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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 64
der Gemeinde Karlsfeld

Plangebiet: "Bockwiese, zwischen GartenstraBe und Gerhart-Hauptmann-StraRe"

.
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1.0 Geltungsbereich und Rechtsgrundlage
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Der Gemeinderat hat am 04.06.1937 beschlossen; fir das Gebiet zwischen
der GartenstrafBe und der Gerhart-Hauptmann-Stral3e einen Bebauungsplan
im Sinne cdes § 30 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft ca. 2,0 HA.

Rechtsgrundlage:

Der Bebauungsplan wird in Ubereinstimmung mit den Zielen der Landes- und
Raumordnungsplanung aufgestellt. Er ist aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld entwickelt worden.

Der auf der Grundlage des Bayerischen Naturschutzgesetzes fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes parallel erstellte Grinordnungsplan wurde mit
seinen Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.
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Anla3 der Planaufstellung

: Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan als "Allgemeines Wiohngebiet"

(WA) ausgewiesen. Die Gemeinde verfolgt mit der Aufstellung eines Bebauungs-
planes das Ziel, einen gut erschlossenen Bereich fiir den Geschofwohnungsbau
und Einfamilienhausbau, in Reihenbau- und Doppelhausbauweise, bereitzu-
stellen und somit die unbebauten Siedlungsflichen mit einer Wohnbebauung
zu schlieflen.

Aus stddtebaulicher Sicut ist eine SchlieBung der Restflichen fiir den loh-
nungsbau mit angemessener Verdichtung im zentralen Bereich der Gemeinde
Karlsfeld angebracht.

Ortliche Situation
Der ca. 2,1 ha groBe Geltungsbereich liegt in zentraldrtlicher Lage der
Gemeinde Karlsfeld und wird von einem StraBengeviert umgeben, der Garten-

straide, Gerhart-i{auptmann-Strale und dem Schwarzgrabenweg.

Es wird im Norden, nérdlich der Gartenstrale von einer Einfamilienhausbe-
bauung begrenzt. Im Siiden grenzt an der Gerhart-Hauptiann-StraBe ebenfalls

- eine Einfamilienhausbebauung an.

Die Gerhart-Hauptmann-StraBe knickt nach Norden ab und miindet in die Gar-
tenstralle. Westlich wird der Geltungsbereich demnach von der Gerhart-
rauptmann-Strae begrenzt. Die daran nach Westen anschlieBenden Flachen
sind noch unbebaut. Im Osten grenzt das Gebiet an bestehende Gebaude des
Geschofiwohnungsbaus an.

Teilflachen des Geltungsbereiches sind unbebaut. So befinden sich in nord-
westlichen Bereich, an der GartenstraBe, eine Gaststidtte, daran anschlies-
send zwei Wohnhduser (Einzelhausbebauung).
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Uber die GartenstraBe ist das Wohngebiet gut an das iiberértliche Verkehrs-
netz angeschlossen. Es liegt im zentraldrtlichen Bereich und ist mit simt-
lichen Gemeinbedarfsfldchen, Wohnfolgeeinrichtungen, Handel und Dienst-
leistung etc. gut verbunden. .

Die GartenstrafBe hat wichtige ErschlieRungsfunktion fiir die &stlichen
Wohnquartiere. Der gerade StraBenverlauf verleitet zu relativ raschem
Fahren. Beidseitig der GartenstraBe befinden sich ausgebaute Gehwege. Im
ostlichen Bereich des Geltungsbereiches schwenkt die GartenstraBe leicht

nach Siiden ab und wird begrenzt von einer vorhandenen und mit Biumen be-
standenen 6ffentlichen Grinfléche. :

Das Geldnde ist als eben anzusehen. Der vorhandene Baumbestand ist kartiert
und im Plan dargestellt. Die vorhandenen Biume, insbesondere im Bereich der
. "Offentlichen Griinflache" und der Gaststitte (Biergarten) sind zu erhalten,

Die Gebéudehéhén der Nachbarschaft reichen bis E+II+Dach. Vorherrschend und
fir das Ortsbild charakteristisch sind Satteldiicher.

P

4.0 Stadtebauliche Planung, Griinordnung
4.1 Grundsétzliches Planungskonzept

Die Gemeinde will hier im Interesse der Nachfrage ein "Allgemeines
Wohngebiet” mit ca. 1/2 der Fliche fiir den Geschofwohnungsbau und

1/2 Einfamilienhausbau (Reihen- und Doppelhiiuser) ausweisen.

Geplant ist eine geschlossene Wohnbebauung im Geschofwohnungsbau,
deren stadtréumliche Anordnung mit dem landschaftlichen Element des
Grinzuges im &stlichen Bereich und den Planungszielen einer Verflech-
tung entwickelt wird. Die WohngebZude sind in geschlossener Form an
der Gartenstrafe und der geplanten WohnstraBe in der Mitte des Quar-
tiers in gekrimmt gestalteter Form mit Offnung zum Griinzug situiert.

Der in sich geschlossene Bereich des GeschoBwohnungsbaus bildet zum
Imnenbereich einen geschlossenen Hof. Die drei kleinteilig peglieder-
ten GebZudekomplexe sind hofartig um einen Kinderspielplatz gruppiert.

Der durchgriinte innenliegende Bereich ist von allen Seiten mit Fu-
wegen erschlossen.

Beim Geschofwohnungsbau ist das DachgeschoB als VollgeschoB zugelassen.
Erkerartige Anbauten und Dachgauben, sowie Durchlisse (Uberbauung) sind
im Interesse eines differenzierten Siedlungsbildes erwiinscht.

In Verldngerung der gekrﬁmmfen Form des GeschoBwohnungsbaus schlieft
sich nach Westen eine Gruppe Reihenhiuser an, die sich bis zur geplanten
Wohnstrafle erstreckt.

Am siidwestlichen Rand des Geltungsbereiches, siidlich der Einfamilien-
hausbebauung an der GartenstraBe, wird eine weitere Zeile Reihenhiuser
errichtet. Diese leicht geknickte Zeile zweigeschossiger Reihenhiuser
mit Satteldach schlieft das Gebiet nach Westen ab.



4.2

Un eine platzartige Aufweitung der geplanteﬁ'WohnstraBe gruppieren sich
zweigeschossige Doppelhduser.

Un eine rechtwinklig geometrische Reihung, wie auch schematisch starre

Baukérper zu vermeiden, wird diese lockere Gruppierung und stédtebau-
liche GebZudestellung bevorzugt.

Die Aufweitung der StraRen ("StraBe als Lebensraum'), sowie deren Ge-

staltung zur verkehrsberuhigten Zone ist ein weiteres stidtebauliches
Ziel.

Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept bilden eine stadtland-
schaftliche Einheit.

Verkehr
4.2.1 Verkehrserschliefung und Verkehrsnetz

Die Erschliefung erfolgt von der GartenstraRe durch eine konven-
tionell ausgebaute Strafle mit Fahrbahn und beidseitigen Geh-
steigen. Von der GartenstraBe zweigt nach Siiden die Gerhart-
Hauptmann-Strafle ab, die im weiteren Verlauf nach Osten abknickt
und in den Schwarzgrabenweg miindet. Die Gerhart-Hauptmann-StraGe
ist ebenfalls konventionell ausgebaut.

Das Wohnquartier wird durch eine VerbindungsstraBe (geplant) er-
schlossen, die als verkehrsberuhigte WohnstraBe -gemeinsam benutz-
bar auf durchgehenden, gestalterisch gegliederten Verkehrsflichen
fir FuBganger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge- ausgebildet werden
soll (“StraBe als Lebensraum"). Die VerbindungsstraBe weitet sich
etwa in der Mitte des Quartiers auf und schwenkt leicht versetzt
nach Siiden in die Gerhart-Hauptmann-Strafe.

Erganzende Fulwege stellen die Verbindung zum Garagenhof im
Westen, sowie dem Gartenhof und Offentlicher Grinfliche im Innen-
bereich des GeschoBwohnungsbaus und dem nach Osten angrenzenden
Griinzug "Offentliche Griinfliche", her. Weitere erginzende Fug-
wege sind daran angekniipft.

4.2.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird fiir die Einfamilienhiuser (Reihenhiuser)
im Garagenhof untergebracht. Den Doppelhiusern sind Hausgaragen
zugeordnet.

Fir den dreigeschossigen Wohnungsbau (II+D) ist eine Tiefgarage
mit l&rmschiitzender iiberdachter ZufahrtsstraBe von der Garten-
stralle aus vorgesehen. Die Tiefgarage kann in mehreren Abschnit-
ten errichtet werden.



4.3

4.4

4.5

Fir den Besucher sind an der GartenstraBe und an der geplanten
Erschliefungsstrafe Parkstinde vorgesehen. Im Bereich der ver-
kehrsberuhigten Wohnstrafe werden diese in das Stralenkonzept so
integriert, daB die "Strafe als Lebensraum" fiir die Bewohner
moglichst wenig gestoért wird.

Die Parkstinde in der GartenstraBe auf Hohe des Geschofiwohnungs-
baues werden in Senkrechtstellung angeordnet.

Zur Statistik der Stellplidtze siehe Abschnitt 5.0

Bauliche Nutzung

Un Geschdfte (Betriebe), die der Versorgung des Gebietes dienen, unter-
bringen zu kénnen und um die Existenz des gewerblich genutzten Gebiudes
im Bauquartier (Gartenstrafe) zu sichern, wird der Geltungsbereich als

"Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen.

s,
Es sind Einfamilienhiduser, die als kurze Reihenhausgruppen ausgebildet
werden, vorgesehen. Um den mittleren Erschliefungsweg gruppieren sich
ebenfalls EinfamilienhZuser in Doppelhausbauweise.

Bei optisch gleicher Hohenentwicklung ist im &stlichen Teil des Bauge-
bietes ein Wohnhof mit Geschofwohnungsbau eingeplant. Fiir diesen

ca. 6000 qm groBen Teilbereich (einschlieBlich Kinderspielplatz) liegen
die GFZ-Werte fiir dreigeschossige Wohnbebauung (wobei das 3. VollgeschoB
im Dachraum zu liegen hat) im Rahmen der zulissigen Werte der BauNVvO.

Un weitergehende Stérungen zv vermeiden, werden neben der bestehenden
Gaststitte keine Schank- und Speisewirtschaften zugelassen.

Lirmschutz

LérmschutzmaBnahmen an vorhandenen und geplanten StraRen sind nicht
vorgesehen. Durch die Lage der Grundstiicke mit Orientierung zum Innen-
bereich mit Girten und &ffentlichem Griinbereich an der vom Verkehr

etwas stiarker belasteten GartenstraBe, ergeben sich keine MaRnahmen im
Bereich des Lirmschutzes.

Lediglich im Bereich der Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage sind Lirm-
schutzmafnahmen vorzusehen. Diese sind mittels einer tberdachten ldrm-
schitzenden Zufahrt gewdhrleistet.

Ver- und Entsorgung

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



4.6 Griinordnung ' Wy e

Un den Zielsetzungen des Bayerischen Naturschﬁtzgesetzes gerecht zu
werden, sowie aus Griinden der Durchgriinung und Gliederung des Wohn-

quartiers, sind ausreichend Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und
Strauchern ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist von der Fléchennutzung her
als Siedlungsfliche vorgesehen. Bebauung besteht teilweise entlang der
Gartenstrale. Die bebauten Grundstiicke weisen unterschiedlich groBe
Garten auf, die auf der straBenabgewandten Seite liegen.

Auf den unbebauten privaten Griinfldchen, insbesondere im Bereich des

Biergartens der Gaststdtte befinden sich Béume, die unbedingt zu er-
halten sind.

Entiang der GartenstraBe befindet sich im &stlichen Teil des Geltungs-
bereiches eine &ffentliche Griinfliche mit Baumbestand, der ebenfalls

zu erhalten ist.
3

Die vorhandenen Biume sind im Plan eingetragen.

Grinordnerische Zielsetzung ist die -

- Durchgriinung des Wohnquartiers (mehr Wohnqualitit durch Griin und
Verbesserung des Stadtklimas)

- rdumliche Gliederung der StraBen- und Griinrdume (optische Fiihrung,
Verkehrsberuhigung etc.) ~

- Bereitstellung von 6ffentlichen und privaten Griinflichen (Kinder-
spielplatz, Park etc.).

Die Abpflanzung und rzumliche Gliederung im Osten erfolgt durch die
Anlage eines Griinzuges -Verbindung von der GartenstraBe zur Gerhart-
Hauptmann-StraBe- und Anpflanzung von groBkronigen Biumen.

Die réumliche Gliederung im StraBenraum erfolgt durch GroBbaumpflan-
zungen in der 6ffentlichen Griinfliche als StraBenbegleitgriin. Die
Parkstande an der GartenstraBe sind je 4 Stellplitze durch einen
Grunstreifen mit Baumpflanzung zu versehen.

An Strafeneinmindungen und der verkehrsberuhigten Zone sind zur weite-
ren Gliederung des StraBenraumes und der optischen Verkehrsfithrung Baum-

pflanzungen vorgesehen, die in ihrer Anordnung eine gewisse Verkehrs-
beruhigung erzielen sollen.

Durch eine intensive Durchgriinung des Quartiers wird ebenfalls eine
Verbesserung des Stadtklimas erzielt.

Im Innenbereich des GeschoBwohnungsbaus ist eine Fliche von mind. 300 m3
fir einen Kinderspielplatz vorgesehen.
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Die dem GeschoBwohnungsbau im Erdgeschofl zugeordneten Garten, sowie

samtliche private Freiflachen sind ordnungsgemid einzugriinen und girt-
nerisch zu gestalten.

Im Hinblick auf die AuBenbereichssituation und im Sinne einer einheit-
lichen Gesamtwirkung des Baugebietes sollen zur Abpflanzung der Rand-
bereiche und der Zwischenzdune vorwiegend die im Bebaumungsplan ausge-
wiesenen heimischen Baum- und Straucharten verwendet werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten &ffentlichen Griinflichen im Bereich
des GeschoBwohmungsbaus sind als differenziert gegliederte, teilweise
transparente Kulisse mit Biumen und Striuchern zu bepflanzen.

Auf den im Bebawmungsplan festgesetzten Standorten im StraBenraum
(Verkehrsbegleitgriin) sind hochstdmmig wachsende Biume mit einer Min-
desthéhe von 3,50 m und einem Stammumfang von mind. 20 cm anzupflanzen.

Stellplétze auf privaten Freiflichen sind nicht zuldssig. Die Zufahrten

und Zuwege bei Doppelhiusern zu den Hausgaragen diirfen nur in der
erforderlichen Breite befestigt werden.

Die Einfriedung der Grundstiicke innerhalb der Reihen- und Doppelhduser
hat der Einheitlichkeit wegen zur StraBe hin mit Holzziunen mit senk-
rechter Lattung, Hohe 1,0 m zu erfolgen, die mit Hecken zu hinterpflan-
zen sind. Die Zwischenzdune sind als Maschendraht zuldssig und sind .
beidseitig zu hinterpflanzen.

Folgende Biume und GehSlze sollten im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes angepflanzt werden:

Fiir zu pflanzende Biume i. Ordnung laut Planzeichen 5.4 sind folgende
Baumarten zuldssig, wobei der Stammumfang 18/20 cm zu betragen hat:

Acer pseudo-platanus -Bergahorn
Fraxinaus excelsior -Esche
Quercus robur -Stieleiche
Tilia cordata -Winterlinde
Aesculus hippocastanum -Ro3kastanie
Robinia Pseudoacacia -Robinie

Fir zu pflanzende BZume 2. Ordnung laut Planzeichen 5.5 sind folgende
Baumarten zuldssig, wobei der Stammumfang 16/18 cm zu betragen hat:

Alnus incana -WeiBerle
Carpinus betulus -Hainbuche
Acer campestre -Feldahorn
Prunus avium -Vogelkirsche
~ Sorbus aucuparia ~Eberesche
Betula verrucosa -Sandbirke

Crataegus laevigata '"Paul's Scarlet" -Rotdorn
sowie alle Obstbaumarten.
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Folgende Straucharten sollen vorwiegend yerﬁendet werden:

Amelanchier canadensis -Felsenbirne

Cornus mas -Kornelkirsche

Corylus avellana -Haselnuf

Ligustrum vulgare -Liguster (nicht zu pflanzen an Kispi)

Prunus spinosa -Schlehdorn

Rosa canina -Hundsrose

Rosa rugosa -Kartoffelrose

Symphoricarpus -Schneebeere (nicht zu pflanzen an Kispi)
Virburnum opulus -gemeiner Schneeball (nicht zu pflanzen an Kispi)
Cornus sanguines -Hartriegel

Syringa vulgare -Flieder

Euonymus  europaeus ~-Pfaffenhiitchen (nicht zu pflanzen an Kispi)

Fiir die mit Planzeichen 5.4 und 5.5 festgesetzten zu pflanzenden Bzume

sind unter Einhaltung der festgesetzten Anzahl geringfiigige Abweichungen
in der rdumlichen Anordnung zuldssig.

Fiir Heckenpflanzungen an Hausgirten sind folgende Arten zuldssig
(2 x verpflanzt, 150/175 cm, 5 Stiick pro 1fdm):

Carpinus betulus -Hainbuche
Cornus mas -Kornelkirsche
Fagus sylvatica -Rotbuche

Acer campestre -Feldahorn

Die Hecken zur Abschirmung von ErdgeschoBgdrten diirfen max. 1,7 m
hoch sein. 7 :

Fiir Heckenpflanzen in Vorgirten sind folgende Arten zuldssig
(2 x verpflanzt, 80/100, 5 Stiick pro 1fdm):

Ribes alpinum Schmidt -Alpenjohannisbeere
Ligustrum vulgare : -gemeiner Liguster
Ligustrum vulgare atrovirens ~immergriner Liguster

Ungegliederte Fassadenflichen von Hauptgebduden (z.B. fensterlose
Stirnfassaden) und Garagengebdude (Stirnmseiten und Riickseiten der
Garagenhdfe) sind durch Spaliere bzw. Rankgeriiste mit Schling- und
Kletterpflanzen zu begriinen.



5.0 Stéddtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 21 500 m?
./. Verkehrsfliche ca. 8 400 m?
=  Nettobauland ca. 13 100 m?
Uberbaubare Fliche ca. 4 100 m?
Bruttogeschopflache gesamt, davon 11 130 m?
3 Doppelhaushdlften ? = 1 060 m2
18 Reihenhduser zusammen = 3 060 m2
69 Wohnungen im GeschoBwohnungsbau = 5 440 m?
3 Altbestand = -1 570 m2
GRZ = Uberbaubare Fliche = 0,31
Nettobauland
GFZ = Bruttogeschoffléiche = 0,84
Nettobauland

Insgesamt sind 90 Wohneinheiten vorgesehen. Bei ca. 2,5 EW/WE
(als Mittelwert) errechnet sich daraus eine Einwohnerzahl von
ca. 225 Personen im Bereich dieses Bebauungsplanes.

Stellpléatze:
Gesamtstellplidtze : l 171
davon: Hausgaragen in Doppelhiusern ki

Garagenhof (Garagen fir Reihen-

héduser) 17
Tiefgaragenpldtze in der TG des

Geschofwohnungsbaus 69
Offentliche Stellplidtze 74
Rltbestand 4

Fir die 90 Wohnungen sind insgesamt 167 Stellplitze vorgesehen,
sodap der Stellplatzschlissel bei 1,85 Stellplédtzen pro
Wohn-/Hauseinheit liegt.
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6.0 Oberschligig ermittelte Kosten, welche durch die BaumaBnahme entstehen
6.1 StraBenherstellung

Die StraBenherstellung einschlieBlich Beleuchtung wird Kosten in
Hohe von ca. 715 000,-- DM verursachen.

6.2 Kanlisation

Die Kosten der Kanalisation werden ca. 265 000,-- DM betrégen.

6.3 Wasserversorgung

Die Kosten der Wasserversorgung betragen ca. 170 000,-- DM.

il

6.4 Gesamtkosten

StraBenherstellung | ) 715 000,-- DM
Kanalisation 265 000,-- DM
Kasserversorgung 170 000,-- DM

1 150 000,— DM

Die Kosten werden iiber die Beitrige bzw. abzuschlieBende
Erschliefungsvertrige gedeckt. : -



