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Teil 1 Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplans

1. Anlass und Ziele der Planaufstellung

Die Gemeinde Karlsfeld ist (berwiegend eine Wohngemeinde und weist eine dezentrale
Siedlungsstruktur auf, wobei sich im wesentlichen fiinf Siedlungsbereiche unterscheiden lassen, die
durch umfangreiche Freiflachen voneinander getrennt sind. Besonders stark durchgrint und mit einer
wichtigen Verbindungsfunktion fiir den regionalen Griinzug "Grilnglrtel Miinchener Norden" behaftet,
ist der nérdliche, durch die Minchner Stralle mit dem Kernort verbundene Ortsteil Rothschwaige.

Als Siedlungsschwerpunkt zwischen der Landeshauptstadt Minchen und der GrofRen Kreisstadt
Dachau gelegen, weitete die Gemeinde Karlsfeld in den letzten Jahren sukzessive ihr Angebot an
Wohnbauflachen in den einzelnen Siedlungsbereichen an dafir geeigneten Standorten aus, um
insbesondere auch der ortsansassigen Bevdlkerung die Mdéglichkeit zur Eigentumsbildung zu bieten.
Gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 73 in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.01.1992 werden mit seiner 1. Anderung statt drei Doppelhduser nunmehr 7 Einzelhduser
planungsrechtlich gesichert. Durch diese malvolle Nachverdichtung tragt die Gemeinde dem
Grundsatz eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden sowie den gewandelten Bauwiinschen
und Wohnbedurfnissen der Bevélkerung Rechnung und entwickelt die charakteristischen Qualitaten
der Ortslage mit ihrer meist kleinteiligen Baustruktur und dem teilweise méachtigen Baumbestand im
Sinne einer hohen Wohnumfeldqualitat weiter.

Der Rat der Gemeinde Karlsfeld hat am 12.12.2005 die Aufstellung zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 73 "Rothschwaige, siidlich AuwaldstraRe" beschlossen und am 20.12.2005
ortsiiblich bekannt gemacht. :

Rechtliche Situation und iibergeordnete Planungen

21 Rechtsgrundlagen

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

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
§§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung / BauNVO) i.d.F.
der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

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

Die griinordnerischen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

Art. 3 des Gesetztes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetzt BayNatSchG) i.d.F. der Bek. vom 23.12.2005 (GVBI. S.
2).

Daneben sind bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans die §§ 18 und 21 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bek. vom 03.04.2002 (BGBI. | S. 1193), der Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 797 ff),
zuletzt gedndert durch das Zweite Bayerische Gesetz zur Anpassung des Landesrechts an den Euro
vom 24.04.2001 (GVBI. S. 140) sowie die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) beachtlich.
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2.2 Regionalplan

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

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

Die Siedlungsentwickiung soll durch ein iberoriliches, vernetztes Konzept der im folgenden
bestimmten regionalen Grinzige und Trenngriins als Grundgerist eines rdumlichen
Verbundsystems zur Freiraumsicherung und -entwicklung geordnet und gegliedert werden (B Il Z
4.2.1).

Das Trenngriin Nr. 64 verlduft in der Kartendarstellung etwa mittig durch den Ortsteil Rothschwaige
und trennt diesen in eine nérdliche und eine sidliche Siedlungseinheit. Unter der Rubrik
"Siedlungsentwicklung Z Il 4.2.3" werden die Trenngriinflichen festgelegt: "Trenngriin soll das
Entstehen grofiflédchiger und bandartiger Siedlungsstrukturen vermeiden und die Freiflachen zwischen
aufeinander zuwachsenden Siedlungseinheiten erhalten und sichern. Planungen und Manahmen im
Trenngriin sollen im Einzelfall mdglich sein, soweit die jeweilige Funktion gemall Satz 1 nicht
entgegensteht. Als Trenngriin werden Freirdume zwischen folgenden Siedlungseinheiten festgelegt:
u.a. Rothschwaige (Gde. Karisfeld) und Karisfeld (64).

In der Begriindung zu Z Il 4.2.3 heillt es dazu: "Weite Teile des Stadt- und Umlandbereiches des
groen Verdichtungsraumes Minchen und die Ufer der Seen im Sidwesten von Miinchen sind
gekennzeichnet durch umfangreiche zusammenhdngend bebaute Siedlungsgebiete. Der grofle
Siedlungsdruck hat dazu gefihrt, dass auch (berwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzte
Freirdume zwischen den Siedlungseinheiten immer mehr bebaut wurden. Dabei entstehen vor allem
entlang der bedeutenden Verkehrswege sowie der Taler und Seeufer bandartige Siedlungsstrukturen.

Die Ausweisung von Trenngriin dient der Gliederung der Siedlungslandschaft zwischen den
Siedlungseinheiten und hat die Funktion, das Zusammenwachsen von Siedlungsbereichen zu
vermeiden. Dariiber hinaus kann es als funktionale Verkniipfung von benachbarten regionalen
Griinziigen fungieren. Es darf durch Baumalinahmen in seiner Funktion nicht beeintrachtigt werden
und soll durchgéngig von freier Landschaft zu freier Landschaft reichen. In der Regel wird das
ausgewiesene Trenngrin durch Straen- und Wegeverbindungen der berihrten Siedlungsbereiche
nicht in seiner Funktion gemindert. Durch Trenngriin kénnen auch mikrokiimatische Verhéltnisse
erhalten oder verbessert werden. Dartiber hinaus kénnen gréere Freirdume (z.B. Erholungsgebiete
oder 6kologisch wertvolle Ausgleichsrdume) durch Trenngrin miteinander verbunden bzw. vernetzt
werden.

Zwischen den im Ziel Z 4.2.3 als Trenngrin benannten Siedlungseinheiten, Ortsteilen und Gemeinden
ist der Erhalt der Freirdume besonders geféhrdet. Die bereits bebauten Flachen sind hier schon sehr
nahe zusammengerdickt. Auf eine Siedlungstétigkeit insbesondere in den hier verbliebenen Freirdumen
soll deshalb verzichtet werden.

Planungen und MaBnahmen im Trenngriin sind im hinreichend konkret begriindeten Einzelfall unter
der Voraussetzung mdglich, wenn der Nachweis vom Antragsteller fachkompetent gefithrt werden
kann, dass die fir das jeweilige Trenngriin typischen Funktionen (insbesondere Gliederung der
Siedlungsrdume) nicht entgegenstehen. Im Sinne einer einheiflichen Rechtsordnung ist der Begriff
"nicht entgegensteht” entsprechend der Regelung in § 35 Abs. 1 S. 1 BauGB anzuwenden und
auszulegen. Standorigebundene bauliche Anlagen u.a. der Land- und Forstwirtschaft (privilegierte
Vorhaben) kénnen in diesem Sinn i. d. Regel als "Ausnahmefélle" eingestuft werden.

Die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans in der Fassung seiner 1. Anderung
vom 20.08.1984 entsprechen nach wie vor den Planungszielen einer umweltschonenden und
nachhaltigen Siedlungsentwicklung, wie sie im Baugesetzbuch als Aufgabe der Bauleitplanung
verankert ist und orientieren sich damit an den Zielen, Grundséatzen und sonstigen Erfordernissen des
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Regionalplans der Planungsregion Minchen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 73 i.d.F. der
Bek. vom 28.01.1992 ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt worden. Yom
Landratsamt Dachau wurden flr diesen Plan mit Schreiben vom 14.01.1992 Nr. 40/610-4/3 keine
Verletzung von Rechtsvorschriften, die eine Versagung der Genehmigung nach § 6 Abs. 2 BauGB
rechtfertigen wirden, geltend gemacht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 entwickelt sich aus den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans in der Fassung der 1. Anderung vom 20.08.1984. Sie
orientiert sich an dem fir den Ortsteil Rothschwaige formulierten stadtebaulichen Leitbild und
entwickelt die konzeptionelle Ausgestaltung des urspriinglichen Bebauungsplans in der Art weiter,
dass die festgesetzte Grundstiicksnutzung den gewandelten Wohnbedurfnissen der kiinftigen Nutzer
gerecht wird.

2.3 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan e

Der rechtswirksame FNP in der Fassung der 1. Anderung vom 20.08.1984 sieht im Bereich zwischen
der Minchner Strale und dem Schwaiger Bach eine durch schmale Griinstreifen gegliederte
Wohnbauflache vor. Mit der geplanten 9. Anderung des Flachennutzungsplans beabsichtigt die
Gemeinde Karlsfeld eine grundsétzliche Aktualisierung des derzeit rechtswirksamen Plans fiir das
gesamte Gemeindegebiet vorzunehmen. In den hierfiir ab 2003 erfolgten, umfangreichen Vorarbeiten
wird fur den Ortsteil Rothschwaige die Entwicklung zu einem bevorzugten Wohnstandort als
stddtebauliches Leitbild formuliert. Das bedeutet in erster Linie, dass insbesondere die urspriinglich
dargestellten gemischten Bauflichen entfallen werden. Im Vorentwurf zur geplanten
Flachennutzungsplandnderung ist fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73
nach wie vor eine Wohnbauflache dargestellt.

2.4 Landschaftsplan
In die rechtswirksame Fassung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Karlsfeld vom 20.08.1984 ist
der damalige Landschaftsplan mit seinen wichtigen Aussagen integriert.

Die Gemeinde Karlsfeld hat das Landschaftsarchitekturbiiro Luska, Karrer und Partner, Dachau,
beauftragt einen neuen kommunalen Landschaftsplan zu erarbeiten, der letztendlich in die 9.
Anderung des FNP integriert werden soll. Der Entwurf liegt derzeit in der Fassung vom November
2004 vor. In Hinblick auf die darin gemachten Voriiberlegungen ist es sinnvoll, diese bei den jeweiligen
Plananderungen zu beachten und ihre wesentlichen Aussagen in die Bebauungsplanaufstellung zu
integrieren. Nachfolgend sind die wichtigsten Grundséatze und Ziele der Landschaftsplanung fir den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73 zusammengefasst:

Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Standortverhéltnisse (Boden, Wasser, Luft, Klima);
Schutz und Sicherung der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt;

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

Erhalt und Wiederherstellung eines intakten Landschaftsbildes;

Vermeidung bzw. Reduzierung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaff;

Sicherung wichtiger Granverbindungen in der Siedlung und im siedlungsnahen Bereich,
Neuanlage von Biotopen fir gewédssergebundene Tier- und Pflanzenarten;

Erhalt bzw. Rickfihrung standortgerechter Nufzungsformen im Auebereich;

Die Aussagen des Landschaftsplans hinsichtlich der innerdrtlichen Bauflachenausweisungen und
Griin- und Freiflachen-Gliederung, welche die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 betreffen, sind
in der konzeptionellen Ausgestaltung des Bebbauungsplans weitgehend beriicksichtigt.

25 Allgemeine Planungsvorstellungen zur Entwicklung des Ortsteils Rothschwaige

Der Ortsteil Rothschwaige wirkt aufgrund seiner meist kleinteiligen stadtebaulichen Struktur insgesamt
offen und durchgriint und ist Uber die alte Miinchener Stralle gut an den zentralen Bereich der
Gemeinde Karlsfeld angebunden. Westlich der Miinchener Strale findet sich in einigen Bereichen
noch eine Mischnutzung aus Wohngebduden und Gewerbefldchen, bzw. einzelne Gewerbebrachen.
Die Nutzungs- und Baustruktur hat sich in den letzten Jahren aber aufgrund einer deutlichen Abnahme
gewerblichen Nutzungsanteile stark verdndert. Die Gemeinde beabsichtigt daher den Ortsteil
Rothschwaige als Wohnstandort zu starken und die noch vorhandenen Gemengelagen aus
Wohngebauden und teilweise stillgelegten Gewerbebetrieben stadtebaulich neu zu ordnen. Die
gewiinschte Nutzungs- und Strukturverdnderung dieser Baulandreserven soll sich in Verbindung mit
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einer behutsamen Nachverdichtung bereits bisher bebauter Flachen und einer maRvollen Erganzung
der Wohnbebauung hin zu einem gualitativ hochwertigen "Wohngebiet im Griinen" vollziehen.

Durch das im Regionalplan festgelegte Trenngriin Nr. 64 wird der Ortsteil Rothschwaige in einen
nérdlichen und einen sidlichen Siedlungsschwerpunkt untergliedert. Innerhalb des Trenngriins
befinden sich allerdings bereits einzelne Wohngebéude als Bestand, bzw. sind Wohngebaude als
Vorhaben planungsrechtlich gesichert. Die vorhandene bzw. die planungsrechtlich zuldssige Bebauung
soll durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 stédtebaulich vertraglich derart nachverdichtet
werden, dass die fUr das Trenngriin Nr. 64 typischen Funktionen aufrecht erhalten bleiben.

2.6 Bereits bestehende und benachbarte Bauleitplanungen

Der rdumliche Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 73 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.01.1992 umfasst die Grundsticke FI. Nr. 376/22 und 376/84 sowie
Teilflachen der Fl. Nr. 375 (Minchner StraBe). Durch seine Festsetzungen wird das Vorhaben zur
Errichtung von 3 Doppelhausern, die parallel zur Miinchner Stralie ausgerichtet sind, planungsrechtlich
gesichert. Daneben trifft der Bebauungsplan Aussagen zur ErschlieBung der Baugrundstlcke, zur
Anzahl, Lage und Art von Garagen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr sowie zur Integration des
Vorhabens in die umgebende Bebauung und die Landschaft. Der Bebauungsplan Nr. 73 wird durch
seine 1. Anderung ersetzt. Der Anderungsbebauungsplan weitet zudem seinen rdumlichen
Geltungsbereich nach Siidwesten iiber den Schwaiger Bach hinaus aus und schliet das Grundstiick
F1. Nr. 376/85 mit ein. Weitere Bebauungspléne grenzen an den raumlichen Geltungsbereich nicht an.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungshereich

31 GroRe, Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans
Der ca. 7.580 m? groRBe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73 liegt in der Mitte des Ortsteils
Rothschwaige; er wird begrenzt:
e im Nordosten durch die Minchner Stral3e
e im Nordwesten und Sldosten durch angrenzende Gartenflachen mit freistehender
Einzelhausbebauung
e im Sudwesten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

Das Planungsgebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche bzw. als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Es wird von Stdosten nach Nordwesten vom Schwaiger Bach
durchflossen, der im Flachennutzungsplan als Griinfliche dargestellt ist. Der rdumliche
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ist gréRer als der Umgriff des
Bebauungsplans Nr. 73 in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.01.1992.

3.2 Eigentumsverhiltnisse

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 umfasst die privaten
Grundstuicksflachen Fl. Nr. 376/22, 376/84 und 376/85 sowie Telflachen der FI. Nr. 369/2 (Schwaiger
Bach) und FI. Nr, 375 (Miinchner Stralke), die im Eigentum der Gemeinde Karlsfeld liegen.

3.3 Bestehende Bau- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich und im Umfeld

Das Planungsgebiet schliet zundchst das grolle Gartengrundstiick Fl. Nr. 376/22 ein, das mit einem
freistehenden Einfamilienhaus mit Garagenanbau bebaut ist und sich tber den Schwaiger Bach
hinweg bis an die Siidwestgrenze des Plangebietes erstreckt. Es wird an drei Grundstiicksseiten von
Baum- und Strauchpflanzungen eingerahmt. Insbesondere entlang der Minchner Strafle stocken hohe
Laubbidume, die von einem lockeren, strauchartigen Unterwuchs begleitet werden und die Eschen-
Allee entlang der Minchner Strale gestaltgebend ergdnzen. Siidlich und slidwestlich des
Wohnhauses haben sich aufgrund der seit langerer Zeit fehlenden Nutzung bzw. fehlenden Pflege des
Gartens dichte Fichtengruppen und ausgedehnte Efeufléachen, die auch die Giebelwand des Geb&udes
beranken, gebildet. Ergdnzt werden diese Vegetationsstrukturen durch groRe Einzelbdume und
Baumgruppen entlang des Schwaiger Baches und im Bereich der Teichanlage. Das auf dem
Grundstiick FI. Nr. 376/22 vorhandene Hauptgebaude steht seit Iangerer Zeit leer. Es ist eingeschossig
mit einem steilen Satteldach und hat eine Grundflache von ca. 110 m?. Ergénzt wird es durch ein
senkrecht zum Wohnhaus stehendes, erdgeschossiges Nebengebdude mit steilem Satteldach und
einer Grundflache von ca. 70 m2 Beide Gebaude sollen abgebrochen werden.
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Gemeinde Karlsfeld Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 73/ 1. Anderung

Das Grundstiick Fl. Nr. 376/85, sowie die sudlich daran anschlieBende Flache bis zum Teich, ist dicht
mit Fichten bestanden, die sich westlich des Teichs bis an die Sidgrenze des radumlichen
Geltungsbereichs ziehen. Das Grundstlick FI. Nr. 376/84 wird derzeit vom angrenzenden Anwesen
Miinchner Strale 52 als Hausgarten genutzt. Es handelt sich hierbei um eine Rasenflache mit zwei
Einzelbdumen, die durch zwei Baumgruppen im Bereich der Mlnchner Stral3e ergénzt werden.

Neben den privaten Grundstiicksflachen zahlen auch 6ffentliche Verkehrsflachen zum Planungsgebiet.
Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 wird durch die Miinchner
Strale begrenzt, deren Charakter insbesondere durch einen strallenbegleitenden Graben und die als
Naturdenkmal geschiitzte Eschen-Allee gepragt wird. Die ehemalige Bundesstralie dient heute als
innerdrilichen Verbindungsstralte und fiihrt am gemeindlichen Wertstoffhof vorbei nach Siidosten zum
Knoten Rathausstralle / HochstralRe und damit direkt ins Zentrum Karlsfelds.

Nach Norden und Siiden schlielen sich an den raumlichen Geltungsbereich entlang der Minchner
Stralle groBe Grundstiicke mit Einzelhausbebauungen an, die im rechtswirksamen FNP als
Wohnbauflachen dargestelit sind. Weiter nach Westen findet man landwirtschaftlich als Grinland und
Ackerland genutzte Areale, die sich bis zur vierspurigen Trasse der Bundesstralie B 304 erstrecken.
Nach Osten zu liegen Ackerflachen und das Naherholungsgebiet Karlsfelder See. Auler zum Rathaus,
dem Kindergarten an der Jahnstrae und den Sporteinrichtungen stidlich vom Karlsfelder See ist es zu
den weiteren Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde, insbesondere zu den Schulen relativ weit, da
letztere im Ostlichen Gemeindeteil an der Krenmoosstralie liegen.

34 Verkehrssituation

Der Geltungsbereich grenzt im Osten an die "alte” Munchner Straflle. Sie ist eine wichtige innerértliche
Verbindungsstrafle, auf der auch Linienbusse des OPNV verkehren. Parallel zur StralRe verlauft ein
Ful- und Radweg, der durch einen ca. 3 m breiten, mit Baumen bestandenen Grinstreifen von der
Fahrbahn getrennt ist. Weiter im Stiden verlauft dieser FulR- und Radweg auf der riickgebauten Trasse
der urspringlichen Bundesstraiie und filhrt als separater Weg direkt in die Ortsmitte Karlsfelds.

Entlang der Stidgrenze des Plangebietes fiihrt eine asphaltierte Zuwegung nach Westen, durch welche
die angrenzenden Grundstiicke sowie die landwirtschaftlichen Flachen erschlossen werden. Weiter
westlich verlaufen die stark befahrene Bundesstralle B 304 als (iberértliche Verbindungsstralie von der
Landeshauptstadt Miinchen in den Landkreis Dachau und die Bahnlinie Minchen — Ingolstadt, auf der
ab Juni 2006 auch der ICE verkehren wird. Aufgrund der Entfernung zu diesen beiden
Verkehrsbéndern sind aber keine Beeintrachtigungen des Baugebiets durch Immissionen zu erwarten.

3.5 Technische Infrastruktur

Die Méglichkeit der Versorgung mit Wasser und Energie ist aufgrund der benachbarten Bebauung
sowie aufgrund der im Umgriff bestehenden Nutzungen gegeben. Die notwendigen Ver- und
Entsorgungsleitungen konnen, dem Bedarf entsprechend, an das bestehende Leitungsnetz
angeschlossen werden. Hierfiir stehen ausreichende Kapazitaten zur Verfligung.

3.6 Flichen mit Bodenbelastungen
Hinweise auf Altlasten oder sonstige Bedingungen, die eine Planung ver- oder behindern kénnten
liegen der Gemeinde Karlsfeld nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht vor.

3.7 Schutzgebiete und Biotope

Aufer der als Naturdenkmal unter Schutz gestellten Eschen-Allee entlang der Miinchner Stralle sind
innerhalb des Geltungsbereichs oder unmittelbar an diesen angrenzend keine weiteren Schutzgebiete
vorhanden. Neben der Eschen-Allee werden durch die planungsrechtliche Sicherung des allgemeinen
Wohngebiets mittelbar oder unmittelbar keine Schutzgebiete oder gemaR Art. 13d BayNatSchG
gesetzlich geschitzten Biotope beriihrt oder beeintrachtigt. Soweit fiir die Verwirklichung zuléssiger
Vorhaben Baume der Eschen-Allee entfernt werden miissen, ist hierzu eine Erlaubnis durch die Untere
Naturschutzbehérde erforderlich. Die Erlaubnis kann mit Auflagen fir eine Ersatzpflanzung verbunden
sein.

der Planung und Erlauterungen zu den Festsetzungen

4.1 Stiadtebauliches Konzept und planerische Zielvorstellungen
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Gemeinde Karlsfeld Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 73/ 1. Anderung

Fiur das Planungsgebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 73 in der Fassung seiner
Bekanntmachung vom 28.01.1992, der die Errichtung von drei Doppelhdusern mit einer Grundflache
von jeweils 168 m? planungsrechtlich sichert. Das nunmehr vorliegende stadtebauliche Konzept des
Anderungsbebauungsplans wurde aus einer Reihe unterschiedlicher Strukturiiberlegungen ausgewahit
und dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung insbesondere hinsichtlich der charakteristischen
stadtebaulichen Merkmale und Eigenart des Ortsteils Rothschwaige. Pragend wirken vor allem die
benachbarten erdgeschossigen Gebadude mit steilen Sattelddchern. Gegeniiber dem urspriinglichen
Konzept lasst die Uberarbeitung eine gréfere bauliche Ausnutzung der Grundstiicke zu und flgt sich
beziglich Malistab und Bauweise besser in die vorhandene Bebauung ein.

Die bereits im bisherigen Bebauungsplan Nr. 73 festgesetzte Art der baulichen Nutzung als
allgemeines Wohngebiet WA wird weiterhin beibehalten. Die Ausweitung des raumlichen
Geltungsbereichs sowie die Festsetzungen zu Art und Mall der baulichen Nutzung sind als wichtiger
Beitrag zur Umsetzung des stadtebaulichen Leitbilds im Sinne einer Umstrukturierung des Ortsteils
Rothschwaige hin zu einem qualifizierten Wohnstandort am Rande des Gringirtels "Minchner
Norden" und des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes "Dachauer und Hebertshauser Moos" zu werten.
Durch die Festsetzung der privaten Griinflache "Siedlungsgriin zur intensiven Ortsrandeingriinung”
wird klar dokumentiert, dass in diesem Bereich des Ortsteils Rothschwaige keine weitere bauliche
Entwicklung westlich des Schwaiger Baches erfolgen soll. Die Stellung der Baukdérper senkrecht zur
Miinchner Strale erdffnet Durchblicke in die Grundstiicke und entspricht einer durch
Grinverbindungen gegliederten Wohnbauflache, wie sie im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
dargestelit ist.

In Weiterentwicklung des urspriinglichen Planungskonzeptes verfolgt der Plangeber das Ziel einer
baulichen und funktionalen Neuordnung entlang der Miinchner StralBe durch eine bescheidene
Nachverdichtung, die in ihrer MaBstéblichkeit sowie in ihrer baulichen Gestaltung der umgebenden
Bebauung angepasst ist. Der Schutz und die nachhaltige Nutzung der natirlichen Ressourcen als
elementare Grundlage fiir die Erhaltung der Lebensqualitat, der Gesundheit und der Wohnqualitat der
Bevdlkerung ist dariiber hinaus ein weiteres zentrales Element der zukunftsorientierten kommunalen
Gesamtentwicklung. Die langfristige Aufrechterhaltung der vielfaltigen urbanen Nutzungen und
Funktionen im Siedlungsschwerpunkt des Verdichtungsraums Minchen sowie die sozialen und
wirtschaftlichen Austauschbeziehungen und Verhaltensweisen sollen nicht zuletzt durch die
behutsame stadtebauliche Entwicklung und die Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
nachhaltig gestarkt werden.

4.2 Erfordernisse der Raumordnung

Die Formulierung des raumordnerischen Ziels "Trenngrin® ist seit fast 20 Jahren mehr oder weniger
identisch im Regionalplan enthalten. § 1 Abs. 4 BauGB gibt der Bauleitplanung bindend vor, dass sie
sich den Zielen der Raumordnung anzupassen hat. Diese Anpassungspflicht ist eine strikte Bindung,
die auBerhalb der Anforderungen des Abwigungsgebotes des § 1 Abs. 7 steht und eine
Anpassungspflicht auslost. Allerdings darf die Gemeinde die Freiraume, die das jeweilige konkrete Ziel
ihr belasst, eigenverantwortlich ausfiillen.

Der Bereich des Trenngruns ist derzeit bereits mit Einzelhdusern in groBen Gartengrundstiicken
bebaut, wie der Planausschnitt zeigt.
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Gemeinde Karlsfeld Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 73/ 1. Anderung

Fiur einen Teilbereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 73 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 02.03.1992, der die Errichtung von drei Wohngebauden als Doppelhduser
parallel zum Verlauf der Minchner Strale planungsrechtlich sichert. Da das Landratsamt Dachau mit
Schreiben vom 14.01.1992 keine Verletzung von Rechtsvorschriften, die eine Versagung der
Genehmigung des B-Planes rechtsfertigen wirden, geltend gemacht hat, ist davon auszugehen, dass
der in diesem Bebauungsplan festgesetzte Umfang der Bebauung mit den Erfordernissen der
Raumordnung tibereinstimmt.

Aus einer Vielzahl untersuchter Planungsalternativen wurde schlieflich das vorliegende
Bebauungskonzept mit sieben Einzelhdusern ausgewahlt, da durch diese Variante eine sinnvolle
Nachverdichtung des Grundstiicks mit den typischen Funktionen des Trenngrins in Einklang gebracht
werden kann. Durch die Drehung der Baukérper um 90° ergeben sich Durchblicke und schmale
Grinverbindungen zwischen den Landschaftsrdumen &stlich und westlich der Minchner Strale,
welche die Gliederung der Siedlungseinheiten unterstitzen. Das Planungskonzept greift den
Zulassigkeitsmalstab, insbesondere hinsichtlich der (berbaubaren Flache der umgebenden
Bebauung auf und enfwickelt ihn weiter.
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Durch die Ausweitung des Plangebietes nach Westen und die Festsetzung einer privaten Griinflache
als intensive Ortsrandeingrinung in Verbindung mit der Freihaltung des Schwaiger Baches werden die
Siedlungsdkologischen Funktionen des Trenngriins nachhaltig gestérkt.

/)

4.3 Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der tatsachlich vorhandenen Nutzung im Ortsteil Rothschwaige wird das Baugebiet
wie im urspriinglichen Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht sowohl den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans in der
Fassung seiner 1. Anderung vom 20.08.1984 als auch im Grundsatz den aktuellen Uberlegungen fiir
die Neuaufstellung des FNP, die aus der bis 2005 bearbeiteten 9. (Gesamt-) Anderung des FNP
abgeleitet sind. Ziel ist es, ein hochwertiges Wohngebiet mit 7 freistehenden Einfamilienhdusern
anstelle der bisher planungsrechtlich gesicherten drei Doppelhduser zu entwickeln. Zuldssig sind
Wohngebdude, der Versorgung des Gebietes dienende L&den, Anlagen fir soziale Zwecke sowie
R3ume fiir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO. Nicht zuldssig sind Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stdérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitiche  und  sportliche = Zwecke.  Ausnahmsweise  kdnnen Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes zugelassen werden. Weitere ausnahmsweise zuldssige Nutzungen im Sinne
des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

4.4 MaR der baulichen Nutzung

Die Gesamtflache der Baugrundstiicke betragt einschlieflich der privaten Verkehrsflache ca. 4.120 m?,
wobei sich die Flache des Baulands WA auf 3.980 m? und die private Verkehrsflache auf 140 m?
belaufen. Durch die Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 73 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.01.1992 wurde die Errichtung von drei Doppelhdusern mit einer Grundflache
von jeweils 168 m? planungsrechtlich gesichert. Im Bauland WA war damit eine Gesamtgrundflache
von 504 m? zulassig.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ist das MaR der baulichen Nutzung als héchstzuldssige
Grundflache fiir jeden einzelnen Baurahmen angegeben, um die kleinteilige Struktur und die gewollte
Ost-West-Durchgrinung des stadtebaulichen Entwurfs zu sichern. Fir die bauliche Nutzung sind im
Bebauungsplan Baurdaume mit einer héchstzuldssigen Grundflache von jeweils 100 m? bzw. 110 m?,
insgesamt also eine Grundflache von 710 m? fesigesetzt. Durch diese Vorgaben wird eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,18 erreicht. Gegenliber den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
73 in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.01.1992 erhéht sich die Zulassigkeit der Grundflache
damit um gut 70 %.

Die zuladssige Grundfliche nach § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch die Grundfldchen von
untergeardneten Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sowie den Grundfldchen von
Garagen und Carports einschlieBlich ihrer Zufahrten um bis zu insgesamt 85 % (berschritten werden.
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Die zulassige Geschossflache ergibt sich aus der zuldssigen Grundflache der baulichen Hauptanlage
in Verbindung mit der jeweils festgesetzten maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse. Die
festgesetzten maximal zuldssigen Wandhdhen betragen fir bauliche Hauptanlagen mit Satteldach
4,50 m, fur bauliche Hauptanlagen mit Pultdach 6,75 m. Die Wandhéhe des Pultdaches wird auf der
(nordseitigen) Traufseite des Geb&dudes gemessen. Beide Dachformen erlauben in Verbindung mit
den festgesetzten Dachneigungen die Errichtung von zwei Vollgeschossen.

4.5 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Festsetzungen des Anderungsbebauungsplans wird die Errichtung von sieben freistehenden
Einzelhdusern in offener Bauweise planungsrechtlich gesichert. Der Umfang der (berbaubaren
Grundstiicksflachen ist durch die Festsetzung von Baugrenzen und die Festsetzung von Flachen fur
Garagen und Carports bestimmt. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen sind untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude sind, bis zu einem Bruttorauminhalt
von 15 m® nur in den festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen zulassig. Einrichtungen und Anlagen fur
Kleintierhaltung sowie Hundezwinger sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise kénnen die der Versorgung
des Baugebiets mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen zugelassen werden. Fernmeldetechnische Nebenanlagen sind unzuléssig.
Die Einschrankungen der Zuldssigkeit von Nebenanlagen gewdéhrleistet, dass die Nutzungs- und
Baustruktur dem beabsichtigten Ziel der Schaffung eines hochwertigen Wohnquartiers entspricht. Im
Sinne einer dkologisch vertraglichen Siedlungsentwicklung wird ein 4 m breiter "Pufferstreifen" entlang
des Schwaiger Baches festgesetzt, in dem mit Ausnahme der Anlage von Grundstiickseinfriedungen
keine untergeordneten Nebenanlagen zulassig sind.

4.6 Stellung der Baukdrper

Gegeniber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind die Baukérper um 90° gedreht, so dass sie
nunmehr giebelstandig zur Miinchner Strafle situiert sind. Die gednderte Ausrichtung der Gebaude
eroffnet die Mdglichkeit zur Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energie. Der Abstand der Baukorper ist so bemessen, dass gegenseitige
Verschattungen der Fassaden ausgeschlossen sind.

4.7 Bauliche Gestaltung

Die sieben Hauseinheiten sollen beziiglich H&henentwicklung und Dachlandschaft in der locker
bebauten Mitte des Ortsteils Rothschwaige so zurilickhaltend wie méglich gestaltet werden, damit sie
sich optimal in das griine Umfeld einfliigen. Allerdings ist auf den benachbarten Bestand mit
Satteldachern, Zwerchgiebeln und Dachgauben hinzuweisen. Im Sinne einer kontinuierlichen
Weiterentwicklung der umgebenden Baukérpergestalt, sollen inshesondere Wohngebaude mit einem
Vollgeschoss und einem steilen, gleichgeneigten Satteldach (Dachneigung min. 40° bis max. 44°) mit
bis zu zwei Dachgauben méglich und zuldssig ein, womit man auch den éalteren gestalterischen
Zielvorstellungen des Bebauungsplanes Nr. 73 gerecht wird.

Um aber auch den héufig sehr weit gefdcherten individuellen Bauwiinschen der kiinftigen Bewohner
gerecht zu werden und auch, um eine bessere Belichtung und Besonnung zu erreichen, kénnen auch
Gebaude mit zwei Vollgeschossen sowie einem flach geneigten Pultdach mit einer Dachneigung von
15° bis 20°, die einen kompakten, ruhigen Baukdrper abschlielen sollen, errichtet werden. Die
Haupffirstrichtung muss sowohl bei Gebauden mit Satteldach, als auch bei Gebaduden mit Pultdach
zwingend parallel zur langeren Gebdudeseite, in Ost-West-Richtung verlaufen. Dies ist aus
stadtgestalterischen Griinden im Interesse der angestrebten Quer-Durchgriinung des Wohnquartiers
so festgesetzt.

Fur die Auenwénde sind Putz oder Holzverschalungen zuléssig, was auch firr die Nebengebdude und
Garagen gilt. Die Flachdacher von Garagen und Carports sowie deren Aullenwande chne Fenster sind
zu begrinen, um auch dadurch dem besonderen Anspruch an eine grofle Strukturvielfalt gerecht zu
werden. Fir den Bau von Wintergarten, Erkern und untergeordneten Bauteilen kann die Baugrenze
ausnahmsweise um bis zu 2 m Gberschritten werden.

Die Oberkante des  ErdgeschossrohfulBbodens ist wegen des relativ  geringen
Grundwasserflurabstandes auf max. 50 cm Uber der Héhe des angrenzenden Fahrbahnrandes der
Minchner Stralle festgesetzt. Aufschiittungen sind nur in dem fir die unmittelbare Bauaufgabe
notwendigen Umfang zuléssig (z.B. Aufschittungen fir die ErschlieBung).
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Um eine ruhige Aullenwirkung des Bauquartiers zu erzielen, werden die Einfriedungen zu den
ErschlieRungswegen zwingend als Holzzdune mit senkrechter Lattung festgesetzt. An den sonstigen
Grenzen zwischen den Grundstlicken bzw. entlang des Schwaiger Baches sind auch hinterpflanzte
Maschendrahtzaune zuldssig. Grundstickseinfriedungen dirfen eine maximale Héhe von 1,2 m
haben. Sie miissen ohne durchgehenden Sockel, mit einem fiir Kleinsduger durchlassigen
Bodenabstand von mindestens 15 cm errichtet werden.

4.8 ErschlieBung

Die kianftigen Einzelgrundstiicke werden (ber die Minchner Stralle erschlossen. Das ndrdlichste
Grundstiick erhalt eine direkte Zufahrt von der Miinchner Stralle aus durch einen Steg lber den
straBenbegleitenden Graben. Die mittleren vier Geb&dude werden durch eine gemeinsame private
Zufahrtsstralle (Eigentimerwea) erschlossen. Die private Verkehrsflache ist eine Gemeinschaftsflache
der angrenzenden privaten Grundsticksflichen und hat den Charakter eines Wohnweges. Sie dient
der Zufahrt zu den privaten Stellpldtzen und Garagen der anliegenden Grundstiicke und ist mit einem
Leitungsrecht sowie einem Geh- und Fahrirecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmer zu
belasten. Die sldlichen zwei Einfamilienhduser kénnen (wie das heute bestehende Gebdude) direkt
von der vorhandenen Zuwegung aus erreicht werden.

Die Stellpldtze sind entsprechend der gemeindlichen Satzung zu errichten. Méglich sind nach der
Plandarstellung pro Wohngeb&ude je eine Garage sowie ein (iberdachter Stellplatz (Carport). Die den
Garagen und Carports vorgelagerten Stauzonen bieten bei Bedarf Platz fiir jeweils zwei weitere
Kraftfahrzeuge. Besucher kdnnen nur entlang der Miinchner Stralie parken.

Auf der Miinchner Strale verkehrt eine Buslinie des OPNV. Eine Haltestelle liegt in unmittelbarer Néhe
des Planungsgebietes. Das Baugebiet ist sehr gut in das Verkehrsnetz von Karisfeld und seine
tberértlichen Bezlige eingebunden. AuRerhalb des Planungsgebietes verlaufen die vierspurige Trasse
der Bundesstralle B 304, die Dachau mit Miinchen verbindet, und die am ndérdlichen Ortsrand der
Rothschwaige die Bundesstralte B 471 kreuzt.

Die Munchner Stralle liegt zwar im rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung, wird
aber nicht Oberplant. Die in der Machbarkeitsstudie zur Stadt-Umland-Bahn dargestellt mégliche
Trassenfiihrung wird durch die vorliegende Planung nicht beriihrt.

4.9 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist insgesamt gesichert. Die Versorgung erfolgt:
- mit Strom der E.ON Bayern

- mit Erdgas durch die SWM Infrastruktur GmbH

- mit Wasser durch Anschluss an das kommunale Versorgungsnetz

- mit Telekommunikationsleitungen der T-Com

Ostlich der Miinchner Stralle liegt eine Erdgasleitung der SWM Infrastruktur GmbH. Sie wird von
BaumafRnahmen im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans nicht berihrt.

Die Entsorgung erfolgt:
- Schmutzwasser durch Anschluss an das kommunale Schmutzwasserkanalnetz
- Abfallentsorgung durch die ortsiiblich beauftragten Firmen.

Die private Verkehrsflache ist zur Abfallentsorgung nicht fir das Befahren mit Sammelfahrzeugen
geeignet. Die Abfélle missen am Abfuhrtag an eine Sammelstelle an der Miinchner Strafle gebracht
werden. Diese ist im Bebauungsplan als Flache fiir bewegliche Abfallbehélter festgesetzt.
Wertstofftonnen befinden sich bereits an einem Sammelort in der Ndhe. Nach derzeitigem Ermessen
sind durch die kiinftigen Nutzungen der Flachen keine Giftstoffe, schadlichen Abwésser oder
Sondermill zu erwarten. Die anfallenden Abwasser und Abfille werden sich in Menge und
Zusammensetzung in einem fir ein allgemeines Wohngebiet tiblichen Umfang bewegen.

Auf die Einhaltung der Mindestabstdnde von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder geplanten
unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen wird in der Satzung hingewiesen.
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Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes
einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege und damit, als Teil dessen, auch der
Immissionsschutz zu berlicksichtigen.

5.1 Schallschutz

Nach § 50 BImSchG sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen einander so
zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder liberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung der Miinchner Strale und der grofien
rdumlichen Entfernung zu den stark belasteten Verkehrsbéndern der Bundesstralle B 304 und der
Bahnlinie Miinchen — Ingolstadt sind Verkehrslarmbelastungen, welche die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiet bzw. die Richt- oder Grenzwerte der weiteren im Rahmen der
Bauleitplanung zu beriicksichtigenden larmtechnischen Regelwerte erreichen bzw. Gberschreiten, nicht
zu erwarten.

5.2 Sonstiger Immissionsschutz

Beziglich des sonstigen Immissionsschutzes (Geriliche, Luftschadstoffe, Emissionen aus
elektromagnetischen Feldern, Erschiitterungen usw.) sind im Teil 2 "Umweltbericht" zusétzliche
Aussagen getroffen.

Geruchsimmissionen

Grundséatzlich sind fur den rdaumlichen Geltungsbereich Geruchsimmissionen in einem fir ein
Aligemeines Wohngebiet Giblichen Umfang hinnehmbar. Richt- oder Grenzwerte werden weder erreicht
noch Uberschritten. Durch die Bewirtschaftung der benachbarten Felder konnen temporar
landwirtschaftliche Geruchsemissionen auftreten, die sich aber in einem zumutbaren und
hinnehmbaren Rahmen bewegen.

Erschiitterungen
Beeintrachtigungen durch Erschitterungen, ausgehend vom StraBenverkehr der Minchner Stralle
sind nicht zu erwarten.

Emissionen durch elektromagnetische Felder EMF
Emissionen durch elektromagnetische Felder sind nicht vorhanden.

Luftschadstoffe

Durch die grofle rdumliche Entfernung zur Bundesstrale B 304 mit ihrer hohen Verkehrsbelastung
sind keine besonderen Vorbelastungen durch Luftschadstoffe zu erwarten. Ein Uberschreiten von
Zumutbarkeitsgrenzen oder gar eine gesundheitiche Gefahrdung durch verkehrsbedingte
Luftschadstoffe kann nach dem augenblicklichen Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Lichtemissionen
Eine Beeintrachtigung des kiinftigen Baugebietes durch Lichtemissionen kann nach augenblicklichem
Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Mit dem Bebauungsplan als Rechtsnorm setzt die Gemeinde Karlsfeld fiir seinen raumlichen
Geltungsbereich ihr Bodennutzungskonzept in geltendes Recht um. Nach § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB
sollen Bauleitplédne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, welche die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial gerechte
Bodenordnung gewahrleisten.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ist die Griinordnung integriert. Im Rahmen der
Ausgestaltung des Bebauungsplans liegt ihre Hauptaufgabe in der rédumlichen Konzeption unter
dkologischen und gestalterischen Gesichtspunkten durch die Festlegung von Nutzungen,
Nutzungsbeschrankungen, Schutz- sowie Gestaltungs- und Entwicklungsmaltnahmen. Sie soll
Méglichkeiten aufzuzeigen, wie die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vermindert werden
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kénnen, bzw. welche MalRnahmen zu ergreifen sind, um die Belange von Natur und Landschaft
hinreichend zu beriicksichtigen (Integrititsinteresse von Natur und Landschaft). Hinsichtlich der
Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung liefert die
Grinordnung damit die Grundkonzeption fiir MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von
Eingriffen. Auf diese Weise kommt ihr auch eine groRe Bedeutung bei der Entwicklung und
Umgestaltung von Siedlungsgebieten zu.

6.1 Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Die gewlnschte Nutzungs- und Strukturverdnderung des Ortsteils Rothschwaige soll sich in
Verbindung mit einer behutsamen Nachverdichtung bisher bereits bebauter bzw. planungsrechtlich
gesicherter Flachen und einer maflvollen Ergédnzung der umgebenden Wohnbebauung hin zu einem
qualitativ hochwertigen Wohngebiet vollziehen. Der insgesamt offen und durchgrint wirkende
Siedlungsteil wird durch die Festsetzungen als allgemeines Wohngebiet und als private Grinflache in
seiner Struktur als qualifizierter Wohnstandort am Rande des Gringiirtels "Miinchener Norden" und
des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Dachauer und Hebertshauser Moos nachhaltig gestérkt. Die
Nachverdichtung der Bebauung im planungsrechtlich gesicherten Bestand erfolgt im Sinne eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden und trdgt dazu bei unversiegelte Fldchen im
Aulenbereich zu erhalten. Die typischen Funktionen des im Regionalplan Miinchen festgelegten Ziels
"Trenngriin" bleiben durch die Regelungen der Griinordnung erhalten.

Um den neuen Siedlungsteil bestméglich in das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren und deutlich
zu dokumentieren, dass nach Siudwesten keine weiter Siedlungsentwicklung in die landwirtschaftlich
genutzte Feldflur erfolgen soll, werden die westlich des Schwaiger Bachs liegenden
Grundstucksflachen als private Griinflichen im Sinne einer intensiven Ortsrandeingriinung festgesetzt.
Neben der Formulierung eines naturschutzfachlichen Entwicklungsziels hinsichtlich einer ékologischen
Wertverbesserung fir die bisher als Fichtenschonung genutzten Flachen und den Pflanz- und
Pflegegeboten, ist der Erhalt des Bachlaufs ein zentraler Aspekt des Malnahmenkonzeptes.

Neben dieser naturnah gestalteten, privaten Granfliche prégen vor allem die Hausgarien der
einzelnen Baugrundstiicke das durchgriinte Erscheinungsbild der Wohnanlage und bieten "Wohnraum
im Freien". Besondere Anforderungen werden dabei an die Raumbildung und an die Schaffung einer
gewissen Intimitat als notwendige Voraussetzungen fiir die "Wohnfunktion® der Garten gestellt. Beide
Ziele werden durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur Geb&udestellung, zur
Bauweise und zur Begriinung erreicht. Die auf einzelnen privaten Grundstiicken festgesetzten
Baumstandorte ergénzen die vorhandene Bepflanzung, insbesondere die des d&ffentlichen
Straflenraums (Eschen-Allee) und unterstiitzen so die beabsichtigte rdumliche Wirkung des gesamten
Bebauungskonzeptes und seine Integration in das Orts- und Landschaftsbild.

Zur Erhéhung der Strukturvielfalt wird der Verwendung von Klettergehélzen und der Begriinung von
" Garagen- und Carport-Dachern ein hoher Stellenwert beigemessen. Die Begriinung von Bauwerks-
und Gebé&udeteilen leistet dabei nicht nur einen wichtigen Beitrag zum optischen Erscheinungsbild der
Siedlung sondern auch zur Arten- und Habitatvielfalt und damit zur Verbesserung der Lebens- und
Umweltqualitdt. Insbesondere lbernenmen Kletterpflanzen an Bauwerken gestalterisch &sthetische
Funktionen. Hierbei sind die Aufwertung der gebauten Wohnumwelt durch die Erhdhung natirlicher
Formen- und Farbenvielfalt sowie das Naturerlebnis im Wandel der Jahreszeiten zu nennen.

Im BauGB 2004 ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung der Bauleitplanung in die
Umweltprifung integriert. Sie wird deshalb in Teil 2 der Begrindung zusammen mit den
entsprechenden Aussagen zur Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung ausfiihrlich behandelt. Die
Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt
mit Hilfe des in der Arbeitshilfe "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" beschriebenen
Regelverfahrens. Als Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingrifie in den
Naturhaushalt und das Landschafts-/Ortsbild sieht die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 u.a.
SchutzmaRBnahmen zur Sicherung von Bodenbewuchs, Pflanzungen, Gewéssern und Grundwasser
vor. Bezogen auf die einzelnen Umweltmedien bzw. Schitzglter beriicksichtigt die konzeptionelle
Ausgestaltung der Bebauungsplanénderung folgende Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
im "Teil 2 Umweltbericht” ausfiihrlich erlautert werden.
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6.2 Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Die konzeptionelle Ausgestaltung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ergreift folgende
MaRnahmen, um der Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung des Eingriffs in
Naturhaushalt und Landschaftsbild Rechnung zu tragen:

Umweltmedien Arten und Lebensraume

- Erhalt von Bdumen

- Bereitstellung neuer Lebensrdaume durch Pflanzgebote

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

- Festsetzungen zur Grundstlickseingriinung

- Festsetzungen fiir Fassaden- und Dachbegriinung

- Festsetzung einer privaten Griinflache als Siedlungsgriin zur intensiven Ortsrandeingriinung
- Festsetzungen zum Erhalt von FlieR3- und Stillgewassern

- Hinweise zum Schutz von Vegetationsbestéanden

Die in der konzeptionellen Ausgestaltung der Planung formulierten Mallnahmen und Festsetzungen
stellen neue Habitate bereit und unterstiitzen die Strukturvielfalt.

Umweltmedium Boden

- grundsétzliche Standortwah!

- Festsetzung von Baugrenzen

- Festsetzung von Grundflachen als Hochstmal

- Festsetzung von Materialien zur Oberflichenbefestigung
- Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Gemal der konzeptionellen Ausgestaltung des Bebauungsplans kann durch die Errichtung von
Baukdrpern einschlieRlich den zuldassigen untergeordneten Nebenanlagen sowie den festgesetzten
Flachen fur Garagen und Carports einschlieBlich ihrer Zufahrten, ein Teil der derzeit offenen Flache
tiberbaut bzw. versiegelt werden. Fiir diese Flachen gehen die natirlichen Bodenfunktionen verloren.

Umweltmedium Wasser / Grundwasser

- Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien

- Festsetzung von Grundflachen als Héchstmall

- Festsetzung van Materialien zur Oberflachenbefestigung

- Festsetzungen fiir das Anpflanzen von B&dumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzungen zur Dachbegriinung

- Festsetzungen zum Erhalt von Flie- und Stillgewéssern

- Verbot von untergeordneten Nebenanlagen in einem Pufferstreifen entlang des Schwaiger Bachs

- Festsetzungen und Hinweise zur Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem
Niederschlagswasser

Durch die genannten Festsetzungen wird versucht den Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebiets
auf ein vertragliches MaR zu beschranken und den Wasserhaushalt durch geeignete Malnahmen zu
regulieren.

Umweltmedium Klima und Luft

- Stellung der baulichen Hauptanlagen (Ost-West gerichtet)

- Festsetzung von Griin- und Freiflachen

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

Umweltmedium Landschafts- / Ortsbild

- grundséatzliches stédtebauliches Konzept

- Stellung der baulichen Hauptanlagen

- Festsetzung zu untergeordneten Nebenanlagen

- Festsetzung von Grin- und Freifldchen

- Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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7. Denkmalschutz und Denkmalpflege

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

8. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende Maflnahmen werden nicht durchgefihrt.

9. Stidtebauliche Daten

Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 7.580 m?
davon:
- Baugebiet WA F ca. 3.980 m?
- offentliche Verkehrsfliche mit Straltenbegleitgriinflachen F= ca. 1.440 m?
- private Verkehrsfldche, Eigentimerweg F= ca. 180 m?
- private Griinflache F= ca. 1.830 m?
Wasserflache, Schwaiger Bach F= ca. 150 m?
zulassige Grundflache als Héchstmal} F= 710 m?
zulassige Grundfldchenzahl gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO GRZ=0,18
Grundfliche einschlieBlich der zulassigen Uberschreitung von 85 %
als Hochstmald F= 1.313 m?
zulassige Grundflachenzahl einschlieRlich der Uberschreitungen
gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO GRZ =10,33
nachzuweisender verbleibender Ausgleichsbedarf F= 416 m?

erwartete Einwohner im allgemeinen Wohngebiet
ca. 7 Wohneinheiten x 3 Einwohner / WE ca. 21 Einwohner

Da bei der Realisierung des Bebauungsplans nur private Flachen betroffen sind und keine neuen
éffentlichen Infrastrukturen geschaffen werden missen, entstehen der Gemeinde Karlsfeld keinerlei
Kosten.
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Teil 2 Umweltbericht

Nach § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial gerechte Bodenordnung gewéhrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und zu entwickeln. Mit diesem Programmsatz
macht das Baugesetzbuch deutlich, dass die Bauleitplanung auch einen Beitrag zum Umweltschutz
leisten soll und zwar im Sinne der Vorsorge. Der Programmsatz beinhaltet dabei nicht nur das Ziel, die
Umweltbeeintrachtigung so gering wie moglich zu halten, sondern erfasst daneben auch einen
positiven Gestaltungsauftrag. Demnach soll eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung die sozialen
und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen dkologischen Funktionen in Einklang bringen
und eine dauerhafte, groiraumig ausgewogene Ordnung schaffen.

Um die erheblichen Auswirkungen der Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzglter abschatzen zu
kénnen, ist eine Umweltpriifung notwendig, die sich auf alle Bereiche mit umweltbrelevanten,
griinordnerischen und naturschutzfachlichen Inhalten bezieht. Mit der Novellierung des BauGB 2004 ist
auch die Abarbeitung des Folgenbewéltigungsprogramms der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung
in die Umweltpriifung inhaltlich mit einbezogen.

11 Kurzdarstellung von Zielen und Inhalten der Bebauungsplananderung

1.1.1 Angaben zum Standort

Der ca. 7.580 m? grolRe réaumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 liegt
im Ortsteil Rothschwaige zwischen Milinchner StralRe und Schwaiger Bach. Das Planungsgebiet ist mit
einem Einzelhaus mit Garagenanbau bebaut und liegt als groBes Gartengrundstiick in einem stark
durchgriinten Wohngebiet. Es wird von Siidosten nach Nordwesten vom Schwaiger Bach
durchflossen. Westlich des Schwaiger Baches ist das Grundstick teilweise mit einer dichten
Fichtenschonung bestockt. Im siidlichen Bereich befindet sich eine kleine Teichanlage mit Insel.
Westlich schlielt sich an das Geladnde die offene Feldflur mit landwirtschaftlich genutzten Flachen
(Weide, Dauergriinland, Ackerflichen) an. Das Plangebiet liegt im Bereich des im Regionalplan
enthaltenen Trenngriins Nr. 64, das die Rothschwaige in einen nordlichen und siidlichen
Siedlungsabschnitt unterteilt.

1.1.2 Art des Vorhabens und Festsetzungen

Durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 werden in einem allgemeinen
Wohngebiet kiinftig 7 Einzelhduser anstelle der bisher festgesetzten 3 Doppelhauser planungsrechtlich
gesichert. Durch diese mafvolle Nachverdichtung trédgt die Gemeinde dem Grundsatz eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden sowie den gewandelten Bauwiinschen und
Wohnbediirfnissen der Bevélkerung Rechnung und entwickelt die charakteristischen Qualitaten der
Ortslage mit ihrer meist kleinteiligen Baustruktur und dem teilweise méachtigen Baumbestand im Sinne
einer Sicherung der hohen Wohnumfeldqualitat weiter.

1.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die
sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflache vor einem tiberméfRigen Flachenverbrauch,
aber auch dem Schutz sonstiger Okologischer Bodenfunktionen. Praktische Konsequenz der
Bodenschutzklausel ist, dass Bauleitplane einer Darlegungspflicht zum Umfang der
Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit unterliegen. Aufgrund der Festsetzungen fur die
bauliche und verkehrliche Nutzung von Flachen ergibt sich fir den raumlichen Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 folgender Bedarf an Grund und Boden:

Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 7.580m? 100 %

davon:
- offentliche Verkehrsfldche, Fahrbahn: F= ca 490 m? 6,5 %
- offentliche Verkehrsflache, Geh- und Radweg F= ca. 190 m? 2,5%
- offentliche Verkehrsfldche, Strallenbegleitgriinflache F= -ca. 760 m? 10,0 %
- private Grinflachen F= ca. 1.830m? 24.1%
- Wasserflache, Schwaiger Bach F= ca. 150 m? 2,0%
- Baugebiet WA F= ca 3.980m? 52,5 %
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- private Verkehrsflache, Eigentimerweg F= ca. 180 m? 24 %

Fir das Bauland (WA) setzt der Anderungsbebauungsplan eine héchstzuldssige Grundflache von
insgesamt 710 m? fest. Hieraus errechnet sich eine zuldssige Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2
BauNVO im Bauland (WA) als Héchstma® GRZ = 0,18. Die festgesetzte Grundflache der baulichen
Hauptanlagen darf durch die Grundflachen von untergeordneten Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO sowie durch die Grundflichen von Garagen und Carports einschlielllich ihrer
Zufahrten um bis zu 85 % Uberschritten werden. Gemall § 19 Abs. 4 BauNVO betrédgt die
Gesamtgrundflache demnach als HéchstmalR F = 1.313 m?. Der Gesamtversiegelungsgrad belduft
sich domit 33 % im Bauland WA.

Derzeit sind im Planungsgebiet ca. 720 m? als offentliche Verkehrsflichen (Fahrbahn Minchner
Strale und &ffentlicher Geh- und Radweg) versiegelt. Das entspricht einem Anteil von ca. 9,5 %.
Durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 kénnen kinftig 1.493 m? derzeit
unversiegelter Bodenflache einer Nutzung durch bauliche Haupt- und Nebenanlagen, Garagen
einschlieBlich Zufahrten und privater Verkehrsflichen zugefiihrt und entsprechend iiber- bzw.
unterbaut sowie versiegelt werden. Dies entspricht einem Anteil von 19,7 % am Planungsumgriff.

Der zuldssige Gesamtanteil versiegelter Flachen im rdumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 73 betragt als HochstmaR 2.173 m?, was 28,7 % des Plangebietes entspricht.
Eine Flache von 5.407 m? des raumlichen Geltungsbereichs bleibt auch kinftig als private Griinflache,
als nicht Uberbaubare Grundstiicksfliche, als Wasserfliche oder als Stralenbegleitgrinflache von
jeglicher Bebauung und Versiegelung frei.

Bewertung:

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 entwickelt das ursprilngliche Planungskonzept im Sinne
des gewandelten stddtebaulichen Leitbildes weiter, wobei die geplanten Nutzungen als Beitrag zur
gewinschten Umstrukturierung des Ortsteils Rothschwaige zu einem qualifizierten Wohnstandort am
Rande des Griinglirtels "Miinchner Norden" zu werten sind. Die typischen Funktionen des Trenngriins
bleiben durch das stadtebauliche Konzept erhalten. Die Festsetzungen zu einer maRvollen
Verdichtung tragen dariiber hinaus dem Optimierungsgebot der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 1
BauGB Rechnung, da hierdurch der Verbrauch von Grund und Boden im unbeplanten AulRenbereich
verringert wird. Die festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen sind in dem ermittelten Umfang
fur die geordnete stadtebauliche Entwicklung, entsprechend den genannten Zielvorstellungen,
notwendig und angemessen.

1.2 Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

Fir das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit §
21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes sowie die Anforderungen der § 1 Abs. 6 Nr. 7, § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB beachtlich. Daneben finden die Bestimmungen des Bayerische Naturschutzgesetzes
sowie der Immissionsschutzgesetzgebung wund der Abfall- und Abwassergesetzgebung
Beriicksichtigung. Die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung wurden in einem nach Maligabe
des Baugesetzbuchs erforderlichen Umfang untersucht und werden im vorliegenden Umweltbericht
ausfiihrlich dargelegt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in die Abwé&gungsentscheidung zum
Bebauungsplan eingeflossen.

In die rechtswirksame Fassung des Fldchennutzungsplans der Gemeinde Karlsfeld vom 20.08.1984 ist
der damalige Landschaftsplan mit seinen wichtigen Aussagen integriert. Die Gemeinde Karlsfeld hat
das Landschaftsarchitekturbiiro Luska, Karrer und Partner, Dachau, beauftragt einen neuen
kommunalen Landschaftsplan zu erstellen, der letztendlich in die 9. Anderung des FNP integriert
werden soll. Der Entwurf liegt derzeit in der Fassung von November 2004 vor. Er formuliert fur das
Planungsgebiet folgende Grundsétze und Ziele:

Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Standortverhéltnisse (Boden, Wasser, Luft, Klima);
Schutz und Sicherung der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt;

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

e Erhalt und Wiederherstellung eines intakten Landschaftsbildes;

e Vermeidung bzw. Reduzierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft;
Sicherung wichtiger Grinverbindungen in der Siedlung und im siediungsnahen Bereich;
Neuanlage von Biotopen fiir gewédssergebundene Tier- und Pflanzenarten;
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o Erhalt bzw. Rickfiihrung standortgerechter Nutzungsformen im Auebereich;

Die Aussagen des Landschaftsplans hinsichtlich der innerértlichen Bauflichenausweisungen und
Griin- und Freiflachen-Gliederung, welche die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 betreffen, sind
in der konzeptionellen Ausgestaltung des Bebbauungsplans weitgehend beruicksichtigt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale
Der Umweltbericht beantwortet die wichtigen Fragen, ob die zu untersuchende rdumliche
Programmatik, die aus Umweltsicht wichtigen Gegenwarts- und Zukunftsentwicklungen angemessen
und in plausibler Fortschreibung berlicksichtigt und ob die einer nachhaltigen Entwicklung
entsprechenden Umweltqualitits- und Umwelthandlungsziele angemessen gewirdigt werden. Hierzu
ist innerhalb des Planungsgebietes zundchst eine flichendeckende Erfassung der Biotoptypen und
Nutzungen notwendig. Bei der anschlieRenden Bestandsbewertung werden die innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs liegenden Flachen in Hinblick auf ihre Bedeutung fir den Naturhaushalt
und seine Schutzglter wie Arten- und Lebensraume, Boden, Wasser, Klima/Luft sowie in Hinblick auf
ihre Bedeutung fur das Landschaftsbild/Ortsbild untersucht und klassifiziert. Zu diesem Zweck werden
der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im bisher unbeplanten Zustand auf das
jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Ziel ist es die besondere Empfindlichkeit von
Umweltmerkmalen gegentiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berlicksichtigung im
Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt dabei
verbal-argumentativ. Ergebnis ist eine Klassifizierung des Untersuchungsbereichs in drei Kategorien,
namlich in Gebiete geringer (Kategorie |), Gebiete mittlerer (Kategorie [l) und Gebiete hoher (Kategorie
1Il) Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB legt fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Da fir das Planungsgebiet ein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt und die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 73 fiir seinen
raumlichen Geltungsbereich nur eine Baurechtsmehrung im Rahmen einer Nachverdichtung zuldsst,
missen als Gegenstand der Umweltpriifung auch nur die Umweltauswirkungen betrachtet werden, die
aus der Erhéhung des Baurechts (Nachverdichtung) resultieren.

211 Schutzgut Mensch

Jedes Ergebnis eines Bauleitplanverfahrens kann sich durch nachteilige Immissionen aller Art
mittelbar auf den Menschen auswirken. Mit der angestrebten Planung (Nachverdichtung) sind
Auswirkungen auf das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion von Bedeutung, wobei insbesondere
die sidlich und nérdlich angrenzenden Wohngebiete betroffen sind. Aufgrund der friiheren
tatséchlichen Bebauung des Grundstiicks mit einem Einfamilienhaus und der grof3flachigen
Gartennutzung bestanden keinerlei Umweltwirkungen auf die angrenzende Umgebung. Durch die
planungsrechtliche Sicherung von 3 Doppelhdusern waren Auswirkungen hinsichtlich Larm,
Immissionen und visueller Beeintrachtigungen gegeben, die sich durch die in der 1. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 73 enthaltene Nachverdichtung der Bebauung weiter manifestieren.

Beeintrachtigungen durch Larmbelastungen ausgehend von den Verkehrsbandern der Bundesstralte
B 304 und der Bahnstrecke Miinchen-Ingolstadt sind aufgrund der groBen Entfernung nicht vorhanden.
Die Verkehrbelastung auf der Miinchner Stralle als innerdrtlicher Verbindungsstralle bewegt sich in
einem fir ein allgemeines Wohngebiet tblichen Rahmen. Belastungen hinsichtlich Verkehrslarm oder
Luftschadstoffen, die gesetzliche Orientierungs- oder Grenzwerte erreichen bzw. Oberschreiten
wirden, gibt es nicht. Auch der durch die Nachverdichtung entstehende Emissionsanteil tragt nicht
dazu bei, dass derartige Werte erreicht oder gar iiberschritten werden.

Wegen seiner Strukturvielfalt und seiner engen Verflechtung mit der umgebenden Feldflur besitzt das
Plangebiet selbst, sowie das unmittelbare und weitere Umfeld ein gewisse Erholungsfunktion. Durch
die kleinteilige, dichte Bebauung und die starke Durchgriinung der kinftigen Siedlungsstruktur wird das
Erholungspotential aber nicht beeintrachtigt, eine typische Funktion des Trenngriins bleibt dadurch
erhalten.

Grundsatzlich sind fir den Geltungsbereich Geruchsimmissionen in einem fur eine allgemeines
Wohngebiet Ublichen Umfang zu erwarten und hinnehmbar. Richt- oder Grenzwerte werden weder
erreicht noch tberschritten. Durch die Zuordnung der Bauflachen zueinander sowie die vorhandene
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Nutzung sind unzumutbare Geruchsimmissionen sowie visuelle Beeintrdchtigungen auszuschlieRen.
Solange die umgebenden Flachen noch landwirtschaftlich genutzt werden, k&nnen temporéar
landwirtschaftliche Geruchsimmissionen auftreten, die sich aber in einem hinnehmbaren Rahmen
bewegen. Die aufgrund der kinftigen Nutzung entstehenden Abfélle werden ordnungsgemaf
gesammeilt und entsorgt bzw. dem Wiederverwertungskreislauf zugefiihrt.

Bewertung

Die derzeit bereits bestehende geringe Belastung des Areals insbesondere durch Verkehrslarm
verkehrsbedingte Luftschadstoffe sowie mdgliche Gerliche aus der landwirtschaftlichen Nutzung der
umgebenden Feldflur bewegen sich in einem fiir ein allgemeines Wohngebiet Ublichen Umfang und
Uberschreiten keine Zumutbarkeitsgrenzen oder gesetzlich fesigelegten Grenzwerte. Im
Zusammenhang mit der angestrebten Nachverdichtung sind aufgrund der konzeptionellen
Ausgestaltung der Planung fir die in der Nachbarschaft bereits wohnende Bevélkerung keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld (Gerdusch- und Geruchsimmissionen
sowie visuelle Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktion (La&rm, Landschaftsbild) zu erwarten.
Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch Geruchsemissionen oder durch ungeordnete
Abfallentsorgung sind nach Realisierung der Planung nicht zu beflirchten.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

Der Bodentyp und der hoch anstehende Grundwasserstand beeinflussen in einem ganz
entscheidenden Malte die Auspragung der Vegetation. Dabei ist zwischen der potentiellen natirlichen
Vegetation, die sich einstellen wiirde, wenn der menschliche Nutzungseinfluss wegfiele und der realen
Vegetation zu unterscheiden. Im Planungsgebiet wiirde sich ohne menschliche Einflussnahme ein
Erlen-Eschen-Auwald (Pruno-Fraxinetum) mit Fichten-Erlen-Auwald (Circaeo-Alnetum glutinosae)
etablieren (nach Seibert, 1968), in dem folgende Baum- und Straucharten vorherrschend sind:
Schwarz-Erle, Grau-Erle, Birke, Hainbuche, Esche, Trauben-Kirsche, Steil-Eiche, Silber-Weide,
Mandel-Weide, Flatter-Ulme, Feld-Ulme, Roter Hartriegel, Hasel, Weil3-Dorn, Seidelbast,
Pfaffenhiitchen, Hopfen, Gemeine Heckenkirsche, Schlehe, Faulbaum, Kreuzdorn, Schwarze
Johannisbeere, Rote Johannisbeere, Schwarzer Holunder, Gemeiner Schneeball.

Wegen der vorherrschenden Nutzung liegen im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 73 ausschlielich sog. Siedlungsbiotope. Das Grundstiick FI. Nr. 376/22 ist
derzeit mit einem leer stehenden Einfamilienhaus mit erdgeschossigem Nebengebdude bebaut. Der
umgebende Hausgarten wird extensiv bzw. nicht mehr genutzt. Er ist in Telbereichen, insbesondere
stdwestlich des Hauptgebaudes stark verwildert (Efeu, dichtes Fichtengebiisch). Die reale Vegetation
entlang des Schwaiger Baches und im Bereich der Teichanlage wird vornehmlich aus grofen
Einzelbdumen und Baumgruppen (Eschen, Eichen Birken Ahorn, Pappeln, Erlen) gebildet. Die
geschitzte Eschen-Allee entlang der Minchner Strafle wird von Baumgruppen und Einzelbdumen mit
strauchartigem Unterwuchs entlang der Grundstiicksgrenze erganzt. Innerhalb der grofien
Wiesenflachen des Grundstiickes Fl. 376/22 und 376/84 stehen nur wenige Einzelbdume (Fichten,
Hainbuchen, Erlen). Das Grundstiick Fl. Nr. 376/84 wird von den Bewohnern des Anwesens Miinchner
Strale 52 als Hausgarten intensiv genutzt. Auf den Grundstiicksflachen westlich des Schwaiger
Baches (Grundstick FI. Nr. 376/85und Grundstiick Fl. Nr. 376/22 Teilfliche) stocken dichte
Fichtenbesténde.

Faunistische Erhebungen liegen nicht vor. Es ist aber davon auszugehen, dass Amphibienarten,
Insekten- und Vogelarten im Planungsgebiet ihren Lebensraum haben. Aufgrund ihrer extensiven
Nutzung und den damit verbundenen, geringen Stéreinfliissen besitzt die Flache ein groRes Potential
als Lebensraum fur wildwachsende Pflanzen- und wildlebende Tierarten.

Bewertung

Siedlungsbiotope sind durch die vorhandenen menschlichen Aktivititen und deren Folgen als
entscheidendem  Umweltfaktor  charakterisiert.  Trotzdem  bilden die  unterschiedlichen
Vegetationsstrukturen den Lebensraum verschiedener Tierarten und tragen damit zur Bereicherung
der Artenvielfalt des Okosystems bei, indem sie als Deckungs-, Riickzugs- und Nahrungszonen
dienen. Die Einzelbdume, Baum- und Strauchgruppen bereichern aber nicht nur die okologische
Funktion der Flachen, sondern pragen auch das Orts- und Landschaftsbild positiv. Im Ubergang vom
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Siedlungsraum zur Feldflur tragen sie zur Gliederung und Belebung bei und verbessern durch das
Ausfiltern von Staub und Schadstoffen die Qualitat der Luft.

Im Rahmen der konzeptionellen Ausgestaltung des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 73
(planungsrechtliche Sicherung von drei Doppelhdusern, Festsetzungen zur Griindordnung,
Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen) wurde den Belangen von Naturhaushalt und
Landschaftsbild Rechnung getragen und die Voraussetzung fir die Entstehung eines stark
durchgriinten Siedlungsgefiiges geschaffen. Fir die geplanten struktureichen Hausgérten ist deshalb
ebenso wie flir die Siedlungsgehdlze und die vorhandenen Fliel- und Kleingewéasser die
Bewertungskategorie |l, unterer Wert, anzunehmen.

2.1.3 Schutzgut Boden

Der Gemeindeteil Rothschwaige gehort zum Landschaftsraum 07 "Dachauer und Freisinger Moos". Er
wird im Stden durch eine gréRere landwirtschaftliche Freiflache, die im Regionalplan als Trenngriin
dargestellt ist, vom eigentlichen Ortskern Karlsfelds baulich getrennt. Ostlich schlieft sich das
landschaftliche Vorbehaltsgebiet um den Karlsfelder See als Teil des Regionalen Griinzugs
"Grungurtel Miinchener Norden" an. Das Gebiet der Gemeinde Karlsfeld liegt in seiner Gesamtheit im
Bereich der Minchener Schotterebene und ist damit Teil des Naturraums "Isar-Inn-Schotterplatten”.
Dieser Naturraum ist durch ein vorwiegend ebenflachiges, nach Norden hin leicht geneigtes
Schotterfeld charakterisiert, das durch fluvio-glaziale Ablagerungen der Wiirmeiszeit entstanden ist.
Abhadngig von den anstehenden Ausgangsgesteinen, der Lage, Exposition und den klimatischen
Verhéltnissen bildeten sich unterschiedliche Bodentypen aus. Die Informationen zu den Bodentypen im
Untersuchungsgebiet wurden der Standortlichen Bodenkarte von Bayern, Blatt L 7734 Dachau,
entnommen.

Im Planungsbereich herrschen ausschliefllich grundwassernahe Béden vor. Zwischen Karlsfeld und
Rothschwaige stehen Auengley-Auenrendzina und Auenrendzina-Auengley an, die aus sehr
carbonatreichen, kiesig, schluffigen und tonigen Flusssedimenten zusammengesetzt sind (90a). Der
Auengley-Auenrendzina ist ein mittel- bis tiefgrindiger Bodentyp mit einer schwach alkalischen
Bodenreaktion. Er besitzt eine mittlere bis geringe Durchlédssigkeit und ein geringes bis mittleres
Filtervermégen mit einer mittleren bis hohen Sorptionskapazitat.

Bewertung:

Aufgrund der bisherigen Nutzung der Flachen ergeben sich keinerlei Anhaltspunkte auf das
Vorhandensein von bodengefédhrdenden Stoffen. Die derzeit unversiegelten Fldchen besitzen
allgemein eine besondere klimadkologische Ausgleichsfunktion sowie eine besondere Funktion
hinsichtlich der Abflussregulation, Grundwasserneubildung und Retention. Die Uberpriagung der Béden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 73 ist aufgrund der zuldssigen baulichen Nutzungen
und Versiegelungen als eine Vorbelastung zu beurteilen, weshalb nur eine geringe Wertigkeit des
Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vorliegt (Bewertungskategorie |, oberer
Wert). Mit der Anderung des derzeit zuldssigen Bodennutzungskonzeptes wird ein zusétzlicher Eingriff
in den Bodenhaushalt vorbereitet, da zusétzliche Flachen Uberbaut bzw. versiegelt werden dirfen,
wodurch ein Verlust an Boden bzw. ein Funktionsverlust bewirkt wird. Aus dieser Tatsache leiten sich
fiir das Baugebiet maligebliche Umweltauswirkungen und ein flaichenhaftes Kompensationserfordernis
ab.

21.4 Schutzgut Wasser

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

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Die Grundwasserverhéltnisse sind bestimmt durch den geologischen Aufbau der Miinchener
Schotterebene. Im Gemeindegehiet Karlsfeld befindet sich im Ortsteil Rothschwaige eine
Grundwassermessstation des WWA Freising. Der Grundwasserharizont befindet sich dort im Mittel ca.
1,50 m unter der Gelandeoberkante. Genauere Angaben zur Grundwassersituation unmittelbar
innerhalb des Planungsgebietes kénnen nicht gemacht werden. Durch das vergleichsweise hoch
anstehende Grundwasser, die dadurch bedingte geringe Filterstrecke und das geringe Filtervermégen
des anstehenden Bodens besteht eine malige Empfindlichkeit des Grundwasserkérpers gegentiiber
Schadstoffeintragen.
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Der Geltungsbereich wird vom Schwaiger Bach durchflossen, der das Planungsgebiet von Siiden nach
Norden als schmaler Wasserlauf (Breite ca. 1,50 m) mit einer kiesigen Gewassersohle durchzieht.
Entlang der Miinchener Stralle befindet sich ein Graben, der nur temporar Wasser fihrt. Neben diesen
FlieRgewassern befindet sich zusatzlich eine kleine Teichanlage mit Insel im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Bewertung:

Die derzeit unversiegelten Flachen leisten aufgrund ihrer Funktion hinsichtlich Abflussregulation,
Grundwasserneubildung und Retention einen nicht unerheblichen Beitrag zum Wasserhaushalt, der
allerdings wegen der durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 73 planungsrechtlich
zulassigen baulichen Nutzung und Flachenversiegelung beeintrachtigt wird. Die Reduzierung der
Oberflachenversickerung ist dabei als erhebliche Umweltauswirkung zu beurteilen, die durch die
Nachverdichtung verstarkt wird. Einer ebenso erheblichen Umweltauswirkung kommt einem mdéglichen
Eindringen von Fundamenten und Unterbauungen der kinftigen Baukérper in den hoch anstehenden
Grundwasserkérper bei. (Bewertungskategorie |, oberer Wert)

21.5 Schutzgut Luft und Klima

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine H6henlage von ca. 485 m 0. NN auf. GroRrdumig
liegt das Gemeindegebiet Karisfeld im maRig feuchten und maRig kiihlen Klimabezirk des
Voralpenlandes. Die durchschnittliche jahrliche Niederschiagsmenge liegt bei ca. 800 mm, die
Jahresmitteltemperatur bei etwa 7,5° C. Bis auf die relativ groRe Nebelhdufigkeit weist das GroRRklima
keine Besonderheiten auf. Die kleinklimatischen Wirkungen im Planungsgebiet werden durch die
Wasserldufe und den Vegetationsbestand bestimmt.

Bewertung:

Aufgrund der geringen Bebauung und der ausgelibten Nutzung besitzt das Untersuchungsgebiet
derzeit noch ein ungestdrtes Freilandklima mit einer besonderen klimadkologischen
Ausgleichsfunktion fiir die angrenzenden bebauten Gebiete. Durch die Umsetzung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 73 geht diese Ausgleichsfunktion verloren und ruft dadurch
eine nicht unerhebliche Umweltwirkung hervor, die durch die Nachverdichtung zuséatzlich verstarkt
wird. (Bewertungskategorie |, unterer Wert).

21.6 Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Neben dem bereits angesprochenen Leistungsvermdgen des Naturhaushalts enthalt die rdumliche
Umwelt auch ein strukturelles Schutzgut, das auf das sinnliche Erleben durch den Menschen gerichtet
ist und sich u.a. auch in ihrem Erholungspotential duBert. Unter Landschaftsbild wird die dulRere,
sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und Landschaft verstanden, wobei das Ortsbild einen
raumlichen Ausschnitt, bezogen auf den Siedlungsbereich darstellt. Das Landschaftsbild umfasst alle
wesentlichen Strukturen der Landschaft, ungeachtet, ob sie historisch oder aktuell, ob sie natur- oder
kulturbedingt sind. Gleiches gilt auch fiir das Ortsbild, wenngleich der kulturelle Eintrag dabei
iiberwiegt. Dadurch, dass das Landschafts- und Ortsbild subjektiv wahrgenommen wird, sind nicht nur
die Strukturen, sondern auch deren Bedeutungsgehalte wesentlich. Neben den Einzelelementen des
Landschafts- und Ortsbildes spielt ihre Zusammenschau eine wichtige Rolle (Ensemblewirkung,
Raumqualitaten).

Bewertung

Die stadt-landschaftlich, raumliche Struktur des Ortsteils Rothschwaige wird nachhaltig durch die
Eschen-Allee entlang der Miinchener Stralke, die mit Rechtsverordnung vom 08.07.1997 gemaR Art. 9
BayNatSchG als Naturdenkmal geschitzt wurde und die starke Durchgrinung (Gartenflachen,
GroRgrin, Siedlungsgriin) bestimmt. Das Planungsgebiet wurde von der Minchener Stralle aus lange
Zeit als strukturreiche Gartenflache in der Mitte des Ortsteils wahrgenommen. Durch die gemaft dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 73 zuldssigen Vorhaben veréndert sich das Siedlungsgefiige
im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes. Die groRe Grinfliche wird mit einer kleinteiligen Bebauung
versehen, die den landschaftlichen Charakter hin zu einem stérker baulich gepragten Erscheinungsbild
verdndern wird. Durch die Festsetzungen zur Griinordnung und den getroffenen Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen bleibt allerdings eine groRe Strukturvielfalt gewahrt, welche die
Wohnumfeldqualitét gewahrleistet und das Erholungspotential férdert. Der bisherige Ortsrand mit den
bestehenden Eingriinungsstrukturen bleibt erhalten und bindet die Bauké&rper in die umgebende
Landschaft ein. (Bewertungskategorie Il, unterer Wert)

2.1.7  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
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Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind u.a. Glter zu verstehen, die Objekte von
gesellschafilicher Bedeutung also architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschréankt werden kdnnte.

Bewertung:

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter wird durch die Planung nicht negativ beeinflusst. Auller
der als Naturdenkmal unter Schutz gestellten Eschen-Allee entlang der Munchner Strale sind
innerhalb des Geltungsbereichs oder unmittelbar an diesen angrenzend keine weiteren Schutzgebiete
vorhanden.

Das Naturdenkmal "Eschenallee wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 73 unmittelbar
beriihrt, da fiir die Zufahrt der privaten Baugrundstiicke die Allee zweimal gequert werden muss. Durch
die planungsrechtliche Sicherung des allgemeinen Wohngebiets werden dariiber hinaus mittelbar oder
unmittelbar keine Schutzgebiete oder gem&R Art. 13d BayNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope
berihrt oder beeintrachtigt.

2.2 Umweltrelevante Beeintrachtigungen

Zur differenzierten Beurteilung mdglicher Auswirkungen der beabsichtigen Bodennutzung auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden die von Verénderungen betroffenen Schutzgiiter und
deren Funktionszusammenhange untersucht. Die Aussagen orientieren sich an der zur Zeit der
Ausarbeitung (Herbst 2005 / Frithjahr 2006) vorhandenen Datenlage. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ist bei seiner Umsetzung mit folgenden umweltrelevanten Beeintrachtigungen zu
rechnen, die sich in bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen differenzieren lassen:

2.2.1 Baubedingte Wirkfaktoren

- Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrichtung, Lagerplatze und Baustralien

- baubedingte Emissionen durch Baustellenverkehr, Baustellenldrm, Staub etc.

- mdgliches Eindringen von gewdassergefahrdenden Stoffen ins Grundwasser im Bereich von
Bodenaufschllissen

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich im Rahmen der Realisierung der Planung

insbesondere um Bodenverdichtungen durch schwere Baugerdte, Bodenumlagerungen, Gefdhrdung

des Grundwassers durch Betriebsstoffe der Baufahrzeuge sowie Larm, Erschitterungen, mechanische

Beschadigungen der vorhandenen Vegetation, Staub und Abgasbelastungen, verursacht durch den

Einsatz von Baumaschinen und Transportfahrzeugen. Die Auswirkungen des Baubetriebs bleiben bei

fachgerechter Ausfilhrung zwar zeitlich auf die einzelnen Bauphasen beschrénkt, es kann jedoch

gerade bei umfangreichen Bauarbeiten zu erheblichen Belastungen von Natur und Landschaft und der

benachbarten Anwohner kommen.

2.2.2 Anlagebedingte Wirkfaktoren

- Zerstérung eines offenen Lebensraums durch Uberbauung und Versiegelung im
Untersuchungsgebiet

- Verlust von unversiegeltem Boden

- Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushalts sowie des Klimapotentials durch Uberbauung und
Versiegelung

Die anlagebedingten Auswirkungen fiihren zu dauerhaften Flachenverlusten durch Uberbauung und

Versiegelung. Des weiteren kann es zu Beeintrachtigungen des Woasserhaushalts und des

Landschaftsbildes sowie zu Veranderungen des Geldndeklimas kommen.

2.2.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

- die anfallenden Abwasser und Abfélle werden sich in Menge und Zusammensetzung in einem fur
Wohngebéude tblichen Umfang bewegen und werden ordnungsgeméaR entsorgt.

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind verkehrs- und betriebsbedingte Emissionen (L&rm, Licht,

Abgase, Stdube, Abwisser) zu nennen, die sich aber in einem fur die Festsetzung "Allgemeines

Wohngebiet" tiblichen Umfang bewegen werden.
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2.3 Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu untersuchenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in
einem unterschiedlichen MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkzusammenhdnge unter den
Schutzgitern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts
bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige. Die vom
Planvorhaben ausgehenden Wirkungen beeintrachtigen die jeweiligen Schutzgiter mit der
nachfolgend erlduterten variablen Reichweite und Intensitét.

Schutzgut Mensch:

- Reduzierung von Freiflachen als potenzielle Erholungsflachen und Lebensrdumen von Tieren und
Pflanzen durch die beabsichtigte bauliche Nachverdichtung gegeniiber dem urspringlichen
Bebauungsplan.

- Verkehrs- und anlagenbedingte, geringfigig erhohte Larmbelastung der vorhandenen Nutzungen
im Einwirkungsbereich der festgesetzten Wohnbauflache.

Fur das Schutzgut Mensch sind im Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben Auswirkungen

auf das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion von Bedeutung. Von den durch die kiinftig mdgliche

Bebauung ausgehenden Wirkungen sind insbesondere die nérdlich und sidlich angrenzende

Bebauung sowie die westlich anschlieRenden Freiflaichen unmittelbar betroffen. Da aber nur eine

Teilflache des raumlichen Geltungsbereichs als allgemeines Wohngebiet flir 7 Einzelhduser

festgesetzt ist und die (brige Fldche als private Grinfliche zur intensiven Ortsrandeingriinung

bestimmt ist, wird hier das Schutzgut Mensch weder im Neubaubereich noch im Bestand
beeintrachtigt.

Aufgrund der erheblichen Distanz zu den Verkehrsbédndern der BundesstralRe B 304 und der
Bahnstrecke Miinchen - Ingolstadt ist nicht mit Einwirkungen verkehrsbedingter Emissionen zu
rechnen. Hinsichtlich der Luftschadstoffe sind von dem Wohngebiet unter Zugrundelegung von
gultigen Warmedammstandards und modernern Heizanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten. Empfehlungen fiir besondere Mal3nahmen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen
aus der Wohnnutzung sind fiir die Entwicklung des Baugebietes nicht erforderlich. Der durch die
Entwicklung des Baugebiets hinzukommende Anliegerverkehr wird zu einer geringen Erhéhung der
Vorbelastung angrenzender Grundstiicke durch Luftschadstoffe fiihren. Die geringe Grélle des
Baugebiets flihrt aber gegeniiber der bereits vorhandenen Belastung aus der Minchner Stralle zu
einer kaum merklichen zusétzlichen Belastung der Ortslage.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Osten und Westen an landwirtschaftlich intensiv
genutzte Flachen. Die kiinftigen Bewohner des neuen Baugebiets mlssen berilicksichtigen, dass die
zu einer ordnungsgemaflen Landwirtschaft erforderlichen Bewirtschaftungsmafinahmen und die
daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen, z.B. durch Gerliche, La&rm landwirtschaftlicher
Maschinen, Staub u.a., aufgrund des planerischen Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme zu
dulden sind.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

- teilweiser Verlust des vorhandenen Lebensraums

- teilweise Verlust bzw. Beeintrdchtigung von Nahrungshabitaten

- teilweise Neuschaffung von Habitaten in Teilbereichen

Die Umsetzung des Bebauungsplans verdndert die abiotischen und biotischen Standortverhéltnisse
gegeniiber dem derzeitigen Zustand, was einen teilweisen Funktionsverlust der Flachen als Lebens-
und Teillebensraum (z.B. Nahrungsraum, Deckungsraum etc.) fir Tier- und Pflanzenarten zur Folge
haben wird.

Schutzgut Boden:

- teilweiser Verlust bzw. Funktionsverlust des Bodens (Behinderung des lateralen Temperatur-, Gas-
und Stoffausgleichs) einschlieBlich der Edaphontatigkeit durch Uberbauung sowie durch
baubedingte Eingriffe auf den nachfolgend flir Begriinungsmalinahmen zur Verfligung stehenden
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen

- Umschichtung und Verlagerung von Bodenhorizonten sowie Einbringung standortfremden
Baumaterials wahrend der Bauphase

- Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushalts und der Filtereigenschaften des Bodens

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans kann durch die Errichtung von 7 Einzelhdusern mit

ihren zugehdrigen Garagen, Zufahrten und untergeordneten Nebenanlagen eine Flache von ca. 1.493
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m? versiegelt bzw. Uiberbaut werden, die bisher nicht versiegelt war. Durch Bodenarbeiten in Form von
Ausschachtungen, Verdichtungen, Umlagerungen usw. wird wahrend der Bauphase das natirliche
Bodengefiige =zerstdrt, wodurch die natlirichen Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion,
Regelungsfunktion im Wasser- und Stoffhaushalt, Archivfunktion) verloren gehen. Dartiber hinaus
kénnen Bodenverdichtungen durch Baumaschinen entstehen oder Schadstoffbelastungen des Bodens
auftreten, die zu einer weiteren Stérung des Bodengefiiges und des Bodenhaushaltes fuhren.

Schutzgut Grundwasser:

- in Teilbereichen Reduktion der Grundwasserneubildungsrate

- in Teilbereichen Verlust von Infiltrationsfléachen durch Uberbauung und Versiegelung

- Verringerung der Deckschichten bei Anschnitten der oberen Bodenhorizonte im Zuge der
BaumaBlnahmen

- u.U. baubedingte Eingriffe in den Grundwasserhorizont

- verstarkter Anfall von Oberflichenwasser aus versiegelten Flachen

Auch eine verhaltnismaRig kleine Uberbauung fiihrt zu einer Versiegelung von Boden aufgrund einer
Verringerung der Speicher- und Filterkapazitét, einer Erhéhung des oberflachig abflieRenden Anteils
des Niederschlagswassers und einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate zu
Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts. Aufgrund des geringen Flurabstandes zum Grundwasser
greifen Fundamente und Keller von kiinftigen Gebduden u. U. in den Grundwasserkérper ein und
behindern die natlirliche FlieBrichtung und -geschwindigkeit. Wahrend der Bauphase erhoht sich die
Gefahr der Grundwasserverschmutzung, insbesondere in den Bodenabtragungshereichen. Besonders
schwerwiegend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser, die durch den Verlust der
Infiltrationsflache entstehen.

Schutzgut Klima:

- anlagen- und betriebsbedingte Veranderung des Geldndeklimas im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes

Durch die kinftig mdgliche Bebauung wvon Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des

Bebauungsplans gehen Vegetationsflichen mit ihrer Bedeutung fir die kleinklimatische

Ausgleichsfunktion verloren. |hr Verlust wird allerdings weitgehend durch die getroffenen

Festsetzungen der Griinordnung ausgeglichen.

Schutzgut Luft:

- betriebs- und verkehrsbedingte Luftschadstoffe

Vorhabensbedingt wird aufgrund der erwarteten geringen Anzahl von Wohngeb&duden kaum eine
Verénderung der Schadstoffsituation in der Luft zu erwarten sein.

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Durch die Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 wird sich der visuell wahrnehmbare
Charakter des Ortsteils Rothschwaige durch die verdichtete Bebauung verdndern. Die Funktion des
Wohnstandortes sowie die Wohnumfeldqualitat wird durch die Baulandausweisung und die zahlreichen
Festsetzungen zur Grinordnung deutlich gestérkt. Die typischen Funktionen des Trenngriins bleiben
erhalten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen auf Kulturgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Durch die in der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 getroffenen Festsetzungen kommt es zu keiner
Beeintrachtigung von Sachgiitern.

2.4 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Aufgrund der planungsrechtlichen Zuléassigkeit von Vorhaben durch die Regelungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 73 besteht heute bereits eine gewisse Vorbelastung des
Naturhaushaltes und des Landschaftshildes / Ortsbildes. Im Planungsgebiet ist durch die Anderung
des Bodennutzungskonzeptes und die Neuformulierung des stddtebaulichen Leitbildes eine
Verstarkung der negativen Umweltauswirkungen in einem nur sehr geringen Ausmaf zu erwarten. Die
Umweltwirkungen liegen vor allem in dem Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung
und damit verbunden einem erhdhten Oberflichenabfluss und einer verringerten
Grundwasserneubildungsrate. Aufgrund der kinftig méglichen Bebauung des Planungsgebiets ist eine
neue Pragung des Landschaftsbildes und damit eine neue Wechselwirkung zwischen Siedlung und
Landschaft zu erwarten.
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Tabelle 1: Darstellung der Erheblichkeit von Umweltwirkungen aufgrund der planungsrechtlich
zuldssigen Nachverdichtung durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73:

| | Erheblichkeit von |

Schutzgut Baubedingten Anlagebedingten Betriebsbedingten | Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Klima / Luft gering gering gering gering

Boden mafig mahig gering maRig
Grundwasser mangig maRig gering mafig
Oberflichenwasser nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
Tiere und Pflanzen gering gering gering gering
Mensch / Larm manig nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
Mensch / Erholung gering gering nicht betroffen gering
Landschaftsbild nicht betroffen gering gering gering

Kultur- und Sachgiiter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

3. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

31 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ist ein raumgreifender Prozess
verbunden, der durch die Inanspruchnahme von Grund und Boden auch die Themenkreise
Umweltschutz und Umweltvorsorge in der dargestellten, vielfaltigen Weise berlhrt. Insbesondere
betroffen sind durch das geplante Bodennutzungskonzept unvermeidliche Eingriffe in Natur und
Landschaft, Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt und auf das Geladndeklima. Diese durch
eine stadtebauliche Planung beeinflussten Verdnderungen der é&rtlichen und dberdrtlichen
Umweltqualitit werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass nachhaltige
Beeintrachtigungen von Menschen und Naturhaushalt méglichst vermieden und, soweit unvermeidbar,
durch geeignete MaRnahmen vermindert und kompensiert werden. Das stadtebauliche Konzept des
Bebauungsplans beriicksichtigt das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden dadurch,
dass es Baulandreserven im Siedlungsgefiige nutzt und somit Nutzungsanspriiche im AuRenbereich
reduziert. Das Bebauungsplankonzept stellt eine sinnfillige Erganzung des stadtebaulichen Leitbildes
dar, indem es hilft sowohl die stadtebauliche als auch die funktionale Struktur des Ortsteils
Rothschwaige nachhaltig zu verbessern.

3.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 wéren auf dem Areal drei
Doppelhauser mit ihren Garagen, Stellpldtzen, Zufahrten und untergeordneten Nebenanlagen
weiterhin planungsrechtlich gesichert und kénnten dementsprechend verwirklicht werden. Um den
zuséatzlichen Wohnraumbedarf zu befriedigen, missten an anderer Stelle zusatzliche Baulandfldchen
ausgewiesen werden. Diese wirden u.U. bisher unversiegelte Flachen im planungsrechtlichen
Aullenbereich fiir bauliche Nutzungen und ErschlieBungsmaflnahmen benétigen.

Geplante MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher

nachteiliger Umweltauswirkungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bebauungspléne dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natlrlichen Lebensgrundliagen zu schiitzen und zu entwickein. In § 1 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ist festgelegt, dass in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen sind.

Bei der konkreten Festlegung des Plankonzeptes dienen VermeidungsmaRnahmen dazu, durch eine
méglichst natur- und landschaftsschonende Ausgestaltung der Festsetzungen die nachteiligen
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Eingriffsfolgen zu minimieren. Bei der Priifung der VermeidungsmafRnahmen geht es nicht darum, die
Planung in ihrer konkret gewahlten konzeptionellen Ausgestaltung zu "vermeiden" oder im Interesse
von Natur und Landschaft wesentliche Abstriche an den Planzielen vorzunehmen, sondern darum, die
Details der Festsetzungen auf den Eingriffsgrundstiicken, insbesondere der Baugebiete und
Verkehrsflachen, auf eine madglichst schonende Behandlung von Natur und Landschaft hin
auszurichten.

a1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen und VermeidungsmaBnahmen

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

- den natirlichen Gegebenheiten Rechnung tragende Abgrenzungen zwischen den lberbaubaren
und den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

- Rucksichtnahme auf die 0©kologischen Faktoren des Naturhaushalts und des (optischen)
Beziehungsgefliges des Landschaftsbildes auch bei der Festlegung der baulichen
Ausnutzbarkeiten (z.B. der Hohenentwicklung der Baukérper, Stellung der Baukérper u.a.m.) auf
den Eingriffsgrundstiicken

- Regelungen liber den Erhalt bestimmter schiitzenswerter Naturbestandteile wie z. B. von einzelnen
Baumen oder sonstigen Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken.

- Aufrechterhaltung der Versickerungsféhigkeit des Bodens durch Anforderungen an eine
naturschonende Ausgestaltung erforderlicher Bodenbefestigungen (z.B. bei Stellplatzflachen)

- Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung durch
Mafstab und Stellung der Baukorper

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 reduziert die durch die ErschlieBung und Bebauung
verursachten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft in dem im Anschluss erlauterten Umfang. Die
einzelnen Schritte der Vermeidung und Minimierung werden dabei als zusammengefasste
Zielvorstellungen erldutert und anschlie®end durch die auf die jeweils betroffenen Schutzgiter
bezogenen MaRnahmenbeschreibungen konkretisiert. Dabei werden die mit der Planung verbundenen
unvermeidbaren Belastungen gesondert herausgestelit.

411 Schutzgut Mensch

Zunachst sind nach § 50 BImSchG grundséatzlich die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliefllich oder
iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediritige Gebiete soweit wie
méglich vermieden werden. Von den umgebenden baulichen Nutzungen und den angrenzenden
Verkehrsflichen gehen auch bei einer Nachverdichtung der Bebauung keine nennenswerten
Larmeinwirkungen auf die kinftigen Bewohner aus. Die konzeptionelle Ausgestaltung des
Bebauungsplans mit ihrer engen Verzahnung zur umgebenden Landschaft schafft eine deutliche
Wohnumfeldverbesserung und gewahrleistet gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Unvermeidbare Belastungen
Es verbleiben keine unvermeidbaren Belastungen.

4.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur Minimierung der Auswirkungen auf den Landschafts- und Naturhaushalt als auch zur Erzielung
einer angepassten Einbindung der geplanten Bebauung in das Ortsbild sollen sich 6kologische und
gringestalterische Leitgedanken in der Planung und Ausfiihrung niederschlagen. Im Einzelnen werden
folgende MaRnahmen vorgeschlagen:

- Festsetzung einer privaten Griinflache zur intensiven Ortsrandeingriinung

- Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung

- Festsetzung von Pflanzbindungen auf privaten Flachen

- Festsetzungen zum Erhalt vorhandener Badume

- Erhalt der vorhandenen Fliel3- und Stillgewésser

- Hinweise zum Schutz von Vegetationsbestdnden

Unvermeidbare Belastungen
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Gegeniiber dem bisherigen planungsrechtlichen Zustand ergeben sich durch die Umsetzung des
Vorhabens nur geringe unvermeidbaren Belastungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen.

41.3 Schutzgut Boden

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73 schlielit eine Flache mit bestehenden
Baurechten ein, die derzeit noch als brachliegende Hausgartenflache und Fichtenschonung genutzt
wird. Konflikt- oder Ausschlussflachen sind von der Planungsabsicht der Gemeinde nicht betroffen.
Gegeniiber der bislang bestehenden planungsrechtlichen Situation erhéht die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 73 das Mal der baulichen Nutzung um ca. 70%, was zu einer nicht unerheblichen
Erhéhung des Bodenverbrauchs fuhrt. Der Bebauungsplan enthilt folgende Festsetzungen, die den
Grad der Bodenversiegelung auf ein in Anbetracht der geplanten Nutzung ertragliches MalR
beschrénken.

- Grundsétzliche Standortwahl

- Festsetzung von Baugrenzen

- Festsetzung von Grundflachen als HdchstmaR

- Beschrankung der zuldssigen untergecrdneten Nebenanlagen

- Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

- Festsetzung einer privaten Griinfliche

- Hinweise zum Schutz des Mutterbodens

Unvermeidbare Belastungen

Eine Uberbauung bisher unversiegelter Béden und eine damit einhergehende Versieglung an dieser
Stelle des Gemeindegebiets ist zwar unvermeidbar, die festgesetzten Bau- und Verkehrsflachen sind
in dem ermittelten Umfang flir die geordnete stadtebauliche Entwicklung aber notwendig und
angemessen. Das Umweltmedium Boden ist durch den Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen das
am stérksten beeintrachtigte Schutzgut. Durch die Mobilisierung von Baulandreserven im Innenbereich
wird aber ein Eingriff in bisher baulich nicht genutzte Bereiche der Gemeinde vermieden. Die
unvermeidbaren Belastungen sind als maRig einzustufen.

414 Schutzgut Wasser

Auf die Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser kann der Bebauungsplan durch Festsetzungen zur

Reduzierung der Oberflachenversiegelung und Verbesserung der Oberflaichenwasserriickhaltung

reagieren.

- Erhalt der vorhandenen Fliel3- und Stillgewéasser

- Festsetzung eines 4 m breiten eingeschridnkt nutzbaren Grundsticksstreifens entlang des
Schwaiger Bachs

- Festsetzung von Baugrenzen

- Festsetzung von Grundfldchen als Hochstman

- Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

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

- Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung

- Festsetzung einer privaten Grinflache

- Festsetzungen und Hinweise zur Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser

Unvermeidbare Belastungen

Trotz der Festsetzungen hinsichtlich der Beschrdnkung des Versiegelungsgrades und der
Verbesserung des Oberflachenwasserriickhaltes und der Festsetzungen zum Erhalt der vorhandenen
Still- und FlieBgewasser bleibt das Schutzgut Wasser neben dem Schutzgut Boden das am starksten
durch die geplante Nachverdichtung beeintrachtigte Umweltmedium. Die unvermeidbaren Belastungen
sind fir den Teilaspekt Grundwasser als mafig einzustufen, der Teilaspekt Fliekgewasser ist nicht
betroffen.

4.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Durch die Planungsabsicht der Gemeinde ist keine erhebliche Verschlechterung der lufthygienischen
Situation zu erwarten. Das Gelédndeklima kann durch folgende Festsetzungen positiv beeinflusst
werden:

- Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen

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

- Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung

- Festsetzungen zum Erhalt vorhandener Flie3- und Stillgewasser
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Unvermeidbare Belastungen
Es verbleiben allenfalls geringe unvermeidbare Belastungen.

4.1.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Durch die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans fiigt sich das Wohnquartier
hervorragend in das Orts- und Landschaftsbild des Ortsteils Rothschwaige ein und setzt das
stadtebauliche Leitbild um. Im Gegensatz zur bisher planungsrechtlich gesicherten Stellung der
Baukérper parallel zur Manchner Stralle ermdéglichen die nunmehr senkrecht zur Miinchner Stralle
ausgerichteten Gebé&ude vielfache Blickbeziehungen in den stidwestlich anschlieBenden Freiraum und
betonen damit den kieinteiligen und durchldssigen Charakter des Siedlungsgefiiges. Folgende
Festsetzungen gewahrleisten die Integration der baulichen Entwicklung in das Orts- und
Landschaftsbild:

- Festsetzung zur Stellung der baulichen Hauptanlage

- Festsetzungen zu Lage und Umfang der untergeordneten Nebenanlagen

- Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen

- Festsetzung privater Freiflaichen mit Bindungen fur Bepflanzungen

- Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung

- Festsetzung einer privaten Grinfiache

- Festsetzungen zum Erhalt vorhandener Flie3- und Stiligewésser

Unvermeidbare Belastungen
Durch die Verwirklichung des Vorhabens ergeben sich lediglich geringe Belastungen des Ortsbildes.

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

§ 21 Abs. 1 BNatSchG sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten  sind. Die  naturschutzrechtliche  Eingriffsregelung  enthdlt ein  spezielles
Folgenbewaltigungsprogramm fiir den abwégungsgerechten Ausgleich von Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft, das (ber die konzeptionelle Ausgestaltung der Planung hinaus besondere
Anforderungen an die Behebung nachteiliger Planfolgen fiir Natur und Landschaft stellt. Da durch die
Weiterentwicklung der Planung und deren Umsetzung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, werden im Rahmen der Abwagung Aussagen getroffen, wie die Eingriffe kompensiert werden
kénnen. Voraussetzung flir die Abarbeitung des Folgenbewiltigungsprogramms  der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist zundchst eine Bewertung der zu erwartenden
Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft hinsichtlich ihrer Intensitét.

4.21 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Bei der Bestandsbewertung werden die innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 73 liegenden Fléchen in Hinblick auf ihre Bedeutung fiir den Naturhaushalt
und seine Schutzgiiter untersucht und klassifiziert. Die Einzelbewertungen sind schutzgutbezogen im
Abschnitt 2.1 "Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale"
vorgenommen worden. Aufgrund der gemeinsamen Betrachtung dieser Bewertungen wird der
rdumliche Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans Nr. 73 insgesamt als Flache mit einer
geringen bis mittleren Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild gesehen und
demzufolge in die Bewertungskategorie Il (unterer Wert) klassifiziert.

4.2.2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Die Planungsabsicht der Gemeinde Karlsfeld, im Ortsteil Rothschwaige Baulandreserven zu nutzen
und die vorhandenen baulichen Strukturen nach zu verdichten begriindet gemas Art. 6 BayNatSchG
einen Eingriff in Natur und Landschaft. Derzeit nicht (iberbaute oder unversiegelte Fléchen sollen
kinftig einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefiihrt werden, wodurch Lebensraume fiir Flora und
Fauna verschwinden, das Klimapotenzial sowie das Wasserdargebotspotential eingeschrankt werden,
die natlrlichen Bodenfunktionen verloren gehen und das Landschaftsbild nachhaltig veréndert wird.
Die méglichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter sind in den vorangegangenen Abschnitten
ausfuhrlich erldutert worden.

Die Intensitat der konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft wird durch die Ausgestaltung
der kiinftig méglichen Bebauung, insbesondere ihrer Anordnung und Dichte, beeinflusst. Sie kann
Uberschldgig aus dem maximal méglichen MaR der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Im wesentlichen dienen dazu die Grundflache ader die Grundflichenzahl. Das festgesetzte
allgemeine Wohngebiet (GRZ = 0,18) lasst selbst mit der zuléssigen Uberschreitung nur einen
niedrigen Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu. Die Auswirkungen des Anderungsbebauungsplans Nr.
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73 werden deshalb, entsprechend dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’, als
Eingriffsschwere "Typ B" (niedrige bis mittlere Eingriffsschwere) bewertet.

4.2.3 Ermittlung der Eingriffsfliche

Die Eingriffsflache umfasst alle Flachen, die bisher unversiegelt waren und durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 73 kinftig mit einer baulichen oder sonstigen Nutzung versehen werden
kénnen, darunter fallen alle neuen Bauflichen und Verkehrsflachen. Nicht zur Eingriffsflache zéhlen
die innerhalb des Geltungsbereichs liegende, bereits vorhandene Verkehrsfliche der Minchner
Stra3e, der vorhandene Fulz- und Radweg, die StralRenbegleitgriinflachen sowie die Wasserflachen
und die kunftige private Grunflache.

Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 7.580 m?
abztglich:
- vorhandene &ffentliche Verkehrsflache F ca. 490 m?
- FulR- und Radweg F= ca. 190 m?
- Stralkenbegleitgriinflache F= ca. 760 m?
- private Grinflache F= ca. 1.830 m?
- Schwaiger Bach F ca. 150 m*
Eingriffsfliche: F= ca. 4.160 m*

Die Eingriffsflache des Bebauungsplans Nr. 73 betragt 4.160 m2. § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB legt fest,
dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren.

4.2.4 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Grundlage fir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist der Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, der eine
nachvollziehbare Herleitung des Kompensationsumfangs anbieten.

Zunéchst verlangt das in § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB genannte Vermeidungsgebot zu prifen, ob Eingriffe
in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild vermieden werden kénnen. Die
Vermeidungspflicht betrifft zum einen den Umfang der Flacheninanspruchnahme, wie er unter
Abschnitt 1.1.3 ermittelt wurde. Insofern werden die gleichen Anforderungen wie an die
Bodenschutzklausel gestellt. Zum anderen ist die Frage nach dem richtigen Standort unter
Berucksichtigung der Vermeidungspflicht zu klaren.

Der Grundsatz, neue Baufldchen vorrangig dort zu entwickeln, wo die Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes mdglichst gering sind, ist im Bebauungsplan Nr. 73
beriicksichtigt, da es sich hinsichtlich der 6kologischen Wertigkeit der Flachen weder um sog.
Ausschluss- noch um Konfliktflachen handelt. Es sind ausschlieBlich Flachen mit einer geringen bis
mittleren Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild betroffen, die in derzeit bereits
planungsrechtlich zuldssige Nutzungen aufweisen.

In einem weiteren Schritt werden die Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fiir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild mit der geplanten Nutzungsintensitdt, bzw. Bebauungsdichte als
Bewertungskriterium fiir die Eingriffschwere tberlagert. In der Matrix des Leitfadens sind den einzelnen
Beeintrachtigungsintensitdten Spannen von Kompensationsfaktoren zugeordnet. Fir die bestehenden
Freiflachen mit ihrer geringen bis mittleren Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
(Kategorie |l, unterer Wert) wird im Planvorhaben ein niedriger Versiegelungs- und Nutzungsgrad
angestrebt, weshalb die Flache als Eingriffsschwere "Typ B" bewertet wird. In der Matrix zur
Festlegung des Kompensationsfaktors ergibt sich daraus der Kompensationsfaktor 0,5.

Durch die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans kann der Kompensationsfaktor in
Abhéngigkeit des Umfangs wund der Qualitdt der am Eingriffsort durchgefilhrten
Vermeidungsmafnahmen reduziert werden. Grundsétzlich gilt, dass umfassende
Vermeidungsmafnahmen die Verwendung des niedrigen Kompensationsfaktors aus dem jeweiligen
Matrixfeld rechtfertigen. Ziel der Vermeidungsmalinahmen ist es im Sinne des Integritatsinteresses
von Natur und Landschaft den Ausgleichsbedarf zu reduzieren, wobei die VermeidungsmaRnahmen
verschiedene Schutzgiter (Umweltmedien) betreffen sollten. VermeidungsmaBnahmen sind als
MaRnahmen zur Minimierung der Eingriffsfolgen zu definieren. Sie stehen in der zeitlichen Reihenfolge
vor den Ausgleichsmallnahmen und reduzieren diese. Unter Berlicksichtigung der festgesetzten
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VermeidungsmafBnahmen kann der Kompensationsfaktor fiir den Anderungsbebauungsplan Nr. 73
von 0,5 auf 0,3 reduziert werden.

An die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans (“umweltvertragliches Plankonzept”) kntipft
nunmehr die Eingriffsregelung mit ihrer Forderung an die Bewaltigung der verbleibenden
Eingriffsfolgen an. Sie gibt der Gemeinde vor, wie und in welchem Umfang die verbleibenden
nachteiligen Folgen fir Natur und Landschaft durch Festsetzungen (ber Ausgleichsmalinahmen
behoben werden missen. Da es sich im vorliegenden Planungsfall um eine Nachverdichtung handelt,
ist fur die Erhéhung des bisherigen Baurechts von GRZ = 0,13 auf GRZ = 0,18 ein Ausgleich
erforderlich. Der bayerische Leitfaden geht zur Vereinfachung der Berechnungsmethode immer vom
Baugebiet (oder Teilflichen davon) als kleinster Berechnungseinheit aus. Zu Ermittlung des
erforderlichen Ausgleichsbedarfs ist deshalb zunichst der Ausgleichsbedarf fiir die aktuelle Planung
mit erhéhtem Baurecht zu berechnen und davon der theoretische Ausgleichsbedarf fir die schon
bestehenden Baurechte abzuziehen.

Fur die aktuelle Planung ergibt sich ein Kompensationsfaktor 0,5 der aufgrund der
VermeidungsmalRnahmen auf 0,3 reduziert werden kann. Fir die Eingriffsfliche von 4.160 m?
errechnet sich ein Kompensationsumfang von 1.248 m? Fir die theoretische Ermittiung des
Ausgleichsflachenbedarfs der urspriinglichen Planung ist aufgrund der konzeptionellen Ausgestaltung
der Planung ein Kompensationsfaktor von 0,2 anzunehmen. Fir die Eingriffsfliche von 4.160 m?
errechnet sich somit ein theoretischer verbleibender Ausgleichsbedarf von 832 m2. Der theoretische
Ausgleichsbedarf der urspriinglichen Planung wird nun vom Ausgleichsbedarf der aktuellen Planung
abgezogen. Damit verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 416 m® (1.248 m? - 832 m? = 416 m?).

4.2.5 Nachweis des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Der verbleibende Ausgleichsbedarf fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 in Héhe von 416
m? wird auf dem Okokonto der Gemeinde Karlsfeld, FI. Nr. 798, Gemarkung Ampermoching,
nachgewiesen. Auf dem gemeindlichen Okokonto stehen ausreichend Ausgleichsflachen fir eine
Inanspruchnahme im Rahmen der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 zur
verflgung.

4.3 Gepriifte anderweitige Losungsmdoglichkeiten und Weiterverfolgung der Planung

Im Vorfeld zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 wurden acht unterschiedliche
stadtebauliche Lésungen erarbeitet, die eine veriragliche Nachverdichtung der bislang zuldssigen
Bebauung untersuchten. Die Vorschldge befassten sich mit einer Doppel- oder Reihenhausbebauung
ebenso wie mit einzeln stehenden Gebaudetypen. Die gewéhlte Variante mit 7 freistehenden
Einzelhdusern gewaéhrleistet aufgrund der Geb&udestellung eine bestmdogliche Durchgriinung des
Quartiers und fiigt sich maf¥stablich und strukturell hervorragend in das Landschafts- und Ortsbild ein.
Durch die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens wird eine ordnungsgemale Entwicklung des
Ortsteils Rothschwaige im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes sichergestellt. Die typischen
Funktionen des Trenngriins bleiben erhalten.

5. Zusatzliche Angaben

51 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag zur
Eingriffsregelung erstellt, der auf die Bestandsaufnahme und die Aussagen zu den Entwicklungszielen
und MaBnahmenvorschlagen des kommunalen Landschaftsplans in der vorliegenden Entwurfsfassung
vom November 2004 sowie auf eigene Erhebungen zuriickgreift. Die Bilanzierung im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgte auf der Basis des Leitfadens "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft", des Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen,
ergénzte Fassung, Minchen 2003. Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des Wissens wider.
Mégliche andere Bewertungsverfahren hatten keinen Einfluss auf das Abwéagungsergebnis.

Bei der Erhebung der Grundlagen haben sich keinerlei Schwierigkeiten ergeben. Gleichwohl beruhen
einige weitergehende Angaben, wie zum Beispiel die Beeintrachtigung der geldndeklimatischen
Verhéltnisse oder des \Wasserhaushaltes auf grundséatzlichen oder aligemeinen Annahmen. Die
relevanten Umweltfolgen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 sind in einem der Planungsstufe
angemessenen Umfang und Detaillierungsgrad iberpriift worden, so dass hinreichend
Beurteilungskriterien fiir ein umweltvertragliches Bebauungsplankonzept vorliegen.
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5.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB missen die Gemeinden UOberwachen, ob und inwieweit erhebliche
unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchflihrung ihrer Bauleitplanung eintreten. Dies
dient im wesentlichen dazu friihzeitig nachteilige Umweltfolgen zu ermitteln und durch geeignete
Gegenmalinahmen Abhilfe zu schaffen. Wichtig ist, dass keine allgemeine Uberwachung von
Umweltauswirkungen notwendig ist, sondern sich diese vor allem auf die Uberwachung méglicher
erheblichen Auswirkungen erstrecken soll. Im vorliegenden Planungsfall sind bezogen auf das
Schutzgut Grundwasser und Boden erhebliche Auswirkungen denkbar. Die Gemeinde wird
ausnahmslos die Einhaltung der Regelungen des Bebauungsplans hinsichtlich der baulichen
Ausnutzung und des Versiegelungsgrades der Grundstlicke sowie hinsichtlich der Festsetzungen zur
Grunordnung einfordern, insbesondere auch um die typischen Funktionen des Trenngriins zu erhalten.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen wird die Gemeinde Karlsfeld 1 Jahr nach der endgliltigen
Bebauung des Quartiers in Zusammenarbeit mit dem WWA Freising und unter Heranziehen ggf.
vorhandener Baugrundgutachten die Funktionsfahigkeit des Grundwasserflusses Uberpriifen. Die
Umsetzung der privaten Grinflache zur intensiven Ortsrandeingriinung wird die Gemeinde erstmals 5
Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplans und erneut nach 3 weiteren Jahren liberpriifen. Dariiber
Hinaus wird sie erstmals 1 Jahr nach der endgliltigen Bebauung des Quartiers eine Ermittlung der
Verkehrsbelastung auf der Miinchner StraBe  einschlieflich einer  Ermittlung  der
Verkehrslarmeinwirkungen von der Bundesstralle B 304 veranlassen.

53 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Als Siedlungsschwerpunkt zwischen der Landeshauptstadt Minchen und der GroRen Kreisstadt
Dachau ist die Gemeinde Karlsfeld iiberwiegend eine Wohngemeinde. Sie weist nach wie vor eine
dezentrale Struktur auf, wobei sich im wesentlichen finf Siedlungsbereiche unterscheiden lassen, die
durch teils umfangreiche Freiflachen voneinander getrennt sind. Die langfristige Aufrechterhaltung der
vielfaltigen urbanen Nutzungen und Funktionen im Siedlungsschwerpunkt des Verdichtungsraums
Miinchen sowie die sozialen und wirtschaftlichen Austauschbeziehungen und Verhaltensweisen sollen
nicht zuletzt durch eine behutsame stadtebauliche Entwicklung der einzelnen Ortsteile und die
Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts nachhaltig gestarkt werden. Im stadtebaulichen
Leitbild "durchgriinter Wohnstandort Rothschwaige" ist deshalb eine maRvolle Nachverdichtung der
bestehenden Siedlungsstruktur unter Beachtung des baulichen Mallstabes und des Griinbestandes
formuliert. Ziel ist die Schaffung eines hochwertigen Wohngebietes mit einem abwechslungsreichen,
stark durchgriinten Wohnumfeld, das sich harmonisch in die umgebende Landschaft einfiigt und die
Charakteristik sowie die typischen Funktionen des im Regionalplan festgehaltenen Trenngriins erhalt.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ist ein raumgreifender Prozess verbunden, der durch
die Inanspruchnahme von Grund und Boden durch zusétzliche bauliche Anlagen und Verkehrsflachen
auch die Themenkreise Umweltschutz und Umweltvorsorge in vielfaltiger Weise beriihrt. Insbesondere
betroffen sind dabei in der weiteren Folge unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
Umweltwirkungen auf unterschiedliche Schutzgliter, wie Boden, Grundwasser, Klima/Luft und
Kulturgiiter. Diese durch die stédtebauliche Planung beeinflussten Veranderungen der &rilichen
Umweltqualitdt werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass nachhaltige
Beeintrachtigungen von Menschen und Naturhaushalt méglichst vermieden und, soweit unvermeidbar,
durch geeignete MalRnahmen vermindert und kompensiert werden. Die értliche Lage des Plangebietes
im zentralen Ortsbereich der Rothschwaige sowie die konzeptionelle Ausgestaltung des
Anderungsbebauungsplans orientieren sich am Grundsatz einer vorausschauenden Gesamtplanung
und schaffen wesentliche Voraussetzungen fiir eine umweltschonende Entwicklung im Sinne des
formulierten stadtebaulichen Leitbildes.

Aufgrund des durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 73 planungsrechtlich zuldssigen
Vorhabens von drei Doppelhdusern und der bestehenden und geplanten verkehrlichen Nutzung sind
derzeit bereits Vorbelastungen des Naturhaushaltes vorhanden, die durch die geplante
Nachverdichtung manifestiert werden. Umweltwirkungen liegen vor allem in einem zuséatzlichen Verlust
von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung, in einer Verénderung des Oberfladchenabflusses,
einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate sowie in einer mdéglichen Beeintrachtigung der
als Naturdenkmal geschiitzten Eschen-Allee entlang der Miinchner Stralle. Die relevanten
Umweltfolgen des Bebauungsplankonzeptes sind in einem der Planungsstufe angemessenen Umfang
und Detaillierungsgrad untersucht und in Teil 2 der Begriindung zum Bebauungsplan nachvollziehbar
und verstandlich dargelegt worden. Sie werden in der nachfolgenden Tabelle 2 abschliefend
zusammengefasst:
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Schutzgut
Mensch
Pflanzen und Tiere

Boden

Wasser

Luft und Klima
Landschaft
Kultur- und Sachgiiter

Wechselwirkungen

6. Verwendete Unterlagen

Beurteilung der Umweltauswirkung Erheblichkeit
Verlust an Erholungsraum und visuelle Beeintréchtigung gering
Verlust von Teillebensraumen fir Tiere und Pflanzen gering

Beeintréchtigung der Bodenfunktion hinsichtlich des lokalen méRig
Wasserhaushaltes,  Verlust  von Bodenfunktionen  durch
Versiegelung, Bodenbewegung und Verdichtung;

Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, Beschleunigung des miRig
Oberflichenwasserabflusses durch Verlust an Retentionsflache,
méglicher Eingriff in den Grundwasserk&mer

Veranderung des Geldndeklimas durch Bebauung und Versieglung  gering
Verdnderung des gegenwdértigen Landschaftsbildes / Ortsbildes gering
nicht betroffen

Verstarkung  der  negativen Umweltauswirkungen  durch gering
Wechselwirkungen

- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Ein Leitfaden, ergénzte Fassung

Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, Miinchen, 2003

- Der Umweltbericht in der Praxis
Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren, Miinchen, 2006

- Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe, Bonn, September 2004

- Landschaftsplan der Gemeinde Karlsfeld, Entwurf
Luska, Karrer und Partner, Landschaftsarchitekten, Dachau, November 2004

- Standortkundliche Bodenkarte von Bayern, Blatt L 7734 Dachau
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