B)

3.1

54

4.1

4.2

4.3

b4

5

Festsetzungen durch Planzeichen und Text

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ersetzt far seinen raumlichen Geltungsbereich den bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 73 in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.01.1992.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind nur Wohngebaude, der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Anlagen fur soziale
Iwecke sowie Raume far freie Berufe nach § 13 BauNV0. Ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzungen
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig

Untergeordnete Nebenanlagen

Im WA sind pro Baugrundstack untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNvo, die
Gebaude sind, nur bis zu einem Bruttorauminhalt von 15 m? innerhalb der gemaB Ziffer 7.1 festgesetzten
Flachen fur Nebenanlagen zulassig. Einrichtungen und Anlagen fir Kleintierhaltung sowie Hundezwinger
sind nicht zulassig.

Entlang des Schwaiger Bachs sind in einem 4 m breiten Grundsticksstreifen (gemessen ab der Boschungs-
oberkante) untergeordnete Nebenanlagen mit Ausnahme von Anlagen zur Grundstickseinfriedung gemaR
Ziffer 7.3 nicht zulassig.

Ausnahmsweise konnen die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung des Abwassers dienenden Nebenanlagen zugelassen werden. Fernmeldetechnische Nebenanlagen
sind nicht zuldssig.

Regelungen zur Ausnutzung und Hohenlage

GR 100
| +D

Wandhohe

2ulassige Grundflache der baulichen Hauptanlage in Quadratmetern als HochstmaB, hier 100 m?.

zulassige Anzahl der Vollgeschosse als HachstmaB, hier zwei Vollgeschosse,
wobei ein Vollgeschoss im Dachgeschoss liegt

Die zulassige Grundflache der baulichen Hauptanlage darf durch die Grundflachen von untergeordneten
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNV( sowie Garagen und Carports einschlieBlich ihrer Zufahrten
um bis zu insgesamt 85 % Gberschritten werden.

Als Wandhohe gitt das MaB von der Oberkante des ErgeschossrohfuBbodens bis zum Schnittpunkt der Wand
(AuBenkante) mit der Dachhaut gemessen an der Traufseite.

Die zulassige Wandhohe betragt bei baulichen Hauptanlagen mit Satteldach 4,50 m,

bei baulichen Hauptanlagen mit Pultdach 6,25 m als HachstmaR,

Hahenlage der Gebaude

Die Hohenkofe der Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens der baulichen Hauptanlage wird auf hachstens
50 cm aber der Hohenlage des angrenzenden Fahrbahnrandes der Minchner StraBe festgesetzt.
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Regelungen zu den Gberbaubaren Grundstucksflachen, zur Bauweise, Ausrichtung der Baukdrper,
Anzahl der Wohnungen und zur baulichen Gestaltung

— — . —

Bauweise

Anzahl der Wohnungen

Abstandsflachen

Dacher

Dachneigung

Dachgauben

Dachiberstand

Baugrenze

Die tberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die im Plan eingetragenen Baugrenzen festgesetzt,

Ein Oberschreiten der Baugrenzen um bis zu 2 m auf einer Lange von insgesamt bis zu einem Drittel
der auf dem Baugrundstick gelegenen Baugrenze durch Wintergarten, Erker oder unfergeordnete
Bauteile kann ausnahmsweise zugelassen werden. Die festgesetzte Grundflache darf dadurch aber
nicht dberschritten werden.

Es ist offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Je Wohngebaude ist nur eine Wohnung zulassig.

Soweit sich Abstandsflachen ergeben, die geringer sind als die nach Art. 6 Abs. 4 und 5 BayB0,
sind diese aus stadtebaulichen Granden ausdrdcklich zulassig. Die Mindestabstandsflachen von
3.0 m zur Grundsticksgrenze sind aber in jedem Fall einzuhalten.

Stellung der baulichen Hauptantage (Ausrichtung der Langsten Gebaudeachse)

Far die baulichen Hauptantagen sind nur gleich geneigte Satteldacher mit mittigem Dachfirst oder
flach geneigte Pultdacher zulassig. Die Firstrichtung muss identisch sein mit der Ausrichfung der
langsten Gebaudeachse nach Ziffer 5.5.

Far Satteldacher ist ist nur eine Dachneiqung zwischen 40° und 44° zulassig.
Far Pultdacher ist nur eine Dachneigung zwischen 15° und 20° zulassig.

Je Dachflache der Satteldacher sind hochstens zwei Dachgauben mit einer Breite von jeweils bis
20 2 m zulassig. Der Abstand zwischen zwei Gauben muss mindestens 2 m betragen. Zwerchgiebel
und Dacheinschnitte, sog. "negative Dachgauben” sind nicht zulassig.

Der Dachoberstand darf traufseitig und am Ortgang hochstens 40 cm betragen.

Dacher von Garagen und Carports

Wande

Fassadenbegrinung

Balkone

Fur Garagen und tberdachte Carports sind nur Flachdacher oder flach geneigte Pultdacher bis 10°
Dachneigung zulassig. Dacher von Garagen und Carports sind extensiv vegetationstechnisch zu begdnen

Far die AuBenwande von baulichen Hauptanlagen und Garagen sind nur Putz mit heller
Fassadenfarbe oder Holzverkleidungen zulassig.

Fensterlose Wandflachen von Garagen sind mit Hilfe von Selbstklimnmern oder Gerdstkletterpflanzen
Zu begrdnen

Bei baulichen Hauptanlagen mit Satteldach dorfen Balkone nichf breiter als maxinal die Halfte der
jeweiligen fraufseitigen oder giebelseitigen Gebaudelange sein.

Regelungen zu Verkehrsflachen und Garagen

StraBenbegrenzungslinie

offentliche StraBenverkehrsflache



6.3 F+R offentlicher FuB- und Radweg

6.4 Strafenbegleitgronflache

6.5 private Verkehrsflache (Eigentomerweg)

6.5.1 Die private Verkehrsflache dient als Gemeinschaftsflache der ErschlieBung der anliegenden
Baugrundstucke. Sie ist zugleich mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungs-
unternehmer sowie einem Geh- und Fahrtrecht for die Offentlichkeit zu belasten.

6.6 "G"' s Flache far Garagen / Carports.

.a. Garagen, Carports und Stellplatze sind auBerhalb der dafir festgesetzten Flachen nicht zulassig.

6.7 Far die Anzahl der zu errichtenden Garagen/Stellplatze gelten die Richtzahlen fir den
Stellplatzbedarf der gemeindlichen Stellplatzsatzung in ihrer jeweils gattigen Fassung.

6.8 i __\ Zulassiger Ein- und Ausfahrtsbereich

7. Erganzende Regelungen zu untergeordneten Nebenanlagen
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1.4 Einfriedungen

141

Flache for untergeordnete Nebenanlagen, die Gebaude sind.
Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO0, die Gebaude sind, sind auBerhalb der dafar
festgesetzten Flachen nicht zulassig.

Schalt-, Verteiler- und Grundsticksanschlusskasten der Energieversorgungsunternehmen, die der
Versorqung der privaten Grundstucke dienen, sind auf diesen Grundstacken selbst unterzubringen.
Sie sind enfweder in die Gebaude oder die Einfriedung (vorderseitig bundig mit Zaun) zu integrieren.

Flache far bewegliche Abfallbehalter.

Einfriedungen sind entlang der offentlichen und privaten Verkehrsflachen nur als hinterpflanzte
Holzzaune mit senkrechter Lattung und einer maximalen Hohe von 1,20 m zulassig. An den
sonstigen Grundstacksgrenzen sind auch hinterpflanzte Maschendrahtzaune mit einer maximalen
Hahe von 1,20 m zulassig. Gartenmauern und geschnittene Hecken sind als Grundstackseinfriedungen
nicht zulassig.

Alle Zaune sind ohne durchlaufende Seckel, nur mit Punktfundamenten und einem for Kleinsauger
durchlassigen Bodenabstand von mindestens 15 cm zu errichten.

8. Regelungen zu Granflachen, zur Bepflanzung und zu Ausgleichsflachen

8.1

8.2

Baumbestand
Der in der Planzeichung gekennzeichnete Baumbestand ist zu erhalten.

neu zu pflanzende Baume
An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standortorten sind standort-heimische

oLL=.__ M _d_ M bl akamania in dan Mindactafl ansannalitat Uachedamm 2ue mD



~ LudvUodme m. UdLE 0k FYULTIANQICTYW T 11 UCTH TS T pIvgnayuaniigr niveiaiginen JAY. o,

StU 18-20 cm zu pflanzen und durch geeignete PflegemaBnahmen dauerhaft zu erhalten.

8.3 neu zu pflanzende Straucher
* Entlang der Grundstucksgrenzen der privaten Baugrundsticke sind standortgerechte
heimische Straucher in Gruppen oder als freiwachsende Hecke zu pflanzen und durch
geeignete PflegemaBnahmen dauerhaft zu erhalten.
Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Straucher 60-100

8.4 Begranung der privaten Baugrundsticke

Die nicht Oberbauten Flachen der privaten Baugrundsticke sind gartnerisch zu gestalten und zu
unterhalten, soweit sie nicht for untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen genutzt werden.
Neben den in der Planzeichnung eingetragenen neu zu pflanzenden Baumen sind auf den privaten
Baugrundstucken dardber hinaus bei einer GrundstucksgroBe bis 550 m? mindestens 1 weiterer
Laubbaum Il oder . Wuchskategorie in der Mindestpflanzqualitat Hochstamm 3xv. mB. StU 18-20 cm,
bei einer GrandstacksgroBe von mehr als 550 m® mindestens 2 weitere Laubbaume Il oder Ii.
Wuchskategorie in der Mindestpflanzqualitat Hochstamm 3xv. mB. StU 18-20 tm zu pflanzen.

Oie zu erhaltenden Baume kannen auf die Gesamtanzahl der Baumpflanzungen angerechnet werden.

8.6.1 Die als erhaltenswert festgesetzten Baume sind wahrend der Bauarbeiten gemaR DIN 18 920
vor Beeintrachtigungen zu schatzen und dauerhaft zu erhalten.

B.4.2 Die Standorte der zu pflanzenden Baume konnen geringfigig verandert werden, wenn eine
Pflanzung am vorgesehenen Standort z.B. aus verkehrs- oder versorgungstechnischen
Granden nicht maglich ist. Die Qualitat und Quantitat der Bepflanzung ist in jedem Fall
beizubehal ten.

8.4.3 Festgesetzte Pflanzungen auf den Baugrundsticken mdssen jeweils ein Jahr nach Bezug der
Gebaude ausgefahrt sein. Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und durch geeignete
PflegemaBnahmen dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene oder abgestorbene Pflanzen sind
gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Bei BaumaBnahmen sind Gehdlze gemaR OIN 18 920
Zu schatzen,

8.5 Einbindung in die Landschaft

8.5.1 private Gronflache

Gehdlz zur infensiven Orfsrandeingrinung

Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft und zur Unterstatzung der Ziele des regionalen
Grinzugs sowie des Trenngrins ist die private Grinflache dauerhaft zu erhalten. Der vorhandene
Fichtenbestand ist mittelfristig unter Verwendung von standorttypischen, heimischen, autochthonen
Laubholzarfen wie Feld-Ahorn, Spitz-Ahorn, Birke, Hainbuche, Esche, Schwarz-Erle, Grau-Erle,
Trauben-Kirsche, Stiel-Eiche, Silber-Weide, Flatter-Ulme, Feld-Ulme, Roter Harfriegel, Hasel,
WeiR-Dorn, Pfaffenhatchen, Gemeine Heckenkirsche, Schiehe, Fautbaum, Kreuzdarn,

Schwarze Johannisbeere, Schwarzer Holunder und Gemeiner Schneeball zu einem
Landschaftstypischen Laubholzbestand zu entwickeln.

85.2 Wasserflachen
Das vorhandene FlieB- und Stillgewasser ist dauerhaft zu erhalten.

8.6 Ausgleichsflachen Der verbleibende Ausgleichsbedarf mit einer Flache von 416 m* wird vom Okokonto
der Gemeinde Karlsfeld, FL. Nr. 798, Gemarkung Ampermochung, abgebucht.

8.7 Wasserhaushalt / Flachenversiegelung

Zur Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das unbedingt
notwendige MaR3 beschrankt bleiben. Hof-, Terrassen- und Wegeflachen (Eigentimerwegl sowie
Carport und Pkw-Stellplatzflachen einschlieBlich ihrer Zufahrten darfen nur mit versickerungs-
fahigen Belagsmaterialien befestigt werden.
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Baum- und Gehdlzbestand, der enffernt werden kann.

Naturdenkmal Eschen-Allee gemaB Rechtsverordnung vom 08.07.1997

Hinweise durch Text

Die Eschen-Allee entlang der Manchner StraBe ist nach Art. 9 BayNatSchG als Naturdenkmal geschutzt.

Die Belange und Anforderungen des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten. Der Brandschutz durch die
Feuerwehr muss durch die Bereifstellung einer ausreichenden Loschwasserversorgung und einer ausreichenden ErschlieBung
nach DIN 14090 gewahrleistet sein.

Im Planungsgebiet konnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und dem Bayerischen Landesamt far Denkmalpflege unverziglich bekannt
gemacht werden mossen.

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde altlastenfrei. Gemeindliche Nachforschungen
haben keine Verdachtsmomente fur Bodenbelastungen im Planungsgebiet ergeben.

Auf den Schutz des Mutterbodens gemaR § 202 BauGB wird hingewiesen.

Das natorliche Gelande ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur unmittelbaren Durchfahrung des Bauvorhabens
erforderlichen MaB durch Abgrabungen oder Auffillungen geandert -werden. Hohendifferenzen sind durch natarlichen
Gelandeverzug und Boschungen auszugleichen. Im Bauantrag sind vorhandene und geplante Gelandehshen darzustellen bzw.
in den Schnitten, Grundrissen und Ansichten nachzuweisen. Dies gilt auch fur das Freistellungsverfahren nach BayBO.

Die Gestaltung der unbebauten privaten Grundstacksflachen ist in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zum
Bauantrag nachzuweisen. Um die Artenvielfalt zu fordern, sollte eine naturnahe Garfengestaltung unter Verwendung
standorttypischer, heimischer Gehdlze angestrebt werden.

Baumpflanzungen mdssen einen Mindestabstand von 2,5 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren Abstanden ist je nach Leifungsart der Einsatz von SchutzmaBnahmen zu
Uberprafen. Auf das “Merkblatt dber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” - aufoestellt von der
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Forschungsgesellschaft far Sfraﬁen und Verkehrswesen in Koln - wird verwiesen.

2.9 Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande far Pflanzungen nach Art, 47 bis Art. 53 des Gesetzes zur Ausfihrung
des Bargerlichen Gesetzbuches (AGBGB) ist zu beachten.

210 In Anbefracht der aktuellen Problematik der Feuerbrand-Bakterienkrankheit im Landkreis Dachau wird empfohlen,
nicht-feuerbrandanfallige Pflanzenarten und -sorten zu verwenden.

21 Durch die Landwirtschaftliche Nutzung benachbarter Grundsticksflachen ist mit Landwirtschaftlichen Immissionen zu
rechnen. Diese konnen auch an Wochenenden, Sonn- und Feiertagen aufreten. Die Bewirtschaftung dieser Flachen ist ohne
Einschrankung zu dulden, sofern dies nach ortsiblichen Verfahren und guter fachlicher Praxis durchgefuhrt wird.

212 Zur Errichtung der AuBenbeleuchtung sollten nur insektenfreundliche Beleuchtungssysteme (z.B. Natrium-Hochdrucklampen,
Nafrium-Niederdrucklampen) Verwendung finden.

213 Es wird auf die in der Gemeinde herrschenden hohen Grundwasserstande hingewiesen. Die Einschaltung eines Baugrundgutachters
zur Ermittlung der jeweils moglichen hochsten Grundwasserstande wird empfohlen.

2.1 Die Abdichtung der Kellergeschosse muss nach den anerkannten Regeln der Technik, z.B. DIN 18 195 Bauwerksabdichtungen,
Teil 6 {Abdichtung gegen von auBen drackendes Wasser) erfolgen.

2.15 Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - und den dazugehdrigen technischen Regeln - TRENGW - zu
entnehmen.

2.16 Eine Nutzung des Regenwassers wird dringend empfohlen.

21t Die Grundstacksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik {DIN 1986 ff) erstellt werden.

218 Samtliche Bauvorhaben mdssen vor ihrer Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen werden,
samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbesitigungsanlage vor Bezug anzuschliefen.

219 Die Verwirklichung und der dauerhafte Erhalt der privaten Granflache sind vertraglich zu sichern.

Lage des Bebauungsplans im Gemeindegebiet -ohne MaBstab-
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