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GEMEINDE KARLSFELD Karlsfeld, den 13.04.1989

Begrtindung

zum Bebauungsplan Nr. 58 d
der Gemeinde Karlsfeld

Planungsgebiet: Ustlich der Krenmoosstr., stidlich der Bussardstr.
(Hofbauer-Restgrundstiick)

1. Bisherige Planungsentwicklung

Der Bereich zwischen Krenmoosstr. und St. 2063 ist im Fl&chennutzungs-
plan (FNP) als Wohngebiet dargestellt. Die Gemeinde Karlsfeld stellt
fur diesen Randbereich zwischen der Siedlung an der Karl-Valentin-/
Krenmoosstr. (westl.) und der Siedlung an der Fasanenstr./St. 2063
(8stl.) Bebauungspléne auf, um ihn st#dtebaulich zu ordnen, zu arron-
dieren und besser in das Siedlungsgefige zu integrieren.

Uberdies besteht im Siedlungsschwerpunkt, gem48 den groBfflachigen
Wohngebietsausweisungen im FNP, ein Bedarf an qualifiziertem Wohnraum.

Die Bebauungsplanung sollte zun#ichst den gesamten Bereich n8rdlich der
Falkenstr. umfassen. Diese Planung konnte jedoch nur bis Anfang 1985

im Zusammenhang verfolgt werden. Inzwischen liegen fur 3 Teilbereiche
rechtskrftige Bebauungspléne vor: der Beb.-Plan Nr. 58 a nordtstlich

der Bussardstr. und westlich der St. 2063 hat am 2.9.86 Rechtskraft
erlangt, der westlich anschlieBende Beb.-Plan Nr. 58 ¢ (Hofbauer) am
30.12.87 und der ndrdlich daran anschlieBende Beb.-Plan Nr. 58 b am 25.1.88.

Der bislang noch fehlende Teilbereich des Beb.-Plans Nr. 58 d soll
nunmehr Uberplant werden.

2. Ortliche Situation

Das Planungsgebiet liegt zwischen der KrenmoosstraBe im Westen, der
BussardstraBe im Norden und dem Bebauungsplan Nr. 58 ¢ im Osten.

Es unfaBt - abgesehen von den bestehenden 8ffentlichen Verkehrs-
fléchen - ein Grundstiick. Eine Umlegung ist somit nicht erforderlich.
Auf' dem Grundstick ist derzeit ein Wohngebfude vorhanden, das zu
beseitigen ist. '
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Baumbestand ist insbesondere entlang der Grundstiicksgrenzen vorhanden.
Er setzt sich aus folgenden Arten zusammen: 3 Eschen, 3 Pyramiden-
pappeln, 6 groBe Birken und 4 Jungbirken entlang der KrenmoosstraBe;
elne Fichtenreihe entlang der ndrdlichen Grundstticksgrenze (n&rdl.
der BussardstraBe), die jedoch nur noch rudiment#r vorhanden und

in schlechtem Zustand ist; 5 Eschen an der 8stlichen Umgriffsgrenze
und eine Reihe Jungeschen sowie Birken an der stidlichen Grundstlcks-
grenze. Dieser - mit Ausnahme der Fichten - wertvolle und ortsbild-
prégende Baumbestand ist soweit als mbglich bei der Planung zu be-
riucksichtigen. Dartberhinaus sind im Grundstlcksinnern 2 Pappeln,
eine beschidigte Weide sowie einige alte Obstb#ume vorhanden.

Die Bebauung in der unmittelbaren Umgebung wird charakterisiert
durch ein- bis zweieinhalbgeschossige Einfamilien- und Reihenh#user
westlich der Krenmoosstr., zweigeschossige Reihenhiuser und GeschoB-
wohnungsbauten im Stiden und Osten des Planungsgebietes und zweige-
schossige Reihenh#user nordlich der BussardstraBe.

Das Planungsgebiet kann direkt von der KrenmoosstraBe aus erschlossen
werden. Ein AnschluB an die Ver- und Entsorgung ist mdglich.

Uber die Bebauungsplangebiete Nr. 58 a und ¢ kann das Planungsgebiet
ebenfalls an die Erdgasleitung entlang der St. 2063 angeschlossen
werden.

Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schule, Kindergarten und Jugendheim
sind im Stiden des Planungsgebietes vorhanden. Liden, Post und katholische
Kirche liegen an der stidlichen KrenmoosstraBe.

Die Haltestelle einer bffentlichen Buslinie des MVV liegt an der
GartenstraBe in unmittelbarer Nihe des Planungsgebiets. Somit ist
ein guter AnschluB an den &ffentlichen Nahverkehr und an die S-Bahn
gegeben.

3. Planungskonzept

3.1 Stadtebauliches Konzept (Gestaltung; Art und MaB der Nutzung)

Der Bebauungsplan sieht 3 ost-west-gerichtete Baukdrper fir GeschoB-
wohnungsbau vor und setzt hiermit die im &stlich angrenzenden Bereich
geplante Reihenhaus- und GeschoBwohnungsbebauung fort. Die Baukdrper
sollen dementsprechend nicht streng linear angeordnet, sondern

- wie im Osten - locker gruppiert werden.
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Die GeschoBzahl wird in Anlehnung an die umgebende Bebauung mit

11 + DachgeschoB festgesetzt, wobei das DachgeschoB ein VollgeschoB
sein darf.

Die im enzelnen festgesetzten Gestaltungselemente wie Dachform und
-neigung, Firstrichtung, zu verwendende Materialien etc. orientieren
sich ebenfalls an der im Norden und Osten geplanten Bebauung (Beb.-
Pléne Nr. 58 a, b und c¢). Hierdurch soll ein einheitliches stadt-
gestalterisches Bild erreicht werden.

Eine Reihenhausbebauung soll in diesem Planungsgebiet ausgeschlossen
werden, um innerhalb der Gemeinde eine gute Durchmischung des Wohn-
gefliges zu erhalten.

Das Planungsgebiet wird entsprechend Flachennutzungsplandarstellung
als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Als MaB der baulichen
Mutzung wird jeweils die maximale GeschoBfl#iche pro Bauraum festge-
setzt, wobel die GeschoBfl#ichen der einzelnen Baurfiume untereinander
ausgetauscht werden konnen,soweit die GeschoBflsiche insgesamt nicht
Uberschritten wird. Die festgesetzten GeschoBfl#chen ergeben in
Relation zum Nettobauland eine GFZ von 0,6. (Genaue Unrechnung siehe
Punkt 4.).

3.2 ErschlieBungskonzept/ruhender Verkehr

Das Baugebiet wird sowohl von der Krenmoosstr. aus, als auch von der
Bussardstr. aus erschlossen. Die Bussardstr. soll - wie bereits im
Beb.-Plan Nr. 58 c festgesetzt - als verkehrsberuhigter Bereich ausge-
baut werden. Hier wird - abweichend vom rechtskréftigen Bebauungsplan -
eine zusatzliche Engstelle vorgesehen, die den von der Krenmoosstr.
kommenden Verkehr verlangsamen soll.

Durch zwei dinglich zu sichernde FuB- und Radwege soll dariiberhinaus
eine gute fuBléufige Anbindung des Planungsgebiets an die im Osten
gelegenen Baugebiete geschaffen werden. '

Die erforderlichen privaten Stellpldtze werden zum groBten Teil in
einer Tiefgarage nachgewiesen, die von der Krenmoosstr. aus erschlossen
wird. 4 Stellpldtze werden in einer oberirdischen Garage ausgewiesen.
Dartiberhinaus werden 22 Parkpl#tze im &ffentlichen StraBenraum, teils
in der Krenmoos-, teils in der Bussardstr. ausgewiesen.

Der Stellplatzschltissel liegt somit bei ca. 1,6 Stp./Wohneinheit.



3.3 Grtunplanerisches Konzept

Das Planungsgebiet soll - wie die im Norden und Csten angrenzenden
Neubaugebiete - durch eine starke Durchgriinung geprégt werden. Der
wertvolle vorhandene Baumbestand ist zu diesem Zweck so weit wie
mdglich zu erhalten und in die Planung zu integrieren.

Der im Osten bereits im Ansatz vorhandene schmale gliedernde Griin-
zug soll entlang der nérdlichen Umgriff'sgrenze bis zur Krenmoosstr.
fortgefiihrt werden. Der Rest der hier bereits teilweise abgeholzten
Fichtenreihe ist wegen Windbruchgefahr zu fallen und - in Fortsetzung
des Birkenbestandes im &stlichen Tell des Grinzuges - durch eine
Birkenreihe zu ersetzen.

Im Bereich des Baugrundstiicks sollen alle Biume erhalten werden, mit
Ausnahme einer Trauerweide, die aufgrund ihrer starken Beschidigung
und im Hinblick auf ihre Nghe zur Tiefgarage gef#llt werden muB.

Sie soll durch eine Esche ersetzt werden.

Zum Schutz der erhaltenswerten Biume sind wihrend der Bauzeit ausrei-

chende Vorkehrungen zu treffen. Desweiteren sind die Birken im Bereich

der TG-Zufahrt durch geeignete BaumaBnahmen zu schiitzen (siehe Satzung).

Um einen mdglichst einheitlichen und landschaftlich gebundenen
Charakter der Siedlung zu erhalten, sind an den Grundstiicksrandern
Strauchpflanzungen aus heimischen Geh8lzen vorgesehen. Die Privat-
garten sind entsprechend den Festsetzungen zu begrtinen, wobei Cbst-
baumpf'lanzungen erwiinscht sind. Z&dune sind mit Str#uchern zu hinter-
pflanzen. Als Neuanpflanzung ist haupts#chlich eine Vervollstandigung
des vorhandenen Baumbestands, bestehend aus Eschen, Spitzahorn und
Birken vorgesehen. Hinzu kommen die heimischen Stieleichen, Winter-
linden und Vogelkirschen sowie Traubenkirschen und Erlen.

4, Stadtebauliche Daten

Nettobauland (incl. priv. Gemeinschafts- ca. 4.070 m®
grin und Garagen)

sffentliche Verkehrsfl#che ca. 2.650 m®

offentliche Grunfl#che ca. 180 m?

Geltungsbereich insgesamt ca. 6.900 m?

BruttogeschoBfliche = 790 m®* + 800 m® + 850 m® = 2,440 m?

_ BruttogeschoBfléche _ 2.440 m® _ 0.6
~ Nettobauland 4.070 m* g

Zahl der Wohneinheiten : ca. 36
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