Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 55 der Gemeinde Karlsfeld
Plangebiet Ecke Hoch-/ H e i d e strale

1. Anla der Planaufstellung

Das Eckgrundstiick Hoch-/HeidestraBe F1.Nr. 888/11 ist eines der wenigen noch
unbebauten Grundstiicke im zusammenhidngend besiedelten Karlsfelder Nordosten.

Es ist im Flichennutzungsplan als Wohngebiet ausgewiesen. Um das Siedlungsge-
flige an der HochstraBe zu arrondieren und um dabei gleichzeitig die Verbindung
fiir FuBginger und Radfahrer aus dem Wohngebiet Karlsfeld-Nordost zum Erholungs-
gebiet Karlsfelder See zu verbessern, stellt die Gemeinde Karlsfeld diesen Be-
bauungsplan auf.

2. Ortliche Situation

Das Baugebiet liegt an der Einmiindung der schmalen HeidestraBe in die schnell
und in der Badesaison sehr stark befahrene und vollgeparkte Hochstrafle.

Das Grundstiick ist eben; baulicher Bestand und erhaltenswerte Baumbestdnde sind
nicht vorhaben. Das Baugebiet ist eine groRere ''Bauliicke'" in einem iiberwiegend
mit freistehenden Wohnhdusern bebauten Siedlungsraum relativ einheitlicher Bau-
struktur mit ein- bis zweigeschossigen Gebduden, die mit Satteldachern unter-
schiedlicher Neigung gedeckt sind.

Rathaus und der neue zentrale Einkaufsbereich mit Ladengeschaften und Dienst-
leistungen nicht nur fiir den tédglichen Bedarf und einigen Arztpraxen liegen

ca. 600 m entfernt. Die Schulen und Kindergédrten am Ostrand von Karlsfeld-Nord-
ost sind nach ca. 900 m Weg zu erreichen.

Westlich der breiten HochstraBe erstreckt sich das iliberértliche Erholungsgebiet
Karlsfelder See. Die HeidestraRe - mit schmalen Gehsteigen - stellt fur Fuf3-
ganger und Radfahrer eine wichtige Verbindung aus dem zusammenhdngenden Wohn-
gebiet Karlsfeld-Nordost zum Erholungsgebiet dar. Als Gefahrenpunkt muf} dabei
die Querung der HochstraBe gelten. Hier werden seit 1984 im Auftrag der Gemei-
de Karlsfeld Untersuchungen durchgefiihrt, in welchem Umfang eine Verkehrsbe-

ruhigung auch in diesem Bereich sinnvoll ist.

Ein AnschluB an die Ver- und Entsorgung ist sofort moglich.




3. Stddtebauliche Planung

Das Planungskonzept geht davon aus, in der etwas stereotypen Einfamilienhaus-
bebauung der Hochstrafe einen stddtebaulichen Markierungs- und Orientierungs-
punkt zu schaffen durch

- gezielt quergestellte "Zeilen" Bebauung mit Reihenhdusern, die durch ihre
stadtrdumliche Stellung die Einmiindung der fiir FuBginger und Radfahrer

wichtigen HeidestraBe markieren;

- Vorspringen vor die bisher iibliche Flucht der Hochstrafle mit einem stadte-
baulich auffallenden Baukorper (E + I + steiles 44 -Dach), von dem optisch

eine Merk- und Brems-Wirkung erwartet wird;

- Unterbrechung des schnellen Fahrverkehrsflusses der HochstraBe durch Betonung
der Querung FuBgingerverkehr aus der HeidestraBe mit einer dichten quer-

gestellten Reihe von Grof3bdumen.

Im Rahmen der Verkehrsberuhigung fiir Karlsfeld-Nordost soll ein sicherer Uber-
gang fiir FuBgianger und Radfahrer aus der HeidestraBe ins Erholungsgebiet uber
die HochstraBe geschaffen werden. Der Ansatz dazu ist im Geltungsbereich dar-
gestellt; die Verkehrsfldchen sind so gestaltet und freigehalten, daB die ge-
wiinschte sichere Querung (auBerhalb des Geltungsbereichs gelegen) in jedem Fall

erreicht werden kann.

Geplant sind zwei Baurdume fiir eigentumsbildende Mafinahmen. Vorgeschlagen sind
11 Reihenhiduser. Die beiden Baugruppen sind so versetzt, daB die Offnung der
HeidestraBe in die HochstraBe gestalterisch betont wird. Neben dem Aspekt der
gewiinschten Verkehrssicherheit wird dariiber hinaus auch optisch eine engere

Verklammerung mit den Griinfldchen des Erholungsgebietes erreicht.

Die Hohenentwicklung liegt bei E + I + ausgebautes Dachgeschof, wobei das 44
steile Dach als VollgeschoB gerechnet werden kann. Die Hohenentwicklung der
Nachbarschaft wird damit zwar im Grundsatz aufgenommen, durch die Art der Bau-
korperausformung wird der oben beschriebene gewlinschte stddtebauliche Akzent

ermoglicht.

Die Girten der Hduser sind nach Siidwesten orientiert, wodurch eine optimale

Besonnung und Belichtung gewdhrleistet ist.

Die Stellpldtze sind in 2 Garagenbauten untergebracht (pro Haus 1 Garage).
AuBerdem sind 10 oberirdische offentliche Stellpldtze in der Verkehrsfldche

ausgewiesen, um auch fiir Besucher und Zweitwagen ausreichend Stellplatze

nachzuweisen.



Die Fahrbahn der HeidestraBe wird im Westteil des Geltungsbereichs nach Siiden
verlegt. Mit einem kleinen Platz, der durch diesen geplanten Straflenversatz
entsteht, beginnt nach Osten der verkehrsberuhigte Abschnitt der HeidestraBe
(mit Verkehrszeichen nach StVO).

Im Ostteil des Geltungsbereiches zweigt eine weitere verkehrsberuhigte Wohn-
strale nach Stiden ab, mit der u.a. die silidliche Garagengruppe erschlossen
wird. Die Garagenzeile wird zu den angrenzenden Grundstiicken durch eine Sicht-

schutzwand mit Begriinung und Grofbdumen abgeschirmt.

Innerhalb der HeidestraRe ist eine intensive Begrinung mit GrofRbaumen unter-
schiedlicher Ordnung vorgesehen. An der Einmiindung zur LilienstraBe soll ein
weiterer kleiner verkehrsberuhigter Platz mit einem GroBbaum (Kastanie) ent-
stehen.

Es ist Absicht der Gemeinde, die HeidestraRRe auch weiter nach Osten zu ver-
kehrsberuhigen, um diese wichtige Querverbindung fiir FuBgédnger und Radfahrer
sicherer zu machen und die StraBe insgesamt aufenthaltsfreundlich zu ge-
stalten.

4. Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 5.040 m?
Bruttobauland F1.Nr. 888/11 ca. 3.320 m?
Nettobauland (nach Abtretung von Verkehrsfl.) ca. 2.600 m?
Verkehrsfldachen einschl.Stellplatzen und verkehrs-

beruhigten Wohnstrafen mit kl.Platzen ca. 2.440 m?
Bruttogeschoffldche der 2 iiberbaubaren Bereiche 1.980 m?
GFZ brutto (bezogen auf das Bruttobauland) ca. 0,6
Reihenhduser 11
Garagen - 11
offentliche Stellplatze 10
Einwohner (bei ca. 2,9 EW/Reihenhaus) ca.30

Gemeinschaftsgriinfldche mit Klein-Kispi ca. 250 m?



5. Uberschldgige Kostenermittlung
5.1. StraBenherstellung

Der Umbau zur verkehrsberuhigten StraBe wird ca. 100.000.-- DM betragen.

5. 2. Kanalisation

Die Kosten der Kanalisation betragen ca. 35.000,-- DM und werden durch den

Herstellungsbeitrag gedeckt.

5.3. Wasserversorgung

Die Kosten der Wasserversorgung betragen ca. 20.000,-- DM und werden durch den
Herstellungsbeitrag gedeckt.

6. Kinftig laufende Unterhaltskosten

Nachdem es sich um eine "groBere Bauliicke'" handelt, erhohen sich die laufenden
Unterhaltskosten nur unwesentlich.

Karlsfeld, 19.09.1984
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