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zum Bebauungsplan Nr. 52 12. 6. AB DY
der Gemeinde Karlsfeld i.d.F. vom $¥#-+-1586-

Plangebiet zwischen Allacher StraRe/Jédgerstrale (Flst.Nr. 973)

Begrindung

1. AnlaRl der Planaufstellung

Die Gemeinde Karlsfeld beabsichtigt, mit der Bebauungsplanung fiir das schmale
unbebaute Grundstiick zwischen Allacher Strafle und Eiskanal im Ortsteils Siidwest
eine stddtebauliche Liicke zu schlieflen, die durch das Freihalten dieser Fliche
fiir einen Zubringer von der Allacher Strafe (St 2063) zur ehemals geplanten.
Wirmparallele westlich der DB-Trasse entstand. Nachdem die liberdrtlichen Ver-
kehrsplanungen erheblich reduziert worden sind, die Wiirmparallele nicht mehr
weiter verfolgt wird, steht einer Bebauwung dieses Bereiches nichts mehr ent-
gegen, zumal diese Flache in der Flachennutzungsplanung als Allgemeines VWohn-
gebiet (WA) aufgenommen ist. ' '

Durch die Bebauungsplammg erdffnet sich fiir die Gemeinde auch die Méglichkeit,
den schmalen Griinsaum am Eiskanal etwas aufzuweiten und hier von vornherein
eine kurze verkehrsberuvhigte WohnstraBe einzuplanen, die auch die Erreichbar-
keit des Eiskanals fiir Radfahrer und FuBgé&nger von Osten her verbessert.

Die gewiinschte stZrkere Durchgriinung im Sinne einer "Gartenstadt' mdchte die
Gemeinde -auch hier wie in den anderen derzeit laufenden Bebauungsplanungen -
durch Festsetzungen vea Baum- und Strauchpflanzungen (groRenteils im dffent-
lichen Bereich) erreichen.

2. Ortliche Situation

Der schmale Grundstiicksstreifen zwischen Eiskanal im Westen und Allacher StraBe
im Osten ist unbebaut; besonderer erhalfenswerter Baumbestand ist nicht vor-
handen.

Das Baugebiet ist im Siden, Westen und Norden von Wohngebieten mit sehr unter-
schiedlicher Baustruktur umgeben; die Spannweite reicht von freistehenden Ein-
und Zweifzmilienhdusern bis zu punkthausiormigen mehrgeschossigem Wohnungsbau.
Ein besonderes stddtebauliches Ordnungsprinzip oder eine planmiBige stidtebau-

liche Entwicklung sind hier nicht erkennbar.
Sudéstlich der Allacher StraRe (St 2063) folgen Freifldchen mit dic¢ .tem orts-
bildprégendem Baumbestand am Wiirmlauf. '
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Die verkehrliche Anbindung ist gut. Das Baugebiet grenzt unmittelbar an die
St 2063, von der her auch erschlossen werden kann. Uber die St 2063 kdnnen
sowohl die Landeshauptstadt Minchen als auch B 304 bzw. B 471 rasch erreicht
werden. Eine Buslinie des MVV fiihrt durch die Allacher StraBe. Zum S-Bzhnhof
Karlsfeld sind es ca. 10 Gehminuten.

L&den und Dienstleistungen fiir den tiglichen Bedarf liegen in unmittelbarer
Nachbarschaft. Ebenfalls benachbart liegen Schule, Kirche und (etwas weiter
nérdlich) Altenheim.

Der Ortsteil Siidwest ist durch einen breiten landwirtschaftlich genutzten
Streifen vom Ortsteil Nordost getrennt, der mit Rathaus und einem grofleren
Geschdftsangebot die héherer Zentralitidt aufweist.

Das Biirgerhaus liegt am nérdlichen Ende der Allacher StraRe.

Im FNP wird eine geschlossene Wohnbebauung ausgewiesen mit gliedernden Griin-
zigen flr FuBgdnger und Radfahrer. Langfristig wird dadurch eine gute Ver-
netzung der Ortsteile erreicht werden kénnen.

3. Stddtebauliches und griinordnerisches Konzept . ) -

Die schmale Grundstiicksbreite bedingt eine zeilenartige Anordnung der Geb&ude
in Ost-West-Richtung. Im Ostteil wird durch Drehung der Gebiude eine Auflocke-
rung angestrebt. Die einzelnen Baugruppen. sind leicht schrig gestellt, um etwas
stddtebauliche Raumbildung fiir den verkehrsberuhigten StraRenraum zu ermdg-
lichen. Im Ubergangsbereich zur kleinen westlichen Griinfliche am Eiskanal ist -
ein freistehendes Einfamilienhaus vorgesehen. Die geplante Baustruktur vom
freistehenden Einfamilienhaus bis zum Reihenhausvierspinner soll zwischen der
im Bereich des Eiskanals vorherrschenden Bebauung mit freistehenden Hiusern
und den léngeren Gebdudezeilen direkt nérdlich des Baugebietes vermitteln.

Die Hohenentwicklung E+I+ausgebautes ca. 45°-Dach fiigt sich dem MaRstab der Be-
bauung um den Eiskanal ein, bricht aber ganz gezielt mit Flachdach- und Punkt-
hausbauten, die es hier im siidwestlichen Bereich der Gemeinde gibt.

Un den insgesamt eher amorphen Ortsteil stérker zu prigen und die stadtgestal-
terischen Konflikte in der Baustruktur zu milderm, wird im Bebauungsplan eine
starke Durch- und Umgriinung des Baugebietes festgesetzt.
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Dies wird ermdglicht durch eine kleine Griinfliche im Westen (Verflechtung mit
Grinsaum Eiskanal) und durch etwas Griin an der Allacher StraRe im Osten, sowie
durch eine verkehrsberuhigte WohnstraRe mit einer Reihe von eingestellten
Biumen. ‘Mit dieser Bepflanzung am Nordrand der geplanten StraRe wird auch eine
gliedernde Begriinung zum nérdlich angrenzenden relativ dicht bebauten Wohnge-
biet geschaffen. Auf eine abschirmende und gliedernde Strauchbepflanzung nach
allen Seiten wird besonderer Wert gelegt. Im Westen ist ein Kleinkinderspiel-
platz vorgesehen.

Die Wohngebdude sind groBenteils nach Siiden, zum kleineren Teil nach Stidwesten
orientiert. Vorgesehen sind Doppel- und Reihenhduser sowie ein freistehendes
Haus im Westen.

4. Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt von der Allacher StraBe (St 2063) als Stichstrage,
die nach Willen der Gemeinde als verkehrsberuhigte WohnstraBe mit eingestell-
ten Bdumen und den Charakter der MischstraBe verdeutlichender Gestaltung und
Pflasterung erfolgen soll.

Die FuBginger und Radfahrer kénnen vom Wendeplatz iliber einen schmalen &ffent-
lichen Weg zu den Gehwegen am Eiskanal gelangen. Weitere FuBgangenwege ergeben
sich durch die Drehung der Baukdrper im Ostteil.

Pro Wohnungseinheit ist mindestens ein Einstellplatz nachzuweisen. Hierfiir
<ind Einzglgarageﬁ und ein Garagenhof vorgesehen. AuBerdem sind innerhalb der
verkehrsbefﬁhigten Bereiche &ffentliche Stellplétze fiir Besucher ausgewiesen
(mindestens 1 Stellplatz pro Hauseinheit).

5. Ver- und Entsorgung

Anschlisse an Wasser, Elektrizit#t und Gas sind sofort moglich, ebenso an die
Kanalisation und die drtliche Mﬁllabfuhr.

6. Stddtebauliche Daten

Alle MaBe sind aus der Bebauungsplanzeichnung planimetriert, daher nur ca-MaBe!

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 6.530 m?
Bruttobauland F1.Nr. 973 5.650 m?
Nettobauland 3.130 m?
Verkehrsfliche einschl.Teil St 2063,

Gehwege Eiskanal, Verkehrsgriinflidchen 2.410 m?
Offentliche Griinflichen einschl .Eiskanal, Kispi 990 m?
Zuléssige BruttogeschoBflache 2.140 m?
GFZ bezogen auf Bruttobauland F1.Nr.973 " 0.38

GFZ bezogen auf Nettobauland 0.68
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ANLAGEBLATT ZUR BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 52 DER GIEMEINDE KARLSFELD
BEREICH: ALLACHER STR./ JAGERSIR. ; FLSTCKNR. 973

Anmerkung: Die Fl#che des Garagenhofl's wurde entsprechénd der Zuordnung der Garagen
anteilsmidBig den Grundstiicken zuaddiert und bel der Berechnung der
Geschobf18chenzahl mit berlicksichtigt; der Fl#chenanteil pro Garage
betrigt 3o m?.

¥ i

Garagen- .
hoflfl. 220 'm?

420 m?
2

Nettobauland:
Garagenanteil: 3o m

Nettobauland : 520 m?
Garagenantell: oo m?.

N RE R
Gasamtl'lAche: 450 me Nettobauland : 1970 m?
= - Iy - . 2
Bruttogeschl1:250 m Garagenanteil: 160 m - Bruttogesch. f1:310 ni?
GFZ : - 0.56 - - _— 2
Gesamtllache : 2150 m‘ Gl . a.6o
Brulttogesch.rl.:1580 m?
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Vorgesehen sind 10 Reihenhduser, 2 Doppelhduser, 1 freistehendes Haus,
insgesamt 13 Hauseinheiten. Bei ca. 3 EW/Haus ergibt sich eine Einwchner-
zahl von ca. 40 Personen.

Im Bebauungsplan dargestellt sind 14 Garagen und 13 &ffentliche Stellplétze
innerhalb der verkehrsberuhigten Zone.

7. Uberschldgig ermittelte Kosten, welche durch die baulichen MaBnahmen
entstehen (erstmalige Herstellungskosten)

7.1 Straflienherstellung )
Die Gesamtkosten der Strafenherstellung belaufen sich auf ca. 300.000,-- DM,

wobei 90 % von den Anliegern zu bezahlen sind.

7.2 Kanalisation
Die Kosten der Kanalisation betragen ca.100.000,-—~ DM, wobei ca. 50.000,-- DM

durch den Herstellungsbeitrag gedeckt werden.

7.3 Wasserversorgung
Die Kosten der Wasserversorgung in Hohe von 50.000,-- DM werden durch den

Herstellungsbeitrag gedeckt.

8~ “Kiinftig .-laufende Unterhaltskosten der Erschliefungsanlage.”

8.1 Straflen
Winterdienst und Kehren: 100,-- DM

8.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
(Kanalspiilen) 50,-- DM »
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