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Festsetzungen durch Planzeichen und Text

Abgrenzung

"——0—

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Abgrenzung des Males der baulichen Nutzung

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

WA 1

Das mit WA gekennzeichnete Bauland wird gemaf § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet planungs-
rechtlich gesichert, z.B. WA 1

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, nicht stdrende Handwerks-
betriebe sowie Raume fir freie Berufe gemaR § 13 BauNVO. Anlagen fiir kirchliche, soziale, kulturelle und
gesundheitliche Zwecke kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden. Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fir sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbe-
betriebe, Anlagen firr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

Einrichtungen und Anlagen fir Kleintierhaltung sowie Hundezwinger sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise
kénnen die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung des
Abwassers dienenden Nebenanlagen zugelassen werden. Die gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise
mdgliche Zuléssigkeit von Mobilfunkanlagen als fernmeldetechnische Nebenanlagen wird ausgeschlossen.

Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung, zur Héhenlage und zur Héhe

Grundflache
GR 122

GR 275
GRyg, 410

Hohenlage
0K 487,00

Wandhéhe
WH 6,50

zulassige Grundflache fir Hauptgebaude (bauliche Hauptanlagen), z.B. GR,122

Die zulassige Grundflache GR  darf um bis zu 30 % durch Terrassen, Balkone, Vordacher und Wintergérten
uberschritten werden.

zuldssige Grundflache geman § 19 Abs. 2 BauNVO (SummenmaR), z.B. GR 275

zuléssige Grundflache gemal § 19 Abs. 4 Ba"uNVO, zB.GR,410

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache gemaR Festsetzung
A.3.1.2 durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu der

festgesetzten Grundflache gemal Festsetzung A.3.1.3 zuléssig.

OK fertiger Erdgeschof¥fuboden als Hochstmal, z.B. OK 487,00 (i.NN)

Die Hohenlage der Oberkante des fertigen Erdgescholfulbodens von baulichen Anlagen wird als Héhen-
kote in m 0.NN festgesetzt und ist der Planzeichnung zu entnehmen.

max. zuléssige Wandhéhe, Angabe in m, z.B. WH 6,50

Als Wandhéhe WH gilt das MaR von der Oberkante des fertigen ErdgeschoBfuBbodens bis zum Schnitt-
punkt der Wand (AuRenkante) mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, gemessen an
der Traufseite. Bei untergeordneten Nebenanlagen, die Gebaude sind, bestimmt sich die nach Ziffer A 6.4
zulassige Wandhohe von 2,0 m aus dem Mal der Oberkante des natirlichen Geléndes bis zum Schnitt-
punkt der Wand (Auenkante) mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, gemessen an
der Traufseite.

Regelungen zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Bauweise

Bauweise

Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen fest-
gesetzt.

Far die Errichtung von Balkonen kann die Baugrenze ausnahmsweise bis zur Halfte der jeweiligen Geb&ude-
lange in einer Tiefe bis zu 1,50 m Giberschritten werden.

Far die Errichtung von Terrassen und Wintergarten kann die Baugrenze ausnahmsweise bis zur

Halfte der jeweiligen Geb&udelange in einer Tiefe bis zu 3,00 m tberschritten werden.

Bei Inanspruchnahme der Uberschreitungsméglichkeiten muss die zuldssige Grundflache fir bauliche Haupt-
anlagen gemap Festsetzung Ziffer A.3.1.1 eingehalten werden.

In den Baugebieten mit der Bezeichnung WA 2 und WA 3 sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig.

Regelungen zur Stellung der Gebaude und zur baulichen Gestaltung

SD

Fur Hauptgebaude sind nur gleich geneigte Satteldacher mit mittigem Dachfirst und einer Neigung zwischen
20° und 37° zur Waagrechten zulssig.

Dachgauben, Quergiebel / Zwerchgiebel oder Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

Dacheindeckungen aus Metall (z.B. Kupfer, Zink, Blei usw.) sind nicht zulassig.

Die Dachneigungen sowie die Materialien der Dachhaut und der geschlossenen Anteile der AuRenwénde
zusammengehdriger Doppelhaus-Teilgebaude (Doppelhaushaélften) und Hausgruppen (Reihenhduser)
missen gleich sein.
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6.5

6.6
6.6.1

6.6.2

6.6.3

6.6.4

Technische Einrichtungen und Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind gestalterisch in die
Dachflache zu integrieren. Sie sind in gleicher Neigung wie die Dachflache als rechteckige oder quadratische
Flache parallel zu First, Traufe und Ortgang angeordnet, zu errichten.

verbindliche Firstrichtung.

Lichtgrében, sowie Abgrabungen oder Aufschiittungen in einer Héhe / Tiefe von mehr als 50 cm, bezogen
auf die festgesetzte Héhenlage des Erdgeschofifubodens sind nicht zuléssig.

Doppelhaushélften und Reihenhduser sind profil- und héhengleich herzustellen.

Regelungen zu Garagen, Stellplatzen, Gemeinschaftsanlagen und untergeordneten Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen

L% __ 1
I |
L_St__
Gemeinschaftsanlagen
L_0Ga__
=== b |
L& _1
LG _

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist gemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde Karlsfeld
in der jeweils gltigen Fassung nachzuweisen.

Tiefgaragen sind nicht zulassig.

Flachen fir Garagen
Garagen sind nur innerhalb der Fl&chen fir Garagen und innerhalb der Uberbaubaren Fléchen zuléssig.

Flachen fiir Pkw-Stellplatze
Stellplatze sind nur innerhalb der Flachen firr Stellplatze und Garagen sowie innerhalb der tiberbaubaren
Flachen zulassig.

Flache fir Gemeinschaftsgaragen fir die Baugrundstiicke im Baugebiet WA 1

Flache fiir eine Gemeinschaftsverkehrsflache zur Erschliefung der Gemeinschaftsgaragen im Baugebiet
WA 1. Die Gemeinschaftsflache ist zugleich mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungs-
trager zu belasten. AuBerhalb der Gemeinschaftsflache sind Gemeinschaftsverkehrsflachen nicht zulassig.

Flache fir einen Wohnweg zur éffentlichen Mitbenutzung als Gemeinschaftsanlage zur ErschlieBung der an-
grenzenden Baugrundsticke im Baugebiet WA 1. Die Gemeinschaftsflache ist zugleich mit Leitungsrechten
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. AuBerhalb der Gemeinschaftsflache sind Gemein-
schaftswohnwege nicht zuldssig.

Gestaltung von Garagen und Gemeinschaftsgaragen

Fur Garagen in den Baugebieten WA 2 und WA 3 sind nur gleich geneigte Satteld&cher mit mittigem Dach-
first und einer Dachneigung zwischen 20° und 30° sowie eine Wandhéhe bis zu 3,0 m zulassig. Fir die
Gemeinschaftsgaragen im WA 1 sind nur begriinte Flachdécher sowie eine Wandhéhe bis zu 3,0 m zuléssig.
Fensterlose Wandflachen von Garagen und Gemeinschaftsgaragen sind mit Hilfe von Selbstklimmern oder
Geristkletterpflanzen abschnittsweise und wandhoch zu begriinen. Die Déacher der Gemeinschaftsgaragen
sind mit dem Vegetationsaspekt einer Sedum-Gras-Kraut-Begriinung flachenhaft und ausdauernd, extensiv-
vegetationstechnisch zu begriinen. Die Dachneigungen sowie die Materialien der Dachhaut und der ge-
schlossenen Anteile der AuRenwande der an der Grundstiicksgrenze zusammengebauten Garagen (gegen-
seitiger Grenzanbau) sowie der Gemeinschaftsgaragen miissen eine gestalterische Einheit bilden.

untergeordnete Nebenanlagen, die Gebaude sind

befestigte Flachen

Einfriedungen

AuRerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen sind pro Baugrundstiick untergeordnete Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude sind, nur bis zu einer Grundflache von max. 10 m? (einschlieR-
lich eines Uberdachten Freisitzes) und einer maximalen Wandhéhe von 2,50 m zuléssig. Je Baugrundsttick ist
nur eine solche Nebenanlage zulssig. In einem Abstand von weniger als 5,0 m zur Uferlinie der beiden FlieR-
gewasser und in den Vorgartenbereichen sind solche Anlagen unzuldssig.

Zufahrten zu Garagen, Stellplatze, Gemeinschaftsverkehrsflachen, Gemeinschaftswohnwege und Gebaude-
zuwegungen dirfen nur mit dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belagsmaterialien (z.B. fugenweites
Pflaster) befestigt werden.

Einfriedungen sind entlang der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen nur als Holzzaune mit senkrechter
Lattung oder Stahimattenzéune und einer maximalen Héhe von 0,80 m (ber Oberkante Fahrbahndecke zu-
|&ssig. An den sonstigen Grundstiicksgrenzen sind auch hinterpflanzte Maschendrahtzdune mit einer maxi-
malen Héhe von 0,80 m zulassig. Entlang der FlieRgewasser missen Einfriedungen einen Abstand von min-
destens 5,0 m zur Uferlinie einhalten.

Alle Zaune sind ohne durchlaufende Sockel, nur mit Punktfundamenten und einem fir Kleinlebewesen durch-
|assigen Bodenabstand von mindestens 10 cm zu errichten.

Gartenmauern als Grundstickseinfriedungen sind nur zwischen den Terrassenbereichen von Doppelhaus-
halften und Reihenhausern als Sichtschutz mit einer Hohe bis zu 2,00 m und einer Lange bis zu 3,00 m
zuléssig. Ansonsten sind sie unzuldssig.

Die Einfahrts- und Vorgartenbereiche dirfen zur éffentlichen Stralenverkehrsfléche, zur privaten Strallen-
verkehrsflache, zum Gemeinschaftswohnweg sowie zu den gemeinsamen und seitlichen Grundstticks-
grenzen hin nicht eingezaunt werden.
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Regelungen zu den Verkehrsflachen, zur Erschliefung und Versorgung
Straenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache
F+R offentlicher FuR- und Radweg

Private Verkehrsflache

Einfahrtsbereich
4d___\

AuRerhalb des Einfahrtsbereichs sind Anschlisse der Flachen fur Garagen, Stellplatze und Gemeinschafts-
verkehrsflachen an die offentliche und private Stralenverkehrsflache nicht zuléssig.

Fuhrung von Versorgungsleitungen
Die notwendigen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Flachen mit Geh- und Fahrrechten
Mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der hinterliegenden Grundstiicke zu belastende Flache.

:

Regelungen zum Immissionsschutz

ﬁﬁloﬁeﬁﬁ Kennzeichnung von Aufenwénden firr Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
mit Angabe des jeweiligen Geschosses, z.B. 0G
Schutzbedirftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Ruheraume sowie Kinderzimmer, Wohnkiichen) i.S.d.
DIN 4109-1:2018-01 ("Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderungen”) in Gebauden, fur
deren AuBenfassaden Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaf
Planzeichen A.8.1 festgesetzt wurden, sind méglichst so anzuordnen, dass sie tiber Fenster in Aufen-
fassaden beliiftet werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten sind
(Grundrissorientierung).
Soweit eine Grundrissorientierung nicht fiir alle schutzbedirftigen Raume méglich ist, ist passiver- bzw.
baulicher Schallschutz vorzusehen. Dabei miissen alle AuBenfassaden des Gebaudes ein gesamtes
bewertetes Bau-Schallddmm-Mas R'w,ges i.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen, das sich
fir die unterschiedlichen Raumarten ergibt. Fenster, der mit Planzeichen A.8.1 gekennzeichneten Fassaden,
sind mit schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten, die sicherstellen, dass auch im
geschlossenen Zustand die erforderlichen Auenluftvolumenstrdme eingehalten werden (kontrollierte
Wohnraumliftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer SchallschutzmaBnahmen (z.B. nicht zum
dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten, verglaste Vorbauten und Balkone, Laubengénge,
Schiebeladen etc.) zulassig.

Regelungen zu Grinflachen, Bepflanzung und Naturhaushalt

Private Griinflache, Baumbestand und Siedlungseingriinung
private Flache fiir Wald

private Wasserflache, Bachlauf mit Uferzone
Umgrenzung von Flachen mit MaBnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir folgende Manahmen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft:
Wiederherstellung eines landschaftstypischen artenreichen FlieBgewassers. Hierzu ist im Schwaigerbach
das vorhandene Gitter an der suidlichen Grundstiicksgrenze zu entfernen. Die Stauanlage mit Verrohrung
ist zu entfernen und durch eine raue Rampe zu ersetzen.

Im Wehrstaudenbach ist die Durchgangigkeit des Gewassers durch eine Tieferlegung der Verrohrung an
der stdlichen Grundstiicksgrenze zu verbessern. Die beiden Stauanlagen sind zu entfernen und jeweils
durch eine raue Rampe zu ersetzen.

Bestehende Uferverbauungen aus Beton und stehenden Betonplatten sind zu entfernen und durch naturnah
gestaltete Schragufer mit Steinverbau und Uferbewuchs (Schilf, Stauden, Gehélze) zu ersetzen. Unterhal-
tungsmalinahmen sind naturnah auszufihren.

(Hinweis: Die Manahmen sind in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden vorzunehmen.)

Umgrenzung einer Teilflache firr folgende Manahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft:

Als AusgleichsmalRnahme wird unter dem Erhalt des Baumbestandes eine zweischirige, extensiv genutzte
Wiese auf magerem Substrat sowie ein naturnaher Waldrand mit einer Zonierung in Waldmantel, Strauch-
girtel und Krautsaum hergestellt.

(Hinweis: Die Mafinahmen sind in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden vorzunehmen.
Zustandiges Forstrevier: Forstrevier Odelzhausen, 08134/5015, poststelle@aelf-ff bayern de)

9.4.3

©

Umgrenzung einer Flache fir folgende MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft:

Als Ausgleichsmafnahme wird der Waldbestand in einen naturnahen, standortgerechten Laubwald
umgebaut.

(Hinweis: Die Manahmen sind in enger Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehdrden vorzunehmen.)

9.5 Umgang mit Niederschlagswasser

9.5.1

Als MaRnahme zum Schutz der Natur ist das auf den Fl&chen der allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und
WA 3 sowie auf den Flachen der offentlichen und privaten Verkehrsflache anfallende, nicht verwendete
Niederschlagswasser auf den einzelnen Baugundstiicken in Mulden zu sammeln und zur Verdunstung bzw.
Versickerung zu bringen. Hierzu sind Flachen fir ein Gesamtmuldenvolumen von 215 m? vorzuhalten.

9.6  Begrunung der privaten Baugrundstiicke

9.6.1

O

9.71

9.8

9.8.1

Die nicht Uberbaubaren und nicht fir zulassungsféhige Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
und 2 BauNVO genutzten Grundstiicksflachen der privaten Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestalten
zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 20 % der Flachen sind mit standort-heimischen
Strduchern zu bepflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der Liste Ziffer C.2.24 empfohlen.

Vorgartenbereich

Die Vorgéarten sind zu begriinen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Nutzung als
Zugang, Fahrradabstellfiache und Einrichtung fir die Unterbringung von Abfallsammelbehaltern entgegen-
stehen. Untergeordnete Nebenanlagen, die Gebaude sind, sind in den Vorgartenbereichen nicht zuléssig.

Baume mit Erhaltungsbindung

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind gleichartig in der Pflanzqualitat Solitér 4xv, Db. StU
20-25 cm nachzupflanzen. Nachpflanzungen sind in der né&chstfolgenden, artspezifisch giinstigen Pflanz-
periode durchzufiihren. Der Standort der Nachpflanzung kann um bis zu 5 m vom urspriinglichen Standort
des Baumes abweichen. Nadelbdume kénnen durch Laubbaume ersetzt werden.

Wird die Errichtung einer zuldssigen baulichen Anlage erheblich erschwert, kann ausnahmsweise der mit
einer Bindung zum Erhalt versehene Baum entfernt werden, wenn in der n&chstfolgenden, artspezifisch
gunstigen Pflanzperiode andernorts auf dem Baugrundstiick ein gleichartiger Ersatz in der Pflanzqualitat
Solitar 4xv, Db. StU 20-25 cm gepflanzt wird. Nadelbdume kénnen durch Laubbaume ersetzt werden.

Anpflanzen von Baumen

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten sind mittelgroRe, standortgerechte, heimische
Laubb&ume mit einer Endwuchshéhe von ca. 8 m bis 15 m in der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm 3xv. Db.
StU 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Standort kann in der Ortlichkeit um bis zu 3 m vom
geplanten Standort abweichen, insbesondere, wenn die Lage von unterirdischen Leitungen dies erfordert.
Ausfélle sind gleichartig in der Pflanzqualitat Solitar 4xv, Db. StU 20-25 cm nachzupflanzen. Nachpflanzungen
sind in der nachstfolgenden, artspezifisch giinstigen Pflanzperiode durchzufiihren. Der Standort der Nachpflan-
zung kann um bis zu 3 m vom urspriinglichen Standort des Baumes abweichen.

Zusétzlich dazu sind im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache mindestens 6 Stiick mittelgrole, standort-
gerechte, Laubbdume mit einer Endwuchshéhe von ca. 8 m bis 15 m in der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm
3xv. Db. StU 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind gleichartig in der Pflanzqualitat
Solitar 4xv, Db. StU 20-25 cm nachzupflanzen. Nachpflanzungen sind in der nachstfolgenden, artspezifisch
gunstigen Pflanzperiode durchzufiihren.

Flache zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes (Rotbuche)
Bauliche Mafinahmen und Eingriffe in den Boden sind nicht zulassig.

10. Flachen fiir Versorgungsanlagen

10.1

1. Sonstige Regelungen
111 —B00

11.2

1.3

[ @]

Flache fir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung: Trafostation

MaRlinie mit Maangaben in Meter, z.B: 10,00 m

Es wird die Geltung der Abstandsfldchensatzung der Gemeinde Karlsfeld in der jeweils geltenden
Fassung angeordnet.

Gebaude / Wohngebéaude sind bis 25 cm (ber Gelénde konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache
abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Bei barrierefreier Ausfihrung sind entsprechende Manahmen
zu treffen, wie z.B. Errichtung von Rampen. Keller sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren.
Kelleréffnungen, wie z.B. Lichtschachte, Treppenabgange, Kellerfenster, Be- und Entliiftungen,
Wanddurchleitungen etc. sind wasserdicht auszufiihren oder mindestens 25 cm Uber der Geléndeoberkante
anzuordnen.

In Wohngebauden im unmittelbaren Bereich der Hochwassergefahrenflache HQ 100 (siehe Hinweis 1.13)
missen sich Wohn- und Schlafraume tber dem HW100-Wasserspiegel befinden.

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Biotopteilflachen-Nr.:

7734-0185-005
"Auwaldreste,

nérdlich Karlsfeld-West'

M-500

S
Malstab M 1:500

[ .
5m 10m 20m 25m

(www.geodaten.bayern.de)

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte (DFK), Stand November 2020
Geobasisdaten; Copyright Bayerische Vermessungsverwaltung
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2.18 Fur die Umsetzung der Manahmen am Wehrstaudenbach und am Schwaigerbach sind gesonderte Verfahren nach § 68 WHG erforderlich.
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Hinweise und nachrichtliche Darstellungen
Hinweise durch Planzeichen

bestehende Grundstiicksgrenze
aufzuhebende Grundstlicksgrenze
387 Flurnummer
Vorschlag Grundstiicksteilung
P Vorschlag fiir funktionale StraBengliederung, z.B. "P", éffentlicher Stellplatz

Haupt- und Nebengeb&ude Bestand

Bestand an Haupt- und Nebengebauden, der entfernt werden kann

Fahrbahnaufteilung Minchner Strale, Bestand, auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans

A Vorschlag Einfahrt

Gelandehghen (Bestandshéhen),
7,20 Hohenangabe dber Normall Null (0.NN), z. B. 487,10 m 0.NN

Baumbestand, der entfernt werden kann

sonstiger Baumbestand aufierhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(Eschenallee entlang der Minchner Strafe)

E Hochwassergefahrenflache HQ 100, z.T. auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
Erlauterung der Nutzungsschablone Art der baulchen Nuzung und | o
. . auwelse
Bezeichnung des Baugebietes
Dachform Dachneigung

Hinweise durch Text

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird (iber eine ausreichende Léschwasserversorgung durch die Gemeinde

Karlsfeld sichergestellt. Dariiber hinausgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und abwehrenden Brandschutz sind
vom Bauwerber, Grundsttickseigner und Planer eigenverantwortlich zu prifen. Auf die Bestimmungen des Abschnitt V der BayBO

wird verwiesen. Es wird empfohlen, die "Richtlinien Uber Flachen fiir die Feuerwehr" zu beachten.

Im Planungsgebiet kdnnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf den Erhalt der Bodendenkmaéler geman

Art. 1 DSchG, die denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1 DSchG fiir Bodeneingriffe jeder Art und die Meldepflicht nach

Art. 8 DSchG hingewiesen.

Auf die geltenden kommunalen Satzungen, insbesondere die Stellplatzsatzung, wird hingewiesen. Die Anzahl, Ausfiihrung und
Gestaltung der notwendigen Stellplatze bemisst sich nach den Bestimmungen der gemeindlichen Stellplatzsatzung in ihrer jeweils
gultigen Fassung.

Das Plangebiet ist nach bisherigen Erkenntnissen der Gemeinde Karlsfeld weitgehend altlastenfrei. Nachforschungen haben ergeben,
dass im Bereich der derzeit bestehenden Anliegerstrale mit starker belastetem Material in den Stralentragschichten zu rechnen ist.

Es ist deshalb erforderlich, beim Aushub der Strallentragschichten Bdden entsprechend zu separieren, auf Haufwerken zwischenzu-
lagern und entsprechend einer Deklarationsanalytik zu entsorgen bzw. wiederzuverwerten. Das Vorgehen ist mit den zustandigen
Genehmigungs- und Fachbehdrden abzustimmen. Bei weiteren optischen oder organoleptischen Auffalligkeiten des Bodens bei Aus-
hubarbeiten, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Dachau zu benach-
richtigen (Meldepflicht gemaR Art. 1 BayBodSchG). Auf die Ergebnisse des Baugrundgutachtens des IB Crystal Geotechnik, Bericht

Nr. B 161344, mit Datum vom 01.12.2016 wird hingewiesen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB sowie die Beachtung der DIN 19731:1998-05 und DIN 18915:2002-08 (Anfor-
derungen an den Ausbau, die Trennung, die Zwischenlagerung und die Wiederaufbringung des Bodens) wird hingewiesen. Boden-
verdichtungen im Zuge von Bauarbeiten sind durch geeignete Malnahmen unbedingt zu vermeiden.

Im Plangebiet befinden sich bereits Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager. Diese sind zu sichern und zu schitzen. Sie diirfen
weder (berbaut, noch darf die vorhandene Uberdeckung verringert werden. Hinsichtlich bestehender und geplanter Ver- und Ent-
sorgungsleitungen wird auf die mafigeblichen Sicherheitsabstédnde und Sicherheitsbestimmungen der Ver- und Entsorgungstréger
hingewiesen. Baumpflanzungen und tief wurzelnde Straucher miissen einen Mindestabstand von 2,50 m zu den Leitungen einhalten.
Bei geringeren Absténden ist je nach Leitungsart der Einsatz von geeigneten Schutzeinrichtungen zu priifen. Auf die einschlagigen
technischen Regelwerke, wie z.B. "Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen und Kanéle", Ausgabe 2013, FGSV, wird hinge-

wiesen.

Vor Abbruch der bestehenden Gebaude missen die vorhandenen Erdgasversorgungsanlagen und Hausanschlisse stillgelegt werden.
Fur die Stilllegungen der Hausanschlussleitungen sind die entsprechenden Antrége der SWM (siehe: www.swm.de) zu verwenden.

Es wird auf die im Gemeindegebiet herrschenden, hohen Grundwassersténde hingewiesen. Grundwasser steht im Mittel ca. 0,9 bis

1,0 m unter der Gelandeoberkante an. Es ist von einem Bemessungswasserspiegel von ca. 486,00 m UNN. auszugehen. Es wird dem
Bauherrn empfohlen, Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt zu treffen. Dariber hinaus sind bauliche Anlagen erforderlichenfalls
druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Zudem wird auf eine hochwasserangepasste Bauweise hingewiesen.

Nach den Empfehlungen des Niederschlagswasserkonzepts von 2017 (ErschlieRung Baugebiet 103 "westlich Minchner Strale/siidlich
Weiherweg" Niederschlagswasserkonzept Wehrstauden- und Schwaiger Bach im Baugebietsumgriff, 10.Juli 2017, Dippold & Gerold
Beratende Ingenieure GmbH) hat die Niederschlagswasserbeseitigung durch Entwésserungsmulden und -graben im Bereich der privaten
und 6ffentlichen Flachen zu erfolgen.

Grundsatzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser
(Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18
Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der
NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fiir das zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfillt sind.

Grundwasserschiitzende Deckschichten dirfen nicht durchstofen werden. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Land-
ratsamt Dachau unverziiglich zu benachrichtigen. Der Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln. Befristete Grund-
wasserabsenkungen, wie Bauwasserhaltungen und Bohrungen, bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig beim
Landratsamt Dachau mit geeigneten Unterlagen anzuzeigen bzw. zu beantragen.

Abwasser sind im Trennsystem einzuleiten. Auf die "Satzung fiir die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Gemeinde Karlsfeld (Entwés-
serugssatzung -EWS-)" wird hingewiesen.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die gemeindliche Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliefen. Die Grundstiicksent-
wasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden. Samtliche Bauvorhaben missen vor
ihrer Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen sein.

Zum Schutz des hoch anstehenden Grundwassers vor Verunreinigungen wird empfohlen, auf die unterirdische Lagerung wassergefahr-
dender Stoffe, wie z.B. Heizdl, zu verzichten.

Auf die schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 103 mit der Bezeichnung "Rothschwaige - westlich der
Munchner Strale und stidlich des Weiherweges" in der Gemeinde Karlsfeld, Landkreis Dachau, Auftragsnummer 7774.1 /2021 - JB
vom 30.03.2022, Ingenieurbiro Kottermair GmbH, AltomUnster, wird verwiesen.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist zwingend der Schallschutznachweis nach

DIN 4109-1:2018-01 fiir die Gebaude (alle Fassadenseiten) zu fiihren, fir die das Planzeichen A.8.1 gesetzt wurde. Fir die Gbrigen
Gebaude sind die in der DIN 4109-1:2018-01 genannten Anforderungen eigenverantwortlich umzusetzen. Die mafigeblichen Auenlarm-
pegel nach DIN 4109 zum baulichen Schallschutz (Schallschutz im Hochbau) sind in der Anlage 10 der schalltechnischen Untersuchung
der Ingenieurblro Kottermair GmbH (Auftragsnummer: 7774.1 /2021 JB vom 30.03.2022) hinterlegt, wobei die konkreten maRgeblichen
Aulenlarmpegel im Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. Freistellungsverfahrens ggf. an die Eingabeplanung
(konkrete Lage und Héhe des geplanten Baukdrpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Pflanzungen nach Art. 47 bis Art. 53 des Gesetzes zur Ausfithrung des Brger-
lichen Gesetzbuches (AGBGB) ist zu beachten.

Der Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie MaBnahmen zur aktiven und passiven Nutzung erneuerbarer Energien

(z.B. Sonnenenergie) wird empfohlen.

Die Eschen-Allee an der alten Munchner Strale ist gemaf Verordnung des Landratsamtes Dachau vom 08.07.1997 als Naturdenkmal
unter Schutz gestellt.

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normblatter und Richtlinien (VDI-Richtlinien) liegen in der Bauverwaltung der Gemeinde
Karlsfeld zur Einsichtnahme bereit. Sie kénnen beim Beuth Verlag GmbH, Berlin, bezogen werden. Alle Normen und Richtlinien sind zu-
dem beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt.

Bei Bauarbeiten sind Baume und sonstige Vegetationshestande gemaR den Bestimmungen der DIN 18920:2014-07 "Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" sowie der RAS-LP 4, Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4: "Schutz von Baumen, Vegetationsbestéanden und Tieren bei Baumanahmen" vor Beschadigungen
oder Beeintrachtigungen zu schitzen.

Es wird empfohlen, die Einhaltung der Griinordnungsfestsetzungen durch einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan, der der
Gemeinde vorzulegen ist, nachzuweisen.

Belange des besonderen Artenschutzes

Auf die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSchG sowie auf die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote
des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen. Bei notwendigen Gehélzentfernungen dirfen keine geschiitzten, heimi-
schen Vogelarten zu Schaden kommen, weshalb eine Beseitigung von Gehdlzen nur auferhalb der Vogelbrutzeit im Winterhalbjahr,
also im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar erfolgen darf. Auf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG wird besonders hin-
gewiesen. Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Potentialabschatzung und eines Fachgutachtens
(LA Hartmut Lichti, Dachau, saP vom 11.11.2015 / 28.03.2022) beurteilt. Es kann festgestellt werden, dass in der Folge des Plan-
vorhabens unter Beriicksichtigung der festgesetzten MaBnahmen zur Griinordnung sowie unter Beachtung dieser Hinweise keine
artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind. Verbotstatbestande des § 44 Abs. 11i. V. m. Abs. 5 BNatSchG werden nicht erfillt.
Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtlichen Belangen zum Bebau-
ungsplanverfahren die kiinftigen Bauherren und ihre Planer weder im Baugenehmigungsverfahren noch bei einer genehmigungs-
freien Anderung oder Errichtung von baulichen Anlagen von der Priifung und Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffs-
verbote entbindet, da sich die Verhéltnisse seit der Ausarbeitung und des Inkrafttretens des Bebauungsplans wesentlich veréndert
haben kénnen. In jedem Fall sind zur Vermeidung eines VerstoRes gegen die Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes

bei Bauarbeiten an Gebauden und bei Gebaudeabbriichen sowie bei Baumfallarbeiten die fir Fledermaus- und Vogelarten artspe-
zifischen Schutzzeiten zu beachten und Arbeiten so auszufiihren, das Einzeltiere und ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht

zu Schaden kommen.
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Da Fledermausvorkommen in den bestehenden Gebauden und den vorhandenen (Hohlen-) Baumen nicht ganzlich ausgeschlossen
werden kénnen, wird empfohlen, eine Gehélzentfernung bzw. einen Gebdudeabbruch nur in Zusammenarbeit mit einer fledermaus-
kundigen Person durchzufiihren, die am Fallungs- bzw. Abbruchstag eine Nutzung durch Fledermé&use sicher ausschlieBen kann.
Im Falle eines Fledermausvorkommens ist das weitere Vorgehen mit der zusténdigen Fachbehérde zu kldren. Empfohlene bauliche
Vorkehrungen zum Artenschutz: Zur Vermeidung von Lichtsmog und zum Schutz fliegender und nachtaktiver Insekten sollten fir die
AuRenbeleuchtung nur energieeffiziente Lampen / Leuchten mit einem nach unten gerichteten Lichtkegel verwendet werden.
Pflanzenliste (Vorschlag). Fur die festgesetzten Pflanzmanahmen wird die Verwendung von Gehélzen aus nachfolgender Liste
empfohlen. Im StraBenraum und in den Vorgérten wird die Verwendung von Baumen in Sorten mit einer schmalen Wuchsform
empfohlen. Bei der Auswahl der Baumarten sollten auch die Sichtungsergebnisse und die daraus resultierenden Empfehlungen

des Arbeitskreises Stadtbaume der Standigen Gartenamtsleiterkonferenz im Deutschen Stadtetag (GALK) Beachtung finden.

1. Baume

Acer platanoides in Sorten - Spitz-Ahorn
Alnus cordata - Italienische Erle
Carpinus betulus in Sorten - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche

2. Straucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Ligustrum vulgare - Liguster

Prunus padus - Trauben-Kirsche

Ribes spc. - Johannisbeere

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Acer campestre 'Elsrijk' - Feld-Ahorn
Alnus spaethii - Purpus-Erle
Corylus colurna - Baum-Hasel
Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winter-Linde

Cornus mas - Kornelkische

Crataegus monogyna - Wei3-Dorn
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Sambucus nigra - Holunder

Rosa spec. - Rosen

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Verfahrensvermerke
Der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld hat in seiner Sitzung vom 31.01.2013 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 103 beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemafk § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf
des Bebauungsplanes Nr. 103 in der Fassung vom 21.04.2015 hat in der Zeit vom 18.06.2015 bis 17.07.2015 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplanes Nr. 103 in der Fassung vom 21.04.2015 hat in der Zeit vom18.06.2015 bis 17.07.2015 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 103 in der Fassung vom 15.07.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.09.2021 bis 08.10.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 103 in der Fassung vom 15.07.2020 wurde mit der Begriindung geméaf § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 07.09.2021 bis 08.10.2021 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 103 in der Fassung vom 09.02.2022 wurden die Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.05.2022 bis 13.06.2022 erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 103 in der Fassung vom 09.02.2022 wurde mit der Begriindung geméaf § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 10.05.2022 bis 13.06.2022 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Karlsfeld hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.06.2022 den Bebauungsplan Nr. 103 gemaf § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom 29.06.2022 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt
Gemeinde Karlsfeld, den ..............c...........

Stefan Kolbe, Erster Birgermeister

(Siegel)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 103 wurde am ..........cc..cccove..e. gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tiblichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan Nr. 103 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 wird hingewiesen.

Gemeinde Karlsfeld, den ............c.c...........

(Siegel)

Stefan Kolbe, Erster Birgermeister

Regierungsbezirk Oberbayern - Landkreis Dachau

Bebauungsplan Nr. 103

mit integrierter Grinordnung

"Rothschwaige - westlich der Minchner Stralie und
stidlich des Weiherweges"
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Die Gemeinde Karlsfeld erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (BauNVO), des Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO),
des Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und § 11 Bundesnaturschutzgesetz in
Verbindung mit Art. 4 des Gesetztes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und

die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) diesen Bebauungsplan als

Satzung
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