Gemeinde Karlsfeld stand: 05.12.1991

Bebauungsplan Nr. 74
Bereich: "Grundstiick Ahamer, westlich B 304"

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.0 Art und MafR der baulichen Nutzung

1:1 Das Bauland ist nach § 1 Abs. 2 Ziff. 3 und § 4 BauNVO als
aAllgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

1.2 Die maximal zulassige GeschoBflache ist durch Planzeichen
pro Bauraum festgesetzt.

1.3 In der durch Planzeichen festgesetzten BruttogeschoBflache
ist der Dachraum zu 2/3 der Grundfldche eingerechnet.

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

1:5 Schank- und Speisewirtschaft sind im Bereich der festge-
setzten Glasarkaden zulassig.

1.6 Im Bereich der Glasarkaden sind im Erdgeschof Laden zu
errichten, deren EinzelgréBe 200 gm nicht uberschreiten
darf, mit Ausnahme eines Ladens, dessen EinzelgroBfe maximal
500 gm betragen darf.

Weitere Laden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
sind nur sudwestlich am Brunnenplatz zulassig.

- Nach Abstufung der St 2063 zu einer OrtsstraBe kann die
Uberbauung realisiert werden. Dabei ist direkt an das
siidwestliche Gebiaude am Brunnenplatz anzubauen. Fir die Uber-
bauung ist Wohnnutzung nicht zulassig; zulassig sind nur
Buros und Praxen.

2.0 Abstandsflachen

Soweit sich aus der Ausnutzunc *herbaubaren Flachen
Abstandsflachen ergeben, die ge..nger ° 5 die Abstands-
flachen nach BayBO, Art., 6 Abs. 4 sind, werden diese aus-
dricklich fur zulassig erklart.

3.0 Bauliche Nebenanlagen ,  .

4.1 7wischen den Terrassen der EG-Wohnungen kénnen gartenseitig
bis zu 2,0 m hohe und maximal 3,0 m tiefe Sichtschutzwande
als Holzkonstruktionen angebracht werden.



4.2-1

Far Fahrrader, Kinderwagen, Mallbehdlter, sind erdgeschos-
sige Anbauten zulassig, die gestalterisch an die Hauptge-
baude angelehnt werden missen, und die die Baugrenze nicht
mehr als 2,5 m Uberschreiten dirfen.

Stallungen fiir Kleintierhaltung sowie Hundezwinger sind
nicht zulassig.

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

AiuBere Gestaltung der Wohnbauten und deren Anbauten

Hohenentwicklung

Die Oberkante ErdgeschoBfuSboden liegt maximal 0,6 m Uber
der nachstbenachbarten 6ffentlichen Verkehrsflache.

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

Fassadengestaltung

AuBenwande sind geputzt in hellen Toénen auszufihren. Farbige
Behandlung ist moéglich. Holzverkleidung mit einheimischen
Holzarten ist mdéglich, soweit 1/4 der Fassadenflache nicht
iiberschritten wird. Andere Materialien, wie z.B. Waschbeton,
Asbestzement- oder Kunststoffplatten sind unzulassig.

Balkone

Die Gesamtldnge der Balkone einer Hauswand darf 2/3 der Wand-
linge nicht Uberschreiten. Maximale Breite eines Balkons 4,0 wm.
Es durfen maximal 2 Balkone aneinandergebaut werden.
2Aneinandergebaute Balkone sind durch eine Abschirmung aus 213
oder MauerwerXk zu trennen.

Fensterfliachen sind zu unterteilen. Ausgenoms . sind Fenster-
groBen mit einer Glasflache bis 0,5 qnm.

Dachgestaltung

Die zuldssige Dachneigung fir die Hauptgebaude liegt zwischen
36° und 45° . Fur die Hauptgebaude sind nur Satteldacher
zulassig.

Die zulidssige Dachneigung fur Anbauten liegt zwischen 20° und
459,

Fir den Baukdérper im Bauquartier "a"™ ist nur ein Zeltdach mit
einer Dachneigung zwischen 40°¢ und 45° zulassig.



Zulassiges Material fir Dachdeckung

Ziegel in Rottdnen oder gestalterisch vergleichbare
Materialien, wie z.B. rot durchgefiarbte Betondachsteine.

Der maximal zuladssige Dachiberstand an Ortgang und Traufe
betragt 0,4 m. GroBere Dachiiberstande in Verbindung mit
Balkonen (Balkoniberdachung) sind nur zuldssig, wenn
Balkon und Dachuberstand konstruktiv miteinander verbunden
sind.

Liegende Dachfenster sind nur auf den nordwestlichen bzw.
nordéstlichen Dachhdalften bis maximal 0,3 gm Fensterflache
zulassig.

Dachgauben mit Sattel- und Stichbogendachern sind mit maxi-
mal 2,4 m Breite zulassig. Die Firsthéhe muB mindestens 1,5 m
unter dem First des Hauptgebaudes liegen. Der Abstand zur
nachsten Gaube muB mindestens 1,5 m betragen. Es darf pro
Baukdrper nur eine einheitliche Gaubenform ausgefiihrt werden.
Zum Ortgang ist ein Abstand von mindestens 3,0 m einzuhalten.

Zwerchgiebel mit Sattel- und Stichbogendichern sind mit einer
maximalen Breite von 4,0 m zulassig. Die Zwerchgiebeldicher

sind wie die Hauptddcher zu decken. Die Firste missen mindestens

1,0 m unter dem Hauptfirst liegen. Der Abstand der Giebel zum
Ortgang, bzw. untereinander, muB8 mindestens 3,0 m betragen.
Innerhalb einer Hausgruppe sind die Zwerchgiebel einheitlich
zu gestalten.

In Verbindung mit darunterliegenden wintergartenartigen Glas-
fassaden sind auch verglaste Zwerchgiebel mit offenen oder ge-
schlossenen Wanden zulassig.

Dacheinschnitte mit einer maximalen Breite von 3,0 m sind
zusdssiqg.

Notwendige Gauben fir Liftlberfahrten sind gestalterisch an
das Hauptdach anzugleichen.

ver Einbau von Sonnenkollektoren im Dach ist zulassigqg.

Untergeordnete Anbauten

Entlang der Allacher StraBe und der geplanten ErschlieBungs-
straBe sind gartenseitig an das ErdgeschoB der Hauptgebaude
auBerhalb der Baugrenzen untergeordnete Anbauten, wie z.B.
Erker, Wintergdrten und Freisitziberdachungen méglich, soweit
sie als Holz-, Holz-Glas-, Stahl-Glas-Konstruktionen oder in
geputztem Mauerwerk ausgefihrt sind und nach Abmessung und



Form den folgenden Schemazeichnungen entsprechen. Dach-
deckung und Dachneigung der Anbauten sind denen der Haupt-
gebaude anzugleichen.

Abau bzw.
Anbau, Vordach e Wintergarten
uiler Ballkon

nex. 3,0 m Liel

j wax. 1,0 m breit ———-—

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewahrleisten.

mx. 2,0 m Liel
‘l max. 1,0 m breit

Wiﬁtergérten in allen Geschossen sind aus Larmschutzgrunden

nur an den Gebaudeseiten an der Allacher StraBe und der neuen

ErschlieBungsstraBe zulassig.
Fir die Abmessungen gilt sinngemaB der Abschnitt 4.2.2

_tzfthk\ —?ijfh Anbau bzw.

Anbau, Vordach Wintergarten
mit Gaube

max. 3,0 m tiel
max. 4,0 mn breit max. 2,0 m tief
= e ) S a— max. 4,0 m breit

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewahrleisten.

An den Eingangsseiten der Hauptgebaude sind im Bereich der
Hauszugdnge Vordacher bzw. offene oder geschlossene Wind-
fang ‘. zu einer maximalen Breite von 3,0 m und einer
Tiefe von 1,5 m auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig,
soweit sie in Holz, Holz-Glas, Stahl-Glas oder geputztem
Mauerwerk ausgefiuhrt sind. Innerhalb einer Hausgruppe ist
eine einheitliche Gestaltung zu wahlen.

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewdhrleisten.

Spielhduser in den Wohnhéfen

Die Bauten sind zwingend als Holz-Glas, bzw. Stahl-Glas-
Konstruktionen zu errichten.



4.6 Werbeanlagen
4.6.1 GroBflachenwerbung ist nicht zulassig.

4.6.2 Das Ankleben von groBflachigen Werbeplakaten, die insge-
samt groBer als 10% der Fensterflache sind, ist nicht zu-
lassig.

5.0 Tiefgaragen und Stellplatze

5.1 Pro Wohneinheit von 75 gm BruttogeschoBflache sind mindestens
1,75 Stellplatze nachzuweisen, wobei mindestens 0,5 innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. in den gemeinschaftlichen
Stellplatzflachen mit 6ffentlicher Widmung liegen miissen.

5.2 Pro 30 gm GeschoBfliche der gewerblichen Nutzung ist ein
Stellplatz nachzuweisen, wobei die 6ffentlichen Stellplatze
mit angerechnet werden koénnen.

5.3 zur ausreichenden Entluftung der Tiefgaragen ist eine mecha-
nische Be- und Entluftungsanlage vorzusehen.

5.4 Die von der Entluftungsanlage erfaBfte Abluft ist innenlie-
gend iUber Dach des geplanten Wohngebaudes in Firstnahe
senkrecht nach oben ins Freie zu fihren.

5.5 Die Garagenrampe ist larmschitzend zu uberbauen. Seitenwande
der Auffahrt sind mit schallabsorbierendem Material zu ver-
sehen.

5.6 Die Tiefgaragendecken sind so auszubilden, daB eine spatere
Bepflanzung moéglich ist.

5.7 Es sind nur die festgesetzten Tiefgaragenrampen zulassig.

6.0 Offentliche Verkeh:: iAchen und Flachen mit Gehrechten
fir die Offentlich.c.C

6.1 Die Gemeinschaftsstellplatze im 6ffentlichen StraBenraum sind
mit versickerungsfahigem Material (z.B. Rasenpflaster, Rasen-
gittersteine, fugenweites Pflaster, wassergebundene Decke,
Kiesel etc.) zu befestigen.

6.2 Auf dem Brunnenplatz ist ein Brunnen zu errichten. Das Umfeld
des Brunnens kann auch als wassergebundene Decke oder Schot-
terrasen angelegt werden.



Die FuB- und Radwege an den FahrstraBen, sowie der offent-
liche HauptfuB- und -radweg nach Nordwesten und die FuB-
wege am Nordwestrand, sind durch einen unterschiedlichen
Belag mit versickerungsfahigen Materialien (z.B. fugen-
weites Pflaster aus Granit oder Betonsteinen) gestalte-
risch abzusetzen.

Die FuBwege in den Wohnhofen der Gebaudeblocks, sowie der
FuBweg sidlich des Wasserspielplatzes sind mit einer was-
sergebundenen Decke zu versehen und wie unter 6.3 gestal-
terisch abzusetzen.

Die Sichtdreiecke sind von Baulichkeiten, Anpflanzungen,
Zaunen und sonstigen Sichthindernissen uber 0,80 m Hohe,
gemessen in Zufahrtsmitte, freizuhalten. Ausgenommen sind
einzeln stehende Baume mit einem Astansatz hdéher als 2,50 m.

Die Durchfahrten miissen eine Mindesthéhe von 3,50 m, die
Wege fur die Notdienste und Feuerwehr eine Mindestbreite
von 3,50 m haben.

Einfriedungen

Einfriedungen mit 1,0 m hohen Holzstaketenzdunen sind nur
fir die festgesetzten Wohnungsgarten zuléassig.

Fir die Wohnungsgarten an der Allacher StraBe bzw. der
neuen Erschliefungsstrafe sind Abschirmungen zur StraBe
entlang der StraBenbegrenzungslinie als 1,7 m hohe Holz-
staketenzdune zulassig. Diese sind straBenseitig mit
Kletterpflanzen, Efeu, wildem Wein (selbstklimmend) zu
bepflanzen.

Zwischen den Wohnungsgarten sind Maschendrahtzaune zulas-
sig, die beidseitig zu hinterpflanzen sind und nicht hoher
als 1,0 m sein durfen.

Sockelmauern sind nicht zuléassig.

Weitere Einfriedungen und Absperrungen der Blockinnenhéfe
sind nicht zulassigqg.



In den Blockinnenhéfen sind vier Kleinkinderspielpliatze
zu errichten, die sich in GréBe und Ausstattung an die
DIN 18034 halten.

In der Gemeinschaftsgrinflache im Westen ist in Verbindung

mit dem zwingend zu errichtenden Brunnen ein Wasserspiel-
platz fir Kinder anzulegen.

Grunordnung

Entsprechend Planzeichen 5.3 sind Wohnungsgarten anzulegen,
die von den Bewohnern der ErdgeschoBwohnungen benutzt werden
sollen.

Die festgesetzten Glasarkaden sind mit Rank-, Schling- und
Kletterpflanzen zu begrunen.

Ungegliederte Fassadenflachen der Hauptgebaude (z.B. fenster-
lose Stirnfassaden) sind durch Spaliere bzw. Rankgeriste mit
Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen.

Zufahrten und Hauszugange sind mit versickerungsfahigem
Material zu befestigen (z.B. fugenweites Pflaster aus Granit
oder Betonsteinen).

Die Gemeinschaftsgrunfldche im Westen mit Wasserspielplatz
ist allgemein zuganglich zu halten.

Die Standorte der zu pflanzenden Baume und Straucher kénnen
geringfugig verédndert werden, wenn aus verkehrstechnischen
oder aus Grinden der Spartentrassen eine Pflanzung am vor-
gesehenen Standort nicht méglich ist. Die Anzahl und Art
der Bepflanzung muB dabei im Grundsatz erhalten bleiben.

Far zu pflanzende Baume sind folgende Arten zul.ssig:

GroB8kronige - mittelkronige Biume: Hochstamme 3-4 xv. StU 20-25

Arten: Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Aesculus hippocastanum - RoBkastanie
Aesculus carnea - Scharlachkastanie
Alnus incana - WeiBerle
Betula verrucosa - Sandbirke
Corylus colurna - Baumhasel

Fraxinus Excelsior - gem. Esche



Quercus robur

Prunus avium Plena

Robinia pseudoacacia

Robinia pseudoacacia monophylla
Tilia cordata

Tilia cordata Greenspire

Prunus padus

Ulmus glabra

Ulmus carpinifolia

Tilia platyphyllos

Kleinkronige Baume: 3-4 xv. StU 18-20

Arten: Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus carrierii
Crataegus laevigata Paul Scarlet
Pyrus calleriana
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Sorbus aria

Stieleiche
Vogelkirsche
Robinie
Robinie
Winterlinde
Stadtlinde
Traubenkirsche
Bergulme
Feldulme
Sommerlinde

Feldahorn
Hainbuche
Scharlachdorn
Rotdorn
Stadtbirne
Eberesche

schwed. Mehlbeere
Mehlbeere

Straucher in Privatgrund: 2 xv. 100-150, 1 Stidck/1,5 gm

Alle heimischen Arten zuléassig.

Straucher fur Planzeichen 5.7

Felsenbirne

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Bauernjasmin
Flieder
Alpen~-Johannisbeere
Blut-Johannisbeere
Schneeball in Arten
Forsythien '
Weigelien

Hasel

Strauchrosen

9.7 Der Parkplatz nordwestlich im Quartier b ist allseitig mit

Strauchern zu umpflanzen.




10.

10.1

10.2

10.3

10.4

B IS

Immissionsschutz

In dem in Planungsstufe II vorgesehenen Uberbau der Allacher
StraBe ist eine Wohnnutzung nicht zuléassig (Ziffer 1.7).

Die Fenster von Schlafriumen (hierzu gehdoren auch Kinder-
zimmer) der Gebadude, die innerhalb eines Abstandes von 70 m,
gemessen von der Mittelachse der St 2063 liegen, missen auf
der larmabgewandten Seite liegen.

Die Fenster der ubrigen Wohn- u. Aufenthaltsraume mit Sicht-
verbindung zur St 2063 missen unter Berilicksichtigung von
Schallbriicken (z.B. Rolladenkdsten) mindestens der Larmschutz-
klasse II nach der Richtlinie VDI 2719 entsprechen.

Die Schallschutzklasse ist mit Vorlage des Bauantrages nach-
zuweisen.

Eine Wohnnutzung ist nicht zuldssig, wenn sie naher als 15 m

an die Mittelachse der Fahrbahn der Allacher StraBe heranreicht
(sowohl in Planungsstufe I als auch in Planungsstufe II).

Inkrafttreten

Planungsstufe II tritt mit der Abstufung der St 2063 (Allacher
StraBe) zu einer Ortsstrafe in Kraft.
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