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0.2 Luftbildausschnitt (ohne Mafstab)

Luftbild; Geobasisdaten: Copyright BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG (WWW.GEODATEN.BAYERN.DE)
Teill  Grundlagen, Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
1. Einleitung

Als Siedlungsschwerpunkt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraums Miinchen und Teil der
Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung ,Miinchen — Ingolstadt” besitzt die Gemeinde
Karlsfeld eine wichtige Aufgabe als zentraler Wohn- und Wirtschaftsstandort zwischen der
Landeshauptstadt Miinchen und der GroBen Kreisstadt Dachau. Nach den Aussagen des LEP
(Landesentwicklungsprogramms) soll die Gemeinde Karlsfeld zentral6rtliche Versorgungsaufgaben mit
Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs tibernehmen und zu einer Ordnung der
Siedlungsentwicklung beitragen.

Die Gemeinde zahlt heute ca. 18.200 Einwohner und weist eine dezentrale bzw. polyzentrale Struktur
auf, wobei sich im Wesentlichen fiinf Siedlungsbereiche unterscheiden lassen, die durch teils
umfangreiche Freiflaichen oder Infrastruktureinrichtungen und stark belastete Verkehrswege von
einander getrennt sind. Seit dem stadtebaulichen Wettbewerb im Jahre 1970 zielt das Leitmotiv der
stadtebaulichen Entwicklung auf die Schaffung eines Ortszentrums im Bereich Gartenstrale /
Minchner Strale sowie den sog. ,Brickenschlag” Uber die Minchner Strale. Beide
Planungsgrundsatze dienen dazu, die rdaumlich funktionale Struktur der Gemeinde nachhaltig zu
verbessern und die Identifikation der Birger mit ,ihrer” Gemeinde zu starken.

In wirtschaftlicher Hinsicht wird im Fehlen einer gemeinsamen Ortsmitte mit attraktiven
Einkaufsmoglichkeiten, Gemeinbedarfseinrichtungen sowie einer, der GroRe der Gemeinde
angemessenen urbanen Aufenthaltsqualitdt, auch eine wesentliche Ursache fiir den hohen
Kaufkraftabfluss nach Dachau und Minchen gesehen. Durch die Realisierung von
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1.1

Einzelhandelsprojekten auf dem sog. Mihlich-Gelande und im Bereich der Allacher StraBe (Lidl) hat
sich die Versorgungssituation in Karlsfeld vor allem fiir den kurz- und mittelfristigen Bedarf bereits
verbessert. Mit der Uberarbeitung des Planungskonzeptes fiir die ,Neue Mitte Karlsfeld“ und das
Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 83a am 12.02.2009 hat die Gemeinde die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir einen weiteren wichtigen Schritt hin zu einer nachhaltigen, stadtebaulich
strukturellen und funktionalen Verbesserung in der Ortsmitte von Karlsfeld geschaffen und ist ihrem
anvisierten Planungsziel eines Ortszentrums ein gutes Stlick ndaher gertickt.

Anlass und Zweck des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung Nr. 97b ,,Ostlich der Miinchner
Strale zwischen Gartenstralle und Krenmoosstrae” mochte die Gemeinde Karlsfeld die im Bereich
der GartenstraBe begonnene positive Entwicklung der Ortsmitte weiterflihren sowie die derzeit bereits
an der Miinchner StraRe vorhandenen zentralen Nutzungen (Handel, Gewerbe, Dienstleistungen)
durch eine stadtebauliche Neuordnung starken. Hierzu ist sowohl eine strukturelle als auch eine
funktionale und gestalterische Verbesserung des stdadtebaulich herrschenden Gefliges, insbesondere
des baulichen MaRstabes erforderlich. Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 97b sollen dafiir die
planungsrechtlichen Grundlagen, insbesondere durch Regelungen zur Art und zum MaR der baulichen
Nutzung geschaffen werden.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung Nr. 97b ,Ostlich der
Minchner StraBe zwischen GartenstraBe und KrenmoosstraRe” hat die Gemeinde Karlsfeld das
Architekturbiro topos BECKER-NICKELS+STEUERNAGEL ARCHITEKTEN GMBH, BAADERSTRARE 10, 80469
MUNCHEN, beauftragt.

Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

2.1

2.2

Im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens setzt die Gemeinde Karlsfeld im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit ihr Bodennutzungskonzept fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 97b in unmittelbar geltendes Recht um und bestimmt auf diese Weise mit den verbindlichen
Festsetzungen Inhalt und Schranken des Grundeigentums. Die ortliche Bauleitplanung ist dabei sowohl
durch normative Vorgaben bestimmt, als auch in eine Gibergeordnete Planungshierarchie eingebettet.

Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585) regelt in den §§ 1 bis 4, 8, 10, 13 und 13a die
Grundsatze und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

. § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585);

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. I S. 466).

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 4 des Gesetzes vom 25.02.2010 (GVBI S. 66)

Die griinordnerischen Festsetzungen haben u.a. folgende Rechtsgrundlagen:

. § 11 BNatSchG (2010) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes liber den Schutz der Natur, die
Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz
BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. 2011, S. 82).

Daneben sind bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans der § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), der Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F.
der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 797 ff), zuletzt geandert durch § 10 des Gesetzes vom 27.07.2009
(GVBI. S. 400) sowie die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S. 58) beachtlich.

Regionalplan

Die aktuelle Fassung des Regionalplans (Quelle: DIGITALE TEXTFASSUNG IN DER 21. ANDERUNG TEIL 2, STAND
01.03.2008, RPV) enthélt fir den rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b eine Reihe
von Grundsatzen und Zielen, die es im Rahmen der ortlichen Bauleitplanung zu beachten gilt.
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Die Gemeinde Karlsfeld wird in der Karte 1 ,Raumstruktur (FAsSSUNG vom 01.12.2005) als
Siedlungsschwerpunkt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraums Minchen und Teil der
Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung ,Miinchen — Ingolstadt” genannt. Nach den
Vorgaben des Regionalplans soll der Stadt- und Umlandbereich Miinchen so entwickelt werden, dass
er seine Funktionen als zentraler Wohnstandort und Arbeitsmarkt, als Wirtschaftsschwerpunkt, als
Bildungs- und Ausbildungszentrum und als Verkehrsverflechtungsraum unter Berlcksichtigung der
Okologischen Belange und der Belange der Erholungsvorsorge auch kiinftig nachhaltig erfiillen kann.
Im Einzelnen nennt der Regionalplan folgende Grundsatze und Ziele:

. Die Siedlungsschwerpunkte im Stadt- und Umlandbereich Miinchen sollen fiir ihren Nahbereich in
ihrer Versorgungsfunktion fiir Waren und Dienstleistungen zur Deckung der qualifizierten
Grundversorgung in stddtebaulich integrierten Lagen gestédrkt werden. Geeignete
Siedlungsschwerpunkte kommen zur Deckung des gehobenen Bedarfs auch fiir mittelzentrale
Versorgungseinrichtungen mit stddtebaulich integrierter Lage in Frage. (B 11 Z 2.5.2.4)

. Die wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sollen aufeinander abgestimmt werden.
Dabei soll eine enge, verkehrsgiinstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstétten angestrebt
werden. (B 1l G 1.5)

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

. Es soll darauf hingewirkt werden, dass in den Wohnsiedlungsgebieten ausgewogene und
integrationsfdhige Sozialstrukturen entstehen oder erhalten bleiben. (B 1l G 5.1.4)

. Wohnungsnahe Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen sollen geschaffen werden. (B 1l G 5.1.5)

2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (derzeit im Verfahren gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB) beriicksichtigt die Ziele und Grundsitze des Regionalplans ebenso wie die 3. Anderung des
Flachennutzungsplans fiir den Bereich Zentrum an der GartenstraBe / Miinchner StraRe, die seit dem
30.11.2000 rechtswirksam ist. Beide Planungen stehen im Einklang mit den Erfordernissen der
Raumordnung und kommen somit dem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB nach. Der
Bebauungsplan Nr. 97b entwickelt sich aus der 3. Anderung des Flichennutzungeplans sowie aus der
Neuaufstellung des FNP fiir das Gesamtgemeindegebiet. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB
ist damit gewahrt.

Abbildung 1:

Ausschnitt aus der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans
(QUELLE: TOPOS, MUNCHEN)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b ist Teil der Innerortsentwicklung der
Gemeinde Karlsfeld und als planungsrechtlicher Innenbereich anzusprechen. Die derzeit bereits
bebauten Grundstiicksflaichen entlang der Miinchner StraRe liegen innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils und besitzen insofern Baurechte auf der Grundlage des § 34 BauGB.
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Im Bereich der Gartenstralle grenzt der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 83a ,,Neue
Mitte Karlsfeld” unmittelbar an, der seit dem 12.02.2009 rechtsverbindlich ist und das Zentrum an der
GartenstralRe planungsrechtlich sichert. Der Bebauungsplan Nr. 83a reicht im Bereich des Grundstiicks
FI. Nr. 714 bis an die Minchner StralBe heran und setzt hier eine 6ffentliche Stralenverkehrsflache
fest, die zur ErschlieBung des Zentrums an der GartenstralRe dient. Er (iberschneidet sich insoweit in
einer Teilfliche mit dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b und wird hier durch
diesen ersetzt.

Abbildung 2:

Bebauungsplan Nr. 83 a,
rechtsverbindlich seit 12.02.2009
(QUELLE: GEMEINDE KARLSFELD)

Zur Sicherung ihrer Planungsziele hat die Gemeinde Karlsfeld am 25.05.2007 fir den rdaumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB als Satzung
erlassen. Da die Veranderungssperre nicht verlangert wurde, ist sie zwischenzeitlich ausgelaufen.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsgebiet

3.1

3.2

Lage, Gr6Be und Abgrenzung des Bebauungsplans

Der ca. 2,29 ha grolle Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b liegt an der Minchner StralRe
zwischen Gartenstrale und KrenmoosstraBe. Er umfasst folgende Grundstlicke: FI. Nrn. 746/3
Teilfliche (GartenstraRe), 714, 725, 725/1, 726, 726/2, 726/3, 726/4, 727 und 954/28 Teilfliche
(Minchner StrafRe). Im Nordwesten wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die
nordlich der GartenstraBe liegenden, privaten Grundstiicke begrenzt; im Slidwesten durch die
Grundstiicke sldlich der Miinchner StraRe. Die sidostliche Abgrenzung bildet die Grundstilicksgrenze
zur Fl. Nr. 714/6. Nach Nordosten bilden die Grundstiicksgrenzen zu den Flurstiicken 714/3, 727/2 und
727/3 die Grenzlinie des Plangebietes.

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

Der raumliche Geltungsbereich ist heute bereits Uberwiegend bebaut und weist eine differenzierte
Nutzung auf. Im Bereich der GartenstraBe befinden sich Wohngebdude mit Gartengrundstiicken, die
mit Rasen, Stauden, Zierstrauchern und kleinere Baume bepflanzt sind. Ergdnzt wird dieser
Nutzungstyp durch ein Geschaftshaus (Apotheke, Backerei, Gastronomie etc.) mit zugeordneten Pkw-
Stellplatzen sowie einer Tankstelle.

Das Grundstlick Fl. Nr. 714 ist mit einem landwirtschaftlichen Anwesen, bestehend aus Wohn- und
Wirtschaftsgebduden, bebaut. Im unmittelbaren Umfeld der landwirtschaftlichen Betriebsgebaude
finden sich neben Wiesen- bzw. Weideflachen auch betriebstypische Nebenanlagen und Lagerflachen
sowie ein verwilderter Hausgarten mit Obstbdumen. Hier, sowie an der norddstlichen Grenze des
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3.4

raumlichen Geltungsbereichs konnten sich Geblsche aus Eschen und Holunder entwickeln.
GrolRbdume (Eschen) stehen in einer Reihe entlang der Minchner StralRe, finden sich aber auch als
Einzelbdume (Eschen und Birken) in den riickwartigen Grundstiicksbereichen. Die Grundstiicke sind
eben und in Folge der ausgeiibten Nutzungen teilweise stark versiegelt.

AulRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs schlief$t sich nach Nordosten die sog. Wogerwiese an, die
derzeit als Schafweide genutzt wird. Im Ubrigen sind die angrenzenden Grundstiicke baulich genutzt
und mit unterschiedlichen Wohn-, Geschafts- und Gewerbegebaduden bebaut.

Natiirliche Grundlagen

Der Planungsraum weist eine Héhenlage von ca. 490 m .NN. auf und zadhlt zum maBig feucht-kihlen
Klimabezirk des Alpenvorlandes mit einer tatsachlichen mittleren Jahreslufttemperatur von ca. 7° C bis
8° C und einer mittleren jahrlichen Niederschlagsmenge von etwa 850 mm. Bis auf die relativ hohe
Nebelhdufigkeit, bedingt durch die Nahe zum Dachauer Moos, weist das Untersuchungsgebiet keine
klimatischen Besonderheiten auf. Natirliche FlieRgewdasser sowie Hang- oder Schichtwasser sind im
raumlichen Geltungsbereich zwar nicht vorhanden, der Grundwasserhorizont befindet sich allerdings
in einem geringen (ca. 1,0 m bis 1,50 m) Abstand unter der Geldandeoberflache.

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich der sog. Menzinger Schotterzunge, wo aus dem
carbonatreichen Schotter ein grundwasserferner, humusreicher, Bodentyp (Pararendzina) entstanden
ist. Die Pararendzina ist flachgriindig mit einer schwach bis maRig sauren Bodenreaktion, besitzt eine
hohe Durchlassigkeit und ein geringes Filtervermdgen mit einer mittleren Sorptionskapazitat.

Abbildung 3:

Ausschnitt aus der
standortkundlichen Bodenkarte

M 1:50000

(QUELLE: BODENINFORMATIONSSYTEM
BAYERN GEOBASISDATEN: COPYRIGHT
BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG,
WWW.GEODATEN.BAYERN.DE)

- oo e
A BT, T

Innerhalb des Planungsgebiets findet man lediglich Siedlungsbiotope. Insbesondere die grofRen
versiegelten Flachen im Bereich des Geschaftshauses an der Gartenstrafle und der Tankstelle stellen
fir viele Tierarten einen lebensfeindlichen Standort dar. Bedeutende faunistische Vorkommen sind
deshalb nicht festzustellen. Die Vegetation ist ebenfalls gepragt durch die derzeit intensive
menschliche Nutzung der Flachen. Sie besteht (berwiegend aus Gras- / Wiesenstreifen mit
Einzelbdumen entlang der Minchner StraRe, Weide- und Wiesenflichen des landwirtschaftlichen
Anwesens, Hausgdrten sowie dem Baum- und Strauchbestand in den rlickwartigen Grundsticksteilen.
Als potentielle natirliche Vegetation wiirde sich aufgrund des Standortpotentials im Planungsgebiet
(nach Seibert, 1965) ein Reiner Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum) entwickeln.

Verkehrsstruktur

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der, der ErschlieBung der
Grundstiicke dienenden Teile der Ortsdurchfahrt von Karlsfeld an der BundesstraBe B 304 (Miinchner
StraRe). Alle Grundstiicke werden von der Minchner Stralle oder der GartenstralRe aus erschlossen.

Auf den Grundsticken Fl. Nr. 725 und Fl. Nr. 726/2 befindet sich ein groRerer Pkw-Parkplatz, der zum
Geschaftshaus auf Grundstick Fl. Nr. 725 gehort und sowohl von der GartenstralRe aus, als auch direkt
von der Minchner StraRe (B 304) aus Uber den Geh- und Radweg hinweg erschlossen wird. Das
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3.6

3.7

landwirtschaftliche Anwesen auf dem Grundstiick Fl. Nr. 714 ist derzeit direkt (iber den Geh- und
Radweg hinweg unter Bericksichtigung aller Fahrbeziehungen an die Minchner Strafle (B 304)
angebunden. Die bestehende Tankstelle auf Fl. Nr. 726 besitzt einen Zweirichtungsverkehr und ist
ebenfalls Gber den Geh- und Radweg hinweg direkt an die Miinchner Stralle (B 304) mit je einer Ein-
und Ausfahrt angeschlossen.

Technische Infrastruktur

Die ErschlieBung des Planbereichs ist durch die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen
gewahrleistet. Die Netze weisen ausreichende Kapazitdten auf und kénnen bedarfsgerecht erweitert
werden.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs befinden sich auf der Nordseite der Minchner Stralle die
Erdgas-Hochdruckleitung E-3-4.1 sowie eine Erdgas-Niederdruckleitung der SWM Infrastruktur GmbH.
Auf der Ostseite der GartenstraRe verlduft ebenfalls eine Erdgas-Niederdruckleitung der SWM
Infrastruktur GmbH mit Hausanschlussleitungen. Die SWM Infrastruktur GmbH hat darauf
hingewiesen, dass die Erdgas-Hochdruckleitung E-3.4.1 auf der Nordseite der Miinchner Stralle wegen
nicht mehr gewahrleistetem Korrosionsschutz teilweise erneuert werden muss. Der
Ausfiihrungstermin fiir die notwendige Leitungserneuerung ist im Jahr 2011 vorgesehen. Dariiber
hinaus befinden sich im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans auch Versorgungsanlagen
der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH und der E.ON Bayern AG sowie kommunaler Ver- und
Entsorger. Die Trasse der Richtfunkverbindung Affing 2 — Miinchen 18 verlduft Gber das Plangebiet
hinweg.

Flachen mit Bodenbelastungen
Hinweise auf Altlasten oder sonstige Bedingungen, die eine Planung ver- oder behindern kdnnten,
liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Einzelhandelsentwicklung

Die Gemeinde Karlsfeld kommt nach den Festlegungen des Regionalplans fiir die Siedlungsentwicklung
besonders in Betracht und strebt in den Folgejahren eine Innenentwicklung mit dem Ziel einer
stadtebaulichen Arrondierung und eines behutsamen Zusammenfiihrens der bislang getrennten
Siedlungsteile an. Die grundsatzlichen stadtebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde sind im
Bodennutzungskonzept des in Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplans dargestellt und in
der zugehorigen Begriindung ausfihrlich erlautert.

Wie in verschiedenen Untersuchungen zur Einzelhandelssituation der Gemeinde festgestellt wurde,
bestehen hinsichtlich des Angebotes fiir die 6rtliche Versorgung der Bevolkerung Karlsfelds mit Waren
und Dienstleistungen erhebliche Defizite. Um diesen Mangel im Interesse der kommunalen
Entwicklung und zum Wohle der Biirger zu beseitigen, sollen sowohl fiir die bestehenden Ortsteile, als
auch fiir geplante Neuausweisungen von Wohngebieten die notwendigen zentralen Einrichtungen fiir
Versorgung und Gemeinbedarf in der heute tiblichen Form geschaffen werden.

Die Gemeinde Karlsfeld verfiigt derzeit mit rund 14.100 m? Uber eine unterdurchschnittliche
Flachenausstattung im Einzelhandel. Der Einzelhandelsumsatz betrdgt ca. 54,3 Mio. €. Dabei stehen
geringe Zufliisse ungewohnlich hohen Abfliissen gegeniiber, was neben der grolRen Konkurrenz zu den
Handelsstandorten in Minchen und Dachau auch auf das unzureichende 6rtliche Angebotsniveau
zurlickzufihren ist. Demgegeniiber weist das Einzugsgebiet der Gemeinde Karlsfeld im Vergleich zu
anderen Regionen ein sehr hohes Kaufkraftniveau auf. So liegt die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer (KKZ) mit 114 deutlich Uber dem gesamtdeutschen Durchschnitt von 100. Auch
verglichen mit dem bayerischen Landesdurchschnitt (105,2), dem Durchschnitt des Regierungsbezirks
Oberbayern (113,1), und dem des Landkreises Dachau (113,0) verfligen die Karlsfelder Birger tber
eine hohere Kaufkraft. Der Karlsfelder Einzelhandel kann aber mit einer Einzelhandelszentralitdt von
48,1 deutlich weniger Umsatz generieren als an Kaufkraftvolumen in der Gemeinde vorhanden ist.
Festzuhalten bleibt aber auch, dass trotz der Wettbewerbsdichte in der Region insbesondere die
Verkehrssituation und der starke Pendlerverkehr dem Einzelhandel an verkehrsgiinstigen Standorten
mehr Entwicklungschancen bieten, als die Konkurrenzsituation Ublicherweise erwarten lieRe.
Entscheidend fiir eine kiinftige positive Einzelhandelsentwicklung in Karlsfeld ist demnach die mogliche
Positionierung des Einzelhandels gegeniliber den Wettbewerbern und die Schaffung eines Angebotes,
das zumindest die vor Ort vorhandene Kaufkraft starker bindet. Neben der wirtschaftlichen ist eine
solche Entwicklung auch unter Nachhaltigkeitsaspekten und Gesichtspunkten der Landesplanung
anzustreben und zielfiihrend, da unnétiger Einkaufsverkehr vermieden werden kénnte.
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Die Struktur des Karlsfelder Einzelhandels zeigt heute eine ungeplante, fragmentierte Verteilung von
Solitarstandorten und kleineren Agglomerationen (Streulagen). Das Ortszentrum Karlsfelds ist sehr
schwach ausgepragt und umfasst nur Teile der Miinchner StraRBe sowie die Gartenstralle und Teile der
RathausstraBe. Die kleine Agglomeration von Handelsbetrieben an der Rathausstralle kann zwar
rudimentadr als zentrale Lage bezeichnet werden, kann aber weder eine Innen- noch eine
AuBenwirkung im Handel entfalten. Mangelnde Entwicklungsflichen und das Fehlen eines
Frequenzbringers bedingen eine zu geringe Kundenhaufigkeit flir die ansassigen Einzelhandler und
bergen auf mittel- bis langfristige Sicht die Gefahr einer wachsenden Verodung des Ortszentrums
(trading down). Ein funktionales Handelszentrum in der Ortsmitte ist deshalb derzeit tatsachlich weder
quantitativ noch qualitativ vorhanden.

Die sehr kleinteilige Struktur des Einzelhandels in Karlsfeld entspricht in seiner Auspragung nicht mehr
den aktuellen Marktanforderungen. Moderne Filialisten und Facheinzelhdndler fragen mehrheitlich
grofRere Flachen nach, insbesondere im Ortszentrum ist aber an geeigneten Standorten derzeit ein
Engpass in dieser GroRenordnung festzustellen. Der seit Jahren zu beobachtende Trend zur
Konzentration von Einzelhandelsbetrieben in 1la-Lagen oder verkehrsgiinstigen Fachmarktlagen wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Fiir einen Siedlungsschwerpunkt wie Karlsfeld bedeutet dies, alle
Krafte und Angebote an wenigen zentralen Stellen zu biindeln, um die Standortkompetenz zu steigern
und eine Fragmentierung der verbleibenden Angebotsstrukturen zu vermeiden. Neben der
Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben ist hierflir ~ auch die  Ausstattung mit
Dienstleistungseinrichtungen wichtig, um die Attraktivitdt des Standortes und eine zukiinftige positive
Entwicklung gewahrleisten zu kénnen.

Abbildung 4:

Einzelhandel Karlsfeld, Lagen %,
systematisch
(QuUELLE: CIMA GmBH, 2009)
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Entscheidend fiir die weitere Entwicklung des Handelsstandortes Karlsfeld ist daher die Entwicklung
der ,Neuen Mitte”, da nur hier marktgerechte Flachen fiir zeitgemadRe Handelsbetriebe geschaffen
werden kdnnen. Neben den notwendigen Ergdnzungen in den Branchen des taglichen Bedarfs kdnnen
hier auch Ansiedelungen von mittelzentralen, qualifizierten Handelsbranchen gelingen, die es Karlsfeld
ermoglichen wiirde, zumindest in Teilbereichen eine gewisse Angebotszentralitdt und Attraktivitat und
damit eine Kaufkraftbindung in verschiedenen Branchenbereichen zu erreichen. Insgesamt sind in der
»,Neuen Mitte” 6.500 m? GeschoRflache groRflichiger Einzelhandel geplant. Daneben stehen weitere
5.300 m? GeschoRfliche fiir Handelsbetriebe und Gastronomie zur Verfiigung. Dies entspricht
zusammen bis zu 7.500 2? Verkaufsfliche, von denen zwischen 3.500 m? und 4.000 m? fir den
periodischen Bedarf (Lebensmittel, Drogeriewaren) zur Verfliigung stehen. Da es keine
Branchenbeschriankung gibt, stehen die restlichen 3.500 m? bis 4.000 m? Verkaufsfliche sonstigen
Branchen zur Verfligung. Nach Realisierung der Planungen im Lebensmitteleinzelhandel ware der
Bedarf in Karlsfeld mittelfristig gedeckt und die Bindungsquote wiirde auf 103 % steigen.

Unter Berlicksichtigung einer stadtebaulichen Verbindung mit der ,Neuen Mitte” kann der stidwestlich
angrenzende, rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b als potentielle
Erweiterungsfliche des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum angesehen werden, wobei auf
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eine moglichst geringe Brancheniiberschneidung mit Betrieben der ,,Neuen Mitte” zu achten ist. Die
nachfolgenden allgemeinen Leitlinien der Karlsfelder Handelsentwicklung bilden die Grundlage fiir das
von der CIMA GmbH (2009) erarbeitete Zentrenkonzept, das auch im stidtebaulichen Leitbild der
Gemeinde seinen Niederschlag findet:

Nahversorgungsfunktion

Die Einzelhandelsfunktion in Karlsfeld folgt dem landesplanerischen Ziel der Erhaltung und
Stdrkung der Nahversorgungsfunktion. Als Siedlungsschwerpunkt im Stadt- und Umlandbereich
von Miinchen kénnen auch Aufgaben héherer Zentralitdtsstufen Gibernommen werden.

Zentrenhierarchie

Das  Karlsfelder = Handelsversorgungsnetz  ist  ein hierarchisches  System von
Einzelhandelsnutzungen mit dem Ortszentrum (,Neue Mitte” und RathausstrafSe) als oberster
Kategorie fiir ein vielféltiges Branchenspektrum im Einzelhandel sowie Fachmarktlagen fiir
ergédnzende Sortimente.

Innenentwicklung
Vor dem Hintergrund der demographischen Verdnderungen ist eine qualifizierte Innenentwicklung
auch fiir den Einzelhandel mafgeblich.

Kurze Wege
Eine bedarfsorientierte, wohnortnahe Versorgung mit Waren des tdglichen und periodischen
Bedarfs nach Mafgabe der wirtschaftlich realistischen Mdglichkeiten ist das Ziel.

Investitionssicherheit

Eine eindeutige planerische Festlegqung auf die Bereiche, in denen die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung stattfinden soll, schiitzt bereits getdtigte Investitionen in Bestandslagen
und schafft Sicherheit fiir zukiinftige Investitionstdtigkeiten im Einzelhandel.

Aus der Standortanalyse der CIMA GmbH (2009) lassen sich fiir das Ortszentrum Karlsfelds insgesamt
folgende Empfehlungen ableiten, die im planerischen Handeln der Gemeinde Beriicksichtigung finden:

Schaffung der Rahmenbedingungen fiir die Realisierung eines optimalen, attraktiven
Branchenmixes in der ,Neuen Mitte“: Genereller Ausschluss von Ansiedelungen in den Branchen
Lebensmittel, Drogeriewaren, Apotheken (Ausnahme: bekannte Planungen an der Jdgerstrafle,
Lebensmittelmdrkte an der Allacher Strafie (Lidl) und an der Bajuwarenstrafse (Norma) sind
zwischenzeitlich realisiert.)

Mittelfristig ist die Ergdnzung der ,Neuen Mitte” durch grofiflidchige (Fachmarkt-) Betriebstypen
an der Miinchner Strafie entsprechend der Mafgabe der Potentialrechnungen mdglich und
sinnvoll. Voraussetzung ist eine stddtebauliche Anbindung an die ,Neue Mitte” (fufSldufig sowie
eine abgestimmte, konzeptionelle Ergénzung (nicht Doppelung) des Besatzes.

Sofern durch die ,,Neue Mitte” wieder eine gewisse Grundfrequenz im Ortszentrum geschaffen
werden kann, werden durchaus Positionierungsmdéglichkeiten fiir weitere zentrenorientierte
Handelsbranchen im konsumigen Angebotsniveau gesehen.

Belegung der vorhandenen Leerstédnde mit addquaten Nutzungen.

Optimierung des Branchen- und Angebotsmixes durch fehlende Filialkonzepte. Einen Schwerpunkt
sollten dabei die Branchen des tdglichen Bedarfs bilden, da sie die gréfSten Einkaufsfrequenzen
generieren und den gewlinschten Belebungseffekt im Ortszentrum auslésen kénnen.

Flir einige vorhandene Anbieter ist eine Professionalisierung hinsichtlich der Sortimentsgestaltung
und Warenprdéisentation zu empfehlen.

Zur Stdrkung der Marktpotentiale im Nahbereich sollten die im Ortszentrum geplanten
Wohnbauprojekte realisiert werden.

Fiir detailliertere Ausfihrungen wird auf den Untersuchungsbericht ,Einzelhandelskonzept fiir die
Gemeinde Karlsfeld” der CIMA GmbH, Minchen, vom Mai 2009 verwiesen.
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Planungskonzept und Erlduterungen zu den Festsetzungen

4.2

Stddtebauliches Konzept und planerische Zielvorstellung

Der vorliegende Bebauungsplan ist ein weiterer wichtiger Schritt zur gestalterischen und funktionalen
Neuordnung der Ortsmitte Karlsfelds im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes und der allgemeinen
Leitlinien der Karlsfelder Handelsentwicklung. Durch die planungsrechtliche Sicherung eines
Kerngebiets ermdoglicht die Gemeinde Karlsfeld insbesondere die Unterbringung von Handelsbetrieben
und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft im Bereich ihrer Ortmitte zwischen GartenstraRe,
Minchner StraBe und KrenmoosstraBe, nimmt in ihrem planerischen Handeln aber besondere
Ricksicht darauf, dass durch die Ausgestaltung des Bebauungsplans Nr. 97b die Realisierung des
Zentrums an der GartenstraBe nicht gefahrdet wird.

Das Bebauungsplankonzept ersetzt die bislang an der Minchner Stralle herrschende Mischnutzung
(Gewerbe, Wohnen, Landwirtschaft, Einzelhandel) mit ihrer amorphen, teilweise sehr kleinteiligen
Baustruktur durch eine zentrale Handels- und Dienstleitungsnutzung in zeitgemaRer Form und einem
situationsgerechten baulichen Malistab. Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung ergdnzt die
primare Zentrumsfunktion der ,Neuen Mitte” an der GartenstraRe raumlich funktional und erzeugt
durch die Stellung und Hohenentwicklung der in der Planfolge moglichen Gebaude in Verbindung mit
einem breiten, mit Biumen Uberstellten Geh- und Radweg eine klar ablesbare Raumkante und schafft
damit eine Urbanitat, die der Minchner StraBe bisher fehlte.

Die ErschlieBung der kiinftigen Baugrundstiicke erfolgt Gberwiegend Uber bereits bestehende StraRen
(GartenstraBe und Minchner StraBe). Im Bereich des Grundstickes FI. Nr. 714 ist eine zweite
ErschlieBungsstraBe fiir das Zentrum an der Gartenstrale (,Neue Mitte”“) geplant. Dieser
StralBenabschnitt ist durch die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 83a bereits planungsrechtlich
gesichert. Der Bebauungsplan Nr. 97b ersetzt fiir diesen Bereich den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 83a.

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Durch die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 97b zur Art der baulichen Nutzung wird in seinem
raumlichen Geltungsbereich ein Kerngebiet MK planungsrechtlich gesichert. Nach § 7 Abs. 1 BauNVO
dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Durch die neue ErschlieBungsstralRe ins
Zentrum an der GartenstraBe (,Neue Mitte”) erfolgt eine Aufteilung in die zwei Teilbereiche MK 1 und
MK 2, die entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde unterschiedliche
Feingliederungen aufweisen.

Im Baugebiet MK 1 sind Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zuldssig. Einzelhandelsbetriebe sind nur mit einer
GeschoRflache bis zu 1.200 m? zuléssig. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO, die gebietstypischerweise im Kerngebiet allgemein zulassungsfiahig waren, sind
ausgeschlossen, um hier in der Planfolge einen kleinteiligen Einzelhandel zu ermdoglichen, welcher die
bauliche und funktionale Struktur des unmittelbar nordostlich angrenzenden Teilbereichs des
Zentrums an der Gartenstralle aufgreift und fortsetzt. Daneben sind sonstige nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie Tankstellen allgemein zuldssig. Aufgrund einer derzeit bereits im Planungsgebiet
bestehenden Tankstelle, sind Tankstellen unter Bezugnahme auf § 1 Abs. 10 BauNVO in Verbindung
mit § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO auch ohne einen Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRRgaragen
allgemein zulassig.

Nicht zulassig sind Parkhduser und GroRRgaragen, Vergniigungsstatten, Einzelhandelsbetriebe mit einer
GeschoRfliche tiber 1.200 m?, Einzelhandelsbetriebe mit erotisch-sexuellen Angeboten sowie Bordelle
und bordellartige Betriebe als sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe. Die
Einschrankungen sind aus Griinden der Sicherung des Niveaus und der Nutzungsvielfalt des
Baugebietes in Verbindung mit der ,Neuen Mitte” (Zentrum an der Gartenstralle) stadtebaulich
geboten und sachgerecht. Wohnnutzungen sind unter Beachtung von erforderlichen Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 1 Abs. Abs. 10 BauNVO nur in Form eines
erweiterten Bestandsschutzes fiir die bereits bestehenden Wohngebadude zuldssig. Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind nicht zulassig.
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Die Modifikationen der Art der baulichen Nutzung sind der stadtebaulichen Gesamtsituation insgesamt
angemessen und im Hinblick auf die Entwicklung der ,,Neuen Mitte” an der GartenstraRe sachgerecht.
Der Gebietscharakter des Kerngebiets bleibt durch die vorgenommene Feingliederung der zulassigen
Nutzungen gewahrt.

Im Baugebiet MK 2 sind Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zuldssig. Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsfliche von mindestens 800 m? zul&ssig. Im Gegensatz zu MK 1 ist in MK 2 eine Struktur mit
groBeren bzw. mit grolRflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO erwiinscht,
weshalb die MindestgroBe der Verkaufsfliche auf 800 m? festgesetzt wird. Die Regelungen des
Bebauungsplans sollen in der Planfolge in diesem Bereich auch die Ansiedlung von Fachmaérkten
ermoglichen. Da das MK 2 keinen unmittelbaren Anknilipfungspunkt an das Zentrum an der
GartenstraBe (,Neue Mitte”) besitzt, wird insbesondere in Anbetracht der Lage unmittelbar an der
Minchner Stralle eine grofteiligere Einzelhandelsstruktur in stadtebaulicher Hinsicht als zielfihrend
erachtet.

Um die Realisierungschancen, bzw. die Entwicklung der Neuen Mitte an der GartenstraRe mit ihren
zentralen Funktionen, insbesondere auch ihrer Funktion als Nahversorgungszentrum aber nicht zu
gefdhrden, sind Einzelhandelsbetriebe, welche als Hauptwarengruppe die Sortimente Arzneimittel,
orthopédische, optische und medizinische Produkte, Blumen, Drogeriewaren, Parfiim und Kosmetika,
Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost, Papier- und Schreibwaren, Haus- und
Heimtextilien, Hausrat, Kurzwaren, Musikalienhandel, Schmuck- und Silberwaren entsprechend der
,Karlsfelder Liste” flihren, im Baugebiet MK 2 nicht zulassig.

Karlsfelder Liste

Zentrenrelevante Sortimente |

Antiquitaten und Kunstgegenstinde

Baby- und Kinderartikel

Bastelartikel

Briefmarken

Brillen und —zubehér, optische Erzeugnisse

Blicher, Zeitungen und Zeitschriften

Biiromaschinen, Biiroeinrichtung (ohne Biiromébel), Organisationsmittel und Personalcomputer
Devotionalien

Elektrogerate (,weile Ware"), Ndhmaschinen und Leuchten
Fahrrader

Feinmechanische Erzeugnisse

Foto und Fotozubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Silberwaren

Jagd- und Angelbedarf

Lederwaren, Kiirschnerware und Galanteriewaren
Musikinstrumente und Musikalien

Oberbekleidung, Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung, Haus- und Heimtextilien (ohne Teppi-
che und Bodenbelége), Stoffe, Kurzwaren und Handarbeitsbedarf
Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren und Schulbedarf
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und Campingartikel

Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik (,braune Ware*)

Waffen

Wasch- und Putzmittel

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung- und —pflegemittel

Flr nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel, orthopéadische u. medizinische Produkte

Blumen

Drogeriewaren, Parfiim u. Kosmetika

Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren u. Naturkost
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4.3

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Autozubehdr, -teile, -reifen

Badeeinrichtungen, Installationsmaterial u. Sanitérerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe u. Eisenwaren

Boote u. Zubehér

Brennstoffe, Holz- u. Holzmaterialien, Kohle u. Mineralélerzeugnisse
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche u. Bodenbeldge

Gartenartikel, Gartenbedarf u. Pflanzen

Getranke-Fachmarkte

Mébel u. Kiichen

Sportgeréate (Autotransportwaren)

Fur die Gemeinde Karlsfeld gibt es von der im LEP veréffentlich-
ten Liste derzeit keine zu rechtfertigende Abweichungen.

Daneben sind auch im MK 2 sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Tankstellen
sind sowohl als isolierte Betriebe, wie auch im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgaragen
nicht zuldssig. Nicht zulassig sind aullerdem Vergniligungsstatten, Einzelhandelsbetriebe mit erotisch-
sexuellen Angeboten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe als sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe und Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter und sonstige Wohnungen. Die Einschrdankungen sind aus Griinden der Sicherung des
Niveaus und der Nutzungsvielfalt des Baugebietes in Verbindung mit der ,Neuen Mitte” (Zentrum an
der GartenstraRe) sowie aus Griinden des vorsorgenden Immissionsschutzes stadtebaulich geboten
und sachgerecht. Der Gebietscharakter des Kerngebiets bleibt durch die Modifikationen der zulassigen
Nutzungen gewahrt.

Regelungen zur Ausnutzungsmaéglichkeit der Grundstiicke und zur Héhe der baulichen Anlagen

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 16 BauNVO in Verbindung mit den §§ 19
und 20 BauNVO als Grundflachenzahl GRZ und GeschoRflachenzahl GFZ normiert. Die fir die beiden
Baugebiete MK 1 und MK 2 festgesetzte GRZ = 0,8 bleibt dabei unter der in § 17 BauNVO fir
Kerngebiete bestimmten Obergrenze von GRZ = 1,0. Allerdings regelt der Bebauungsplan, dass die
zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ
= 1,0 Uberschritten werden darf. Die Uberschreitung ist im Sinne der Zentrumsidee stidtebaulich
erforderlich. Darlber hinaus ist sie vertraglich, da hierdurch die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst, noch in
der Nachbarschaft beeintrachtigt werden, keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt bewirkt
werden und sonstige 6ffentliche Belange dem nicht entgegen stehen.

Die GeschoRflachenzahl wird mit GFZ = 2,2 festgesetzt und bleibt damit deutlich unter der Obergrenze
dessen, was § 17 BauNVO fir Kerngebiete (Obergrenze GFZ = 3,0) bestimmt. Bei der Ermittlung der
GeschoRflachen sind oberirdische Garagengescholie, Stellplatze und Garagen in VollgeschoRen sowie
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als VollgescholRen einschlieBlich ihrer Treppenraume und
Umfassungsmauern zu berilcksichtigen. Nach der in § 12 Abs. 4 BauNVO gegebenen
Begriffsbestimmung sind GaragengeschoRRe Gescholle, die nur Stellplatze oder Garagen und zugehorige
Nebenanlagenenthalten. § 1 Abs. 3 der Verordnung liber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStellV)
definiert oberirdische Garagen als Garagen, deren FuRboden im Mittel nicht mehr als 1,50 m unter
oder mindestens an einer Seite in Hohe oder (ber der Gelandeoberflache liegt. Unterirdische Garagen
sind Garagen, die diese Voraussetzungen nicht erfiillen. Sie bleiben bei der Ermittlung der
hochstzuldssigen GeschoRflache ebenso unberticksichtigt, wie Flachen fiir notwendige Fluchtbalkone
und Fluchttreppen.

Neben den Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen einer
Grundflachenzahl und einer Geschol¥flichenzahl als Hochstmal3, bestimmt der Bebauungsplan auch
die Hohe der zuldssigen Gebdude. Diese ist in den beiden Baugebieten durch Einschrieb in der
Planzeichnung unter Bezugnahme auf einen H6henbezugspunkt eindeutig normiert. Im Baugebiet MK
1 sind die Hohen der zuldssigen Gebdude gestaffelt. An der Minchner StraRe betrdgt die Wandhohe
als HéchstmaR 15,0 m, in den riickwértigen Grundstiicken, im Ubergang zum Bebauungsplan Nr. 83a,
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4.4

4.5

11,50 m. Im Baugebiet MK 2 ist eine einheitliche Wandhohe von 15,0 m als HéchstmaR festgesetzt. Die
Hohenentwicklung der Gebaude schafft eine pragnante Raumkante, die den Strafenraum der
Miinchner StraBe in einem stadtebaulich angemessenen MaRstab fasst.

Als Hohenbezugspunkt wird der angrenzende Fahrbahnrand der Minchner StraRe als NN-HOhe
festgesetzt. Ausgangspunkt fir die Ermittlung der zuldssigen Wandhohe ist die Hohenlage des fertig
gestellten FuBbodens der Gebaude, die mit max. 50 cm Uber dem festgelegten Hohenbezugspunkt
normiert ist.

Regelungen zu den iiberbaubaren Grundstiicksflichen zu Nebenanlagen, Stellpldtzen und zur
Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen sind durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Durch die
Festlegung einer Baulinie parallel zu Miinchner StralRe soll in der Planfolge eine durchgehende
Fluchtlinie als rdumliche Begrenzung der Minchner StralRe, erzielt werden. Ansonsten definiert der
Bebauungsplan die lGberbaubaren Grundstiicksflichen durch grofle zusammenhangende Baurdume,
die eine flexible Anordnung von Baukoérpern ermoglicht. Untergeordnete Nebenanlagen, die Gebdude
sind, oberirdische Stellpldtze, Garagen, Garagengeschoflle sowie Tiefgaragen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Zudem miissen aus gestalterischen Gesichtspunkten und
aus Aspekten des Larmschutzes Zufahrten und Rampen zu GaragengeschoBen in die Gebaude
integriert werden. Offene Garagen oder Garagenschofle sind aus denselben Griinden nicht zuldssig.
Fir Mitarbeiter und Betriebsangehorige sind Stellplatze aber ausnahmsweise auch in den
nichtliberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Der Stellplatznachweis wird unter enger Bezugnahme auf die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
83a abweichend von den Bestimmungen der kommunalen Stellplatzordnung im Bebauungsplan selbst
geregelt.

Als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, die aus dem Verkehrslarm der
Minchner StraRe resultieren und auf die riickwartigen Grundstiicksflichen bzw. die angedachte
Wohnbebauung auf der sog. Wogerwiese einwirken, ist ein moglicht enger Liickenschluss zwischen
den Gebauden an der Miinchner StraBe anzustreben. Aus diesem Grund macht die Gemeinde Karlsfeld
von der Regelung des Art. 6 Abs. 7 BayBO Gebrauch, u.a. die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,4 H,
mindestens jedoch 3,0 m zu verkirzen, um eine ordnungsgemafie Bebaubarkeit im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu ermdoglichen. Aufgrund dieser Sachlage und mit Verweis auf
die Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 83a ergibt sich die besondere o6rtliche
Situation, die es rechtfertigt, Abstandsflichen abweichend festzusetzen. Hinzu kommt, dass das
Abstandsflachenrecht grundsatzlich Freiflaichen zwischen Gebauden sichern soll, die nicht Gberbaut
werden dirfen und dazu dienen sollen eine ausreichenden Belichtung, Beliftung und Besonnung
sicher zu stellen, um letztendlich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen, was infolge der
getroffenen Regelungen der Fall ist. Da zudem die Anforderungen des Brandschutzes gewahrleitstet
sind, genligen die in der vorgenommenen Weise festgesetzten Abstandsflichen sowohl den
bauordnungsrechtlichen Anforderungen als auch den stddtebaulichen Anforderungen und sind
demnach sachgerecht. Da dariiber hinaus das noérdlich an das Baugebiet MK 2 angrenzende
Grundsttick FlI. Nr. 714/3 derzeit landwirtschaftlich genutzt wird und nicht im planungsrechtlichen
Innenbereich liegt, werden durch die Reduzierung der Abstandsflachentiefe die nachbarschiitzenden
Wirkungen des Abstandsflachenrechts derzeit nicht beschnitten. Auch kiinftig werden die
nachbarschiitzenden Wirkungen des Abstandsflachenrechts nicht beschnitten, da die Planungsabsicht
der Gemeinde besteht, zwischen der Kerngebietsnutzung an der Miinchner StraBe und der
Wohnnutzung im Bereich der Wogerwiese eine 6ffentliche Griinflache planungsrechtlich zu sichern.

Regelungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen

Die StraRenverkehrsflaichen im planungsrechtlichen Sinn umfassen nicht nur die versiegelte Fahrbahn
sondern auch dazugehorende Nebenanlagen, wie StraBenbegleitgriinflachen,
Entwasserungseinrichtungen, Boschungen, Stellplatze etc., die in ihrer Funktion im Plan allerdings
nicht differenziert festgesetzt sind. Soweit entsprechende Planunterlagen verfiigbar waren, sind die
derzeit bestehenden Differenzierungen in Fahrstreifen, Abbiegespuren, StralRenbegleitgriinflachen
sowie FuB- und Radwege aber nachrichtlich enthalten.

Die Baugebiete im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b sind derzeit bereits tiber
die Miinchner Stralle und die GartenstralRe erschlossen. Zusatzlich ist im Bereich des Grundstiicks FI.
Nr. 714 durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 83a eine zweite ErschlieBungsstralie ins
Zentrum an der GartenstraBe planungsrechtlich gesichert, die in den Regelungsgegenstand des
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Bebauungsplans Nr. 97b integriert wird. An der Slidostgrenze des Geltungsbereichs ist eine Flache mit
Geh-, Fahr- und Leistungsrechten festgesetzt, die in der Planfolge die Moglichkeit eroffnet, die
Minchner Strae mit dem Entwicklungsbereich (Wohnbauflache und Park) auf der sog. Wogerwiese
fuBlaufig zu verbinden.

Die Minchner Strae erfiillt als BundesstraBe eine wichtige Aufgabe im Uberregionalen StraRennetz
und weist ein dementsprechend hohes Verkehrsaufkommen auf. Um abschatzen zu kénnen, ob bzw. in
welchem Umfang die Leistungsfahigkeit dieser Verkehrsader durch die geplanten stadtebaulichen
Entwicklungen beeinflusst werden, wurde eine gutachterliche Untersuchung in Auftrag gegeben. Der
Bericht des Ingenieurbliros Voéssing mit Datum vom 15.03.2010 kommt zusammenfassend zu
folgendem Ergebnis:

Fiir die Anbindung des Baugebietes MK 2 wurden zwei Varianten betrachtet, die zum einen die direkte
Zufahrt Uber die neue ErschlieBungsstrale auf FI. Nr. 714 von der Minchner Stralle (Variante 1)
vorsehen, zum anderen die Zufahrt Gber die GartenstraRe und die verlangerte RathausstraRe (Variante
2). Insbesondere war zu prifen, ob das in Variante 1 vorgesehene direkte Linksabbiegen aus der
Minchner StraBe von Dachau her kommend zugelassen werden kann. Die Untersuchung gelangt
zunachst zu dem Ergebnis, dass die heute im ndaheren Umfeld vorhandenen lichtsignalberegelten
Knotenpunkte auch mit dem durch die hinzukommenden Nutzungen erzeugten Verkehrsaufkommen
noch ausreichend leistungsfdhig sind und deutliche Reserven aufweisen. Ebenso sind die direkten
Anbindungen der Baugebiete (Zu- und Abfahrten) an das StraRennetz problemlos méglich. Beziglich
einer Anbindung des Baugebietes MK 2 Uiber die neue ErschlieBungsstralRe auf Fl. Nr. 714 erweisen sich
auf der Basis der heute vorhandenen Verkehrsmengen beide Varianten machbar. Ein direktes
Linksabbiegen von der Miinchner StraRe in die neue ErschlieBungsstraBe ist in Verbindung mit einer
Aufstellflaiche fir mindestens 4 Pkw’s von Seiten der Kapazitdt her moglich, jedoch aufgrund des
herrschenden, starken, pulkartig auftretenden Gegenverkehrs mit entsprechend langen Wartezeiten
verbunden. Dies kann jedoch in Kauf genommen werden, zumal diese Wartezeiten auch im Falle einer
Signalisierung auftreten wirden. Langfristig sollte jedoch die ErschlieBung durch die Verlangerung der
RathausstraBe entsprechend Variante 2 geschaffen werden. (QUELLE: VOSSING, MARz 2010) Auf der
Grundlage dieser Untersuchung stimmt das Staatliche Bauamt Miinchen, vorbehaltlich der
erforderlichen verkehrsrechtlichen Anordnung durch das Landratsamt Dachau, einer Vollsignalisierung
der Kreuzung B 304 / neue ErschlieBungsstrale zwischen MK 1 und MK 2 zu, weist aber auch darauf
hin, dass auf die VerbindungsstraRe auf FI. Nr. 727/2 (Verlangerung der Rathausstrae) bei einer
stadtebaulichen Entwicklung der ,Neuen Mitte Karlsfeld” dennoch nicht verzichtet werden kann.
Aufgrund der flr die neue ErschlieBungsstraBe notwendigen Linksabbiegespur im Zuge der B 304,
ergeben sich erhebliche Verdnderungen der bestehenden Zufahrtssituationen. Um die
Abbiegebeziehungen von den Hauptrichtungen zu trennen, ist noch vor Erstellung der Hochbauten im
Zuge der B 304 von Dachau kommend eine eigene Linksabbiegespur und aus der Fahrtrichtung
Miinchen kommend eine eigene Rechstausschleifspur zu erstellen. Die Linksabbiegespur ist in der
GroRe so auszubilden, dass sie unmittelbar nach der Mittelinsel im Zuge der B 304 auf Hohe des
Anwesens Haus Nr. 159 (Backerei) beginnt und bis zur neuen ErschlieBungsstralRe reicht. Die Liange
betrdgt ca. 80 m. Die Mittelinseln im Zuge der B 304 im Bereich B 304 / Hohe Tankstelle und im
Kreuzungsbereich B 304 / neue ErschlieRungsstraBe missen ausgebaut und als Fliche fur die
Linksabbiegespur verwendet werden. Die Linksabbiegespur ist entsprechend auszubilden und zu
markieren. Der bestehende Mehrzweckstreifen muss in diesem Bereich entfallen, was zur Folge hat,
dass wegen der dann vorhandenen Linksabbiegespur in die neue ErschlieBungsstralRe die Grundstiicke
FI. Nr. 724, 720 und 721 nicht mehr in Richtung Dachau auf die B 304 ausfahren und aus Richtung
Minchen kommend ins Grundstiick einfahren konnen. Dies gilt auch fiir die Tankstelle auf FI. Nr. 726
sowie die ErschlieBung der Flachen Fl. Nr. 725 und 726/2, welche dann nur noch mit einer ,rechts-
rein“ und ,rechts-raus” Lésung von der B 304 erschlossen werden kénnen.

In Ergdanzung zu den offentlichen Strallenverkehrsflachen setzt der Bebauungsplan einen breiten
Grundsticksstreifen fest, der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Gemeinde Karlsfeld
fir die Allgemeinheit und der Ver- und Entsorgungstrager belastet werden soll. Er dient dazu in der
Planfolge eine o6ffentliche Aufenthaltszone entlang der Miinchner Strale zu schaffen, welche die
Moglichkeit einer abwechslungsreichen Gestaltung und Nutzung (Bewegungszone, Freischankflache,
Bepflanzung usw.) bietet.
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4.6

Abbildung 5:

Gestaltungsvorschlag Miinchner
StraBe
(QUELLE: TOPOS, 2010)

Regelungen zur baulichen Gestaltung, Diachern und Werbeanlagen

Unter Bezugnahme auf die entsprechenden Regelungen des Bebauungsplans Nr. 83a sind in den
beiden Baugebieten MK 1 und MK 2 ausschlieBlich Flachdacher zuldssig. Die Festsetzung von
Flachdachern ist der in der Planfolge zu erwartenden, gewerblichen Nutzung angemessen und hilft
zudem durch die zwingende Begriinung von mindestens 50 % der Flache, die negativen Auswirkungen
der kiinftigen Bebauung insbesondere auf die Umweltmedien Boden und Wasser zu vermindern.
Solange sie in ihrem Umfang untergeordnet bleiben, sind notwendige Dachaufbauten und technische
Anlagen ebenso zuldssig, wie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie. Diese dirfen maximal die Halfte
der Dachflache in Anspruch nehmen.

Die ausschlieBliche Festsetzung von Flachdachern setzt eine deutliche Bezugnahme zur Bebauung in
der Neuen Mitte und unterstiitzt in der Planfolge das Entstehen einer homogenen Baustruktur entlang
der Miinchner StraRe, die den Stralenraum angemessen fasst und eine gewisse Urbanitat entstehen
lasst.

In gestalterischer, aber auch in siedlungsékologischer Hinsicht trifft der Bebauungsplan weitere
Regelungen zur Fassadengestaltung, zur Gestaltung von befestigten und unterbauten Flachen sowie
zur Gestaltung von Stellpatzflachen. Werbeanlagen sind nur als dienende Nebenanlagen in Form von
Schau- und Schrifttafeln an den AuRenwanden der Gebaude oder als frei stehende Stelen zulassig und
missen sich in Umfang, Form und Farbgebung in die Architektur einfligen. Lichtwerbung ist nur in
konstanter Lichtgebung zuldssig. Die Regelungen leisten einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des
raumlichen Umfeldes und zur Sicherung des stadtebaulichen Niveaus.

Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist insgesamt gesichert. Die Versorgung erfolgt:

. mit Strom der E.ON Bayern AG

. mit Erdgas durch die SWM Infrastruktur GmbH

. mit Wasser durch Anschluss an das kommunale Versorgungsnetz
. mit Telekommunikationsleitungen der T-Com

. mit Fernwarme durch die Neue Energie Karlsfeld

Die Entsorgung erfolgt fir:

. Schmutzwasser durch Anschluss an den kommunalen Schmutzwasserkanal

. Abfallentsorgung durch die ortsiiblich beauftragten Firmen

. Niederschlagswasser durch Versickerung auf den einzelnen Baugrundstiicken

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

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen, insbesondere die der Telekommunikation, sind unterirdisch zu
verlegen. Auf die Einhaltung der Mindestabstiande von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen wird in der Satzung hingewiesen. Anfallendes
Abwasser wird im Trennsystem entsorgt. Schmutzwasser muss satzungsgemafl Uber den
Schmutzwasserkanal der kommunalen Klaranlage zugeleitet werden. Ausreichende Kapazititen sind
vorhanden. Das anfallende Niederschlagswasser muss auf den einzelnen Grundstiicksflachen durch
geeignete technische Anlagen versickert werden. Hierzu sind entsprechende Flachen vorzusehen.

Immissionsschutz

6.1

6.2

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen unter anderem die Belange des
Umweltschutzes und damit auch die Belange des Immissionsschutzes zu prifen. Neben dem
Schallschutz missen Belastungen durch Luftschadstoffe, Geriiche, Erschiitterungen, Lichtemissionen
und elektromagnetische Felder (EMF) in die planerischen Erwdgungen mit einbezogen werden. Das
Immissionsschutzrecht gibt dabei den Schutz vor Gefahren, erheblichen Beeintrachtigungen und
erheblichen Beldstigungen durch Immissionen vor, greift aber grundsatzlich erst auf der Ebene der
Anlagenzulassung.

Nach § 50 BImSchG sind grundsatzlich die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umweltwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Schallschutz

Die DIN 18005 Schallschutz im Stddtebau, ist das wichtigste larmtechnische Regelwerk fiir die
Bauleitplanung. Sie dient der planerischen Abschatzung von Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen
und enthédlt neben den Ermittlungsverfahren, nach denen sich fiir bestimmte Gerduscharten die
voraussichtlichen Beurteilungspegel an bestimmten Immissionsorten rechnerisch ermitteln lassen, in
ihrem Beiblatt 1 auch schalltechnische Orientierungswerte, deren Einhaltung oder Unterschreitung
winschenswert ist, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebiets verbundene Erwartung auf
einen angemessenen Schutz vor Gerauscheinwirkungen zu erfillen. Die Orientierungswerte der DIN
18005 betragen fiir Kerngebiete (MK) 65 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts.

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b besteht eine erhebliche
Vorbelastung durch Gerdusche, die aus dem Verkehrsaufkommen auf der Minchner Stralle
resultieren. Zur Klarung der Anforderungen an den Immissionsschutz wurde das Ingenieurbiiro Miiller-
BBM, Planegg, mit der Ausarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung (Ergebnisbericht Nr. M81
690/1 mit Datum vom 30.06.2009) beauftragt.

Schalltechnische Beurteilung des Verkehrslarms

Fir den Abschnitt der Miinchner Stralle zwischen Gartenstrae und Allacher StralRe geht die
gutachterliche Bewertung von einer prognostizierten, durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge
(DTV) fir das Prognosejahr 2025 von 38.864 Fahrzeugen aus. Die aus dieser Verkehrsmenge
resultierenden Beurteilungspegel betragen an den der StraRRe zugewandten Fassaden tags 74 bis 78 dB
(A) und nachts 58 bis 71 dB (A) und Uberschreiten damit die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Kerngebiete (MK) um bis zu 13 dB (A) tags bzw. 16 dB (A) nachts. An den Gebauderiickseiten treten mit
51 bis 68 dB (A) tags bzw. 42 bis 57 dB (A) nachts deutlich geringere Beurteilungspegel auf, die
teilweise nur noch unwesentlich die Orientierungswerte Uberschreiten.

Neben stdadtebaulichen Aspekten sind ausreichend wirksame Abschirmeinrichtungen, welche die
Schallpegel im erforderlichen MaR vermindern kénnten, wegen des geringen Abstandes der in der
Planfolge moglichen Baukoérper zur StraRe, der Hohe der zu schiitzenden Gebdude und der
Unterbrechungen durch GrundstiickserschlieBungen nicht praktikabel. Auf der Grundlage dieser
Erkenntnisse enthalt der Bebauungsplan deshalb andere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen, um fir die kiinftigen Nutzer einen ausreichenden Schallschutz gewahrleisten zu
konnen. So bestimmt der Bebauungsplan Nr. 97 b zum Einen, dass im Kerngebiet MK 1
Wohnnutzungen lediglich in Form eines erweiterten Bestandsschutzes auf der Grundlage des § 1 Abs.
10 BauNVO zuldssig, ansonsten aber unzuldssig sind. Im Kerngebiet MK 2 ist eine Wohnnutzung
ganzlich ausgeschlossen. Den Anforderungen des vorsorgenden Immissionsschutzes wird auf diese
Weise hinreichend Rechnung getragen.
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6.3

6.4

topos Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH

Weitergehend wird geregelt, dass zur Einhaltung niedriger Innenschallpegel in den Wohn- und
Aufenthaltsrdumen von Wohnungen und in den ruhebedirftigen Einzelbiros das resultierende
Gesamtschallddmm-Mal R’,, s der AuBenbauteile nach DIN 4109, Tabelle 8 nachfolgend genannte
Werte betragen muss. Detaillierte Angaben sind dem Ergebnisbericht Nr. M81 690/1 mit Datum vom
30.06.2009 des Ingenieurbiiros Miiller-BBM, Planegg, zu entnehmen:

Tabelle 1: Anforderungen an die Luftschalldimmung von Aulenbauteilen in Wohnungen und

Bilrordumen nach DIN A 4109, Tabelle 8

Larmpegel- maBgeb!_icher Beurteilungs- erfordf:r!iches
Berel AuBenldarm- pegel Schallddmm-MaR
eich i
pegel Tag erf. R\ s in dB
S Aufenthaltsraume in
- Wohnungen, Biirordume
Abbildung . x 3
Salts 2 fn Ubernachtungsraume in und
AnBangA Beherbergungsstitten, Ahnliches
Unterrichtsrdume u. A.
| bis 55 dB(A) | bis 52 dB(A) 30 =
1l 56 - 60 dB(A) | 53 -57 dB(A) 30 30
1] 61 -65dB(A) | 58 -62 dB(A) 35 30
v 66 - 70 dB(A) | 63 -67 dB(A) 40 35
v 71-75dB(A) | 68 -72dB(A) 45 40
Vi 76 - 80 dB(A) | 73-77 dB(A) 50 45

Da an den der Miinchner Stralle zugewandten Gebdudefassaden Verkehrsgerduschbelastungen mit
AuRenschallpegeln L, > 50 dB (A) wahrend der Nachtzeit auftreten kdnnen, sind bei der Erneuerung
oder Anderung der Anlagen fiir bestehende Wohnnutzungen an diesen Fassaden ohne besondere
schalltechnische Malnahmen keine Schlaf- oder Kinderzimmer zuldssig. Sofern eine ausreichende
Belliftung nicht Gber Fenster an leisen Gebaudefassaden oder lber durchgesteckte Rdume zu leisen
Gebaudefassaden hin moglich ist, sind hier Liftungseinrichtungen tGber Wintergartenkonstruktionen
(verglaste Logen oder Balkone) oder fensterunabhangige Liftungseinrichtungen notwendig. Bei
Blrordumen oder sonstigen Rdaumen mit einer vergleichbaren Nutzung ist eine Stofliftung
hinnehmbar.

Beurteilung von Gewerbeldarm und Festlegung von Schallemissionskontingenten

Ohne entsprechende Vorkehrungen kann es geschehen, dass in einem Baugebiet mit gewerblichen
Nutzungen (GE oder MK) bereits der erste Betrieb die Immissionsrichtwerte ausschopft und dadurch
die Genehmigung weiterer Betriebe oder die Erweiterung von Betrieben blockiert. Dies ist auch durch
bereits bestehende Betriebe moglich. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan Nr. 97b auf der
Grundlage des § 1 Abs. 4 BauNVO Regelungen zu flachenbezogenen Schallemissionskontingenten, die
festlegen, wie viel Schall je Quadratmeter Grundflaiche emittiert werden darf, ohne dass die
Immissionsrichtwerte an den mafigeblichen Immissionsorten der Umgebung Gberschritten werden. Bei
der Dimensionierung der Schallemissionskontingente nach DIN 45691 fiir die einzelnen Teilflachen des
Bebauungsplans Nr. 97b wurden die Vorbelastungen durch die festgesetzten immissionswirksamen
hochstzulassigen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) aus dem Bebauungsplan Nr. 83a ,Neue
Mitte Karlsfeld” berticksichtigt. Ebenso wurden die Vorbelastungen der gewerblichen Einrichtungen
(Kfz-Werkstatt, Tankstelle) stidlich der Miinchner StralRe in die Beurteilung mit einbezogen. Mit den im
Bebauungsplan festgesetzten Schallemissionskontingenten kénnen die angestrebten
Immissionsrichtwerte und Planwerte an den mafigeblichen Immissionsorten in den angrenzenden
Gebieten sicher eingehalten werden.

Sonstiger Immissionsschutz

Fiir das Plangebiet besteht eine Vorbelastung durch Ldrm, Geriiche und Luftschadstoffe, die aber
unterhalb von gesetzlich geregelten Grenzwerten oder der Erheblichkeitsschwelle im Sinne des
Schutzstandards des BImSchG liegen. Schadliche Umweltwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche
Nachteile und erhebliche Beladstigungen fiir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft, die durch Staub,
Geriche, Erschiitterungen, elektromagnetische Felder (EMF) und Licht (Lichtemissionen) bewirkt
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werden kdnnen, sind auf der Grundlage des augenblicklichen Kenntnisstandes in der Planfolge nicht zu
erwarten.

Griinordnung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

7.1

7.2

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

Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Der vorliegende Bebauungsplan ist ein weiterer wichtiger Schritt zur gestalterischen und funktionalen
Neuordnung der Ortsmitte Karlsfelds im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes. Das
Bebauungsplankonzept beschrankt sich bei der Festsetzung der Baugebiete auf Bereiche, die bislang
bereits ein Baurecht auf der Grundlage des § 34 BauGB besitzen und mit entsprechenden baulichen
und sonstigen Nutzungen belegt sind.

Der Baumbestand an der Miinchner StraRe wird Uberwiegend erhalten, lediglich im Bereich der
Einmindung der ErschlieBungsstrafle zur Neuen Mitte missen bestehende Straflenbdume gefallt
werden. GréRere Einzelbdume in den rickwartigen Grundstiicksflachen sollen ebenso erhalten bleiben
und sind entsprechend planungsrechtlich gesichert. Die bestehenden Baume werden durch neue
Baumpflanzungen entlang der Miinchner StraRe, der Gartenstralle und der neuen ErschlieBungsstraRe
erganzt, die einen wesentlichen Beitrag zur StraRenraumgestaltung leisten. Als StraBenbdaume sollten
standortheimische Baume Il. Wuchsordnung Verwendung finden, um neue Lebensraume insbesondere
fir die Avifauna zu schaffen. Regelungen zur Gestaltung von Stellplatzflichen, zur Fassaden- und
Dachbegriinung haben neben gestalterischen Aspekten auch Vvielféltige siedlungsdkologische
Zielsetzungen und fungieren als MalRlnahmen zur Verminderung von Eingriffsfolgen. So steht aus
stadtebaulicher Sicht die Gliederung, Gestaltung und Durchgriinung der Siedlungsflache und damit die
Verbesserung der Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat o6ffentlicher und privater Rdume im Vordergrund;
in dkologischer Hinsicht setzen die Bepflanzungen Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege um
und unterstlitzen die Bewaltigung von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Bei der Auswahl der Bepflanzung auf den privaten Grundstiicksflichen sind die besonderen
Standortverhiltnisse (z.B. intensive Begriinung von Tiefgaragen) sowie die Platzverhaltnisse zu
beritcksichtigen und soweit moglich fir alle Bereiche standortgerechte heimische Baum- und
Straucharten zu verwenden. Die standortgerechte Artenauswahl ist eine grundlegende Voraussetzung
flr die Vitalitat, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und beglinstigt zeitgleich die
grofltmogliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Um die Zielvorstellungen des Bebauungsplans umsetzen zu kénnen, muss den Antrdgen der
EinzelbaumalRnahmen im Baugenehmigungsverfahren und im Freistellungsverfahren jeweils ein
Freiflichengestaltungsplan beigelegt werden, der die grinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans weiter detailliert.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

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

. Beriicksichtigung der Larmimmissionen aus angrenzenden Verkehrsnutzungen und der geplanten
Nutzung
. Beriicksichtigung des Ortsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung
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7.3

7.4

. den natirlichen Gegebenheiten Rechnung tragende Abgrenzungen zwischen den (iberbaubaren
und den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen

. Ricksichtnahme auf die okologischen Faktoren des Naturhaushalts und des (optischen)
Beziehungsgefliges bei der Festlegung der baulichen Ausnutzbarkeiten (z.B. der
Hohenentwicklung der Baukorper, Bauwerksbegrinung usw.)

. Anforderungen an eine naturschonende Ausgestaltung erforderlicher Bodenbefestigungen (z.B.
bei Stellplatzflachen)

Insbesondere kann auch die Standortwahl des Planvorhabens im planungsrechtlichen Innenbereich auf
derzeit bereits baulich genutzten Flachen als grundsatzliche VermeidungsmaRnahme angesehen
werden, da dadurch eine unmittelbare Beeintrachtigung von Lebensrdumen und Arten sowie ein
Verlust von Boden oder natiirlichen Bodenfunktionen in der freien Landschaft vermieden wird. Die
schutzgutbezogenen Vermeidungsmalnahmen sind im Teil Il ,Umweltbericht” erldutert.

Eingriffsregelung

Hauptaufgabe des Folgenbewailtigungsprogramms der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist die
Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fiir Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG
(2010) sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor,
wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB legt dariiber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUMS FUR
LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN, ERGANZTE FASSUNG JANUAR 2003, fuhrt dazu in der FuBnote zur
Liste 1a aus, dass die Bebauung bzw. Inanspruchnahme von bereits versiegelten Flachen in der Regel
keinen Eingriff in Natur und Landschaft nach sich zieht.

Die bestehenden bzw. durch den Bebauungsplan Nr. 83a planungsrechtlich bereits gesicherten
Verkehrsflachen der Gartenstrafle, Miinchner Strale und der neuen ErschlieBungsstraRe bendtigen
keinen Kompensationsbedarf. Auch die bereits versiegelten Flachen der Grundstiicke Fl. Nr. 725
(Geschaftshaus und  Parkplatz), 726/2 (Parkplatz) und 726 (Tankstelle) I6sen kein
Kompensationserfordernis aus. Lediglich die Flachen der Baugebiete, die das auf der Grundlage des §
34 BauGB derzeit bereits bestehenden Baurechts in einem mehr als unerheblichen Umfang erweitern,
verursachen in der Planfolge ein flichenhaftes Kompensationserfordernis.

Da der bayerische Leitfaden fiir die Eingriffsregelung zur Vereinfachung der Berechnungsmethode
immer vom Baugebiet oder Teilflichen davon als der kleinsten Berechnungseinheit ausgeht, ist fiir die
Flachen, auf denen eine Nachverdichtung erfolgt, zundchst der Ausgleichsbedarf fiir die aktuelle
Planung mit erhohtem Baurecht zu ermitteln und davon der theoretische Ausgleichsbedarf fiir das
schon bestehende Baurecht abzuziehen. Dadurch gewahrleistet der Leitfaden, dass bestehende
Baurechte nach § 34 BauGB im Rahmen einer Nachverdichtung angemessen beriicksichtigt werden.
Entsprechend der Berechnungsmethode belduft sich der verbleibende Ausgleichsbedarf des
Bebauungsplans Nr. 97b auf 3.345 m2. Er wird vom Okokonto der Gemeinde, Fl. Nr. 798, Gemarkung
Ampermoching, abgebucht. Es stehen ausreichende Flachen hierflr zur Verfligung. Ausfiihrliche
Angaben zur Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs finden sich in Teil Il Umweltbericht,
Abschnitt 4.2.

Belange des besonderen Artenschutzes

Im Rahmen der Eingriffsregelung finden zwar die Bestandteile des Naturhaushaltes in der
bauleitplanerischen Abwéagung Bericksichtigung, das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
unterscheidet aber zwischen dem allgemeinen und dem besonderen Artenschutz fir Tiere und
Pflanzen, wobei lediglich der allgemeine Artenschutz Bestandteil des Naturhaushaltes und als solcher
in der Abwagung zu berilcksichtigen ist. Durch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung erfolgt damit aber keine Priifung der Belange des besonderen Artenschutzes.

Der besondere Artenschutz ist in §§ 44 ff. BNatSchG (2010) geregelt. Im Rahmen der Bauleitplanung
sind die sog. Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beachtlich, da diese der Erforderlichkeit eines
Bebauungsplans in dem Umfang entgegen stehen konnen, in dem sie geeignet sind, ein in der
Planfolge zuldssiges Vorhaben zu verhindern, weshalb die Gemeinde mogliche artenschutzrechtlichen
Verbote bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung prifen muss. Die Priifung erfolgte anhand einer
Potentialabschdtzung. Nach Auswertung des kommunalen Landschaftsplans, der amtlichen
Biotopkartierung, des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP), Riickfragen bei Fachbehorden und
eigenen Erhebungen vorort, liegen zwar keine Hinweise auf Vorkommen von besonders geschiitzten
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Tier- oder Pflanzenarten im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b vor, die
abiotische und biotische Ausstattung des Areals ist aber als Lebensraum fiir gehélz- und
gebaudebritende Vogelarten sowie flir Fledermause geeignet.

Da in der Planfolge der Verlust von Strauchern, Gehdlzgruppen und einzelnen Baumen sowie der
Abbruch von Gebduen oder Gebdudeteilen zu erwarten ist, kann eine Beschadigung oder Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten oder eine damit verbundene vermeidbare Verletzung oder
Toétung von einzelnen Individuen oder ihrer Entwicklungsformen nicht gdnzlich ausgeschlossen
werden. Ein Verbotstatbestand liegt allerdings dann nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdatten im rdaumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt. Im Bebauungsplan wurden deshalb Regelungen (Vermeidungs- und
KompensationsmaRnahmen) getroffen, welche eine Schadigung oder Stérung von europdischen
Vogelarten und von Fledermausarten verhindern (z.B. zeitliche Beschrankungen zur
Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit). Unter Berlicksichtigung dieser VermeidungsmafRnahmen
kann davon ausgegangen werden, dass in der Planfolge die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt bleibt. Ein Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist dann auszuschlieRBen.

8. Altlasten
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b liegen keine Anhaltspunkte auf das
Vorhandensein von bodengefahrdenden Stoffen oder Altlasten vor, die eine Planung ver- oder
behindern kénnten.

9. Brandschutz
Die Belange des abwehrenden Brandschutzes sowie eine ausreichende ErschlieBung der Flachen fir
die Feuerwehr sind bericksichtigt, soweit sie Regelungsgegenstand der verbindlichen Bauleitplanung
sind.

10. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen
Die Durchfiihrung von bodenordnenden MaRBnahmen ist nicht vorgesehen.

11. Denkmalschutz und Denkmalpflege
Weder im Plangebiet selbst noch im naheren stddtebaulichen Umfeld befinden sich
denkmalgeschiitzte Bauwerke. Im Planungsbereich kénnen aber Bodendenkmaler vorhanden sein. Auf
die Bestimmungen des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG), insbesondere Art. 7 und 8 wird
hingewiesen. Die ggf. notwendigen Untersuchungen konnen einen groReren Umfang annehmen und
dadurch die Planungsphase deutlich verlangern und Kosten verursachen.

12. Ergebnis der Umweltpriifung

Der Inhalt des Bebauungsplans Nr. 97b umfasst die planungsrechtliche Sicherung eines Kerngebiets.
Ziel der Planung ist die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung des Gebietes Ostlich der Miinchner
StraRBe zwischen Gartenstrale und KrenmoosstraRe als funktionale und strukturelle Erganzung des
Zentrums an der GartenstraBe (,Neue Mitte Karlsfeld“). Geeignete Alternativstandorte stehen nicht
zur Verfugung. In der Planfolge sind gering erhebliche Beeintrachtigungen der bislang bereits baulich
genutzten Flachen hinsichtlich der Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden und Grundwasser zu
erwarten.

Auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft ist der in der
Planfolge zu erwartende Eingriff hinsichtlich seiner Schwere beurteilt und der verbleibende
Ausgleichsbedarf als GroBenordnung beziffert worden. Der Bebauungsplan enthalt umfassende
Regelungen zu Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen sowie zum verbleibenden
Ausgleichsbedarf, der auf dem Okokonto der Gemeinde nachgewiesen wird.

Unter Beachtung der Festsetzungen sowie der Mafnahmen zur Griinordnung, Vermeidung und
Minimierung der Eingriffsfolgen und deren Ausgleich, verbleiben durch das Vorhaben in
planungsrechtlicher Hinsicht nachfolgend keine dauerhaften negativen Umweltwirkungen in einem
mehr als unerheblichen Umfang.
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13. Sonstige abwagungsbediirftige Belange

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

14. Stadtebauliche Kennzahlen
Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 22.925m? 100,0 %
davon:
. Kerngebiet (MK) F= ca 14.670 m? 64,0 %
. Verkehrsflachen, Bestand F= ca. 8.255 m? 36,0 %

bei einer hochstzuldssigen GRZ von 0,8

zuldssige Grundflache im MK nach § 19 BauNVO F= 11.736 m?
bei einer hochstzuldssigen GFZ von 2,2
zuldssige Geschof¥flache im MK nach § 20 BauNVO F= 32.274 m?
nachzuweisender verbleibender Ausgleichsbedarf F= 3.345 m?
Teilll Umweltbericht
1. Einleitung

Um die Auswirkungen des gemeindlichen Planvorhabens auf die einzelnen Schutzgiiter abschatzen zu
konnen, ist eine Umweltprifung notwendig. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in das
Abwagungsergebnis des Plankonzeptes eingeflossen und im nachfolgenden Umweltbericht als einem
gesonderten Bestandteil der Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB 2004 ist
auch die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung
in die Umweltprifung inhaltlich integriert.

1.1 Kurzdarstellung des Plangebietes sowie von Zielen und Inhalten des Bebauungsplans
Der ca. 22.925 m? groRe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b liegt 6stlich der Minchner
Stralle zwischen Gartenstrale und Krenmoosstrafle. Das Planungsgebiet liegt unmittelbar an der
Minchner StralRe, ist Teil des planungsrechtlichen Innenbereichs und derzeit bereits baulich genutzt.
Die Minchner StraRe spielt eine wichtige Rolle als Uberortliche HauptverbindungsstralRe
(Bundesstralle B 304) und weist eine sehr hohe Verkehrsbelastung, verbunden mit entsprechend
hohen Emissionen auf.

Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 97b ihre Innerortsentwicklung durch die funktionale und strukturelle Erganzung der Neuen Mitte
(Zentrum an der GartenstralRe) weiterzufiihren. Hierfir wird ein Kerngebiet (MK) planungsrechtlich
gesichert. Die ErschlieRung ist durch die angrenzenden StraRen (Miinchner StraRe und Gartenstrafe)
sowie eine im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 83a planungsrechtlich gesicherte zweite ZufahrtsstraRe
zur Neuen Mitte Karlsfeld gewahrleistet. Flir den Bereich dieser StralRe wird der Bebauungsplan Nr.
83a durch den Bebauungsplan Nr. 97b ersetzt.

1.2 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die
sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflache vor einem UbermaRigen Flachenverbrauch,
aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische Konsequenz aus den
Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitplane einer Darlegungspflicht zum Umfang
der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit. Die Regelungsinhalte des Bebauungsplans
Nr. 97b legen Bodennutzungen in folgendem Umfang fest:
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Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 22.925 m?
davon:

. Kerngebiet (MK) F= ca. 14.670 m? 64,0 %
. Verkehrsflachen, Bestand F= ca. 8.255 m? 36,0 %

Die Gesamtfliache des Baugebietes MK betrdgt 14.670 m2. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch
die Festsetzung einer GRZ 0,8 als HochstmaR bestimmt. Die Regelung ldsst eine Grundflache nach § 19
BauNVO von 11.736 m? fiir alle baulichen Anlagen zu. Auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung
darf die GRZ durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ
von 1,0 uUberschritten werden. Die Regelung ermoglicht somit eine zuldssige Versiegelung des
Baugebietes MK in einem Umfang von 14.670 m? als HochstmaR. Verkehrsflichen in einem Umfang
von insgesamt 8.255 m? sind derzeit bereits vorhanden bzw. planungsrechtlich gesichert.

Auch die vom rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans umfassten Baugrundstiicke sind
derzeit bereits baulich genutzt und teilweise erheblich versiegelt (Tankstelle, Parkplatz). Sie liegen im
planungsrechtlichen Innenbereich und verfligen tGber Baurechte auf der Grundlage des § 34 BauGB, die
durch die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 97b neu geordnet und erweitert werden.

Bewertung

Der Inhalt des Bebauungsplans Nr. 97b ist als wichtiger Beitrag zum stadtebaulichen Leitbild der
Innerortsentwicklung zu werten. Die Festsetzung des Kerngebietes MK steht in einem engen
funktionalen Bezug zur baulichen Entwicklung des Zentrums an der GartenstraBe (,Neue Mitte
Karlsfeld”) sowie der kiinftigen Wohnbauentwicklung im Bereich der Wogerwiese Fiir die Realisierung
des beabsichtigten Vorhabens und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dieses Bereichs ist das
festgesetzte Mal der baulichen Nutzung in dem ermittelten Umfang notwendig und angemessen.

Die im Bebauungsplan Nr. 97b planungsrechtlich gesicherten Verkehrsflaichen sind derzeit bereits
baulich vorhanden bzw. planungsrechtlich gesichert und fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung notwendig und angemessen. Die Lage des Plangebietes im zentralen Bereich der
Gemeinde Karlsfeld sowie der ermittelte Flachenverbrauch tragen dem Grundsatz nach einem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung, da in
der Planfolge lediglich derzeit bereits baulich genutzte Flachen in integrierter Lage und keine Konflikt-
oder Ausschlussflachen in Anspruch genommen werden.

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b sind die Ziele und Grundsatze von
Fachgesetzen und Fachgutachten zu beriicksichtigen.

Fiir das Bauleitplanverfahren sind die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18
Abs. 1 des BNatSchG (2010) sowie die Anforderungen der §§ 1 Abs. 6 Nr. 7, 2 Abs. 4 und 2a BauGB
beachtlich. Daneben finden die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in
Verbindung mit dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG), sowie die
Immissionsschutzgesetzgebung und die Abfall- und Abwassergesetzgebung Berlicksichtigung.

In die rechtswirksame Fassung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Karlsfeld vom 20.08.1984 ist
der damalige Landschaftsplan mit seinen wichtigen Aussagen integriert. Die Gemeinde Karlsfeld hat
das Biiro Luska, Karrer und Partner, Dachau, beauftragt einen neuen kommunalen Landschaftsplan zu
erstellen. Der Entwurf des Landschaftsplans liegt in der Fassung vom November 2004 vor und ist in den
Entwurf des Flachennutzungsplans vom 26.11.2009 integriert. Er formuliert fiir das Planungsgebiet
folgende Grundsatze und Ziele:

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

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

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

. Erhalt und Wiederherstellung eines intakten Landschaftsbildes / Ortsbildes;

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

Die umweltrelevanten Auswirkungen der Bauleitplanung wurden im Rahmen einer Umweltpriifung in
dem nach Maligabe des Baugesetzbuchs erforderlichen Umfang untersucht und werden im
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vorliegenden Umweltbericht ausfihrlich dargelegt. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in die
Abwéagungsentscheidung zum Bebauungsplan Nr. 97b eingeflossen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1

Ziel der Bestandsaufnahme ist es, die besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber
der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berlicksichtigung im Zuge der planerischen
Uberlegungen zu geben. Vor dem Hintergrund der Bestandserfassung und Bestandsbewertung der
verschiedenen Schutzgiiter, erfolgt im Anschluss die Bewertung der in der Planfolge zu erwartenden
Umweltauswirkungen. Diese wird in Anlehnung an den Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis”
der OBERSTEN BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM DES INNEREN (2007) vorgenommen. In einem
ersten Schritt werden die in der Planfolge von einem Vorhaben ausgehenden méglichen Wirkfaktoren
ermittelt. Hierbei handelt es sich um EinflussgréBen, die letztendlich zu Beeintrachtigungen der
Umwelt und ihrer Bestandteile fiihren konnen. Die anschlieBende Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ in Form einer dreistufigen Bewertungsskala
hinsichtlich einer geringen, mittleren oder hohen Erheblichkeit.

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

Bestandserfassung, Bewertung des Umweltzustandes und méglicher Umweltwirkungen in der

Planfolge
Zur differenzierten Beurteilung moglicher Auswirkungen der beabsichtigten Bodennutzung werden die
von Veranderungen betroffenen Schutzgiter bzw. Umweltmedien und deren

Funktionszusammenhange untersucht. Die Aussagen orientieren sich an der zur Zeit der Ausarbeitung
(Frihjahr / Sommer 2010) vorhandenen Datenlage. Hierfir wurde eine dem PlanungsmafRstab
angemessene Bestandserhebung vorort durchgefiihrt. Daneben stiitzt sich die Beurteilung und
Erlduterung der Umweltbelange auf die Auswertung vorhandener Datengrundlagen.

Schutzgut Mensch

Jedes Ergebnis eines Bauleitplanverfahrens kann sich durch nachteilige Immissionen aller Art
unmittelbar oder mittelbar auf den Menschen auswirken. Dies gilt sowohl fiir neu zugelassene
emittierende Nutzungen (z.B. neue Bauflichen, neue Verkehrsflichen, neue Anlagen und Betriebe
etc.), die bestehende oder gleichfalls neu zugelassene Wohnnutzungen beachtlichen Immissionen
aussetzen konnen, als auch fiir vorhandene oder neu zugelassene Wohnnutzungen, die ihrerseits
bereits bestehenden Immissionen ausgesetzt werden. Im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 97b spielen Wohnnutzungen aufgrund der hohen Verkehrslast der Minchner
StralRe ebenso eine untergeordnete Rolle wie im unmittelbar angrenzenden Umfeld.

Verkehrslarm

Fir den Abschnitt der Miinchner Stralle zwischen Gartenstrae und Allacher StralRe geht die
gutachterliche Bewertung des IB Miller-BBM von einer prognostizierten, durchschnittlichen taglichen
Verkehrsmenge (DTV) fiir das Prognosejahr 2025 von 38.864 Fahrzeugen aus. Die aus dieser
Verkehrsmenge resultierenden Beurteilungspegel betragen an den der StraRBe zugewandten Fassaden
tags 74 bis 78 dB (A) und nachts 58 bis 71 dB (A) und Uberschreiten damit die Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir Kerngebiete (MK) um bis zu 13 dB (A) tags bzw. 16 dB (A) nachts. An den
Gebauderickseiten treten mit 51 bis 68 dB (A) tags bzw. 42 bis 57 dB (A) nachts deutlich geringere
Beurteilungspegel auf, die teilweise nur noch unwesentlich die Orientierungswerte tberschreiten.

Neben stdadtebaulichen Aspekten sind ausreichend wirksame Abschirmeinrichtungen, welche die
Schallpegel im erforderlichen MaR vermindern kénnten, wegen des geringen Abstandes der in der
Planfolge moglichen Baukoérper zur StraRe, der Hohe der zu schiitzenden Gebdude und der
Unterbrechungen durch GrundstiickserschlieBungen nicht praktikabel. Auf der Grundlage dieser
Erkenntnisse muss der Bebauungsplan deshalb andere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen treffen, um fir die kinftigen Nutzer einen ausreichenden Schallschutz zu
gewabhrleisten. Es wird deshalb bestimmt, dass im Kerngebiet MK 1 Wohnnutzungen lediglich in Form
eines erweiterten Bestandsschutzes auf der Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO zuldssig, ansonsten
aber unzuldssig sind. Im Kerngebiet MK 2 ist eine Wohnnutzung ganzlich ausgeschlossen. Den
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Anforderungen des vorsorgenden Immissionsschutzes wird auf diese Weise hinreichend Rechnung
getragen.

Da an den der Miinchner StraBe zugewandten Gebaudefassaden Verkehrsgerduschbelastungen mit
AuRenschallpegeln L, > 50 dB (A) wahrend der Nachtzeit auftreten kdnnen, sind bei der Erneuerung
oder Anderung der Anlagen fiir bestehende Wohnnutzungen an diesen Fassaden ohne besondere
schalltechnische MalRnahmen keine Schlaf- oder Kinderzimmer zuldssig. Sofern eine ausreichende
Belliftung nicht lGber Fenster an leisen Gebdudefassaden oder Uber durchgesteckte Raume zu leisen
Gebdudefassaden hin moglich ist, sind hier LUftungseinrichtungen liber Wintergartenkonstruktionen
(verglaste Logen oder Balkone) oder fensterunabhangige Luftungseinrichtungen notwendig. Bei
Blirordumen oder sonstigen Raumen mit einer vergleichbaren Nutzung ist eine Stofliftung
hinnehmbar.

Zur Einhaltung niedriger Innenschallpegel in den Wohn- und Aufenthaltsraumen von Wohnungen und
in den ruhebedirftigen Einzelbliros muss das resultierende Gesamtschallddmm-MalR R’,, s der
AuRenbauteile nach DIN 4109, Tabelle 8, bestimmte Werte einhalten, die in der schalltechnischen
Untersuchung Bericht Nr. Nr. M81 690/1 mit Datum vom 30.06.2009 dargestellt sind.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Die Ergebnisse der schalltechnischen Beurteilung des Verkehrslarms verdeutlichen den Konflikt selbst
zwischen einer geplanten Kerngebiets-, also Giberwiegend gewerblichen Nutzung und der bestehenden
Vorbelastung des Gebietes durch Verkehrslarmimmissionen, die von der Miinchner Stralle ausgehen.
Zur Bewaltigung des Konflikts trifft der Bebauungsplan entsprechende Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen. Die beabsichtigte Bebauung entlang der Miinchner StralRe ist auch
wichtig fir eine spatere Wohnbauentwicklung im Bereich der Woégerwiese, da nur durch einen
baulichen Larmschutz in Form eines mehr oder minder geschlossenen Riegels eine wirksame
Larmminderung fir die schutzbedirftige Wohnnutzung im riickwartigen Bereich erzielt werden kann.
Im Kerngebiet MK 1 kénnen Wohnnutzungen nur in Form eines erweiterten Bestandsschutzes auf der
Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO zugelassen werden. Darliber hinaus sind Wohnnutzungen in den
Kerngebieten MK 1 und MK 2 ausgeschlossen.

Gewerbelarm

Die in der TA Larm enthaltenen Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Summe aller auf einen
Immissionsort einwirkenden Gerduschimmissionen gewerblicher Schallquellen. Ohne entsprechende
Vorkehrungen kann es geschehen, dass in einem Baugebiet mit gewerblichen Nutzungen (GE oder MK)
bereits der erste Betrieb die Immissionsrichtwerte ausschépft und dadurch die Genehmigung weiterer
Betriebe oder die Erweiterung von Betrieben blockiert. Dies ist auch durch bereits bestehende
Betriebe moglich. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan Nr. 97b auf der Grundlage des § 1 Abs. 4
BauNVO Regelungen zu flaichenbezogenen Schallemissionskontingenten, die festlegen, wie viel Schall
je Quadratmeter Grundflaiche emittiert werden darf, ohne dass die Immissionsrichtwerte in der
Umgebung Uberschritten werden.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Der Bericht M81 690/4 mit Datum vom 17.06.2010 beurteilt das Planvorhaben in schalltechnischer
Hinsicht, bewertet die Schallimmissionen in der Umgebung und legt entsprechende
Schallemissionskontingenten fest. Bei der Dimensionierung der Schallemissionskontingente nach DIN
45691 fir die einzelnen Teilflichen des Bebauungsplans Nr. 97b wurden die Vorbelastungen durch die
festgesetzten immissionswirksamen hochstzuldssigen flaichenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) aus
dem Bebauungsplan Nr. 83a ,,Neue Mitte Karlsfeld“ ebenso berticksichtigt, wie die Vorbelastungen der
gewerblichen Einrichtungen (Kfz-Werkstatt, Tankstelle) siidlich der Minchner StraBe. Mit den im
Bebauungsplan festgesetzten Schallemissionskontingenten kénnen die angestrebten
Immissionsrichtwerte und Planwerte an maRgeblichen Immissionsorten in den angrenzenden Gebieten
sicher eingehalten und damit schadlichen Umwelteinwirkungen vorgebeugt werden.

Sonstiger Immissionsschutz

Fiir das Plangebiet besteht eine Vorbelastung durch Geriiche und Luftschadstoffe. Unter Einhaltung
der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen kann davon ausgegangen werden, dass
Richt- oder Grenzwerte weder erreicht, noch Gberschritten werden. Abwdasser werden ordnungsgemald
entsorgt, Abfille werden verwertet, wiederaufbereitet oder, sofern dies nicht moglich ist, ebenfalls
ordnungsgemal entsorgt.
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Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Grundsatzlich sind in der Planfolge fiir den rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b
Emissionen durch Erschiitterungen, elektromagnetische Felder und Licht in einem fiir die zuldssigen
Nutzungen Ublichen Umfang zu erwarten und hinnehmbar. Schadliche Umweltwirkungen und sonstige
Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit und die
Nachbarschaft, die durch Staub, Gerliche, Erschiitterungen, elektromagnetische Felder (EMF),
Erschitterungen und Licht (Lichtemissionen) bewirkt werden kdénnen, sind auf der Grundlage des
augenblicklichen Kenntnisstandes in der Planfolge nicht zu erwarten.

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

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Plangebiet selbst, sowie das unmittelbare und weitere Umfeld stellen aufgrund der bisherigen
Nutzung kein Areal dar, das eine besondere Eignung fiir die Naherholung aufweisen wiirde. Ein Verlust
eines wohnungsnahen Erholungsraums wird durch die Planungsabsicht nicht bewirkt. Hingegen wird
durch die Zentrumsplanung ,Neue Mitte Karlsfeld“ ein attraktives stadtebauliches Umfeld mit einer
hohen Aufenthaltsqualitdt geschaffen. Die Konzeption des Bebauungsplans Nr. 97b erganzt und
unterstitzt dieses Planungsziel.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

Die Lage des Planungsgebiets in der Ortslage sowie die bisherige bauliche Nutzung lieBen typische
Siedlungsbiotope entstehen, in denen menschliche Aktivitdten einen entscheidenden Faktor spielen
und die Artenzusammensetzung entsprechend verarmt ist. Bedeutende faunistischen Vorkommen sind
deshalb nicht festzustellen. Die Vegetation ist ebenfalls gepragt durch die derzeit intensive
menschliche Nutzung der Flachen. Sie besteht Uberwiegend aus Ziergeholzen, Gebischen,
Einzelbdumen und Rasen- bzw. Wiesenflachen. Ohne menschliche Einflussnahme auf die Natur wiirde
sich aufgrund des Standortpotentials (nach Seibert, 1965) im Planungsgebiet ein Reiner Labkraut-
Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum) entwickeln.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen dem allgemeinen und dem
besonderen Artenschutz fiir Tiere und Pflanzen. Der allgemeine Artenschutz (wild lebende Tiere und
Pflanzen) ist Bestandteil des Naturhaushaltes. Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes wiederum ist Bestandteil der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und als solche
in der bauleitplanerischen Abwéagung zu bertcksichtigen. Im vorliegenden Planungsumgriff befinden
sich ausschlieBlich Siedlungsbiotope. Fiir den Artenschutz spielen sie nur eine geringe Rolle (z.B. als
Nahrungs- und Deckungsraum fiir Tiere), weshalb Eingriffe in die Pflanzenwelt und die Lebensraume
von Tieren im Planungsgebiet nicht zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen fihren.
(Bewertungskategorie |, oberer Wert)

Schutzgut Boden / Geologie

Naturrdaumlich gehort das Untersuchungsgebiet zur Einheit ,Miinchner Ebene” (51), die sich mit einer
leichten Neigung von der Mordnenlandschaft im Siden Minchens bis zum tertidgren Higelland
erstreckt. Das Gemeindegebiet Karlsfeld liegt groRBenteils im Bereich des Dachauer Mooses (Einheit
051-A), das als topogenes Quell- oder Sickermoor durch zuflieRendes und hoch anstehendes,
mineralstoffhaltiges Grundwasser entstanden ist und ehemals eines der groRen Niedermoore am
Nordrand der Miinchener Ebene war. Mit der Feldgedinger bzw. Menzinger Schotterzunge ragen noch
die Enden zweier glazifluviatiler Schotterstrange in das Gemeindegebiet. Die Schotterfluren heben sich
gleichsam als breite, in ihrer Langsachse aufgewdlbte, trockene Halbinseln von den umgebenden An-
und Niedermoorgebieten ab. Abhdngig von den anstehenden Ausgangsgesteinen, der Lage, Exposition
und den klimatischen Verhaltnissen bildete sich im Gemeindegebiet ein kleinteiliges Mosaik
unterschiedlicher Bodentypen aus.
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b liegt am Rande der Wiirmaue im Bereich
der Menzinger Schotterzunge, die sich durch einen grundwasserfernen, humusreichen, aus
carbonatreichem Schotter entstandenen Bodentyp (Pararendzina) auszeichnet. Die Pararendzina ist
flachgriindig mit einer schwach bis maRig sauren Bodenreaktion. Sie besitzt eine hohe Durchlassigkeit
und ein geringes Filtervermogen mit einer mittleren Sorptionskapazitat.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Die Uberprigung der Béden im Planungsgebiet durch die intensive bauliche Nutzung und die teilweise
erhebliche Versiegelung ist als Vorbelastung zu beurteilen, weshalb nur eine geringe Wertigkeit des
Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vorliegt (Bewertungskategorie |, oberer
Wert).

Mit den Regelungen des Bebauungsplans wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet, der den
Umfang der bislang auf der Grundlage des § 34 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung deutlich erhéht,
da in der Planfolge bis zu 100 % des rdaumlichen Geltungsbereichs versiegelt werden kénnen. Aus
dieser Tatsache leiten sich fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b
maRgebliche Umweltauswirkungen und ein flaichenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Schutzgut Wasser

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

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflichenwasser zu unterscheiden.
Natirliche FlieBgewdsser sowie Hang- oder Sickerwasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht vorhanden. Die Grundwasserverhéltnisse sind bestimmt durch den geologischen Aufbau der
Miinchener Schotterebene. Im Gemeindegebiet Karlsfeld befindet sich im Ortsteil Rothschwaige eine
Grundwassermessstation des WWA Miinchen. Der Grundwasserhorizont befindet sich dort im Mittel
ca. 1,0 m unter der Gelandeoberkante. Genauere Angaben zur Grundwassersituation unmittelbar
innerhalb des Planungsgebietes konnen nicht gemacht werden. Durch das vergleichsweise hoch
anstehende Grundwasser, die dadurch bedingte geringe Filterstrecke und das geringe Filtervermogen
des anstehenden Bodens besteht eine maRige bis hohe Empfindlichkeit des Grundwasserkérpers
gegenlber Schadstoffeintragen.

Die sichere und ordnungsgemalie Entsorgung der anfallenden Abwasser wird durch eine Anbindung an
das bestehende kommunale Abwassersystem gewahrleistet, so dass keine wassergefahrdenden Stoffe
ungereinigt in die Vorflut gelangen.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Durch die bestehende bauliche und sonstige Nutzung ist der Uberwiegende Teil des
Untersuchungsgebietes derzeit bereits versiegelt. Lediglich die unversiegelten Flachen leisten aufgrund
ihrer Funktion fur die Abflussregulation, die Grundwasserneubildung und die Retention einen positiven
Beitrag zum Wasserhaushalt (Bewertungskategorie I, unterer Wert). Wegen der in der Planfolge zu
erwartenden zusatzlichen Flachenversiegelung ist eine Reduzierung der
Oberflachenwasserversickerung als erhebliche Umweltauswirkung zu beurteilen. Einer ebenso
erheblichen Umweltauswirkung kommt ein mogliches Eindringen von Fundamenten und
Unterbauungen der kiinftigen Baukérper in den hoch anstehenden Grundwasserkérper gleich.

Klima / Luft

GroRraumig liegt das Gemeindegebiet Karlsfeld im maRig feuchten und maRig kiihlen Klimabezirk des
Voralpenlandes. Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei ca. 850 mm, die
Jahresmitteltemperatur bei etwa 7,5° C. Bis auf die relativ groRe Nebelhaufigkeit weist das GroRklima
keine Besonderheiten auf. Fir die Aussagen des Flachennutzungsplans ist aber weniger das GroRklima,
als vielmehr das Gelandeklima von Bedeutung. Abhangig von der Geliandeform, den
Bodenverhéltnissen, der Exposition und der Flachennutzung ergeben sich unterschiedliche
kleinklimatische Wirkungen. Bebaute Gebiete mit ihrem hohen Anteil an versiegelten Flachen
(Baukorper, asphaltierte StraBen und Wege, Zufahrten, Parkplatze oder Hofflachen sowie weitgehend
vegetationslose oder -arme Flachen) bewirken etwa eine starkere Aufheizung der umgebenden Luft als
unbebaute, mit dichter Vegetation bewachsene Flachen. Die ohnehin schon wahrnehmbaren
Merkmale eines Stadtklimas werden so in der Folge des Bebauungsplans durch den Anstieg einer
verkehrlichen und allgemeinen Erwdrmung und einer abnehmenden Luftzirkulation infolge der
zusatzlichen Versiegelung weiter verstarken.

topos Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH BaaderstraRe 10 80469 Miinchen 28



Gemeinde Karlsfeld Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 97 b

2.2

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das  Untersuchungsgebiet  besitzt derzeit bereits Charakteristika eines  Stadtklimas
(Bewertungskategorie I, unterer Wert). Durch die Umsetzung des Bodennutzungskonzeptes gehen die
noch verbliebenen Ausgleichsfunktion im Bereich der Garten- und Wiesen- und Weideflachen verloren
und rufen dadurch eine nicht unerhebliche Umweltwirkung hervor. Da in das Plangebiet die stark
befahrene Minchner Stralle einwirkt, sind zudem Vorbelastungen und Empfindlichkeiten fir die
Klima- und Luftsituation aus Verkehrsemissionen zu nennen. Es handelt sich insbesondere um die
Schadstoffe Benzol, Ru, NO,, und CO,.

Schutzgut Ortsbild

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

Das Landschaftsbild umfasst alle wesentlichen Strukturen der Landschaft, ungeachtet dessen, ob sie
historisch oder aktuell, ob sie natur- oder kulturbedingt sind. Gleiches gilt auch fiir das Ortsbild,
wenngleich der kulturelle Eintrag dabei (iberwiegt. Dadurch, dass das Landschafts- und Ortsbild
subjektiv wahrgenommen wird, sind nicht nur die Strukturen, sondern auch deren Bedeutungsgehalte
wesentlich. Neben den Einzelelementen des Landschafts- und Ortsbildes spielt ihre Zusammenschau
eine wichtige Rolle (Ensemblewirkung, Raumaqualitaten).

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Das Planungsgebiet ist eben und besitzt eine sehr amorphe Baustruktur, ohne klar ablesbare
Raumkanten. Das Bild der Minchner StraBe tritt deshalb eher als , Wildwest-Boulevard“ denn als
urbaner Strallenraum in Erscheinung. Durch die kleinteilige offene Baustruktur in Verbindung mit der
intensiven baulichen und verkehrlichen Nutzung ist das Ortsbild stark beeintrachtigt und die
Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums gering. (Bewertungskategorie |, unterer Wert)

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

In der Planfolge geht ein weiteres Zeugnis der bauerlichen Wurzeln Karlsfelds verloren, da u.a. eine
landwirtschaftliche Hofstelle (berplant wird. Eine dariiber hinaus gehende Beeintrachtigung von
Kultur- und sonstigen Sachgtitern wird in der Planfolge nach dem augenblicklichen Kenntnisstand aber
nicht bewirkt. Das Auffinden von Bodendenkmalern kann im Planungsgebiet allerdings nicht ganzlich
ausgeschlossen werden.

Umweltrelevante Beeintrachtigungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 97b ist in der Planfolge mit folgenden
umweltrelevanten Beeintrachtigungen zu rechnen, die sich in bau-, anlage- und betriebsbedingte
Auswirkungen differenzieren lassen:

Baubedingte Wirkfaktoren

. Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrichtung, Lagerpldtze und BaustraRen

. baubedingte Emissionen durch Baustellenverkehr, Baustellenlarm, Staub, Erschiitterungen etc.

. mogliches Eindringen von gewadssergefdahrdenden Stoffen ins Grundwasser im Bereich von
Bodenaufschlissen

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

Anlagebedingte Wirkfaktoren
. Flachenbeanspruchung und Versiegelung durch Betriebsanlagen und ErschlieBungsstrafRen
. Veranderung des Ortsbildes

Die anlagebedingten Auswirkungen filihren zu einer beachtlichen dauerhaften VergréRerung der
versiegelten Flache mit den dadurch verbundenen negativen siedlungsokologischen Auswirkungen,
aber auch zu einer deutlichen Aufwertung der Karlsfelder Ortsmitte in funktionaler, struktureller und
baulicher Hinsicht.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

. Beeintrichtigung der Schutzgiter Klima / Luft, Boden, Wasser durch betriebsbedingte
Schadstoffeintrage im Rahmen der gesetzlichen Grenzwerte und Bestimmungen

. geringe Beeintrachtigung durch Larmemissionen, Erschiitterungen, Licht und visuelle Storreize

. die anfallenden Abwasser und Abfélle werden sich in Menge und Zusammensetzung in einem fir
ein Kerngebiet tblichen Umfang bewegen und werden ordnungsgemaR entsorgt.

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind verkehrs- und betriebsbedingte Emissionen (Ldrm, Licht,
Abgase, Staube, Abwadsser) zu nennen, die sich aber in einem fiir ein Kerngebiet (iblichen Umfang
bewegen werden. Negative Umweltwirkungen in einem mehr als unerheblichen Umfang sind insoweit
nicht zu befiirchten.

Wechselwirkungen

In der schutzgutbezogenen Erfassung und Bewertung, wie sie in den vorangegangenen Abschnitten
vorgenommen wurde, sind bereits unterschiedliche Wechselwirkungen dargestellt worden.
Wechselwirkungen, die eine weitergehende Beeintrachtigung von Schutzgiitern im Planungsgebiet
oder dariber hinaus erwarten lassen, sind derzeit nicht erkennbar.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungszusammenhang und der aktuellen Nutzung, besteht
fir einzelne Schutzgiiter bereits eine erkennbare starke Vorbelastung. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 97b ist in seinem raumlichen Geltungsbereich in der Planfolge mit einer
Verstarkung der negativen Umweltauswirkungen in dem nachfolgend, tabellarisch dargestellten
Umfang zu rechnen. Die Umweltwirkungen liegen vor allem im Verlust von Boden und
Bodenfunktionen durch Versiegelung und einem damit  verbundenen erhohten
Oberflaichenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate sowie einem
Eindringen von Bauteilen oder Fundamenten in das hoch anstehende Grundwasser. Die Beurteilung
der Umweltauswirkungen erfolgt in Form einer dreistufigen Bewertungsskala hinsichtlich einer
geringen, mittleren oder hohen Erheblichkeit.

Tabellarische Zusammenfassung der erheblichen Umweltwirkungen:

Schutzgut Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkung Erheblichkeit

Mensch Beeintrachtigung durch Gewerbe- und Verkehrsldarm sowie sonstigen gering
nutzungstypischen Immissionen, die tiber die bestehende Vorbelastung
hinausgehen

Verlust an Erholungsraum und visuelle Beeintrdchtigung nicht betroffen

Pflanzen und Tiere Verlust von Teillebensrdumen fir Tiere und Pflanzen, gering
keine Bertoffenheit von Ausschluss- und Konfliktflachen

Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktion hinsichtlich des lokalen gering
Wasserhaushaltes, Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung

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

Luft und Klima Veranderung des Gelandeklimas durch Bebauung und Versieglung, gering
Erhéhung der Luftschadstoffe
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Schutzgut Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkung Erheblichkeit
Ortsbild nachhaltige Verdanderung des gegenwartigen Ortsbildes gering
Kultur- und Sachguter Verlust an Kultur- und Sachgitern nicht betroffen
Wechselwirkungen Verstarkung der negativen Umweltauswirkungen durch nicht betroffen

Wechselwirkungen

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

3.2

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 97b ist ein raumgreifender Prozess verbunden, der durch
die Inanspruchnahme von Grund und Boden auch die Themenkreise Umweltschutz und
Umweltvorsorge in der dargestellten, vielfaltigen Weise berihrt. In der Folge sind fiir einen Teil des
raumlichen Geltungsbereichs durch das geplante Bodennutzungskonzept Beeintrdachtigungen der
Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden sowie Grundwasser in einem geringen Umfang zu erwarten.
Diese durch eine stadtebauliche Planung beeinflussten Verdanderungen der ortlichen und tiberdrtlichen
Umweltqualitdt werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass nachhaltige
Beeintrachtigungen von Menschen und Naturhaushalt moglichst vermieden wund, soweit
unvermeidbar, durch geeignete MaBnahmen vermindert und kompensiert werden. Hierfir trifft der
Bebauungsplan umfassende Reglungen.

Das Bebauungsplankonzept beriicksichtigt das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
dadurch, dass fir die kinftig moglichen Bau- und Verkehrsflaichen weder sog. Konflikt- noch
Ausschlussflachen, sondern nur bislang bereits baulich genutzte Flachen in zentraler Ortslage in
Anspruch genommen werden. Es stellt eine sinnfallige Ergdnzung des stadtebaulichen Leitbildes dar,
indem es sowohl die stadtebauliche als auch die funktionale Struktur der Gemeinde nachhaltig zu
verbessern hilft. Soweit die Regelungen zu Vermeidungs- und Verminderungs- sowie zu den
AusgleichsmaBnahmen umgesetzt werden, ist im planungsrechtlichen Sinn mit keiner nachhaltigen
Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu rechnen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sollte das Planvorhaben nicht durchgefiihrt werden, wiirden die amorphe bauliche Struktur entlang
der Minchner StraBe und damit das Ortsbild in der heutigen Form weiter bestehen bleiben.
Stadtebauliche Entwicklungen kénnten dann anhand des ZuldssigkeitsmafRstabes des § 34 BauGB
erfolgen und lieRen sich nicht eindeutig im Sinne des angestrebten stadtebaulichen Leitbildes steuern.
Die Folge waren ggf. stadtebauliche Fehlentwicklungen.

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

4.1

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

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

Umweltbezogene Zielvorstellungen und VermeidungsmaBnahmen

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

. Beriicksichtigung der Larmimmissionen aus angrenzenden Verkehrsnutzungen und der geplanten
Nutzung

. Beriicksichtigung des Ortsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung

. den natirlichen Gegebenheiten Rechnung tragende Abgrenzungen zwischen den liberbaubaren
und den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

. Ricksichtnahme auf die o©kologischen Faktoren des Naturhaushalts und des (optischen)
Beziehungsgefliges bei der Festlegung der baulichen Ausnutzbarkeiten (z.B. der
Hohenentwicklung der Baukorper, Bauwerksbegriinung usw.)

. Anforderungen an eine naturschonende Ausgestaltung erforderlicher Bodenbefestigungen (z.B.
bei Stellplatzflachen)

Schutzgut bezogen sind folgende Vermeidungsmalnahmen zu beriicksichtigen:

Schutzgut Mensch

Nach § 50 BImSchG sind grundsatzlich die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden. Der
Bebauungsplan trifft deshalb Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, die
durch Schallimmissionen hervorgerufen werden.

e Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz
¢ Festsetzung von Schallemissionskontingenten

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die kinftig mogliche Nutzung und Versieglung des Planungsgebietes hat zunichst einen
Funktionsverlust der Flache als Lebens- und Teillebensraum fiir Tiere und Pflanzen zur Folge. Durch
entsprechende Festsetzungen und Malnahmen in der konzeptionellen Ausgestaltung der Planung
konnen diese Verluste teilweise kompensiert und neue Habitate geschaffen werden, welche helfen
eine gewisse Strukturvielfalt des Planungsgebietes zu erhalten.

. Bereitstellung neuer Lebensrdume innerhalb des Planungsgebietes durch Dachbegriinung,
Fassadenbegriinung und sonstige Pflanzgebote

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

. Hinweise zum Schutz von Vegetationsbestanden

Umweltmedium Boden

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b schliet ausschlieflich baulich genutzte
Flachen ein. Konflikt- oder Ausschlussflichen sind von der Planungsabsicht der Gemeinde nicht
betroffen.

Die Regelungen des Bebauungsplans erlauben in der Planfolge die Inanspruchnahme von bisher
unversiegelten Grundflachen fiir weiter gehende bauliche Nutzungen. Fir diese Flachen werden die
natirlichen Bodenfunktionen stark eingeschrankt oder gehen ganzlich verloren. Bei Schachtungs- und
anderen Bodenarbeiten sind deshalb unbedingt MaRnahmen des Bodenschutzes zu ergreifen.
Besonders zu beachten ist der Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB). Baubedingte Belastungen des
Bodens, z.B. solche, die durch Verdichtung oder Durchmischung von Boden mit Fremdstoffen
entstehen, sind auf das notwendige MaR zu beschranken und nach Abschluss der Baumalnahmen zu
beseitigen. Die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden lassen sich nur in
einem geringen MaR ausgleichen.

e Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien

e Festsetzung von Grundflachenzahlen als Héchstmal

e Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung
* Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Umweltmedium Wasser / Grundwasser

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll der Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebietes auf
ein vertragliches Mall beschrankt und der Wasserhaushalt durch geeignete MaRnahmen reguliert
werden. Da der Grundwasserspiegel recht hoch ansteht, ist nicht auszuschlieBen, dass Gebdude mit
ihren Fundamenten oder UntergeschoBen in den Grundwasserkorper eingreifen.
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4.2

. Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien

. Festsetzung von Grundflachen als Hochstmalfd

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

. Festsetzungen zur intensiven Begriinung von Unterbauungen und Tiefgaragen, von Fassaden und
Dachflachen

Umweltmedium Klima und Luft

Baume und Straucher schiitzen in der Vegetationsperiode vor (ibermaBiger Einstrahlung und mildern
bodennah die Temperaturextreme. Sie schaffen bereits auf kleinem Raum ein vergleichsweise grofRes
Griinvolumen mit einem betrachtlichen Ausmal verdunstender und Luftschadstoff bindender
Oberflache und bewirken damit eine positive Beeinflussung des Umweltmediums. Eine Verbesserung
der lufthygienischen Situation kann Uber die Regelungsmoglichkeiten des Bebauungsplans aber nicht
erzielt werden.

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

Umweltmedium (Landschafts-) / Ortsbild

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

. weitgehender Erhalt der Biume entlang der Miinchner Stralle

. Definition einer durchgehenden Gebaudeflucht an der Minchner Strale und eines klaren
StraRenraums

Die Realisierung des Vorhabens bewirkt eine grundlegende rdumliche Verbesserung der Ortsmitte
Karlsfelds

. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

. weitgehender Erhalt der Biume entlang der Miinchner Stralle

. Definition einer durchgehenden Gebadudeflucht an der Minchner Strale und eines klaren
StraRenraums

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Hauptaufgabe des Folgenbewaltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist die
Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fir Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG
(2010) sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor,
wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB legt dariiber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUMS FUR
LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN, ERGANZTE FASSUNG JANUAR 2003, fiihrt dazu in der FuBnote zur
Liste 1a aus, dass die Bebauung bzw. Inanspruchnahme von bereits versiegelten Flachen in der Regel
keinen Eingriff in Natur und Landschaft nach sich zieht.

Folglich erfordern die bestehenden Verkehrsflichen der Gartenstralle, Miinchner Stralle sowie die
durch den Bebauungsplan Nr. 83a planungsrechtlich gesicherten Verkehrsflichen der neuen
ErschlieBungsstraBe keinen Kompensationsbedarf. Auch die bereits versiegelten Flachen der
Grundstticke Fl. Nr. 725 (Geschaftshaus und Parkplatz), 726/2 (Parkplatz) und 726 (Tankstelle) I6sen
kein Kompensationserfordernis aus. Lediglich die in der nachfolgenden Planskizze violett dargestellten
Flachen der Baugebiete, die das auf der Grundlage des § 34 BauGB derzeit bereits bestehenden
Baurechts in einem mehr als unerheblichen Umfang erweitern, verursachen in der Planfolge ein
flaichenhaftes Kompensationserfordernis.

Bestanderfassung und Bestandsbewertung

Bei der Bestandsbewertung werden die innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs liegenden Flachen
in Hinblick auf ihre Bedeutung fiir den Naturhaushalt und seine Schutzgiiter untersucht und
klassifiziert. Die Einzelbewertungen sind Schutzgut bezogen im Abschnitt 2.1 des Umweltberichts
dargelegt worden. Aufgrund der gemeinsamen Betrachtung dieser Bewertungen wird der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b insgesamt als Flache mit einer geringen Bedeutung fur
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild gesehen und demzufolge in die Bewertungskategorie |
klassifiziert.
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Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Intensitat der konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft wird durch die Ausgestaltung
der kiinftig moglichen Bebauung, insbesondere ihrer Anordnung und Dichte, beeinflusst. Sie kann
Uberschlagig aus dem maximal moglichen MaR der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Im wesentlichen dient dazu die Grundflachenzahl. Das festgesetzte Kerngebiet MK lasst mit
einer hochstzuldssigen GRZ = 0,8 einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu, wodurch die
bestehenden Funktionen der derzeit noch unversiegelten Flachen fir den Naturhaushalt deutlich
eingeschrankt werden, bzw. teilweise gdnzlich verloren gehen. Die Auswirkungen werden deshalb,
entsprechend dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", als Eingriffsschwere "Typ
A, hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad” bewertet.

Ermittlung der Eingriffsflache

Der Grundsatz neue Bauflaichen vorrangig dort zu entwickeln, wo die Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes moglichst gering sind, ist im Bebauungsplan Nr. 97b
insgesamt beriicksichtigt, da es sich hinsichtlich der 6kologischen Wertigkeit der Flachen weder um
sog. Ausschluss- noch um Konfliktflachen handelt. Es sind ausschlielRlich Flachen mit einer geringen
Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftshbild betroffen, die derzeit bereits baulich
genutzt werden.

Abbildung 6:

Eingriffsflichen in der Planfolge des
Bebauungsplans Nr. 97b
(QUELLE: TOPOS, MUNCHEN, 2010)

Die Eingriffsfliche umfasst diejenigen Flachen, die durch die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 97b
eine Erweiterung der bisherigen Baurechte erfahren. Nicht zur Eingriffsflache zadhlen die innerhalb des
Geltungsbereichs bereits versiegelten Flachen sowie die vorhandenen und planungsrechtlich bereits
gesicherten StralRenverkehrsflachen.

Baugebiet MK F= ca. 11.150 m?

Eingriffsfliche: F= ca. 11.150 m?
Die Eingriffsfliche des Bebauungsplans Nr. 97b betrigt 11.150 m2.

Da der bayerische Leitfaden fiir die Eingriffsregelung zur Vereinfachung der Berechnungsmethode
immer vom Baugebiet oder Teilflaichen davon als der kleinsten Berechnungseinheit ausgeht, ist fiir die
Flachen, auf denen eine Nachverdichtung erfolgt, zundchst der Ausgleichsbedarf fir die aktuelle
Planung mit erhohtem Baurecht zu ermitteln und davon der theoretische Ausgleichsbedarf fiir das
schon bestehende Baurecht abzuziehen. Der Leitfaden gewahrleistet durch diese Vorgehensweise,
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dass bestehende Baurechte nach § 34 BauGB im Rahmen einer Nachverdichtung angemessen
bericksichtigt werden.

Fir die Planungen des Bebauungsplans Nr. 97b wird aufgrund des in der Folge moglichen hohen
Versiegelungsgrades sowie des geringen Umfangs an Verringerungsmallnahmen ein
Kompensationsfaktor von 0,6 als sachgerecht festgelegt. Hieraus errechnet sich ein
Kompensationsumfang in Hohe von 6.690 m?2. Der theoretische Ausgleichbedarf fiir den Bestand wird
anhand des Kompensationsfaktors 0,3 ermittelt und belduft sich auf einen Umfang von 3.345 m?2. Zieht
man nun den theoretischen Ausgleichsbedarf vom Ausgleichsbedarf fiir den geplanten Zustand ab,
verbleibt ein Kompensationserfordernis in einem Umfang von 3.345 m2.

Nachweis des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Okologischer Ausgleich im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung heiRt, dass Fliachen
aufgewertet werden und damit ihre Bedeutung fir den Naturhaushalt, u.U. auch fir das
Landschaftsbild erhéht wird. Durch die Schaffung landschaftsintegrierter Habitatstrukturen, die der
Verbesserung der Landschaftsdokologie sowie deren Wirkzusammenhangen dienen und das
Landschaftsbild verbessern, soll bei der Zielformulierung der AusgleichsmaRnahmen insbesondere den
durch den Eingriff beeintrachtigten Umweltmedien Rechnung getragen werden.

Die Gemeinde Karlsfeld besitzt ein kommunales Okokonto, das die genannten Qualititsanforderungen
an Ausgleichsflachen erfullt. Der verbleibende Ausgleichsbedarf in einem Umfang von 3.345 m?, wird
vom Okokonto, Fl. Nr. 798, Gemarkung Ampermoching, abgebucht. Es stehen ausreichend Flachen zur
Verfligung.

Belange des besonderen Artenschutzes

Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch den Menschen sind
auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vorschriften erlassen worden. Das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen dem allgemeinen und dem besonderen
Artenschutz fir Tiere und Pflanzen. Der allgemeine Artenschutz (wild lebende Tiere und Pflanzen) ist
Bestandteil des Naturhaushaltes. Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes wiederum
ist Bestandteil der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und als solche in der bauleitplanerischen
Abwéagung zu bericksichtigen. Durch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erfolgt damit aber keine Priifung der Belange des besonderen Artenschutzes.

Im Untersuchungsgebiet ist die reale Vegetation Uberwiegend naturfern. Es herrschen
Siedlungsbiotope vor, in denen menschliche Aktivititen und deren Folgen als ganz entscheidende
Umweltfaktoren fungieren. Fir den Artenschutz spielen sie nur eine sehr untergeordnete Rolle.
Dennoch muss im Rahmen der Bauleitplanung geklart werden, ob eine erhebliche Beeintrachtigung,
Stérung oder gar ein Verlust von Lebensstatten oder Individuen besonders geschitzter, wild lebender
Tiere oder wild wachsender Pflanzen in der Folge des Planvorhabens ausgeschlossen werden kann.

Der besondere Artenschutz ist in §§ 44 ff. BNatSchG (2010) geregelt. Im Rahmen der Bauleitplanung
sind die sog. Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beachtlich, da diese der Erforderlichkeit eines
Bebauungsplans in dem Umfang entgegen stehen konnen, in dem sie geeignet sind, ein in der
Planfolge zuldssiges Vorhaben zu verhindern, weshalb die Gemeinde mdgliche artenschutzrechtlichen
Verbote bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung priifen muss.

Seit der ,Kleinen Novelle” vom 12. Dezember 2007 enthdlt das Bundesnaturschutzgesetz eine
ausdrickliche Regelung liber die Geltung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote fiir Vorhaben im
Bereich eines Bebauungsplans. Demnach sind Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
nach § 44 Abs. 5 BNatSchG (2010) insoweit privilegiert, als ein VerstoR gegen die
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nicht vorliegt, wenn andere als europarechtlich geschitzte
Arten, also weder europaische Vogelarten noch Arten nach dem Anhang IV der FFH-RL, betroffen
werden; fiir (nur) national geschiitzte Arten finden die Zugriffsverbote somit keine Anwendung. Selbst
wenn im Hinblick auf europarechtlich geschiitzte Arten gegen das Verbot der Beschadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)
verstofRen wird, gelten die Zugriffsverbote fiir Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und
flir Vorhaben wahrend der Planaufstellung nicht, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang weiter erfillt
wird; gleiches soll im Hinblick auf die damit verbundenen unvermeidbaren Verstofle gegen das
Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) gelten. Auf die Standorte wild lebender Pflanzen nach dem
Anhang IV b der FFH-Richtlinie findet die Regelung entsprechend Anwendung. Um die Erflllung der
okologischen Funktion einer Fortpflanzungs- oder Ruhestétte geschitzter Tiere oder eines Standorts
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wild lebender Pflanzen auch nach der Errichtung eines Vorhabens zu sichern, kbnnen in einem
Bebauungsplan sog. vorgezogene AusgleichsmaBnahmen, sog. CEF-MaRnahmen festgesetzt werden.

Die Prifung der Belange des besonderen Artenschutzes erfolgte anhand einer Potentialabschatzung.
Nach Auswertung des kommunalen Landschaftsplans, der amtlichen Biotopkartierung, des Arten- und
Biotopschutzprogramms (ABSP), Riickfragen bei Fachbehdrden und eigenen Erhebungen vorort, liegen
zwar keine Hinweise auf Vorkommen von besonders geschiitzten Tier- oder Pflanzenarten im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97b vor, die abiotische und biotische Ausstattung
des Areals ist aber als Lebensraum fiir geholz- und gebdudebritende Vogelarten sowie fir
Fledermause geeignet.

Da in der Planfolge der Verlust von Strauchern, Geholzgruppen und einzelnen Baumen sowie der
Abbruch von Gebduen oder Gebdudeteilen zu erwarten ist, kann eine Beschadigung oder Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten oder eine damit verbundene vermeidbare Verletzung oder
Toétung von einzelnen Individuen oder ihrer Entwicklungsformen nicht gdnzlich ausgeschlossen
werden. Ein Verbotstatbestand liegt allerdings dann nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdatten im rdaumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt. Im Bebauungsplan wurden deshalb Regelungen (Vermeidungs- und
KompensationsmaBnahmen) getroffen, welche eine Schadigung oder Stérungen von europdischen
Vogelarten und von Fledermausarten verhindern (z.B. zeitliche Beschrankungen zur
Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit). Unter Berlicksichtigung dieser VermeidungsmafRnahmen
kann davon ausgegangen werden, dass in der Planfolge die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rdaumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt bleibt. Ein Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist dann auszuschlieRBen.

Gepriifte anderweitige Lésungen

Die Planungen fir die Ortsmitte Karlsfeld mit dem Zentrum an der Gartenstrale und den sog.
Briickenschlag Uber die Miinchner Strafle gehen in ihren Anfiangen auf einen stadtebaulichen
Ideenwettbewerb aus dem Jahr 1970 zuriick. Die damaligen Uberlegungen wurden in ihren
Grundsatzen (iber die Jahre in einer Vielzahl von stadtebaulichen Rahmenpldanen und anderen
Untersuchungen Uberpriift und hinterfragt. Alternative Standorte fiir das Ortszentrum Karlsfeld waren
aber nie Inhalt oder Gegenstand der stadtebaulichen Entwicklung. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung wurden infolgedessen auch keine weiteren Alternativstandorte untersucht, da die
Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im Bereich der Miinchner StralRe in der dargestellten Art
und Weise eine sinnvolle Ergdnzung der ,,Neuen Mitte” bildet.

Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ. Zur Beurteilung der Planung
aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag zur Eingriffsregelung erstellt, der auf die
Bestandsaufnahme und die Aussagen zu den Entwicklungszielen und MalRnahmenvorschlagen des
kommunalen Landschaftsplans in der vorliegenden Entwurfsfassung vom November 2004 sowie auf
eigene Erhebungen zurlickgreift. Die Bilanzierung im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung erfolgte auf der Basis des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft",
des BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN, ergdnzte Fassung,
Minchen 2003.

Zur Beurteilung moglicher Larmemissionen bzw. Lairmimmissionen wurden vom Ingenieurbiiro Miiller-
BBM, Planegg, insgesamt drei schalltechnische Untersuchungen erstellt, die Aufschluss Uber
auftretende Larmbelastungen und Hinweise (iber mogliche Abhilfen geben. Die Ergebnisse der
Fachgutachten fanden Eingang in den vorliegenden Umweltbericht.

Bei der Erhebung der Grundlagen haben sich keinerlei Schwierigkeiten ergeben. Gleichwohl beruhen
einige weitergehende Angaben, wie zum Beispiel die Beeintrdchtigung der gelandeklimatischen
Verhiltnisse oder des Wasserhaushaltes auf grundséatzlichen oder allgemeinen Annahmen.

Die relevanten Umweltfolgen des Planvorhabens sind in einem der Planungsstufe angemessenen
Umfang und Detaillierungsgrad (iberprift worden, so dass hinreichend Beurteilungskriterien fiir ein
umweltvertragliches Bebauungsplankonzept vorliegen.
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6.2

6.3

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Gegenstand der Umweltliberwachung sind vorrangig die Umweltauswirkungen, die auf einer nach
allgemeinen Grundsatzen zuldssigen gutachterlichen Prognoseentscheidung beruhen. Hierzu zahlen
insbesondere Regelungen des Bebauungsplans, die mit gewissen Unsicherheiten belastet sind, wie
etwa die prognostizierte Larmbelastung, die Verkehrszunahme und die Luftschadstoffsituation im
Bereich der Miinchner StraRe.

Zur Verifizierung der Prognosen sind deshalb in einem regelmaRigen Abstand, mindestens jedoch
einmal jahrlichen, Luftschadstoffmessungen und Verkehrszahlungen durchzufihren.

Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Leitmotiv der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Karlsfeld ist seit vielen Jahren die Schaffung
eines Ortszentrums im Bereich GartenstralRe / Minchner StraRe sowie der sog. ,Briickenschlag” tiber
die Miinchner Strale, der die raumlich funktionale Struktur nachhaltig verbessern und die
Identifikation der Biirger mit ,ihrer” Gemeinde starken soll. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans
Nr. 83 a ,Neue Mitte Karlsfeld” am 12.02.2009 ist die Gemeinde Karlsfeld diesem Ziel einen groRen
Schritt naher gekommen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung Nr. 97b ,,Ostlich der Miinchner
StraBe zwischen Gartenstralle und KrenmoosstraBe” mochte die Gemeinde Karlsfeld die im Bereich
der GartenstralRe begonnene positive Entwicklung der Ortsmitte weiterfiihren sowie die derzeit bereits
an der Miinchner StraRe vorhandenen zentralen Nutzungen (Handel, Gewerbe, Dienstleistungen)
durch eine stadtebauliche Neuordnung starken. Hierzu ist sowohl eine strukturelle als auch eine
funktionale und gestalterische Verbesserung des stadtebaulich herrschenden Gefliges, insbesondere
des baulichen MaRstabes erforderlich. Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 97b sollen dafiir die
planungsrechtlichen Grundlagen, insbesondere durch Regelungen zur Art und zum Mal} der baulichen
Nutzung geschaffen werden.

Mit dem Konzept des Bebauungsplans Nr.97b ist ein raumgreifender Prozess verbunden, der durch die
Inanspruchnahme von Grund und Boden durch neue Baugebiete auch die Themenkreise Umweltschutz
und Umweltvorsorge in vielfaltiger Weise berihrt. Insbesondere betroffen sind dabei in der weiteren
Folge unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft, Auswirkungen auf den lokalen
Wasserhaushalt, auf das Gelandeklima sowie Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung. Diese durch eine stddtebauliche Planung beeinflussten
Veranderungen der ortlichen und Gberdrtlichen Umweltqualitdat werden mit Mitteln der Planung in der
Weise gesteuert, dass nachhaltige Beeintrachtigungen der Schutzglter moglicht vermieden und,
soweit unvermeidbar, durch geeignete Mallnahmen vermindert und kompensiert werden.
Insbesondere regelt der Bebauungsplan Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen, die aus Verkehrsgerdauschen der Miinchner StraRe resultieren. Dem Grundsatz
nach einem schonenden Umgang mit Grund und Boden wird durch die ausschlieRliche Uberplanung
von derzeit bereits baulich genutzten Flaichen Rechnung getragen. Konflikt- oder Ausschlussflachen
sind vom planerischen Handeln der Gemeinde nicht betroffen.

Die Regelungsgehalte des Bebauungsplans fulen auf dem Grundsatz einer vorausschauenden
Gesamtplanung und schaffen somit wesentliche Voraussetzungen fiir eine umweltschonende
stadtebauliche Entwicklung. Neben den sozialen und 6konomischen Beweggriinden ist damit der
Schutz und die nachhaltige Nutzung der natiirlichen Ressourcen ein weiteres zentrales Element der
zukunftsorientierten stadtebaulichen Gesamtentwicklung Karlsfelds, das der Erhaltung der
Lebensqualitdt, der Gesundheit und der Wohnqualitdt der Blrger sowie der Standortqualitat fir
Unternehmen und Betriebe dient. Die langfristige Aufrechterhaltung der vielféltigen urbanen
Nutzungen und Funktionen im Siedlungsschwerpunkt des Verdichtungsraums Miinchen sowie die
sozialen und wirtschaftlichen Austauschbeziehungen und Verhaltensweisen sollen nicht zuletzt durch
eine behutsame stddtebauliche Entwicklung und die Erhaltung der Leistungsfihigkeit des
Naturhaushalts nachhaltig gestarkt werden.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im Siedlungszusammenhang und der gegenwadrtigen
baulichen Nutzung besteht fiir einzelne Schutzgiter bereits eine erkennbare Vorbelastung. Unter
Auswertung einer Vielzahl von Fachgutachten wurden die relevanten Umweltfolgen des
Bebauungsplankonzeptes in einem der Planungsstufe angemessenen Umfang und Detaillierungsgrad
Uberpruft und beurteilt und im vorliegenden Umweltbericht als gesonderten Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 97b nachvollziehbar und verstandlich dargelegt. Im Ergebnis kann festgehalten
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werden, dass im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die getroffenen
Festsetzungen in der Planfolge keine Verstarkung von negativen Umweltauswirkungen in einem mehr
als gering erheblichen Umfang zu erwarten ist.
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