Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 56
der Gemeinde Karlsfeld i.d.F. vom 21.03.1989

Plangebiet: Westlich der Bundesbahn,

ndérdlich der bebauten Grundstiicke an der Sidenstrape

1. Anlap der Planaufstellung

Der Bereich westlich der trennenden DB-Trasse, ndrdlich der bebauten
Grundsticke an der Sidenstrafe ist im Flachennutzungsplan (FNP) als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Gemeinde Karlsfeld erstellt

fir diesen Bereich einen Bebauungsplan, um diesen derzeitigen Splitter-
bereich westlich der Bahn stddtebaulich und landschaftlich weiter zu
ordnen, zu arrondieren und besser in das Landschafts- und Siedlungsge-

flige zu integrieren.
Uberdies besteht im Siedlungsschwerpunkt ein Bedarf nach qualifiziertem

Wohnraum, vor allem nach Einfamilienhdusern, der hier sehr gut auf zum

Teil schon parzellierten Grundstilicken gedeckt werden kann.

2. Ortliche Situation

Das geplante Baugebiet schlieft ndrdlich der bebauten Grundstiicke an
der Slidenstrafe lber die gesamte Lidnge der SidenstraBe an. Die Er-

schliefung ist ilber die bestehende Bayernwerkstrape an der Bahn bzw.
iber den Ldrchenweg im Westen mdglich. Eine Erschliefungsmdglichkeit

von der Sldenstrafe her besteht nicht.

Das Bauland ist parzelliert in unterschiedlich grofe Grundstiicke, wobei
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fir die veitere Planung bestimmend die kleinteilige Parzellierung

im stidlichen Randbereich ist.

Baulicher Bestand ist im Nordosten und Nordwesten vorhanden: Ein-
familienhduser mit Garagen und Nebengebiuden.

Wertvoller Baumbestand ist im Norden und Nordwesten sowie auch

am Westrand festzustellen.

Mehrere Hochspannungsfreileitungen der siidlich benachbarten Bayern-
werke fihren iUber das Baugebiet, auferdem besteht entlang des Ulmen-
weges noch eine Freileitung der Isar-Amper-Werke.

Im Osten wird das Baugebiet durch die etwas iiber Gelindeniveau
liegende DB-Trasse Minchen-Treuchtlingen begrenzt, im Siiden durch
die bebauten Grundsticke beiderseits der Sidenstrape (Ein- und Zwei-
familienhduser unterschiedlicher Grofe, lberwiegend eingeschossig,
Satteldicher unterschiedlicher Neigung), im Westen und Norden durch
landwirtschaftlich genutzte Flichen, die auch im FNP als solche aus-

gewiesen sind.

Die Schwerpunkte von Karlsfeld mit Geschidften und Gemeinbedarfsein-
richtungen koénnen derzeit nur sehr umwegig iber Miinchner Gebiet
(Eversbuschstrape) bzw. fir FuPgidnger durch den $-Bahnhof-Tunnel

erreicht werden.

Stéddtebauliche Planung

Stiddtebauliche Konzeption

Entlang der Bahn wird zwischen Bayernwerkstrafe und Ulmenweg aus
Lirmschutzgrinden ein Mischgebiet ausgewiesen. Um das westliche

Wohngebiet vor den Emissionen der Bahn zu schiitzen, wird entlang
der Bayernwerkstrafe ein zweigeschossiger Baukérper iber die ge-
samte Lidnge der oOstlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen, fiir

den zwingend ausschliePlich gewerbliche Nutzung festgesetzt wird.
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Auf dem sehr langgezogenen und dabei relativ schmalen Baugrundstick
wird das lineare Erschliefungssystem und die Baustruktur der sid-
lich vorhandenen Nachbarschaft im Grundsatz ibernommen. Die der
Erschliefung dienende zwangsldufig langgestreckte WohnstraPe wird
mehrfach leicht versetzt und intensiv durch 6ffentliche Gropbiume

und einen zentralen grinen Anger mit Kinderspielplatz gegliedert.

Die noérdlichen Parzellen werden Uber - ebenfalls verkehrsberuhigte

- Stichwege erschlossen. Innerhalb der Stichwege wird eine den Orts-
rand betonende Grofbaumpflanzung vorgenommen, die auch immer wieder
den Bezug zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ermdglicht. Durch die StraBenbdume wird das lange Baugebiet weiter
gegliedert.

Diese StichstraPen dienen auferdem der Erreichbarkeit der Maste der
Hochspannungsfreileitungen.

Vorgesehen sind unter Bericksichtigung des Bestandes liberwiegend
freistehende Einfamilienhduser und einige Doppelhduser. Die Hdhenent-
wicklung liegt bei E + ausgebautes Steildach (bis 50 Grad). Vorge-
sehen sind hell verputzte Hiuser mit Lochfassaden, einfachen An-
bauten (wie Wintergdrten, Gartenhduser, Garagen, Holzlegen o.i.
innerhalb der Baugrenzen), kleinteilig rot gedecktem Dach (mit als
Vollgeschof ausbaubarem Dachgeschof mit Gauben). Nur am Ostrand ist
lédngs der Bahntrasse aus Larmschutzgrinden eine zusammenhidngende Be-
bauung vorgesehen.

Die Firstrichtung der eingeschossigen Gebdude ist im Ostteil aus
Liarmschutzgriinden parallel zur Bahn festgesetzt, ansonsten wechselt
sie, um die kleinen Verspringe, Versdtze und Platzbildungen im

Strafenraum zu unterstreichen.

Erschliepung und Verkehrsflichen

Die Erschliefung des neuen Baugebietes erfolgt Uber die Bayernwerk-

strapfe parallel zur DB-Trasse und iber die Sidenstrafe im Osten und
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liber den Lirchenweg im Westen. Verbunden wird dies vorgefundene

StrapPennetz iber eine verkehrsberuhigt ausgebaute Wohnstrape (Eng-
stellen, leichte Versitze, eingestellte Biume), die mit unter-

schiedlich grofen Bdumen bepflanzt werden soll. Von dieser Strafe
schliepen nach Norden insgesamt 4 StichstraRen an, welche die
nérdlichen Grundstiicke und die Masten der Hochspannungsfreileitungen
erschliefen und mit ihrem Verkehrsgrin mit Grofbiumen den griinen
Ortsrand nach Norden betonen. Die Planung mup hier allerdings noch
zwel Wegesysteme im Nordwesten und Nordosten beriucksichtigen, die
derzeit schon der ErschliePfung innenliegender Grundstiicke am Nord-
rand dienen. Das neu vorgeschlagene Erschliefungsnetz kann hier nur

zum Teil Entlastung bringen.

Larchenweg und Ulmenweg werden verbreitert; allerdings dient

diese Verbreiterung nicht nur einem Mehr an Fahrflichen,

sondern einem Mehr an Verkehrsgriin, um gerade auch in diesem Wohnge-
biet die Vorstellung der "StraPe als Lebensraum" und die Idee der

"kleinen Gartenstadt Karlsfeld" wohnumfeldsteigernd zu kombinieren.

Nutzung

Das Baugebiet ist im Osten zwischen Bayernwerkstrafe und Ulmenweg
als Mischgebiet (Mi) ausgewiesen, sonst entsprechend dem FNP als
Rllgemeines Wohngebiet (WA). Zwingend festgesetzt ist am Ostrand

entlang der BayernwerkstraPe gewerbliche Nutzung, die als ge-

_ schlossener Baukdérper einen optimalen Larmschutz fir das Baugebiet

bringen soll.

Der Ausbau des Dachgeschosses als Vollgeschof wird zugelassen, da

es bei der zulédssigen steilen Neigung und dem zuldssigen Kniestock
nur folgerichtig ist. Auf die numerische GFZ hat es zwar statistisch

Einfluf, im st&dtebaulichen Bild &ndert sich dadurch jedoch nichts.
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Die niedrigere Dachneigung fir Garagenbauten wird bewupt zu-
gelassen, um Belichtungen der Giebelseiten der Wohngebiude
optimal zu ermdglichen.

Dadurch wird sich wohl auch die Anzahl der zugelassenen Dach-

gauben reduzieren.

Ver- und Entsorgung

Anschluf an Wasser und Elektrizitdt sind sofort méglich. Auch die

Abfallbeseitigung kann sofort gewdhrleistet werden.

Die Kanalisation muf noch gebaut werden. Mit der Fertigstellung
und der AnschluPmdglichkeit fir die Hiuser ist voraussichtlich

1988 zu rechnen.

Grinordnung

Bei dem Baugebiet handelt es sich im jetzigen Zustand um eine
landwirtschaftlich genutzte Wiese ohne Baumbestand mit Ausnahme
dreier Bergahorn und einer kleineren Robinie (Grundstiicke

Fl.-Nr. 1050/12 und 1050/4). Der gesamte sonstige Baumbestand
befindet sich in Privatgdrten und besteht hauptsidchlich aus
Késtanien, Birken, Linden und Eschen. Dazu kommen zwei Fichten-
reihen (Grundsticke F1l.-Nr. 1050/7 und 1051/2) und schéne Obst-
baumbestdnde auf den Grundstilicken 637/3 und 1050. '

Fast der gesamte Baumbestand kann erhalten bleiben und ist
wahrend der Bauzeit ausreichend gegen Beschidigungen aller Art zu

schiitzen.

Die Eingriinung und Durchgriinung des Baugebietes soll durch eine

geschlossene Ortsrandpflanzung aus heimischen Bdumen und Striuchern
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im Westen, Norden und teilweise im Slden erfolgen. Grofteils

(auf Privatgrund mit zwingender Festsetzung im Bebauungsplan

zum Teil aber auch auf 6ffentlichen Verkehrsgrinflichen am

Ende der kurzen StraPensticke nach Norden) und durch Baum-
pflanzungen im Osten zum Bahngeldnde hin, auf dem Spielplatz

und im Strafenbereich. Diese Baumpflanzungen, die der

Markierung der Hauptachse, der Beschattung der Parkplitze und der
rdumlichen Gliederung des Baugebietes dienen und den klein-
klimatischen Ausgleichsfaktor innerhaldb der Bebauung bilden, sind
mit Ausnahme der ca. 3 m breiten auf Privatgrund festgesetzten
Ortsrandbegrinung an der Nordseite des Geltungsbereiches fast
ausschlieBlich auf 6ffentlichen Grinflichen vorgesehen, um die
Realisierung ihrer Pflanzung zu gewdhrleisten. Am Lirchenweg ist
eine Grininsel mit zwei vorhandenen Birken, im Ulmenweg und in

der neuen Erschliefungsstrafe zwei Grininseln mit neu zu pflanzenden
Gropbiumen als verkehrsberuhigende MaBnahme vorgesehen.

Die hauptsidchlich zur Verwendung kommenden Baumarten sind bei
Bidumen 1. Ordnung die Kastanie, Esche, Bergahorn, Stieleiche,
Birke und heimische Linden; bei Bdumen 2. Ordnung die Eberesche,
Vogelkirsche, Feldahorn, Hainbuche, Erle, Rotdorn und Blumenesche.
Privatgédrten sind ordnungsgemdpP einzugrinen und zu bepflanzen, Z&iune
mit vorwiegend heimischen Strduchern zu hinterpflanzen. Zur Er-
haltung des Ortsbildcharakters ist pro Grundstick mindestens ein

Obstbaum zu pflanzen.

Immissionsschutz

Durch die Hochlage des Bahnkdrpers wird das Baugebiet durch starke

Immissionen vom der Bahn betroffen. Wenn die Bahnstrecke weiter



ausgebaut wird, werden LirmschutzmaPnahmen der DB erwartet.
Bis dahin sieht der Bebauungsplan eine Zwischenldsung vor

mit der Ausweisung eines Mischgebietes entlang der Bayern-
werkstrafe im Ostteil des Geltungsbereichs. Uberdies wird

in dem geschlossenen Baukdrper am Ostrand nur gewerbliche
Nutzung zugelassen. Dadurch entsteht flir die westlichen Wohn-
gebiete ein gewisser Larmschutz, der allerdings die seit-
lich einfallenden Larmimmissionen nicht ganz abdecken kann.
Daher wird durch die Gebdudestellung im Ostteil des Be-
bauungsplanes versucht, ldrmgeschiitzte Kleinbereiche im Garten-
bereich zu schaffen. Auch die Uberbauung der Zufahrt vom
Ulmenweg in die verkehrsberuhigte neue Erschliefungsstrafe
mit den anschliefenden Garagen- und Wohnbauten ist unter dem

Aspekt des Immissionsschutzes zu verstehen.

Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Bruttobauland) «ca. 42.560 m?

./. 6ffentliches Griin ca. 900 m2

./. dffentliche Verkehrsflichen ca. 7.600 m2

= verbleibendes Nettobauland ca. 34.060 m?

Vorhanden sind freistehende Einfamilienh&user 10

Neu geplant sind freistehende Einfamilienhduser 31
Doppelhaushdlften 9

56 Hauseinheiten,
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sowie die geschlossene Lirmschutzbebauung (Biro, Gewerbe,

wohnen nach Westen) an der Bayernwerkstrafe.

Bei ca. 50 Hauseinheiten zus&dtzlich betrigt der voraus-
sichtliche Einwohnerzuwachs ca. - 170 Personen.
Die maximal zuldssige GFZ ist auf 0,4 pro Grundstiick fest-

gesetzt.

Die Garagen sind lberwiegend als Doppelgaragen pro Haus-
halt ausgewiesen, so daP einschlieBlich der &ffentlichen
Stellplatze der Stellplatzschliissel bei ca. 2,4 Stell-

plétzen pro Hauseinheit liegt.

Uberschldgig ermittelte Kosten, welche durch die baulichen

MaPnahmen entstehen (erstmalige Herstellungskosten)

Strafenherstellung
Die Gesamtkosten der StraPenherstellung belaufen sich auf

ca. 500.000,-- DM, wobei 90 % von den Anliegern zu bezahlen

sind.

Kanalisation

Die Kosten der Kanalisation betragen ca. 300.000,-- DM, wobei

160.000,-- DM durch den Herstellungsbeitrag gedeckt werden.
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3 Wasserversorgung
Die Kosten der Wasserversorgung in Héhe von ca.
150.000,-- DM werden durch den Herstellungsbeitrag
gedeckt.
Kinftig laufende Unterhaltskosten der Erschliefungsanlage
1 Strafen
Winterdienst und Kehren: 500,-- DM
2 WVasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(Kanalspiilen) 200,-- DX

Planverfasser:
topos
Stadtplanung und
Architektur
Leopoldstrafe 62

8000 Minchen 40
30-56-1-8



