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Teil 1 Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplans

1. Anlass und Ziele

Die Gemeinde Karlsfeld will mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 90a flr einen stadtebaulich
interessanten Teilbereich sUdwestlich der Munchner Stralle (B 304) zwischen Hochstralle bis
einschlieBlich Tankstelle dem schon seit dem stadtebaulichen Wetthewerb von 1970 bestehenden
und immer noch aktuellen Ziel einer "gemeinsamen Ortsmitte" ndher kommen:

Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt eine Innerortsentwicklung einzuleiten, die mit weiteren
zentralen  Funktionen  zum  Zusammenwachsen  der immer noch  getrennten
Hauptsiedlungsbereiche und damit zum weiterhin gewollten "Briickenschlag"” tber die Minchner
Strafle (B 304) wirkungsvoll beitragen und ein vernetzendes Pendant zur bereits bestehenden
zeniralen Funktion um das Rathaus sowie dem geplanten Zentrum an der Gartenstralle sein soll.

Die Gemeinde Karlsfeld ist als Siedlungsschwerpunkt Gberwiegend eine Wohngemeinde. Sie weist
eine dezentrale Struktur auf, wobei sich im wesentlichen funf Siedlungsbereiche unterscheiden
lassen, die durch umfangreiche Freiflaichen voneinander getrennt sind. Um diese stadtebauliche
Struktur zu verbessern wurde das Zusammenwachsen der Oristeile Nordost und Stdwest mit der
Entwicklung einer Ortsmitte an der Gartenstrae / Minchner StraBe und sldwestlich davon als
Entwicklungsziel formuliert. Die Starkung dieser zentralen Funktionen soll auch den durch die
Bedarfs- und Marktanalyse des MUNCHENER INSTITUTs Bulwien und Partner GmbH flir Markt-,
Regional- und Wirtschaftsforschung (Bericht vom 04.06.1996) bestatigten Kaufkraftabfluss aus
Karisfeld nach Dachau und MUnchen einddmmen und mit der empfohlenen und auch von den
Bewohnern gewlinschten Verbesserung der Versorgung vor Ort eine ldentifikationssteigerung der
Wohnbevdlkerung mit "ihrer" Gemeinde Karlsfeld erméglichen.

Ein weiteres zenfrales Element der zukunftsorientierten kommunalen Gesamtentwicklung ist der
Schutz und die nachhaltige Nutzung der nattrlichen Ressourcen als elementare Grundlage fur die
Erhaltung der Lebensqualitdt, der Gesundheit, der Wohnqualitdt und der Standortqualitat fur
Unternehmen und Betriebe. Die langfristige Aufrechterhaltung der vielfaltigen urbanen Nutzungen und
Funktionen im Siedlungsschwerpunkt des Verdichtungsraums Munchen sowie die sozialen und
wirtschaftlichen Austauschbeziehungen und Verhaltensweisen sollen nicht zuletzt durch die
behutsame stadtebauliche Entwicklung und die Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
nachhaltig gestarkt werden.

Zeitgleich mit dem Beschluss zur Anderung 8a des FNP hat der Gemeinderat der Gemeinde
Karlsfeld am 01.04.2004 die Aufstellung der Bebauungspldne Nr. 90a "sUdwestlich der B 304
zwischen Hochstrale bis einschlieBlich Tankstelle" beschlossen und am 07.04.2004 ortsGblich
bekannt gemacht. Das Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung wird im "Parallelverfahren”
durchgeftihrt. Mit dieser Vorgehensweise wird dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung fand in der Zeit vom 27.01.2005 bis 28.02.2005 statt. Der
Erérterungstermin wurde am 24.02.2005 im Rathaus, Zimmer 208, in der Zeit zwischen 16.00 Uhr
und 17.00 Uhr durchgeflhrt. Die Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom
27.01.2005 eingeleitet. Frist zur Abgabe der Stellungnahmen war der 28.02.2005. Die
landesplanerische Beurteilung wurde auf der Grundlage der Stellungnahmen zum Bebauungsplan
abgegeben.

Rechtsgrundlage, vorbereitende Planungen und Strukturuntersuchunge

2.1 Rechtsgrundlagen:

Mit dem Instrument der Bauleitplanung nimmt die Gemeinde ihre verfassungsrechtlich geschitzte
kommunale Planungshoheit eigenverantwortlich wahr, wobei sie die normativen Vorgaben und die
zwingenden Vorschriften der Rechtsordnung fur die Bauleitplanung beachtet. Dies gilt sowohl fur das
Verfahrensrecht als auch fur die inhaltlichen Anforderungen, die an die Bauleitplane gestellt werden.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

§§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bek. vom 27.08 1997 (BGBI. | S. 2141, ber.
BGBI 1998 | S. 137), i.d.F. vom vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850); Verordnung tber die bauliche
Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung / BauNVOQ) i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990
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(BGBLI. | S. 132) zuletzt ge&dndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
Art. 91 Abs. 1 Nrn. 1, 2, 3, 4 und Abs. 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom
04.08.1997 (GVBI. S. 434), zuletzt gedndert am 07.08.2003 (BVBI. S. 497).

Die grunordnerischen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

Art 3 des Gesetztes tber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetzt BayNatSchG) i.d.F. der Bek. vom 18.08.1998 (GVBI. S.
593) zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.04.2001 (GVBI. S. 140).

Daneben basiert der Bebauungsplan auf §§ 18 und 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
i.dF. der Bek. vom 03.04.2002 (BGBI. | S. 1193), dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 05.09.2001 (BGBI. | S. 2350), Art. 23 der
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 797 ff),
zuletzt geéndert durch das Zweite Bayerische Gesetz zur Anpassung des Landesrechts an den Euro
vom 24.04.2001 (GVBI. S. 140) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58).

2.2 Regionalplan

In der Karte 2 Siedlung und Versorgung des Regionalplans Munchen ist die Gemeinde Karlsfeld als
Teil der "Bereiche, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen" (gem. Ziel B ||
2.3), dargestellt. Sie liegt an der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung von Munchen
nach Ingolstadt und wird als Siedlungsschwerpunkt innerhalb der engeren Verdichtungszone im
groRen Verdichtungsraum Munchen genannt. Der Regionalplan Minchen (Stand 01.06.2002)
formuliert u. a. folgende Ziele und Grundsatze fur die kommunale Entwicklung Karlsfelds:

° Inshesondere im Stadt- Umlandbereich Mdnchen soll auf der Grundlage der bestehenden
Siedlungsstruktur eine Verdichtung und Abrundung der Siedlungsbereiche erfolgen (B Il G
4.1.1),

e Die Siedlungsentwicklung soll durch ein tberdrtliches, vernetztes Konzept der im folgenden

bestimmten regionalen Grinziige und Trenngrins als Grundgerdst eines rdumlichen
Verbundsystems zur Freiraumsicherung und -entwicklung geordnet und gegliedert werden (B If
Z4.21).

° Die Siedlungsschwerpunkte im Stadt- und Umlandbereich Mtnchen sollen fir ihren Nahbereich
in ihrer Versorgungsfunktion fir Waren und Dienstleistungen zur Deckung der qualifizierten
Grundversorgung in stadtebaulich integrierten Lagen gestdrkt werden. Geeignete
Siedlungsschwerpunkte kommen zur Deckung des gehobenen Bedarfs auch flr mittelzentrale
Versorgungseinrichtungen mit stédtebaulich integrierter Lage in Frage (B IV Z 2.4.2.4)

23 Landesplanerische Beurteilung

Auf Antrag der Gemeinde Karlsfeld vom 30.11.2004 hat die Regierung von Oberbayern als héhere
Landesplanungsbehorde fur das Vorhaben ein vereinfachtes Raumordnungsverfahren parallel zur
Bauleitplanung auf der Grundlage zu Art. 23 Abs. 2 Bayer. Landesplanungsgesetzt und der
Bekanntmachung zur Durchfithrung von Raumordnungsverfahren vom 27.03.1984 durchgeflhrt. Die
im Rahmen der Bauleitplanung abgegebenen Stellungnahmen wurden zur Erstellung der
landesplanerischen Beurteilung ausgewertet.

Zur Begriindung der landesplanerischen Beurteilung werden die Raumordnungsgrundsatze gem. § 2
Raumordnungsgesetzt (ROG) und Art 2 Bay. Landesplanungsgesetz (BaylLplG), die im
Landesentwicklungsprogramm (LEP) und im Regionalplan Munchen (RPV 14) festgelegten
Grundsétze und Ziele der Raumordnung, u.a. das Ziel B Il 1.2.1.5 des LEP sowie die Gemeinsame
Bekanntmachung der Bayer. Staatsministerien fUr Landesentwicklung und Umweltfragen, fir
Wirtschaft und Verkehr und des Inneren vom 06.07.1992 zur Beurteilung von
EinzelhandelsgroRprojekten in der Landes- und Bauleitplanung (GemBek Einzelhandel)
herangezogen.

Die Gemeinde Karlsfeld ist als im LEP ausgewiesener Siedlungsschwerpunkt flr die Ansiedelung der
geplanten Einzelhandelsgrolprojekte grundséatzlich geeignet. Gemal LEP A Il 2.2.1.1 sollen
Siedlungsschwerpunkte zentralériliche Versorgungsaufgaben in allen Stadt- und Umlandbereichen
tbernehmen und zu einer Ordnung der Siedlungsentwicklung beitragen. Der Projektstandort befindet
sich an einer neuen Stralte, als Verbindung zwischen der Munchner Strale und der
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BayernwerkstraBe, und an der Minchner StraBe. Er wird aus fachlicher Sicht aufgrund der Nahe zum
Ortszentrum  als  stadtebaulich integriert bewertet. Prufungsmalistab  bezlglich  der
Raumvertraglichkeit ist die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und die Erhaltung der
innerortlichen Versorgungsfunktionen von Karlsfeld anhand der im LEP festgelegten Kriterien. Die
geplanten Einzelhandelsgroliprojekte stellen aufgrund ihrer GréBenordnung eine Einrichtung zur
Nahversorgung dar, die nach dem o.g. Ziel des LEP auch in Siedlungsschwerpunkten maglich sein
soll. Das geplante Vorhaben entspricht grundsétzlich den landesplanerischen Zielen.

2.4 Rechtswirksamer Flichennutzungsplan und geplante Anderungen

Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt eine grundséatzliche Aktualisierung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans in seiner Fassung der 1. Anderung vom 20.08.1984 flur das gesamte
Gemeindegebiet. HiefUr wurden in den letzten zehn Jahren zahlreichen Rahmenplanungen erarbeitet,
so dass die stadtebaulichen Bezlige, Abhéngigkeiten und Vernetzungen hinsichtlich Funktionen,
Nutzungen, Verkehrs- und Grinstrukturen immer wieder in einer Gesamtschau gesehen und auch
vorgezogene Umgriffe partieller Anderungen nicht isoliert sondern immer im notwendigen
stadtebaulichen, landschaftlichen und verkehrlichen Zusammenhang betrachtet und beurteilt werden
konnten. So will die Gemeinde Karlsfeld im Jahre 2005, in baldiger Folge auf die 7. Anderung des
FNP ("Prinzenpark®, innerértliche Verbindungsstrale nach Karlsfeld westlich der Bahn) auch ihre
weitere Innerortsentwicklung in einer aus der Rahmenplanung abgeleiteten Bauleitplanung
abschnittsweise umsetzen, um ihre Ubergeordneten stédtebaulichen Ziele wie die Entwicklung der
Ortsmitte als "Briickenschlag Uber die MUnchner Stralle (B 304)" konsequent zu verfolgen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld hat am 01.04.2004 den Aufstellungsbeschluss flr die
Anderung 8a des Flachennutzungsplans auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), der Planzeichenverordnung (PlanzV
90) und der Bayerischen Gemeindeordnung (in ihren jeweils zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses gliltigen Fassungen) beschlossen und zum 07.04.2004 ortstblich bekannt
gemacht.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung 8a des FNP sieht der derzeit rechtswirksame
Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld vom 20.08.1984 folgende Darstellungen vor:

Der gréite Teil des Umgriffs (einschliellich von bestehenden Gebéuden) ist als Fldche fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Die Manchner Strale als Gberértiiche Verkehrsverbindung (B 304) ist mit einer Anbauverbotszone
belegt.

Die dargestellte Nutzungs- und Baustruktur wird den heutigen Realitdten in keiner Weise mehr
gerecht; dies gilt auch fur die festgesetzte Grenze der Ortsdurchfahrt bei km 13,695. Durch die
Anderung 8a des Flachennutzungsplans sollen die Nutzungen des derzeit rechtswirksamen FNP (in
der Fassung vom 20.08.1984) in Hinblick auf ein differenziertes Angebot an Bauflachen mit
Mischnutzungen von Gewerbe und Wohnen sowie Sondergebietsflachen flr groRflachigen
Einzelhandel als Beitrag zur Entwicklung und Starkung der Ortsmitte von Karlsfeld und des
"Briickenschlags tber die B 304" entwickelt werden, wobel sich aufgrund der neuen stédtebaulichen
Planungen auch der Charakter der Munchner Strale (B 304) als bisher, laut Flachennutzungsplan in
der Fassung vom 20.08.1984, teilweise noch anbaufreie Ortsdurchfahrt dargestellt, &ndern wird. Die
Munchner StraRe wird Gber die Anderung 8a hinaus aufgrund ihrer verschiedenen durchaus "zentral
zu wertenden Nutzungen zum integralen Bestandteil der klnftigen Ortsmitte.

25 Benachbarte Bauleitplanung

Die ErschlieRung der Scondergebietsfliche erfolgt u.a. Uber die Verbindungsstrafle nach Karlsfeld
westlich der Bahn, deren Trasse durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 89 b
planungsrechtlich gesichert ist. Der Trassenverlauf ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.
Fir zwei kleine Teilabschnitte (Zufahrt zum SO in der Mitte zwischen B 304 und Kreisel, sowie am
ostichen Rand des Kreisverkehrsplatzes) sind wegen verdnderter ErschlieBung bzw.
Baukorpersituierung Teilanderungen notwendig, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 80a
enthalten sind.

2.6 Landschaftsplan

In die rechtswirksame Fassung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Karlsfeld vom 20.08.1984
ist der damalige Landschaftsplan mit seinen wichtigen Aussagen integriert.
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Die Gemeinde Karlsfeld hat das Landschaftsarchitekturbtro Luska, Karrer und Partner, Dachau,
beauftragt einen neuen kommunalen Landschaftsplan zu erstellen. Der Vorentwurf wird derzeit
Uberarbeitet und weiterentwickelt. In Hinblick auf die darin gemachten Vortberlegungen erschien es
sinnvoll, diese bei den jeweiligen Planédnderungen zu beachten und ihre wesentlichen Aussagen in
die FNP-Anderung und den Bebauungsplan zu integrieren. Nachfolgend sind die wichtigsten
Grundsatze und Ziele der Landschaftsplanung fur den Umgriff der Anderung 8a des FNP
zusammengefasst:

e Sicherung und Entwicklung der natlrlichen Standortverhéltnisse (Boden, Wasser, Luft, Klima);

e Schutz und Sicherung der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt;

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

e Erhalt und Wiederherstellung eines intakten Landschaftsbildes;

o die Vermeidung bzw. die Reduzierung von Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft;

2.7 Untersuchung zur Einzelhandelssituation

Die Gemeinde Karlsfeld hat in den vorangegangenen Jahren mehrere Untersuchungen zur
Einzelhandelssituation im Gemeindegebiet in Auftrag gegeben. Das unabhéngige MUNCHENER
INSTITUT der Bulwien und Partner GmbH fur Markt-, Regional- und Wirtschaftsforschung legte am
04.06.1996 seinen Ergebnisbericht zur Ausarbeitung einer Bedarfs- und Marktanalyse fir des Areal
an der Munchner Strafle (B 304), Garten-, Blumen- und KrenmoosstraRe vor. Im Einzelnen wurden
darin folgende Punkte untersucht:

Positionierung der Gemeinde Karisfeld im Verdichtungsraum Mdnchen
Soziobkonomische Rahmenbedingungen (Bevélkerung und Wirtschafisstruktur)
Einzelhandelssituation - Abgrenzung des Einzugsbereichs
- Kaufkraft und einzelhandelsrelevantes Marktvolumen
- Einzelhandelsbestand, Welthewerbssituation und Planungsvorhaben
- Kaufkraftzu- und -abflisse
- Bedarf an Einzelhandelsfiichen

Biromarkt - Bestand, aktuelles Fldchenangebot und Struktur
- Nachfrage, Bedarf und Planungen
Wohnungsmarkt - Wohnungssituation und aktuelles Angebot

- Bedarfsprognose, Nachfrage und Wohnbaupotenziale
Weitere Immobiliensegmente
Qualitét und Verkehrsanbindung des Mikrostandortes
Entwicklung eines optimalen Nutzungskonzepts
Realisierbare Preise und Migten

Das Gutachten wurde 1998 fortgeschrieben und aufgrund einer Anfrage zur Etablierung eines
Verbrauchermarktes durch die Stellungnahme zur Realisierung eines MINIMAL- Marktes in Karlsfeld,
Minchner Strale ergénzt (Bericht der Bulwien AG vom 26.10.2001). Bezlglich der
Einzelhandelsstruktur in Karlsfeld wird darin auf die Gutachten der Jahre 1996 und 1998 verwiesen,
wobei sich seit den letzten Analysen keine nennenswerten Verénderungen ergeben haben. Die
weiteren Berechnungen der Bulwien AG kommen zu dem Schluss, dass in Karlsfeld neben der
"Neuen Ortsmitte" ein zusétzlicher MINIMAL- Markt grundsatzlich rein rechnerisch tragfahig ist.

Da beide Projekte bis dato nicht realisiert sind, hat die Gemeinde die GfK PRISMA GmbH & Co. KG,
Nurnberg, mit einer neuerlichen Untersuchung der Einzelhandelssituation in der Gemeinde
beauftragt. Die gutachterliche Stellunghahme vom Oktober 2003 gelangt zu folgenden Ergebnissen:

Die Gemeinde Karlsfeld verfiigt (ber eine polyzentrale Orts- und Einzelhandelsstruktur, wobei die
einzelnen kleinen Zentren nur (ber eine geringe Ausstrahlungskraft verfligen und damit vor allem
Nahversorgungscharakter haben. Eine dominante und fir den Konsumenten/Blirger erkennbare
Mitte gibt es noch nicht. Die im Umfeld des Rathauses angesiedelte Einkaufspassage verfugt zwar
Uber gewisse Ansétze, die aber nicht ausreichen, um eine zentrale Stellung im Weftbewerbsfeld
einnehmen zu kénnen. (Gutachten, Seite 17)

Aufgrund der zunehmenden Unterversorgung im 6értlichen Warenangebot gelingt es der Gemeinde
immer weniger ihren Versorgungsauftrag als Siedlungsschwerpunkt zu erfillen. Besonders
schwer wirkt dieser Umstand angesichts der deutlich sichtbaren Lilcken in den Warengruppen des
periodischen Bedarfs. Hier ist dringender Handlungsbedarf angezeigt. Gleichzeitig hat die
Gemeinde mit einem in der Anzahl und der Qualitét reichlichem Fldchenpotenzial die Mdglichkeit,
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dieser Herausforderung eine adadquate Ldsung entgegensetzen zu kénnen. Vordergriindig stehen
die einzelnen, in diesem Gutachten untersuchten Entwicklungsfidchen zueinander im Wettbewerb
und die Gemeinde ist sich unsicher, wo was entwickelf werden kann, ohne die
Entwicklungschancen der anderen Grundsticke im unvertretbaren MaB3e negativ zu beeinflussen.
Dies trifft insbesondere auf die Fldche an der Gartenstralle zu, die nach dem Wunsch der Biirger
die neue Ortsmitte von Karlsfeld bilden soll.

Objektiv betrachtet verflgt die Entwicklungsfliche an der Gartenstrale hinsichtlich der
Grundsticksgréie und aus Sicht der Erreichbarkeit (Anfahrf, Parkplatzrealisierung) keine
ausreichenden Voraussetzungen zur Etablierung von (grof3fldchigeren) Magnetbetrieben, die
notwendig wéren, um dem Zentrum genigend Ausstrahlungskraft fir eine nachhaltige Nutzung zu
geben. Diese Schwierigkeiten und die mithsamen Optimierungsversuche wirken sich erheblich auf
die Entwicklungsgeschwindigkeit des ins Auge gefassten neuen Zentrums aus. Nach Auffassung
des GfK PRISMA Instituts kénnte sich diese Zwickmihle nur durch die Einbeziehung weiterer
Ergénzungsflachen in das Gesamtkonzept Iésen lassen. Die Realisierungschancen einer solchen
Variante sind aus Sicht des Gutachter im Moment nicht abschétzbar.

Angesichts der oben beschriebenen Entwicklungsprobleme des Zentrums und der bestehenden
mangelhaften Versorgungssituation sollte die Gemeinde Karlsfeld keine weiteren Verzégerungen
hinsichtlich der nétigen Entwicklungen anderer Grundsticksfldchen akzeptieren. Die
Entwicklungsfidchen weisen unterschiedliche Standortstdrken auf, die fir die verschiedenen
Betriebsformen des Einzelhandels jeweils eine besondere Eignung haben. Die Flédche
“stidwestlich der B 304" eignet sich aufgrund ihrer hervorragenden Erreichbarkeit (Anfahrbarkeit
und Parkplatzsituation) und angesichts der Abschépfungsmdglichkeit des heute "vorbeifahrenden
Potenzials” als sehr guter Standort far Anbieter des periodischen Bedarfs (Discounter,
Supermarkte). Durch die Positionierung der Grundsticke am nérdlichen Rand der
Gesamtentwicklung wird nicht nur die Sichtbarkeit der Objekte gestiitzt, auch die Beldstigungen
durch den zusétzlichen Verkehr werden auBlerhalb des im Entwicklungsgebiet weiter stdlich
geplanten Wohngebiets gehalten. Aufgrund der Entwicklungsgeschwindigkeit des Zentrums an
der GartenstraBe muss sich die Gemeinde zumindest die Option offen halten, alternativ dazu die
neue Mitte auf Hohe der Gartenstrale im Entwicklungsgrundstick siidwestlich der B 304
positionieren zu kénnen. (Gutachten Seite 33 - 34)

Erganzt wurden diese Untersuchungen durch die Gutachterliche Stellungnahme zu den aktuellen
Planungen eines Einzelhandelszentrums auf dem Mihlich-Gelénde (Grundstlck der Anderung 8 a
des FNP) unter besonderer Beriicksichtigung des neu geplanten Ortszentrums vom Planungsbiiro
Andrea Maier, Karlsfeld (Mai 2004), die ebenfalls auf den vorherigen Gutachten aufbauen. Anlass fur
diese Untersuchung waren die vielfaltigen Ansiedlungsfragen diverser Einzelhandels-Betreiber und
die bereits mehrfach erwahnte Absicht, die seit Jahren anhaltende Unterversorgung der Gemeinde
Karlsfeld im Bereich Einzelhandel zu verbessern. Die Untersuchung gelangt u.a. zu folgenden
Ergebnissen:

Unter der Prémisse, dass die Fldchen im Ortszentrum ohnehin noch in Planung sind, kann das
Einzelhandels-Zentrum auf dem Miihlich-Geldnde wie geplant durchgefthrt werden, da weitere
Betriebe zur Sicherung der Grundversorgung dringend bendtigt werden und ein fehlendes
Angebot in den Bereichen Lebensmittel, Drogerie/Parfimerie, Schuhe/Lederwaren und
Bekleidung zu verzeichnen ist,

Mit den Ansiedelungen im genannten Umfang ist die Séttigungsgrenze der vertréaglichen
Verkaufsfliche und der Abschépfungsquote voraussichtlich mittelfristig erreicht. Weitere
Entwicklungen miissen abgewartet erden und neue Ansiedlungsanfragen im Einzelfall untersucht
werden. Sofern das Angebot (iber Fachgeschiéfte ergdnzt und erweitert werden soll, sollfe man
den Standort Ortsmitte in Betracht ziehen. Eine Steigerung der AuBenwirkung wird aber nur (ber
eine Ansiedlung neuer Betriebsformen zu erzielen sein, die heute schon von der Bevélkerung
nachgefragt werden und einen Zuwachs an regionaler Attraktivitdt erbringen. Nur dann wird es
langfristig méglich sein, Kaufkraftabflilsse der eigenen Bevolkerung aufzufangen, teilweise neue
Kéuferschichten aus dem Einzugsgebiet zu gewinnen. Diese neuen Betriebsformen haben einen
deutlich héheren Flachenbedarf und erzeugen erheblichen Pkw-Verkehr, so dass sie ohnehin nur
vereinzelt im neuen Ortszentrum darstellbar sind. Deshalb sollten diese flichenintensiven Betriebe
“stidwestlich der Miinchner Stralle (B 304)" angesiedelt werden. Es wird in hohem Mal3e darauf
ankommen, in welchem Verhéitnis das Ortszenfrum und der QGbrige Einzelhandel zueinander
stehen. Dafiir ist es auch wichtig, gute verkehrliche Verbindungen zwischen den beiden
Standorten zu schaffen, die durch die Mdnchner Strale stark getrennt werden, um
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Koppelungskéufe zu erleichtern und Synergieeffekte zu erzielen. Beide Standorte soliten sich
gegenseitig nicht ersetzen sondern ergénzen.

2.8 Rahmenplanung zur Innerortsentwicklung

Die zentralen Karlsfelder Ortsteile beiderseits der Minchner Strale (B 304) werden durch die
vierspurige Trasse, mit ihrem sehr hohen Verkehrsaufkommen, nach wie vor getrennt. Ein
Zusammenwachsen der Ortsteile mit der Entwicklung eines gemeinsamen Zentrums fir alle
Karlsfelder Burger ist seit Jahrzehnten planerisches Ziel der Gemeinde, nachdem 1971 die
Ergebnisse des stadtebaulichen Wetthewerbs fir die "Kleine Stadt Karlsfeld zwischen Miinchen und
Dachau" vorlagen, wobei damals eine planerische Vorgabe von ca. 40.000 Einwohnern bestand und
eine autobahnahnliche Funktion fur die Bundesstralie B 304 mit héhenfreien Kreuzungen angedacht
war,

Die im Anschluss auf der Grundlage des 1. Preises von 1970 umgesetzien stédtebaulichen Leitbilder
und Planungsziele haben in weiten Bereichen auch heute noch Giltigkeit und sind als Grundlage fur
den Bebauungsplan Nr. 80a (der allerdings nur einen kleinen Teil der beabsichtigten Entwicklung des
zentralen Bereichs umfasst) wie folgt zu sehen:

e Sudwestlich der B 304 soll der mit dem Rathaus und den Nutzungen an der Rathausstralle
bestehende bzw. in Nachbarschaft dazu an der Gartenstralle geplante zenfrale Bereich
(rechiskréftiger Bebauungsplan Nr. 83 "Zentrum an der Gartenstralle” in der Fassung vom
11.10.2000) im Sinne des o.g. "Briickenschlags (ber die Minchner Strale” nach Stidwesten
erweitert werden.

o Zentrum — das bedeutet ,Mitte, also Schaffen des bisher fehlenden aufenthaltsfreundiichen
und identitatsbildenden dffentlichen Stadt-Raums als "Herz der Stadt", als Treffounkt und
"topos" der Gemeinsamkeit fur alle Karlsfelder Btirger. Wobei als Voraussetzung fir das
Funktionieren die in Karlsfeld laut Einzelhandelsgutachten defizitdre Versorgungsiage durch ein
attraktives und weit gefdchertes Versorgungsangebot befriedigt werden muss.

e Der Wunsch der Bewohner nach dem gemeinsamen Zentrum wurde untermauert durch die
umfangreiche Befragungsaktion, welche die Gemeinde Karlsfeld durch topos im Jahre
1998/1999 durchfithren und auswerten lief3.

o Uber die Erweiterung des "Einkaufens" hinaus soll die Aufenthaltsfunktion gestarkt werden,
woftr ein entsprechend grofier "Raum fir Fullgénger” und eine angemessene "zeichenhaft"
Stadtraumbildung sowie auch eine Stadtbodengestaltung mit ansprechender stadtebaulicher
Mdblierung, Ausstattung, Begrinung, Kunst usw. unabdingbar ist.

e Diese Zielvorstellungen betreffen die Vemetzung beider Seiten dber die B 304 mit
Einbeziehung dieser unbedingt weiter aufzuwertenden vier- bis finfspurigen
Hauptverkehrsstrale mit ihren angelagerten zentralen Funktionen. Grundsétzlich sollte dabei
im Interesse einer finanziellen Machbarkeit und (bersichtlichen Entwicklung von einer
Entwicklung in Bauschnitten verteilt Ober mehrer Jahre ausgegangen werden.

e Vorstellbar und im Interesse einer gewollten Zentrumsbildung unbedingt notwendig sind
zwischen den Fachgeschéften, der Gasfronomie und den heute dblichen Fach- und
Einkaufsmérkten ergénzende zentrale Nutzungen, sowie ein fir die Offentlichkeit interessanter
und anziehender "Stadtraum", eine Kombination aus Fulgéngerzone und — Beitrag zur
"Gartenstadt Karlsfeld" — aus Grinfldchen, die eine vielfalfige Nutzungsmdglichkeit von
unterschiedlichen park- oder "Boulevard™artigen Zonen bereit stellt. In diesem Zusammenhang
wird auch als wichtiges stddtebauliches Thema der Ubergang der "Ortsmitte” zu den
angrenzenden neu entstehenden Wohngebieten und Grtinflichen gesehen.

e Die in den Rahmenplanungen immer wieder und konsequent vorgeschlagenen Grinzige
sollen als Parkanlage unter dem Jahrzehnte lang praktizierten Leitbild der "Gartenstadt
Karlsfeld" ebenfalls zur Verbindung der Ortsteile beitragen und mit den wichtigen fiir die
Zukunft zu sichernden und aufzuwerten Landschaftsrdumen vernetzen (insbesondere
naturrdumliche Beziehung des Dachauer Mooses vom Karisfelder See zum Waldschwaigesee
mit der Alten Wiirm; Freiflachen westlich der Bahn; die verschiedenen Fluss- und Bachldufe mit
ihren angrenzenden Grunfldchen). Die bisher ausgerdumte Landschaft zwischen den
Hauptsiediungsbereichen soll in einen qualitdtsvollen ,Park filr die Bewohner® umgewandelt
werden, der den in Karlsfeld lebenden Menschen durch sein Angebot an Erlebnis- und
Ruhezonen gut tut.

o Stéddtebauliche Integration der Mtinchner Strale (B 304) in ein zentrales Leitbild, denn an
dieser verkehrs- und emissionsreichen historischen Straenachse liegen wichtige zentrale
Funktionen wie z.B. das Blrgerhaus, gastronomische Beftiebe, vereinzelte L&den und
vereinzelt von der B 304 anfahrbare gewerbliche Einrichtungen.
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2.9 UVP-Pflichtigkeit nach UVPG

Da der Bebauungsplan Nr. 90a kunftig bauliche und sonstige Nutzungen in einem erheblichen
Umfang u.a. als groRflachigen Einzelhandel mit einer Geschossflache von insgesamt 3.990 m?
einschlieBlich eines zugehdrigen Parkplatzes mit einer Flachenbedarf von ca. 12.700 m?® im
bisherigen AulRenbereich zulasst, muss die UVP-Pflichtigkeit nach § 3 a des UVP-Gesetzes Uberprift
werden. Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12, Februar 1990
(BGBI. | S. 208), in der Fassung vom 05.09.2001 besteht fur die Festsetzung des Sondergebiets fur
groRflachigen Einzelhandel die Verpflichtung einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls, da die im
Anhang 1 zum UVPG unter Punkt 18.6.2 genannten Prifwerte von 1.200 m? bis 5.000 m?
Geschossflache erreicht werden. Daneben lasst der Bebauungsplan Stellplatzflachen in einer
Groenordnung von Uber 1 ha zu, wodurch der in Punkt 18.4.2 genannte Schwellenwert erreicht bzw.
tberschritten wird. Die Umweltfolgenabschatzung wurde bereits im FNP-Anderungsverfahren
durchgeftihrt. Die Ergebnisse werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens weiterentwickelt
und als Teil 2 Umweltbericht der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 90a beigeflgt.

3.1 GroRe, Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans
Der ca. 55.520 m? grofle Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt sidwestlich der Minchner
Stralte (B 304) zwischen der verlangerten Hoch- und GartenstraBe. Der Geltungsbereich umfasst:

die bestehenden, jedoch verkehrstechnisch geringfigig anzupassenden Strallenverkehrsfldchen
der Mdnchner Stralle (B 304),

das ndrdliche Teilstlick der neu geplanten Sidwestparallele, die in Vernetzung mit der Allacher
Stral8e als hauptsédchliche ErschlieBung der far die Zukunft geplanten Innerortsentwicklung dienen
soll

sowie zwei kleine Teilfldchen des rechisverbindlichen Bebauungsplans Nr. 89b der
Verbindungsstralle nach Karisfeld westlich der Bahn, die im Rahmen des Bebauungsplans Nr.
90a anzupassen sind.

Die vorgesehenen Baulanddarstellungen als Mischgebiet (Ml 1, Ml 2, MI 3) (F = 27.710 m?) und
Sondergebiet (SO) fur grol¥flachigen Einzelhandel (F = 15.835 m?) umfassen insgesamt eine Flache
von ca. 43.545 m?. Sie werden begrenzt

im Nordosten durch die Miinchner Strale (B 304),

im Sddosten durch eine bestehende gemischt genutzte Bebauung entlang der Minchner Strale
sowie landwirtschaftlich genutzte Freifidchen;

im Sidwesten durch das geplante Teilstick der zukdnffigen “Stidwesiparallele” und daran
angrenzende landwirtschaftlich genutzte Freifldchen;

sowie im Westen durch die kiinftige Veerbindungsstrafie nach Karlsfeld westlich der Bahn

3.2 Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90a umfasst auRer der offentlichen Verkehrsflache
Munchner StraRe (B 304) mit der FI. Nr. 954/28 Teilflache, Fl. Nr. 386/7 Teilflache und FI. Nr. 732/1
Teilflache sowie die privaten Grundstlicke mit folgenden Flurnummern: FI. Nr. 732 Teilflache, 732/2,
732/3, 955 Teilflache, 957 Teilflache, 958 Teilflache, 959 Teilflache und Fl. Nr. 960 Teilflache.

3.3 Bestehende Bau- und Nutzungsstruktur im Umgriff und im Umfeld

Entlang der geraden Munchner Stralle finden sich auf der ganzen L&nge der Ortsdurchfahrt
stadtebaulich sehr gemischte, ortsgestalterisch und funktional zum Teil auch sehr divergierende
Baustrukturen. Stddstiich des Geltungsbereichs liegen gegeniiber der Einmtndung Gartenstralte
ehemals landwirtschaftlich genutzte Anwesen, die zum Teil zwar ortsbildprdgend aber in einem
schlechten baulichen Zustand sind. Damit zusammenhangend steht direkt an der Minchner Stralle
das einzige denkmalgeschlitzte Geb4ude Karlsfelds, die sog. Ludl-Kapelle. Dieser Bereich ist noch
im rechtswirksamen FNP der Gemeinde Karlsfeld als Dorfgebiet (MD) dargestellf. Noch weiter
stidsstlich des Umagriffs finden sich direkt an der Munchner Stralke gemischt genutzte Bereiche, die
zum Teil aus alten linearen Siedlungsstrukturen der einstigen Moossiedlung entstanden sind, aber
keinerlei denkmalgeschiitzte Bausubstanz aufweisen. Es gibt gewerbliche Betriebe und
Wohnstrukturen in einer zum Teil durchgrlinten und GroRbaumbestand gepragten Siedlungsstruktur,
die unmittelbar an die groBen landwirtschaftlichen Flachen grenzen, durch die heute die Ortsteile
getrennt werden.
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Nordostlich der B 304 liegen stark verdichtete Wohngebiete, darunter auch vielgeschossige hohe
Wohnhausern (,Schlachtschiffe®) aus den 60-er Jahren, die bei den spéateren stadtebaulichen
Entwicklung im sldlichen Bereich der Rathausstralle zu stadtrdumlich pragnanten Strukturen
abgewandelt wurden. Diese zentralen Wohnbereiche sind durch Parkh&user vom Verkehrslarm der
Munchner Stralle abgeschirmt, wahrend weiter nordwestlich nach der Tankstelle vor den
.Schlachtschiffen” eine zur B 304 hin offene groRe private Grlinflache mit Garagenstandorten folgt.

Im Sudwesten der bestehenden landwirtschaftlich genutzten Gebaude im Bebauungsplanumgriff mit
der neueren Bergehalle erstreckt sich landwirtschaftliche Nutzung und pragt einen offenen griinen
Ortsrand mit nur bescheidener Vegetation. Im Westen schlieRen markante Landschaftselemente wie
den Eichinger Weiher, das (private) Eichinger Wéldchen, die Gehélzstrukturen am Wehrstaudenbach
usw. an, die als Trittsteinbiotope das Erholungsgebiet Karlsfelder See mit dem Waldschwaigesee
westlich der Bahn vernetzen und noch erkennbare Freiraumbezlge zum Landschaftsraum Dachauer
Moos herstellen. Wahrend diese wichtigen Freiflichen unbebaut bleiben sollen, ist nach Stiden zu
eine stadtebauliche Entwicklung fur die Verknlpfung der Ortsteile und das Herausbilden einer
Ortsmitte mit flankierender Wohnbebauung geplant, die — wie erwahnt - in zahlreichen
Rahmenplanungen erarbeitet wurde. Dabei ist nach wie vor ein wichtiges Planungsziel, die Ortsmitte
und die Uber die Jahre stufenweise neu entstehenden flankierenden Wohngebiete mit den
umgebenden Grinzigen und Wasserlaufen zum Zwecke der Naherholung und aus
siedlungsékologischen Griinden wirkungsvoll miteinander zu vernetzen.

3.4 Verkehrsstruktur

Im Nordostteil des Geltungsbereichs verlauft die stark befahrene Munchner Strafte (B 304) als
Uberdrtliche Verbindungsstralle von der Landeshauptstadt Munchen in den Landkreis Dachau. Auf
die trennende Wirkung dieser Strafle im Siedlungsgefiige ist schon mehrfach hingewiesen worden.
Fur die anliegenden Grundstlcke bestehen innerhalb des Umgriffs mehrere Zufahrten. Zur
Verbesserung der verkehrlichen Situation in der B 304 wurde die bisher 4-spurige Stralle von der
Gemeinde Karlsfeld so umgebaut, dass ein Mittelstreifen als Ab- und Einbiegespur mit einigen
baumbestandenen Mittelinseln geschaffen werden konnte. Das optische Bild der Ortsdurchfahrt
durch Karlsfeld wurde dadurch erheblich verbessert.

Weitere offentliche StraRen sind nicht vorhanden, jedoch ist im Bebauungsplan Nr. 8%b die
innerértliche Verbindungsstrale nach Karlsfeld westlich der Bahn erfasst, die vom Knoten
Hochstrafle/Miinchner Stralle ausgeht. Die Realisierung dieser Trasse, die auch fur die Erschlieung
des Geltungsbereichs BP Nr. 90 a erforderlich ist, ist in den folgenden Jahren geplant. Vom ,Kreisel*
aus soll Uber die sog. Slidwestparallele die Innerortsentwicklung in Zukunft erschlossen werden. Ein
wichtiger Full- und Radweg verlauft sidwestlich direkt an der B 304. Weitere wichtige Ful- und
Radwegeverbindungen innerhalb des Umgriffs bestehen derzeit nicht.

Uber die B 304 verlaufen mehrere Buslinien. Im Zuge der weiteren Innerortsentwicklung kann das
OPNV-Angebot sinnvoll verbessert werden. So sind Bushaltestellen direkt beim SO entweder an der
Munchner StraBe oder am StraRenabschnitt der innerértlichen VerbindungsstraRe zwischen B 304
und Kreisel denkbar. Als langfristige Perspektive ist die Idee der Stadt-Umland-Bahn zwischen
Dachau und Minchen - Moosach im FNP enthalten, wobei die zentrale Haltestelle Karlsfeld Mitte im
Bereich der GartenstralRe vorgesehen ist.

Als Voraussetzungen fur die Planungsziele der 7. Anderung des FNP und des Bebauungsplans Nr.
89 b mit der Verbindungsstrale nach Karlsfeld westlich der Bahn wurde ein Verkehrsgutachten in
Auftrag gegeben, das mehrere aus stadtlandschaftlicher Sicht machbare Verbindungsstrallen
untersucht hat und nach Entscheidung des Gemeinderates fir die sogenannte Trasse 2 als nordliche
Verbindungsstrale von Prof. Kurzak am 29.10.2002 aktualisiert und am 14.02.2003 erganzt wurde.
Die in der Akfualisierung und Ergdnzung des Gutachtens enthaltenen Aussagen berhren den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90a

mit der Miinchner Strale (B 304) und deren Anbindungsméglichkeiten;

mit dem Knoten B 304 / Hochstralle und der Verbindungsstralle nach Karisfeld westlich der Bahn;
mit der geplanten ,Sudwestparallele”, einer von der Verbindungsstralle nach Sidosten bis zur
bestehenden Allacher Strale geplanten ErschlieBungssirale als Voraussefzung der
Innerortsentwickiung tberhaupt,

Die Verkehrsuntersuchung von Professor Kurzak vom 14.02.2003 ermittelt im Prognosezeitraum von

2002 bis 2015 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans fur die Strallenanbindung nach Karlsfeld
westlich der Bahn eine Verkehrsbelastung von 5.800 Kfz/Tag, flr die sog. "Stdwestparallele" von
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3.200 Kfz/Tag und flr die Minchner Strale (B 304) eine leichte Steigerung des Verkehrsumfangs
von 33.000 Kfz/Tag auf 35.200 Kfz/Tag. Aus diesen Zahlen wird folgendes Ergebnis abgeleitet;

Angesichits der vorgesehenen baulichen Entwicklungen in Karlsfeld einschlielich der an der
Minchner Strale geplanten Verbrauchermérkte wird die vierspurige B 304 in den
Hauptverkehrszeiten stets an der Leistungsgrenze sein — und das trotz der geforderten
zusétzlichen Abbiegespuren. Andererseits weist die B 304 auf Minchner Stadtgebiet bei der
MAN-Kreuzung und am Autobahnanschluss Ludwigsfeld in den Hauptverkehrszeiten ebenfails
keine Leistungsreserven auf. Deshalb wére es auch nicht sinnvoll in Karlsfeld (ber die
vorgeschlagene leistungssteigernde Malnahmen zu fordern.

3.5 Technische Infrastruktur

Die Moglichkeit der Versorgung mit Wasser und Energie ist aufgrund der nordéstlich und stidéstlich
benachbarten Baugebiete sowie aufgrund der im Umgriff bestehenden Nutzungen gegeben. Die
notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen, dem Bedarf entsprechend, an das bestehenden
Leitungsnetz angeschlossen werden.

Fur die Hochspannungsfreileitung der Deutschen Bahn AG sind insbesondere im Sondergebiet (SO)
die beiseitigen 30 m breiten Schutzstreifen und die damit verbundenen Auswirkungen auf die
Bebaubarkeit und die Anpflanzung von Baumen zu beachten.

ind Erlaute den Festsetzungen _

< ¢ T TYRF L S
__Konzeptionelle Ausgestaltung der Planung

4.1 Stddtebauliche Konzeption und planerische Zielvorstellungen

Wie bereits einleitend ausgefiihrt ist dieser Bebauungsplan ein stadtebaulicher Beitrag fur eine
zentrale Randzone an der Munchner StralRe zur weiteren umfassenden Innerortsentwicklung. Die
Planung soll die gewlinschte neue gemeinsame Ortsmitte unterstlitzend vorbereiten und damit auch
ein Beitrag zum viel zitierten "Briickenschlag® Gber die Munchner Stralte sein, mit dem ein starkeres
Zusammenwachsen der Ortsteile erreicht werden soll. Dies ist jedoch stadtebaulich nicht mehr als
.Klassische Querung“ wie beim stddtebaulichen Wettbewerb 1970 im Sinne einer zentralen
aufenthaltsfreundlichen FuRgéngerzone zusehen, sondern erfolgt entsprechend den heute véllig
veranderten Einkaufsgewohnheiten in flachigen Strukturen mit einer Mischung von grofflachigem
Einzelhandel, Verbraucher- und Fachmarkten, Mischgebieten mit (nicht stérendem) Gewerbe und
Wohnen sowie weiteren vernetzenden kleinteiligeren Mitte-Strukturen wie Dienstleistungen,
Gastronomie, Beherbergung, Praxen, Verwaltungsblros.

“‘

Die stadtebauliche Gesamtentwicklung erfolgt daher unter Einbeziehung der stadtebaulichen
Entwicklungen auf beiden Seiten der gesamten MUnchner Strale - aber unter besonderer
Berlicksichtigung der beidseitigen zentralen Vernetzungen: nach Nordosten zum Rathaus, zur
Rathausstrale und zum geplanten Zenfrum an der GartenstralRe und nach Slidwesten zu zentralen
Neuentwicklungen auf bisher unbebauten, aber im Grundsatz fur eine Zentrumsweiterentwicklung
schon immer vorgesehenen Bauflachen. Hier sei insbesondere an die Idee der zentralen Achse in
Richtung Eichinger See und den weiteren Bezug zum friher einmal geplanten S-Bahnhof Karlsfeld-
Mitte erinnert, die im derzeitig rechtwirksamen FNP von 1984 noch enthalten ist.

Die Munchner Strafle ist aus allen planerischen Uberlegungen nicht weg zu denken, denn eindeutig
erkennbar ist festzustellen, dass entlang der B 304 (Munchener Stralle) teilweise eine ungeordnete
stadtebauliche Entwicklung verlaufen ist. Dieser Prozess hat sich insbesondere durch die
Jhistorische” Entscheidung fur den Birgerhaus-Standort am Knoten der MUnchner Stralte mit der
Allacher StralRe verstarkt. Gastronomie, Handel, Dienstleistungen und kleine Gewerbeeinheiten
wechseln miteinander ab, besetzen alte Baustrukturen, so dass hier, wie beim Expertenkolloquium
mit den Preisrichtern des seinerzeitigen Wettbewerbs 1970 im Jahre 1993 zu Recht festgestellt
wurde, eine Art "Wild-West-Boulevard® entstanden ist. Das ist aber nicht nur negativ zu sehen:
zentrale Funktionen sind vorhanden, sie gehdren stédtebaulich logisch ergdnzt und vernetzt. Und vor
allem geht es auch darum, diese und die neuen Bereiche der zentralen Entwicklung in Hinblick auf
die in den letzten Jahrzehnten gewohnte durchgriinte Ortsbildqualitat der "Gartenstadt’ Karlsfeld
weiter aufzuwerten.

Grundlage des Bebauungsplans 90a ist das in der Anderung 8a des FNP dargestellte
Bodennutzungskonzept, was wie oben ausgeflhrt auf der Grundlage verschiedener struktureller
Uberlegungen, sowie verschiedener Gutachten fiir Einzelhandelsstandorte und mehrerer von topos,
Muanchen, verfasster Rahmenplanungen entwickelt wurde. Auch bei der Randlage dieses Bereich galt
das Hauptaugenmerk einem Gesamtkonzept fur die Innerortsentwicklung mit dem Leitgedanken des
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"Briickenschlags tber die Minchner Stralle (B 304)%, das die stadtraumlichen und grtinordnerischen
Zusammenhédnge berlcksichtigt und insgesamt eine optimale Vernetzung der bisher von der
stadtebaulichen Entwicklung getrennten Siedlungsteile erreicht.

Dabei mussen — wie die stadtebauliche Entwicklung der letzten Jahrzehnte sowohl nutzungsmatig
als auch gestalterisch zeigte - die verschiedenen neu entstandenen zentralen Akzente an der
Munchner Stralle beachtet und in die "Ildee der zuklnftigen Mitte" integriert werden, d.h. die
stadtebauliche Vernetzung wird nicht (wie urspriinglich geplant) ein Brlckenschlag" i b e r “, sondern
ein Bruckenschlag " m i t * der Minchner Stralle, so dass sich auch die Ausformung der
urspringlichen Zentrumsidee zwangslaufig verdndern wird. Die Minchner StraBe wird damit
insgesamt "Fundament des Briickenschlags" werden.

Im einzelnen wird flr diese zentrale Randlage, die gleichzeitig auch eine Ortsrandbedeutung hat, ein
differenziertes Nutzungskonzept entlang der Minchner Strale (B 304) entwickelt. Innerhalb des
Umgriffs der sich im Verfahren befindlichen Anderung 8a des Flachennutzungsplans am Rand der
gewolliten stadtebaulichen Entwicklung werden folgende Bauflachen dargestellt:

im suddiichen Teil des Umgriffs zwischen Minchner Strae und Sidwestparallele unter
Berticksichtigung des Bestandes ein Mischgebiet Ml, nach § 6 BauNVO;

im nérdlichen Teil zwischen der innerértlichen VerbindungsstraBe nach Karisfeld westlich der
Bahn und der Sudwestparallele ein Sondergebiet fir groffldchigen Einzelhandel nach § 11
BauNVO.

Diese Planung orientiert sich am Bedarf der Bevolkerung, der in mehreren Gutachten zur Situation
des Einzelhandels in Karlsfeld untersucht und fachlich dokumentiert ist, siehe hierzu ausfihrlich die
Ausfihrungen zum Erlduterungsbericht der Anderung 8a des FNP. Die in der Rahmenplanung
vorbereitete Idee einer neuen zeitgemaRen Ortsmitte fur die Blrger von Karisfeld in der verbindlichen
Bauleitplanung so in einen stadtebaulichen Zusammenhang - sowohl funktional als auch gestalterisch
- zu bringen, dass auf beiden Seiten der Mlunchener Stralle ein vernetzendes "Zentrumsband" mit
einer lebendigen Mischung aus Gemeinbedarfseinrichtungen, Ladenfunktionen, Dienstleistungen,
Gastronomie, Verbraucher- und Fachmarkten mit den notwendigen aufenthaltsfreundlichen
Freiflachen als Platze und nutzbare Grinflachen entstehen kann und eine Identitat der Bewohner mit
ihrer Ortsmitte gewahrleistet wird. Denn diese Ortsmitte wird gewiinscht, wie eine groR angelegte
Informationsphase mit Fragebogen und deren Auswertung in den Jahren 1998/1999 mit
Uberwaltigender Mehrheit ergeben hat.

Planungsinhalt dieses Bebauungsplanes ist die Entwicklung dieser ,Randzone” der zentralen
Innerortsentwicklung zwischen den getrennten Ortsteilen, die gleichzeitig auch ein ,grliner Ortsrand”
sein soll, der die schmale Querung der naturrdumlichen Beziehung des Dachauer Mooses zumindest
optisch aufweitet. Funktional geht es um die Bereitstellung zentraler Einkaufsfunktionen der heute
tblichen Art, die von der Karlsfelder Bevolkerung — wie oben ausgeftihrt — seit langem vermisst
werden. Im Ubrigen wird damit konsequent die jahrzehntelange Entwicklung an der B 304 mit ihren
differenzierten angelagerten Funktionen fortgefuhrt. Die dargestellten SO- und MI-Nutzungen passen
zur stark belasteten Hauptverkehrsstralie der B 304, da Wohnnutzungen - hier im Ml situiert - nur mit
schutzender Distanz zur B 304 Sinn machen.

Der bauliche Bestand entlang der Minchner Strale mit teils ehemaligen landwirtschaftlichen, jetzt
teilweise gewerblich genutzten Gebauden sowie der grolRen Bergehalle mit Wohnnutzung im Dach
wird ebenso wie die voraussichtlich noch langerfristig bestehen Tankstelle an der MUnchner StralRe
baurechtlich durch groflzligig, weit Uiber die bestehenden Gebaude hinaus dargestellte Baugrenzen
erfasst, um bei Verdnderungen in der Zukunft hier stadtebaulich flexibler planen und umsetzen zu
konnen. Diese angedachten stadtebaulichen Verdnderungen zielen fUr das M| im (gréReren)
Stidostteil des Geltungsbereichs auf eine gemischte Nutzung von Gewerbe und Wohnen mit einer
erwlnschten und laut Bebauungsplan moglichen kraftigen Baukorperfigurierung, die sich an den
groRen bestehenden Baukérpern orientieren soll und auch kompakte larmgeschitzte baublockartige
Strukturen zulasst, die von der Minchner Stralte abgeschirmt sind.

Eine weitere baustrukturelle Entwicklung der Wohngebiete nach Nordwesten entlang der B 304
erfolgt somit nicht — wie im Ubrigen auch auf der anderen Strallenseite, die sich nach wie vor offen
und ,grun" prasentiert. Frihere Uberlegungen fir eine bauliche Ausformung wurden nicht weiter
verfolgt. Die Gemeinde sah im Zuge der verschiedenen stadtebaulichen Rahmenplanungen durchaus
eine Spannweite mdglicher L&sungen zwischen einem gebautem und einem begrlintem Ortsrand.
Hohergeschossige raumbildende Bauten scheiterten letztendlich aus wirtschaftlichen Erwagungen,
da sie mit einer sinnvollen Nutzung nicht zu flllen sind (Thema Buroleerstand!). Im Ubrigen kénnen
auch hier trotz Festsetzungen im Bebauungsplan in der Praxis Werbung und Prasentation stérend
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wirken (wie z.B. am sldlichen Karlsfelder Ortseingang an der B 304). Eine stadtebaulich pragnante
Wohnnutzung ist hier wegen der vielfachen Immissionen ebenfalls nicht méglich bzw. wirde sich als
Larmschutzbebauung ggf. auch '"rlckseitig" zu den Strallen als eher abweisender Ortsrand
prasentieren.

Insofern hat-sich die Gemeinde abwagend fur eine SO-Nutzung mit einer begrenzten Geschossflache

_in einer eher offenen Baustruktur, d.h. mit solitér situierten Méarkten als Einzelbaukérpern und einem
davor gelegenen dicht begriinten Parkplatz mit Orientierung zur B 304 entschieden. Im Ubrigen ist es
stadtebaulich durchaus legitim, das stadte-bau-liche Prinzip eines gebauten Ortsrandes mit harscher
Raumkante zum querenden Griinzug in eine weiche g r U n e Ortsrandausbildung mit vielen Ba&umen
umzukehren. Als Voraussetzung daflir werden sehr viele Baume in der verbindlichen Bauleitplanung
fixiert. Diese mit Baumen dicht Uberstellten Parkplatze sind ein griines Pendant zu den Freifléchen
vor den gegentberliegenden hohen Wohnbauten der ,Schlachtschiffe” an der Rathausstralle. Man
fahrt also durch einen beidseitig der B 304 optisch durchaus wahrnehmbaren ,Grlnkeil" nach
Karlsfeld hineinein, bevor im Bereich des alten Anwesens Muhlich mit der Bergehalle dahinter der
schon heute gewohnte kompakte bauliche Ortstrand von Karlsfeld wahrgenommen wird. Diese in den
Bebauungsplan aufgenommene "griine” Lésung mit Baukérpersolitdren unterstitzt zumindest optisch
die sogenannte, immer wieder zitierte "naturrdumliche Beziehung des Dachauer Mooses" beiderseits
der B 304, die mehrfach von Sfrallen unterbrochen nicht sehr Oberzeugend wirkt, durch die neu
festgesetzte Parkplatzibergriinung aber optisch "aufgeweitet wird.

Am studwestlichen Rand des Geltungsbereichs entstehen entlang der geplanten Sldwestparallele als
zwingend notwendige ErschlieBungsstrale eine Folge unterschiedlicher Bauk&rper mit raumbildender
Wirkung, die nach Sldosten die spater folgende zentrale Innerortsentwicklung vorbereiten. Im
Nordwesten des Umgriffs sind groRflachige, eingeschossige und damit eher niedrig wirkende
Baukérper vorgesehen, die von dichten GroRbaumstrukturen umgeben sind. Die beiden Baukoérper
bieten im wesentlichen gewerbliche, d.h. entsprechend der zentralen Zuordnung dieses Bereichs vor
allem Markt- und Einkaufsfunktionen der heute bevorzugten Art an (s.u.).

Im stdostlich festgesetzten Mischgebiet (Ml 1 mit Ml 3) mit kompakten Baukdrpern folgt (nicht
stérende) Gewerbe- aber auch anteilige Wohnnutzung, die auch heute schon teils vorhanden ist. Die
dichte Folge der dreigeschossigen Baukorper pragt zusammen die der alleeartigen Begrinung den
stadtebaulichen Raum der SlUdwestparallele, verstdrkt noch durch einen flankierenden schmalen
Grunstreifen auf dem privaten Grundstlick, womit hier das gewohnte "griine" Ortshild méglich werden
kann. Insgesamt ist eine homogene und eher kompakte Baumassenverteilung vorgesehen, die durch
ein lineares Netz von Baumzeilen und den Griinstreifen entlang der Sudwestparallele gegliedert und
in das Ortsbild der ,Gartenstadt Karlsfeld" integriert werden soll. Die Baurdume sind dabei gro3ztigig
gefasst, um bei der erwarteten Umsetzung des Bebauungsplanes Uber mehrere Jahre auf neue
gewerbliche Entwicklungen bzw. Veranderungen gewohnter Strukturen flexibel reagieren zu kénnen,
ohne dass dabei der Bebauungsplan gleich wieder gedndert werden muss.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Generell soll entlang der Munchener Stralle (B 304) ein differenziertes Nutzungskonzept fur heutige
Formen des Einkaufens mit Verbraucher- und Fachmarkten entwickelt werden, um damit der
Funktion der Mtnchner Stralle als die Ortsteile verbindendes "Band” gerecht zu werden. Die im
Bebauungsplan Nr. 90a geplanten vielfaltigen Arten von Nutzungen im SO und MI sind als
flankierender Beitrag zum stadtebaulichen Leitbild der Zentrumsentwicklung mit dem "Briickenschlag
Ulber die B 304" zu sehen, wobei grundsatzlich vom geplanten Zentrum an der Gartenstralle und
einer langerfristig zu sehenden stadtebaulichen Vernetzung iber die B 304 nach Stden im Rahmen
der gewlinschten umfassenden Innerortsentwicklung ausgegangen wird.

Das nordwestlich im Umgriff gelegene Sondergebiet (SO) an der innerértlichen Verbindungsstralle
zwischen Munchener Stralle und neuer Stdwestparallele erfasst grof3flachigen Einzelhandel: An der
VerbindungsstraBe sollen ein Discounter, an der SUdwestparallele beim Kreisel ein
Verbrauchermarkt, kombiniert mit einem Textil-Fachmarkt entstehen. Diese Betriebe stehen in
direkter Zuordnung zu einem zur MUnchner Strale orientierten GroRparkplatz, der in linearen
Strukturen mit Grolbdumen zu U(berstellen ist, wobei die Hohenbeschrankungen der
Hochspannungsfreileitung zu beachten sind.

Der sudéstliche, gréRere Teil des Umgriffs ist analog der Anderung 8a des FNP als Mischgebiet (Ml 1
~ MI 3) ausgewiesen. Die Mischung des MI aus Wohnnutzung und Gewerbenutzung soll insgesamt
entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen ausgewogen sein. Die beiden unterschiedlichen
Nutzungskategorien stehen einander gleichberechtigt gegentiber und sind mit der gegenseitigen
Pflicht zur Rucksichtnahme belegt. Die notwendige Mischung wird im Rahmen des
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Bauantragsverfahrens gewahrleistet. Zuldssig sind hier Nutzungen, die sowohl den Bestand (wie die
Bergehalle, Gebdude der -teils ehemaligen- Landwirtschaft mit Blros im MI 2) als auch anteilig
Wohnen umfassen. Die Absiedelung des landwirtschaftlichen Betriebsgebdudes (Bergehalle) ist
derzeit nicht geplant. Da es sich bei der Bergehalle allerdings nicht um eine typische land-
wirtschaftliche Funktion mit entsprechenden Emissionen und damit verbundenen Nutzungskonflikten
(keine Viehhaltung etc.) sondern im wesentlichen um eine Lagerhalle mit einer Produktionsstatte zur
Alkoholherstellung handelt, fugt sich die vorhandenen Nutzung durchaus in das Spektrum eines
Mischgebietes ein. Durch eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO wird der Bestandsschutz der
Bergehalle im Bebauungsplan abschlieRend geregelt. Der Fortbestand der Nutzung im MI 2 wird
ausnahmsweise flr zulassig erklart.

Im Falle einer wohl eher langerfristigen Auflassung der groRen Tankstelle mit einem heute Ublichen
vielfaltigen Verkaufsangebot sind Baurdume flr eine spater veranderte Nutzung des Ml 1 eingeplant.
Dem Harmonisierungsgebot der Regionalplanung (siehe derzeit im Verfahren befindliche Anderung 8
a des FNP) wird durch die Ausweisung als Mischgebiet mit einem gleichméaRigen Anteil an Gewerbe-
und Wohnflachen im wesentlichen Rechnung getragen. Das bezieht sich auch auf das Sondergebiet
groRflachiger Einzelhandel mit Verbraucher- und Textilmarkt sowie Discounter, in dem nur mit einer
relativ geringen Anzahl an Arbeitsplatzen zu rechnen ist. Im Ubrigen sei darauf hingewiesen, dass die
Gemeinde Karlsfeld weiter stidlich im Zuge der Innerortsentwicklung die Ausweisung umfangreicher
zentraler Wohnbauflachen in guter Lage beabsichtigt.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzungen ergibt sich aus dem im Plan eingetragenen tUberbaubaren Flachen
und der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse. Im nordlichen SO ist nur eine eingeschossige
Bebauung vorgesehen, wihrend in den Ml 1 — MI 3 durchgéngig drei Vollgeschosse zuléssig sind.

Im Sondergebiet sind ein Verbrauchermarkt mit 2.100 m? Grundflache sowie ein Discounter mit 1.140
m? und ein Textilfachmarkt mit 750 m2? maglich. Die Wandhéhe ist auf maximal 6,0 m begrenzt. Die
Grundflachenzahl betragt im Sondergebiet (SO) groRflachiger Einzelhandel damit GRZ = 0,25. Die
geplanten Nutzungen sind zum Teil als Ersatz fur den aufgelassenen Sparmarkt im Karlsfelder
Gewerbegebiet ostlich der Bajuwarenstrale zu sehen und dienen der Verbesserung der
Einzelhandels- und Versorgungssituation im gemeindlichen Warenangebot.

In den Mischgebieten Ml 1 — MI 3 werden mehrere grofflachige Baurdume dargestelit mit einer
Gesamtgrundflache von 9.980 m?2. Bei einer langerfristig denkbaren evtl. Auflassung der Tankstelle
bzw. einer tiefgreifenden Neugestaltung in diesem Bereich sind neue Baurdume bestimmt, in denen
das zuldssige Mal der Nutzung bedarfsgerecht untergebracht werden kann. Die Grundflachenzahl
betragt im Bauland MI GRZ = 0,36. Zulassig sind maximal 3 Vollgeschosse mit einer Wandhéhe von
héchstens 11,50 m. Darliber hinaus ist eine Nutzung der Dachrdume als Nicht-Vollgeschosse unter
Einhaltung der hdchstzulassigen Wandhohe nicht ausgeschlossen.

Flachen fur Stellplatze sind nicht festgesetzt. Diese durfen innerhalb und aufierhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen errichtet werden allerdings nur bis zu einer héchstzuldssigen
Gesamtgrundflachenzahl von GRZ = 0,8 (gemal § 19 Abs. 4 BauNVO).

4.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfldchen

Festsetzungen Uber die Bauweise erfolgen nicht, da innerhalb der Baurdume sowohl offene als auch
geschlossene Bauweise moglich sein soll. Die Baurdume sind durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt und gréler dargestelit als die tatséchlich festgesetzte maximal Uberbaubare Grundfléche,
um hier bei der Gebaudeplanung bzw. den notwendigen Andienungsbereichen und
Tiefgaragenflaichen bei der spateren Umsetzungen mehr Spielraum flr heute nicht absehbare
Entwicklungen zu lassen.

Fur den im Stdteil des SO vorgesehenen Verbraucher- und Textilmarkt ist durch eine rote Baulinie
zwingend ein Aneinanderbauen auch im Ubergang zwischen SO und Ml festgesetzt, um durch den
geplanten zusammenhangenden Baukdrper stadtebaulich die vom Kreisel abzweigende
Siidwestparallele stadtraumlich zu markieren.

4.5  AuBere Gestaltung

Fur die Markte des SO im Nordwesten sind bei einem zuldssigen Vollgeschoss mit fixierter
maximaler Wandhéhe grolie Baukérper méglich. Wie auch im Mi sind generell hell verputzte Bauten
bzw. Metall-/Glaskonstruktionen bzw. entsprechende Verkleidungen der AuRenw&nde zulassig.
Auffallende Farbgebung und Wandstrukturen sollen vermieden werden. Grundsatzlich vermieden
werden sollen ferner Ubergrofie flache Baukérper unter einem sehr flach geneigten Satteldach,
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weshalb diese Form der Dachgestaltung auch ausgeschlossen wird. Vielmehr ist an eine zeitgemafe
Baukdorperstruktur mit einem besonders im SO hohen Anteil am Metall- und Glaselementen und
expressiven Pult- oder auch Tonnendachformen mit Metalleindeckung gedacht, die den offenen
baustrukturellen Charakter der Markte mit der umgebenden dichten GroBbaumiberstellung vor den
vorhandenen kompakten Baumassen im Mischgebiet verdeutlichen. Dadurch wird zusammen mit der
grundsétzlich fest geschriebenen Grinordnung der offen und grin konzipierte Ortseingang an der
Munchner Strae bestimmt.

Die bestehenden Gebaude im M| genielen in ihrer gestalterischen Ausformung mit steileren
Satteldachern beim landwirtschaftlichen Anwesen sowie der besonderen gestaffelten mansardartigen
Ausformung des Dachgeschosses mit Wohnnutzung der Bergehalle Bestandsschutz. Sie werden
gestalterisch nicht als Sattelddchern festgeschrieben. Werden Neubauten an ihrer Stelle errichtet
bzw. génzlich neue Bauten auf den bisher unbebauten Grundstlcksteilen errichtet, gelten die
erwahnten Festsetzungen flr Neubauten einheitlich fur den gesamten Geltungsbereich um damit den
besonderen Charakter dieses dufleren Ortsmitte-Bereichs auch gestalterisch zu verdeutlichen.

Die Gestaltung der im MI anteilig zu errichtenden Wohnbauten soll sich auch diesem Formenkanon
anpassen, erlaubt jedoch im EG-Bereich Abschirmungen der Garten und Terrassen durch Mauern
und geschnittene Hecken, wahrend in den gewerblich genutzten Bereichen nur hinterpflanzte
Maschendrahtzaune zulassig sind, um damit das durchgrinte Ortsbild der "Gartenstadt Karlsfeld"
auch in diesem Detail zu unterstutzen.

Da viele Nutzungen heute noch gar nicht absehbar sind, sind auch die Festsetzungen zur Gestaltung
ebenso wie die groRzlgigen Abgrenzungen der Baurdume (s.0.) sehr offen gehalten, wobei die
wenigen Aussagen zur duferen Gestaltung stets in engstem Zusammenhang mit den gezielten
Festsetzungen zur Grundflache und Hohe und vor allem auch zur integrierten Griinordnung zu sehen
sind. Baume und Bauten sollen gemeinsamen die auBere Gesfaltung dieses (berwiegenden
Neubaugebietes mit den Maoglichkeiten langerfristiger struktureller Verdnderung im Bestand
bestimmen. Daher kommen den Festsetzung zur Griinordnung vor allem auch flr die umfangreichen
Stellplatzbereiche ganz erhebliche und absolut unverzichtbare Bedeutung zu.

4.6 ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit SO und das Ml wird von drei StraRBen umgeben, von

denen zwei im Umgriff erfasst sind (die bestehende B 304 und die neu geplante

Sudwestparallele)und eine —die innerortliche Verbindungsstrale —im rechtskraftigen BP Nr. 89 b

enthalten ist. Von allen drei StraBen soll das Baugebiet auch erschlossen werden, womit flr die

Nutzungen in diesem Gebiet eine optimale Erreichbarkeit besteht:

- Von der Miinchener Straf3e als dberértlicher Hauptverkehrssiralle B 304 mit einer verldngerten
Linksabbiegespur, von der schon heute die bebauten anliegenden privaten Grundstticke
erreicht werden kénnen.

- Von der geplanten innerérilichen Verbindungsstrale nach Karisfeld westlich der Bahn, die von
der signalgesteverten Kreuzung an der B 304/ Hochstrafle nach Sidwesten abzweigt und an
der zwischen B 304 und dem neuen Verteilerkreisel eine weitere Parkplatzzufahrt eingeplant
ist.

- Sowie mit mehreren Ein- und Ausfahrten von der neuen ErschlieBungsstrale
.Stdwestparallele”, die vom Verteillerkreisel in Richtung Allacher Strafle abzweigt und
Voraussetzung fiir die stadtebauliche Entwicklung siidwestlich der B 304 und dberhaupt fir die
gesamte Innerortsentwicklung ist.

Der Kreisel im Nordwesten dient auRer als markante Orientierungshilfe fUr den innerértlichen
zentralen Bereich insbesondere einer flussigen Verteilung des Verkehrs vor allem in Stolizeiten und
ist dem Belastungsverhaltnis der hier zusammentreffenden StraRen angemessen. Sowohl die B 304
als auch die innerdrtliche Verbindungsstrale und die Stidwestparallele erhalten verbesserte bzw. in
den geplanten Stralen neue Linksabbieger in die Baugebiete, die teilweise mit Uberquerungshilfen
fur FuBgénger kombiniert sind.

Uber die erwahnten Stralen der &uleren ErschlieBung hinaus ist kein inneres &ffentliches
ErschlieBungsnetz geplant. Der im Bebauungsplan Nr. 89b mittig nach Sltden in das geplante SO
hineinreichende offentliche StralRenansatz wird herausgenommen und geringfliigig nach Stidwesten
als private Grundstlickszufahrt verschoben. In diesem Bereich ersetzt der Geltungsbereich von
Bebauungsplan Nr. 90 a den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 88b. In Folge
sind die straRenbau-technischen Planungen dieser veranderten Zufahrtssituation anzupassen.
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Die verschiedenen Baufelder im Geltungsbereich werden tber teils miteinander vernetzte (private)
Parkplatze erreicht, wobei ein gewisser ,Schleichverkehr zwischen B 304 und Stdwestparallele
zumindest wahrend der Offnungszeiten der Betriebe insbesondere dann nicht auszuschliefen ist,
wenn es zU einer Weiterentwicklung der siidlich angrenzenden zentralen Wohnbereiche kommt. Der
Anlieferverkehr fur das SO soll im wesentlichen von den von drei Seiten erreichbaren
Parkplatzflachen aus erfolgen, jedoch ist beim Verbraucher- und Textiimarkt die Moglichkeit einer
eigenen Anbindung an die Studwestparallele (mit Linksabbieger) eingeplant. Das M| kann sowohl von
der B 304 als auch von der Sidwestparallele angefahren werden, wobei aber an keine interne
Verbindung von Stellplatzflachen gedacht ist. Auch ist keine Vernetzung mit den Parkplatzen vom SO
geplant.

Die groRen Parkplatzflachen flr die geplanten Nutzungen des SO im nordwestlichen Teil des
Umgriffs kénnen von der Minchner Stralle (B 304), der innerértlichen Verbindungsstrale und der
Stidwestparallele aus angefahren werden. Die bei der Ansiedlung von Verbraucher- und
Fachmarkten im SO in groflem Umfang erforderiich werdenden Parkplatze sollen bevorzugt im
Interesse der Kunden oberirdisch angeordnet und dicht mit Baumen in Pflanzstreifen bzw.
Parktaschen Gberstellt werden, was auch im Interesse der oben naher dargelegten
Ortsrandeingrtinung liegt und daher hier in der verbindlichen Bauleitplanung griinordnerisch detailliert
geregelt wird.

In Anpassung an tats&chliche flr die Markte gewahlten Baukérper und die Anordnung der Zugénge
kann die Situierung der Stellplatze sinngemal abgewandelt werden; ihre Anzahl und ihre dichte
Uberstellung mit GroRb&umen in Pflanzstreifen und Parktaschen sind aber grundsétzlich auch
abgewandelt zwingend zu realisieren. Die Stellplatzflachen selbst sind im Interesse reduzierter
Bodenversiegelung wasserdurchlsssig anzulegen. Uber die Planzeichnung hinaus sind auch
Stellplatze in Bereichen aulerhalb der in der Planzeichnung als Hinweis dargestellten Parklatze
méglich, sofern der Versiegelungsgrad der Baugrundstlcke 80 % nicht Uberschreitet. Auch diese
Festsetzung liegt darin begrindet, dass zukUnftige Realisierungen in Teilen des Umgriffs heute noch
nicht absehbar sind und daher bei der Umsetzung ein gewisser Spielraum auch bei der Disposition
des ruhenden Verkehrs erméglicht werden soll.

Entsprechend den heute tblichen StellplatzbedUrfnissen der Verbraucher- und Fachméarkte geht das
Stellplatzangebot im SO erheblich tber die Anforderung der Stellplatzsatzung der Gemeinde Karlsfeld
hinaus. Im MI sind die Anforderungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Karlsfeld mindestens zu
erfillen. Soweit dafur die in der Planzeichnung dargestellten Stellplatzflachen bzw. auch die
Freiflachen im MI nicht ausreichend sind, sind Tiefgaragen vorzusehen. Dies gilt in erster Linie fir die
Teilbereiche des MI, die einer Wohnnutzung dienen. Tiefgaragen durfen wegen der
Bodenversiegelung nur innerhalb der Baurdume errichtet werden.

Bei den bisherigen Untersuchungen zur Trasse einer Stadt-Umland-Bahn von Munchen-Moosach
nach Dachau wird fiir den Bereich Karlsfeld die MUnchner Strafle bevorzugt. Die zentrale Haltestelle
Karlsfeld-Zentrum im Schnittpunkt mit dem 6rtlichen Busnetz wirde unweit des Geltungsbereiches
bei der Einmindung der Gartenstralle liegen. Bei einer evil. langerfristigen Realisierung der
Bahntrasse wird eine oberirdische Lage in Kombination mit einem langen zweispurigen Kfz-Tunnel
bevorzugt. Uber die innerértliche VerbindungsstralRe nach Karlsfeld westlich der Bahn bzw. die
Stdwestparallele konnen bei vollstandiger Realisierung der Straflen optimale innerortliche
Busanbindungen auch in Bezug zum S-Bahnhof Karlsfeld realisiert werden.

Die Verbindung zur zentralen "Brickenschlag" - Vernetzung von Nordost (Gartenstrale) nach
Stdwest (spater folgende Anderung 8b des FNP) erfolgt sowohl entlang der B 304 (auf bestehenden
FuR- und Radwegen} als auch an der SUdwestparallele. Entlang der innerértlichen
Verbindungsstralle ist ebenfalls ein eigener Fullganger- und Radweg vorgesehen. Eigene "innere"
Ful- bzw. Radwegquerungen durch das Baugebiet sind in der Planzeichnung nicht festgesetzt, da
z.B. im SO die Erreichbarkeit der Markte Uber die offenen Wegebeziehungen Uber die
Wegebeziehungen der Stellplatze erfolgt. Als Hinweis ist jedoch eine private Full- und
Radwegverbindung vom SO sldwestlich an der Bergehalle vorbei weiter nach Sidosten bis zum
Umgriff des spateren BP Nr. 90 b aufgenommen, da eine solche innere Vernetzung der gewlinschten
zentralen Ortsmitte-Entwicklung zu Gute kommen kénnte. Die neuen Ful- und Radwege an den
geplanten Strallen bzw. am Kreisel sind durch Griinstreifen, teilweise mit GrolRb&dumen, von der
Fahrbahn abgesetzt, um ihre Benutzbarkeit angenehmer zu machen. Diesem Planungsziel folgt auch
die Plandarstellung mit Baumen im bzw. am FuB-/Radweg in der Munchner Stralle, wobei die
Verkehrsflache hier breiter ausgewiesen ist und das Verkehrsgriin im Zuge der baulichen Umsetzung
realisiert werden soll. Zusatzliche (in der Planzeichnung nicht dargestellte) Vernetzungen im und
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1

durch das M| auf privaten Wegen kénnen sich beim Bau vor allem der Wohnbereiche und ihrer
inneren privaten fulaufigen Vernetzung ergeben.

Der Bebauungsplan Nr. 90a greift kleinflichig in den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 89b ein. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 90a ersetzten in den
Uberschneidungsflachen die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 89b,

4.7 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die bestehenden Anschlisse an Wasser , Kanalisation, Energieversorgung kénnen genutzt werden.
Die Schutzzonen der Hochspannungsfreileitung der deutschen Bahn sowie die Anfahrbarkeit des im
Geltungsbereich erfassten Mastes sind zu beriicksichtigen. In der Planzeichnung sind entsprechende
Hinweise bzw. Festsetzungen enthalten. Dies bezieht sich auch auf die in diesem Bereich zulassigen
maximalen Gebdude- und Wuchshdhen der Stellplatzbegriinung.

AT R A R T T A S T Y A

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bel der Bauleitplanung unter anderem die Belange des Umweltschutzes
und damit, als Teil dessen auch der Immissionsschutz zu berticksichtigen.

5.1 Schallschutz

Nach § 50 BImSchG sind die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieflich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlrftige Gebiete soweit wie mdoglich
vermieden werden. Zur sachgerechten Abwagung wurde deshalb fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 90a die schalltechnische Untersuchung mit der Auftragsnummer 2410.1/2005-
PT der Firma UTP Umwelt-Technik und Planungs- GmbH, Altominster, angefertigt, um einerseits die
Larmimmissionen durch die gewerblich genutzten Bauflichen an der angrenzenden schitzenswerten
Wohnnachbarschaft und andererseits den Schalleintrag durch die Bundesstrafie B 304 an mdglichen
Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Planungsgebiets quantifizieren zu kénnen.

Die zugrunde liegenden Larmkontingentierung der Misch- und Sondergebietsflachen berticksichtigt
hinsichtlich der Wohnnachbarschaft unmittelbar nordéstlich der B 304 (Munchner Stralle 143) durch
Gewerbelarm insgesamt einzuhaltende, um 3 dB(A) erhdhte Orientierungswerte fur allgemeine
Wohngebiete von tagstber 58 dB(A) und nachts 43 dB(A). Dabei ist dem Umstand Rechnung
getragen, dass bereits in der derzeitigen Situation gewerbliche Nutzungen angrenzen und diese in
ihrer Genehmigungssituation in der Summe die Wohngebietswerte tiberschreiten. Zudem rechtfertigt
der gegenuber dem Gewerbeldrm tagslber ca. 10 dB(A) und nachts ca. 15 dB(A) lautere und damit
die Gerauschsituation bestimmende Straflenverkehr der B 304 eine Schutzwlrdigkeit zumindest
zwischen einem allgemeinen Wohngebiet und einem Mischgebiet (Mittelwertbildung).

Im kinftigen, konkreten Verwaltungsverfahren sind bezlglich des Gewerbeldrms die aus den
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln sich ergebenden
Orientierungswertanteile als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der Folge, dass die
Beurteilungspegel der Geradusche eines Betriebs nach seiner Errichtung seine
Immissionsrichtwertanteile nicht tiberschreiten durfen. Die immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel bedeuten, dass auf der Mischgebietsflache die gewerbliche Nutzung tagstber
unter Berlicksichtigung schalitechnischer Belange méglich ist. Das gleiche gilt fur die Nachtzeit.

In Bezug auf die Unterbringung von Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im
Rahmen der Einzelbauvorhaben eine Einzelfallbetrachtung hinsichtlich der aufgrund von
Gewerbelarm zuldssigen Immissionsrichtwerte bzw. Immissionsrichtwertanteile vorzunehmen. Im
Zuge der Planung eines Bauvorhabens sind schallschutztechnische Aspekte bereits frihzeitig zu
berlicksichtigen. Dies bedeutet, dass der beauftragte Planer bereits bei der Grundlagenermittlung mit
schalltechnischen Beratungsbiros Kontakt aufnehmen soll. Die relevanten Immissionsorte sind dem
Lageplan der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftragsnummer 2410.0/2004-PT der Firma
UTP Umwelt- Technik und Planungs GmbH, Altominster zu entnehmen.

Angesichts der vorherrschenden Verkehrslarmimmissionen durch die BundesstralRe B 304 dirfen in
einer Entfernung von bis zu 20 m vom StralRenrand der Bundesstralle B 304 (Larmpegelbereich V)
keine Wohngebdude oder Wohnungen errichtet werden. Im Zuge von Neu-, Um- und
Ausbaumalnahmen auf den Mischgebietsflaichen missen daran anschlieend, gestaffelt nach dem
Intensitatsgrad der Verkehrslarmeinwirkung, Fenster schutzbedtrftiger R&ume mit Vorbauten
(Laubengange, Wintergarten etc.) ausgestattet werden oder auf Larm abgewandte Geb&udeseiten

t o p o s Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH Am Glockenbach 2 80469 Minchen Tel 089 263031 23



Gemeinde Karlsfeld Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 90a

orientiert werden. Die Gerauschimmissionen kénnen auch mit Hilfe vorgelagerter gewerblicher
Baukérper gemindert werden. Zusatzlich ist auf ausreichend dimensionierte Luftschalldammung der
AuBenbauteile von schutzbedirftigen Wohn- und Schlafriumen zu achten. Im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens sind die AuBenbauteile
schutzbedurftiger Raume derart zu dimensionieren, dass die Anforderungen der DIN 4109
“Schallschutz im Hochbau" vom November 1989 bezlglich der erforderlichen SchalldammmalRe
erfullt sind.

5.2 Sonstiger Immissionsschutz

Bezlglich des sonstigen Immissionsschutzes (Gerliche, Luftschadstoffe, Emissionen aus
elektromagnetischen Feldern etc.) sind im Teil 2 "Umweltbericht" Aussagen gefroffen und in der
Satzung entsprechende Hinweise gegeben.

In den Bebauungsplan Nr. 90a ist die Grinordnung integriert. Im Sinne des Integritétsinteresses von
Natur und Landschaft liegt die wichtigste Aufgabe bei der konzeptionellen Ausgestaltung des
Bebauungsplans darin, Mdglichkeiten aufzuzeigen, wie die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vermindert werden kénnen, bzw. welche MaRnahmen zu ergreifen sind, um die Belange
von Natur und Landschaft hinreichend zu berticksichtigen.

6.1 Rechtliche Grundlagen

Mit dem Bebauungsplan als Rechtsnorm setzt die Gemeinde Karlsfeld fur seinen Geltungsbereich im
Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit inr Bodennutzungskonzept in geltendes Recht um. Nach
§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen Bauleitplédne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial gerechte Bodenordnung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern und zu entwickeln. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 90a arrondiert die Gemeinde ihre stédtebauliche Entwicklung innerhalb seines
Geltungsbereichs und regelt durch die getroffenen Festsetzungen die Art und das Mal} der baulichen
und sonstigen Nutzung, mit der Absicht die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit
seinen 0©kologischen Funktionen in Einklang zu bringen und eine dauerhafte, grofrédumig
ausgewogene Ordnung zu schaffen.

6.2 Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Stadtlandschaftliches Ziel ist ein begriinter Ortsrand im Umfeld der groflen, im Nordteil des
Bebauungsplanumgriffs von der B 304 abgerlckten Baukérpermassen der Verbraucher- und
Fachmarkte. Der nordwestliche Ortseingang aus Richtung Dachau soll einladend und freundlich
wirken — wobei hier die Pflanzstrukturen pragnanter sein sollen als auf den Freiflaichen auf der
anderen Seite der B 304 vor den "Schlachtschiffen" der Rathausstrale.

Zum einem ist der Ortsrand nach Nordwesten zu sehen, der sich durch den geplanten Bau der
innerdrtlichen Verbindungsstralle nach Karlsfeld westlich der Bahn ergibt. Dieser Ortsrand ist ein
dauerhafter und wird durch die alleeartige Eingrinung der neuen StraRe, ein Grinstreifen auf
Privatgrund und durch die Uberstellung der groBen Stellplatzflachen fur Einkaufen entlang der
Munchner Stralle gebildet. Hier ist ganz gezielt eine dichte Begrlinung mit GroRb&aumen vorgesehen.
Gegenlber der Planzeichnung kénnen diese zwar bei veranderter Stellplatzanordnung abgewandelt
werden, zahlenmalig ist aber die auf der Planzeichnung dargestellte Anzahl der B&ume zwingend zu
pflanzen, wobei auf jedem Fall lineare Strukturen anzulegen sind. Abweichungen in der Grofie gibt es
zwangslaufig im Schutzbereich der Hochspannungsfreileitung, wo eine niederere Wuchshéhe
vorzusehen ist.

Zum andern ist der Ortsrand auf Zeit zu sehen, der sich durch die Grlnfliche entlang der
Studwestparallele bis zum Kreisel und in Verbindung zum "dauerhaften Ortsrand" erweitert ergeben
wird. Diese Randeingriinung des Grundstlicks wird bei weiter gehender Innerortsentwicklung zur
gliedernden Grinflache zwischen Sonder- und Mischgebiet und den sldlich folgenden neuen
Wohngebieten. Auch hier ist eine alleeartige Begriinung der Stralle vorgesehen, die durch die
gliedernde Griinfliche noch intensiviert wird. Neben der gestalterischen Ortsrandfunktion, neben
okologischen Werten der Durchgrinung und Durchltftung kann hier Oberflachenwasser von den
Dachern in Mulden angeleitet werden. Und es kénnen vor den Wohnbauten des Mischgebietes auch
Gemeinschaftsgrinflachen berlicksichtigt werden. Nach Stdosten zu ist ein schmaler grliner
Randstreifen festgesetzt, der hier — solange der Folgebereich nicht bebaut ist — auch eine
bescheidene Funktion als ,Ortsrand auf Zeit* hat, im Falle einer folgenden Bebauung aber zur
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bescheidnen Grlngliederung des Baugebietes wird, was besonders deswegen wichtig ist, weil hier
zukinftige Nutzungen im Ml noch nicht bekannt sind.

Bei den groRen Baumassen der Verbraucher- und Fachmarkte und den oft geschlossenen Wanden
kommt der Begrinung von Wandfldchen eine erhebliche Bedeutung zu — gerade auch unter dem
Aspekt der grlinen Ortsrandsituation, so dass die Begrinung fensterloser Wandflachen ab 50 m?
durch Kletterpflanzen, auch mit Spalieren, festgesetzt sind.

6.3 Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans Nr. 90a ergreift folgende Malnahmen, um der
Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung der umweltrelevanten Auswirkungen auf die
jeweiligen Umweltmedien (Schutzglter) zu entsprechen:

Umweltmedien Arten und Lebensriume

- Bereitstellung neuer Lebensrdume innerhalb der einzelnen Baugrundstlicke durch Pflanzgebote
Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Festsetzungen zur privaten Grundstlickseingriinung

Festsetzungen flir Fassaden- und Dachbegrinung

- Hinweise zum Schutz von Vegetationsbestanden

Die in der konzeptionellen Ausgestaltung der Planung formulierten MalRnahmen und Festsetzungen
stellen neue Habitate bereit und férdern die Strukturvielfalt der Grundstlcksflachen sowie des neuen
Ortsrandes.

1

Umweltmedium Boden

- Festsetzung von Baugrenzen

- Festsetzung von Grundflachen als Héchstmal

- Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

- Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

GemalR der konzeptionellen Ausgestaltung des Bebauungsplans kann durch die Errichtung von
Baukorpern mit ihren zugehorigen baulichen Nebenanlagen (Zufahrten, Stellplatze etc.) ein Teil der
derzeit offenen Flache Uberbaut bzw. versiegelt werden. Fur diese Flachen gehen die natlrlichen
Bodenfunktionen unwiederbringlich verloren.

Umweltmedium Wasser / Grundwasser

- Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien

- Festsetzung von Grundflachen als Héchstmaf

- Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

- Festsetzungen fur das Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzungen zur Dachbegrliinung

- Festsetzungen und Hinweise zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser

Durch die genannten Festsetzungen wird versucht den Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebiets

auf ein vertragliches Mal zu beschranken und den Wasserhaushalt durch geeignete Maflnahmen zu

regulieren.

Umweltmedium Klima und Luft
- Festsetzung privater Freiflachen
- Festsetzungen flr das Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umweltmedium Landschafts- / Ortsbild

- grundséatzliches stadtebauliches Konzept

- Festsetzung privater Freiflachen

- Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die gemal der konzeptionellen Ausgestaltung des Bebauungsplans zuldssige Nutzung des
Plangebiets verandert den derzeit visuell wahrnehmbare Gesamtcharakter des nordwestlichen
Ortsrandes von Karlsfeld. Durch die starke Ubergriinung des Baugebiets tragt das stadtebauliche
Konzept dem Schutzgut Landschaft angemessen Rechnung.

6.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

§ 21 Abs. 1 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung enthalt ein spezielles
Folgenbewaltigungsprogramm fur den abwé&gungsgerechten Ausgleich von Beeintréchtigungen von
Natur und Landschaft, das Uber die konzeptionelle Ausgestaltung der Planung hinaus besondere
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Anforderungen an die Behebung nachteiliger Planfolgen fur Natur und Landschaft stellt. Da durch die
Weiterentwicklung der Planung und deren Umsetzung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, werden im Rahmen der Abwé&gung Aussagen getroffen, wie die Eingriffe kompensiert werden
kénnen. Voraussetzung fur die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist zunachst eine Bewertung der zu erwartenden
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft hinsichtlich ihrer Intensitat.

6.4.1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Bei der Bestandsbewertung werden die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 90a
liegenden Flachen in Hinblick auf ihre Bedeutung fur den Naturhaushalt und seine Schutzgiiter wie
Arten- und Lebensrdume, Boden, Wasser, Klima/Luft sowie in Hinblick auf ihre Bedeutung fur das
Landschaftsbild/Ortsbild untersucht und klassifiziert. Um den Ausgleichsbedarf fir das
Planungsgebiet ermitteln zu kénnen, wird dieses zunichst nach seiner Bedeutung fur Natur und
Landschaft durch eine gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzglter in Gebiete
geringer (Kategorie ), Gebiete mittlerer (Kategorie Il) und Gebiete hoher (Kategorie I1l) Bedeutung fur
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild untergliedert.

Umweltmedium Arten und Lebensrdume

Im vorliegenden Planungsumgriff liegen Uberwiegend Ackerbiotope vor. Dabei handelt es sich um
hochgradig durch permanente menschliche Nutzung gepragte Lebensrdume, auf denen durch
regelméRige Bodenbearbeitung, Pestizideinsatz und monostrukturellen Aufbau mit lange Zeit des
Jahres unbedecktem Boden extreme Lebenshedingungen herrschen, so dass Flora und Fauna stark
verarmt sind. FUr den Artenschutz spielen sie nur eine geringe Rolle (z.B. als Nahrungs- und
Deckungsraum flr Tiere) und bergen sogar das Potential einer gewissen Belastung fir den
Naturhaushalt durch Nahrstoff- und Schadstoffeintrag.

Die teilweise entlang der Grundstiicksgrenzen vorhandenen Baum- und Strauchgruppen, Hecken und
Einzelbdume sowie Altgras- und Ruderalfluren bilden den Lebensraum unterschiedlicher Tier- und
Pflanzenarten und tragen damit zur Bereicherung der Artenvielfalt des Okosystems bei, indem sie als
Deckungs-, Ruckzugs- und Nahrungszonen dienen. Diese sog. Siedlungsbiotope sind durch die
vorhandenen menschlichen Aktivitaten und deren Folgen als entscheidendem Umwelifaktor
charakterisiert. Die Einzelbdume, Baum- und Strauchgruppen bereichern aber nicht nur die
Okologische Funktion der Flachen, sondern pragen auch das Orts- und Landschaftsbild positiv. Im
Ubergang vom Siedlungsraum zur Feldflur tragen sie zur Gliederung und Belebung bei und
verbessern durch das Ausfiltern von Staub und Schadstoffen die Qualitat der Luft. Da diese
Strukturen aber relativ klein und zudem isoliert sind sowie unmittelbar an stark befahrenen
Verkehrswegen liegen, stromen auf sie Stérfaktoren, wie Larm, Abgase, Stérung durch menschliche
Anwesenheit, Nahrstoffeintrag etc. ein, die ihre Qualitat und damit ihre ékologische Wertigkeit stark
beeintrachtigen. (Bewertungskategorie |, oberer Wert)

Umweltmedium Boden, Wasser, Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist Teil der Wirmaue im Landschaftsraum Dachauer Moos und weist eine hohen
Grundwasserstand auf. Die derzeit unversiegelten und intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
besitzen in mikro- und mesoklimatischer Hinsicht im Vergleich zu den umgebenden Ortslagen, die
aufgrund ihrer Bebauung und dem damit verbundenen Versiegelungsgrad eine héhere
Warmespeicherung aufweisen, eine wichtige Bedeutung fiir die Kaltluftentstehung und den
Kaltluftabfluss. lhr Wert flr den Naturhaushalt liegt in ihrer besonderen klimadkologische
Ausgleichsfunktion und in der Fahigkeit zur Grundwasserneubildung, dem sog.
Wasserdargebotspotential. (Bewertungskategorie |, oberer Wert)

Umweltmedium Landschaft

Neben dem bereits angesprochenen Leistungsvermégen des Naturhaushalts enthélt die raumliche
Umwelt aber auch ein strukturelles Schutzgut, das auf das sinnliche Erleben durch den Menschen
gerichtet ist und sich u.a. auch in ihrem Erholungspotenzial &ufert. Die Eigenart eines
Landschaftsraums selbst ergibt sich aus den sinnlich wahrmehmbaren Strukturen, die ihn in
besonderer Weise charakterisieren und unverwechselbar machen. Neben Gewassern, Vegetation
und Gelandemorphologie sind Merkmale, die das kulturelle Erbe der Landschaft widerspiegeln,
historische Nutzungs- oder Siedlungsstrukturen sowie einzelne Elemente der Kulturlandschaft, etc.
von besonderer wertbestimmender Art. Fur das vorliegende Planungsgebiet sind dies insbesondere
die gelandemorphologischen Vorgaben (tberwiegend ebenes Gelénde), die eine weitreichende
Einsehbarkeit des Geléndes ermdéglichen. (Bewertungskategorie |, oberer Wert)
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Gesamtbewertung

Aufgrund der gemeinsamen Betrachtung der wesentlich betroffenen Umweltmedien (Arten- und
Lebensrdume, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild) wird der Geltungsbereich der
Anderung 8a des FNP insgesamt als Flache mit einer geringen Bedeutung fur den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild in die Bewertungskategorie | (oberer Wert) klassifiziert.

6.4.2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Die Planungsabsicht der Gemeinde Karlsfeld, ihre Siedlungsflache im Bereich sldwestlich der
Munchner Strale (B 304) im Sinne des stadtebaulichen Leitbilds zur "Zentrumsentwicklung mit
Bruckenschlag Uber die B 304" zu ergénzen und zu arrondieren, begriindet gemaR Art. 6
BayNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft. Da derzeit nicht Uberbaute oder versiegelte
Flachen kunftig Oberbaut werden kénnen, verschwinden Lebensraume fur Flora und Fauna, das
Klimapotenzial sowie das Wasserdargebotspotential werden stark eingeschrénkt, die natlrlichen
Bodenfunktionen gehen verloren und das Landschaftshild wird nachhaltig ver&ndert. Die méglichen
Auswirkungen auf die Umweltmedien bzw. Schutzgiter sind in Teil 2 der Begriindung (Umweltbericht)
ausflihrlich dargelegt.

Die Intensitat der konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft wird durch die Ausgestaltung
der kiinftig méglichen Bebauung, insbesondere ihre Anordnung und Dichte, beeinflusst. Sie kann nur
Uiberschlagig aus dem maximal moglichen Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Im wesentlichen dienen dazu die Grundfldche oder die Grundflidchenzahl. Die festgesetzte
Mischgebietsfliche (GRZ = 0,36) und Sondergebietsflache flr groRflachigen Einzelhandel (GRZ =
0,25) lassen einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad insbesondere auch wegen der
zulassigen Uberschreitung der GRZ bis 0,8 (hach § 19 Abs. 4 BauNVO) zu, wodurch die aktuellen
Funktionen der derzeit unversiegelten Flachen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
deutlich eingeschrankt werden, bzw. teilweise génzlich verloren gehen. Die Auswirkungen des
Bebauungsplans Nr. 90a werden deshalb, entsprechend dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft", als Eingriffsschwere "Typ A" bewertet.

6.4.3 Ermittlung der Eingriffsfliche

Die Eingriffsflache umfasst alle Flachen, die bisher unversiegelt waren und durch die Darstellungen
der Anderung 8a des FNP kinftig mit einer baulichen Nutzung versehen werden kénnen, darunter
fallen alle Bauflachen, Stellplatzflachen, Wege, Erschlielungsflachen usw. § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB
legt aber auch fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Nicht zur Eingriffsflache zahlen folglich
die bereits bebauten Grundstucksflachen FI. Nr. 732 Teilfliche, 732/2 und 732/3 sowie die
bestehenden Verkehrsflachen Fi. Nr. 732/1 T, 954/28 T, 386/7 T und 386/5 T. Da der Bebauungsplan
diese bereits vorhandenen oder sonst als Eingriff zu wertenden Nutzungen lediglich planerisch
festschreibt, bedarf es hierflir keiner Ausgleichsregelungen. Die Flache der ErschleiBungsstralie
nach Karlsfeld westlich der Bahn z&hlt ebenso wenig zur Eingriffsflache, da diese im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 89b liegt und dort berticksichtigt ist.

Flache des Geltungsbereichs: F= 55.520 m?
abz(glich:
- vorhandene 6ffentliche Verkehrsfldchen B 304 F= 7.080 m?
- bestehende Baufidchen FI. Nr. 732/2 F= 2.835 m?
- bestehende Baufiachen FI. Nr. 732/3 F= 2.094 m*
- bestehende Baufldchen Fl. Nr. 732 Tellfléche F= 8.322 m?
- Uberschneidungsfldche B-Plan Nr. 89b F= 385 m?
Eingriffsflache: F= ca. 34.804 m?

Die Eingriffsflache des Bebauungsplans Nr. 90a betragt 34.804 m>.
6.4.4 Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Grundlage fur die Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs ist der bereits erwahnte Leitfaden
"“Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' des Bayerischen Staatsministeriums fir
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Landesentwicklung und  Umweltfragen, der eine nachvoliziehbare Herleitung des
Kompensationsumfangs anbietet.

Zuné&chst verlangt das in § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB genannte Vermeidungsgebot zu prifen, ob
Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild vermieden werden
kénnen. Die Vermeidungspflicht betrifft zum einen den Umfang der Flacheninanspruchnahme, wie in
Teil 2 "Umweltbericht" beschrieben. Insofern werden die gleichen Anforderungen wie an die
Bodenschutzklausel gestellt. Zum anderen ist die Frage nach dem richtigen Standort unter
Bertcksichtigung der Vermeidungspflicht zu klaren,

Der Grundsatz, neue Bauflachen vorrangig dort zu entwickeln, wo die Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes maglichst gering sind, ist im Bebauungsplan Nr. 90a
berticksichtigt, da es sich hinsichtlich der dkologischen Wertigkeit der Flachen weder um sog.
Ausschluss- noch um Konfliktflachen handelt. Es sind ausschlieRlich Flachen mit einer geringen
Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild betroffen, die in Teilbereichen derzeit
bereits bauliche Nutzungen aufweisen, die planerisch lediglich festgeschrieben werden. In einem
weiteren Schritt werden die Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fur den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild mit der geplanten Nutzungsintensitat, bzw. Bebauungsdichte als Bewertungskriterium
fur die Eingriffschwere berlagert. In der Matrix des Leitfadens sind den einzelnen
Beeintrachtigungsintensitdten Spannen von Kompensationsfaktoren zugeordnet. Fir die
bestehenden Freiflichen mit ihrer geringen Bedeutung fur den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild (Kategorie |, oberer Wert) wird im Planvorhaben ein hoher Versiegelungs- und
Nutzungsgrad angestrebt, weshalb die Flache als Eingriffsschwere "Typ A" bewertet wird. In der
Matrix zur Festlegung des Kompensationsfaktors ergibt sich daraus ein Kompensationsfaktor = 0,6.

Durch die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans kann der Kompensationsfaktor in
Abhangigkeit des Umfangs und der Qualitdt der am Eingriffsort durchgefiihrten
Vermeidungsmalnahmen  reduziert werden.  Grundsatzlich  gilt, dass umfassende
Vermeidungsmalinahmen die Verwendung des niedrigen Kompensationsfaktors aus dem jeweiligen
Matrixfeld rechtfertigen. Ziel der VermeidungsmaBnahmen ist es im Sinne des Integritatsinteresses
von Natur und Landschaft den Ausgleichsbedarf zu reduzieren, wobei die VermeidungsmaRnahmen
verschiedene Schutzguter (Umweltmedien) befreffen sollten. VermeidungsmaBnahmen sind als
Malnahmen zur Minimierung der Eingriffsfolgen zu definieren. Sie stehen in der zeitlichen
Reihenfolge vor den AusgleichsmaRnahmen und reduzieren diese. Unter Berlicksichtigung der
festgesetzten Vermeidungsmalinahmen kann der Kompensationsfaktor fur den Bebauungsplan Nr.
90a von 0,6 auf 0,4 reduziert werden. An die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans
("umweltvertragliches Plankonzept"”) knupft nunmehr die Eingriffsregelung mit ihrer Forderung an die
Bewaltigung der verbleibenden Eingriffsfolgen an. Sie gibt der Gemeinde vor, wie und in welchem
Umfang die verbleibenden nachteiligen Folgen flr Natur und Landschaft durch Festsetzungen Uber
AusgleichsmaBnahmen behoben werden missen. Flr den Bebauungsplan Nr. 90a ergibt sich aus
der Multiplikation der Eingriffsflache mit dem Kompensationsfaktor ein verbleibender
Ausgleichsbedarf von 13.922 m? (34.804 m? x 0,4 = 13.922 m?). Der verbleibende Ausgleichsbedarf
teilt sich auf in einen Anteil von 12,118 m?, der flir die Baulandausweisung Ml und SO groRflachiger
Einzelhandel nachgewiesen werden muss und einem Anteil von 1.804 m?, der fur die Ausweisung der
Strallenverkehrsflache "Studwestparallele” nachzuweisen ist.

6.4.5 Nachweis des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Die grundséatzliche Eignung einer potenziellen Ausgleichsfliche beurteilt sich vor allem danach, ob
diese aus naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll aufgewertet und bei Bedarf verfiigbar gemacht werden
kann. Fir die okologische Aufwertung im Rahmen einer KompensationsmalRnahme kommen
besonders Flachen mit einer grofen &kologischen Entwicklungsfahigkeit in Betracht. MaRnahmen
kdnnen dann anerkannt werden, wenn eine dkologische Verbesserung genau bestimmter Flachen
erfolgt, die MaRnahmen Uber die flr die Flache ohnehin geltenden gesetzlichen Anforderungen
hinausgehen und die Art der Malinahme zur &kologischen Aufwertung dokumentiert und dauerhaft
gesichert werden kann. Daneben ist darauf zu achten, dass die Maflnahmen zeitnah zum Eingriff
umgesetzt werden kénnen.

Ein Teil des verbleibenden Ausgleichsbedarf, ndmlich 6.171 m? wird auf dem Grundstlck FI. Nr. 824

nachgewiesen. FUr die Ausgleichsfliche sind folgende MafRRnahmen und Entwicklungsziele

vorgesehen:

- Schaffung einer landschaftstypischen Offenlandfliche auf magerem Ausgangssubstrat unter
Einbeziehung des benachbarten FlieRgewéssers (Moosgraben)

- teilweise Abflachung der Uferzonen

- Erhalt und abschnittsweise Verdichtung des bestehenden Gehdlzufersaums
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- Aushagerung des Standorts durch Oberbodenabschub

- Herstellung einer extensiv genutzten Streuwiese (einschlrige Wiese) durch Heublumensaat

- gruppenweise Bepflanzung durch Kiefern und Moorbirken unter ausschlieRlicher Verwendung von
autochthonem Pflanzenmaterial

Die Durchfthrung der Ausgleichsmalnahmen wird in einem stédtebaulichen Vertrag nach § 11 Abs.

1 Nr. 2 BauGB geregelt. Dieser Vertrag enthélt eingehende Bestimmungen Uber Verpflichtungen des

Vorhabenstragers und stellt gleichzeitig durch eine dingliche Sicherung zugunsten der Gemeinde

sicher, dass die Flachen auch weiterhin vertragsgemaR genutzt und behandelt werden.

Der Uber die Flache von 6.171 m? hinausgehende Ausgleichsflachenbedarf wird vom Okokonto der
Gemeinde abgebucht. Nach Art. 6b Abs. 7 Satz 4 BayNatSchG Ubermittelt die Gemeinde Karlsfeld
dem Bayerischen Landesamt fur Umweltschutz die erforderlichen Angaben fur die Erfassung im
Okoflachenkataster.

Die geplante Uberdurchschnittliche Aufwertung der Grundstlicksflache FI. Nr. 824 sowie die bereits
gut entwickelten Okokontoflachen der Gemeinde rechtfertigen abwé&gend einen Flachenabzug
dergestalt, dass ein verbleibender Ausgleichsbedarf von 10.000 m? als ausreichend erachtet wird, um
den Belangen von Natur und Landschaft hinreichend Rechnung zu tragen. Neben der neu zu
schaffenden Ausgleichsflache auf Grundsttick FI. Nr. 824 missen zusatzlich 3.829 m? vom
kommunalen Okokonto abgebucht werden.

72 Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Gegebenenfalls kénnen aber
Bodendenkmaler vorhanden sein, die gemaRl Art. 8 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) der
Meldepflicht beim bayerischen Landesamt fur Denkmalschutz unterliegen.

8. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende MalRnahmen werden nicht durchgefihrt.

9. Stadtebauliche Daten

Fldache des Geltungsbereichs: F= 55.520 m?
davon:
Uberschneidungsflache mit Bebauungsplan Nr. 89b F= 385 m?
- Bauland SO F= 15.835 m?
- Bauland Ml F= 27710 m?
Baulandflachen gesamt: F= 43.545 m?
offentliche Verkehrsflache B 304: F= 7.080m 2
Stdwestparallele F= 4.510 m?
zulassige Grundflache SO als Héchstmal} F= 3.990 m?
GRZ =10,25
zulassige Grundflache M| als Héchstmald F= 9.980 m2
GRZ =0,36
nachzuweisender verbleibender Ausgleichsbedarf F= 10.000 m?
erwartete Einwohner im Mischgebiet
auf ca. der halben Flachen von ca. 2,77 ha
= ca. 70 Wohneinheiten x 2,1 Einwohner/WE ca. 150 Einwohner
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