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Begrindung i.d.F. vom =07~

zum Bebauungsplan Nr. 57
der Gemeinde Karlsfeld
Plangebiet: Moosgraben / HochstraBe / St 2063

1. AnlaB der Planaufstellung

Der Geltungsbereich ist in der Anderung zum FNP als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Die Gemeinde Karlsfeld verfolgt damit das Ziel, einen Bereich von
durch den StraBenbau der St 2063 entstandenen Restgrundstiicken mit dem Sied-

lungsgebiet der sog. Handwerkersiedlung ostlich der HochstraBe zu verbinden.
Beglinstigt wurde diese Entscheidung durch die ostseitig der St 2063 getroffe-
nen LarmschutzmaBnahmen.

2. Ortliche Situation

Das geplante Baugebiet liegt im dezentral gelegenen Ortsteil Handwerkersiedlung
nordostlich an der St 2063. Dementsprechend weit ist die Entfernung zu wichti-
gen Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schule, Kindergarten, Rathaus und zu Ver-
sorgungseinrichtungen wie Liden usw. Die Entfernung betrdgt zwischen 2 und 3
Kilometer.

Das Baugebiet wird begrenzt

- im Osten durch die Handwerkersiedlung mit Einzelgebauden in offener Bauweise;
verschiedene Hohenentwicklung, Dachformen, Dachneigungen, Materialien, ohne
besondere stddtebauliche Eigenheiten;

- im Slden durch den Moosgraben mit der schmalen Fahrbriicke iiber den Bach;

- im Westen durch die St 2063 mit Lirmschutzwand aus Holz im Siudteil, einem
stark begriinten Larmschutzwall im Nordteil;

- im Norden durch eine Anbindung der HochstraBe an die St 2063, die recht grof3-
flachig asphaltiert ist.

Die HochstraRe hat wichtige ErschlieBungsfunktion fiir die &stlichen Wohn-
quartiere. Der gerade StraBenverlauf verleitet zu relativ raschem Fahren.

Die Buslinie des MVV fiihrt durch die HochstraBe. Ostseitig besteht ein ausge-
bauter Gehweg. An der Mitte liegt ein Kinderspielplatz.

Das Geldnde ist als eben anzusehen mit Ausnahme des begriinten Lidrmschutzwalles.
Die Larmschutzwand wird iiberragt von einer Baumallee an der St 2063.



.

3. Stddtebauliche Planung, Griinordnung

3.1 Grundsdtzliches Planungskonzept

Die Gemeinde will hier im Interesse der Nachfrage ein Wohngebiet mit frei-
stehenden Hausern ausweisen, wobei davon ausgegangen wird, daR die Grundstiicks-
eigner die Grundstiicke bebauen.

Der bauliche MaBstab soll sich der Nachbarschaft anpassen. Aus Larmschutz-
grinden kommt nur eine erdgeschossige Bebauung mit Dachausbau in Frage.
Angestrebt wird eine offene Bauweise an der Hochstrafe.

Eine weitere Durchgriinung soll auch durch Baumbepflanzung in der durch Park-
streifen erweiterten HochstraBe ermdglicht werden.

Die notwendigen LirmschutzmaBnahmen werden zum Teil eines stiadtebaulichen Kon-
zeptes, das einen baulich ausgeprdgten Ortsrand mit Mauern und Nebengebauden
hinter den erganzten Baumreihen schafft.

3.2 ErschlieBung und Verkehrsflichen

Die ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke erfolgt direkt von der Hochstrafe.
Diese wird westseitig erweitert durch einen Lingsparkstreifen mit integrierten
GroRbaumen sowie durch einen daran angrenzenden 2,5 m breiten kombinierten Geh-
und Radweg.

Als MaBnahme fiir die gewiinschte Verlangsamung des fahrenden Kfz-Verkehrs im
Interesse der Wohnruhe und der Sicherheit werden im Nord- und Siidteil der Hoch-
strae gezielt Fahrbahnverengungen auf 4 m eingeplant. Dadurch entstehen ganz
kurze Engstellen, die sich fahrtempodrosselnd auswirken. Im Norden wird die
Einengung durch beidseitige GroRbdume noch verstirkt. Im Siiden entwickelt sie
sich folgerichtig aus der schmalen Fahrbriicke, die heute keine Gehsteige auf-
welst. Durch beidseitiges Anlegen von Gehsteigen wird die Fahrbahn auf 4 m ver-
engt. 2 GroRbéume markieren diese "Torsituation" zur Siedlung besonders inten-
siv. Die Moéglichkeiten einer weiteren Verdeutlichung durch Pflasterung wird die
Gemeinde im Zuge der BaumaRnahme i{iberpriifen.

Die Flachen fiir Garagen sind reichlich bemessen, so daB auch fiir den zu erwar-
tenden Fall von Einliegerwohnungen oder Doppelhidusern ausreichend Fliche fiir
Garagen nachweisbar ist. Im librigen wird damit auch der immer stirker werdende
Motorisierungsgrad pro Haushalt beriicksichtigt.



3.3 Nutzung

Geplant wird hier am Ortsrand ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Die zuldssige
Geschoffldche ist pro Bauraum festgesetzt. Gezielt erfolgt auch hier keine
Festlegung auf bestimmte Haustypen oder Hausformen. So sind im Rahmen der
Baugrenzen durchaus auch Doppelhduser mdglich. Entlang der neuen 4 m hohen
Larmschutzwand zwischen den Garagenbauten mit Firsthohen entsprechend Lirm-
schutzfestsetzungen sind Nebengebdude an der Mauer als Garten-, Gerdte-, Ge-
wachshduser oder offene Uberdachungen méglich. Innerhalb eines vorgegebenen
Bauraumes soll hier der individuellen Gestaltung und dem persénlichen Bedarf
freier Spielraum gelassen werden.

3.4 Larmschutz

LarmschutzmaBnahmen sind vorhanden und bestimmen die Planung: eine hdlzerne
Larmschutzwand im Siidteil, ein begriinter Wall im Norden. Daraus ergibt sich
eine erdgeschossige Bebauung mit ausbaubarem DachgeschoR. Durch die Lage der
Grundstiicke ergibt sich eine Orientierung der Hiuser mit ihren Terrassen und
Garten zur St. 2063 und damit hin zur Lirmquelle. Der fiir den Siidteil (Holz-
wand) geforderte verbesserte Liarmschutz wird erreicht durch eine 3 m hohe,
iber dem Niveau der St. 2063 liegende gemauerte Wand mit Ziegelabdeckung zwi-
schen den Garagenbauten.

3.5 Ver- und Entsorgung

AnschluB an Wasser, Kanal, Gas, Elektrizitit sind sofort méglich. Auch die
Abfallbeseitigung kann sofort durchgefiihrt werden.

3.6 Griinordnung

Das Baugebiet ist im Westen zur St 2063 hin durch eine bestehende Wallbe-
pflanzung und eine Baum- und Strauchbepflanzung vor der Lirmschutzwand, im
Stden durch einen lockeren Erlen-, Eschen- und Birkenbestand abgeschirmt.
Durch diese Pflanzungsbestdnde ist das Baugebiet im West- und Siidrand aus-
reichend eingegriint. Die Abpflanzung und rdumliche Gliederung im Osten er-
folgt durch GroRbaumbepflanzungen in einem 2 m breiten, &ffentlichen Griin-
streifen zwischen Gehweg und Fahrbahn ldngs der HochstraBe, im Norden durch
Baumreihen am Bebauungsrand und in der 6ffentlichen Griinfldche als StraBen-
begleitgriin. An StraBeneinmiindungen und an der nordlichen Zufahrt sind zur
weiteren Gliederung des StraBenraumes und der optischen Verkehrsfiihrung Baum-
pflanzungen vorgesehen, die mit ihrer "Torwirkung" auch eine gewisse Verkehrs-
beruhigung erzielen sollen.



Private Freiflédchen sind ordnungsgemd einzugriinen und gértnerisch zu gestal-
ten. Im Hinblick auf die AuBenbereichssituation und im Sinne einer einheit-
lichen Gesamtwirkung de Baugebietes sollen zur Abpflanzung der Randbereiche
und der Zwischenzédune vorwiegend die im Bebauungsplan ausgewiesenen heimischen
Baum- und Straucharten verwendet werden. Stellplitze auf privaten Freiflidchen
sind nicht zuldssig. Die Einfriedung der Grundstiicke hat der 0.g. Einheitlich-
keit wegen zur StraBe hin und am nérdlichen Bebauungsrand mit Holzzdunen mit
senkrechter Lattung, Hohe 1 m, zu erfolgen, die mit Hecken zu hinterpflanzen
sind. Zwischenzdune sind als Maschendrahtziune zulédssig und sind beidseitig

zu hinterpflanzen. Nicht iiberdachte Pergolen sind zuldssig. Zwischen den
Garagenzufahrten und der Grundstiicksgrenze ist ein mindestens 1 m breiter Griin-
streifen vorzusehen, der mit heimischen Strduchern zu bepflanzen ist.

4. Stddtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 26.800 m?
Bruttobauland (ohne St 2063) ca. 22.800 m?
Offentliche Griinflichen (Wall etc.) ca. 5.900 m?
Verkehrsfldchen (einschl. St 2063) ca. 9.500 m?
Nettobauland ca. 11.400 m?
BruttogeschoRfldche (maximal zuldssig) _ 2.960 m?
GFZ (bezogen auf das Nettobauland) 0,26

Errichtet werden konnen 11 Gebdude. Angenommen wird der Bau von insgesamt

20 Wohnungen (Einliegerwohnungen, Doppelhduser). Bei ca. 2,5 EW/WE (als Mittel-
wert zwischen groferen Haushalten in groferen Hiusern und kleineren Haushalten

in zweiter Wohnung) errechnet sich daraus eine Einwohnerzahl von ca.50 Personen
in diesem Bebauungsplan.

5. Uberschlédgig ermittelte Kosten, welche durch die baulichen MaBnahmen
entstehen (erstmalige Herstellungskosten)

5.1 StraBenherstellung

Die Gesamtkosten der StraBenherstellung belaufen sich auf ca. 160.000,-- DM

(Gehweg, Griinstreifen, Parkbuchten), wobei 90 % von den Anliegern zu bezahlen
sind.



5.2 Kanalisation

Der Kanal ist in der HochstraBe bereits verlegt.

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserleitung ist in der HochstraBe bereits verlegt.

6. Kiinftig laufende Unterhaltskosten der Erschliefungsanlage

Fallen keine an, da die Erschliefungsanlage bereits besteht.
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