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Gemeinde Karlsfeld
im Landkreis Dachau
Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 78
Bereich

westlich Krenmoosgraben zwischen " Komiker-Siedlung" und Lena-Christ-
Strafle

1. AnlaB. Sinn und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeinde Karlsfeld im Landkreis Dachau ist ein Siedlungsschwerpunkt
unmittelbar an der Grenze zur Landeshauptstadt Miinchen. Durch die nahen
Gewerbestandorte von MAN und mtu, durch die derzeit geplanten groBflidchigen
Ausweisungen von Gewerbegebieten (Bebauungsplan "Gewerbegebiet V" -
MAN/mtu) und durch die allgemeine Situation des Ballungsraumes Miinchen sieht
sich die Gemeinde Karlsfeld einer steigenden und absolut dringenden
Wohnungsnachfrage auch aus der eigenen Bevdilkerung gegeniiber.

Entsprechend den Zielvorstellungen des Flichennutzungsplanes, der eine
Einwohnerzahl von etwas tiber 20.000 Einwohnern vorsieht, will die Gemeinde einen
Beitrag zur Deckung der aktuellen Wohnungsnot leisten und den zukiinftig im
Gewerbegebiet Beschiftigten auch angemessenen Wohnraum bieten kdnnen. Vor
allem will sie auch fiir die ansidssige Bevolkerung Moglichkeiten zur Miete und zum
Erwerb von vor allem Wohnungen( ggf. auch von Reihenhdusern ) bieten.

Die Gemeinde Karlsfeld hat fiir diesen Bereich daher folgende stddtebauliche Leit-
und Zielvorstellungen entwickelt:
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll die stidtebauliche Entwicklung
fortgesetzt werden, wie sie von der stadtlandschaftlichen Gestaltung im stlich
angrenzenden Bebauungsplanumgriff Nr. 68 (derzeit in Bau) festgesetzt ist.



>
Die Siedlungsentwicklung soll siidlich der verldngerten Lena-Christ-Strae zwischen
den westlich bestehenden Altbaugebieten und dem bestehenden Neubaugebiet im
Siiden (sog."Komiker-Siedlung”) und der geplanten Bebauung des Bebauungsplanes
Nr. 68 arrondiert werden und es soll nach Norden ein klarer , eindeutiger und
iiberzeugend gestalteter "Ortsrand auf Zeit" geschaffen werden, der das
Erscheinungsbild der Gemeinde fiir einige Jahre auch nach auBen fiir den weiter
nordlich auf der St. 2063 vorbeiflieBenden Verkehr prigen soll.

>
Es sollen entsprechend dem augenblicklichen Bedarf der Gemeinde Karlsfeld
hauptsichlich Wohnungen im GeschoBwohnungsbau errichtet werden, wobei die
stiadtebauliche Konzeption so anzulegen ist, daB ohne Schaden fiir das Stadtbild z.B.
auch Reihenhduser realisiert werden konnen.

>
Es sollen kleinere eigenstindige stidtebauliche Einheiten realisiert werden, die sich
um einen mittelpunktbildenden griinen Wohnhof, der Treffpunkt und Spielraum fiir
die Bewohner sein soll, gruppieren.
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Das MaB der Nutzung soll hierbei natiirlich nicht den hoheren Nutzungsziffern in den
zentraler gelegenen Baugebieten folgen; es soll aber andererseits nicht so gering sein,
daB ein wirtschaftliches Bauen hier nicht mehr moglich ist. Die bauliche Dichte sollte
daher im oberen mittleren Bereich liegen, so daB die Zielvorstellungen der
"Gartenstadt Karlsfeld" auch hier konsequent vor allem in Hinblick auf die
beabsichtigte 6ffentliche Durchgriinung realisiert werden konnen.

s
Es sollen hier schwerpunktméBig familiengerechte Wohneinheiten geschaffen werden,
da die Zuordnung zu geplanten und vorhandenen Kindergirten sowie den bestehenden
Schulen hier optimal ist und durch die siidlichen, groBenteils bereits realisierten
Bebauungsplidne folgerichtig vorbereitet wurde: zusammenhingendes, in Griin
eingebettetes Ful- und Radwegenetz, das zu den Schulen usw. fiihrt).
Dementsprechend sollen hier auch ausreichende und vielfiltige Spielmoglichkeiten
geschaffen werden.

>

Die verkehrliche ErschlieBung soll den allgemeinen Zielvorstellungen der Gemeinde
folgend so angelegt werden, dal’ ruhige Wohngebiete entstehen, die eine hohe
Wohnumfeldqualitit durch verkehrsberuhigten StraBenausbau erméglichen.

Dem Fuflginger, dem Radfahrer und dem spielenden Kind soll eindeutig der Vorrang
eingeriumt werden. "StraBe als Lebens- und Spielraum” ist hier die planerische
Devise.



b

Der Ruhende Verkehr soll weitgehend unter die Erde gelegt werden; die direkte
Zuordnung von Tiefgagragenstellpldtzen zu den Treppenhiusern des
GeschoBwohnungsbaus soll unbedingt ermoglicht werden.
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Nord-Siid-gerichtete Griinbeziehungen am Westrand (als Ubergangsbereich zur
vorhandenen Altbebauung) sowie am Krenmoosgraben mit verbindenden
Querverflechtungen sollen gutes Wohnen in der "Gartenstadt Karlsfeld" ermoglichen.

>

Uber die verlingerte Lena-Christ-StraBe sollen auch die Altbaugebiete vom neuen
AnschluB an die St.2063 erreicht werden konnen, um Hoch- und Ostenstraie zu
entlasten. Diese Verbindung soll allerdings verkehrsberuhigt ausgebaut werden, um
ein zu schnelles Durchfahren zu verhindern.

2.B hen n ichtigte Pl ngen

2.1 Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem giiltigen Flichennutzungsplan der Gemeinde
Karlsfeld entwickelt: der Geltungsbereich ist dort als Wohngebiet ausgewiesen. Am
Westrand des Geltungsbereichs und teilweise an der Lena-Christ-Strafie ist eine nur
kleinrdumige Griinfliche ausgewiesen.

Zur HaupterschlieBung fiir das Baugebiet ist im FNP nichts ausgesagt, jedoch wurde
von einer Anbindung an die verlingerte KrenmoosstraBe ausgegangen, fiir die der
Flichennutzungsplan keine Fortfiilhrung nach Norden vorsieht, da schon frithzeitig
erkannt wurde, daB die durch Wohngebiete und an Schulen vorbeifithrende
KrenmoosstraBe nicht mehr aufnahmefihig sein wird, wenn nicht die Wohnqualitit fur
die ansissige Bevolkerung und die Sicherheit der Schulkinder darunter leiden soll.

Laut FNP wire fiir das neue Baugebiet der entscheidende Anschlub an das
iiberortliche Netz (St.2063) die Zufahrt iiber die KrenmoosstraBe und die ohnehin stark
belastete FalkenstraBe, an der auch Kindergarten und Jugendzentrum sowie viele
Wohnhiuser liegen. Die letzten Jahre haben bekanntlich eine enorme Zunahme des
Verkehrs gebracht, so daB hier von der bisherigen, in diesem Sektor iiberholten
Flichennutzungsplanung abweichende neuartige Losungen im Interesse der
Wohnbevolkerung gefunden werden miissen.



Die im FNP dargestellte Griinfliche vernetzt mit dem Griinbestand am Nordwestrand
der "Komiker-Siedlung", die als dicht begriinter Spielplatz angelegt ist.

2.2 Stidtebaulicher Rahmenplan

Derzeit berit die Gemeinde Karlsfeld einen stidtebaulichen Rahmenplan, in dem die
stadtlandschaftliche Entwicklung und verkehrliche ErschlieBung aufgezeigt werden
soll, um so die einzelnen Bebauungsplidne besser in ein umfassendes
stadtlandschaftliches Gesamtkonzept zu integrieren. Aus dieser Planung heraus sind
folgende Uberlegungen und stidtebaulichen Eckdaten fiir die Bebauungsplanung von
EinfluB:

>

Der Krenmoosgraben soll im Grundsatz erhalten bleiben und moglichst in seiner
stadtlandschaftlichen Wirkung optimiert werden. Der damit kombinierte Griinzug soll
eine verbesserte FuB- und Radwegebeziehung iiber die St.2063 nach Norden zur sog.
Handwerker-Siedlung und weiter zu den angrenzenden Naherholungsgebieten
schaffen.

>
Kindergartenstandort im Nordosten im Gebiet "Beb.P1.76"

>
Neuer AnschluB an die StaatsstraBe 2063 zur Entlastung der bestehenden Wohngebiete
beiderseits der Krenmoosstrale.

>
Verkehrsberuhigter Ausbau der Lena-Christ-StraBe, die an die verldngerte
KrenmoosstraBe als StichstraBe Richtung Westen angebunden wird

.

Griinzug im Westen des Baugebietes entlang der vorhandenen Bebauung zur
stadtraumlichen Gliederung zwischen Alt- und Neubaugebieten mit HauptfuB- und
Radwegen, die bis in den Nordteil des Erholungsgebietes "Karlsfelder See”
weiterfiihren sollen.

>

Bauliche Verdichtung im oberen Mittelbereich nach BauNVO aufgrund der hohen
Standortqualitit fiir Wohnnutzung (Nahe Erholungsgebiet, Schulen, Kindergirten,
Landschaftsbezug, verkehrliche Anbindung KFZ, Radfahrer, FuBgéinger).



>

Entwicklung der stiddtebaulichen Gestaltung aus der gemeindlichen Zielvorstellung
"Garten"-"Stadt": kleinteilige Baukorperanordnung, starke Griinintegration, maBvolle
und weitgehend homogene Hohenentwicklung, ausgeprégte Dachlandschaft.

>
Realisierung von Baustrukturen, die fiir unterschiedliche Wohnnutzungen wie z.B.
Reihenhiuser oder GeschoBwohnungsbau offen sind.

2.3 Bebauungsplanungen

Der 6stlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 68 ist rechtskriftig. Mit der Realisierung
des Baugebietes ist begonnen worden.

Zeitgleich mit diesem Bebauungsplan soll der nordostlich angrenzende, durch die
Anbindung der Lena-Christ-Straie ( als StichstraBe ) an die verldngerte
Krenmoosstrae vernetzte Bebauungsplan Nr. 76 behandelt werden.

Am Siidrand wird der gesamte Westteil der Verkehrsfliache der Karl-Valentin-Strale
mit den nordlich liegenden schmalen Griin-Zwickeln in den Umgriff dieses
Bebauungsplanes aufgenommen, um die stidtebauliche Situation hier insgesamt
positiv im Interesse der jetzt und in Zukunft hier wohnenden Menschen
weiterzuentwickeln.

2.4 Sonstige Planungen

Sonstige Planungen oder Planungsabsichten, die Einflul auf diesen Bebauungsplan
haben konnten, sind nicht bekannt.

3. Ortliche Situation

Das Gebiet "Oberes Krenmoos" ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Den zeitweise
nur wenig Wasser fithrenden Krenmoosgraben (am Ostrand, auerhalb des
Geltungsbereichs gelegen) begleiten kleinere Baum- und Strauchbestinde, die optisch
auf das neue Baugebiet einwirken.



Sonstiger Baumbestand ist auf der landwirtschaftlich genutzten Fliche nicht
vorhanden. Im siidlichen Teil des Bebauungsplanumgriffs, der Teile der konventionell
mit Gehwegen ausgebauten Karl-Valentin-StraBe umfa8t, stehen mehrere
erhaltenswerte Biume als inzwischen schon ortsbildpriagendes StraBenbegleitgriin.

Die Verlingerung der Lena-Christ-StraBe ist ein Wirtschaftsweg, der wie die Wege
entlang dem Krenmoosgraben auch fiir Zwecke der Naherholung genutzt wird.

Im Osten wird derzeit mit der Bebauung des Wohngebietes Bebauungsplan Nr. 68
begonnen. Die Fahrverbindung Krenmoosstrae nach Norden, die verkehrsberuhigte
WohnstraBe von Ost nach West sind in der Planung vorgegeben und miissen in den
Ubergangsbereichen des Bebauungsplanes mit berticksichtigt werden. Die geplanten
Gebiudehohen liegen bei E + I +Dach. Rote Sattelddcher sollen hier das
Stadtlandschaftsbild prigen zusammen mit einer intensiven GroBbaumbegriinung
entlang den offentlichen Verkehrsfldchen.

Im Siiden liegt das individuell mit Einzel-, Doppel- und Kettenhiusern bebaute Gebiet
der "Komiker-Siedlung”, das in den spiteren siebziger Jahren geplant wurde. Hier
herrschen ein- bis zweigeschossige Bebauung und dunkle Dachfarben vor. Die Straien
sind konventionell, aber schmal ausgebaut und haben Gehwege, die durch einen
schmalen, aber dicht und ortsbildpragend bepflanzten Baumgraben von der Fahrbahn
abgetrennt sind. Die engen StraBen sind oft eng beparkt, was auch einen
verkehrsberuhigenden Effekt hat.

Ein landwirtschaftlicher Weg, der auch gern von Radfahrer und Spaziergangern
benutzt wird, fithrt durch die verlidngerte Lena-Christ-StraBe und vernetzt so mit dem
ilteren besiedelten Bereich von Karlsfeld-Nordost, der in angenehmem Mafstab
bebaut und gut durchgriint ist.

Kindergirten und schulische Einrichtungen liegen an bzw. siidlich der FalkenstraBe.
Die siidostliche Bebauungsplanung sieht hier eine intensive Vernetzung fiir FuBganger
und Radfahrer vor.

Die nichsten Liden liegen an der dstlichen GartenstraBe bzw. weiter siiddstlich im
Gewerbegebiet, sind also nur bedingt zu FuB, auf jeden Fall aber doch mit dem
Fahrrad zu erreichen. '

Baum- und Strauchbestand (auBerhalb des Geltungsbereichs im Westen liegend) ist
entlang dem Krenmoosgraben vorhanden; er kann erhalten und ergénzt werden.
Sonstigen wertvollen Baumbestand gibt es auf der derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flichen nicht. Bei der Planung zu beriicksichtigen ist allerdings der Ahornbestand
beiderseits der Karl-Valentin-StraBe, der unbedingt erhalten werden soll, weil er schon
als ortsbildpragend anzusehen ist.

Am Siidrand des Geltungsbereichs verlduft eine Hochspannungsfreileitung der
Deutschen Bundesbahn, die leider nicht verlegt wird.



Altlasten, die eine Bebauung erschweren oder behindern wiirden und zu einer
Gefihrdung der dort spiter lebenden Bevolkerung fithren kénnten, sind nach
Feststellung der Gemeinde Karlsfeld nicht gegeben.

4. Planungskonz

4] Stadtebauliches Konzept

Eine entscheidenden Vorgabe fiir das stidtebauliche Konzept ist der Kreisansatz der
Karl-Valentin-Stra8e mit zwei AnschluBmoglichkeiten fiir das neue Baugebiet. Die
seinerzeitigen Planungsiiberlegungen der siebziger Jahre gingen von einer zu
vervollstindigen ringférmigen WohnstraBe fiir das weitere Baugebiet aus.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Arrondierung der Bebauung siidlich der Lena-
Christ-StraBe zwischen Krenmoosgraben, "Komiker-Siedlung" und dem westlichen
alten Siedlungsgebiet vor. Dabei wird die Baustruktur weiterentwickelt, die sich von
der FalkenstraBe ausgehend im Lauf der letzten Jahre stufenweise entwickelt hat.
Diesen stidtebaulichen Zielvorstellungen folgt ja auch der zeitgleich laufende
Bebauungsplan Nr. 76, an den dieser Bebauungsplan mit der verlangerten Lena-Christ-
StraBe ( als StichstraBe im Westen endend und fuBldufig mit der bestehenden Lena-
Christ-StraBe verbunden ) direkt anschlieBt.

Es wird wie in den benachbarten Bereichen eine der stadtlandschaftlichen Situation
angemessene maBvolle Dichte und maBvolle Hohenentwicklung angestrebt. Dabei
besteht aber durchaus die begriindete Absicht, innerhalb der insgesamt flichigen
Siedlungserweiterung im Karlsfelder Nordosten schmale gliedernde Griinzonen und
stadtebauliche Akzente zu schaffen, wie sie im folgenden dargestellt sind.

Innerhalb des neuen Bauquartiers soll eine kleine Quartiersmitte als Brunnenplatz mit
Kleinkinderspielplatz entstehen. Der kleine hofartige Platzraum soll auch ein
stadtraumliches Identifikationsmerkmal sein, das auch durch seine bauliche
Ausformung stadtbildwirksam wird. Dieser Platz wird Bestandteil eines geplanten
HauptfuB- und Radweges von Norden in Richtung Krenmoostralie mit ihren
Gemeinbedarfseinrichtungen.

Weiter bestimmend fiir die stidtebauliche Planung ist der dstliche Krenmoosgraben,
der als wertvoller gliedernder Griinzug unbedingt erhalten und mit dem neuen
Wohngebiet quervernetzt werden soll: die Freiflichen zwischen den gebogen
gefiihrten Bauzeilen 6ffenen sich mit ihren Gérten, Strauch- und Baumpflanzungen
sowie FuB- und Radwegen zum Hauptgriinzug. Es entstehen damit differenziert
ausgeformte langgezogene "Wohnhofe", die auch fiir die Offentlichkeit beim Begehen
der hierdurch verlaufenden FuB- und Radwege erlebbar sind. In diesen meist



fahrverkehrsfreien Freizonen ist auch gefahrloses und von den Giérten und Wohnungen
einsehbares Spielen fiir kleinere Kinder moglich. Die vorherrschende Siid-, Siidwest-
und Westorientierung der Wohnungen ermdglicht auBerdem eine hohe Wohnqualitit,
die auch vorziiglich insbesondere in den fahrverkehrsfreinen Abschnitten fir
familiengerechtes Wohnen gegeignet ist.

Mit der nordlichen, immer wieder leicht verschwenkten Gebdudereihe wird zusammen
mit der vorgelagerten Baumpflanzung ein ansprechender "Ortsrand auf Zeit"
geschaffen, da derzeit nicht abzusehen ist, wann die im FNP weiter nordlich
ausgewiesenen Bauflichen realisiert werden.

Der Eingang zum neuen Wohnquartier von der verldngerten Krenmoosstrale her wird
durch ein "Stadttor" markiert, das mit seinem Zeltdach ein stiadtebauliches
Merkzeichen mit verkehrsberuhigendem Effekt wird.

Die hohe Anzahl der FuBgingerwege und -passagen ermoglicht vielfaltige
stadtriumliche Eindriickeinnerhalb des bewuBt leicht bewegt und verschwenkt
angeordneten Stadtgrundrisses.

Die gestalterischen Festsetzungen sind bewuBt sehr eingehend, um eine weitgehend
homogene gestalterische Realisierung dieses Neubaugebietes mit einem
eigenstindigen "Charakter” zu gewihrleisten.

Dabei ist durchaus auch an eine im Interesse der Bewohner gute Nutzung der
Dachgeschosse gedacht: durch Gauben, Zwerchhéuser und auch durch Dacheinschnitte
soll der Dachraum qualitativ hochwertig genutzt werden konnen und auch die
Moglichkeit von den Wohnungen zugeordneten Freisitzen soll hier gegeben werden.

Festgesetzt werden drei Vollgeschosse, wobei das Dachgeschof als VollgeschoB
angesetzt wird.Insgesamt wird eine einheitliche Hohenentwicklung angestrebt. Die
linglichen Firste der festgesetzten roten Sattelddcher werden das Ortsbild einheitlich
zusammen mit der festgesetzten Griinordnung im Interesse eines positiv bewohn- und
erlebbaren "Garten"-"Stadt"-Bildes préagen.

4.2 Nutzungskonzept

Entsprechend der Ausweisung Allgemeines Wohngebiet (WA) ist hier Wohnnutzung
vorgesehen. Dabei ist in erster Linie an GeschoBwohnungsbau gedacht, da derzeit ein
groBer Bedarf an Mietwohnungen unterschiedlicher GroBenordnung besteht.

Die weitgehend geschlossene Bauweise der Hauser an der verkehrsberuhigten Lena-
Christ-StraBe hat den Vorteil, daB die inneren Griin- und Wohnhofflichen in weiten
Bereichen ruhig gehalten werden konnen. Zusammen mit der Siid- bis West-
Orientierung der Wohnbauten ergeben sich viele gute bis sehr gute Wohnlagen.Dies
gilt besonders fiir die Hauser am Westrand, die sich auf einen der fir Karlsfeld-



Nordost so typischen (diesmal allerdings nord-siid-gerichteten) schmalen Griinziige
orientieren.

Insgesamt ist die zweigeschossige Baustruktur (als II D mit einem VollgeschoB im
Dachraum) bewuBt so offen gehalten, daB sowohl Reihenhéuser als auch
GeschoBwohnungsbauten ohne Benachteiligung des stidtebaulichen Gesamtkonzepts
moglich sind. Im Interesse der zukiinftigen Bewohner und einer machbaren
Realisierung von Wohnraum ist die Festsetzung der Bauweise fiir den Bebauungsplan
bewuBt offengehalten.

Die stidtebauliche Konzeption ist allerdings im Grundsatz auf die durchgingige
Realisierung von GeschoBwohnungen angelegt und beriicksichtigt dies auch bei der
ffentlichen Stellplatz- und privaten Tiefgaragenanordnung (vgl. hierzu die
stidtebaulichen Daten).

Die fiir die Hauptwohngebzude zuldssigen Grund- und GeschofBflachen sind in der
Planzeichnung festgesetzt. Fiir Nebenanlagen - wie z.B. Miill-, Garten-, Fahrradhéduser
usw. - ist eine iiber die festgesetzte Grundfliche hinausgehende hthere GRZ als
zulissig erklart. Um den Wohnwert steigernde Wintergérten zu ermoglichen, werden
hierfiir 5 % der fiir die Wohnhiuser festgesetzten GeschoBflache als zuldssig
festgesetzt.

4.3 Verkehrskonzept

Die Anbindung an den iiberrtlichen Verkehr erfolgt iiber den im Bebauungsplan Nr.
76 dargestellten neuen AnschluBpunkt an die St. 2063. Die neue von der St.2063
ausgehende ErschlieBungsstraBe wird im Westteil des Bebauungsplanes Nr. 76 iiber
einen Halbkreis mit der KrenmoosstraBe nach Siiden vernetzt. Etwas weiter siidlich
schlieBt die von Westen verlingerte Lena-Christ-Strafie an, die verkehrsberuhigt als
Mischstrafe ausgebaut wird. Sie ist als StichstraBe konzipiert und im Westen nur
fuBlaufig mit der von Westen kommenden Lena-Christ-StraBe verbunden, um einen
Durchgangsverkehr zu vermeiden. Im Sstlichen Teil des Gebietes fiihrt ebenfalls eine
StichstraBe von der verldngerten Lena-Christ-Strafe nach Siiden.

Im Nordteil des Bebauungsplanes wird eine ebenfalls verkehrsberuhigte
ErschlieBungsstraBe von der vorhandenen Karl-Valentin-StraB8e eingeplant, die
ebenfalls als StichstraBe im Westen endet. Diese StraBie weist einige gezielt
eingeplante Engstellen auf.

Durch diese Verkehrsfiihrung ( ErschlieBungsstraen als Stichstraen mit Kreisel ) ist
kein Durchgangsverkehr in Ost-West-Richtung oder Nord-Siid-Richtung durch das
Gebiet moglich.

Die ehemals vorgesehene kreisformige ErschlieBungsstraie als Verldngerung der
beiden Ansatzpunkte der Karl-Valentin-StraBe wird in diese Planung nicht mehr
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iibernommen, um hier insgesamt mehr Wohnruhe durch weniger KFZ-Fliche zu
erreichen. Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende StraBenstiick der
Karl-Valentin-StraBe wird zur Vermeidung von nicht wiinschenswertem "Schleich”-
Durchgangsverkehr ebenfalls verkehrsberuhigt ausgewiesen.

Entlang den verkehrsberuhigten StraBen sind 6ffentliche Parkplatze tiberwiegend als
Senkrechtparker vorgesehen, die dicht von Baumen um- und iiberstellt sind.

Im Interesse ruhiger Wohnbereiche sind die 6ffentlichen Stellpldtze an der Lena-
Christ-StraBe am AuBenrand der nordlichen Bauzeile. Weitere Parkstéinde unter sehr
dicht gesetzten Baumen sind an der schmalen verkehrsberuhigten Stichstrafle in der
Mitte des Quartiers eingeplant, um insgesamt die Erreichbarkeit zu optimieren.

Insgesamt sind 1,75 Stellpldtze pro Wohnung (im Falle der Realisierung von
Reihenhiusern 2,5 Stellplitze) nachzuweisen, wobei die im Bebauungsplan
dargestellten Sffentlichen Stellplitze anteilig anzurechnen sind.

Die privaten Stellplitze sind ausschlieBlich in Tiefgaragen nachzuweisen. Damit
werden die Griin- und Freiflichen von abgestellten KFZ freigehalten, was der
Wohnumfeldqualitit zugutekommt. Die Tiefgaragen miissen mit so viel Erde
iiberdeckt werden, daB das Anpflanzen der festgesetzten GroBbdume noch moglich
bleibt.

Die Tiefgaragenzufahrten sind so situiert, daB sie nur von der Lena-Christ-Strafie oder
der von ihr nach Siiden verlaufenden StichstraBe aus angefahren werden konnen. Alle
Rampen sind im Interesse der Anwohner larmschiitzend zu um- und iiberbauen. Der
Umgriff der Tiefgaragenflichen ist in einem Beiblatt schematisch dargestellt, aber
letztendlich abhingig von der tatsichlich realisierten Anzahl von Wohnungen. Die
maximal zulissige GRZ von 0,8 darf allerdings dabei nicht iiberschritten werden.

FuB- und Radwege bilden ein engmaschiges Netz. Hiermit sollen die Bewohner
angeregt werden, mehr zu FuB zu gehen bzw. mit dem Fahrrad zu fahren, um somit
das Auto seltener zu benutzen. Das Wegenetz versteht sich auch als attraktives
Angebot fiir die Naherholung. Der Spaziergang "um den Block" ist nach wie vor
attraktiv - besonders dann, wenn man andere Hiuser und Gérten betrachten kann.

Nach Siiden fiihren mehrere wichtige FuB- und Radwegeverbindungen sicher- und
durch die vorgesehene Begriinung angenehm zu begehen -in Richtung auf Schulen und
Kindergirten und Einkaufsmoglichkeiten an der der Gartenstrale. Weitere
Verflechtungen nach Westen und Osten (Bebauungsplan in Realisierung Nr. 68,
Bebauungsplan zeitgleich in Planung Nr. 76) sind in der Planung vorgesehen. Ebenso
werden im stiddtebaulichen Rahmenplan der Gemeinde dargestellte Wegeverbindungen
nach Norden beriicksichtigt.

Das engamschige Wegenetz aller Bebauungsplane ermdglicht kurze Wege zu den
vorhandenen Hatestellen der verschiedenen Buslinien. Im Zuge der stidtebaulichen
Rahmenplanung bemiiht sich die Gemeinde Karlsfeld um ein attraktives
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Nahverkehrsnetz, damit es in den Wohngebieten und iiberhaupt in der Gemeinde
Karlsfeld nicht zu einem gefiirchteten "Verkehrsinfarkt” kommt.

4.4 Umwelt- und Emissionsschutz

Das Planungsgebiet ist von Emissionen des iiberortlichen oder ortlichen Hauptverkehrs
nicht belastet. Das im Bebauungsplan dargestellte Verkehrsnetz wird insgesamt
verkehrsberuhigt im Sinne der MischstraBe ausgebaut. Durch Biindelung auch dieses
Verkehrs werden ruhige Wohnhofe und Wohnlagen erméglicht.

Der Torbau mit relativ enger Durchfahrt markiert den Beginn des verkehrsberuhigten
Bereichs und bremst den Verkehr vom neuen Knoten mit der St.2063 wirkungsvoll.

Die 6ffentlichen Stellplitze sind entlang den verkehrsberuhigten StraBen konzentriert,
um nicht noch zusitzlich die Wohnbereiche zu belasten. Der weitaus grofite Teil der
Stellplitze wird deswegen auch in Tiefgaragen mit lirmgeschiitzten Rampen
untergebracht.

Um die siidlich vorhandenen Wohngebiet nicht iiber Gebiihr erschlieBungsmiaBig
durch den Verkehr des Neubaugebietes zu belasten, sind im Umgriff des
Bebauungsplans auch diese Strafien als verkehrsberuhigte, gemischt genutzte
Wohnstrafien dargestellt.

Als Beitrag zum Umweltschutz werden die starke Begriinung, der Erhalt und Ausbau
des Krenmoosgrabens und die Begriinung der Tiefgaragen gewertet. Der Versiegelung
des Bodens wird entgegengewirkt durch Festsetzungen von fugenweitem Pflaster und
wassergebundenen Decken.

4.5 Griinkonzept

Der gemeindlichen Zielvorstellung einer "Gartenstadt Karlsfeld" entsprechend folgt
auch dieser Bebauungsplan konsequent mit seinen griinordnerischen Festsetzungen,
die sich zur Sicherung einer "griinen Losung" hauptsichlich auf den gesamten Umgriff
des Bebauungsplanes beziehen.

Allgemein nutzbare begriinte Wohnhofe, baumbestandene verkehrsberuhigte
WohnstraBen und zusammenhingend begriinte FuB- und Radwege bestimmen mit
ihrer engen Vernetzung innerhalb der bebauten Flichen zusammen mit den fiir diesen
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Bereich von Karlsfeld typischen relativ schmalen baumbestandenen Griinziigen das
stadtlandschaftliche Erscheinungsbild.

Das neue Wohngebiet wird entscheidend geprigt durch den Griinzug am
Krenmoosgraben mit seinem Bestand, mit dem es durch die ost-west-orientierten
offenen Wohnhofe eng vernetzt wird. '

Zwischen dieser neuen und der bestehenden "Komiker-Siedlung” wird entsprechend
den seinerzeitigen Planungsiiberlegungen ein griiner Anger angelegt, der hier
(allerdings leider im Bereich der Hochspannungsfreileitung) eine verbindende "griine
Mitte" der unterschiedlichen stiddtebaulichen Einheiten darstellt

Ein weiterer Schwerpunkt ist die hofartige kleine Quartiersmitte: hier markiert ein
Brunnen einen stidtebaulich wichtigen Identifikationspunkt und hier wird damit ein
erleb- und nutzbarer Freiraum und Treffpunkt fiir die hier ansdssige Bevolkerung
geschaffen.

Fiir die ErdgeschoBwohnungen des GeschoBwohnungsbaus sind teilweise mit
"architektonischen" Hecken bzw. langgezogenen Bliitenstrauchpflanzungen
umstandene Wohnungsgirten zwingend festgesetzt, da sie ein positiver Beitrag zur
Lebens- und Umweltqualitit sind und das Verstindnis von den natiirlichen Vorgéngen
durch eigene Erfahrung fordern helfen.

Um die Versiegelung des Bodens weiter zu reduzieren, sind nur duberst knappe
HaupterschlieBungsfldchen fiir das KFZ ausgewiesen. Sowohl die verkehrsberuhigten
Straflen als auch die Stellpldtze sind mit versickerungsfahigen Bodenbeldgen zu
versehen. Fiir einen Teil der FuB- und Radwege, soweit sie nicht der ErschlieBung von
Hauseingingen dienen, kann mit wassergebundenen Decken befestigt werden.

Die Auswahl der Pflanzen und Straucher orientiert sich an den ortlichen
Gegebenheiten und bevorzugt wie auch in den benachbarten Bebauungsplénen
heimische Gehdlze.

Die langgezogenen ost-west-orientierten Wohnhdofe erhalten diese Richtung
betonenden breite bliihende Baum-, Strauch- und Wildstaudenpflanzungen, wobei die
hoheren Striucher die Wohnungsgirten vor Einblicken von den 6ffentlich
zuginglichen Wegen abschirmen sollen. In der Mitte des Bauquartiers und am Anger
sind hierfiir Heckenpflanzungen vorgesehen.

Spielmaglichkeiten fiir Kleinkinder sind im mittleren Wohnhof (der auch einen
Brunnen erhalten soll) eingeplant, aufierdem im nordwestlichen Teilbereich sowie
zwischen den ostlichen Gebdudezielen.

Das oben bereits mehrfach dargestellte FuB- und Radwegenetz ist bewulit engmaschig
und im Erlebniswert vielschichtig angelegt. Es soll damit fiir die Bevolkerung ein
attraktives Angebot fiir Naherholung im engeren und weiteren Wohnumfeld
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geschaffen werden in der Hoffnung, daB sich hierdurch manche Ausflugsfahrt mit
KFZ-Benutzung, um irgendwo auBerhalb spazierenzugehen, dadurch vermeiden 148t.

Auch die zahlreich eingeplanten Radwege verfolgen dies Ziel: man soll ohne KFZ-
Abgase an mit viel bliihenden Strduchern bepflanzten und baumbestandene Wegen,
{iber begriinte Anger- und Platzflichen angenehm und sicher zu den Schulen, den
sonstigen Gemeinbedarfs- und Einkaufsstandorten sowie vor allem zum groBziigigen
Erholungsgebiet "Karlsfelder See" kommen konnen, das ja iiber den Weg zur Lena-
Christ-StraBe rasch zu erreichen ist.

4.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Energie ist gewihrleistet.

Auch die Entsorgung ist gewihrleistet. Wegen der fahrverkehrsfreien Wohnquartiere
miissen die Miillstandorte in den den Verkehrsflichen zugeordneten Randbereichen

untergebracht werden. Sie sind durch Planzeichen festgesetzt. Die Miillbehilter
miissen in Anbauten (die in den festsetzungen aufgefiihrt sind) untergebracht werden.

5, Stadtebauliche Daten

Siehe folgende Seiten!



Stidtebauliche Daten
zum Bebauungsplan Nr. 78

Bauquartier - Nettobaul. Grundfl. GeschoBfl. WE GFZ
m? m? m?2

WA 1 8 095 2360 7030 93 0,87

WA 2 6390 1955 5730 75 0,90

WA3 7280 2 000 5905 78 0,81

ges. 21765 6315 18 665 246 0,86
(7262) (19598) (0,90)

Geltungsbereich: 28 450 m?

6ffentliche Verkehrsflichen

( VB, F+R, P, Verkehrsgriin ¥ 6 685 m?

Nettobauland: 21 765 m?

( die Griinflichen nordlich der verlangerten Lena-Christ-Str.,
innerhalb des Planungsumegriffes, sind zum Nettobauland der Quartiere
WAI1, bzw. WA3 dazugerechnet )

Wohneinheiten (WE)
bei 76 m? pro WE
18 665 m? BGF: 76 m? = 246 WE

erf. Stellplitze (P ) im offentlichen Raum
0,45 x 246WE= 111P

vorh. Stellplitze im &ffentlichen Raum: 12:F

erf, Stellplitze in Tiefgaragen

1,3 x 246WE= 320 TG
vorh. Grundfliche fiir TG auBerhalb Bauraum:

6 500 m?
vorh. Stellplitze in TG : ca320 TG

GRZ ( bezogen auf das Nettobauland,
incl. TG ): 0,59
(0,63)



GFZ ( bezogen auf das Nettobauland ) : -~ 0,86
. (0,90)
zu erwartende Einwohner ( EW ) .
20EW x246 WE= " 492 EW
Werte in Klammern bezichen sich auf die hach Satzung zuldssigen Uberschreitungen
um 15% bei der Grundfliche und 5% bei der BrottogeschoBflidche. '

Alternative fiir WA 2

28 Wohneinheiten und 15 Reihenhiuser
dafiir 67 Stellplitze in Tiefgarage
( 98 TG bei reinem GeschoBwohnungsbau )

Gemeinde Karlsfeld
KMLQW’ A 6.8
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