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Das Planungsgebiet umfasst das Grundstiick FI.Nr. 701/25 + 701/26/T Gmkg. Karlsfeld.

1 Planungsanlass und Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld hat am 25.10.2012 beschlossen, ein Ver-
fahren fiur die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Nr. 61 an der Adalbert-Stifter-
StralBe 7 * fur das Grundsttick FI.Nr. 701/25 + 701/26/T Gmkg. Karlsfeld durchzufiih-
ren.

Der seit 1987 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 61 sah fir den Anderungsbereich
eine Einfamilienhausbebauung mit Garage vor.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauungsméglichkeit als auch die tatsachli-
che Bebauung entspricht von ihrer Form her nicht der angrenzenden Doppel- bzw.
Reihenhaus- und Terrassenbebauung. Das Grundstlck stellt daher einen atypi-
schen Fall im Bebauungsplanbereich dar.

Da das bestehende Wohnhaus nach den EnEV.- Verordnungen saniert werden soll,
ergaben sich Uberlegungen zum Umbau und zur Aufstockung. Das bestehende
Dachgeschol ist fir den Bauherrn in der vorliegenden Form nicht mehr nutzbar.
Ebenso beabsichtigt sind der Neubau eines Garagentraktes sowie die Sanierung
der bestehenden Garage. Darliber hinaus soll das Grundstick vergrofiert werden.
Im Zuge dieser MaRnahmen wird der Bauraum geringflgig erweitert und die GR und
GF in geringem Umfang erhdht.

Da die beabsichtigten Umgestaltungen und zuséatzlichen Erweiterungen nicht den
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen und aufgrund der gravierenden
Abweichungen die Grundziige der Planung berihrt werden, ist hier eine Befreiung
vom Bebauungsplan nicht méglich.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist die Neuordnung und Verbesse-
rung der stadtebaulichen Situation dieses Bereichs von Karlsfeld. Die Architektur-
sprache soll der heutigen Zeit entsprechend angemessen gestaltet werden. Es han-
delt sich daher um eine Maflinahme der Innenverdichtung und somit kann ein be-
schleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefuhrt werden. Die GroRRe der
festgesetzten Grundflachen liegt deutlich unter 20.000 m?. Dabei wurden die Grund-
flachen der angrenzenden Bebauungen, die in einem engen, sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang erstellt wurden, mit berlcksichtigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Da eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter
(Vogelschutz) in dem innerstadtischen Gebiet nicht gegeben ist, entfallt eine Um-
weltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes (§ 13 a Abs. 3 BauGB).
Ebenso entfallt ein naturschutzrechtlicher Ausgleich, da der Eingriff auf Grund die-
ser Regelung als vor dieser Bebauungsplanénderung zuldssig gilt (§ 13 a Abs. 2 Nr.
4 BauGB).

Mit der Ausarbeitung der Planung wurde die Geschéftsstelle des Planungsverbands
AuBerer Wirtschaftsraum Minchen beauftragt.

2 Planungsrechtliche Situation

Flr den Planungsbereich existierte ursprunglich der Bebauungsplan Nr. 61 ,Allacher
Straflie / Adalbert-Stifter-Strafle” rechtskraftig aus dem Jahr 1987.
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Inhalt der Bebauungsplan-Anderung

Konzept

Der rechtswirksame Bebauungsplan in der Fassung vom 13.11.1987 sieht auf dem
Grundstiick einen Bauraum fiur ein Einfamilienhaus mit einer maximalen Grundfla-
che von ca.313 gm und maximale Geschossflache von 340 gm vor. Es sind maxi-
mal 2 Vollgeschosse bei einer Dachneigung von 35 bis 45 Grad zuldssig.

Die Neuplanung sieht die Aufstockung des Einfamilienhauses sowie den Neubau
eines Garagentraktes vor. Das Grundstlck wird entsprechend Richtung Norden um
ca. 8 Meter vergroRert, das entspricht ca. 280 gm. (Der Bauherr ist auch Eigentimer
des benachbarten Grundstiicks)

Die zulassige Grund- und Geschossflache wird erhéht (GR +ca. 20 gm und GF +
ca. 138 qm). Darlber hinaus werden die Wandhdhe, Dachneigung und Dachformen
aufgrund der Umgestaltung und Erweiterungen des Einfamilienhauses wie folgt neu
festgesetzt: .

¢ Maximale Wandhéhe bei Pultdach traufseitig 8,70 Meter mit einer
Dachneigung von max.10 Grad.
¢ Maximale Wandhothe bei Zeltdach 9,70 Meter mit einer Dachneigung
Von max. 9 — 19 Grad.
¢ Maximale Wandhohe bei Flachdach 8,70 Meter

Die Wandhdohe darf beim eingeschossigen Hauptgebdude 3,50 m nicht Oberschrei-
ten.

Die Grundflachenzahl liegt bei 0,21. Die fur einzelne Bestandgrundstiicke ermittelte
GRZ variiert, aufgrund des heterogenen Baubestandes, zwischen 0,13 bis 0,50.
Durch die Grundstiickserweiterung wird jedoch die GRZ von momentan 0,26 auf
0,21 verringert.

Die Geschossflachenzahl betragt 0,36. Die Geschossflachenzahl der direkt benach-
barten Gebaude liegt zwischen 0,30 bei den zweigeschossigen Doppel- bzw. Rei-
henhausern und bis 2,5 bei der Terrassenbebauung mit 5 Geschossen. Die vorge-
fundenen Kubaturen der Nachbarschaft lassen eine entsprechende Erweiterung des
direkt dstlich angrenzenden Planungsbereichs vertraglich erscheinen. Aus stédte-
baulicher Sicht spricht nichts gegen eine solche Erweiterung.

Das Malf} der baulichen Nutzung incl. der Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
wird auf eine GRZ von 0,50 begrenzt. Diese Begrenzung ist fir Haupt- und Neben-
gebéude inkl. der Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Die Grundflachenzahl fur die Hauptgebdude ohne Nebenanlagen betragt
0,21. Damit werden die Obergrenzen des § 17 Abs.1 fur ein WA nicht Gberschritten.

Fur die Garage ist Pultdach mit einer Wandhéhe von 3,00 m festgesetzt. Die Dach-
neigung darf 5 — 10° betragen.

Die Oberkante des Erdgeschoss-RohfulRbodens, darf héchstens 0,60 m (ber
Oberkante der StraRendecke (Fahrbahnachse) der Adalbert-Stifter-Strale liegen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Gegebenenfalls zu erwartende Eingriffe gelten im Sinne des § 1 a Abs. 3 Nr. 5

BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, ein Ausgleich
ist daher nicht notwendig.
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Ver- und Entsorgung, wasserwirtschaftliche Belange

Die erforderlichen Einrichtungen der Ver- und Entsorgung sind vorhanden.

Fortgeltende Festsetzungen

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 61 ,Allacher Strafte / Adalbert-Stifter-Stralle” in der
Fassung vom 13.11.1987.

Die Begriindung wurde jeweils zusammen mit dem Bebauungsplan (Planzeichnung
und Festsetzungen) éffentlich ausgelegt.

Kaflsfeld, den 46.09. 043



