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1.  Anlass, Sinn und Zweck des Bebauungsplans

Die Gemeinde Karlsfeld als Siedlungsschwerpunkt zwischen der Landeshauptstadt
Minchen und der GroBen Kreisstadt Dachau will ihnr Angebot an Wohnbauflachen fir
das jahrzehntelang praktiziete moderate Wachstum der Gemeinde auch mit
Einfamilienhausbebauung an dafiir geeigneten Siedlungsbereichen ausweiten, um
so dem Ziel einer mdéglichst ausgewogenen und vielfaltigen Wohn- und
Bevélkerungsstruktur zu entsprechen.

In der Gemeinde Karlsfeld ist der Bedarf an Einfamilienhdusern derzeit nach wie vor
groB. Zudem soll auch fir die ansassige Bevélkerung die Méglichkeit zur
Eigentumsbildung geboten werden, um damit auch die Identitatsbildung flr den
Wohnstandort Karlsfeld zu verbessern. Der Bebauungsplan dient daher vorrangig
der Schaffung von familiengerechtem Wohnraum in Form eines differenzierten
Angebots an Einfamilienhaus-Wohntypen, die den verschiedensten Bediirfnissen
gerecht werden sollen.

Das Grundstick liegt am sudlichen Randbereich der sog. "Schwarzhélzl-" oder auch
»Handwerkersiedlung®. Die hier vorgesehene Arrondierung dieses (iberwiegend aus
einer Einfamilienhausstruktur in meist offener Bauweise bestehenden Siedlungsteils
von Karlsfeld wird durch die Auslagerung der hier vorhandenen Firma Nischwitz
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veranlasst, einem Baubetrieb, dessen fast vOllig versiegelte Grundstiicksfliche auf
FI. Nr. 832/7, mit der die Anwohner stérenden langen Zufahrt von der StraBe Am
Krebsbach, damit entsiegelt werden kann.

Die Auslagerung des stérenden Betriebes ldsst eine der Siedlung angemessene
bauliche Nutzung als Wohngebiet und damit auch eine eindeutig gestalterische
Planung am Rande der besonderen landschaftlichen Situation des Regionalen
Grlnzugs zu. Es ist auch ein gemeindliches Planungsziel, Uber eine reine
Bauflachenausweisung hinausgehend grinordnerische Festsetzungen in gréBerem
Umfang in den Umgriff aufzunehmen, um damit die Bedeutung des Regionalen
Grunzugs stadtlandschaftlich zu unterstreichen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wird im Zusammenhang mit der in Bearbeitung befindlichen 4.
Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen und den benachbarten Bereich am
Heuweg entwickelt. Das neue Baugebiet wird als kleine Erweiterung der
bestehenden Wohngebietsausweisungen unter Berticksichtigung auch
grinordnerischer Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung in die zu
andernde Fassung der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) eingearbeitet.

Da das Vorhaben im Randbereich des Regionalen Griinzug liegt, wurde die Planung
im Hinblick auf die stadtlandschaftliche Machbarkeit im Sinne einer erganzenden
Ortsabrundung mit dem Regionalen Planungsverband und der héheren
Landesplanungsbehdérde/Regierung von Oberbayern abgestimmt.

Die zustimmenden Stellungnahmen mit den geforderten stadtebaulichen Eckdaten,

wie z.B. die Begrenzung der Hauseinheiten auf maximal 16, und die ihnen
zugrundeliegende Planfassung sind im Anhang wiedergegeben.

3. Ortliche Situation, Stadiebauliche Strukiur und Problematik

Die Schwarzhélzlsiedlung liegt etwas isoliert im Nordosten der Gemeinde Karlsfeld,
Ostlich der BajuwarenstraBe (St 2063) und sidlich der B 471. Sie ist Uber die
HochstraBe und den Knoten mit der BajuwarenstraBe (St 2063) mit der zentralen
Gemeinde vernetzt. AuBerdem bestehen vielféltige FuB- und Radwegebeziehungen.
Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber eine Buslinie mit Haltestelle im Bereich
HochstraBe/Moosweg. Gemeinbedarfseinrichtungen fiir die Bewohner bestehen hier
nicht. Schulen, Kindergarten usw. liegen im Ortsteil Nordost.

Im Osten der Siedlung schlieBt das Naturschutzgebiet "Schwarzhélzl" als Bestandteil
des Dachauer Mooses und des Regionalen Grlinzugs "Griingiirtel Miinchner
Norden" an. Prégend fiir den Landschaftsraum sind neben den Béchen und Kanilen
der Moorentwésserung die hier auftretenden groBeren und kleineren Waldstiicke in
einer ansonsten eher ausgerdumt wirkenden Landschaft. Der Wechsel von
langgestreckten, schmalen, landwirtschaftlich genutzten Fldchen mit schmalen
Waldstlicken oder Baumreihen grenzt bis an den sidlichen Rand der
Schwarzhélzisiedlung.



Die ErschlieBung verlauft - flir Moorsiedlungen typisch - parallel zu den
Entwésserungsbachen und -kanilen, so auch hier am sidlich der bestehenden
Siedlungszeile noch offenen Krebsbach.

Die Siedlung ist kleinteilig strukturiert und besteht hauptséchlich aus Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhdusern, aber auch kleineren Mehrfamilienhdusern in offener
Bauweise mit Uberwiegend I - Il Vollgeschossen. Die Schwarzhélzisiedlung ist - mit
Ausnahme des abzusiedelnden Baubetriebs Nischwitz - eine reine Wohnsiedlung.
Die Struktur ist durch die Gegebenheiten dieser Kulturlandschaft gepragt. Die
Bebauung erstreckt sich entlang der Graben und Kanile und in schmalen Streifen
parallel zur langgestreckten Struktur der Felder.

Der nach Sdden hin vom heutigen Bebauungsrand offene recht tief liegende
Krebsbach wird ostseitig von der geteerten StraBe Am Krebsbach flankiert, wihrend
westseitig ein (berwiegend geschotterter FuB- und Radweg verlauft, der auch
teilweise der Zufahrt zu den westlichen privaten Grundstiicken dient.

Die privaten Grundstiicke beiderseits des Krebsbachs sind teilweise mit
GroBbaumen begriint, was dem linearen Bachverlauf seine im sonst ausgerdumten
Landschaftsraum besondere Bedeutung verleiht, die im Zuge der Bauleitplanung flir
die Grundstlcke beiderseits siidlich der bestehenden Bebauung zu beachten ist. In
geringem MaBe sind diese Grundstiicke auch ,splitterartig” iberbaut, unterschiedlich
genutzt und meist eingezaunt; auf jeden Fall stellen sie keinen frei zugénglichen
Landschaftsbestandteil dar.

Die Siedlung ist besonders in den jlingeren siidlichen Bereichen westlich von Am
Krebsbach stark durchgriint und erlaubt dabei immer wieder Durchblicke in die
offene Landschatft.

Das westliche Grundstlick ist begrint und weist einigen erhaltenswerten
Baumbestand auf, der in seiner 6kologischen Wertigkeit und Bedeutung fiir das
Orts- und Landschaftsbild in die Bauleitplanung aufgenommen werden soll (s.u.
Abschnitt ,Griinordnung®). Es schlieBt stdlich an die ortsbildpragende
Doppelhausbebauung am Heuweg an, die mit eingeschossiger Bauweise und steilen
Satteldachern hier das Ortsbild baulich stark bestimmt, da die gewiinschte
Randeingrinung auf Privatgrund hier bisher keinen eindeutigen ,griinen Ortsrand"
definiert, der in engem r&umlichen Bezug zum Griinbestand sidlich beiderseits des
Krebsbachs stehen sollte.

Fur die dstlichen Grundstlicksteile ist das hinter einer Nadelholzreihe liegende, fast
vollsténdig versiegelte Grundstlick des Bauunternehmens Nischwitz, das tiber eine
ca. 5,50 m breite gepflasterte ZufahrisstraBe (Beton-Verbundsteinpflaster) erreicht
wird, bestimmend und fur die Siedlungsstruktur und Landschaftsstruktur eher
stérend. Am Ostrand stehen B&ume, ansonsten ist eine groBflachige Uberbauung
mafstabsbrechend. Die anstehende Verlagerung des Betriebes ist ein positiv zu
bewertender Ausldser der Planung und erdffnet die Chance, hier eine stadtebauliche
Entwicklung einzuleiten, die dem besonderen Charakter der Randlage des
Regionalen Grlinzugs auch unter landschaftlichen Gesichtspunkten angemessen ist.



4, Planungskonzeption

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, einen baulichen und landschaftlichen
Ubergang zwischen der Handwerkersiedlung und dem Regionalen Griinzug zu
schaffen, in dem sich der Regionale Griinzug durch Ausweisung von umfangreichen
Granflachen tatséchlich manifestiert. Der offene Krebsbach wird mitsamt
umfangreichen Grlnflachen in das stadtebauliche Konzept einbezogen und schafft
so einen eindeutig definierten Ubergang zwischen Baugebiet und Landschaftsraum.

Die Baustruktur selbst ist - wie auch die neueren Teilbereiche der Handwerker-
siedlung weiter nordwestlich - in sich durchgriint, so dass die neue lockere
Bebauung in offener Bauweise in den stadtlandschaftlichen Ubergangsbereich
integriert ist und keine ,Riegelwirkung“ entfaltet.

Wéhrend sich der &stliche Teilbereich, durch einen unterschiedlich breiten
Grdnstreifen mit Strauch- und auch Baumbepflanzung von den nérdlichen
Grundstiicken abgesetzt und néher an die vorhandene Bebauung schmiegt, ist der
westliche Teil um einen kleinen Spiel- und Treffpunktbereich etwas
ausschwingender angeordnet, um hier gezielt in Bezug auf die bestehenden
Sichtbezlige auf die wechselseitige Randausbildung Bebauung / Regionaler
Grlnzug angemessen reagieren zu kénnen.

4.2 Baustruktur und Wohnformen

Mit der angestrebten Mischung von unterschiedlichen Einfamilienhaus-Wohnformen
wird die vorgefundene bauliche Struktur der Umgebung im Wechsel mit Griinflachen
und begriinten Wegen fortgesetzt.

Vorgesehen sind 16 Hauseinheiten mit Erdgeschoss und ausbaubarem
Dachgeschoss als freistehende Einfamilienhduser, als Doppelhduser und als
grenzstandige Einfamilienhauser in Winkelhausform.

Die HauptgebZude der freistehenden Einfamilienhduser und der Doppelhduser
haben bis 44° geneigte Satteld&cher, die im Interesse der Dachraumnutzung auf
einem im Innern bis zu 7,50 m hohen Kniestock ruhen. Damit soll eine sinnvolle
Nutz- und Bewohnbarkeit des Dachgeschosses, auch als Vollgeschoss,
sichergestellt werden.

Fir die freistehenden Einfamilienh&user sind in der Planzeichnung Zwerchhduser
festgesetzt und flr die Doppelhduser mittige Zwerchhauser, die beiden Doppel-
haushalften gleichermaBen zugute kommen sollen. Dadurch wird siidseitig eine
optimale Belichtung auch des ausbaubaren Dachraumes erreicht. Auf weitere
Gauben kann sldseitig verzichtet werden, um damit eine insgesamt ruhige
Dachlandschaft zu erreichen. Nordseitig ist pro Doppelhaushélfte eine Gaube
zulédssig. Um Treppenhéduser und Bader / WCs belichten zu kdénnen, sind auch
Dachflachenfenster in einem reduzierten Umfang ausgewiesen, um die optische
Wirkung der groBen Dachflachen nicht zu beeintrachtigen.



Die zwingend zueinander zu bauenden grenzstdndigen Einfamilien-Winkelhduser im
dstlichen Teil sind gezielt als weitere Variante eines vielfaltigen Nutzungsangebots
mit einem hohen individuellen Wohnwert gedacht. Hier kann man sich in seinen
privaten Gartenbereich in Form des Gartenhofes zurlickziehen und erreicht zugleich
eine wirtschaftliche Nutzung des Gesamtgrundstiicks. Hier sind flach geneigte und
begrinte Déacher vorgesehen, die eine optimale Nutzbarkeit des Obergeschosses
sicherstellen. Im Interesse der Belichtung der Géarten sind niedere Wandhdhen auf
der Grenze festgesetzt, die nicht Uberschritten werden durfen. Aufgrund der
Dachneigung wird bei diesem Geb&udetyp nicht einmal die Firsthbhe eines
Doppelhauses erreicht, so dass sich auch dieser Typ in die differenzierte
Randbebauung zum Regionalen Grinzug einfligt.

Um diesen Typ in seiner Eigenstandigkeit und optimalen Nutzbarkeit zu
unterstreichen, sind hier bis 15° geneigten D&cher festgesetzi, die wie die anderen
Gebaude einheitlich mit Ziegeln in den festgesetzten rotbréunlichen Ténungen zu
decken sind. Wegen der abweichenden Dachgestaltung werden hier entgegen den
anderen Hausern mit Sattelddchern Dachiberstande auf allen Seiten ausdriicklich
festgesetzt. Diese sollen auch fiir das jeweils benachbarte Grundstiick gelten, woflr
wie auch Uberhaupt bezlglich der festgesetzten Grenzbebauung und deren
notwendigen UnterhaltsmaBnahmen entsprechende privatrechtliche Regelungen
gefunden werden missen.

An die fensterlosen AuBenmauern auf der Grundstiicksgrenze sollen Spaliere flr
Wandbegrinung oder bei Bedarf auch pergolaartige Konstruktionen (auch mit
Glasdach mdéglich) angebaut werden, damit eine umfassende Qualitdt des
Gartenhofes in Nutzung und Gestaltung erreicht werden kann.

Um eindeutige Festsetzungen zu gewéhrleisten, sind die maximalen Wandhéhen
und die maximal bzw. minimal zul&ssigen Dachneigungen festgesetzt, in denen in
Bezug auf die einzelnen Baurdume die Geb&udeplanung erfolgen kann.

Far die Garagen und Nebengebdude sowie fiir die eingeschossigen Gebéaudeteile
sind hier nur ganz flach geneigte Pultdacher mit Dachbegriinung vorgesehen, um
damit die Randsituation noch griiner zu halten.

Der relativ schmale Ost-West gerichtete Grundstlcksschnitt gibt die Ausrichtung der
Gebédude in Nord-Sludlage weitgehend vor. Diese Sldorientierung ermdglicht
zugleich MaBnahmen zur Energieeinsparung, u.a. durch den Einsatz von
Solartechnik und den Anbau von Wintergarten. Hierdurch soll auf kleinen
Grundstlicken ein hoher Wohnwert in Verbindung mit energiesparenden
MaBnahmen erzielt werden.

Die Gestaltung der Carports und der La&rmschutzpergola wird unter Punkt 4.4
behandelt.



4.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Es sind insgesamt 16 Einfamilienhduser zulgssig, die in einer vielfaltigen
Auspragung angefangen vom freistehenden Einzelhaus, (iber grenzsténdige
Kettenhduser bis hin zu Doppelhdusern mdglich sind. Damit kann verschiedensten
Wohn- und Raumbeddirfnissen der Familien und deren Altersstrukturen Rechnung
getragen werden.

Das Baugebiet wird angrenzend an die bestehende Wohnsiedlung am Heuweg als
Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Aufgrund der festgesetzten Baurdume
ergibt sich eine offene Bauweise.

Vorgesehen wird eine eingeschossige Bauweise mit einem ausbaubaren
Dachgeschoss als méglichem Voligeschoss, wobei im Interesse eines flexiblen,
differenzierten und individuell nutzbaren Einfamilienhausangebotes auBer der
Uberbaubaren Grundflachen nur die Wandhéhen und die Dachneigungen festgesetzt
werden.

4.4 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

Das Baugebiet wird von der StraBe "Am Krebsbach" aus erschlossen. Diese ist mit
den G&ffentlichen Stellplatzen und einschlieBlich des FuB- und Radweges westlich
vom Krebsbach samt diesem als &ffentliche Verkehrsflache mit den Griinflachen der
Bdschungen des tief liegenden Krebsbaches ausgewiesen.

Die ErschlieBungswege werden im Westteil als -privater Wohnweg* und im Ostteil
als ,befahrbarer Eigentimerweg“ ausgewiesen. Die Zufahrt zu den Garagen der
Einfamilienh&user soll ausschlieBlich fiir die jeweiligen Anlieger gewahrleistet sein.
Somit handelt es sich um FuB- und Radwege, die nicht dem allgemeinen Kfz-
Verkehr dienen, so dass die Anlage von Wendekreiseln oder Wendehdmmern
entbehrlich ist. Letzterer ist im Westteil nur fiir die Feuerwehr und sonstige
Notdienste vorgesehen. Im Ostteil ist nur fir Feuerwehr und Notdienste eine
Durchfahrbarkeit bis zum verlangerten Wiesenweg gegeben (abschlieBbare Poller).

Am nérdlichen Gebietsrand wird abgesetzt durch einen im Mittel 3,00 m breiten
Grinstreifen ein befahrbarer Eigentimerweg angelegt, der im 8stlichen Teil die
versiegelte Grundstiickszufahrt zum Gewerbebetrieb Nischwitz ersetzt. Der
westliche private Wohnweg weist teilweise einen schmaleren Grinstreifen aus, um
Wendeméglichkeiten vor den privaten Garagen und Stellpldtzen sicherzustellen.
Soweit Sparten im Griinbereich verlegt werden missen, bzw. fiir die Feuerwehr
normengerechte Bedingungen geschaffen werden, sind bei der Umsetzung der
ErschlieBung Befestigungen mit Kunststoff-Rasenwaben méglich.

Die Zufahrt zum éstlichen privaten Eigentimerweg, der als Garagenzufahrt dient, ist
gegenuber friheren Planungen deutiich verschmalert und soll im Ausbau keinen
StraBencharakter aufweisen. Das nordlich angrenzende Grundstick FIl. Nr. 832/32
Ist — unter Beachtung eines dreieckférmigen Zwickels fiir die Feuerwehrzufahrt — um
2,50 m nach Sidden erweitert und aus dem Umgriff des Bebauungsplans
herausgenommen worden. Nérdlich dieser Zufahrt zum befahrbaren Eigentimerweg



wird auf der neu festgelegten Grundsticksgrenze eine Larmschutzwand mit einer
Verldngerung nach Osten um 10 m festgesetzt, die als pergolaartige Konstruktion
mit geschlossener Holzlattenwand zu errichten und beidseitig zu begriinen ist. Vor
der Larmschutzpergola ist ein 2,00 m breiter Grinstreifen festgesetzt, der teils als
Feuerwehrzufahrt mit Rasenpflaster o0.4. zu befestigen ist, und der auBerdem als
Bereich flir Spartentrassen zur Verfigung stehen kann. Die wenig befahrbare Ein-
und Ausfahrt des Eigentimerweges ist im westlichen Bereich bei der
Ldrmschutzpergola auf ca. 3,50 m verschmélert, so dass die angrenzenden
Grundstiicke nur um 1,00 m nach Siden verschoben werden missen, was
allerdings nur sehr geringfigige Auswirkungen auch auf den sudlich angrenzenden
festgesetzten Grinraum hat, der als notwendige Ausgleichsfldche entsprechend den
Zielen dieses Bebauungsplanes immer noch ausreichend dimensioniert ist.

Entlang der Wohnwege ist im Ostteil flir jede Einfamilienhauseinheit eine Garage
vorgesehen, im Westteil jeweils eine Garage und ein privater Stellplatz bzw. Carport.
Der im Ostteil fehlende zweite private Stellplatz ist als Stellplatzreihe unter einer um
ca. 1 m nach Sdden verschobenen hidlzernen Carport - Konstruktion (durchgéngige
emissionsschiitzende Mauer entlang dem é&stlich angrenzenden Grundstlick mit
aufgesetzter Pergola als berankter Holzkonstruktion Uber den Stellplatzen) direkt
entlang der StraBe Am Krebsbach vorgesehen, die bei Bedarf auch transparent
abgeschlossen werden kann (z.B. durch Gittertore). Die dffentlichen Stellplatze sind
als Senkrechtparker an der StraBe Am Krebsbach in Verlangerung der privaten
Stellplatze nach Stden vorgesehen.

Ein FuB- und Radweg verlduft westlich des Krebsbaches und wird in die Planung
integriert. Die ErschlieBung der aufBerhalb des Umgriffs liegenden privaten
Grundstlcke soll allerdings nicht Uber diesen Weg erfolgen; hierflir sind bestehende
oder neue Stege Uber den Krebsbach im Sliden des Umgriffs zu nutzen bzw. neu
anzulegen.



5. Grunordnung

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Grinordnung sowohl in der Planzeichnung,
als auch in den textlichen Festsetzungen vollstédndig integriert. Der Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung leitet sich aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan
vom 20.08.1984 der Gemeinde Karlsfeld ab, der im Bereich des vorliegenden
Planungsumgriffs im Parallelverfahren geéndert wird (4. Anderung des
Flachennutzungsplans).

Auf dieser Grundlage aufbauend macht sich der Bebauungsplan zur Aufgabe, eine
Uberzeugende planerische Vorgabe zur stadtebaulichen Entwicklung der
Ortsrandsituation der Handwerkersiedlung im Bereich am Krebsbach zu formulieren.
Im Mittelpunkt der Aussagen zur Grinordnung stehen dabei MaBnahmen zur
Schaffung eines qualitativ hochwertigen stadtrdumiichen Umfeldes auf 6kologischer
Grundlage sowie MaBnahmen zur Verminderung der durch die geplante
Siedlungsentwicklung entstehenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

5.1. Rechtliche Grundlagen

Neben der geordneten stadtebaulichen Entwicklung haben Bebauungspléane auch
darauf hinzuwirken, die natdrlichen Lebensgrundlagen des Menschen zu sichern und
zu entwickeln sowie im Sinne eines Optimierungsgebotes mit Grund und Boden
moglichst sparsam und schonend umzugehen.

Die Aufgaben und Grundsédtze der Bauleitplanung sind in § 1 BauGB formuliert,
wobei der die Zielsetzungen konkretisierende Belangekatalog in § 1 Abs. 5 BauGB
die Gemeinden verpflichtet, unter anderem auch auf den Umweltschutz, den
Naturschutz und auf die Landschaftspflege, das Wasser, die Luft und den Boden zu
achten und bei der Aufstellung der Bauleitpldne zu berlcksichtigen. Das
Bauplanungsrecht verpflichtet damit die Bauleitplanung den Zielen des
Umweltschutzes und kann durch das Instrument des in den Bebauungsplan
integrierten Grlnordnungsplans einen wesentlichen Beitrag zum vorsorgenden
Umweltschutz leisten (Art. 3 Abs. 2 BayNatschG).

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft bei der bauleitplanerischen
Abwéagung besonders zu berlcksichtigen. Das Bundesnaturschutzgesetz definiert
Eingriffe als Anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die zu einer
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes flihren kénnen. Derartige Eingriffe sind,
soweit sie vermeidbar sind zu unterlassen, und soweit sie unvermeidbar sind,
auszugleichen, so dass keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes zurlickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Der Ausgleich erfolgt nach § 1 a Abs. 3
BauGB durch geeignete Festsetzungen (Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich)
im Bebauungsplan.



5.2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 84 "Sidlich Handwerkersiedlung, Am
Krebsbach " stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar: Boden wird versiegelt,
Lebensraume flr Flora und Fauna gehen verloren, Niederschlagswasser kann nicht
mehr ungehindert versickern, die versiegelten Flachen beeintrachtigen die
lokalklimatischen und hydrologischen Verh&linisse. Zugleich fiihrt die Bebauung zu
einer nachhaltigen Veranderung des Landschaftsbildes.

Nach § 8a Abs. 1 BNatSchG und § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB sind Stadte
und Gemeinden verpflichtet, Eingriffe in Natur und Landschaft - sofern sie nicht
vermieden werden kénnen - durch Aufwertung anderweitiger Flachen zu
kompensieren (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung). Die Anwendung der
Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist seit dem 01.01.2001 auch fiir die
bayerischen Kommunen verbindlich und erfolgt im vorliegenden Planungstall
entsprechend dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.

5.3. Ubergeordnete Planungen

Das Planungsgebiet liegt im norddstlichen Bereich des Gemeindegebietes, am
Rande des im Regionalplan dargestellten Regionalen Griinzuges "Griingiirtel
Minchen-Nord". Es gehért zum Landschaftsraum 07 "Dachauer und Freisinger
Moos".

Der Bebauungsplanumgriff umfasst die Grundstiicke mit folgenden Flurnummern:
832/7, 832/30, 861/3 sowie in Teilbereichen 836/2, 836/3 und 836/4. In der
Flachennutzungsplandnderung vom 29.03.2001 ist die Flurnummer 832/7 als
Wohnbauflache dargestelit. Die Flurnummern 832/30 und 861/3 sind teilweise als
Wohnbaufléachen und teilweise als Griin- bzw. Ausgleichsflachen, die Flurnummer
836/3 als Wasserflache sowie die Fl. Nr. 836/2 und 836/4 als Verkehrsflichen
dargestellt.

5.4. Lage, értliche Situation und Bestandsaufnahme

Der Bebauungsplanumgriff arrondiert die sog. Schwarzhélzisiedlung, die etwas
isoliert im Nordosten der Gemeinde Karlsfeld, &stlich der BajuwarenstraBe (St 2063)
und sudlich der B 471 liegt. Die Schwarzhélzisiedlung ist iber die HochstraBe und
den Knoten mit der BajuwarenstraBe (St 2063) an den Kernort Karlsfeld
angebunden. Im Osten grenzt das Naturschutzgebiet "Schwarzhdlzl" als Bestandteil
des Dachauer Mooses und des Regionalen Griinzugs "Griingiirtel Miinchner
Norden" an die Schwarzhélzlsiedlung an. Das Planungsgebiet ist weitgehend eben
und schlieBt sldlich an die bereits bestehende Bebauung am Heuweg und an der
WildmoosstraBe an und wird durch den Verlauf des Krebsbaches und der StraBe Am
Krebsbach in einen &stlichen und einen westlichen Teilabschnitt gegliedert. Es liegt
innerhalb des Regionalen Griinzuges und umfasst ca. 1,45 ha.
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Bei den zu Uberplanenden Grundstlicken handelt es sich Uberwiegend um ehemals
landwirtschaftlich genutzte Flachen, die derzeit brach liegen. Das Grundstiick mit der
Flurnummer 832/7 ist bebaut und wird gewerblich genutzt, wobei die
Grundstlcksflache  nahezu  génzlich  versiegelt ist (Lagerfliche aus
Betonsteinpflaster).

Auf dem Grundstlck FI. Nr. 832/30 befindet sich entlang der gesamten nérdlichen
Grundstlcksgrenze ein 5,50 m breiter mit Betonsteinpflaster befestigter Zufahrtsweg
zu Grundstlck FI. Nr. 832/7 sowie im Bereich der Gstlichen Grundstiicksgrenze eine
eingezaunte Nutzgartenflache. Die Grundstiicksgrenze zwischen Flurnummer 832/7
und 832/60 wird durch eine hohe und dichte Tannenreihe markiert. Entlang der
sudlichen Grundstiicksgrenze befindet sich auf dem Nachbargrundstiick (FI. Nr.
832/6) auBerhalb des eigentlichen Planungsumgriffs eine weithin sichtbare
raumpragende Baumreihe aus hohen Fichten und Birken. Dieser Baumreihe ist auf
dem Grundstick FI. Nr. 832/30 ein 4 m bis 8 m breiter Strauchmantel aus
WeidengebUschen, Pappeln und Eschen vorgelagert.

Die Ostliche Grenze von Grundstlick FI. Nr. 832/7 wird von einer hohen, sehr eng
stehenden Eschenreihe gebildet, die zwar auBerhalb des eigentlichen
Planungsgebietes auf einem schmalen Griinstreifen stockt, aber optisch sehr
pragend auf die geplante Siedlungserweiterung wirkt. Der dahinterliegende
Wirtschaftsweg bildet eine schmale Zasur zwischen dem Planungsgebiet und der
anschlieBenden intensiven Ackernutzung der freien Feldflur.

Der Krebsbach verlauft als geradliniges FlieBgewasser, ca. 80 cm tief eingeschnitten
mit steilen Bdschungen parallel zur StraBe Am Krebsbach. Er liegt eingebettet
zwischen einem geschotterten FuB3- und Radweg und der asphaltierten FahrstraBe,
die eine Verbindung zum Gewerbegebiet herstellt und als ErschlieBung fir die nach
Stden anschlieBenden groBen Gartengrundstiicke dient. Die B&schungen sind mit
Grésern und krautigen Pflanzen (u.a. Seggen, MadesiiB etc.) sowie mit einem
lichten Gehdlzufersaum aus Strauchweiden, Eschen und Pappeln bewachsen. Die
Wasserqualitat scheint unbeeintrachtigt zu sein.

Die drei groBen Kiefern (Pinus sylvestris) sowie die Weidengruppe unmittelbar
neben dem geschotterten Weg sind die pragenden Vegetationsstrukturen des
Grundstlckes Fl. Nr. 861/3. Ergénzt werden diese durch eine gréBere Gehdlzgruppe
aus Weiden, Pappeln und Eschen in der stdwestlichen Ecke des Grundstiickes, die
einen relativ hohen Anteil an Totholz aufweist und unmittelbar an die westlich
anschlieBende intensive Ackernutzung grenzt.

Auf den Ubrigen Flachen der Grundstiicke FI. Nr. 832/30 und 861/3 hat sich eine
teilweise sehr eutrophe Altgras und Ruderalflur (Brennnessel, Kohldistel,
Gelbweiderich, Goldrute etc.) etabliert, die sich wohl aus einer friiheren intensiven
ackerbaulichen Nutzung entwickelt hat. Charakteristisch fiir die derzeit bestehende
Pflanzengesellschaft ist ihre relative Artenarmut mit einer weitgehenden Dominanz
von sich vegetativ ausbreitenden Hochstauden und einer damit verbundenen hohen
Biomasseproduktion sowie einer bereits beginnenden Verbuschung (Weiden,
Eschen-, Pappel- und Birkenjungwuchs, Ackerrose, Brom- und Himbeergestriippe).
Das Alter der Brachflache kann aufgrund des Spektrums der Lebensformen mit ihren
typischen Anteilen von ein- und zweijahrigen Kréautern, Grasern, ausdauernden
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Krautern, Holzgew&chsen und Moosen auf mindestens 5 bis 10 Jahren geschéatzt
werden.

Nérdlich wird das Planungsgebiet von einer bestehenden Einfamilien- und
Doppelhausbebauung  mit umgebenden Hausgérten unterschiedlicher GréRe
begrenzt. Teilweise befindet sich in den Hausgérten ein  sehr hoher,
charakteristischer Baumbestand, insbesondere Birken und Kiefern. Die siidliche
Nachbarschatft bilden groBe Gartengrundstiicke mit einem zum Teil sehr hohen und
dichten Baumbestand und einzelnen kleinen Gebauden (Gartenh&uschen,
Wochenendhéuschen). Westlich und 6stlich des Planungsumgriffs liegen jeweils
intensiv landwirtschattlich genutzte Ackerflachen.

Das weitere Umfeld des Planungsgebietes wird gepragt durch Reste des
urspringlichen Landschaftsraumes des Dachauer Mooses, das sich als ein kleines
Mosaik aus zahlreichen Béachen, Hecken, Waldflachen, Einzelbidumen
("Vorpostenkiefern") und Grlnlandzonen innerhalb der ansonsten weitgehend
ausgeraumten, intensiv ackerbaulich genutzten Feldflur abzeichnet. Eine Vielzahl
dieser Strukturen ist als Biotop kartiert bzw. unterliegt einem Schutzstatus. Zentraler
Bereich dieser Biotopstrukturen ist das als Naturschutzgebiet ausgewiesene
Schwarzhélzl.

5.5. Bestandsbewertung

Bei der Bestandsbewertung werden die innerhalb des Bebauungsplanumgriffs
liegenden Flachen in Hinblick auf ihre Bedeutung fiir den Naturhaushalt und seine
Schutzglter wie Arten- und Lebensraume, Boden, Wasser, Klima/Luft sowie in
Hinblick auf ihre Bedeutung fiir das Landschaftsbild untersucht.

Das Grundstiick FI. Nr. 832/7 hat, ebenso wie die StraBe Am Krebsbach aufgrund
der bestehenden Versiegelung und Nutzung keinerlei positive Gkologische
Bedeutung.

Die Ubrigen unbebauten Flachen besitzen in mikro- und mesoklimatischer Hinsicht
im Vergleich zu den umgebenden Ortslagen, die aufgrund ihrer Bebauung und dem
damit verbundenen Versiegelungsgrad eine héhere Warmespeicherung aufweisen,

Die unbebauten Grundsticke mit ihren Altgras- und Ruderalfluren, den Baum- und
Strauchgruppen mit Totholzanteilen bilden den Lebensraum unterschiedlicher Tier-
und Pflanzenarten und tragen damit zur Bereicherung der Artenvielfalt des
Okosystems bei. Aufgrund der friiheren intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der
Flachen und dem damit verbundenen Néahrstoff- und Herbizideintrag konnte sich
nach dem Nutzungsende aber keine den natirlichen Verhaltnissen entsprechende
Artenkombination etablieren, sondern fiihrte zur Entstehung einer nahr-
stoffliebenden, relativ artenarmen Flora, in der derzeit hochwiichsige Stauden
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dominieren. Der Wert solcher Flachen fiir die Fauna liegt u.a. in ihrer Funktion als
Deckungs- und Rickzugs- und Nahrungsflache.

Die in den Brachflachen stehenden Einzelbdume (insbesondere die Kiefern), Baum-
und Strauchgruppen sowie die randlichen Baumreihen bereichern nicht nur die
Okologische Funktion der Flachen, sondern pragen auch das Orts- und
Landschaftsbild sehr positiv. Im Siedlungsraum tragen sie zu seiner Gliederung und
Belebung bei, verbessern durch das Ausfiltern von Staub und Schadstoffen die
Qualitat der Luft und wirken mikroklimatisch der starkeren Aufheizung von
versiegelten Flachen entgegen.

Da das Planungsgebiet im Norden unmittelbar an bebaute Grundstiicke sowie im
Osten und Westen an intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen angrenzt und
mittig von einer asphaltierten StraBe zerteilt wird bestimmen auch die von dieser
Nachbarschaft ausgehenden Storfaktoren, wie L&rm, Abgase, Stérung durch
menschliche Anwesenheit, Nahrstoffeintrag etc. die Qualitit der Flichen und
beeintréchtigen ihre kologische Wertigkeit.

Die Zusammenschau der verschiedenen Schutzgiiter (Arten- und Lebensrdume,
Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild) l&sst deshalb den Schiuss zu, dass
die derzeit unbebauten Flichen eine mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild aufweisen und damit entsprechend dem Leitfaden zur
Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in die Bewertungskategorie Il, klassifiziert
werden kdnnen.

5.6. Auswirkung der Planungsabsicht auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild

Die Planungsabsicht der Gemeinde Karlsfeld, ihre Siedlungsflache im Bereich der
Schwarzhdlzlsiedlung zu ergdnzen und damit den Orisrand zu arrondieren und
planungsrechtlich festzuschreiben, stellt gemaB § 8a Abs.1 BNatSchG und § 1a Abs.
2 Nr. 2 BauGB einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Mit der angestrebten
Siedlungserweiterung ist zwar nur ein geringer Versiegelungs- und Nutzungsgrad
(16 Wohneinheiten, offene Bauweise, lockere und durchgrinte Baustruktur, GRZ <
0,35) verbunden, die aktuellen Funktionen der Flache fiir den Naturhaushalt werden
aber dennoch im Bereich der kiinftigen Bebauung deutlich eingeschrankt (FI. Nr.
861/3 und 832/30), da Flachen versiegelt werden und Lebensraume fiir Flora und
Fauna verloren gehen.

Eine wichtige Aufgabe des Bebauungsplans ist es deshalb, Mdglichkeiten
aufzuzeigen, wie die Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft vermieden
werden kdnnen bzw. welche MaBnahmen zu ergreifen sind, um den Belangen von
Natur und Landschaft hinreichend Rechnung zu tragen.
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3.7. Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung,
MaBnahmen zur Verminderung von Beeintréichtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschafisbildes

Im  vorliegenden Bebauungsplan Nr. 84 "Sgdlich Handwerkersiedlung, Am
Krebsbach" ist die Grlnordnung integriert. Grundlage fiir die grunordnerischen
Festsetzungen durch Planzeichen und Text sind, neben anderen Rechtsvorschriften,
insbesondere die Aussagen des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB.

Die MaBnahmen der Grinordnung versuchen die negativen Auswirkungen der
geplanten Bebauung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild innerhalb des
Geltungsbereichs zu minimieren bzw. zu kompensieren und unterstiitzen das
Planungsziel der Gemeinde im Rahmen der baulichen Entwicklung ein qualitativ
hochwertiges Wohnumfeld auf Okologischer Grundlage zu schaffen.

ein aktiver Beitrag zum Artenschutz geleistet. Die geplanten Ortsrandeingrijnungen
sowie die groBen Freiflichen leisten darliber hinausgehend einen wichtigen Beitrag
zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes, da sie ablesbare Gliederungen
von Nutzungsbereichen sowie die Erlebbarkeit von raumlichen Ordnungen und
Zusammenhéngen vermitteln. Die vorhandenen Einzelbdume, Baum- und
Strauchgruppen miissen unbedingt erhalten bleiben und in dieses System integriert
werden, da sie wegen ihrer GréBe und Ausprdgung eine wichtige Rolle im
Naturhaushalt  spielen  und als  weithin  sichtbare Merkzeichen  und
Gliederungselemente zur Unverwechselbarkeit des Siedlungs- und Ortsbildes
beitragen.

Bei der Auswahl der Bepflanzung sind die besonderen Standortverhéltnisse sowie
die Platzverhaltnisse zu berlicksichtigen und soweit mdglich standortgerechte

Bebauungsplans  umsetzen  zy kénnen, soll den Bauantragen  der
EinzelbaumaBnahmen jeweils ein Freiﬂéchengestaltungsplan beigelegt werden, der
die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans weiter detailliert.

Die gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Neuanpflanzungen sollten nach
Mé&glichkeit innerhalb von max. 2 Jahren nach Fertigstellung der Gebdude im vollen
Umfang hergestellt werden, damit das beabsichtigte optische und funktionale

Die genannten Festsetzungen greifen die Darstellungen der 4. Anderung des
Flachennutzungsplans in der Fassung vom 29.03.2001 auf und entwickeln sie
folgerichtig weiter.
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Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der Bebauung sowie das Ma8 der baulichen
Nutzung (GRZ < 0,35) garantiert, dass ein GroBteil der Grundstlicksflachen von
Bebauung ung Versiegelung freigehalten bleibt, und damit die natiirlichen
Bodenfunktionen uberwiegend aufrecht erhalten werden kénnen. Fir das

Im Gegensatz zyr friiheren Auffassung, in der als oberstes Ziel der maoglichst
schnelle Abfluss des Regenwassers von den Grundstticksflachen gefordert war, gilt
heutzutage der Grundsatz, dag Niederschlagswasser moglichst nahe am

auf  den Bodenwasserhaushalt aus  wie die festgesetzte extensiv-
vegetationstechnische Begriinung der Garagendachfléchen.

Ostliche befahrbare Elgent[}merweg, die in sich differenziert gestaltet werden ung als
«Treffpunkt* einen kleinen Spielbereich fir Kleinkinder erhajten sollen, der bej
Einfamilienh&usern Zwar - nicht  zwingend notwendig, aber im Interesse

Unter der Zietse’rzung des ,Lebensraum StraBe“ ist auch die Festsetzung ZU sehen,
die Vorgartenbereiche und die Stellplatzflichen nicht einzuzdunen, die gestalterisch
in das gesamte Konzept der Freiﬂéchengestaltung einbezogen gehsren. Damit soll
fir den langgestreckten Freiraum siidlich der jetzigen Bebauung eine groBziigige
und durchlassige Wirkung erreicht werden, die die Wohnumfeidqualitét Zusammen
mit den sonstigen granordnerischen Festsetzungen Charakterisiert.
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hinterpflanzen, was das gewollte Ziel des griinen Ortsrandes noch weiter
unterstreichen drfte.

Der dritte Spielplatz westlich vom Krebsbach ist eine gemeindliche Option, die bei
Bedarf genutzt werden soll, um die nordlich vorhandenen Spielplatze etwas zu
entlasten. Beij der Umsetzung ist darauf zu achten, dass die Ausgleichsflachen nicht
durch den Kinderspielplatz gestort werden, d.h. er ist teils einzuzaunen und in
seinem inneren Rand dicht abzupflanzen.

Entlang des privaten Wohnwegs bzw. des befahrbaren Eigentimerwegs soll nur
eine einheitliche Baumart gepflanzt werden, um den Charakter der Bebauung als
Gruppe hervorzuheben. Die Artenauswahl sollte sich am Artenbestand der
umgebenden StraBen und an den vorhandenen Platzverhaltnissen unter
Berlcksichtigung auch der Feuerwehr orientieren. Die Baume sind locker gestellt
und nehmen die Grundstlicksgrenzen auf, um Verschattungen zu vermeiden und
auch nach mehrjahrigem Wachstum kein Hindernis fiir die Feuerwehr zu sein.

Im Interesse der nérdlichen Nachbarschaft und deren Gartenqualititen ist vor der
Grundstlicksgrenze eine durchgéngige Strauch- und vereinzelte Baum-Pflanzung mit
moglichst hohem Anteil an bliihenden Strauchern entsprechend der Artenliste des
Bebauungsplanes vorzusehen.

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstiicksflachen werden als Gérten gestaltet
und sollen einen privaten Wohnraum im Freien bieten. Durch die Festsetzung einer
Uberwiegend 5 m breiten privaten Randeingriinung, in der keinerlei Nebengebiude
wie Gartenh&duschen, Schuppen, etc. zulassig sind, unterstitzen sie das griine
Erscheinungsbild des neuen Baugebietes und seine Integration in die umgebende
Landschaft. Vorhandene wertvolle Biume und Stréucher innerhalb der Klnftigen
Gartengrundstiicke sind unbedingt zu erhalten.

Im Bereich der grenzstandigen Einfamilienh&user sind die fensterlosen Wandflachen
zu den Nachbargrundstiicken mit Gerlstkletterpflanzen zu versehen, soweit keine
Anbauten vorgesehen sind. Die Begriinung von Bauwerks- und Gebd&udeteilen
leistet nicht nur einen wichtigen Beitrag zum optischen Erscheinungsbild der
Siedlung sondern auch zur Arten- und Habitatvielfalt und damit zur Verbesserung
der Lebens- und Umweltqualitét.

Zunéchst Ubernehmen Kletterpflanzen an Bauwerken gestalterisch &sthetische
Funktionen. Hierbei sind die Autwertung der gebauten Wohnumwelt durch die
Erhéhung nattrlicher Formen- und Farbenvielfalt sowie das Naturerlebnis im Wandel
der Jahreszeiten zu nennen. Als sommerliche SonnenschutzmaBnahme verhindern
Fassadenbegriinungen eine extreme thermische Belastung aufgehender Winde und
kdnnen durch den Entzug von Boden- und Wandfeuchte zusétzlich kostenmindernd
zur Material- und Werterhaltung der Fassaden beitragen. Die flichenhafte
Begrlinung von Fassaden kann also ganz allgemein gesprochen einen bedeutenden
Image- und Wertfaktor fiir Geb&ude darstellen.
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5.8. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfléchen

Die Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild werden zunachst mit der geplanten Nutzungsintensitét, bzw.
Bebauungsdichte als Bewertungskriterium fiir die Eingriffschwere Uberlagert. Fiir die
bestehenden Brachflachen mit ihrer mittleren Bedeutung fiir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild wird ein geringer Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ <
0,35) angestrebt, weshalb die Flache als Typ B Il mit einem aus fachlicher Sicht
festzulegenden Kompensationsfaktor = 0,8 klassifiziert wird. Der obere Wert ist

befindet.
Aufgrund  der sehr umfangreichen GrinordnungsmaBnahmen sowie der

angestrebten Teilentsiegelung des Grundstiicks FI. Nr. 832/7, der Arrondierung der

der Kompensationsfaktor aus fachlicher Sicht auf den Wert 0,6 reduziert werden. Ein
niedrigerer Wert kann deshalb nicht zy Grunde gelegt werden, da die
Baugebietsausweisung innerhalb des Regionalen Grinzuges liegt.

Die Eingriffsflache des Bebauungsplans Nr. 84 "Sldlich Handwerkersiediung, Am
Krebsbach" muss daher mit dem Kompensationsfaktor = 0,6 ausgeglichen werden.

Ermitﬂung der erforderlichen Ausgleichsfliche:

Bebauungsplanumgriff F= ca. 14.500 m?

abzgl. Fl. Nr. 832/7 F= ca. 3.000 m2

abzgl. Zufahrt Nischwitz F= ca. 400 m?

abzgl. StrafBe/Bach F= ca. 994 m2

abzgl. Griinflache F= ca. 787 m2

abzgl. Griinflache F= ca. 3.117m2

Eingriffsfidche F= ca. 6.202m2 x Faktor 0,6
Ausgleichsfléche Fe= ca. 3.721 m2
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5.9. Festlegung der erforderlichen Ausgleichsflachen

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft werden Teilbereiche der
Grundstiicke FI. Nr. 861/3 und 832/30 geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 als Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in einem
Gesamtumfang von ca, 3.900 m? festgesetzt. Die Gemeinde Karlsfeld erwirbt diese
Flachen und stellt sje dem  Eingriffsverursacher zur  Umsetzung von
AusgleichsmaBnahmen zur  Verfigung. Die Durchfiihrung  der Ausgleichs-

5.10. AusgleichsmaBnahmen

Zur Kompensation von Beeintrachtigungen eignen sich von den in Frage
kommenden MaBnahmen besonders diejenigen AusgleichsmaBnahmen, die einen
mdglichst  engen  raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den
beeintrachtigten  Werten und Funktionen des Naturhaushalts und des
Landschattsbildes herstellen.

Die Zielvorstellungen und MaBnahmen zum landschaftlichen Leitbild des Arten- und
Biotopschutzprogramms, fir den Landkreis Dachau (ABSP) und des
Landschaftsentwicklungskonzep‘res Dachauer Moos (Verein Dachauer Moos e.V.)
sehen flir den Bereich des Karlsfeder Mooses die langfristige Sicherung von
Niedermoorlebensgemeinschaﬁen sowie die Erhaltung  und Neuschaffung
naturnaher Biotopstrukturen im Sinne eines groBraumigen Verbundsystems vor.

unterschiedlichen Lebensraume.

Auf den im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 als Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten
Grundstticksteilen sollen folgende AusgleichsmaBnahmen durchgefiihrt werden:

1. Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes (WeidengebUsche)

2. Entwicklung und Erhalt eines Krautsaums im Bereich der vorhandenen
Weidengeblische

3. Abschieben des oberen Ackerbodenhorizonts in Teilbereichen

4. Neuanlage von feuchten Mulden im Grundwasserschwankungsbereich

5 Initialisierung  einer autochthonen Streuwiesenvegetation auf  den
wechselfeuchten Standorten und Zulassung der natirlichen Sukzession

6. |Initialisierung einer autochthonen Magerrasenvegetation im (brigen Bereich
durch die Aufbringung von Mahgut bzw. Heublumensaat.

7. Pflanzung von mindesten 3-reihigen gestuften Heckenstrukturen entlang der
privaten Grundsti]ckseinfriedungen
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6. Technische Infrastruktur und Altlasten

Die Versorgung mit Strom und Wasser sowie die Entsorgung des Abwassers und
Mlls ist gesichert.

Altlasten sind nach Aussage der Gemeinde Karlsfeld in dem Baugebiet nicht
vorhanden, dies gilt auch fiir das Grundsttick mit FI. Nr. 832/7 (Firma Nischwitz).

7. Stadtebauliche Daten

Umgriff ca. 14.500 m?
StraBBe Am Krebsbach ca. 260 m?
offentl. Grinflache/KISPI ca. 900 m?
Ausgleichsfldche ca. 3.900 m? (nétig: 3.721 m?)
Baufldche ca. 9.440 m?

zu erwartende Einwohner
(16 Hauser x ca. 3 Einwohner je Haus) ca. 50-60 Einw.




