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Grundflache als HochstmaB, z.B. 1075 m?
Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB, z.B. Il

Wandhohe in Metern als Hochstmal,
z.B. 12,0 m

Baugrenze

Baugrenze fur Balkone und auskargende,
nicht Uberdachte Teile von Loggien gemdan Ziffer D 3.1

Baugrenze fUr Terrassen, Balkone und auskargende,
nicht Gberdachte Teile von Loggien gemaRB Ziffer D 3.2

5 VERKEHRSFLACHEN

StraBenbegrenzungslinie

offentliche StraBenverkehrsfléche

offentliche Verkehrsfldche (Gehweg)

Ein- und/oder Ausfahrtbereich

Flachdach

Satteldach

Firstrichtung
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B. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

WA 1.1 WA 1.3 - WA 1.2
GR 1075 m? GR 195 m? L GR 590 m?
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PRAAMBEL
Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld erlasst auf der Grundlage des § 2 Abs. 1, 7  GRUNORDNUNG
der §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) i.Vv.m §§ 1 - 23 der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ), der Planzeichenverordnung (PlanZV), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) 7.1 @ B&ume zu pflanzen
sowie Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der zum
Satzungsbeschluss gultigen Fassung, diesen Bebauungsplan als Satzung. 8 SONSTIGES
A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN 8.1 |_b _G—I bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche
|_ _U | (unterirdisch)
1 GELTUNGSBEREICH o
8.2 M St I Umgrenzung von Fldchen fUr StellplGtze
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs L_—_ 1
] des Bebauungsplanes o
(89 Abs. 7 BauGB) 8.3 I.I— Ga _! Umgrenzung von Flachen fUr Garagen
2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG 8.4 —— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (z.B. Art und MaB der Nutzung)
8.5 Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung
Allgemeines Wohngebiet
2.1 WA
(§ 4 BauNVQO) // . . .
8.6 //A Fldche mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht
2.2 Fidchen mit Nutzungseinschrankungen gemaB Ziffer D 1.2 8.7 M5 494,25 unterer Hohenbezugspunkt i. m U. NN, z.B. 494,25
8.8 . 3m , MaBzahl, z.B. 3 m
3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
8.9 :c&écvgm Larmschutzwand

A A Ay SchallschutzmaBnahmen gem. Festsetzungen durch Text D.10.2 und D.10.4

C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1

2

Flurnummern

FlurstOcksgrenzen

Bestandsgebdude
Q Bestandsbdume, dargestellt nach Kronenform
s Durchgang

D. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1 Art der baulichen Nutzung, Teilbaugebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

1.1

1.2

1.3

Das mit WA gekennzeichnete Baugebiet wird gemdaB § 4 Abs. 1 BauNVO als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO sind nicht Bestandteil der Satzung.
Unzul@ssig sind Mobilfunkanlagen und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2

BauNVO), soweit diese einen sexuellen Bezug oder Charakter aufweisen.

In dem gem. Planzeichen A.2.2 festgesetzten Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1.1 sind im Erdgeschoss die Nutzungen gemdaB § 4 Abs. 3 Nrn. 1,
2 und 3 BauNVO allgemein zuldssig, eine Wohnnutzung ist unzuldssig. Die Regelung
in D.1.2 Satz 2 bleibt unberuhrt.

SchallschutzmaBnahmen gem. Festsetzungen durch Text D.10.2, D.10.3 und D.10.6

1.4

2.1

2.2

23

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

6.1

6.2

6.3

6.4

Das WA 1.1 umfasst neben den Fldchen hinter der inneren StraBenbegrenzungslinie
auch den Bereich an der JagerstraBe, der in der Planzeichnung mit der
Umgrenzung von Flachen fUr Stellpldtze (Planzeichen A 8.2) gekennzeichnet ist.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 14, 18, 19 BauNVvO)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Grundfldchen durfen durch die
Grundfladche der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu folgenden Gesamtgrundfldchen Uberschritten werden:

- WA 1.1: 1.900 m?

- WA 1.2: 1.400 m?

-WA 1.3: 550 m?

Die Wandhohe wird gemessen vom unteren Hohenbezugspunkt bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bei
geneigten Dachern bzw. beim Flachdach bis zum oberen Abschluss der Wand
(Attika) (oberer Bezugspunkt). Die in der Planzeichnung festgesetzten Wandhdhen
(WH) beziehen sich dabei auf die folgenden in der Planzeichnung festgesetzten
unteren Hohenbezugspunkte:

- WA 1.1: 494,25 m U. NN

- WA 1.2: 494,00 m 0. NN

- WA 1.3: 493,85 m U. NN

Bei Flachddchern durfen untergeordnete Dachaufbauten fur technische
Gebdudeausristung und Aufzugsuberfahrten die héchstzul@ssige Wandhdhe um
bis zu 1,8 m Uberschreiten, wenn sie um das MaB ihrer Héhe von der jeweiligen
AuBenwand zurUcktreten. Entlang der den o&offentlichen Verkehrsfldchen
JagerstraBe und Allacher StraBe zugewandten AuBenwdnde ist ein RUcksprung
nicht erforderlich, wenn eine Héhe des Dachaufbaus von 0,6 m nicht Gberschritten
wird.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 23 BauNVO)

Innerhalb der Baugrenze fUr Balkone und auskragende, nicht Uberdachte Teile von
Loggien sind Balkone und auskragende, nicht Uberdachte Teile von Loggien bis zu
einer Breite von insgesamt 8,0 m je Fassadenseite zuldssig.

Innerhalb der Baugrenze fUr Terrassen, Balkone und auskragende, nicht
Uberdachte Teile von Loggien sind Terrassen, Balkone und auskragende, nicht
Uberdachte Teile von Loggien bis zu einer Breite von insgesamt 8,0 m je
Fassadenseite zuldssig.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Im WA 1.1 und im WA 1.2 ist im Bereich der Allacher StraBe auBerhalb des in der
Planzeichnung festgesetzten Ein- und/oder Ausfahrtbereichs im WA 1.2 zwischen
dem Gehweg und den straBenseitigen Baugrenzen bzw. der diese verbindenden
Ladrmschutzwand und im Osten des WA 1.2 begrenzt durch den senkrecht zum
Gehweg verlaufenden Teil der dortigen Lé&rmschutzwand jeweils eine der
Versorgung des Baugebiets dienende Trafostation mit einer Grundfléche von
jeweils maximal 6 m? und mit einer Wandhdhe von maximal 2,2 m zuldssig. Die
Trafostation muss einen Mindestabstand von 3,0 m zu den straBenseitigen
Baugrenzen bzw. zu der diese verbindenden L&rmschutzwand einhalten. Unterer
Hbhenbezugspunkt fUr die jeweilige Trafostation ist der in der Planzeichnung fur das
jeweillige Teilbaugebiet festgesetzte untere Hohenbezugspunkt (siehe D. 2.2).

Kinderspielplatze sind im gesamten allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Sie mUssen
einen Mindestabstand von 20 m zur fahrbahnseitigen Gehweggrenze und im
Bereich der FlGche fur Stellpldtze sowie der Flache mit Geh-, Fahr-, und
Leitungsrecht jeweils zu deren fahrbahnseitiger Grenze einhalten.

Offene Fahrradabstellplatze sind im gesamten allgemeinen Wohngebiet zul@ssig.
Hiervon ausgenommen ist die norddstliche Teilfldche des WA 1.2, die im SUdosten
und im SUdwesten durch die Larmschutzwand und die norddstliche AuBenkante
der baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche (Planzeichen A.8.1)
sowie im Norden durch die nérdliche Grenze des Geltungsbereichs begrenzt wird.
Auf dieser Teilfldche des WA 1.2 sind offene Fahrradabstellpl&tze nicht zuldssig.
Vorstehende Regelungen fir offene Fahrradabstellpldtze gelten auch for
eingehauste Fahrradabstellpldtze. Diese muUssen jedoch zusdtzlich hinter den
straBenseitigen Baugrenzen der Baur@dume im WA 1.1. und WA 1.2 bzw. hinter der
diese verbindenden Larmschutzwand liegen. Im Norden des WA 1.1 muUssen sie
hinter der Verldngerung der straBenseitigen Baugrenze bis zu der als Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzten FiGche liegen und durfen eine Grundfl&dche von 30
m? je Anlage nicht Uberschreiten. Im WA 1.1. und WA 1.2 sind maximal zwei
eingehauste Fahrradabstellplatzanlagen zuldssig. Im WA 1.3 ist eine eingehauste
Fahrradabstellplatzanlage zuldssig.

Wegefldchen sowie Versickerungsanlagen in Form von Rigolen und
Sickerschdchten sind im gesamten allgemeinen Wohngebiet zul@ssig. Sie sind auf
den Umfang zu beschrdnken, der fUr eine funktionsgerechte Nutzung erforderlich
ist. Bei den Wegefldchen ist Festsetzung D.8.8 zu beachten.

Im WA 1.1 und im WA 1.2 ist im Bereich der Allacher StraBe auBerhalb des in der
Planzeichnung festgesetzten Ein- und/oder Ausfahrtbereichs im WA 1.2 und
auBerhalb der fur bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflachen (b.A.u.G)
festgesetzten Bereiche zwischen dem Gehweg und den straBenseitigen
Baugrenzen bzw. der diese verbindenden Ladrmschutzwand und im Osten des WA
1.2 begrenzt durch den senkrecht zum Gehweg verlaufenden Teil der dorfigen
Larmschutzwand jeweils ein der Ldéschwasserversorgung dienender
Loéschwasserbrunnen zuldssig. Der jeweilige Loschwasserbrunnen darf einen
Abstand von 2,0 m zur angrenzenden Gehwegfladche nicht Uberschreiten.

Im WA 1.3 ist im Bereich der Fi&che, die im Westen durch die westliche Grenze des
FlurstOcks 977, im SUden durch die nérdliche Grenze der Umgrenzungen fir
Garagen und durch die noérdliche Baugrenze, im Osten durch die Verldngerung
der &stlichen Baugrenze nach Norden und im Norden durch die nérdliche Grenze
des FlurstUcks 977 begrenzt wird, ein Léschwasserbrunnen zuldssig.

Abstandsflachen

GemdaB Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO bestimmen die im Bebauungsplan zugelassenen
Wandhdhen in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen das MaB der
AbstandsflGchentiefe.

Bauliche Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

FOr Haupt- und Nebengebdude sind ausschlieBlich folgende Dachneigungen
zuldssig:

- Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu 5 Grad

- Sattelddcher mit einer Dachneigung von 35 bis 40 Grad

Der DachuUberstand traufseitig und am Ortgang darf max. 30 cm betragen.
Dachgauben und Dachfléchenfenster sind auf Flachddchern unzul@ssig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind bei Satteld&chern im Neigungswinkel
der Dachhaut als gleichmdaBige rechteckige Fldchen und mit einem maximalen
Abstand zur Dachhaut von 0,2 m zuldssig. Auf Flachd&chern sind aufgesténderte
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zuldssig. Festsetzung D.2.3 ist hierbei zu
beachten.
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Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, Zufahrien,
Zufahrtseinhausungen und oberirdische Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §
12 BauNVO und Art. 47 BayBO)

In der in der Planzeichnung festgesetzten Umgrenzung fUr bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfladche (b.A.u.G) sind nur Keller-, MUGll- und
Fahrradabstellrdume sowie Tiefgaragen und deren Schdchte fir die Be- und
EntlGftung zul&ssig.

Zufahrten zu Tiefgaragen sind nur in den hierfUr in der Planzeichnung (Planzeichen
A.5.4) festgesetzten Bereichen zuldssig.

Einhausungen von Tiefgaragenzufahrten sind im WA 1.1 im Bereich zwischen der
nérdlichen Baugrenze des parallel zur JagerstraBe verlaufenden
Bauraumabschnitts und der als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Fldche
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig. Im Westen und
Osten wird dieser Bereich durch die Verldngerung der westlichen und &stlichen
Baugrenze nach Norden begrenzt.

Im WA 1.2 sind Einhausungen von Tiefgaragenzufahrten im Bereich zwischen der
westlichen Baugrenze und der Abgrenzung zum WA 1.1 (Planzeichen A.8.4) auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen zuldssig. Im Norden wird dieser
Bereich durch die Verlingerung der nérdlichen Baugrenze nach Westen und im
SUden durch die sudliche AuBenkante der Larmschutzwand (Planzeichen A.8.9)
beschrankt. Festsetzung D.10.1 ist zu beachten.

Die Uberdeckung der baulichen Anlagen unterhalb der Gel&ndeoberfléche — mit
Ausnahme von Be- und EntlUftungsschdchten — muss mind. 0,60 m betragen.

Im Bereich der gem. Planzeichnung festgesetzten Fldche fUr Stellplatze an der
JagerstraBe sind maximal 5 Stellplatze zuldssig.

Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flachddcher sind als extensive Grunddcher auszubilden. Ausgenommen davon
sind Bereiche mit technischen Dachaufbauten oder Dachterrassen. Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie sind mit einer Dachbegrinung zu kombinieren.

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Lage der gem. A.7.1 zu pflanzenden
B&ume kann bis zu 2,0 m abgewichen werden.

Je angefangene 300 m? GrundstUcksfldche ist ein Baum zu pflanzen. Bestehende
Bdume mindestens der Qualitadt nach D.8.4 — soweit sie erhalten werden — und die
durch Planzeichnung festgesetzten BGume kdnnen angerechnet werden.

FUr Baumpflanzungen sind standortgerechte, heimische Laubbdume mindestens
zweiter Wuchsordnung, mindestens der Pflanzqualitat H, 3x verpflanzt, STU 18 — 20
cm zu verwenden.

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind spdtestens ein Jahr nach Fertigstellung
der baulichen MaBnahmen durchzufUhren. Ausgefallene Gehdlze sind in der
Pflanzqualitdt gemdaB D 8.4 im Folgejahr zu ersetzen.

Im Bereich der baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche ist die
Pflanzung von Badumen erster Wuchsordnung unzul&ssig.

Alle nicht Uberbauten Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches sind dauerhaft
fldchig zu begrinen und gdartnerisch zu gestalten.

Stellplatze, Zufahrten und Wegefldchen sind mit versickerungsfdhigen Beldgen
auszufUhren.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die gem. Planzeichen A. 8.6 festgesetzte FIdche ist mit einem Geh-, Fahr- und
Leifungsrecht zugunsten der Allgemeinheit und zugunsten des jeweiligen
EigentUmers des GrundstUcks FI.Nr. 977, Gemarkung Karlsfeld zu belasten.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die gem. Planzeichnung A.8.9 festgesetzten L&rmschutzwdnde sind mit der
jeweiligen Errichtung eines Gebdudes im WA 1.1 und WA 1.2 mit einer Hohe von 2,5
m Uber der Geld@ndeoberkante auszufUhren. Sie muUssen fugendicht an das
jeweilige Gebdude anschlieBen. Zwischen dem WA 1.1 und dem WA 1.2 ist die
L&rmschutzwand im Zuge der jeweiligen BaumaBnahme bis zur gemeinsamen
GrundstUcksgrenze (= Abgrenzung zwischen WA 1.1 und WA 1.2 gem. Planzeichen
A.8.4) auszufUhren. Sie muss dort einen fugendichten Anschluss ermdglichen oder
diesen herstellen. Die straBenzugewandten Seiten der Ldrmschutzwdnde sind
reflexionsmindernd mit einem Reflexionsverlust von mindestens 3 dB auszufUhren.
Das SchallddmmmaB der Wandkonstruktion muss mindestens 20 dB erreichen.

Im WA 1.2 ist anstelle der westlichen Larmschutzwand zum WA 1.1 hin auch die
Errichtung einer Einhausung fur eine Tiefgaragenzufahrt zuldssig, wenn deren
straBenseitige Fassade in der Lage der festgesetzten Larmschutzwand entspricht
und diese hinsichtlich der Héhe, der AnschlUsse, der Reflexionsminderung und des
SchallddmmaBes die Anforderungen des vorstehenden Absatzes beachtet.

An den gem. Planzeichen A.8.10 und A.8.11 gekennzeichneten Fassaden wird der
maBgebliche AuBenldrmpegel in Hohe von La=61 dB(A) erreicht oder
Uberschritten. Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden mit
schutzbedurftigen Raumen sind fUr die gekennzeichneten Fassadenbereiche
technische Vorkehrungen gegen AuBenldrm gem. DIN 4109-1: 2018-01
»Schallschutz im Hochbau" vorzusehen.

An den gem. Planzeichen A.8.10 gekennzeichneten Fassaden Uberschreitet der
Beurteilungspegel fUr Verkehrsgerdusche die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fUr Wohngebiete. An den so gekennzeichneten Fassadenbereichen sind
schutzbedUrftige Aufenthaltsrdume nur dann zuldssig, wenn mit fechnisch
geeigneten MaBnahmen, wie z.B. kalte Wintergdrten, Prallscheiben, verglaste
Vorbauten o0.4. sichergestellt wird, dass die Beurteilungspegel von 59 dB(A) tags
bzw. 49 dB(A) nachts vor dem gedffneten Fenster durch den Verkehrsl@drm nicht
Uberschritten werden. In Schlafrdumen (Schlafzimmer, Kinderziimmer, sonstige
Ubernachtungsréume) sind zusatzlich zu den technisch geeigneten MaBnahmen
gem. vorstehendem Satz schallged&dmmte LUftungseinrichtungen vorzusehen, es
sei denn die technisch geeigneten MaBnahmen stellen sicher, dass die
Beurteilungspegel von 45 dB(A) nachts vor dem gedffneten Fenster durch den
Verkehrsldrm nicht UOberschritten werden. Die eingebauten schallddmmenden
LOftungseinrichtungen durfen die Gesamtschallddmmung der AuBenhaut nach
D.10.2 nicht maBgeblich mindern und selbst keinen maBgeblichen Beitrag zur
Erhdhung des Innenschallpegels leisten.

An den gem. Planzeichen A.8.11 gekennzeichneten Fassaden wird nachts
aufgrund der Verkehrsl@rmbelastung ein Beurteilungspegel in Hohe von 46 dB(A)
bis 49 dB(A) erreicht. An den so gekennzeichneten Fassadenbereichen sind in
Schlafraumen (Schlafzimmer, Kinderzimmer, sonstige Ubernachtungsrdume)
schallgeddmmte LUftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete
MaBnahmen zur BelUftung, wie. z.B. kalte Wintergarten, Prallscheiben,
Schiebeldden, verglaste Vorbauten zur BelGftung vorzusehen. Die eingebauten
schallddmmenden LUftungseinrichtungen dirfen die Gesamtschallddmmung der
AuBenhaut gem. Ziff. D.10.2 nicht maBgeblich mindern und selbst keinen
maBgeblichen Beitrag zur Erhéhung des Innenschallpegels leisten.
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Die Regelungen in D10.3 und D10.4 finden keine Anwendung, wenn die relevanten
schutzbedUrftigen Aufenthaltsrdume Uber ein zusatzliches o6ffenbares Fenster an
einer verkehrslGrmabgewandten Fassade belUftet werden kdénnen.
Verkehrsldrmabgewandte Fassaden fUr schutzbedurftige Aufenthaltsrdume, die
Schlafréume sind, sind alle nicht mit Planzeichen A.8.10 und A.8.11
gekennzeichneten Fassaden. Verkehrslrmabgewandte Fassaden for
schutzbedurftige Aufenthaltsrdume, die keine Schlafrdume sind, sind alle nicht mit
dem Planzeichen A.8.10 gekennzeichneten Fassaden.

In den mit Planzeichen A.8.10 gekennzeichneten Bereichen der Baurdume im WA
1.1 und 1.2 sind die jeweiligen Geb&ude zum Schutz der jeweiligen rGckwdartigen
Freirdume und rUckseitigen Fassaden in allen jeweils zu errichtenden Geschossen
lUckenlos und mit einer Wandhdhe von mindestens 6,0 m zu errichten. Alternativ
sind in diesen Bereichen nach Satz 1 parallel zur jeweils angrenzenden StraBe
Abschirmeinrichtungen mit gleicher schalltechnischer Wirkung wie ein Gebdude zu
errichten. Wird insoweit im Anschluss an die mit Planzeichen A.8.9 festgesetzte
Larmschutzwand kein Gebdude, sondern eine alternative Abschirmeinrichtung
errichtet, ist der fugendichte Anschluss dieser Larmschutzwand abweichend von
D.10.1 mit der Abschirmeinrichtung zu erstellen. Die Wandhdhe von Gebduden in
dem parallel zur JagerstraBe verlaufenden Bereich des Bauraums im WA 1.1, der
nicht mit dem Planzeichen A.8.10 gekennzeichnet ist, darf die Wandhdhe von
Gebduden oder alternativen Abschirmeinrichtungen in dem parallel zur
JagerstraBe und zur Allacher StraBe verlaufenden Bereich dieses Bauraums, der mit
dem Planzeichen A.8.10 gekennzeichnet ist, nicht Gberschreiten.

Tiefgaragenrampen sind in die Gebdude zu integrieren oder einzuhausen. Die
Innenwdnde der Tiefgaragenrampe bzw. der Rampeneinhausung (ab 1 m Héhe
Uber FuBbodenoberkante) und deren Decken sind schallabsorbierend zu
verkleiden und mussen einen Schallabsorptionskoeffizienten von 0,8 bei 500 Hz
aufweisen. Abdeckungen in der Tiefgaragenabfahrt, z.B. fir eine Regenrinne, sind
dem Stand der Ladrmminderungstechnik entsprechend mit verschraubten
Abdeckungen oder technisch gleichwertigen ldrmarmen Losungen auszufUhren.
Der Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.)
darf die Gerduschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt / Anlieferzufahrt durch
die Kraftfahrzeuge nicht nennenswert erhnéhen (< 1 dB(A)). Die Tiefgaragenrampe
und deren Zufahrtswege sind mit glattem Fahrbahnbelag mit Dso 0 dB
auszufUhren.

Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Einfriedungen an den zur offentlichen Verkehrsfldche zugewandten
GrundstUcksgrenzen sind unzuldssig.

An den Ubrigen GrundstUcksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer maximalen
Hbéhe von 1,2 m zuldssig. Bauliche Einfriedungen sind sockelfrei und mit einem
Abstand zum Boden von mind. 15 cm auszufUhren.

Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um ein erheblich erhdhtes Risiko von Vogelschlag zu vermeiden, sind an
Glasflachen, in denen Végel die Landschaft, Gehdlze oder den freien Himmel
durch Spiegelung oder Durchsicht sehen und die Glasfldche nicht als Hindernis
wahrnehmen kdnnen, vogelschlagsichere MaBnahmen zu freffen. Zuldssig sind nur
fachlich anerkannte Methoden, wie sie in der Publikation ,Vogelschlag an
Glasfldchen” des LfU Bayern (Oktober 2010 / September 2019) dargestellt sind.

Im zukUnftigen Baugebiet und wdhrend der BaumaBnahmen sind ausschlieBlich
fledermausfreundliche Beleuchtungsmittel, wie z.B. (LED-Leuchten unter 3000
Kelvin, Amber-LED unter 2200 Kelvin oder Natriumdampflampen) zu verwenden.
Die Beleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche MaB zu reduzieren. Es sind
nach oben abgeschirmte, zielgerichtete Beleuchtungsmittel zu installieren.

Vor Beginn von Bauarbeiten bzw. der Baufeldfreimachung (inkl. Entfernung von
Gehdlzen) sind Vorhabenbereiche auf ein tatsdchliches Vorkommen von
Brutvdgeln und Fledermdusen (die genaue Artenauswahl ist der Relevanzprifung
vom 25.11.2021 zu enthehmen) zu Uberprifen. Insbesondere bei Arbeiten an bzw.
bei Gebdudeabrissen von Bestandsgebduden sind mehrmalige
Bestandserfassungen, spdatestens im Sommer vor dem Eingriff, durchzufGhren. Der
Untersuchungsumfang ist vorab mit der zustdndigen Naturschutzbehdérde
abzustimmen. Werden im Rahmen der Bestandserfassungen planungsrelevante
Tierarten nachgewiesen, sind in Abstimmung mit der zustdndigen
Naturschutzbehdrde weitere Vermeidungs- bzw. vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen (sog. CEF-MaBnahmen) (z.B. Aufhdngen von Fledermaus-
oder Nistkasten) durchzufUhren.

Um die Verletzung und Toétung von Vogeln sowie deren Entwicklungsformen zu
vermeiden, ist die Entfernung von Gehdlzen ausschlieBlich im Winter, in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar, zuldssig. Derselbe Zeitraum gilt fUr den Abriss von
Gebduden bzw. die Entfernung von Nistkasten. Bei einem Vorkommen von
Fledermdusen ist ggf. eine Anpassung des Zeitfensters vorzunehmen. FOr
Fledermduse eignet sich insbesondere der Oktober (Zeitraum nach der
Fortpflanzungszeit und vor der Inanspruchnahme von Winterquartieren), da dann
mit den wenigsten Individuen zu rechnen ist.

E. HINWEISE DURCH TEXT

2.1

2.2

3.1

Verhdltnis zu kommunalen Satzungen

Soweit im Rahmen dieses Bebauungsplanes nichts Abweichendes geregelt ist,
gelten die kommunalen Satzungen uneingeschrdnkt in der zum Zeitpunkt des
Bauantrages jeweils gultigen Fassung.

Leitungsschutz

Die Erdgashochdruckleitung E-3.4.2 (DN 150 PN 40) liegt in ca. 1,0 m Abstand zur
GrundstUcksgrenze in der Allacher StraBe. Es ist darauf zu achten, dass die
geplanten Baumpflanzungen entlang der Allacher StraBe einen Mindestabstand
von 2,5 m zu der Erdgashochdruckleitung einhalten.

Die vorhandene Uberdeckung der Versorgungsanlagen darf sich durch bauliche
MaBnahmen sowie Geldndemodellierungen nicht verdndern. Geplante
BaumaBnahmen und Baumpflanzungen dUrfen nur nach vorheriger ortlicher
Einweisung in den Leitungsbestand durch die Aufgrabungskontrolle der Stadtwerke
MUnchen Tel-Nr. 089/2361-2 139 begonnen werden.

Denkmalschutz

Das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige -,
Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 Bayerisches Denkmalschutzgesetz
und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/
Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.
Bodendenkmdler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Bayerisches Denkmalschutzgesetz. Es wird
darauf hingewiesen, dass Bodeneingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplans
laut Bayerischem Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege,
der Erlaubnis gemaB Art. 7 Abs.1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz bedUrfen.

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

6.1

Wasserswirtschaft

Sdmtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. SGdmtliche Bauvorhaben sind an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug anzuschlieBen. Zwischenldsungen
werden nicht zugelassen.

Bei der Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers von Dachfladchen ins
Grundwasser bzw. in oberirdische Gewadsser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich, die rechtzeitig vorher beim Landratsamt Dachau zu beantragen ist.
Dabei mUssen die technischen Regeln des ATV-A 138 und des ATV-M 153 beachtet
werden.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen. FUr die
Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser wird
als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das Merkblatt
DWA-M (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

Eine Versenkung des Niederschlagswassers (direkte Einleitung ins Grundwasser) ist
nicht zul@ssig.

Ein Anstieg der Grundwasserstdnde im Bereich der Grundungstiefe der
unterirdischen baulichen Anlagen kann nicht ausgeschlossen werden. Diese sollten
deshalb einschlieBlich etwaiger Licht- und Luffungsschéchte als wasserdichtes
Bauwerk ausgefUhrt werden. FUr eine eventuell notwendige Bauwasserhaltung ist
beim Landratsamt Dachau eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Bodenschutz

Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen, anderen Ver&nderungen der Erdoberfladche ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen
(§ 202 BauGB).

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schddliche Bodenverdnderung oder Alflast
hindeuten, ist unverzuglich die zustdndige Bodenschutzbehodrde
(Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gemaB Art. 1,
12 Abs. 2 BayBodSchG). Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
im Bereich der schddlichen Bodenverdnderung oder Alflast ist nicht zul&ssig.
Gesammeltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen
auBerhalb der AuffUllung versickert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis
zum nachweislich verunreinigungsfreien, versickerungsfdhigen Horizont
vorzunehmen.

Sonstiges

Zur Sicherung der Freifldchengestaltung ist bei der Baueingabe jedem Vorhaben
ein Freiflachengestaltungsplan beizufugen, in dem die MaBgaben dieses
Bebauungsplans berucksichtigt sind.

Alle in den Festsetzungen durch Text in Bezug genommenen DIN-Vorschriften
liegen im Rathaus der Gemeinde Karlsfeld zur Einsicht bereit. Zudem sind alle
Normen und Richtlinien im Archiv des Patentamts hinterlegt. Die
artenschutzrechtliche Relevanzprifung vom 25.11.2021 ist Anhang zur Begrindung
dieses Bebauungsplans.

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.02.2014 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.04.2014 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und
Anhdrung sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tré&ger &ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom
02.12.2014 hat in der Zeit vom 15.12.2014 bis 30.01.2015 stattgefunden,

3. Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB fur den Entwurf des Bebauungsplans mit BegrGndung in der
Fassung vom 22.07.2015 wurde in der Zeit vom 04.03.2016 bis 04.04.2016 durchgefihrt.

4, Mit Beschluss des Gemeinderats vom 20.04.2016 hat die Gemeinde Karlsfeld den Bebauungsplan mit
Begrindung in der Fassung vom 20.04.2016 gemd&B §10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Der
Bebauungsplan ist am 25.05.2016 in Kraft getreten.

5. Mit Urteil vom 24.11.2020 wurde der Bebauungsplan durch den Bayerischen Verwaltungsgerichtshof fur
unwirksam erklart. Die Gemeinde Karlsfeld hat am 21.01.2021 beschlossen, fur den Bebauungsplan ein
ergdnzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB durchzufUhren.

6. Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
gemdan § 4a Abs. 3 BauGB fUr den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom
18.07.2022 hat in der Zeit vom 16.08.2022 bis 16.09.2022 stattgefunden.

7. Aufgrund der im Verfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen hat die
Gemeinde Karlsfeld am 07.12.2022 eine erneute Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Die
erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange
gemdB § 4a Abs. 3 BauGB fur den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom
07.12.2022 hat in der Zeit vom 27.12.2022 bis 27.01.2023 stattgefunden.

8. Aufgrund nicht vollsténdig in das Internet eingestellter Unterlagen hat die Gemeinde Karlsfeld am
08.03.2023 beschlossen, die vorangegangene Auslegung mit geringfUgigen Anderungen des
Bebauungsplanes zu wiederholen. Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemB § 4a Abs. 3 BauGB fur den Entwurf des Bebauungsplans mit
Begrindung in der Fassung vom 08.03.2023 hat in der Zeit vom 21.03.2023 bis 21.04.2023 stattgefunden.

9. Mit Beschluss des Gemeinderats vom 10.05.2023 hat die Gemeinde Karlsfeld den Bebauungsplan mit
Begrindung in der Fassung vom 10.05.2023 gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gemeinde Karlsfeld, den .......oooovviviiiininnnnn.

.......................................................... (Siegel)
Stefan Kolbe - Erster Burgermeister -
10. Ausgefertigt,
Gemeinde Karlsfeld, den ......oovviviiiiiiinnnn.
.......................................................... (Siegel)

Stefan Kolbe - Erster BUrgermeister -

11. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemdaB § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen. Gemeinde Karlsfeld, den ..........ccccoeeveinnnn.

.......................................................... (Siegel)
Stefan Kolbe - Erster BUrgermeister -
GEMEINDE Karlsfeld
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BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN NR. 98
"JagerstraBe/AllacherstraBe”

Flurnummern 977,-/1,-/2, -/3, -/4, -/5, 974

Der Plan ist zur MaBentnahme geeignet.
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