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1. AnlaB und Ziele der Planaufstellung

Die Gemeinde Karlsfeld will mit diesem Bebauungsplan das bestehende
Gewerbegebiet der Gemeinde im Siidosten unter grundsatzlicher Umsetzung
der Vorgaben des Fladchennutzungsplanes abschlieBend arrondieren, um
Erweiterungs- und Entwicklungsmdglichkeiten tUber den voll genutzten
gewerblichen Bestand fir die Zukunft zu schaffen und damit auch einen
Beitrag zur Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen zu leisten. AuBerdem
soll eine optimale Um- und Durchgriinung des Gewerbegebietes unter
besonderer Beriicksichtigung des hier zur Landeshauptstadt Minchen
gehérigen Wiirmkanals erreicht werden.

Nachdem die Gemeinde Karlsfeld in den letzten Jahren in einem gréBeren
Umfang qualifizierte Wohngebiete ausgewiesen hat, will sie fur die
Zukunftssicherung ihrer Blrger nun ein optimales Arbeitsplatzangebot
schaffen, um eine sinnvolle Bilanzierung zu den neuen Wohngebieten und
dem neuen Gewerbegebiet zu erreichen.

Soist z.B. in unmittelbarer Nachbarschaft ein neues Wohngebiet im Entstehen
(Bebauungsplan Nr. 71 der Gemeinde Karlsfeld; Bebauung mit
GeschoBwohnungsbau, Reihenhdusern und Gewerberiegel zur B 304). Dies
entspricht dem Harmonisierungsgebot, Gewerbe und Wohnen gleichwertig
auszuweisen. Hiervon erwartet die Gemeinde auch eine Reduzierung des
Fahrverkehrs, wenn "Arbeiten" zumindest teilweise direkt neben einem
verdichteten Wohngebiet méglich wird.

Die verkehrliche ErschlieBung soll so erfolgen, daB abweichend von der
vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) kein Fahrverkehr mehr
durch die Wohngebiete an der AkazienstraBe in das Gewerbegebiet verlauft.
Sie soll stattdessen vom bestehenden Gewerbegebiet und Uber einen neuen
Knoten direkt von der BajuwarenstrafBe ( St 2063) her erschlossen werden.

Ein weiteres Planungsziel der Gemeinde ist, zusammen mit der bei jedem
Bebauungsplan seit vielen Jahren gewollten starken Griinintegration

- ("Gartenstadt Karlsfeld"), die Verbesserung des FuB- und Radwegenetzes, um
so noch einen weiteren Beitrag zur Reduzierung des KFZ-Verkehrs zu leisten
und besonders hier am denkmalgeschiitzten Wirmkanal ein attraktives
Angebot fur die Naherholung zu schaffen. Alle FuB- und Radwege sollen in
Grinflachen eingebettet werden, die auch den Ubergang zu den
angrenzenden Wohngebieten, zum Freiraum am Wirmkanal und nach Osten
in die "freie Landschaft" herstellen.



2. Bestehende Planungen und Planungsbindungen

2.1 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird im Grundsatz aus dem rechtskréftigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlsfeld entwickelt. Dieser wurde jedoch
im Bebauungsplan modifiziert. So entféllt die ErschlieBungsstraBe von Westen
(AkazienstraBBe), die durch ein Wohngebiet geflihrt hitte. AuBerdem ist der
Nord-Sid-Griinzug zwischen Gewerbegebiet und neuem Wohngebiet erweitert
worden und somit Teil des Bebauungsplans Nr. 70 mit integrierter
Griinordnung. Gegentiber dem Flachennutzungsplan wurde er jedoch mehr
nach Westen verschoben, so daB3 eine etwas gréBere Gewerbegebietsflache
entstehen kann.

Dieser gliedernde Griinzug - bisher voll im Bebauungsplan Nr. 71 enthalten -
wird sinnvoll in diesen Bebauungsplan aufgenommen und hinsichtlich der
Wegevernetzungen und Griinordnung modifiziert.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Griinflachen sind im Grundsatz
bernommen und angepasst worden. Dabei wurde der laut FNP geplante
breitere Griinzug zum bestehenden Gewerbegebiet, der unter den
vorhandenen Hochspannungsfreileitungen verlaufen wére, in die Mitte des
neuen Gewerbegbietes verschwenkt, um die vorhandenen und geplanten
Griunflachen bzw. Gemeinbedarfsflachen nordwestlich der BajuwarenstraBe
besser mit dem Griinzug am Wirmkanal zu verbinden und eine bessere
Durchliftung und auch Wegedurchliassigkeit des Gebietes zu gewahrleisten.

Aufgrund der beantragten Umgemeindung "Burgfrieden" von der
Landeshauptstadt Miinchen nach Karlsfeld muB der Flachennutzungsplan
spater noch in diesem Teilbereich geandert werden und Wege fir eine
zukinftige stadtlandschattliche Entwicklung aufzeigen. Das geschah bereits im
Vorlauf im gréBer untersuchten Umgriff des Bebauungsplanvorentwurfes, der
unter Abschnitt 4.1 zur grundlegenden planerischen Information aufgefiihrt ist.
Fir die Bebauungsplanung ist dies eine nachrichtliche Information ohne
planungsrechtliche Auswirkung.

2.2 Hochspannungsfreileitungen

Zwei 110-kV-Leitungen der Bahn AG und Isar-Amperwerke kreuzen sich im
Planungsgebiet. Eine Verlegung der Hochspannungsleitungen oder eine
Erhdhung der Leitungen im Interesse einer besseren baulichen Nutzung ist
noch abzuklaren.



2.3 Bebauungsplane Nr. 59 (AkazienstraBe) und Nr. 71 ("Nérdlich
Wiirmkanal")

Beide Bebauungsplane sind rechtskraftig. Wahrend das Mischgebiet im
Westen zwischen AkazienstraBe und St 2063 mit seinen Larmschutzbauten
zur St 2063 voll realisiert ist, entsteht weiter nach Stiden ein qualitatsvolles
Wohngebiet am Wiirmkanal, das tber einen "Gewerberiegel" an der B 304 vor
den verkehrlichen Immissionen geschitzt wird. Reihenhduser und
GeschoBwohnungsbau sind hier miteinander gemischt. Die ErschlieBung ist
insgesamt verkehrsberuhigt konzipiert. Nach Nordosten ist in der bisherigen
Planung eine Fahrverbindung zum GE V vorgesehen. Zur Vermeidung von
Schieichverkehr soll diese nur fiir OPNV-Busse freigeben werden.

Zum eigentlichen Gewerbegebiet V wird durch den festgesetzten Griinzug mit
Wall, iber die geplante Briicke Uber die BajuwarenstrafBe mit dem nérdlichen
Gemeinbedarf vernetzt, eine deutliche Abschirmung geschaffen und auBBerdem
eine optimale Vernetzung zum freigehaltenen Grinzug am Wirmkanal
erreicht.

2.4 Umweltvertréglichkeitsstudie

Bereits 1990 wurde fir den Bebauungsplan Nr. 70 von topos, Minchen, ein
Vorentwurf erarbeitet, der im Gegensatz zum jetzigen Planentwurf eine
wesentlich héhere Grundstlicksausnutzung vorsah. Die Gemeinde Karlsfeld
beauftragte damals das Ingenieurbiro igi -Ingenieur-Geologisches Institut,
Dipl. Ing. S. Niedermeyer, Westheim, die Konzeption auf ihre
Umweltvertraglichkeit hin zu untersuchen.

Der 1992 vorgelegte AbschluBbericht der Studie kommt zu dem Ergebnis, daB
die vorgeschlagene Bebauung "ungdnstige bis sehr unglinstige Auswirkungen
auf die Schutzgdter der Umwelf' hat, macht aber auch konkrete Aussagen
Uber "mégliche MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich von Umweltbeeintrdchtigungen.”

"Sofern alle innerhalb des Planungsgebietes gegebenen Méglichkeiten zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Umweltbeeintrédchtigungen
ausgeschépft werden, kann der Bebauungsplan Nr. 70 als umweltvertrdglich,
d.h. tolerierbar aus der Sicht der Umweltbelange bezeichnet werden."
(Umweltvertraglichkeitsstudie, igi, 1992)

Die in der Untersuchung genannten MaBnahmen wurden in der nun
vorgelegten Konzeption des Bebauungsplan Nr. 70 berticksichtigt und
eingearbeitet, zum Beispiel:



Verzicht auf die ErschlieBung des GE Uber AkazienstraBe
Schallschutz

Abstand der Bebauung vom Wirmkanal

Intensive Durchgrinung der Baurdume

Zusatzliche Gehélzpflanzungen, etc.

V V V VYV

2.5 Friedhof und Gemeinbedarf

Die Friedhofserweiterung des nérdlich der StaatsstraBBe bestehenden Friedhofs
erfolgte bescheidener als im FNP dargestellt. Der nordliche Teil soll nach
weitergehenden Uberlegungen zur Rahmen- und Flachennutzungs-planung
Reserveflache flr Griin- und Gemeinbedarf (benachbarte Schulen und
Kindergarten an der KrenmoosstraBBe) werden.

2.6 Altlasten

Altlasten sind in diesem bisher landwirtschaftlich genutzten Gebiet nach
Aussagen der Gemeinde Karlsfeld nicht zu erwarten.

3. Ortliche Situation
3.1 Bestand und Umfeld des Bebauungsplanes

Das ebene Gelande wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Gewachsener
baulicher und pragender Grinbestand ist nicht vorhanden.

3.2 Der Wirmkanal

Am Siddrand (auf Stadtgebiet Miincher) ist entlang des Wirmkanals dichter
Gehdlzbestand vorhanden, der das Stadtlandschaftsbild hier entscheidend
pragt und auch in seiner historischen Bedeutung (Kanal zum SchioB
OberschleiBheim) berlicksichtigt werden muB. Der Wirmkanal steht unter
Denkmalschutz.

Die StraBe am Burgfrieden, in deren Mitte die Grenzlinie zwischen Karlsfeld
und der Landeshauptstadt Minchen verlauft, wird auch von FuBgéngern und
Radfahrern benutzt. Die Grenzlinie wird mit der Umgemeindung bereinigt.
AuBerdem bestehen Trampelpfade neben dem etwas héher gelegenen
Wasserlauf.



Briicken- oder Stegverbindungen zwischen Nord- und Siidseite gibt es nicht,
so daB zwischen beiden Ufern keine Vernetzung fir FuBganger und Radfahrer
gegeben ist.

3.3 Nachbarschaft im Westen

Im Mischgebiet im "Zwickel" zwischen AkazienstraBe und St 2063 ist, wie oben
schon angedeutet, ein Wohngebiet entstanden, das durch eine gewerbliche
Riegelbebauung vor dem Larm der hier verlaufenden St 2063 geschiitzt wird.
Das Wohngebiet ist im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr.71 noch nicht vollstandig bebaut.

Es ist planerisch so konzipiert, daB eine umfangreiche arrondierende
Wohnbebauung mit GeschoBwohnungsbau und Reihenhdusern entsteht, die
sich als erkennbare stadtebaulich charakteristische Form um eine zentrale
Folge von Wegen und Platzen mit starker Grinintegration entwickelt. Die
Héhenentwicklung liegt iberwiegend bei zwei bis drei GeschoBen mit dem
ortstypischen rot gefarbten Satteldach. Eine zeitgendssische Formensprache
zeigt das neue sudliche Gemeinde-"Tor" mit Blrorundtiirmen und gewerblicher
Bebauung.

3.4 Bestand nérdlich der St 2063 / BajuwarenstralBe

Der Friedhof der Gemeinde Karlsfeld nordwestlich der St2063 wurde nach
Norden erweitert. Die angrenzende Flache ist derzeit landwirtschaftlich
genutzt. Weiter nordlich liegen die Gemeinbedarfsflichen von Schulen und
Kindergarten, die noch weiter nach Norden um ein Grundstick fir die
Feuerwehr direkt an der St 2063 erweitert wurden.

Im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung, die die Gemeinde Karlsfeld u.a.
als Grundlage fir eine Flachennutzungsplananderung durchfihrte, wird flr
diesen Bereich eine Grin- und Gemeinbedarfsnutzung angedacht. Planerische
Entscheidungen oder gar Beschlusse sind hier allerdings noch nicht gefaBt.



3.5 Bestand im Norden - Gewerbegebiet und landwirtschaftlicher Freiraum

Im Norden liegt das bestehende Gewerbegebiet der Gemeinde Karlsfeld, das
Uberwiegend bebaut und voll in Funktion ist. Es zeichnet sich durch ein klar
strukturiertes ErschlieBungsnetz mit sehr breiten und zu wenig begriinten
StraBenrdumen aus, in denen die Gemeinde Karlsfeld schrittweise
Nachbesserungen vornimmt.

Problematisch ist die ErschlieBung dieses Bereichs Uber nur einen Anschiuf3
an die St2063 (Kreuzung FalkenstraBe). Ohm- und OttostraBe enden im
Siden so, daB das neue GE V hier angeschlossen werden kann.

Ostlich des bestehenden Gewerbegebietes grenzt im Nordosten eine groBe
landwirtschaftlich genutzte Flache an, die einen groBraumigen landschattlichen
Freiraum auf dem Gebiet der Landeshauptstadt Miinchen erhalten hilft. Dieser
Freiraum prégt hier sehr eindeutig die Stadtlandschaft, schafft die notwendige
groBraumige Gliederung der besiedelten Flachen und bietet sich auch als
attraktives Angebot flir die Naherholung an.

3.6 Siedlung Burgfrieden / Landeshauptstadt Miinchen

Die stark durchgrtinte "wilde" Splittersiedlung "Am Burgfrieden" - bisher zur
Landeshauptstadt Minchen gehérig - soll in die Gemeinde Karlsfeld sinnvoll
eingegliedert werden. Das Verfahren ist jedoch noch nicht abgeschiossen. Die
Siedlung wird derzeit von der B 304 her (iber die StraBe "Am Burgfrieden”
erschlossen, die direkt am dichten GroBbaumbestand des Wiirmkanals entlang
lauft. Dieser Fahrweg soll in Zukunft mehr Naherholungsverkehr von
FuBgangern und Radfahrern aufnehmen, so daB nach einer Eingemeindung
eine neue Anbindung der kleinen Siedlung tber die neuen StraBen des
Gewerbegbietes gefunden werden muB.

3.7 Bestand stidlich des Wiirmkanals: Miinchen - Ludwigsfeld

Im Stden (Stadtteil Ludwigfeld, Landeshauptstadt Miinchen) grenzen
unmittelbar an die Wirm die Gewerbeflachen von MAN und MTU an. Die
stadtlandschaftliche Gliederung erfolgt hier im wesentlichen durch den
Wirmkanal mit dem ortsbildpragenden Baumbestand auf relativ schmalen
Grinflachen.

Entsprechend den Zielen der LHM sind im FNP breitere Griinziige
eingezeichnet, auch in der Rahmenplanung Ludwigsfeld (LHM, topos,
Brandhoff/Voss, 1996) sind die Mdglichkeiten von verbesserten
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grinraumlichen Zusammenhangen dargestellt. Alternativ wurde dabei auch die
weitergehende Nutzung der jetzigen Gewerbe- bzw. Wohnstrukiuren
untersucht: ein nur gewerblicher Planungsfall und alternativ eine Mischung
Wohnen und Gewerbe (mit dem Schwerpunkt auf letzterem), was wie in
Karlsfeld zu einer Nachbarschaftsmischung von Wohnen und Gewerbe flihren
kénnte.

Die angedachten Wegevernetzungen uber den Wiirmkanal sind flr eine
optimale Nutzung des Grinraums winschenswert. Dabei ist ein wichtiger
Hauptzug entlang dem Schwabenbachl nach Siden Uber die B 304 und die
neue Autobahn bis zum Allacher Forst beachtet.

3.8 Verkehr
3.8.1 KFZ

Das Hauptverkehrsnetz bilden hier die B 304, die vierspurig ausgebaut ist, und
die nach Norden zur B 471 und nach Dachau-Ost verlaufende St 2063
(zweispurige StraBe mit Abbiegespuren an den Knotenpunkten). Die
AkazienstraBe, die urspriinglich das Gewerbegebiet miterschlieBen sollte, ist
nur ein kurzes Stiick entsprechend den friiheren Verkehrsplanungszielen breit
ausgebaut. Dieser Ausbaustandard einer zweispurigen Wohnsammel- bzw.
HaupterschlieBungsstraBe wird aber nicht weitergefihrt. Die gesamte
ErschlieBung des neuen westlich benachbarten Wohnbaugebietes erfolgt tiber
ein verkehrsberuhigtes StraBennetz.

Im Norden fiihren die Ohm- und die OttostraBe bis an den Geltungsbereich
heran. Bei der GroBe des neuen Gewerbegebietes wird diese Verbindung mit
dem Knoten DieselstraBe/St 2063 fiir die ErschlieBung sicher nicht ausreichen,
wenn zugleich auch auf die im FNP noch geplante Verlangerung der
AkazienstraBe verzichtet wird. Ein weiterer Anschluf3 an die St2063 ist dann
unbedingt erforderlich.

Der Fahrweg "Am Burgfrieden” erschlie 3t entlang der Wiirm die oben

~ erwéhnte kleine Splittersiedlung auf dem Gebiet der Landeshauptstadt
Minchen und verbindet sie mit der B 304. Diese bescheidene Fahrverbindung
soll, wie oben ausgeflihrt, nicht mehr aufrecht erhalten werden, um den
Granraum am Wirmkanal zu entlasten.



3.8.2 FuBganger und Radfahrer

Ein Radweg entlang der St 2063 besteht siidseitig der BajuwarenstraB3e noch
nicht. Die StraBe "Am Burgfrieden" entlang dem Wiirmkanal wird auch far
Zwecke der Naherholung, fur Wanderungen und Fahrradausfahrten genutzt, ist
jedoch unzureichend mit dem Ubrigen Gewerbegebiet vernetzt.

3.9 Technische Infrastruktur / Altlasten

Altlasten oder sonstige Bedingungen, die hier eine Planung oder eine bauliche
Realisierung ver- oder behindern kénnten, liegen nach Feststellung der
Gemeinde Karlsfeld nicht vor.

Die Versorgung mit Wasser und Strom ist aufgrund der westlich und nérdlich
benachbarten Baugebiete voll gegeben. Ein SW-Kanal verlauft entlang der
St 2063.

Die Entwasserung ist ebenfalls sichergestellt; die Kldaranlage der Gemeinde
Karlsfeld wird derzeit umgebaut und kann die mit dem Gewerbegebiet
erwarteten Einwohnergleichwerte voll verkraften.

4. Planungskonzeption

4.1 Gesamtkonzept

Die Vorentwurfsplanung ist Gber den Umgriff des jetzigen Geltungsbereichs
hinausgehend entwickelt worden und umfaBt auch die Siedlung

"Am Burgfrieden" und die nérdlich von ihr liegenden Flachen, was einer in sich
schlussigen stadtlandschafilichen Gesamtkonzeption entspricht.

Da auch im Zuge der langjahrigen Bearbeitung die Eingemeindung des
Siedlungsbereiches "Am Burgfrieden" nérdlich des Wiirmkanals von Miinchen

- nach Karlsfeld noch nicht abgeschlossen ist, wird der Geltungsbereich enger
gezogen und beriihrt daher zwangslaufig die jetzt noch bestehende Grenze zur
Landeshauptstadi.

Die beabsichtige planerische Gesamtkonzeption ist als unverbindlicher
Vorentwurf nachrichtlich in der Begrindung dargestellt, um die Entwicklung
des vorliegenden Bebauungsplanes aus einer stadtlandschaftlichen
Gesamiplanung zu verdeutlichen.



Fur den im Bebauungsplan dargestellten Geltungsbereich von ca. 24,9 ha sind
folgende Planungsthesen zugrundegelegt worden:

>

In die Landschaft eingebettetes und durchgriintes Gewerbegebiet an der
St 2063

>

Kleinteiligere und emissionsarme Gewerbestrukturen im Westen zum
Wohngebiet

>

GrdBere Grundstlicks- und Baustrukturen nach Osten und nach Norden zum
bestehenden Gewerbegebiet

>

Klare Grungliederung tiber Griinzige und ortsbildpragendes
StraBenbegleitgriin als Grundgerist der Planung ("grines Achsenkreuz mit
Brunnen-Kreisel")

>

Freihalten eines breiten Griinstreifens am denkmalgeschiitzten Wirmkanal
>

Gliederung durch Griin nach Osten zur Siedlung "Am Burgfrieden"

>

Integration der breiten Grinflache zwischen Wohngebiet und GE V in die
Gesamtplanung

>

Sparsame und sichere ErschlieBung mit Kreiseln statt Kreuzungen

>

Optimiertes FuB- und Radwegenetz mit eigener Qualitat zur Erreichbarkeit des
Gewerbes und auch fiir Zwecke der Naherholung am Wirmkanal

>

Fortfihrung des zum Wohngebiet entwickelten Wallprinzips aus
Immissionsschutzgriinden und zum Schutz des Griinzuges am unter
Denkmalschutz stehenden Wiirmkanal.
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4.2 Verkehr
4.2.1 ErschlieBung

Das gesamte ErschlieBungsnetz ist in der StraBenanzahl und Trassierung auf
ein Minimum reduziert. Auch die StraBenbreiten sind so festgesetzt, daB hier
einerseits kein Uberfllissiger Verbrauch an versiegelten Fahrflachen entsteht,
dafB aber andererseits die verkehrstechnischen Erfordernisse flr ein
Gewerbegebiet mit LKW-Verkehr beachtet werden. Der Verkehr im Gebiet soll
flieBen kdnnen, zu schnelles Fahren soll aber in Hinblick auf Immissionen flir
die angrenzenden Wohn- und Landschaftsbereiche vermieden werden.
AuBerdem spielen FuBganger und vor allem Radfahrer hier flir den Berufs-
und Einkaufsverkehr (z.B. zu den Geschaften des "alten" Gewerbegebietes )
eine nicht zu unterschétzende Rolle.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt (iber eine neue
ErschlieBungsstraBe mit einem neuen Knoten mit der St 2063, die dann weiter
ostlich in Richtung Norden an die OhmstraBe bzw. OttostraBe, also an StraBen
des bestehenden Gewerbegebietes, angebunden wird.

Die Hauptzufahrt von der BajuwarenstraBe ist vierspurig angelegt, um damit
Linksabbiegemaéglichkeiten fur verkehrsintensive Nutzungen zu schaffen und
somit auch eine zweispurige Ausfahrt in die St 2063 sicherzustellen. Im
Bauquartier "B" und "I", also beidseitig der 4-spurigen ErschlieBungsstrafBe,
sind Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zulassig, was
zwangslaufig - zusétzlich zu dem Verkehr der Angestellten - einen gewissen
Kundenverkehr erwarten 1aBt. Die ErschlieBungsstraBe erhalt einen griinen
Mittelstreifen mit B&umen, was der jingsten Entwicklung des StraBenumbaus
in Karlsfeld entspricht. Die B 304 hat im Zuge der Bebauungsplanung
Grininseln mit BAumen erhalten, der Ausbau wird in dieser Form nach
Nordwesten konsequent fortgesetzt. Daher ist es folgerichtig, die Hauptzufahrt
des neuen Gewerbegebietes, die tiberdies Verkehr aus dem jetzt bestehenden
Gewerbegebiet aufnehmen wird, in dieser Form mit Bdumen in der
StraBenmitte auszubauen.

Auch die St 2063 / BajuwarenstraBe soll griine Bauminseln und die
entsprechenden, nicht zu knapp bemessenen Mittelinseln erhalten. Das ist
keine Gberflussige Ortsbildverschénerung, sondern es dient der besseren und
sicheren Querung fiir FuBganger und Radfahrer, klarer und erkennbarer
Fahrverhéltnisse auf nicht zu Uiberbreit dimensionierten StraBen und einer
Ortsbildverbesserung, die dem Image des Gewerbegebietes zutraglich, das
heiBt letztendlich wirtschatftlich ist. Im nérdlichen Teilabschnitt erhalt die

St 2063 einen Linksabbiegestreifen in das Gewerbegebiet. Im sidlichen Teil
wird ein Linksabbiegestreifen vorgehalten, da die weitere stadtebauliche
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Entwicklung nérdlich der St 2063 (s.o.) noch nicht eindeutig fixiert werden
kann.

Die vierspurige Zufahrt endet in einem ausreichend dimensionierten Kreisel mit
einer imagebildenden Brunnenanlage, optimal in Form einer Fontane
dargestellt. Eine StichstraBe nach Sidwesten erschlieBt den sltidwestlichen
Teil des Gewerbegebietes. Nach Osten wird eine Verbindung zur OhmstraBe
hergestellt. In reichlicher Entfernung (100 m) von dem bestehenden
Gewerbegbiet ist ein weiterer Kreisel vorgesehen. Dieser soll einerseits einen
zu schnellen Fahrverkehr in der doch sehr breiten OhmstraBe verhindern, zum
andern wird der Nordostteil des neuen Gewerbegebietes von hier aus
erschlossen und Uber einen weiteren Kreisel mit der OttostraBBe vernetzt. An
diesen 6stlichen Kreisel sollen mittel- bis langfristig die
Gewerbegebietserweiterung sowie nach Eingemeindung der Siedlung "Am
Burgfrieden" von Miinchen nach Karlsfeld auch das kleine Wohngebiet
angebunden werden.

Die Kreisel erméglichen einen flieBenden Verkehr, Ampeln werden nicht nétig
und auBerdem schréanken sie das Fahrtempo wirkungsvoll ein. Nicht zu
unterschatzen ist Uber die gute Funktionsfahigkeit hinaus auch der
gestalterische Aspekt flir das Erscheinungsbild des neuen Gewerbegebietes.
Verkehstechnische und gestalterische Vorteile erméglichen eine qualitatsvolle
Gestaltung des éffentlichen Raumes, bei der im Inneren der Baugebiete durch
Reduzierung der Festsetzungen mehr Freiheit fir die einzelnen
Gewerbebetriebe gelassen wird.

Die in frheren Bebauungspldanen noch dargstellte Fahrverbindung vom
westlichen Wohngebiet zum GE V entfalit. Von Westen her ist lediglich die
Zutfahrt zu der unter dem Wall gelegenen "Tiefgarage" méoglich, nicht jedoch
die Durchfahrt ins GE V (s.u.).

Far die verschiedenen Teilbereiche des Gewerbegebietes sind Ein- und
Ausfahrten festgesetzt, die in Anzahl und Lage durchaus verandert werden
kénnen, denn es ist derzeit noch nicht abzusehen, welche funktionellen und
erschlieBungsmaBigen Bedingungen bei der zukinftigen, mit Sicherheit in
Stufen erfolgenden Realisierung, zu beachten sind. Die Grundstlickszufahrten
sind allerdings auf das Prinzip der Begriinung und Parkierung entlang der
6ffentlichen ErschlieBungsstraBen abzustimmen.

4.2.2 OPNV

Eine Anbindung des neuen GE V an das OPNV-Netz der Gemeinde Karlsfeld
soll mdglich sein. Daftr wird am mittleren Westrand eine Busfurt aus dem
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benachbarten Wohngebiet freigehalten. Normaler KFZ-Verkehr soll tiber
diesen StraBenabschnitt nicht erfolgen, méglichst auch nicht im illegalen
"Schleichverkehr". Gedacht ist u.a. an eine Schranke, die vom Bus durch
Fernbedienung betatigt werden kann.

Bushaltebuchten werden nicht festgesetzt, da eine zukiinftige Buslinienfiihrung
derzeit nicht absehbar ist.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Zu unterscheiden ist zwischen 6ffentlichen und privaten Parkplatzen.
Offentliche Stellplatze liegen -mit Ausnahme des Abschnittes zwischen den
beiden nérdlichen Kreiseln- entlang den ErschlieBungsstraBen unter Baumen.
Sie sind 2,50 m breit ausgewiesen, damit auch kleine Lieferwagen dort halten
kénnen. Die Stellplatze sind vorgesehen, um die GewerbegebietsstraBen
durch haltende KFZ nicht zu sehr zu blockieren. Die Hélfte dieser Stellplatze
darf anteilig auf die Baugrundstiicke ab einer bestimmten GréBe angerechnet
werden. Diese 6ffentlichen Stellplatze werden jedoch rechtlich keinem
bestimmten Grundstiick bzw. Betrieb zugeordnet, so daB auch ein Absperren
dieser Stellpldtze nicht méglich wird.

Die fur die einzelnen Grundstlicke und ihre geplanten Nutzungen
erforderlichen Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Karlsfeld auf den Grundstiicken selbst nachzuweisen. Dabei ist auf
eine ausreichende Uberstellung mit GroBbaumen zu achten.

Soweit oberirdische Stellplédtze aufgrund einer evil. zu groB3en Versiegelung
nicht ausgewiesen werden kénnen, sind Parkpaletten oder Tiefgaragen
innerhalb der maximal zulassigen GRZ mdglich.

4.2.4 FuB- und Radwege

Die Gemeinde Karlsfeld verfolgt auch fiir das neue Baugebiet das Ziel eines
konsequent zusammenhangenden FuB- und Radwegenetzes. Die
Erreichbarkeit aus den benachbarten Wohngebieten soll ebenso wie die
Vernetzung mit dem bestehenden Gewerbegebiet gegeben sein, um
Arbeitsplatze optimal zu FuB oder mit dem Fahrrad erreichen zu kénnen.

Daher erhalten alle StraBen beidseitig kombinierte FuB- und Radwege, die
eine durchgangige Vernetzung zwischen neuem Wohngebiet und
Gewerbegebiet sicherstellen. Dies wird nach Osten konsequent bis zum
Kreisel OttostraBe fortgeflhrt und gilt auch aus Sicherheitsgriinden fir den
weniger KFZ-belasteten westlichen Gewerbegebietsteil.
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Entlang der St 2063 wird sudseitig ebenfalls ein kombinierter FuB- und
Radweg geschaffen, so daB man damit dem Ziel eines beidseitigen FuB- und
Radweges entlang der BajuwarenstraBBe ndherkommt.

Uber das Angebot fiir die Berufstatigen ist auch der zunehmende Freizeit- und
Naherholungsverkehr zu sehen, dessen Verkehrsnetz vor allem in Hinblick auf
die Anbindung des Wiirmkanals und seiner flankierenden FuB- und Radwege
weiter entwickelt wird. Eine Bedeutung kommt dabei dem Héhenweg aus
Richtung Norden (6stlicher Friedhofsrand) mit der im Bebauungsplan Nr. 71
dargestellten F+R-Briicke Uber die St 2063 zu. Der Weg verlauft auf dem
Hohenzug und wird in diesem Plan nach Osten liber eine sanfte Rampe in die
Griinzone am Wiirmkanal hinuntergeleitet.

Die Wege im Griinzug sollen mit Ausnahme der ehemaligen FahrerschlieBung
"Am Burgfrieden" in einfachem Ausbau als wassergebundene Decke erstellt
werden.

4.3 Stadtebau
4.3.1 Stadtlandschaftliche Konzeption

Das stadtlandschaftliche Konzept geht von einer intensiven Um- und
Durchgriinung des Gewerbegebietes aus, die durch Griinstrukturen entlang
der inneren Grundstlicksteilungen innerhalb der Baurdume erganzt werden.

In der "Gartenstadt Karlsfeld" soll die Griingestaltung auch das Gesicht des
neuen Gewerbegebietes mitpragen. Dies geschieht durch das
StraBenbegleitgriin, die begriinten Kreisel und durch die westlich, stidlich und
éstlich umgebenden Griinzlige sowie eine zentrale Grinachse als Teil eines
optisch wirksamen "griinen Kreuzes", deren gewiinschte GroBzlgigkeit durch
die festgesetzte Kombination von 6ffentlichen und privaten Grinflachen
erreicht wird.

Das pragende Griin am Wirmkanal wird durch einen breiten Griinzug
freigestellt, erlebbar gemacht und am Nordrand gegenuber der gewerblichen
Bebauung durch Walle und hohe Baumpflanzungen geschiitzt.

Um Uberdies eine optimale Einbettung in eine neue Stadtlandschaft zu
erreichen, sind in den Randzonen der Bebauung nach Westen zum Wall und
zum Griinzug am Wirmkanal niedrigere Bauhdhen festgesetzt. Damit wird
auch ein besserer Ubergang vor allem zu den vorhandenen und geplanten
Wohngebieten im Westen erreicht.
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Nach Osten und Norden zu sind gréBere Hohen moglich, die durch breite
Grinzuge und Landschaftsmodellierung in die umgebende Stadtlandschaft
integriert werden. Wie erwahnt, ist im Osten an eine weitere bauliche
Entwicklung des Gewerbegebietes mit ebenfalls intensiver Griinintegration
gedacht. Um hier einen optimalen "Ortsrand auf Zeit" zu erreichen, sind der
gliedernde Griinzug sowie die beidseitige StraBenbegriinung festgesetzt.

4.3.2 Baustruktur / Gestaltung

Es werden groBziligige Baurdume ausgewiesen, da sich die benétigte
Baustruktur fir die einzelnen Betriebe nicht vorhersehen I14Bt. Innerhalb dieser
Baurdume kénnen beliebige Grundstlicksteilungen erfolgen, wobei durch
entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen die Randstreifen der
Baugrundstilicke zu begriinen sind.

Die Héhenentwicklung nimmt nach Westen ab, nach Osten und Norden zu, um
vielfaltigen Nutzungsmaéglichkeiten entgegenzukommen.

Gestalterische Festsetzungen zielen auf eine einfache Baukérperstruktur.
Sozial-, Biro- und Ausstellungsraume sollten nach Méglichkeit dem
offentlichen StraBenraum, an welchem der Hauptzugang der Grundstiicke
liegt, zugeordnet werden.

Eine sich am Wohnbau orientierende Dachlandschaft mit roten Dachern soll
unbedingt vermieden werden. Auch flach geneigte Satteldacher, die bei
einigen GrundstiicksgréBen unproportionierte Baukdérper erwarten lassen,
zahlen dazu. Zulassig sind flach geneigte Pultdacher, Sheddacher, Tonnen-
Segment-Décher und dhnliche Formen. Auch ein Flachdach ware méglich, ist
aber aus 6kologischen Griinden zu begriinen. Eine Anrechnung auf die GRZ
erfolgt bei begriinten Flachdéchern jedoch nicht.

4.4 Nutzung
4.4.1 Nutzungsverteilung

Das Gebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Durch die éffentlichen
Verkehrsraume werden einzelne Bauquartiere gebildet, fir die unterschiedliche
Festsetzungen gelten.

Wahrend der Stdrand am Wirmkanal und der Stdostrand zur Siedlung "Am
Burgfrieden" Giberwiegend als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen sind,
geschieht dies bei der zentralen Griinachse nur zum kleinen Teil. Die aus den
Grundstlicken auszuweisenden Grinflachenanteile werden hier durch die
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zeichnerische Festsetzung im Interesse der Entwicklung eines eindeutigen
Griinzuges fixiert.

4.4.2 Gewerbe

Die Art der gewerblichen Nutzung kann fiir die iberwiegenden Baurdume noch
nicht fixiert werden. Diese sind daher auch dementsprechend groBzligig
gefaBt, um eine langerfristige Realisierung durch zu groBe Planungsbindungen
nicht zu beeintrachtigen.

Das Ma#B der baulichen Nutzung wird GRZ-maBig durch die maximal
Uberbaubare Grundflachenzahl von 0,6 nur fir Gebaude fixiert. Weitere
Flachenversiegelungen fiir Gewerbehdfe, Stellplatze usw. sind bis zu einer
GRZ von max. 0,8 zulassig. 20 % des Grundstlicks sind als Griinflachen zu
erhalten und entsprechend zu gestalten. Mit Ausnahme der zeichnerisch
festgesetzten Grinflachen am Wall zum Wohngebiet entlang der St 2063 und
der vierspurigen Hauptzufahrt sowie in der zentralen Griinachse und am Rand
zur Wirm ist die Situierung dieser 20% unversiegelter Flache auf dem
Grundsttick freigestellt, wobei auch die festgesetzte Randeingriinung von 3 m
pro Grundsticksseite zu beachten ist.

Die GFZ ist einheitlich auf 1,2 pro Baugrundstlick festgesetzt. Auf die
Festlegung von GeschoBzahlen wurde verzichtet, da durch Hallen, Biiro-,
Sozial-, Lager- und Ausstellungsrdume unterschiedlichste GeschoBhdhen zu
erwarten sind. Daher wurde nur die max. Wandhdhe (ohne evtl. Dach)
festgesetzt.

Nutzungsbeschrénkungen sind fir den West- und Slid- sowie stdlichen
Ortsrand zur Siedlung "Am Burgfrieden" festgesetzt, denn hier soll zum einen
gestalterisch und zum anderen auch von evtl. Emissionen her ein besserer
Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung bzw. den benachbarten
Landschaftselementen erreicht werden. Stérende Einrichtungen sind in diesen
Bereichen nicht zugelassen.

Auch hier verfolgt die Gemeinde das Ziel, keine Handels- und
Dienstleistungsbetriebe zuzulassen, die die Entwicklung des neuen zentralen
Bereichs behindern kdnnte.

Daher werden in den textlichen Festsetzungen zentrenrelevante Nutzungen
ausgeschlossen. Das neue Gewerbegebiet soll kein Einkaufsstandort werden,
der die Idee einer gemeinsamen Mitte Karlsfelds stért und hemmt. Hierzu wird
auf das Gutachten des Miinchener Instituts Bulwien und Partner GmbH
"Bedarfs- und Marktanalyse Karlsfeld" aus dem Jahre 1996 verwiesen, in dem
eine eindeutige Konzentration der zentralen Nutzungen siidéstlich des
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Rathauses dringend empfohlen wird. Die Rahmen- und
Flachennutzungsplanung der Gemeinde Karlsfeld baut auf diesem Ziel
vorwiegend auf, so daB eine entsprechende Nutzungsbeschrankung fiir das
Gewerbegebiet im Interesse der gemeindlichen Entwicklung sinnvoll ist.

Im Hinblick auf die Zentrumsentwickiung hat die Gemeinde Karlsfeld beim
Minchner Institut eine Bedarfs- und Marktanalyse in Auftrag gegeben. Das
Gutachten vom 04.06.1996 kommt unter anderem zu dem Ergebnis, daB
weiterer groBfléchiger Einzelhandel in den Gewerbegebieten, aber auch im
ubrigen Gemeindegebiet, der insbesondere Kaufkraft in den fiir die geplante
Ortsmitte relevanten Branchen abzieht, nicht mehr angesiedelt werden soll.
Dies gilt im besonderen fir die Sortimente "Lebensmittel, Textil, Bekleidung,
Schuhe, aber auch Blumen, Elektro, Leuchten und Raumausstattung,
Dekorationen usw.".

Das Gutachten empfiehlt, fir die neu zu beplanenden Gebiete im
Bebauungsplan eine Branchenbeschrankung festzulegen. Dies gilt auch fir
Betriebe bis zu einer GeschoBflache von 1 200 m2 (= ca. 800 m2
Verkaufsflache), da die Vorschrift des § 11 Baunutzungsverordnung auch
durch Aneinanderreihung von kleineren Einheiten unterlaufen werden kann.
Aus diesen Griinden wurde in den Bebauungsplan auch der Hinweis
aufgenommen, daB jeder Bauantrag, der die Zulassigkeit eines
Einzelhandelsbetriebes (gleich welcher GréBe) zum Inhalt hat, der Hoheren
Landesplanungsbehérde zur Prifung der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3
BauNVO vorzulegen ist.

Zur Sicherung diese Zieles ist auch der Einzelhandel mit den
nichtzentrenrelevanten Sortimenten auf die Bauquartiere "B" und "I" zu
beschranken. Einkaufen soll grundsatzlich nicht in Gewerbegebieten
stattfinden, sondern im Ortsmittelpunkt und an den frei werdenden Flachen.
Entlang der B304 im Gewerbegebiet sollen die Betriebe angesiedelt werden,
die in den Wohngebieten stéren bzw. nicht zul&ssig sind, vor allen Dingen
auch produzierendes Gewerbe. Zudem wiirde die konzentrierte Ansiedlung
von Einzelhandelsunternehmen zu einer Erhéhung der Grundstiickspreise im
Gewerbegebiet flihren, die dann von Handwerksbetrieben und Betrieben des
produzierenden Gewerbes nicht mehr bezahlt werden kénnen.
Zusammenfassend ist festzustellen, daB in Abwagung mit dem -
stadtebaulichen Belang zur Schaffung eines funktionierenden Ortszentrums
und auch zur Schaffung eines echten Gewerbegebietes das Einzelinteresse
des Grundstiickseigentliimers zur besseren Vermarktung zuriickstehen muB.

4.4.3 Wohnen im GE

Fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter knnen Wohnungen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
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sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Sofern diese Gebaude separat stehen, gelten die entsprechenden
gestalterischen Festsetzungen wie fiir die gewerblichen Hauptgebaude, um
somit ein moglichst optimiertes einheitliches Bild des Gewerbegebietes zu
erreichen. Hier sollen keine freistehenden Einfamilienhduser auf der griinen
Wiese mit roten Satteldachern entstehen. Geeignet ist fiir derartige
Wohnungen vor allem die Dachebene, ggf. unter Zuordnung begriinter Dacher.
Zwingende Festsetzungen erfolgen jedoch nicht, da die Lage dieser
Wohnungen oft in Zusammenhang mit derzeit noch nicht bekannten
Betriebsablaufen zu sehen ist.

5. Griinordnung

Siedlungstéatigkeit verursacht immer eine nachhaltige Veranderung unserer
unmittelbaren Umwelt. In der stadtebaulichen Planung werden folglich nicht
nur die Weichen fir die kiinftige bauliche Entwicklung, sondern auch fiir die
Sicherung und die Entwicklung des Leistungspotentials der Landschaft gestellt.
Im geltenden System der Bauleitplanung regelt der Griinordnungsplan auf der
Ebene des Bebauungsplanes die umweltrelevanten Belange unter
Bericksichtigung der Ziele der Okologie, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 70 ist die Griinordnung sowohl in der
Planzeichnung als auch in den textlichen Festsetzungen vollstindig integriert.
Stadtebau und Grinordnung lassen sich so sinnvoll aufeinander abstimmen
und gewabhrleisten damit eine bessere Verstandlichkeit und Durchsetzbarkeit
der beabsichtigten Planungsziele.

5.1 Naturliche Grundlagen

5.1.1 Naturraum und Geologie

Landschaftsraumlich gesehen befindet sich der Umgriff des Bebauungsplanes
im Bereich der nérdlichen Mlnchener Ebene, einem Teilabschnitt des
Naturraumes der Isar-Inn-Schotterflachen. Dieser Naturraum ist durch ein
vorwiegend ebenfléchiges, nach Nordosten hin leicht geneigtes Schotterfeld,
das durch fluvio-glaziale Ablagerungen der RiB- und Wiirmeiszeit entstanden

ist und einem relativ hohen Grundwasserstand charakterisiert.

5.1.2 Grundwasser
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Der ausgepragte Grundwasserstrom, der im Durchschnitt von einem etwa
1,50 m méachtigen Schotterkdrper mit einer hohen bis sehr hohen
Durchlassigkeit und einem geringen bis sehr geringen Filtervermdgen
Uberdeckt wird, bewegt sich ber einem Stauhorizont aus feinkdrnigen
Sedimenten der oberen SliBwassermolasse, der sog. Flinzschicht, mit einer
Geschwindigkeit von etwa 0,002 m/s in nordéstlicher Richtung. Da die
Schotteroberfléache starker geneigt ist als der Flinzhorizont, nehmen die
Grundwasserflurabstande im allgemeinen nach Norden hin ab.

5.1.3 Klima

Klimatisch weist der Bereich, bis auf die relativ hohe Nebelhdufigkeit und das
durch die Ausbildung néchtlicher Kaltluftseen vermehrte Auftreten von Frih-
und Spétfrésten, keine Besonderheiten auf. Die mittlere Jahrestemperatur liegt
bei 7° bis 8° C bei einer mittleren jahrlichen Niederschlagsmenge von

ca. 800 mm. Das Klima ist insgesamt als maBig kiihl zu bezeichnen.

5.1.4 Boden

Die aufgrund der vorhandenen geologischen, hydrologischen und klimatischen
Verhaltnisse aus den Niederterrassenschottern entstandenen humusreichen
Bdden (Pararendzina) besitzen eine mittlere Ertragsféahigkeit und werden
bislang intensiv ackerbaulich genutzt, was zu einer starken Ausrdumung der
Feldflur und einer damit verbundenen Verarmung des Landschaftsbildes und
der Artenvielfalt fihrte. Nach Norden hin sind die Béden zunehmend
grundwasserbeeinfluft.

5.1.5 Vegetation

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes sind keinerlei als naturnah
anzusprechende Vegetationsstrukturen vorhanden. Allerdings wirkt der
unmittelbar auBerhalb des Umgriffs liegende beiderseits des Wiirmkanals
verlaufende Gehdlzufersaum insbesondere durch den Bestand an
GroBbaumen (Eschen, Silber-Weiden, Hybrid-Pappeln, Schwarz-Erlen) optisch
sehr pragend auf das Planungsgebiet und das Raumgefiige der Gemeinde.

Die gewdasserbegleitenden Gehdlzsidume des Wiirmkanals sind in der
Bayerischen Biotopkartierung und der Stadtbiotopkartierung (Biotop Nr. 11) der
Landeshauptstadt Minchen als schutzwiirdig vermerkt.

Bedingt durch die Standortvoraussetzungen wiirde sich im angesprochenen
Bereich unter AusschluB der Realnutzung als potentielle nattirliche Vegetation
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ein Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum) entwickeln. Die fur
diese Pflanzengeselischaft typischen Gehélzarten bilden die Grundlage fur die
Artenauswahl der in den Festsetzungen durch Text genannten
standorttypischen heimischen Bdume und Straucher.

5.1.6 FlieBgewasser

Wie bereits erwahnt, liegt das Gewerbegebiet V am suddstlichen Ortsrand von
Karlsfeld direkt an der Grenze zur Landeshauptstadt Midnchen, die in diesem
Bereich durch den im Jahr 1690 im Zusammenhang mit dem Bau des
SchleiBheimer Schlosses angelegten Wirmkanals gebildet wird.

Durch den dichten gewasserbegleitenden Gehélzufersaum manifestiert sich
der Kanal als weithin sichtbares lineares Landschaftselement im Raumgeflge
der Gemeinde Karlsfeld und steht aufgrund seiner kulturhistorischen
Bedeutung unter Denkmalschutz.

Der in der Regel 9 -10 m breite Kanal wird von der Wirm gespeist und weist
noch heute seine urspriingliche Gestaltung mit einem trapezférmigen
Querschnitt sowie zwei jeweils parallel verlaufenden Seitengraben auf. Er zeigt
zwar eine im Jahresverlauf gewasserodkologisch glnstige Wasserflihrung und
ein glnstiges FlieBverhalten, besitzt aber wegen der hohen
Schadstoffbelastung des Wiirmwassers, diffusen Stoffeintragen aus den
angrenzenden Flachen und seines geringen Selbstreinigungsvermdgens mit
Gewassergiteklasse lI-1ll (maBig-stark belastet) eine vergleichsweise
schlechte Wasserqualitat.

Naturliche FlieBgewasser sind nicht vorhanden.
5.2 Griinkonzept

Bei der Realisierung von SiedlungsmaBnahmen, insbesondere
Gewerbegebieten und Infrastruktureinrichtungen, muB es ein vordringliches
Ziel sein, die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild so gering
wie moglich zu halten. Die Festsetzungen des Grunordnungsplanes stellen
dabei einen Beitrag zur Entlastung des Landschaftshaushaltes und zum Arten-
und Biotopschutz in der Konzeption des Bebauungsplanes dar.

Vorgesehen ist, eine durch Grinzige und Grinverbindungen reich gegliederte
Einheit zu schaffen, die sich durch eine ausgepragte Randeingriinung und eine
sinnvolle Korrespondenz mit dem bestehenden Griinzug des Wiirmkanals
unspektakuldr in die Landschaft einflgt. Die Bauquartiere sind insbesondere
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vom Wirmkanal abgeriickt, um dessen landschaftsasthetische Eigenart zu
bewahren.

Da man davon ausgehen kann, dafBB das Gewerbegebiet sukzessive realisiert
wird, kénnen die angesprochenen Grunstrukturen in jeder Umsetzungsphase
des Bebauungsplanes kurzfristig die Funktion des "Ortsrand auf Zeit"
Ubernehmen und auf diese Weise zur Integration der Gewerbebetriebe in die
Landschaft beitragen.

Zentrale Idee sind die vom Griinzug des Wiirmkanals ausgehenden
fingerférmigen Grlinkeile, die das Gewerbegebiet gestaligebend gliedern.

Die Nord-Sud-Grinziige laufen keilférmig in die Baustrukturen ein und
schaffen eine Verbindung zwischen den zentralen gemeindlichen
Grinbereichen (Friedhof, Freiflichen an der Schule etc.) und dem Wirmkanal,
der als tibergeordneter Griinzug mit Naherholungsfunktion das griine Rlickgrat
der Konzeption bildet und die Vernetzung zur freien Landschaft herstelit.

An der Westgrenze des Gewerbegebietes entsteht ein breiter, landschattlich
modellierter Griinzug, der einen angemessenen Ubergang zwischen den
unterschiedlichen Baustrukturen (Wohnen - Gewerbe) schaffen soll und
zugleich Aufgaben im Sinne des Immissionsschutzes dbernehmen kann.

Dieser Griinkeil ist aber nicht als Distanzgriin zu verstehen, sondern aufgrund
seiner gestalterisch funktionalen Beschaftenheit (FuBwege tber
FuBgangerbriicke ins Zentrum von Karlsfeld, attraktive Aufenthaltsfunktion,
Verbindung zu Ubergeordneten Grinzugen etc.) als vielfaltig nutzbarer
Grlanraum, der versucht, unterschiedlichen Bedurfnissen und Anforderungen
gerecht zu werden.

Die modellierte Wallanlage geht von der notwendigen Béschungshéhe der
FuBgangerbriicke im Norden aus und schirmt die gesamte Westseite des
Gewerbegebietes gegeniber dem Wohngebiet ab. Die standortgerechte
heimische Bepflanzung des Griinkeils schafft vielfaltige neue Lebensraume fir
Flora und Fauna und liefert damit einen wichtigen Beitrag zum Arten- und
Biotopschutz innerhalb des Bebauungsplanumgriffs.

Auch im Stiden werden die Bauquartiere des Gewerbegebietes durch den
landschaftlich modellierten Wall umschlossen, der die Integration der
Baumassen in die Landschatft férdert, indem er gleichsam einen Gegenpol zum
dichten Gehdlzsaum am Wirmkanal bildet.

Eingebettet zwischen diesen beiden strengen Grinstrukturen liegt eine offene
mit einzelnen Baumgruppen bestandene Wiesenflache, die den Kern des
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West-Ost gerichteten Griinzuges entlang des Wiirmkanals bildet und in den
zentralen Griinkeil sowie den Grinkeil am 6stlichen Rand eingreift.

Der an der stidlichen und dstlichen Grenze des Bebauungsplanumgriffs
gelegene Grlnraum ist ein wichtiges Element der Ortsrandeingriinung
Karlsfelds. Durch seine differenzierte Gestaltung mit offenen Wiesenflachen,
Einzelbaumen, Baum- und Strauchgruppen bildet er einen erlebnisintensiven
Ubergangsraum zwischen Siedlungsflache und freier Landschaft und erfillit
nicht nur Naherholungsfunktionen, sondern tragt auch erheblich zur Schaffung
von Habitaten fir Lebewesen unterschiedlicher Entwicklungsstufen, zur
Verbesserung des Kleinklimas und zur biologischen Regeneration der
umgebenden schwachstrukturierten Flachen bei.

Der Griinzug am Ostrand des Bebauungsplanumgriffs trennt die
Splittersiedlung "Am Burgfrieden" vom Gewerbegebiet und dient bei einer
Weiterentwicklung des Gewerbegebietes als Ausgangspunkt fir dessen
Griungliederung.

Innerhalb der Bauquartiere sind schmale Grinverbindungen vorgesehen, die
dann zu verwirklichen sind, wenn die Flachen fur mehrere kleine Betriebe
aufgeteilt werden.

Um groBe zusammenhangende Freiflachen zu erhalten, wurde fir einige
Bauquartiere festgelegt, daB die privaten Griinflachen an den Rand der
Grundstiicke zu legen und zusammen mit den &ffentlichen Freifldchen als
Einheit zu gestalten und zu realisieren sind.

Durch die intensive Begriinung der StraBBenraume wird eine weitere
Differenzierung des Gewerbegebietes erreicht und die Gringliederung im
Bereich der ErschlieBungswege (Grines Achsenkreuz mit Brunnen-Kreisel)
erganzt.

Neben dem Ziel einer intensiven Durchgrinung des Gewerbegebietes wird
auch besonderer Wert auf die Reduzierung der versiegelten Flachen auf das
unbedingt notwendige MaB und die Regulierung des lokalen
Oberflachenwasserhaushaltes gelegt.

Der Versiegelungsgrad soll durch die Vorschrift Gber die Verwendung von
versickerungsfahigen Materialien als Belag fir befestigte Flachen und die
Begriinung der Dachflachen verringert werden. Das auf den Dachflachen
anfallende nicht verschmutzte Regenwasser soll nach Mdglichkeit auf dem
jeweiligen Grundstlck in Zisternen gesammelt werden oder dezentral
versickern. Die Versickerungseinrichtungen kénnen sich auch im Bereich der
mit den o6ffentlichen Grinflichen zusammenhangenden privaten Flachen
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befinden und zu einem Versickerungssystem vernetzt werden. Im Vorfeld ist
allerdings zu prifen, ob Dicke und Filterkapazitét des Bodens ausreichen um
eine eventuelle Belastung des Grundwassers auszuschlieBen.

5.3 Grinstruktur

Das Gesamtkonzept der Grinordnung ist darauf bedacht, daB private und
offentliche Grinflachen sowie StraBenbegleitgriin und Ortsrandeingriinung als
Einheit ein interessantes und abwechslungsreiches Raumgeflige bilden, das
zu einer visuellen und 6kologischen Bereicherung des Gewerbegebietes
beitragt. Um diese Ziel zu erreichen sind folgende Strukturelemente
vorgesehen:

5.3.1 Pappelreihe entlang der Grundsticksgrenzen

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind Pappelreihen als Sichtschutz- und
Raumbildungselemente vorgesehen. Hierdurch soll erreicht werden, die
z.T.relativ hohen Baukoérper schnell und nachhaltig zu verdecken. Entlang der
Grundsttickseinfriedungen sind die Pappelreihen mit niedrigen bis mittelhohen
heimischen Strauchern zu hinterpflanzen.

5.3.2 Baumreihen entlang der ErschlieBungsstraB3en

Die ErschlieBungsstraBen sind mit GroBbaumen alleeartig zu begrtinen. Die
HaupterschlieBung von der St 2063 ausgehend bis zum Brunnenkreisel erhalt
zudem einen baumbestandenen grinen Mittelstreifen. Aus den in den
Festsetzungen durch Text genannten Baumarten ist fiir jeweils einen
zusammenhangenden StraBenzug eine Baumart auszuwahlen und
durchgangig zu pflanzen. Der begriinte StraBenraum bildet als
Gliederungselement das sog."grine Achsenkreuz" des Gewerbegebietes.
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5.3.3 Parkartig gestaltete Grinkeile

Die fingerférmig in die Bauquartiere eingreifenden Griinkeile sind parkartig mit
offenen Wiesenflachen, Einzelbdumen, Baum- und Strauchgruppen
anzulegen. Die Wiesenflachen sollen als einschirige Wiesen auf magerem
Substrat extensiv gepflegt werden. Bei der Pflanzung der Baum- und
Strauchgruppen ist auf eine raumlich differenzierte Lage in den Grinkeilen
sowie eine fachgerechte Zusammensetzung zu achten. Die Griinkeile haben
aufgrund ihrer Funktion als Elemente der Ortsrandeingriinung einen intensiven
Landschaftsbezug, weshalb ihre Gestaltung zu gleichen MaBen &kologischen
wie asthetischen Gesichtspunkten folgen muB. Der Einsatz von Herbiziden im
Zusammenhang mit PflegemaBnahmen ist untersagt.

5.3.4 Mehrreihige abgestufte Gehdzpflanzungen

Zur intensiven Eingrinung der Bauquartiere sind entlang der Einfriedungen im
Bereich der Griinkeile mehrreihige Gehdlzpflanzungen als Baumhecken
vorgesehen. Die Pflanzung erfolgt im 1 x 1 m -Raster, wobei die Reihen nicht
durchgangig, sondern im Wechsel bzw. mit Licken gepflanzt werden solien.
Die Breite sollte 6 m nicht unterschreiten. Bei der Pflanzung ist auf folgendes
Mischungsverhéltnis zwischen Hauptbaum-, Nebenbaum- und Straucharten zu
achten: 10% bis 20 % Anteil Hauptbaumarten, 30 % bis 40 % Anteil
Nebenbaumarten, 40 % bis 60 % Anteil Straucher. Es dirfen nur
standortgerechte heimische Gehélzarten auf der Basis der Artenzusammen-
setzung des Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes (Galio-Carpinetum) sowie
Pioniergehdlzarten verwendet werden. Letztere sollen die Pflanzung zu einer
raschen Wirkung bringen und nach und nach entfernt werden; nach ca. 10
Jahren sollen alle Pioniergehdlze beseitigt sein. Der Einsatz von Herbiziden im
Zusammenhang mit PflegemaBnahmen ist untersagt.

5.3.5 Mehrreihige geschlossene Gehélzpflanzungen

Zur internen Gliederung der Bauquartiere sind mehrreihige geschlossene
Abpflanzungen aus Strauchern, klein- und groBkronigen Bdumen entlang den
Grundstlcksgrenzen vorgesehen. Die Lage dieser Strauchhecken ist in der
Planzeichnung nicht festgeschrieben, sondern ergibt sich aus den spéteren
Grundstticksteilungen. Die Pflanzung besteht zu gleichen Anteilen auf beiden
Grundstticken in einer Gesamtbreite von 6 m. Pro 60 m?
Geholzpflanzungsflache ist ein groBkroniger Baum zu pflanzen. Die
Artenauswabhl flir die Strauchhecke hat sich zwingend an der
Artenzusammensetzung der potentiellen natirlichen Vegetation zu richten.
Herbizideinsatz bei Pflegegangen ist untersagt.
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5.3.6 Magerrasenflachen

Auf den slid- bis stidost-exponierten Béschungsflachen sind extensiv zu
pflegende Magerrasenstandorte vorgesehen. Um eine Verbuschung zu
unterbinden, sollte die Mahd dieser Flachen alle 2 Jahre erfolgen. Das Mahgut
ist nach dem Schnitt zu entfernen, um eine ungewollite Nahrstoffanreicherung
des Standortes zu vermeiden.

5.3.7 StraBenbegleitgrin

Die Verkehrsgrinflachen sollen in ihrer Gestaltung das Image des
Gewerbegebietes aufwerten. In den Kreiselflachen und auf dem griinen
Mittelstreifen der Hauptzufahrt sind deshalb niedrige bis mittelhohe
standortgerechte Zierstraucher oder Wechselbepflanzungen vorgesehen. Die
offenen Baumgraben und Baumscheiben zwischen den &ffentlichen
Stellplatzen sollien als Wiesenansaaten auf magerem Substrat ausgeflhrt
werden.

5.3..8 Begrlinung der Gebdude / Dachbegriinung

Um den Versiegelungsgrad der Flachen zu verringern und den lokalen
Oberflachenwasserhaushalt und das Mikroklima positiv zu beeinflussen, ist im
Bebauungsplankonzept die Begriinung der Dachflachen festgeschrieben. Bei
Flachdachern sind 70 % der Dachflache extensiv-vegetationstechnisch zu
begriinen, soweit dies technisch méglich ist. Eine Dachflache kann bereits bei
einer konstruktiven Aufbauhdhe der Dachbegriinung von ca. 10 cm begriint
werden.

Aus grunordnerischer Sicht ist zudem eine Wandbegriinung, vor allem bei
groBen ungegliederten Gebaudefronten, unbedingt erforderlich. Die Begriinung
kann entweder durch Selbstklimmer oder Gerlstkletterpflanzen erfolgen. Es ist
darauf zu achten, daB fur die Anspriiche der Gerlstkletterpflanzen geeignete
Rankhilfen vogesehen werden und daB die Pflanzbeete die in den
Festsetzungen genannten MindestgréBen haben, um eine optimale
Entwicklung der Pflanzen zu gewé&hrleisten.
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5.3.9 Versickerung von Oberflachenwasser

Fiur das Gewerbegebiet V sieht der Bebauungsplan das Trennsystem vor, in
welchem nur das Schmutzwasser in die Kanalisation eingeleitet wird.
Niederschlagswasser von StraBen und Héfen sowie das der Dachflachen ist zu
versickern. Im Gegensatz zur friiheren Auffassung, in der als oberstes Ziel der
méglichst schnelle AbfluB des Regenwasses gefordert war, gilt heutzutage der
Grundsatz, das Niederschlagswasser mdglichst nahe am Entstehungsort zu
speichern, zu nutzen oder versickern zu lassen. Diese Auffassung bringt
grundlegende 6kologische Vorteile fir den Boden-, Wasser-, Natur- und
Landschaftshaushalt und nicht zuletzt fir das Ortsbild mit sich. AuBerdem
tragen die MaBnahmen zu einer gewiinschten Erhaltung und Erhéhung der
Grundwasserneubildungsrate bei und vermindern durch die Abflachung von
AbfluBspitzen die bei Starkregen erforderliche Direkteinleitung von
verschmutztem Mischwasser in die Oberflachengewésser.

Der Bebauungsplan Nr. 70 sieht zur Umsetzung dieser Ziele die dezentrale
Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen und die
entwésserungstechnische Versickerung auf den jeweiligen Grundsticken vor.
Vorstellbar ist aber auch die Zusammenlegung mehrerer
Versickerungsmulden, Graben und kleiner Schénungsteiche im Bereich des
zentralen Grinkeils, wobei aber kein Uberlauf in den Wiirmkanal vorgesehen
wird.

Im Vorfeld der Realisierung von MaBnahmen zur entwésserungstechnischen
Versickerung von Niederschlagswasser ist der bestehende Untergrund durch
Sickerversuche auf seine Versickerungsleistung und sein Filtervermégen zu
untersuchen.

6. Immissionsschutz

Aufgrund der Nachbarschaft des neuen GE zur westlichen Wohnbebauung
und zum stidlichen Griin am Wirmkanal sind besonders fur die Randzonen
des Gewerbegebietes ImmissionsschutzmaBnahmen erforderlich, die die
gewollte Koexistenz von Wohnen und Gewerbe optimal erméglichen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische
Untersuchung Nr. Al733/96-AB der Firma UTP Umwelt-Technik und Planungs
GmbH, AltomUnster vom 25.Juli 1996 angefertigt, um die Larmimmissionen
durch die entstehenden Gewerbe- und Sondergebietsflachen an den
relevanten Immissionsorten quantifizieren zu kénnen.
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Im kiinftigen konkreten Verwaltungsverfahren sind die aus dem
immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel sich ergebenden
Orientierungswertanteile als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der
Folge, daB die Beurteilungspegel der Gerdusche eines Betriebes seine
Immissionsrichtwertanteile nicht Uberschreiten dirfen.

Die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schalleistungspegel (LyA"-Werte) bedeuten, daB auf den

Gewerbegebietsflachen und auf der Sondergebietsflache eine entsprechende
Nutzung zur Tagzeit Uberwiegend uneingeschrankt maéglich ist. Zur Nachtzeit
ist die gewerbliche Nutzung eingeschrénkt. Bei Bauvorhaben auf den
Bebauungsplanflachen sollten bereits im Planungsstadium
schallschutztechnische Belange bericksichtigt werden, wenn ein Betrieb zur
Nachtzeit geplant ist.

7. Technische Infrastruktur

Die bestehenden Freileitungen sind in die Planzeichnung Gbernommen,
ebenso der SW-Kanal stidseitig der St 2063 .

Wie unter Bestand ausgefiihrt, ist die Versorgung mit Elektrizitat, Wasser und
die Ableitung der Abwasser sowie die Millentsorgung méglich.

Die entsprechenden Mulistandorte / Wertstoffinseln sind auf den einzelnen
Grundstiicken nachzuweisen. Miillstandorte sind durch bauliche MaBnahmen
wie Sichtschutzwande und/oder Umgriinungen optisch aufzuwerten. Dies gilt
insbesondere bei direkter Zuordnung zum &ffentlichen StraBBenraum.

8. ErschlieBung. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung sowie die Herstellung der Griinflachen werden entsprechend
den Bestimmungen des abgeschlossenen ErschlieBungs- und
"Stadtebaulichen” Vertrages von den Grundstiickseigentiimern durchgefihrt.

Die Kosten werden zu 100% von den Grundstiickseigentiimern getragen.
Die Herstellung der Wasserversorgung und Entwasserungsanlagen wird von

der Gemeinde durchgefihrt. Die Kosten sind Uber Beitrage der
Wasserabgabesatzung und Entwasserungssatzung gedecki.

27



Anlagen:

Stadtebauliche Daten
Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan
Ausschnitt Orisplan

Entwurf vom 16.07.1997
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Stadtebauliche Daten

Umgriff ca. 24,858 ha
StaatstraBe 2063 ca.0,4 ha

Trenngrin zum

Beb. PI. Nr. 71 ca. 1,99 ha
Bruttobauland ca. 22,468 ha
offentliche ErschlieBung ca. 2,786 ha
offentliches Grin ca. 2,297 ha
Nettobauland ca. 17,385 ha
GRZ iiberbaut durch Gebaude 0,6
GRZ gesamt

einschlieBlich aller versiegelter Flachen 0,8
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