Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 60
der Gemeinde Karlsfeld c.o.F voue AR.9. AQK
Plangebiet: Sudlich der FalkenstrafRe
zwischen Krenmoosstrafe, St 2063 und Schule

1. AnlaR der Planaufstellung

In der Anderung zum Fldchennutzungsplan vom 20.08.84 ist der Bereich zwischen
Falkenstrale und Schule im gréBeren westlichen Teil ab der KrenmoosstraRe als
Allgemeines Wohngebiet (WA), im kleineren &stlichen Randbereich zur St 2063 als
Gemeinbedarfsfldche fiir Feuerwehr ausgewiesen.

Die Gemeinde Karlsfeld erstellt fiir diesen Bereich einen Bebauungsplan, um eine
"'stddtebauliche Liicke' zwischen Schule, den ndrdlich an die FalkenstraBe an-
grenzenden, bestehenden und entstehenden Wohnbereichen (Bebauungsplan Nr. 58a
""BussardstraBe'), den bestehenden Gewerbegebieten und der Siedlung Fasanen-
strafe (beide Ostlich der St 2063), zu schlieRen. Damit wird ein stérkeres Zu-
sammenwachsen der Ortsteile in diesem Randbereich erméglicht, in dem in den
letzten Jahren ein stirkerer Siedlungsdruck auftrat (Gewerbegebiet, Wohngebiet
AkazienstraBe). Den Uberlegungen der Flichennutzungsplanung folgend, wird durch
die Bebauung entlang der St 2063 diese ortsplanerisch zur InnerortsstraGe.

Im Zuge der Bebauungsplanung hat die Gemeinde Karlsfeld vor, die verkehrliche
Situation im Bereich FalkenstraBe/KrenmoosstraBe mit viel zu schnellem Fahrver-
kehr und der damit verbundenen Gefihrdung der Fu3gdnger, vor allem aber der
Kinder, die die Schule ah‘def KrenmoosstraBe bzw. die Kindergirten besuchen,
erheblich zu verbessern und éin fuBgédnger- und radfahrerfreundliches Wegenetz
zu schaffen, wobei auch dle nordllch der FalkenstraBe entstehenden Sledlungsbe-
reiche besser an die Schule angeschlossen werden sollen.

Uberdies will die Gemeinde Karlsfeld im Zuge der Bebauungsplanung auch die
Durchgrinung ihres Siedlungsraumes fordern.

Das Freihalten einer Gemeinbedarfsflidche fiir die Feuerwehr wird der zukiinftigen
Entwicklung der Gemeinde, wie es im FNP vorgezeichnet ist, gerecht.

2. Ortliche Situation

Das Baugebiet liegt siidlich der stark und schnell befahrenen FalkenstraBe, die
im FNP als HauptverkehrsstrafBe dargestellt ist. Sie ist wichtige Zufahrt zum
Siedlungsgebiet Nordost von der St 2063 her; ihre Bedeutung wird wachsen, wenn
weltere Siedlungsbereiche im Nordosten realisiert sind (z.B. Baugebiete nérd-
lich der Falkenstrafe).




FalkenstraBe und Krenmoosstrafle sind stark befahrene StrafBen, fiir die die Ge-
meinde eine Verkehrsberuhigung anstrebt, wie sie im Grundsatz im diesbeziig-
lichen Rahmenplan fir Karlsfeld Nordost, verfalt von Prof. Lang und topos unter
Mitwirkung des Planungsverbandes, dargestellt ist.

Das Grundstiick ist unbebaut und als eben anzusehen. Derzeit wird es noch land-
wirtschaftlich genutzt. Im Siiden schliet das Schulgeldnde mit verschiedenen
Gebduden und den Freifldchen an. Erhaltenswerter Baumbestand ist nicht vorhan-
den. Entlang der St 2063 wurde im Frithjahr 1985 ein kombinierter Geh- und Rad-
weg angelegt.

Die Bebauung nordlich der FalkenstraBe besteht aus unterschiedlich gestalteten
Wohngebduden ohne erkennbare stddtebauliche Ordnungsprinzipien und mit unter-
schiedlicher Dachlandschaft (Sattelddcher verschiedener Neigung, Flachd&cher)
bei maBiger Hohenentwicklung. In der Mitte liegen die Gebdude fiir Feuerwehr,
Kindergarten und Jugendrédume.

Nordlich davon ist eine Bebauung mit E + I + Dach vorgesehen (Bebauungsplan
Nr. 58a '"BussardstraRe').

Die St 2063 tangiert das Gebiet im Osten. Durch das vorgelagerte Feuerwehr-
grundstiick wird die geplante Bebauung kaum beeintrdchtigt. Durch das Heran-
ricken der Bebauung wird eine Verkniipfung zum &stlichen Baubestand erreicht;
die St 2063 fiihrt damit durch bebautes Gemeindegebiet und erhidlt aus ortspla-
nerischer Sicht den Charakter einer Innerortsstrage.

Ein AnschluB an die Ver- und Entsorgung ist sofort méglich. Eine Erdgasleitung
parallel zur St 2063 ermoglicht einen direkten AnschluBR des Baugebietes, so da@
von einer relativ umweltreundlichen Beheizung ausgegangen werden kann.

Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schule, Kindergarten, Jugendrdume, liegen unmit-
telbar benachbart. Liaden, Post und katholische Kirche befinden sich an der siid-
lichen KrenmoosstraBe. Der zentrale Bereich um das Rathaus kann mit Kfz. iiber
die GartenstraBe erreicht werden, zu FuB oder Rad teilweise iiber verkehrsberu-
higte StraRen (Planung).

Die Buslinie des MVV fiihrt durch die FalkenstraBe und bindet damit das Wohnge-
biet gut an den S-Bahnhof Karlsfeld an.
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3. Stidtebauliche Planung, Griinordnung

3.1 Grundsatzliches Planungskonzept

Es soll eine in sich geschlossene, selbstandige stddtebauliche Einheit entste-
hen, die mit intensiver Durchgriinung im Sffentlichen Raum den Mafistab einer
kleinen Gartenstadt aufweist. Dabei muR zwischen den relativ grofien und starren
Baukorpern der siidlichen Schule und den teils gréReren Einzelbauten nordlich
der Falkenstralle vermittelt werden.

Im Bereich der Kreuzung Krenmoosstraile FalkenstraRe wird eine platzartige Auf-
weitung des Straidenraumes angestrebt, um den langen, die Kraftfahrzeuge zum
Schnellfahren verleitenden Strafenverlauf der Krenmoosstrafe optisch zu brem-
sen. Als stddtebaulicher Orientierungspunkt liegen hier auch die relativ groRe-
ren Baukorper.

Die geplanten Gebdude gruppieren sich um Platz-, Hof- bzw. angerformige Frei-
fldchen, die ein &ffentliches FuR- und Radwegenetz durchzieht. Leichte Schrig-
stellung der Gebdude und Eckausbildungen der Baukorper werden als Gestaltungs-
mittel gezielt eingesetzt, um einen Uberschaubaren Lebensraum fiir die Bewohner
und Orientierungspunkte im Siedlungsbild zu schaffen.

Dabei wird bewuRt eine unterschiedliche Ausbildung der &ffentlichen StraBenver-
kehrsrdume angeboten (begriinter Anger, Platz mit Baumzeilen, Kreuzung mit Soli-
tdrbaum u.a.).

Die Hohenentwicklung liegt bei II + D, wobei wegen des zuldssigen 45 -Daches
ein Ausbau der Dachgeschosse als VollgeschoB weitgehend zulissig ist. Die Ein-
heitlichkeit des Siedlungsbildes wird durch Festsetzungen iiber Dachgestaltung
(Farbe, Gauben) und Fassadenelemente (Fensterteilung, Putz, Balkonbriistung,
Eingange und Vord&cher) gewdhrleistet.

Das stddtebauliche Konzept lebt von einer starken Ausformung der &ffentlichen
bzw. erlebbaren Freirdume, das Zusammenspiel von rdumlicher Aufweitung und Ver-
engung ist somit ein wesentliches Gestaltungselement. In diesem Zusammenhang
treten an drei Stellen des Bebauungsplanes Unterschreitungen der sonst allge-
mein geforderten Abstandsflichen auf, die entsprechend den textlichen Fest-
setzungen als Ausnahmen zugelassen werden sollen.

Die Durchgriinung mit Gro@bdumen und besondere Griingestaltungselemente sind
ebenfalls festgesetzt. Auch eine dichte Bepflanzung der FalkenstraBe und der
KrenmoosstraBe ist Absicht der Gemeinde. Hier wird derzeit eine Untersuchung
zur Verkehrsberuhigung dieser beiden Strafen von Prof. Lang und topos durch-
gefiihrt, {iber die der Gemeinderat noch diskutieren und entscheiden mu. Die
Gemeinde mochte méglichst diese Planung bis zur Auslegung des Bebauungsplanes
in diesen einarbeiten.
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Im Bebauungsplan ist diese Flache als offentliche Straienverkehrsfliche und dem
Hinweis auf eine angestrebte Verkehrsberuhigung erfait, wobei hier nicht an
Aufstellen eines Verkehrszeichens nach StVO 'Verkehrsberuhigte Wohnstrade' ge-
dacht ist, sondern vielmehr an einfache MaRnahmen fiir Hauptverkehrsstrafen wie
Versatze, Fulgdngerinseln, enge Bepflanzung des Strafenprofils mit GroQbdumen
u.a.

3.2 ErschlieBung und Verkehrsflichen

Fir die nordlichen Gebdudezeilen erfolgt die Erschlieffung von der bestehenden,
jedoch im Sinne einer Fahrtemporeduzierung und verbesserten Straflenraumgestal-
tung und Durchgriinung umzubauenden FalkenstrafBe.

Der siudwestliche Baukorper wird von der Kremmoosstra@Re erschlossen (Zufahrt zur
Tiefgarage).

Die siidliche Gebdudezeile entlang der Schule wird iiber &ffentliche Wege er-
reicht, die dem FuBgénger, dem Radfahrer und den Notdiensten vorbehalten sind.
Auf eine fahrverkehrsmdBige ErschlieBung wird hier bewuft verzichtet, um einen
ruhigen Lebensraum fiir die Bewohner zu erméglichen.

Dementsprechend sind fiir die ¢stlichen Reihenhduser Garagenhisfe vorgesehen, die
direkt von der FalkenstraBe angefahren werden. Zu den Wohnbereichen sind sie
allseitig abgeschirmt.

Fir die westlichen Bauten des Geschofiwohnungsbaus ist eine gemeinsame Tiefga-
rage vorgesehen.

Zwel Full- und Radwege fiihren fahrverkehrsfrei zum Schulgelédnde, einer von der
Kreuzung KrenmoosstraBe/Falkenstrafe, der andere als Verbindung zu den nord-
lich der Falkenstrale geplanten Wohngebieten, durch die ein Hauptfufgianger- und
Radfahrweg leitet.

Pro Wohneinheit sind ein Einstellplatz in einer Tiefgarage, pro Reihenhaus mit
einer Wohneinheit ein Stellplatz in einem Garagenhof geplant.

Entlang der Falken- bzw. XrenmoosstraRe werden innerhalb der &6ffentlichen
Strafienverkehrsfldche 6ffentliche Stellplitze ausgewiesen: 0,5 Stellplatze pro
Wohn-/Hauseinheit.

3.3 Nutzung

Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) im grofferen Westteil ausge-
wiesen. Zwingende Festsetzungen lber bestimmte Arten von im WA zuldssigen Nut-
zungen (z.B. Laden im EG) erfolgen nicht; ebenso werden bestimmte Nutzungen
nicht ausgeschlossen, um Spielraum fiir heute noch nicht absehbare Entwicklung
zu belassen. Immerhin zeichnet sich in diesem Bereich derzeit eine groflere
Siedlungstédtigkeit ab, aus der z.B. Bedarf nach Liden erwachsen konnten,



Ebenfalls sind keine Festsetzungen getroffen zur Gebdudetypologie (z.B. nur
Reihenhduser zuldssig), um auch hier Entwicklungsspielraum zu belassen. Aus

der hinweismdRig erfalten Darstellung der Baukoérper und einer moglichen Grund-
stlicksteilung ist erkennbar, dafl die derzeitige planerische Absicht, zwei
groBere Bapkdrper fir Geschofwohnungsbau und eine Reihe kleinerer fiir Reihen-
hduser im Ostteil sind.

Die Reihenhduser sind iiberwiegend nach Sliden, nur am abschirmenden Ostrand nach
Westen orientiert. Der Geschoflwohnungsbau ist siid- bzw. west- und zu einem
kleinen Teil nordwest-/slidostorientiert.

Der O6stliche Randbereich des Geltungsbereiches ist als Gemeinbedarfsflidche fir
die Feuerwehr ausgewiesen. Bei einem weiteren Anwachsen der Gemeinde wird das
bisherige Grundstiick nérdlich der Falkenstrale zu klein.

3.4 Larmschutz

Die der St 2063 als Hauptlarmquelle nachsten Wohngebdude sind vom Fahrbahnrand
mehr als 80 m entfernt, liberdies sind sie quergestellt als Nord-Siid-Zeile, wobei
der groBte Teil der Wohn- und Schlafrzume bei einem Standard-Reihenhausgrundrif
sowieso nach der Gartenseite, in diesem Fall nach Westen, orientiert ist.
Auferdem libernimmt das Gebdude der Feuerwehr den entscheidenden Lirmschutz,

so dal auf Walle verzichtet werden kann. Diese wilirden auch nicht der gemeind-
lichen Zielvorstellung entsprechen, die bebauten Ortsteile (Bestand und

Planung) starker miteinander zu verbinden und die St 2063 zu einer Innerorts-
straBe zu machen, um so das Fahrtempo zu reduzieren und mehr Ruhe und Sicher-
heit fiir die Bewohner zu ermoglichen.

3.5 Ver- und Entsorgung

AnschluB an Wasser, Kanal, Gas, Elektrizitadt sind sofort mdglich. Auch die Ab-
fallbeseitigung kann sofort gewdhrleistet werden.

3.6 Grinordnung

Das Baugebiet ist im jetzigen Zustand eine landwirtschaftlich genutzte Flache
ohne vorhandenen Baum- oder Strauchbestand. Die Eingrinung des Gebietes er-
folgt durch eine landschaftliche Randpflanzung aus heimischen Gehdlzen und
Biaumen am siidlichen Bebauungsrand, zur StaatsstrafBe 2063 und dem Gewerbegebiet
hin mit groBkronigen Baumen als Sichtschutz.



An der Falken- und Krenmoosstralle sind Baum- und Heckenpflanzungen vorgesehen,
wobei die Baumpflanzungen im Zuge des verkehrsberuhigten Ausbaus dieser StrafBen
noch erheblich verstarkt werden.

Die Durchgrinung und Gliederung im Innenbereich des Baugebietes wird durch
Einzelbaumpflanzungen im StraBenbereich und Baumreihen zur Betonung der Nord-
Sﬁd-Verbiﬂdungen zum Schulgelédnde erreicht, wobei die Bdume zur Gewdhrleistung
dieser Durchgriinung im 6ffentlichen Grin stehen. Die groRkronigen Bdume im
Stralenbereich sind in offenen Baumscheiben von mind. 3 m Durchmesser,
Kastanien in Baumscheiben von 4 m Durchmesser zu pflanzen. Die Einfriedung und
Abpflanzung der Garten erfolgt in Ubereinstimmung mit den GArten der nadheren
Umngebung durch niedrige Hecken in den Vorgdrten und Sichtschutzhecken in den
Hausgdarten. Holzlattenzdune bis 1 m HShe ohne Sockelmauer sind zuldssig. Unge-
gliederte Wandfldchen und Garagenwdande sind mit Kletter- und Rankpflanzen zu
begrinen.

Un den angestrebten Charakter einer Gartenstadt zu erreichen, sind private
Grundsticksflachen ordnungsgemafl zu begriinen und gédrtnerisch zu gestalten.
Randpflanzungen sollen vornehmlich mit heimischen Striuchern eigener Wahl er-
folgen, der Koniferenanteil sollte unter 30 % der Bepflanzung liegen. Stell-
platze auf privatem Grund sind nicht zuldssig. Bei der Abpflanzung des Kinder-
spielbereiches ist die '"Liste giftiger Pflanzenarten'' des Bayerischen Innen-
ministeriums zu beriicksichtigen.

4, Stadtebauliche Daten

zum Bebauungsplan "sidlich Falkenstra@e'

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 30.750 m?
Bruttowohnbauland F1.Nr. 789/782
Teilflache aus 836/12, ohne Feuerwehrgrundstiick,

jedoch mit Griinflachen ca. 20,750 n?
Offentliche Griinfliche ca. 700 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 11.750 m?
einschl. Verkehrsgriin, Baumalleen usw. Nettcbauland ca. 14.150 m?
GCemeinbedarfsfldche Feuerwehr ca. 4.650 m?
Bruttogescho3fldche insgesamt 11.860 m2
davon GeschofBwohnungsbau 5.080 m?

Reihenhduser 6.780 m?

GFZ brutto bezogen auf Bruttowohnbauland ohne Feuerwehr 557
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Zur Verteilung der Dichte (GFZ bezogen auf Hausgruppen) siehe entsprechendes
“Anlageblatt.

Errichtet werden sollen 39 Reihenhauseinheiten mit 39 Garagenstellpldtzen
in 3 Garagenhdfen
ca., 50 Geschofdwohnungen mit entsprechender Anzahl an

Tiefgarageneinstellpldtzen.

-

Bei ca. 89 Wohneinheiten und einer Belegung mit 2,8 EW/WE ergibt sich ein
potentieller Einwohnerzuwachs von 250 Personen.

5. Uberschldgig ermittelte Kosten, welche durch die baulichen Ma@nahmen
entstehen (erstmalige Herstellungskosten)

5.1 Strafenherstellung
Die Gesamtkosten der Straflenherstellung belaufen sich auf ca. 600.000,-- DM,
wobei 90 % von den Anliegern zu bezahlen sind.

5.2 Kanalisation
Die Kosten der Kanalisation betragen ca. 400.000,-- DM, wobei 300.000,-- DM
durch den Herstellungsbeitrag gedeckt werden.

5.3 Wasserversorgung

Die Kosten der Wasserversorgung in Hohe von 200.000,-- DM werden durch den
Herstellungsbeitrag gedeckt.

6. Kinftig laufende Unterhaltskosten der ErschlieBungsanlage

6.1 Straiden
Winterdienst und Kehren: 500,-- DM

6.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(Kanalspiilen) 200,-- DM
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