Begrindung

( § 9 Abs. 6 BBauG )
zum Bebauungsplan Nr. 49 der Gemeinde Karlsfeld
Plangebiet: Knoten siidostlich DAH 11 / nordostlich B 304
( Mobelhof )
Flst. Nrn., 688, 688/1, 691, 691/1, 2, 3, 4, 5, 6, 692

1, Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 49 wurde auf der Grundlage des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Karlsfeld vom 13, 4. 1978
entwickelt. Der siidwestliche Teilbereich ist entsprechend
Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen,

Das Baugebiet ist nach Nordosten erweitert und - verdndert
gegeniiber den Darstellungen des Flidchennutzungsplanes - als
Allgemeines Wohngebiet ( WA ) ausgewiesen. Diese Fliche ist
im Flachennutzungsplan als Verkehrsflidche mit Griinstreifen
und als Gewerbegebiet ausgewiesen., Im Bebauungsplan ist die
vorgesehene ErschlieBungsstraBe des zukiinftigen Gewerbe-
gebietes, die im Knoten mit der DAH 11 direkt an die
geplante Verldngerung der RathausstraBe anschlieBt, weiter
nach Norden verschoben.

Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt eine Anderung des
Fldchennutzungsplanes entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes,

Das neu ausgewiesene Baugebiet schliefSt an bestehende Wohn-
und gewerbliche Nutzung an und arrondiert - zusammen mit
Planungsvorschlédgen auf Flst, Nr. 680 - diesen siidostlichen
Siedlungsbereich von Karlsfeld.

Im westlichen Teilbereich besteht gewerbliche Nutzung, die
sich entlang der B 304 fortsetzen konnte, so daB die gesamte
Flédche im Fladchennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen
wurde.

2. Lage, Grofle und Beschaffenheit des Baugebietes

Der Geltungsbereich - ca. 2,75 ha groB - umfaBt etwa zur
Hédlfte bereits bebaute Flichen an der B 304 und arrondiert
diesen stddtebaulich wenig befriedigenden Siedlungsbereich
nach Norden und Osten,



Das Baugebiet wird begrenzt

~ im Siidwesten durch die vierspurig ausgebaute B 304

- im Nordwesten durch die DAH 11 ( zweispurig, mit Links-
abbieger )

- im Nordosten durch die geplante ErschlieBungsstraBe fiir
die zukiinftige Erweiterung des Gewerbegebietes

- im Siidosten durch die Grenze zwischen Flst. Nrn, 688 und
680,

Die Entfernung zum S-Bahnhof Karlsfeld betridgt ca. 2 km,

An Gemeinbedarfs- und Wohnfolgeeinrichtungen liegen vom

neuen Baugebiet entfernt

- Katholische Kirche St. Anna ca. 300 - 400 m

- Evangelische Kirche St. Cornelius ca. 600 - 700 m

- Post ca, 350 m

- Grund- und Hauptschule ca. 500 m

- Biirgerhaus ca, 500 - 600 m

- Geschidfte des tdglichen Bedarfs ca, 300 - 400 m,

Das Gebiet wird somit optimal mit Gemeinbedarfs- und
Versorgungseinrichtungen versorgt und trédgt umgekehrt zu
deren Stdrkung bei.

Die siidliche Hdlfte des Gebietes ist mit Einfamilien-,
Doppel- und kleinen Mehrfamilienhiiusern ( nicht iiber 2 Voll-
geschosse hoch ) bebaut.

Im Westen liegt ein grioBeres gewerbliches Unternehmen

( Karlsfelder Mobelhof ) mit groBen Verkaufsflidchen und
zahlreichen Kundenparkplédtzen,

Erhal tenswerter Baumbestand ist innerhalb des bereits bebauten
Teils geringfiigig vorhanden ( siehe Griinordnungsplan ),

Auf der bisher unbebauten Fliche besteht kein schiitzenswerter
Baumbes tand.

Moglichkeiten zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind
durch den Bestand gegeben,



3. Geplante bauliche und sonstige Nutzung

1

Stddtebauliches Konzept

Im Anschlufl an die bestehende Wohnbebauung ist im
Norden des Baugebietes ebenfalls Wohnbebauung in Form
von Reihenhdusern vorgesehen, die sich entlang der
Erschlieflungsstrale des Wohngebietes staffeln und einen
kleinen Hofraum mit Kleinkinderspielplatz umschlieBen.
Die Hiduser sind iiberwiegend in siidliche Richtung mit
ihren Wohnrdumen orientiert. Durch die stddtebauliche
Anordnung wird ein Larmschutz gegeniiber Emissionen der
DAH 11 und der ErschlieBungsstraBe Gewerbegebiet
erreicht.

Die vorhandene Hohenentwicklung und die Sattelddcher
werden aufgenommen.

Die gewerbliche Nutzung Ecke B 304/DAH 11 wird entlang
der DAH 11 mit einem weiteren Bau fortgesetzt,
Hierdurch und durch den anschlieBenden Erdwall kann

optimaler Larmschutz gewdhrleistet werden.

Bauliche Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit ca.
2,75 ha ist im siidlichen Teil als Misch-, im nordlichen
Teil als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 27.500 qm

Nettobauland WA ca, 4,450 qm
Nettobauland MI ca., 14,200 gm
Griinfldche Larmschutzwall ca. 620 qm

Kinderspielplatz fiir
Kleinkinder ca. 330 qm
Garagenhof ( GGa 21 ) ca, 980 qm



Fiir die einzelnen Bauquartiere ergeben sich folgende Daten:

Quartier Art der Netto- zuléass, GFZ
Nutzung bauland Geschof3ifl.

a ( ohne Wall ) WA 1.150 gm 830 qm 0,75
b ( ohne Garagenhof ) WA 510 qm 415 qm 0,81
c WA 1.400 qm 1.085 gm 0,77
d ( ohne Garagenhof ) WA 1.390 gm 930 qm 0,67
WA insgesamt 4,450 gm 3.260 gqm 0,73
@ MI 2,330 qm 1.860 qm 0,8
f MI 11,870 qm 9.495 qm 0,8
MI insgesamt 14,200 qm 11.355 qm 0,8

An Neubauten sind vorgesehen

- 22 Reihenhduser in den Quartieren a, b, ¢ und d
- 2 Doppelhaushédlften und 2 Einfamilienhduser im Quartier e
- 1 Gebdude fiir gewerbliche Nutzung im Norden von Quartier f

Die Einwohnerzahl berechnet sich mit

27 Hauseinheiten x 3,2 EW/HE = ca. 75 Einwohner,

3.3 VerkehrserschlieBung

Die zukiinftige ErschlieBungsstraBie fiir das geplante
Gewerbegebiet tangiert das Baugebiet im Norden,

Uber diese StraBe werden die Neu- und in Zukunft auch
viele der Altbauten erschlossen,

Von der ErschlieBungsstraBe fiihrt eine 6 m breite
Stichstrafle, die als Wohnstrafle gemeinsam fiir Kfz, und
FuBgdnger ausgebildet werden soll, nach Siiden,

Sie erschlieBt den Garagenhof fiir die Reihenhduser und
eine weitere schmale Stichstrafle mit 1 Doppelhaus und
2 Einfamilienh&dusern, deren Garagen auf den privaten
Grundstiicken liegen.

Die ErschlieBung des gewerblichen Betriebes Ecke B 304/
DAH 11 erfolgt wie bisher von der B 304, um das neue
Wohnquartier mit seiner WohnstraBe vom gewerblichen
LKW-Verkehr freizuhalten.

@



3.4

35

Ruhender Verkehr

Pro Haus- und pro Wohneinheit ist ein Garagenstellplatz
vorgesehen, Die Reihenhduser der Quartiere a bis d sind
- mit Ausnahme der beiden ©stlichen Hduser von Quartier c,

die im Ostteil dieses Quartiers zwei Garagen erhalten -

einem gemeinsamen Garagenhof mit 21 Garagen zugeordnet.

Fiir Besucher sind

- 9 Stellplédtze als Langsparker an der ErschlieBungsstrafBie
Gewerbegebiet fiir Besucher Quartiere a bis d

- 6 Stellpldtze am Ast der WohnstraBe nach Siiden fiir
Besucher der Wohngebdude der Quartiere e und f
vorgesehen,

Griinfldchen und Spielplidtze

Als LarmschutzmaBnahme ist ein dicht bepflanzter Wall

an der DAH 11 vorgesehen.

Sowohl die DAH 11 als auch B 304 und ErschlieBungsstraBe
Gewerbegebiet werden alleeartig bepflanzt. Entlang der
ErschlieBungsstraBe ist ein schmaler Griinstreifen
ausgewiesen,

Entlang der Wohnwege und um die Garagenhtfe und Stell-
platze sind begleitende Baumpflanzungen festgesetzt,
Zwischen Quartier ¢ und d ist fiir das Reihenhausgebiet

ein ca. 330 gm groBer Kleinkinderspielplatz vorgesehen.

Der Griinordnungsplan, verfaBt von Prof. Dr. Miihle,
Dachau, ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

4, Ver- und Entsorgung
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Wasserversorgung ist sichergestellt durch AnschluBl an
zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Karlsfeld,
AnschluB ist sofort mioglich,

Abwdsser werden in das gemeindliche Kanalnetz geleitet.
Anschlufl ist ebenfalls sofort moglich,

Stromversorgung erfolgt durch das Versorgungsnetz der



Isar-Amper-Werke.

Eine Erdgasleitung verlauft entlang der DAH 11,
AnschluB an die Erdgasversorgung ist mdglich,

Realisierung

Die Bebauung der Quartiere a bis d einschlieffilich der
ErschlieBungsstraBe Gewerbegebiet innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches erfolgt in einem Zuge durch die

Firma EIWOBAU MUNCHEN,

Die Hiuser im Quartier e werden von den Grundstiickseignern
individuell realisiert.

Uberschligig ermittelte Kosten, welche durch die baulichen
MaBnahmen entstehen ( erstmalige Herstellungskosten )

6.1 StraBenherstellung

Die Gesamtkosten der StraBenherstellung belaufen sich
auf ca. 250,000,00 DM wobei 90 % vom Bautriger
aufzubringen sind,

6.2 Kanalisation

Die Kosten der Kanalisation werden durch den
Herstellungshbeitrag gedeckt.

6.3 Wasserversorgung

Die Kosten der Wasserleitung werden durch den
Rohrnetzkostenbeitrag gedeckt,

6.4 Kosten der StraBenbeleuchtung

Fiir die Ausleuchtung der Ortsstrafien sind ca.
8 StraBenlampen mit einem Kostenaufwand von
ca. 15.000,00 DM notwendig.



7. Kiinftige laufende Unterhaltskosten der ErschlieBungsanlage

StraBen ( Winterdienst und Kehren ) 2,000,00 DM

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
( Kanalspiilen

1.000,00 DM

Unterhalt der StraBenlampen 250,00 DM

Karlsfeld, 2. Juli 1979
inde Karlsfeld
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Gedndert am: %0, Januar 1980



