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DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

1

2

Anlass der Planung

Die Grundsticke FI.Nr. 974 und FI.Nr. 977/3 liegen seit Aufgabe der Nutzung des
Getrdnkemarktes und die Bestandsgebdude wurden bereits beseitigt. Hierdurch
besteht die Mdglichkeit mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes einen qualifizierten
Rahmen fUr die Zuldssigkeit von Bauvorhaben unter BerUcksichtigung und Erhaltung
des bestehenden Ortsbildes zu setzen.

Vorgesehen ist die Bebauung dieser GrundstiUcke mit einem viergeschossigen
Mehrfamilienhaus mit ergdnzenden Nicht-Wohnnutzungen im Erdgeschoss zur
Belebung der JagerstraBe. Im Sinne der st&dtebaulichen Neuordnung des gesamten
Plangebietes mit einer maBvollen Nachverdichtung soll fUr das 6stliche Grundstick
FILNr. 977/2 anstelle der bisher kleinteiligeren zurickgesetzten Bebauung ebenfalls
Planungsrecht fUr eine mehrgeschossige straBenbegleitende Wohnbebauung
geschaffen werden. Auf den GrundstUcken FI.Nr. 977, 977/5 und 977/4 soll der heutige
Gebdudebestand mit Zufahrt planungsrechtlich fir die Zukunft gesichert bzw. dieser
im Sinne der sté@dtebaulichen Ordnung in seiner Lage zu den anderen Baukdrpern
fixiert werden. Das GrundstUck 977/1, das bereits aus den GrundstUcken 974 und 977/3
heraus gemessen und an die Gemeinde Ubertragen wurde, soll der Erweiterung der
StraBenflache im EinmUndungsbereich Allacher StraBe / JagerstraBe und der
Errichtung eines FuBwegs dienen.

Bebauungsplanverfahren

Bereits in den Jahren 2007 und 2008 hat sich der Bauausschuss der Gemeinde Karlsfeld
mit der stddtebaulichen Situation im Bereich Allacher StraBe / J&gerstraBe befasst.
Damals wurde vom GrundstUckseigentUmer ein  Konzept vorgestellt, das
groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel mit weiteren Nutzungsmischungen vorsah.
Der Bauausschuss hat zustimmend Kenntnis genommen und die Aufstellung eines
Bebauungsplanes in Aussicht gestellt.

Nachdem der Standort vom Fachgutachter ,,CIMA" fUr die Nahversorgung aufgrund
der Konkurrenz zum Bayernwerkgeldnde aber auch aufgrund seiner GréBe kritisch
gesehen wurde, hat die Gemeinde am 27.02.2014 einen Aufstellungsbeschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98 gefasst mit dem Ziel, eine stddtebauliche
Neuordnung des Bereichs Allacher StraBe / JagerstraBe fUr die Grundsticke FI.Nr. 974,
977,977/2,977/3 und 977/4 maBgeblich fir Wohnen zu treffen.

Da das Gebiet bereits derzeit nach § 34 BauGB bebaubar ist, betreffen die
Planungsziele ausschlielich MaBnahmen der Innenentwicklung.

Der Bebauungsplan wird daher gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt:

Die zuldssige Grundfldche nach §19 Abs. 2 BauNVO liegt weit unterhalb des
Grenzwertes fUr Bebauungspldne der Innenentwicklung von max. 20.000 ma2
GrundflGdche gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Der vorliegende Bebauungsplan unterliegt somit keiner UVP-Pflicht nach § 2 Abs. 2
Satz 1 UVPG Anlage 1. Des weiteren werden keine Gebiete nach §1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB beeintrdchtigt.

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der

Auswirkungen  von  schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind, bestehen nicht. In dem relevanten
Untersuchungsbereich befindet sich kein Stérfallbetrieb nach der Seveso-Richtlinie Il
Der ndchstgelegene Stérfallbetrieb befindet sich mit MTU in einer Entfernung von ca.
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3.1

3.2

3.2.1

900 m und damit weit auBerhalb des Achtungsabstands fUr diesen Betrieb nach den
Vorgaben des KAS-18 (Leitfaden der Kommission fUr Anlagensicherheit) von 315 m
(vgl. Bebauungsplan Nr. 111 ,,Grundschule KrenmoosstraBe”, Karlsfeld). Damit sind die
DurchfUhrung der Umweltprifung und eine naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung
nicht erforderlich.

Der FlGchennutzungsplan stellt das zukinftige Planungsgebiet im Westen als
Sondergebiet fUr Einzelhandel (SO) und im Osten als allgemeines Wohngebiet (WA)
dar. Demnach ist eine Entwicklung des Bebauungsplans aus dem
Fldchennutzungsplan nur fUr den éstlichen Bereich des Planungsgebiets gegeben. Im
westlichen Bereich ist der Flichennutzungsplan anschlieBend gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB zu berichtigen.

Die Gemeinde hat die frihzeitige Beteiigung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange im Dezember 2014/Januar 2015 durchgefihrt, das
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB im Mdarz/April 2016.
In der Sitzung des Gemeinderats vom 20.04.2016 wurde der Bebauungsplan Nr. 98
wJagerstraBe" als Satzung beschlossen. Mit Bekanntmachung durch Anschlag an den
Amftstafeln vom 25.05.2016 ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Gegen den Bebauungsplan wurde eine Normenkonftrollklage eingereicht. Mit Urteil
des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 24.11.2020 wurde der Bebauungsplan
Nr. 98 ,JagerstraBe” insbesondere wegen fehlerhafter schallfechnischer
Festsetzungen und fehlender Hinweise zur Einsehbarkeit der in den fextlichen
Festsetzungen in Bezug genommenen Regelwerke fir unwirksam erklart. Der
Gemeinderat hat daraufhin am 21.01.2021 beschlossen, fir den Bebauungsplan Nr.
98 JagerstraBe ein ergdnzendes Verfahren gem. § 214 Abs. 4 BauGB durchzufGhren.
Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich abgedndert und die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager éffentlicher Belange ermeut nach § 4a Abs. 3 BauGB
durchgefuhrt.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das vom Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasste Planungsgebiet liegt im
westlichen Teil der Gemeinde Karlsfeld.

Das Planungsgebiet ist ca. 5.900 m? groBB und umfasst die FlurstUcke Nr. 974, 977, 977/1,
977712, 977/3, 977/4 und 977/5 der Gemarkung Karlsfeld. Die GrundstUcke befinden
sich alle, bis auf das Flurstick 977/1, welches der Gemeinde gehort, vollsténdig in
privatem Eigentum.

Planungsrechtiliche Voraussetzungen

Regionalplan

Die Gemeinde Karlsfeld giltim regionalen Zusammenhang als Grundzentrum innerhalb
des Verdichtungsraums der Metropole MUnchen. Das Planungsgebiet befindet sich
im Bereich fUr Siedlungsentwicklung.

Die WUrm in Nordsudrichtung und der WUrmkanal in Ostwestrichtung sind als
Biotopverbundsysteme gekennzeichnet.

In die Richtungen Westen, SUden und Osten um den Siedlungsbereich von Karlsfeld
herum liegt der regionale Grinzug Nr. é ,,GringUrtel MUnchen-Nordwest: Dachauer
Moos / Freisinger Moos".
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Abbildung 1: Karte 2 (Siedlung und Versorgung) des Regionalplans der Region Minchen
(Region 14) mit Lage des Planungsgebiets (roter Punkt), (Stand 01.04.2019)

Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der 06stliche Teil des Planungsgebiets ist, wie auch die nérdlich und westlich
angrenzenden Fldchen, als Wohnbaufl&che gekennzeichnet. Die westliche Fldche im
Planungsgebiet ist als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel versehen.
Da der Bebauungsplan fur das gesamte Planungsgebiet ein allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO vorsieht, wird nach Inkrafttreten des Bebauungsplans eine
Anderung des Fl&dchennutzungsplans fUr den Bereich des Sondergebietes im Wege
der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB durchgefuhrt.

Die sudlich angrenzenden Baumbestdnde entlang des Wirmkanals sind als
Gehdlzstrukturen dargestellt.

Abbildung 2: FiGchennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld, Ausschnitt fir das Planungsgebiet
(blau umrandet) und die unmittelbare Umgebung, (Stand 13.12.12)
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3.2.3

3.24

3.2.5

3.2.6

3.3

3.4

Sonstige Pldne nach § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

Die Belange des Umweltschutzes im Rahmen des Landschaftsplanes wurden in Kap.
3.2.2 bereits aufgefihrt.

DarGber hinausfuhrende Pldne des Wasser-, Immissionsschutz- und Abfallrechts liegen
nicht vor.

Planungsrechtiliche Beurteilung

Durch die Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs zur Unwirksamkeit
des Bebauungsplanes Nr. 98 ist das Planungsgebiet derzeit nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

Relevante Satzungen und Verordnungen

Soweit im Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen festgesetzt sind, gelten
die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorliegenden Satzungen der Gemeinde
Karlsfeld in ihrer aktuellen Fassung.

- Safzung fUr Dachgauben auf Sattelddchern (20.04.2006)

- Safzung fUr Werbeanlagen (20.04.2006)

- Safzung Uber abweichende MaBe der  Abstandsfldchentiefe
(Abstandsfldchensatzung) (21.01.2021)

- Safzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen und Garagen (01.01.2016)

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Im Planungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdische Vogelschutzgebiete (Natura
2000Gebiete).

Bestehende stadtebauliche und landschaftliche Situation

Das Planungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Gemeinde Karlsfeld. Es ist
im Bestand noch mit einem eingeschossigen und mit einem zweigeschossigen
Einfamilienhaus sowie mit einem zweigeschossigen Mehrfamilienhaus bebaut. Der
fr0here Gefrdnkemarkt und ein weiteres zweigeschossiges Wohngebdude auf den
FLNrn. 977/3 und 974 sind mittlerweile abgerissen. Dort befindet sich aktuell eine
Kiesbrache. Das Planungsgebiet ist durch die Bestandsgebdude zum Teil bereits
versiegelt.

Am Nordrand des Planungsgebiets stehen Einfamilienhduser, suddstlich dominiert der
denkmalgeschitzte Wirmkanal mit Ufergehdlzen und das Schloss Allach, sog. Schloss
Gilmer. Dieses ist von einem groBeren Waldbestand umgeben. Im Osten grenzen
weitldufig landwirtschaftlich genutzte Fldchen an das Planungsgebiet. Westlich des
Umgriffs befindet sich ein siebengeschossiger Baukorper auf der Flur Nr. 975, der aber
stadtebaulich nicht pragend ist.

Griunordnerische Grundlagen

Lage und Topgraphie

Das Planungsgebiet liegt im Mittel auf einer Hohe von ca. 494 m 0. NN und verlguft
nahezu eben.
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Naturraum

Das Planungsgebiet liegt gem. Meynen/SchmitthUsen im Naturraum der MUnchner
Schotterebene (051).

Boden

FUr das Planungsgebiet liegt ein Geotechnisches Gutachten (Grundbaulabor
MUnchen, 08.02.2016) vor.

Oberflachennah stehen bis max. 2,3 m Tiefe kUnstliche BodenauffUllungen an.
Darunter lagern bis ca. 15 m Tiefe, gewachsene Kiessandbdden der Munchner
Schoftterebene, die einen quadlifizierten Baugrund darstellen. Unter den Kiesen stehen
die Grundwasser hemmenden Tertidrbdden an.

Wasserhaushalt

Oberirdische Gewdsser sind im Gebiet nicht vorhanden. Ca. 30 m sUdlich flieBt der
WUrmkanal entlang.

Das mittlere Grundwasser liegt bei ca. 491 m 0. NN. Verglichen mit langjdhrig
beobachteten Grundwassermessstellen in der Umgebung des Bauvorhabens liegt der
am 22.01.2016 gemessene Grundwasserstand ca. 0,5 m unter dem langjahrigen
Mittelwasserstand, so dass der Mittelwasserstand fir das Grundstick auf Kote 491,5 m
U. NN anzunehmen ist. Bei Hochwasserereignissen kann es nach Auswertung der
langjahrig beobachteten amtlichen Messstelle Allach 289 um 1,5 m ansteigen. Das
Grundwasser flieBt in norddstlicher Richtung mit einem Gefdlle von ca. 0,3 %.
Demnach liegt das mittlere Grundwasser ca. 3 m unter der Geldndeoberkante (GOK).

EinschlieBlich eines Sicherheitszuschlags ist  der Bemessungsgrundwassertand
(HHWKote) daher auf Kote 493,0 m U NN anzusetzen. Abdichtungen sind aufgrund von
kapillar aufsteigendem Grundwasser 0,3 m Gber HHW-Kote zu fGhren.

Klima und Luft

Die Jahresmitteltemperatur betragt 9,3 °C. Die Jahresniederschlagssumme liegt im
Landkreismittel bei ca. 1000 mm.

Der Siedlungsbereich um die JagerstraBe liegt bioklimatisch gUnstig. Durch die 6stlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Grinfléchen und das ca. 30 m sudlich gelegene
Waldgebiet findet ein guter Kaltluftaustausch staftt.

Vegetation und Baumbestand

Das westliche Grundstick mit den Flurnummern 974 und 977/3 liegt brach. Auf der
Brachfl&che hat sich Ruderalvegetaion in Form von Goldrute (Solidago virgaurea),
Lédwenzahn (Taraxacum spec.), Brennnessel (Urtica dioica), Einjahriges Berufskraut
(Erigeron annuus), Schmetterlingsflieder (Buddleja davidii), Fichten- (Picea abies) und
Robiniensprédsslingen (Robinia pseudoacacia) sowie verschiedenen Weiden- und
Pappelsprésslingen (Salix caprea, S. alba, Populus fremula, P. alba, P. x canadensis)
gebildet.

Der Schuppen, der sich in dem 6stlich gelegenen privaten Garten befindet, ist stark
von Efeu bewachsen. Ansonsten finden sich in den Garten wenige Strducher, darunter
Brombeere (Rubus fruficosus) und Liguster (Ligustrum vulgare). B&ume sind im Garten
des 6stlich gelegenen Grundstucks vorhanden. Hier befinden sich Walnuss (Juglans
regia), Sommerlinde (Tilia platyphyllos) und Tr&nenkiefer (Pinus wallichiana) mit STUs
zwischen 70 cm und 221 cm sowie Hasel (Corylus avellana), junge Eschen (Fraxinus
excelsior) und Stieleiche (Quercus robur) mit STUs zwischen 10 cm und 40 cm.
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3.5

3.6

3.7

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Im Bereich des Planungsgebiets liegen keine Schutzgebiete und keine kartierten
Biotope.

Erholung

Da das Gebiet im Siedlungsbereich liegt und es sich bis auf die Fidche zur Erweiterung
der offentlichen VerkehrsfiGchen (FIst. 977/1) ausschlieBlich um private Fldchen
handelt, sind darin keine 6ffentlichen FiGchen zur Erholung vorhanden. Auch Fahrrad-
und FuBwege zu Naherholungsfl&échen fGhren nicht durch das Planungsgebiet.

Artenschutz

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Dragomir Stadtplanung, Stand
07.07.2022) liegt bereits vor und kommt zu folgendem Ergebnis:

Die alten Gebdude auf den Flursticken Nr. 977 und 977/2 stellen einen wertvollen
Lebensraum fUr Brutvdgel und Fledermduse dar. Diese bieten potenzielle
Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Abgestuft gilt dies auch fir die Gehodlze und
bestehende Vogelnistkdsten. Die unbebaute Kiesflache im Westen des
Planungsgebiets bietet Habitatstrukturen fOr Zaun- (Lacerta agilis) und
Mauereidechsen (Podarcis muralis), Wechselkrdote (Bufotes viridis) sowie den
Flussregenpfeifer (Charadrius dubius).

Arten der Gruppen Sdugetiere (ohne Fledermduse), Fische, Libellen, Kafer,
Schmetterlinge und Weichtiere kénnen im Planungsgebiet sicher ausgeschlossen
werden.

Es ist ein konkretes Bauvorhaben fur die derzeit unbebauten Flursticke Nr. 974 und
977/3 geplant. Die Untersuchungen auf ein Vorkommen von Wechselkroten, dem
Flussregenpfeifer sowie Zaun- und Mauereidechsen wurden bis Ende Juni 2022
durchgefuhrt. Trotz mehrfacher Begehungen fur jede Art/Artengruppe konnten keine
geschutzten Individuen nachgewiesen werden. DarGber hinaus wurden bei den
Begehungen auch keine anderen planungsrelevanten Arten auf der untersuchten
Fldche vorgefunden.

Konkrete Bauvorhaben fur die noch bebauten Fldchen im Osten und Nordosten sind
derzeit nicht beabsichtigt. Sollten in Zukunft Bauanfragen fUr die FlurstUcke Nr. 977,
977/5und 977/2 vorliegen, werden weitere Bestanderhebungen fUr die Artengruppen
Vogel und Fledermduse notwendig.

Denkmalschutz

Wenige Meter sUdlich grenzt das Bodendenkmal D-1-7734-0198 an das
Planungsgebiet an. Hierbei handelt es sich um archdologische Befunde im Bereich
eines Teilabschnitts des SchleiBheimer Kanalsystems ("WUrmkanal').

Ein weiteres Baudenkmal (ID: D-1-62-000-7237) befindet sich ca. 40 m sudlich des
Planungsgebiets. Es umfasst das Allacher Schloss, ein dreigeschossiger malerisch
gruppierter Hauptbau in mittelalterichen Formen mit hohem Zinnenturm und
Tordurchfahrt sowie eine Kapelle, ein kleiner Satteldachbau in mittelalterlichen
Formen mit Treppengiebeln und Dachreiter. Auch die umliegende Parkanlage gehort
zu dem Baudenkmal.

Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden StraBen (Allacher StraBe
und J&gerstraBe). FUr die Beurteilung des Verkehrsaufkommens durch die Planung

Seite 8 von 30



Gemeinde Karlsfeld
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 98: , J&gerstraBe"

3.8

liegt eine Verkehrsuntersuchung des Ingenieurblros gevas humberg & partner vom
Mai 2022 vor.

Als Grundlage der Verkehrsuntersuchung wurden am Knotenpunkt Allacher StraBe /
JagerstraBe und KrenmoosstraBe Verkehrsz&hlungen durchgefUhrt. Die Z&hlungen an
der KrenmoosstraBe dienen dem Abgleich mit einer dortigen Verkehrszdhlung vor
Beginn der Pandemie bei einem vergleichbaren Querschnitt mit der Allacher StraBe,
so dass die Z&hlung am Knotenpunkt Allacher StraBe / JagerstraBe als realistisch
eingestuft werden kann.

Die Verkehrszdhlungen ergaben im Bestand eine Belastung von rd. 1.000 Kfz/Tag auf
der JagerstraBe und rd. 5.800 Kfz/Tag auf der Allacher StraBe. FUr den Prognose-Nullfall
2035 wurde eine Mehrbelastung von etwa 100 Kfz/Tag auf der JagerstraBe und 700
Kfz/Tag auf der Allacher StraBe berechnet. Der Knotenpunkt JagerstraBe/Allacher
StraBe ist von seiner Leistungsfahigkeit als sehr gut (QSV A) zu beurteilen.

Ver- und Entsorgung

In der Gemeinde Karlsfeld besteht ein Trennsystem. In der JagerstraBe ist ein
Abwasserkanal vorhanden, Uber den die im Planungsgebiet bestehenden Gebdude
erschlossen sind. Die Rohrdimensionen der GrundstUcksanschlUsse sind bei
vollst&ndigem Ausbau der zuld@ssigen Bebauung im Planungsgebiet im Rahmen des
Bauvollzuges zu prifen.

Ebenfalls in der JagerstraBe befindet sich eine Trinkwasserleitung. Die
Trinkwasserversorgung der Bestandsgebdude im WA 1.2 erfolgt analog deren
Abwasserentsorgung Uber die Fldchen m WA 1.3.

Eine ErschlieBung des Planungsgebiets mit Fernwdrme ist grundsétzlich méglich.

Da aktuell die Leitungen fUr Fernwdrme, Trinkwasser und Abwasser ausschlieBlich in der
JagerstraBe liegen, ist fUr das geplante WA 1.2 eine LeitungsfUhrung aus
wirtschaftlichen Grinden Uber das WA 1.3 sinnvoll. Da sich heute beide
Teilbaugebiete in der Hand eines EigentUmers befinden, ist dies grundsatzlich moglich
und kann ggf. zu einem spdateren Zeitpunkt Uber eine entsprechende Dienstbarkeit
gesichert werden. Ist das nicht moglich, kann das bestehende Leitungsnetz in der
JagerstraBe auch in die Allacher StraBe verldngert werden und eine ErschlieBung des
WA 1.2 von dort aus erfolgen. Uber entsprechende Bauabsichten im WA 1.2 ist die
Gemeinde zur Gewdhrleistung der ErschlieBung rechtzeitig zu informieren. Die
Fernmeldeversorgung kann Uber die bestehenden Leitungen und Verteileranlagen in
der JagerstraBe und der Allacher StraBe erfolgen.

Zur Versorgung des Gebiets mit Strom ist im Planungsgebiet an der Aller StraBe mind.
eine zusatzliche Trafostation erforderlich. Dementsprechend sind diese je
angrenzendem Teilbaugebiet WA 1.1 und WA 1.2 planungsrechtlich zul&ssig. Die fur
die Errichtung und den Betrieb einer solchen Station zusé&tzlich bendtigte
GrundstUcksflGche ist dann vom Bauwerber im Zuge des spdteren Bauvollzugs mit der
Bayernwerk Netz GmbH direkt abzustimmen.

FUr die Léschwasserversorgung stehen derzeit zwei Hydranten im Bereich der
EinmUndung Allacher StraBe/JagerstraBe und im Bereich der EinmUndung
JagerstraBe/AuguststraBe zur Verfugung. Die Loschwassermenge fur ersteren betragt
75m3/h. FUr zweiteren sind derzeit keine Angaben verfGgbar. Die Gemeinde
beabsichtigt, ihre Ld&schwasserversorgung auszubauen. Um bis dahin  eine
ausreichende Loschwasserversorgung fur die durch den Bebauungsplan zuldssigen
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3.9

3.10
3.10.1

3.10.2

Gebdude sicherzustellen, wird ergdnzend im Planungsgebiet bzw. fUr jedes
Teilbaugebiet ein Ldschwasserbrunnen  zugelassen. Aufgrund des hohen
Grundwasserstands kénnen diese Brunnen so errichtet werden, dass Uber einen
ausreichenden Grundwasserzufluss der Ld&schwasserbedarf sichergestellt werden
kann. Bei vergleichbaren Bauvorhaben im Gemeindegebiet haben sich diese
Brunnen hinsichtlich der Versorgungssicherheit bereits bewdhrt. Die Erforderlichkeit zur
Umsetzung dieser Brunnen kann unter BerUcksichtigung der dann jeweils zur VerfGgung
stehenden Léschwassermengen aus dem gemeindlichen Netz im sp&teren Bauvollzug
noch einmal Uberprift werden.

Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer N&he zum Planungsgebiet befinden sich an der Allacher StraBe ein
Kindergarten (Kinderhaus Wiesenkinder) und an der SchulstraBe eine Grundschule
(Verbandsgrundschule MUnchen-Karlsfeld). Eine weitere Grundschule sowie eine
Mittelschule befinden sich an der KrenmoosstraBe, weitere Kindergdrten sind Gber das
Gemeindegebiet Karlsfeld verteilt. Diese kdnnten den entstehenden Bedarf an
sozialer Infrastruktur aus dem Planungsgebiet aufnehmen.

Vorbelastungen
Altlasten

Im Planungsgebiet sind gemdB dem Bericht zur orientierenden Beurteilung der
Schadstoffsituation im Boden, Grundbaulabor Minchen vom 01.02.2016 fur die
Grundsticke FINrn. 974 und 977/3 keine kennzeichnungspflichtigen Altlasten
vorhanden.

Allerdings wurden in den kUnstlich aufgeflliten Bodenhorizonten
entsorgungstechnisch relevante Schadstoffanreicherungen in den AuffUllungen
nachgewiesen. Schadstoffanreicherungen liegen insbesondere beziglich der
Parameter Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) vor. Diese Schadstoffgehalte sind der Kategorie
Z1.1 zuzuordnen. Hohere Belastungen Uber 72 sind aller Voraussicht nach eher
punktuell zu erwarten. Die relevanten Schadstoffanreicherungen beschrénken sich
auf den oberfldachennahen Auffilihorizont. Die unterlagernden, gewachsenen Kiese
sind als nicht verunreinigt einzustufen. Im Rahmen der Erdhubarbeiten mussen die
Auffillungen entsprechend fachgerecht gelagert und entsorgt werden.

FUr die Ubrigen GrundstUcke im Planungsgebiet liegen keine Altlastenuntersuchungen
vor. Aufgrund der bisherigen Nutzung sind jedoch keine relevanten Altlasten zu
erwarten.

Kampfmittel

FOr den gréBten Teil der GrundstUcksflache sind aufgrund der Ergebnisse der
Luftbildauswertung im Zuge des Bauvorhabens aus kampfmitteltechnischer Sicht keine
weiteren MaBnahmen erforderlich.

FUr einen Verdachtspunkt (unspezifischer, ggf. kriegsbedingter Bodenfleck) im
Nordwesten des Planungsgebiets sind aufgrund der Ergebnisse der Luftbildauswertung
im Zuge des Bauvorhabens aus kampfmitteltechnischer Sicht weitere MaBnahmen,
wie z. B. eine kampfmitteltechnische Sondierung bzw. Freimessung mit einem
geeigneten Eisendetektor oder eine munitionsfachtechnische AushubUberwachung
durch einen Feuerwerker oder TruppfUhrer gem. § 20 SprengG, erforderlich.

Die gesonderte Untersuchung ist nicht erforderlich, wenn bekannt ist, dass in diesem
Bereich bereits eine Untersuchung oder Auskofferung erfolgte.
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3.10.3 Schallimmissionen

Auf das Planungsgebiet wirken im Wesentlichen Verkehrsgerusche der umgebenden
StraBen ein, wobei hier die Allacher StraBe die relevantere Schallquelle ist. Die
Verkehrsgerduschimmissionen im Prognosenulifall 2035 liegen bei 2 m Héhe zwischen
51 dB(A) und 66 dB(A)tags und zwischen 42 dB(A) und bis 58 dB(A) dB(A) nachts,
wobei die héchsten Beurteilungspegel unmittelbar an der Allacher StraBe und der
JagerstraBe liegen. Weiter wirken Gewerbel@rmemissionen in geringem Umfang aus
den gegenUberliegenden wohnvertrdglichen Betrieben sowie aus den im
Planungsgebiet selbst zuldssigen Gewerbe ein.

Die vom nahegelegenen Pfarrzentrum Karlsfeld-St. Josef ausgehenden Geré&usche
(Glockenla@uten) stellen keine relevanten Schallimmissionen gem. TA-L&rm oder einer
anderen Immissionsschutzverordnung dar und sind von der Nachbarschaft im Rahmen
der Sozialaddguanz hinzunehmen.

4 Ziele des Bebauungsplanes
Mit der Planung sollen folgende Ziele umgesetzt werden:

- Stédtebauliche Neuordnung des Bereichs Allacher StraBe / JagerstraBe mit einer
maBvollen Nachverdichtung Gberwiegend mit Wohnbebauung im Anschluss an
die ndrdlich bestehende Wohnbebauung;

- Sicherung eines offentlichen Gehweges in ausreichender Breite fUr die
Allgemeinheit;

- Sicherung einer hochwertigen Bepflanzung der Freibereiche und somit einer
ausreichenden Durchgrinung des Planungsgebiets;

- Eingrinung des StraBenraumes;

- BerUcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange.

5 Planungskonzept

5.1 Teilbaugebiete

Um die stadtebaulichen Belange, insbesondere die jeweiligen unteren Hohenbezige
und zuldssigen Versiegelungsgrade, z.B. auch im Hinblick auf die Festsetzung der
Bestandssituation im Nordwesten und die Stellplatze an der JagerstraBe, fur die
einzelnen Baufelder konkreter regeln zu kbnnen, werden Teilbaugebiete festgelegt
und fUr diese insbesondere unterschiedliche Hohenbezugspunkte und GrundflGchen
nach § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO ausgewiesen. Die Teilbaugebiete sind durch
entsprechendes Planzeichen (A. 8.4) voneinander abgegrenzt. Da die Stellplatzfldche
im Bereich der JagerstraBe, die der Nutzung im WA 1.1 dienen soll und in deren Bereich
sich teilweise auch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche ausgehend
vom WA 1.1 befinden kénnen, durch den &ffentlichen Gehweg, der nicht Teil des
Baulands ist, vom WA 1.1 abgetrennt ist, wird der Bereich der Stellplatzfiéche durch
textliche Festsetzung maBgeblich im Hinblick auf die fir dieses geregelten
GrundflG@chen und zur Beurteilung der durch das Teilbaugebiet WA 1.1 ausgeldsten
Gesamtversiegelung (siehe nachfolgend Ziff. 5.3) dem WA 1.1 durch texiliche
Festsetzung zugewiesen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdaB § 4 Abs. 1 BauNvVO
festgesetzt. Hier sind dementsprechend Wohngebdude, die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Die nur ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen
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53

~Gartenbaubetriebe" (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und , Tankstellen" (§ 4 Abs. 3 Nr. 5
BAUNVO) werden ausgeschlossen bzw. nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil
der Satzung, well sie sich weder stGdtebaulich in die angestrebte Entwicklung des
Planungsgebietes einfUgen noch hinsichtlich der Schall- und Verkehrsbelastung als
vertraglich mit der umgebenden Nutzung beurteilt werden kénnen.

DarUber hinaus werden aus stédtebaulichen Grinden aber auch mit Blick auf die
angrenzenden Denkmdler Mobilfunkanlagen ausgeschlossen. Ebenfalls gilt der
Ausschluss fur ausnahmsweise zuldssige sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) mit sexuellem Bezug oder Charakter (z.B. Wohnungsbordelle).
Auch solche Nufzungen sind mit der st@dfebaulich angestrebten Entwicklung des
Planungsgebietes und insbesondere einer Uberwiegenden Wohnnutzung nicht
vereinbar.

Im Erdgeschoss entlang der JagerstraBe soll zur Belebung des Quartiers kein Wohnen,
sondern das Wohnen erg&nzendes Gewerbe untergebracht werden. Hier sind neben
den o.g. im WA allgemein zuldssigen Nichtwohnnutzungen auch die sonst nur
ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fUr Verwaltungen allgemein zul&ssig, nicht
storende Gewerbebetriebe aber nur, sofern diese nicht nach vorstehendem Absatz,
der insoweit unberGhrt bleibt, unzul&ssig sind (sexueller Bezug oder Charakter). Weiter
sind dort aber auch freie Berufe und freiberufsdhnliche Tdatigkeiten unter den
Voraussetzungen des § 13 BauNVO zul&ssig. Die insoweit zuldssigen Nufzungen sind
grundsatzlich wohnvertraglich und aufgrund des untergeordneten Umfangs der
Flache zur Gesamtfldche der Nutzung im gesamten WA mit diesem vereinbar.

MaB der baulichen Nutzung und Hohenentwicklung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundfl&dche (GR),
von Wandhdhen und einer maximalen Anzahl an Vollgeschossen gesteuert.

Das Planungsgebiet gliedert sich in drei allgemeine Wohngebiete fUr die jeweils eine
absolute Grundfladche gem. § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird. Diese GrundflGdchen
umfassen neben den Hauptbaukdrpern auch die Fladchen von Balkonen,
auskragenden Loggien und mit dem Gebdude verbundenen Terrassen. Die
durchschnittliche GRZ gem. § 19.2 BauNVO Uber das gesamte WA betrégt dabei 0,36
und beachtet insoweit den Orientierungswert nach § 17 Satz 1 BauNVvVO fir WA von
0.4.

Die festgesetzten Grundfldchen durfen durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis
3 BauNvVO wie Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten, Nebenanlagen und
bauliche Anlagen unter Gel&nde bis zu jeweils einer absoluten Gesamtgrundfl&che
Uberschritten werden, die zu einer Gesamt-GRZ Uber das Planungsgebiet von 0,74
fOhrt und somit unterhalb der Obergrenze des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,8 liegt.
Mit dieser festgesetzten Uberschreitungsmoglichkeit kann jeweils die Errichtung einer
Tiefgarage sowie weiterer baulicher Anlagen unterhalb der Geldndeoberfl&dche (vgl.
Ziff. 5.4) sichergestellt werden. Im WA 1.1 kann infolge der Zuweisung zu diesem weiter
die Errichtung der oberirdischen Stellpldtze entlang der JagerstraBe sichergestellt
werden, die in Bezug auf die Gesamtversiegelung in der zul&ssigen

Gesamtgrundfldche fur das WA 1.1 berUcksichtigt sind. Im WA 1.3 kann der Erhalt der
bestehenden Zufahrtssituation sichergestellt werden. Die Fl&dche fUr die baulichen
Anlagen unterhalb der Gel@ndeoberflache, die maBgeblich aus Tiefgaragen und
Fahrradrdumen bestehen, wird bendtigt, um die Stellplatzzahlen gemdaB
gemeindlicher Stellplatzsatzung erfullen zu kbénnen. Aufgrund des hohen
Grundwasserstandes sollen mehrgeschossige Unterbauungen vermieden werden, um
negativen Auswirkungen auf den Grundwasserstrom vorzubeugen. Die unterirdischen
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Anlagen sind ausreichend zu Uberdecken, wodurch trotz des Versiegelungsgrades
eine gute Durchgrinung des Planungsgebiets erreicht werden kann. Ergénzend sind
die Flachd&cherim WA 1.1 und 1.2 zu begrinen, was ebenfalls zur Kompensation des
Versiegelungsgrades beitragt.

GR gem. § GRZgem.§ | GRinkl. § GRZinkl. § 19.4
19.2 19.2 19.4 BauNVvVO
BauNVvVO BauNVvVO BauNvVO
WA 1.1 1.075 m2 0.41 1.900 m2 0.74
WA 1.2 590 m2 0.30 1.400 m2 0.72
WA 1.3 195 m2 0,27 550 m2 0.78
WA1.1-1.3 1.860 m? 0.36 3.850 m? 0.74
Die Hbhenentwicklung wird Uber die Festsetzung von Wandhdhen und

Geschossigkeiten geregelt. StraBenbegleitend soll an der Allacher StraBe eine
3geschossige Bebauung den StraBenraum fassen. Im Osten hdalt diese einen
ausreichenden Abstand zu den dort angrenzenden niedrigeren Wohngebd&uden ein.
An der Ecke JagerstraBe/Allacher StraBe soll im WA 1.1 die Erhdhung durch ein
zurUckversetztes Terrassengeschoss einen stadtebaulichen Akzent setzen, weshalb
dort vier Geschosse zuldssig sind, aber der straBenseitige RUcksprung gegentber dem
dritten Geschoss durch eine Abgrenzung zur unterschiedlichen Hohenentwicklung in
der Planzeichnung festgelegt wird. Im WA 1.3 werden im Ubergang zum bestehenden,
eher kleinteiligen Wohngebietim Norden und ausgehend vom Gebdudebestand eine
Wandhdhe von max. 6,4 m und maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt. Einer Festsetzung
der Firsthdhe bedarf es aufgrund der Regelung zur maximalen Dachneigung nicht.
Damit kann das bestehende Gebdude gesichert werden. Gleichzeitig ergeben sich
aufgrund der geringen Grenzabstdnde keine zusatzlichen Beeintréchtigungen fir die
nordlichen Nachbarn in Bezug auf die Belichtung und BelUftung sowie den
Sozialabstand. Die Festsetzung der unteren Hohenbezugspunkte erfolgt wegen des
nicht durchgdngig ebenen Geldndes in Metern Uber Normalnull (m G. NN). Die
unteren Hohenbezugspunkte entsprechen dabei der Hohenlage des GelGndes an der
jeweiligen fur die max. Hohenentwicklung eines Baukdrpers stddtebaulich prégenden
Stelle. Im WA 1.1 und WA 1.2 war dabei vor allem der Verlauf an der Allacher StraBe
maBgebend, im WA 1.3 mit Blick auf den Bestand die Gelédndehdhe unmittelbar am
Gebdude. Mit der Festsetzung des unteren Hohenbezugspunktes in Metern Uber
Normalnull kann fir jeden Bauraum gel&ndeunabhdngig der stdtebaulich relevante
obere Abschluss der Wand festgelegt werden.

Bei Flachddchern durfen die zuldssigen Wandhéhen fUr Dachaufbauten, wie z.B.
LUftungsaufbauten, AufzugsUberfahrten, Anlagen zur Nufzung von Solarenergie, um
bis zu 1,8 m Uberschritten werden. Diese Aufbauten mussen aus stddtebaulichen
Gronden um das MaB ihrer Hohe von der AuBenwand zurUcktreten, um sich dem
Gebdude gestalterisch  unterzuordnen. Gleichzeitig sind sie  damit  stefs
abstandsfldchenneutral (siehe dazu auch unten Ziff. 5.6). Entlang der JagerstraBe und
der Allacher StraBe dirfen diese Dachaufbauten bis an die GebdudeauBenkante
heranricken, wenn sie eine Hohe von 0,6 m nicht Uberschreiten. Diese geringe Hohe
ist st&dtebaulich unter BerUcksichtigung der zuldssigen Gesamthdhe noch vertraglich,
da sie nicht wesentlich in Erscheinung tritt. Gleichzeitig kann die Errichtung von
Dachaufbauten, wie Z.B. Treppenhduser, Aufzugsuberfahrten und
Entrauchungsanlagen auch an der GebdudeauBenwand ermdglicht werden (zu den
abstandsfldchenrechtlichen Auswirkungen siehe ebenfalls unten zu Ziff. 5.6).
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5.4

Uberbaubare Grundstiicksfliche, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache und Nebenanlagen

Es werden insgesamt 3 Baur&dume mit Baugrenzen festgesetzt. Im WA 1.1 und WA 1.2
werden zudem seitlich und rUckwartig dieser BaurGume gesonderte Baugrenzen fir
Balkone und auskargende, nicht Uberdachte Teile von Loggien sowie zum Teil auch
for Terrassen festgesetzt. Hiermit sollen private AuBenwohnbereiche an den
straBenabgewandten Fassaden mit einer hohen Nutzungsqualitét ermoglicht werden.
Da diese als AuBenwohnbereiche dienenden Bauteile untergeordnet bleiben sollen,
werden sie insgesamt auf eine Breite von 8,0 m je Fassadenseite beschrénkt. Eine
Anordnung der in den Baugrenzen zuldssigen Bauteile Ubereinander hat auf die
Gesamtbreite keine Auswirkung. Die Absténde der BaurGume zu den angrenzenden
Fahrbahnen der JagerstraBe und der Allacher StraBe sowie zu den
Teilbaugebietsgrenzen, die auch benachbarte Grundsticksgrenzen bilden, sind aus
Grinden des Schallschutzes und der Abstandsfldéchenverkirzungen durch
verbindliche MaBe geregelt. Die VermaBung erfolgt jeweils rechtwinklig auf die in
Bezug genommene GrundstUcksgrenze. Damit kann im Hinblick auf die einwirkenden
Larmimmissionen  sichergestellt  werden, dass straBenseitig die for die
Schallschutzfestsetzungen maBgeblichen Beurteilungspegel nicht Uberschritten
werden (vgl. Ziff. 5.12) bzw. die fUr die Beurteilung der Abstandsfldchenverkirzung
maBgeblichen Mindestabstdnde zu den Nachbarn nicht unterschritten werden (vgl.
Ziff. 5.7).

Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche sind nur innerhalb des in der
Planzeichnung festgesetzten Bauraums sowie innerhalb der fUr diese Anlagen in der
Planzeichnung jeweils festgesetzten Umgrenzung (b.A.u.G - Planzeichen A.8.1)
zul@ssig.

Insoweit wird klargestellt, dass die in der Planzeichnung festgesetzte Umgrenzung mit
der Bezeichnung b.A.u.G. auch fUr den Bereich innerhalb der Baugrenze fUr Terrassen
Balkone und auskargende, nicht Uberdachte Teile von Loggien gilt, da sich hier die
jeweiligen Umgrenzungen bzw. Baugrenzen zum Teil zeichnerisch Uberlagern.

Soweit sich die Baugrenzen fUr bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche
auch auf die 6ffentliche Verkehrsflache Gehweg und die FiGche fur Stellplatze an der
JagerstraBe erstrecken, beeintrchtigh eine Unterbauung dieser Flichen die
festgesefzte Nufzung oberhalb der Geldndeoberfldche nicht. Dies gilt auch fir
gegebenenfalls dort zu errichtende Schdchte fUr die Be- und EntlGftung. Diese kdnnen
ggf. bodengleich mit einer enfsprechend begehbaren und/oder befahrbaren
Abdeckung in die Gehweg- oder Stellplatzfldche integriert werden.

Westlich angrenzend an das WA 1.1 im Bereich der J&gerstraBe darf der &ffentliche
Gehweg, der dort Teil des GrundstUcks bleibt und dinglich gesichert ist, durch bauliche
Anlagen unterhalb der Gel&ndeoberfldche unterbaut werden. Gleiches gilt fur die
anschlieBenden, nicht &ffentlichen dem WA 1.1 zugeordneten Stellpl@tze. Damit kann
die maximale Ausdehnung der Tiefgarage beschrénkt werden bzw. es kdnnen
Fldchen gesichert werden, die aufgrund ihres Anschlusses an den Mutterboden for
eine hochwertige Bepflanzung auch mit groBeren Bdumen geeignet sind.

Innerhalb der Baugrenzen fur bauliche Anlagen unterhalb der Gel&dndeoberfldche
sind nur Keller-, MUll- und FahrradabstellrGume sowie Tiefgaragen und deren Schéchte
fUr die Be- und EntlUftung zul@ssig. Damit soll vermieden werden, dass anderweitige
Nebennutzungen, wie z.B. Schwimmbdder, etfc. unterirdisch auBerhalb der
Hauptgebdude errichtet werden.

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind ebenfalls nur in den hierfUr in der
Planzeichnung festgesetzten Baurdumen zuld@ssig. Dadurch kann bis auf den
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Gebdudebestand im WA 1.3 der rGckwartige Bereich von Parkverkehr freigehalten
werden. Die Stellplatze an der JagerstraBe sollen maBgeblich den dort im WA 1.1
erdgeschossig vorgesehenen gewerblichen Fidchen dienen. Die FiGche, auf der sich
diese Stellplatze befinden, wird durch textliche Festsetzung (D.1.4) dem WA 1.1
zugewiesen. FUr diesen Bereich gelten — soweit sie Anwendung finden — deshalb die
Festsetzungen zum WA 1.1, insbesondere die Grundfladche betreffend.

Wegefldchen sowie Versickerungsanlagen in Form von Rigolen und Sickersché&chten
sind beschrankt auf den Umfang, der fUr eine funktionsgerechte Nutzung erforderlich
ist, im gesamten allgemeinen Wohngebiet (= WA 1.1 bis 1.3) auch auBerhalb der
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig. Diese Anlagen treten stddtebaulich nicht
in Erscheinung bzw. mussen dort mdglich sein, wo die Versickerung des
Niederschlagswassers jeweils konkret benodtigt wird. Wegefldchen mUssen jedoch mit
versickerungsféhigen Beldgen ausgestattet sein, damit sie das AbflieBen des
Niederschlagswassers nicht negativ beeintrdchtigen.

Offene Fahrradstellpldtze sollen ebenfalls im gesamten allgemeinen Wohngebiet
zul@ssig sein, mit Ausnahme der Dreiecksfléche im WA 1.2, die im Nordosten an den
Bauraum fUr die baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche bzw. den
westlichen Teil der (6stlichen) Ladrmschutzwand anschlieBt. Diese Fldche soll auch
kUnftig als Ubergang zu der weiteren Bebauung im Osten begrint bleiben und nicht
mit baulichen Anlagen versehen werden. Gleiches gilt fur eingehauste
Fahrradabstellplatze.  Allerdings  sollen  diese - anders als die offenen
Fahrradabstellplatze - straBenseitig auch nicht vor die Hauptgebdude treten, um das
StraBenbild zu wahren. Weiter soll mit Blick auf die gewuUnschte stddtebauliche
Unterordnung dieser Anlagen eine Fldche von 30 m? je Anlage nicht Uberschritten
werden. Zur Vermeidung vieler einzelner solcher Anlagen wird deren Anzahl mit Blick
auf die GréBe des jeweiligen WA auf zwei Anlagen im WA 1.1 und WA 1.2 bzw. auf
eine Anlage im WA 1.3 beschrénkt.

Kinderspielpldtze sollen ebenfalls im gesamten allgemeinen Wohngebiet auch
auBerhalb der Baurdume zuldssig sein. Um diese jedoch ausreichend gegen
Verkehrsldrm zu schitzen, mussen sie einen Mindestabstand von 20 m zur AuBenkante
der Gehwegfléche einhalten. Da diese im Bereich der Umgrenzung fUr die
oberirdischen Stellplatze verschwenkt bzw. im Bereich der FiGche fur Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht nicht mehr existiert, ist dort der Mindestabstand von 20 m jeweils von der
straBenseitigen AuBenkante dieser Flichen zu bemessen. Letztlich entsprechen diese
AuBenkanten der AuBenkante der an das Planungsgebiet angrenzenden Fahrbahnen
der JagerstraBe und der Allacher StraBe. Der Abstand von 20 m ist so gewdhlt, dass
die Spielplatzfldchen nur hinter den Hauptgebduden an der JagerstraBe und an der
Allacher StraBe bzw. hinter der Larmschutzwand zwischen dem WA 1.1 und WA 1.2 zu
liegen kommen kénnen. Damit sind diese ausreichend vor Verkehrsldrm geschutzt.

Im Bereich der Allacher StraBe wird zur Versorgung des WA 1.1 mit Elektrizitat eine
Trafostation bendtigt. Eine weitere Trafostation wird ggf. im WA 1.2 bendtigt. Da die
genauen Standorte fUr diese Trafostationen noch nicht feststehen, werden diese als
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNvVO allgemein im Vorgartenbereich an der
Allacher StraBe zugelassen, soweit sie dort nicht mit dem Ein- und/oder
Ausfahrtsbereich im WA 1.2 und der 6stlichen Larmschutzwand im WA 1.2 konfligieren.
Der Bereich, in dem diese Anlagen allgemein zuldssig sind, endet westlich der
Larmschutzwand im Osten des WA 1.2 bzw. im EinmUndungsbereich der JagerstraBe.
Die Grundfldche der jeweiligen Trafostation ist auf max. 6,0 m? und deren Hohe auf
max. 2,2 m beschrankt. Damit ist stddtebaulich gewdhrleistet, dass sich diese aufgrund
der technischen Notwendigkeit in der Vorgartenzone gelegene Anlagen
stddtebaulich unterordnen. Der Abstand zu den straBenseitigen Baugrenzen bzw. zu
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der diese verbindenden Ladrmschutzwand von 3,0 m stellt sicher, dass die Fassaden der
Hauptgebdude freigestellt und ausreichend belichtet und belUftet bleiben. Die
entsprechenden Grundfl&chen fUr die Nebenanlagen sind in der fUr das jeweilige
Teilbaugebiet zul@ssigen Gesamtgrundfladche bertcksichtigt.

Weiter wird in dem in vorstehendem Absatz definierten Bereich jedoch zusétzlich
auBerhalb der dorfigen Umgrenzungen fur bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberfléche in jedem Teilbaugebiet (WA 1.1 und 1.2) ein Léschwasserbrunnen
zugelassen, der bei entsprechendem Bedarf eine ausreichende
L&schwasserversorgung sicherstellt. Dieser muss fur die Feuerwehr gut zugdnglich und
maoglichst straBennah situiert werden. Deshalb wird ein Maximalabstand  zur
Gehwedgfladche von 2,0 m vorgegeben. Weiter soll er nicht in die baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfldche integriert werden, um ihn bei einem kinftig
fehlenden Bedarf zurickbauen zu kénnen. Aufgrund der Lage auf Privatfléchen muss
die Versorgung fUr jedes Teilbaugebiet unabhdngig sichergestellt sein. Ein weiterer
Léschwasserbrunnen ist aus diesem Grund auch im WA 1.3 zuldssig, jedoch zur
schnellen Erreichbarkeit fir die Feuerwehr auch dort nur im Bereich der Fldche &stlich
der Zufahrt, die zwischen den westlichen und nérdlichen Grundsticksgrenzen von
FlurstUck 977 sowie den nérdlichen Baugrenzen fUr die Garagen und den Bauraum
bzw. der Verldngerung der &stlichen Baugrenze nach Norden liegen (zur Klarstellung:
Im Bereich des Versprungs zwischen der nérdlichen Baugrenze fUr die Garage und der
nordlichen Bauraumgrenze gilt die westl. Bauraumgrenze als FiGchenbegrenzung).
Eine Regelung zum MaB solcher Léschwasserbrunnen ist nicht erforderlich, da der
oberirdische und somit stddtebaulich wirksame Teil nur aus dem zugehorigen
Anschlussstutzen besteht.

Stadtgestalt

Dachgestaltung

Im Planungsgebiet werden Uberwiegend begrinte Flachddcher mit einer geringen
Neigung von 5° festgesetzt, da diese einen relevanten Beitrag zur
Niederschlagswasserrickhaltung leisten und damit zur Verbesserung des Mikroklimas
im Planungsgebiet beitragen. GCleichzeitig dienen diese auch als fteilweise
Kompensation des hohen Versiegelungsgrads (s.0.). Dachgauben und
Dachflachenfenster werden auf Flachd&chern ausgeschlossen. Dachgauben sind
aufgrund der flachen Neigung dieser Ddacher dort nicht umsetzbar.
Dachflachenfenster wirden dem Ziel der Dachbegrinung entgegenstehen.

Im WA 1.3 wird entsprechend dem Bestand ein Safteldach mit Firstrichtung festgesetzt,
um einen harmonischen Ubergang zum nérdlich angrenzenden kleinteiligen
Wohngebiet mit Uberwiegend Sattelddchern zu schaffen. Insoweit orientiert sich auch
die festgesetzte Dachneigung mit 35° bis 40° an dem heutigen Bestand sowie den
nordlich angrenzenden Baukdrpern. Die allseitige Beschrdnkung des DachUberstands
auf 30 cm entspricht ebenfalls dem heutigen Gebdudebestand aber auch der
ndheren Umgebung.

Um einen Beitrag zur regenerativen Energiegewinnung leisten zu kdénnen, sind
Solaranlagen auf den Ddchern allgemein zuldssig. Bei Sattelddchern muissen sich
diese aus gestalterischen Grinden an die Neigung des Daches anpassen und
rechteckig ausgeformt sein. Bei Flachddchern sind aufgestdnderte Anlagen aus
technischen Grinden zur Erreichung eines ausreichenden Lichteinfallswinkels zul@ssig.
Hierbei sind jedoch die Festsetzungen zur Hohenentwicklung von Dachaufbauten zu
beachten. Weiter mussen diese Anlagen auf Flachd&chern mit der dort
vorzusehenden Begrinung kombiniert werden, um die
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Niederschlagswasserrickhaltung und die Kompensationsfunktion der Dachfléchen zu
gewdabhrleisten.

Einfriedungen

Einfriedungen jeglicher Art sind an den Grundsticksgrenzen zu den o&ffentlichen
Verkehrsfl&chen hin nicht zuldssig, um mdglichst offen gestaltete Vorgdarten zu sichern.
Das kUnftige Orts- und StraBenbild soll maBgeblich durch die Baukoérper gepragt
werden und nicht durch Einfriedungen. Einzelne Anpflanzungen oder Pflanzreinen mit
begrenzter Linge, die von der GrundstUcksgrenze abgerickt sind und der Gestaltung
der Vorgdrten dienen, sind hiervon nicht umfasst. An den rGckwartigen und seitlichen
GrundstUcksgrenzen sind sockellose Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,2 m zuldssig,
um offene Gartenbereiche zu schaffen und die Durchgéngigkeit des Plangebietes fUr
Kleintiere, wie z.B. den Igel sichern. Heute bestehende Einfriedungen sind davon nicht
umfasst. Sie genieBen Bestandsschutz.

Stellplatze und Tiefgaragen, ErschlieBung

FUr die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Karlsfeld in ihrer jeweils gUltigen Fassung heranzuziehen. Da es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt ist die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze im
Rahmen des Bauvollzuges zu ermitteln. Diese sind Uberwiegend in einer Tiefgarage
sowie auf oberirdischen Stellplétzen entlang der JagerstraBe anzuordnen, im WA 1.3
alternativ in einer Garage. Die gem. Planzeichnung festgesetzten Stellplatze entlang
der JagerstraBe sind Teil des Baugebietes WA 1.1 und dienen der Unterbringung von
pflichtigen Stellplatzen. Mit der oberirdischen Anordnung dieser Stellplatze soll die
Nutzbarkeit dieser Stellplatze fur den Kundenverkehr der gewerblichen Einrichtungen
verbessert werden. Die straBenseitige Anordnung dieser Stellpldtze hinter der
(offentlichen) Gehwegfldche dient der Verkehrssicherheit der FuBgdnger. Ein
Uberfahren der Gehwegfldche kann dadurch vermieden werden.

Die Anzahl der an der J&gerstraBe zuldssigen Stellplatze wird auf 5 beschrénkt. Damit
steht je Stellplatz mehr FiGdche zur Verfiugung, so dass Aus- und Einparkvorgdnge
gerade mit Blick auf den dortigen Kundenverkehr (s.0.) schneller abgewickelt werden
kdnnen und der Verkehrsfluss auf der JagerstraBe moglichst wenig behindert wird.

Um die Verkehrssicherheit im Knotenpunkt Allacher StraBe / JagerstraBe
sicherzustellen, wird fir das WA 1.1 und das WA 1.3 jeweils nur ein Zu- und
Ausfahrisbereich festgesetzt (im ndrdlichen Bereich des WA 1.1 an der JagerstraBe
und im westlichen Bereich des WA 1.2). Das WA 1.3 ist Uber die bestehende Zufahrt
erschlossen. Um diese dauerhaft abzusichern, wird sie kUnftig als Flidche festgesetzt,
die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit und
zugunsten des durch diese erschlossenen GrundstUcks Flst.Nr. 977, Gemarkung
Karlsfeld zu sichern ist. Damit kann planungsrechtlich ausgeschlossen werden, dass sie
kUnftig zu anderen Zwecken genutzt wird und damit die ErschlieBung fir das WA 1.3
entfallt.

Soweit Tiefgaragenzufahrten nicht in die Gebdude integriert werden, sind diese aus
schalltechnischen Grinden einzuhausen (vgl. unten Ziff. 5.11). Enfsprechende
Einhausungen durfen sich auch auBerhalb der festgesetzten Baurdume befinden,
jedoch nur in Verldngerung der durch Planzeichnung festgesetzten und insoweit
schalltechnisch  gepruften  Zufahrisbereiche. Weiter sollen  entsprechende
Einhausungen nicht vor die Fassaden der straBenseitigen Baukorper freten bzw. hinter
deren rUckwartige Fassaden hinaus reichen. Deren Zuldssigkeit auBerhalb der
BaurGume wird deshalb im WA 1.1. auf den entsprechenden Bereich zwischen der
nordlichen Baugrenze und der Fidche fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht beschrénkt
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und im WA 1.2 auf den Bereich zwischen der westlichen Baugrenze und der
Abgrenzung der Teilgebiete WA 1.1 und WA 1.2.

Entlang der JagerstraBe und der Allacher StraBe wird ein &ffentlicher Gehweg
vorgesehen, um die fuBlaufige ErschlieBung des Planungsgebietes zu verbessern.

Dieser liegt im Bereich des WA 1.1 teilweise auf privater Fldche, ist dort aber mittels
Dienstbarkeit und Widmungszustimmung gesichert. Im Ubrigen liegt er auf einer
Fldche, die bereits im Eigentum der Gemeinde steht (FIstck.Nr. 977/1). Im WA 1.2 liegt
er auf privaten Fidchen, ist dort aber noch nicht gesichert. Die dortige Festsetzung ist
erforderlich, um planungsrechtlich die Grundlage zu schaffen, auch dieses Teilgebiet
kUnftig fuBlaufig erschlieBen zu k&nnen. Die Fldche fur den FuBweg wurde im
unmittelbaren Anschluss an die bestehende Fahrbahn der Allacher StraBe festgesetzt
und auf die Mindestbreite beschrénkt, die auch einen FuBgdngerbegegnungsverkehr
bzw. alternativ einen kombinierten Geh- und Radwegverkehr zuldsst. Dabei wurde
berUcksichtigt, dass diese Fldche fur eine bauliche Nutzung aufgrund der Ndhe zur
Allacher StraBe und der dort sehr hohen Schallimmissionen nicht in Betracht kommt.
Weiter dient sie heute nur als Zufahrt und Garten bzw. ist teilweise gar nicht genutzt, so
dass eine verkehrssicheren FuBwegfUhrung mit Blick auf die im WA 1.2 zugelassene
Wohnbebauung vorrangig ist. Andernfalls mUsste auf Hohe des WA 1.2 zund&chst die
Allacher StraBe gequert werden, um diese anschlieBend weiter westlich auf Hohe der
EinmUndung JagerstraBe erneut zu queren, um Richtung Ortszenfrum gelangen, wo
sich die Hauptziele der kinftigen Bewohner im WA 1.2 befinden (Schulen,
Nahversorgung, Arzte etc.). Das ist verkehrsplanerisch aber auch verkehrstechnisch
nicht vertretbar. Eine Zufahrts- und Zugangsmoglichkeit fir den heutigen
Gebdudebestand im WA 1.2 bleibt trotz Gehwegfestsetzung gegeben.

Abstandsfldchen

Soweit der Bebauungsplan Baurdume in Kombination mit Wandhdhen festsetzt,
ergeben sich die erforderlichen Abstandsfldchentiefen zur Einhaltung der
Abstandsfldchen aus diesen Festsetzungen des Bebauungsplans. Insoweit findet die
gemeindliche Abstandsflachensatzung keine Anwendung (§ 3 Abs. 1 der
Abstandsfldchensatzung).

Zur Profung der Auswirkungen der Regelung der Abstandsfléchentiefe durch den
Bebauungsplan im Hinblick auf eine ausreichende Belichtung und BelUftung sowie
einen ausreichenden Sozialabstand fUr die im Planungsgebiet zuldssige Bebauung
und die an das Planungsgebiet angrenzenden Nachbargrundsticke wurden
hilfsweise (gerundet auf eine Nachkommastelle, wobei ab 0,5 auf- und unter 0,5
abgerundet wurde) Abstandsfléchen geprUft, die auf den maximal zuldssigen
Wandhdhen, dem bestehenden Geldnde sowie der maximalen Ausnutzung der
Baurdume basieren. Als Abstandsfldchentiefe wurde einmal die nach der Bayerischen
Bauordnung erforderliche gesetzliche Abstandsflachentiefe fuor ein WA mit 0,4 H
angesetzt und einmal die nach der gemeindlichen Safzung erforderliche
Abstandsfl&échentiefe von 0,8 H.

Zur Allacher StraBe und im EinmUndungsbereich zur JagerstraBe hin kdnnen die
Abstandsfléchen gem. der Abstandsfldchensatzung der Gemeinde Karlsfeld von 0,8
H auch unter BerUcksichtigung des geplanten o&ffentlichen Gehwegs bis zur
(kUnftigen) StraBenmitte der offentlichen Verkehrsfldchen eingehalten werden. Im
Bereich der JagerstraBe fUhren hingegen die Verschwenkung des Gehwegs zum
Gebdude und die im Norden sehr breite Gehwegfléche dazu, dass die Mitte der
offentlichen  Verkehrsfldche zum Planungsgebiet hinrGckt und damit  die
Abstandsfldchen bei einer Tiefe von 0,8 H nicht mehr ganz eingehalten sind. Das ist
aber unter den oben angesprochenen Pramissen der Belichtung, BelUffung und des
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Sozialabstands vertraglich, weil die Abstandsfléchen nach wie vor auf der 6ffentlichen
Verkehrsfldche zu liegen kommen und die straBenseitig gegenUberliegenden
GrundstUcke nicht tangiert werden. Die vom Gesetzgeber fUr ausreichend erachtete
Abstandsfldchentiefe von 0,4 H ist hingegen deutlich eingehalten. Die an den zur
StraBenseite orientierten Fassaden auBenwandbUndig zuldssigen Dachaufbauten mit
einer Héhe von bis zu 0,6 m sind insoweit neutral, da die AuBenwdnde des 4.
Geschosses straBenseitig unter BerUcksichtigung der dortigen Wandhdhe mit 3,0 m
ausreichend weit zurGckspringen, so dass auch bei Erhdhung der zuldssigen
Wandhohe fUr das Gebdude durch diese Dachaufbauten die Abstandsfldchentiefe
noch innerhalb  der hier hilfsweise zugrunde  gelegten  maximalen
Abstandsfléchentiefe des darunterliegenden 3. Geschosses zu liegen kommt. Seitlich
und rUckwdartig sind diese Dachaufbauten um ihre Hohe von der jeweiligen
AuBenwandkante zurUckzusetzen, wie es auch fUr sonstige Dachaufbauten gilt, mit
der Folge dass sie dort ebenfalls abstandfléchenneutral sind.

Im WA 1.1 und im WA 1.3 kbnnen die Abstandsfléchen gem. BayBO von 0,4 H zum
jeweils angrenzenden nérdlichen Nachbarn eingehalten werden. Bei Anwendung der
kommunalen Satzung und der sich daraus ergebenden Abstandsfldchentiefe von 0,8
H fallen die Abstandsfléchen jeweils auf die bestehenden Zufahrisbereiche der
nordlich angrenzenden GrundstUcke, wobei das FlurstUck Nr. 977/4 kUnftig auch als
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtsfldche festgesetzt wird, sodass dort planungsrechtlich
keine belichtungs-, belUffungs- und sozialabstandsrelevante Nutzung mdglich ist,
zumal es sich auch um die einzige Zufahrt zum WA 1.3 handelt. Gleiches gilt fir die
Zufahrt zum Flurstick 978/13. Zwar erfolgt hier keine entsprechende Festsetzung.
Allerdings handelt es sich auch dort um den einzigen, kUnftig nicht anders nufzbaren
Zufahrtsbereich, da sonst das Grundstuck seine ErschlieBung verlieren wirde. Zudem
wird an dieser Stelle die abstandsfldchenrechtliche Situation auch durch den
Gebdudebestand vorgepragt.

Weiter kommt es bei einer Abstandsfldchentiefe von 0,8 Him Nordosten des WA 1.2 zu
geringfUgigen Abstandsfl&chenUberschreitungen auf die noérdlich angrenzenden
Nachbargrundsticke Flurstick Nummer 978/18 und 978/20. Diese Uberschreitungen
sind jedoch mit ca. 0,11 m2 bzw. ca. 1 m2 marginal und vor allem der Kombination aus
dem erforderlichen AbrUcken des Baukdrpers von der Allacher StraBe aus
Immissionsschutzgrunden sowie dem spitzwinkligen Verlauf der straBenseitigen
Grundstucksgrenze auf die nérdlichen Nachbargrundsticke zu geschuldet, was auch
die Form der Uberschreitung als kleine Dreiecksfléche begrindet. Zu einer
wesentlichen Beeintréchtigung der Belichtung und BelUftung bzw. des Sozialabstands
fur die NachbargrundstGcke kommt es dadurch nicht. Betroffen sind nur sehr
kleinflachige Gartenbereiche (im unmittelbaren Anschluss an die
GrundstUcksgrenzen, die bereits durch eine eigene Einfriedung entsprechend
betroffen wdren. Die gesetzlich erforderliche Abstandsfléchentiefe von 0,4 H ist
hingegen wiederum deutlich eingehalten.

Soweit im WA 1.3 die &stlichen und die sudlichen Abstandsfldchen bei 0,8 H bzw. nach
Osten auch minimal mit ca. 0,7 m? bei 0,4 H nicht eingehalten sind, stellen die
Bauraumfestsetzungen  sicher, dass es hier zu keinen unzumutbaren
Beeintrdchtigungen der Belichtung und BelUffung sowie des Sozialabstands kommt.
Insoweit verbleiben zwischen den einzelnen Gebduden ausreichende Freifldchen.
Nach Suden hin ist die Uberschreitung auch bei einer Abstandsfladchentiefe von 0,8 H
nur marginal und dem schrégen GrundstUcksverlauf geschuldet. Nach Osten hin ist
die abstandsfldchenrechtliche Situation durch den Gebdudebestand vorgepragt.
Trotz der Uberschreitung verbleiben aber auch bei einer Abstandsfl&ichentiefe von 0,8
H noch ausreichend nicht verschattete Freifldchen im rGckwdartigen Bereich des WA
1.2. fUr eine Gartennutfzung.
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Soweit im WA 1.1 und WA 1.2 die Abstandsfléchen zur gemeinsamen
GrundstUcksgrenze im Bereich der L&drmschutzwand nach Osten bzw. nach Westen
bei einer AbstandsflGchentiefe von 0,8 H nicht eingehalten sind, entstehen dadurch
ebenfalls keine ungesunden Wohnverhdltnisse. Wegen der Lage der AuBenwdnde
zueinander Uberdecken sich die Abstandsfldchen nur auf einer vergleichsweise
kleinen Dreieckflache. Die Abstandsflachen fallen nicht in  die jeweils
gegenuberliegende Fassade, sodass eine ausreichende Belichtung und Beluftung
dort befindlicher Fenster von AufenthaltsrGumen stets gegeben ist. Aufgrund des
Verlaufs der Westfassade im WA 1.2 parallel zur gemeinsamen Grundsticksgrenze
ergibt sich auch fUr den Sozialabstand keine direkte vis & vis — Situation.

Im WA 1.3 sind die Abstandsfléchen nach Westen eingehalten. Soweit in diesem
Bereich umgekehrt die &stlichen Abstandsfldchen des Baukodrpers im WA 1.1 bei einer
Abstandsfléchentiefe von 0,8 H und auf einer minimalen Fidche von 0,9 m? auch bei
einer Abstandsfldchentiefe von 0,4 H nicht eingehalten sind, kommt es hier ebenfalls
zu keiner Beeinfrachtigung der Belichtung und BelUffung und des Sozialabstands im
WA 1.3. In dem insoweit betroffenen Bereich des WA 1.3 befinden sich heute die
Garage bzw. die Garagenzufahrt und eine asphaltierte Fidche hinter der Garage, die
nicht gartnerisch genutzt wird. Auch kinftig wird fur den nérdlichen Bereich dieser
betroffenen Fldche im WA 1.3 wieder eine Nutzung als Garage festgesetzt. Im
sUdlichen Bereich der betroffenen Fldche verbleibt eine ausreichende Belichtung von
Osten und Stden.

Die zusatzlich méglichen vor die jeweilige GebdudeauBenwand tretenden Balkone
und auskragende Teile von nicht Uberdachten Loggien fUhren aufgrund der durch die
BaurGdume beschrénkten Tiefe solcher Bauteile auf max. 1,5 m bei einer
Abstandsfldchentiefe von 0,8 H und einer Bristungshdhe von ca. 1,10 m nicht zu einer
weitergehenden Verschlechterung der Belichtungs- und BelUftungssituation, da deren
Abstandfldchen innerhalb der Abstandsfl&échen der jeweiligen GebdudeauBenwand
ZU liegen kommen.

Soweit die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen nur BaurGdume (z.B. fUr die
Garagen) oder keines von beidem (z.B. fUr die Einhausungen von
Tiefgaragenzufahrten) vorgeben, gelten neben der gemeindlichen
Abstandsfladchensatzung die  gesefzlichen Regelungen, insbesondere zu
Grenzgaragen und zu in den Abstandsflédchen zul&ssigen Anlagen (Art. 6 BayBO).
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Abstandsfidchen nach Art. § BayBO Abstandsflachen nach Abstandsflachensatzung
é ; Baukérper 1.3 = Héhe Dach bei max. 40° DN, é Baukérper 1.3 = Héhe Dach bel max. 40° DN,

max. Gebdudetiefe von9.5m=40m mox. Gebdudetiefe ven9,5m=40m
Abstandsfidche an den Traufseiten: Abstandsfiiche an den Traufseiten:

:] (64+40°1/3=13]*04H=31m :] (64+401/3=1,3]*08H=62m
(6,74 +4,0%1/3=13)*04H=32m (674+4,0%1/3=13)*08H=64m
Abstandsfidche an den Giebelseiten: Abstandsfiiche an den Giebelseiten:
(64+40)*04H=42m (64+40)*08H=83m
(674+40)*04H=43m (674+40)*08H=86m

Abb.: AbstandsflGdchen ab Baugrenze— DRAGOMIR STADTPLANUNG - Stand: 07.12.2022

Grinordnungskonzept

BearUnung der Baugebiete

Die nicht Uberbauten Fldchen im Planungsgebiet sind dauerhaft zu begrinen und
gdartnerisch zu gestalten, um den vorhandenen begrinten Charakter des
Siedlungsbereichs in Karlsfeld zu sichern und zum Erhalt der Biodiversitat beizutragen.

Zur Sicherung der einheitlichen Gestaltung der Freifldchen ist bei der Baueingabe
jedem Vorhaben ein Freifléchengestaltungsplan beizufigen, in dem die MaBgaben
dieses Bebauungsplans berUcksichtigt sind. Darauf wird in den Hinweisen zum
Safzungstext hingewiesen.

Dachbegrinung

Die Dachbegrinung leistet einen wichtigen okologischen und kleinklimatischen
Beitrag. So kann sie Niederschlagswasser zurUckhalten und damit SpitzenabflUsse
mindern. Durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine
Verbesserung des Kleinklimas durch KUhlung und Luftbefeuchtung.

Daher ist auf allen Dachfldéchen eine extensive Dachbegrinung zu entwickeln.
Ausgenommen sind dabei Dachflachen fUr Dachterrassen und Bereiche mit
technischen Aufbauten, da diese Nutzungen nicht mit einer Dachbegrinung
vereinbar sind. Nicht umfasst von dieser Ausnahme sind wiederum Anlagen zur
Nufzung von Solarenergie, da diese mit der Dachbegrinung kombiniert werden
kénnen (s.o0.).
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Baumpflanzungen

Baume besitzen durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung und Luftbefeuchtung
eine wichtige lokalklimatische Ausgleichsfunktion und tfragen durch ihr
Erscheinungsbild zur Aufwertung des Landschafts- bzw. Ortsbildes bei. Zudem stellen
sie ein wichtiges Habitat fUr viele Tierarten dar. Um diese Funktion schon frUhzeitig nach
der Pflanzung zu gewdhrleisten, werden entsprechende GuUteanforderungen und
MindestpflanzgréBen fUr Baumpflanzungen festgesetzt.

DarUber hinaus ist pro 300 m2 GrundstUcksfldche mindestens 1 Baum zu pflanzen.
Bereits vornandene B&ume, die im Zuge der Realisierung des Vorhabens nicht entfernt
werden muUssen und den Qualitétsanforderungen entsprechen, sind — damit sie
erhalten werden kd&nnen — anrechenbar. Der GroBteil der insoweit zu pflanzenden
Baume ist auBerdem bereits zeichnerisch festgesetzt, damit sich die Standorte der
Bdume mobglichst nicht im Bereich der baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfladche befinden. Dabei durfen die Baumpflanzungen vom zeichnerisch
festgesetzten Standort um bis zu 2,0 m abweichen, um im Hinblick auf Leitungsverldufe
oder -fUhrungen bzw. bei der Gestaltung der Frei- und Spielplatzfldéchen noch einen
geringen Handlungsspielraum zu haben.

Es ist darauf zu achten, nur einheimische, standortgerechte Laubgehdlze zu
verwenden. Dadurch soll gemdB den Vorgaben von § 40a BNatSchG eine
Ausbreitung gebietsfremder Arten in die freie Landschaft verhindert werden. Hier
eignen sich u.a. Baumarten, wie Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer
platanoides), Kornelkirsche (Cornus mas), Traubeneiche (Quercus petraeq),
Mehlbeere (Sorbus aria) oder Kaiserlinde (Tilia x europaea "Pallida’), die auch mit den
verd&nderten klimatischen Bedingungen gut zurechtkommen. Weiterhin sind im
Hinblick auf die gewunschte Freiraumqualitdt der neuen Wohnbebauung die
festgesetzten Baumpflanzungen spdtestens ein Jahr nach Fertigstellung des
Vorhabens zu readlisieren. Um die Qualitdt dauverhaft zu sichern, sind ausgefallene
Baume der Neupflanzungen stets zu ersetzen. Da im Planungsgebiet nicht mehrere
Vorhaben gleichzeitig umgesetzt werden, werden die Baumpflanzungen je nach
Baugebiet zu unterschiedlichen Zeitpunkten vorgenommen.

B&dume 1. Wuchsordnung sind im Bereich der baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfl&dche nicht zul@ssig, da sie nicht Uber ausreichend durchwurzelbaren
Raum fur ein gutes Wachstum verfiugen. Damit dies fUr Baume 2. Wuchsordnung
gewdhrleistet ist, wird fUr Bereiche Uber baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfldche eine durchwurzeloare Mindestschichtdicke von 0,60 m
festgesetzt.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

In der Gemeinde Karlsfeld besteht ein Trennsystem. Eine Einleitung des

Niederschlagswassers in die Kanalisation ist nicht zuldssig. Die
Niederschlagswasserbeseitigung hat deshalb Uber die belebte Bodenzone zu
erfolgen.

Durch die Festsetzung von versickerungsfdhigen Bel&gen im Bereich von Stellpl&tzen,
Zufahrten und Wegefldchen kann die Aufnahmefdhigkeit des Bodens for
Niederschlagswasser zumindest zum Teil erhalten werden. Zu diesem Zweck ist
ergdnzend auch eine extensive Dachbegrinung der Flachddcher festgesetzt.
DarUber hinaus kann die Ableitung des Niederschlagswassers nach dem Schreiben
von mk Ingenieure vom 09.06.22 und der dort fir das WA 1.1 vorgenommenen
Modellierung Uber Rigolen (sog. FUllkérper-Rigolen) erfolgen. Wegen der
vergleichbaren bzw. niedrigeren Bebauungsdichte gilt das somit grundsatzlich auch
fUr die Teilbaugebiete WA 1.2 und WA 1.3. Ein konkretes Entwdsserungskonzept fur das
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5.9

Niederschlagswasser ist im Rahmen des spdteren Bauvollzugs fUr das jeweilige
Bauvorhaben im jeweiligen Teiloaugebiet vorzulegen.

Da das Grundwasser bei Hochwasserereignissen bis auf 1,5 m unter Gelédnde
ansteigen kann, sollfen bauliche Anlagen unterhalo der Gel@ndeoberflache
einschlieBlich etwaiger Licht- und LUftungsschdchte als wasserdichtes Bauwerk
ausgefuhrt werden. Da das Grundwasser in norddstlicher Richtung flieft, ist innerhalb
des Planungsgebiets und im Bereich der nérdlichen Wohnbebauung nicht von einem
Grundwasseraufstau auszugehen. Dieser erfolgt gegebenenfalls an der West- und
SUdseite im WA 1.1, darauf kann im Bauvollzug entsprechend reagiert werden. Die
abgewandten rickwdartigen Bereiche des Planungsgebiets befinden sich aufgrund
der GrundwasserflieBrichtung bei einem straBenseitigen Aufstau hydrologisch im
Grundwasserabsenkungsbereich. Insoweit ergibt sich kein unUberwindliches
Planungshindernis. Im Bauvollzug bedarf es einer gesonderten wasserrechtlichen
Erlaubnis. FUr diese ist noch einmal detailliert nachzuweisen, dass es durch die konkrete
Planung zu keiner wesentlichen Verdnderung des Grundwasserflusses und fUr Dritte zu
keinem nachteilhaften Grundwasseraufstau kommt. Ggf. kann dem auch mittels
geeigneter bautechnischer Losungen (Grundwasserhaltfung, Duker) entgegengewirkt
werden.

Hochwasser und FlieBgewdsser

Das Planungsgebiet liegt nur wenige Meter nérdlich des Wirmkanals. Dennoch ist es
weder als Uberschwemmungsgebiet noch als Hochwassergefahrenfldche
gekennzeichnet (Umweltatlas - Naturgefahren, Stand 23.05.2022)

Artenschutz

Nach der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des Buros Dragomir Stadtplanung
vom 07.07.2022 konnte mit Ausnahme der Arten Zauneidechse, Wechselkrote und
Flussregenpfeifer  im Rahmen der  projektspezifischen Ermittlung des
profungsrelevanten Artenspektrums (Relevanzprifung) eine Betroffenheit von
planungsrelevanten Arten im Eingriffsbereich ausgeschlossen werden.

Ein Bauvorhaben liegt in naher Zukunft nur fUr die leerstehenden Grundsticke Fl. Nr.
974 und 977/3 vor.

Das Habitatpotenzial innerhallb des Eingriffsbereiches besteht aus einer Kiesfldche mit
Ruderalvegetation. Diese wurde im Sommer 2022 auf ein tatséchliches Vorkommen
der drei oben genannten Arten untersucht. Dabei wurden keine Individuen
ebendieser Arten im Planungsgebiet nachgewiesen. DarUber hinaus wurden auch
keine anderen planungsrelevanten Arten im Planungsgebiet nachgewiesen.

Aufgrund der vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen fur Fledermduse und Végel
(Vermeiden von Vogelschlag und Verwenden von fledermausfreundlicher
Beleuchtung) k&nnen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 11i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
ausgeschlossen werden. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
sind nicht erforderlich.

Bei der Umsetzung von spdteren Bauvorhaben auf den Grundsticken Fl. Nr. 977 und
977/2 kann eine Befroffenheit von Voégeln und Flederm&usen im Sinne der
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen
werden, wenn die VermeidungsmaBnahmen V3 (Karfierung von planungsrelevanten
Arten bei konkreten Bauvorhaben und ggf. Durchfuhrung weiterer Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen) und V4 (Zeitliche Beschr&nkung der Gehdlzentnahme und
des Gebdudeabrisses) eingehalten werden. Gegebenenfalls kbnnen nach den
durchzufUhrenden Bestandskartierungen CEF-MaBnahmen erforderlich sein. Diese
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5.10

5.10.1

5.10.2

5.11

MaBnahmen beziehen sich in erster Linie auf den Abbruch von Gebd&uden bzw. auf
die Rodung von Baumen. Insoweit ist § 44 BNatschG aber unabhdngig von den durch
diesen Bebauungsplan ermobglichten Neubauten zu beachten. Die durch den
Bebauungsplan ermdglichten Neubauten stellen wiederum keinen
artenschutzrechtlichen Konflikt dar, wenn die VermeidungsmaBnahmen VI
(Vermeiden von Vogelschlag) und V2 (Installation von fledermausfreundlicher
Beleuchtung) durchgefihrt werden.

Die vorgenannten und unter Ziff. 5 der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom
07.07.2022 zum Teil auch mit Beispielen hinterlegten VermeidungsmaBnamen werden
deshalb nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen in der Abwdgung zu
berucksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaBnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtfigste  Handlungsfelder sind  damit  die  Anpassung an  zukUnftige
klimawandelbedingte Exiremwetterereignisse und MaBnahmen zum Schutz des
Klimas, wie die Verringerung des CO2-AusstoBes und die Bindung von CO2 aus der
Atmosphdre durch Vegetation.

MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Der herzustellende Baumbestand innerhalb des Planungsgebiets tragt zur Dadmpfung
von Temperaturextremen bei. Durch eine entsprechende Grinausstattung kann somit
ein positiver Effekt fUr das lokale Kleinklima bewirkt werden.

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit der Wohnbebauung
zu gewdhrleisten, werden Flachddcher extensiv begrint. In Bereichen von
Wegefldchen, Stellpladtzen und Zufahrten sind wasserdurchldssige Beldge zu
verwenden.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstickfldache und die damit
erméglichte Nachverdichtung bereits bebauter Grundsticke wird der Ausweisung
neuer Baugebiete im unbebauten Nafturraum vorgebeugt.

Verkehrsaufkommen

Nach der verkehrstechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan des IngenieurbUros
gevas humberg & partner vom Mai 2022 werden bei Umsetzung des Bebauungsplanes
rd. 560 Kfz-Fahrten/Tag zusatzlich erzeugt. Davon entfallen etwa 11 Fahrten auf den
LKW-Verkehr. Die Hauptlast der neuen Verkehrsstrome beschrénkt sich auf die Allacher
StraBe sowie die sudliche JagerstraBe. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass auch
ein geringer Anteil des Kfz-Verkehrs Uber die JagerstraBe nach Norden verkehrt.

FUr den in der Planzeichnung abgebildeten Prognose-Planfall 2 mit nur einer
Tiefgaragenzufahrt an der JagerstraBe im WA 1.1 kommt die verkehrstechnische
Untersuchung zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt Allacher StraBe / JagerstraBe
(Knotenpunkt K 1) und die Zufahrt an der JagerstraBe auch weiterhin eine sehr gute
Qualitétsstufe (QSV A) aufweisen. Der Verkehr kann somit auch unter Bericksichtigung
der Neuverkehre sowie ohne weitere Optimierungen der Knotenpunkte leistungsfahig
abgewickelt werden.
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5.12

Schallschutzkonzept

Verkehrsl&rm

FUr den Bebauungsplan liegt die schallfechnische Untersuchung des IngenieurbUros
Muller BBM  (Bericht Nr. M161982/02) vom 19.01.2023 nebst ergdnzender
Stellungnahme vom 23.01.2023 vor. Darin wurden die Verkehrsgerduschbelastung
innerhalb des Bebauungsplangebietes ermittelt und die erforderlichen akfiven und
passiven SchallschutzmaBnahmen ausgearbeitet.

Da die Bebauung der Grundsticke im WA 1.1 und WA 1.2 voraussichitlich nicht
zeitgleich erfolgen wird, wurde untersucht, ob eine zeitlich unterschiedliche Bebauung
relevante Auswirkungen auf den erforderlichen Schallschutz hat. Hier kommt die
Untersuchung zu dem Ergebnis, dass sich auch bei einer zeitversetzten Realisierung der
Bauvorhaben keine relevanten  Unterschiede bzgl. der erforderlichen
SchallschutzmaBnahmen ergeben, so dass dieser Aspekt nicht weiter zu
berGcksichtigen ist und die SchallschutzmaBnahmen unabhdngig von der
Baureihenfolge festgesetzt werden kénnen.

Im Baugebiet WA 1.1 werden (ohne eine Bebauung im WA 1.2) an der Ost- und
Westfassade die Orientierungswerte (ORW) der DIN 18005 nachts um bis zu 6 dB und
die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV um bis zu 2 dB Uberschritten. An der
Sudfassade entlang der Allacher StraBe werden die ORW um bis zu 9 dB und die IGW
um bis zu 5 dB Uberschritten. Tagstber fallen die Uberschreitungen um bis zu 2 dB
geringer aus. An den rckwadartigen, verkehrsldrmabgewandten Fassaden kommt es zu
keiner Uberschreitung der ORW der DIN 18005. In den Freibereichen &stlich zwischen
dem Baukdrper und der (6stlichen) GrundstUcksgrenze kommt es zu Uberschreitungen
um bis zu 5 dB(A). Bei Realisierung der Larmschutzwand bis zur Teilbaugebietsgrenze
mit dem WA 1.2 in 6stlicher Verl&dngerung der Sudfassade entlang der Allacher StraBe
werden die ORW tagsUber nur noch nahe der Grundsticksgrenze zum WA 1.2
Uberschritten. Die IGW werden deutlich unterschritten.

Im Baugebiet WA 1.2 werden (ohne eine Bebauung im WA 1.1) an der Sudfassade
entlang der Allacher StraBe die ORW nachts um bis zu 9 dB(A) und die IGW um bis zu 5
dB(A) Uberschritten. An den Stirnfassaden betragen die ndchilichen
Uberschreitungen bis 6 dB(A), die IGW kdnnen teilweise eingehalten werden. An der
Nordfassade werden die ORW eingehalten. TagsUber fallen die Uberschreitungen um
bis zu 2 dB geringer aus. Auf den Freibereichen ergeben sich nérdlich des Baukdrpers
keine Uberschreitungen der ORW, westlich zwischen dem Baukdrper und der
GrundstUcksgrenze werden die ORW um 1 dB(A) bis 4 dB(A) Uberschritten. Bei
Realisierung der Ladrmschutzwand bis zur Teilbaugebietsgrenze mit dem WA 1.1 in
westlicher Verldngerung der Sudfassade entlang der Allacher StraBe werden die ORW
tagsUber nur noch nahe der Grundsticksgrenze zum WA 1.2 Gberschritten. Die IGW
werden eingehalten.

Aktive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der Baukdrper kommen neben dem bereits
erfolgten maximal mdéglichen Abrucken der straBenseitigen Baukdrper von der
Fahrbahnflache aufgrund der Lage des Planungsgebietes im bebauten
Siedlungszusammenhang nicht in Befracht. Aufgrund der Hohe der Gebdude mit
Wandhohen von bis zu 12 m, der unterschiedlichen Wirkrichtungen der Verkehrswege
sowie aufgrund der GebietsgroBe ist es im vorliegenden Einzelfall nicht méglich, bei
verhdltnismdBigem Aufwand den erforderlichen Schallschutz  durch  akfive
SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzwdnde, -wdlle) herzustellen.

Gesunde Wohnverhdlinisse werden daher durch SchallschutzmaBnahmen an den
Gebduden hergestellt.
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An Fassaden, an denen der maBgebliche AuBenldrmpegel in Héhe von 61 dB(A)
erreicht oder Uberschritten wird und die insoweit mit Planzeichen A.8.10 und A. 8.11
gekennzeichnet sind, sind bei der Errichtung und Anderung von Gebduden mit
schutzbedurftigen RGumen Vorkehrungen gegen AuBenldrm gem. DIN 4109-1: 201801
»Schallschutz im Hochbau" vorzusehen.

Weiter ist im Rahmen der BauausfGhrungsplanungen Folgendes zu beachten.

Schutzbedurftige AufenthaltsrGume, insbesondere in Form von Schlafrfiumen, wie
Schlafzimmer, Kinderzimmer oder sonstige Ubernachtungsrdume, sollten nach
Méglichkeit an den verkehrsl@rmabgewandten Fassaden orientiert werden oder
zumindest ein weiteres Fenster an einer solchen Fassade haben. Dabei sind
verkehrsldrmabgewandte Fassaden fur AufenthaltsrGume, die Schlafrume sind, alle
nicht mit Planzeichen A.8.10 und A.8.11 gekennzeichneten Fassaden. FUr sonstige
Aufenthaltsrume sind es alle nicht mit Planzeichen A.8.10 gekennzeichneten
Fassaden.

Ist eine entsprechende Grundrissorientierung gemdB vorstehendem Absatz nicht
maoglich, sind fir Aufenthaltsrdume an Fassaden der Gebdude mit Uberschreitungen
der ORW der DIN 18005 von mehr als 4 dB(A) (gem. Planzeichen A.8.10
gekennzeichnete Bereiche) neben einem ausreichenden Schallddmm-MaB der
AuBenbauteile zusatzlich geeignete technische SchutzmaBnahmen vorzusehen, die
vor einem geodffneten Fenster zumindest die Einhaltung der IGW der 16. BImSchV
sicherstellen, wie z.B. kalte Wintergdrten, Prallscheiben, Schiebeldden, verglaste
Vorbauten o.A.. Mit diesen MaBnahmen kénnen unter Bericksichtigung der im
Hinblick auf die ORW der DIN 18005 mégliche Abwdéagung bis zum Erreichen der IGW
der 16. BImSchV fUr ein an eine bestehende Strae heranrickendes Wohnen auch bei
einem geoffneten Fenster grundsatzlich noch gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
gewadbhrleistet werden. Eine BelUGffung kann gerade wdhrend der Tagzeit ggf. auch
durch kurzzeitiges StoBIUften erfolgen.

Da ein solches StoBluffen wdhrend des Schlafens nicht maoglich ist, wird zur
Gewdhrleistung eines ungestdrten Schlafs, von dem regelmdBig nur bis zu einem
Verkehrslarmpegel vor dem geodffneten Fenster von 45 dB(A) auszugehen ist, fir
Schlafréume an den mit Planzeichen A.8.10 gekennzeichneten Fassaden ergédnzend
zu den vorstehend genannten technischen SchutzmaBnahmen zur Vermeidung eines
geodffneten Fensters mit einem Beurteilungspegel vor diesem von mehr als 45 dB(A)
eine schallgeddmmte LUftungseinrichtung festgesetzt. Auf diese Weise kdnnen
Schlafrdume anstelle eines gedffneten Fensters in der Nachizeit alternativ beluftet
werden, ohne dass der Innenschallpegel erhdoht wird — sofern die schalldédmmenden
LUftungseinrichtungen die Gesamtschalld@mmung der AuBenhaut nicht maBgeblich
mindern. Eine ungestorte Schlafmaoglichkeit ist damit sichergestellt. Letzteres gilt auch
dann, wenn die technischen SchutzmaBnahmen gemdaB vorstehendem Absatz (kalte
Wintergarten etc.) fUr die Nachtzeit bereits die Einhaltung des Orientierungswerts der
DIN 18005 von 45 dB(A) vor einem geodffneten Fenster gewdhrleisten. In diesen Falll
kann auf die schallgeddmmten LUftungseinrichtungen verzichtet werden, da bereits
bei einem gedffneten Fenster ein ungestdrter Schlaf moglich ist.

Um einen ungestérten Schlaf auch an den Fassaden zu gewdhrleisten, in denen zwar
der IGW der 16. BiImschV nachts eingehalten ist, aber der Orientierungswert der DIN
18005 nachts von 45 dB(A) noch um bis zu 4 dB(A) Uberschritten wird (gem.
Planzeichen A.8.11 gekennzeichnete Bereiche), werden fUr Schlafrdume in diesen
Fassadenbereichen ebenfalls schallged&mmte LUffungseinrichfungen oder andere
geeignete technische Einrichtungen festgesetzt, so dass ein Offnen des Fensters zu
BelUftungszwecken in der Nachtzeit nicht zwingend erforderlich bzw. bei gedffnetem
Fenster ein ungestoérter Schlaf mdglich ist.
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Kénnen schutzbedUrftige AufenthaltsrGume im Sinne der vorstehenden Absdtze durch
eine geeignete Grundrissorientierung auch Uber mindestens ein zusatzliches Fenster
an einer verkehrsldrmabgewandten Fassade belUftet werden, kann auf die oben
genannten  technischen  SchutzmaBnahmen  sowie auf  schallgeddmmte
LUftungseinrichtungen zur fensterunabhdngigen BelUftung verzichtet werden. Die
lGrmgeschutzte BelUftungsmaoglichkeit ist dann Gber ein solches weiteres Fenster an
der verkehrslrmabgewandten Fassade gegeben.

Um fUr die rockwadartigen Freirdume und Fassaden zukinftig einen ausreichenden
Schallschutz gegentber dem Verkehrslarm zu bieten, wird weiter festgesetzt, dass die
Gebdude in den Baurdumen WA 1.1. und 1.2 und dort in den mit Planzeichen A.8.10
gekennzeichneten Bereichen IGckenlos und mit einer Wandhodhe von mind. 6,0 m zu
errichten sind. Dadurch kénnen ausreichend Freifldchen mit einem Beurteilungspegel
tags von < 55 dB(A) (= ORW nach DIN 18005) sichergestellt werden. Gleichzeitig sind
die rUckwdartigen Fassaden von Gebduden so geschutzt, dass dort hinreichend
verkehrsldrmabgewandte Fassaden fur AufenthaltsrtGume entstehen kénnen. Zur
Vermeidung von weiteren direkt zur Allacher StraBe hin orientierten und damit stark
verkehrsldrmbelasteten Fassadenbereichen infolge von Hohenstaffelungen innerhalb
des Bauraums im WA 1.1 wird festgesetzt, dass die Wandhdhe eines Nord-
Sudverlaufenden Bauteils oder Baukdrpers parallel zur JagerstraBe (auBerhalb des mit
Planzeichen A.8.10 gekennzeichneten Bereichs) diejenige eines (grob) Ost-
Westverlaufenden Bauteils oder Baukdrpers parallel zur Allacher StraBe nicht
Uberschreiten darf. Auf diese Weise schirmt der parallel zur Allacher StraBe
verlaufende Baukérper bzw. Bauteil einen Baukdrper oder Bauteil an der Jagerstrale
ab. Anstelle eines Baukdrpers oder Bauteils kann auch eine alternative
Abschirmeinrichtung errichtet werden, wenn diese einen gleichwertigen Schallschutz
bietet. Ggf. ist eine solche alternative Abschirmeinrichtung zum Schutz der seitlichen
Gebdudefreifldchen an der Aller StraBe ebenso fugendicht an die nachfolgend
erlduterte L&drmschutzwand (vgl. Planzeichen A. 8.9) anzuschlieBen, wie ein Gebdude.
Zum Schutz der Freifldchen seitlich neben den Gebd&uden an der JagerstraBe wird die
Errichtung von Larmschutzwdnden mit 2,5 m Hohe festgesetzt. Hiermit kénnen dort die
IGW der 16. BImSchV, die fir AuBenwohnbereiche ein ausreichendes Schutzniveau
bieten, deutlich eingehalten werden. Das gilt auch fur den Fall, dass der jeweilige Tell
der Larmschutzwand zwischen den Gebduden im WA 1.1. und 1.2 mit dem jeweils
zugehdrigen Gebdude einzeln (also ohne das jeweils andere Gebdude mit dem
dortigen Teil der Ladrmschutzwand) errichtet wird. Insoweit ist Gber die Festsetzungen
sicherzustellen, dass der jeweilige Teil der Larmschutzwand bis zur gemeinsamen
GrundstUcksgrenze zwischen den beiden Teilbaugebieten fugendicht hergestellt wird
bzw. an dieser Grenze (im Falle der Ersterrichtung) einen fugendichten Anschluss fUr
den nachfolgenden Teil der Larmschutzwand erméglicht.

Im WA 1.2 ist es aufgrund des dort festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereichs nicht
ausgeschlossen, dass dieser auch im Bereich der festgesetzten Ldrmschutzwand
erfolgt. Da die Rampen von Tiefgaragen zum Schutz der Nachbarschaft auBerhalb
des Gebdudes einzuhausen sind, besteht dort die Moglichkeit, anstelle einer
Larmschutzwand auch die Einhausung einer Tiefgaragenzufahrt zu errichten, wenn
diese die schalltechnischen Anforderungen der L&drmschutzwand erfullt.

Durch den durch das Vorhaben zusdtzlich ausgelésten Verkehr werden am
Immissionsort JagerstraBe 18 (IO 1) wdhrend der Nachtzeit die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV erstmalig Uberschritten. Am Immissionsort JagerstraBe 18 ergibt sich
gegenuber dem Prognosenullfall eine Pegelzunahme um 1,2 dB(A). Trofzdem es sich
um erstmalige Uberschreitung handelt, liegt diese deutlich unterhalb des in Anlehnung
an die TA-Larm fUr deren Wahrnehmbarkeit herangezogenen Werts von 3 dB(A). Sie
ist deshalb kaum bzw. nicht wahrnehmbar und kann im Hinblick auf die mit dem
Bebauungsplan angestrebte und stddtebaulich gewUnschte Nachverdichtung mit
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Wohnraum im Innenbereich hingenommen werden. Eine andere Situierung der
Tiefgaragenzufahrt im WA 1.1 ist aus stadtebaulichen Grinden nicht zielfGhrend, da
eine Verschiebung nach Siden voraussichtlich zu keiner Verbesserung der Situation
an der JagerstraBe 18 fUhren wirde. Verkehrstechnisch wirde die Zufahrt dort mit dem
Kreuzungsbereich konfligieren.

An den Immissionsorten Jagerstr. 16 (IO 2) und Vogelloh 48a (IO 5) ergibt sich zwar eine
geringfugige  Verkehrsildrmzunahme von 2 dB(A) bzw. 03 dB(A). Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden jedoch nicht Gberschritten.

Soweit sich auch am Immissionsort Allacher StraBe 80a (IO 4) wahrend der Nachtzeit
eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV um 1,5 dB(A) ergibt,
erfolgt diese nicht durch das mit dem Bebauungsplan zugelassene Vorhaben,
sondern liegt bereits identisch im Prognose-Nullfall vor.

Anlagenldrm

Vom Planungsgebiet gehen Anlagengerdusche von der Anlieferung, vom
gewerblichen Anteil der Tiefgaragenzu- und -ausfahrt, von den oberirdischen
Stellplatzen an der JagerstraBe und von moglichen RLT-Anlagen aus. Diese wirken
sowohl auf das Planungsgebiet selbst als auch auf die Umgebung. Die Nufzung der
Tiefgaragen durch die Anwohner kdnnen als sozialaddquat eingestuft werden, da
diese fUr die Bewohnerschaft unvermeidbar und notwendig sind.

Die vorgenannten gewerblichen Gerduschanteile fGhren im EG direkt neben der
TGEin- und Ausfahrt zu einem Beurteilungspegel von 53 dB(A), im EG auf Hohe der
Stellplatze zu einem Beurteilungspegel von 54 dB(A) und im 1. OG oberhalb der
TGAusfahrt zu einem Beurteilungspegel von ebenfalls 54 dB(A).

Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fUr Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts werden durch die bestehende Vorbelastung um mindestens 4
dB(A) unterschritten. Im Nahbereich der geplanten Tiefgarage ergibt sich nach der
ergdnzenden Stellungnahme des Ingenieurblros Mduller BBM zum Bericht Nr.
M161982/02 vom 23.01.2023 eine Vorbelastung von 47 dB(A) bis 48 dB(A) tags. FUr die
Nachtzeit betragt die Vorbelastung max. 36 dB(A) im 1. Obergeschoss.

Bei einer Summenbetrachtung der Vorbelastung und der Zusatzbelastung durch die
rein gewerblichen Gerduschanteile (ohne TG-Bewegungen durch Anwohner) ergibt
sich im EG direkt neben der TG-Einfahrt ein Beurteilungspegel von 54 dB(A) und weiter
sudlich von maximal 55 dB(A) tags. Im 1. OG ergibt sich ebenfalls ein Beurteilungspegel
von maximal 55 dB(A) tags. Damit sind die Immissionsrichtwerte der TA-L&Grm
eingehalten. Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbeldrm sind nicht erforderlich.

Umgekehrt wird an den ndchstgelegenen Immissionsorten in der Umgebung des
Planungsgebiets tagsuber und in der lautesten Nachtstunde derum 6 dB(A) reduzierte
Immissionsrichtwert (IRW) der TA Larm (Irrelevanzkriterium) eingehalten, wenn die
Rampen der Tiefgarage in die Gebdude integriert oder eingehaust und jeweils die
Innenwdnde und Decken ebenso wie der Fahrbahnbelag oder Abdeckungen in der
Fahrbahn schallabsorbierend bzw. lGrmarm (entsprechend dem Stand der Technik)
ausgefuhrt werden.

Somit ist eine schalltechnische Vertraglichkeit auch in Bezug auf den Anlagenl&rm
gegeben, wenn die gewerbliche Nutzung wahrend der Tagzeit (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr)
erfolgt bzw. der Anlagenldrm in der Nachtzeit nur aus stationdren Anlagen (z.B.
RLTAnlagen) resultiert oder wenn abweichend hiervon z.B. mit besonderen
Betfriebskonzepten, v.a. solchen, die ohne Pkw-Stellplatzverkehr auskommen
(EScooter, E-Bikes und OPNV), eine Larmvertraglichkeit fUr die Nachtzeit (22:00 Uhr bis
6:00 Uhr) konkret nachgewiesen werden kann.
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5.13

7.1

7.2

Denkmalschutz

Um das Baudenkmal des Allacher Schlosses (ID: D-1-62-000-7237) nicht zu
beeintrichtigen, werden im WA 1.2 nur 3 Geschosse zugelassen bzw. der Ostlichste
Bereich dieses Teilgebiets vollsténdig von einer Bebauung freigehalten. Somit bleibt
das Denkmal gegenuber der im Planungsgebiet festgesetzten Bebauung nach Osten
versetzt. Durch seine Lage im dichten Baumbestand sudlich des Kanals ergibt sich
auch keine direkte Blickbeziehung mit den neuen Baukérpern. Auswirkungen der
geplanten Bebauung auf dieses Baudenkmal sind deshalb nicht zu erwarten.

Auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6 DSchG wird hingewiesen. Auf
die Erlaubnispflicht des Art. 6 DSchG wird ausdricklich hingewiesen.

Naturschutzfachlicher Ausgleich gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB:

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB
aufgestellt. Demzufolge gelten nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Die zu
erwartenden Eingriffe sind damit kompensiert. Ein weitergehender
naturschutzfachlicher Eingriffsausgleich ist nicht erforderlich.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau

- Nachnutzung einer aktuellen Brachfldéche mit einer, der Lage angemessenen,
Dichte zur Schaffung neuen Wohnraums in zentraler Lage;

- Sicherung von Nicht-Wohnnutzungen im Erdgeschoss an der JdagerstraBe zur
Belebung des Quartiers;

- Erhéhung der Verkehrssicherheit fUr den FuBverkehr durch Schaffung eines
offentlichen Gehweges entlang der Allacher StraBe und der JagerstraBe

- vertrédgliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens

- vertrédgliche Erhéhung der Schallimmissionen durch Verkehrs- und Gewerbeldrm

Grinordnung (Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), c) und d) BauGB)

- Méglicher Verlust von Grinfldchen durch Uberbauung in geringem MaBe; Ersatz-
bzw. Neupflanzungen gem. Festsetzungen im Bebauungsplan

- Einf0gen in das Ortsbild durch einheitliche FortfUhrung der Grinordnung im
gesamten Gebiet

- Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima (Neupflanzung von
Laubbdumen)

- Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

- Dem Artenschutz wird in Form der in Kap. 5.8 beschriebenen vertieften
Untersuchungen Rechnung getragen.

- Auf die Landschaft hat der Bebauungsplan keine erheblichen Auswirkungen, da er
sich auf eine teilweise bereits bebaute Fidche beschranki.

- Wenige Meter stdlich des Planungsgebietes verlduft der Wirmkanal, der als Biotop
kartiert ist. Auswirkungen auf den Wurmkanal sind durch die Planung nicht zu
erwarten.

- Geringfugig zusatzliche Versiegelung des Bodens; Vorgabe zur Verwendung von
wasserdurchldssigen Belagen

- Keine Auswirkungen auf das Schutzgut Luft, da sich die Emissionen nicht
nennenswert erhdhen werden.
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GemdaB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1 i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie
befindet sich ein Befrieb nach Anhang | weder im Planungsgebiet noch in der
ndheren Umgebung. Von einer Gefdhrdung oder erheblichen Beeintrichtigung
kann nicht ausgegangen werden. Im relevanten Umkreis zum Planungsgebiet ist
kein Betriebsbereich gem. §3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gem. § 50
BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne
des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte
Schutzobjekte gem. § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Von anderweitig
maoglichen, natUrlichen Katastrophen im Hinblick auf starke Trockenheit und Durre
ist das Planungsgebiet nicht betroffen.
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