Gemeinde Karlsfeld

B. Festsetzungen durch Text zum

Bebauungsplan Nr. 72 far das Gebiet

"Westlich des verlangerten Erlenweges" i.d.F. vom 30.01.1992

1.0

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Bauland ist nach § 9 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 2 Ziffer 3
und 4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird festgesetzt auf 2 bzw. 3 Voll-
geschosse, wobei jeweils das oberste Vollgeschof im Dachraum
liegen muB.

Die maximal zulassige Uberbaubare Fldche pro Bauraum ist mit
entsprechender gm-Angabe fir die Hauptgebdude durch Plan-
zeichen 3.7 festgesetzt.

Die gesamte maximal zuladssige Geschoffldche fiir Erd-, Ober-
und Dachgeschosse betragt 3 160 gnm.

Die eingetragene Firstrichtung ist einzuhalten, Nebenfirst-
richtungen fur untergeordnete Bauteile sind zulassig.

Bauweise

Es ist offene Bauweise (§ 22 Abs. 3 und 4 BauNVO) festgesetzt.

Schank- und Speisewirtschaften sind im gesamten Geltungsbe-
reich nicht zulassig.

Abstandsflachen

Die durch die BayBO, Art. 6 Abs. 3 und 4 vorgeschriebenen
Abstandsflachen durfen nicht unterschritten werden.

Die Abstandsflachen durfen bei den beiden nord-/siidgerich-
teten Baukérpern nord- bzw. ostseitig beziiglich der FuB-

und Radwege unterschritten werden.

Die Uberschreitungen der Abstandsfldchen im Bereich des Park-
deckgebaudes werden aus Grunden der Fortfllhrbarkeit und Effek-
tivitat der LarmschutzmaBnahmen ausdricklich hingenommen.



Bauliche Nebenanlagen

Zwischen den Terrassen der EG-Wohnungen kénnen gartenseitig
bis zu 2,0 m hohe und maximal 3,0 m tiefe Sichtschutzwinde
als Holzkonstruktion angebracht werden.

Fur Fahrrader, Kinderwagen, Millbehalter sind auf den im
Bebauungsplan festgelegten Standorten erdgeschossige Anbauten
zu errichten, die gestalterisch an die Hauptgebaude angelehnt
werden mussen.

Stallungen fir Kleintierhaltung sowie Hundezwinger sind nicht
zugelassen.

Gartenhauschen als Holzkonstruktionen mit kleinteiliger Dach-
deckung (z.B. Dachziegel, Holzschindeln) mit einer maximalen
Gesamtgrundflache von 6 gm sind bei den nord-/siidgerichteten
Gebauden an den Westseiten, bei den ost-/westgerichteten
Gebauden an den Studseiten der den ErdgeschoBwohnungen zuge-
ordneten Wohnungsgarten zuldssig, soweit sie nach Form und
Abmessung den folgenden Schemazeichnungen entsprechen:
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Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewahrleisten.

Weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO werden nicht
zugelassen.

AuBere Gestaltung der Wohnbauten und deren Anbauten

Hohenentwicklung

Die Oberkante ErdgeschoBfuBboden liegt maximal 0,6 m iber
der nachstbenachbarten &6ffentlichen Verkehrsflache.

Die zuladssige Kniestockhéhe darf maximal 50 cm, gemessen
von OK Rohdecke bis OK Sparren, gemessen an der AuBenwand,
betragen.



Fassadengestaltung

AuBenwande sind geputzt in hellen Ténen auszufiithren.
Farbige Behandlung sowie Holzverkleidung ist moglich,
soweit 1/4 der Fassadenfldche nicht Gberschritten wird.
Andere Materialien, wie z.B. Waschbeton, Asbestzement-
oder Kunststoffplatten sind unzulassig.

Balkone

Die Gesamtlédnge der Balkone einer Hauswand darf 2/3 der
Wandlange nicht iberschreiten.

Maximale Breite eines Balkons 4,0 m. Es dirfen maximal
zwei Balkone aneinandergebaut werden. Aneinandergebaute
Balkone sind durch eine Abschirmung aus Holz oder Mauer-
werk zu trennen.

Fensterflachen ab 0,5 gm Glasflache sind zu unterteilen.

Dachgestaltung

Die zuldssige Dachneigung fiir die Hauptgebiude liegt zwischen
40° und 45°,

Fir die Hauptgebdude sind nur Satteldacher zulassig. Die zu-
lassige Dachneigung fUr Anbauten liegt zwischen 22 ° und 45 °.

Zulassiges Material fur Dachdeckung

Ziegel in Rottdnen oder gestalterisch vergleichbare Materia-
lien, wie z.B. rot durchgefarbte Betondachsteine.

Maximal zuldssiger Dachilberstand an Ortgang und Traufe 0,4 m.
GroBere Dachiiberstédnde in Verbindung mit Balkonen (Balkoniiber-
dachung) sind nur zuldssig, wenn Balkon und Dachiberstand
konstruktiv miteinander verbunden sind.

Liegende Dachfenster sind nur auf den nérdlichen bzw. &st-
lichen Dachhdlften zuldssig bis maximal 0,3 gm Fensterflache.

Dachgauben mit Satteldachern sind mit maximal 1,5 m Breite

zulassig.
Die Firsthohe muB8 mindestens 1,0 m unter dem First des Haupt-

gebaudes liegen.



.6

i -

Der Abstand zur niachsten Gaube muB mindestens 1,0 m betra-
gen. Es darf pro Baukérper nur eine einheitliche Gauben-

-form ausgefiithrt werden.

Zum Ortgang ist ein Abstand von mindestens 3,0 m einzu-
halten.

Zwerchgiebel, die sich aus der GebiudeauBenwand entwickeln,
sind zuldssig. Sie miissen Satteldacher aufweisen, deren
Firste mindestens 1,00 m unter dem Hauptfirst liegen.

Die maximale Breite der Zwerchgiebel darf 3,50 m betragen.
Der Abstand der Zwerchgiebel zur Giebelwand, bzw. unter-
einander, muf mindestens 3,00 m betragen. o
Pro Trauffassadenseite sind max. zwei Zwerchgiebel zuléssig,
wobei der Abstand der Zwerchgiebel innerhalb der Gruppe
mindestens 1,50 n betragen muB.

Garagen und Stellplatze

Im westlichen Grundstiicksbereich ist eine Gemeinschaftsgarage
zu errichten in der die erforderlichen Garagenplatze unterge-

_bracht -werden\'

Die notwendige Anzahl gder Stellplatze bzw. Garagen ist nach den
"Richtlinien fiar Kfz-Stellpléatze" vom 12.02.1978 MABl1 S. 181
zu berechnen. :

Entsprechend der Schemaskizze ist auch eine zweige§cho§sige
Anlage zuldssig. In jedem Fall ist die zur Bahn orientierte
duBere Gebaudewand entsprechend der Schemaskizze zwingend zu )
errichten. Dabei sind insbesondere die Angaben zu beachten, die
- sich auf die Schutzzone der 110 kV-Leitung (Isar—Amgerwerke)
beziehen. Die Angaben zur Hohenentwicklung milssen eingehalten
werden. : : e
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Das Garagengebaude einschlieBlich Dach ist aus nichtbrenn-
baren Baustoffen herzustellen. Die Garagen kénnen auch mit
Flachdachern hergestellt werden.

Die westliche AuBenwand des Parkdeckgebdudes muf als geschlos-
sene Schallschutzwand ausgebildet werden und darf lediglich
die notwendigen Be- und Entliftungséffnungen aufweisen. Die
o6stliche, dem Gartenbereich des Wohngebaudes zugewandte AuBen-
wand des Parkdeckgebaudes darf auBer den Rampendffnungen kei-
nerlei schalltechnisch wirksame &ffnungen aufweisen.

Die Ein- und Ausfahrten sind nur an den hierfir im Plan aus-
dricklich festgesetzten Flachen zulassig.

Die Rampen sind larmschitzend zu umbauen. Seitenwidnde der Zu-
und Ausfahrten sind mit schallabsorbierendem Material zu ver-
sehen.

Pro Wohneinheit sind mindestens 0,5 6ffentliche Stellplatze
innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen nachzuweisen. Der
bereits bei dem Bauprojekt des Bebauungsplanes Nr. 67 ange-
rechnete Stellplatzbedarf ist abzuziehen.

Immissionsschutz entlang der Bundesbahnstrecke

Das im westlichen Grundsticksbereich parallel zur Trasse der
Bahnlinie zu errichtende Parkdeck ubt auf das Baugrundstiick
durch seine Ausgestaltung ldrmmindernde Wirkung bezugllch der
Larmimmissionen durch den Schienenverkehr aus. Die HAhe des
Hauptfirstes muB mindestens 6,65 m Uber der Geldndeoberkante
betragen.

Die Nord-Sudausdehnung des Parkdeckgebaudes muB jeweils bis
an die nérdliche bzw. siidliche Grundstucksgrenze heranreichen,
um vor allem nach Norden eine zukinftige Fortfuhrbarkeit eines
effektiven Larmschutzes zu gewdhrleisten.

Fir die Wohngebdude wird festgesetzt, daB alle Schlafzimmer mit

Sichtverbindung zur Bahn innerhalb eines Entfernungsbereiches
zur Bahnlinie von 100 Metern mit Schallschutzfenstern der
Schallschutzklasse III auszustatten sind.

Die Ubrigen Fenster von Aufenthaltsraumen in diesem Entfer-
nungsbereich zur Bahnlinie miissen die Schallschutzklasse II
aufweisen.



Einfriedungen

Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind nicht
zulassig.

Fir die Einfriedung des Kleinkinderspielplatzes sind 1 m
hohe Holzstaketenzaune zulassig.

Die im Plan ausgewiesenen "Wohnungsgarten" vor den Erdge-
schoBwohnungen kénnen mit 1 m hohen Holzstaketenzaunen
eingefriedet werden.

Zaune zwischen den Wohnungsgdrten sind beidseitig zu hinter-
pflanzen. Maschendrahtzaune sind zulassig. Die maximale
Hoéhe der Zwischenzdune darf 1 m nicht uberschreiten.

Sockelmauern (Betonsockel, Betonbordsteine) sind nicht
zulédssiqg.

Grﬁnflééhen

Im Gartenbereich des am Erlenweg gelegenen GeschoBwohnungs-
baus ist ein Kleinkinderspielplatz zu errichten, der sich in

* GroBe und Ausstattung an die Richtlinien der DIN 18034 halt.

Die private Gemeinschaftsgrinfldche in Mittellage des Grund-
sticks ist als Kinderspielbereich ( K ) auszugestalten.

Grinordnung

Auf der Sud- bzw. Westseite der Wohngebdude sind bis zu 7 m
tiefe Wohnungsgdrten vorzusehen.

Ungegliederte Fassadenflachen des Hauptgebdudes (z.B. fenster-
lose Stirnfassaden) sind durch Spaliere bzw. Rankgeriiste mit
Schling- und Kletterpflanzen zu begrinen.

Die Fassadenfldchen des Parkdecks sind allseitig zu begrinen.



Die Standorte der zu pflanzenden Bdume und Straucher kénnen
geringfigig verandert werden, wenn aus verkehrstechnischen
oder aus Grinden der Spartentrassen eine Pflanzung am vor-
gesehenen Standort nicht méglich ist. Die Anzahl und Art
der Bepflanzung muf dabei im Grundsatz erhalten bleiben.
Fir zu pflanzende Baume sind folgende Baumarten zulassig,
wobei der Stammumfang 18/20 cm zu betragen hat:

Baume 1. Wuchsordnung

3 xv., STU 18 - 20

Fraxinus excelsior - gewohnliche Esche
Quercus robur - Stieleiche

Betula pendula - gewohnliche WeiBbirke
Salix alba - Silberweide

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platiphyllos - Sommerlinde

Baume 2. Wuchsordnung

Carpinus betulus - Hainbuche

‘Alnus incana - Grauerle

Acer campestre = Feldahorn

Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Crataegus monogyna = gemeiner WeiBdorn

Crataegus laevigata
'Pa ul's Scarlett' - echter Rotdorn

sowie alle Obstbaumarten



Folgende Straucharten sollen vorwiegend verwendet werden:

Straucher der potentiell - natlrlichen Vegetation, wie:

Cornus sanguinea gewbhnlicher roter Hartriegel

Corylus avellana - Waldhasel

Euvonymus europeus - europaischer Spindelbaum
Rhamnus frangula - gewdbhnliche Heckenkirsche
Sambucus nigra - Holunder

Prunus spinosa - Schlehe

Ribes alpinum - Johannisbeere

Viburnum opulus - Wasserschneeball

Strauchabgflanzung auf Privatgrund

Arten vorw1egend wie oben (Strducher der potentlell = pnatur-
lichen Vegetation), dazu Bliitenstrducher, wie

Amelanchier (Felsenbirne)
‘Cornus (Hartriegel)
in Arten

Spiraea (Spierstrauch)

Syfinga (Flieder)

Bestehende Vegetation, grabenbegleitendes Grin:

Cornus- (Hartriegel), Liguster-, Crataegus- (WeiBdorn) und
Salixhecke (Weiden).

Die bestehende Grabenvegetation am Bahndamm ist zu erhalten
und fortzusetzen.

Fir die zu pflanzenden Bdume sind unter Einhaltung der fest-
gesetzten Anzahl geringfligige Abweichungen in der réumlichen
Anordnung zulédssig.

F 4



9.6 FUr Heckenpflanzungen (max. Hohe: 1,5 m) sind folgende

Arten zulassig:

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche

Fagus sylvatica - Rotbuche #**

Acer campestre - Feldahorn

Ribes alpinum Schmidt - Alpenjochannisbeere
Ligustrum vulgare - gemeiner Liguster
Ligustrum vulgare atrovirens - immergriner Liguster
** nur fir 1,50 m hohe Hecken

9.7 Zum Bauantrag ist ein Freifladchengestaltungsplan einzu-
reichen.

10. Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbe-
reiches alle fruheren Bebauungsplane. Insbesondere die
Festsetzungen fir den 6ffentlichen StraBenbereich Erlenweg -
des Bebauungsplanes Nr. 67 werden durch die entsprechenden
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt.

C. HINWETSE

T - Es ist zu erwarten, daB der durch den Schienenverkehr auf der
Bahnlinie Minchen - Treuchtlingen verursachte Larm die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”

(55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) wie folgt Uberschreitet:
mindestens 63 dB(A) tags (6.00 = 22.00 Uhr) und
mindestens 60 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr).

25 Baumaterialien
Fur Arbeiten aus Holz sollen heimische Holzarten verwendet
werden.

< I Planhinweise:
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