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Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Karlsfeld liegt im Stden des Landkreises Dachau und grenzt unmittelbar
an den nord-westlichen Stadtrand von Minchen. Mit rund 22.000 Einwohnern ist sie im
Wesentlichen eine Wohngemeinde und als Umlandgemeinde der Landeshauptstadt
Munchen in der Vergangenheit stetig gewachsen. Heute weist Karlsfeld aufgrund dieses
Wachstumsprozesses ein polyzentrisches Ortsbild auf. Zwischen den einzelnen Wohn-
und Gewerbeschwerpunkten verlaufen hoch frequentierte StraBen und Bahnlinien bzw.

liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Eine wirkliche Ortsmitte mit attraktiven Einkaufsmdglichkeiten sowie urbaner
Aufenthaltsqualitat fehlt der wachsenden Gemeinde jedoch. Die planerischen Aktivitaten
fir eine Ortsmitte von Karlsfeld reichen mit dem damaligen stadtebaulichen Wettbewerb
bis zurick in die 70-iger Jahre. Die unter dem Namen ,Brickenschlag® bekannte
Zielsetzung einer Anbindung der Ortsteile westlich der Minchner StraBe an die 6stlich
gelegenen Ortsteile konnte, aufgrund der fehlenden Verfligbarkeit der Grundstlcke,
seither noch nicht vollzogen werden. Die vorliegende Planung soll als verbindendes
Element die noch isoliert liegenden zentralen Nutzungen beidseits der Minchner StraB3e
mit einer weiteren stadtebaulichen Entwicklung zu einem groBen Zentralbereich
zusammenfassen. Mit der Verlangerung der GartenstraBe nach Sudwesten wird die
gewollte Verbindung der Oristeile hergestellt, eine funktional und ortsgestalterisch
sinnvolle Innenentwicklung eingeleitet und das Rathaus in die ,Perlenschnur® der
zentralen Nutzungen eingebunden. Damit verbunden ist eine Nutzungsverlagerung und
Anderung des Bebauungsplans Nr. 93 an der Allacher StraBe. Im Rahmen dieser
Entwicklung soll eine Nutzungsverlagerung des grof3flachigen Einzelhandels von der
Allacher StraBe in den Bereich an der GartenstraBe vorgenommen werden, um die

Einkaufsmdglichkeiten an diesem Standort zu biindeln.

Die Gemeinde hat die folgenden Ziele fir die stéddtebauliche Entwicklung im Plangebiet

formuliert:

+ Erganzung der zentralen Bereiche von Karlsfeld mit attraktiven offentlichen
Raumen und einer urbanen Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung,
Wohnen sowie sozialen und kulturellen Einrichtungen (Stadt der kurzen Wege)

+  Uberwinden der Trennwirkung der Miinchner StraBe und deutliche Markierung des
Zentralbereichs durch architektonische, griinordnerische und gestalterische
MaBnahmen

+ Entwickeln von durchgéangigen Grinachsen und Anbindung an bestehende
Grinzige



» Erhalt denkmalgeschutzter Bausubstanz

* Verbesserung der Nahversorgung der Bevdlkerung

» Schaffen von qualitatsvollem und bezahlbarem Wohnraum in zentraler Lage

«  Optimierung des FuB- und Radverkehrs sowie des Offentlichen Nahverkehrs durch
konsequente Netzentwicklung und Flachenausweisungen als wesentliches
Element urbaner Mobilitat

* Verbesserung des Modal-Split zugunsten des Umweltverbundes durch ein

quartiers- oder gebaudebezogenes Angebot an Mobilitdtselementen

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur dieses neue Konzept zu schaffen, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Die
Planung soll dabei dem Leitbild der funktionsgemischten und kompakten Stadt folgen.
Eine solche ,urbane Mischung“ zeichnet sich durch das Nebeneinander einer kompakten
und flexiblen Siedlungsstruktur, urbaner Architektur, einer verhaltnismaBig hohen
Bevdlkerungsdichte, eines lebendigen 6ffentlichen Raums, sowie von einer Vielzahl
sozialer und Kkultureller Einrichtungen aus. Die mit dieser raumlichen Nahe
einhergehenden Nutzungs-, Flachen und Qualitatskonkurrenzen stellen hohen
Anforderungen an die widerstreitenden planerischen Ziele. Nur so kénnen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt, attraktive Aufenthaltsflachen gesichert, eine
nachhaltige Mobilitatsentwicklung eingeleitet, und den verénderten Okologischen und

naturschutzrechtlichen Anforderungen entsprochen werden.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat hat in offentlicher Sitzung (Nr. 116/2016) am 15.12.2016 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplans Nr. 90B flir das Gebiet westlich der
Minchner StraBBe, nérdlich des Heizkraftwerkes, entlang der NibelungenstraBe gefasst.

In der Sitzung vom 26.07.2018 (Nr.47/2018) hat der Gemeinderat der Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens auf der Basis des zu diesem Zeitpunkt vorliegenden

Planungskonzeptes zugestimmt.

Am 20.10.2018 wurde erganzend eine Birgerwerkstatt (Teil 1) durchgeflhrt. Die
Anregungen aus der Birgerwerkstatt wurden in den Sitzungen des Gemeinderats vom
29.11.2018 und 13.12.2018 vorgestellt und diskutiert. Gleichzeitig wurden verschiedene
Anpassungen am Planungskonzept vorgenommen, die sich aus der Auseinandersetzung
mit den sich konkretisierenden stadtebaulichen Zielsetzungen ergeben hatten. Zudem

wurde der Geltungsbereich erweitert.



In der Sitzung vom 17.01.2019 hat der Gemeinderat Anderungen am Planungskonzept
beschlossen und die Verwaltung beauftragt, die frihzeitige Beteiligung der Bilirger nach §
3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Bebauungsplan einzuleiten. Diese fand in der Zeit vom 18.04.2019 bis 24.05.2019 statt.

Am 29.04.2019 wurde eine weitere Burgerwerkstatt (Teil II) durchgefiihrt. Unter
Bertcksichtigung der Anregungen aus der Blrgerwerkstatt, der Stellungnahmen der
Offentlichkeit und Behdrden, und der Ergebnisse der Fachgutachten wurde dem
Bebauungsplanentwurf in der Sitzung des Gemeinderats vom 19.09.2019 zugestimmt.

Danach wurden jedoch weitere Anpassungen erforderlich.

In den Sitzungen vom 19.09.2019 und 26.09.2019 hat der Gemeinderat den
Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 26.09.2019 gebilligt. In der Zeit vom
29.11.2019 bis 10.01.2020 fand dazu die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB statt.

In der Sitzung vom 23.04.2020 hat der Gemeinderat den Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplans Nr. 90B fur das Gebiet ,westlich der Minchner Stral’e, ndrdlich des

Heizkraftwerkes, entlang der Nibelungenstrafie® in der Fassung vom 23.04.2020 gefasst.

Die ortstbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte
am ..A2.05.2020" per Bebauungsplan ist damit rechtswirksam.

Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Flachennutzungsplans einschl. Begrindung und Umweltbericht wurde in der

Bekanntmachung hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (ber dessen Inhalt auf

Verlangen Auskunft gegeben.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht erstellt, der die Umweltauswirkungen auf
einzelne Schutzguter und Umweltbelange sowie deren vielféltige Wirkungsbereiche
beschreibt und bewertet. Insgesamt ist von geringen bis mittleren Auswirkungen bei den

einzelnen Schutzgitern auszugehen.



Das Planungsgebiet ist teils bebaut und ansonsten intensiv landwirtschaftlich genutzt: es
gibt keine amtlichen kartierten Biotope, naturschutzfachlichen Schutzgebiete oder
Wasserschutzbereiche. Bodendenkmaler sind nicht verzeichnet. Im Planbereich befindet
sich die denkmalgeschitzte Ludlkapelle, die erhalten und deren Umfeld aufgewertet wird.
Das bauliche Konzept erreicht mit der Staffelung der GebaudegréBen und -héhen eine
differenzierte Anpassung an die unterschiedlichen Strukturen und einen harmonischen
Ubergang in die umliegende Landschaft. Die strukturgebenden Baumpflanzungen und
ausgedehnten Griinflachen am neuen Ortsrand schaffen die Verzahnung mit den stdlich
gelegenen Grinraumen und landschaftlichen Strukturen. Die vorgesehenen
umfangreichen Bepflanzungen koénnen insbesondere zu einer Minderung der
Luftschadstoff- und Staubbelastung (durch die B 304 — Minchner StraBBe) beitragen. Die
extensive Begrinung von Dachflachen wirkt Warme- und Feuchtigkeitsregulierend und
hat positive Auswirkungen auf das Kleinklima.

Durch die geplante Bebauung und den Abriss der ehemaligen Hofstelle wird in die
potentiellen Lebensraume der Tiere eingegriffen, wobei der Baumbestand im Norden des
Planungsgebiets erhalten bleibt. Es wurden aber keine Brutplatze oder Baumhdhlen
festgestellt. Geeignete Lebensraumstrukturen fiir Reptilien oder Amphibien sind nicht
vorhanden. Durch die BaumaBnahmen kénnen unmittelbar benachbart lebende und/oder
vorbeiwandernde Tiere durch Schall, Licht, Bewegungen, o.a. gestort werden. Ferner
besteht nach Fertigstellung der Bebauung auch die Gefahr von Vogelschlag an
groBflachigen Fenstern bzw. Glasfassaden sowie die Anlockung bzw. Stérung zahlreicher
nachaktiver Insekten durch die zusatzliche Beleuchtung. Diese potentiell negativen
Auswirkungen mussen im Rahmen des Bauvollzugs und im Vorfeld der Abriss- und
Bauarbeiten verhindert werden. In den Bebauungsplanen sind Festsetzungen zur

Verhinderung von Vogelschlag enthalten.

Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird den potentiell negativen
Auswirkungen entgegengewirkt bzw. kénnen die bestehenden Verhaltnisse kleinrdumig
positiv beeinflusst werden. Weitere Auswirkungen missen im Rahmen des Bauvollzugs
und im Vorfeld der Abriss- und Bauarbeiten verhindert werden. Naturschutzfachliche
Belange sind somit entsprechend der gesetzlichen Vorgaben berlicksichtigt. Zusatzliche
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten, da die Versiegelung
reduziert wird, eine erweiterte Ausweisung von Grinflachen erfolgt und verschiedene

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen festgesetzt sind.

Die Neuversiegelung von Béden und der Verlust von faunistisch relevanten

Lebensraumen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der nach
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Bundesnaturschutzgesetz auszugleichen ist. Der errechnete Ausgleichbedarf wird im
Nahbereich auf einer externen Ausgleichsflaiche unmittelbar an der Wirm
nachgewiesen. Sie liegt teilweise in einem Uberschwemmungsgebiet und bietet deshalb
ein besonders hohes Aufwertungspotential. Fir die Ausgleichsflache wird in Abstimmung
mit den Naturschutzbehérden ein Pflege- und Entwicklungskonzept erstellt. Die

MaBnahmen werden zudem in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet und die dort
lebenden Menschen einwirkenden  Verkehrsgerauschimmissionen bestehender
Verkehrsflachen sowie die eventuelle Verkehrslarmzunahme durch das dem Vorhaben
zuzurechnende Verkehrsaufkommen ermittelt und beurteilt. Im Nahbereich der Minchner
StraBBe werden die Orientierung- und Immissionsgrenzwerte flr Mischgebiete teilweise
erheblich Uberschritten. Dies hat dazu gefuhrt, dass die Gemeinde im Einwirkungsbereich
der Minchner StraBe Wohnnutzung ausgeschlossen und stattdessen verstarkt in den
weiter entfernt liegenden Teilbaugebieten zugelassen hat. An den bestehenden
Gebauden in der Nachbarschaft wird eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte nicht
hervorgerufen. Die Gemeinde Karlsfeld wird zusatzlich die maximal zulassige
Fahrgeschwindigkeit im Bebauungsplanareal auf 30 km/h beschranken.

Des Weiteren wurde die Gewerbelarmsituation unter Beriicksichtigung der Vorbelastung
und der durch das Plangebiet entstehenden Zusatzbelastung ermittelt und beurteilt. Es
konnte nachgewiesen werden, dass es sowohl durch die Gewerbegerdusche der im
Umfeld vorhandenen Nutzungen (Vorbelastung) als auch durch die Anlagen im Plangebiet
nur zu geringfiigigen und rdumlich eng begrenzten Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte kommt; die nachbarschaftlichen Gewerbenutzungen werden durch
das Plangebiet nicht beeintrachtigt. Um sicherzustellen, dass es bei sich verdndernden
Nutzungen zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte kommt, wird die
Genehmigungsfreistellung ausgeschlossen. Damit ist im Zuge der einzelnen

Baugenehmigungen nachzuweisen, dass keine Beeintrdchtigungen entstehen.

Die Gemeindewerke Karlsfeld betreiben direkt sitdoéstlich des Geltungsbereichs ein
Biomasse- Heizkraftwerk (Bio-HKW). Aus der gutachterlichen Bewertung geht hervor,
dass nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch definitiv ausgeschlossen

werden kénnen.

Die sich aus dem Gutachten ergebenden konkreten MaBnahmen werden konzeptionell
durch eine sinnvolle Nutzungsverteilung, durch immissionsschitzende Festsetzungen und
durch organisatorische MaBnahmen beriicksichtigt. Mit der vorgenommenen
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Gebietsausweisung ist somit in Bezug auf den Immissionsschutz der Grundsatz der
Racksichtnahme  bzgl. der umliegenden Nutzungen gewahrleistet, schadliche
Umwelteinwirkungen auf Menschen werden soweit wie mdglich vermieden, und es erfolgt

ein angemessener Ausgleich zwischen den 6ffentlichen und privaten Belangen.

Im gesamten Gemeindegebiet von Karlsfeld sind bekannt hohe Grundwasserstande zu
verzeichnen. Die mdglichen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
Grundwasserstrom und Niederschlagswasserversickerung wurden deshalb im Rahmen
eines Fachgutachtens gutachterlich untersucht, und haben das stadtebauliche Konzept
maf3geblich beeinflusst. Entscheidend sind hier die Lage und der Umfang der Bauteile,
die in den Untergrund eingreifen. Um einen massiven Aufstau von Grundwasser sudlich
und ein Absinken des Grundwasserstandes nérdlich des Plangebietes zu verhindern, sieht
der Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen vor wie z.B. eine Reduzierung der
Stellplatzverpflichtung (ein-geschossige Tiefgaragen) oder oberirdische Stellplatze in den
Erdgeschossen der Gebaude. Gleichzeitig wird durch eine Biindelung verschiedener
EinzelmaBnahmen im Rahmen eines ganzheitlichen Niederschlagswassermanagements
sichergestellt, dass anfallendes Niederschlagswasser so weit wie mdglich zurlickgehalten
und zeitlich versetzt versickert wird (Dachbegriinung, Versickerungsmulden). Ein Aufstau
des Grundwassers wird damit verhindert und Beeintrachtigungen der umliegenden

Baugebiete ausgeschlossen.

Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung und Ergebnisse der Abwigung

Von den Behdérden und Tragern 6ffentlicher Belange wurden, angesichts der Betroffenheit
von Zielen der Landesplanung, der besonderen &rtlichen Bedeutung und der komplexen
Sachzusammenhéange, im Laufe des Verfahrens umfangreiche Stellungnahmen
vorgebracht. Um eine sorgfaltige Abwagung der Entwicklungsziele zu erreichen, hat sich
der Gemeinderat in einer Reihe von Sitzungen, Abstimmungsgesprachen und Workshops
mit den relevanten Themen wie z.B. Stédtebau, H6henentwicklung, Nutzungsverteilung,
Immissions- und Naturschutz, Grundwasser, Verkehr oder Mobilitadt auseinandergesetzt,
und unter Beteiligung der Blirger (Blrgerwerkstatt | und 1), eine schliissige Konzeption
erarbeitet. Das Konzept insgesamt basiert somit auf den stadtebaulichen Zielen der
Gemeinde. Gleichzeitig ist das Konzept in enger Abstimmung mit den Projekttragern bzw.
den Grundeigentiimern, zu einem ,projektbezogenen Bebauungsplan® entwickelt worden,

sodass die zligige Realisierung gesichert ist. Die Ziele und MaBnahmen stltzen sich auch
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auf gutachterliche Beratung und diverse Fachgutachten, die in Zusammenarbeit mit den
jeweils zustédndigen Fachbehérden mehrfach an die fortschreitende Planung angepasst

wurden.

In einem flankierenden Stadtebaulichen Vertrag und weiteren Vereinbarungen werden die

mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele zuséatzlich gesichert.

Stadtebau

Den Zielen des Bebauungsplans folgend, wird das Plangebiet beidseits der nach
Siudwesten verlangerten Gartenstralie als Sondergebiet »Grofflachiger
Einzelhandel/Hotel/Buro“ und Urbanes Gebiet, gegliedert in die Baugebiete MU 1 bis MU
5, entwickelt.

Im Sondergebiet ist vorgesehen, einen bestehenden groBflachigen Lebensmittelmarkt
vom derzeitigen Standort an der Allacher StraBBe in das Areal an der Miinchner StraB3e zu
verlagern, und neben der Modernisierung eine Erweiterung der Verkaufsflache
vorzunehmen. Im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung wurde nachgewiesen, dass
die Realisierung der geplanten Verlagerung und Erweiterung keine negativen
versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Ortsmitte und die Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde
Karlsfeld sowie in benachbarten Gemeinden erwarten lassen. Die Ziele der
Landesplanung (LEP Bayern 2018) werden durch die geplante Verlagerung und die
avisierten Neuansiedlungen erfillt. Das Vorhaben entspricht mit den gepriften
Geschéaftsflachen auch den Zielen des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes 2019, und
ist somit genehmigungsfahig. Die Nutzungsverteilung in den Urbanen Gebieten folgt der
Grundidee der nutzungsgemischten Stadt “der kurzen Wege*“ und schaffen auf
Erdgeschossebene lberwiegend Handelsflachen, Gastronomie oder Geschéaftsraume mit
vorgelagerten Offentlichen oder halbdéffentlichen Freirdumen. In den Obergeschossen
werden gewerbliche Nutzungen mit geringerem Offentlichkeitsbezug und schutzbediirftige
Nutzungen, wie z.B. soziale Einrichtungen oder Wohnflachen, angeordnet.

Die Wand- und Geb&udehéhen innerhalb der jeweiligen Teilbaugebiete wurden unter
Beriicksichtigung von stadtebaulich-gestalterischen  Uberlegungen, funktionalen
Erfordernissen und rechtlichen Vorgaben festgelegt. Um stadtebauliche Akzente zu
setzen, werden an mehreren stédtebaulich markanten Punkten erhéhte Wandhdhen
zugelassen. Im Kreuzungsbereich von Minchner StraBe und GartenstraBe wird ein
Gebaude mit gesonderter Héhe (32,65 m) und besonderer architektonischer Gestaltung

plaziert, um den Zentralbereich und insbesondere den Kreuzungspunkt in der langen
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Achse der Minchner StraBe ablesbar zu machen. Die Ludlkapelle bleibt als einziges
Baudenkmal der Gemeinde Karlsfeld erhalten. Das Abriicken der neuen Bebauung, die
Staffelung der Gebaudehdhen, und das Einbinden in umliegende Grinflachen sollen die
besondere Bedeutung hervorheben und wurden mit den Denkmalschutzbehérden vorab
abgestimmt. Der private Eigentimer beabsichtigt zudem die auf dem Grundstlick
liegenden Freiflachen gestalterisch aufzuwerten und die Kapelle zu sanieren. Der

dauerhafte Erhalt ist damit gesichert.

Grunordnung

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Grunflachen vorgesehen. Stattdessen entstehen
Grunflachen auf den privaten Baugrundstiucken, die als Teil der stadtebaulichen
Konzeption entwickelt wurden und fur die Allgemeinheit zuganglich sind. Kernstiick sind
die Griunflachen an der Minchner StraBe im Umfeld der Ludlkapelle und der von Nordost
nach Sidwest verlaufende Grinkorridor. Innerhalb dieser Flachen sind
Aufenthaltsbereiche, FuB- und Radwege, o6ffentlich zugéangliche Kinderspielflachen,
Versickerungsmulden fir Oberflachenwasser, und Baumpflanzungen vorgesehen; der
vorhandene Baumbestand sidwestlich der Kapelle wird erhalten. Die beschriebenen
Funktionen werden Uber Dienstbarkeitsfestsetzungen gesichert. Den allgemeinen
Anforderungen an gesundes Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und den Belangen von

Freizeit und Erholung wird damit entsprochen.

Verkehr

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein
Verkehrsgutachten erstellt, welches die verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens
im StraBennetz untersucht und bewertet.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen haben ergeben, dass der umgebaute Knotenpunkt
Minchner StraBe/GartenstraBe sowie die zwei nachstgelegenen Knotenpunkte an der
Minchner StraBBe leistungsfahig sind, um auch die zuklnftigen Verkehre aufzunehmen.
Innerhalb des Plangebiets werden die Garten- und die NibelungenstraBe verlangert und
verbunden. Mit dieser Erweiterung des StraBennetzes besteht aber auch die Gefahr von
Schleichverkehren zwischen Miinchner StraBe und Allacher StraBe. Um dies zu
verhindern, sieht der Bebauungsplan in einem Teilbereich der NibelungenstraBe einen
FuBgéngerbereich vor. Fir den Kfz- Verkehr besteht somit keine Durchfahrtméglichkeit;

eine Befahrbarkeit fir den 6éffentlichen Nahverkehr und fir Radfahrer ist gegeben.

Bei der Planung der Verkehrsanlagen erfolgt eine besondere Berlicksichtigung des FuB-

und Radwegeverkehrs, um die Anbindung der westlich der Minchner Stral3e gelegenen
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Ortsteile zu gewahrleisten. Weiter Netzverbindungen erfolgen zu den, im Sldosten
einmindenden Wegen und den im Westen liegenden Ortsbereichen. Die bestehende
Bushaltestelle an der Miinchner StrafB3e bleibt erhalten. Zuséatzlich ist ein neuer Bushalt in
der NibelungenstraBe im Zentralbereich vorgesehen, der eine schnelle Anbindung zu

der 2 km entfernten S- Bahn-Station herstellt.

Die stetig gestiegenen Belastungen durch 6rtlichen und Uberdértlichen Verkehr im
Gemeindegebiet, allgemeine Uberlegungen zu MobilititsmaBnahmen sowie
Okologische und stadtebaulich-gestalterische Zielsetzungen haben die Gemeinde
veranlasst, im Bebauungsplan eigenstandige Regelungen zur Lage und Gestaltung, sowie
zu einer bedarfsorientierten und reduzierten Anzahl von Stellplatzen, zu formulieren. In
Zusammenarbeit zwischen Gemeinde und den Projekttragern sind zudem flankierende
MobilitdtsmaBnahmen entwickelt worden, die teils als Festsetzungen in den
Bebauungsplan eingeflossen sind, in vertraglichen Vereinbarungen mit den Projekttragern
fixiert wurden, und durch die Gemeinde Karlsfeld in Form von MaBnahmen, die auch Uber
das Plangebiet hinausgehen, umgesetzt werden. Somit werden Weichenstellungen fir ein
verdndertes  Mobilitatsverhalten  vorgenommen und u.a. Erkenntnisse des

Verkehrsentwicklungsplans der Gemeinde Karlsfeld in konkrete MaBnahmen umgesetzt.

Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet ist eine Kinderbetreuungseinrichtung vorgesehen. Sie soll den Bedarf fur
die im Gebiet selbst und der im weiteren Umfeld zukinftig entstehende Wohnnutzung
abdecken; Art und Anzahl der Gruppen ist mit den Bedarfsprognosen der Gemeinde
Karlsfeld abgestimmt.

Dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderates folgend, setzt der Bebauungsplan zudem
fest, dass mindestens 1/3 der insgesamt entstehenden Geschossflache fir Wohnen, fur
geférderten Wohnungsbau zu verwenden ist. Damit wird sichergestellt, dass
bezahlbarer Wohnraum in angemessenem Umfang errichtet wird. Somit werden die
sozialen Bediirfnisse der Bevidlkerung und insbesondere die Wohnbedlrfnisse von

Familien mit Kindern bertcksichtigt.

Der Gemeinderat hat die vorgebrachten Anregungen und Bedenken unter Beachtung
Ubergeordneter planerischer Vorgaben, der gemeindlichen Planungsziele und der privaten
Belange bei seinen planerischen Erwdgungen angemessen berlcksichtigt und
abgewogen. Um eine Abwéagung und fundierte Beschlussfassung zu gewahrleisten hat
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die Gemeinde Karlsfeld selbst bzw. der Vorhabentrdger im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung diverse Gutachten in Auftrag gegeben.

Dort, wo ein Interessenausgleich nicht unmittelbar zu erreichen war, hat sich der
Gemeinderat, unter Berlcksichtigung der Planungsziele und unter Abwagung der im
Gegensatz stehenden Belange, flr die hhere Gewichtung des einen Belangs und damit

zwangslaufig fur die Zurtckstellung eines anderen Belangs entschieden.

Gemeinde Karlsfeld, den ... A4.03.20720
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