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1. AnlaB, Sinn und Zweck des Bebauunagsplans

In der Gemeinde Karlsfeld ist der Bedarf an Einfamilienreihenhzusern grof3. Zudem
soll fur die ans&ssige Bevdlkerung die Mdglichkeit zur Eigentumsbildung, z. B. durch
den Erwerb von Immobilien, geboten werden.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von familiengerechtem Wohnraum in Form
von Einfamilienh&usern in der Gemeinde Karlsfeld.

Das Grundsttick liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer bereits bestehenden
Wohnsiedlung bestehend aus Reihenhaus- und Doppelhausbebauung sowie
mehrgeschossigen Wohnanlagen in verdichteter flachensparender Bauweise.

Die neue Reihenhausbebauung nérdlich der HabichtstraBe mit ca. 8 Reihenh&usern

soll als Baugemeinschaft in der Konzeption als ,Passivhaus® errichtet werden, wobei
insbesondere Erdwarme und Solarenergie als Energietrager Verwendung finden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Baugebiet ist im gliltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen und entspricht damit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Gemeinde.

Das neue Baugebiet arrondiert ein bereits bestehendes Wohngebiet zwischen
KrenmoosstraBe und StaatsstraBe 2063. Es schlieBt damit sowoh! eine Licke im
Wohnbaugebiet, wie auch im notwendigen Larmschutz zur StaatsstraBe 2063,



3. Ortliche Situation. Strukur

Das Baugebiet ist derzeit eine unbebauteFl4che, umgeben von bebauten
Wohngebieten in verdichteter flachensparender Bauweise. Es wird im westlichen
Teilbereich als Obstgarten genutzt, der anschlieBende éstliche Teilbereich ist
weitgehend ungenutzt (Brachfliche).

Das Baugebiet liegt zwischen der KrenmoosstraBe im Westen, der Haupter-
schlieBung der &stlich gelegenen Wohnbauflachen und der anbaufreien StaatsstraBe
2063 im Osten. Im Norden wird das Gebiet vom Wohngebiet um den Krahenweg, im
Sdden von der Bebauung HabichtstraBe begrenzt.

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfaft die FI. Nr. 839/1, 840 und 840/2. Im
Stden schlieBt die neue Bebauung an die Wohnbebauung von FI.Nr. 838/5 in
Grenzbebauung an. Im Norden grenzt der Bebauungsplan an die Grundstiicke mit
den FL.Nr. 841/30, 841/31, 841/32, 841/43, 841/52 und 841/53 an. Alle Grundstiicks-
flachen im AnschluBbereich des Bebauungsplanes sind bebaut, bzw. als
ErschlieBungsflachen genutzt.

Das Grundstuck FLNr. 840 ist in seinem siidlichen Grundstticksbereich auf ganzer
Lange mit einer durchgehenden Hecke aus Thuja, Eiben und Fichten begrenzt.
Dieses Grundstick ist in seinem gesamten éstlichen Bereich als private
Gartenflache genutzt.

Nordlich und siidlich des Baugebietes schlieBen im Bereich Kréhenweg und
HabichtstraBe Reihenhausbebauung gemischt mit mehrgeschossigem
Wohnungsbau an.

Die vorgeschlagene neue Reihenhausbebauung setzt das bestehende Nutzungs-
geflge der umgebenden Bebauung grundsétzlich fort und arrondiert in ihrer Struktur
das Wohngebiet zwischen KrenmoosstraBe und StaatsstraBe 2063. Die Geb&dude-
struktur ist wie die umgebende Bebauung kleinteilig entwickelt und besteht aus
Einfamilienh&usern als Reihenh&user mit héchstens drei Geschossen. Die
Geb&audegruppen sind in ihrer Ausrichtung weitgehend durch den ost-west -
gerichteten schmalen Grundstiickszuschnitt vorgegeben. Mit Ausnahme des Anbaus
an die bestehende Bebauung am Rondell HabichtstraBe sind die Wohnungen nord-
sUd ausgerichtet.

Die neue Bebauung gleicht sich im wesentlichen in ihrer H&henentwicklung und in
ihrem Gesamtmafstab an den Bestand der umgebenden Wohnbebauung an, um
ein Uberzeugendes stadtebauliches Gesamtbild zu erzielen.

Der éstliche Rand des Baugebietes setzt die notwendige L&rmschutzbebauung zur
StaatsstraBe 2063 durch einen Garagenhof fort, der direkt an die Garagenzeile auf
FI.Nr. 838/5 anschlieBt.
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4. Planungskonzept

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Es ist
Einfamilienhausbebauung als Reihenhausbebauung vorgesehen.

Die Reihenh&user erhalten eine GeschoBhéhe von drei Vollgeschossen, bzw. zwei
Voligeschossen mit Dachausbau als VollgeschoB. Die Dachform wird als
flachgeneigtes Pultdach, alternativ als Satteldach ausgebildet. Der Anbau an das
Bestandsgeb&ude von FI.Nr. 838/5 gleicht sich diesem mit seiner GeschoBhd&he von
lID und dem Satteldach an. In der Gesamthéhenentwicklung soll sich die Bauweise
an den MaBstab der umgebenden Bebauung angleichen.

Fir die 8 Reihenhduser nérdlich der HabichtstraBe auf FI.Nr. 839/1 erhoht sich das
Geb&ude um ca.1,2 m im ErdgeschoBbereich auf der Sidseite aufgrund der
gewahlten Konzeption als Passivhaus. Diese Anhebung ist bedingt durch die
Unterbringung von Erdwérmetauschern und die Heraushebung dieser Anlagen aus
dem Gefahrdungsbereich des Grundwassers.

Dem Gesamtkonzept unterliegt das Konzept des flachensparenden Bauens mit
kleinen, intensiv genutzten Grundstiicken. Diesem Ziel dient auch der mégliche
Ausbau des 3. Geschosses als VollgeschoB.

Die Erhéhung der GRZ st gerechtfertigt durch die Forderung nach
flachensparendem verdichteten Bauen zur mdglichst intensiven Nutzung des
Baugrundes in Verbindung mit dem Stellplatzschitissel von 2,0 privaten Stellplatzen
pro Hauseinheit, zuztglich 0,5 &ffentlichen Stellplatzen pro Hauseinheit.

Die GRZ von max. 0,6 entspricht § 19 (4) BauNVO und wird zur Sicherung des
gewlnschten Planungszieles der fléchensparenden und damit auch
kostensparenden Bauweise ausdriicklich zugelassen.

Wenn in einigen Teilbereichen die Abstandsflachen innerhalb der Baugruppen
geringflgig Uberschritten werden, werden diese Uberschreitungen ausdrucklich aus
stadtebaulichen Griinden zugelassen, um das Ziel der flachensparenden
verdichteten Bauweise zu erreichen.

Die maximalen Wandhéhen der Gebiude sind durch Schnittzeichnungen in der
Satzung eindeutig definiert. Damit sollen die Abstandsfldchen zu den
Nachbargrundstlcken in Verbindung mit den HGhenbezugspunkten zur StraBen-
bzw. WegeerschlieBung eindeutig definiert sein. Diese entsprechen den rechtlichen
Voraussetzungen.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Die neue Bebauung schlieBt eine stadtrdumliche Bauliicke. Sie integriert sich in die
nordlich und sidlich anschlieBende Wohnbebauung. Die Untergliederung in einzelne
Gebédudegruppen als Reihenhauszeilen schlieBt an den stadtebaulichen
Gebietscharakter der umgebenden Bebauung an.



Der Larmschutz der Nachbarbebauung wird ebenfalls konsequent mit einer
Garagenzeile zur StaatsstraBe 2063 weitergeftinrt. Mit dieser SchlieBung ist der
Larmschutz auf gesamter Lange der Bebauung nun Komplettiert und gesichert.

Das stadtebauliche Konzept verfolgt den Gedanken des flachensparenden und
damit auch kostensparenden Bauens. Es will maéglichst vielen Karlsfelder Biirgern
die Mdglichkeit nach eigentumsbildenden MaBnahmen geben.

Trotz der baulichen Dichte aufgrund des flachensparenden Bauens soll der Eindruck
von Transparenz und rdumlicher Durchl&ssigkeit gegeben sein. Ein abwechslungs-
reiches FuB- und Radwegenetz in Verbindung mit der verkehrsberuhigten
ErschlieBung stellt die Vernetzung zu den nérdlich und sidlich gelegenen
Wohngebieten her.

Trotz einer gemeinsamen Geb&udetypologie in Nutzung, MaBstab, Geb3udehéhe
und Dachform wird eine Vielfalt der Geb&udetypen angestrebt. Die Entwicklung
eines ,Passivhauses” in einem Teilbereich hat fiir Karlsfeld Modellcharakter.

Der schmale ost-west gerichtete Grundstiickszuschnitt gibt die Ausrichtung der
Geb&ude in Nord-Stdlage weitgehend vor. Diese Ausrichtung ermdglicht zugleich
MaBnahmen zur Energieeinsparung, u.a. durch den Einsatz von Solartechnik und
den Anbau von Wintergérten. Hierdurch soll auf kleinen Grundstiicken ein hoher
Wohnwert in Verbindung mit energiesparenden MaBnahmen erzielt werden. Die
Reihenhausbebauung ist zwei- bzw. dreigeschossig mit Satteldach bzw.
flachgeneigtem Pultdach konzipiert. Hierdurch soll bei kleinen Grundstiicks-
verhaltnissen ein hoher Wohnwert im Rahmen des flachensparenden Bauens
erreicht werden.

4.3 Verkehrskonzept

Das Baugebiet wird Uber die KrenmoosstraBe und HabichtstraBe im Slden, sowie
tber eine Ostliche StraBenverbindung parallel zur StaatsstraBe 2063 mit Ein-
mindung in den ndrdlich gelegenen Krdhenweg erschlossen. Die Gesamt-
erschlieBung des Wohngebietes ist damit sichergestellt.

FuB- und Radwege innerhalb des Wohngebietes verbessern konsequent die
Vernetzung zu den bestehenden Wohngebieten im Norden, Siiden und Osten.

Das Ziel der Verkehrsberuhigung hat fir das Baugebiet sehr hohen Stellenwert. Es
optimiert den Wohnwert und erhéht die Sicherheit im 6ffentlichen StraBenraum vor
allem flr Kinder und alte Menschen.

Dem Ziel der Verkehrsberuhigung und Verbesserung des Wohnumfeldes dient auch
die weitestgehende konzentrierte Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einem
Garagenhof im Osten des Baugebietes, an der StaatsstraBe 2063.

Der Garagenhof ermdglicht zugleich den notwendigen Larmschutz zur StaatsstraBBe
2063. Er hat damit doppelte positive Auswirkung auf die Verbesserung des
Wohnwertes. Der Garagenhof konzentriert das Parken der dstlichen Bebauung und
bietet zudem den Vorteil von der ParallelstraBe zu StaatsstraBe erschlossen zu



werden, mit der Wirkung zusétzlicher Larm- und Verkehrsberuhigung fiir das
gesamte Wohngebiet.

Der bestehende nord-slidgerichtete FuB- und Radweg westlich der StaatsstraBe

wird Uber des neue Baugebiet getlhrt. Er verbessert die fu Blaufige Vernetzung
zwischen den Wohnbaugebieten.

4.4 Grlinordnung

Als Grundsatz fir das neue Baugebiet, welches das letzte Verbindungsglied der
baulichen Gesamtentwicklung zwischen KrenmoosstraBe und StaatsstraBe 2063
bildet, gilt die Einbindung in die Umgebung mit dem Ziel der Entwicklung einer
"Gartenstadt”. Die MaBnahmen der Griinordnung sorgen dabei im stadtebaulichen
Gesamtkonzept dafiir, dass im Rahmen der baulichen Entwicklung ein qualitativ
hochwertiges Wohnumfeld auf okologischer Grundlage geschaffen wird.

Trotzdem stellt die Umsetzung des Bebauungsplan Nr. 58 e "Obstgarten” geman

§ 8a Abs.1 BNatSchG und § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, da Flachen versiegelt werden und Lebensraume fiir Flora und
Fauna verlorengehen. Die Bebauung der Fliche vermindert die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und beeintréchtigt die lokalen hydrologischen und klimatischen
Verhéltnisse.

Bestandserfassung und -bewertung:

Die derzeit unbebaute Flache von ca 1,0 ha liegt isoliert inmitten eines
Wohnbaugebietes mit (iberwiegender Reihenhaus- und Mehrfamilienhausbebauung.
Der Bebauungsplanumgriff umfaft die Grundstiicke mit den Flurnummern 839, 840,
840/2 und ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufléche dargestellt.

Bodengeologisch ist der Bebauungsplanumgriff den Schottergebieten zuzuordnen,
der Grundwasserspiegel liegt ca. 1,80 m unter der Geléndeoberflache. Im Vergleich
zu den umgebenden Ortslagen, die aufgrund ihrer Bebauungsdichte eine héhere
Warmespeicherung aufweisen, hat die Flache eine héhere Bedeutung fiir die
Kaltluftentstehung.

Bei den angesprochenen Flachen handelt es sich um Gartengrundstticke, die heute
nur noch teilweise genutzt werden. Das Grundstiick mit der Flurnummer 840 ist
derzeit noch intensiv als Nutz- und Ziergarten genutzt und wird entlang der stdlichen
Grundstlcksgrenze durch eine unterschiedlich hohe, teilweise geschnittene
Nadelholzhecke (Thuja, Eibe und Fichte) begrenzt. Der &stliche Teil des
Grundstlcks ist waldartig mit Fichten bestanden. Das Grundstick soll auf Wunsch
der Eigentlmerin auch in Zukunft als private Gartenfliche erhalten bleiben.

Die Gbrigen beiden Grundstiicke wurden friiher ebenfalls als Nutz- und Ziergérten
genutzt, sind aber in den letzten Jahren kaum mehr gartnerisch gepflegt worden und
befinden sich derzeit in einem friihen Brachestadium. Auf dem Grundstiick FI.Nr.
839 befinden sich ca. 25 Obstbidume unterschiedlichen Alters und Zustandes sowie
kleinere Gruppen und Solitérs von Zierstrauchern. Die Obstbiume sind nicht
gleichmaBig Uber die Flache verteilt sondern bilden kieinere uneinheitliche Gruppen.
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Im Ostlichen Bereich der Flache sowie auf dem Grundsttick FI. Nr. 840/2 dominieren
Altgrasbesténde mit einer beginnenden Verbuschung. Entlang der Grundstiicks-
grenze zwischen FI. Nr. 840/2 und Fl. Nr. 839 hat sich eine Ruderalflur mit
Brombeeren und Hollunder etabliert.

Einzelbdume, Baumgruppen, Obstbdume, Nadelgehdlze, Hecken, Ruderalfluren,
intensiv und extensiv genutzte Gartenfléchen unterschiedlicher Sukzessionsstadien
bilden den Lebensraum vieler Tierarten im Siedlungsbereich und tragen so nicht
unwesentlich zur Bereicherung des Okosystems bei. Die Bedeutung von Einzel-
baumen, Baumgruppen und Hecken liegt daneben noch in ihrer optischen Wirkung
auf das Landschafts- und Ortsbild. Im Siedlungsraum tragen sie zu seiner
Gliederung und Belebung bei, verbessern durch das Ausfiltern von Staub und
Schadstoffen die Qualitat der Luft und wirken mikroklimatisch der starkeren
Autheizung von versiegelten Flachen entgegen.

Allerdings bendtigen Biotoptypen gewisse MindestgréBen, Verbunddistanzen und
Pufferzonen um leistungsfahig und stabil zu sein. Die Bebauungsplanflache grenzt
unmittelbar an intensiv genutzte Fldchen, von denen negative Belastungsfaktoren
(Larm, Abgase, Stérung durch menschliche Anwesenheit, mikroklimatische
Einflisse, N&hrstoffeintrag etc.) auf die unbebauten und teilweise extensiv genutzten
Grinflachen ausgehen. Die Stérungen wirken in den naturnahen Lebensraum hinein
und lassen gestdrte Randzonen auf Kosten der Kernzone entstehen. Da die extensiv
genutzten Gartenflachen relativ klein sind, kann davon ausgegangen werden, dass
die Stérzone nahezu die gesamte Fliche (berstreicht.

Die Zusammenschau der verschiedenen Schutzgliter (Arten und Lebensrdume,
Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild) &8t deshalb den Schluss zu, dass
die relativ kleine, inselartig im bebauten Siedlungsgebiet gelegene Flache
insbesondere aufgrund der von auBen einwirkenden Stérfaktoren nur eine geringe
Bedeutung flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild hat.

Auswirkungen der Bebauung:

Mit dem Ziel in einer Wohnbaufl&che eine Baullicke zu schlieBen ist eine Zunahme
des Versiegelungsgrades und eine Erhdhung der Nutzungsintensitét auf den
Grundstlicken verbunden. Die aktuellen Funktionen der Fléchen fir den
Naturhaushalt und das Landschaits-/ Ortsbild gehen dadurch weitgehend verloren,
weshalb im Bebauungsplan Méglichkeiten aufzuzeigen sind, wie die
Beeintrachtigungen vermieden werden kénnen, bzw. MaBnahmen festzusetzen sind,
um den Belangen von Natur und Landschaft hinreichend Rechnung zu tragen.

MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes:

Bereits die Standortwahl kann als wichtige MaBnahme zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes angesehen
werden, da durch die SchlieBung einer Bauliicke ein weiterer Landschaftsverbrauch
im AuBenbereich vermieden wird. Dies entspricht auch den Vorgaben des
Landschaftsplans.



Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 58 e "Obstgarten" ist die Grinordnung
integriert. Grundlage fr die griinordnerischen Festsetzungen durch Planzeichen und
Text sind, neben anderen Rechtsvorschriften, insbesondere die Aussagen des § 9
Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB, sowie die Planzeichenverordnung (PlanzV).

Da der Bebauungsplanumgriff nur Flichen umfaBt, die eine geringe Bedeutung flir
Natur und Landschatft besitzen und der Bebauungsplan geeignete MaBnahmen zur
Durchgriinung und Lebensraumverbesserung vorsieht, sind selbst bei der big
31.12.2000 noch nicht verpflichtenden Anwendung der Eingriffsregelung zusétzliche
AusgleichsmaBnahmen nicht notwendig. Den Belangen vonNatur und Landschaft
wird durch die griinordnerischen Festsetzungen hinreichend Rechnung getragen.

Zielsetzung und MaBnahmen der Griinordnuna:

Aufgrund der baulichen Dichte besitzen die 6ffentlichen Freirdume primér sozio-
Gkonomische Funktionen; sie dienen vor allem als Verkehrs- und Verbindungsrdume
und als Raume fiir soziale Interaktionen. Eine abwechslungsreiche Gestaltung des
Wohnumfeldes soll dafiir sorgen, daB eine Vielzahl unterschiedlicher Erlebnis- und
Kommunikationsréume geschaffen wird. Charakteristisch sind dafiir die FuB-und
Radwege, Wohnwege, verkehrsberuhigten Bereiche und der kieine geschitzt
inmitten der Reihenhausbebauung gelegene Kinderspielplatz.

Neben den &ffentlichen Freiraumen préagen vor allem die privaten Reihenausgarten
das grlne Erscheinungsbild des neuen Baugebietes, die in erster Linie einen
privaten Wohnraum im Freien bieten sollen. Besondere Anforderungen werden
dabei an die Raumbildung und an die Schaffung einer gewissen Intimitat als
notwendige Voraussetzungen fiir die ,Wohnfunktion “ der Garten gestellt. Beide Ziele
werden durch die im Bebauungsplan festgesetzten berankten Gitterzaune und
Mauern erreicht. Die auf einzelnen privaten Grundstiicken festgesetzten
Baumstandorte ergénzen und unterstitzen die beabsichtigte stadtraumliche Wirkung
und sind deshalb unbedingt zu pflanzen.

Die Vorgartenzone der Reihenh&user vermittelt zwischen Haus und StraBenraum
und damit zwischen der privaten und 6ffentlichen Sphére. Sie besitzt eine wichtige
Aufgabe als Kommunikationsraum und sollte deshalb, aber auch aufgrund der relativ
beengten Platzverhéltnisse, nicht eingefriedet werden.

Die Baumreihe entlang der BajuwarenstraBe wird fortentwickelt und einheitlich
gestaltet. Sie bildet damit entlang der Staatsstrae 2063 den grinen Ortsrand.
Dieser wird durch die Begriinung der als Larmschutzbebauung konzipierten
Garagenzeile funktional und gestalterisch ergénzt.

Nordlich des FuB- und Radweges, im AnschluB zu FI.Nr. 841/30 und 841/31 wird
das Randgrin des Parkhauses auf FI.Nr. 841/53 durch eine Baumreihe fortgeflihrt
um am Nordrand des Baugebietes eine griine Kulisse zu schaffen.

Im Anschluss daran bildet die private Gartenflache auf Fl. Nr. 840 eine groBe
zusammenhéngende Grinflache, die in ihrem Bestand erhalten bleiben soll. Die
hohen Fichten im &stlichen Grundstiicksteil und die bis zu 4 m hohe Hecke entlang
der stdlichen Grundstlicksgrenze pragen das neue Baugebiet gestaltgebend.



Es ist aber langfristig nicht auszuschlieBen, daB das Grundstiick Fl. Nr. 840 aus
ckonomischen Griinden einer Bebauung zugefiihrt, bzw. das Baurecht fiir eine
Bebauung geschaffen wird, wenn auch die Eigentiimerin derzeit keine Bauabsichten
hegt. Eine wirtschaftliche ErschlieBung-der FI. Nr. 840 ist nur im Zusammenhang mit
einer Gesamtkonzeption erreichbar. Eine separate ErschlieBung bei einer spateren
Anderung des Bebauungsplanes wiirde vermutlich einen erschlieBungsmé&Bigen
Mehraufwand bedeuten. Aus diesem Grunde wird fir die FI.Nr. 840 ein moglicher
Bebauungsvorschlag flir eine zukinftige Bebauung des Grundstiicks als Hinweis
zum Bebauungsplan beigegeben. Dieser Bebauungsvorschlag zeigt die mégliche
Einflgung einer Bebauung in den Gesamtzusammenhang der umgebenden
Bebauung auf. Er dient der Orientierung auf eine mégliche Entwicklung und ist nicht
als Forderung anzusehen.

Wegen der baulichen Dichte wird der Verwendung von Klettergehdlzen ein wichtiger
Stellenwert beigemessen. Die offenen Stellplatze und Carports werden durch
berankte Pergolen liberbaut, ebenso werden die Gitterzaune und Mauern sowie die
Wande der Garagen durch Klettergehdlze begriint.

Die Begriinung von Bauwerks- und Geb&udeteilen leistet nicht nur einen wichtigen
Beitrag zum optischen Erscheinungsbild der Siedlung sondern auch zur Arten- und
Habitatvielfalt und damit zur Verbesserung der Lebens- und Umweltqualitat.
Zunachst tbernehmen Kletterpflanzen an Bauwerken gestalterisch dsthetische
Funktionen. Hierbei sind die Aufwertung der gebauten Wohnumwelt durch die
Erhohung natlrlicher Formen- und Farbenvielfalt sowié das Naturerlebnis im Wandel
der Jahreszeiten zu nennen.

Aus siedlungsdkolegischer Sicht hat die Begriinung von Bauwerken eine nachhaltige
positive Wirkung, indem sie klima- und Iufthygienische Funktionen Ubernimmt, wie
die Erh6hung der Luftfeuchtigkeit, Kiihlung und Staubfilterung und einen wichtigen
Beitrag als Nahrungsspeicher fiir eine Vielzahl von Tieren unterschiedlicher
Entwicklungsstufen leistet.

Bei der Auswahl der Bepflanzung sowohl auf éffentlichen wie auf privaten Flachen
sind die besonderen Standortverhalitnisse sowie die eingeschrankten
Platzverhaltnisse zu berticksichtigen. Soweit es méglich ist, sind standortgerechte
einheimische Arten zu bevorzugen.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsfldche soll nur eine einheitliche Baumart gepflanzt
werden, um den Charakter der Bebauung als Gruppe hervorzuheben. Die
Artenauswahl sollte sich am Artenbestand der umgebenden StraBen und an den
beengten Platzverhiltnissen orientieren.

Um den Versiegelungsgrad méglichst gering zu halten, sind die Fahrbahnfldchen auf
ihre funktionale Mindestbreite beschrankt. Offentliche und private FuB- und
Radwege, private Wohnwege sowie Stellplatze und die Fahrgasse des Gragenhofes
sind mit versickerungsfahigem Deckenmaterial zu versehen, um eine zumindest
teilweise Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorort zu
gewadhrleisten.



5. Larmschutz, Imissionen und Altlasten

Entlang der StaatsstraBe 2063, BajuwarenstraBe, wird der Larmschutz durch eine
1-geschossige geschlossene Garagenzeile mit steilem Pultdach und Anstieg zur
StaatsstraBe geschaffen.Die Larmschutzbebauung schlieBt im Siiden direkt an die
vorhandene Garagenzeile an. Zusammen mit der nérdlich anschlieBenden, auf
FI.Nr. 841/53 bereits bestehenden Gemeinschaftsgarage ist damit der Larmschutz
zur StaatsstraBe 2063 auf ganzer Lénge gewahrleistet.

In der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftrags-Nr. Al 1266/99-PT der Firma
UTP Umwelt- Technik und Planungs GmbH, Altom(inster ist die zu erwartende
Gerauschsituation infolge des StraBenverkehrslarmes der BajuwarenstraBe im
Bereich der geplanten Wohnbebauung rechnerisch ermittelt worden.

Aufgrund der Gerduschimmissionen durch die BajuwarenstraBe wurde vorrangig
eine aktive L&rmschutzmaBnahme z.B. in Form eines vorgelagerten Garagenbaues
vorgeschlagen.

AuBerdem sind die AuBenbauteile (Wande, Fenster, Dachkonstruktionen) der
Reihenh&user so zu dimensionieren, daf die Anforderungen der DIN 4109 bzw. der
VDI 2719 bez(glich der erforderlichen Schallddmm-MaRe erfiillt sind.

Altlasten sind nach Aussage der Gemeinde Karlsfeld in dem Baugebiet nicht
vorhanden.



B. Stadtebauliche Daten

Umgriff
Bajuwarenstral3e
Bruttobauland

Offentliche Verkehrsflachen
StraBe parallel Bajuwarenstr., VB, F+R, P
incl. StraBenbegleitgriin

Nettobauland
Grundflache

Carports, Stellplatze,
Garagen mit Zufahrten
sowie Wohngebdude

GeschoBflache

GRZ :
(bezogen auf Baugebiete, ohne Fl. Nr. 840)
GFZ :
(bezogen auf Baugebiete, ohne FI. Nr. 840)

Stellplatze

Soll

23 Hauser x 2,0 ST privat = 46 ST
23 Hauser x 0,5 ST o&ffentl. =12 P
Soll gesamt 58 ST/P

Ist privat

14 Carports

13 8T

19 Ga

Ist gesamt privat 46 ST
Ist gesamt Gffentl. 12 P
Ist gesamt 58 ST/P

GEMEINDE KARLSFELD

Karlsfeld, 20.06,2000

Nustede
1. Blrgermeister

10

ca. 9 680 m?
ca. 665 m2

ca. 9015 m?

ca. 1 380 m2

ca. 7 640 m2

ca. 2630 m2

ca. 4 245 mz

ca. 0,46

ca. 0,83



