Gemeinde Karlsfeld Stand: 05.12.1991

Begrundung

Bereich "Grundstiick Ahamer, westlich B 304"

1. AnlaB der Planaufstellung / Planungsziele

Die Gemeinde Karlsfeld will mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes einen weiteren Schritt in Richtung auf ein Zusammenwachsen
der Ortsteile Nordost und Sidwest entsprechend des stadtebau-
lichen Ideenwettbewerbs von 1970 machen.

AuBerdem will sie mit der Ausweisung dieses Uberwiegenden Wohnge-
bietes der immensen Nachfrage nach Wohnungen in Karlsfeld Rechnung
tragen.

Mit einer Bebauung in diesem Bereich erdffnet sich die stadtebau-
liche Chance, den stadtrdumlich nicht optimal gestalteten und
funktional etwas isoliert im gesamten Siedlungsgefige liegenden
Bereich der zentralen Gemeinbedarfsnutzungen Burgerhaus und evang.
Kirche sowohl stadtgestalterisch als auch nutzungsmafig aufzu-
werten. Hier kann eine logische Erweiterung des Nebenzentrums
siidwestliche KrenmoosstraBe geschaffen werden, in deren Mitte dann
optimal das gut frequentierte Birgerhaus liegt.

Den von ihr bisher konsequent verfolgten Zielen der Verkehrsbe-
ruhigung will die Gemeinde durch einen Umbau der als StaatsstraBe
in wenigen Jahren abgewerteten Allacher StraBe entsprechen.

Fiir eine uberschaubare Ubergangszeit muf allerdings die Funktion
der Allacher StraBe als StaatsstraBe noch erhalten bleiben. Im
Bebauungsplan werden dafur zwei Planungsstufen festcasetzt:

1. Planungsstufe - Allacher StraBe als St 2063;

2. Planungsstufe - Allacher StrabBe zur InnerortsstraBe abgestuft.

Beziiglich der angestrebten Durchgrinung des Siedlungsgebietes einer
ngartenstadt Karlsfeld" soll hier in bezug auf die Kirche ein wei-
terer Ansatz geschaffen werden.

Ein ruhiges, intensiv durchgruntes Wohnumfeld mit viel Raum fur FuB-
ganger und Radfahrer soll hier durch die Bebauungsplanung geschaffen
werden.

2. Planerische Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Karlsfeld entwickelt. Dieser sieht entlang der B 304
ein Mischgebiet vor, das sich baulich ohne besonderen stadtraumlichen
zusammenhang im Lauf der Jahrzehnte entwickelt hat. Der Hauptteil
der Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaugebiet dargestellt,
gegliedert durch einen von der evang. Kirche nach Nordwesten verlau-
fendenden schmalen Grunzug.



Im Flachennutzungsplan ist auBerdem noch eine in Richtung Siden
und Warm verlaufende weitere FuBwegverbindung im Grinen darge-
stellt. Nach der aktuellen stadtebaulichen Rahmenplanung aus
diesem Jahr wird auf den zuletzt beschriebenen Weg verzichtet.
statt dessen soll am Westrand des Geltungsbereiches ein breiter
Grinzug als "Birgerpark" geplant werden, der die mittleren
Grunflachen von Karlsfeld (Rothschwaige, Karlsfelder See) mit
einem breiteren Grunzug an der sudostlichen Warm vernet:zt.
Beschliisse tiber diesen Rahmenplan sind vom Gemeinderat noch
nicht gefaBt; die Planung wurde lediglich zur Kenntnis genommen.

Die am Sidostrand des Geltungsbereiches verlaufende Staats-
straBe 2063 (Allacher StraBe) soll im Zuge des Baus der A 99

in einigen Jahren weiter nach Siden (Gebiet der Landeshaupt-
stadt Minchen) verlegt werden. Damit besteht die Moglich-

keit eines Ruckbaus dieser StraBe in einer der Wohnnutzung ange-
messenen Dimensionierung und Ausgestaltung des StraBenraumes.

3. Ortliche Situation

3.1 Vorhandene Nutzungen und baulicher Bestand

Am Nordostrand an der B 304 und zum Teil an der Allacher StraBe
bestehen Gebdude unterschiedlicher Qualitat. Die uberwiegend
giebelstindige Bebauung an der Munchner StraBe entspricht dem
fharakter der gradlinigen Moos-Siedlung, die von zwei Vollge-
schossen und steilerem Satteldach gepragt ist (wobei im Lauf
der letzten Jahrzehnte hier schon ein Verlust an Gestaltqualitat
festzustellen ist).

Der viergeschossige Wohnungsbau an der Allacher StraBe mit Flach-
dach ist als MaBstabsbruch zu werten, der aber als durchaus noch
guter Bestand zwangslaufig in die stadtebauliche Planung zu inte-

grieren ist.

Nac® 7~ dosten schlieBt hier ein flacher Garagenkomplex an, der
von 2r Mﬁncﬁﬁer StraBe aus erschlossen wird.

Der sich nach Sidwesten erstreckende Planungsumgriff wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Es ist kein erhaltenswerter Baumbestand festzustellen. In den sid-
westlichen landwirtschaftlich genutzten Flachen sind keine Baume

vorhanden.

3.2 Benachbarte Nutzungen und baulicher Bestand

Im Nordwesten setzt sich die oben erwahnte Baustruktur entlang der



Minchner StraBe in brauchbarer Qualitat fort. Die ibrige Fliache
ist hier ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.

Ostlich liegt der groBe Komplex des Blrgerhauses mit dem sud-
westlich anschlieBenden, gut begrinten Parkplatz. Weiter nach
Sidwesten folgt die evangelische Kirche St. Cornelius, ein Back-
steinbau mit markantem Turm, dessen Wirkung als Sicht- und Merk-
zeichen in der stadtebaulichen Planung berucksichtigt werden mus.

Die Kirche wird durch die zu breit asphaltierte Adalbert-stifter-
StraBe vom funfgeschossigen Terrassenhaus getrennt. Diesem
vorgelagert sind zweigeschossige Reihenhduser an der Franz-Schu-
bert-StraBe. Diese Planung ist das Ergebnis stadtebaulicher Leit-
vorstellungen der endsechziger Jahre. Die groBe Baumasse des
Terrassenhauses beeinfluBt jede Planung in diesem Bereich er-
heblich.

So wurde in dem nach Siudwesten direkt anschlieBenden Bebauungsplan
Nr. 61 unter Berucksichtigung der hier verlaufenden Hochspannungs-
freileitung ein bewuBter Kontrast gesucht, der uberwiegend zwei-
geschossige Reihenhduser vorsieht. Diese Planung wird derzeit
realisiert.

Die am Sudwestrand gelegenen Flachen werden landwirtschaftlich
genutzt. Nach den derzeitigen Leitvorstellungen der stadtebau-
lichen Rahmenplanung fur Karlsfeld soll hier ein breiterer Grin-
zug als Burgerpark geschaffen werden. AuBferdem erscheint die
Situierung eir~es Kindergartens hier sinnvoll.

3.3 Verkehr

Die Allacher StraBe - St 2063 - leitet den Verkehr zum S-Bahnhof
Karlsfeld, der bekanntlich mehr als dezentral zum Siedlungsschwer-
punkt Karlsfeld auf Munchner Gebiet liegt. AuBerdem stellt sie

die Anbindung an die fruheren Wirmddérfer Allach, Untermenzing,
Obermenzing dar (in Obermenzing AnschluB8 an die BAB nach Stuttgart).
Dementsprechend hr:: ‘st die Verkehrsbelastung. Die StraBe wird im
Zuge des Ausbaus u.r A 9¢ wie oben erwahnt, auf Gebiet der Landes-
hauptstadt Manchen (sudlich von MAN, MTU) verlegt werden. Mit den
Bauarbeiten wurde bereits begonnen.

Die stark belastete Minchner StraBe - B 304 - bleibt als vierspurige
Hauptverbindung zwischen Dachau und Manchen erhalten.

Die Adalbert-Stifter-StraBe, derzeit unerfreulich breit mit unbe-
grinten Parkplatzen ausgebaut, soll zu einer verkehrsberuhigten Wohn-
straBe werden. Sie hat ErschlieBungscharakter fir den erwihnten Be-
bauungsplan Nr. 61, fur das Hotel garni auf dem Grundstiick Schwert-
firm und fur eine evtl. ergdnzende Bebauung auf Flst.-Nr. 701/26.




Der Parkplatz fir das Burgerhaus ist zwar vorbildlich begrint,
bei gréBeren Veranstaltungen aber nach Ansicht der Gemeinde
Karlsfeld nicht ausreichend, so daB uberall "wildes Parken"
entsteht. Auch dieser Aspekt ist daher in der stadtebaulichen
Planung zu bericksichtigen.

Entlang der Allacher StraBe bestehen beidseitig kombinierte
FuB- und Radwege als Hauptverbindung zum S-Bahnhof.

Buslinien des MVV fihren vom S-Bahnhof ausgehend durch die
Allacher StraBe.

3.4 Gemeinbedarfs-, Wohnfolge- und Versorgungs-Einrichtungen

Das Burgerhaus und die ev. Kirche sind fir ganz Karlsfeld be-
deutsame Gemeinbedarfseinrichtungen, die unmittelbar neben dem
Geltungsbereich liegen.

Liden und Dienstleistungen liegen an der sudlichen KrenmoosstraBe,
an der auch die Post und die kath. Kirche St. Anna mit ihrem
Pfarrzentrum situiert sind.

Schulen liegen im Sidwesten an der SchulstraBe und im Nordwesten
an der mittleren KrenmoosstraBe.

Versorgung mit Wasser, Elektrizitat, Gas ist gegeben; Abwasser-
leitungen sind ebenfalls vorhanden.

3.5 Emissionen, Altlasten

Von der Miinchner StraBe, der vier- bis funfspurigen B 304, geht
eine erhebliche Lirmbelastigung aus, die durch das Anfahren an

der beampelten Kreuzung mit der Allacher StraBe noch gesteigert
wird. Dementsprechend hoch liegen vermutlich auch die Abgasbe-

lastungen.

Die Allacher StraBe hat derzeit ein Verkehrsaufkommen von

ca. 13 000 Kfz/24 Stunden. Nach dem Gutachten des Herrn Profes-
sor Dr. Kurzak, zur Teileroffru 7 der A 99 Nord im Abschnitt
Feldmoching/B 304, verringert sich dia Verkehrsbelastung bei dem
TeilanschluB von der A 99 Nord nach Munchen und umgekehrt sowie
der direkten Zufahrt zu den MTU-Parkplatzen uber die AnschluB-
stelle und bei keiner Fahrbeziehung von der A 99 Nord nach Karls-
feld und umgekehrt auf 9 900 Kfz in 24 Stunden. Bei Fertigstel-
lung der A 99 Nord (Amtsldésung) und Eschenrieder Spange verrin-
gert sich die Verkehrsfrequenz auf der Allacher StraBe ent-
sprechend der Verkehrsuntersuchung VAM 1990 auf 7 200 Kfz inner-
halb 24 Stunden.

purch den Ruckbau der Allacher StraBe, nach Abstufung zur Orts-
straBe, wird eine weitere Reduzierung der Verkehrsbelastung
erwartet. Insoweit koénnen in einem absehbaren Zeitraum zumut-
bare Verkehrsverhaltnisse herbeigefihrt werden.
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Auf dem derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Grund-
stuck im Bebauungsplanumgriff sind der Gemeinde derzeit keine
evtl. Altlasten im Boden bekannt, ebenso nicht auf den bebauten
Grundstiucken an der Munchner StraBe.

4. Stadtebauliche Planung

4.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept und Planungsstufen
4.1.1 Planerische Leitvorstellungen

- Aufwertung des Stadtraumes entlang der Allacher StraBe. Ver-
bindung der neuen Bebauung und ihrer Stadt- und Nutzungsraume
mit dem vorhandenen Birgerhaus, dem kaum genutzten Vorplatz
vor der Corneliuskirche mit ihrem markanten Turm.

- Einbeziehung des isolierten groBen Baukorpers des Terrassen-
hauses in ein stadtbildpragendes stadtebauliches Gesamt-
kXonzept, d.h. Anbindung neuer Baukérper an die alten.

- Umbau der Allacher StraBe zu einer innerstadtischen Allee.

- Entwickeln eines innerstadtischen Grunzuges, ausgehend vom Kirch-
turm nach Nordwesten.

- Qualitatsvolles Wohnumfeld mit ruhigen Wohnhéfen und privaten
Garten fur die EG-Wohnungen.

- Soweit méglich ruhiges Wohnen mit Vorrang far Menschen und Grian
- aber ohne Autoverkehr. Konzentration des hier zwangslaufig
notwendigen Verkehrs auf die sidéstliche und sudwestliche Rand-
zone mit Zuordnung von o6ffentlich zuganglichen Besucherstell-
platzen.

- MaBvolle Hoéhenentwicklung unter Beachtung der vorhandenen Spann-
weite jetziger Bebauung - also zwischen zwei bis vier Geschossen.

- Bauliche Verdichtung im Rahmen der neuen BauNVO. Sparsamer Umgang
mit Grund und Boden entsprechen den Zielv: - " ~iiungen der BauGB.

4.1.2 Planungsstufen

In der Bebauungsplanzeichnung werden zwei Planungsstufen darge-
stellt:

1. Stufe: Allacher StraBe noch als StaatsstraBe 2063

2. Stufe: Allacher StraBe abgestuft zu einer InnerortsstraBe.

In der 1. Planungsstufe wird die Fahrbahn der Allacher StraBe nicht
verandert. Auf das Grundstick Ahamer verlegt wird der jetzt vorhan-

dene kombinierte FuB- und Radweg, der durch einen Grunstreifen
abgetrennt, derzeit parallel zur Allacher StraBe verlauft.
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Der neue FuBf- und Radweqg wird breiter angelegt, beeintrachtigt die
heutige Funktion nicht, sondern verbessert sie erheblich. Anstelle
des jetzigen Gehweges werden einige Langsparkpldtze (éffentliche P)
provisorisch angelegt. Diese werden - so ist es zwingend festge-
setzt - in der 2. Planungsstufe zu Senkrechtparkern umgebaut. Der
damit verbundene Fehlbedarf an 6ffentlichen Besucherstellplatzen
in der ersten Planungsstufe wird kompensiert durch provisorische
Stellplatze an der neuen ErschlieBungsstraBe.

Der aus Griinden der Fahrtemporeduzierung und Ortsgestalt vorgesehene
Kreisel in der Allacher StraBe kann in der ersten Planungsstufe eben-
falls noch nicht realisiert werden, da er so die StaatsstraBenfunk-
tion beeintrachtigen wirde. Aus diesem Grunde erfolgt ein ebenfalls
provisorischer AnschluB der neuen ErschlieBungsstraBe an die Staats-
straBe 2063, der auch die provisorische Unterbringung der fehlenden
é6ffentlichen Besucherstellplatze erméglicht.

Die festgeschriebene Uberbauung der Allacher StraBe ist ebenfalls
erst in der zweiten Planungsstufe zu realisieren.

Nach erfolgter Abstufung der St 2063 zu einer InnerortsstraBe sollen
die planerischen Veradnderungen, wie in der zweiten Planungsstufe dar-
gestellt, realisiert werden, d.h., die Allacher Strafe muB

umgebaut werden mit Senkrechtparkern und Kreisel. Ebenso muB die
neue ErschlieBungsstraBe angepaBt werden. Die Begrinung ist zu
komplettieren und die Uberbauung der Allacher StraBe mit gewerblicher
Nutzung ist zu verwirklichen.

Die erste Planungsstufe soll baldméglichst realisiert werden, um der
absolut drangenden Nachfrage nach Wohnungen im GeschoBwohnungsbau
entgegenzukommen. Eine Ubergangslosung, die sofort realisierbar ist,
ist machbar, da sie nur von kurzer Dauer ist und die St 2063 nur den
Xleineren Teil der geplanten Wohnbebauung betrifft. Fir die Wohnun-
gen im EG sind direkte Schallschutzmafnahmen im EG (Wohnungsgarten)
festgesetzt.

4.2 S5iedlungs—- und Baustruktur

Nach Sudwesten zu, werden im AnschluB an die viergeschoss’ hauung
~wei gréBere Blocks entwickelt, die durch einen Grunzug m.. .inande

verbunden sind. Damit entstehen ruhige Wohnhdéfe, die durch 6ffnung.u

und Passagen mit ihrer Umgebung vernetzt sind.

Aus Larmschutzgriinden sind die Gebaudeteile am Brunnenplatz die
weniger als 15 m von der Fahrbahnachse entfernt sind, nur gewerblich
in Form von Bluros, Praxen etc. zu nutzen.

Gegeniber der Corneliuskirche entsteht ein neuer "Brunnenplatz", der
durch dreigeschossige Bebauung in geschlossener Bauweise seine stadt-
raumliche Bedeutung erhalt.

Im Sudteil sind die Baukérper geringfigig versetzt, um die Ausweitung
des vom Kirchturm ausgehenden Grinzuges zu einem Anger zu ermdglichen.
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Die Versetzung war auch notwendig wegen der Beriucksichtigung der im
siiden vorbeilaufenden Hochspannungsleitung, die den im staddtebaulichen
Rahmenplan aufgezeigten "Bilirgerpark" zwischen Rothschwaige/Karlsfelder
See und Warm uberspannen.

Die Bebauung soll diesem Grunzug folgen, wodurch wegen der Zuordnung
zur Grunfliache ein hoher Wohnwert erreicht werden wird.

Entlang der Minchner StraBe weisen die giebelstandigen Bauten zwel
Vollgeschosse auf. An den viergeschossigen Baubestand schlieBen sich
im Nordwesten ebenfalls vier Vollgeschosse, nach Siden drei Vollge-

schosse an.

Weiter nach Siuden folgt eine dreigeschossige Bebauung, die sich uber
die Allacher StraBe nach Siidosten bis zum fuinfgeschossigen bestehen-
den Terrassenhaus fortsetzen soll. Damit wird die vorhandene, jedoch
isoliert wirkende Bebauung integriert und die Allacher StraBe mit
Brunnenplatz, Kirchenvorfeld und Blirgerhaus sowie Geschaften gewinnt
ihre stadtebauliche Bedeutung. Zudem wird dieser Nebenzentrumsbe-
reich Allacher Strafe / B 304 / KrenmoosstraBe noch attraktiver und
es kann der gewinschte "Sprung" lber die B 304 besser gelingen, was
noch durch eine angestrebte Tunnellésung fir die B 304 sehr erleich-
tert werden kann.

Die Bauraume wurden bewuBt eng gefaft, um bei der dichten Bebauung
geniigend stadtebauliche Freirdume zu sichern.

Alle Gebaude erhalten ein Satteldach, womit der alteren Bebauung an
der Minchner Strafe und auch den Gestaltungsabsichten der letzten
Bebauungsplane der Gemeinde Karlsfeld entsprochen wird.

4 .. Nutzungen

Gewerbliche Nutzung soll in den Erdgeschossen sowie in der Uberbauung
der Allacher Strafe (2. Planungsstufe) der mit Arkaden zu versehenden
Bauteile erfolgen. Sonst ist Wohnnutzung vorgesehen. Es entstehen nur
Wohnungen im GeschoBwohnungsbau.

Die Wohnhéfe werden zu den Liarmguellen geschlossen gehalten. Der west-
iiche Hof soll sich zum Nord-Sud-Grunzug so 6ffnen, daB ein stadtebau-
]1icher Raum fiur den Grunzug klar gebildet wird, der Innen-AuBenbezug
vom W: 1 . .r her aber erlebbar ist. Aus dieser Sicht werden hier ge-
ringere Abstarcuflachen zugestanden.

Die inneren Wohnhéfe sind mit Kleinkinderspielplatzen ausgestattet.

In der Grinfliche zwischen den beiden Héfen soll ein Wasserspiel-

platz entstehen.

Um die Wohnqualitat zu erhéhen sind im Erdgescho8 Wohnungsgarten
eingeplant, die entlang der Sffentlichen Verkehrsfldchen gegen die
Verkehrsemissionen geschiitzt werden missen.

Aufgrund der zentralen Lage und der verkehrlichen Situation wird
das obere MaB der BauNVO hier bewuBt ausgenutzt, da hiervon Impulse
fiir ein neues kleines Geschaftszentrum beim Bargerhaus ausgehen.
Dies erscheint notwendig im Hinblick auf die nach dem Flachennut-
zungsplan geplante spdtere Bebauung um den Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes herum.



4.4 Verkehr

Die im Bebauungsplan dargestellte Veranderung des StraBenraumes
wird erst dann méglich, wenn die neue St 2063, auf Gebiet der
Landeshauptstadt Minchen, sidlich von MAN und MTU, gebaut und
in Betrieb genommen ist. Bis dahin muf im Geltungsbereich der
derzeitige StraBenbau und die derzeitige Funktion der Allacher
StraBe als St 2063 erhalten bleiben. Also werden auch die vor-
gesehenen Senkrechtparker sowie der Verkehrskreisel an der

St 2063 nicht gleich realisiert werden kénnen. Far einen Uber-
gangszeitraum missen daher fur die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs provisorische Ldsungen gefunden werden, welche die
Funktionsfahigkeit der St 2063 nicht beeintrachtigen. Diese sind
in der 1. Planungsstufe der Planzeichnung zwingend festgesetzt.

Das Baugebiet wird von der abgestuften Allacher StraBe und einer
neuen, nach Nordwest gerichteten ErschlieBungsstraBe aus er-
schlossen. Der innere Bereich mit Wohnhéfen und dem zentralen
Grunzug (nach Nordwesten) bleibt frei von Fahrverkehr. Lediglich
am Nordwestrand sind noch einige notwendige Besucherstellplatze
angeordnet.

Die oberirdischen Stellplatze an der Allacher StraBe und der Er-
schlieBungsstraBe sind fir Besucher vorgesehen und somit &ffentlich
zu nutzen. Etwa 0,5 Stellplatze pro erwarteter Wohneinheit sind
ausgewiesen (siehe hierzu Abschnitt "Stadtebauliche Daten"). Die
Ubrigen Stellplatze fur die Bewohner sind in Tiefgaragen unterge-
bracht. Durch die Tiefgaragen ergibt sich eine Erhéhung der GRZ nur
fir Wohnen von 0,37 auf 0,69. Kompensiert wird aber diese scheinbar
hohe GRZ durch eine intensive Grunplanung.

Da die Anzahl der erforderlichen TG-Platze sich aus der noch nicht
genau festzulegenden Anzahl von Wohneinheiten ergibt, wurde auf
eine Abgrenzung der Tiefgaragen verzichtet. Lediglich die Zufahrten
sind eindeutig festgesetzt: Die vorgesehenen Tiefgaragenzufahrten
werden von der Allacher StraBe aus erreicht. Die Tiefgarage auf
Fl.-Nr. 711/3 muB auch uUber die TG-Rampe auf Fl.-Nr. 712 erreichbar
sein.

Allacher StraBe und ErschlieflungsstraBe werden in der 2. Planungs-
stufe zwingend verkehrsberuhigt umgebaut, ohne daB hier ein verkehrs-
beruhigter Bereich entsprechend StVO ausgewiesen wird. Nach den allge-
allgemeinen Zielen der Gemeinde Karlsfeld soll langsam gefahren
werden. MaBnahmen hierzu sind im Bebauungsplan festgesetzt: Bauminsel
bei der Kirche/Brunnenplatz, Tordurchfahrt beim Anbau an das Terras-
senhaus, Kreisel mit kleinkronigen Baumen in der Mitte, versetzte
Trassierung der ErschliessungsstraBe nach Nordwesten. Durch dichte
Eingrinung entlang dieser StraBen wird uberdies der Wohnquartier-
charakter betont.



FuBwege sind reichlich ausgewiesen. Auch die FuBwege in den Wohn-
héfen sind 6ffentlich zugdnglich zu halten. Die FuBwege entlang
der Allacher Strafe und der neuen ErschlieBungsstraBe sind durch
einen Griunstreifen mit Baumen von der Fahrbahn abgesetzt.

Fir Radfahrer ist ein Hauptweg nach Nordwesten von der Kir-
che/Brunnenplatz ausgehend geplant, der nach Westen eine Ver-
bindung zum geplanten Birgerpark erhalt.

Platzfoérmige FuBgangerbereiche entstehen am Brunnenplatz und im
Nordosten gegeniber dem Burgerhaus.

4.5 Grunordnung

Die Allacher StraBe und die ErschlieBungsstraBe werden beidseitig
dicht begrunt, intensiviert durch Baume zwischen den Parktaschen.
von der Adalbert-Stifter-StraBe, von der aus Uber den mit Baumen
bestandenen Brunnenplatz der Griunzug nach Nordwesten erreicht
wird, soll ein griiner Angerbereich den stadtlandschaftlichen
Zusammenhang zwischen den zukunftigen kleineren Bauabschnitten
herstellen.

Die Wohnhoéfe sind ebenfalls mit GroBbdumen begrunt. Auf den Sad-
bis Westseiten sind im ErgeschoBf Wohnungsgarten eingeplant, eben-
so an der Allacher StraBe und an der ErschlieBungsstraBe. Die Wohn-
qualitat kann damit insbesondere fir Familien mit Kindern ange-
hoben werden.

Kleinkinderspielplatze sind im geschitzten Innern der beiden Wohn-
héfe vorgesehen. Im mittleren Grunzug,wird ein Wasserspielplatz
angelegt, der auch etwas alteren Kindern als Spielmdglichkeit
dient.

Der Nordwestrand des Baugebietes wird begrunt, damit dort ein ~r-
kennbarer "Ortsrand auf Zeit" entsteht.

Die festgesetzten Baumarten orientieren sich an den grunordnerischen
Festsetzungen anderer jlingerer Bebsiingsplane der Gemeinde Karlsfeld.

Laut Rahmenplan soll im Westen als durchlaufender Grunzug ein "Bir-
gerpark" entstehen. Damit werden also spater fur diese relativ
dichten Wohngebiete die notwendigen Naherholungsangebote gemacht
(Spielbereiche, Spazieren, Radfahren, Rad- und FuBgangerbezug zum
Karlsfelder See, zur Wirm und auch zur Landschaft Richtung Wald-
schwaige).

Um einer zu weit gehenden Versiegelung des Bodens entgegenzutreten,
werden versickerungsfahige Materialien fir Wege und Parkplatze fest-
gesetzt.
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5. Stadtebauliche Daten

Quartier Nettobeulend  Grndfl, Crundfl, Crundl. Crndfl. Gnmdl. GCeschoBfl CR2 GFZ
Wolnen Arkeden Gaxnd TG gesamt Woln Wohn +TG
-. .l a' = a' a’ a'
. 500 1% 150 500 0.3 1,00
b 8700 1100 50 3690 5340 10000 0.4 0,67 115
(10 670)
¢ 5500 1150 260 %0 213 430 7100 034 0,79 129
gt 14700 4100 160 140 5820 10320 17 600 028 0,70 1,20
{17 270)
Flachen
Offentliche Verkehrsflache: 8 700 gm
Nettobauland: 14 400 gm
Gesamtfliache Geltungsbereich: 23 100 gm
BruttogeschoBflache (BGF) GeschoBwohnungsbau: 15 350 gm
BruttogeschoBflache Laden im EG
bei Bauten am Brunnenplatz: 2 250 gm
BruttogeschoBflache gesant: 17 600 gm (17 270)gm
Wohneinheiten (WE
15 350 gm BGF GeschoBwohnungsbau : 75 gm BGF pro WE = 205 WE

7Zu erwartende Anzahl der Einwohner (EW)

205 WE x 2,5 EW pro WE = 513 EW

Park-, Stell- und Tiefgaragenpldtze (P.ST.TG)

erforderlich: 1 Parkplatz pro 30 gm gewerblich
genutzte Flache
2000 gm BGF Laden : 30 gm BGF = 67 D

vorhanden: 68 (53) Parkplatze plus 41 Stellplatze mit
offentlicher Widmung = 109 (94 Platze

erforderlich: 0,5 Stellplatze im 6ffentlichen
Bereich pro WE

0,5 ST x 205 WE = 103 ST

plus 1,25 ST pro WE

1,25 ST x 205 WE = 256 ST
erforderliche Stellplatze gesamt: 359 ST

vorhanden: 109 (94) Platze minus 67 P fur die gewerbliche
Nutzung = 42 (27) Platze
plus 317 (332) TG

vorhandene Platze gesant: 359 Platze

Die in Klammern gesetzten Werte beziehen sich auf die Planungsstufe I
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ErschlieBung

Die ErschlieBung erfordert voraussichtlich folgenden Aufwand:

StraBenbau Planungsstufe 1I: ca. 520 000,-- DM

=L Planungsstufe II: ca. 500 000,-- DM
Kanalisation: ca. 650 000,-- DM
Wasserversorgung: ca. 240 000,-- DM
Einnahmen:

90 % der Kosten des StraBenbaus werden Uber die Erhebung von
Erschliefungsbeitragen gedeckt.

Die Kosten der Kanalisation und Wasserversorgung sind durch die

Beitrage der Beitragssatzung zur Wasserabgabe- und Entwasserungs-
satzung gedeckt.

Gﬁme{nde Karlsfeld
L(Q/ [‘2 / ol QZ

NUSTEDE

1. Birgarmeister



