A)

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte (DFK),
Geobasisdaten: Copyright Bayerische Vermessungsverwaltung
(www.geodaten.bayern.de)

B)

1.

1.1
1.2

2.
2.1

212

213

3.
31

3.11

3.1.2

MaRstab M 1:500

Bebauungsplanzeichnung M 1:500

(705/24 5

705,25

A S

Festsetzungen durch Planzeichen und Text \
4

Abgrenzung
| - Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
*—0o o — Abgrenzung von Fléchen mit unterschiedlicher Héhe baulicher Anlagen

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

WA Das mit WA gekennzeichnete Bauland wird gemaR § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden mit einer
Verkaufsflache bis zu insgesamt 800 m?, Schank- und Speisewirtschaften sowie Raume fiir
freie Berufe. Ausnahmsweise sind Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe zulassungsfahig.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht zulassig.

Erneuerungen und Anderungen der Anlagen fiir die bestehenden Postdienstleistungen und
Postnebendienste sind als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zuléssig,
Erweiterungen der Anlagen fiir diese Nutzungen sind nur ausnahmsweise zuléssig.
Nutzungsénderungen sind nur unter der Voraussetzung zuldssig, dass die Nachfolgenutzung
ihrer Art nach entsprechend der Festsetzung Ziffer 2.1.1 zulassungsfahig ist.

Die allgemein zulassungsfahigen, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, sowie die aushahmsweise zulassigen, nicht stérenden Handwerks-
betriebe, Anlagen fiir Postdienstleistungen und Anlagen fiir soziale und gesundheitliche
Zwecke diirfen nur im ErdgeschoB zugelassen werden. In den GeschoRen oberhalb des
ErdgeschoRes sind nur Wohnungen und Réume fir freie Berufe zuléssig.

Regelungen zur baulichen Ausnutzung und Héhe

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundfldchenzahl GRZ,
einer GeschoRflachenzahlen GFZ und einer Wandhéhe bestimmt

GRZ 0,4 Das MaR der baulichen Nutzung wird mit GRZ 0,4 als zulassiges Héchstmal festgesetzt. Die
zulassige Grundflache aller baulichen Anlagen darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen um 50 % tberschritten werden. Ausnahmsweise kann eine
Anrechnung von dauerhaft wasser- und gasdurchlassig befestigten Flachen von Stellplatzen
und ihrer Zufahrten mit nur der Halfte ihrer Grundflache zugelassen werden. Auf die

Bestimmungen der Festsetzung Ziffer 5.7 wird verwiesen.

GFz1,2 Zusétzlich wird das MaR der baulichen Nutzung mit GFZ 1,2 als zulassiges Héchstmal

bestimmt.

3.2 Ho6henbezugspunkt

Als Héhenbezugspunkt wird der angrenzende Fahrbahnrand der Krenmoosstrale als NN-H6he
489,98 m U.NN. festgesetzt.
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3.3 Hohenlage der Gebaude
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Die Oberkante des fertig gestellten Erdgeschof3fubodens des Geb&udes wird auf héchstens
50 cm (ber der Héhe des festgelegten Héhenbezugspunktes festgesetzt.

Die zulassigen Wandhéhen sind in der Planzeichnung eingeschrieben als HéchstmalRe in
Meter, z.B. WH 13,50 m, angegeben. Als Wandhéhe gilt die Hohe der Auenwand zwischen
der festgelegten Oberkante Erdgeschoffulboden bis Oberkante Dachhaut, gemessen an der
Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Wandhéhe
WH 13,50

Regelungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch die in der Planzeichnung eingetragenen Bau-
grenzen und Baulinien festgesetzt.

Baugrenze
Baulinie

Im ErdgeschoR und im obersten GeschoR des Geb&udes darf bis an die festgesetzte Bau-
grenze herangebaut werden. Die GeschoRe dazwischen miissen auf der Baulinie errichtet
werden, so dass an drei Geb4udeseiten im ErdgeschoR eine Uberbauung (Arkade) mit einer
Mindesttiefe von 1,75 m und einer lichten Durchgangshéhe von mindestens 3,0 m und im
obersten GeschoR ein Staffelgeschof} mit einer mindestens an drei Gebaudeseiten um-
laufenden Terrasse entsteht.

Fur Gebaudeteile, deren Auenflachen tiberwiegend verglast sind (z.B. Windfang, Wintergarten
usw.) kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der Baugrenze in einer Tiefe von bis zu 2,0 m
auf einer Gesamtlénge von bis zu einem Drittel einer Geb&udeseite zugelassen werden.

Zur Errichtung unterirdischer Stellplatze / Garagen kénnen die festgesetzten Baulinien
ausnahmsweise in einer Tiefe von bis zu 20 cm Uberschritten werden.
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Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Zulassig sind nur Einzelhduser.

Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

Regelungen zu untergeordneten Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen und zur baulichen Gestaltung

Tiefgarage

Stellplatze
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Anlieferungszone

Befestigungen

Déacher

Fassadengestaltung

Unterbauungen

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude sind, sind
nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstlcksfl&che zuldssig. Einrichtungen und Anlagen far
Kleintierhaltung sowie Hundezwinger sind nicht zul&ssig. Ausnahmsweise kénnen die der
Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
des Abwassers dienenden Nebenanlagen zugelassen werden.

Die geméaR § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise mégliche Zuldssigkeit von Mobilfunkanlagen
als fernmeldetechnische Nebenanlagen wird ausgeschlossen.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache einschlieBlich der aus-
nahmsweise zulassigen Uberschreitung geméaR Festsetzung Ziffer B 4.4 zulassig. Die Tief-
garagenzufahrt ist schallabsorbierend einzuhausen.

NN /7

Flache fr Stellplatze mit Angabe der méglichen Stellplatzanzahl, z.B 4 St.
Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen sowie innerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig.

Flache fir iberdachte Stellplatze (Carports) mit Angabe der méglichen Stellplatzanzahl, z.B 5 CP.
Innerhalb der festgesetzten Flchen sind nur iberdachte Stellplatze zulassig. Die Uberdachung muss
vollfisichig hergestellt und bautechnisch lickenlos mit dem Hauptgeb&ude verbunden werden.

Der Anlieferungsbereich muss mit einem mindestens 3 m tiefen Vordach Gberdacht werden.

Die Uberdachung muss vollfidchig hergestellt und bautechnisch lickenlos mit dem Hauptgeb4ude
verbunden werden.

Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen und Hofflachen ist nur in einem wasser-
und luftdurchlassigen Aufbau zuléssig. Befestigungen, welche die Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindern, wie z.B. Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind nicht zulassig. Stellplatze dirfen nur bis zu einer Tiefe von 4,50 m mit
Belégen befestigt werden.

Es sind nur Flachdacher zulassig. Mindestens die Hélfte der Dachfléche ist dauerhaft mit

dem Vegetationsaspekt einer Sedum-Gras-Kraut-Begriinung extensiv-vegetationstechnisch
zu begriinen. Notwendige Dachaufbauten, Dachausstiege, bauliche Anlagen, die dem Brand-
schutz dienen sowie technische Anlagen und Einrichtungen, insbesondere zur Nutzung der
Sonnenenergie sind zulassig, soweit sie in ihrem Umfang untergeordnet bleiben und nicht
mehr als die Halfte der Dachflache in Anspruch nehmen.

Ausnahmsweise kann fiir die Uberdachung einer innenliegenden ErschlieRungszone bzw.
eines Innenhofes ein geneigtes Glasdach zugelassen werden, dessen oberster Punkt bzw.
First die zuldssige Wandhdhe héchstens um 2,0 m liberragt.

Fensterlose und ungegliederte Wandfldchen von mehr als 50 m? Flache von Haupt- und Neben-
geb&uden sind mit Hilfe von Selbstklimmern oder Gerustkletterpflanzen dauerhaft zu beranken.

Unterbauungen (z.B. Tiefgaragen) aulerhalb von Geb&uden sind mit mindestens 60 cm
Pflanzsubstrat zu iberdecken und intensiv zu begriinen, sofern diese Flachen nicht fur
sonstige zulassungsfahige Nutzungen beansprucht werden.

Niederschlagswasserentsorgung

Werbeanlagen

Die Beseitigung des anfallenden nicht schédlich verunreinigten Niederschlagswassers hat
entweder iber Versickerungsanlagen flachenhaft iber die belebte Bodenzone oder tber
Rigolen bzw. Rohrsysteme zu erfolgen. Der erforderliche Platz hierfiir ist auf den Grund-
stiicken vorzusehen. Die Errichtung von neuen Sickerschachten ist wegen der hohen
Grundwasserstande nicht zulassig.

Werbeanlagen sind nur als dienende Nebenanlagen in Form von Schau- und Schrifttafeln an
den AulRenwanden in der ErdgescholRzone zuléssig und miissen sich in Umfang, Form und
Farbgebung in die Architektur einfligen. Lichtwerbung sowie Werbeanlagen in Form von
laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung sowie Wechselwerbung ist nicht zulassig.

Regelungen zu Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

offentliche StraRenverkehrsflache

Flachen mit Gehrechten.
Die Flache ist mit einem Gehrecht zugunsten der Gemeinde Karlsfeld fir die Aligemeinheit
zu belasten.

Flachen mit Geh- und Leitungsrechten.
Die Fléche ist mit einem Gehrecht zugunsten der Gemeinde Karlsfeld fir die Allgemeinheit
und einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.
Die Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde Karlsfeld fur die All-
gemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Regelungen zum Immissionsschutz

Verkehrslarm

Zur Einhaltung ausreichend niedriger Innenschallpegel missen die Auenbauteile ein-
schlieBlich der Fenster von Wohn- und Aufenthaltsrdumen der zu den gekennzeichneten
Bauraumseiten hin orientierten Geb&udefassaden mindestens folgende, bewertete Luftschall-
ddmmmalle (R'w,res, nach DIN 4109:1989-11, "Schallschutz im Hochbau" , Tabelle 8)
aufweisen:

Larmpegelbereich lll, erforderliches Schallddmm-MaR R’ w,res = 35 dB
Larmpegelbereich IV, erforderliches Schallddmm-MaR R’ w,res =40 dB

Far Barordume und &hnliche Arbeitsrdume sind um 5 dB niedrigere Schallddmmmalie aus-
reichend.

An den Fassadenseiten, an denen wahrend der Nachtzeit Verkehrsgerduschbelastungen mit
AuBenschallpegeln L m > 50 dB (A) auftreten, sind ohne schalltechnische Manahmen keine
Schlaf- oder Kinderzimmer zulassig. Fur alle Schlaf- und Kinderzimmer sind daher Luftungs-
einrichtungen tber Wintergartenkonstruktionen (verglaste Loggien oder Balkone) oder fenster-
unabhéngige Liftungseinrichtungen notwendig, sofern eine ausreichende Beliiftung nicht Gber
Fenster an leisen Gebaudeseiten oder (iber durchgesteckte Rdume zu leisen Gebaudeseiten
hin mdglich ist.

Fur die Neuerrichtung baulicher Anlagen sowie flr die Anderung oder Nutzungsénderung
gewerblicher Bauvorhaben ist ein Baugenehmigungsverfahren durchzufthren.
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Regelungen zu Griinflachen, Bepflanzung und zum besonderen Artenschutz
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Fléche fiir Bepflanzungen
Die Flachen fir Bepflanzungen sind gértnerisch mit Strauchern und Bodendeckern zu
gestalten und dauerhatt zu erhalten.

Baumbestand, zu erhalten

Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume sind durch geeignete Pflegemafinahmen in ihrem
Bestand dauerhaft zu erhalten. Bei BaumafRnahmen sind die Baume vor Beeintréchtigungen zu
schitzen.

zu pflanzende Baume, Pflanzqualitat: Hochstamm, 4xv.mDb. StU 20-25

Die Standorte der zu pflanzenden Baume kénnen ausnahmsweise verandert werden, wenn
eine Pflanzung am vorgesehenen Standort z.B. aus verkehrs- oder versorgungstechnischen
Granden nicht mdglich ist. Die Qualitdt und Quantitat der Bepflanzung ist in jedem Fall
beizubehalten.

Die nicht aberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr-,
Lagerflachen usw. oder als PKW-Stellplatzflachen angelegt und genutzt sind, gartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Festgesetzte Pflanzungen auf den Baugrundstiicken mussen jeweils ein Jahr nach Bezug
der Gebaude ausgefihrt sein. Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und durch
geeignete PflegemalRnahmen dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene oder abgestorbene
Pflanzen sind gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Bei BaumafRnahmen sind Gehélze
vor Beeintréchtigungen zu schiitzen.

Es sind folgende Baumarten mit der Mindestpflanzqualitat Hochstamm 4xv. mDB.,
StU 20-25 cm zu verwenden;

Acer platanoides in Sorten - Spitz-Ahorn

Acer campestre 'Elsrijk' - Feld-Ahorn

Carpinus betulus in Sorten - Hainbuche

Corylus colurna - Baum-Hasel

Sorbus in Arten - Eberesche, Mehlbeere

Tilia cordata in Sorten - Winter-Linde

Besonderer Artenschutz

Zum Schutz von Individuen européischer Vogelarten, die an Gehélzen briten, sowie zum
Schutz ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten, dirfen Gehélze im Zeitraum vom 01.03 bis 01.10.
eines Jahres nicht entfernt werden. Zum Schutz von Individuen europdischer Vogelarten, die

an Geb&uden briten und zum Schutz von Fledermausarten, die im Anhang IV der FFH-RL
genannt sind, miissen Geb&ude vor dem Abbruch in Abstimmung mit der zusténdigen Natur-
schutzbehérde von einem Fachgutachter auf das Vorhandensein von Niststétten oder Fleder-
mausquartieren untersucht werden.

Hinweise und nachrichtliche Darstellungen

Hinweise durch Planzeichen
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Erlauterung der Nutzungsschablone

bestehende Grundstiicksgrenze

Flursticksnummer

bestehendes Gebaude

Art der baulichen Nutzung
Grundfiachenzahl GeschoRflachenzahl
Dachform
Bauweise Bauweise

Hinweise durch Text

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird Uber eine ausreichende Léschwasserversorgung durch
die Gemeinde gewahrleistet. Dartber hinausgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und
abwehrenden Brandschutz sind vom Bauwerber, Grundstiickseigner und Planer eigenverantwortlich zu prifen.
Auf die Bestimmungen des Abschnitt V der BayBO wird verwiesen. Insbesondere wird auf die Sicherstellung
eines zweiten baulichen Rettungsweges fir Gebaude hingewiesen, bei denen die Briistung von zum Anleitern
bestimmter Fenster mehr als 8 m Uber der Geldndeoberflache liegt.

Im Planungsgebiet kénnen ggf. Bodendenkmaéler vorhanden sein. Es wird darauf hingewiesen, dass Boden-
denkmaéler der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fur Denk-
malpflege unverziglich bekannt gemacht werden missen.

Auf den Schutz des Mutterbodens gemaR § 202 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Neuerrichtung oder Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren ist mit der Bauauf-
sichtsbehérde die Vorlage eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplans und eines Larmschutzgutachtens
auf der Basis der Ermachtigung der BauVorlV abzustimmen.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich u.a. Versorgungseinrichtungen der SWM
Infrastruktur GmbH, der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH und der E.ON Bayern AG. Bei Bauarbeiten
ist auf die Sicherheitsbestimmungen der jeweiligen Versorgungstrager zu achten. Baumpflanzungen missen
einen Mindestabstand von 2,5 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
einhalten. Bei kleineren Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmaRnahmen zu Uberprifen.
Auf das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” - aufgestellt von

der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen in Kéln - wird verwiesen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde filr Pflanzungen nach Art. 47 bis Art. 53 des Gesetzes zur
Ausfuhrung des Biirgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) ist zu achten.

Es wird auf die in der Gemeinde herrschenden hohen Grundwasserstande hingewiesen. Die Einschaltung eines
Baugrundgutachters zur Ermittlung der jeweils méglichen, héchsten Grundwasserstande wird empfohlen.

Die Abdichtung der Kellergeschosse muss nach den anerkannten Regeln der Technik, z.B. DIN 18195:2008-6
Bauwerksabdichtungen, Teil 6 (Abdichtung gegen von auen driickendes Wasser) erfolgen.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von nicht schédlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - und den dazugehérigen
technischen Regeln - TRENGW - zu entnehmen.

Die Grundsticksentwéasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik erstellt werden.
Samtliche Bauvorhaben missen vor ihrer Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen
werden. Sdmtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug anzuschlieRen.

Die festgesetzten Pflanzgebote sind Mindestanforderungen; weitergehende PflanzmaRnahmen inshesondere
innerhalb der privaten Baugrundstiicke sind ausdriicklich erwtinscht. Bei der Bepflanzung soll vorzugsweise
auf standortgerechte und vornehmlich heimische Arten zurtickgegriffen werden.

Auf geltende kommunale Satzungen wird hingewiesen.

Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Potentialabschéatzung berticksichtigt
und mit den zusténdigen Fachbehdrden abgestimmt. Es kann festgestellt werden, dass in der Planfolge flr
keine Arten des Anhangs IV der FFH-RL sowie fur keine Européischen Vogelarten gem. Art. 1 der EU-VRL
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (2010) ausgeldst werden.

Der Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie MalBnahmen zur aktiven und passiven Nutzung
regenerativer Energien (z.B. Sonnenenergie) wird empfohlen. Auf die Bestimmungen des Gesetzes zur Férderung
Erneuerbarer Energien im Wérmebereich (EEWArmG) wird verwiesen.

Es wird beabsichtigt, das Vorhaben an das Warmeversorgungsnetz der Neuen Energie Karlsfeld anzuschlieRen.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor Gewéarbelarmeinwirkungen wird vertraglich geregelt, dass ein Nachtbetrieb
der gewerblichen Einrichtungen mit einem erhdhten Pkw-Verkehr, das Zu- und Abfahren von Lkw, sowie das
Rangieren und Be- und Entladen in der Zeit zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr nicht zuldssig ist.

Auf die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens des Ingenieurbiiros Muller-BBM, Planegg, Bericht Nr.
M90 899/2 mit Datum vom 29.03.2011 wird verwiesen.

An den der Krenmoosstrae zugewandten Fassadenabschnitten treten trotz der Vorkehrungen zum L&rm-
schutz noch verkehrsbedingte Auenlarmpegel von 62 - 64 dB (A) tags und 52 - 54 dB (A) nachts auf.

Alle zitierten DIN-Normen liegen in der Bauverwaltung der Gemeinde Karlsfeld zur Einsichtnahme bereit und
kénnen (Iber den Beuth-Verlag, Berlin, bezogen werden. Zudem sind alle Normen und Richtlinien archivméRig
hinterlegt beim Deutschen Patentamt.




