Begrindung

(§ 9 Abs. 8 BBauG)

zum Bebauungsplan Nr. 51 der Gemeinde Kar 1l s feld
Plangebiet: Ortsteil - Rothschwaige

westlich der Minchner StraBe a.ol.F. voue %.42.49%7

Planverfasser: topos, Stadtplanung + Architektur
LeopoldstraBe 62, 8000 Minchen 40

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 51 ist im gliltigen
Fldachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld gréBtenteils noch
als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen, die sowohl im
ostlichen Bereich an der Minchner StraRfe als auch im Westen am
Reschenbach von Grunflachen - mit z.T. wertvollem Baumbestand
- gesdumt wird.

Im derzeit laufenden Verfahren zur 1. Anderung dieses Flédchen-
nutzungsplans wird das betreffende Geldnde als Wohnbauflédche
vorgesehen. Ziel der Fldchennutzungsplanung ist hierbei, die
stddtebaulich notwendige Arrondierung des Wohngebiets Roth-
schwaige zu erméglichen und gleichzeitig den besonderen,
landschaftsbetonten Charakter dieser Siedlungseinheit im nérd-
lichen Bereich der Gemeinde Karlsfeld zu wahren und hervorzu-
heben.

Fir die folgende Bebauungsplanung wird daher auf die Erhaltung
der wichtigen Grunzonen und eine intensive grinplanerische
Gestaltung des kinftigen Ortsrandes an dieser Stelle besonderer
Wert gelegt.

2. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebiets

Das 2,25 ha groBe, langgestreckte Baugebiet gehért zur Sied-
lungseinheit Rothschwaige im Norden der Gemeinde Karlsfeld.
Die Minchner StrafBe begrenzt das Gebiet im Osten und stellt

so die Hauptverbindung zum ca. 1,5 km entfernten Siedlungskern
und den Gemeinbedarfs- und Wohnfolgeeinrichtungen wie Handel-
und Dienstleistungen der Gemeinde her,

Nach Norden schlieft sich ein Wohngebiet mit lockerer Einfami-
lienhausbebauung an. Kennzeichnend sind steile Satteldacher
bei Gebdudehohen bis E+I+D.



Der Reschenbach, mit seinem dichten Baumbestand, bildet die
natirliche Begrenzung nach Westen, wdhrend sich nach Siden

der Blick zur freien Landschaft &ffnet, mit ihren hier typischen
Merkmalen vereinzelter Baumgruppen und dicht begriinter Bach-
laufe zwischen landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Das Planéebiet wird im westlichen Bereich von einer Hoch-
spannungsleitung der Isar-Amperwerke ilberquert.

Weitere Bindungen bestehen neben einer Anzahl erhaltenswerter
Solitdrbaume und dem Alleebestand entlang der Miinchner Strafe
vor allem durch einen Bachlauf, der im Osten das Grundstiick
von Suden nach Norden durchflieRBt. Unmittelbar um den Bach
befindet sich ein Feuchtbiotop, das zusammen mit dichten Baum-
gruppen ein besonders schiitzenswertes Landschaftselement dar-
stellt.

Das gesamte Gebiet liegt ca. 1,5 m tiefer als das Niveau der
Minchner StraBe und kann - bis auf die Abbéschungen entlang
der Bachldufe - als weitgehend eben betrachtet werden.-

Der Grundwasserspiegel liegt ca. 1,5 m unter jetzigem Gelédnde-
niveau.

3. Geplante bauliche und sonstige Nutzung

3.1 Stddtebauliches Konzept

Vorgeschlagen wird eine aufgelockerte Bebauung, deren Anordnung
entsprechend der Ost - West - Orientierung des Grundstiicks einen
reizvollen Wechsel unterschiedlicher stadtrdumlicher Situationen
ermoglicht. Eine organische Folge von Zufahrt, Engstelle, Platz-
offnung und schlieBlich die angerartige Erwéiterung im Zentrum
des Baugebiets soll bei Wahrung eines ldndlichen Charakters zur
lebendigen Gestaltung des 6ffentlichen Raums beitragen. '
Gemeinsam mit dem Ziel, die vorhandenen Landschaftselemente mdg-
lichst vollstédndig zu schiitzen und harmonisch in das Bebauungs-
konzept zu integrieren, soll auf diese Weise eine hohe Wohn-
qualitat erzielt werden.



Die erhaltenswerten Baumgruppen sowie das Feuchtbiotop im

ostlichen Bereich des Grundsticks sollen durch griinplanerische
MaBnahmen gesichert (siehe Grinordnungsplan)und in Verbindung mit
einem Kleinkinderspielplatz O6ffentlich zugédnglich gemacht werden.

Zu beiden Seiten dieser Griinzone ist GeschoBwohnungsbau in klein-
teilig gegliederten Gebaudekomplexen vorgesehen.

In der Mfgte des Baugebiets weitet sich der StraBenraum zwischen
einer leicht gekriimmten Doppelhausreihe im Norden und einer locker
grupplerten, traufstdandigen Reihenhauszeile im Siiden zu einer
angerartigen Anlage. Nach Westen wird diese durch zwei Nord-Siid-
gerichtete Reihenhausgruppen abgeschlossen.

Daran anschlielend werden unter der Hochspannungsleitung die not-
wendigen Garagenhdofe untergebracht.

Die Randbebauung im Westen bilden zwei rechtwinklig angeordnete
Reihenhausgruppen. Stellung der Baukorper sowie die torartige Uber-
bauung der Zufahrtsstrae markieren an dieser Stelle den Eingang zum
Baugebiet; aulRerdem soll dadurch die Larmemission der weiter west-
lich vorbeifiihrenden B 304 fiir die zuriickliegende Bebauung spiirbar
abgeschwadcht werden.

Die Héhenentwicklung liegt im Bereich westlich der Hochspannungs-
leitung bei E+D, im ibrigen Gebiet bei E+I+D.

Sattelddcher, in Rottonen gedeckt, mit einer Neigung um 45 Grad,
bestimmen in Anlehnung an den benachbarten Bestand eine differen-
zierte Dachlandschaft.

Erkerartige Anbauten und Dachgauben sind im Interesse des Siedlungs-
gebildes erwinscht; an stddtebaulich wichtigen Punkten sind sie auch
im Bebauungsplan dargestellt.

Stralen und Wege werden mit Badumen begriint, wobei erhaltenswerter
Baumbestand bei der Gestaltung des StralBenraums besonders beriick-
sichtigt wird und dadurch stadtgestalterische Leitlinien noch unter-
strichen werden. '

3.2 Bauliche Nutzung

Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet ( WA ) ausgewiesen.

Es ist nur Wohnnutzung vorgesehen und zwar etwa je zur H&élfte als
GeschoBwohnungsbau und als Einfamilienhausbebauung, die wiederum
vorwiegend aus Reihenhdusern und einigen Doppelhdusern und freiste-
henden Hausern besteht.



Beim GeschoBwohnungsbau mit E+I+D und bei den westlichen Bau-
gruppen mit E+D soll durch ausreichende Kniestockhohe die
Nutzung des Dachraumes als Vollgeschofl gewahrleistet werden.

Insgesamt sind im Bebauungsplan 37 Hauseinheiten (Doppelhduser,
ReihenhéuEer, freist. Hauser) und 38 Wohneinheiten (GeschoR-
wohnungsbau) vorgeschlagen.

Der zu erwartende Einwohnerzuwachs betradagt fir das Baugebiet
225 Einwohner, wenn pro Hauseinheit/Wohneinheit 3 Einwohner
zugrunde gelegt werden.

3.3 Soziale Komponente

Die Gemeinde ist Eigentiimerin des Grundstiicks. Daher ist es
moglich, Uber die neugegriindete "Gemeinniitzige Wohnungsbau-
gesellschaft mbH im Landkreis Dachau'", an der auch die Gemeinde
maBgeblich beteiligt ist, 38 Mietwohnungen im Rahmen des so-
zialen Wohnungsbaues zu erstellen.

Diese Wohnungen sind fir Karlsfeld dringend notwendig, zumal
noch keine sozialen Mietwohnungen in Karlsfeld vorhanden sind
und eine erhebliche Wohnungsnot besteht. Es fehlt insbesondere
an Wohnungen unter einem Preis von 12,-- DM/m? Miete.

Dieser Mifistand drickt sich auch in der steigenden Anzahl der
Obdachlosen aus.

Die 35 Grundstiicke fir Reihen- und Doppelwohnhduser werden an
Karlsfelder Birger, entsprechend sozialen Kriterien, zum Selbst-
kostenpreis abgegeben. Damit soll erreicht werden, daf auch Fa-
milien mit mehreren Kindern in die Lage versetzt werden, ein
Grundstick zu einem angemessenen Preis zu erhalten und vor allen
Dingen Eigenleistungen beim Bau des Wohnhauses einzubringen.



3.4 Statistische Daten

Bruttobauland: 22.450 m?
(Geltungsbereich)
Gruin- und Wasserflache: 2.990 m*?
Verkehrsflédche: 4,940 m?
Uberbaubé}e Flache: _ 14,520 m?
BruttogeschoBflache: 10.715 m?
_ Uberbb.Fl. _ ‘
GRZ = Sl = .0,28
_ BGF _
GFZ = — N p— = 0,73

Gegenlber der Begriindung i.d.F. vom 29.02.84 muBte die Geschof-
flache filir die Gebdude in den Bauquartieren c, dy &; £, €; kK
erhoht werden, um den Ausbau des Dachgeschosses zu ermoglichen.

Unter Einrechnung eines Garagenanteils von 47,95 m? (= Fldche der
Garagenhdfe : Anzahl der Gebdude ohne Garagen 959 : 20 = 47,95)
ergaben sich folgende Werte:

Bauquartier Grundstiicksfldche GeschoBfldche GeschoBflidchenzahl

c 1.493 m? 1.080 m? g,72
d 851 m? 685 m?2 0,81
2 1.050 m? 900 m? 0,86
f 1.188 m? 1.025 m? 0,86
g 930 m? 680 m? 0,73
h 2.530 m? 2.130 m? 0,84

Die Bauquartiere d, e, f, zeigen eine geringfiigige Uberschrei-
tung der zuldssigen GeschoBfldche von 0,8 auf.

Diese geringfiligigen Uberschreitungen gleichen sich innerhalb
der Bauquartiere wieder aus.

Die errechnete Gesamt-GFZ liegt bei 0,8.



Nach § 17 Abs. 10 BauNVO werden diese Uberschreitungen ausge-
glichen durch den groBziigigen verkehrsberuhigten Ausbau, der
insgesamt einen sehr hohen Fldchenbedarf einnimmt und der mit
seinen Anpflanzungen insbesondere den Wohngrundstiicken und dem
Wohnumfeld zugute kommt.

4. Verkehr

4.1 Verkehrserschliefung

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt durch eine West-Ost
gerichtete - auf ihrer gesamten Ldnge verkehrsberuhigte -
WohnstraBe, die ihre Hauptzufahrt von der Miinchner StraBe im
Westen hat, und die im Osten an die ReschenbachstraBe ange-

bunden ist.

Die WohnstraBe ist als durchgehende, gestalterisch gegliederte

und begriinte Verkehrsfldche fiir FuBginger und Kfz. gemeinsam
benutzbar.

Weitere FuBwege stellen die Verbindung zum noérdlich anschlieBenden
Wohngebiet und zur freien Landschaft im Siiden her. '

4.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird fiir die Einfamilienhduser zum Teil in Haus-
garagen oder Garagengebduden untergebracht; zusdtzlich sind im Be-
reich der Hochspannungsleitung zwei Héfe mit Gemeinschaftsgaragen
geplant.

Fir die beiden Quartiere mit GeschoBwohnungsbau wird eine Tiefgarage
vorgesehen.

Fir Besucher sind an geeigneten Aufweitungen der WohnstraBe insge-
samt 37 Stellpldtze in Senkrechtparkstianden und Langsparkbuchten
eingeplant, die so in das Gestaltungskonzept integriert sind, daB
die StraBe als Lebensraum fiir die Bewohner méglichst wenig gestort
wird.



S. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und Entwdsserung ist sichergestellt durch
AnschluB an die zentrale Wasserversorgung und Entwédsserungs-
anlage der Gemeinde Karlsfeld. Der AnschlufB ist sofort moglich.
Uber den ﬁestrand des Baugebietes fiilhrt eine 2 x 110 kV-Hoch-
spannungsfreileitung der Isar-Amperwerke.

Die Stromversorgung erfolgt iiber das Versorgungsnetz der Isar-
Amperwerke.

6. Uberschldgig ermittelte Kosten, welche durch die baulichen
MaBnahmen entstehen (erstmalige Herstellungskosten)

6.1 StraBenherstellung

Die Gesamtkosten der StraBlenherstellung belaufen sich auf
ca. 700.000,-- DM, wobei 90 % von den Anliegern zu bezahlen
sind.

6.2 Kanalisation

Die Kosten der Kanalisation ohne Grundstiicksanschliisse betragen
ca. 285.000,-- DM, wobei ca. 180.000,-- DM iiber den Herstellungs-
beitrag gedeckt werden.

6.3 Wasserversorgung

Die Kosten der Wasserleitung in Héhe von ca. 125.000,-- DM werden
durch den Herstellungsbeitrag gedeckt.

6.4 Kosten der StraBenbeleuchtung

Fir die Ausleuchtung der OrtsstraBen werden ca. 10 StraBen-
~lampen mit einem Kostenaufwand von ca. 25.000,-- DM notwendig.
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7. Kinftige laufende Unterhaltskosten der ErschlieBungsanlage

7.1 StraBen (Winterdienst und Kehren)

7.2 Wassel'versorgung und Abwasserbeseitigung

(Kanalspiilen)

7.3 Unterhalt der Straflenlampen

geandert: 19.04.1983
geandert: 29.02.1984

geandert: 09.10.1985
gedndert : 04.12.1985

NO: 8 text 85/30
bebpl.51 begr. s1-8

|

= 2.000,-- DM
= 1.000,-- DM
= 250,-- DM

Karlsfeld, 10.09.,1982

Danzer

Biirgermeister



