GEMEINDE KARLSFELD Karlsfeld, 3.12.1986
geandert: 2.4.1687
Begrundung —i- 3o. }- A543

zum Bebauungsplan Nr. S8 ¢
der Gemeinde Karlsfeld 1.d.F. vom 03.12.1986

Plangebiet: Nordlich Falkenstrale" (Hofbauer)

1. AnlaB der Planaufstellung

Der Bereich zwischen KrenmoosstraRe und St 2063, nérdlich der Falkenstralle,
ist im Flachennutzungsplan (FNP) als Wohngebiet ausgewiesen. Die Gemeinde
Karisfeld erstellt fiir diesen Bereich Bebauungspldne, um diesen derzeitigen
Randbereich zwischen der Siedlung an der Garten-/KrenmoosstraBe (westlich)
und der Siedlung FasanenstraBe (6stlich St 2063) stidtebaulich und land-
schaftlich zu ordnen, zu arrondieren und besser in das Siedlungsgefiige zu
integrieren,

Uberdies besteht im Siedlungsschwerpunkt, gemiB den grof3flachigen 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 tberzogenen An~
spruch im Sinne heutiger Karlsfelder Wohnvorstellungen zu realisieren.
AuBerdem wird durch die Ausweisung dieses Gebietes eine bessere Verflech-
tung mit der "Splittersiedlung" FasanenstraBe nordlich des Gewerbegebietes
erwartet,

Die Bebauungsplanung sollte zunichst den gesamten Bereich zwischen St 2063
und KrenmoosstraB3e nordlich der FalkenstraBe umfassen. Diese Planung konnte
aber nur bis Anfang 1985 im Zusammenhang verfolgt werden. Am 23.5.85
beschlol der Gemeinderat, zunichst einen Bebauungsplan nur im siidéstlichen
Teilbereich um die neue BussardstraBe aufzustellen.

Dieser Plan ist inzwischen rechtskraftig geworden.

Derzeit befindet sich der Bebauungsplan Nr. 58 b im Verfahren, der den Be-
reich nérdlich dieses Bebauungsplanes umfait.

Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt das Baugebiet zu vervollstandigen und
will die noch fehlende Fliche mit diesem Bebauungsplan erfassen, wobei der
westliche Grundstiicksteil des jetzigen Grundeigners nicht mit in die Be=-
bauungsplanung aufgenommen sondern nur nachrichtlich dargestellt wird.



2. Ortliche Situation

Das Baugebiet liegt zwischen KrenmoosstraBe im Westen und nérdlich der Feuer-
wehr an der Falkenstrafe, ostlich des Bebauungsplanes Nr. 58 a, der nur im
kleinen Siidwestbereich bebaut ist.

Die Erschliefung des Baugebietes von der Xrenmoosstrale her ist sofort mog-
lich; der Bebauungsplanumgriff umfalt diese Erschliefung mit schmalem offent-
lichen Grinstreifen.
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Nordlich des Umgriffes liegt ein derzeit gewerblich genutztes Grundstiick,
das der Bebauungsplan Nr. 58 b mit Reihenhausbebauung im Verfahren-liduft.
Der West-Ust-Grinstreifen wird hierbei verstirkt, der Baumbestand an den
derzeitigen Grundstiicksgrenzen dabei erhalten.

Ostlich liegen private Wiesen und teilweise intensiv begriinte Grundstiicke,
fur die der Bebauungsplan Nr. 58 a bereits rechtskraftig ist.

Hier ist zweigeschossige Wohnbebauung (Geschofiwohnungsbau, Reihenhduser)
vorgesehen.

Im Suden liegt ein gemeindliches Grundstick mit Feuerwehr und Jugendheim.
Die Feuerwehr soll auf ein Grundstiick siiddstlich der FalkenstraRe verlagt
werden. Weiter Gstlich schlieBen zwei zweigeschossige Wohnbauten des Be-
bauungsplanes Nr. 58 a an.

Im Westen liegt der Rest des Privatgrundstiicks Hofbauer, das bebauungsplan-
maBig seinerzeit im Gesamtplan Nr. 38 (von der Gemeinde nicht mehr weiter
verfolgt) erfalt wurde. Es kann davon ausgegangen werden, daR sich die spa-

tere Bebauung an den seinerzeitigen Vorschldgen orientieren wird.

Weiter westlich liegen relativ dichte Reihen- und Kettenhduser mit unter-
schiedlicher Dachlandschaft. Die Gebdudehdhe liegt in der Nachbarschaft im
allgemeinen bei zwei Vollgeschossen plus ausgebautem DachgeschoB, ein MaR-

stab, der in den Bebauungsplénen 38 a, b und c aufgencmmen wird.

Baumbestand ist an der Nordgrenze reichlich vorhanden. Er bestimmt das stadt-
landschaftliche Geflige ganz entscheidend und soll in seinem wertvollen 3e-
stand daher erhalten bleiben. Zusammen mit den Grundstiicken wurde der Baum-
vestand vom Ing.-Bliro Nevries-Neumeier vermessen. Vom Landschaftsarchitekten

Kindhammer wurde eine lertung des Baumbestandes vorgenommen. Dabei zeigte sich,
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daB vor allem der Baumbestand entlang der Grundstiicksgrenzen ortsbildpra-
gend fir die Stadtlandschaft der Gemeinde in diesem Bereich ist. Obwohl

im FNP hier keinerlei &ffentliche Griinflichen ausgewiesen sind, sieht die
Gemeinde die Chance, durch den Erhalt wertvoller Biume die auch im Interesse
des ckologischen Gleichgewichts notwendige Durchgrinung ihrer besiedelten
Flachen zu gewdhrleisten. Die stidtebauliche Planung muf also den Baumbe-
stand moglichst weitgehend berlicksichtigen.

Eine weitere Bindung ist die im FNP dargestellte Fullwegverbindung aus den
norddstlichen Wohngebieten der Flichennutzungsplanung zur Schule iber einen
Ostlich der Feuerwehr bereits an die Gemeinde abgetretenen Weg.

Ein Anschlu@ an die Ver- und Entsorgung ist sofort méglich.

Eine Erdgasleitung parallel zur St 2063 erméglicht einen Anschluf des Bau-
gebietes, so daB von einer relativ umweltfreundlichen Beheizung ausgegangen
werden kann.

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

merung aufgezeigt.

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

Die Haltestelle einer &ffentlichen Buslinie im MVV liegt an der GartenstraBe
in unmittelbarer Néhe des Geltungsbereichs. Damit ist ein guter Anschluf an
den o6ffentlichen Nahverkehr und an die S-Bahn gegeben.

Stadtebauliche Planung

Stadtlandschaftliches Konzept

Der MaBstab der Nachbarbebauung mit unterschiedlichen groRen EinzelgebZuden:
in oifener Bauweise mit starker Durchgrinung wird aufgenommen. Ein schmaler
offentlicher Grinzug von West nach Ost gliedert die zukiinftigen Baugebiste
Nr. 58 b und c durch seine erhaltenen bestehenden Biume und schafft damit
auch eine stadtlandschaftliche Leitlinie gestalterischer und funktionaler
Art zwischen den besiedelten Fliachen im Westen (GartenstraBe) und Osten
(FasanenstraBe jenseits der St 2063), wobei durch eine Fullgangerbriucke iber
die St 2063 diese Verbindung mittel- bis langfristig am wirkungsvollsten

werden kénnte.
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Die Gebdude sind in frei gestalteter lockerer hofartiger Form gruppiert.
Ziel der Planung ist eine kleine iiberschaubare Einheit, die fiir die Be-
wohner positive Orientierung, Identifikaticn mit dem ''eigenen Wohnhof'

und der '"Nachbarschaft' bringen sollen. Dementsprechend sind auch die ver-
kehrsberuhigten 6ffentlichen StraBenfliche so gestaltet, dall sie nicht nur
funktionierende Fliche fiir das Kfz sind sondern vor allem auch zum Lebens-
raum fir die Bewohner - Kinder wie Erwachsene - werden und mit ihren neu
geplanten Béumen lberdies esin gesundes Wohnklima schaffen.

Die Gestaltung der Verkehrsflichen und der umfangreiche Erhalt von Biumen
lassen einen stark durchgriinten stadtlandschaftlichen Siedlungsraum im
Sinne des Siedlungsvildes "Gartenstadt' entstehen.

Hiermit setzt die Gemeinde Xarlsfeld Konsequent eine stirkere Durchgrunung
des Siedlungsgefiiges fort, wie sie in den Bebauungsplinen der letzten Jahre
angestrebt wurde.

Erschliefung und Verkehrsflachen

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt direkt von der XrenmoosstraBe als
mehrfach versetzte StraBe, die als Ziel der Planung in Form einer Schleife
iber den jetzigen geteerten befahrbaren Weg parallel zur St 2063 und im
Norden (Bebauungsplan Nr. 58 b) wieder nach Westen zur Xrenmoosstrafe
fihrt.

Die Erschliefung ist unabhdngig von den anderen Bebauungsplinen gewdhr-
leistet.

Das gesamte Erschliefungsnetz ist als verkehrsberuhigtes WohnstraRennetz
gemeinsam flr Kfz, Radfahrer und Ful3gidnger ausgewiesen. Die StraRenprofile
sind bewult frei mit unterschiedlichen Breiten und Aufweitungen gestaltet,
um auch vom Strafenraum her die Planungsidee "'Gartenstadt' zu unterstrei-
chen. Die Straflen werden hier nicht als funktionale Yerkenrsflachen, son-
dern als Lebensraum fiir die Bewohner gesehen. Verkehrsflichen sind mehr als
Fahrbahn und Gehwege; sie enthalten hier senr viele Verkehrsgriinflichen mit
GroRbaumptlanzungen und kénnen auch zum Spielen mitbenutzt werden. Im
offentlichen Strafenraum kann daher das vorhandene Gro@griin wirkungsvoll
ergdnzt werden, was bDei einer rein funktionalen, auf das fahrende Auto
minimierten Verkehrsldsung nicht mdglich wire. Die grodziigige Wonnumfeldge-
staltung im Interesse der Bewohner minimiert rein rechnerisch das Nettobau-
land, obwohl die positiven Einfliisse der Verkehrsfldchengestaltung unver-
xennbar sind.
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Im Rahmen der gemeindlichen Zielvorstellungen fiir Karlsfeld-Nordost sind
auch verkenhrsberuhigende MaBnahmen an der Krenmoos-/GartenstraRe vorge-
sehen, die auch durch GroRbaumpflanzung eine weitere Verbesserung des Orts-
bildes ermdglichen sollen. Der am kritischen Knoten Garten-/Krenmoosstraie
geplante Kreisel mit Gro@baum tangiert den Geltungsbereich.

Fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind am Siidwestrand des Bauge-
bietes Garagenbauten festgesetzt, die gleichzeitig Lirmschutzfunktionen

Ubernehmen nach Siiden zum Jugendheim an der Falkenstrale.

Fir den Geschofwohnungsbau im Bauquartier d ist eine Tiefgarage mit aus
Larmschutzgrinden umbauter Zufzhrt vorgesehen.

Offentliche Stellpldtze fiir Besucher sind an den WohnstraBen nachgewiesen.

Das Wehnstra@ennetz ist eng mit einem Netz von &ffentlichen Geh- und Rad-
wegen verflochten. Eine Hauptrichtung fihrt von der Schule durch das ge-
plante Weohngebiet silidlich der FalkenstraBe, liber diese dstlich an der te-
stehenden Feuerwehr vorbei, durch das Baugebiet weiter nach Norden, wo ent-
sprechend den Ausweisungen im FNP weitere Wohngebiete entstshen kénnen.
Damit wird eine kurze Rad- und FuBwegverbindung zur Schule geschaffen die
im wesentlichen nicht auf von Kfz befahrbaren Verkehrsflichen gefiihrt ist.

Bedeutsam ist die West-/Ost-Verbindung fiir FuBginger und Radfahrer, von der
Gartenstralle, am erhaltenen linearen Baumbestand vorbei nach Osten zu einer
Fuldgangerbrucke, die in den schmalen Griinraum zwischen Gewerbegebiet und
Siedlung an der Fasanenstrale, dstlich der stark befahrsnen St 2063, leitet.
Mit beiden Hauptzligen wird ein Wegenetz gebildet, das fiir viele Karlsfelder
glinstige 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.

Nutzung

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

nicht erkennbare Entwicklungen zu geben.

W



Vorgesehen sind Reihenhduser und GeschoBwohnungsbau entsprechend dem Um-
griff der Uberbaubaren Fldche durch eng gesetzte Baugrenzen. Die Breite
der Reihenhduser soll 6 m nicht unterschreiten.

Es sind keine Festsetzungen getroffen iiber eine Gebaudetypologise.

In den eingeschossig festgesetzten Baurdumen wird die Moglichkeit gegeben,
hier Wintergarten zu errichten.

Die Gebdudegruppen sind hof- und angerartig locker gruppiert und haben
optischen Bezug zu den wichtigen Griinleitlinien. Bei stufenweiser Reali-
sierung konnen so in sich geschlossene ''nachbarschaftliche Einheiten" ent-
stehen. Der Stadtgrundrif ist so kleinteilig angelegt, daR auch bei lange-
rer Nichtbebauung von Teilgebieten kein Nachteil fiir das Ortsbild entsteht.
Die Wohnseiten der Gebadude sind sid- und westseitig zu Gartenhofen bzw.
Vorgartenzonen an verkehrsberuhigten WohnstraBen orientiert. Die Gestal-
tung des Wohnumfeldes im offentlichen Bereich dient zur Steigerung der
Wohnqualitat.

Die Hohenentwicklung liegt bei E+I+ausgebautes Steildach (45 Grad) und palit
sich damit dem in diesem Gebiet lblichen MaRstab im Grundsatz an. Die aus-
geprdgte Dachlandschaft wird als wirkungsvolle Erganzung zum GroRgriin ge-
sehen: Baume und rote Dicher werden hier das Ortsbild entscheidend bestim~-
men.

Ein Kinderspielplatz fir Kleinkinder ist fir den GeschoBwohnungsbau im Siid-
osten des Geltungsbereiches festgesetzt. Fiir die Reihenhiduser besteht die
Moglichkeit, den Kleinkinderspielplatz des nérdlich angrenzenden Baugebie-
tes (Bebauungsplan Nr. 58 b) mitzubenutzen.

Im Ubrigen wird darauf verwiesen, daB das Konzept "Gartenstadt" und die
reichliche Ausweisung offentlicher Flichen als Griin- und Verkehrsflichen
der Zielvorstellung ''StraRe als Lebensraum' dient. Die StraBe soll Aufent-
haltsfunktion flir die Bewohner erhalten - und das heif3t auch ganz vor-
rangig: sie soll Spielraum fir die Kinder werden, ein Spiel-Raum, der iber-
schaubar, kontrollierbar, sicher und erlebbar und vielfdltig nutzbar ist

ohne die oft auf Spielpldtzen anzutreffende starre Reglementierung.

Insgesamt wird aufgrund der intensiven Durchgrunung, der festgesetzten
Larmschutzmalnahmen und der Ndhe zu wichtigen Gemeinbedarfseinrichtungen
hier ein Wohngebiet hoher Qualitidt entstehen kénnen das zur Image-Steige-
rung der Gemeinde Karlsfeld beitragen kann.
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Larmschutz

Der Larmschutz zum Jugendheim an der FalkenstraBe besteht aus einer durch-
gehenden holzernen Wand, die mit den festgesetzten Gartenhiuschen verbunden

und an der Sudseite des Garagenhofes gezogen ist.

Ver- und Entsorgung

AnschluB an Wasser, Kanal, Gas, Elektrizitdt, sind sofort moglich. Auch
die Abfallbeseitigung kann gewdhrleistet werden.

Grinordnung

Das Bebauungsgebiet ist im momentanen Zustand vorwlegend eine Brachflache
mit einzelnem Jungeschenbestand an der Westgrenze, hohen ehemaligen Fich-
tenhecken und einem den Hecken vorgelagerten Jungbirkenbestand im Norden
entlang der Grundstiicksgrenze, wobei einzelne Rirken des o. g. Jungbirken-
bestandes seit der Erstellung des Baumbestandsplanes auf einen Stammumfang
von bis zu 50 cm angewachsen sind. Gefillt werden miissen 6 Jungeschen im
Suden und Westen des Gebietes und die Fichten nérdlich des Birkenjungbe-
standes. Die Entfernung der iiberalterten Fichtenhecke ist notig, damit sich
der Bestand und die Neupflanzungen im Grunzug entwickeln kdnnen und der re-
lativ schmale Griinzug nicht in zwei Teile zerschnitten wird. Der gesamte
ubrige Bestand ist zu erhalten und wdhrend der Bauzeit ausreichend zZUu
schitzen. Im Hinblick auf die geplanten reichlichen Neupflanzungen sind die
vorgesehenen Fallungen zu vertreten.

Die im Sinne einer ''Gartenstadt" angestrebte Durchgrinung des Baugebietes
wird hauptsdchlich durch die auf &ffentlichen Grund zu pflanzenden Stralen-
bdume, die alleeartige Bepflanzung der Erschlieffungsstralle zur Krenmoos-
straBe und den zu schiitzenden und erhaltenden Jungbirkenbestand entlang des
Ost-West-Grinzuges erreicht. Dieser Grinzug, der zur geplanten Fulgidnger-
briicke lber die StaatsstraBe 2063 fortgesetzt werden soll, ist fiir die
grinordnerische Gliederung des Baugebietes und als ErschlieBung fiir Rad-
fahrer und Fuidgénger von groBer Bedeutung.



Die Einfriedung der Girten erfolgt in der Regel durch niedrige Hecken in
den Vorgédrten und hohen Hecken an den Hausgirten, um einen einheitlichen
Charakter der StraBenrdume in dem o. g. Sinne einer Gartenstadt zu erhal-
ten.

Die Vorgidrten am Grinzug sind von Hecken, Einfriedungen, Mauern und Garten-
hauschen freizuhalten, um insbesondere im Hinblick auf den relativ schmalen
Grunzug einen rdumlich groRziigigen Eindruck zu erhalten. Garagenseiten-
wande, neugegliederte Fassadenteile und Schallschutzwinde sind zu beranken,
Garten ordnungsgemd einzugriinen und zu bepflanzen. Die zu verwendenden,

im Bebauungsplan ausgewiesenen Baum- und Straucharten entsprechen vor-
wiegend der potentiellen, natiirlichen Vegetation.

Die Einhaltung dieser Artenauswahl ist flir eine landschaftseingebundene,
standortgerechte und damit auch robuste Eingriinung des Bebauungsgebietes
von tragender Bedeutung.

Stadtebauliche [Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 7.700 m
Offentliche Griinflache ca. 795 m
Nettobauland ca. 4.640 m

Offentliche Verkehrsflichen (verkehrsberu-
higte Wohnstrafen und Ful- und Radwege

einschl. Verkehrsgriin) ca, 2,265 m
max. zuldssige BruttogeschoRflache ca. 3.450 m
GFZ bezogen auf das Bruttobauland 0,45
GFZ bezogen auf das Nettobauland Bauquartier a) 0,76
(einschl. Garagenhofanteil b) 0,77
bei Reihenhausgrundstiicken) c) 0,83 (0,79)
d) 0,76

g) 0,74
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Vorgesehen sind 14 Reihenhduser und ca. 22 Wohneinheiten auf max. 1,350
GeschoBfldche fiir GeschoBwohnungsbau, zusammen also ca. 36 Wohneinheiten

Bel durchschnittlich 3,0 EW/WE ergibt sich ein Einwohnerzuwachs von
ca. 100 - 110 Personen.

Uberschldgig ermittelte Kosten, welche durch die baulichen MaRnahmen
entstehen (erstmalige Herstellungskosten)

StraBenherstellung

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

Kanalisation

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

|

|

; |
Wasserversorgung

|

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

Kiunftig laufende Unterhaltskosten der ErschlieBungsanlage

Strallen

Winterdienst und Kehren: 500,-- DM

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(Kanalspilen) 200,~- DM
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