B. Festsetzungen durch Text zum Bebauungsplan Nr. 64 der Gemeinde Karlsfeld

Bereich: "Bockwiese" zwischen Gartenstrafe und Gerhart-Hauptmann-Strafe
i.d.F. vom 24.03.1988

1.0 Art und Map der baulichen Nutzung

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

1.2 Im "Rllgemeinen Wohngebiet" sind die zuldssigen GeschoBfléchen pro
Bauraum einer Hausgruppe als Planzeichen mit gqm-Angabe festgesetzt.
Nicht ausgebaute Dachrdume, die nicht Vollgeschosse sind, werden
mit 2/3 ihrer Geschofgrundfliche bei der Ermittlung der zulidssigen
Geschofflache bericksichtigt.

In Nichtvollgeschossen wird die Fliche von Aufenthaltsrdumen bei
seitlichen Abmauerungen von mehr als 1,50 m Hoéhe, nach der vor-
handenen Grundflédche einschlieflich der Umfassungswinde gerechnet.
Bei seitlichen Abmauerungen von 1,50 m Hohe oder darunter, wird die
Flache gerechnet, die von einer tatsfchlich oder nur theoretisch
vorhandenen Abmauerung von 1,50 m Héhe eingeschlossen wird.

1.3 Die Zahl der Vollgeschosse wird im Reihen- und Doppelhaus mit zwei
Vollgeschossen und im Geschofwohnungsbau mit drei Vollgeschossen
festgesetzt, wobei das dritte Vollgeschof im Dach liegt (II D).

1.4 Die eingetragene Firstrichtung ist einzuhalten, Nebenfirstrichtungen
fir untergeordnete Bauteile sind zuléassig.

1.5 Bauweise

Gemdp den Eintragungen im Bebauungsplan werden folgende Bauweisen
festgesetzt:

Geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 und 4 BauNVO):

Die Gebaude sind als Geschofwohnungsbau zu errichten.

Fir die slidwestlich gelegene Gebiudegruppe sind auch Reihenhduser
zuldssig.

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO):

Die Gebdude sind als Reihenhduser bzw. Doppelhduser entsprechend der
Plandarstellung zu errichten.

1.6 Schank- und Speisewirtschaften sind im gesamten Geltungsbereich nicht
zuldssig. Die bestehende Gastwirtschaft im Westen des Baugebietes ist
hiervon ausgenommen.

1.7 Die Baugrundstiicke fir Reihenhiuser missen je Gebdude mindestens 6 m
Breite betragen.
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kbstandsfléchen

Die¢ durch die BayBO, Art. 6 Abs. 3 und 4 vorgeschriebenen Abstands-

flichen dirfen unterschritten werden, wo durch Baulinien die Be-

banung zwingend festgesetzt ist.

Banliche Nebenanlagen

Gerten- oder Geratehéuschen als Holzkonstruktion mit kleinteiliger
Dachdeckung (z.B. Dachziegel, Holzschindeln) sind bis zu einer Ge-
santgrundfléche von max. 6 m? an den vorgesehenen Standorten zu-

léssig, soweit sie nach Form und Abmessung folgenden Schemaskizzen
enfsprechen.

a Pultdach ki Sztteldach bzw.
J_ meXx. 2,20 m Traufhoéhe J. Zeltdach

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewéhrleisten.

Zwischen den Terrassen der EG-Wohnungen bzw. zwischen den Reihen- und
Doppelhdusern konnen gartenseitig bis zu 2,0 m hohe und max. 3 m tiefe
Sichtschutzwénde als Holzkonstruktion angebracht werden.

Offene Pergolen ("Rankgeriiste") zus Holz sind zuléssig.
Uberdachungen von Rankgeristen sind nur im Terrassenbereich der den
Vohnréumen vnmittelbar vorgelagert ist bis zu einer max. Grundfléache
von 6 m2 zuldssig. Fir sie gelten die fiir untergeordnete knbauten
(Ziff. 4.4.1) geltenden Festsetzungen entsprechend.

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewdhrleisten.

¥illtonnenschranke fiir bevegliche Abfallbehélter sind baulich in die
Garagengebiude (auch als Gemeinschaftsmillstandort) oder die Hauptge-
biaude zu integrieren und wie diese gestalterisch zu behandeln.

Stallungen fir Kleintierhaltung sowie Fundezwinger sind nicht zuge-
lassen.

Die verbindenden Nebengebiude mit Durchgang fir Fufginger und Radfzhrer
zwischen den Geschofwohnungsbaugruppen sind zwingend zu errichten.

Veitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 BaulNVO werden nicht zugelassen.
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KuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Innerhald eines zusammenh&ngenden Baukédrpers bzw. innerhalb einer
Hausgruppe sind die Hohenentwicklung (Firsthohe, Traufhéhe), die
Dachgestaltung (Dachneigung, Dachdeckungsmaterial und Gaubenform)
sowie die Fassadengestaltung insbesondere untergeordneter Anbauten,
Windfdnge, Vordacher benachbarter Gebiude aufeinander abzustimmen.

Hohenentwicklung

Die Oberkante ErdgeschoBffuBboden liegt max. 0,6 m (ber der nidchstbe-
nachbarten 6ffentlichen Verkehrsfliche.

Die zuldssige Kniestockhdhe darf max. 50 cm, gemessen von OK Roh-
decke bis OK Kniestockpfette oder OK Betonwiderlager betragen.

Fassadengestaltung

AuPenwdnde sind geputzt in hellen Ténen auszufihren.

Farbige Behandlung sowie Holzverkleidung ist mdéglich soweit 1/2 der
Fassadenfldche nicht {Uberschritten wird.

Andere Materialien, wie z.B. Waschbeton, Asbestzement- oder Kunst-
stoffplatte sind unzulissig.

Balkone

Fir Reihen- und Doppelhduser dlrfen die Balkone 2/3 der Hausbreite
nicht tberschreiten (max. 4,0 m).

Fensterflichen ab 0,5 m? Glasflidche sind zu unterteilen.

Dachgestaltung

Die zuldssige Dachneigung fiir Hauptgebdude und Garagen liegt
zwischen 40° und 45°.
Fir Hauptgebdude sind nur Sattelddcher zuldssig.

Zuldssiges Material fir Dachdeckung
Ziegel in Rottonen oder gestalterisch vergleichbare Materialien,
wie z.B. rot durchgefdrbte Betondachsteine. :



4.3.3 YXax. zulassiger Dachiberstand an Ortgang und Traufe 0,4 m.
Grofere Dachiberstdnde in Verbindung mit Balkonen (Ealkoniiber-

dachung) sind nur zuldssig, wenn Balkon und Dachiberstand kon-
struktiv miteinander verbunden sind.

4.3.4 Liegende Dachfenster sind nur auf den nérdlichen bzw. 6stlichen
Dachhé@lften zuldssig bis max. 0,3 n? Fensterfliche.

4.3.5 Dachgauben mit Satteldichern sind Zuléssig.
Pro Dachhdlfte sind max. zweil Gauben zu je max. 1,2 m Breite oder
eine Gaube rit max. 2,0 m Breite zulissig.
Gaubendacher sind wie die Hauptdicher zu decken, die Firste nicsen
mind. 1,0 m unter dem Hauptfirst liegen.
Innerhalb einer Hausgruppe sind die Gauben einheitlich zu gestalten.

4.4 Untergeordnete Anbauten

4.4.1 Gartenseitig sind bei Reihen- und Doppelhéusern an das Erdgeschop
der Hauptgebdude unterceordnete Anbauten, wie z.B. Erker, Winter-
garten und Freisitziberdachungen méglich, auch auferhalb der Bau-
grenzen zuléssig, soweit sie als Holz-, Holz-Glas-Yonstruktion oder
in geputztem Kauerwerk ausgefihrt sind und nach Abmessung und Form
folgenden Schemazeichnungen entsprechen.

Dnchdeckung und Dachnelgung der Anbauten sind denen der Hauptgebiude
anzugleichen.

knbau, Vordach

krnbau bzw.
e = ==—=" Vintergarten
Eax. 3,0 m tief I unter Balkon
PO EaX. halbe Hausbreite !
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Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewihrleisten.

4.4.Z 2An den Eingangsseiten der Hauptgebiude sind im Bereich des Haus-
zugangs Vordécher bzw. offene oder geschlossene Windfiénge bis zu
einer max. Breite von 3,0 m und einer Tiefe von 1,5 m auch aufer-

halb der Baugrenze zulidssig. Ein ausreichender Brandschutz ist zu
gewéhrleisten.

Zulédssige Materialien sind Holz, Glas und Dachziegel,



4.4.3 Pro Hauseinheit ist nur eine Gemeinschaftsantenne fir Rundfunk- und
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Fernsehempfang zulédssig.

Garagentore

Garagentore diirfen max. 2,50 m breit angelegt werden. Aneinanderge-
reihte Garagentore missen durch einen mind. 0,30 m breiten Wand-
pfeiler getrennt werden.

Garagen und Stellplatze

Im Bereich des Geschofwohnungsbaues wird eine Tiefgarage festgesetzt.
Pro Wohneinheit ist mindestens 1 Tiefgaragenstellplatz zwingend er-
forderlich.

Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage ist nur auf den hierfiir im Plan
ausdriicklich festgesetzten Flachen zulédssig.

Zur ausreichenden Entliftung der Tiefgarage ist eine mechanische
Be- und Entliftungsanlage vorzusehen.

Die von der Entliftungsanlage erfafte Abluft ist idber Dach eines
der geplanten Wohngebdude senkrecht nach oben ins Freie zu fihren.

Zur Vermeidung von Liarmbeldstigungen dirfen in die Gebiudeseiten
die direkt an der Garagenauffahrt geplant sind, keine Fenster von
Schlafraumen, hierzu zdhlen auch Kinderzimmer, eingebaut werden.

Die Garagenauffahrt ist, soweit bautechnisch mdéglich, abzudecken.

Seitenwéude der Auffahrt sind mit einem schallabsorbierenden Material
zu versehen. 3

Die Ziffern 5.3 - 5.6 gelten nicht fir Tiefgaragen, die als Klein-
garagen im Sinne der Garagenverordnung zu bezeichnen sind.

Je Wohneinheit der Reihenh&user wird ein oberirdischer Garagenplatz
in den Gemeinschaftsgaragenhdfen oder in Garagen, die den Hiusern
zugeordnet sind, festgesetzt.

Pro Wohneinheit sind mindestens 0,5 6ffentliche Stellplédtze innerhalb
der d6ffentlichen Verkehrsflichen nachzuweisen.

Garagenbauten sind hinsichtlich Material, Farbe, Dachdeckung und
Dachneigung entsprechend den Hauptgebduden zu gestalten.



Durchgédnge bzw. Durchfahrten

Die durch Planzeichen dargestellten Durchfahrten bzw. Durchginge
sind iUber die gesamte Gebiudetiefe durchgehend festgesetzt. Ihre

lichte Durchfahrthohe (fir Notdienste und Feuerwehr) mup mind.
3,5 m betragen.

Die Durchginge sind zwingend mit der Errichtung der benachbarten
Bauten zu verwirklichen.

Einfriedungen

Gegenliber den 6ffentlichen Verkehrsflichen sind nur 1,00 m hohe
Holzstaketenzdune zuldssig, soweit als Einfriedung nicht Hecken
(keine Koniferenhecken) vorgeschrieben sind.

Die im Plan ausgewiesenen "Wohnungsgirten" vor den Erdgeschof-
wohnungen im Geschofwohnungsbau sind zum Wohnweg mit 1,00 m hohen
Holzstaketenzdunen einzufrieden.

Zwischenzdune sind beidseitig zu hinterpflanzen. Maschendrahtziune

sind zulédssig. Die max. Hohe der Zwischenziune darf 1,00 m nicht
iberschreiten.

Sockelmavern (Betonsockel, Betonbordsteine) sind nicht zuldssig.

Grinfléchen

Im Bereich der Geschofwohnungshausgruppe ist auf den privaten Gemein-
schaftsgrinfldchen ein Kinderspielplatz zu errichten. Die Grope der
Spielfléche mupf mind. 300 m? betragen.

Im Bereich des Kinderspielplatzes sind nur Anpflanzungen, die der DIN
“"Anpflanzungen fir Grinfl&dchen an Kinderspielpl&tzen" entsprechen,
zuléssig.
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Grinordnung

Private Grundstiicksfldchen auferhalb der festgesetzten Baurdume sind
gartnerisch zu gestalten.

Zusdtzliche Stellplédtze fir Kfz sind auf diesen Flidchen unzulissig.

Ungegliederte Fassadenflédchen von Hauptgebiduden (z.B. fensterlose
Stirnfassaden) und Garagengebdude (Stirnseiten und Rickseiten der Ga-
ragenhdfe) sind durch Spaliere bzw. Rankgerilste mit Schling- und
Kletterpflanzen zu begrinen.

Fir zu pflanzende Baume 1. Ordnung laut Planzeichen 5.4 sind folgende
Baumarten zuldssig, wobeil der Stammumfang 18/20 cm zu betragen hat:

Acer pseudo-platanus -Bergahorn
Fraxinaus excelsior -Esche
Quercus robur -Stieleiche
Tilia cordata -Winterlinde
Resculus hippocastanum ~RoPkastanie
Alnus glutinosa -Schwarzerle
Pinus silvestris -Kiefer

Fiir zu pflanzende Biume 2. Ordnung laut Planzeichen 5.5 sind folgende
Baumarten zuldssig, wobei der Stammumfang 16/18 cm zu betragen hat:

Carpinus betulus -Hainbuche
Acer campestre -Feldahorn
Prunus avium -Vogelkirsche
~ Sorbus aucuparia ' -Eberesche
Betula verrucosa -Sandbirke

Crataegus laevigata
"Paul's Scarlet" -Rotdorn
sowie alle Obstbaumarten.

Folgende-sfraucharten sollen vorwiegend verwendet werden:

Emelanchier canadensis -Felsenbirne

Cornus mas -Kornelkirsche

Corylus avellana -Haselnufp

Ligustrum vulgare -Liguster (nicht zu pflanzen an Kispi)
Prunus spinosa -Schlehdorn

Rosa canina -Hundsrose

Rosa rugosa -Kartoffelrose

Symphoricarpus -Schneebeere (nicht zu pflanzen an Kispi)
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Virburnum opulus ~-gemeiner Schneeball (nicht zu pflanzen an Kispi)
Cornus sanguines -Hartriegel

Syringa vulgare -Flieder

Evonymus europaeus -Pfaffenhiitchen (nicht zu pflanzen an Kispi)
Crataegus oxyacanta -WeiBdorn

Prunus padus ~Traubenkirsche

Fur die mit Planzeichen 5.4 und 5.5 festgesetzten zu pflanzenden
Biume sind unter Einhaltung der festgesetzten Anzahl geringfiigige
Abweichungen in der r&umlichen Anordnung zuléssig.

Fir Heckenpflanzungen an Hausgirten sind folgende Arten zuldssig
(2 x verpflanzt, 150/175 cm, 5 Stiick pro 1fdm):

Carpinus betulus -Hainbuche

Cornus mas -Kornelkirsche

Acer camperstre -Feldahorn

Ligustrum vulgare -immergriner Liguster
atrovirens

Die Hecken zur Abschirmung von Erdgeschofgirten diirfen max. 1,7 m
hoch sein.

Fir Heckenpflanzen in Vorgdrten sind folgende Arten zulédssig

( 2 x verpflanzt, 80/100, 5 Stick pro 1fdm):

Ribes alpinum Schmidt -Alpenjohannisbeere
Ligustrum vulgare -gemeiner Liguster
Ligustrum vulgare atrovirens -immergriiner Liguster

Fir den Bereich des Geschopwohnungsbaus ist zum Bauantrag ein Frei-
fldchengestaltungsplan einzureichen.

Aufzuhebende Rechtsvorschriften

Lieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches alle
friheren Bebauungspléne.

C. Einweise

1. Vom vorhandenen Biergarten kénnen Lirmimmissionen ausgehen.

2

Die Gdrten sollen naturnah angelegt werden.



