Gemeinde Karlsfeld
Stadtebauliche Untersuchung von neuen Gewerbe (GE)-Standorten
Vorstellung der Ergebnisse im GR am 21.5.2015

Untersuchung/Abwagung/Bewertung
Standorte Ortsmitte+Bajuwarenstralde Nordost

A. Anlass, Sinn + Zweck der Untersuchung
Planerische Grundlagen, Planungsziele + Eckdaten

B. Stadtebauliche Planungsgrundlagen:
Ortsmitte (MI,SO,W) + Gewerbe (GE)
in Vergangenheit, Gegenwart + Zukunft

C. Untersuchung Standort 1: Ortsmitte
sudwestlich Minchner StralRe
bis zum innerdrtlichen Griinzug

D. Untersuchung Standort 2:
GE Bajuwarenstraf3e Nordost

E. Zusammenfassende Empfehlung
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und Bajuwarenstraf3e Nordost (GE)
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Anlass, Sinn+Zweck der Untersuchung von zwei neuen GE-Standorten Al
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Warum?

» Fur die Zukunft der Gemeinde
» Fiur den Bedarf an GE-Flachen
> FuUr Arbeitsplatze

» Fur Gewerbesteueraufkommen
Was?

» Fur welche Betriebe?

» In welchem Umfang?

Wo?

o A

» Welche Standorte sind geeignet?
» Wie sind die optimal erreichbar?
Wie?

» Storungen durch Verkehr?

» Belastung von Wohngebieten?

» Konflikte Natur + Landschaft?
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Karlsfeld — Lage um Raum / Siedlungsschwerpunkt in der Metropolregion

Karlsfeld ist Teil der
Metropolregion Minchen.

GEe/MI ORTSMITTE GE BAJUWARENSTRASSE NORDOST

Fir diese wird ein starkes Wachstum im nachsten
Jahrzehnt prognostiziert.

u Soll und kann Karlsfeld auch weiter wachsen?
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Mit Wohnen, Gewerbe, Freizeit?

Und wie steht es
mit Grin, Landschaft, Natur?

Und mit dem Verkehr?
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GE-Standorte in/um Karlsfeld + am/im Regionalen Griinzug (Regionalplan) A3
Die beiden neuen
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Thesen zu neuen GE-Gebieten in Karlsfeld

Warum braucht Karlsfeld
neue GE-Flachen? Welche Art GE?
Was ist planerisch zu beachten?

> Weitere(s) Gewerbegebiet(e)
werden (wird) dringend bendétigt

- zur Starkung der Wirtschaftskraft der Gemeinde
- aufgrund der Nachfrage von Betrieben
- fir benotigtes zusatzliches Gewerbesteueraufkommen

- fir mehr Wohnen und Arbeitspléatze am Ort ) ) . L. )
(,,Harmonisierungsgebot*) » Ein neues GE/MI in Karlsfeld muss berticksichtigen:

+ Wohn- und Lebensqualitat

+ Grunes Wohnumfeld
v * Vorhandener Handel und Dienstleistungen
> Keine ausreichend groRflachigen GE-Ausweisungen im % Funktionen einer verbindenden Ortsmitte
aktuellen ENP (Planungsziel ,,Briickenschlag*)
> Bei Nachfragen kann die Gemeinde nichts zeitnah % Wohnortnahes Angebot an Arbeitsplatzen
anbieten < Regionaler Griinzug
> Keine Angebote am gr6Beren Flachen fur % Freizeitqualitat mit Karlsfelder See

z.B. mittelstandische Betriebe o
% Integration in Landschaft und Natur
» Auch keine Flachen fur kleine Betriebe wie z.B. _ ) ) )
Handwerk, Kleingewerbe, spez. Handel + Optimale ErschlielBung — bei heute Gberlasteten Stral3en!

+ Vermeidung von Immissionen auf Wohnen, Landschatft,
Natur!
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Bestand und Bedarf an Gewerbe(GE)-Grundstiicken

Bedarf besteht an neuen GE-Flachen?

Welche Betriebe mdchten sich u.a.
hier ansiedeln?

> Bestand Gewerbe

» Derzeit in Karlsfeld anfragende Betriebe

» Karlsfeld hat ca. 1.230 Betriebe (2013) und gewiinschte GrundstiicksqroRen:
» Bestand GE Nord ca. 23 ha, GE Sud ca. 21,5 ha > Kleine, meist értliche Handwerksbetriebe:
> GE-Gebiete zusammen ca. 44,5 ha (ohne GE im MI) 500 - 1000 gm mit Lagerflachen und/oder

_ _ B _ Betriebsleiterwohnungen
> Die Leerstandsquote im Bestand iiegt laut Gemeinde . _ . o
bei 5 % > Mittelstandische Betriebe um 2-3000 gm, einige Anfragen

um 6-8000 gm GrolRRe

» Derzeit anfragende Branchen:

> ,queerbeet” und sehr vielschichtig

» Immer wieder nachgefragt:
Grundstticke in Kombination
Laden/Service mit Wohnen oder Bliros mit Wohnen
(MI-Charakter?!)

- > z.B. Anfragen von Internet-Handlern, Weinhandel, Schmuck.
> Bei einem Wachstum laut FNP von 20 % Textil, Elektro-Service, Ing.Biiro usw.,

in 10-15 Jahren ,,hochgerechnet": die Laden/Lager/Wohnen kombinieren méchten

> ca. 9-12 ha neue GE-Flachen Nettobauland

(einschl. GE- Anteil im MI) _
L : » Nicht erwlinscht
» Ca. 100-150 zuséatzliche Betriebe gréRere Flichen von 8-10 ha und mehr

unterschiedlicher Grof3e und Funktion keine Logistiker
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Arbeitskreis ,Gewerbeentwicklung® — wichtige Ergebnisse als Grundlage

Welche bevorzugten Standorte
hat der AK ,,Gewerbeentwicklung“
2014 aufgezeigt?

Der Arbeitskreis (AK) ,,Gewerbeentwicklung*

Birger, Interessenvertreter, Gewerbetreibende, Verwaltung
Moderation: Daniela Gerber, Planungsverband AuRerer
Wirtschaftsraum Minchen

Der Arbeitskreis (AK) ,,Gewerbeentwicklung* trat 2014
dreimal zusammen.

1. Sitzung am 21.1.2014 mit dem Thema:
Handlungsbedarf fir die Gewerbeentwicklung

2. Sitzung am 13.5.2014 mit dem Thema:
Bestand und Branchenmix

3. Sitzung am 26.6.2014 mit dem Thema:
Neue Flachen und Standorte

Die Ergebnisse wurden dem Gemeinderat am 24. Juli
2014 vorgestellt.

Die bevorzugten Standorte sind:
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Die in der 3.Sitzung
des Arbeitskreises (AK)
vorgeschlagenen Standorte 1 + 2
sind Gegenstand
dieser Untersuchung!

Reihenfolge der Bewertung der Standorte durch den AK

1. ORTSMITTE
Bereich westlich der Minchner StralRe
Im aktuellen FNP als MI/SO/W dargestellt

2. BAJUWARENSTRASSE NORDOST
Sudlich SchleiBheimer Kanal (Abstand!)
Sudlich Kreisel vom GE Dachau Ost
Randbereich des Regionalen Griinzugs,
2010 im Ratsbegehren als GE bis Tiefer Graben abgelehnt

3.  Erweiterung der Fldache Standort 2 nach Westen bis zum ,Tiefen
Graben® (als Teilfliche im Ratsbegehren 2010 abgelehnt)

4. Bayernwerkstrafl3e westlich der Bahn (aul3erhalb des Regionalen
Grinzugs).

5. Erweiterung des jetzigen Karlsfelder GE nach Osten auf
Muanchner Grund /Flachentausch mit der LHM) als langfristige
Vision
(Hinweis: sehr kompliziert, sehr langfristig)

» Der Standort im ,Spitz* zwischen Bajuwaren- und Hochstral3e

(GE im FNP) entfallt nach GR-Beschluss vom 20.11.2014 und
wird wieder landwirtschaftich genutzte Flache.

» Dadurch breiter Landschaftsbezug vom Karlsfelder See nach
Osten
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GE im ,SPITZ* zwischen Hoch- und Bauwarenstralie

friheren FNP- Uberlegungen)
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Untersuchung von neuen GE-Standorten — Empfehlungen
EXKURS:

Was bedeuten z.B. GE/GEe, M/MI, W/WA?
Auszug aus der Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

(ROT)
§ 4 Allgemeines Wohngebiet (WA)

(GRAU)
§ 8 Gewerbegebiete (GE)

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen (1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend

vorwiegend dem Wohnen.

2) Zulassig sind

1. Wohngeb&aude,

2. die der Versorgung des Gebiets
dienenden L&aden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen

zugelassen werden
1. Betriebe des

Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Auch im WA sind somit einige
gewlnschte zentrumsrelevante
Betriebe + Nutzungen maglich

Nutzungen gleichberechtigt !

Storungen ausschliel3en

Verteilung zwischen W+GE

»ausgewogen® 50:50, ausnahmsweise 30:70
Innerhalb MI keine Flachen NUR fur W oder
GE festgesetzt werden ( war friher moglich)

der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind

1.Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe,
2.Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude,

3.Tankstellen,

4.Anlagen fur sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen
werden

1.Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

2.Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke,
3.Vergnugungsstatten.

GEe - eingeschranktes GE-Gebiet:
schrankt Nutzungen+Emissionen in
Hinblick auf die direkte Umgebung ein

GE sind KEINE Industriegebiete (Gl)
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— ldee der Ortsmitte und GE im Osten

Seit 1970:

Idee ORTSMITTE als
,Briickenschlag“

zur Verbindung der Ortsteile.

GE-Entwicklung am Ostrand
an der Grenze zu Minchen

- . ',,s Haus Nr. 11 - heute 159
7 Gaststétte Zum Alten Wirt", daneben ehem. Krimerei,
im Hintergrund das alte Rathaus

Katasterblatt 1802: Moos-Siedlung an der Miinchner

StraRe mit maandrierender Alter Wiirm 1970: Idee der Ortsmitte als ,,Briickenschlag“ 1974: GE slidostlich BajuwarenstraBe

AN ST

LEGIENDE
HBAUKANTEN
s GESCHLOSS IO
e DEGLIEDIOT
oo GESTAFFELY
. BTAJIK GESYA)
25 MEMRSEITIO |
| MAUKORPER -

Luftbild Karlsfeld Nord,1970/71 (Foto: Bayer. Flugdienst/Reinl)  Strukturplan Ortsmitte mit ,Briickenschlag® iiber die B 304 FNP von 1974: GE 6stl. BajuwarenstraBe bis an B 304
als Geschaftsbereich, 1. Preis Wettbewerb, topos, 1970

e %




Flachennutzungs- +
Landschaftsplanung

[ESE!

— GE im Osten reduziert / 1.Schritt des ,Bruckenschlags®

Schwerpunkte der
Ortsentwicklung in den 80-er
Jahren:

WOHNEN
Erster Ansatz Ortsmitte
Weniger GE-Flachen

Ortsmitte nach wie vor
unbebaut. L T
Umsetzung ,Brickenschlag® Eichin er
. zur Verbindung der Ortsteile :

® wegen Nicht-Verflgbarkeit i g ==s

.5 der Grundstiicke beschrankt

— —

Die GE-Flachen 6stlich der’
. Bajuwarenstralle werden
=" zugunsten von W und M P
o zwischen sidl.

. Bajuwarenstrafl3e und B304
reduziert,

Das Bayernwerk ist noch alg-p o
Umspannwerk dargestellt [~

861 UOA dN4 Sep BUHJGDUV l

(freigegeben durch Bayer. LVA Nr. 876. Photogrammetrie GmbH,
Miinchen)
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Entwicklungs- Modelle mit + ohne “Brickenschlag’

Schwerpunkte der
Ortsentwicklung in den 80-er
Jahren:

WOHNEN
Erster Ansatz Ortsmitte
Weniger GE-Flachen

Kernfrage Ortsentwicklung in den 90-er Jahren :

Auswirkung Bebauung auf Bayernwerksgelande
auf die nach wie vor getrennten Ortsteile der Gemeinde.

Bleibt die Idee des verbindenden ,Brickenschlags® noch:=
aktuell? Oder wird die bestehende Teilung verfestigt?

FAZIT

Entwicklungs-
modell 1 nach wie
vor bevorzugt:

Entwicklungsmodell 1: Entwicklungsmodell 2:
Zusammen- »,Briickenschlag“ Zwei Ortsteile
wachsen durch Zusammenwachsen der beiden ,,Karlsfeld Ort“ und
SO/M/W Ortsteile ,Karlsfeld Bahnhof*
mit Handel Grol3ziigiger gemeinsamer Betonte Entwicklung westlich
' Zentrumsbereich der Bahn am S-Bahnhof

Dienstleistungen

, Verbindender Griinzug als Park
umfangreichen

Mehrere kleine Zentren

P9 \Wohngebieten am gfhﬁnst;\ﬂcdk;gggn\’iv:st“'Ch der g, gemeinsames Zentrum
¥ neu geplanten konkurrierend werden entwickelt sich nicht. Der
Grinzug : ,Briickenschlag”

findet nicht statt.



Flachennutzungs-
Landschaftsplanung
Karlsfeld

Schwerpunkte der baulichen Nutzungen fiir den FNP (2007/8) B4

GE 2010 beiderseits(!) der BajuwarenstraRe Nord... ...und GE 2015 nur auf Nordost-Seite-?
Im Ratsbegehren von 2010 abgelehnt

NICHT in den rechtswirksamen FNP aufgenommen

emcsp LR

;: ‘—;;53’_*: T Entscheidendes Planungsziel:
\ ~ : »Brickenschlag” zur Verbindung der
Ortsteile.

Frage: kann dies Ziel mit Ml oder sogar
GE (mit kleineren Betrieben)
erreicht werden?

Arrondierung > Ein grof3flachiges GE in der

Wohngebiete Ortsmitte widerspricht den
Arrondierung bisherigen Zielen der
+Verdichtung Ortsentwicklungsplanung
vorh. Gewerbe »Brickenschlag*
(Burgfrieden) mit ,,gemischter Nutzung*

| i » Zentren andern sich heute:

| ,Briickenschlag” mit Kleinere GE-Flachen (auch im Ml)
‘wZentrum® (MI,;:80) sind vertretbar /sinnvolle

V' ~und Wohnen in.der Mitte Erganzung nur ,Neuen Mitte“ an

- G der Gartenstralle
.~ {7 Wohnen am | _

= s 'Bahnhof i > GE am Nordrand der (}ememdeﬂ
beim GE Dachau Ost ist abzuwégen
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Schwerpunkte Landschaft und Grinzuge - Ziele

Der Regionale Grunzug
bestimmt das Landschaftsbild.

Ebenso Karlsfelder See, Tiefer Graben,
SchleiRheimer Kanal und Wirm-Laufe.

Kernfrage:
wie lasst sich ein GE
in die Landschaft
optimal integrieren?

» GE an der Bajuwarenstralie
Nordost greift am Rand in den
Regionalen Grinzug ein

» Eingriff durch Ausgleichsflachen
Planungsziel: kompensieren + insgesamt

| innerortlicher Griinzug aufwerten
E:;trl?évlvsu\r/rgrakl)l::dun » Keine neuen Stral3en zur
9 ErschlieBung von neuem GE

der Ortsteile

» Berlcksichtigung von
Wohngebieten, Freizeit und
Erholung
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KFZ-Verkehr /Anbindung der beiden GE-Standorte - Ziele

- i

‘%’.T*ﬁ-’ < LYY
GE - BAJUWARENSTRASSE == ; ‘ !’:’_f/:/

NORDOST - o N ———7
Gute Anbindung an
Uberortlichen Verkehr

(alle Autobahnen/Flughafen)
Geringer neuer
ErschlieBungsaufwand
direkt von BajuwarenstralRe

KFZ-Erreichbarkeit
der beiden GE:
-von den Autobahnen
- ohne Belastung von
Wohngebieten

Kaum Belastung von
Karlsfelder Wohngebieten

» Karlsfelds Stral3en sind belastet
und belasten viele Wohngebiete

Fet\ o, M R > Vermeidung von zusatzlichen
- s N ., N & 5 Belastungen durch KFZ-Verkehr

GEe/MI - ORTSMITTE von GE in/an den Wohngebieten!

Anbindung an Uberortlichen
Verkehr gut - aber nur Giber
stark belastete B 304

Bei viel GE noch mehr
Verkehr in der Ortsmitte!

> Viele GE-Betriebe in der Ortsmitte
ziehen viel Verkehr an

» Mdoglichst direkt Erreichbarkeit von
den Autobahnen anstreben

» GE-Verkehr belastet aber auch
Landschaft und Natur

Zusatzliche Verkehrs-
Immissionen auch fur

bestehende Wohngebiete,
» Zur Entlastung von

KFZ+StralRenverkehr:
Optimierung OPNV und F+R

Mehrbelastung ggf. fiir
Allacher StralRe und
Bayernwerkstralie
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OPNV / FuBganger-/Rad-Wege - Ziele

GE - BAJUWARENSTRASSE
NORDOST

Dezentrale Lage zu Wohn-
gebieten; relative Nahe

zu W in Dachau.

Entlastung vom KFZ
durch OPNV: Ist das beim
dezentralen S-Bahnhof mdglich?

Werden die Wege fur F+R zu weit?
Wie steht es um den OPNV:
Erreichbarkeit per Bus?

» Mdglichst viel Entlastung durch
optimierten OPNV

» Busverbindung S-Bahnhof-Ortsmitte-
alte GE-neues GE Bajuwarenstralde-
GE Dachau Ost anstreben
(im regelmanRigen Takt)

> Moglichkeiten OPNV gutachterlich
untersuchen

GEe/MI - ORTSMITTE
Relative Ndhe zur S-Bahn mit
Bus, aber auch als F+R

Durch Nihe von Wohngebieten. > Weiterer Ausbau des jetzigen F+R-
gute direkte Erreichbarkeit der 7~ -l : =l U S Netzes von/zur Ortsmitte und zu einem
Mitte. f— | i AT AT moglichen GE Nordost

» Weiterbau attraktiver F+R im Griinen,
unbelastet vom KFZ
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten - Planungsgrundlagen

B8

Die beiden Standorte
ORTSMITTE und

f\ BAJUWARENSTRASSE NORDOST

’ im FNP

Standort 2:
GE an der norddstlichen Bajuwarenstral3e — derzeit
landwirtschaftliche Flache

> Sehr gute Anbindung an die Autobahn tber B 471 . 77 Standort 1

"‘,,Mischgebiet“ in der
Ortsmitte als M, SO, W, GEe

» Erreichbar B 304/ Anschluss A
99 bzw. von B 471. Haupt-
erschlielung besteht grol3tnteils

» Keine Belastung von W durch GE

» Ausgleichsmalinahmen flr Lage
am Rand des Regionalen
Grinzugs direkt daneben

> OPNV-Anbindung verbessern
» Vorhandene(r) grol3flachige(r)

Einzelhandel/Fachmaéarkte an der
Munchner StralRe

S —
. .'}_",‘-, k4 r’._/.(‘ .
N N » Ziel des Zusammenwachsens de
e AP Ortsteile als ,,Briickenschlag*

o NUR MIT GE nicht machbar

» Viele kleine ,GE"- Betriebe
kénnen mit ihnren Angeboten die
- Ortsmitte starken!.

» Naherholung im neuen Griinzug

Abschnitt C — Standort 1: ORTSMITTE

s
% - =1 I
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Stadtebauliche Untersuchung von neuen Gewerbe(GE)-Standorten
Ortsmitte + Bajuwarenstral3e Nord

C.

Untersuchung Standort 1:

Ortsmitte sidwestlich Minchner Stral3e
bis zum innerortlichen Griinzug

Verfasser: tOp0OS Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH Baaderstrale 10 80469 Minchen
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Luftbild (Bayernatlas) mit Ortsteilen und unbebauter Ortsmitte siidwestlich B304 C1

Die groRenteils noch

. e unbebaute Ortsmitte sidwestl. B 304
; . :

Planungsziel des FNP:
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten - GE/M in der Ortsmitte

- I. Y 1
AL

. . R & e AR SR
Bereich stidwestlich der Miinchner Stral3e vom Fachmarktzentrum (oben/unten) bis zum Heizraftwerk (oben)
Nordliche Nibelungenstralle (unten) / Stdliche Nibelungenstrae mit Lidl-Markt (Mitte rechts)
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Karlsfeld
| Leitbild Ortsmitte+Grinvernetzungen (2007/2008)
] i Welche Leitbilder zu Zentrum
und Grun fur den FNP
gelten noch heute?

Yeﬁ hg %U‘n i |
-_ot;héjc'hWaige

% Waldsch

nicht mehr am Rande "
sondem in der Orts
und am S-Bahnhof west|

T = 4 P e S
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[ESE !

Vom Rahmenplan 2007/8 zum FNP

Umsetzen
der Leitbilder Gber
Test-Entwirfe vom

Rahmenplan zum FNP

.

7 3 Idee der Aufnahme des maandrierenden
=7~ 3. Wirmlaufs aus der Historie

—— S TR SR N TN R = A
> o ..v_\j}..\,-{’u__.

Stadtebauliche Eckpunkte:

» ,Bruckenschlag® in Verlangerung
der Gartenstralie

» ,Mischnutzung“ + SO
norddstlich Nibelungenstralie

- —

» Qualitatsvolles Wohnen am
Grinzug und nahe Zentrum

» Zentraler Grunzug/Park mit
3.Wirmlauf vom Wirmkanal
nach Norden

» Ful3- und Radwegevernetzung

» Naherholung, Freizeit
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C5

Wie sind die
unbebauten Flachen in der Ortsmitte
fur M oder GE nutzbar?

Kann der gewiinschte ,,Briickenschlag*
die heute verstreuten Schwerpunkte
miteinander vernetzen?

Jahrzehnt durch Einkaufs-, und
Fachmarkte sowie das neue
Arztezentrum zentrale Bedeutung
erlangt

»> Die ,Neue Mitte an der Gartenstralle
nahe Rathaus ist in Bau

» Die verschiedenen isolierten Anséatze
fur zentrale Funktionen missen im
Sinne des ,,Briickenschlags
miteinander vernetzt und damit
optimiert werden!
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Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE/M in der Ortsmitte

Gelten
die bisherigen Ziele des FNP fur
den ,,Briickenschlag®
auch weiterhin?

Wo kann/soll sinnvoll geandert

werden?
Erweiterung der Ortsmitte mit zentralen Funktionen SO und M |

\
Wohnen am Zentrum und am Park

Der FNP hat klare stadtebauliche Ziele:

Umsetzung der Zielvorstellung Ortsmitte mit ,Briickenschlags®
uber die Miinchner Stral3e zur Verbindung der Ortsteile |

Neuer attraktiver Griinzug als verb

indender Park zwischen den Ortsteilen
- : : s

r—
N
»

»

L S T T
=
AN

) R
e
Q2
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Karlsfeld

B -
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Untersuchung von neuen GE-Standorten GE/M in der Ortsmitte

Welche Flachen in der Ortsmitte
stdwestlich der Miinchner Strale
sind planerisch Uberhaupt
veranderbar??

Veranderungen des FNP
sind innerhalb des

blau umgrenzten
Bereiches denkbar.




Flachennutzungs- +
Landschaftsplanung

Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE/M in der Ortsmitte

C8

Kann die Gemeinde mit ihrem
Grundbesitzeine die stadtebauliche
Entwicklung beeinflussen?

Der gemeindliche
Grundbesitz beim
HKW kann eine
Initialzindung far
die Ortsmitte
Sudwest sein

Die maglichen

Nutzungs-
Anderungen des
FNP sind hier
. : eingeschrankt
e W e e AR NS WER % | (Fp=
AT TR (GF N RAPR, | Ciocnbindung der
R iy Yool | ‘. Y B | Gemeinde)

In Teilen ist MI mit
GE-Anteil bis max.
70 % denkbar.
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten - GE/M in der Ortsmitte

VP L N\ T ¢ 25 Verkehrsprobleme stidwestlich
" \ RO ; Ve y A der Minchner StralRe bei deutlich
%t ' 4 AN MEHR GE oder M als bisher geplant

Bayernwerkstral3e im Norden und Allacher Stral3e
im Stden ab

% > Der mittlere Anschluss mit Kreuzung in
Verlangerung der Gartenstral3e (mit der ,Neuem
Mitte) ist noch herzustellen.

(W) > Ebenso die Verbindung der nordlich und stdlich
gebauten Anséatze der Nibelungenstrale (Kreisel)

}!f,-u:., 1 N X 4
’I",""f " - = A A D
’;“ % '&f,“i‘i‘ e S ; 2X>.1 > Bei einem grc‘jBere_r_n GE-Anteil (ggf. mit
e 2D NG B\ orotiicrger® : Schwerverkehr ) lauft der gewerbliche

s s SETLILY PR o R I Skl Verkehr iiber alle genannten Strafen
) 1 < NG D

{ » Besonders an der Allacher Strale wird das
) Wohnumfeld verstarkt belastet

”ne

7 . /‘.. » Ebenso an der sudlichen Nibelungenstralle

(fir vorhandene und zukunftige
WD Wohngebiete)
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Bestand/Bindungen/Planungsabsichten

Was ist an Bestand
und bisherige Planungsabsichten
fir den Standort ORTSMITTE
zu beobachten?

Vorhandene Fachmarkte
Erweiterung Getrankemarkt
Bereits ausgebaute nordliche Nibelungenstralie

| ,Bruckenschlag® Uber die Munchner StralRe als
bisheriges Planungsziel mit zentralen Funktionen in
Verlangerung Gartenstral3e

Heizkraftwerk der Gemeinde Karlsfeld
Ausgebaute sudliche Nibelungenstral3e

Nach NW schon bei der frihen B-Planung
weitere Wohnbebauung angedacht

Bestehende Wohngeschaftsbebauung an der

Alternative Planungsiberlegungen ‘
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fiir GE(e) in der Ortsmitte stidwestlich Munchner StraBe C11

4y m Ist GE in der Ortsmitte
' in groRerem Umfang vertretbar?

Stadtebauliche Skizzen in

. . . . Verbindung mit ,,Art Deco*“ zeigen
3 GE-Alternativen fir den Ortsmitte-Bereich das Problem!

zwischen Allacher Stral3e, Bayernwerkstral3e Nord —
und studwestlich der Minchner Strafe wurden 2013 in Kombination von W + M + SO untersucht:

A — GE auf allen heute noch unbebauten oder geringfugig bebauten Flachen

B — GE-Flachen nur 6stlich der Nibelungenstral3e bis B 304 ausgewiesen, dazu SO,
nur schmaler Wohnstreifen westlich Nibelungenstral3e mit verbreitertem
Griunzug

C- GE ostlich der NibelungenstralRe plus SO, mehr Wohnen westlich der
Nibelungenstral3e; der Griinzug mit 3.Wumlauf wird dafir
etwas verkleinert
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE/M in der Ortsmitte

Alle unbebauten Flachen
in der Ortsmitte NUR GE?
Stadtebaulich vertraglich im Vergleich
mit der friitheren Rahmenplanung?

e,

'4‘g‘ ‘:..

- i "’\s&
Q

e P B

s
. T <

— "E 3 .'
t.‘ »

&~ ldee eines grof3flachigen zentralen GE nicht
weiter verfolgen

W> Kein funktionierender ,,Briickenschlag“
> Massive Verkehrsprobleme + Emissionen

¢

Pl‘ > Keine gute stadtebauliche Entwicklung
¢
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE/M in der Ortsmitte

Ist flr die Ortsmitte
ein groRes M/MI
(mit 30- max. 70 % GE- bzw. W-Anteil)
eine stadtebaulich vertragliche Losung?

o liegt GE? Wo MI? Ist W am Griinzug
dann noch machbar?

| 2%
%o

#

5

SH2 O ~
WA A bk R

> Idee eines grol¥flachigen zentralen einheitlichen
MI nicht weiter verfolgen

> Kein richtig funktionierender ,,Briickenschlag“

u, W EE e
i) 1a

» Je nach GE-Anteil grol3e Verkehrsprobleme +
Emissionen

» Wohnen kann nicht zwingend in guter Lage am
Grinzug entwickelt werden

» Keine gute stadtebauliche Entwicklung fur die
Ortsmitte, die vernetzen soll
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Untersuchung von 7 Alternativen an der NibelungenstralR3e (Gee,M,W)

al) nur GE + a2) nur MI-stidwestlich
Munchner Stral3e; GE am verschmalerten Griinzug
I o S0 :

S

'
IS .-
. AT
L e -
Wrina®

S

T
T R R
c1) GE ostlich Nibelungenstr. c2
+sidlich HKW, M+SO an NibelungenstralRe+sudlich HKW,
Minchner Stral3e; WA am UnWA am Grinzug

~ .

e RN, =N R » e, ¢
S : & 1 : - 4 % 0
d ;'\' 9 “{;;\‘ ¥
s ~- 7ol
pd : N
o N // v, Tha ko = ," >
('.‘f."\". o A ok % Y
-\V'”-fg Lsﬁﬁkcﬂ
N R N e

e 2 G

o 1
LTI M v N ) 1
rb' - ‘ A Ra vy QN o ("

Cl4

bl) GE 6stlich
Nibelungenstrae, M+SO an b2) neue MI Flachen Minchner StralRe/
Miinchner StraBe; WA am Griin Nibelungenstrai3e, WA am Griinzug

.
~ V<

-

-
- ~
.0"' ‘Nhuu;Y
2 o o e
e D

d) ‘MI an Nibelungenstralle
+Kreisel, M+SO an Minchner
Stral3e; schmales A am GUn

~ »
)

Wie lasst sich aus
7 Alternativen mit GE /M eine gute
Ortsmitte mit ,,Briickenschlag“
entwickeln?

Aus diesen

7 Vorschlagen
wird eine
Empfehlung
entwickelt
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE/M in der Ortsmitte
EMPFEHLUNG ORTSMITTE: C15

@f/ _Behutsame/abgewogene/stufenweise
Anderung des aktuellen FNP zwischen

Minchner StraRe und Griinzug als
»Briickenschlag” + erweiterte Ortsmitte

¥

4 / \‘ % ‘_‘ ‘
g s "A,“ :.
S N ',. O
¢ N \0 .

S
AL ¥/

<
' > ,,Briickenschlag® mit
erweiterter, aber kleinteiliger

gewerblicher Struktur .

» GEe und MI mit Wohnen und
kleinen, zentrumsrelevanten
Nutzungen (Handwerk, Laden,
Kleingewerbe aller Art usw.)

> Ml an der Miinchner Stralle,
am Kreisel und siudwestlich der
NibelungenstralRe

. » Ausgewogene Mischung mit
{ Wohnen

» GEe norddstlich
NibelungenstralRe

» Gutes Wohnen am neuen
Grinzug und nach SO zum
Wohnbestand an der Allacher
Stral3e)

» Eigene Grundstiucke der
Gemeinde am Kreisel als Ml,.
sonst Wohnen
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Rahmenplan mit Nutzungen+Daten

Wie wird sinnvoll zwischen
,»Briickenschlag® und der
Entwicklung von ,,Klein“-GE/MI
far die Ortsmitte abgewogen?

® Neue Mitte/Rathaus-Verlangerung
¢ GartenstraRe mit Ml bis Kreisel

GEe z.B.kleine zentrumsrelevante
Betriebe an Nibelungenstralie .

MI = GE-Betriebe verschiedener
Branchen mit Laden, Handwerk, +
Wohnen

Gutes Wohnen am Grinzug und
§ zwischen Kreisel und
Bestand Allacher Strale

4 GEe ca.15ha

Ml ca. 5,3 ha
davon GE/WA zwischen 30-70 %,
|J empfohlen jeweils 50 %:

GE-Anteil im Ml ca. 2.6 ha

zusammen GE/GEe ca.4,1 ha

Gemeindegrundsticke
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE/M in der Ortsmitte
EMPFEHLUNG ORTSMITTE :
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Flachennutzungs- +
Landschaftsplanung
Karlsfeld
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Spezifischer Teil einer GE-Entwicklung (GEe, MI)

Neue Definition ZENTRUM

Ortsmitte mit GEe + Ml
EIN SPEZIFISCHER TEIL einer

> ORTSMITTE: sinnvollen GE-Entwicklung in Karlsfeld:
Geschaftliches, kulturelles, soziales Zentrum kle'nte"t')%’\,%ﬂ;,frt? Li?,dgjfe“,}{.;’;'.‘;ﬁe'eva”‘
» Zusammenwachsen der Ortsteile als ,,Briickenschlag* freundlich _
» Vernetzen mit ,,Neuer Mitte“ an der Gartenstralie
» Handel/Dienstleistungen entlang Minchner Stral3e integrieren
» Vernetzen der Ortsteile mit zentralem Park (Landschaft, Wirm)
> Erweiterte zentrale Angebote: z.B. Handel, Handwerk, Kleingewerbe,
nicht storendes kleinflachiges Gewerbe, Freizeit, Soziales, Kultur
> In der Ortsmitte sind nur wenige, kleinflachige, also ,,eingeschrankte* GE
Angebote an GEe-Flachen bzw. als GE-Anteil im MI planerisch vertretbar :
» Grolere Gewerbeflachen sind unvertraglich far die Ortsmitte Baju-
» GE zerstort die Siedlungsstruktur statt zusammenzufuhren waren-
» Daher 2. GE - Standort zwingend notwendig: stralke
Flr mittelstandische Betriebe, mit groRerem, flexiblerem Flachenangebot
S Nordost
» Arbeitsplatze, Steueraufkommen
> Keine Storung Wohnen ...sehr gute Integration in Landschaft+Natur... glts 2('1
_ ana-

ort




Gemeinde Karlsfeld

Stadtebauliche Untersuchung von neuen Gewerbe(GE)-Standorten
Ortsmitte + Bajuwarenstral3e Nord

D.
Untersuchung Standort 2:
GE Bajuwarenstral3e Nordost

Verfasser: tOp0OS Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH Baaderstrale 10 80469 Minchen
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e Untersuchung von neuen GE-Standorten - GE/M in der Ortsmitte

Bajuwarenstrafe Nordost
im FNP als landwirtschaftliche Flache.

FRAGE:

Kann in diesem BEREICH
-am Rand des Regionalen Griinzugs-
ein neues GE vertraglich
entwickelt werden?
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Entwicklung der FNP-Planungen seit 2009

Veranderungen des FNP seit 2009:
Mit /lohne GE beiderseits der
nordlichen Bajuwarenstral3e

3. - Aktueller FNP von 2014:

1. - Erste Fassung 2009 GE Tiefer Graben: ca. 14,3 ha NBL
Kein GE/ MI an Bajuwarenstrafl’e No

id/'l;iefer Graben

\

- __——~*-—L.i [ 1) ] Ia
= — |
e Sy | JPMM* o
c ——
€ilheimer ana : ——
e S
c #* 3
[}
e} —
(‘D-E _ :
:—u -y oold
i — Sk~ '
g I\ 3 - :
= 1] — *
: Erwe bsgartnerei + —_— * :
“ onoooo;ocoot_ooco...‘: _ 3 " ""“inuuuog.:
\ ; =
— i b on e |

4. - Neuplanung Vorschlag GE BajuwarenstraRe Nordost
ca. 9 ha Nettobauland norddstlich Bajuwarenstral3e

2. - Nach Abstimmung.mit Reg.v.Oberbayern um ca. 4,00 ha
verkleinert Planung GE Tiefer Graben 2010: ca. 10,3 ha NBL

X Nil=im
Q% Erwerbsgartnerei

u N\ i
RS - .
N R L S S
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE Bajuwarenstraf3e Nordost

Siedlungs- und Baustrukturen
im Umfeld des Standortes
BajuwarenstralRe Nord?
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE Bajuwarenstral3e Nordost

Welche Landschafts- und
Grunelemente und Baustrukturen sind
fur die weitere Planung bestimmend?

i Ny
Erwerbsgéartnerei oben /an der Bajuwarenstral3e unten
L5 A

Biotop nordl. Gartnerei oben / landwirtschaftliche Flache unten

ok T
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FNP+B-Planung GE Dachau Ost (Stand 2010) D5
A ?-' 'FNP der Stadt Dac':__hau/' ‘ T

Wie wirken sich die benachbarten

FNP+BP-Planungen und der Bestand
der Stadt Dachau

auf den GE-Standort aus?

- %"}:‘-‘ii_sw_l_.,‘ =
Gepl. GEB ¥E
StraBe NO

7__,

ajuvy ren-

- \‘ |

Gepl. GE
BajUWaren.

=" strae NO
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Wie wirkt sich
eine geplante Ostumfahrung Dachau
auf den GE-Standort
und Regionalen Griinzug aus?

ﬁ #Ostumfahrung
N o/ 4 . ‘

W7 mit"Anschluss
w /i LANGE Iﬁg_ghau Ost

=3
. % @

Vo -

", UCm e
: V_;_Schlelﬁiwelmei <

. Strale versefgt
- ~-angehangt z«é

oy

T i
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Fotos (4/2015) Dachau / GE Dachau Ost / Wohnen D7
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Wohnen in Dachau

5

el A Wovhn‘e Ny
Schleifheimer

s CE-Standort
‘,I_%Juwarenstrafse

3 )

anal

G3achau, Kanisield

L6,

.. Kleingarten b
rgi laut FNP gepl. W%y

»

R

- neues GE in Karlsfeld - Gutachten

D8

Gutachten von Muller BBM (2010):

Wie wirkt sich neues GE in Karlsfeld
auf das benachbarte Wohnen
in Dachau aus?

» GE grundsatzlich moglich

» Durch Festsetzung von Schallemissionskontingenten
mit richtungsbezogenen Zusatzkontingenten kénnen
im B-Plan schalltechnische Anforderungen erfillt
werden

» Gebéaudestellung im GE kann nitzen

» Walle sind nicht vorgesehen (Landschaft!)
_ MULLER-BBM
Dachau
e oAly 3
#0° Tt 10 12 Sud .
S SIRNILN, .. Dachau Bpl 131704 ¥

—_— prope

|
B 1]

BWR B A Rl
m
y
WA i P

= I01150d =

g
%
a

i

Kein GE am

%v e 4
‘ E Bplan-Quelle

ey (i Haus

A

Tiefen Graben

3 =Y 4  Immissionspunkt
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Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE Bajuwarenstral3e Nordost
Exkurs:

D9

Wie sind

s

W potin Vergangenheit und Gegenwart

des Dachau-Schleifheimer Kanals
bei den Planungen zu beachten? ‘

Sehiea ZltVec iy, W
f . v' -,. 2

o e v N
X Dbore’Myssschrmuge |

e

(RHL LR 1
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_ X chleiBheil'm'e»r.~ Kariél
= GE-Standort
ajuwarenstrafe

7

%
/ G

iy 4
y i
i

Ciez

A
7
i

2 /Aj/;;' '



Flachennutzungs- +
Landschaftsplanung
Karlsfeld

Aus der Studie Dachau-SchleiRheimer Kanal von 2001

Was sagt der
Verein ,,Dachauer Moos“ zum Kanal?

» Dachau-Schleil3heimer Kanal 8,7 km

» 1691/92 fertiggestellt, Denkmalschutz

» Teils verfallen und nicht durchgangig mit
Wasser gefullt; Bepflanzung tberaltert und
mit Sturmschaden

» B 471 auf altem Treidelpfad

Was sollte/kann ggf. bei der Planung
beriicksichtigt werden?
(Quelle Broschire 2001)

» Wasser vom Karlsfelder See uber Tiefen _ o=
graben, Kanal, Saubach W, o e Sarafle D eve bandiche

» Aufwert::ng empfohlen, auch Radweg
sudlich i{anal (Studie)

» Integration de Kanals in gemeindliche
Bauleitjzlanung erwiinscht

» Bebauung soll Abstand halten
» FFH-Gebiete (Helm- Azurjungfer) beachten

| é" X B e <t S @ D
et
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FFH-Schutzgebiete am Schleil3heimer Kanal

g v - . E ) 4» Y / . 4 % | }{]{.’:P.
.~ '_’ ¥ "{' e
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SERISSEIDSITTEEE M VOrRoImmen
Hedm AZuspurgier - Burtech, 2000
ASH.Fundpurse (ab 1320

HHeam ASunungier

ASKLebensioum (a0 1880
Hedm-Aurungles

ASK-Fundpurit (st 1920)

Ouniler Waesenhropl - Smenenbiuing
ASMLetensraum (ab 19550

Dunider Vesandropt-Amesantisosng 3

ammms Camproe- | Landwesgenge

T )
=

* S o
NP warieteis A

— Gutachten 2010

D11

Was sagt die FFH - Vorprifung (2010)
von Luska Karrer Partner zu den
FFH-Schutzgebieten aus?

@
[
3
S

» Verzweigtes FFH-Gebiet ,,Graben und
Niedermoorreste im Dachauer Moos
(SchleiBheimer.Kanal)

> GE Tiefer Graben und Briicke nach Dachau,
dort derzeit keine GE-Planung bekannt

» Durch GE Bajuwarenstral3e Nordost keine
Beeintrachtigung von Lebensraumtypen

» Helm-Azurjungfer: Vorkommen am Tiefen
Graben und westlich am Kanal in Dachau

» Kein Vorkommen 6stlich Bajuwarenstralle,
also auch keine Storung durch GE
anzunehmen

» Keine ErschlieRung tUber Kanal

» Sudseite (dicht baumbestanden),
ggf. ohne Schatten der Gehdélze als
Hochstaudensaum
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Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE Bajuwarenstral3e Nordost

Wie sieht es am
SchleiRheimer Kanal heute aus?

> Sl " :
SchleiBheimer StralBe mit Kanal nach O (o.l.) / Stidseite Kanal nach W (r.0.) bzw.Osten (r.u.)
SchleiBheimer Kanal — derzeitiges Ende am Saubach mit Briicke (unten Mitte)
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Fotos Saubach - Schleil3heimer Stral3e - Kiesabbau D13

PN, Frsim
458 .

Wie schaut es in den
Randzonen der
potentiellen
Ausgleichsflachen
im Osten um den
Saubach aus?

~

.

3 " Am Saubach (links) / Schleil3heimer StraRe ohne Kanal Richtung Kiesabbau (oben)
Kiesabbaugebiete (unten)
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= D14

: Kiesabbau und Rekultivierung mit Landschaftssee

Wie ist die Rekultivierung der dstlich
angrenzenden Kiesabbaugebiete geplant?
(RUOFF Landschaftsarchitekten, 2001)

5

A -

3

S Sc'hlei!sh.eimer‘ K: .

2% g ndort 5.4

O gt ¢ ' Bajuw - . 2

= ! 5 strjaB aren AUSglelchs. % . "

o oy flichen Sig . (Pau mit
2 Rektr tivierurg

/1%

-\ ) 2
" m I Landschaftssee
Erwerbsgartnere;

» Kiesabbau mit anschliel3ender Rekultivierung

» Schaffung von Rohbodenstandorten mit
abwechslungsreichem Relief,
Sukzessionsentwicklungen

» Standortpotential flr selten Tierarten schaffen

» Unterschiedliche Uferneigungen mit
Flachwasserbereichen

> Pflanzstreifen stdlich der SchleiRheimer StralRe
schleif’en

» Folgenutzung als Landschaftssee
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L i Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE Bajuwarenstral3e Nordost

Karlsfeld

Gemeindlicher Grundbesitz
erleichtert ein neues GE sowie
umfangreiche Ausgleichsflachen
direkt nach Osten.
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= Umlegung in jedem Fall
erforderlich.
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Lage des GE im Regionalplan - Verkehrsanbindung Autobahnen

Grundsatzfrage:

Wie vertréglich ist das neue GE
fir den REGIONALEN GRUNZUG?

I
LI :”

HIT, % 4 Y > Gute Verkehrsanbindung — ABER:

YN0 00 00 00 36300 000 0 I > Lage am Rande des Regionalen Griinzugs

O TR (RIRIRIRIN!
N HLU ] ll:l

» Siudlich vom nahen GE Dachau Ost +
Wohnen + Splittersiedlungen an
Schleifheimer Stralle

» Sorgfaltiges Abwagen GE/Umweltbelange

Ui i: :: :I‘Il » Kompensation durch umfangreiche
(HIRIR I AusgleichsmalRnahmen direkt nach Osten!
EREHY AT
T Rt TR Mehr Abstand zu schutzwiirdigen Bereichen
LI i (Kanal, Biotope, FFH-Schutzgebiete)
010 RN FICIEAREIE R
o ULERRIR NN » Aufwertung Regionaler Griinzug anstreben

» Optimale ErschlieBung tber die B 471
an das Autobahnnetz

I
(LIRIR(RIAIN
IRLREEREIA T

RIRIRIRRNIR R R
QR NIRRT
NI

UTH LTINS

» Kaum Belastigung von bestehender
Wohngebieten durch GE und Anlieferverkehr

> Anbindung an OPNV muss optimiert werden
— Buslinie(n)
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE Bajuwarenstral3e Nordost

Wichtige Ziele und Leitbilder
fur die Planung eines neuen GE

Mehr Abstand zum SchleiRheimer
Kanal (FFH). keine ErschlieBung uber
den Kanal

Ausgleichsflachen direkt nach Osten
Dichte Ein- und Durchgriinung des GE
Mehr Abstand zum Biotop-Streifen

Rekultivierten Kiesabbau als
Landschaftssee einbeziehen

=_>

» Keine Bebauung zwischen
Bajuwarenstrafl3e und Tiefem
Graben

» Mittelstandische und
Handwerks-Betriebe:

» GE-Grundstiicke deutlich
groRer als in Ortsmitte

g ‘Vﬂ; o A 4 S PR | > Keine Einkaufsmarkte, kein
t, flariof! s 8 A ’ % W] Einzelhandel!
Aot > Optimierung OPNV + F+R

» Durchgriuntes GE - Vorbild
Karlsfeld GE V (Fotos links)
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Kompaktes umgrtintes GE

Welche Vor- und Nachteile hat
ein kompaktes, durch-und
umgrintes GE?

» Kompaktes GE
ca. 9 ha Nettobauland

__» Dicht um- und durch-
grunt mit Baumen

7 Wk » Mehr Abstand von
------- A i e— — O Schleiheimer Kanal
‘ ' und Biotop

b

= e aow

-

: > Ausgleichsflachen nach
_____ A% Osten, naturnah,
: : ) wenige Wege

» Weniger Eingriff in
Reg.Grilinzug

~ >

» Vorteil Kompaktes GE:
weniger Eingriff in
Reg.Grlnzug
Aufwerten durch grolRe
Ausgleichsflachen
kompakt zwischen
Gartnerei /GE DAH Ost
wirtschaftliche + flexible
RingersvhlieRung
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Langlich-schmales GE — starker in Grin integriert D20

Welche Vor- und Nachteile hat
ein schmaleres, dafiir aber dichter
umgrintes GE mit mehr Abstand zu

Biotop/ FFH-Flache?

» Schlankes,
langgezogenes GE
ca. 9 ha
Nettobauland

N
- . . o
|\

» Dicht umgrint in
Reg.Griinzug integriert,
ohne inneres Grin

» Noch mehr Abstand zu
Kanal und Biotop

» Ausgleichsflachen auf
alles Seiten (N,S,0)

B > Naturnahe Gestaltung,
wenige Spazierwege

~ >

» Nachteil langes GE:
greift weiter in Reg.
Grinzug-bei mehr
Abstand zu FFH+Biotop
Aufwerten durch wenig
zusammenhangende
Ausgleichsflachen
Nachteilige
Sticherschliel3ung
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Untersuchung von neuen GE-Standorten - GE Bajuwarenstral3e Nordost
EMPFEHLUNG Rahmenplan:

Das GE riuckt ab von

den Schutzflachen und ist durch- und umgriint.
Umfangreiche Ausgleichsflachen bis an den Saubach
werten den Reg. Grinzug auf und schaffen
naturnahen Erholungsraum.Der spatere
Landschaftssee wird einbezogen
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stadtebauliche Daten D22

Gesamtumgriff einschl. Grin-
+Ausgleichsflachen: ca. 34,7 ha

GE: Bruttobauland (ohne Bestand) ca.12,6 ha
GE: Nettobauland ca. 9,2 ha.

'GE 600 m -

Q V‘.(’I .Nb
v A
: 1 R ="

e _’ﬂ"

g uﬁmn
!%J@E

S o TR
Grunflachen

S e =

Tiefer Graben

> ca. 9.2 ha Nettobauland il _% i
hier exemplarisch ca. 40 Betriebe unterscHIEdllcheriGrbBe ab 1000 gm /2-3000 gm/ ca. 6.000/8.000 gm;

beliebig teil-, kombinier- + erweiterbar; stufenweise realisierbar
» Gastronomie an Ostrand GE integrieren (Hotel, Motel, Gasthaus, Biergarten)
» Grinstreifen zum Schlei3heimer Kanal 30 m und Biotop 25 Meter breit (+5 je m Grin auf GE-Grundstick)

» Ringformige innere ErschlieRung vom Kreisel Bajuwarenstral3e aus
Baume an ErschlieBungsalleen mit Langs- und Senkrechtparkern

» Innere, sich kreuzende Griinztige mit Gehwegen; West-Ost mit Oberflachenentwéasserung und senkrechtaprkern
» Ausgleichsflachen direkt im Anschluss mit Oberflachenentwéasserung und Weiherfolge bis Kiesabbau/Landschafatssee

» Naturnahe Gestaltung (auch im Norden/ Stiden undbis zum Tiefen Graben ) mit einigen offentlichen Spazierwegen (F+R)
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Querschnitte Nord-Sud

Integration der Gebaude in
die Landschaft.
Geb&audehbdhen unter der Hohe der
umgebenden dichten Baumstrukturen.
Durchgrinung quer + langs an Stral3en.
Entwasserungsmulde
und Ausgleichsflachen
bis an Saubach

SchleiBheimer Kanal mit 30m Abstand StrafRe 18.25/19,50 m Entwasserungsmulde  Stral3e 18,25/19.50 m 25 m Abstand GE/ Biotop  Erwerbsgéartnerei mit
Gewéachshausern

Querschnitt Schleillheimer StraRe/Kanal — GE — Entwasserungsmulde

—~d

SchleiBheimer Kanal (FFH) Abstan

=

ErschlieBungsring mit beidseitigen Baumen/Parken ca. 18,25-19,5 m \
zu GE-Gebauden 35m Entwasserungsmulde im Griinzug mit Fu3weg ca.18-20 m m

zur Grundstucksgrenze GE 30 m

\_
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Schnitt 6ff. ErschlieRungsstrale / private VVorzonen vor GE D24

Der offentlichen StralRenraum
tragt zur Durchgriinung bei und starkt damit
die Integration des GE in die Landschatft.

Die Bedeutung des KFZ — auch als zuliefernder

» Dichte Umgrinung des GE mit Baumen (15-18 m und hdher)
LKW — muss beachtet werden.

» Durchgrinung mit Baumen im 6ffentlichen StralRenraum
> Offentliches Parken als Lang- und Senkrechtparker
» Private Vorbereiche mit Parken unter Baumen

» Begrinte Flachdacher/Solar/Photovoltaik

» Fassadenbegriinung

- Baumkronen deutlich héher als Gebaude
' A ok T R il

—
o=
- o
7 - — : i ¥ | = 1) ah i ". ’l" £
Privates Vorfeld/Parken unter Baumen Offentlicher StraRenraum Privates Vorfeld/Parken unter Baumen

I
Baumgraben 1,5-2,0 m/ FuBweg 1,5-2,0 m/ Langs-P 2,25 m/ Fahrbahn 6,5 m / Senkrecht- P 4,75 - 5,0 m/ Baumgraben 1,5-2,0 m

Querschnitt ErschlielBungsstralle min.18,25 m/ empfohlen: 19,50 m
kein eigener Radweg (kann sudlich GE verlaufen)
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Die Isometrie verdeutlicht:
In GRUN integriertes kleinteilig
strukturiiartes GE
mit umfangreichen
Ausgleichsflachen

.
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Planungsthesen

Das GE Bajuwarenstraf3e Nordost:
Deckt den bestehenden und zukinftig erwarteten Bedarf an GE-Flachen
Ist optimal Uber die B 471 an Autobahnen angebunden
Erfordert bessere OPNV-Anbindung

Greift in den Rand des Regionalen Grinzugs ein

Eingriff direkt vor Ort kompensierbar

Umfangreiche Ausgleichsflachen (Naturnahe/Naherholung)

Optimale Integration des GE in die Landschaft ist moglich

Mehr Abstand von FFH —Flachen Schleiliheimer Kanal + Biotop

Flachen westlich BajuwarenstraBe weiter ,,Grun“ bzw. bebaut

Keine Ausweitung GE zum Tiefen Graben empfohlen EMPFEHLUNG

A\ YVVVVYVYVY

VYV VY

2.Standort zwingend notwendig: Angebot fur mittelstdndische
Betriebe, mehr Flachenangebot und Flexibilitat, Arbeitsplatze,
Steueraufkommen

Integration in und Aufwertung von Landschaft+Natur... TAND-
Aber auch den 1.Standort ORTSMITTE kleinteilig + zentral ORTE

entwickeln

»OYMBIOSE*
GE in Karlsfeld



Gemeinde Karlsfeld
Stadtebauliche Untersuchung von neuen Gewerbe(GE)-Standorten
Ortsmitte + Bajuwarenstral3e Nord

E.

Zusammenfassende Empfehlung

fur neue Gewerbeflachen mit den zwel Standorten
Ortsmitte (M, GEe, W) und Bajuwarenstrafe Nordost (GE)

Verfasser: tOp0OS Becker-Nickels+Steuernagel Architekten GmbH Baaderstrale 10 80469 Minchen
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Bewertung und Empfehlung fiir die zwei untersuchten Standorte E1

Beide Standorte
mit jeweils eigenen Schwerpunkten
far MI +GE bieten gemeinsam

o |
Kein GE westlich Potential fur die Zukunft!

der Bajuwaren-
stral3e bis zum

Tiefen Graben /o - _
(3. Prioritat des £ ‘ f, S Standort BajuwarenstralRe Nordost

AK GE) e e @l mit Prioritat fir die bendtigten groRBeren Gewerbeflachen

Standort integriert in die aufgewertete Landschaft des Regionalen

,J%ach.a(;:s‘id Gruinzugs. Abgertckt vom SchleiBheimer Kanal und Biotop.
L E.
&)

AusgleichsmalRnahmen direkt nach Osten (auch mit Naherholung).

Standort Ortsmitte sidwestlich Minchner StralRe
mit kleinteiligem nicht stérenden Gewerbe/Handwerk als GEe+MI,

- : g\ A _ ‘ 4 - =7 > GUTE CHANCE FUR DEN ZENTRALEN ,,BRUCKENSCHLAG*
2 AT T TR e B e mit viel Wohnen nach SO und am neuen Griinzug

> Beide Standorte erganzen sich in wechselseitiger ,,Symbiose*

> Die Ortsmitte kann kleinteilig und mit Wohnen fur Betreibe weiter
entwickelt werden

| > GroRere Gewerbeflachen kénnen vertraglich am Nordrand der
Gemeinde entwickelt werden

S Gt g

» Beide Standorte machen Sinn fir die differenzierte
Standortnachfrage von Betrieben
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Die beiden Standorte Ortsmitte und
Bajuwarenstrafie schlief3en sich nicht aus.
Sie erganzen sich vielmehr vorteilhaft
fur die Gemeinde!

Zusammen 13,3 ha neues GE unterschiedlicher Art

Standort 1: ORTSMITTE ,,Bruckenschlag” Standort 2: GE BAJUWARENSTRASSE NORDOST

GE ca. 4,1 ha NBL (GEe+Anteil GE innerhalb MI) ca. 9,2 ha NBL fur GE-Betriebe zwischen 1000 gm /3000 gm
kleinteiliges, nichtstorendes, zentrumsrelevantes GE bis max. ca.6-8000 gm entsprechend GE-Flachen-Bedarf der Gemeinde.

z.B. Handel, Dienstleistungen, Gastronomie, Senioren,  Vollige Ein- und Durchgrtinung, Aufwertung des regionalen Griinzugs durch
Wellness, Indoor-Sport usw., kombiniert mit Wohnen. Ausgleichsflachen direkt 6stlich und sudlich.

Wohnen ca. 9,3 ha; hochwertiges Wohnen am Griinzug Abstand von FFH-Flachen und Biotopen 30(Kanal) bzw. 25 m.

v

— \x b ¥4 s G T B
v\kﬂ ol G 02 '
» - - >
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Karlsfeld

il
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Standort 1: ORTSMITTE

\\l"

Stadtebauliche Eckdaten

~ Umsetzung in FNP

Weiteres Vorgehen
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Neue Verteilung zentraler Flachen und ihre Nutzungen E4

U"“" ’ﬁvv HCRs o+ - RS o ‘ Mehr Ml und GEe bieten fir den
- R ol 5 R ) ,Briickenschlag Ortsmitte*
BereiCgd er % B e A als erweitertes Zentrum gute Chancen,
WKarlsfeld%y  #3 B ™ R P A alle isolierten Teilbereiche (,,Neue Mitte*,
S SIS A W x5 Fachmaérkte und Miinchner StraRe)
optimal miteinander zu vernetzen.

' Zentraler ,Briickenschlag” fiir eine vernetzte
— B \ ? oy Ortsmitte beiderseits der Munchner Stral3e (B
::.I’,/ : - h A v 304) von der ,Neuen Mitte“ zum Ml (statt SO)
' : % mit zentrumsrelevanten Betrieben.

leinteiliges GE norddstl. Nibelungenstralle,
nichtstérend, mit Betriebswohnen

MI an NibelungenstralRe und sudlich um den
Kreisel, Endpunkt der ,Achse Neue Mitte-
Gartenstral3e-Rathaus-Zentrum Sudwest",
zentrumsrelevante Betriebe mit Wohnen

N\
:Wohnen mit hoher Qualitdt am Griinzug

/L E . 2D s ‘-k;_w.; 2 Wohnen nach Sudosten bis zum Pflegeheim
"N o : TN N A Yund Bestand an der Allacher StraRe.

!

s et Feria ) BN 20N o Unbedingt umzusetzende /weiter
3.7 | il R F AT e A AN A auszubauende Grinvernetzungen zur
A ‘ ' -t : e : | Naherholung (Wurm/Eichinger Weiher)
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ORTSMITTE:

Flachennutzungs- +
Landschaftsplanung
Karlsfeld
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Landschaftsplanung

Ratisteld Untersuchung #von neuen GE-Standorten -
ORTSMITTE: Nutzungsschema madglicher

Empfehlungen
neuer Betriebe

Beispiele von fur die Ortsmitte
denkbaren, in den letzten Jahren bei
der Gemeinde angefragten

Nutzungen?

NEUE MITTE KARLSFELD
Gartenstral3e

,Bruckenschlag“ Munchener StraBe mit Mi

Gastronomie/Beherbergung v EraumalreiiSar e
Café/Hotel stationdre Pflege/betreutes Wohnen

Gastr_onomie BKK-Niederlassung
Boardinghouse Handel/Dienstleistungen ambulante Rehabilitation
Budget Design Hotel-Rooms Fahrradhandel und Reparatur

Miinz- und Kunsthandel / Kinstler
Bank / Elektro-Service / Kleintierpraxis

Sport/Freizeit Weinhandel / Versandhandel Schuhe Bildung/Schule
Sportunterricht/Tanz Biofachmarkt / Backerei-Verkaufs-Filiale private Kindertagesstate
Outdoor-Einzelhandel mit Hotel spez. Lebensmittel Einzelhandel (afghanisch) Berufsfachschule
Auto-Hobby-Werkstatt Textil-Einzelhandel / e-bike-shop private Schule
Veranstaltungsraum Handel mit Musikerzubehor / IT-Dienstleistungen Padagogik
(fiir Hochzeiten usw.) Hausmeisterservice / Rauchmelderservice Kochschule
Boulderhalle Buchhaltungsservice / Unternehmensberater Schlagzeugschule
Fitnessstudio Standortentwickler
Fitnesscenter Finanzdienste

Wohnen am Griunzug und in der Ortsmitte

Innerdrtlicher Griinzug
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — Empfehlungen
ORTSMITTE:

E/

Die erweiterte Ortsmitte mit
»zentralem Angebot‘“:
ca. 4,1 ha ,Klein-GE“ (GEe+Ml),
ca. 9,3 haWohnen,
900 WE /ca. 1.800 EW

s Stadtebauliche Daten
& (Alle Flachen als Nettobauland):

GEe ca. 1,5 ha
Betriebe um 1200 gm i.M. ca. 10-12

Ml ca. 5,3 ha
davon GE/WA zwischen 30-70 %,
empfohlen jeweils 50 %:

GE-Anteil im Ml ca. 2,6 ha

GEe/GE-Anteil von Ml
dlzusammen ca.4,1 ha.

W Betriebe um ca. 1000 gm ca. 24-26
Betriebe insgesamt ca. 30-40
WA-Anteil im Ml ca. 2,7 ha

* Wohnen am Grin+SO ca. 6,6 ha

Wohnen insgesamt ca. 9,3 ha

-

3 -:“. ".'
B ' £
B8 o'

WE (Geschosswohnungsbau
ca.100 gm BGF/WE) ca. 900

EW (bei 2 EW pro WE) ca. 1.800

» Stufenweise Realisierung in
uberschaubaren Schritten!
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — GE/M in der Ortsmitte
' ORTSMITTE:

der Ortsmitte als ,,Briickenschlag’
mit GEe, Ml + WA stdwestlich der

Minchner StralRe ﬁ

Stadtebauliche Einbindung \'.
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Untersuchung von neuen GE-Standorten — Empfehlungen
ORTSMITTE: EQ

Wie wirkt sich der
»heue Brickenschlag“ mit GEe+MI
auf den FNP aus?
Wie muss der FNP geandert
werden?

Ml statt SO/Einzelhandel an der
nach SW von der Neuen Mitte aus
verlangerten Gartenstral3e.
W-Anteil wegen Emissionen der B 304
deutlich unter 50 %

GEe (eingeschranktes Gewerbegebiet)
statt Sondergebiet Einzelhandel
und Ml nach NW

MI siidwestlich entlang der
Nibelungenstralle und um den
Kreisel (,,Achse‘“ von der ,,Neuen

1 2, , Mitte“).

o Y 0, N W-Anteil wegen guter Wohnlage Uber
| R\ | Ty 50 %

MI — Gemeindegrund mit geplanter
Mischnutzung, auch Wohnen

W zwischen Ortsmitte und Bestand
an der Allacher Stralie mit
gliedernden Grinzugen/ begrinten
Stral3en

ettt TSR 7 R V" T W e N\ Ry, W am Griinzug + Zentrum

W an der sudlichen
Nibelungenstralle
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Karlsfeld

Standort 2: BAJUWARENSTRASSE NORDOST

Stadtebauliche Eckdaten
Umsetzung in FNP

Weiteres Vorgehen
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten- Empfehlungen
BAJUWARENSTRASSE NORDOST:

Um- und durchgrintes GE,
abgertickt ab von den Schutzflachen.
Umfangreiche Ausgleichsflachen bis

an den Saubach werten den

Reg. Grinzug auf und schaffen
naturnahen Erholungsraum
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Raristeld Untersuchung von neuen GE-Standorten — Empfehlungen
BAJUWARENSRASSE NORDOST:

Welche denkbaren und in
den letzten Jahren angefragten
Nutzungen kénnen hier z.B.
Platz finden?

GE Dachau Ost

SchleiBheimer Stralde Autobahn
( SchleiBheimer Kanal (FFH )mit Ausgleichsflachen
Produktion
Entwicklung
Handel/Dienstleistungen Wassertechnik 1700 gm : .
Kunststoffhandel 1000-2000 gm Hybrid-Technik 1000 gm Ausgleichsflachen +
Stahlhandel 7-10.000 gm Produktion von Naherholung
Stahlbau 300-400 gm Autowaschanlagen 6000-10000 gm
Stahlhandel 1500-2400 gqm Bauteil-Entwicklung 9000 qm
Steinhandel 500-1000 gm Pruftechnik 1500 gm Hotel/Motel
Verpackungs- Priiflabor 1500-2000 qm Gastronomie
Einzelhandel 2500-3000 gm Elektrotechnik 2000-5700 qm §  Biergarten
Gebéaude- und Griinflachen- Elektronik/IT
Management 6000-8000 gm 2000-3600 gm _
Werkzeug-GroRhandel 2000-2500 gm Werkstitten/ Handwerk/Lager | 21S ZUmM
'T'g r?“ha”dzegozoggbzooo qm Autowerkstatt 2-3.500 qm Saubach/Kiesabbau/
LY ) ol Schreinerei 2000-2500 gm Landschaftssee
MOTEL (Autobahnnéhe) 3000-4000 gm GroRbéckerei 3000 gm

Kleintierkrematorium

Lebensmittelproduktion 4000 gm
3000-6000 gm

Flexibler Lagerplatz 1400 gm
Schausteller Lagerhalle
1000 gm

Ausgleichsflachen beiderseits vom Biotop
Erwerbsgéartnerei

\
5
=
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten- Empfehlungen
BAJUWARENSTRASSE NORDOST:

Stufenweise Realisierung
ermoglichen, z.B. auf sudlichen
gemeindeeigenen Grundstiicken:

Ostumgehung von GE+Ausgleichsflachen

Dachau - ?

i Kiesabbau-spater
¢ Landschaftssee

-t : = =,

GE ca. 9.2 ha NBL GE-Betriebe ab ca. 1000 gm uber 2-3000 ¢gm bis 7-8000 gm,
Betriebswohnen soll mdglich sein, RingerschlieBung vom Kreisel Bajuwarenstralle

Zur Grinflache nach Osten Gastronomie/Hotel/Motel/Biergarten

Ausgleichsflachen mit Oberflachenentwasserung und Abstand FFH + Biotop

» Stufenweise Realisierung in Gberschaubaren Schritten!
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten- Empfehlungen
A BAJUWARENSTRASSE NORDOST:

GE BajuwarenstraOe Nordost
in der Stadtlandschaft am Rande
des Regionalen Griinzugs
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Karlsfeld Untersuchung von neuen GE-Standorten- Empfehlungen
| BAJUWARENSTRASSE NORDOST:

ey > RETRI B 7. Planungsbindungen+Leitbilder
GE Dachau e Ll 9 fur die Umsetzung des GE in die
(/8 e it Bauleitplanung (FNP)

Kein neues GE!
am Tie
. Graben

; Reduzierung GE-Vi
Mogeh 3 8%, L&l o3 AUI bah = 4 Uber Bajuwarenstrai3g
EES it berB 4718 */




Flachennutzungs- +
Landschaftsplanung
Karlsfeld

Vorschlag zur Umsetzung in den FNP E16

Wie wird das neue GE
mit seinen umfangreichen Ausgleichsflachen
in den FNP umgesetzt?
Wile grof3 soll der Umgriff sein?

Sy
.....

» ca. 34,7 ha Umgriff
einschl.
Grun/Ausgleichsflachen

> ca. 12,6 ha Bruttobauland

| » ca. 9,2 ha Nettobauland
fur Gewerbebetriebe

» ca. 22,1 ha Grin-
+Ausgleichsflachen

» Integration in und Auf-
wertung der Landschaft

| > Naturnahe Gestaltung mit
wenigen Spazierwegen
zur Naherholung

Flachen am Kanal und 25
m vom Biotop im Suden

» Ringférmige ErschlieRung
nur von Bajuwarenstralde

» Erwerbsgartnerei im
Suden laut FNP
umgranen
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Karisteld Untersuchung von neuen GE-Standorten — Empfehlungen - Fazit
EMPFEHLUNG: ZW E | STANDORTE = EINE LOSUNG

Beide untersuchten Standorte
erganzen sich!

i STANDORT 2
£ = Bajuwarenstr. Nordost
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Daher beide Standorte realisieren!

STANDORT 1
ORTSMITTE (GEe, anteilig Ml)

2 wm== BEIDE STANDORTE
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3
Da

chau-Sad
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Umsetzung der beiden GE-Standorte... E18

Karlsfeld braucht beide Standorte
mit spezifischem Angebot !

Unbedingt gemeinsam und
stufenweise entwickeln!

Empfohlen wird

die gemeinsame Umsetzung der beiden
Standorte mit spezifischem Angebot:

1. Ortsmitte (Innenentwicklung) mit
Zentrumsfunktionen — Handwerk,
Service, kleine Betrieb/Gewerbeeinheiten

GE Bajuwarenstral3e Nordost
fir grofRer mittelstdndische GE-Betriebe

Fir beide Bereiche muss der FNP
entsprechend geandert werden.

Stufenweise jeweils Baurecht schaffen
(BP mit integrierter Grinordnung)

Beteiligung des AK GE-Entwicklung
der TOBs, der Betriebe, Betroffenen,

und der Blrgerinnen und Burger
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... gemeinsam mit allen Betroffenen abwagen ...

Die Planung weiter abwagen
und stufenweise/gemeinsam/zeitgleich
mit allen Beteiligten entwickeln!

Gemeinsam
Planinhalte abwéagen

Betroffene

z.B.
FaCE§t3"en Grundeigner,
Behorden Nachbarn,
Betriebe

Karlsfelder
Blrgerinnen
Vereine
Arbeitskreise

offentlicher
Belange

Politik

Gemeinderat
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... und stufenweise mit ihren spezifischen Schwerpunkten entwickeln! =40

Karlsfeld bendtigt
in Zukunft
beide Standorte!

Standort Ortsmitte MI/GEe/WA + Standort GE Bajuwarenstraf3e Nordost
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Vielen Dank
far Ihre Aufmerksamkeit!




