Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 59
der Gemeinde Karlsfeld

Plangebiet nérdlich der AkazienstraRe, siiddstlich der Staatsstrale St 2063
A.d.F. vous Qo. A2. ASYS

. Planungstechtliche Voraussetzungen

Die geplante Bebauung liegt in unmittelbarer Nihe zur siidlichen Orts-
zufahrt von Karlsfeld und ist bis auf Sichtweite von der siiddstlichen
Gemeindegrenze zur Stadt Minchen entfernt, die hier vom intensiv durch-
grinten Landschaftsraum des Wiirmkanals gebildet wird.

Im Flachennutzungsplan ist der betreffende Bereich nérdlich der Akazien-
stralle als Mischgebiet (MI) ausgewiesen, um so den Ubergang vom siidlich
gelegenen Wohngebiet (siidl. der AkazienstraBe) zum geplanten und teilweise
realisierten Gewerbegebiet weiter im Norden herzustellen.

Mischgebiet und Gewerbegebiet werden im Flichennutzungsplan (FNP) durch

einen Griinzug getrennt. Einerseits soll damit die Vertriglichkeit der unter-
schiedlichen benachbarten Nutzungen gewdhrleistet werden, andererseits soll
der geplante Griinzug die wichtige FuB- und Radwegeverflechtung der Bereiche

Karlsfeld-Nordost (mit gro@en Wohngebieten und Infrastruktureinrichtungen
wie Schule, Kindergarten etc.) mit dem Bereich Karlsfeld—Sudwest und
~schlieBlich dem S -Bahnhof herstellen.

2. AnlaB der Planaufstellung _ f

Die Gemeinde Karlsfeld hat angesichts ihrer Nihe zur Landeshauptstadt .
einen hohen Bedarf an qualifiziertem Wohnraum. Fiir die vorgesehene tail-
weise gewerbliche Mutzung des Mischgebiets spricht vor allem die ginstige
Lage an den Uberdrtlichen StraBen B 304 und Staatsstrale St 2063 sowie die
Ortsrandlage und die Zuordnung zum bereits bestehenden Gewerbegebiet von
Karlsfeld. :

Nachdem die Haupterschliefung (Verkehr, Ver- und Entsorgung) bereits weit-
gehend vorhanden ist (gebauter Teilabschnitt der AkazienstraRe mit den
wichtigsten Versorgungsanschliissen) bot sich der Cemeinde Karlsfeld die
Moglichkeit mit Initiative der privaten Grundeigentiimer diesen Bebauungs-
plan aufzustellen. Eine ziigige Realisierung ist zu erwarten.
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Als besonders hervorzuheben gilt, da@ sich durch das vorgelegte stidte-
bauliche Konzept die Chance ergibt, die Problematik der hohen Verkehrs-
emissionen der unmittelbar angrenzenden StaatsstraBe St 2063 nicht durch
aufwendige Wallanlagen, sondern durch direkte bauliche MaRnahmen (Stellung
und Nutzung der Gebdude) zu bewdltigen.

Der vorgesehene Geltungsbereich entspricht dem fiir sich realisierbaren

1. BauabSchnitt der Gesamtanlage, die hinsichtlich ihrer riumlichen Quali-
tat und Griinordnung und nicht zuletzt wegen der einfachen Lirmschutzkon-
zeption Modellcharakter fiir die Gemeinde Karlsfeld haben kann.

Ortliche Situation

Das Baugebiet wird im Nordwesten von der StaatsstraBe 2063 begrenzt, von

der erhebliche Verkehrsemissionen zu erwarten sind.

Die slidliche Grenze bildet der gebaute Abschnitt der AkazienstraBe, die
spater als Hauptverbindung von Siiden zum Gewerbegebiet Karlsfeld in weitem
Bogen fortgefiihrt werden soll. Nach Norden und Osten ist das landwirtschaft-
lich genutzte Gebiet offen.

Das Geldnde kann als eben betrachtet werden und weist keinen nennenswerten
Baumbestand auf. Wie in weiten Teilen der Gemeinde Karlsfeld, ist auch hier
mit hohen Grundwasserstinden bis zu 0,5 m unter Gelinde zu rechnen.

Die ndchstliegende Bebauung bildet das kleinere Wohngebiet siidlich der
Akazlenstraﬁe wo einige ‘Reihenhausgruppen zwar schlicht, jedoch ansprechend
um einen zentralen Griinanger angeordnet sind. ‘
Die Entfernung zum Ortszentrum am Rathaus betrigt ca. 1 km, von der S-Bahn
ist das geplante Mischgebiet ca. 1,5 km entfernt.

Stddtebauliche Planung

4.1 Stadtrdumliches Konzept und bauliche Gestaltung

Die bereits erwdhnte kleinere Wohnanlage siidlich der AkazienstraBe (wenn
auch erst teilweise realisiert) wird von Gemeinde und Bewohnern hinsicht-
lich rdumlicher Zuordnung und iuBerer Gestaltung weitgehend positiv beur-
teilt.




Im Sinne eines gro@rdumigeren, aufeinander abgestimmten Siedlungsgefiiges
wird fiir das geplante Baugebiet nérdlich der AkazienstraBe dieses '"zentrale
Grinanger-Motiv' als stddtebaulicher Leitgedanke wieder aufgegriffen.

Un eine linsenfdrmige '"Griine Mitte'" - gedacht als Gemeinschaftsfliche mit
Kleinkinderspielplatz - werden leicht gekriimmte Hausreihen angeordnet. Zum
nordwestlichen Rand hin wird die Richtung der Staatsstrale in etwa aufge-

nommen, wihrend nach Siden hin der sanfte Bogen der geplanten AkazienstraBe

die duBere Form gibt.
Der vorgesehene Geltungsbereich - weitgehend identisch mit der Flurstiick-
nummer 691 - bildet den nordwestlichen Bauabschnitt dieser Siedlungsanlage.

Die beiden inneren, um den Anger gelagerten Bauzeilen bestehen aus lockeren
Reihenhausgruppen, deren schlichte aber ansprechend gestaltete, zZweige-
schossige Wohngebdude mit (als Vollgeschof ausbaubaren) steilen Ziegel-
ddchern sowie silid- und siidwestorientierten Hausgéirten fiir hohe Wohnqualitit
sorgen werden.

Die dritte, &ulere Hauszeile soll als zweigeschossige, gewerblich genutzte
Bebauung in Verbindung mit den beiden Garagenhéfen den durchgehenden
baulichen Lirmschutz gegeniiber der verkehrsreichen Staatsstrale
St 2063 gewdhrleisten. Der freistehende Eckbaukdrper an der Einmindung

der AkazienstraBe soll - ebenfalls ausschlie@lich gewerblich genutzt -

den riumlichen Abschlu@ des Baugebiets nach Westen bilden. Die differen-
zierte Anordnung der Hausgruppen, ge21elte Versdtze, Engstellen, Aufwei-
‘tungen, ,Durchginge und der Wechsel von Trauf- und Giebelstindigkeit an
‘wlchtlgen Orientierungspunkten wird fiir spannungsvolle Freiriume sorgen,
die als Aufenthalts- und Spielfldche fiir die Bewohner von hohem Erlebnis-
wert sein werden.

Bei der Anordnung der Reihenhausgruppen wurden durch gezielte gestalterische
Varianten an bestimmten Stellen Orientierungsmerkmale geschaffen. Dazu ge-
horen die geplanten giebelstindigen Hausgruppen ebenso wie das Heranriicken
der mittleren Hausgruppen unmittelbar an die &ffentlichen Verkehrsfldchen,
die hier als Wohnwege gestaltet sind. In beiden Fdllen ergeben sich dadurch
Abstandsflichen, die geringer sind als durch die BayBO vorgeschrieben.

Sie sollen jedoch als Ausnahmeregelung entsprechend der Textfestsetzung
zugelassen werden.

Die Abstandsflichenunterschreitung der sich gegeniberliegenden Baukdrper an
der Engstelle der Erschliefungsstrage, entlang der StaatsstraBe, ergibt sich
aus der Absicht, durch eine mdglichst schmale bauliche Offnung die Lirmim-
missionen der Staatsstrafe noch besser von der Wohnbebauung abzuschirmen.



4.2

Die gestalterischen Festsetzungen fiir die Gebdude bewegen sich im Rahmen
der jlingeren Bebauungspldne fiir Karlsfeld, nicht zuletzt im Interesse einer
homogeneren Siedlungsentwicklung (ZuBere CGestaltung!). Allerdings wird
jedoch die Tendenz zu einer freieren Gebdudegestaltung, dafiir aber einer
intensiveren Durchgriinung des Siedlungsgefiiges betont.

Efschlieﬁung und Verkehrsflidchengestaltung; ruhender Verkehr

Die Staatsstrafe St 2063 entlang dem Geltungsbereich kann aus verkehrs-
technischen Grinden (keine Ein- und Ausfahrten) nicht unmittelbar zur Er-
schlie@ung des Mischgebiets herangezogen werden.

Die Zufahrt erfolgt daher von der AkazienstraBe aus als StichstraBe, die
der gewerblich genutzten Hauszeile vorgelagert ist und parallel zur Staats-
strale verlduft.

Die notwendigen Besucher- und Kundenparkpldtze sowie die beiden Garagen-
héfe sind unmittelbar dieser StichstraBe angelagert. Mit einer Mindest-
breite (Fahrbahn) von 6,5 m und der grofen Wendeschleife am nérdlichen

Ende ist der Stich fiir gewerbliche LXW-Zufahrt ausreichend bemessen.

Die beiden Garagenhéfe fiir die Wohnbebauung sind so verteilt, dag die

,welteste Entfernung von Haus zur Garage unter 100 m bleibt.

Die gesamte Erschlieflung der Wohngrundstiicke ist als verkehrsberuhlgtes
Wohnwege-Netz konzipiert. Die befahrbare Breite wird bis auf 3,5 m
reduziert, damit die Zufahrt von Rettungsdiensten, Feuerwehr und wichtige
Andienungsvorgdnge (Umziige) noch reibungslos funktionieren.

Besondere Betonung liegt auf der engen FuB- und Radwegevernetzung zwischen
Nohnen, zentralem Griinanger, bestehender Nachbarbebauung und vor allem dem
tangierenden Grinzug im Norden und Osten. Wie schon im ENP vorgesehen,
kommt dieser Griinzone besondere Bedeutung als Nord-Siid-Verflechtung inner-
halb des Siedlungsgefiiges zu. Mit dem geplanten Steg iiber die Staatsstrage
fihrt ein wichtiger FuB- und Radweg durchs Wohngebiet zum Grinzug am Wirm-
kanal und schlieflich weiter zum S-Bahnhof nach Siiden.

Die Gestaltung aller Verkehrsflichen im &ffentlichen Raum soll mit grofer
Sorgfalt ausgefilhrt werden. Bereiche fiir FuBgdnger und reine Fahrbahn-
flachen (StichstraBe) sind auf geeignete Weise gestalterisch zu differen-
zieren, verschiedenste Méglichkeiten von FuBwegepflasterung bieten sich
hierfiir hervorragend an (Naturstein, Kunststein, Klinker aber auch Kombi-
nation von Edelasphalt mit Pflasterung).
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Die offenen Stellpldtze an der StichstraBe bediirfen gegenuber der Fahrbahn
dringend einer gestalterischen Unterscheidung; zu breite, ungegliedert
monotone, befestigte Flichen sind auf alle Fidlle zu vermeiden. Gute Wohn-
umfeldqualitidt hingt entscheidend von der Gestaltung des 4ffentlichen Ver-
kehrsraums ab, wie z.B. Begriinung, Bodengestaltung, zuriickhaltende M&b-
lierung und nicht zuletzt angemessene Beleuchtung.

Die WohnwegerschlieBung entlang der sidlichen Grenze des Geltungsbereichs

wurde auf mind. 5,0 m freie Durchfahrtsbreite bemessen, so daB die Erfor-
dernisse filir eine ungehinderte Feuerwehrzufahrt gewadhrleistet sind.

Nutzung

Das Baugebiet ist als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Aus Griinden der zu
erwartenden Larmimmissionen, der Unterscheidung von FuB- und Fahrer-
schliefung sowie der stadtriumlichen Zuordnung von Griinzonen (Anger) liegt
es nahe, die gewerbliche Nutzung von der Wohnbebauung rdumlich zu trennen.
Das mogliche Mischungsverhidltnis von 40 : 60 zugunsten der Wohnnutzung
wird voll ausgeschépft. _

Die gewerbliche Nutzung wird an der StichstraBe entlang der StaatsstraBe
angeordnet und ilibernimmt als geschlossene Bauzeile wichtige Liarmschutz-
funktion fiir die dahinter liegende Wohnbebauung. Fiir den Bereich der Wohn-

‘nutzung sollen bauliche Nebenanlagen wie fiir allgemeine Wohngebiete zu-

ldssig sein, wobei eine Beeintrichtigung der Wohnfunktion - angesichts der
dichten Baustruktur - mit Sicherheit ausgeschlossen werden mu3 (z.B. keine
Hundezwinger etc.).

Zum Schutz der Wohnbebauung darf in der gewerblich genutzten Hauszeile
entlang der Staatsstrae nur nichtstdrendes Gewerbe untergebracht werden.
Insbesondere auch Nutzungen mit starkem Andienungsverkehr bzw. grofer Kun-
den- oder Besucherfrequenz werden entsprechend der textlichen Festsetzungen
ausdriicklich ausgeschlossen. '

Entsprechend den Richtwerten im FNP wird fiir das Mischgebiet eine Baudichte
zwischen GFZ 0,5 und 0,6 angestrebt. Dabei wird das bewdhrte Verfahren der
bauraumbezogenen Verteilung der zuldssigen BruttogeschoRfliche angewandt.



4.4 Versorgung, Entsorgung

4.5

Grinzugs wird keine nennenswerten Emissionen aussenden, da laut FNP hier -

Anschliisse fiir Wasser, Kanal (Gas), Elektrizitdt sind iiber die Akazien-
strale bereits fiir das siidlich gelegene Wohngebiet vorhanden. Der Anschlug
des Mischgebiets nun ndrdlich der AkazienstraBe ist gewdhrleistet.

Sollte zur Stromversorgung des Gebiets eine eigene Trafostation notwendig
sein, 1st hierfir im sidlichen Garagenhof ein Standort vorgesehen, wobei
diese Versorgungsanlage entsprechend den Festsetzungen baulich und ge-
stalterisch in den Garagenhof zu integrieren ist.

Flir die Abfallentsorgung sind zwei getrennte Millsammelstellen jeweils am
nordlichen und siidlichen Garagenhof ausgewiesen. Auch hierfiir gilt wieder
das Gebot der baulichen und gestalterischen Integration.

Larmschutz

Die AkazienstraBe im Siiden soll bei ihrer spiteren Fortfilhrung ins Gewerbe-
gebiet hinsichtlich StraBenquerschnitt und Einplanung von Versitzen ver-
kehrsberuhigend ausgebildet werden.

Auch in Zukunft darf man von der AkazienstraRe ertragllche Emissions-
werte erwarten.

Das vorgesehene Gewerbegebiet im Osten, jenseits des geplanten Nord-Siid- -

. nur nicht stérendes Gewerbe zugelassen werden soll.

Das eigentliche Lirmproblem stellt daher die StaatsstraBe St 2063 dar.
Hier soll, wie schon mehrfach erwidhnt, durch geschlossene Bebauung vom
stidlichen Garagenhof tliber die gewerbliche Hauszeile bis zum Garagenhof im
Norden ein wirksamer baulicher Lirmschutz fiir das dahinter liegende ‘Wohnen
erzielt werden. Die notwendige Aufschiittung fiir den geplanten Steg liber die
StaatsstraBe wird den Lirmschutz im Norden erginzen.

Im einzelnen wird die Lirmschutzfunktion der gewerblichen Hausreihe durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan garantiert. ‘

Die geschlossene Bebauung wird durch eine rote Baulinie zwingend; Mindest-
traufhdhen der Hauptgebdude (zweigeschossig) sowie Mindestfirsthéhen der
Garagen- und Stellplatzbauten (eingeschossig) werden festgesetzt. Ebenfalls
dem Larmschutz dienen die zwingend zu iiberbauenden, notwendigen Fulgdnger-
Passagen und die mit Riickwand und Uberdachung vorgesehenen Gemeinschafts-
stellplatze im Sidteil der StichstraBe, um mogliche Larmeinwirkungen
zwischen Gebdudeliicken weitestgehend abzuschirmen.

Die dem Lirm zugewandte gewerbliche Hauszeile selbst soll durch gezielte
Festsetzungen vor lbermdRiger Larmbelastung passiv (GrundriBgestaltung,
Nutzung) und aktiv (bauliche MaBnahmen) geschiitzt werden.



4.6 Griinordnung

Die intensive Durchgrinung des Mischgebietes ist unverzichtbarer Bestand-
teil fir die stddtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes und die halbe
Garantie fiir das Gelingen einer ansprechenden Wohnqualitit.

Dies gilt sowohl fiir die interne Begriinung der Hausgruppen, der privaten
Garten und Vorgdrten mit gezielter Gebdudebegriinung, fiir die Gestaltung
&ffentlicher Griinzonen und natlirlich insbesondere fiir die Durchgriinung des
offentlichen Verkehrsraums.

Das auBere Erscheinungsbild der Siedlungseinheit soll durch ausgeprigte
Randbegrinung deutlich erkennbar werden. ,

Alle griinordnerischen MaBnahmen sind auf heimische Pflanzarten abgestimmt,
die mit den gegebenen Boden- und Klimaverhdltnissen vertriglich sind.

Mehr optisch, denn funktional soll die verkehrsreiche StaatsstraBe St 2063
durch dichte Ahornbepflanzung vom Mischgebiet abgeschirmt werden. Die be-

gleitende, enggestellte Akazienallee soll der StraBe im Siiden ihre eigent-
liche Namensbedeutung im nachhinein verleihen.

Dort, wo im Wohngebiet die Vernetzung von Griinriumen (Griinzug, Haupt-, FuB-

und Radwege, Anger mit Spielplatz) besonders wichtig erscheint, werden auf
dffentlicher Flache Pflanzscheiben oder Pflanzstreifen eingerichtet, die
~.mit Gro- und KleinbZumen den Leitgedanken der Grinverflechtung tragen.
Der spaﬁﬁungsvolle Stadtraum wird an geeigneter Stelle durch Grofbiume
(u.a. Ahorn, Akazie und Kastanie) in seinem Erlebniswert noch gesteigert.-

Um den Baumpflanzungen in den Verkehrsflichen einen ausreichenden Lebens-
raum zu gewdhrleisten, sind die Biume in offene Baumscheiben mit mindestens
3,0 m Durchmesser zu stellen.

Die Forderung nach angemessener gartnerischer Gestaltung der privaten Frei-
flachen ist eine Selbstverstindlichkeit. Dariiberhinaus sollen die Vor-
gartenbereiche der Reihenhduser mit dichten Hecken eingefalt werden,
wahrend die Einfriedung der Hausgirten mit Striuchern zu hinterpflanzen
sind.

- Uberall dort, wo Brandwinde (Stirmseiten), Garagenmauern und groRflichig
ungegliederte (gar fensterlose) Fassaden auftreten (etwa bei gewerblich
genutzten Gebauden), wird die Begriinung solcher Winde mit geeigneten Rank-
gewdchsen vorgeschlagen oder an wichtigen Punkten &rtlich festgesetzt.

Die Bdschungsbereiche des &ffentlichen Griinzugs im Norden (am Steg) und im

Osten (vorldufiger Ortsrand) werden durch intensive Randpflanzungen be-
grint.
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Stddtebauliche Daten

Alle angegebenen Daten sind gerundete Cirka-Werte!

Geltungsbereich:

Bruttobauland I:
(ohne StaatsstraBe St 2063, chne Akazienstrage,
identisch mit Flurstiicknummer 691)

Bruttobauland II:

(ohne St 2063, chne AkazienstraBe) ohne StichstraRe

Offentliche Griinfldchen (Nord-Siid-Griinzug)

Verkehrsfldachen, 6ffentlich:

(einschl. St 2063, AkazienstraBe, StichstraBe
und 6ffentl. Wohnwegenetz)

Nettobauland

(nach Abzug aller &ffentl. Verkehrs- und Griinflichen)

Zuldssige’ BruttogeschoBfliche:

40 % Gewerbe
60 % Wohnen
gesamt:

GFZ (GeschoBflidchenzahl) brutto:

(bezogen auf Bruttobauland I)

Detaillierte Baudichteverteilung pro Hausgruppe: siehe hierzu Anlageblatt

Offentliche Stellplitze:

Private Gemeinschaftsstellplitze:

24,400 m?

18.800 m?

16.100 m?

1.600 m?

9.350 m?

13.450 m3

4.160 m?

6.240 m?

10.400 m?

3,55

43

offen fiir Kunden und Besucher des gewerbl.genutzten Bereichs 98

d.h.: 1 Stellplatz pro 40 m? - Bruttogewerbefliche

Garagen (als Gemeinschaftsgaragen):

Einwohnerzuwachs (bei 39 Reihenhauseinheiten):

39

110 Einwohner
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Erlduterung zur Berechnung der GeschoBRflichenzahl
fiir die einzelnen Bebauungsbereiche

1. Geweblich genutzte Bebauung entlang der parallelen ErschlieBungsstraBe
zur StaaatsstraRe St 2063.

Laut Bebauungsplan. ist flir die gewerblich genutzte Bebauung der Ausbau
von drei VollgeschoBen zulidssig (IID), wobei das 3.VollgeschoB im Dach-
raum liegt. ’ '

Entsprechend unterer Schemaskizze ist bei der zuldssigen Traufhthe von
max. 7.0 m und einer max. Dachneigung von 42° der dreigeschoBige.”Ausbau
sowohl fur den breiteren Haustyp (stdwestlicher Eckbaukdrper) und fur
die schmileren Gebsude (Parallel-Zeile zur Staatsstr.) mdglich.

Die Baunutzungsvercdnung sieht flir dreigeschoBRige Bebauung eine maximale

GFZ von 1.o.vor. Die berechneten Werte liegen - bei 0.97 bzw. 0.81.
2 z
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Schemaschnitt Schemaschnitt
Eckbauk&rper ' Gebdudezeile entlang StaatsstraBe

2 thﬁbebauung (Reihenhausgruppen)

Die Flachen der privaten Garagenhdfe und die Gemeinschaftsgrinfliche

( der Kinderspielplatz ) wurden anteilsmiBig auf die Reihenhauseinheiten
angerechnet.

Fir die Garagenfl#che lassen sich pro Hauseinheit 44.0 m? , fir den Spiel-
platzanteil 6.5 m® dazuaddieren.

Bezogen auf die so erginzten Nettogrundstiicksflachen ergeben sich flr
sémtliche Reihenhausgruppen GFZ-Werte, die den in der Baunutzungsverord-
nung zuldssigen Wert von o.8 nicht tiberschreiten.

(siehe hierzu das folgende Anlageblatt zur Berechnug S.10).
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6. Uberschldgig ermittelte Kosten, welche durch die baulichen MaBnahmen
entstehen (erstmalige Herstellungskosten)

6.1 Straenherstellung
Die Gesamtkosten der Stralenherstellung belaufen sich auf ca.600.000,-- DM
wobei 90 % von den Anliegern zu bezahlen sind.

L

6.2 Kanalis3tion
Die Kosten der Kanalisation chne Grundstiicksanschliisse betragen
ca. 350.000,-- DM, wobei ca. 250.000,-- DM iiber den Herstellungsbei-
trag gedeckt werden.

6.3 Wasserversorgung
Die Kosten der Wasserleitung in Hdhe von ca. 250.000,-- DM werden durch
den Herstellungsbeitrag gedeckt.

6.4 Kosten der StraBenbeleuchtung
Fir die Ausleuchtung der Ortsstrafen werden ca. 20 StraBenlampen mit
einem Kostenaufwand von ca. 50.000,-- DM notwendig.

7. Kinftige laufende Unterhaltskosten der Erschliefungsanlage

7.1 Stragen, (Winterdienst und Kehren) - = 2.000,— DM

7.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
(Kanalspiilen) : = 1.000,-- DM

7.3 Unterhalt der StraBenlampen = 500,-- DM

Karlsfeld, 25.03.1985

Danzer
1. Blirgermeister

gedndert: 13.09.1985 -
¥ Lo.42. 4988 -

NO:8 text 85/30
begr.59 and. s 3 - 10



