Gemeinde Karlsfeld topos,16.1.92
Begrindung

zur 1. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 66

sudlich Birgerhaus "Hotel Schwertfirm”

A. AnlaB und Ziel der Anderung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Karlsfeld fiihrt die hier vorliegende Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 66 aus folgenden stadtebaulichen
Grinden durch:

>

Der Bebauungsplan soll dem tatséchlich gebauten Bestand entsprechen und
das stadtebauliche Umfeld entsprechend den unten aufgefihrten
Zielvorstellungen neu ordnen.

>

Den funklionalen Gesichtspunkten eines gut funktionierenden Hotels garni soll
durch eine mogliche Erweiterung entsprochen werden.

>

Langerfristig soll - in einer 2. Planungsstufe dargestellt - auch die Errichtung
eines Gastehauses (in dem auch Personalwohnungen untergebracht werden
kénnen) anstelle der in der I. Planungsstufe vorgesehen Garagenbauten
gesichert werden.

>

Der groBflachige, leider wenig begrinte Parkplatz &stlich des Hotels soll
entsprechend den bei den anderen laufenden Bebauungsplanen geduBerten
Zielvorstellung "Gartenstadt Karlsfeld" viel besser mit GroBb&dumen Uberstellt
werden.

>

Der Bebauungsplan soll die geplanten Wege- und Grinverflechtungen
_adtebaulichen Umgebung berticksichtigen, die nachrichtlich dargestellt sind.
>

Mit der 2. Planungsstufe des Bebauungsplans soll eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Sinte einer eigensriandigen stadtebaulichen
Einheit mit randbildender Umgrinung erreicht werden.



B. Stadtebauliche Begriindung des Bebauungsplanes

1. AnlaB der Planaufstellung

Die Baugebiete stidwestlich Burgerhaus und stdwestlich der Mischnutzung
entlang der B 304 sind im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.

Die Gemeinde Karlsfeld erstellt hier derzeit mehrere Bebauungsplane, um
einen ihrer typischen "Siedlungssplitter”- dazu noch mit wichtigen
Gemeinbedarfseinrichtungen wie evangelische Kirche und Birgerhaus sehr
zentral wirkend - stédiebaulich zu ordnen. Der Bebauungsplan weiter stdlich
an der Adalbert-Stifter-StraBe ist inzwischen rechtskraftig. Schon dieser
Bebauungsplan wurde in einem gréBeren stadiebaulichen Zusammenhang
untersucht, um nicht wahllos "Splitter” an "Splitter” zu setzen. Der hier
vorliegende Bebauungsplan schlieBt noch nicht nahtlos an den B-Plan
Adalbert-Stifter-StraBe an, doch wurde die derzeit Giberlegte Planung
nachrichtlich tbernommen.

Mit diesem Bebauungsplan kann die Gemeinde Karlsfeld wichtige planerische
Leitlinien ein Stlick weiter bringen:

o FuB- und Radweg mit flankierendem Grinstreifen vom Birgerhaus nach
Siuen in Richtung S-Bahnhof Karlsfeld

o Hotel in unmittelbarer Nahe des Bilirgerhauses, womit eine weitere
Optimierung der Nutzung des Birgerhauses einhergehen durfte

o Intensive Begriinung in bisher vernachléssigten Randbereichen, um der
idee der "Gartenstadt Karlsfeld” noch mehr Rechnung tragen zu kénnen

o Arrondierung bezugs- und wahllos nebeneinanderstehender Baugruppen,
die jeweils zeitbezogen und ohne wechselseitige Beachtung enistanden.

2. Ortliche Situation

Das Baugebiet ist eben und wurde bis 1988 landwirtschaftlich genutzt.
Wichtiger Baum- und Griinbestand ist nicht vorhanden, an baulichem Bestand
das Hotel garni. Die Adalbert-Stifter-StraBe an der Westecke des
Geltungsbereiches ist schon ausgebaut, sie soll allerdings im Rahmen von



Verkehrsberuhigung teilweise umgestaltet werden. Ein Bebauungsplan-
Vorentwurf wurde dafir bereits erstellt.

Norddéstlich an der Dachauer StraBe liegen mehrgeschossige Baukdrper, meist
mit Flachdach, die gewerbliche und Wohn-Nutzung haben. Das bestehende
Gebiet ist nicht durchlassig; es gibt keine Querverflechtung fir FuBganger, die
im Bebauungsplan aufgenommen werden kénnte.

Im Norden liegt das Karlsfelder Birgerhaus. Durch seine Lage hat der Bereich
an der sidlichen KrenmoosstraBe die Bedeutung eines Quartierszentrums
erhalten. Die umfangreichen Parkplatze grenzen nordwestlich an das
Planungsgebiet. Stdéstlich des Blrgerhauses verlauft ein FuBweg, der im
FNP weiter nach Siiden in Richtung auf den S-Bahnhof Minchen-Karlsfeld
fortgefihrt wird. Er soll auch von Radfahrern benutzt werden kénnen. Der FuB-
und Radweg fiihrt nicht ganz optimai Gber den Parkplatz.

Westlich liegt die Evangelische Kirche, ein Klinkerbau mit stadtgestalterisch
dominierendem Turm.

Nach Siidwesten folgt an der Adalbert-Stifter-StraBe ein mehrgeschossiges
Terrassenhaus mit davor gelagerter zweigeschossiger Reihenhausbebauung.

Insgesamt ergibt sich also ein stadtebaulich sehr amorphes Bild, wobei
durchaus Qualitdten im Detail festzustellen sind (z.B. Kirche).

Die stadtebauliche .“lanung flr die Neubaugebiete muB also nach einem
eigenen Ausdruck streben, der, in sich selbststandig, die verschiedenen
Bestandteile der Umgebung miteinander verbinden kann.

Die ErschlieBung kann nur Gber die Adalbert-Stifter-StraBe erfolgen.

3. Stidtebauliche Pla: -«

3.1_Stadtebauliche Konzeption

Das Gesamtkonzept Bebauungsplan Adalbenrt-Stifter-StraBe, die nachrichtlich
ubernommene noch nicht rechtsverbindliche Planung 6stlich der Adalbent-
Stifter-StraBe und dieser Bebauungsplan gehen von einer geschwungen
geflhrten stadtrdumlichen Leitlinie mit Rad- und FuBwegen und flankierendem
GrofBgrin aus. Dieser HauptfuB- und -radweg in Richtung zum Karlsfelder S-
Bahnhof ist das Rickgrat der Planung. An und um ihn gruppieren sich
Uberschaubare kleine stadtebauliche Einheiten, die als liberschaubare
Wohnquartiere Geborgenheit und "Heimat" vermitteln sollen.



Der Bebauungsplan Hotel Schwertfirm vermittelt zwischen den neuen, bewu Bt
eigenstandig gestalteten Wohnquartieren und dem unter Punkt 2
beschriebenen amorphen Bestand. Das Hotel wird als Sichtzeichen am
HauptfuB- und -radweg verstanden; daraus ist auch die absichtliche
Schréagstellung zu verstehen, die bewu Bt mit dem Rechteckraster an der B304
als Uberleitung zu einer "neuen Karlsfelder Gartenstadt” bricht. Die
zwangsléufig entstehenden kritischen Ubergangszonen, an denen es in
diesem Bereich sowieso schon etliche gibt, werden durch intensive Begriinung
gelost.

Der HauptfuB- und -radweg liegt im Westen. Er ist 3,5 m breit und beidseitig
von Baumalleen gesdumt. Am Stidrand quert er eine verkehrsberuhigte
StraBe.

Das Hotel ist als markantes Sichtzeichen (groBer Baukdrper) parallel zum Weg
gestellt. Ostlich davon liegen die "Stdrbereiche” Vorfahrt und Parken.

Die Hotelerweiterung nach Norden ist um ein GeschoB hoher vorgesehen,
womit dem stadtebaulichen Ziel einer starkeren Verdichtung und
Hoéhenentwicklung entlang der zentralen B 304 entsprochen wird.

Der Bebauungsplan setzt zwingend fest, daB der geplante um ein Geschof3
héhere Anbau nach Norden durch einen allseits verglasten Gebaudeteil vom
besteheden Hotelbau abzusetzen ist.

In der 2: Planungsstufe werden die Garagenbauten der I. Planungsstufe durch
ein Gastehaus ersetzt. Damit enisteht eine hofartige, durch- und umgriinte
Hotelanlage, die als eigenstandige "stadtebauliche Einheit" angesehen werden
kann.

Das gesamte Baugebiet ist im Interesse der Zielvorstellung "Gartenstadt
Karlsfeld" intensiv durchgriint. Die grinarme Bestandssituation wird damit
erheblich aufgewertet.

3.2 Verkehrsflachen, ErschlieBung

Hauptfu3- und-radweg von Norden nach Siden; ErschlieBung des Hotels tiber
eine verkehrsberuhigte WohnstraBe, die spater auch die ErschlieBung von
sudlich geplanten Wohnh&usern mitibernehmen soll ( Zufahrt zu einer
Tiefgarage, nachrichtlich dargestelit).

Die Vorfahrt liegt auf der Ostseite. Offentliche Stellplatze sind an der
verkehrsberuhigten MischstraBe vorgesehen. Auf dem Ostteil des



Grundstuckes liegen in der |. Planungsstufe die Garagen und Stellplatze fur die
Hotelzimmer, pro Zimmer ein Stellplatz.

In der 2. Planungsstufe werden die beiden Vierer-Garagengruppen ersetzt
durch ein Gastehaus; die zu ersetzenden und zusatzlich erforderlichen
Stellplatze werden dann in einer Tiefgarage untergebracht.

3.3 Nutzung

Fr den Bebauungsplan ist die Nutzung mit einem Hotel mit der méglichen
Erweiterung um ein Géstehaus in einer zweiten Planungsstufe vorgesehen.
Das Hote! weist drei bzw. vier VollgeschoBe auf, wobei das dritte bzw. vierte
VollgeschoB im (steilen) Dach zu liegen kommt. Die nach BauNVO
hochstzulassige GFZ von 1,0 darf nicht Gberschritten werden. Die mégliche
Anzahl der Zimmer ist derzeit unbekannt, sie wird aber begrenzt durch die
nachzuweisenden KFZ-Stellplatze.

3.4 Ver- und Entsorgung

AnschluB an Wasser, Elektrizitat und Erdgas ist sofort imdglich. Auch die
Abfallbeseitigung ist gewahrleistet. Ebenfalls ist der AnschluB an die
Kanalisation gegeben.

3.5 Grinordnung

Der mehrfach erwahnte HauptfuB- und-radweg wird als dopselreihige
Baumallee ausgeflihrt. Das Hotelgrundstiick selbst ist allseits von Baumen
umgeben, um zun&chst einen wirkungsvollen "Ortsrand auf Zeit” zu schaffen,
bis auch die angrenzenden Bereiche bebaut sind. Entlang der
verkehrsberuhigten MischstraBe sind ebenfalls Baumreihen festgesetzt. Auch
die derzeit UbergroBen Stellplatze werden durch GroBb&ume untergliedert.

Damit wird mit dem neuen Bebauungsplan an dieser Stelle endlich ein
begriinter Ortsrand geschaffen. Wie oben ausgefihrt stehen die intensiven
Bepflanzungen unter dem Ziel "Gartenstadt Karlsfeld".



Es werden heimische Baumarten und Straucher vorgesehen, wie auch im
benachbarten Bebauungsplan Adalbert-Stifter-Stralle.

Die Grunordnung ist in den Bebauungsplan integriert.

4. ErschlieBung

Das Grundstlck ist voll erschlossen.
Der Gemeinde entstehen keine Kosten.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes
offentl. Verkehrsflache

offentl. Grinflache

Nettobauland

Uberbaubare Flache , incl. ST, TG, GQGa,
Zufahrten

BruttogeschoBilache
GRZ
GFZ

Offentl. Parkplatze

4 570 m2
700 m?
300 m?

3570 m?

2 360 m?
2700 m?
0,76
0,62

11P

(2710 m2)
(3 400 m?)
(0,95)

(0,83)

Die offentl. Parkplatze durfen fiir den Stellplatzschlissel von 1,0 pro

Hotelzimmer
angerechnet werden.

priv. Stellplatze
priv. Gemeinschaftsgaragen

Tiefgaragenplatze der 2. Planungsstufe

( Die Zahl der TG-Platze kann nach Bedarf erhéht werden)

Die Werte in Klammern beziehen sich auf die Planungsstufe |l.

32 ST
10 GGa (2GGa)
ca25T1G
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