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A Begrindung

Hinweis zur Anderungsfassung: Unveréanderte Teile der Begriindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 90B in der Fassung Satzung vom 23.04.2020 sind grau hinterlegt.

A.1 Anlass und Erfordernis

Der Bebauungsplan 90B wurde in enger Abstimmung mit dem damaligen Investor entwickelt
und am 14.05.2020 rechtskraftig. Bevor es zu einer Umsetzung der Planung kam, wurde das
Planungsprojektes an einen neuen Vorhabentrager verkauft. Im Zuge der Realisierungspla-
nung durch die Firma CG Elementum AG ergaben sich verschiedene Kollisionen mit den
rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Da der Umfang der Plananderungen nicht mehr tGber das Instrument der Befreiungen abzu-
arbeiten war, wurde ein Anderungsverfahren erforderlich.

(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Die Gemeinde Karlsfeld liegt im Siiden des Landkreises Dachau und grenzt unmittel-
bar an den nord-westlichen Stadtrand von Miinchen. Mit rund 22.000 Einwohnern ist
sie im Wesentlichen eine Wohngemeinde und als Umlandgemeinde der Landeshaupt-
stadt Miinchen in der Vergangenheit stetig gewachsen. Heute weist Karlsfeld auf-
grund dieses Wachstumsprozesses ein polyzentrisches Ortsbild auf. Zwischen den
einzelnen Wohn- und Gewerbeschwerpunkten verlaufen hoch frequentierte Strallen
und Bahnlinien bzw. liegen landwirtschaftlich genutzte Flédchen.

Obwohl sich die Versorgungssituation durch die Realisierung von Einzelhandelspro-
Jekten verbessert hat, ist strukturell bedingt ein hoher Kaufkraftabfluss nach Dachau
und Miinchen zu verzeichnen. Vor allem im Fehlen einer wirklichen Ortsmitte mit at-
traktiven Einkaufsmdéglichkeiten sowie urbaner Aufenthaltsqualitét wird hierfiir eine
wesentliche Ursache gesehen.

Die planerischen Aktivitaten fiir eine Ortsmitte von Karlsfeld reichen mit dem damali-
gen stadtebaulichen Wettbewerb bis zurtick in die 70-iger Jahre. Mittlerweile hat der
Bereich entlang der Miinchner Stral3e durch verschiedene Einkaufs- und Fachmérkte,
oder auch das Gesundheitszentrum zentrale Bedeutung erlangt. Als weiteres Element
ist die ,Neue Mitte Karlsfeld“ ostlich vom Rathaus an der GartenstralRe entstanden;
neben weiteren Einkaufsmdglichkeiten, wird hier der gestiegenen Nachfrage nach
Wohnraum in zentraler Lage von Karlsfeld Rechnung getragen.

Die unter dem Namen ,Briickenschlag” bekannte Zielsetzung einer Anbindung der
Ortsteile westlich der Miinchner Stral3e an die éstlich gelegenen Ortsteile hat jedoch,
aufgrund der fehlenden Verfligbarkeit der Grundstiicke, noch nicht stattgefunden. Die
vorliegende Planung soll als verbindendes Element die noch isoliert liegenden zent-
ralen Nutzungen beidseits der Miinchner Stral3e mit einer weiteren stédtebaulichen
Entwicklung zu einem grol3en Zentralbereich zusammenfassen. Mit der Verldngerung
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A.2

der Gartenstrale nach Siidwesten wird die gewollte Verbindung der Ortsteile herge-
stellt, eine funktional und ortsgestalterisch sinnvolle Innenentwicklung eingeleitet und
das Rathaus in die ,Perlenschnur® der zentralen Nutzungen eingebunden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir dieses neue Konzept zu schaffen,
ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 b erforderlich. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 90 b soll eine funktional und ortsgestalterisch sinnvolle Innen-
entwicklung eingeleitet werden.

Damit verbunden ist eine Nutzungsverlagerung und Anderung des Bebauungsplans
Nr. 93 an der Allacher Stral8e. Im Rahmen dieser Entwicklung soll eine Nutzungsver-
lagerung des grol3flachigen Einzelhandels von der Allacher Stral3e in den Bereich an
der Gartenstralle vorgenommen werden, um die Einkaufsméglichkeiten an diesem
Standort zu biindeln. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir diese Ge-
samtkonzeption zu schaffen, wird gleichzeitig die Anderung des Bebauungsplans Nr.
93 durchgefiihrt

Ziele und Zwecke

Die urspriinglichen Ziele des Bebauungsplanes behalten auch im Anderungsverfahren ihre
Gultigkeit:

(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

- Ergénzung der zentralen Bereiche von Karlsfeld mit attraktiven 6ffentlichen Réu-
men und einer urbanen Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung,
Wohnen sowie sozialen und kulturellen Einrichtungen (Stadt der kurzen Wege)

- Uberwinden der Trennwirkung der Miinchner StraBe und deutliche Markierung
des Zentralbereichs durch architektonische, griinordnerische und gestalterische
Malnahmen

- Entwickeln von durchgéngigen Griinachsen und Anbindung an bestehende Griin-
ziige

- Erhalt denkmalgeschiitzter Bausubstanz

- Verbesserung der Nahversorgung der Bevélkerung

- Schaffen von qualitdtsvollem und bezahlbarem Wohnraum in zentraler Lage

- Optimierung des FuB- und Radverkehrs sowie des Offentlichen Nahverkehrs
durch konsequente Netzentwicklung und Fldchenausweisungen als wesentliches
Element urbaner Mobilitét

- Verbesserung des Modal-Split zugunsten des Umweltverbundes durch ein quar-
tier- oder gebédudebezogenes Angebot an Mobilitatselementen

Gemeinde Karlsfeld
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A.3 Verfahren

Mit Bekanntmachung wurde der urspringliche Bebauungsplan Nr. 90 B — LUDL-Gelande am
13.05.2020 rechtskraftig.

Mit Schreiben vom 05.07.2021 erfolgte ein Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes durch
einen neuen Investor. In der Sitzung vom 22.07.2021 hat der Gemeinderat beschlossen, den
Bebauungsplan zu andern.

In der Sitzung vom 19.05.2022 hat der Gemeinderat Uber die stadtebauliche Konzeption be-
raten und beschlossen die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
und der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplanes durchzu-
fuhren.

Fir den Vorentwurf des Bebauungsplans ,90B - 1. Anderung® in der Fassung vom 21.11.2022
hat in der Zeit vom 30.11.2022 bis 05.01.2023 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behoérden nach § 4 Abs. 1 BauGB stattgefunden.

Zum Entwurf des Bebauungsplans ,90B - 1. Anderung® in der Fassung vom 21.11.2024
wurde die Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.03.2026 bis 17.04.2026
beteiligt. Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom
10.02.2026 bis 13.03.2026.

In der Sitzung vom 23.04.2026 hat der Gemeinderat die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 90 B als Satzung beschlossen.

A.4 Ausgangssituation

A.41 Lage und Eigentumsanteile
(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 100 m siidwestlich der Gemeindeverwaltung
Karlsfeld.

Gemeinde Karlsfeld
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Geltungsbereich Plangebiet BP Nr. 90 b (und sudlich Geltungsbereich BP Nr. 93)

(Kartengrundlage: BayernAtlas; Bayerische Vermessungsverwaltung)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird

- im Nordwesten begrenzt durch den Bebauungsplan Nr. 90 a (Fachmarktzentrum,
Tankstelle) sowie landwirtschaftlich genutzte Fldchen,

- im Sddwesten durch landwirtschaftlich genutzte Flédchen,

- im Sddosten durch vier Gebéude als Unterklinfte fiir Asylbewerber, den Bebauungs-
plan Nr. 100 (Parzivalstral3e / Heizkraftwerk / Wohnen fiir Senioren) sowie bebaute
Grundstiicke an der Miinchner Stral8e, und

- im Nordosten durch die Bebauungspléne Nrn. 31 a, 31 b und 97 b (alle éstlich der
Miinchner Stral3e).

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke FI. Nrn. 729, 729/2 und 730/2 in pri-
vatem Eigentum, sowie Teilflachen aus den Grundstlicken FI. Nrn. 720/2, 725/1 und
746/3 (Gemeinde Karlsfeld) und Fl. Nr. 732/1 und 954/28 (Bundesrepublik Deutsch-
land).

Die Gesamtfldache betrdgt insgesamt ca. 5,4 ha.

Gemeinde Karlsfeld
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A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

A.4.21 Nutzungen
(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Im Planungsgebiet sind mehrere Gebéude einer ehemals landwirtschaftlichen Hof-
stelle vorhanden; der Geb&udezustand ist schlecht.

Bedeutsamer Teil dieser Hofstelle ist die sogenannte Ludlkapelle direkt an der Miinch-
ner Stral3e, die einen guten baulichen Zustand aufweist. Die Kapelle steht unter Denk-
malschutz.

In der nordwestlichen Ecke des Plangebiets und in direkter Nachbarschaft zur Kapelle
befindet sich das eingeschossige Gebaude eines Fastfood-Restaurants mit umliegen-
der Stellplatzanlage fiir den Kundenverkehr.

Im Ubrigen ist das Geldnde unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Anderung: Die Hofstelle wurde zwischenzeitlich abgerissen. Das Schnellrestaurant ist
inzwischen geschlossen.

A.4.2.2 VerkehrserschlieBung
(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet wird in erster Linie (iber zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche von der
Miinchner Stral3e erschlossen. Eine weitere Anbindung besteht (ber den nérdlichen
Ast der Nibelungenstral3e, der derzeit hauptséchlich zur ErschlieBung des Fachmark-
zentrums im Norden des Plangebiets dient. Es ist aber vorgesehen, diesen nérdlichen
Ast mit dem siidlichen Ast, der bis zur Einmiindung in die Parzivalstral3e ausgebaut
ist zu verbinden. Damit kann die NibelungenstralBe an den Kreisverkehr im Kreu-
zungsbereich zur Allacher StraBe angebunden werden. Dies erméglicht in nordéstli-
cher Richtung, lber die Miinchner Stral3e Verbindungen in das Zentrum von Miin-
chen. In siidwestlicher Verldngerung der Allacher Stral3e wird die Verbindung zum S-
Bahnhof Karlsfeld hergestellt.

FuB- und Radwege

Entlang der Miinchner Stralle und der Nibelungenstralle befinden sich jeweils beid-
seitig FuBB- und Radwege. Eine Querung der stark befahrenen Miinchner Stral3e ist
sowohl oberirdisch an den ampelgeregelten Ubergéngen als auch (iber eine Ful3gén-
gerunterfiihrung zur GartenstraBe méglich. An der slid6stlichen Grenze des Plange-
biets enden zwei vollsténdig ausgebaute Ful3- und

Radwege. Sie sind Teil von langfristig vorgesehenen Wegeverbindungen, die stdlich
und nérdlich des Heizkraftwerks verlaufen und bis zur Allacher Stral3e gefiihrt werden
sollen.

Gemeinde Karlsfeld
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Offentlicher Nahverkehr

Auf der Westseite der Miinchner StralRe befindet sich in ca. 30 m Entfernung éstlich
des Planungsgebiets die Bushaltestelle der Linien 172 und 710 (und 701); direkt ge-
gentber auf der Ostseite der Miinchner Stral3e ist die Haltestelle fiir die Gegenrich-
tung situiert. Die Haltestelle der Linien 160, 701 und 712 finden sich vor dem Rathaus
in einer Entfernung von ca. 100 m. Die verkehrenden Linien stellen die Anbindungen
an das Ubrige Gemeindegebiet, an die Miinchner Innenstadt und die Kreisstadt
Dachau, sowie an die 1,5 km entfernte S-Bahnhaltestelle Karlsfeld her. Die S-Bahnli-
nie S 2 verkehrt hier im 10- bis 20-Minuten-Takt.

A.4.2.3 Naturhaushalt
(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Naturraum / Topographie

Das Planungsgebiet ist Teil der Miinchner Schotterebene, die sich durch mé&chtige
quartére Kiesablagerungen auszeichnet. Die Gelandeoberkante des nahezu ebenen
Gebiets liegt im Mittel zwischen 489,5 m und 490,0 m U. NN.

Grundwasser

Der Grundwasserspiegel steht, wie im gesamten Gemeindegebiet, relativ hoch an. An
der Grundwassermessstationen ,,Heizkraftwerk” des WWA Freising, unmittelbar siid-
ostlich des Plangebiets, werden mittlere Grundwasserstéande (MGW) von ca. 1,50 bis
2,00 m unter der Geldndeoberkante angegeben. Der mittlere jéhrliche héchste Grund-
wasserstand (MHGW) wurde mit ca. 0,70 m bis 1,20 m unter der Geldndeoberkante,
der héchstens ermittelte Grundwasserstand etwa auf Geldndeoberkante gemessen.
Im weiteren Umfeld befinden sich mehrere Brunnenanlagen von gewerblichen Nut-
zungen zur Brauch- und Kiihlwasserentnahme. Die bewilligte Férderleistung betragt
9.980.000 m3/a. Das thermisch genutzte Wasser wird tiber 19 Schluckbrunnen dem
quartéren Grundwasserleiter zuriickgefiihrt.

Wasserschutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten und Uberschwemmungsgebieten.
Das seit dem 04.07.2019 vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet ,Wirm* liegt etwa
170 m sudwestlich entfernt am Eichinger Weiher (= Wehrstauenweiher).

Die Wurm liegt etwa 300 m westlich des Bebauungsplangebietes und ist hier weitgehend
kanalisiert.

Gemeinde Karlsfeld
Bebauungsplan Nr. 90B 1. Anderung, Rechtskraftige Fassung vom 23.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht 10/117



TB| MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A.4.24 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion
(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Der GroBteil des Bebauungsplangebiets wird aktuell von Ackerland eingenommen,
das als Teil einer ausgerdumten, strukturarmen Agrarlandschaft und als minderwerti-
ger Lebensraum einzustufen ist. Bei den versiegelten Bereichen der Stral3e und der
bestehenden Bebauung handelt es sich um anthropogen stark beeinflusste Bereiche
mit einem weitgehend naturfernen Zustand. Griinbestand findet sich an der Ludlka-
pelle und stidwestlich davon auf dem Grundstiick des Fastfood-Restaurants; er stellt
Jjedoch keine landschaftsbildprégende Struktur dar. Weitere Bestandsbdume sind im
Bereich des StralBenbegleitgriins an der Miinchner Stral3e vorhanden.

Nach dem Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) oder § 30 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geschlitzte Gebiete oder Bestandteile sind im Planungs-
umgriff nicht vorhanden. Das Artenschutz- und Biotopschutzprogramm Bayern
(ABSP) in der Fassung von Oktober 2005 formuliert keine besonderen naturschutz-
fachlichen Ziele

A.4.2.5 Erholungsfunktion

Das Gebiet selbst weist keine Erholungsfunktion auf. Ca. 200 m slidwestlich des Pla-
nungsgebiets befindet sich der Eichinger Weiher. Uber die Miinchner Stra3e und die
Hochstral3e besteht eine Anbindung an das ca. 1,5 km entfernte Naherholungsgebiet
am Karlsfelder See.

A.4.2.6 Vorbelastung Immissionen

In der Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich zwei wesentliche Immissionsquellen:
Die MlUnchner StralRe (B304) 6stlich angrenzend und das Biomasse-Heizkraftwerk auf einem
Nachbargrundstiick im Osten.

Bei der Verkehrszahlung im Jahr 2019 wurden insgesamt 27.565 Kfz in 24 Stunden regis-
triert. Nach einer Uberpriifung im Jahr 2022 gem. des als Anlage beigefligten Schallgutach-
tens liegt der Tagesverkehr am Knotenpunkt Gartenstra3e/Minchner Stral3e bei ca. 33.000
KFZ/tag.

Die Kaminhdhe des Heizkraftwerkes hat einen direkten Einfluss auf die mogliche Gebaude-
héhe im Gebiet. Eine ausreichende Verdiinnung und eine freie Abstromung der Abgase ist
Voraussetzung, um erhebliche Belastigungen fir die Nachbarschaft zu vermeiden. Es wird
eine erneute Uberpriifung von Schornsteinhdhen und Immissionsprognose durchgefiihrt.

(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)
Verkehrslarm

Das Planungsgebiet ist insbesondere den Larmbelastungen der im Nordosten verlau-
fenden Miinchner Stralle ausgesetzt. Gemal3 Larmbelastungskataster Bayern sind
direkt an der Stral8e Larmwerte von (ber 75 dB(A) und weiter nach Siiden bis ca. zur
Mitte des Plangebiets Larmwerte bis 60 dB(A) zu erwarten.

Gemeinde Karlsfeld
Bebauungsplan Nr. 90B 1. Anderung, Rechtskraftige Fassung vom 23.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht 11/117



TB| MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Gewerbelarm

Vorbelastungen bestehen zudem durch Gewerbegerdusche aus den angrenzenden
Baubereichen, insbesondere durch eine Tankstelle und weitere Nutzungen im Bebau-
ungsplan Nr. 90 a, den Lieferdienst auf Flur-Nr. 720 sowie das Heizkraftwerk im Be-
bauungsplan Nr. 100. Im Plangebiet selbst entstehen Gewerbegerdusche durch das
Fastfood-Restaurant auf FI. Nr. 729/2.

Anderung: Das Schnellrestaurant ist mittlerweile geschlossen.

A.4.2.7 Kampfmittel und Altlasten
(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Im Rahmen einer orientierenden Altlastenuntersuchung wurden bei den punktférmi-
gen Aufschliissen keine erhdhten Schadstoffgehalte festgestellt. Auf den Luftbildern
ist eine Nutzung zur Kiesgewinnung nicht zu erkennen. Trotzdem kénnen Altlasten
nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Zur Einschétzung einer Kampfmittelgeféhrdung wurden Luftbildauswertungen vorge-
nommen. Obwohl keine Sprengtrichter auf dem Baufeld selbst festzustellen waren, ist
eine Geféhrdung durch Blindgénger nicht unwahrscheinlich. Ggf. ist mit Kampfmittel-
resten aus Kampfen von Bodentruppen zu rechnen.

Das Plangebiet ist nicht im Kataster fur Altlastenverdachtsflachen des Landratsamts Dachau
erfasst. Im Rahmen einer orientierenden Altlastenuntersuchung war jedoch eine Oberboden-
probe mit zuoberst anthropogenen Auffillungen in Form vonschluffigen bis stark schluffigen,
sandigen Kiesen sowie einem vermutlich angeschutteten Oberboden mit Beimengungen in
Form von Ziegelresten belastet, was zu einer Einstufung der kiesigen anthropogenen Auffil-
lungen in die Zuordnungsklasse Z 1.2 sowie des Oberbodens in die Zuordnungsklasse Z O
nach Eckpunktepapier flihrte.

Verunreinigungen sind nach den vorliegenden Vorkenntnissen und entsprechend ihrer orga-
noleptischen Merkmale haufwerksweise zu separieren. Die Haufwerke sind gemaf den Vor-
gaben der LAGA PN 98 bzw. nach den Vorgaben des Entsorgers zu beproben und zu ana-
lysieren.

Entsprechend der abfallrechtlichen Einstufung ist das Bodenmaterial einer ordnungsgema-
Ren Verwertung und Entsorgung der derzeit in Deutschland bzw. in Bayern geltenden Ge-
setze und Richtlinien zuzufuhren.

Material der Zuordnungsklasse Z O kann am Ausbauort wieder eingebracht werden.Sollte
auf dem betroffenem Flurstiick Oberbodenmaterial abgetragen und als Haufwerke zum Wie-
dereinbau auf der gleichen Flache zwischengelagert werden, ist zum Nachweis Uber die Un-
bedenklichkeit des einzubauenden Materials eine reprasentative Beprobung der Haufwerke
(vor Einbau) durchzuflihren. Es gelten die Vorsorgewerte nach der BBodSchV (hier: 100 Pro-
zent) - unabhangig voneiner kinftig gartenbaulichen Nutzungaufder Flache. Soweit es fur
bestimmte Parameter keine Vorsorgewerte gemafl der BBodSchVgibt (z.B. MKW), kénnen
zur BewertungdieZO-Werte nach LAGA M20 (1997) herangezogen werden.

Gemeinde Karlsfeld
Bebauungsplan Nr. 90B 1. Anderung, Rechtskraftige Fassung vom 23.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht 12/117



TB| MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Die Oberbodenschicht auf den Baugrundstiicken ist durch unbelastetes Material wieder her-
zustellen.’

A.4.2.8 Technische Infrastruktur
(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Fur die bereits vorhandenen Nutzungen ist die Ver- und Entsorgung durch Anschluss
an die Leitungsnetze in der Miinchner Stral8e gesichert. Zudem kreuzt eine Nieder-
spannungsstromleitung, von der nérdlichen Nibelungenstrale kommend, das Plange-
biet in Richtung Siidosten.

A.5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen

A.5.1 Ubergeordnete Planungen

A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Folgende Ziele und Grundsatze des LEP sind fir die vorliegende Planung einschlagig:

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten-
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattrli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden. (G)

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G)

e In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen. (Z)

¢ Die Verkehrsverhaltnisse in den Verdichtungsraumen und in stark frequentierten Tou-
rismusgebieten sollen insbesondere durch die Starkung des 6ffentlichen Personen-
verkehrs verbessert werden. (G)

o Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener Verkehrsinf-
rastruktur bedarfsgerecht ausgebaut und erganzt werden. (G)

¢ Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (G)

o Die Standortvoraussetzungen fur eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen
im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden. (G)

e Die Versorgung der Bevdlkerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den im Uberra-
genden offentlichen Interesse liegenden und der offentlichen Sicherheit dienenden
Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur sicherzustellen und hat klimaschonend zu
erfolgen. Zur Energieinfrastruktur gehoren insbesondere Anlagen der Energieerzeu-
gung und -umwandlung, Energienetze sowie Energiespeicher. (2)

1 Stellungnahme Landratsamt Dachau, Umweltrecht, Schreiben vom 04.03.2026
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o Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine
integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden. (G)

e Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu erschliefen und
zu nutzen. (2)

e Insbesondere in verdichteten Rdumen sollen Frei- und Grinflachen erhalten und zu
zusammenhangenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft entwi-
ckelt werden. (G)

o Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen Funktionen im
Naturhaushalt und seine Okosystemleistungen auf Dauer erfiillen kann. (G)

e Grundwasser soll bevorzugt der Trinkwasserversorgung dienen. (G)

¢ Die Risiken durch Hochwasser sollen so weit als mdglich verringert werden. Hierzu
sollen - die natlrliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und
verbessert, - Rlckhalterdume an Gewassern von mit dem Hochwasserschutz nicht
zu vereinbarenden Nutzungen freigehalten sowie- Siedlungen vor einem mindestens
hundertjahrlichen Hochwasser geschutzt werden. (G)

(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Die Gemeinde Karlsfeld liegt gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern aus dem
Jahr 2018 (LEP 01.03.2018) im Verdichtungsraum der Region 14 (Miinchen). Die Ver-
dichtungsrdume sollen langfristig als attraktiver und gesunder Lebens- und Arbeits-
raum ftir die Bevdlkerung entwickelt und geordnet werden. Eine wichtige Vorausset-
zung hierfiir sind ein qualitativ hochwertiges, méglichst preiswertes Wohnraumange-
bot mit giinstiger Erreichbarkeit von Arbeitsstétten, und eine leistungsféhige Versor-
gungsinfrastruktur sowie Bildungs-, Freizeit- und Erholungseinrichtungen. Dem Erhalt
einer dauerhaft funktionsféhigen Freiraumstruktur kommt angesichts der hohen bau-
lichen Verdichtung eine besondere Bedeutung zu.

A.5.1.2 Regionalplan Miinchen (14)

Der Regionalplan bestimmt als Instrument der Raumordnung auf regionaler Ebene verbindli-
che Vorgaben fur die kommunale und &ffentliche Planung. Die Ziele des Regionalplans sind
verbindliche Vorgaben fur die kommunale und 6ffentliche Planung. Die Grundsatze mussen
abgewogen werden. Der Regionalplan setzt somit einen Rahmen fir die kommunale Pla-
nung. Die Bauleitplanung ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Karlsfeld liegt innerhalb eines Hauptsiedlungsbereiches, also einer Flache, die fur die Sied-
lungsentwicklung besonders in Betracht kommt (G2.1) und auf denen eine verstarkte Sied-
lungsentwicklung zulassig ist (Z2.3).

Es sind fur das Planungsgebiet keine verbindlichen Festsetzungen wie z.B. ,Regionaler
Grunzug® oder erlduternde Darstellungen wie z.B. ,Trenngrin“ vorgesehen.

Gemeinde Karlsfeld
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A.5.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld ist seit dem 21.02.2013 rechtskraftig. Im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90b wurde der Flachennutzungsplan parallel
geandert (3. Anderung). Die 3. Anderung ist seit dem 15.04.2020 rechtskréftig.

In der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird keine grundlegende Anderung des
Nutzungskonzeptes vorgenommen, der Bebauungsplan ist daher aus dem gtiltigen Flachen-
nutzungsplan mit Stand der 3. Anderung entwickelbar.

Abbildung 1: rechtsgiiltige 3. Anderung FNP Karsfeld (15.04.2020)

A.5.2 Informelle Planungen — Rahmenplan
(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Bau- und ErschlieBungsflachen wurden in
einem Rahmenplan, zuletzt im Jahre 2016 aktualisiert, mit einem stadtebaulichen Vor-
entwurf bezliglich der Integration bestehender Nutzungen (z.B. Hotel, Ludlkapelle) der
Nutzungsmischung (Wohnen, Gewerbe, Handel, Dienstleistung) konkretisiert.

Gemeinde Karlsfeld
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B

ORTSMITTE KARLSFELD ,,Briickenschlag“ tiber die Minchner Strale nach SW (Blank)

Aktualisierter Rahmenplan ,,Briickenschlag” vom Marz 2016 im Zuge der verlangerten Gartenstralle
mit integriertem stadtebaulichem Vorentwurf fur das Grundstick Blank

Aufbauend auf der

fimenplanung von 2015 wird der
&..Briuckenschlag" gestalterisch und
funktional fir das Grundstick Blank und

LA Hotel Europa Im Mérz 2016 aktuallsiert mit
Ee, Ml und SO, wobel dle vorgeschlagenen
ghen und Dichten kritisch

séhen werden.

Integration ,Hotel Europa“
in den ,Bruckenschlag® als SO

Integration der Ludl-Kapelle
(Denkmalschutz)

Ausweitung SO/MI auf Grundstiick
McDonalds

SO — mit grofflachigem
Einzelhandel/Hotel u.a |

\ GEe mit zentrumsrelevanten Betrieben
an der verlangerten Gartenstrale/ HKW

Mi-Teilbereich mit Gewerbe
a (Handel/Dienstleistungen) beiderseits der
4 verlangerten Gartenstrae, dariiber

Wohnen
MI-Teilbereich mit Wohnen

Gastronomie im EG

Wohnen am zentralen Griinzug

einbeziehen

Abbildung 2: Rahmenplan 2016 (Quelle: topos)

A.5.3 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 90B "westlich der Minchner StralRe, ndrdlich des Heizkraftwerks,
entlang der Nibelungenstral’e" (LUDL-Anwesen) ist rechtskraftig seit dem 13.05.2020. Fir
den Planbereich besteht somit Baurecht.

Die nach wie vor angestrebten Planungsziele sind in Kapitel A.2 skizziert, die bisherige Plan-
konzeption und die vorliegend angestrebten Anderungen werden in Kapitel A.6 erlautert.

Gemeinde Karlsfeld
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Abbildung 3: rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 90B "westlich der Miinchner StralRe, nordlich des Heizkréftwerks,
entlang der Nibelungenstrafie" (LUDL-Anwesen) (13.05.2020)

A.5.4 Naturschutzrecht

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-30 BNatSchG) und von den europai-
schen Schutzverordnungen (FFH, SPA) befinden sich nicht im raumlich-funktionalen Umfeld
des Plangebietes und werden daher durch die Planung nicht beruhrt.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Wirmniederung mit Erweiterungen bis zur
Stadtgrenze® liegt etwa 950 m sudlich des Geltungsbereiches. Das FFH-Gebiet ,Allacher
Forst und Angerlohe” (gleichzeitig LSG ,Allacher Forst®) ist etwa 1,7 km entfernt.

A.5.5 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestande beziiglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Gemeinde Karlsfeld
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur
unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften moglich ware. In diesem Fall ware
der Plan nicht vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde im Jahr 2019 eine saP durchgefuhrt (PAN
Planungsburo fur angewandten Naturschutz GmbH), die zu folgenden Ergebnissen kam:

Hbéhlenbaume

Bei den Kartierungen wurden insgesamt zwei Héhlenbdume und zwei Bdume mit Rin-
denspalten festgestellt. Nach einer vorlaufigen Bewertung weisen die Baumhdhlen in
den beiden Eschen im Nordosten (jenseits der Miinchner Stral3e) und die Strukturen
an der Eiche an der Ludl-Kapelle eine gute Eignung fiir Flederméuse und/oder Végel
auf, die Rindenspalten an dem Berg-Ahorn zwischen Schnellrestaurant und ehemali-
ger Hofstelle sind wegen der geringen Héhe nur bedingt geeignet. [...]

Flederméuse

Anhand der Rufanalysen konnten Rauhaut-/WeilBrandfledermaus, Zwergfledermaus
und GroBer Abendsegler im Untersuchungsgebiet als sicher vorkommend eingestuft
werden. Méglich ist auch ein Vorkommen der Zweifarbfledermaus. Alle direkten Flug-
beobachtungen und Rufaufzeichnungen weisen darauf hin, dass die Flederméause mit
hoher Wahrscheinlichkeit nicht aus Geb&uden des Bauernhofes ausflogen. Wahr-
scheinlich nutzen die Arten das Gelénde im Wesentlichen als Teil ihres Aktionsrau-
mes und suchen dort nach Insekten. Trotzdem wurden die Gebé&ude gezielt auf Hin-
weise auf Fledermausquartiere untersucht. Trotz des prinzipiell sehr hohen Quartier-
potentials wurden dabei keine Anzeichen von Quartieren vorgefunden. Véllig aus-
schlielRen lassen diese sich aber nicht. Geeignete Habitatstrukturen an Bdumen sind
selten (vgl. H6hlenbdume). Aufgrund der geringen festgestellten Fledermausaktivitét
sind Quartiere in den Baumhéhlen/-spalten unwahrscheinlich, aber auch hier nicht
vollig auszuschliel3en.

Végel

Im Gebiet wurden Vorkommen von 26 Vogelarten nachgewiesen, von denen Amsel,
Hausrotschwanz und Rotkehlchen sicher im Gebiet briiten. Insgesamt 8 Arten sind als
besonders planungsrelevant einzustufen. Von diesen briiten Goldammer und Stieglitz
wahrscheinlich im Gebiet, der Star zumindest im Umfeld. Mehlschwalbe, Rauch-
schwalbe und Turmfalke wurden bei den Kartierungen jeweils nur einmal beobachtet.
Sie nutzen das Untersuchungsgebiet als Teillebensraum, haben ihre Revierzen-
tren/Brutplétze aber vermutlich aul8erhalb des Gebiets. Der Griinspecht wurde abseits
des Gebiets verhért, nutzt das Untersuchungsgebiet selbst also gar nicht. Fiir den
mehrmals erfassten Mauersegler bietet das Projektgebiet keine geeigneten Habi-
tatstrukturen. Ein Brutvorkommen kann ausgeschlossen werden

Reptilien

Bei den Reptilienkartierungen wurden keine Hinweise auf Zauneidechsen oder sons-
tige Reptilien vorgefunden.

Vorkommen anderer europarechtlich geschlitzter Tier- oder Pflanzenarten sind im Be-
bauungsplangebiet und seiner Umgebung nicht bekannt und nicht zu erwarten. 2

2 Zitiert aus: Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 90B, Seite 59ff, bgsm Architekten Stadtplaner,
Miinchen 23.04.2020
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Die saP kommt zu dem Ergebnis, dass dem Bebauungsplan keine uniberwindbaren arten-
schutzrechtlichen Bedenken entgegenstehen. Durch die nun geplanten Anderungen sind
keine Auswirkungen auf den speziellen Artenschutz zu erwarten.

A.5.6 Denkmalschutz

Im Gebiet befindet sich die denkmalgeschiitzte sog. Ludl-Kapelle aus dem 19.Jahrhundert.
Sie ist als Denkmal Nr. D-1-74-126-1 mit dem Namen ,St.Maria und Josef* registriert und ist
das einzige Baudenkmal in Karlsfeld.

Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Gemeinde Karlsfeld
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A.6 Planinhalt

A.6.1 Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Anlass der Anderung des Bebauungsplanes sind Bestrebungen zur Bebauung des Plange-
bietes mit einer abweichenden Zuordnung der bisher angestrebten Nutzungen und eine ab-
weichende Ausformulierung der stadtebaulichen Gestalt — insbesondere der bislang geplan-
ten stadtebaulichen Dominante. Die bisherigen Uberlegungen bilden das Grundgeriist der
Konzeption, Anderungen werden partiell vorgenommen und im Folgenden erlautert. Im Rah-
men der Beschlussfassung zur Anderung des Bebauungsplanes erfolgte eine intensive Aus-
einandersetzung mit der stadtebaulichen und griinordnerischen Konzeption. Anderungen der
Nutzungen im Sinne einer Erhéhung der nutzbaren Flachen sollen dabei hinsichtlich zur Aus-
nutzbarkeit gewerblicher Flachen zugelassen werden, zusatzliche Wohnflachen sollen indes
nicht geschaffen werden. Die Anpassungen der Konzeption, ziehen Anderungen der ange-
strebten Baukérpersituierung und zuléssigen Hohe nach sich sowie Anderungen der Freifla-
chennutzbarkeit und Nutzung der Gebaude.

Konzept Fassung Konzept Anderungen
der Satzung vom ) 25.01.2024
23.04.2020

F?’,:,,«, = ' wsom “::k,“ 2 M—. \

@ N

1 Dienstleistung .
] Handel
B Hotel
0 Gastronomie . .
EEEE EOF Wohnen [ Dienstleistung [ Business Apartments
[ Wohnen "3 Handel [ Gastronomie T3 FFWohnen
EE Kita I Hotel [0  FF Wohnen Mikro [ EOF Wohnen

Abbildung 4: Ubersicht Anderungen Konzeption (CG Elementum AG Stand 25.01.2024)

(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Das Plangebiet wird beidseits der nach Stdwesten verléngerten Gartenstralle als
Sondergebiet ,,Grol3fléachiger Einzelhandel/Hotel/Biiro* und Urbanes Gebiet, geglie-
dert in die Baugebiete MU 1 bis MU 5, entwickelt und bildet das Pendant zur ,Neuen
Mitte®, welche nordéstlich der Miinchner Stral3e besteht. Ausgehend von der ,,Neuen
Mitte” bestehen in der Gartenstral3e bereits ein Einkaufsmarkt, das Rathaus, eine kul-
turelle Einrichtungen und ein Beherbergungsbetrieb; im Plangebiet werden Einzelhan-
delsfldchen, ein Hotel und Gastronomiebetriebe ergénzt, sodass entlang dieser liber-
greifenden Achse eine Vielzahl von zentralen Einrichtungen und Betrieben aufgereiht
sind. An den beiden Endpunkten befinden sich jeweils éffentliche Platzrdume, die dem
Aufenthalt dienen. Gleichzeitig bildet das Plangebiet den Liickenschluss zwischen
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den zentralen Einrichtungen, die entlang der Miinchner Stral3e vorhanden sind und
l&sst so einen zusammengefassten, grof3en Zentralbereich fiir Karlsfeld entstehen.

Zentrale Lage im Gemeindegebiet

(Kartengrundlage: BayernAtlas; Bayerische Vermessungsverwaltung)

Verkehrlich und stddtebaulich von besonderer Bedeutung ist der Kreuzungsbereich
der Gartenstral3e und der Miinchner Stral3e. Um die trennenden Wirkung der Miinch-
ner StraBe zu mindern, wird die GartenstralRe verldngert, sodass die Anfahrbarkeit
des Bereichs gewébhrleistet ist und auch die vorhandenen Geh- und Radwege (ber
die Miinchner Stral3e hinaus héhengleich ins Plangebiet gefiihrt werden kénnen. Der
Kreuzungsbereich wird entsprechend umgebaut und die Ampelschaltungen ange-
passt. Um den Zentralbereich und insbesondere den Kreuzungspunkt in der langen
Achse der Miinchner Stral3e ablesbar zu machen, wird ein Gebdude mit gesonderter
Héhe (32,65 m) und besonderer architektonischer Gestaltung als Orientierungspunkt
im Nahbereich der Kreuzung angeordnet.

Alle Gebaudefluchten sind hier zudem um mindestens 20 m von der Miinchner Stral3e
zurtickversetzt; damit wird die ,Ludlkapelle“ im éffentlichen Raum freigestellt und in
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ihrer Bedeutung als einziges Baudenkmal in der Gemeinde herausgehoben. Die sie
umgebenden Freirdume werden als Griinflichen mit Baumpflanzungen entwickelt
und bilden zusammen mit den Griinbesténden auf der Nordostseite der Miinchner
Stral3e eine ,griine”“ Markierung und eine Verzahnung der Ortsbereiche.

Anderung: Das Plangebiet wird beidseits der nach Stidwesten verlangerten GartenstralRe als
Sondergebiet Einzelhandel, Blro und Hotel sowie als Urbanes Gebiet, gegliedert in die Bau-
gebiete MU 1 bis MU 5, entwickelt Die Form der geplanten stadtebaulichen Dominate soll
angepasst werden. Ziel ist zum einen die Erfullung der Funktion einer stadtebaulichen Domi-
nante als Auftakt des Quartiers und als Unterbrechung im Wegeraum der Minchner Stral3e
und auf der anderen Seite die Ermdglichung einer Nutzbaren Gebaudegrundflache in orga-
nisatorischer und wirtschaftlicher Hinsicht. Die Hohe der Dominate wird mit 38,5-39 m fest-
gelegt. Im Zuge der geanderten Konzeption wird durch den festgesetzten Bauraum im Son-
dergebiet (SO) ein Abstand von mindestens 19 m zur Minchner Strale eingehalten.

Dienstleistung
Handel

Hotel
Gastronomie

1 Dienstleistung
3 Handel
B Hotel

I

Abbildung 5: Anderungen Konzeption stidtebauliche Dominate (CG Elementum AG Stand 25.01.2024)

Im weiteren Plangebiet ist eine Bebauung mit gestaffelten Gebdudehbhen vorgese-
hen, die im Mittel zwischen 8,50 m und 16,50 m liegen. Einzelne Hochpunkte mit Ge-
bédudehéhen zwischen 20,50 m und 23,00 m sind an der Nibelungenstral3e im Siidteil
des MU 1 und MU 4 angeordnet. Weiter nach Stiden im MU 3 erfolgt eine Staffelung
der Héhen bis auf 10,50 m, um einen vertréglichen Ubergang in die unbebauten Griin-
bereiche zu gewahrleisten.

Anderung: Im Ubrigen Plangebiet werden gestaffelte Hohen festgelegt, die in der Regel bis
zu einer Wandhohe von 21 m festgelegt sind, in der Baugebietsteilflache MU 4 werden dar-
Uber hinaus Wandhoéhen bis ca. 24 m zugelassen. In Richtung Studwesten erfolgt zu den
Grunbereichen eine Abstaffelung auf 14 m Wandhohe. Fir mdgliche Zu- und Ausgénge einer
geplanten Tiefgarage fir den Fuverkehr sind dartber hinaus im Stdwesten zwei Baufenster
mit einer Wandhdhe von 4 m vorgesehen (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 6: Ausschnitt Bebauungsvorschlag MU3 mit Tiefgaragenzu- und -ausgéangen (Stand 2023)

Die Anbindung des Ful3- und Radverkehrs an diesen slidwestlich gelegenen grof3en
Griinzug, und dartiber hinaus an die Gemeindeteile im Westen, ist ein weiterer we-
sentlicher Teil der stadtebaulichen Konzeption. Eine der Anbindungen erfolgt in direk-
ter Verldngerung der Achse der Gartenstral3e (iber die Nibelungenstral3e hinaus nach
Stden. Hierbei wird der strallenbegleitende Ful’3- und Radweg zunéchst in verkehrs-
beruhigte Bereiche bzw. Ful3gédngerbereiche (berfiihrt. Ab dann erfolgt die Weiterfiih-
rung lber das MU 3 mit einem, nur dem Ful3- und Radverkehr vorbehaltenen Weg
(Geh- und Fahrtrecht) bis zum Griinzug. Eine zweite Anbindung erfolgt als eigenstén-
diger und straBenunabhéngiger Weg innerhalb eines Griinzuges, der von der Ludlka-
pelle ausgehend, durch das gesamte Plangebiet verlduft. Eine Anbindung an das be-
stehende Wegenetz entlang der Miinchner Straf3e und Nibelungenstral3e ist ebenso
moglich wie das Erreichen der nérdlich gelegenen Einkaufsmaérkte. Innerhalb dieser
Griinachse sind ein Kinderspielplatz und sonstige Aufenthaltsflachen angeordnet.

Die rdumliche Nahe und die Vielfalt der Nutzungen im Urbanen Gebiet lasst u.a. sehr
unterschiedliche funktionale und gestalterische Anspriiche an die Freiflichen entste-
hen. So &dullern sich die Anspriiche z.B. von Betrieben des Einzelhandels im Gebiet
hauptséchlich in gut nutzbaren Stellpldtzen fiir den Kundenverkehr, die Bewohner des
Gebiets dagegen bendtigen wohnungsnah, begriinte Erholungs- und Freizeitfladchen,
wéhrend von aulBen kommende Kunden und Besucher urbane Aufenthaltsfldchen er-
warten. Gleichzeitig soll ein hohes Larmschutzniveau beibehalten, eine Vielzahl 6ko-
logischer Anspriiche beriicksichtigt, und die stadtebauliche Flexibilitidt und Anpas-
sungsfahigkeit fiir die Zukunft erhalten werden. Der Bebauungsplan sichert diese un-
terschiedlichen Flachen- und Qualitdtsanspriiche durch Festsetzungen zu Stellplat-
zen, Griinflachen, Anlagen der Wasserwirtschaft, MaBnahmen zur Mobilitét etc. stellt
damit einen angemessenen Ausgleich der Anspriiche sicher und leitet eine nachhal-
tige stédtebauliche Entwicklung ein.

In einer Reihe von Workshops hat sich der Gemeinderat mit den relevanten Themen
wie z.B. Stddtebau, Héhenentwicklung, Nutzungsverteilung, Verkehr oder Mobilitét
auseinandergesetzt, und unter Beteiligung der Blirger (Biirgerwerkstatt), und mit Be-
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ratung von Fachgutachtern eine schllissige Konzeption erarbeitet. Das Konzept ins-
gesamt basiert somit auf den stéadtebaulichen Zielen der Gemeinde, und ist in enger
Abstimmung mit den verschiedenen Bauinteressenten bzw. den Grundeigentiimern,
zu einem ,projektbezogenen Bebauungsplan® entwickelt worden. In einem flankieren-
den Stadtebaulichen Vertrag werden die mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele zu-
sétzlich gesichert.

Die Herangehensweise zur Festlegung und Durchsetzung der kommunalen Zielsetzungen
wurde fiir die vorliegende Anderung fortgefiihrt. Im Rahmen von Workshops hat sich der Ge-
meinderat mit den Anderungsbestrebungen auseinandergesetzt und die Konzeption zur An-
derung des Bebauungsplanes festgelegt.

A.6.2 Raumlicher Geltungsbereich
(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Geltungsbereich Plangebiet BP Nr. 90 b (und sudlich Geltungsbereich BP Nr. 93)

(Kartengrundlage: BayernAtlas; Bayerische Vermessungsverwaltung)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird

- im Nordwesten begrenzt durch den Bebauungsplan Nr. 90 a (Fachmarktzentrum,
Tankstelle) sowie landwirtschaftlich genutzte Fldchen,

- im Siddwesten durch landwirtschaftlich genutzte Flédchen,
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- im Sddosten durch vier Gebéude als Unterklinfte fiir Asylbewerber, den Bebauungs-
plan Nr. 100 (ParzivalstralBe / Heizkraftwerk / Wohnen fiir Senioren) sowie bebaute
Grundstiicke an der Miinchner Stral3e, und

- im Nordosten durch die Bebauungspldne Nrn. 31 a, 31 b und 97 b (alle éstlich der
Miinchner Stral3e).

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke Fl. Nrn. 729, 729/2 und 730/2 in pri-
vatem Eigentum, sowie Teilflachen aus den Grundstlicken Fl. Nrn. 720/2, 725/1 und
746/3 (Gemeinde Karlsfeld) und Fl. Nr. 732/1 und 954/28 (Bundesrepublik Deutsch-
land).

Die Gesamtfldche betrdgt insgesamt ca. 5,4 ha.

A.6.3 Art der baulichen Nutzung
(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

Das Planungsgebiet wird in einem kleineren Teilbereich an der Miinchner Stral3e als
Sondergebiet ,,GroBfldchiger Einzelhandel / Hotel / Bliro* und ansonsten als Urbanes
Gebiet festgesetzt.

Sondergebiet

Hier ist vorgesehen, einen bestehenden Lebensmittelmarkt vom derzeitigen Standort
an der Allacher Stral8e in das Areal an der Miinchner Stral3e zu verlagern. In diesem
Zusammenhang ist die Modernisierung des Lebensmitteldiscounters einhergehend
mit einer Erweiterung der Verkaufsflache von aktuell rd. 1.200 m? auf dann rd. 1.700
m? geplant.

Neben diesem groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieb werden nicht grol3flachiger Einzel-
handel und Gastronomiebetriebe, begrenzt auf die Erdgeschosse zugelassen. Mit die-
ser vertikalen Gliederung werden die publikumsintensiven und ,lauteren® Nutzungen
mit Anschluss an die halbéffentlichen Freifldchen in einem zusammenhédngenden Ge-
schéftsbereich auf Eingangsebene zusammengefasst. In den Geschossen dariiber
sind die eher leisen, und damit schiitzenswerten Hotel- oder Blironutzungen zugelas-
sen. In einem Sondergeschoss (7. Obergeschoss) ist hiervon abweichend ausschliel3-
lich die Nutzung als Schank- und Speisewirtschaft zulassig, die auf der Idee einer
rooftop-Bar griindet.

Anderung: Das Planungsgebiet wird in einem kleineren Teilbereich an der Miinchner StraRe
als Sondergebiet Einzelhandel, Bliro und Hotel sowie ansonsten als Urbanes Gebiet festge-
setzt. Die Hohe der Stadtebaulichen Dominante erlaubt eine gréRere Anzahl von Geschos-
sen, Das Sondergeschoss Schank- und Speisewirtschaft wird daher fir das 9. Obergeschoss
vorgesehen (10. Vollgeschoss).

Diese Nutzungsverteilung ist mit den potentiellen klinftigen Betreibern abgestimmt,
sodass eine Umsetzung im Sinne der Festsetzungen gegeben ist. Mit der Erweiterung
der Verkaufsfldche des Lebensmittelmarktes auf deutlich (iber 1.200 m? féllt das Vor-
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haben in den Regelungsbereich des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Neben dem Lebens-
mittelmarkt soll auch der am Altstandort an der Allacher Stral8e befindliche Getrdnke-
markt mit einer Verkaufsfliche von ca. 439 m? umziehen, wobei keine Verkaufsfla-
chenerweiterung vorgesehen ist. Die Altflachen beider Nutzungen an der Nibelungen-
stralBe werden kiinftig nicht mehr fiir Einzelhandel zugelassen. Die gleichzeitig ins
Verfahren gefiihrte 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 93 fiir den Bereich ,Allacher
StralBe / westlich Miinchhausenstralle, Sondergebiet Einzelhandel LIDL mit Getran-
kemarkt “ setzt zukiinftig ein schalltechnisch eingeschrénktes Gewerbegebiet fest.
Dartiber hinaus sollen Neuansiedlungen von weiteren Handelsflachen in den angren-
zenden Bereichen in einer GréBenordnung von ca. 500 m? entstehen; die Nutzungen
im Einzelnen stehen hier noch nicht fest.

Als Folge der Verlagerung und Erweiterung des Getrénkemarktes bzw. Lebensmittel-
markts sowie der geplanten Neuansiedlungen sind im Lebensmittelsegment Um-
satzumverteilungen innerhalb der Gemeinde zu erwarten. Im Rahmen einer Vertrdg-
lichkeitsuntersuchung ist daher nachzuweisen, dass die Realisierung der geplanten
Verlagerung und Erweiterung keine negativen versorgungsstrukturellen und stadte-
baulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte und die
Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Karlsfeld erwarten lassen. Neben den
Auswirkungen auf die Gemeinde selbst sind auch mégliche Auswirkungen in umlie-
genden Kommunen (z.B. sidliches Dachau, nérdlicher Bereich Miinchen-Allach) zu
prtifen.

Die Priifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit hat ergeben, dass von keinen schéd-
lichen bzw. negativen stadtebaulichen Auswirkungen, auch im weiteren Umland, aus-
zugehen ist.

Dem gemél3 der Landesplanung (LEP Bayern 2018) zu beriicksichtigenden Ziel 5.3.1
,Lage im Raum* wird entsprochen, da Karlsfeld als Grundzentrum definiert ist, und
dementsprechend fiir die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ge-
eignet ist. Das Plangebiet befindet sich auch innerhalb des baulichen Siedlungszu-
sammenhangs in integrierter und zentraler Lage in unmittelbarer Néhe zu Rathaus,
kulturellen Einrichtungen, Beherbergungsbetrieben und weiteren Einzelhandelsnut-
zungen. Im Umfeld sind fulll&ufig erreichbare Wohngebiete vorhanden und im Plan-
gebiet selbst werden weitere Wohnungen realisiert. Der Standort ist mit mehreren
Buslinien erreichbar und an das Radwegenetz angebunden. Das Ziel 5.3.2 (integrierte
Lage in der Gemeinde) wird erfiillt. Die Umsatzumverteilungsquoten erreichen mit ca.
4 — 5 % in der Ortsmitte von Karlsfeld sowie ca. 9 % am Fachmarktstandort M3 und
ca. 6 — 7 % in sonstigen Solitdrlagen zwar ein vergleichsweise hohes Niveau, auf-
grund der liberdurchschnittlichen Leistungsfahigkeit der dort vorhandenen Einzelhan-
delsbetriebe ist jedoch nicht mit stadtebaulichen und/oder versorgungsstrukturellen
Auswirkungen i.S.v. BetriebsschlieBungen 0.4. zu rechnen.

Die Abschdpfung des Planvorhabens im Lebensmittelbereich gemé&R den in der lan-
desplanerischen Berechnung zu berticksichtigenden Unterlagen liegen unterhalb der
Abschépfungsgrenze. Hierbei wurde die Agglomeration mit gro3flichigem Einzelhan-
del (1.726 m2 VK), Getrdnkemarkt (436 m2 VK), Biofachhandel (350 m2 VK), Bé&-
cker/Metzger (130 m2 VK) sowie aktuell noch nicht bekannten Nutzungen (280 m2
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VK) zu Grunde gelegt. Die weitaus gréf3ten Verkaufsflachenanteile (grof3flachige Ein-
zelhandel und Getrénkemarkt) werden vom Sondergebiet an der Allacher Stral3e in
das Plangebiet verlagert. Das Sondergebiet wird aufgegeben und kiinftig als Gewer-
begebiet ausgewiesen. Einzelhandelsnutzungen werden dort ausgeschlossen, so-
dass eine Verkaufsflachenmehrung ausgeschlossen ist. Das Ziel 5.3.3 (zuldssige Ver-
kaufsflachen) des Landesentwicklungsprogramms Bayern, nachdem Agglomeratio-
nen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben, die in einem rdumlich funktionalen
Zusammenhang stehen, und die lberértlich raumbedeutsam sind, als Einzelhandels-
grof8projekte zu erfassen sind, ist beachtet.

Mit der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Karlsfeld (Stand
11/2019) wurde der zentrale Versorgungsbereich auf Teile des Plangebiets ausge-
weitet; gleichzeitig wurde die ortsspezifische Sortimentsliste aktualisiert. Zum zentra-
len Versorgungsbereich gehéren jetzt die Teilbaugebiete Sondergebiet (SO), sowie
die Baugebietsteilflachen des Urbanen Gebietes MU 1 und MU 2.1, MU 2.2 und MU
2.3.

Das Vorhaben erfiillt mit den gepriiften Geschéftsfléchen sowohl den Tatbestand der
Vertréaglichkeit als auch die Ziele des Einzelhandelskonzeptes 2019.

Urbanes Gebiet

Neben dem Sondergebiet werden die Baugebietsteilflachen des Urbanen Gebietes
MU 1 bis MU 5 festgesetzt; beim MU 2 werden die Teilgebiete MU 2.1-2.3 gebildet.
Die einzelnen Gebiete unterscheiden sich insbesondere bezliglich der Festsetzungen
zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung.

In allen Urbanen Gebieten werden die geméal § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulédssigen Vergnligungsstétten und Tankstellen ausgeschlossen.

Von den Tankstellen ist zu erwarten, dass sie, aufgrund der von ihnen ausgehenden
Immissionen, die Aufenthaltsqualitét im ohnehin durch Verkehrsldrm vorbelasteten
Plangebiet mindern; zudem sind Beeintrdchtigung der angestrebten Gestaltqualitdten
der Freirdume nicht auszuschlieBen. Mehrere Tankstellen sind, eine direkt nérdlich
angrenzend, im unmittelbaren Umfeld vorhanden.

In Zusammenhang mit Vergnligungsstétten sind meist optische Beeintrdchtigungen
des Strallen-/Stadtbildes durch dominante AulRenwerbung, Larmbeldstigung durch
Zielverkehr und Kunden in den Ruhezeiten, und Konflikte mit sensiblen Nutzungen
(Kindergarten) als negative Auswirkungen zu verzeichnen. Mit deren Ansiedlung geht
auch oft eine nachteilige Verdnderung der Attraktivitdt von Standorten fiir den Einzel-
handel und kleinere Dienstleistungsbetriebe einher. Die Unterscheidung zwischen
Vergniigungsstétten (mit oder ohne erotische Unterhaltungsangebote) und sonstigen
Gewerbebetrieben geméal3 BauNVO ist, auch aufgrund ,kreativer Betriebsformen®
nicht immer eindeutig (z.B. bordellartige Betriebe, Wettbliros, Erotikgeschéfte).

Daher werden zusétzlich Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von
Artikeln mit sexuellem Charakter (Sexshops) ausgerichtet ist und Gewerbebetriebe
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soweit deren Angebot auf sexuelle Animation zielt (z.B. Table-Dance-Bars, Peep-
shows und sonstiges), in allen Urbanen Gebieten ausgeschlossen.

Das Urbane Gebiet MU 1, siidlich des Sondergebiets in zentraler Lage, lasst zundchst
Einzelhandelsbetriebe (hier ist der verlagerte Getrénkemarkt vorgesehen) zu. In ver-
gleichbarer vertikaler Gliederung wie beim angrenzenden Sondergebiet, ist diese Nut-
zung ausschliefllich im Erdgeschoss zugelassen. Zusétzlich sind Schank- und Spei-
sewirtschaften (im Bauraum 2), sowie Gewerbebetriebe zuldssig. Um die Nutzungs-
mischung sicherzustellen, wird bestimmt, dass ein Anteil von 15% der zuléassigen Ge-
schossflache fiir diese gewerblichen Nutzungen zu verwenden ist. Im 1. Oberge-
schoss von Bauraum 1 ist eine Kinderbetreuungseinrichtung mit den auf der Dachfla-
che des Erdgeschosses liegenden Freiflachen vorgesehen. Sie soll den Bedarf fiir die
im Gebiet selbst und im weiteren Umfeld entstehende Wohnnutzung abdecken; Art
und Anzahl der Gruppen ist mit der Gemeinde Karlsfeld abgestimmt. Mit einem Anteil
von 63% der zuldssigen Geschossfléche ist in den weiteren Obergeschossen nur
Wohnnutzung zugelassen.

Anderung: Die vormals geplante Kinderbetreuungseinrichtung in MU 1 wird nicht weiterver-
folgt. Durch die Anderung ergibt sich ein gréRerer Anteil an Wohnen im Plangebiet.

Das Urbane Gebiet MU 2 mit seinen Teilgebieten MU 2.1, 2.2 und 2.3 befindet sich
stdlich der verléangerten Gartenstral3e und erstreckt sich von der Miinchner Stral3e im
Norden bis zur zusammengefiihrten Nibelungenstral3e im Siiden.

Im MU 2.1 direkt an der Miinchner Stral8e sind alle Nutzungen gemall § 6a Abs. 2
BauNVO zulédssig mit Ausnahme von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und
Wohnnutzung. Da im Sondergebiet bereits ein grél3eres Hotel geplant ist und im MU
2.1 keine optimalen baulichen Voraussetzungen (Grundstiick, Stellpldtze, Freirdume)
fiir solch einen Betrieb vorhanden sind, wird auf diese Nutzung verzichtet. Zudem wird
Wohnnutzung aufgrund der starken Larmeinwirkungen des Stralenverkehrs, die teil-
weise lber der in der Rechtsprechung genannten Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung liegt, grundsétzlich ausgeschlossen (ebenso im Sondergebiet und im MU 5), da
hier vertragliche Wohnverhéltnisse nur sehr eingeschrénkt geschaffen werden kén-
nen (siehe Ziffer 4.12 Immissionsschutz).

Anderung: Fir die Baugebietsteilfliche MU 2.1 soll ergéanzend gewerbliches Wohnen ermdg-
licht werden (Business-Apartments), in den Festsetzungen werden daher Beherbergungsbe-
triebe erganzt. Zielsetzung ist die temporare gewerbliche Bereitstellung von Wohnungen.
Eine Konkurrenzsituation mit den Festlegungen fur das Sondergebiet wird nach Auffassung
der Gemeinde nicht ausgel6st, da unterschiedliche Schwerpunkte des Beherbergungsgewer-
bes vorgesehen sind.

Im MU 2.2 und 2.3 erfolgt dagegen eine flichenméRig stérkere Berticksichtigung von
Wohnen, da hier deutlich geringere Beeintrdchtigungen durch L&rm zu verzeichnen
sind. Es sind, ab dem 1. Obergeschoss, ausschlielich Wohnnutzungen, die mit Mit-
teln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten, zulassig; hierbei ist
ein Fldchenanteil von mindestens 7.850 m? der zuldssigen Geschossflédche einzuhal-
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ten. Dieser genaue Flachenwert ergibt sich aus dem Grundsatzbeschluss des Ge-
meinderates, der festlegt, dass mindestens 1/3 der insgesamt entstehenden Ge-
schossflache fiir Wohnen, fiir geférderten Wohnungsbau zu verwenden ist. Mit die-
sem Beschluss will der Gemeinderat sicherstellen, dass bezahlbarer Wohnraum in
ausreichendem Umfang errichtet wird. Die Systematik der Anordnung von Wohnnut-
zung ausschliefllich in den Obergeschossen wird, wie im MU 1, auch hier verfolgt. Die
halboffentlichen Zugangsbereiche, vorgelagerte Stellplétze oder &ffentlichen Ver-
kehrsflachen reichen im Erdgeschoss oft unmittelbar an die Gebaude heran und las-
sen Wohnen im Erdgeschoss wenig attraktiv erscheinen.

Anderung: In MU 2.2 und MU 2.3 wird nur Wohnnutzung zugelassen, die mit Mitteln der so-
zialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnte. Erganzend wird fir die Baugebietsteil-
flache MU 1 die restliche Geschossflache im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages ver-
ankert. In MU 2.3 wird Wohnnutzung, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefor-
dert werden kdnnte, nunmehr somit auch im Erdgeschoss zugelassen. Wohngebaude in MU
2.2 sind unzuldssig solange nicht die Gebaude in MU 2.1 in den mit Buchstabe A gekenn-
zeichneten Baufenster blindig an der Baugrenze, unter Einhaltung der Wandhéhe von WH
20,5 m (A-1) und WH 8,5 m (A-2) hergestellt sind.

Hinweis zum geférderten Wohnungsbau: Bei Wohnungsbauten, die Uber die soziale Wohn-
bauférderung geférdert werden wird auf die Vorgaben der Wohnraumférderung (WFB 2022
und Din 18040-2 Barrierefreiheit) hingewiesen.

Die gewerblichen Nutzungen sind, wie in den sonstigen Teilgebieten, nur im Erdge-
schoss anzuordnen. Eine Besonderheit in diesen beiden Teilgebieten ist, dass neben
den strallenseitig angeordneten gewerblichen Flédchen, in der strallenabgewandten
Teilen der Erdgeschosse die notwendigen Stellpléatze der Nutzungen untergebracht
werden sollen. Diese ,oberirdische Sonderlésung” (anstelle einer Tiefgarage) wurde
entwickelt, da im Plangebiet und im weiteren Umfeld hohe Grundwassersténde zu
verzeichnen sind. Mit dem Verzicht auf Tiefgaragen (insbesondere im MU 2.2 und MU
2.3) wird das Risiko des Grundwasseraufstaus mit Beeintrdchtigungen und eventuel-
len Schédigungen der sidlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke mini-
miert. Zugleich ist mit Kosteneinsparungen zugunsten des sozialgeférderten Woh-
nungsbaus zu rechnen, da auf kostenintensive VerbaumalBnahmen, Bauwasserhal-
tungen, Gebédudeabdichtungen und GrundwasseriiberleitungsmalBnahmen verzichtet
werden kann.

Das Urbane Gebiet MU 3 liegt am weitesten entfernt von der Miinchner Stral3e ist
daher das am geringsten von Verkehrsimmissionen belastete Teilgebiet des gesam-
ten Plangebiets. Insbesondere die im Siidwesten gelegenen Grundstiicksteile bieten
herausragende Wohnqualitdten aufgrund der optimalen Belichtungsmaoglichkeiten,
der geringen Verkehrsimmissionen, der grof3en privaten Griinflachen und des im Si-
den angrenzenden Griinzugs. Hierauf aufbauend erhélt die Wohnnutzung ein stérke-
res Gewicht und neben der Wohnnutzung wird nur eine reduzierte Auswahl der Nicht-
Nutzungen aus dem Nutzungskatalog des § 6a BauNVO fiir zuldssig erklart. In den
Erdgeschossen sollen Einzelhandelsbetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen wer-
den.
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Die Wohnnutzungen sind, anders als in den anderen Urbanen Gebieten, auch im Erd-
geschoss zuléssig, da Beeintrachtigungen der Wohnungen aus der Nutzung der an-
grenzenden Freirdume kaum zu erwarten sind.

Die Urbanen Gebiete MU 4 und MU 5 erstrecken sich entlang der nordwestlichen
Grenze des Plangebietes zwischen Miinchner Stral3e und Nibelungenstral3e. Beide
Gebiete sind stark durch Immissionen aus den nérdlich angrenzenden Mischgebiets-
nutzungen mit Tankstelle, Gewerbebetrieben und Einzelhandelsfléchen sowie deren
Fahr- und Parksuchverkehren vorbelastet;

beim MU 5 kommen zusétzlich die Verkehrsimmissionen der Miinchner Stral3e hinzu.
Weitere Belastungen entstehen aus dem Plangebiet selbst, insbesondere durch das
derzeit vorhandene Fastfood-Restaurant im MU 5, von dessen Bestand bis auf weite-
res auszugehen ist. In der Folge werden Wohnnutzungen in diesen beiden Gebieten
ausgeschlossen und ausschliellich Geschéfts- und Biirogebaude, Gewerbebetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen.

Anderung: Das Schnellrestaurant ist mittlerweile geschlossen.

In der angestrebten Konzeption fir die Baugebietsteilflache MU 4 ist eine Kombination aus
Produktionsbetrieben mit Lagermoglichkeiten vorgesehen. Die bislang festgesetzten sonsti-
gen Gewerbebetriebe umfassen produzierende Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Die Zulassigkeit von Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke im MU2.1, MU2.2,
MU2.3, MU3, MU4, MU5 und SO gilt jedoch nicht fir Alten- und Pflegeheime. Diese werden
als unzulassige Nutzungen festgesetzt, da andere Nutzungen hier vorrangig entwickelt wer-
den sollen.

In der Gesamtheit der Urbanen Gebiete MU 1 bis MU 5 werden alle gemén § 6a Abs.
2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen beriicksichtigt.

Es finden sowohl vertikale wie horizontale Gliederungen statt. Die vertikalen Gliede-
rungen (z.B. im MU 1) folgen der Grundidee der nutzungsgemischten Stadt “der kur-
zen Wege*“ und schaffen auf Erdgeschossebene (iberwiegend Handelsflachen, Gast-
ronomie oder Geschéftsrdume mit vorgelagerten 6ffentlichen oder halbéffentlichen
Freirdumen. In den Obergeschossen werden vorwiegend sonstige gewerbliche Nut-
zungen mit geringerem Offentlichkeitsbezug und schutzbediirftige Nutzungen, wie
z.B. soziale Einrichtungen oder Wohnfldchen, angeordnet. Die horizontalen Gliede-
rungen (z.B. im MU 2.1 und MU 5) ergeben sich meist aus der besonderen Belastung
von Teilbereichen des Plangebietes durch Verkehrsgerdusche und gewerbliche Im-
missionen, die dazu flihren, dass insbesondere die schutzbedlirftigen Nutzungen re-
duziert oder ausgeschlossen werden miissen.

Rechtliche Grundlage fiir die Gliederungen ist zunéchst § 6a Abs. 4 BauNVO, der es
ermdglicht, oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnnut-
zung fir zulédssig zu erkldren und ggf. auch anteilige Geschossfldchen festzulegen.
Das bedeutet zwangsléufig, dass bestimmte Nutzungen oder Anlagen (z.B. Einzel-
handelsfldchen) nur noch in anderen Geschossen zuldssig sind. Ansonsten erfolgen
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die Gliederungen auf Grundlage des § 1 Abs. 4 bis 8 BauNVO; sie setzen die allge-
meinen Planungsziele der Gemeinde um, werden vorsorgend zur Vermeidung von
(Immissions-) Konflikten getroffen und basieren auf den Funktionalplanungen der
Grundeigentiimer und Bauinteressenten.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets ist somit gewahrt.

Die Ludlkapelle bleibt als einziges Baudenkmal der Gemeinde Karlsfeld erhalten. Die
Freistellung, das Abriicken der neuen Bebauung, die Staffelung der Gebdudehdbhen,
das Verbot von Werbeanlagen etc. sollen die besondere Bedeutung hervorheben und
wurden mit den Denkmalschutzbehdrden vorab abgestimmt. Der private Eigentiimer
beabsichtigt zudem die auf dem Grundstiick liegenden Freiflichen gestalterisch auf-
zuwerten und mit der Gestaltung des Griinbereichs abzustimmen.

A.6.4 MaR der baulichen Nutzung
(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die héchstzuldssige Grund-
und Geschossflachenzahl sowie die maximalzuldssige Wandhdéhe festgesetzt.

Die Grundfldchenzahl gemél3 § 19 Abs. 2 BauNVO liegt zwischen 0,2 im MU 5 und
0,6 im MU 4. Die in § 17 BauNVO enthaltene Obergrenze fiir Urbane Gebiete von 0,8
wir deutlich unterschritten; der Durchschnittswert von 0,42 liegt eher in einem Bereich
der fiir Wohngebiete als Obergrenze festgelegt ist. Insgesamt werden im gesamten
Plangebiet héchstzuldssige Grundflachen von ca. 17.350 m? (SO 3.900 m?% MU
13.450 m?) festgesetzt.

Anderung: Die Festlegungen zu GRZ und GFZ werden aufgrund der angepassten stadtebau-
lichen Konzeption geandert. Die Bezugsgrofie zur Bemessung von GRZ/GFZ ist das Bau-
grundstuck hinter der StralRenbegrenzungslinie einschliellich der privaten Grinflachen und
des Eigentimerweges in MU 3. Die Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO liegt zwi-
schen 0,3 im MU 5 und 0,6 im MU4. Durch die Anderungen ergibt sich eine geringfiigig nied-
rigere Gesamtdichte mit einer GRZ von ca. 0,43, die Grundflache SO ca. 4.200 m? und fur
MU gesamt ca. 13.000 m?, insgesamt ca. 17.500 m2. Die nunmehr als Orientierungswerte in
der BauNVO enthaltenen Werte fur ein MU — Gebiet werden weiterhin unterschritten.

Gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfidche auch die Grund-
flichen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Eine Uberschreitung
ist bis zu 50 von Hundert, jedoch maximal bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zu-
lassig. Da die Uberschreitung um bis zu 50 von Hundert nur im MU 4 eingehalten
werden kann, trifft der Bebauungsplan auf Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3 fiir alle
Teilgebiete abweichende Bestimmungen. Urséchlich fiir die weitergehenden Uber-
schreitungen sind zum einen die grol3flachigen Einzelhandelsfldchen, die ausge-
dehnte Stellplatzanlagen fiir den Kundenverkehr bendtigen. Zum anderen werden
aufgrund der héheren Baudichte zusétzlich Stellpldtze in Tiefgaragen benétigt. Die
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ersten Uberlegungen, welche (iberwiegend mehrgeschossige Tiefgaragen aus-
schlieBlich unter den Gebduden vorgesehen hatten, mussten verworfen werden. Der
Einbau von mehrgeschossigen Tiefgaragen hétte, angesichts der sehr hohen Grund-
wasserstdnde, zu einem massiven Aufstau von Grundwasser stidlich und zu einem
Absinken des Grundwasserstandes nérdlich des Plangebietes, und zu Beeintrachti-
gungen der dortigen Grundstiicke und Nutzungen gefiihrt. In Abwégung dieser Rah-
menbedingungen hat sich die Gemeinde Karlsfeld entschlossen, eingeschossige, und
damit zwangsléufig gro3flachigere Tiefgaragen vorzusehen. In der Folge erfolgt eine
stérkere Versiegelung der Grundstiicke; die Unterbauungen sind beider Ermittlung
der Grundflachen zu beriicksichtigen. Der Bebauungsplan setzt deshalb fir die Urba-
nen Gebieten MU 2.1, MU 3, MU 4, MU 5 und im Sondergebiet eine Uberschreitung
bis zur Grundfldchenzahl von 0,8 im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO fest.

In zwei Teilgebieten ist dartiber hinaus eine Uberschreitung tiber die 0,8 erforderlich.
Das MU 2.2 und das MU 2.3 liegen zentral in der Mitte des Plangebietes und weisen
wegen des unglinstig schmalen Grundstiickszuschnitts die hbchsten baulichen Dich-
ten auf (GFZ bis 2,7). Zusammen mit dem MU 1 tbernehmen sie, durch die Anord-
nung oder Nutzung ihrer Geb&dude und Freifldchen, libergreifende und besondere Auf-
gaben fir das Quartier, die nicht direkt aus der eigenen Nutzung erwachsen. Insbe-
sondere werden grol3ere Platzrdume oder Ful3- und Radwegverbindungen bereitge-
stellt, welche fiir die Allgemeinheit zugénglich und nutzbar sind. Daher werden hier
Uberschreitungen fiir Anlagen geméaR § 19 Abs. 4 BauNVO im MU 1 bis zu 0,9 und
im MU 2.2 und MU 2.3 bis 0,95 zugelassen.

Anderung: Fir die Baugebietsteilflache MU 3 wird festgesetzt, dass die Uberschreitung bis
zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,90 erfolgen darf, fir das MU 1 wird eine Uber-
schreitung bis zu 0,95 zugelassen.

Trotz der oben genannten Uberschreitungen der Obergrenzen werden die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt, da durch folgende Festsetzungen
ein Ausgleich sichergestellt wird:

» Begrenzung der liberbaubaren Grundstlicksfldche durch Baurdume und Unterbrin-
gung der pflichtigen Stellpldtze in Tiefgaragen, um gut nutzbare Freiflachen zu errei-
chen,

* Festsetzungen zur Griinordnung mit Sicherung von Art, Qualitat und Dichte der Neu-
bepflanzung sowie ausgedehnte Dachbegriinung,

Die Geschossfldchenzahl geméal3 § 20 Abs. 2 BauNVO liegt zwischen 0,82 im MU 5
und 2,7 im MU 2.2. Die in § 17 BauNVO enthaltene Obergrenze fiir Urbane Gebiete
von 3,0 wir unterschritten; der Durchschnittswert von 1,48 liegt noch unter dem Wert,
der fiir Besonderen Wohngebiete als Obergrenze festgelegt ist (1,6). Auch die ge-
nannte Obergrenze fiir Sondergebiete von 2,4 wird mit einer GFZ von 1,43 deutlich
unterschritten. Insgesamt werden im gesamten Plangebiet héchstzuldssige Ge-
schossflachen von ca. 60.530 m3(SO 13.350 m?% MU 47.200 m? festgesetzt.

Anderung: Die Festlegungen zu GRZ und GFZ werden aufgrund der angepassten stadtebau-
lichen Konzeption angepasst. Durch die Anderungen ergibt sich eine hohere GFZ von ca.

Gemeinde Karlsfeld
Bebauungsplan Nr. 90B 1. Anderung, Rechtskraftige Fassung vom 23.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht 321117



TB| MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

1,68, die Geschossflache SO betragt ca. 17.750 m? und fir MU gesamt ca. 51.250 m?, ins-
gesamt 69.000 m?. Die Geschossflachenzahl gemall § 20 Abs. 2 BauNVO liegt zwischen
0,95 im MU 5 und 2,7 im MU 2.2. Die nunmehr als Orientierungswerte in der BauNVO ent-
haltenen Werte fir ein MU/SO — Gebiet werden weiterhin unterschritten, die mittlere Ge-
schossflache liegt im Bereich des Orientierungswertes fur ein besonderes Wohngebiet.

Da die Gesamtkonzeption des Plangebietes auf den zulassigen Nutzungsziffern, ins-
besondere den Geschossflachen und den daraus resultierenden Festsetzungen in der
Planzeichnung und dem Satzungstext basiert, muss verhindert werden, dass es zu
unkalkulierbaren Erweiterungen der Geschossflachen kommt. Die Geschossfldche ist
gemal § 20 Abs. 3 BauNVO nur in den Vollgeschossen anzurechnen; es kébnnen aber
grundsétzlich weitere (Geschoss-) Flachen in Nicht-Vollgeschossen entstehen, ohne
das deren Anrechnung erfolgt. Daher wird in Festsetzung § 3 Abs. 2 der Satzung
festgelegt, dass in allen Baugebieten die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen (Keller, Dachgeschosse) einschliellich der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume und einschliel3lich ihrer Umfassungswénde auf die zulés-
sige Geschossflédche anzurechnen sind. Damit ist gewéhrleistet, dass z.B. die Fla-
chenausweisungen flir die nachzuweisenden Stellpldtze ausreichen, éffentliche und
private ErschlieSungsfldchen in der Lage sind, die prognostizierten Verkehre aufzu-
nehmen, oder Versorgungsanlagenpassend zur Anzahl der kiinftigen Bewohner di-
mensioniert werden kénnen.

In § 2 Abs. 3 bis 5 der Satzung werden dementgegen die Fldchen genannt, fiir die
eine Anrechnung auf die Geschossflache nicht erfolgen soll. Dies betrifft z.B. Tiefga-
ragenzufahrten und oberirdische Gemeinschaftsgaragen in Gebduden, die aus
Schallschutzgriinden innerhalb der Gebé&ude errichtet werden. Zum anderen soll z.B.
die Errichtung von erdgeschossigen und eingangsnahen Fahrrad- und Kinderwagen-
abstellrdumen geférdert werden. Die Wandhdheninnerhalb der jeweiligen Teilbauge-
biete wurden unter Berticksichtigung von stédtebaulich-gestalterischen Uberlegun-
gen, funktionalen Erfordernissen und rechtlichen Vorgaben festgelegt. Innerhalb der
einzelnen Baurdume ist das abwechslungsreiche Héhengefiige mit Trennlinien fiir die
unterschiedlichen Wandhéhen kenntlich gemacht. Um stédtebauliche Akzente zu set-
zen, werden an mehreren stadtebaulich markanten Punkten erh6hte Wandhdhen zu-
gelassen. Sie orientieren sich an den maximalen Wandhdéhen in der ,Neuen Mitte®
(24,50 m) und liberschreiten diese, mit einer Ausnahme, nicht. Die Wandhéhen liegen
zwischen 7,00 m bei den eingeschossigen Einzelhandelsfldchen im Sondergebiet und
im MU 1 und 32,65 m beim Hochpunkt an der Miinchner Stral3e. Im Sondergebiet ist
als Ausnahme ein gesondertes Geschoss zugelassen, das eine gesamte Wandhéhe
von bis zu 36,65 m entstehen lasst; Voraussetzung hierfiir ist, dass eine allgemein
zugéngliche gastronomische Nutzung erfolgt (z.B. rooftop-Bar).

Eine Ausnahmeregelung ldsst geringfiligige Abweichungen von der Abgrenzung der
unterschiedlichen Wandhdhen zu (§ 3 Abs. 6 der Satzung), wenn dies aus techni-
schen oder gestalterischen Griinden erforderlich wird; éffentliche Belange dlirfen nicht
entgegenstehen.

Das Urbane Gebiet MU 3 ist das einzige Teilgebiet, in dem im Erdgeschoss neben
gewerblichen Nutzungen auch Wohnnutzung zugelassen ist. Um ein ungestértes und
blickgeschiitztes Wohnen im Erdgeschoss zu gewéhrleisten, wird in § 3 Abs. 7 der
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Satzung bestimmt, dass bei einer Wohnnutzung die Oberkante RohfulBboden mit ei-
ner Héhe von mindestens 0,60 m (iber der Oberkante der ndchstgelegenen Strallen-
verkehrs oder Gehrechtsflache herzustellen ist. Unter der Annahme, dass bei den
Nicht-Wohnnutzungen im Erdgeschoss die lichte Raumhéhe ohnehin (z.B. um 0,60
m) vergréBert wird, sind selbst bei gemischt genutzten Erdgeschossen, durchlaufende
Obergeschosse realisierbar.

Anderung: Entsprechend der angepassten stadtebaulichen Konzeption fiir die stadtebauliche
Dominante im SO-Gebiet betragt die Wandhoéhe flr das Sondergeschoss bis zu 39 m und im
Ubrigen bis 35,2 m. Die Regelung zur OK RohfuRboden in MU 3 wird zur Klarstellung auf die
angrenzende Erschlieungsstralle bezogen. Wohnnutzung ist nunmehr auch im Erdge-
schoss MU 2.3 zulassig.

Fur die héchstzulassigen Wandhbéhen werden jeweils in den Baurdumen Hb6henbe-
zugspunkt in Metern liber Normalnull festgelegt. Der Bezugspunkt definiert somit die
grundsétzliche Héhenlage der einzelnen Baurdume bzw. der Gebéude. Die Festle-
gung erfolgt in Abstimmung mit den Héhenkoten der angrenzenden Verkehrsfléchen
bzw. mit den Funktionalplanungen auf den jeweiligen Baugrundstticken.

Anderung: Fr die Baurdume wird nunmehr eine Gelandeoberkante (iber DHHN 2016 fest-
gesetzt, auf die sich auch die festgesetzten Wandhdhen beziehen.

A.6.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen de-
finiert.

Eine Baulinie wird im Sondergebiet beim Hochpunkt vorgesehen, um die besondere
(ovale) Ausformung des Baukérpers und die Lage des Geb&udes sicher zu stellen.
Ansonsten werden Baugrenzen festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen wird eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet und die Ausformung von raumbil-
denden Kanten definiert.

Untergeordnete Bauteile sind grundsétzlich nur innerhalb der (berbaubaren Grund-
stiicksgrenzen zugelassen. Dies wird fiir erforderlich angesehen, da die Baurdume oft
bis an die 6ffentlichen StralBenfldchen oder die 6ffentlich nutzbaren (privaten) Fldchen
heranreichen, und Auskragungen als stadtebaulich negativ erachtet werden. Um die
Wohnqualitdt zu verbessern, wird in verschiedenen Teilbereichen, begrenzt auf
Wohnnutzung, hiervon eine Ausnahme an den stralBenabgewandten Seiten zugelas-
sen.

In der Festsetzung § 4 Abs. 4 und 5 der Satzung werden einzelne Sonderregelungen
vorgenommen, die sich aus der Funktionalplanung ergeben.

Fiir das Urbane Gebiet MU 2.2 wird eine abweichende Bauweise geméal3 § 22 Abs. 4
BauNVO (durchgéngige Bebauung ohne Zwischenrdume) festgesetzt; diese ist aus
Griinden des Ldrmschutzes von Vorteil.
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Anderung: Entsprechend der angepassten stadtebaulichen Konzeption ist die Form der stad-
tebaulichen Dominante im SO-Gebiet nicht mehr oval. Die Festsetzung fir die Urbane Bau-
gebietsteilflache MU 2.2 zur abweichenden Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO (durch-
gangige Bebauung ohne Zwischenraume) entfallt.

A.6.6 Abstandsflachen

Die gesetzlichen Grundlagen in Bayern zu Abstandsflachen haben sich seit der Aufstellung
des Bebauungsplanes geandert. Die Abstandsflachen betragen nuni.d.R. 0,4 H. Auch in der
stadtebaulichen Konzeption werden geanderte Abstandsflachen zugrunde gelegt, die gean-
derte Festsetzung lautet nunmehr:

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO finden fir Gebaude innerhalb der Bau-
raume, die den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widersprechen, keine Anwendung.
Gebaude innerhalb eines Bauraumes miuissen eine Abstandsflache von 0,4 H zueinander,
mindestens 3 Meter, einhalten.

(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Baugrenzen Vorrang vor den Abstands-
flichenvorschriften des Art. 6 BayBO haben. Die gesetzlichen Vorgaben zu den Tie-
fen der Abstandsflachen finden somit grundsétzlich keine Anwendung, da durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan die Abstandsflachentiefen abschlieRend definiert
sind (Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO). Die erforderlichen Abstandsfléchen werden mit 0,5
H, mindestens 3 m festgesetzt. Dies entspricht der Gesetzeslage fiir Urbane Gebiete,
wird aber auch fiir das Sondergebiet angewendet.

Unabhéngig hiervon ergeben sich an verschiedenen Stellen aus stddtebaulichen
Griinden Unterschreitungen dieser Abstandswerte.

Die Abstandsfldche von 0,5 H wird in Bezug zu Grundstiicken aul8erhalb des Plange-
biets lberwiegend eingehalten.

Im MU 4 und MU 5 entstehen sogar gréf3ere Abstandsfldchen als 0,5 H. Da das nérd-
lich angrenzende Mischgebiet (Bebauungsplan Nr. 90a) in Teilen noch unbebaut ist
und verstéarkt mit der Errichtung von Wohnnutzung gerecht werden muss (um die Nut-
zungsmischung im MI zu gewéhrleisten), werden die Gebéude im MU 4 und MU 5
héhenméig gestaffelt und der Bauraum soweit abgertickt, dass die volle Abstands-
fliche H eingehalten wird. Somit kann auf den angrenzenden Grundstiicken eine an-
gemessene Wohnqualitét auch in der Zukunft gewéhrleistet werden.

Im Sondergebiet wird durch den ,ovalen Hochpunkt“ die StraBenmitte der Miinchner
Strale lberschritten. Auf der gegenliberliegenden Stral8enseite befinden sich eine
drei-geschossige Parkgarage und eine Hotelnutzung mit einer Wandhéhe von ca. 12
m. Diese sind jedoch soweit von der Stral3e zuriickversetzt (zwischen 14,5 m und 18,5
m), dass eine Uberlagerung von notwendigen Abstandsflichen nicht stattfindet.
Selbst unter der Annahme, dass eine dem Bebauungsplan Nr. 97b (Bereich siidlich
der Gartenstral3e) vergleichbare Entwicklung (Kerngebiet; Wandhéhe 15 m; Abstand
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Bauraum zur Miinchner Stral3e ca. 4 m) im Bereich nérdlich der Gartenstral3e weiter-
gefiihrt wiirde, findet keine Uberlagerung von Abstandfléchen statt.

Im MU 2.2 und 2.3 ergeben sich aus der Abgrenzung der Baurdume geringere Ab-
standsfldchen als 0,5 H. Diese Teilgebiete sollen mit Gebduden bebaut werden, die,
konzeptionell bedingt, eine angemessene stédtebauliche Dichte im zentralen Bereich
des Plangebietes und wegen der Immissionen des benachbarten Kraftwerks, eine
schallschiitzende Gebaudehdbhe aufweisen. Durch die zwingende Lage der verldnger-
ten Gartenstral3e sind gleichzeitig die Grundstiickstiefen mit etwa 25 m sehr begrenzt.
Ausgehend vom MU 2.1, bei dem die Abstandsflache 4,25 m (entspricht 0,5 H) be-
tragt, werden die siidwestlichen Gebaudefluchten im MU 2.2 und 2.3 in gleicher Weise
fortgefiihrt. Die teilweise entstehenden Verkiirzungen der Abstandsflachen werden im
MU 2.2 fiir vertretbar erachtet, da im angrenzenden Sondergebiet ,Energieversor-
gung” keine schiitzenswerte Wohnnutzung sondern nur Nutzungen zugelassen sind,
die in Zusammenhang mit dem Betrieb des Kraftwerks stehen. Zudem sind bauliche
Anlagen lberwiegend im dort festgesetzten Bauraum in einer Entfernung von ca. 35
m zur Grundstlicksgrenze zulédssig und bereits errichtet. Angrenzend an das MU 2.3
befinden sich derzeit Unterkiinfte flir Asylbewerber. Das nérdlichste dieser Gebdude
steht in einem Abstand von ca. 9,5 m zur Grundstiicksgrenze, weist eine Wandhéhe
von ca. 6,0 m auf und die Nordfassade ist fensterlos. Zwischen diesem Geb&aude und
dem Baukérper im MU 2.3 ist jeweils der Abstand von 0,5 H eingehalten. Eine gegen-
seitige Beeintrachtigung von Belichtung, Besonnung und Beliiftung ist trotz der Unter-
schreitung nicht gegeben; die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sind erfiillt. Beide betroffenen Grundstiicke sind im Eigentum der
Gemeinde Karlsfeld, die etwaige Einschrdnkungen in Abwédgung mit der Umsetzung
des Bebauungsplans in Kauf nimmt. Innerhalb des Plangebiets und zwischen den
Teilbaugebieten werden die vorgesehenen Abstédnde meist eingehalten. Fiir die sich
zwischen Gebauden ergebenden Abstandsflachenunterschreitungen kann die Ver-
kiirzung der Abstandsflache 0,5 H durch den Bebauungsplan aus folgenden Griinden
zugelassen werden:

Im MU 3 befinden sich in den Gebaduden nérdlich und siidlich des Eigentiimerwegs
im Erdgeschoss jeweils Tiefgaragenzufahrten. Eine Beeintrdchtigung von Belichtung,
Besonnung und Beliiftung fiir die Nutzungen im 1. Obergeschoss ist nicht gegeben.
Die verkiirzten Abstdnde zwischen dem Sondergebiet und dem MU 1 sind vertretbar,
da die bauliche Anlage im MU 1 nur eine begehbare (Flachdach-) Uberdeckung der
Stellplétze ist.

Im MU 2.2 und MU 2.3 soll sozial geférderter Wohnraum in kompakten Bauformen
und einer stadtebaulich gewiinschte Hbéhenstaffelung von vier und sechsgeschossi-
gen Gebéduden entstehen. Die Konzeption sieht im Erdgeschoss offene Durchgénge
und Durchfahrten, Gemeinschaftsgaragen, Neben- und Gemeinschaftsrdume, und in
geringem Umfang Einzelhandelsfléachen vor. Somit sind Belichtungseinschrénkungen
nur fir die Wohnnutzungen in den Obergeschossen zu erwarten. Unter hilfsweiser
Betrachtung der Belichtung unter einem Einfallswinkel von mindestens 45° bezogen
auf die Briistungsoberkante des jeweiligen Geschosses ist festzustellen, dass dieser
nur im MU 2.2 in der nach Nordosten ausgerichteten Schmalseite des 1. Oberge-
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schosses nicht eingehalten ist. Da nicht davon auszugehen ist, dass alle Aufenthalts-
rdume der betroffenen Wohnung ausschliel3lich tber die schmale (Nord-) Stirnseite
des Gebéaudes belichtet werden, stehen die Unterschreitungen in diesen Bereichen
nicht im Widerspruch zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und einer
hohen Aufenthaltsqualitat in den Wohnungen.

Die Uberschreitungen der StraBenmitte in der verléngerten GartenstraBe durch die
Gebaude im MU 2.1 bis MU 2.3 finden ausschlief3lich an den Stellen statt, wo die
Gebdude auf der gegeniiberliegenden StraBenseite (SO und MU 1) weit vom Stra-
Benraum zurtickversetzt sind.

Anderung: Geanderte Festsetzung der Abstandflachen. Von den Baugebietsteilflichen MU
3, MU 4 und MU 5 wird durch die festgesetzten Baugrenzen nunmehr eine Abstandsflache
von 0,8 H, bezogen auf die festgesetzte Gelandeoberkante, zu den angrenzenden Grundstu-
cken sichergestellt. Damit werden die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO, bezogen auf das
bestehende Gelande, eingehalten. Ergénzend zu den festgesetzten Wandhoéhen, wird fur
Dachaufbauten und Gelander in den mit ,B“ gekennzeichneten Baufenstern festgesetzt, dass
diese um ihre Héhe zurlckzuversetzen sind und somit hier nicht zu einer Unterschreitung der
Abstandsflachen fuihren. Abweichend von den Regelungen der BayBO wird festgesetzt, dass
Carportanlagen in der Baugebietsteilflache mit einer Lange von jeweils 9 m an der Grund-
stiicksgrenze errichtet werden dirfen. Durch einen Mindestabstand von 5 m wird sicherge-
stellt, dass es sich um unterbrochene bauliche Anlagen handelt und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, sowie Belichtung nicht Uber das Mal3 der nach BayBO zulassigen Anla-
gen beeintrachtigt wird.

Im Ubrigen ergeben sich Unterschreitungen der Abstande von 0,4 H entlang der Grund-
stucksgrenzen nach Sudosten fur Baufeld MU 2.3 sowie zwischen den Baugebietsteilflachen
MU 4 und MU 5. Fur den Bereich MU 2.3 erfolgte bereits im bisherigen Bebauungsplan eine
Unterschreitung, die Begrindung gilt entsprechend. Die Unterschreitung der Abstandsfla-
chen zwischen MU 4 und MU 5 kann zugelassen werden, der Abstand zwischen den Bau-
fenstern betragt 20 Meter. Die Ausreichende Belichtung kann somit fur die geplante gewerb-
liche Nutzung aufgrund der Bautiefe bzw. der Kubaturen insgesamt sichergestellt werden.
Wohnnutzung ist im MU 4 und 5 ausgeschlossen.

A.6.7 Grinordnung

A.6.7.1 Grinordnerische Konzeption

Die geplanten Grinstrukturen im Gebiet orientieren sich weitgehen am Erschlieungskon-
zept des Quartiers und bericksichtigen auch die erhaltenswerten Baumbestande im Umfeld
der Ludl-Kapelle. Entlang der Minchner Stral3e entstehen zusammenhangende Freirdume,
die als Versickerungsflachen gleichzeitig wichtiger Bestandteil des Entwasserungskonzeptes
sind. Die Freirdume auf den privaten Grundstucken sind fur die Allgemeinheit zuganglich
(keine Einfriedungen, mit Ausnahme des Bereiches um die Ludl-Kapelle und im MU 3 Ein-
friedungen zur Begrenzung von Freisitzflachen, die den Erdgeschosswohnungen zugeordnet
sind und nicht an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen).

Stralenbegleitende Baumpflanzungen sollen die wichtigen Wegeverbindungen in die be-
nachbarten Baugebiete und die freie Landschaft betonen, werden aus Griinden der Flexibili-
tat aber nicht mit fixierten Standorten festgesetzt. Die von Siidosten kommenden Geh- und
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Radwege werden Uber die GartenstralRe bis zum zentralen Quartiersplatz geflihrt und verlau-
fen mit einem leichten Versatz weiter in Richtung der Verbrauchermarkte an der Bayern-
werkstral3e.

Fur das Anna-Areal ist eine vollstdndige Versickerung des Niederschlagswassers vorgese-
hen. Eine Einleitung von Regenwasser in die Kanalisation ist ausgeschlossen. Die Entwas-
serungsplanung hat daher einen grof3en Einfluss auf die Konzeption der Grinordnung, da
das Wasser vorrangig Uber die Vegetation transpiriert und die Bodenkorper evaporiert wer-
den soll. Das Entwasserungs-Gutachten (Bliro BGD ECOSAX GmbH, 2022) geht in seinen
Berechnungen von einer differenzierten Begrinung samtlicher Dachflachen und dem Einbau
von versickerungsfahigen Pflasterbelagen aus.

A.6.7.2 Allgemeine Vorgaben der Griinordnung

Die Versiegelung offentlicher und privater Flachen ist auf ein Mindestmal} zu beschranken.
Nicht Uberbaute Flachen der privaten Grundstiicksflache sind bis auf Erschliefungs- und
Stellplatzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Pflanzflachen zu begrinen, zu pflegen und zu
erhalten. Die oberirdischen Parkierungs- und Stellplatzflachen, Zufahrten sowie Wege sind
mit versickerungsfahigen Belagen herzustellen.

Es werden Flachenanteile je Baugebietsteilflache festgesetzt, die nicht befestigt werden dir-
fen. Diese Flachen dirfen dabei auch Gber Tiefgaragen liegen und sind nicht deckungsgleich
mit den nicht Gberbaubaren Flachen gemaR Festsetzungen zur Grundflache bzw. Grundfla-
chenzahl.

Auf den Baugrundstlicken sind folgende zu begriinende Flachenanteile, einschlielich Spiel-
platzen, einzuhalten:

e SO=12%
e MU1=4%
e MU2=20%
e MU3=50%
e MU4=10%
e MU5=25%

Die Prozentzahlen beziehen sich dabei auf die Gesamtflache der jeweiligen Baugebietsteil-
flache.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemaft DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten. Bei Baumpflanzungen im N&herungsbereich von Telekommu-
nikationslinien ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stralenbau und Verkehrswesen, Ausgabe
1989 zu beachten.

Fur notwendige Verflllungsmalinahmen und Gelandemodellierungen ist ausschliellich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen. Mutter-
boden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen und wiederzuverwerten.
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Die Gestaltung der Freiflachen und die vorgesehenen Pflanzungen sind in einem Freiflachen-
gestaltungsplan darzustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist.

A.6.7.3 Dach- und Fassadenbegriinung

Grindach-Flachen tragen zu einer Entlastung beim Regenrickhalt bei und verbessern das
Mikroklima durch Verdunstung und Beschattung. Zudem leisten sie einen Beitrag zur Bio-
diversitat, binden Staube und Schadstoffe und reduzieren als Warmedammung sowie Hitze-
schild den Ressourcenverbrauch.

Flachdacher sind auf mindestens 60 % der Flache extensiv zu begrinen. Das Entwasse-
rungsgutachten geht von einer Substratstarke von mehr als 10 cm aus.

Fassaden, die an die Flache mit Dienstbarkeitsfestsetzung Geh- und Fahrrecht G/F (6) den
Grinflachen mit Dienstbarkeitsfestsetzungen angrenzen bzw. dieser zugewandt sind, sind
mit einem Flachenanteil der Wandflache von mindestens 10 % in Form von Kletter- und
Klimmpflanzen zu begrinen. Fur die Fassade der stadtebaulichen Dominante im Sonderge-
biet, die eine ortsbildpragende Wirkung hat, wird zwischen den Punkten C und D ein Flachen-
anteil von mindestens 50 % zur Begrinung uber die gesamte Fassadenhodhe festgesetzt. Das
Bauteil Sondergeschoss im Sondergebiet SO ist von den Festsetzungen zur Fassadenbe-
grinung ausgenommen, um u.a. mehr Flexibilitat bei der Gestaltung und Belichtung des Ge-
schosses zu gewahren.

A.6.7.4 Durchgriinung

Durch die Anpflanzung von Geholzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kénnen in Siedlungsbereichen bo-
dennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luft-
schadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehdlze werden
Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als
Vernetzungselemente und Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen
sind daher als MalRnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.

Im urbanen Gebiet MU3 ist pro angefangener 200 m? unbebauter Grundsticksflache mindes-
tens ein Baum der Baumliste zu pflanzen. Im urbanen Gebiet MU 1 und im Sondergebiet ist
zusatzlich innerhalb der festgesetzten Flache flr Stellplatze, je 6 Stellplatze ein Strallenbaum
zu pflanzen.

Im MU 1 sind 9 Baume, in MU 2.1 und 2.2 sind jeweils 4 Badume, in MU 2.3 und MU 5 sind
jeweils 3 Baume, in MU 4 sind 7 Baume und im SO 5 Baume anzupflanzen, die Standorte
sind frei wahlbar, lediglich in MU 5 sind 2 Standorte zum Anpflanzen vorgegeben.

Die vorgesehenen Baumpflanzungen liegen zum gréfRten Teil in unterbauten Bereichen, d.h.
auf Tiefgaragen. Ein dauerhafter Erhalt dieser Baume kann nur durch einen ausreichend di-
mensionierten Bodenaufbau und eine intensive Bewasserung bei langerer Trockenheit ge-
wahrleistet werden. Es ist ein durchwurzelbarer Bodenkdrper von mind. 80 cm im Bereich der
Baumstandorte vorgesehen. Auf den Tiefgaragendecken werden Dachbegriinungselemente
mit Wasserspeicherfunktion verlegt, so dass der Vegetation eine grofiere Wassermenge zur
Verfigung steht.
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Es sind stadtklimaresistente Baume gemal Artenliste der Festsetzungen zu pflanzen, zu
pflegen und bei Ausfall spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode gleichwertig
zu ersetzen. Die Liste setzt sich aus Baumarten zusammen, die vom Arbeitskreis ,Stadt-
baume” der Gartenamtsleiterkonferenz (GALK e.V.) fur die Verwendung als Strallenbaum als
geeignet eingestuft wird. Diese Arten zeichnen sich durch eine hohe Resilienz gegenuber
den unglnstigen Standortbedingungen im Stra3enbereich aus.

Die Mindestpflanzqualitat hat folgenden Vorgaben zu entsprechen: Hochstamm, 4x ver-
pflanzt, Stammumfang (StU) 16—20 cm) auf Tief- und Gemeinschaftstiefgaragen und Hoch-
stamm, 4x verpflanzt, Stammumfang (StU) 20-25 cm) bei nicht unterbauten Flachen.

Die Standorte der Pflanzungen kénnen unter Beibehaltung der Anzahl entsprechend der 6rt-
lichen Gegebenheiten verschoben werden. Die Pflanzmalinahmen sind spatestens in der
nachsten Pflanzperiode nach Fertigstellung der baulichen Anlagen umzusetzen. Bei der An-
pflanzung von Baumen oder Strauchern sind die gesetzlichen Bestimmungen zu bertcksich-
tigen (AGBGB Art. 47 ff.).

Baume fur StralRenraume/ Innerorts

Acer campestre ,,Elsrijk“ Feldahorn Sorte “Elsrijk”
Acer platanoides , Allershausen” Spitzahorn
Aesculus carnea "Briotii’ Rotbliihende Kastanie
Alnus cordata Italienische Erle
Alnus x spaethii Purpurerle
Amelanchier arborea “Robin Hill” Felsenbirne
Carpinus betulus ,Fastigiata” Saulen-Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus colurna Baum-Hasel
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Liqguidambar styraciflua Amberbaum
Ginkgo biloba Ginkgo

Gleditsia triacanthos “Skyline Gledischie
Juglans regia Walnuss

Malus tschonoskii Wollapfel

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Populus nigra ‘Italica’ Pyramiden-Pappel
Quercus cerris Zerr-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur ,Fastigiata” Saulen-Eiche
Prunus padus ,,Schloss Tiefurt” Trauben-Kirsche
Prunus x schittii Zierkirsche

Robinia pseudoacacia , Bessoniana“  Kegelakazie
Robinia pseudoacacia ,Sandraudiga” Robinie

Sorbus aria ,,Magnifica” Mehlbeere
Tilia x euchlora Krim-Linde
Tilia tomentosa “Brabant” Silber-Linde
Tilia cordata “Rancho” Winter-Linde
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A.6.7.5 Erhalt und Anpflanzen von Geholzen

Die Gehdlze im Umfeld der Ludlkapelle, die als ,.zu erhalten festgesetzt wurden, sind dauer-
haft zu erhalten, wahrend der BaumalRnahmen vor Beeintrachtigungen zu schitzen und ggf.
bei Ausfall zu ersetzen.

Zur Erhaltung der vorhandenen, festgesetzten Baume ist die Bodenflache unter dem Kronen-
traufbereich zuzuglich 1,50 m von jeglicher Beeintrachtigung freizuhalten. In Bereichen, in
denen die Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder Kronenbereich der Baume
heranreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene BaumschutzmalRnahmen
in Abstimmung mit einer Fachperson festzulegen.

Folgende MalRnahmen sind umzusetzen, um die Gehdlze wahrend der Baumalnahmen zu
schitzen:

=  Kappungen der Baumkronen sind unzulassig.

=  Wahrend der BaumalRnahmen ist um Baume ein fester, mindestens 2,0 m hoher Baum-
schutzzaun mit einem Abstand von mindestens 1,5 m von der Kronentraufe aufzustellen.
Der Kronentraufbereich ist der Bodenbereich, der durch die Krone des Baumes uber-
schattet wird.

=  Der Schutzbereich innerhalb des Zaunes ist von jeglichem Lagern von Baumaterialien,
Befahren und Abgrabungen etc. freizuhalten. Es durfen keine Abgrabungen im Kronen-
traufbereich der Baume vorgenommen werden.

= Bei Grabungen im Umfeld des Baumes ist auf den Wurzelerhalt zu achten. Gegebenen-
falls missen vor Beginn der Grabungsarbeiten Wurzeln von einer Fachfirma sauber
durchtrennt und fachgerecht versorgt werden.

=  Zum Schutz der Wurzeln ist ein Wurzelvorhang zu errichten. Dieser ist so auszubilden,
dass samtliche eingebrachte Materialien nach Abschluss der Baumalinahmen im Boden
verbleiben kdnnen. Fundamente im Wurzelbereich sind unzulassig.

A.6.8 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Mdoglichkeiten der Ver-
meidung zu prifen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da ein gesetzlich vorge-
schriebenes Bewertungsverfahren zur Beurteilung der Eingriffe fehlt, hat das Bayerische
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen den Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2. erweiterte Auflage Januar 2003, Min-
chen)?® herausgegeben, der den Gemeinden zur Anwendung empfohlen wird. Er dient einer
fachlichen und rechtlich abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung. Dieser Leitfaden war Grundlage fir die Eingriffsbewertung durch das Bliro PAN bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 2020. Da die jetzt vorgesehene Anderung des
Bebauungsplans keine relevanten Unterschiede zur Rechtskraftigen Fassung hervorruft, gilt
die Eingriffsbewertung weiter fort.

3 Bayerisches Staatsministerium fuir Landesentwicklung und Umweltfragen (2003): Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft. https://www.stmuv.bayern.de/themen/naturschutz/doc/leitf_oe.pdf
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Es wird anschlie3end die Eingriffsbewertung des Biiros PAN (Planungsburo flir angewandten
Naturschutz GmbH) vom 11.09.2019 unverandert wiedergegeben.

1.Einleitung

Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt — als Vorbereitung fiir die geplante Bebauung
des Ludlareals an der Miinchner Stral3e in Karlsfeld — die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans. Das Bebauungsplangebiet liegt westlich der B 304 (Miinchner Stral3e) in
Karlsfeld. Es umfasst die FI.Nr. 720/2 (Teilflache), 729/0, 729/2, 730/2, 732/1 (Teilfla-
che), 954/28 (Teilflache) und 746/3 (Teilfliche) der Gemarkung Karlsfeld. Die Grund-
stiicke sind insgesamt ca. 53.100 m? groB3.

Da es sich bei der Vorhabenfldche (berwiegend um einen Aul3enbereich i.S.d. § 35
BauGB handelt, trifft die Ausnahmeregelung des § 18 Abs. 2 BNatSchG nicht zu.
Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung deshalb mit
ihren Elementen ,Vermeidung* und ,Ausgleich” in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu berticksichtigen.

Fir die Ermittlung und Bewertung des Eingriffs durch den Bebauungsplan Nr. 90b
wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung (Ergénzte Fassung)® (STMLU 2003) zu Grunde gelegt.

2.Bestandsaufnahme und -bewertung

Der Grol3teil des Bebauungsplangebiets wird aktuell von Ackerland eingenommen. In
dem nordéstlichen, etwa 25 % der Gesamtflache einnehmenden Teil des Gebiets be-
finden sich die Miinchner Stral3e, ein verlassener Bauernhof mit mehreren, teils stark
beschédigten Gebauden (Scheune am 15.04.2019 abgebrannt), eine Kapelle (,Ludl-
Kapelle®) sowie, am Nordrand gelegen, ein Fastfood-Restaurant inkl. Park- und Spiel-
platz auf dem AuBBengeldnde. Der letztgenannte Bereich ist grétenteils versiegelt,
weist aber im Randbereich gepflegte Griinflachen mit einzelnen Bdumen auf. Aul3er-
dem befindet sich im Sliden des Gebiets eine als Rasen genutzte Fléache.
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:] Geltungsbereich B-Plan
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Abbildung 7: Bestand

Auf dem Gelédnde des verlassenen Bauernhofs standen ebenfalls einige Gehdlze un-
terschiedlicher Altersstufen. Diese wurden jedoch im Winter 2018/2019 geféillt.

Gemal3 den Vorgaben des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
wird der Ausgangsbestand wie folgt bewertet:

Tabelle 1: Bewertung des Ausgangszustands

Bestand Kategorie Fldchengrofie

Versiegelte Fldchen (StraBe, Gebdude, Parkplatz) I (unterer Wert) 6.085 m?
Intensiv gepflegte Griinflachen I (oberer Wert) 591 m?
Ackerflédchen I (oberer Wert) 36.660 m?
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bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden, eingewachsenen | Il (unterer Wert) 8.642 m?
Eingriinungsstrukturen

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um anthropogen stark beeinflusste Be-
reiche in einem naturfernen Zustand, die zum Grof3teil kein Vorkommen von Arten der
Roten Listen aufweisen.

Der versiegelte Boden der Stral3en bzw. des Schnellrestaurants haben fiir die Schutz-
gtliter Boden, Wasser sowie Klima und Luft keinerlei positive Wirkung. Die stark liber-
pragten stadtischen Siedlungsbereiche stellen auch fiir das Landschaftsbild keinen
Wert dar. Die versiegelten Flachen fallen deshalb in die Kategorie | (unterer Wert).

Auch die intensiv genutzten Griinflachen besitzen nur einen geringen Wert als Le-
bensraum. Durch die Diingung, Verdichtung usw. sind auch die Boden- und Wasser-
funktionen herabgesetzt. Kleinklimatische Ausgleichsfunktionen und landschaftsbild-
prégende Strukturen kann die Fldche ebenfalls nicht bieten. Die intensiv genutzten
Griinflachen gehéren ebenfalls zu den Gebieten mit geringer Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild, bekommen aber den oberen Wert (Kategorie |, oberer
Wernt).

Die Ackerflachen sind lebensraumtechnisch auch eher minderwertiq. Die Schutzgliter
Boden und Wasser sind zwar beeintrachtigt, kbnnen ihre Funktionen z.T. aber noch
erfillen. Die Flache dient als Kaltluftentstehungsgebiet, ist aber an keine Luftaus-
tauschbahn angeschlossen. Der Acker ist Teil einer ausgerdumten, strukturarmen Ag-
rarlandschaft. Die Flache erhélt in der Kategorie | den oberen Wert.

Einzig die Hofstelle besitzt eine mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild. Sie besitzt zwar keine wertvollen Biotope, dafiir beherbergen die Ge-
béude potentielle Fledermausvorkommen und Vorkommen von Vogelarten der Roten
Liste.

Der Boden ist zwar anthropogen lberpragt, Boden und Wasser kénnen lhre Funktio-
nen zum GroBteil aber efflillen. Klimatisch bietet das Gebiet aber keine relevanten Ei-
genschaften. Die Ludl-Kapelle ist zwar ein Baudenkmal und auch das Sommerhaus
besitzt kulturhistorischen Wert, allerdings sind diese nur sehr kleinfldchig und besitzen
keinen landschaftsprdgenden Charakter. Die bisherigen Ortsrandbereiche mit beste-
henden, eingewachsenen Eingriinungsstrukturen, die allerdings bereits gefallt wur-
den, fallen in die Kategorie Il, unterer Wert.
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Abbildung 8: Bewertung des Ausgangszustands

2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Durch den Bebauungsplan Nr. 90b soll die Bebauung der Grundstlicke mit Wohn- und
Gewerbegebéuden vorbereitet werden. Der verlassene Bauernhof soll dabei abgeris-
sen, das sog. Sommerhaus aber evtl. an anderer Stelle wiederaufgebaut werden. Die
Ludl-Kapelle bleibt erhalten, das Fastfood-Restaurant soll durch eine andere Bebau-
ung ersetzt werden. Der Acker wird vollsténdig bebaut.

Anderung: Der Bauernhof und das sog. Sommerhaus wurden zwischenzeitlich abgerissen.
Ein Wiederaufbau des Sommerhauses ist nicht geplant. Das Schnellrestaurant ist mittlerweile
geschlossen.
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MU 3.1

Abbildung 9: Bebauungsplan Nr. 90b

Der Bebauungsplan setzt ein Urbanes Gebiet (MU) und ein Sondergebiet (SO) mit ei-
ner héchstzuldssigen GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,22 bzw. 0,6 fest.

Nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung (Ergéanzte Fassung)“ (STMLU 2003) sind Fladchen mit hohem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad bezliglich der Eingriffsschwere dem Typ A und Fl&-
chen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad dem Typ B zuzu-
ordnen. In der Regel wird bei Fldchen mit GRZ > 0,35 der Typ A angesetzt und bei
Flachen mit einer GRZ < 0,35 der Typ B.

Im vorliegenden Fall werden jedoch diejenigen Fldchen, die eine GRZ < 0,35 aufwei-
sen (derzeitiger Standort des Fastfood-Restaurants, Fldchen im Westen) gro3fldchig
mit Tiefgaragen unterbaut. Die Gesamtversiegelung betragt unter Beriicksichtigung
der Tiefgaragen, Stellplatze etc. bis auf zwei Grundstiicke (MU 1 0,90; MU 2.3 0,95)
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auf allen Grundstiicken ca. 0,8 (80 %). Deshalb ist auf der gesamten Bebauungsplan-
flache von ,Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad® (Typ A) auszuge-
hen.

3  Ermittlung des Kompensationsumfangs

Die Bebauung bzw. Inanspruchnahme von bereits versiegelten Fldchen stellt in der
Regel keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar (vgl. STMLU 2003). Folglich erfor-
dern die bereits bebauten und versiegelten Fldchen keinen Kompensationsbedarf (z.
B. Miinchner Stral3e). Gleiches gilt fiir Fldchen, die im Rahmen des Bebauungsplans
erhalten werden, wie die Griinflachen, und fir Flachen, auf denen aufgrund einer vor-
liegenden Baugenehmigung oder nach § 34 BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) auch ohne den Bebauungsplan
90b eine Bebauung zuléassig wére.

Die zu berticksichtigende Eingriffsflache ermittelt sich damit folgendermal3en (vgl.
auch Abb. 4):

Tabelle 2: Ermittlung zu berticksichtigende Eingriffsfliche

Bestand Grofie Bemerkung Eingriffsfliche

Acker 37.253 m? | AuBenbereich nach § 35 BauGB, als 37.253 m?
Eingriffsflache anzurechnen

Standort Fastfood- 2.350 m? | bereits bebaut und stark versiegelt; im 0m?
Restaurant BPlan 90b festgesetzte Bebauung nach
§ 34 BauGB bereits zuldssig

ehemaliger Bauernhof 7.637 m? | bereits bebaut, Baugenehmigung fiir in- 0m?
tensivere Bebauung vorliegend, im

BPlan 90b festgesetzte Bebauung da-
mit nach § 34 BauGB bereits zuldssig

Strallen 3.734 m? | bereits versiegelt 0m?

Ludl-Kapelle und Gehélze 1.004 m? | im BPlan als zu erhaltend festgesetzt 0m?
stdlich und westlich davon

Gesamt 51.979 m? 37.253 m?

Die zu berticksichtigende Eingriffsflache umfasst damit nur noch die Ackerflache im
stidwestlichen Teil des Bebauungsplangebiets, weil nur dort neues Baurecht entsteht.

Gemeinde Karlsfeld
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Abbildung 10: Beeintrachtigungsintensitét

Der Bestandswert in der Eingriffsflache wurde der Kategorie | (oberer Wert) zugeord-
net (vgl. Abb. 2), die Eingriffsschwere dem Typ A (vgl. Abschn. 3).

Nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung (Ergénzte Fassung)“ (STMLU 2003) liegt der Kompensations-
faktor damit zwischen 0,3 und 0, 6.

Tabelle 3: Kompensationsfaktor

Kompensationsfaktor
Kategorie Typ
Spanne Festlegung
I (oberer Wert) A 0,3-0,6 0,5

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 90b werden folgende Vermeidungs- und Mini-
mierungsmal3nahmen festgesetzt:

—  Erhalt der Ludl-Kapelle, Freihaltung ihres unmittelbaren Umfelds von Bebauung
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—  Erhalt der Bdume stidlich und westlich der Ludlkapelle (und damit aller Bdume
mit potentiellen VVorkommen von Hbhlenbriitern und Flederméusen)

—  Pflanzung von Bdumen entlang der StraBen und Wege und auf den Stellplatzfla-
chen

— groB3flachige Begriinung der Dachfldchen (ca. 16.500 m2)

— Ausflihrung von oberirdischen Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger Weise
(soweit sie nicht (ber einer Tiefgarage liegen)

— Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet.

Aufgrund dieser Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen muss bei der Festle-
gung des Kompensationsfaktors nicht der oberste Wert der in Tab. 3 aufgefiihrten
Spanne gewéhlt werden. Es wird deshalb ein Faktor von 0,5 herangezogen, der um
0,1 unter dem Maximalfaktor liegt (vgl. Tab. 3). Der hohe Versiegelungsgrad und die
Hoéhe der Gebéaude lassen keine weitere Senkung des Kompensationsfaktors zu.

Damit ergibt sich folgendes Ausgleichserfordernis fiir den Bebauungsplan Nr. 90b der
Gemeinde Karlsfeld:

Tabelle 4: Ausgleichserfordernis

Ausgleichserfordernis
Beeintrdchtigungsintensitdt Fliéchengrofie Kompensationsfaktor

Al 37.253 m? 0,5 18.626 m*

Fir die zu beriicksichtigende Eingriffsflache von 37.253 m? errechnet sich somit ein
Kompensationsumfang von 18.626 m2

4  Ausgleichsflachen

Ein Ausgleich im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist nach dem
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (STMLU 2003) dann gege-
ben, wenn eine oder mehrere Fldchen bkologisch aufgewertet werden und dadurch
die Bedeutung fiir den Naturhaushalt und gegebenenfalls auch fiir das Landschafts-
bild verbessert wird. Meist wird die Flache dabei um eine Stufe aufgewertet. Erfolgt
allerdings nur eine Verbesserung innerhalb einer Kategorie, muss ein Fldchenzu-
schlag berechnet werden. Eine Verbesserung um zwei Stufen ldsst dagegen einen
Flachenabschlag zu.

Der Ausgleich kann sowohl im Geltungsbereich des Bebauungsplans stattfinden als
auch aullerhalb. Er muss allerdings im naturréumlichen Zusammenhang mit der Ein-
griftsflache liegen. Ein enger rdumlicher und funktionaler Zusammenhang sollte aber
bevorzugt ausgewéahlt werden. AuBerdem ist auf eine zeitnahe Umsetzung zu achten.

Innerhalb des Bebauungsplan Nr. 90b bestehen keine Méglichkeiten Ausgleichsfla-
chen (z. B. mit der Zweckbestimmung , Ortsrandeingriinung®) bereitzustellen und pla-
nungsrechtlich zu sichern. Die Kompensation des Eingriffs muss deshalb komplett ex-
tern erfolgen.
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Der Ausgleich der mit dem Bebauungsplan Nr. 90b verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft soll deshalb auf der ca. ca. 1 km nordwestlich liegenden FI.Nr. 372,

Gemarkung Rothschwaige, erfolgen. Die Fldache bietet sich an, da sie unmittelbar an
der Wiirm liegt und bei starken Hochwasserabflissen auch teilweise berflutet wird

Teile der Flache sind als Uberschwemmungsgebiet vorléufig gesichert (Amtsblatt vom
04.07.2019). Die Fladche hat deshalb ein besonders hohes Aufwertungspotential.

Die FI.Nr. 372 ist 31.642 m2 grof3 und besteht aus drei Teilflachen (vgl. Abb. 5; Gré3e
der Teilflachen 24.139 m? 7.255 m? 248 m?. Von der gré8ten Flache, die westlich
der Wiirm liegt, ist ein Streifen von 3.750 m? entlang der Wiirm (vgl. Abb. 6) bereits
als Ausgleichsflache fiir den B-Plan Nr. 93 festgelegt (vgl. TOPOS 2008)

Damit stehen noch 27.892 m? zur Verfiigung. Da nur 18.626 m? benétigt werden
muss nur ca. zwei Drittel der Fladche herangezogen werden

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten
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Abbildung 11: Ausgleichsfldche des B-Plans Nr. 93

Gemeinde Karlsfeld

Bebauungsplan Nr. 90B 1. Anderung, Rechtskraftige Fassung vom 23.04.2026
Begrindung mit Umweltbericht

50/117



TB| MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

TP W St B, 8 BT S =] vz <1

Abbildung 12: Planung Ausgleichsflachen an der Wiirm B-Plan Nr. 93

Fiir die Ausgleichsflache sollten v. a. Flachen an der Wiirm herangezogen werden.
Auch die bei starken Hochwasserabfliissen lberfluteten Flachen eignen sich beson-
ders flir die Entwicklung wertvoller naturnaher Biotope. Auf der nachfolgenden Abbil-

dung ist eine vorlaufige Abgrenzung der Ausgleichsflache enthalten. Diese kann sich
Jjedoch im Zuge der weiteren Planung noch andern.
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Abbildung 13: Ausgleichsflache fiir B-Plan 90b

Die dargestellt Flachen hat eine Gré8e von 18.626 m2 und entspricht damit der Aus-
gleichsflachenerfordernis fiir den Bebauungsplan Nr. 90b. Davon liegen 7.255 m? §st-
lich und 11.371 m? westlich der Wiirm.

Auf der Ausgleichsflache sollten folgende Ziele verfolgt werden:
— Schaffung weiterer Gewésseraufweitungen der Wiirm an der éstlichen Seite,

—  Erweiterung der bisher bereits bestehenden Struktur an der westlichen Seite der
Wiirm,

—  Schaffung neuer auetypischen Strukturen.

Auf der westlichen Teilflache wére eine Extensivwiese mit vereinzelten Gehblzgrup-
pen anzustreben. Eine Fortfliihrung der Mulden, die fiir die Ausgleichsmalinahme des
B-Plans Nr. 93 geplant sind, wiirde den Retentionsraum erweitern. Die Anlage von
weiteren Mulden und Kleingewéssern wiirde die Schaffung von auetypischen Struktu-
ren ergénzen. Eine zu starke Waldentwicklung wiirde vermutlich zu Beeintrachtigun-
gen der nordlich angrenzenden Wohngebiete fiihren und sollte vermieden werden.

Gemeinde Karlsfeld
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Auf der Ostseite der Wiirm kénnten Gewésseraufweitungen an der Wiirm oder einsei-
tig angebundene Altwésser geschaffen werden. Im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Karlsfeld ist auf der Flache ein neues, noch nicht vorhandenes Seitengewés-
ser der Wiirm dargestellt, das im Zuge der Ausgleichsflachenplanung aufgegriffen
werden kénnte. Auf einem Teil der Flédche kbnnte das nérdlich angrenzende natur-
nahe Gehdlz fortgesetzt werden. Nach Osten sollten dabei ein gestufter Waldrand, ein
vorgelagerte Krautsaum und Extensivwiesenbereiche entwickelt werden.

Fir die Ausgleichsflache muss in Abstimmung mit den Naturschutzbehérden ein
Pflege- und Entwicklungskonzept erstellt werden, in dem die Gestaltung und Nutzung
detailliert untersucht und festgelegt wird.

Ubernahme der ,Eingriffsbewertung® zum Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr.
90b, erstellt von PAN Planungsbliro fiir angewandten Naturschutz GmbH, Rosen-
kavalierplatz 8, 81925 Miinchen, vom 11.09.2019.

A.6.9 Wasserwirtschaft

Das geanderte Planungskonzept wurde durch das Bliro BGD ECOSAX auch im Hinblick auf
die Auswirkungen auf das Grundwasser Uberprift und kommt im Gutachten vom Mai 2022
u.a. zu folgendem Fazit:

,Die im Planungstand vom 16.07.2021 geanderten Untergrundverbauungen (Tiefgaragen)
haben keinen groRen Einfluss auf den Grundwasserstand im finalen Endbauzustand....

Bei Bemessungsgrundwasser kommt es im Endausbauzustand zu einem Aufstau von 5 cm
und einem Sunk von 6 cm. Der Einfluss aus dem Eichinger Weiher ist deutlich zu erkennen,
weshalb der Anstau besonders auf die westliche Langsseite des Baufeld 3 wirkt*. (BGD
ECOSAX 2022).

(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Im gesamten Gemeindegebiet von Karlsfeld sind bekannt hohe Grundwassersténde
zu verzeichnen. Der mittlere jéhrliche h6chste Grundwasserstand (MHGW) wurde im
Plangebiet und im direkten Umfeld mit ca. 0,70 m bis 1,20 m unter der Gelédndeober-
kante, der héchste ermittelte Grundwasserstand etwa auf Geldndeoberkante gemes-
sen.

Diese Tatsache hat das stadtebauliche Konzept mal3geblich beeinflusst. Entschei-
dend sind hier die Lage und der Umfang der Bauteile, die in den Untergrund eingrei-
fen, und zu einem Aufstau des Grundwassers fiihren kénnen. Die ersten Uberlegun-
gen, welche liberwiegend mehrgeschossige Tiefgaragen ausschlielllich unter den
Gebéuden vorgesehen hatten, mussten verworfen werden, da dies zu einem massi-
ven Aufstau von Grundwasser stdlich und zu einem Absinken des Grundwasserstan-
des nérdlich des Plangebietes, und zu Beeintréchtigungen der dortigen Grundstiicke
und Nutzungen gefiihrt hétte. Ein gefahrloses Ableiten des Grundwassers wére nur
mit aufwédndigen MalBnahmen und grundwasserregulierenden Systemen (Drainagen,
Diiker) im Rahmen eines lbergreifenden Konzepts flir das gesamte Plangebiet mdg-
lich. Die damit verbundenen technischen, zeitlichen und vertraglichen Bindungen wur-
den jedoch als unverhéltnisméf3ig im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens einge-
schétzt. Daher wurden im Bebauungsplan die Fldchen fiir Tiefgaragen so bemessen,
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dass der Stellplatzbedarf in (berwiegend eingeschossigen Tiefgaragen nachgewie-
sen werden kénnte. In den Urbanen Gebieten MU 2.2 und 3.3 wurde ganz auf Tiefga-
ragen verzichtet und stattdessen sind oberirdische Garagen vorgesehen. Damit wird
erreicht, dass der Grundwasseraufstau den vom Wasserwirtschaftsamt Miinchen fest-
gelegten Hoéchstwert von 10 cm Aufstau deutlich unterschreitet. Sollten im Einzelfall
tiefergehende Bauteile entstehen, besteht die Verpflichtung, dass bauliche und tech-
nische MalBnahmen zu treffen sind, die der Vermeidung oder Verringerung von Hoch-
wasserschéaden dienen.

Die zwangslédufig groB3fldchigeren Tiefgaragen fiihren zu einer verstarkten Inan-
spruchnahme der unbebauten Freiflachen und schrdnken damit die Versickerungsfa-
higkeit ein. Diese Interaktion von Grund- und Oberflichenwasser machte es erforder-
lich, die Versickerungsféhigkeit durch eine Biindelung verschiedener Einzelmal3nah-
men im Rahmen eines ganzheitlichen Niederschlagswassermanagements sicherzu-
stellen. Dies sind u.a.:

- Dachbegriinung auf mindestens 60% der Dachflachen zur Riickhaltung von Regen-
wasser.

Die Regenruckhaltung ist gemal Gutachten auszufihren.
- direkte Zuordnung von Versickerungsfldchen zu den abflusswirksamen Fldchen

- System von verbundenen Versickerungsfliachen und ggf. Uberleitung in den 6ffentli-
chen Kanal

- Verwendung von durchlassigen Befestigungen

Der Umfang der Versickerungsflachen wurde in einem Fachgutachten berechnet; die
entsprechenden Fldachen sind in der Planzeichnung lage- und gré3enmaBig festge-
setzt.

Nach aktuellem Planungsstand (11.2024) ist laut Stellungnahme des Fachgutachters weiter-
hin davon auszugehen, dass keine negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu er-
warten sind. Die entstehenden Auswirkungen kénnen im Rahmen der technischen Regel-
werke und unter Einhaltung des allgemein anerkannten Stands der Technik beherrscht wer-
den.

Die derzeitigen Untersuchungen weisen laut Stellungnahme von BGD ECOSAX GmbH, No-
vember 2024, einige planerisch Unsicherheiten auf, da die Planung in folgenden Bereichen
bedingt durch das Verfahren noch nicht ausreichend weit fortgeschritten ist:

— Oberflachengestaltung, insbesondere die geplanten Gelandehdhen
— Aufbau der Grindacher mit technischen Komponenten
— Baugrubenplanung

Im weiteren Planungsprozess wird eine wasserwirtschaftliche Begleitung empfohlen, um di-
rekt in die Planung eingreifen zu kénnen und so eine einwandfreie Umsetzung zu gewahr-
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leisten. Zudem wird empfohlen, den Grundwasserstand im Rahmen einer Grundwasserbe-
weissicherung kontinuierlich zu Uberwachen, wofur mindestens drei Grundwassermessstel-
len vorgesehen werden sollten.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur Dach- und Dichtungsbahnen Materialien mit einer re-
duzierten stofflichen Belastung (z.B. Blaue Engel fir Dach- und Dichtungsbahnen (DE-ZU
224) oder Produktdatenblatter, die das Kriterium einer reduzierten stofflichen Belastung, kein
Mecoprop (MCPP) und Biozide, erflllen) zu verwenden sind.

A.6.10 Immissionsschutz - Lirm

Bereits fur die bisherige Fassung des Bebauungsplanes Nr. 90B erfolgten schalltechnische
Untersuchungen. Fiir die vorliegende Anderung wurden die Ergebnisse anhand der geénder-
ten Konzeption aktualisiert. Das erganzende Gutachten (Bericht Nr. M138809/09 mit Stand
16.10.2024) liegt der vorliegenden Begriindung als Anlage bei.

(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrsgerduschimmissionen bestehender Verkehrsflachen sowie die eventuelle
Verkehrslarmzunahme durch das dem Vorhaben zuzurechnende Verkehrsaufkom-
men ermittelt und beurteilt.

Des Weiteren wurde die Gewerbelarmsituation unter Berticksichtigung der Vorbelas-
tung und der durch das Plangebiet entstehenden Zusatzbelastung ermittelt und nach
TA Lérm beurteilt.

Die Ergebnisse kénnen wie folgt zusammengefasst werden:
Verkehrsldrm - Vorbelastungen

Es wirken die Verkehrsgerdusche der B 304 (Miinchner Stral3e), der Nibelungen-
stral3e, der GartenstralBe und der Allacher Stral3e auf das Plangebiet ein. Tagstiber
ergeben sich im Nahbereich der Miinchner Stral3e Beurteilungspegel von bis zu 71
dB(A) an den strallenzugewandten Fassaden. Mit zunehmendem Abstand erfolgt
eine Pegelreduzierung; im Zentrum des Plangebiets ergeben sich danach noch Beur-
teilungspegel zwischen 50 und 64 dB(A) tags. Wéahrend der Nachtzeit ergeben sich
um 10 dB geringere Beurteilungspegel als tagstiber. Die Orientierungswerte (ORW)
der DIN 18005 von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts fiir Mischgebiete (Ml) werden
teilweise erheblich lberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Ml
von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts werden im Nahbereich der Miinchner Stral3e
ebenfalls (berschritten.

Auf den Déchern geplante Freibereiche (MU 1: KiTa und Wohnen, MU 2.3/2.3 sowie
MU 3) sowie die Griinflichen in MU 3 werden durch die Verkehrsgerdusche mit ma-
ximal 55 dB(A) bis 60 dB(A) tags beaufschlagt.

Daher sind in der weiteren Planung SchallschutzmalBnahmen notwendig.
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Anderung:

o Es wirken die Verkehrsgerausche der B 304 (Minchner StralRe), der Nibelungen-
stralde, der Anna-Ludl-Stra3e und der Allacher Stral3e auf das Plangebiet ein.

e Tagsuber ergeben sich im Nahbereich der Minchner Stral3e bis zu 71 dB(A) an den
strallenzugewandten Fassaden des SO (Hochhaus) und des MU 2.1. An der stralden-
zugewandten Fassade des MU 5 ergeben sich Beurteilungspegel bis zu 68 dB(A)
tags. Mit zunehmendem Abstand zur Minchner Stralle ergibt sich eine Pegelreduzie-
rung. Im Zentrum des Plangebiets ergeben sich Beurteilungspegel zwischen 47 und
64 dB(A) tags.

o Wahrend der Nachtzeit ergeben sich um ca. 6 dB geringere Beurteilungspegel als
tagsuber.

e Die Orientierungswerte (ORW) der DIN 18005 von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
fur Urbane Gebiete (MU) werden teilweise erheblich Gberschritten.

e Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur MU von 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts werden im Nahbereich der Minchner Straf3e ebenfalls Uberschritten.

e Daher sind in der weiteren Planung SchallschutzmaRnahmen notwendig.* Im Bebau-
ungsplan sind daher SchallschutzmalRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm / Ge-
werbelarm festgesetzt.

Verkehrslarm - Zunahmen

An den bestehenden Gebauden in der Nachbarschaft ist, bedingt durch das dem Vor-
haben zuzurechnende Verkehrsaufkommen, mit einer geringen Verkehrslarmzu-
nahme zu rechnen. Die Differenz zwischen dem Beurteilungspegel fiir den Prognose-
Planfall 2035 und den Prognose-Nullifall 2035 (d. h. ohne Umsetzung des Vorhabens)
betréagt maximal 1 dB.

Anderung: Bedingt durch das dem Vorhaben zuzurechnende Verkehrsaufkommen ist an den
bestehenden Gebduden in der Nachbarschaft mit geringen Verkehrslarmveranderungen zu
rechnen. Die maximale Differenz zwischen dem Beurteilungspegel fur den Prognose-Planfall
2035 und den Prognose-Nullfall 2035 (d. h. ohne Umsetzung des Vorhabens) betragt maxi-
mal 1,2 dB, Pegelminderungen ergeben sich bis 2,8 dB.

Bei der westlich der Miinchner Stral8e gelegenen Hotelnutzung mit Gastronomie er-
geben sich Beurteilungspegel die im Bereich der Gesundheitsgefahrdung oberhalb
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegen. Da jedoch keine zum dauerhaften
Aufenthalt von Menschen bestimmte Wohnnutzung vorliegt, erachtet der Gutachter
die Verkehrszunahme als abwégbar; zusétzliche Malinahmen werden nicht erforder-
lich.

4 Miller BBM ,Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 90B der Gemeinde Karls-
feld”, Bericht Nr. M138809/09 S. 4 mit Stand 16.10.2024

Gemeinde Karlsfeld
Bebauungsplan Nr. 90B 1. Anderung, Rechtskraftige Fassung vom 23.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht 56/117



TB| MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Anderung:

e An den Immissionsorten 10 1 und 10 2 werden bereits im Prognose-Nullfall die in der
Rechtsprechung genannten Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A)
tags und/oder 60 dB(A) nachts erreicht oder Uberschritten.

e Durch das Planvorhaben ist an IO 1 wahrend der Nachtzeit mit keiner Pegelzunahme zu
rechnen, tagsiber erhdht sich der Beurteilungspegel rechnerisch um 0,1 dB auf 69,4
dB(A).

e An IO 2 betragt die Pegelzunahme 0,4 dB. An diesem Immissionsort besteht eine Gast-
ronomie mit Hotelnutzung, jedoch keine zum dauerhaften Aufenthalt bestimmte Wohn-
nutzung.

Beurteilung der Stralenneubauten nach den Kriterien der 16. BImSchV

Die Untersuchungsergebnisse liefern keinen Grund zu der Annahme, dass der auf den neu
geplanten Straldenabschnitten im Umgriff des Bebauungsplanareals Nr. 90 b zu erwartende
Verkehr dazu geeignet ist, eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) in der Nachbarschaft hervorzurufen. Voraussetzung daftr
ist, dass die maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bebauungsplanareal auf 30 km/h
beschrankt und ein glatter Fahrbahnbelag eingebaut wird (kein Kopfsteinpflaster etc.).8

Gewerbegerausche im Plangebiet

Es wirken die Gewerbegerdusche aus den angrenzenden Bebauungspldnen BP Nr.
100, BP Nr. 97b, BP Nr. 90a, des Fastfood-Restaurants (im FNP Mischgebiet), der
Tankstelle 6stlich der Miinchner Stral3e (im FNP Kerngebiet) sowie eines Lieferdiens-
tes auf FI. Nr. 720 (im FNP Mischgebiet) auf das Bebauungsplanareal ein.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets ergeben sich tagsiiber mit einer Ausnahme, Be-
urteilungspegel von bis zu 63 dB(A). Nur an der dem Fastfood-Restaurant zugewand-
ten Fassade des MU 4 und des Sondergebiets ergeben sich maximal 65 dB(A). Die
Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm fiir Urbane Gebiete (MU) von 63 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts werden im Nahbereich des bestehenden Fastfood-Restaurants
sowie In den Nahbereichen der Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten (iberschritten. Da
die Uberschreitung aus der Ein- und Ausfahrt der eigenen Nutzung resultiert, kann sie
auf Bebauungsplanebene ohne weitere MalBnahmen abgewogen werden.

SchallschutzmalBnahmen sind notwendig.

Auf dem Freibereich der KiTa oberhalb des Parkplatzes und der Fahrwege zur Anlie-
ferung werden die Zielwerte von Allgemeinem Wohngebiet 55 dB(A) bzw. von Misch-
gebiet 60 dB(A) lberschritten. Eine zusétzliche Abschirmung ist notwendig.

6 Miller BBM ,Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 90B der Gemeinde Karls-
feld”, Bericht Nr. M138809/09 S.5 mit Stand 16.10.2024

Gemeinde Karlsfeld
Bebauungsplan Nr. 90B 1. Anderung, Rechtskraftige Fassung vom 23.04.2026
Begriindung mit Umweltbericht 571117



TB| MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Anderung:

Es wirken die Gewerbegerausche aus den angrenzenden Bebauungsplanen Nr. 100, Nr.
97b, Nr. 90a sowie der Shell-Tankstelle und des Lieferdienstes auf Flur-Nr. 720 auf das
Bebauungsplanareal ein (Vorbelastung).

Ausgehend vom Bebauungsplanareal ist durch die geplante Einzelhandels-, Hotel-, Bliro-
und Dienstleistungsnutzung sowie Tiefgaragen von Wohnanlagen in erster Linie mit Park-
und Fahrverkehr zu rechnen. Zusatzlich sind Lieferverkehr und stationare Anlagen malf}-
gebend (Zusatzbelastung).

Innerhalb des Bebauungsplangebiets ergeben sich tagsiber fast ausschliellich Beurtei-
lungspegel von maximal 63 dB(A), an wenigen Fassadenbereichen ergeben sich bis zu
64 dB(A). Wahrend der lautesten Nachtstunde kénnen nicht an allen Fassaden die IRW
der TA Larm von 45 dB(A) nachts eingehalten werden. Die notwendigen Mallnahmen
werden in Kapitel 6 beschrieben.

An wenigen Fassadenabschnitten innerhalb des Bebauungsplangebiets ist mit 1 dB Uber-
schreitung zu rechnen (64 dB(A) tags bzw. 46 dB(A) nachts). Da im vorliegenden Fall die
Gesamtgewerbelarmsituation inkl. Der Vorbelastung u.a. aus flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln der angrenzenden Bebauungsplane ermittelt wurde mit gleichzeitiger Be-
lastung aller Geraduschquellen, kann diese geringe Uberschreitung ohne weitere MaRnah-
men abgewogen werden.

Schallschutzmallnahmen sind notwendig.’

Gewerbeldrm in der Nachbarschaft

Zur Beurteilung der Geréduschsituation in der Nachbarschaft werden die Anlagen in-
nerhalb des Bebauungsplans beriicksichtigt und in einem ersten Schritt mit dem um
6 dB reduzierten Immissionsrichtwert nach TA L&rm verglichen.

Die reduzierten Immissionsrichtwerte (red. IRW) der TA Larm werden im gesamten
Plangebiet, teilweise sogar deutlich, unterschritten. Weitere SchallschutzmalBnahmen
sind nicht notwendig.

Starke Belastungen ergeben sich somit durch den Verkehrslarm der Miinchner
Stral3e, insbesondere fiir die strallenzugewandten Fassaden im Sondergebiet, im MU
2.2 und MU 5. Hier sind erhéhte Anforderungen an die Schallddmmung von AulBen-
bauteilen, an Schutzeinrichtungen bei 6ffenbaren Fenstern und mechanischen Llif-
tungseinrichtungen zu stellen. Die Nutzungen im Sondergebiet, im MU 1 und MU
2.1/2.2/2.3 werden zusétzlich durch die Immissionen aus dem Fahr- und Parkplatz-
verkehr der Stellplatzanlage und der Tiefgaragenzufahrten belastet. Fiir Dachflachen,
fur die eine Nutzung durch Menschen vorgesehen ist, sind Schallschutzwénde erfor-
derlich; bei der Freispielflache der Kinderbetreuungseinrichtung auf dem Dach im 1.
Obergeschoss muss z.B. eine Schallschutzwand in einer Héhe von mindestens 2,0 m
errichtet werden. Zusatzbelastungen entstehen durch das vorhandene Fastfood-Res-

7 Muller BBM ,Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 90B der Gemeinde Karls-
feld”, Bericht Nr. M138809/09 S.5/6 mit Stand 16.10.2024
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taurant (Stellplatzverkehr) im MU 5; betroffen sind davon die nédchstgelegenen Fas-
saden im MU 4 und im Sondergebiet. Mit Aufgabe dieser Nutzung und Aufnahme
einer Bironutzung gemél3 Bebauungsplan entféllt diese Zusatzbelastung.

Die Anlieferung fiir die gewerblichen Nutzungen ist, wegen der umliegenden Wohn-
nutzung, in der Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ausgeschlossen.

Die Wohnnutzungen im Slidbereich des MU 1, im MU 2.3 und MU 3 sind keinen rele-
vanten Belastungen ausgesetzt.

In der Planzeichnung sind die entsprechenden Fassaden und Fassadenbereiche ge-
kennzeichnet; die jeweiligen Anforderungen sind in den textlichen Festsetzungen ent-
halten.

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich geméafl3 §3 Nr. 5a BImSchG vor-
handen. Insofern sind geméal3 § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU
in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemal3 §3 Abs. 5d BImSchG
nicht zu erwarten.

Anderung:

e Zur Beurteilung der Gerauschsituation in der Nachbarschaft werden die Anlagen in-
nerhalb des Bebauungsplans berticksichtigt und in einem ersten Schritt mit dem um
6 dB reduzierten IRW nach TA Larm verglichen.

¢ Die Immissionsrichtwerte werden an einigen Immissionsorten Uberschritten.

o An IO 7b werden die reduzierten IRW der TA Larm wahrend der Nachtzeit nicht ein-
gehalten. Aufgrund der hohen Uberschreitungen zur Nachtzeit ist sowohl eine nacht-
liche Anlieferung als auch die (gewerbliche) Nutzung der Parkflachen im MU 4 [ohne
SchallschutzmalBnahmen] nicht méglich.

o Das Spitzenpegelkriterium nach TA Larm fir die Abfahrgerdusche wird eingehalten.?
Die vormals geplante Kinderbetreuungseinrichtung in MU 1 wird nicht weiterverfolgt.
Das Schnellrestaurant ist mittlerweile geschlossen.

A.6.11 Immissionsschutz - Lufthygiene

Bereits flr die bisherige Fassung des Bebauungsplanes Nr. 90B erfolgten Untersuchungen
zur Lufthygiene im Hinblick auf das benachbarte Heizkraftwerk Karlsfeld. Fur die vorliegende
Anderung wurden die Ergebnisse aktualisiert (aktuelle Richtlinien, Konzeption Baukubatu-
ren). Das erganzende Gutachten (Bericht Nr. M170865/01 mit Stand 29.08.2022, Erganzung
Nr. M180094/01 vom 11.09.2024) liegt der vorliegenden Begrindung als Anlage bei.

8 Miller BBM ,Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 90B der Gemeinde Karls-
feld”, Bericht Nr. M138809/09 S.6 mit Stand 16.10.2024
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(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

Die Gemeindewerke Karlsfeld betreiben auf der Fl. Nr. 720/2 der Gemarkung Karlsfeld
ein Biomasse-Heizkraftwerk (Bio-HKW). Die Anlage wurde im Jahr 2010 immissions-
schutzrechtlich genehmigt und auf eine Feuerungswérmeleistung von 18,9 MW aus-
gelegt.

Im Rahmen des in den Jahren 2009 und 2010 durchgefiihrten Genehmigungsverfah-
rens wurde unter anderem die nach TA Luft 2002 erforderliche Schornsteinhéhe er-
mittelt (siehe Miiller-BBM Bericht M77229/1 vom 20.07.2009). Auf Basis der damals
zur Verfiigung stehenden Vorplanungen wurde fiir das nérdlich an das Heizwerk an-
grenzende, damals weitgehend unbebaute, Ludl-Areal eine mittlere Bauhéhe von 12
m flir die Ermittlung der Schornsteinhbhe zugrunde gelegt.

Die aktuell vorgelegte Planungskonzeption sieht innerhalb des Geltungsbereichs Bau-
héhen im Bereich von 7 m bis 23 m vor. Bei einem einzelnen Gebaude im Sonderge-
biet soll eine Bauhbhe von bis zu 36 m ermdéglicht werden.

Da diese Gebdudehbhen zum Teil deutlich von der in der Schornsteinh6henberech-
nung zugrunde gelegten mittleren Bauh6he abweichen, ist zu priifen, ob durch die
aktuell vorgelegte Planung eine Korrektur der Schornsteinhéhe erforderlich ist.

Die Ergebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Aus der Richtlinie VDI 3781 Blatt 4: Ableitbedingungen bei Abgasanlagen (VDI 3781
Blatt 4 (2017)) ergeben sich durch die vorgelegte Planung keine weitergehenden An-
forderungen an die Kaminhéhe. Die bestehende Kaminhéhe von 26 m ist ausrei-
chend, um eine freie Abstrémung und eine ausreichende Verdlinnung zu gewéhrleis-
ten.

Aufgrund der Uberplanung des Ludl-Areals erhéht sich jedoch die mittlere Héhe fiir
Bewuchs und Bebauung J‘ von 12 m auf 18 m. Durch vergleichende Immissionsprog-
nosen wurde untersucht, ob ein ungestérter Abtransport und eine ausreichende Ver-
dinnung gewaéhrleistet sind. Die prognostizierten Zusatzbelastungen sind im Regel-
betrieb irrelevant im Sinne der TA Luft 2002. Aufgrund der réumlichen Lage des Gel-
tungsbereichs, nérdlich des HKW und in Nebenwindrichtung, ergeben sich nur ge-
ringe Einfllisse auf die freie Abstrémung. Mégliche Auswirkungen sind auBerhalb des
Geltungsbereichs gré3er als innerhalb des Geltungsbereichs selbst.

In Bezug auf den hier untersuchten Umfang bestehen aus der Sicht des Gutachters
keine Anhaltspunkte dafiir, dass innerhalb des geplanten Geltungsbereichs schéadli-
che Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche
Beléstigungen fir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft hervorgerufen werden
kdénnen.

Auf Grundlage der nun geanderten Konzeption erfolgte eine Uberpriifung der Ergebnisse.
Neben der geanderten Konzeption einschlief3lich Bauhéhen werden dabei die zwischenzeit-
lich aktualisierten Vorgaben der TA Luft 2021 berlcksichtigt.

Gemeinde Karlsfeld
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Zusammenfassung Uberpriifung méglicher Auswirkungen auf die Schornsteinhéhe fiir das
HKW-Karlsfeld:

- Aus der VDI 3781 Blatt 4 (2017) ergeben sich durch die vorgelegte Planung ten-
denziell etwas hohere Anforderungen an die Kaminhohe. Die bestehende Ka-
minhdhe von 26 m kann nach wie vor als ausreichend angesehen werden, um
eine freie Abstrémung und eine ausreichende Verdinnung zu gewahrleisten.

- Aufgrund der gednderten Baustruktur innerhalb des Bebauungsplan Nr. 90b
»2Anna Quartier in Verbindung mit dem Merkblatt Schornsteinhéhenbestimmung
erhoéht sich der erforderliche Zusatzbeitrag fir Bewuchs und Bebauung von
17 m auf 18 m (nach TA Luft 2021) im Vergleich zur vorangegangenen Unter-
suchung (Muller-BBM Bericht M180094/01 vom 07.05.2024).

- Entsprechend steigt die nach TA Luft 2021 erforderliche Schornsteinhdhe von
28,5 m auf 29,5 m Gber Grund an. 9

Die Gemeinde beabsichtigt zur Einhaltung der erforderlichen Schornsteinhéhe eine Erho-
hung dieser.

Eine Kaminerhdhung ist flir das immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige Heizkraft-
werk bei der Regierung von Oberbayern zumindest nach § 15 BImSchG anzuzeigen oder
eine Anderungsgenehmigung nach § 16 BImSchG zu beantragen.

A.6.12 Gestaltungsvorschriften
(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

Dacher

Aus stadtebaulich-gestalterischen und &6kologischen Griinden werden detaillierte
Festsetzungen fiir Ddcher getroffen.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild und ruhige Dachlandschaften zu erreichen,
werden ausschliellich Flachddcher und flach geneigte Décher bis max. 10° zugelas-
sen. Ergénzend wird die Grundfléche von Dachaufbauten auf maximal 30 % der Dach-
fliche und deren H6he auf maximal 3,75 m lber ihrem DurchstoBpunkt durch die
Dachflédche begrenzt. AulBerdem sind sie mindestens um das Mal3 ihrer Héhe von den
AulBenkanten, der darunter liegenden Dachfldche zuriickzusetzen, rdumlich zusam-
menzufassen und in einer der Fassadengestaltung entsprechenden Weise und Mate-
rialitét einzuhausen. Bei technischen Anlagen fiir aktive Solarenergienutzung wird aus
Okologischen Griinden keine Fldchenbegrenzung vorgenommen, sie diirfen eine ma-
ximale Héhe von 0,5 m (iber Oberkante Attika jedoch nicht (iberschreiten.

Fiir Flachdédcher wird bestimmt, dass sie zu mindestens 60% extensiv zu begriinen
sind. Dies ist vor allem deshalb erforderlich, um ausreichend Fldchen zur Riickhaltung
von Regenwasser zu erhalten; zudem wird damit ein Ausgleich fiir Versiegelungen
geschaffen. Eine Ausnahme von dieser Festsetzung sind die Bereiche, in denen not-
wendige technische Anlagen auf den Dachfldchen, Dachausstiege, Dachterrassen

9 Miller BBM, ,Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 90B der Gemeinde Karls-
feld“, Bericht Nr. M18009/01 S.3 mit Stand 16.10.2024
10 Stellungnahme Landratsamt Dachau, Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 11.01.2023
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und Anlagen fiir zur Nutzung der Solarenergie installiert sind. Die extensive Dachbe-
griinung entfaltet zudem positive Wirkungen auf Klima (Verdunstung), Lufthygiene
(Staubbindung), Energiebilanz (zusétzliche Wérmeddmmung, mégliche Verbesse-
rung der Effektivitat von Solaranlagen), Naturschutz, und ist als Vermeidungs- bzw.
Minimierungsmalnahme zu werten.

In § 5 Abs. 7 der Satzung werden gesonderte Regelungen fiir Dachflachen getroffen,
die von Menschen genutzt werden kénnen. Grundsétzlich diirfen in diesen Bereichen
transparente Absturzsicherungen errichtet und hierbei die Wandhéhen um bis zu 1,20
m lberschritten werden. Aufgrund der Immissionen aus den 6ffentlichen und privaten
Verkehrsfldchen werden fiir diese Freiflachen auf dem Dach teilweise auch Larm-
schutzeinrichtungen erforderlich.

Anderung: Firr das als Sondergeschoss festgesetzte Baufenster im Sondergebiet SO wird
ebenfalls eine Ausnahme von der Festsetzung zur extensiven Begrinung von Flachdachern
(mind. 60%) zugelassen.

Im Bereich, der von Menschen genutzten Dachflachen (Dachterrassen), durfen die festge-
setzten Wandhoéhen zum Zwecke der Absturzsicherung um bis zu 1,20 m Uberschritten wer-
den, soweit die Absturzsicherung transparent ausgefuhrt wird. Beispiele flir eine transparente
Absturzsicherung fur Dachflachen, die von Menschen genutzt werden kdnnen (Dachterras-
sen), sind Glasbristungen oder Fullstabmetallgelander. Fur Dachterrassen auf Ebene des
Sondergeschosses im Sondergebiet SO wird abweichend davon eine Uberschreitung der
Wandhdhe zum Zwecke der Absturzsicherung um bis zu 1,70 m zugelassen. Durch diese
Schallschutzmaflnahme soll eine Nutzung der Dachterrasse auch nach 22:00 Uhr ermdglicht
werden. Auf den Ubrigen Dachflachen durfen die festgesetzten Wandhéhen zum Zwecke der
Absturzsicherung im Rahmen der Instandhaltung um bis zu 1,20 m Uberschritten werden,
sofern die Absturzsicherung umklappbar ausgefihrt wird.

Bei den Festlegungen zu Dachaufbauten werden zur besseren inneren Organisation der Ge-
baude Anpassungen vorgenommen. Dachaufbauten sind daher nunmehr entlang der 6ffent-
lichen StraRenverkehrsflachen sowie der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zu-
ruckzuversetzen. Die Festsetzung zu den Freibereichen der Kinderbetreuung entfallt. Ergan-
zend werden Festlegungen zur Begrenzung der Flachen von erforderlichen Entliftungshau-
ben der Tiefgaragen festgelegt. Fir das Sondergeschoss auf dem Hotel wird der zulassige
Anteil von Dachaufbauten von 30% auf 50% erhonht.

Nebenanlagen

Nebenanlagen geméal3 § 14 BauNVO sind innerhalb der Gebdude oder den Tiefgara-
gen unterzubringen. Bei Trafostationen ist ebenso zu verfahren; zum Teil werden hier
zusétzlich auch Fldachen an geeigneten Standorten auf8erhalb von Geb&uden festge-
setzt. Mit diesen Festsetzungen werden die uneingeschrénkte Nutzung und das posi-
tive gestalterische Erscheinungsbild der Freifldchen sichergestellt.

Anderung: erganzend festgelegt wird die Unterbringung von Fahrradstellplatzen ausschlieR-
lich innerhalb der Tiefgaragen sowie oberirdisch umgrenzter Bereiche. Zusatzlich durfen je
Hauseingang 10 offene Fahrradstellplatze auch auRerhalb des Bauraums oberirdisch in di-
rekter Zuordnung zum Hauseingang angeordnet werden.
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Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang von Werbeanlagen
wirkungsvoll regeln und optische Beeintrdchtigungen minimieren, ohne Werbung grund-
sétzlich zu unterbinden.

Fir ein einheitliches Erscheinungsbild sind Werbeanlagen oberhalb der realisierten
Wandhoéhe der Geb&ude nicht zuldssig. Mit der Beschrdnkung der Werbeanlagen in ihrer
Grél3e wird eine Aufdringlichkeit vermieden und der Umfang grundsétzlich auf ein vertrag-
liches Mal3 reduziert. Fensterflachen sind von dauerhaften Verklebungen und Bemalun-
gen freizuhalten. Dies trédgt zum einen dazu bei, optische Beeintrdchtigungen von Fassa-
den gering und fiir ihre eigentlichen Funktionen (Belichtung, Belliftung) freizuhalten.

Aus Riicksichtnahme auf die vorhandene Wohnbebauung sind Werbeanlagen in Ge-
schossen mit Wohnnutzung ausgeschlossen; Lichtwerbung ist nur in konstanter Lichtge-
bung und blendfreier Anordnung zuléssig und in der Nachtzeit zwischen 22.00 und 06.00
Uhr abzuschalten.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink und Wechselbeleuchtung, Wech-
selwerbung (Light-Boards, Videowénde) sind wegen ihrer zu groBer Dominanz im &ffent-
lichen Raum und der daraus resultierenden Unruhe ausgeschlossen. Dariiber hinaus sind
sich bewegende Werbeanlagen sowie Himmelsstrahler, Lichtprojektionen und &hnliche
Einrichtungen auf Grund ihrer stérenden Wirkung auf die weitere Umgebung des Pla-
nungsgebiets unzuldssig. Dies ist besonders fiir den Bereich entlang der Miinchner
Stralle von Bedeutung, da hier keine negativen Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit
der Bundesstral3e entstehen diirfen. An zwei Standorten werden freistehende Werbeste-
len als Sammelhinweisschild zugelassen; die Hohe und die Breite werden definiert.

Im Hinblick auf die Belange des Denkmalschutzes wird fiir das Umfeld der Ludlkapelle
bestimmt, dass Werbeanlagen einen Mindestabstand von 25 m zur Kapelle einhalten
mussen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemalR§ 14 BauNVO sind innerhalb der Gebdude oder den Tiefgaragen
unter-zubringen. Bei Trafostationen ist ebenso zu verfahren; zum Teil werden hier aber
auch Flachen angeeigneten Standorten aul3erhalb von Gebéauden festgesetzt. Mit diesen
Festsetzungen werden die uneingeschrinkte Nutzung und das positive gestalterische Er-
scheinungsbild der Freiflachensichergestellt.

A.6.13 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

A.6.13.1 Verkehrliche ErschlieBung

Fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes wurde eine ergdnzende Verkehrsunter-
suchung durchgefiihrt (vgl. Anlage Verkehrsgutachten zur 1. Anderung des Bebauungsplans
mit Grinordnung Nr. 90B der Gemeinde Karlsfeld, Vssing Ingenieure, April 2024). Die Be-
rechnungen ergeben, dass die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte ausreicht und die prog-
nostizierten Ruckstaulangen in den im geplanten Aufstellflachen im Straldenraum darstellbar
sind.
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Der Knotenpunkt Minchner Stralte / Gartenstral’e wird im Prognoseplanfall zu einer Kreu-
zung mit Lichtsignalanlage ausgebaut. Die Linksabbieger aus der MUnchner StralRe werden
eigensignalisiert. Es wurde festgestellt, dass alle untersuchten Knotenpunkte im Prognose-
planfall leistungsfahig sind. Die Verkehrsqualitat wird mit QSV C bis QSV D bewertet. Das
Bauvorhaben auf dem Anna-Quartier kann somit leistungsfahig erschlossen werden."

(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Verkehrsgut-
achten erstellt, dass die verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens im Strallennetz
untersucht und bewertet. Die Ergebnisse dienen auch als Grundlage fiir eine bedarfsori-
entierte Stellplatzermittlung und die schalltechnischen Untersuchungen. Weiterhin ist eine
Planung der Verkehrs-anlagen im Plangebiet erstellt worden.

Die Ermittlung des induzierten Verkehrsaufkommens erfolgte mit dem Programm ,Ab-
schétzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung” (Ver_Bau; ent-
wickelt von Bosserhoff). Das Programm erfasst alle Verkehrsmittel sowie die zeitliche und
rdumliche Verteilung. Berticksichtigt wurde hierbei, dass mit der Verlagerung der Einzel-
handelsnutzung von der Allacher Stral3e ins Plangebiet auch eine Verlagerung bestehen-
der Verkehre stattfindet und nur teilweise vorhabenbezogene Neuverkehre entstehen.
Beim Bestandsverkehr aus Fl. Nr. 729/2 (Fastfood-Restaurant) wurde entsprechend ver-
fahren.

Durch die Entwicklung des Plangebietswerden ca. 4.200 Kfz/24h erwartet. Darin sind ca.
1.300 Kfz/24h Fahrten enthalten, die bereits heute im Strallennetz vorhanden sind. Das
Verkehrsaufkommen in den Spitzenstunden betrdgt zwischen 270 Kfz/h und 420 Kfz/h,
das sich im StraBennetz verteilt. Insgesamt wurden drei benachbarte Knotenpunkte un-
tersucht:

- Knotenpunkt Miinchner StralSe / Hochstral3e / Bayernwerkstral3e
- Knotenpunkt Miinchner Stral8e / Gartenstral3e

- Knotenpunkt Miinchner Stral3e / Allacher Stral3e

" Verkehrsgutachten, Véssing Ingenieure vom 09.04.2024
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Die Leistungsféhigkeitsberechnungen haben ergeben, dass die drei untersuchten Knoten-
punkte im Prognoseplanfall leistungsfahig sind. Die Verkehrsqualitét wird mit QSV C bis
QSV D bewertet. Der Knotenpunkt Miinchner Stral8e / GartenstralBe wird im Prognose-
planfall zu einer Kreuzung mit Lichtsignalanlage ausgebaut; die Linksabbieger aus der
Miinchner Stral3e werden eigensignalisiert. Der Umbau erfolgt in Abstimmung mit der zu-
stédndigen Strallenbaubehérde. Das Plangebiet kann somit leistungsfdhig erschlossen
werden.

Zur inneren ErschlieBung des Plangebiets wird die im Siden bis zur ParzivalstralRe aus-
gebaute Nibelungenstralle mit ihrem nérdlichen Teilverbunden, der bis zur Grenze des
Plangebiets reicht; die verldngerte Gartenstralle wird an die NibelungenstraBe ange-
schlossen. Insbesondere der Anschluss nach Stiden lber die Nibelungenstral3e ist ein
wichtiger Baustein fiir eine zukunftsweisende Verkehrsanbindung, da hier der Rad- und
der éffentliche Nahverkehr direkt mit der S-Bahn-Haltestelle der S 2 vernetzt werden kann.
Mit dieser Erweiterung des StralRennetzes besteht aber auch die Gefahr von Schleichver-
kehren, wenn es z.B. auf der Mlinchner Stral8e zu Stérungen des Verkehrs kommt. Um
dies zu verhindern, sieht der Bebauungsplan im Teilbereich der Nibelungenstralle zwi-
schen dem MU 1 und MU 3 eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung als Ful3-
géngerbereich vor. So entsteht eine Verkehrsflédche, die weitgehend dem nicht-motorisier-
ten Verkehr vorbehalten bleibt, die Aufenthaltsbereiche sinnvoll erweitert, und die Ost-
West-Querung der Nibelungenstral3e erleichtert. Eine Befahrbarkeit fiir den 6ffentlichen
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Nahverkehr und fiir Radfahrer ist gegeben, fiir den Kfz-Verkehr besteht keine Durchfahrt-
mdglichkeit. Im Einmiindungsbereich der verldngerten Gartenstral3e in die Nibelungen-
stralle wird zudem eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberu-
higter Bereich vorgesehen. Diese Festlegung erfolgt wegen der vielféltigen Nutzungen im
Um-feld und dem starken Querungs- und Aufenthaltsbedlirfnis. Die geringe Verkehrsbe-
lastung und die untergeordnete ErschlieBungsfunktion machen einen héhengleichen Stra-
Benausbau ohne Trennung der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer bei reduzierten
Fahrgeschwindigkeiten méglich. Alle Tiefgarageneinfahrten und notwendigen Zufahrten
der angrenzenden Baugrundstiicke liegen nicht im FuBgédngerbereich und dem verkehrs-
beruhigten Bereich. Zusammen mit dem Quartiersplatz wird ein zusammenhéngender
und urbaner Freiraum gebildet, der Fullgédngern und Radfahrern eine vorrangige bzw.
gleichberechtigte Nutzung gegentiber dem motorisierten Individualverkehr einrdumt.

Die weiteren Bereiche des ErschlieBungssystems werden als ,allgemeine” Verkehrsfla-
chen mit getrennten Verkehrsfunktionenvorgesehen, da hier die ErschlieBungsfunktion
Uberwiegt. In der norddstlichen Ecke des Plangebiets besteht eine Nutzung als Fastfood-
Restaurant, die direkt tiber die Miinchner Stral8e erschlossen wird und bis auf weiteres
bestehen bleiben soll. Als langfristiges Planungszielsoll die Nutzung aufgegeben werden,
da mit ihrer, nahe an die Kapelle reichende Stellplatzanlage, gestalterische Beeintrachti-
gungen im Umfeld des denkmal-geschiitzten Geb&dudes einhergehen. Das Urbane Gebiet
MU 5 setzt eine andere Nutzung und eine andere Gestaltung der Freiflachen fest; als
einziges Grundstlick wird es nicht (iber die inneren ErschlieSungsstraBen angeschlossen,
sondern bleibt auch zukiinftig direkt von der Miinchner Stral3e angefahren.

Bei der Planung der Verkehrsanlagen erfolgt eine besondere Berticksichtigung des Ful3-
und Radwegeverkehrs, um die Anbindung der westlich der Miinchner Stral3e gelegenen
Ortsteile zu gewéhrleisten. Uberlegungen zu einer ausgeweiteten Unterfiihrung wurden
ebenso verworfen, wie der Bau eines Briickenbauwerks.

Entwurf zum Knotenpunktausbau Minchner StraBe / GartenstraBe

(Quelle: Véssing Ingenieure)
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Stattdessen wird eine héhengleiche Weiterfiihrung der bestehenden Gehwege und Rad-
wegstreifen aus der Gartenstral3e lber die Miinchner Stral3e hinaus ins Plangebiet vor-
genommen.

So wird eine méglichst komfortable und schnelle Querung erméglicht und die prédgende
Wirkung des Kfz-Verkehrs zuriickgedréangt. Die vorhandene Unterfiihrung wird zurlickge-
baut.

Im Plangebiet werden die Wege und Fahrradstreifen in den Planstral3en weitergefiihrt und
an die vorhandenen Wegeverbindungen an der Miinchner Stral3e und Nibelungenstralle
angebunden. Weiter Netzverbindungen erfolgen zu den, im Siidosten einmiindenden We-
gen und den im Westen liegenden Ortsbereichen.

An der Miinchner Stral3e sind derzeit die Bushaltestellenmit jeweils einer Haltebucht vor-
handen; hier plant die zusténdige StraBRenbaubehdérde die Haltebuchten aufzugeben und
stattdessen die Haltestellen an den Fahrbahnrand zu verlegen. Dies dient der Beschleu-
nigung des Busverkehrs, der Sicherheit stehender Fahrgéste, dem barrierefreien Ein- und
Ausstieg und dem Fahrkomfort. Der Umbau soll im Rahmen der Neugestaltung des Kreu-
zungsbereichs erfolgen; der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde deshalb erwei-
tert. Zusétzlich ist eine neue Haltestelle in der Nibelungenstralle im Zentralbereich vorge-
sehen. Obwohl die Linienfiihrung, die Taktung und die Vernetzung mit den bestehenden
Linien noch nicht feststehen, ist hauptséchlich vorgesehen, eine schnelle Verbindung zu
der 2 km entfernten S-Bahn-Station herzustellen.

Anderung: Stattdessen wird eine héhengleiche Weiterfiihrung der bestehenden Wege aus
der GartenstralRe Uber die Miinchner Strale hinaus ins Plangebiet vorgenommen. Im Plan-
gebiet werden die Gehwege und Schutzstreifen in den Planstrallen weitergefiihrt und an die
vorhandenen Wegeverbindungen angebunden.

Das Schnellrestaurant ist mittlerweile geschlossen.

A.6.13.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

Im Planungsgebiet werden dinglich zu sichernde Flachen fiir Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Damit soll eine Anbindung an
die bestehenden Ful3- und Radverbindungen und eine gute Durchléassigkeit des Quar-
tiers fiir die Offentlichkeit gewéhrleistet werden. Zudem ist so gesichert, dass die
platzartigen Flachen am Ende der verldngerten Gartenstralle, im Zusammenspiel mit
dem FuBgéngerbereich, zum Aufenthalt fiir Anwohner und Besucher zur Verfliigung
stehen.

A.6.13.3 Strom-, Gas- und Fernwarmeversorgung, Telekommunikationsanla-

gen
(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)
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Fur die bereits vorhandenen Nutzungen ist die Ver- und Entsorgung durch Anschluss
an die Leitungsnetze in der Miinchner Stral8e gesichert. Zudem kreuzt eine Nieder-
spannungsstromleitung, von der nérdlichen NibelungenstraBe kommend, das Plange-
biet in Richtung Siidosten.

Fur die Stromversorgung sind folgende Hinweise zu berlicksichtigen:
Im Plangebiet befinden sich Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk Netz GmbH.

Kabel: Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse. Der ungehinderte Zugang, sowie die ungehinderte Zufahrt, zu den Kabeln
muss jederzeit gewahrleistet sein, damit Aufgrabungen z. B. mit einem Minibagger, moglich
sind. Befinden sich die Versorgungsanlagen innerhalb der Umzaunung, ist fir Wartung und
Reparaturarbeiten am Eingangstor der PV-Anlage ein Schlisseltresor zu installieren. Die
Kosten tragt der Betreiber der PV-Anlage. Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen
sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmoglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.
Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Betreiber geeignete
Schutzmalnahmen durchzuflhren. Die Hinweise im “Merkblatt iber Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr.
939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten. Hinsichtlich der in den angegebe-
nen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbe-
schrankung wird darauf hingewiesen, dass Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder
Art dem Betreiber der Versorgungseinrichtung rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen
sind. Dies gilt insbesondere fir Stralen- und Wegebaumalinahmen, Ver- und Entsorgungs-
leitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewas-
ser und Aufforstungen.

Kabelplanung: Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungs-
kabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstrei-
fen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand moglich. Im Uberplanten Bereich
befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue erstellt werden.
FUr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baube-
ginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Geh-
wege und ErschlieBungsstrallen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen
Trasse verlegt werden kénnen.

Ausflhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

= Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgul-
tigen Hohenangaben der ErschlieBungsstrallen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) ab-
zustecken.

=  Fir die Ausfuhrung der Leitungsbauarbeiten ist dem Betreiber ein angemessenes Zeit-
fenster zur Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beein-
trachtigungen durchgefiuhrt werden kdénnen.
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Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis
der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Transformatorenstation(en): Zur elektrischen ErschlieRung der kommenden Bebauung wird
die Errichtung von neuen Transformatorenstation erforderlich. Hierfir ist eine entsprechende
Flache von ca. 35 gm fiur den Bau und Betrieb einer Transformatorenstation in Form einer
beschrankten personlichen Dienstbarkeit zur Verfigung zu stellen. Um eine wirtschaftliche
und zukunftsorientierte elektrische ErschlielRung im Zuge der Energiewende (wie Ausbau von
Erneuerbaren Energien, E-Mobilitat, Speicherlésungen) zu gewahrleisten, ist es erforderlich
weitere Trafostationsstandorte vorausschauend zu bertcksichtigen. Hierfir ist eine entspre-
chende Flache von ca. 35 gm fir den Bau und Betrieb zukiinftig notwendiger Transformato-
renstationen in Form einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zur Verfugung zu stellen.
Der Standort muss 6ffentlich zuganglich sein und sollte eingeplant werden. Bereits bei Bau-
beginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass der Netzbetreiber tiber
die Stationsgrundstiicke verfigen kann. Zu dem Zeitpunkt missen befestigte Verkehrsfla-
chen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden kénnen. Das beiliegende
“Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu beachten. Die beiliegenden “Sicher-

heitshinweise flur Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen® sind zu beachten.
12

Es sind folgende Hinweise zur Fernwarmeversorgung zu bertcksichtigen:

= Die Standortsicherung des Heizkraftwerkes in der Parzivalstralle erfordert eine Erho-
hung der 5 Kamine, falls die Gebaudehdhen im BP90b wie vorgesehen zugelassen wer-
den. Die Regierung von Oberbayern als Genehmigungs- und Aufsichtsbehdrde des Heiz-
kraftwerks hat in einer Stellungnahme darauf hingewiesen, dass nach den Vorschriften
der TA Luft durch eine Erhéhung der zulassigen durchschnittlichen Umgebungsbebau-
ung zwingend eine Verlangerung der Kamine notwendig wird. Die Kostenibernahme
dieser Malinahme durch den Bautrager ist somit weiterhin festzuhalten.

= Die Versorgung des BP90b mit Fernwarme aus dem angrenzenden Heizkraftwerks der
Gemeindewerke Karlsfeld war ausdricklicher Wunsch des Gemeinderats und erscheint
Okologisch und wirtschaftlich sinnvoll. Ein vom Bautrager, im Rahmen des 1. Entwurfs
des BP90b vorgelegtes Klimakonzept, hat eine Fernwarmeversorgung fur die Spit-
zenlastversorgung vorgesehen. Die Gemeindewerke Karlsfeld kébnnen einen Fernwar-
meanschluss fur eine alleinige Redundanz- und Spitzenlastversorgung nicht anbieten,
da die bendtigte Spitzenlast dann lediglich mit fossilen Brennstoffen erzeugt werden
wirde. Dies ist aus 6konomischer und 6kologischer Sicht nicht zielfihrend fur die Ge-
meindewerke. Eine Fernwarmeversorgung, auch fur einzelne Gebaudeabschnitte, kann
nur fir Grund- Mittellast und Spitzenlast angeboten werden. Die ErschlieBung mit Fern-
warme sollte dann tber die NibelungenstralRe vorgesehen werden.

= Die Dienstbarkeiten fir die Versorgungssparten sind sicherzustellen.’

12 Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 15.12.2022
3 Stellungnahme Gemeindewerke, Gemeinde Karlsfeld, Schreiben vom 01.12.2022, 21.12.2022, 02.01.2023
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Es sind folgende Hinweise zu Gasleitungen zu berlcksichtigen:

Am nordwestlichen Eck der BaumalRnahme (Flur-Nr. 729/2) verlauft die Hausanschlusslei-
tung der Erdgasversorgung der Stadtwerke Minchen. Diese Leitung muss vor Beginn der
Umbaumafnahmen stillgelegt und zurickgebaut werden.

Bei den geplanten Baumpflanzung ist ein lichter Mindestabstand von 2,5 m zwischen den
Baumstandorten und den Versorgungsleitungen einzuhalten.

Im Bereich der Miinchner Stralde (Flur-Nr. 728/31) verlaufen Erdgasleitungen der Stadtwerke
Mdinchen. Es ist darauf zu achten, dass nach Fertigstellung der Stralte die Mindestliberde-
ckung gewabhrleistet ist. Bei Niederdruck und Mitteldruck-Erdgasleitungen 0,8 m, bei Hoch-
druckleitungen 1,0 m.

Die Erdgas-Hochdruckleitung darf nicht Gberbaut, Gberpflanzt oder Gberstellt werden.

Zu Telekommunikationsanlagen innerhalb des Plangebietes sind folgende Hinweise zu be-
rucksichtigen:

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen von Vodafone GmbH. Die Anlagen
sind bei der Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern, dirfen nicht iberbaut und vorhan-
dene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreima-
chung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, bendtigen die Betreiber
mindestens drei Monate vor Baubeginn einen Auftrag an TDR-S-Bayern.de@vodafone.com,
um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten
durchflihren zu kénnen. Es wird darauf hingewiesen, dass dem Betreiber ggf. (z.B. bei stad-
tebaulichen Sanierungsmaflnahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung der Telekom-
munikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.*

A.6.13.4 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde im Jahr 2019 ein 3-dimensionales
Grundwassermodell erstellt, mit dessen Hilfe Festsetzungen zur Behandlung des Nieder-
schlagswassers erarbeitet wurden. Die nun vorliegende Anderung des Bebauungsplanes hat
in erster Linie Einflu auf die Lage und Zuordnung der Versickerungsflachen zu den versie-
gelten Bauflachen. Es wurde vom Biro BGD ECOSAX im Mai 2022 ein neues Gutachten
zum Grundwasseraufstau und zur Niederschlagswasserversickerung erstellt (siehe Anlage).
Darin enthalten sind ein Uberflutungsnachweis und eine FlieRpfadanalyse. Zum aktuellen
Planstand (November 2024) wurde eine Stellungnahme des Fachgutachters erganzt (vgl.
Anlagen).

(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

Im gesamten Gemeindegebiet von Karlsfeld sind bekannt hohe Grundwasserstdnde zu
verzeichnen. Der mittlere jéhrliche héchste Grundwasserstand (MHGW) wurde im Plan-
gebiet und im direkten Umfeld mit ca. 0,70 m bis 1,20 m unter der Geldndeoberkante, der
héchste ermittelte Grundwasserstand etwa auf Geldndeoberkante gemessen. Diese Tat-
sache hat das stadtebauliche Konzept maf3geblich beeinflusst. Entscheidend sind hier die

14 Stellungnahme SWM Infrastruktur GmbH, Stadtwerke Minchen, Schreiben vom 05.03.2026
15 Stellungnahme Vodafone GmbH, Schreiben vom 03.01.2023
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Lage und der Umfang der Bauteile, die in den Untergrund eingreifen, und zu einem Auf-
stau des Grundwassers fiihren kénnen. Die ersten Uberlegungen, welche iiberwiegend
mehrgeschossige Tiefgaragen ausschlief8lich unter den Gebduden vorgesehen hatten,
mussten verworfen werden, da dies zu einem massiven Aufstau von Grundwasser stidlich
und zu einem Absinken des Grundwasserstandes nérdlich des Plangebietes, und zu Be-
eintrdchtigungen der dortigen Grundstiicke und Nutzungen gefiihrt hétte. Ein gefahrloses
Ableiten des Grundwassers wére nur mit aufwéndigen MalBnahmen und grundwasserre-
gulierenden Systemen (Drainagen, Diiker) im Rahmen eines (ibergreifenden Konzepts fiir
das gesamte Plangebiet méglich. Die damit verbundenen technischen, zeitlichen und ver-
traglichen Bindungen wurden jedoch als unverhéltnismaBig im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens eingeschétzt. Daher wurden im Bebauungsplan die Flachen fiir Tiefgara-
gen so bemessen, dass der Stellplatzbedarf in (iberwiegend eingeschossigen Tiefgaragen
nachgewiesen werden kénnte. In den Urbanen Gebieten MU 2.2 und 3.3 wurde ganz auf
Tiefgaragen verzichtet und stattdessen sind oberirdische Garagen vorgesehen. Damit
wird erreicht, dass der Grundwasseraufstau, den vom Wasserwirtschaftsamt Miinchen
festgelegten Hochstwert von 10 cm Aufstau deutlich unterschreitet. Sollten im Einzelfall
tiefergehende Bauteile entstehen, besteht die Verpflichtung, dass bauliche und techni-
sche MalBnahmen zu treffen sind, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwas-
serschéden dienen.

Die zwangslédufig groB3fidchigeren Tiefgaragen fiihren zu einer verstérkten Inanspruch-
nahme der unbebauten Freiflachen und schréanken damit die Versickerungsfahigkeit ein.
Diese Interaktion von Grund- und Oberflachenwasser machte es erforderlich, die Versi-
ckerungsfahigkeit durch eine Biindelung verschiedener Einzelmalnahmen im Rahmen
eines ganzheitlichen Niederschlagswassermanagements sicherzustellen. Dies sind u.a.:

- Dachbegriinung auf mindestens 60% der Dachfldchen zur Riickhaltung von Regenwas-
ser.

- Die Regenrlckhaltung ist gemaly Gutachten auszufuhren, eine Einleitung von Nieder-
schlagswasser in den Schmutzwasserkanal ist nicht zulassig.

- direkte Zuordnung von Versickerungsflachen zu den abflusswirksamen Fldchen

-System von verbundenen Versickerungsflachen und ggf. Uberleitung in den 6ffentlichen
Kanal

- Verwendung von durchlédssigen Befestigungen

Der Umfang der Versickerungsfldchen wurde in einem Fachgutachten berechnet; die ent-
sprechenden Fldchen sind in der Planzeichnung lage- und gré3enméRig festgesetzt.

Anderung: Zu den Leitungen ist ein Schutzstreifen gemalk DWVG-W-400-1, i.d.R. von beid-
seitig je 2 m ab Rohrachse fir Tiefgaragen, Keller und Spundwande zu bertcksichtigen.
Gegebenenfalls werden Beweissicherungen fur Bestandsleitungen (Trinkwasserleitung,
Schmutzwasserkanal) und Nachweise des Einflusses einer Spundwand auf das Rohr-Bo-
den-System fir die beiden Lastfalle (Einbringen/ Ziehen der Spundwand) erforderlich. Die
Versorgungssicherheit des Bestandes hat Prioritdt gegeniber NeubaumalRnahmen, u.a.
muss eine frostsichere Uberdeckung der Bestandsleitungen (Kanalisation/ Trinkwasserlei-
tung) durch Versickerungsmulden entlang der Miinchner Stral3e eingehalten werden.
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Falls die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung nicht eingehalten werden kann wird
eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Die Satzungen fur die offentliche Wasser-
versorgungsanlage der Gemeinde Karlsfeld und fir die 6ffentliche Entwasserungsanlage der
Gemeinde Karlsfeld in der jeweils gultigen Fassung sind einzuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass kein Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal
eingeleitet werden darf. Eine ,ggf. Uberleitung in den 6ffentlichen Kanal“ (Schmutzwasser-
kanal) ist unzulassig. Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass der Schmutzwasserka-
nal in der Minchner Strale lUber die Gartenstralle bis zur Ostenstralle gemaR Kanalnetzbe-
rechnung von 2004 rechnerisch bereits eingestaut ist.

A.6.13.5 Stellplatze, Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrten
(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

Die neue Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet* mit ihrem vielféltigen Nebeneinander von
unterschiedlichen Nutzungen, die stetig gestiegenen Belastungen durch értlichen und
iiberértlichen Verkehr im Gemeindegebiet, allgemeine Uberlegungen zu Mobilitdtsmal3-
nahmen sowie 6kologische und stédtebaulich-gestalterische Zielsetzungen haben die Ge-
meindedazu gebracht, im Bebauungsplan eigensténdige Regelungen zu Anzahl, Lage
und Gestaltung von Stellplétzen zu formulieren, die von der bisherigen Praxis und der
gemeindlichen Stellplatzsatzung abweichen.

Basis der Uberlegungen zur Anzahl der nachzuweisenden Stellplétze sind die im Ver-
kehrsgutachten fiir den Prognoseplanfall anhand der tageszeitlichen Verteilung ermittel-
ten Verkehrsmengen, die in das Plangebiet hinein bzw. aus dem Plangebiet ausfahren.
Der Stellplatzbedarf ist damit definiert als die Anzahl der Fahrzeuge, die gleichzeitig an-
wesend sind.

Neben der Berechnung gemal3 der gebréuchlichen Tagesganglinien aus dem Programm
,Ver_Bau“von Bosserhoff, wurden das technische Regelwerk der Forschungsgesellschaft
flr Strallen und Verkehrswesen ,Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs*
(EAR 05) sowie Erfahrungswerte aus dem Quartier ,Neue Mitte* berticksichtigt. Die An-
zahl der Stellplatze wurde dann fiir die jeweilige Nutzung in den einzelnen Teilbaugebieten
errechnet und unter Bezugnahme auf die héchstzuldssigen Geschoss-, Nutz- oder Ver-
kaufsfldchen in entsprechende Stellplatzschliissel umgesetzt; fiir die Wohnnutzungen
werden zudem gesonderte Schliissel aus Erfahrungswerten vergleichbarer Planfélle fest-
gelegt (§ 11 Abs. 4 der Satzung).

Die so insgesamt ermittelte Anzahl von nachzuweisenden Stellplédtzen ist geringer, als die
Anzahl bei Anwendung der aktuellen gemeindlichen Stellplatzsatzung. Dies wird als ver-
tretbar angesehen, da die gemeindliche Satzung zunéchst einen allgemein gliltigen Rah-
men setzt, der bei Einzelbauantrdgen und auf die liberwiegende (Wohn-) Baustruktur mit
Einzelhaus und Doppelhausbebauung sinnvoll anwendbar sein muss. Flir verdichtete
Bauformen und sozial geférderten Wohnraum sind keine Werte enthalten, die Beriicksich-
tigung von Mehrfachnutzung ist nicht vorgesehen.

16 Stellungnahme Gemeindewerke, Gemeinde Karlsfeld, Schreiben vom 01.12.2022, 21.12.2022, 02.01.2023
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Die Regelungen griinden auch auf der Uberzeugung, dass eine Verénderung des Ver-
kehrsverhaltens nur erreicht werden kann, wenn einerseits der motorisierte Individualver-
kehr beschrdnkt und andererseits umweltvertraglichere Verkehrsmittel geférdert werden.
Im Hinblick auf das sich wandelnde Mobilitdtsverhalten und im Sinne der ,,Stadt der kurzen
Wege“ nimmt die Gemeindebewusst eine Verknappung an Stellpldtzen vor. Mit diesen
Komfortverlusten” sollen insbesondere die Kunden und Besucher, die von aul3en das
Gebiet anfahren, dazu gebracht werden, andere Verkehrsmittel zu benutzen und die in-
nergemeindlichen Verkehre zu entlasten. In konsequenter Fortsetzung dieser Idee wer-
den oberirdische Stellplédtze nur im Kernbereich von Sondergebiet und MU 1 zugelassen
und nur wenige 6ffentliche Parkplédtze vorgesehen. In Ergédnzung dieser grundsétzlichen
Reduzierung wird in Festsetzung § 11 Abs. 6 der Satzung die Mdéglichkeit eréffnet, die
Stellplatzpfiicht, bei Vorlage eines qualifizierten Mobilitdtskonzepts, weiter zu reduzieren.
Diese Regelung zielt darauf ab, dass Bauherren, Betreiber oder Nutzer quartiers- oder
gebdudebezogene Angebote an Mobilitdtselemente entwickeln, um die Nachfrage nach
Stellplétzen aus den Nutzungen des Gebiets zu reduzieren. Der Modal-Split kann so zu-
gunsten des Umweltverbundes verbessert und das (Wohn-) Umfeld aufgewertet werden.
Die Stellplatzpflicht kann maximal bis zu 10% der notwendigen Stellplétze reduziert und
in einem Abldsevertrag erfiillt werden. Ein Monitoring ist vorgesehen (Erlduterungen in
Ziffer 6.12.7).

Ansonsten sind Stellplétze fiir Kfz in den zeichnerisch festgesetzten Fléachen fiir Tiefgara-
gen, Gemeinschaftstiefgaragen und innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen un-
terzubringen und nachzuweisen. Da in den Urbanen Gebieten MU 2.2 und 2.3 hauptséch-
lich sozial geférderter Wohnraum entstehen soll, werden hier Gemeinschaftsgaragen, an-
stelle von Tiefgaragen, zugelassen. Die Garagen liegen im straBenabgewandten Teil der
Erdgeschosse und (iberwiegend unter den Gebduden. Soweit sie (iber die Gebaude hin-
ausreichen, sind ihre Dachfldchen als Freiraum fiir die Wohnnutzungen im 1. Oberge-
schoss nutzbar. Mit dem Verzicht auf die Tiefgaragen erfolgt auch ein geringerer Eingriff
in den Boden, der von Siiden kommende Grundwasserzustrom wird nicht eingeschrankt
und auf kostenintensive grundwasserregulierende Systeme (Drainagen, Diiker) kann ver-
zichtet werden.

Die Ein- und Ausfahrtsbereiche sowie die Tiefgaragenzufahrten werden liberwiegend
zeichnerisch festgesetzt, da das enge Nebeneinander von larmintensiven Stellplatz oder
Fahrfldchen und schiitzenswerten Nutzungeneine eindeutige Platzierung erforderlich
macht. Zudem sollen die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung frei von Zufahr-
ten bleiben. Die Lage ist mit den funktionalen Erfordernissen der gewerblichen Betreiber
ebenso abgestimmt wie mit den Entwicklern der Wohnnutzungen. Aus Schallschutzgriin-
den sind die Tiefgaragenrampen meist in die Gebé&ude integriert; ansonsten sind sie voll-
stdndig einzuhausen. Fiir mehr Flexibilitét in der Realisierung kann von den zwingend
festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereichen geringfiigig abgewichen werden, wenn techni-
sche Griinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wiirdigung nachbarlicher Inte-
ressen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Anderung: An- und Ablieferungsbereiche fiir Lebensmitteleinzelhandel im SO sind allseitig
einzuhausen und/oder in das Gebaude zu integrieren. Darlber hinaus sind Tiefgaragenzu-
fahrten und -rampen in die Gebaude zu integrieren oder vollstandig einzuhausen; im SO und
in der Baugebietsteilflache MU 5 ist hiervon abweichend alternativ eine Absturzsicherung mit
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einer Hohe von 1,20 m und eine Teilliberdeckung der Rampe zugelassen. Bei Lage auler-
halb von Gebauden soll der Anteil der Wandflache in transparenter Ausfihrung mindestens
70 % betragen, TG-Zufahrten in der Baugebietsteilflache MU3 sind von dieser Regelung aus-
genommen.

Fur Tiefgaragen ist nur 1 Untergeschoss zulassig. Tiefgaragen tiber mehrere befahrbare Ebe-
nen sind somit ausgeschlossen. Duplexparker und Parksysteme sind jedoch weiterhin zulds-
sig.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Karlsfeld in der giiltigen Fassung sowie
die Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

Nachfolgende Abbildungen zeigen Piktografische Darstellungen der Flachen fur Tiefgaragen
(TGa) mit ihren Zufahrten (ZTGa) sowie der Flachen von oberirdischen Stellplatzen (St), au-
Rerhalb von Gebauden, Carports (Cp) und Gemeinschaftsgaragen (GGa).

Abbildung 14: Flachen fir Tiefgaragen
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Abbildung 15: Flachen fir Stellplatze auRerhalb von Gebduden und Gemeinschaftsgaragen

A.6.13.6 Fahrradabstellplatze
(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

In Festsetzung § 12 der Satzung wird die Anzahl an nachzuweisenden Abstellpldtzen
flir Fahrrader, sowie deren Lage und Ausstattung festgelegt. Die Festlegung zur An-
zahl orientiert sich an der gemeindlichen Stellplatzsatzung und ergénzt die Nutzun-
gen, welche dort nicht enthalten sind. Sie sollen so hergestellt werden, dass sie gut
zugénglich, ausreichend beleuchtet und von der Offentlichen Verkehrsflaéche aus
ebenerdig oder liber Rampen verkehrssicher (in den Geb&uden) erreichbar sind, eine
Anschlussméglichkeit fiir den Fahrradrahmen haben sowie dem Fahrrad einen siche-
ren Stand ermdéglichen, und im Bereich der festgesetzten Fldchen fiir Fahrradabstell-
plétze offen und nicht tiberdacht sind. Im Sondergebiet und im Urbanen Gebiet MU 1
sind mindestens 15% der Abstellpldtze im Bereich der Stellplatzanlage unterzubrin-
gen, da hier die Eingangsbereiche der grol3en Einzelhandelsfldchen liegen.

Anderung: Innerhalb der festgelegten Flachen sind im SO, MU 1, MU4 und MU 5 nunmehr
mindestens 15 % der insgesamt nachzuweisenden Abstellplatze oberirdisch zu errichten. In
MU 3 dirfen maximal 35 % der insgesamt nachzuweisenden Abstellplatze oberirdisch errich-
tet werden.

Notwendige Fahrradabstellmoglichkeiten

= sind so herzustellen, dass sie gut zuganglich, ausreichend beleuchtet und von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig oder Gber Rampen verkehrssicher erreichbar
sind,
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= miussen einen Mindestabstand zwischen den eingestellten Fahrradern von 70 Zentime-
tern bei nur tiefer Radeinstellung und 50 cm bei abwechselnd hoch/tiefer Radeinstellung
einhalten, um ein leichtes Ein- und Ausparken, Anschlielen und Beladen ohne Bescha-
digung von Nachbarfahrradern zu ermdglichen, Bei Kurzzeit-Abstellplatzen etwa vor Su-
permarkten wird eine tiefe Radeinstellung empfohlen.

= mussen fur Fahrrader mit verschiedenen Abmessungen und Lenkerformen eine An-
schlussmadglichkeit flr den Fahrradrahmen und das Vorder- oder Hinterrad mit einem
kurzen Schloss haben, Dariber hinaus wird empfohlen, Fahrradparker vor Vandalismus
zu schutzen.

= mussen dem Fahrrad einen sicheren Stand ermoglichen und so konzipiert sein, dass sie
ein Umschlagen des Lenkers und ein Wegrollen des Fahrrads verhindert wird, damit die
Fahrrader bei Seitenwind oder Belastung stabil stehen, auch wenn sie noch nicht ange-
schlossen sind und sowohl das Fahrrad vor Beschadigungen als auch Passanten vor
Verletzungsgefahr geschiitzt sind, und

= sind im Bereich der festgesetzten Flachen fir Fahrradabstellplatze als offene, nicht tber-
dachte Abstellplatze herzustellen.

A.6.13.7 Mobilitatskonzept, Elektro-Mobilitat
(Fassung aus der Satzung vom 23.04.2020)

Die Grundeigentiimer und Bauherren haben in Zusammenarbeit mit der Gemeinde
Karlsfeld ein Mobilitdtskonzept in Auftrag gegeben. In einem ersten Vorentwurf wur-
den grundsétzliche Uberlegungen angestellt, welche MobilititsmaBnahmen anhand
der értlichen Rahmenbedingungen als sinnvoll und zukunftsféhig erachtet werden
kdnnen.

Die Gemeinde hat schon in der Vergangenheit einzelne Malinahmen oder Bausteine
zur Mobilitét im Gemeindegebiet realisiert. Das Plangebiet, das aufgrund der zentra-
len Lage und Funktion eine weitreichende Bedeutung fiir die stddtebaulichen Entwick-
lungen im Gemeindegebiet hat, soll jetzt als Ansatz und Kristallisationspunkt fiir wei-
tere MalBnahmen dienen. Die Gemeinde erwartet von dem Gebiet eine biindelnde und
vernetzende Funktion fiir bestehende MalBnahmen und Einrichtungen im Gemeinde-
gebiet und eine Impulsgebung fiir neue Angebote, die u. U. auch lberértliche Vernet-
zungen moglich machen. Die Ergebnisse der Voriiberlegungen sind als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan eingeflossen (z.B. Bushaltestelle), werden in vertraglichen
Vereinbarungen mit den Bauherren zusétzlich fixiert (z.B. Ablésevertrag), und durch
die Gemeinde Karlsfeld in Form von MalBnahmen, die (ber das Plangebiet hinaus
gehen, umgesetzt (z.B. neue Buslinie).

In einer 1. Stufe der Mobilitdtskonzeption hat die Gemeinde Karlsfeld mit der Planent-
scheidung fiir ein Urbanes Gebiet sowie einer Reihe von zusétzlichen Festsetzungen
die Grundlagen fiir weiterflihrende und effektive Mobilitdtsmalinahmen gelegt. Hierzu
z&ahlen u. a.

- Urbanes Gebiet mit Nahversorgung, sozialen Einrichtungen, Arbeitsplétzen; kurze
Wege
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- Beschrdnkung des Durchfahrtsverkehrs; in Teilbereichen vorrangige bzw. gleichbe-
rechtigte Nutzung von Verkehrsflachen fir FulBgdnger und Radfahrer

- Verknappung von Stellpldtzen; Reduzierung des motorisierten Zielverkehrs
- Gut zugeordnete und nutzbare Freiflachen; hohe Aufenthaltsqualitat
- Durchgéngige Ful3- und Radwege und deren Vernetzung

- Verbindliche Errichtung von Fahrradabstellplatzen privat/6ffentlich im gesamten
Plangebiet

- Vorsehen einer Bushaltstelle am Standort

Ergénzend hierzu wurden Festsetzungen zur Férderung der E-Mobilitat fiir Pkw und
Fahrrad getroffen. Hierbei ist zu unterscheiden zwischen dem Verkehr der Wohnnut-
zung aus dem Gebiet oder dem Verkehr der Mitarbeiter und Beschéftigten, und dem
Kundenverkehr/Zielverkehr; entsprechend unterschiedliche Anforderungen sind an
die jeweiligen Nutzungen zu stellen:

1. Bei den im Gebiet vorhandenen Wohn-, Biiro, und Gewerbenutzungen sollen

- mindestens 10% der Kfz-Stellpldtze mit einer Elektroladestation versehen werden,
die den Anforderungen als Normalladepunkt fiir Elektroautos gemél3 Ladeséulenver-
ordnung entspricht

Dariiberhinaus miissen bei jedem unterirdischen Stellplatz und jedem Stellplatz in
Gemeinschaftsgaragen die baulichen Voraussetzungen (inshesondere fiir zuklinftige-
Verkabelung, Flachen fiir Lastmanagement und Zéahler, Abstellflachen fiir ausrei-
chende Trafo-Kapazitéten) fiir eine Lademéglichkeit von Elektroautos gegeben sein
oder kurzfristig geschaffen werden kénnen

- mindestens 20% der Fahrradabstellpldtze mit einer Elektroladestation versehen wer-
den

Diese Festlegung geht bei Pkw davon aus, das zunéchst ein moderater Anteil der
Stellpldtze zwingend mit einer Elektroladestation zu versehen ist, da die weitere Ent-
wicklung und Akzeptanz der E-Mobilitdt derzeit nicht genau eingeschétzt werden
kann. Sollte sich die E-Mobilitét in der Zukunft starker durchsetzen, sind die baulichen
Voraussetzungen fiir ein Nachriisten, auch bei Eigentiimergemeinschaften (WEG),
geschaffen. Bei Fahrréddern gehen die Festlegungen davon aus, das z.B. die Mitar-
beiter von Biiro- oder Dienstleistungsbetrieben dann vermehrt (auch fiir ldngere An-
fahrtswege) ein E-Fahrrad benutzen, wenn am Arbeitsort eine Lademaéglichkeit be-
steht. Innerhalb der l&ngeren Verweildauer (Arbeitszeit) ist ein Aufladen problemlos
maoglich.

2. Fiir Einzelhandelsbetriebe, bei Schank- und Speisewirtschaften, bei Betrieben des
Beherbergungsgewerbes sowie bei Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke sollen
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- mindestens 5 % der KFZ-Stellpldtze mit einer Elektroladestation versehen werden,
die den Anforderungen als Normalladepunkt fiir Elektroautos gemél3 Ladesé&ulenver-
ordnung entspricht

- je 10 notwendige Fahrradabstellméglichkeiten ein Abstellplatz fiir ein Lastenfahrrad
in einer Mindestbreite von 1,40 m und mit einer Steckdose vorgesehen werden

Diese Festlegung mit geringeren Anforderungen geht davon aus, dass z.B. beim Ein-
kauf das Aufladen eines Akkus wegen der gestiegenen Akkuleistungen nicht mehr
zwingend notwendig und wegen der kirzeren Verweildauer nicht praktikabel ist. Un-
terschiedliche Ladesysteme erschweren dies zudem.

Die 2. Stufe der Mobilitatskonzeption kann von den Bauherren und Bewohnern durch
quartiers- oder gebdudebezogene Angebote zur Mobilitat erbracht werden. Als Mal3-
nahmen kommen z.B. in Betracht Car-Sharing-Angebote, ein flexibles Stellplatzma-
nagement, Verbesserungen der Wirtschafts- und Lieferverkehre, Einrichtung einer
Mobilitétszentrale/Paketstation oder Ansiedlung einer Fahrradwerkstatt. Fiir Bewoh-
ner entstehen mit den MalBnahmen und Einrichtungen vielféltige Mobilitdtsoptionen
und eine hohe, auch soziale, Lebensqualitét. Fiir die gewerblichen Nutzungen kénnen
Kosteneinsparungen entstehen und die ,Mobile Mitte* kann ggf. als Alleinstellungs-
merkmal fiir die Vermarktung verwendet werden.

Korrespondierend hierzu plant die Gemeinde Karlsfeld MalBnahmen, die lber das
Plangebiet hinaus wirksam werden, wie z.B.:

- die Optimierung der Busanbindung / Neue Buslinie
- den Ausbau der Radwegenetze

- Hochwertige Fahrradverleihstationen und -abstellanlagen am S-Bahnhof und ggf. an
anderen wichtigen Punkten in der Gemeinde, Aufbau eines Leihradsystems (MVG)

- Ubergeordnete Informations- und KommunikationsmaRnahmen (z.B. Mobilitétsplatt-
form)

Anderung: Durch das erste und zweite Modernisierungsgesetz Bayern entfallt ab 01.10.2025
die Ermachtigung der Gemeinde zur Regelung der Beschaffenheit von Stellplatzen, u.a. zur
Ausstattung mit Ladesaulen. Daher werden die Festsetzungen zur Ausstattung von Stellplat-
zen mit Elektroladestationen gestrichen. Des Weiteren wird auf die Bestimmungen des Ge-
baude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetzes — GEIG sowie die Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Karlsfeld in der gultigen Fassung verwiesen.

A.6.13.8 Abfallentsorgung

Fahrzeuge der Kommunalen Abfallwirtschaft dirfen gemaR § 45 DGUV Vorschrift 70 ,Fahr-
zeuge“ (bisher BGV D29) grundsatzlich nur auf Fahrwegen oder in Bereichen betrieben wer-
den, die ein sicheres Fahren ermdglichen. U.a. missen Fahrwege so gestaltet sein, dass
eventuelle Steigungen, sowie Gefallstrecken, von Millfahrzeugen gefahrlos befahren werden
kénnen.
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= Tragfahigkeit: Fahrbahnen missen fiir Abfallsammelfahrzeuge bis 26 t zuldssiges Ge-
samtgewicht ausreichend tragfahig sein. 28-30 t waren empfehlenswert, da die Entsor-
ger vermehrt Elektro-LKWs einsetzen.

= Mindestbreite bei Begegnungsverkehr: Fahrbahnen missen als Anliegerstrallen oder -
wege mit Begegnungsverkehr grundsatzlich eine Breite von mindestens 4,75 m aufwei-
sen. Es werden jedoch breitere Wege empfohlen, um beispielsweise Behinderungen
durch parkende Fahrzeuge ausweichen zu kénnen.

=  Bertcksichtigung der Schleppkurven: Strallen mussen so gestaltet sein, dass in Kurven-
bereichen die Schleppkurven der eingesetzten bzw. einzusetzenden Abfallsammelfahr-
zeuge berucksichtigt werden. Die vom Landkreis beauftragten Entsorgungsunternehmen
bringen i.d.R. 3-achsige Sammelfahrzeuge (mit gelenkter Nachlaufachse) zum Einsatz,
die dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen und eine Fahrzeuglange von 11 Me-
tern aufweisen. Hinweise zu geeigneten MalRen der Schleppkurven sind z.B. den ,Richt-
linien fr die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) zu entnehmen.

=  Durchfahrtshoéhe: Stra’en missen ein lichte Durchfahrtshéhe von mindestens 4 m zu-
zlglich Sicherheitsabstand aufweisen. Dacher, Aste von Bdumen, StraRenlaternen usw.
dirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen, da bei einer Kollision die Gefahr besteht, dass
sicherheitstechnisch wichtige Bauelemente am Abfallsammelfahrzeug unbemerkt be-
schadigt werden.

= Wendeanlagen: Mull darf nach den geltenden Arbeitsschutzvorschriften gemar § 16
DGUV Vorschrift 43 ,Mllbeseitigung® (bisher BGV C27) nur abgeholt werden, wenn die
Zufahrt zu Mullbehalterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht er-
forderlich ist. Sackgassen, die nach dem Erlasse der DGUV Vorschrift 43 ,Millbeseiti-
gung” (bisher BGV C27) am 01.10.1979 gebaut sind, miissen am Ende (ber eine geeig-
nete Wendeanlage verfugen. Zu den Wendeanlagen gehdren in diesem Zusammenhang
Wendekreise, Wendeschleifen und Wendehammer.
Wendekreise/Wendeschleifen sind u.a. dann geeignet, wenn sie ein Wendemandver in
einem Zug erlauben, ohne dass der Bordstein Uberfahren werden muss; der erforderliche
Radius ist vom Fahrzeugtyp abhangig; mindestens die Schleppkurven fur die eingesetz-
ten bzw. einzusetzenden Abfallsammelfahrzeuge berlcksichtigen;
an der Aulenseite der Wendeanlage eine Freihaltezone von 1 m Breite fur Fahrzeug-
uberhange vorgesehen ist (frei von Hindernissen wie Schaltschranken, Lichtmasten, Ver-
kehrsschildern, Baumen und anderen festen baulichen Einrichtungen). Hinweise zu ge-
eigneten Mafden sind z.B. den ,Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraflen® (RASt 06) zu
entnehmen.

Werden die vorgenannten Mindestanforderungen an Zufahrtswegen nicht erfullt, kann durch
den Landkreis die Abholung der Sammelbehaltnisse von den anschlusspflichtigen Grundstu-
cken nicht sichergestellt werden.

Bei StralRen und Wohnwegen, die von Mullfahrzeugen nicht befahren werden dirfen (z.B.
fehlende oder nicht ausreichende Wendeanlagen oder zu geringe Fahrbahnbreite), missen
fur die Millbehalter und Wertstoffsacke der Anlieger entsprechend dimensionierte Sammel-
platze im Bereich der Einmlindung in die nachste fur das Mullfahrzeug befahrbare Stralle
angelegt werden. Bei der Einrichtung dieser Sammelplatze sollten folgende Vorgaben gemafn
§ 16 DGUV Vorschrift 43 ,Mullbeseitigung® berlcksichtigt werden:
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= Die Sammelplatze sind so anzulegen, dass weder FuRganger- noch der Strallenverkehr
gefahrdet oder behindert werden.

= Die Sammelplatze missen vom Mullfahrzeug so angefahren werden kénnen, dass das
Laden problemlos méglich ist.

= Die Flache des Sammelplatzes ist auf die Anzahl der zuklnftigen Nutzer und die zuge-
lassenen Abfallbehalter des Landkreises sowie Gelben Sacke fir Leichtverpackungen
abzustimmen.

= Eine zumutbare Transportentfernung der Abfallbehalter zum Sammelplatz sollte nicht
uberschritten werden. 7

A.6.13.9 Brandschutz

Nach Artikel 1 Absatz 1 Bayerisches Feuerwehrgesetzt (BayFwG) haben die Gemeinden als
Pflichtaufgabe, im eigenen Wirkungskreis daflir zu sorgen, dass drohende Brand- und Explo-
sionsgefahren beseitigt und Brande wirksam bekampft werden (abwehrender Brandschutz)
sowie ausreichend technische Hilfe bei sonstigen Ungllicksfallen oder Notstanden im 6ffent-
lichen Interesse geleistet wird (technischer Hilfsdienst). Nach Absatz 2 haben die Gemeinden
zur Erfullung dieser Aufgaben in den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit gemeindliche Feuer-
wehren (Art. 4 Abs. 1 BayFwG) aufzustellen, auszuriisten und zu unterhalten. Die nachstge-
legene Feuerwehr ist die Freiwillige Feuerwehr Karlsfeld, durch diese kann tagstber unter-
stutz durch die Freiwillige Feuerwehr Dachau ein Loschzug nach FvDV 3 gestellt werden.
Der Loschzug der Feuerwehr Karlsfeld beinhaltet auch ein Hubrettungsfahrzeug. Die derzei-
tige Ausstattung der Feuerwehr ist als angemessen zu bewerten. Sollte sich im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens ein erhdhtes Risiko der Brandausbreitung zeigen, kann eine
Erweiterung der Ausrustung erforderlich werden. Die Hilfsfrist wird im betroffenen Bereich
des Gemeindegebiets Karlsfeld in der Regel eingehalten.

Durch die Gemeinde ist die notwendige Léschwasserversorgung bereitzustellen und zu un-
terhalten. Wird die Bereitstellung von Loschwasser an einen Zweckverband Ubertragen, sind
zudem Regelungen zur Bereitstellung von Léschwasser und deren Entnahmeeinrichtungen
(Hydranten) einschlieRlich deren Pflege vertraglich festzulegen. Dabei ist darauf zu achten,
dass die Entnahme von Léschwasser auch weiterhin fir Einsatze und Ubungen durch die
gemeindliche Feuerwehr jederzeit und kostenfrei moglich ist. Die zur Verfigung zu stellende
Léschwassermenge richtet sich nach der Art und Gréflie der Bebauung und ist dementspre-
chend zu ermitteln. Der Léschwasserbedarf ergibt sich nach DVGW 405 mit 1600 I/min (96
m3/h) Uber mindestens 2h. Die Léschwasserversorgung fur den ersten Léschangriff zur
Brandbekampfung und Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75m Lauflinie
bis zum Zugang des Grundstlcks von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.
Ein Nachweis nach DVGW W405 ist durch den Wasserversorger vorzulegen.

Die Flachen der Feuerwehr sind nach der Richtlinie ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuer-
wehr” zu erstellen und in Betrieb zu halten, sowie entsprechend freizuhalten.

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr flhrt und bei de-
nen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen mehr als
8 m Uber Gelandeoberflache liegt, durfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Gber die
erforderlichen Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfigt. Fir den zweiten Flucht-

17 Stellungnahme Landratsamt Dachau, Kommunale Abfallwirtschaft, Schreiben vom 13.12.2022
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und Rettungsweg flr die Aufenthaltsbereiche im Dachgeschoss ist zu beachten, dass die
Wege auf der Dachflache vom Austrittbereich der Aufenthaltsrdume auf die Dachflache bis
zu einer moglichen Anleiterstelle fir die Feuerwehr hindernisfrei und ohne abschliel3bare Ab-
trennung begehbar sein mussen. Sollten Tragbare Leitern der Feuerwehr zum Einsatz kom-
men, missen die Aufenthaltsflachen eben und zu jederzeit freigehalten sein. Der Transport-
weg fur tragbare Leitern der Feuerwehr, darf die 50 m Lauflange nicht Gberschreiten. Die
Entfernung wird entweder von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus gemessen oder von den
daflir vorgesehenen Bewegungsflachen im Sinne der Richtlinien Gber Flachen fir die Feuer-
wehr.

Grundsatzlich wird durch die Feuerwehr als zweiter Flucht- und Rettungsweg die vierteilige
Steckleiter bereitgestellt und verwendet. Bei einer Gesamtlange von 8,40 m kann eine Ret-
tung von Personen aus einer Hohe von max. 8,00 m (Anstellwinkel 65 — 75 Grad) bei geeig-
neten Festhaltemdglichkeiten wie beispielsweise Fensterrahmen oder Balkongelander er-
mdglicht werden. Dies entspricht i.d.R. einem dreigeschossigen Gebaude (E+ 2; Oberkante
FuBboden 7,00 m + max. 1,00 m Bristungshéhe).

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehrfihrt und bei de-
nen die oben genannten Bedingungen fur den Einsatz der vierteiligen Steckleiter nicht gege-
ben sind, durfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungs-
gerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfiigt.

Dies ist bei der Planung der Gebaude hinsichtlich Héhe der oberen Aufenthaltsraume zur

Sicherung des zweiten Flucht- und Rettungswegs zu beachten.

Bei der Betrachtung von Uber die Leitern der Feuerwehren zu rettenden Personen geht man

von folgenden Punkten aus, was sich auf die Personenzahl in Nutzungseinheiten auswirkt.

. Bei Wohngebauden je Nutzungseinheit 3-4 Personen

. Grundsatzlich selbstandig handelnde und sich bewegende Menschen, Zeitansatz ca.
3 min pro Person

. Bei mehr als 10 Personen, die Uber Leitern der Feuerwehr zu retten sind, ist im Allge-
meinen nicht mehr von einer Rettung im Sinne einer korperlichen Unversehrtheit aus-
zugehen (Zeitbedarf ca. 30 min zuzlglich der Hilfsfrist von 10 min).

. Handelt es sich bei den zu rettenden Personen um Kinder, altere Personen, vergleich-
bare Personengruppen miteingeschrankter Mobilitat und Selbstrettungsfahigkeit, ver-
groéRert sich der Zeitansatz bzw. reduziert sich die Anzahl der Uber die Leitern der
Feuerwehr zu rettenden Personenentsprechend.

In allen anderen Fallen ist eine Rettung durch die Feuerwehr Uber Leitern nicht anzusetzen.
Der zweite Rettungsweg muss dann ggf. baulich durch weitere Treppen (notwendige Treppen
oder Fluchttreppen) sichergestellt werden.8

A.6.14 Flachenbilanz — Daten zum Bebauungsplan
(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

18 Stellungnahme Landratsamt Dachau, Brandschutzdienststelle, Schreiben vom 07.12.2022 und 27.02.2026
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Flachennutzung in m?
Umgriff 54.333
Offentliche Verkehrsfliche 12.875
Nettobauland 41.458
Grinflaichen mit Dienstbarkeitsfestsetzung (auf privat) 8.515
Flachen mit Geh- und Fahrtrechten (auf privat) 1.968

Im Plangebiet werden ca. 300 Wohneinheiten entstehen. Unter der Annahme der bun-
desweiten durchschnittlichen Belegung mit 2.1 Bewohnern je Wohneinheit, ist mit
etwa 630 neuen Einwohnern im Plangebiet zu rechnen.

Anderung: Die Flachenzusammensetzung wird vorliegend nicht geédndert, lediglich die Fla-
chen mit Geh- und Fahrrechten sind durch eine gednderte Wegeflihrung angepasst.

Flachen mit Geh- u. Fahrrechten (auf privat): 7.750 m?

Die Grinflachen mit Dienstbarkeitsfestsetzung (auf privat) entfallen. Die Grinflachen wer-
den anteilsmafig an den Baugebietsteilflachen festgesetzt.

Griinflachen mit Dienstbarkeitsfestsetzung (auf privat): entfallt
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B Umweltbericht

B.1 Einleitung

Der Bebauungsplan 90B wurde in enger Abstimmung mit dem damaligen Investor entwickelt
und am 14.05.2020 rechtskraftig. Mit dem Bebauungsplan soll ein ,Briickenschlag” zwischen
den Ortsteilen beiderseits der Minchner Stral3e erreicht werden. Bevor es zu einer Umset-
zung der Planung kam, wurde das Planungsprojektes an einen neuen Vorhabentrager ver-
kauft. Im Zuge der Realisierungsplanung durch die Firma CG Elementum AG ergaben sich
verschiedene Kollisionen mit den rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Da der Umfang der Plananderungen nicht mehr tGber das Instrument der Befreiungen abzu-
arbeiten war, wurde ein Anderungsverfahren erforderlich.

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplanes ist die Erganzung der zentralen Bereiche von Karlsfeld mit at-
traktiven offentlichen Raumen und einer urbanen Nutzungsmischung aus Einzelhandel
Dienstleistung, Wohnen und sozialen und kulturellen Einrichtungen. Die Trennwirkung der
Munchner Stralde soll durch eine deutliche architektonische Akzentuierung des zentralen
Bereiches Uberwunden werden.

Es sollen durchgangige Grunachsen mit einer Anbindung an bestehende Grinzige ge-
schaffen werden zu einer Optimierung des Ful und Radverkehrs, sowie des offentlichen
Nahverkehrs beitragen kdonnen. Ziel ist neben der Nahversorgung der Bevolkerung auch die
Schaffung von qualitatsvollem und bezahlbarem Wohnraum in zentraler Lage.

Fir den Bebauungsplan ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren und
ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB zu erstellen.

(Fassung der Satzung vom 23.04.2020)

B.1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir die Planung von Bedeu-
tung sind (rechtliche Grundlagen und sonstige Vorgaben)

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Natur-
und Denkmalschutzgesetzen, Abfall-, Boden- und Wassergesetzgebung sowie den Ge-
setzen zum Immissionsschutz sind auch untergeordnete Regelwerke (DIN-Normen etc.)
zu berticksichtigen. Im konkreten Fall wurden insbesondere betrachtet:

»  Regionalplan Region Miinchen (Stand 2019)

»  Fldchennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld

=  Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Dachau
= Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Karlsfeld

Nach dem Regionalplan fiir die Region Miinchen z&hlt das Planungsgebiet zu den Be-
reichen, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen.

Im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 2013 ist das Plangebiet
tiberwiegend als Sondergebiet — Einzelhandel (SO Einzelhandel) und als Allgemeines
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Wohngebiet (WA) dargestellt. Entlang der Miinchner Stralle sind in kleineren Teilberei-
chen Mischgebiete dargestellt, entlang von Verkehrsstral3en Verkehrsgriin, Griinflaichen
und alleeartige Bepflanzungen. Ebenso sind im Binnenbereich des Plangebiets Griinver-
netzungen und an der siidéstlichen Grenze ein Hauptful3- und Radweg dargestellt.

Im Hinblick auf das Ableitungsgebot fiir die verbindliche Bauleitplanung aus dem Fla-
chennutzungsplan wird im Parallelverfahren eine Anderung des Fléchennutzungsplans
durchgefiihrt.

Fur den Landkreis Dachau liegt das Artenschutz- und Biotopschutzprogramm Bayern
(ABSP) in der Fassung von Oktober 2005 vor. Es stellt den Gesamtrahmen aller fiir den
Arten- und Biotopschutz erforderlichen MalBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege dar und ermdéglicht somit eine fachlich abgestimmte Darstellung und Um-
setzung der Ziele des Naturschutzes. Flr den rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 90B formuliert es allerdings keine besonderen naturschutzfachlichen
Ziele.

Bei der nachfolgenden Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der vor-
liegenden Bebauungsplanung wird differenziert nach den Schutzgiitern und Umweltbe-
langen aufgezeigt, wie die festgelegten Ziele des Umweltschutzes bei der Aufstellung
des Bebauungsplans berticksichtigt werden.

B.1.3 Festlegung von Untersuchungsrahmen und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung

Da im Bereich des Schutzgutes ,Mensch/seine Gesundheit/Bevélkerung® der Wir-
kungsbereich ,Erschlitterungen” und ,,Elektromagnetische Felder” nicht betroffen ist,
erfolgt hierzu keine Behandlung.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf flir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Land-
schaft (gemal3 §§ 14, 15 Bundesnaturschutzgesetz, § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch) wird
auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des bayerischen Staatsministeriums fiir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen 1999/2003 ermittelt. Da das vorgesehene Grund-
stiick fiir den externen Ausgleich ein hohes Ausgleichpotential bietet wird zudem der
Ausgleichsbedarf nach der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) be-
rechnet. Die erforderlichen Ausgleichsflachen und MalBnahmen werden als Bestand-
teil des Bebauungsplans auf Grundstiicken auBerhalb des Planungsgebiets festge-
setzt

B.1.4 Systematik der Beschreibung der Umweltauswirkungen auf Schutzgii-
ter und Umweltbelange sowie deren Wirkungsbereiche

Im Rahmen des Umweltberichts werden die Umweltauswirkungen auf einzelne Schutz-
glter und Umweltbelange sowie deren vielféltige Wirkungsbereiche beschrieben und be-
wertet. Die Angaben zu den einzelnen Wirkungsbereichen erfolgen vollstdndig in nach-
stehender Systematik:
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= Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst sind)

=  Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

=  Prognose lber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

= Geplante MaBnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Re-
gelwerke im Vollzug angewandt werden

=  Beurteilung der Erheblichkeit der jeweiligen Umweltauswirkung

= Darstellung, wie die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden (Beriicksichti-
gung)

Zur Ubersichtlichen Darstellung und besseren Lesbarkeit wird im Bericht jeweils nur der

fett gedruckte Begriff zur Textgliederung verwendet.

B.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

B.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevolke-
rung

B.2.1.1  Wirkungsbereich Larm

Das Gutachterbiro Miller-BBM Industry Solutions GmbH hat fir diese Bebaungsplanande-
rung eine neue schalltechnische Untersuchung erarbeitet (Bericht Nr. M138809/09 mit Datum
16.10.2024). Auf Basis des Anderungs-Vorentwurfs wurden im Gutachten “die auf das Plan-
gebiet einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen ermittelt und beurteilt. Des Weiteren
wurde die Gewerbelarmsituation unter Berucksichtigung der Vorbelastung und der durch das
Plangebiet entstehenden Zusatzbelastung ermittelt und nach TA Larm beurteilt:” 1

Bestandssituation Verkehrsgerausche

Bestandsaufnahme

Verkehrsldrm

Das Planungsgebiet wird durch die unmittelbar angrenzenden Strallen der B304
(Miinchner Stral3e), der Nibelungenstral3e, der Gartenstral3e und der Allacher Stral3e
geprégt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden teilweise erheblich liberschrit-
ten. Zum Teil werden gesundheitsgefdhrdende Beurteilungspegel erreicht.

Das Planungsgebiet wird durch die Verkehrsgerdusche der der B304 (Munchner Stral3e), der
Nibelungenstralie, der Anna-LudlI-Stra’e und der Allacher Stral3e beeintrachtigt. Die Orien-
tierungswerte (ORW) der DIN 18005 fur Urbane Gebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts werden teilweise erheblich Uberschritten. Ebenso war die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV von 64 db(A) tags und 54 dB(A) nachts fur Urbane Gebiete im Nahbereich der
Munchner Strale Uberschritten.

19 Bericht Nr. M138809/09, Miller-BBM Industry Solutions GmbH vom 16.10.2024.
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Bestandssituation Gewerbegerdusche

Anlagenldrm
Relevante Anlagenldrmimmissionen im Planungsgebiet kénnen von folgenden Berei-
chen ausgehen:

=  Bebauungsplan Nr. 90a ,Siidwestlich der B 304 zwischen Hofstralle und ein-
schlie8lich Tankstelle® nordwestlich an das Planungsgebiet angrenzend mit ei-
nem Sondergebiet und Mischgebieten u.a. aus Einzelhandels- und Blironutzung
und Tankstelle

»  Flurnummer 729/2 — McDonald’s Schnellrestaurant (soll vorerst bestehen blei-
ben; spéter soll hier ein Biiro/Dienstleistungsgebéude entstehen)

=  Bebauungsplan Nr. 100 stdéstlich des Planungsgebiets mit einem Sondergebiet
Heizkraftwerk/Energieversorgung

=  Bebauungsplan Nr. 97b nordéstlich des Planungsgebiets mit zwei Kerngebieten
=  Shell-Tankstelle an der Miinchner Stral3e éstlich des Planungsgebiets
= Flur-Nr. 720 mit einem Lieferdienst fiir Speisen und Getrénke

= Flur-Nr. 728 und 737/29 mit einer Parkpalette innerhalb des Bebauungsplans Nr.
31b nordéstlich des Planungsgebiets bzw. der Miinchner Stral3e,

=  Flur-Nr. 737/19 Miinchner Str. 145. Fiir das derzeit unbebaute Grundstiick be-
steht eine Baugenehmigung fiir die Errichtung eines Biiro- und Gewerbegebéau-
des mit Betriebsleiterwohnung und Tiefgarage,

»  Hotel und Gaststétte Europa Flur-Nr. 728/2.

Die in der Umgebung befindlichen Sportflachen haben aufgrund ihrer Entfernung zum
Planungsgebiet keine Auswirkungen auf das Planungsgebiet.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Verkehrslérm

Insbesondere im Bereich der Miinchner Stral3e treten sehr hohe Verkehrslarmpegel
teilweise lber der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung auf. Eine direkte positive Ein-
flussnahme auf die verkehrsbedingten Schallimmissionen der Bundesstral3e ist nicht
moglich. Zum Schutz der geplanten Nutzungen im Planungsgebiet sind daher Mal3-
nahmen zum Schallschutz notwendig, z.B. Nutzungsverteilung, Orientierung von
Wohnungsgrundrissen, bautechnische MalBnahmen an den Geb&uden.

Dartiber hinaus wird innerhalb des Planungsgebietes zum Schutz der geplanten Be-
bauung eine maximale Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h notwendig. Auf den Dédchern
geplante Freibereiche (MU 1: KiTa und Wohnen, MU 2.3 sowie MU 3) sowie die Grtin-
flichen in MU 3 werden durch die Verkehrsgerdusche mit maximal 55 dB(A) bis 60
dB(A) tags beaufschlagt. Um auf der Dachfldche des MU 2.2 dies zu erreichen, sind
ergédnzende SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Neubau und wesentliche Anderung von Stral3en

Im Zuge der Planung ist ein StralBenneubau mit Anbindung an die Miinchner Stral3e
in Verldngerung der Gartenstral3e sowie mit Ankniipfung an die Nibelungenstral3e im
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Nordwesten und Siidosten vorgesehen. Rechnerisch sind hierdurch keine relevanten
Pegelerhbhungen in der Nachbarschaft und im Planungsgebiet zu erwarten, unter der
Voraussetzung, dass die Fahrgeschwindigkeit im Planungsgebiet auf maximal 30
km/h begrenzt wird.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Die Immissionsrichtwerte nach TA Ldrm werden in der Nachbarschaft eingehalten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden zum Teil (iberschritten. Mit dieser
Uberschreitung ist jedoch auch unabhéngig von der Planung bereits im Prognose-
Nullfall 2035 zu rechnen. Im Bereich der bestehenden Gastronomie und Hotelnutzung
(keine zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmte Wohnnutzung) kommt
es zu Beurteilungspegeln im Bereich der Gesundheitsgefdhrdung. Aufgrund der sehr
geringen Pegeldifferenzen sind jedoch keine Schallschutzmallnahmen notwendig.

Anlagenlarm

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Urbane Gebiete (MU) werden im Planungs-
gebiet l(iberwiegend eingehalten. Im Nahbereich des bestehenden Schnellrestaurants
(MU 5) sowie der geplanten Hotelnutzung im Sondergebiet (Gebaude mit zul. WH
36,65 m) kommt es zu einer geringen Uberschreitung. Es werden Schallschutzmal3-
nahmen notwendig.

Dartiiber hinaus werden organisatorische MalBnahme notwendig (keine Anlieferungen
in der Nachtzeit, Einhaltung der Vorgaben fiir stationdre Anlagen).

Im nordéstlichen Bereich der Au3enspielflache der geplanten Kindertagesstétte wer-
den die an gestrebten Beurteilungspegel von 55 dB(A) lberschritten, wodurch Schall-
schutzmallnahmen notwendig werden, z.B. Abschirmeinrichtungen entlang der Dach-
oberkanten.

Anderung der Bestandssituation:

e Flurnummer 729/2 — Das McDonald’s Schnellrestaurant ist mittlerweile geschlossen

e Flur-Nr. 737/19 Minchner Str. 145.; Mittlerweile errichtetes Biro- und Gewerbege-
baude mit Betriebsleiterwohnung und Tiefgarage

An den Gebauden der Nachbarschaft kommt bei einer Realisierung des Planungsvorhabens
zu einer geringen Verkehrslarmveranderung im Vergleich zum Prognose-Nullfall 2035. Es ist
vor allem mit Park- und Fahrverkehr, sowie mit Lieferverkehr und Anlagenlarm zu rechnen.
Eine Uberschreitung der Grenzwerte der 16.BImSchV in der Nachbarschaft durch den zu
erwartenden Verkehr, ist nicht zu erwarten, wenn die maximale Geschwindigkeit auf 30 km/h
beschrankt wird und ein glatter Strallenbelag zum Einsatz kommt.

Die vormals geplante Kinderbetreuungseinrichtung wird nicht weiterverfolgt.

Das Gutachten kommt zu weiteren Ergebnissen mit Bezug auf Gewerbegerausche im Gebiet:

e Innerhalb des Bebauungsplangebiets ergeben sich tagstiber fast ausschliel3-
lich Beurteilungspegel von maximal 63 dB(A), an wenigen Fassadenbereichen
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ergeben sich bis zu 64 dB(A). Wéhrend der lautesten Nachtstunde kénnen
nicht an allen Fassaden die IRW der TA Larm von 45 db(A) nachts eingehal-
ten werden. Die notwendigen MalRnahmen werden in Kapitel 5.4 beschrieben.

o An wenigen Fassadenabschnitten innerhalb des Bebauungsplangebiets ist mit
1 dB Uberschreitung zu rechnen (64 dB(A) tags bzw. 46 dB(A) nachts). Da im
vorliegenden Fall die Gesamtgewerbeldrmsituation inkl. Der Vorbelastung u.a.
aus flachenbezogenen Schallleistungspegeln der angrenzenden Bebauungs-
pléne ermittelt wurde mit gleichzeitiger Belastung aller Geréuschquellen, kann
diese geringe Uberschreitung ohne weitere MalBhahmen abgewogen werden.

e SchallschutzmalRnahmen sind notwendig.

(Zitat aus Bericht Nr. M138809/09, Muller-BBM Industry Solutions GmbH vom 11.09.2024,
siehe hierzu auch Anlage.)

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Planungsgebiet bliebe weiterhin unbebaut mit den damit verbundenen Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte und —grenzwerte.

Innerhalb des Plangebiets ist auf einer Fléche von ca. 10.000 m? eine Bebauung auch
ohne den Bebauungsplan 90B geméal § 34 BauGB zuléssig; die Auswirkungen durch
Verkehrs- und Anlagenlérm in der Nachbarschaft wiirden zunehmen.

Geplante MaBnahmen

= Festsetzungen zum Schutz von schutzbediirftigen Wohn- und Aufenthaltsrdumen
»  Festsetzungen zur Bauweise und zur Héhe von Gebéuden

»  Festsetzung zur Lage von oberirdischen Stellpldtzen

» Festsetzung zum Schutz der Freispielfléche der Kindertageseinrichtung

Erheblichkeit
Insgesamt ist von starken Auswirkungen auszugehen.

Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird den potentiell negativen Aus-
wirkungen entgegengewirkt.

Berticksichtigung

Die schalltechnische Untersuchung erfolgte auf der Grundlage der aktuell gliltigen
Normen (u.a. DIN 18005, 16. BImSchV) und der technischen Regelwerke (u.a. TA
L&rm).

B.2.1.2  Wirkungsbereich natiirliche und kiinstliche Belichtung
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Bestandsaufnahme

Bei der fiir die Bebauung vorgesehenen Fldche handelt es sich bis auf wenige Ge-
bédude an der Miinchner StraBe (Schnellrestaurant, Ludl-Kapelle, ehemalige Hof-
stelle) aktuell um lberwiegend landwirtschaftlich genutzte Fldchen ohne kiinstliche
Belichtung.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung werden sich die natlrlichen Lichtverhéltnisse im Planungsgebiet &n-
dern. Die geplanten Nutzungen im Sondergebiet und in den Urbanen Gebieten (MU)
weisen an der Miinchner Stralse Wandhdhen von 7,00 m bis 20,50 m sowie ein Hoch-
punkt mit zul. WH von 36,65 m, an der Nibelungenstralle 10,50 m bis 23,00 m und in
den Randbereichen zur Bestandsbebauung 8,50 m bis 20,50 m auf. Dartiber hinaus
ist an der Miinchner Stral3e ein Hochpunkt mit bis zu 36,00 m vorgesehen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Baugrenzen Vorrang vor den Abstands-
flichenvorschriften des Art. 6 BayBO haben. Die erforderlichen Abstandsfldchen wer-
den mit 0,5 H, mindestens 3 m festgesetzt. Dies entspricht der Gesetzeslage fiir Ur-
bane Gebiete, wird aber auch fiir das Sondergebiet angewendet.

Anderung: Stralte Wandhdhen von 1,5 m bis 20,5 m sowie ein Hochpunkt mit zul. WH von
39,0 m, an der Nibelungenstralle 6,2 m bis 23,7 m und in den Randbereichen zur Bestands-
bebauung 6.2 m bis 20,7 m auf. Dartiber hinaus ist an der Minchner Stral3e ein Hochpunkt
mit bis zu 39,0 m vorgesehen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden mit 0,4 H, mind. jedoch 3 m festgesetzt.
Die vormals geplante Kinderbetreuungseinrichtung in MU 1 wird nicht weiterverfolgt.

Bei Realisierung der Planung ergeben sich teils geringere Abstandsflachentiefen. In
Bezug zu Grundstiicken auBerhalb des Plangebiets erfolgt eine Verklirzung da, wo
keine schutzwiirdige Nutzung auf dem Nachbargrundstiick vorhanden und auch nicht
geplant ist. Innerhalb des Plangebiets und zwischen den Teilbaugebieten finden Ver-
kiirzungen an Stellen statt, wo sich z.B. im Erdgeschoss beidseitig Tiefgaragenram-
pen, Garagen oder Nebenrdume befinden, auf der gegeniiberliegenden Strallenseite
keine Bebauung mit Hauptgebauden erfolgt, oder die Moglichkeit besteht, eventuellen
Beeintrachtigungen mit entsprechenden Grundrissorientierungen zu begegnen.

Insgesamt stehen die Unterschreitungen in diesen Bereichen nicht im Widerspruch
zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und zu einer hohen Aufent-
haltsqualitét in den Wohn- und Arbeitsbereichen.

Die Belichtung mit kiinstlichem Licht wird aufgrund der neuen Nutzung zunehmen. Im
AuBenraum soll, mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen verhindert werden, dass
unvertrégliche Einwirkungen durch Lichtanlagen entstehen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
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Die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung mit weitgehend verschattungsfreien Fla-
chen sowie die vorhandene Bebauung blieben voraussichtlich bestehen.

Innerhalb des Plangebiets ist auf einer Fléche von ca. 10.000 m? eine Bebauung auch
ohne den Bebauungsplan 90B geméal3 § 34 BauGB zuléssig; die Belichtung mit kiinst-
lichem Licht wiirde aufgrund der neuen Nutzung zunehmen.

Geplante MaBnahmen

=  Hbhenbeschrénkung und konfliktvermeidende Anordnung der Baukérper und
Grundrissorientierung,

= Beschrénkung der tiberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen und Bau-
linien im Plan sowie ergénzende textliche Festsetzungen,

= Abriicken von Dachaufbauten um das Mal3 ihrer Hohe von der Dachkante,
= Festsetzungen zu Werbeanlagen

= Inden Auenbereichen und auf Parkplatzen ist eine insektenfreundliche Aufienbeleuch-
tung zu installieren. Verwendet werden darf ausschlieRlich warmweiles Licht bis maxi-
mal 3.000 Kelvin und mit geringen UV- und Blaulichtanteilen. Die Beleuchtung ist in mog-
lichst geringer Hohe anzubringen und nach unten abstrahlend auszurichten.

Erheblichkeit
Insgesamt ist von mittelstarken Auswirkungen auszugehen.

Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird den potentiell negativen Aus-
wirkungen entgegengewirkt.

Berticksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und die Bestimmungen und fachlichen Normen zur
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurden geméal3 o.g. Ausfiih-
rungen in ausreichendem Umfang berticksichtigt.

B.2.1.3  Wirkungsbereich Erholung

Bestandsaufnahme

Da der Freiraum von schallintensiven Nutzungen und stark befahrenen Strallen um-
geben ist sowie gréBtenteils als landwirtschaftliche Fldche genutzt wurde, besteht ak-
tuell kein direktes Angebot an Erholungsnutzung. Sie beschrénkt sich auf die Nutzung
eines Trampelpfades in Nord-West- bzw. Sid-Ost-Richtung mittig durch das Pla-
nungsgebiet, der eine Verbindung der angrenzenden gewerblichen Nutzungen er-
moglicht. Im Nordwesten des Planungsgebiets befindet sich ein mit Bdumen bewach-
sener Griinstreifen, unmittelbar neben der denkmalgeschlitzten Ludl-Kapelle ein wei-
terer zu erhaltender Baum. AulRerdem befindet sich im Siiden des Planungsgebiets
eine als Rasen genutzte Fléche.
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Das Umfeld des Planungsgebiets ist mit FuB- und Radwegen gut erschlossen (Ful3-
und Radwege beidseits der NibelungenstralBe (Strallenabschnitt im Nord-Westen)
und der Miinchner Stral3e).

In der Umgebung des Planungsgebiets (ca. 200 m Entfernung) befindet sich der
Eichinger Weiher sowie eine gemall FNP (ibergeordnete Griinverbindung, die zur Er-
holung der Umgebung des Planungsgebiets dienen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans entsteht ein neues Quartier aus gewerb-
lichen Nutzungen und Wohnnutzungen mit privaten Freifléchen und Aufenthaltsange-
boten fiir die Offentlichkeit, z.B. einer Platzfldche im Zentrum des Gebiets, ein griiner
stralBenbegleitender Anger an der Miinchner StralRe mit Einbindung der Ludl-Kapelle
und ein Griinkorridor mit Geh- und Radwegen zwischen dem Anger und der Nibelun-
genstralle mit Weiterfiihrung zum siidwestlichen Landschaftsbereich.

Innerhalb der privaten Freifldchen ist die Umsetzung eines Angebots an Spielplétzen
vorgesehen. Teilbereiche der neuen Strallen werden als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung - Fullgéngerbereich ausgebildet, die als Begegnungsrdume im
Quartier dienen. Durch das neue Gebiet fiihren 6ffentlich nutzbare Wege, die an das
bestehende Wegenetz angeschlossen sind. Unter anderem wird eine Wegeverbin-
dung mit direkter Anbindung an den Erholungsraum des Eichinger Weihers geschaf-
fen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die landwirtschaftliche Nutzung voraus-
sichtlich weitergeftihrt und vorhandene Bebauungen bestehen bleiben. Die Erho-
lungsnutzung bliebe auf den Trampelpfad durch das Planungsgebiet beschrénkt.

Innerhalb des Plangebiets ist auf einer Fléche von ca. 10.000 m? eine Bebauung auch
ohne den Bebauungsplan 90B gemél3 § 34 BauGB zuléssig; positive Einfliisse auf die
Erholung wéren nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen

= Schaffen vielféltig nutzbarer und gut erreichbarer Freifldchen fiir die Erholungs-
versorgung

= Wegeverbindungen zur Stdrkung der Vernetzung zwischen dem Planungsgebiet
und den bestehenden Griinflachen und Erholungsrdumen,

»  Festsetzung, dass die Kfz-Stellplétze i.d.R. in Tiefgaragen vorzusehen sind, da-
mit die Freiflachen lber den Tiefgaragen unter Berticksichtigung der liberwiegen-
den gewerblichen Nutzung auch fiir die Erholung genutzt werden kénnen,

=  Begrenzung der oberirdischen Nebenanlagen, um die Freiflichen freizuhalten.
Erheblichkeit

Es ist von geringen Auswirkungen auszugehen.
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Berticksichtigung

Die Erholung als Aspekt der menschlichen Gesundheit wird berticksichtigt.

B.2.1.4 Wirkungsbereich Sicherheit - Verkehrssicherheit

Wesentliche Sicherheitsaspekte in der Planung sind die Schaffung von angstfreien
Réaumen (vor allem in der Nacht) sowie die verkehrssichere Abwicklung des gesamten
Verkehrs fiir alle Mobilitdtsarten. Hierbei sind insbesondere Kinder und éltere Men-
schen sowie Menschen mit besonderen Schutzbediirfnissen zu berticksichtigen.

Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet ist derzeit nur fiir die vorhandenen Nutzungen (Schnellrestau-
rant, Ludl-Kapelle, ehemalige Hofstelle) an der Miinchner Stralle sowie (iber einen
Trampelpfad durch das Planungsgebiet erschlossen. Insbesondere die angrenzende
Miinchner Stral3e weist hohe Verkehrsmengen auf (ca. 34.000 Kfz/24h). Der Knoten
Miinchner Stral3e/Gartenstral3e ist mit einer Lichtzeichenanlage sowie einer Unterfiih-
rung unter die Miinchner Stral3e fiir FuBgédnger- und Radverkehr verkehrssicher aus-
gestattet. Der Fu3- und Radweg an der Miinchner Stral3e ist beleuchtet.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Zuge der Entwicklung des Planungsgebiets entstehen neue Strallenverkehrsfla-
chen mit Fahrbahn, Gehwegen und Baumpflanzungen. Die entstehenden Freirdume
und Plédtze werden (bersichtlich gestaltet, so dass die Mdglichkeit der sozialen Kon-
trolle gegeben ist und keine Angstrdume im Inneren des Planungsgebiets und entlang
von Wegebeziehungen entstehen.

Das ErschlieBungssystem des neuen Baugebiets wird méglichst flachensparend und
effizient ausgestaltet. Es kniipft an bestehende Strallen an, wird sinnvoll zur Erschlie-
Bung der Baufldchen ergénzt bzw. von der Miinchner Stral3e und der Nibelungen-
stralBe aus erschlossen. Dartiber hinaus wird beidseitig der Nibelungenstral3e eine
Bushaltestelle mit Wartebereich eingerichtet. Die Unterfiihrung unter der Miinchner
Stral3e wird zugunsten einer héhengleichen Querung aufgegeben; die Kreuzung mit
neu signalisiert.

Abseits der StraBenverkehrsflachen verlaufen fiir die Offentlichkeit nutzbare unab-
héngige Wegeverbindungen fiir den Ful3- und Radverkehr, die in der Nacht beleuchtet
und im Winter verkehrssicher gerdumt werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Verkehrsbelastung der Miinchner Stral3e wird sich entsprechend den allgemeinen
Prognosen erhéhen. Verbesserungen fiir den OPNV (neue Bushaltestellen) werden
nicht gesichert. Die landwirtschaftliche Nutzung bliebe bestehen.

Geplante MaBnahmen
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B.2.2

=  Festsetzung von Verkehrsfldchen, die hinreichend gro3e, angstraumfreie éffent-
liche Rdume auch auBerhalb der Kfz-Stral3en ermbglichen,

= Ubersichtliche Gestaltung der privaten Freifléchen,

»  Beleuchtung der Stral3en und éffentlich und privat nutzbaren Wege sowie winter-
liche Rdumung von Wegen, auch fiir den Ful3- und Radverkehr,

=  Anordnung von Kinderspielpldtzen in Sichtweite zu Wohnungen.

Erheblichkeit
Insgesamt ist von geringen Auswirkungen auszugehen.
Berticksichtigung

Die gesetzlich und liber Fachplanungen festgelegten Ziele und Belange wurden be-
ziiglich Verkehrssicherheit gemal o.g. Ausflihrungen in ausreichendem Umfang be-
riicksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

B.2.2.1 Wirkungsbereich Vegetation und Baumbestand

Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet wird aktuell (iberwiegend von landwirtschaftlichen Fldachen ein-
genommen. Im nérdlichen Bereich des Planungsgebiets befindet sich derzeit ein
Schnellrestaurant inkl. Park- und Spielplatz auf dem Aullengelénde. Dieser Bereich
ist gréBtenteils versiegelt, weist aber im Randbereich gepflegte Griinflachen mit ein-
zelnen Badumen auf. Im Zuge der floristischen Erhebungen und auf Grundlage der
vorhandenen Vermessung wurden die Baumarten und die Vitalitat des Baumbestan-
des bestimmt. Insgesamt finden sich 36 Bdume im Gebiet, dabei dominieren Berg-
Ahorn, Sommer-Linde, Gewdhnliche Esche, Spitz-Ahorn und Stiel- Eiche. Die Vitalitat
der Baume ist (berwiegend gut. Stdrker beeintrachtigte Bdume sind im Untersu-
chungsgebiet nicht vorhanden. Der Baumbestand ist gréf3tenteils von mittlerem Alter.
Zum Teil sind aber auch éltere Bdume mit Stammumféngen (lber 2,0 m vorhanden
(Eiche an der Ludl-Kapelle Nr. 75, Esche auf der Nordostseite der Miinchner Stral3e
Nr. 34). Besonders erhaltenswerte Bdume finden sich nérdlich der Stral3e und im Os-
ten des Schnellrestaurants.

Die Umgebung des Planungsgebiets wird im Norden und Osten im Wesentlichen
durch (berbaute Bereiche dominiert. Ansonsten prdgen Acker- und Griinflichen die
unmittelbar angrenzenden Flachen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung werden die vorhandenen landwirtschaftlichen Flédchen
tiberwiegend durch Bebauung und StralBenverkehrsflachen versiegelt. Der erhaltens-
werte Baumbestand im Nahereich der Ludlkapelle und zum Schnellrestaurant bleibt
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Jedoch erhalten. Insgesamt kbnnen ca. 7 Bdume erhalten werden. Sie werden im Rah-
men des Bebauungsplans zum Erhalt festgesetzt. Der Baumverlust im Zuge der Be-
bauung wird durch Neupflanzungen ausgeglichen. Entsprechend den Festsetzungen
ist die Pflanzung von mindestens 100 B&dumen vorgesehen.

Anderung: Entsprechend den Festsetzungen ist die Pflanzung von Baumen vorgesehen. Die
genaue Anzahl lasst sich aufgrund festgesetzter Variablen vor Abschluss der Bauplanung
nicht ermitteln.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dann die ge-
genwaértige vorhandene Vegetation und der Baumbestand erhalten bleiben. Zuséatzli-
che Baumneupflanzungen bleiben aus.

Innerhalb des Plangebiets ist auf einer Fléche von ca. 10.000 m? eine Bebauung auch
ohne den

Bebauungsplan 90B geméal § 34 BauGB zuléssig; die in Anspruch genommen land-
wirtschaftlichen Flachen wiirden versiegelt.

Geplante MaBnahmen

»  Baumneupflanzungen auf den Baugrundstiicken und in den neuen Stral3enrédu-
men,

=  Erhalt des Baumbestands soweit méglich,

= ausreichender Bodenaufbau fiir Bepflanzungen unterbauter Flédchen,

»  Freihalten von Freiflachen durch die Ausweisung von Baurdumen,

=  Begrenzung der oberirdischen Versiegelung,

= Dachbegriinung,

»  Sicherung zu erhaltender Bdume wéhrend der Bauphase im Bauvollzug.

Erheblichkeit
Insgesamt ist von mittleren Auswirkungen auszugehen.

Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird den potentiell negativen Aus-
wirkungen entgegengewirkt. Weitere Auswirkungen miissen im Rahmen des Bauvoll-
zugs und im Vorfeld der Abriss- und Bauarbeiten verhindert werden.

Berticksichtigung

Die gesetzlich und (iber Fachplanungen festgelegten Ziele und Belange werden in
ausreichendem Umfang beriicksichtigt. Als Planungskriterium wurden die gliltigen
technischen Normen und Regelwerke sowie Qualitdtsstandards zugrunde gelegt.
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2.2.2 Wirkungsbereich Arten- und Biotopschutz und Biodiversitidt Bestands-
aufnahme

Im Planungsgebiet gibt es keine amtlichen kartierten Biotope oder naturschutzfachli-
chen Schutzgebiete. Das néchstliegende Biotop ,Uferbewuchs um Eichinger Weiher*
mit einem Gehblzufersaum aus alten Silberweiden und Schwarzerlen sowie einzelnen
Strduchern um den Eichinger Weiher (Biotop-Nr. 7734-0187-001) befindet sich ca.
100 m siidwestlich des Planungsgebiets.

Die nachsten gré3eren Lebensraumkomplexe gemall Arten- und Biotopschutzpro-
gramm liegen im Hebertshauser Moos / Schwarzhélzl nordéstlich des Planungsge-
biets. Aufgrund der Entfernung und der bestehenden Bebauung bzw. Verkehrsinfra-
struktur existieren keine Beziige zum Planungsgebiet.

Nach einer artenschutzrechtliche Voreinschétzung im April 2019 wurden Kartierungen
zur Erstellung der saP im Juni bis August 2019 durchgefiihrt mit folgenden Ergebnis-
sen:

Hohlenbdume

Bei den Kartierungen wurden insgesamt zwei Hohlenbdume und zwei Bdume mit Rin-
denspalten festgestellt. Nach einer vorlédufigen Bewertung weisen die Baumhdhlen in
den beiden Eschen im Nordosten (jenseits der Miinchner StralRe) und die Strukturen
an der Eiche an der Ludlkapelle eine gute Eignung fiir Flederméuse und/oder Végel
auf, die Rindenspalten an dem Berg-Ahorn zwischen Schnellrestaurant und ehemali-
ger Hofstelle sind wegen der geringen Héhe nur bedingt geeignet.

Biotop- und Nutzungstypenkartierung (nach BayKompV)

Das Untersuchungsgebiet wird von naturschutzfachlich geringwertigen Bestédnden do-
miniert. Es besteht zu einem gro3en Teil aus einem intensiv bewirtschafteten Acker.
Des Weiteren nehmen Gebaude, Verkehrsflachen und artenarme Staudenfluren eine
grof3e Flache des Untersuchungsgebietes ein. Von mittlerer Bedeutung sind unter an-
derem die Geblische und Baumgruppen mittlerer Auspragung mit vereinzelt vorkom-
menden Altbdumen im Umfeld der Ludl-Kapelle sowie das brachgefallene Griinland
im Nordosten.

Fledermé&use

Anhand der Rufanalysen konnten Rauhaut-/Weil3randfledermaus, Zwergfledermaus
und Grof3er Abendsegler im Untersuchungsgebiet als sicher vorkommend eingestuft
werden. Méglich ist

auch ein Vorkommen der Zweifarbfledermaus. Alle direkten Flugbeobachtungen und
Rufaufzeichnungen weisen darauf hin, dass die Flederméuse mit hoher Wahrschein-
lichkeit nicht aus Geb&uden des Bauernhofes ausflogen. Wahrscheinlich nutzen die
Arten das Geldnde im Wesentlichen als Teil ihres Aktionsraumes und suchen dort
nach Insekten. Trotzdem wurden die Gebéude gezielt auf Hinweise auf Fledermaus-
quartiere untersucht. Trotz des prinzipiell sehr hohen Quartierpotentials wurden dabei
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keine Anzeichen von Quartieren vorgefunden. Véllig ausschlieRen lassen diese sich
aber nicht. Geeignete Habitatstrukturen an Bdumen sind selten (vgl. Hoéhlenbdume).
Aufgrund der geringen festgestellten Fledermausaktivitat sind Quartiere in den Baum-
héhlen/-spalten unwahrscheinlich, aber auch hier nicht véllig auszuschlie3en.

Viogel

Im Gebiet wurden Vorkommen von 26 Vogelarten nachgewiesen, von denen Amsel,
Hausrotschwanz und Rotkehlchen sicher im Gebiet briiten. Insgesamt 8 Arten sind
als besonders planungsrelevant einzustufen. Von diesen briiten Goldammer und
Stieglitz wahrscheinlich im Gebiet, der Star zumindest im Umfeld. Mehlschwalbe,
Rauchschwalbe und Turmfalke wurden bei den Kartierungen jeweils nur einmal beo-
bachtet. Sie nutzen das Untersuchungsgebiet als Teillebensraum, haben ihre Revier-
zentren/Brutplédtze aber vermutlich aulBerhalb des Gebiets. Der Griinspecht wurde ab-
seits des Gebiets verhért, nutzt das Untersuchungsgebiet selbst also gar nicht. Fiir
den mehrmals erfassten Mauersegler bietet das Projektgebiet keine geeigneten Ha-
bitatstrukturen. Ein Brutvorkommen kann ausgeschlossen werden

Reptilien

Bei den Reptilienkartierungen wurden keine Hinweise auf Zauneidechsen oder sons-
tige Reptilien vorgefunden.

Vorkommen anderer europarechtlich geschlitzter Tieroder Pflanzenarten sind im Be-
bauungsplangebiet und seiner Umgebung nicht bekannt und nicht zu erwarten.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplante Bebauung und den Abriss der ehemaligen Hofstelle wird in die
potentiellen Lebensrdume der Tiere eingegriffen, wobei der Baumbestand im Norden
des Planungsgebiets mit den festgestellten Hohlenbdumen erhalten bleibt. Durch die
Baumalnahmen kénnen unmittelbar benachbart lebende und/oder vorbeiwandernde
Tiere durch Schall, Licht, Bewegungen, o.a. gestért werden.

Die Gebaude sind vor dem Abriss noch einmal auf Vorkommen einzelner Tiere oder
Quartiere zu priifen und evitl. SchutzmalBhahmen im Rahmen der Abrissarbeiten
durchzufiihren.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans werden — bei Einhaltung der aufgefiihrten
VermeidungsmalBnahmen — keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde in Be-
zug auf europarechtlich geschlitzte, saP-relevante Arten verwirklicht. Dem Bebau-
ungsplan stehen damit keine uniiberwindbaren artenschutzrechtlichen Bedenken ent-
gegen. Ferner besteht nach Fertigstellung der Bebauung auch die Gefahr von Vogel-
schlag an groB3fldchigen Fenstern bzw. Glasfassaden sowie die Anlockung bzw. Sté-
rung zahlreicher nachaktiver Insekten durch die zusétzliche Beleuchtung.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
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Potentielle Lebensraume kénnen zunéchst ohne Stérung am Standort verbleiben. Der
Abriss der in Teilen abgebrannten Hofstelle ist trotzdem zu erwarten.

Innerhalb des Plangebiets ist auf einer Fléche von ca. 10.000 m? eine Bebauung auch
ohne den Bebauungsplan 90 b geméal3 § 34 BauGB zuléssig; in diesem Teilbereich
wirde in potentielle Lebensrdume eingegriffen.

Geplante MaBnahmen

=  Frhalt des Baumbestands

= Beim Abriss der Gebédude der ehemaligen Hofstelle werden Vorkehrungen ge-
troffen, um Beeintrdchtigungen evil. vorkommender Flederméuse zu vermeiden

= Schaffen von zusammenhéngenden Griinflichen

=  Minimierung der Gefahr von Vogelschlag durch entsprechende MalBnahmen im
Bereich

= von Verglasungen, gro3flachigen Glaselementen und Fensterbéndern (z.B. refle-
xionsarme Verglasungen, bedruckte Glaser)

=  Minimierung der Beleuchtungswirkung durch Auswahl geeigneter Leuchtmittel

Erheblichkeit
Insgesamt ist von mittleren Auswirkungen auszugehen.

Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird den potentiell negativen Aus-
wirkungen entgegengewirkt. Weitere Auswirkungen miissen im Rahmen des Bauvoll-
zugs und im Vorfeld der Abriss- und Bauarbeiten verhindert werden.

Berticksichtigung

Die gesetzlich und (iber Fachplanungen festgelegten Ziele und Belange zum Arten-
und Biotopschutz und zur Biodiversitét werden gemél3 o.g. Ausfiihrungen in ausrei-
chendem Umfang beriicksichtigt.

Anderung: Die Hofstelle wurde zwischenzeitlich abgerissen.

B.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

B.2.3.1  Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen Bestandsaufnahme
Altlasten

Der liberwiegende Teil des Planungsgebiets ist nach aktuellem Kenntnisstand unbe-
lastet von Altlasten, Altlastenverdacht oder kontaminationsrelevanten Flachen. Im
Rahmen einer orientierenden Altlastenuntersuchung war jedoch eine Oberboden-
probe mit zuoberst anthropogenen Auffiillungen in Form von schluffigen bis stark
schluffigen, sandigen Kiesen sowie einem vermutlich angeschiitteten Oberboden mit
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Beimengungen in Form von Ziegelresten belastet, was zu einer Einstufung der kiesi-
gen anthropogenen Auffiillungen in die Zuordnungsklasse Z 1.2 sowie des Oberbo-
dens in die Zuordnungsklasse Z 0 nach Eckpunktepapier fiihrte.

Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung zur historischen Kampfmittelvorerkundung kommt zu dem
Ergebnis, dass Kriegseinwirkungen grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden kén-
nen. Fiir das Planungsgebiet besteht somit eine potentielle Kampfmittelbelastung. Es
besteht u.a. das Risiko auf Bombenblindgdnger und Kampfmittelreste aus Kampfen
von Bodentruppen. Eine Entmunitionierung vor Beginn von Bautétigkeiten ist daher
unerlasslich.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der festgestellten potentiellen Belastungen sind im Zuge der weiteren Er-
kundung der Untergrund- und Grundwasserverhéltnisse im Norden und Stiden des
Baugebiets zwei Rammbohrungen vorzunehmen. Sollten sich bei den Bohrarbeiten
altlastenspezifische Verdachtsmomente ergeben, werden ggf. zusétzliche chemische
Analysen notwendig.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mégliche Schadstoffbelastungen in Form von Altlasten und Kampfmitteln verbleiben
im Boden. Innerhalb des Plangebiets ist auf einer Fldche von ca. 10.000 m? eine Be-
bauung auch ohne den Bebauungsplan 90B gemél3 § 34 BauGB zuléssig; Altlasten
und Kampfmittel miissten in diesem Teilbereich durch geeignete Mallnahmen besei-
tigt werden.

Geplante MaBnahmen

»  Flir ausgewiesene Bereiche besteht weiterer Erkundungsbedarf. Es wird empfoh-
len, eine Entmunitionierung durch einen Kampfmittelrdumdienst durchfiihren zu
lassen sowie Aushubarbeiten durch einen Fachplaner begleiten zu lassen.

Erheblichkeit
Insgesamt ist von geringen Auswirkungen auszugehen.
Berticksichtigung

Die gesetzlich und lber Fachplanungen festgelegten Ziele und Belange werden ge-
méaR o.g. Ausfiihrungen in ausreichendem Umfang berticksichtigt.

B.2.3.2 Wirkungsbereich Bodenfunktion / Flicheninanspruchnahme
Bestandsaufnahme
Die Bbéden im Planungsgebiet sind bis auf einen Bereich im Nordosten, wo zuoberst

anthropogene Aufflillungen festgestellt worden sind, (iberwiegend von landwirtschaft-
licher Nutzung geprégt. Bei den Deckschichten handelt es sich liberwiegend um braun
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geférbten Oberboden mit Beimengungen von Wurzel- und Pflanzenresten. Unter den
Deckschichten folgen hochwiirmzeitliche Schmelzwasserschotter.

Versiegelte Flachen liegen im Bereich der bestehenden Bebauung und Stral3enver-
kehrsfléchen an der Miinchner Stral3e vor.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die zuklinftige Bebauung greift auch in unversiegelte Fldchen ein. Durch die Planung
kommt es zu einer Erhéhung der Versiegelung. Im Bereich der nicht unterbauten Frei-
flachen kénnen die Bodenfunktionen erhalten werden, aber auch unterbaute Bereiche
milissen gewisse Mindestanforderungen, insbesondere fiir Pflanzungen erfiillen.

Tabelle 5: Versiegelungsbilanz:

Versiegelungsbilanz

Planungsgebiet ca. 52.000 m?
Bestand

Versiegelte Flachen ca. 8.000 m?
Versiegelungsanteil ca. 154 %
Planung

Versiegelte Flachen ca. 46.500 m?
(Uber- und unterbaute Fléchen, StraBen, Wege, etc.)

Versiegelungsanteil ca. 85 %
Bilanz Mehrversiegelung

(kiinftige Versiegelung abzgl. bestehender Versiegelung ca. 38.500 m?

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung haben die gegenwértigen Nutzungen weiterhin
Bestand, so dass der (iberwiegende Teil des Planungsgebiets unversiegelt und die
derzeitigen Bodenfunktionen erhalten bleiben.

Innerhalb des Plangebiets ist auf einer Fléche von ca. 10.000 m? eine Bebauung auch
ohne den Bebauungsplan 90 b gemél3 § 34 BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zulédssig. Mit dieser Bebauung wiirde
ebenfalls eine weitere Versiegelung stattfinden.

Geplante MaBnahmen

»  Beschrénkung der zuldssigen Grundfldchen,
= Sicherung von privaten Freifldchen,

= Uberdeckung der Tiefgaragendecken mit mindestens 0,60 m fachgerechtem Bo-
denaufbau

=  Dachbegriinung.

Erheblichkeit
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Es ist von mittelstarken Auswirkungen auszugehen.
Beriicksichtigung

Der im Bundesbodenschutzgesetz und BauGB verankerte Grundsatz zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden wurde soweit méglich beriicksichtigt.

Anderung: Auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Flachen ist eine Mindestiiberdeckung
von 0,80 m fur die Vegetationsschicht vorzusehen. Die Anforderung betrifft nicht die Zufahrts-
bereiche (als Hinweis dargestellt).

B.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

B.2.4.1 Oberflaichenwasser, Niederschlagswasser

Anhand der geplanten Versiegelung wurden in einem neuen Gutachten (BGD ECOSAX
2022) die abflusswirksamen Flachen (15.143 m?) neu ermittelt. Flr das Gebiet betragt der
mittlere Abflussbeiwert 0,32. Grundsatzlich merkt das Gutachten an, ,dass verhaltnismafig
wenig Technikflachen auf den Grindachern geplant wurden® und weiter ,,Es wird empfohlen,
im weiteren Planungsprozess die Lage der Technikflachen auf den Griindachern zu prazisie-

ren.

Die Berechnungen basieren u.a auf einer extensiven Dachbegriinung mit einem Vegetations-
schicht von mehr als 10 cm Dicke.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine natiirlichen oder kiinstlichen, dau-
erhaft wasserfiihrenden Oberflachengewdésser. In ca. 200 m Entfernung befindet sich
der Eichinger Weiher. Die néachstgelegenen FlieBgewésser sind die Wiirm in ca.
300 m stidwestlicher Entfernung und der Wiirmkanal in ca. 800 m siidéstlicher Ent-
fernung.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Das néchstgelegene Oberflaéchengewésser wird durch die Planung nicht bertihrt, ent-
sprechend sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Der hohe Grundwasserstand machte es erforderlich, die Versickerung von Oberfla-
chenwasser durch eine Biindelung verschiedener EinzelmalBnahmen im Rahmen ei-
nes ganzheitlichen Niederschlagswassermanagements sicherzustellen. Dies sind
v.a.:

»  Dachbegriinung auf mindestens 60% der Dachfldchen zur Riickhaltung von Re-
genwasser

» direkte Zuordnung von Versickerungsfléchen zu den abflusswirksamen Fldchen

= System von verbundenen Versickerungsflichen und ggf. Uberleitung in den
Offentlichen Kanal

=  Verwendung von durchléassigen Befestigungen
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Der Umfang der Versickerungsfldchen wurde in einem Fachgutachten berechnet; die
entsprechenden Flachen sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans lage- und
gréBenméallig festgesetzt.

Die Regenrtckhaltung ist gemal Gutachten auszufiihren.

Im Hinblick auf Starkregenereignisse stellt das Gutachten von ECOSAX fest:

Durch die geplante Héherlegung des Areals wird es zu einer Verédnderung der Uber-
flutungen kommen. Zum einen geht der Retentionsraum verloren, was zu einer Um-
verlagerung des Wasserriickhalts in andere Flachen fiihren wird. Hierdurch wird die
Mtinchener Stral3e (iber den neu geplanten Abschnitt der Gartenstral3e zuséatzlich mit
Wasser belastet.

Zum anderen wird der Flie3pfad an der Nibelungenstral3e unterbrochen, so dass es
im Bereich vor dem Anna-Areal zu einer Verschlechterung der Hochwassersituation
kommen wird.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Niederschlagswasser wie bisher ver-
dunsten sowie im Boden versickern.

Geplante MaBnahmen

»  Beschrédnkung der befestigten Fldchen auf den funktionell notwendigen Umfang,
»  Festlegung der maximal zuldssigen Grundfléchen,

= Versickerung des Niederschlagswassers in Mulden,

= Oberfldchige Versickerung auf den privaten Freifldchen,

»  Bepflanzung und Begriinung der Freifldéchen sowie von Verkehrsflédchen,

»  60% Dachbegriinung,

»  Verwendung wasserdurchldssiger Belagsflachen in nicht unterbauten Bereichen,
soweit technisch méglich.

Das Gutachten von BGD ECOSAX empfiehlt aulRerdem folgendes zu beachten:

Wegen der geplanten Geldndeerhéhung wird es zu einem Oberflachenabfluss in
Richtung Miinchener Stralle kommen. Die Riickhalterdume sollten daher so angelegt
werden, dass ein Wassertransfer von der Gartenstral3e auf die Miinchener Stral3e
vermieden wird. Als Riickhalteraum stehen die Griinanlagen entlang der Miinchener
StralBe zur Verfligung, die einen grol3en Anteil des Niederschlagsvolumens zuriickhal-
ten. Flr Bereiche, die aufgrund ihrer Lagen nicht in die Griinanlage entwéssern kén-
nen, sollte durch weitere MalBnahmen, wie beispielsweise das leichte Absenken der
Griinflachen oder Platze und/oder das Verwenden von Hochborden, das Wasser
schadlos auf dem Grundstiick zuriickgehalten werden.

Aufgrund der geplanten Hoherlegung des Areals kann es in den Zugangsbereichen
des Areals zu Geféllesituationen kommen, wodurch Wasser vom Grundstiick in ins
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umliegende Gebiet abgeben wird. Es sollten daher an den Zugangsbereichen Ent-
wésserungseinrichtungen (Schlitzrinnen) an der Grundstlicksgrenze geplant werden,
So dass abflieBendes Wasser aufgenommen und auf dem Grundstiick zuriickhalten
wird.

Grundsétzlich sind Tiefgarageneinfahrten, Kellerschéchte oder &hnliches gegen das
Eindringen von Wasser zu schiitzen.

Erheblichkeit
Insgesamt ist von geringen Auswirkungen auszugehen.

Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird den potentiellen negativen
Auswirkungen entgegengewirkt. Im Rahmen des Bauvollzugs ist nachzuweisen, wie
die Ableitung, vor dem Hintergrund der Grundwasserproblematik, erfolgt.

Beriicksichtigung

Die gesetzlich und liber Fachplanungen festgelegten Ziele und Belange werden ge-
mal o.g. Ausfiihrungen in besonderem Umfang berticksichtigt.

B.2.4.2 Wirkungsbereich Grundwasser

Bestandsaufnahme

Im Plangebiet ist, wie im gesamten Gemeindegebiet, ein hoher Grundwasserstand zu
verzeichnen. Die quartdren Kiessande bilden den obersten Grundwasserleiter. Die
GrundwasserflieBrichtung ist groBrdumig nach Norden gerichtet, das natiirliche
Grundwassergefélle kann im Planungsgebiet mit ca. 3 % abgeschétzt werden. Der
mittlere jéhrliche héchste Grundwasserstand (MHGW) wurde mit ca. 0,70 m bis 1,20
m unter der Geldandeoberkante, der héchstens ermittelte Grundwasserstand etwa auf
Geldndeoberkante gemessen.

Im weiteren Umfeld befinden sich mehrere Brunnenanlagen von gewerblichen Nut-
zungen zur Brauch- und Kihlwasserentnahme. Die bewilligte Férderleistung betragt
9.980.000 m®/a. Das thermisch genutzte Wasser wird iiber 19 Schluckbrunnen dem
quartéren Grundwasserleiter zuriickgefiihrt.

Wasserschutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Werden mehrgeschossige Tiefgaragen oder sonstige Untergeschosse in grél3erem
Umfang realisiert, so muss mit einem Grundwasseraufstau von mehr als 10 cm ge-
rechnet werden; aufwéndige MalBnahmen und grundwasserregulierende Systeme
(Drainagen, Diiker) sind erforderlich. Der Bebauungsplan macht mit dem reduzierten
Stellplatzschliissel nur 1-geschossige Tiefgaragen erforderlich. Teilweise wird voll-
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sténdig auf Tiefgaragen verzichtet und stattdessen oberirdische Parkgaragen ange-
ordnet. Damit wird der Grundwasseraufstau vertraglich gestaltet und benachbarte
Grundstiicke werden nicht beeintr&chtigt.

Anderung: Tiefgaragen tber mehrere befahrbare Ebenen sind ausgeschlossen.

Das Gutachten von ECOSAX kommt hinsichtlich der Auswirkungen auf das Grundwasser
u.a. zu folgenden Ergebnissen:

Der berechnete Grundwasseraufstau betrdgt maximal ca. 5 cm, der maximale Grund-
wasserabsunk wird mit ca. 6 cm ermittelt. In der Nachbarbebauung wird ein Grund-
wasseranstieg von ca. 2 cm ausgewiesen. Es sind somit keine grundwasserregulie-
renden MalBnahmen erforderlich.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Eine Beeinflussung der Grundwassersituation erfolgt nicht.
Geplante MaBnahmen

=  Planung von mehrgeschossigen Tiefgaragen nur mit Grundwassertberleitungs-
system,

= Reduzierte Stellplatzschliissel; méglichst 1-geschossige Tiefgaragen
»  Fihren eines Nachweises zur Beeinflussung der Nachbarbebauung

Anderung: Tiefgaragen lber mehrere befahrbare Ebenen sind ausgeschlossen.

B.2.5

Erheblichkeit
Insgesamt ist von mittleren Auswirkungen auszugehen.

Im Rahmen des Bauvollzugs ist nachzuweisen ob und wenn ja, welche baulichen und
technischen MaBnahmen zu treffen sind, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschéden dienen.

Berticksichtigung

Die gesetzlich und liber Fachplanungen festgelegten Ziele und Belange wurden ge-
mal o.g. Ausfiihrungen in besonderem Umfang berticksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet befindet sich westlich der B304 (Miinchner Stral3e) und ist daher
verkehrsbedingten Luftschadstoffen ausgesetzt.

Zudem befindet sich siidéstlich des Plangebiets ein Biomasse-Heizkraftwerk, sodass
Abluftimmissionen nicht auszuschlieBen sind. Im Rahmen des in den Jahren 2009
und 2010 durchgefiihrten Genehmigungsverfahrens wurde unter anderem die nach
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TA Luft 2002 erforderliche Schornsteinhéhe, aufgrund einer mittleren Bauhbéhe von
12 m im Ludl-Areal, ermittelt.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Eine aktiv positive Einflussnahme auf die verkehrsbedingten Luftschadstoffe der Bun-
desstral3e ist nicht méglich.

Die aktuell vorgelegte Planungskonzeption sieht innerhalb des Geltungsbereichs
deutlich gréBere Bauhbhen vor. Im Rahmen einer Untersuchung zur Lufthygiene
wurde festgestellt, dass die bestehende Kaminhéhe von 26 m am Heizkraftwerk aus-
reichend ist, um eine freie Abstrémung und eine ausreichende Verdiinnung zu ge-
wébhrleisten. Schédliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche
Nachteile und erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft
werden nicht hervorgerufen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Eine Verdnderung der derzeitigen Situation erfolgt nicht.
Geplante MaBnahmen

»  Bepflanzung und Begriinung der privaten Freiflachen sowie der Verkehrsflachen

»  Anordnung der Baurdume fiir eine ausreichende Durchliiftung des Planungsge-
biets

»  Beschrénkung der lberbaubaren Grundstiicksfléchen
=  Malnahmen fiir eine nachhaltige Mobilitat

Erheblichkeit
Insgesamt ist von geringen Auswirkungen auszugehen.
Berticksichtigung

Die gesetzlich und liber Fachplanungen festgelegten Ziele und Belange wurden ge-
mal o.g. Ausfiihrungen in ausreichendem Umfang beriicksichtigt.

Anderung: Im Rahmen der Uberpriifung des Einflusses der gednderten Baufelder und Baum-
assen auf die durchgefuhrte Schornsteinhdhenberechnung wurde festgestellt, dass die be-
stehende Kaminhéhe von 26 m am Heizkraftwerk nicht ausreichend ist und eine Schornstein-
bauhdhe entsprechend der TA Luft 2021 zu 29,5 m Uber Grund fir die Kamine des Biomasse
Heizwerkes erforderlich wird.?

B.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme

2 Uberpriifung des Einflusses der geénderten Baufelder und Baumassen auf die durchgefiihrte Schornsteinho-
henberechnung Bericht Nr. M180094/01 Muller BBM, 11.09.2024
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In einer Entfernung zwischen 500 m und 1.000 m verlauft nérdlich und westlich des
Plangebiets der regionale Griinzug Nr. 6 ,Dachauer Moos / Freisinger Moos / Griin-
gtirtel Miinchen- Nordwest*, Dieser weist wahrend sommerlicher windschwacher Wet-
terbedingungen eine klimatische Funktion als Kaltluftleitbahn mit regionaler Bedeu-
tung auf.

Aufgrund der geringfligen Bebauung mit Gebé&uden ist eine nennenswerte Erwér-
mung durch versiegelte Flachen nicht zu erwarten. Die liberwiegend landwirtschaftli-
che Nutzung beglinstigt das Entstehen von Kaltluftstromen, insbesondere im Zusam-
menspiel mit dem slidlich verlaufenden Griinzug.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Wegen der groRen Entfernung zum regionalen Griinzug ist ein Eingriff in die Funktion
als Kaltluftleitbahn mit regionaler Bedeutung nicht gegeben.

Der hohe Versiegelungsgrad durch die Gebéude, die Stellplatzanlagen der Einzelhan-
delsbetriebe und der neuen StraBen kann zu einer lokalen Erwarmung fiihren. Auf-
grund der Tatsache, dass die geplanten Gebdude bis zu acht Geschosse aufweisen
werden, ist zundchst von einer lokalen Hinderniswirkung auf die Kaltluftstréme aus-
zugehen.

Die stadtebauliche Konzeption und der Bebauungsplan beinhalten jedoch eine Reihe
grundsétzlicher Planungsansétze und konkreter MalBnahmen, welche zur klimati-
schen Optimierung des Plangebiets beitragen. Schwerpunkte sind hierbei vor allem
der hindernisfreie Luftaustausch und die Reduktion der Wérmebelastung fiir Beschéf-
tigte, Besucher und Bewohner. Die vorgesehene Bebauung, die StralBenrdume und
der Griinkorridor sind von Nordost nach Siidwest gerichtet, und lassen durchgehende
Luftbahnen zwischen der Miinchner Strafle und dem slidlichen Griinzug entstehen;
der Luftaustausch in der bodennahen Luftschicht und der Abtransport von Luftschad-
stoffen wird dadurch beglinstigt. Griin- und Freiflachen werden in einem Mix aus was-
serversorgten Rasenflachen, Baumpflanzungen, offenen Wasserflachen und be-
Schatteten Aufenthaltsbereichen gestaltet und erzeugen so vielféltige Mikroklimate.
Insbesondere die Baumpflanzungen wirken zweifach positiv auf den Geb&udebestand
und die Verkehrsflachen ein, da einerseits durch die Schattenspende die Wéarmeein-
strahlung am Tage reduziert wird und andererseits liber die Verdunstungskélte des
Wassers Wérme abgefiihrt wird. Zusétzlich sind Dach- und Fassadenbegriinung vor-
gesehen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Eine Verdnderung der derzeitigen Situation erfolgt nicht.
Geplante MaBnahmen

= Grinkorridor mit Anbindung an den sidliche Griinzug
»  Baumpflanzungen in den privaten Freifldéchen
»  Begriinung des StralBenraums
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B.2.7

»  Dach- und Fassadenbegriinung
» Niederschlagsversickerung in offenen Mulden

Erheblichkeit
Insgesamt ist von geringen Auswirkungen auszugehen.

Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen die bestehenden Verhélt-
nisse kleinrdumig positiv beeinflusst werden.

Beriicksichtigung

Da die Funktion des regionalen Griinzugs nicht beeintréachtigt wird, ergibt sich keine
Relevanz fiir eine vertiefende klimatische Betrachtung. Konzeption und MalBnahmen
der Planung erzeugen eine bioklimatisch giinstige Situation.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft (Orts- und Landschafts-
bild)

Bestandsaufnahme

Die landwirtschaftlich genutzten Fldchen, die vorhandene Bebauung (ehem. Hofstelle,
Schnellrestaurant) entlang der Miinchner Stral3e sowie der Baumbestand im Norden
prégen das Bild des Planungsgebiets. Im Norden und Siiden grenzen bebaute Berei-
che an, die teils bis zur vollen Tiefe des Plangebiets reichen. Die verlassene und in
Teilen abgebrannte Hofstelle mit brachliegenden Freiflachen sowie die riickwértigen
AuBenflachen des Fastfood-Restaurants bilden die ,Backside“ einer strallenbeglei-
tenden Bebauung, die das Landschaftsbild beeintrdchtigen. Schutzgebiete wie z.B.
ein Landschaftsschutzgebiet sind nicht zu verzeichnen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung erfolgt ein Liickenschluss der Bebauungen entlang der Miinchner
StraBe und der Siedlungsrand zu einem im Fldchennutzungsplan dargestellten in-
nerértlichen Griinzug wird arrondiert. Das bauliche Konzept erreicht mit der Staffelung
der Gebadudegréf3en und -héhen eine differenzierte Anpassung an die unterschiedli-
chen Strukturen in der Nachbarschaft und einen harmonischen Ubergang in die um-
liegende Landschaft. Die strukturgebenden Baumpflanzungen und ausgedehnten
Griinflachen am neuen Ortsrand schaffen die Verzahnung mit den siidlich gelegenen
Griinrdumen und landschaftlichen Strukturen. Der Hochpunkt bildet, zusammen mit
den umfangreichen Griinfldchen, einen stadtebaulich wirksamen Orientierungspunkt
an der Miinchner StralBe und die Verbindung zur neuen Karlsfelder Ortsmitte.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass das Er-
scheinungsbild des Planungsgebiets erhalten bleibt.

Geplante MaBnahmen
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B.2.8

=  Hbhenbeschrdnkung der Baukdrper

»  Baumpflanzungen in den privaten Freiflachen

»  FErhalt und Stéarkung der bestehenden Griinstrukturen
»  Umfangreiche private Griinflachen am Ortsrand

Erheblichkeit
Insgesamt ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

Durch das bauliche Konzept und die Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine Ver-
besserung des Landschaftsbildes erreicht.

Beriicksichtigung

Durch die sich in die Siedlungsstruktur eingliedernde Neuplanung wird der Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes gewéhrleistet. Durch einen Hochpunkt wird eine stadt-
bildrelevante Fernwirkung erzielt, die sich jedoch nicht negativ auf das Orts- und Land-
schaftsbild auswirkt.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Kulturelles Erbe und sonstige Sach-
gliter

Bestandsaufnahme

Auf der Fl. Nr. 730/2 befindet sich die sogenannte Ludlkapelle; sie steht als ,neugoti-
scher Saalbau zu zwei Jochen mit 3/8-Schluss und Strebepfeilern, strallenseitig vor-
geblendeter Giebel mit mittig aufgesetztem Glockengiebel, 3. Viertel 19. Jahrhundert;
mit Ausstattung® unter Denkmalschutz. Sie ist in Privatbesitz und in einem guten bau-

lichen Zustand. Im Kontext mit den groBvolumigen Baukérpern der Hofstelle und dem
Fastfood-Restaurant verschwindet die eher kleinteilige Kapelle.

Bodendenkméler sind im Planungsgebiet nicht verzeichnet.

Im Bereich der Miinchner Stral3e sind Infrastrukturleitungen sowie eine Ful3gédnger-
unterfiihrung vorhanden.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Ludlkapelle wird erhalten und durch verschiedene stadtebauliche MalBnahmen in
ihrer Bedeutung als einziges Baudenkmal in der Gemeinde hervorgehoben.

Die FuBgéngerunterfiihrung wird gemé&l der neuen verkehrlichen Konzeption zurtick-
gebaut.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die in der Bestandsaufnahme beschriebene Ausgangslage besteht unveréndert fort.
Mit der Realisierung einer baulichen Nutzung als EinzelmalBRnahme im Bereich an der
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Miinchner Stral8e (Innenbereich gemal3 § 34 BauGB) wiirde die angemessene Ge-
staltung des Kapellenumfeldes erschwert.

Geplante MaBnahmen

=  Hbhenbeschrénkung der Baukérper

= Zuriicknahme der Gebé&udefluchten

= Gestalterische Aufwertung des Kapellenumfeldes
Erheblichkeit

Insgesamt ist von positiven Auswirkungen fiir das Denkmal und sein Umfeld auszu-
gehen.

Die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan tragen zum Erhalt und zur ge-
stalterischen Aufwertung des Denkmals bei.

Beriicksichtigung

Die gesetzlich und (iber Fachplanungen festgelegten Ziele und Belange zum Denk-
malschutz werden gemél o.g. Ausfiihrungen durch konkrete Mal3nahmen beriick-
sichtigt.

Anderung: Die Hofstelle wurde zwischenzeitlich abgerissen.

B.2.9

Auswirkungen auf den Umweltbelang Energie (Energiebedarf, Energie-
versorgung, Energieverteilung)

Bestandsaufnahme

Da das Plangebiet iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird, besteht kein Bedarf
zur Energieversorgung.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Konzeption der neuen Bebauung berticksichtigt in hohem Mal3e Anforderungen
zur Energieeinsparung und Nutzung umweltfreundlicher Energie. Die st&dtebauliche
Konzeption wurde unter Zugrundelegung von Nachhaltigkeitszielen entwickelt.

Insgesamt bieten Lage und Anordnung der Baukérper sowie die Freiflaéchen gute Vo-
raussetzungen fir eine Minimierung des Energieverbrauchs der Gebaude und die
Nutzung umweltfreundlicher Energie.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass das Pla-
nungsgebiet in seiner derzeitigen Form bestehen bleibt bzw. nur in einem kleinen Teil-
bereich bebaut wiirde. Es bestiinde kein bzw. nur geringer Energieversorgungsbe-
darf.

Geplante MaBnahmen
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»  Erméglichung einer aktiven und passiven Solarenergienutzung durch Photovol-
taikanlagen

= Begriinte D&cher

Erheblichkeit
Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Berticksichtigung
Es werden die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zur sparsamen und effizien-
ten Nutzung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energie berticksichtigt.

B.2.10 Auswirkungen auf die Umweltbelange Abfalle und Abwasser

Bestandsaufnahme

Durch die vorhandene Bebauung bzw. den Betrieb des Schnellrestaurants fallen im
Planungsgebiet zu entsorgende Abwésser und Abfélle an.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Entsorgung der Abfélle des kiinftiges Quatrtiers ist durch die kommunale Abfall-
wirtschaft des Landkreises Dachau, die Entsorgung des Abwassers liber neu zu er-
stellende Entsorgungskanéle mit Anschluss an das bestehende Kanalsystem geplant.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die landwirtschaftliche Nutzung voraus-
sichtlich wieder aufgenommen werden, wobei kein Bedarf einer Abfall- bzw. Abwas-
serentsorgung entstiinde.

Geplante MaBnahmen

=  Ausreichende Bemessung der 6ffentlichen Verkehrsflachen fiir Wendeméglich-
keiten dreiachsiger Miillfahrzeuge,

= Sichern der Anfahrméglichkeiten im Quartier (ber die dingliche Sicherung der pri-
vaten Fldchen mit einem Fahrrecht zu Gunsten eines eingeschrénkten Personen-
kreises: Miill- und Rettungsfahrzeuge usw.

Erheblichkeit
Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Beriicksichtigung
Eine geordnete Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfélle und Abwésser
ist sichergestellt.

Anderung: Das Schnellrestaurant ist mittlerweile geschlossen.

B.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Neuversiegelung von Béden und der Verlust von faunistisch relevanten Lebens-
rdumen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der nach § 1a Abs. 3
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BauGB bzw. § 15 BNatSchG auszugleichen ist. Deshalb ist die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung mit ihren Elementen ,Vermeidung“ und ,Ausgleich” zu berticksichti-
gen.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB legt dartiber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforder-
lich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig waren. Das Plangebiet ist ca. zu 25 % dem Innenbereich und zu ca. 75%
dem AulRenbereich zuzuordnen.

Fiir die Ermittlung und Bewertung des Eingriffs wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Ergénzte Fas-
sung)“ (STMLU 2003) zu Grunde gelegt. Da das vorgesehene Grundstiick fiir den
externen Ausgleich ein hohes Ausgleichpotential bietet wird zudem der Ausgleichs-
bedarf nach der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) berechnet.

Bewertung des Ausgangszustands

Gemadls Leitfaden wurden die Flachen des Gebiets in Bereiche mit geringer und mitt-
lerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild eingeteilt. Flir die Schutzgtiter
Boden, Wasser, Klima und Luft wird eine geringe Bedeutung fiir das gesamte Pla-
nungsgebiet festgestellt.

Das Planungsgebiet weist keine wertvollen Biotope auf, dafiir beherbergen die beste-
henden Gebé&ude potentielle Fledermausvorkommen und Vorkommen von Vogelarten
der Roten Liste.

Der Boden ist zwar anthropogen tlberpragt, Boden und Wasser kénnen ihre Funktio-
nen zum Grof3teil aber noch erfiillen.

Das Vorhaben entspricht mit seinen Gebé&uden, 6ffentlichen Strallen und privaten
Freifldchen einer GRZ von > 0,35 und wird damit dem Eingriffstyp A mit hohem Ver-
siegelungs- bzw. Nutzungsgrad zugeordnet.

Ermittlung der Eingriffsschwere, Kompensation

Durch folgende MalBnahmen wird zu einer Minimierung des erwartenden Eingriffs in
den Naturhaushalt beigetragen:

= FErhalt der Ludl-Kapelle, Freihaltung ihres unmittelbaren Umfelds von Bebauung

=  FErhalt der Bdume stidlich und westlich der Ludl-Kapelle (und damit aller Bdume
mit potentiellen Vorkommen von H6hlenbrtitern und Fledermé&usen)

»  Pflanzung von Gebé&uden entlang der StralBen und Wege und auf den Stellplatz-
flachen

= GrofB¥flachige Begriinung der Dachfléchen (ca. 16.500 m2)

» Ausflihrung von oberirdischen Stellplatzflachen in wasserdurchldssiger Weise
(soweit sie nicht tber einer Tiefgarage liegen)

=  Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet
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Diesen Vorteilen der Planung stehen der hohe Versiegelungsgrad und die Héhe der
Gebédude gegenliber. Insgesamt wird daher wegen der vorgesehenen Malinahmen
bei den Faktoren ein Abschlag von 0,1 angesetzt.

Die Gesamtversiegelung betrégt unter Berlicksichtigung der Tiefgaragen, Stellplatze
etc. auf den meisten Grundstiicken 0,8 (80 %), auf zwei Grundstlicke auch mehr. Die
Eingriffsbewertung geht deshalb von ,Fldchen mit hohem Versiegelungs- und Nut-
zungsgrad® (Typ A) aus; der Bestandswert in der Eingriffsflache wird der Kategorie |
(oberer Wert) zugeordnet. Der Kompensationsfaktor liegt damit zwischen 0,3 und 0,6,
und wird mit 0,5 festgelegt.

Bereits bebaute und versiegelte Flachen, die kiinftig als Bauflachen oder Strallenver-
kehrsflachen genutzt werden sollen, werden nicht als Eingriff bewertet. Gleiches gilt
fur Flachen, die im Rahmen des Bebauungsplans erhalten werden (vorhandene Griin-
flichen im Bereich Schnellrestaurant) und fiir Fldchen, auf denen aufgrund einer vor-
liegenden Baugenehmigung oder nach § 34 BauGB (Zulédssigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) auch ohne den vorliegenden Be-
bauungsplan eine Bebauung zuléssig wére.

Die zu beriicksichtigende Eingriffsflache umfasst damit nur noch die Ackerflache im
stidwestlichen Teil des Bebauungsplans mit einer Fldchengré3e von 37.253 m?, weil
nur dort neues Baurecht geschaffen wird.

Die Gesamtversiegelung betragt unter Berlicksichtigung der Tiefgaragen, Stellplatze etc. auf
den meisten Grundstlicken ca. 0,8 bis 0,9 (80-90 %), auf drei Grundstlicke auch mehr.

Ausgleichsbedarf
Tabelle 6: Berechnung des Ausgleichsbedarfs
Eingriff in Kategorie Flachengrél3e Anzuwendender Ausgleichserfordernis
Faktor
Kategorie A | 37.253 m? 0,5 18.626 m?
Ausgleichsbedarf isgesamt 18.626 m?
Ausgleichsflachen

Es ergibt sich insgesamt ein Ausgleichsbedarf von ca. 18.626 m. Im Bebauungspla-
numgriff ist kein Fldchenpotential fiir die Ausweisung von Ausgleichsflachen vorhan-
den. Der Ausgleich soll daher im Nahbereich auf Teilflachen des Grundstiicks Flur Nr.
372 (Gemarkung Rothschwaige) erfolgen. Auf der Fléche werden bereits Ausgleichs-
flachen fiir den Bebauungsplan Nr. 93 nachgewiesen (ca. 3.750 m2).

Die Flache bietet sich an, da sie unmittelbar an der Wiirm liegt und bei starken Hoch-
wasserabfliissen auch teilweise (berflutet wird. Teile der Fldche sind als Uber-
schwemmungsgebiet vorldufig gesichert; die Fldche hat deshalb ein besonders hohes
Aufwertungspotential. Die Ausgleichsfléche liegt im selben Naturraum wie das Bebau-
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B.4

ungsplangebiet (Miinchner Schotterebene) und erfillt damit die Voraussetzungen ei-
nes funktionalen Zusammenhangs mit dem Eingriffsort. Teilflachen des Grundstiicks
sind derzeit verpachtet und werden landwirtschaftlich genutzt.

Wegen der auf dieser Fldche mbéglichen hohen Aufwertung (mehr als eine Wertstufe
It. Leitfaden) kann ein Fldchenabschlag von 40 % angesetzt werden, so dass die Her-
stellung von AusgleichsmalBnahmen auf einer Grée von 11.176 m? ausreichend ist,
um den Eingriff durch den Bebauungsplan Nr. 90 b zu kompensieren.

Die FI.Nr. 372 besteht aus 3 Teilflachen, die teils westlich teils ostlich der Wiirm liegen.
Auf der gréBeren der beiden 6stlich gelegenen Flachen wird ein Teil des Ausgleichs
mit einem Flachenumfang von 2.021 m? vorgenommen. Hier sollen Gewésseraufwei-
tungen an der Wiirm, geschaffen und das nérdlich angrenzende Gehdlz fortgesetzt
werden.

Auf der westlichen Teilfldche ist bereits ein Streifen mit einer Breite von ca. 30 m und
einer Fldche von 3.750 m? als Ausgleichsfléche fiir den Bebauungsplan Nr. 93 festge-
setzt. Daran westlich anschlielSend erfolgt der noch verbleibende Ausgleich auf einer
Fléche von 9.155 m? Die AusgleichsmalRnahme fiir den Bebauungsplan Nr. 93 sieht
Mulden zur Erweiterung des Retentionsraums sowie ergdnzende Bepflanzungen vor.
Mit der Anlage von weiteren Mulden und Kleingewéssern auf der neuen Ausgleichs-
fliche kénnen hier auetypische Strukturen entwickelt werden; nach Westen zu wird
die Ausbildung einer Extensivwiese mit vereinzelten Gehdélzgruppen angestrebt.

Im Bebauungsplan werden die Ausgleichsfléchen im Teilbereich A2 der Planzeich-
nung als Fldache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gesichert.

Fiir die Ausgleichsflache ist in Abstimmung mit den Naturschutzbehérden fiir die vor-
gesehenen Mal3nahmen ein Pflege- und Entwicklungskonzept zu erstellen. Die Mal3-
nahmen auf diesen Flachen werden zudem in einem stadtebaulichen Vertrag gesi-
chert.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die geplanten Baumal3nahmen fiihren in ihrer Gesamtheit zu Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzglitern. Im Rahmen des Umweltberichts werden diese neben der
Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter mit betrachtet und indirekt
miterfasst. In der folgenden Matrix sind die 6kosystematischen Wechselwirkungen der
betrachteten Schutzgiiter zusammenfassend gekennzeichnet. Aus den bekannten
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern - soweit nicht bereits in der Darstel-
lung in den einzelnen Kapiteln angesprochen - ergeben sich keine neuen abwégungs-
relevanten Aspekte. Negative Wechselwirkungen sind nicht zu erkennen. Schutzgut-
beeintrdchtigungen durch die Planung sowie mogliche Wechselwirkungen treten
wenn nur sehr lokal und mit relativ geringer Intensitét auf.

Tabelle 7: Wechselwirkungen

Schutzgiiter Wechselwirkungen (schutzgutiibergreifende Prozesse)
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Menschen | Tiere und Boden Wasser Klima, Luft | Orts- und
Pflanzen Landschaftsbild

Menschen X X X X

Tiere und
Pflanzen

Boden

X[X| X [X

Wasser

Klim, Luft

X X

X IX[X|[X| X
X X |X|X

Orts- und
Landschaftsbild

X X

B.5

B.6
B.6.1

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Vorfeld des Bebauungsplans wurde anhand von Planungsalternativen tberprtift,
wie die beabsichtigten Nutzungen am besten angeordnet werden kénnen. In einer
Reihe von Workshops hat sich der Gemeinderat mit den relevanten Themen wie z.B.
Stadtebau, Héhenentwicklung, Nutzungsverteilung, Verkehr oder Mobilitat auseinan-
dergesetzt, und unter Beteiligung der Blirger (Blirgerwerkstatt), und mit Beratung von
Fachgutachtern ein schliissiges Konzeption erarbeitet. Das Konzept insgesamt ba-
siert somit auf den stéadtebaulichen Zielen der Gemeinde, und ist in enger Abstimmung
mit den verschiedenen Bauinteressenten bzw. den Grundeigentiimern, zu einem ,,pro-
Jjektbezogenen Bebauungsplan® entwickelt worden. In einem flankierenden Stédte-
baulichen Vertrag werden die mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele zusétzlich gesi-
chert.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweisen auf Schwierigkeiten

Die Datengrundlage fiir die Umweltpriifung/ fiir diesen Umweltbericht war ausrei-
chend. Die Umweltauswirkungen wurden fiir die einzelnen Schutzgditer mit folgenden
Unterlagen und Untersuchungen ermittelt, beschrieben und hinsichtlich der Entschei-
dungserheblichkeit bewertet.

Liste der vorliegenden Gutachten und Unterlagen zum jeweiligen Stand:

= Orientierende Altlastenerkundung, Kraft Dohmann Czeslik Ingenieure, Stand Mai
2018

= Luftbildauswertung fiir Kampfmittelerkundung, Kraft Dohmann Czeslik Ingeni-
eure, Stand April 2018

»  Vorabinformation zu den Untergrund- und Grundwasserverhéltnissen, Kraft Doh-
mann Czeslik Ingenieure, Stand April 2018

»  Einfluss des geplanten Ludl-Areals auf das Grundwasser unter Berlicksichtigung
der Niederschlagsversickerung, DHI WASY Gmbh, Stand September 2019
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»  Verkehrsuntersuchung, Vossing Ingenieure, Stand Oktober 2019
= Schalltechnische Untersuchung BP 908, Mliller-BBM, August 2019

= Uberpriifung von Schornsteinhéhen und Immissionsprognose BP 90B, Miiller-
BBM, Stand Oktober/November 2019

» Artenschutzrechtliche Voreinschéatzung BP 90B, Planungsbdiro fiir angewandten
Naturschutz GmbH, Stand April 2019

= Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung BP 90B, Planungsbdiro
flir angewandten Naturschutz GmbH, Stand August 2019

= Eingriffsbewertung BP 90B, Planungsbdiro flir angewandten Naturschutz GmbH,
Stand September 2019

= Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung von Lebensmitteleinzel-
handel BP 90 b, CIMA, Stand April 2019

=  Untersuchungen zum Grundwasseraufstau und zur Niederschlagsversickerung nach An-
derung B-Plan 90b — Anna Areal in Karlsfeld, BGD ECOSAX GmbH, Mai 2022.

=  Stellungnahme: Untersuchung zu méglichen Beeinflussungen des Wasserhaushalts in-
folge des geplanten Anna Quartiers, BGD ECOSAX GmbH, November 2024

=  Schalltechnische Untersuchung M138809/09, Miiller BBM, 16. Oktober 2024

= Verkehrsgutachten zur 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 90B der
Gemeinde Karlsfeld, Vdssing Ingenieure, April 2024.

= Uberpriifung méglicher Auswirkungen auf die Schornsteinhéhe fiir das HKW-Karlsfeld,
Bericht Nr. M170865/01, Miller BBM, August 2022 und Uberpriifung geanderte Baufel-
der Bericht Nr. M180094/01 Muller BBM, 11. September 2024
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C Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 6 des Gesetzes vom
26.03.2026 (GVBI. S. 75)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 15 des Gesetzes vom 26.03.2026
(GVBI. S. 75)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-l), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom
23.12.2025 (GVBI. S. 637)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der Bayerischen Rechtssammlung
(BayRS 2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch § 1
des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 657)
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BE-Flache
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Baustelleneinrichtungsflache

Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Bundesnaturschutzgesetz

Bebauungsplan

Kohlendioxid

bewerteter Schalldruckpegel

Deutsche Institut fur Normung

Fauna-Flora-Habitat

Flursticksnummer

Gelande-Oberkante

Hektar

Hertz = Schwingung pro Sekunde

in Verbindung mit

Durchlassigkeitsbeiwert

Bundes-Klimaschutzgesetz

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayerisches Landesamt fur Umwelt

Offentlicher Personennahverkehr

Particulate Matter = Definition des Feinstaubs gemaf National Air Quality Standard
spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Schwermetalle

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
Umweltbundesamt

Untersuchungsraum

Umweltvertraglichkeitsprifung

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung

Verein Deutscher Ingenieure
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