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zum Bebauungsplan Nr, -31ib, Zeniraler Bereich

O -~

Pilangebiet: wesilich Rathaus zwischen der Ratlicussirafle

und der B )Oh sowie nérdlich der Rathuusstrale

1.

Nas Jlfordornjs der Planaufstellung

‘Dexr Planauistellung unterliegt das tifentliche Interesse der

Gemeinde harlbf 1d duxrch Auswelsung neuer Wohnbaufléchen die

bestehende Besiedlungsstruktur ebzurunden und die Vorausseizung

fiir die Bnldung eines Ortsmittelpunktes und fiir ein Zusammen-—

.wachsen dvr bzshor getrennton Ortsteile zu schaffen,

Die Einfiigung in die Raumordnung, die iiberortliche Planung
und die Bauleitplenung dex Gemeinde

Dep'Bebauungsplan wurde aus dem Flichennutzungsplan vom

13. 4, 1978 entwickelt. Der Flidchennutzungsplan weisti dies
Gebiet als “_Allgemeines Wohngebiet ®* mit hohexr Dichte aus,
Das Baugebiet stellt in der bestehenden Flichenausweisung einc
Rauliicke dar, die im Nordem und Westen von mehrgeschossigen
¥Wohngebiduden umgeben ist. Nach Siidwesten an der B 304 liegt
eine Tankstelle, nach Westen schlieBt ein Grundstiick an das
zur Zeit bebaut wird, fiir das bereits ein Bebauungsplan vor-

liegt, der ebenfalls mehrgeschossigen Wohnungsbhau vorsieht,

Nach Osten schlieBt der geplante Markiplaiz mit dem besiehenden

Rathaus und dem Hotel Europa an.
Eine Bebaunung dieser Fldche - und sinngemdf auch des zur Zeit

bebauten Grundstiicks westlich anschlieflend - stellt el ine

- nolwendige Ergdnzung der Besiedlungsstruktur dar, die eine

storende Lucke schlleﬁen wird.

Das Baugebiet, dessen Bedeutung bereits in den Zielsetzungen
des stiadtebaulichen Ideenwettbewerbs 1970 und im Orisent-
wicklungsplen der Gemeinde ( 1971 - 73 ) vorfermuliert wurde,
biidet eincn ersten Ansatz zur Schaffung eines gemeclnsawen
zentralen Bereiches fiir die Gemeinde durch Stdrxung der
Wohnbevolherung.ln der Ortvmlite.

Vorgesehen ist ein zentraler Bereich ausgehend von den Ldden

nrdiich der Rathausstrafe ( " Rathausplatz " ) liber Rathaus



ﬁit Marktplatz, Briickenschlag fiixr Fufiginger iiber die B 504

und weiter nach Siidwesten in 7Zielrichtung auf ecinen in dex

Flichennutzungsplanung langfristig geplanten S-~Bahnhof
Karlsfe]d Mitte. '

' Folgende Faktoren sind fiir die Auswelsung dleses Baugebietes

- sinugemaﬁ des wesilich anschlieBenden derzelt bebauten

Grundqtucks --maﬂgebend°

o Die Flache ist logische Ergidnzung bestehender Besiedlungs-—
struktur, die das Gebiet auf allen Seiten umglbt und sie
ist Abrundung der Funktion Wohnen in verdichteter Form im

Westen des Gemeindegebietes.

o Das Geblet liegt glinstig zu vorhandenen Infrastrukturein-

richtungen wie Rathaus und L3den nordlich Rathaussirafie.

o Das Gebiet bildet einen Ansatiz zur Schaffung eines geunein~-

samen Ortsmittelpunktes durch Stédrkung dex Wohnbevdlkerung.

o Das Gebiet liegt gilinstig zum ﬁberﬁftlichen Erholungsgebiel
Karlsfelder See und zum Hallenbad der Gemeinde,

Eine weitere Wohnbauentwicklung nach Westen ist auf Grund der

bestehenden Bebauung und der Abgrenzung des iibexrdrtliclien

Erholungsgebietes Karlsfelder See nicht mﬁglich.

Der Bestand innerhalb und auBerhalb des rauymlichen Geltungs—
bereiches des Bebauungsplanes :

3.1, Topographie, Bodenbeschaffenheit, baulicher Zustand,
Baumbestand

Das Gebiet ist als eben anzusehen. Der Grundvwasserstand
ist hoch, er liegt bis zu 1,20 m unter Gelédnde.
Baumbestand, der in die zukiinftige Planung integriext
werden konnte, ist nicht vorhanden,

Eine 110-kV~Leltung der Deutschen Bundesbahn durchschneide’
diagonal das Baugebiet und beeinflufit somit das planerisch
Konzept der baulichen Gestaltung und Griinordnung exheblich

3,2, Besitz~ und Figentumsverhdltnisse
Das Planungsgebiet umfalt folgende Flst., Nrmn. 728/22, 728,
728/6, 728/5, 951/10 Teilfl.
In den Geltungsberelch des Bebauungsplanes ist ein Teil-
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3- 5.

ubereich der Rathausstrafe einbezogen,
. Der dargestellte Ausbau der B 304 wurde nach Absprache
mit dem Strafenbauvamt -Minchen nach dessen Planungsvor-

)

stellungen lberunouwmen,

o

Verkehr _
- Das Gebiet liegt zwischen B 304 und RathausstraBe.

' Die Rathausstirafe iibernimmt die Funktion einer Wohn-

sammelstrafle, die den Verkehr iiber die Hoch~ bzw.

-Gartenstréﬂe auf die B 304 leitet,

Uber eine innerortliche Buslinie ist die Anbindung. an
die S-Bahn ( Haliestelle Miinchen-Karlsfeld ) méglich,
Die Bushaltestelle befindet sich unmittelbar in der

- Rathausstraie am Wohngebiet, ,
‘Die B 304 jst liberdrtliche Hauptverkehrssirafe,

Eine direkte Anbindung des Wohngebietes und Erschlieﬁung
an die B 304 ist nicht moglich,

Ver- und Entsorgung
Strom-, Gas- und Wasserversorgung sowie Abwasser—

beseitigung sind durch bereits vorhandene Leitungen

gesichert,

Bestand auBierhalb des rHumlichen Geltunpsbereiches

Nordlich der RathausstraBe mehrgeschossige Wehnbebauung
mit Ladentrakt und Liden im ErdgeschoB, '

Nach Westien neungeschossige Wohnbebauung, nach Siidwesten
an der B 304 Tankstelle. |
Das westliche Nachbargrundstiick wird derzeit bebaut ung
umfaBt neben einem Kindergarten und fiinf Reihenhdusern

im Ausschwingungsbereich der 110 kV-Leitung ausschliefi-
lich GeschoBwohnungsbau zwischen drei undlfunf Geschossen,
Daran anschlieBend folgen Rathaus mit Parkplatz und

Hotel Europa. Nordwestlich schlieflen nach der Wohnbebauung
Sportanlagen mit Hallenbad und das Ubersrtliche
Erholungsgebiet Karlsfelder See an. :

S S S —



4, Angaben zur Erschliefung und Versorgung

Bl

Exrschliclung

Das-Konzept geht von einer vweiltigehenden Trennung von

FuBlgdnger—- und Fahrverkechr in einem Wohngebict mit

. htherer Dichte aus.

.. Die Erschlieflung fiir den Kfz.~Verkehxr erfolgt durch

k3.

eine StichstraBe am Ostlichen Rand des Gellungsbereiches,

‘Diese Stichstrafie erschliefit die 2-geschossige
;Parkpaletﬁé, die parallel zur B 304 &ls Lirm-~ und

| Emissionsschufz liegt und den ruhenden Verkehr der

gesamten Wohnbebauung aufnimmt. Die Wohnbebauung

ndrdlich dexr Rathausstrafie wird fullldufig liber den

'Rathausplatz erschlosséh. Die Andienung der Liden

nordlich und siidlich de} Rathaussirafle erfolgt von

"der Rathausstrafle aus.

Eine direkte Anbindung an die B 304 ist nicht moglich.

Ver— und‘Entsorgung

Versorgung mit elektrischer Energie ist gewdhrleistet.
Eine Versorgung mit Gas ( Heizung ) ist moglich, da
parallel zur B 304 ‘eine Ferngasleitung liegt.

Das vorhandene Kanalnetz und die Kapazitat der
Klﬁrénlage ist fir die Entwidsserung des Gebietes
ausreichend,

Durch die Inbetriebnahme des 3. Brunnen; beim Wasser-
werk II mit einer insges. Forderleistung von 130.1/sec.
ist die Versorgung mit Wasser hinreichend gesichert. -

Versorguﬁg der Beviolkerung

Die Versorgung der neuen Wohnbevolkerung mit Giitern
des tdglichen Bedarfs ist durch die vorhandenen und
neuzuschaffenden Liden voll gegeben.

Die neue Wohnbevilkerung trdgt zur Std3rkung dieser
Liden bei und beginstigt damit die Ehtwicklung auf
einen gemeinsamen Ortsmittelpunkt. |

Innerhalb des Geltungsbereiches sind ca. 15 Lidden mit

ciner Gesamtfliche von ca. 2 100 m> vorgesechen.
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5, Die bauljche und sonstige Nutzung

Bk, Stﬁdtehuulich~rﬁumliches Konzept

Im Norden der Rathausstrafie bindet die neue Bebauung

an dic besichende G-geschossige Bebauung an und

C!’

'glupplert sich zusammen mit der alten Bcbauung um
inen dreiselitig umschlossenen Platz.

Die HohenentWJchlung der neuen Bebauung versucht den
Ausgleich-zu schaffen zwischen dem O-geschossigen
Geséheﬁwohnungsbau und den 2-geschossigen Reihenhdusern
an dexr Lessing- und GartenstraBe. Der Anschlufibau an
d1e bestehende 6-geschgssige Bebauung ist 5~-geschossig
und staffelt sich iiber .eine dreigeschossige Bebauung
bis zu einer 2-geschossigen Reihenhausbebauung

Im Ausschwingungsbereich der 110 kV-Leitung ist eine
' 2-geschossige Bebauung moglich.

Im Bereich der Rathausstirafe ist eine J- gesch0381ge
Bebauung vorgesehen.

Im Teilbereich siidlich dex Rdthausstraﬁe schlieBt eine
j-geschossige Bebauung den Rathausplatz zum Nordwesten
ab und bildet zusammen mit der 2-geschossigen
Parkpalette parallel zur B 304 und der sidlichen
Bebauung parallel zur Rathausstrafle einen dreiseitig
geschlossenen Hofraum. '

Die Parkpalette bindet an das im-Bau beflndllche
Parkhaus des Nachbargrundstiickes an und bildet elnen
geschlossenen Ldarm- und Emissionsschutz zur B 304,
‘Fur alle Gebdude sind Sattel- bzw. Pultdidcher
vorgesehen, die sich in die bestehende Dachlandschaft
der Gemelnde einfiigen sollen und den MagBstabsbruch
zwischen der bestehenden niederen Bebauung und der

6- bis 9-pgeschossigen bestehenden Bebauung mildern
sollen,

Auf ecine sorgfiltige, die stidtebauliche Raumbildung

unterstreichende Grﬁnbepflanzung wird Wert gelegt.
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btddiobauilch funktionales anzopt

Das Baugebict ist als Allgemeines hohngeblet ( WA )

ausgewiesen, Die Erdgeschofizone im Bereich nordlich der

RathausstraBe ist mit Ausnahme der Reihenhiuser und derx

- Parkplatzzufahrt mit Liden genutzt., Ladennutzung befindetl

sich cbenfalls in der Erdgeschofizone der siidlichen

| Bebauung parallel zur Rathausstraflie.

" Die Obergeéchosse enthalten Wohnnutzung. Die GPZ liegt

bezogen auf das Nettobauland bei 0.85. Die Vegefiihrung
beriicksichtigt in ihren Zielen die benachbarte Infra-

struktur. Die nordlich der RathausstraBe gelegenen Liden

" binden an die bestehenden Léden an und gruppieren sich
"zu einem dreiseitig geschlossenen Platzbercich mit

- Arkaden und Passagen.

5.%.,

Wohnen ,

Die Auswéisung als WA erfolgt auf Grund der zentralen
Lage und Nihe zu den vorhandenen Wohnfolgeeinrichtungen
und der Absicht der Schaffung eines zentralen Bexreiches
fiiy die Gemeinde, dem verdichtetes Wohnen zugeordnet
werden soll, um so weitere Impulse fiir zusdtzliche, den
Wohnwert steigernde Gemeinbedarfs- und Wohnfolgeein-
richtungen zu schaffen.

Durch Entwicklung der Bebauung um Wohn- und Spielhofe,
durch Staffelung der Gebdude, differenzierte Dachformen
konnen jeder Wohnung Frei- und Luftraum zugeordnet
werden,

Das Gebiét eignet sich wegen seiner stddtebaulichen
Ausrichtung auf den FuBginger, der Schaffung von Hofen
und Plitzen und der Nachbarschaft zu Wohnfolgeeinrich-
tungen gut fiir Familien mit Kindern.

iberwiegend sind daher 3- und 4- Zimmer-Wohnungen
vorgesehen, allerdings im Sinne einer sinnvollen Mischung
auch Kleinwohnungen, Der Ausbau der Dachgeschosse ist
vorgesehen, um trotz der im Durchschnitt 3-geschossigen

Bebauung eine mdglichst hohe Wohnnutzung zu erzielen.
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5.5.

Yerkehr

- Trennung von Fuﬁgdngor« und Fahtverhehrh
ErschlieBung von der RathausstrafBe und der Stichstrafic

am ﬁstlichen Rand des Geltungsbereiches, Fir Besucher

ind pro Wehneinheit 0,2 Stellpldtze vorm

A e

die

entlang der Rathausstrafe und der Stichsirafle vorgesehen

sind.
Pro Wohnung wird 1 Einstellplatz in einem mehrgeschossigen

Parkhaus.an der B 304, das gleichzeitig die Funktion des
Lirmschutzes iibernimmt, vorgesehen. _ .

Je 40 m2 Ladenverkaufsflédche wird 1 Einstellplatz
gefordert,'Fﬁr die Lidden im Bereich ndrdlich der Rathaus-
strafe ist ein zentraler Parkplatz im Riickbereich der

Ldden vorgesehen, die Einstellpldtze fiir die Ladennutzung

- siidlich der RathausstraBe liegen im Bereich der Stich-

straBe. Die Liden werden von der Rathausstrafe érschlossen.

Gestaltung und AuBlenanlagen

Der Rathausplatz wird neugestaliet. In diese Neugestaltung
werden sowohl neue Freiflichen als auch bereits begxiinte
Freifldchen einbezogen, um einen Gesamtcharakter zu bilden.
Der Platz soll in der AuBengestaltung auf die Zentralitdt
hinweisen und nach auBlen den Ortsmittelpunkit dokumenticren.
Entlang der Rathaus- und der StichstraBe ist alleeaxtige
Baumbepflanzung-vorgesehen. :

Es wird versucht, die Schneise, die durch die 110 kV-
Freileitung der DB geschlagen wird, auch landschaftsge-
stalterisch durch Anwendung der Moglichkeiten def Baumaus«:
wahl und Bodenmodellierung zu iiberspielen.

Die Parkpalette ist auf der Nordseite { Hofseite ) stark
zu bepflanzen ( Wilder Wein ).

Die Wege und Zufahrten sowie die Stellplédtze sind

dlfferenzlert zu pflastern,




. 6. Statistik

- Bruttobauvland im Geltungsbereich 15.660 m2
" Nettobauland / Anteil Krulich 11,250 n?
Gegchollfldchenzahl G,85
g ﬁﬁehstzulﬁssige BruttogeschoBflidche
';/ Anteil Krulich 9.560 m2
Anzahl deyr Ldden 15
Anzahi_dér Wohnungen '75‘__
Anzahl der o6ffentlichen Stellplitze 16
Anzehl der privaten Einstellplitze
im Parkhaus ' 75
Anzahl der privaten Einstellplétze
oberirdisch 45
exrwartete Einwohnerzahl 250
Nettobauland / Anteil Reiter 1.100 m2
GeschoBflidchenzahl , 0.85
héchstzuldssige BruttogeschoBfliche 945 m2

/ Anteil Reiter

7. Aufstelluhg Uiber die iiberschlidgig ermittelten Kosten, welche
durch die bauliche Mafinahmen entstehen ( erstmalige
- Herstellungskosten ) .

Strafenherstellung , !

~.a) Die Gesamtkosten der StraBlenherstellung belaufen sich

b)

auf ca. 250.000,00 DM, wobei 90 % vom Bautriger
aufzubringen sind,

Kanalisation

Die Kosten der Kanalisation sind gedeckt durch den
Herstellungsbei;rag in Hohe von ca. 120.000,00 DM,
Wasserleitung &

Die Kosten der Wasserleitung werden durch den Rohrnetz~
kostenbeitrag in voraussichtlicher Hthe von 1006.000,00 DM
gedeckt,

Kosten der Straﬂeﬁbeleuchtung

Fiir die Ausleuchtung der OrtsstraBen sind 10 StraBenlampen

mit einem Kostenaufwand von ca, 25.000,00 DM notwendig.
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8. Kiinftig laufende Unterhaltskosten der Erséhlicﬂungsnnlage

Strafien ( ¥interdienst und Kehren )

it

2.,000,00 DM

Vassexxersorﬂunﬁ und Abwaﬁserbeseluigung

it

'h( Kanalspulungon ) 1.000,00 bM

250,00 DM

.

- Unterhalt der Straﬂenlampen

Karlsfeld, 8, Juni 1979
' Geme; de Karlsfeld
%f/’w
D anwzoer Z
1. Biirgermeister



