GEMEINDE KARLSFELD Karlsfeld, 21.8.1986

geandert: 2.4.1987
geandert: 30.7.1987

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 58 b
der Gemeinde Karlsfeld

Plangebiet: Nordlich der FalkenstrafBe zwischen KrenmoosstraBe und St 2063

1.

Anlal der Planaufstellung

Der Bereich zwischen Krenmoosstrafe und St 2063, nérdlich der FalkenstraBe,
ist im Flachennutzungsplan (FNP) als Wohngebiet ausgewiesen. Die Gemeinde
Karlsfeld erstellt fiir diesen Bereich Bebauungspldne, um diesen derzeitigen
Randbereich zwischen der Siedlung an der Garten-/Krenmoosstrafe (westlich)
und der Siedlung Fasanenstrafe (6stlich St 2063) stddtebaulich und land-
schaftlich zu ordnen, zu arrondieren und besser in das Siedlungsgefiige zu
integrieren. '

Uberdies besteht im Siedlungsschwerpunkt; gemndR den grofflichigen Wohnge-
bietsausweisungen im FNP, ein Bedarf nach qualifiziertem Wohnraum.

Die Gemeinde Karlsfeld sieht in diesem Bereich die Chance, aufgrund des vor-
handenen wertvollen Griinbestandes, die Planungsidee "Gartenstadt' im Sinne
der friheren Zielvorstellung des stddtebaulichen Wettbewerbs von 1970
"Kleine Stadt Karlsfeld zwischen Miinchen und Dachau" ohne iiberzogenen An-
spruch im Sinne heutiger Karlsfelder Wohnvorstellungen zu realisieren.
AuBerdem wird durch die Ausweisung dieses Gebietes eine bessere Verflech-
tung mit der "Splittersiedlung" Fasanenstrafe nordlich des Gewerbegebietes
erwartet.

Die Bebauungsplanung sollte zundchst den gesamten Bereich zwischen St 2063
und Krenmoosstrafe nérdlich der FalkenstraBe umfassen. Diese Planung konnte
aber nur bis Anfang 1985 im Zusammenhang verfolgt werden. Am 23.5.85
beschlofl der Gemeinderat, zundchst einen Bebauungsplan nur im siidéstlichen
Teilbereich um die neue BussardstrafRe aufzustellen.

Dieser Plan ist inzwischen rechfskréftig geworden.

Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt, noch 1986 die fehlende Flache zwischen
diesem Bebauungsplan und den bebauten Bereichen nérdlich der Falkenstrafe
bebauungsplanmifliig zu erfassen.

Ortliche Situation

Das Baugebiet liegt zwischen KrenmoosstraBe im Westen und St 2063 im Osten
nordlich des Bebauungsplanes Nr. 58 a.



Eine ErschlieBung des Baugebietes von der KrenmoosstraBe her ist moglich.

Die St 2063, als ibercrtliche HauptverkehrsstraBe am Ortsrand, bringt fiir
das Baugebiet durch den starken Kfz-Verkehr Emissionen, so dafl entsprechende
Schutzvorkehrungen notwendig werden. Eine ErschlieBung des Baugebietes von
der St 2063 aus ist nicht moglich.

Derzeit besteht ein geteerter Fahrweg parallel zur St 2063, der von der Fal-
kenstrafle aus den Ostteil des Baugebietes erschlieft.

Das Baugebiet ist in mehrere private Grundstiicke unterschiedlicher GréRen-
ordnung unterteilt. Eine Umlegung ist nicht beabsichtigt.

Die kleineren Grundstiicke im Osten sind mit sehr einfachen kleinen Hiusern
bebaut, die nicht weiter erhalten werden sollen. Der Westteil des Baugebie-
tes ist ein teilweise gewerblich genutztes Grundstiick, das mit einem Wohn-
und gewerblichen Gebduden bestanden ist, die abgebrochen werden sollen.
Weiter westlich liegen nordlich der GartenstraBe ein Einfamilien- und Rei-
henhausgebiet von E+Dach bis E+I+Dach.

Baumbestand ist reichlich vorhanden. Er bestimmt das stadtlandschaftliche
Gefiige ganz entscheidend und soll in seinem wertvollen Bestand daher erhal-
ten bleiben. Zusammen mit den Grundstiicken wurde der Baumbestand vom Ing.-
Buro Nevries-Neumeier vermessen. Vom Ing.-Biiro Kindhammer wurde eine Wertung
des Baumbestandes vorgenommen. Dabei zeigte sich, daB vor allem der Baum-
bestand entlang der Grundstiicksgrenzen ortsbildprigend fiir die Stadtland-
schaft der Gemeinde in diesem Bereich ist. Obwohl im FNP hier keinerlei
offentliche Griinfldchen ausgewiesen sind, sieht die Gemeinde die Chance,
durch den Erhalt wertvoller Biume die auch im Interesse des okologischen
Gleichgewichts notwendige Durchgriinung ihrer besiedelten Flichen zu gewdhr-
leisten. Die stddtebauliche Planung muf also den wertvollen Baumbestand be-
rucksichtigen. _

Eine weitere Bindung ist die im FNP dargestellte FuBwegverbindung aus den
norddstlichen Wohngebieten der Fldchennutzungsplanung zur Schule iiber einen
ostlich der Feuerwehr bereits an die Gemeinde abgetretenen Weg.

Vorherrschend im Norden ist hier jedoch landwirtschaftliche Nutzung.
Der FNP weist auch hier fiir den gesamten Bereich zwischen St 2063 und Hoch-
strafle ein Allgemeines Wohngebiet (WA) aus.
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Ein Anschluf an die Ver- und Entsorgung ist sofort méglich.

Eine Erdgasleitung parallel zur St 2063 ermdglicht einen direkten Anschluf
des Baugebietes, so da von einer relativ umweltfreundlichen Beheizung aus-
gegangen werden kann.

Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schule, Kindergarten, Jugendheim, liegen siid-
lich benachbart. Im FNP wird durch einen Geh-/Radweg eine ganz enge Verklam-
merung aufgezeigt.

Laden, Post und katholische Kirche liegen an der siidlichen KrenmoosstraRe.

Die Haltestelle einer ¢ffentlichen Buslinie im MVV liegt an der GartenstrafRe
in unmittelbarer Ndhe des Geltungsbereichs. Damit ist ein guter Anschluf an
den offentlichen Nahverkehr und an die S-Bahn gegeben.

Stadtebauliche Planung

Stadtlandschaftliches Konzept

Der Ma@stab der Nachbarbebauung mit unterschiedlichen groRen Einzelgebduden
in offener Bauweise mit starker Durchgriinung wird aufgenommen. Ein mittlerer
schmaler Grinzug von West nach Ost gliedert das gesamte zukiinftige Baugebiet
durch seine erhaltenen bestehenden GroBbZume und schafft damit auch eine
stadtlandschaftliche Leitlinie gestalterischer und funktionaler Art zwischen
den besiedelten Flidchen im Westen (GartenstraBe) und Osten (Fasanenstrafe
jenseits der St 2063), wobei durch eine FuBRgédngerbriicke diese Verbindung am
wirkungsvollsten werden kénnte.

Die Gebdude sind in frei gestalteter lockerer hofartiger Form gruppiert
unter Berlicksichtigung des zahlreichen erhaltenswerten Baumbestandes. Ziel
der Planung sind kleine iiberschaubare Einheiten, die fiir die Bewohner
positive Orientierung, Identifikation mit dem "eigenen Wohnhof" und seiner
'"Nachbarschaft' bringen sollen. Dementsprechend sind auch die verkehrsbe-
ruhigten 6ffentlichen StraBenflichen so gestaltet, daR sie nicht nur funk-
tionierende Flache fiir das Kfz sind sondern vor allem auch zum Lebensraum
fiir die Bewohner - Kinder wie Erwachsene - werden und mit ihren erhaltenen
bzw. neu geplanten Baumen ein gesundes Wohnklima schaffen.
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Die Gestaltung der Verkehrsfldchen und der umfangreiche Erhalt wertvoller
Baumsubstanz lassen einen stark durchgrinten stadtlandschaftlichen Sied-
lungsraum im Sinne des Siedlungsbildes '"Gartenstadt' entstehen.

Hiermit setzt die Gemeinde Karlsfeld konsequent eine stirkere Durchgriinung
des Siedlungsgefiiges fort, wie sie in den Bebauungsplinen der letzten Jahre
angestrebt wurde.

Erschlieffung und Verkehrsflédchen

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt nur von der KrenmoosstraRe als
Zielprojektion der Planung in Form einer Schleife, die den jetzigen ge-
teerten befahrbaren Weg parallel zur St 2063 zieht.

Das gesamte Erschlieflungsnetz ist als verkehrsberuhigtes WohnstraBennetz
gemeinsam fiur Kfz, Radfahrer und Fulgdnger ausgewiesen. Die StraRenprofile
sind bewuBt frei mit unterschiedlichen Breiten und Aufweitungen gestaltet,
um auch vom Strafenraum her die Planungsidee '"Gartenstadt" zu unterstrei-
chen. Die StraBen werden hier nicht als funktionale Verkehrsflichen, son-
dern als Lebensraum fiir die Bewohner gesehen. Verkehrsfldchen sind mehr als

Fahrbahn und Gehwege; sie enthalten hier sehr viele Verkehrsgriinfldchen mit

GroRbaumpflanzungen und kénnen auch zum Spielen mitbenutzt werden. Im
offentlichen Strafenraum kann daher das vorhandene GroRgriin wirkungsvoll
ergdnzt werden, was bei einer rein funktionalen, auf das fahrende Auto
minimierten Verkehrslésung nicht mdglich ware.

Im Rahmen der gemeindlichen Zielvorstellungen fiir Karlsfeld-Nordost sind
auch verkehrsberuhigende Mafnahmen an der Krenmoos-/Gartenstrale vorgese-
hen, die auch durch Grofbaumpflanzung eine weitere Verbesserung des Orts-
bildes ermdglichen sollen.

Fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind am Rand des Baugebietes
Garagenbauten festgesetzt, die gleichzeitig Lirmschutzfunktionen iiberneh-
men im Westen zur KrenmoosstraBe und vor allem im Osten - mit verbindenden
Mauern - zur belastenden St 2063.

Offentliche Stellpldtze fiir Besucher sind an den WohnstraBen nachgewiesen.
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Das Wohnstraflennetz ist eng mit einem Netz von offentlichen Geh- und Rad-
wegen verflochten. Eine Hauptrichtung fithrt von der Schule durch das ge-
plante Wohngebiet siidlich der FalkenstraBe, iiber diese §stlich an der be-
stehenden Feuerwehr vorbei, durch das Baugebiet ''Bussardstrafe' weiter nach
Norden, wo entsprechend den Ausweisungen im FNP weitere Wohngebiete entste-
hen kénnen. Damit wird eine kurze Rad- und Fufwegverbindung zur Schule ge-
schaffen, die im wesentlichen nicht auf von Xfz befahrbaren Verkehrsflichen
gefiihrt ist. l

Bedeutsam ist die West-/Ost-Verbindung fiir FuBginger und Radfahrer, von der
Gartenstrafle, am erhaltenen linearen Baumbestand vorbei nach Osten zu einer
FuBgdngerbriicke, die in den schmalen Griinraum zwischen Gewerbegebiet und
Siedlung an der FasanenstraBe, dstlich der stark befahrenen St 2063, leitet.
Mit beiden Hauptziigen wird ein Wegenetz gebildet, das fiir viele Xarlsfelder
gunstige Vernetzung zwischen Ortsmitte, Gemeinbedarf, Wohnen und Gewerbe
schafft, wobei auch besonderer Wert auf eine verbesserte Integration der
Siedlung an der Fasanenstrafle in den Hauptort gelegt wird.

Um das neue Siedlungsquartier mit seinen vorhandenen und géplanten Baumen
im Sinne der kleinen "Gartenstadt' voll erlebbar zu machen, werden die
wichtigen Verflechtungswege zu und aus den Wohnhofen und -angern als Wege
mit Gehrecht fiir die Offentlichkeit ausgewiesen.

Nutzung

Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Zwingende
Festsetzungen iber bestimmte Arten von im WA zuldssigen Nutzungen (z.B.
Laden im EG) erfolgen nicht. Ebenso werden bestimmte Nutzungen nicht aus-
geschlossen, um bei der GroRe des Baugebietes und der zu erwartenden lang-
jahrigen Realisierung etwas mehr Spielraum fiir Anpassung an heute noch
nicht erkennbare Entwicklungen zu geben.

Vorgesehen sind Reihenhduser entsprechend dem Umgriff der iiberbaubaren
Flache durch eng gesetzte Baugrenzen. Die Breite der Reihenhduser soll

6 m nicht unterschreiten.

Es sind keine Festsetzungen getroffen iiber eine Gebdudetypologie.
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Die Gebdudegruppen sind hof- und angerartig locker gruppiert und haben
optischen Bezug zu den wichtigen Griinleitlinien. Bei stufenweiser Reali-
sierung kénnen so in sich geschlossene 'nachbarschaftliche Einheiten' ent-
stehen. Der Stadtgrundrif ist so kleinteilig angelegt, daB auch bei linge-
rer Nichtbebauung von Teilgebieten kein Nachteil fiir das Ortsbild entsteht.
Die Wohnseiten der Gebdude sind siid- und westseitig zu Gartenhdfen bzw.
Vorgartenzonen an verkehrsberuhigten Wohnstrafen orientiert. Die Gestal-
tung des Wohnumfeldes im o6ffentlichen Bereich dient zur Steigerung der
Wohnqualitidt.

Die Hohenentwicklung liegt bei E+I+ausgebautes Steildach (45 Grad) und paft
sich damit dem in diesem Gebiet iiblichen MaBstab im Grundsatz an. Die aus-
geprdgte Dachlandschaft wird als wirkungsvolle Ergdnzung zum GrofRgrin ge-
sehen: Baume und rote Dicher werden hier das Ortsbild entscheidend bestim-
men. i

Insgesamt wird aufgrund der intensiven Durchgriinung, der festgesetzten
LarmschutzmaBnahmen und der Néhe zu wichtigen Gemeinbedarfseinrichtungen
hier ein Wohngebiet hoher Qualitdt entstehen kénnen, das zur Image-Steige-
rung der Gemeinde Karlsfeld beitragen kann.

Larmschutz

Der Larmschutz an der St 2063 besteht aus durchgehenden Garagenbauten, die
durch Mauern und Durchginge mit Tiiren verbunden und {iberdies am Nordrand
des Baugebietes nach Westen vorgezogen sind.

Die Garagenbauten miissen mit ihren Satteldichern so hoch sein, daB sie fiir
die westlich folgenden Wohngeschosse ausreichend Schutz bieten.

Der Larmschutz kann noch weiter maximiert werden, wenn die erste Reihe der
Wohnbauten so gestaltet wird, daR die wichtigen Wohn- und vor allem Schlaf-
raume so liegen, daB sie vom Lirm abgewandt sind. Das ist hier gut moglich,
weil hier die begriinten Garten-Hoffldchen westseitig liegen.

Ver- und Entsorgung

AnschluB an Wasser, Kanal, Gas, Elektrizitédt, sind sofort mdglich. Auch
die Abfallbeseitigung kann gewdhrleistet werden.



3.6 Grinordnung

Der Baumbestand des Baugebietes und seiner westlichen Nachbarschaft wird
im wesentlichen durch einen lockeren Pappel-, Birken-, Fichtenbestand mit
einigen eingestreuten Kiefern und Ahorn im Nordosten des Baugebietes,
einigen Eschen, Birken und Ahorn an der Krenmoosstrafe und am siidlichen
Rand, einigen Jungbirken- und Fichtenreihen in Nord-Siid-Richtung und einem
Uberalterten Obstbestand entlang der nérdlichen Grenze gebildet. Obwohl
dieser Bestand in einem teilweise schlechten Zustand ist (Stangenwuchs und
Windbruch im Wdldchen an der Nordostecke, Uberalterung der Fichtenhecken),
ist er seines ortsbildprigenden Charakters, seiner dkologischen und klein-
klimatischen Wirkung (Windschutz) und der sehr klaren Raumgliederung wegen,.
grundsédtzlich zu erhalten.

Alle im Bebauungsplan als zu erhalten gekennzeichneten Biume sind wihrend
der Bauzeit ausreichend zu schiitzen.

Entfernt werden nur einige im Bestandsplan mit 'o' oder "-'" bewertete Biume
(Krankheit, Windbruch, Stangenwuchs), Teile der iiberalterten und kranken
ehemaligen Fichtenhecken und 5 kleinere Birken, Salweiden und Ahorn im
Waldchen an der Nordostecke des Gebietes, was im Hinblick auf die reich-
liche Ersatzpflanzung vertretbar ist.

Un den angestrebten Charakter einer Gartenstadt zu erhalten, sind zusdtz-
lich zu dem zu erhaltenen Baumbestand umfangreiche Neupflanzungen vorge-
sehen. Die St 2063 wird zum Sicht-, Emissions- und Windschutz mit einer
engen Baumreihe abgepflanzt.

Der nordliche und siidliche Bebauungsrand wird mit zusdtzlichen GroRbdumen
abgeschirmt.

Ebenfalls der Verkehrsberuhigung und intensiven Durchgriinung dienen die in
Gruninseln stehenden Gro@bdume in den Verkehrsfldchen im Inneren des Bauge-
bietes. Parkplédtze werden grundsédtzlich mit GroRb&umen iiberstellt, Griin-
zlige durch Baumpflanzungen markiert.



Un den Baumpflanzungen in den Verkehrsflédchen einen ausreichenden Lebens-
raum zu gewahrleisten, sind die Biume (vorzugsweise Ahorn und Eschen) in

offene Baumscheiben mit mindestens 3,0 m Durchmesser, Kastanien als Mar-

kierungsbdume in offene, nicht unterpflanzte Baumscheiben von mindestens

4,0 m Durchmesser zu stellen.

Privatgérten sind ordnungsgema® mit Rasen, Bdumen und Strauchern einzu-
grunen, Zdune und Zwischenrdume zu hinterpflanzen, um auch in den priva-
ten Bereichen das angestrebte Bild der stark durchgriinten "Gartenstadt"
zu erreichen.

Die Neupflanzungen im Baugebiet sollen durch die im Bebauungsplan aus-
gewiesenen heimischen Arten erfolgen, die auf den vorhandenen Baum- und
Strauchbestand abgestimmt sind und den einheitlichen Charakter der Durch-
grinung gewdhrleisten sollen.

Stddtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 16.040 m?
Offentliche Griinfliche ca. 700 m?
Nettobauland ca. 9.120 p*

Offentliche Verkehrsflichen(verkehrsberu-
higte WohnstraBen und Fu3- und Radwege

einschl. Verkehrsgriin) ea. §.220 n® ‘
Max. zuldssige BruttogeschoRfldche ca. 6.100 m?
GFZ bezogen auf das Bruttobauland 0,38 :
GFZ bezogen auf das Nettobauland 0,66

Vorgesehen sind 30 Reihenhduser und ca. 15 Wohneinheiten auf max. 1.300 m2
GeschofRfldche im Ostteil, zusammen also ca. 45 Wohneinheiten.

Bei durchschnittlich 3,0 EW/WE ergibt sich ein Einwohnerzuwachs von
ca. 135 Personen.
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5. Uberschldgig ermittelte Kosten, welche durch die baulichen MaRnahmen
entstehen (erstmalige Herstellungskosten)

5.1 StraBenherstellung

Die Gesamtkosten der StraBenherstellung belaufen sich auf ca. 300.000,-- D,
wobei 90 % von den Anliegern zu bezahlen sind.

5.2 Kanalisation

Die Kosten der Kanalisation betragen ca. 150.000,-- DM, wobei 120.000,-- DM
durch den Herstellungsbeitrag gedeckt werden.

5.3 Wasserversorgung

Die Kosten der Wasserversorgung in Héhe von ca. 100.000,-- DM werden durch
den Herstellungsbeitrag gedeckt.

6. Kinftig laufende Unterhaltskosten der Erschliefungsanlage

6.1 Straflen

Winterdienst und Kehren: 500,-- DM

0.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(Kanalspiilen) 200,-- DM

Danzer
1. Blrgermeister

1-86/30
begriind.nr58b s1-9



