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Plangebiet: Allacher-/kdalbert-Stifter-Stra2e (Schwertfirm-Grundstiick)

1. Anlaf der Planaufstellung

Die Gemeinde Karlsfeld erstellt fiir diesen Bereich einen Bebauungsplan, um
hier gemzf den Zielvorstellungen der Flichennutzungsplanung die Verbindung
der beiden Ortsteile Nordost und Siidcwest einen kleinen Schritt weiter zu
fihren.

Jahrzehntelang erfolgte in diesem zentralen Bereich keine wesentliche Besie-
delung; die Siedlungstitigkeit hatte ihren Schwerpunkt in den nordéstlichen

Bereichen. Anfang der Siebziger Jahre entstand die Geschofbebauung an der
Allacher Strafle.

Bedeutung gewinnt dieser Bereich durch die Nihe von Biirgerhaus und Kirche.
Die Cemeinde sieht hier die Chance, diesen stZdtebaulich amorphen Bereich

optimaler in den auf lZngere Sicht wohl noch bestehen bleibenden Landschafts-

raum zwischen den Ortsteilen einzufiigen.

Un die weitergehende stZdtebauliche Entwicklung zu verdeutlichen, wurden die
angrenzenden Bereiche auch Uberplant und nachrichtlich in die Bebauungsplan-
zeichnung aufgenommen. Innerhalb des Geltungsbereichs soll die Bebauung
allerdings so ausgeflormt werden, daB ein das Stadtbild aufwertender

"Ortsrand auf Zeit" entstehen kann.

2. OBrtliche Situation

Die heute landwirtschaftlich genutzte Fliche grenzt im Nordwesten an die
stark befahrene Allacher Strafe (St. 2063), im Nordosten an die nach Siidwesten

abknickende Adalbert-Stifter-Strafe, deren siidlicher Teil mit in den Geltungs-
bereich aufgenommen wird.



Das Baugebiet ist iiberwiegend als eben zu betrachten. Mit Ausnahme der Trafo-
station an der Adalbert-Stifter-StraBe sind keine GebZude vorhanden. Erhaltens-

werter Baumbestand, der bei der st&dtebaulichen Planung zu beriicksichtigen ist,
besteht nicht.

Eine Hochspannungsleitung der Bayernwerk AG durchschneidet das Gebiet und
bestimmt mit den beiderseitigen Schutzzonen die stidtebauliche Planung ent-

scheidend.

Im Norden schlieft ein 5-geschossiges Terrassenhaus an, vor dem eine starre
zweigeschossige Reihenhauszeile liegt, die ebenfalls mit Flachdach gedeckt ist.
Diese beiden Baukdrper sind derzeit dominierend im landwirtschaftlichen Frei-
raum zwischen den beiden Ortsteilen. Der Turm der nérdlich folgenden evange-
lischen St.Cornelius-Kirche verliert dadurch an stadtrdumlicher Wirkung. Nach
einem begrinten Grofiparkplatz folgt an der Ecke zur B 304 das Biirgerhaus als
siidlicher Rand des bescheidenen Nebenzentrums siidliche KrenmoosstraBe (mit Post,
katholischer Kirche, Handel und Dienstleistungen), das durch Geschifte im
Mischbereich an der B 304 erginzt wird.

Die norddstlich, siidlich und slidwestlich angrenzenden Fldchen sind landwirt-
schaftlich genutzt. )

3. St&dtebauliche Plammg, Grinordnung

3.1 Grundsatzliche Plammngsvorstellungen

Mit der Bebauung des Gebietes soll eine Verkniipfung der beiden Ortsteile in die
Wege geleitet werden. Die Plarmung des relativ sehr kleinen Gebietes erfolgt so,
dafBl mSgliche spdtere Verflechtungen im stidtebaulichen Konzept beriicksichtigt

werden. Dies gilt besonders fiir die im FNP dargestellten Hauptfufi- und Radwege
mit flankierenden Griinstreifen.



Ziele der Planung sind:

o Entwicklung einer gartenstadtartigen Sie?lung mit starker Durchgriinung und
maBiger Dichte, wobei zwischen den im FNP erwinschten Grinziigen einerseits
und der zentralen Lage des Baugebietes andererseits, die eine hShere Be-

volkerungszahl rechtfertigt, abzuwidgen ist.

o Fortfilhrung der in den letzten Jahren in den verschiedenen Bebauungsplénen
entwickelten gestalterischen Vorstellungen (Kleinteiligkeit, Uberwiegend zwei
Vollgeschosse, Dachlandschaft, nachbarschaftsbildende stddtebauliche Raum-
formen, mehr Raum fir FuBginger).

o Integration der Plarung fiir den eigentlichen Geltungsbereich in ein iiberge-

ordnetes Quartierskonzept, das nachrichtlich in die Bebauungsplanzeichnung
aufgenommen wird.

© Schaffen eines landschaftsraumwirksamen "Ortsrandes auf Zeit", mit dessen

Hilfe auch die dominierende Wirkung des Terrassenhauses abgemindert werden
soll.

© Beginn der Entwicklung eines eigenstindigen Réd— und Fuflwegenetzes in diesem
Bereich.

o Verkehrsberuhigung der Adalbert-Stifter-Strafe.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Durch die Hochspannungsleitung mit ihren Schutzzonen entsteht ein breiter
Streifen, der nicht sinnvoll mit WohngebZuden bebaut werden kann. Hier werden
daher zwangsldufig Griinfldchen und Garagen situiert, die durch verbindende Per-
golen den Wendehammer der verkehrsberuhigten Adalbert-Stifter-Strafe rauwnlich

fassen.

Die vorgesehene Bebauung entwickelt sich von einem durch das Zeltdach dominie-
renden Gebaude an der leichten Kriimmung der Allacher StraBe (Merkzeichen) mehr-
fach gebogen und gekriinmt als zweigeschossige Bebauung mit 40-45°-Dach in
Traufenstellung am Sldwest- und Siidostrand des Baugebietes entlang, wodurch

ein kontinuierlicher "Ortsrand auf Zeit" entsteht. Die verbleibenden inneren



Bauflédchen werden fiir zwei Einzelhduser bzw. ein Doppelhaus in gleicher Ge-
staltung genutzt, wobei das abweichende Zeltdach des siidlichen Doppelhauses
ré@umlich bestimmend ist fiir den Hauptfufi- und Radweg S-Bahnhof/Wirm, der in
weiterer Zukunft von Siiden kommen soll. Als raum- und nachbarschaftsbildende
MaBlnahme wird hier ein einfacher Torbau mit verbindenden Mauern gesehen, der

das Quartier auch von der siidlich geplanten HaupterschlieBungsstrafe abschir-

men soll.
3.3 MNutzung

Das Baugebiet ist als WA ausgewiesen. Zwingende Festsetzungen iiber bestimmte
im WA nur zuladssige Mutzungen erfolgen nicht, ebenso werden auch keine ausge-

schlossen, um Spielraum fiir heute noch nicht absehbare Entwicklung zu be-

lassen,

Ebenfalls sind keine Festsetzungen getroffen zur Geb&udetypologie, um auch hier
(in Grenzen) planerischen Freiraum zu lassen. Aus der hinweismidfig erfafBten
Darstellung der BaukSrper und der Grundstiicksteilung sowie der Zuordnung und
Zahl der oberirdischen Garagen ist erkennbar, daf im Westen ein gegliederter
BaukSrper fir den GeschoBwohnungsbau, am siidwest- und siidéstlichen Rand fiur
Reihenhduser (iiberwiegend als Dreispénner) und im "Innern" 1 Doppel- und 1 frei-
stehendes Einzelhaus geplant werden, auBerdem ein Doppelhaus an der Allacher

Strafe westlich der bestehenden Reihenhauszeile.

Die Gebadudehthe ist einheitlich zwingend als E+I+Dach festgesetzt, die GeschoR-
flache ist als max. zuldssig pro Bauraum angegeben, wobei das DachgeschoB3 zu
60 % mit eingerechnet wurde. :

3.4 Verkehr

3.4.1 ErschlieBung

Der groBe Siid- und Siidwestteil wird durch die vorhandene Adalbert-Stifter-Strafe
erschlossen, die verkehrsberuhigt umgebaut wird und im Siiden einen Wendehammer
erhdlt. An den Wendehammer schlieBen die dffentlichen Fufivege an, iiber die die
Reihenhduser erreicht werden kdnnen. Sie sind so breit bemessen, daB sie fiir
Notdienste befahrbar sind.



Der Gescho2wochnungsbau und das Doppelhaus an der Allacher Stra2e werden iber

diese erschlossen, ebenso die zugeordnete Tiefgarage, deren Rampe lZrmschiit-

zend iliberbaut wird.

3.4.2 Fuf- und Radwege

Das im FNP vorgegebene Hauptfu2- und Radwegenetz wird aufgenommen. Der von
Siiden (S-Bahnhof, Wirmgrilnzug) kommende Hauptweg spaltet sich im Bauquartier
auf in den Hauptast nach NO zum Biirgerhaus und dem anschliefenden Nebenzentrum
siidliche Krenmoosstrafe und den Nebenast nach Nordwesten in Richtung auf das

Hauptzentrum Rathaus/slidl. Gartenstrafe/RathausstraRe.

3.4.3 Stellplétze

Fir die Reihen- und Einfamilienh&user im Slden und Siidosten werden Doppel- bzw.
Gemeinschaftsgaragen (kleiner Garagenhof, durch schmalen Grilnstreifen von den

vorhandenen Reihenhausgirten abgeriickt) vorgesehen; fiir den Geschofwohnungsbau
und das Doppelhaus eine Tiefgarage, deren Grife im Bebauungsplan nicht fixiert

wird, da diese sich aus der Anzahl der realisierten Wohnungen ergibt.

Die 6ffentlichen Stellplétze an der Allacher StraRe, sind als Lingsparkplitze
festgesetzt. Nach Abstufung der Allacher Strafe zur OrtsstraBe wire geniigend
Platz vorhanden, SenkrechtparkplZtze zu errichten.

An der siidlichen Adalbert-Stifter-Strafe sind in dem durch GroRbZume geglieder-
ten Parkstreifen &ffentliche Stellplitze vorgesehen. Die Abschirmung zu den

Gérten der vorhandenen Bebauung erfolgt durch Hecken.

3.5 Griinordnung

Da das Baugebiet an den landschaftlichen Raum zur Wirmaue hin angrenzt, ist
Wert darauf gelegt worden, den siidéstlichen und siidwestlichen Bebauungsrand
durch eine durchgehende, landschaftliche Abpflanzung mit heimischen BZumen und
Gehtlzen intensiv einzugrinen. Die Durchgriinung des Baugebietes im Inneren

erfolgt hauptsédchlich durch eine Baumbegleitpflanzung der Erschliefungswege,



hauptséchlich in &ffentliche Griinfli#chen gestellt, und die {berstellung der
Parkplédtze mit Grofbdumen. Die Biume unter der Trasse der Hochspannungsleitung
und die Biume siidlich von Privatgirten sind als niedrigere Biume (2. Ordnung)
zu pflanzen. Die Artenauswahl ist in Hinsicht auf die extremen Standorte im
StrafBenraum und aui Parkpldtzen getroffen worden. Es finden nur heimische Baume

Verwendung.

Im Bereich des Kinderspielplatzes ist eine leichte Gelandeaufmodellierung zum
Schutz der Hausgirten an der Franz-Schubert-Strale vorgesehen, die mit heimi-
schen Baumen und Striuchern zu bepflanzen ist. Die Eingriinung der Hausgidrten
und Vorgérten erfolgt aus gestalterischen Griinden und wegen eines einheitlichen
Gesamtbildes des Baugebietes, insbesondere des Verbindungsweges zum Biirgerhaus,
mit Hecken, die durch die getroffene Artenauswahl differenziert sind in niedrige
Hecken an den Vorgirten und hthere an den Riickseiten der Hausgdrten. Das Hecken-
element findet auch an der Allacher Strafle Verwendung, um den Fahrverkehr von
dem Rad- und FuBverkehr deutlich zu trennen, wie bereits an der evang. Kirche
vorhanden. Garagenseiten- und Riickwinde werden, wie auch die Tiefgaragenrampe,
grundsédtzlich mit Strauchpflanzungen abgepflanzt.

3.6 Ver- und Entsorgung

Anschlufl an Wasser, Kanal, Gas, Elektrizitdt sind sofort mdglich. Auch die Ab-
fallbeseitigung kann sofort gewihrleistet werden.

4, Stidtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 12.220 gm
./. offentliche Griinfléche ca. 480 gm
./. 6ffentliche Verkehrsfliche ca. 3.070 gm
= verbleibendes Nettobauland ca. 8.670 gm
Zulédssige GeschoBflidche insgesamt 4.597 qm

zul. GeschoBfliche
Nettobauland

GFZ netto = 0,52



Private Gemeinschaftsgriinflache mit

Kinderspielplatz (anteilmifig ist diese

Fldche auf den GeschoBwohnungsbau und die

Reihenhduser umzulegen, womit die laut

BauNVO zulissigen GFZ-Werte von 0,8 pro

Hausgruppe nicht iberschritten werden) 1.400 gm

Vorgesehen sind: 16 Reihenhiuser
4 Doppelhaushilften
1 Einfamilienhaus
ca. 12 Wohnungen im GeschoBwohnungsbau

insgesamt ca. 33 Wohneinheiten.,

Bei ca. 2,5 EW/WE errechnet sich ein zu erwartender Einwohnerzuwachs in diesem
Gebiet von ca. 80 - 85 Personen.

Fiir die 21 Wohneinheiten im Einfamilienhausbau sind 22 Garagen ausgewiesen,
fir den GeschoBwohnungsbau sind in der TG mindestens 12 Garagenplitze moglich.

Im 6ffentlichen StraBenraum sind 28 Stellpldtze ausgewiesen, wobei die 14 Senk-
rechtparksténde an der Allacher StraRe erst nach Neubau der St. 2063 gebaut

werden koénnen. Hier sind zunidchst nur ca. 6 Lingsparker vorstellbar.

5. Uberschldgig ermittelte Kosten, welche durch die baulichen Mafnahmen
entstehen (erstmalige Herstellungskosten)

5.1 Strafienherstellung

Die Gesamtkosten der StraRenherstellung belaufen sich auf ca. 300.000,-- DM,
wobei 90 ¥ von den Anliegern zu bezahlen sind. Die 3,5 m breiten Fuf- und
Radwege sind als Eigentumswege zu widmen.



6.2 Kanalisation

Die Kosten der Kanalisation ohne Grundstiicksanschliisse betragen ca.
250.000,-- DM. Die Kosten werden iiber den Herstellungsbeitrag bzw. den

abzuschlieflenden ErschlieBungsvertrag gedeckt.

6.3 Wasserversorgung

Die Kosten der Wasserleitung in Hohe von ca. 100.000,-- DM werden durch den

Herstellungsbeitrag gedeckt.

6.4 Kosten der Strafenbeleuchtung

Fuir die Ausleuchtung der Strafen und Wege werden ca. 10 StraBenlampen mit

einem Kostenaufwand von ca. 25.000,-- DM notwendig.

7. Kiinftige laufende Unterhaltskosten der Erschliefungsanlage

7.1 Straflen (Winterdienst und Kehren) : = 1.000,-- Dm

7.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(Kanalspiilen)

500,-- DM

7.3 Unterhalt der StraBenlampen

250,-- DM

Danzer

1. Blirgermeister
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