B) FESTSETZUNGEN

1. Die nebenstehende Bebauungsplanzeichnung ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

2. Geltungsbereich / Abgrenzung

2] wmmsssas Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs
e Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 86 i.d.F. vom 15.07.2003.
3. Art der baulichen Nutzung
3.1 WA 1 Das Bauland mit dem Bauquartier (WA) ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V. mit § 4 BauNVOD als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, z. B. WA 1
3.2 Nebenanlagen Als Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO} auBerhalb des Bauraumes sind zulassig:
- Teppichklopfstangen, Waschetrockenstangen, Pergolen
- Gartenhauser in Holzausfohrung und Gewachshauser bis 5 m? Grundflache und
2,8 m Firsthohe.
4. MaB der baulichen Nutzung
41 Das MaB der baulichen Nutzung wird gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit
§§ 16, 19, und 23 BauNV0 durch die maximal zulassigen Grundflachen und
die maximal zulassigen Wandhohen festgesetzt.
42 Nutzungsziffern
4,21 380 Maximale Grundflache der baulichen Anlagen, z.B. 380 m?, je Gberbaubarer Grundstucksflache
gemaB3 § 19 Abs. 1 BauNVo,
422 210 Maximale Grundflache der baulichen Anlagen, z.B. 210 m?, je Grundstuck der FL. Nen. 1015/11 bis 1015/2
.3 Zahl der Vollgeschosse pro Bauraum
I Max. 1 Vollgeschoss, das Dachgeschass darf kein Vollgeschoss sein.
I+ID Max. 2 Vollgeschosse, davon 1 Vollgeschoss im Dachgeschoss.
fI+ID Max. 3 Vollgeschosse, davon 1 Vollgeschoss im Dachgeschoss.
4.4 Wandhghe Hachstzulassige max. Wandhhe von 0.K. EG-FertigfuBboden bis O.K. Dachhaut an den Traufseiten
AuBenwand:
im WA 1:
bei | max. 3,50 m
bei 1+ ostseitig an der Grundsticksgrenze max. 5,75 m
im WA 2 - WAL
bei 11+ID max. 6,75 m bei Safteldach, max. 7,75 m bei Pultdach nordseitig
bei Garagen und Nebengebauden max. 2,9 m (Ausnahme siehe Punkt 7.6)
bei Gartenhausern max. 2,30 m
&5 Kniestockhahe Kniestocke sind bis zur maximalen Wandhthe zulassig.
4.6  Hohenlage der Gebaude

Die Oberkante des Erdgeschossfubodens darf max. 0,50 m dber Gelandeoberkante, bezogen auf den
Gehbahn-/StraBenanschnift der angrenzenden Erschliefungsstrae in Gebaudenitte, Liegen.



5. Oberbaubare Grundstucksflachen / Bauweise / Zahl der WE

5.1  (Oberbaubare Grundstucksflachen

611 —mimm e

512

513

G14F e

5.2  Bauweise
5.2.1
522

5.3  Zahl der Wohneinheiten [WE)

6. QOffentliche Verkehrsflachen

6.1 R
6.2

6.3

6.4 F/ER

6.5

Baugrenze gemaB § 23 Abs. 3 BauNV0

Die eingeschossigen Winkelbauten durfen an die jeweilige westliche Grunstacksgrenze
angebaut werden.

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Baufeile wie Balkone, Erker und
Vordacher, darf max. 1,50 m betragen. Die Summe aller Vorbauten darf 1/3 der Fassadenbreite
nicht uberschreiten. Die zuldssige Grundflache bleibt dadurch unberdhrt.

Baulinie gemaB § 23 Abs. 2 BauNV0

Auf den Grundsticken der FL. Nen. 1015/18, 1015/1%, 1015/16, 1015/15, 1015/14,
1015/13 und 1015/12 darf die Lange der grenzbebauten Gebaudewand an der dstlichen
Grundstacksgrenze 14,00 m nicht dberschreiten.

IM WA 1 wird halboffene, im WA 2-WA & offene Bauweise festgesefzt.
Im WA 2 - WA & werden Reihenhauser festgesetzt (§ 22 BauNvo).

Im WA 1ist pro grenzstandiges Einfamilienhaus maximal 1 WE zulassig.
Bei den 3 ostlichen bzw. 3 westlichen grenzstandigen Einfamilienhausern im WA 1 sind max.
2 WE zulassig.

Im WA 2 bis WA & ist pro Reihenhaus maximal 1 WE zulassig.

StraRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache
Verkehrsberuhigter Bereich

StraBenbegleitgran

Offentliche Verkehrsflache
FuB- bzw. FuR- und Radweg

Alle dffentlichen FuB- und Radwege sind mit einem versickerungsfahigen Belag auszufuhren
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Garagen, Stellplatze, Nebengebaude/An- und Zwischenbauten
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Anzahl Garagen und Stellplatze sind gemaB der gemeindlichen Stellplatzsatzung in der jeweils
goltigen Fassung zu errichten.

Anzahl der zu errichtenden 6ffentlich gewidmeten Stellplatze, z.B. 6.

Anzahl der zu errichtenden privaten Garagen, z.B. 12.

Flachen for Garagen, Stellplatze, Nebengebaude, An-, Uber- und Zwischenbauten.

Auf den Grundstacken der FL. Nen. 1015719, 1015/18, 1015/1%, 1015/16, 1015/15, 1015/14, 1015/13
und 1015/12 darf nur eine Garage, Carport oder Stellplatz entweder an der ostlichen oder
westlichen Grundstacksgrenze errichtet werden.

Aneinandergebaute Garagen oder Carports sind profilgleich auszufdhren.

Garagenzufahrten sind in versickerungsfahiger Bauweise auszufthren.

Garagen mif nach Westen ansteigendem Pultdach und einer festgesetzten westlichen oberen
Wandhohe von min. 4,7 m. Die Garagen sind aus Immissionsschutzgranden far die dstlich angrenzende
Wohnbebauung zwingend genau nach Planzeichen (Lange, Breite, Hohe) zu errichten.

Garagen mit begrdntem Flachdach. Die Garagen sind aus Immissionsschutzgranden far die dstich
angrenzende Wohnbebauung zwingend genau nach Planzeichen (Lange, Breite, Hohe) zu errichfen.

Doppelgaragen und Garagenzeilen

Gestaltung

Fassadengestaltung

Wintergarten, Sichtschutzwande und Pergolen

Doppelgaragen und Garagenzeilen sind in gleicher Flucht, Hahe, Dachform, -neigung und -deckung
bei einheiflicher Gestaltung der Vorderfronten auszufahren.

Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden.
Aneinandergebaute Gebaude sind gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Die Reihenhauser im WA 2 bis WA 4 sind bezaglich Gestaltung, Dachneigung, -aufbauten,
-Oberstanden, -deckung und Baumaterialien aufeinander abzustimmen.

Wintergarten (WG) aus Stahl-/Glaskonstruktionen bzw. Holz-/Glaskonstruktionen sind grundsatzlich
zulassig. In den Bauguartieren WA 2 bis WA & dorfen Wintergarten ostseitig grenzstandig bis zu
einer Tiefe von 3,0 m nach Planzeichnung errichtet werden.

Sichtschutzwande zwischen aneinandergebauten Hausern bis zu einer Lange von 3,00 m und einer
Hahe von 2,00 m zulassig. Materialien: Holz, verputztes Mauerwerk.




9. Dacher

9.1 S Pultdach, Pfeilrichtung zur hoheren Traufe.
Im WA 1 sind for die Hauptgebaude nur Pultdacher zulassig.

9.2 e Im WA 2-WA & sind for die Hauptgebaude nur Satteldacher zulassig.

9.3 Dachneigung fir Wohngebaude mit Saffeldach: 35°-44°.
Dachneigung for Wohngebaude mit Pultdach:  5°-12°

9.4 Dachdberstande fur Wohngebaude am Ortgang 90 cm, an der Traufe 30 cm.
Im WA 1 darfen die ostlichen Dachaberstande in das benachbarte Grundstick hineinragen.

9.5 Liegende Dachflachenfenster sind nur bei den Reihenhausern nur nordseitig bis max. 1 m?
Verglasung zulassig. Pro Dachflache eines Wohngebaudes max. 2 Stuck.

9.6 Die Dacher aneinandergebauter Gebaude im WA 2 - WA & mussen jeweils einheitlich gestaltet
werden,

9.8 Dachaufbauten

9.8.1 Pro Reihenhaus mit Satteldach sind stdseitig max. 2 und nordseitig max 1 Dachgaube zulassig.

9.8.2 Breite der Einzelgaube max. 1,25 m AuBenmaR. Gaubenhohe max. 2,20 m.

9.8.3 Zwerchgiebel sind nicht zulassig.

9.8.4 Firste von Dachgauben mdssen mind. 1,00 m unter dem Hauptfirst Liegen.

9.8.5 baubenabstand untereinander und von Gebaudetrennwanden mind. 1,15 m, von der Giebelwand mind.
2,00 m.

9.8.6 Dachiberstdnde bei Gauben max. 10 cm.

99 Dacheindeckung: ziegelrote bis kupferbraune Dachziegel.

910 ; Die Flachdacher bzw. flachgeneigten Dacher der Garagen, Nebengebaude, An- und Zwischenbauten

sind extensiv vegetationstechnisch zu begranen.

9.1 Auf Nebengebauden und Garagen sind Dachaufbauten aller Art unzulassig.

1. Einfriedungen

10.1 Einfriedungen zu den offentlichen Flachen sind als max. 1,0 m hohe Holzstaketenzaune ohne
Sockel zulassig.
Mauern oder sonstige geschlossene Wande sind unzulassig.

10.2 Zwischen den Baugrundsticken sind Einfriedungen nur als offene max. 1,0 m hohe Holzstaketenzaune
oder beidseitig hinterpflanzte max. 1,0 m hohe Maschendrahtzaune ohne Sockel zulassig.

10.3 Garagen zur StraBe darfen nicht eingefriedet werden.
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12.1

Versorgung und Entsorgung

Standarte fur Abfallbehatter, Trafostationen, Kabelverteilerschranke o.d. sind in die Gebaude inkL.
Garagen oder Einfriedungen {Vorderseie bondig mt Zaun) zu integrieren.

Die Zufahet zur Umformerstation der Eon AG ist Gber die private Gemeinschaftsgranflache
Zu garanfieren.

Schornsteine von Feuerungsanlagen fir feste Brennstaffe missen in Firstnahe angeordnet sein
und diesen um mind. 0.4 m dberschreiten. Sie mussen die Oberkante von Luftungsaffnungen, Fenstern,
Taren, Dachfenstern und Gauben um mind. 1 m Gberschreiten.

Naturschutz und Granordnung
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Anger

Vorhandener und zu erhaltender Vegetationsbestand.
Wahrend der Bauarbeiten sind alle vorhandenen und zu erhaltenden Baume
und Straucher gemaB DIN 18920 und RAS LG 4 zu schatzen.

Zu pflanzende Baume II. und lll. Wuchsordnung.
Pflanzqualitat mindestens Hochstamm 3xv Db, STU 18-20,
zu pflanzende Straucher

Offentliche Granflache

Offentliche Grinflache, Park
Die affentliche Gronflache ist mit GroBbaumen, Strauchern und Wiesenansaaten
zu bepflanzen und parkartig zu gestalten.

Offentliche Granflache, Kleinkinderspielplatz
Die affentliche Granflache ist als Kleinkinderspielplatz zu gestalten und zu bepflanzen.
Gigtige Pflanzen darfen nicht verwendet werden.

Offentliche Gronflache, Anger

Die offentliche Granflache ist als Anger zu gestalten und mit Baumen Il. Wuchsordnung
sowie Wiesen- bzw. Rasenansaaten zu bepflanzen. Die Flache ist so auszufthren,
dass sie weder befahren noch beparkt werden kann.

Die nicht aberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu begranen,
soweit sie nicht Hauseingange, Wege oder Terrassenflachen usw. sind.

Pro konftiger Grundstacksflache der Reihenhausbauguartiere (WA 2 mit WA &) ist mindestens
1 standortgerechter heimischer Laubbaum II. oder Il Wuchskategorie in der Mindestpflanzqualitat
H. 3xv Db 18-20 oder alternativ 2 Obsthaume als Hochstamm 3 xv mB 14-16 zu pflanzen.

Pro 100 m? der kanftigen Grundstucksflache des Bauguartiers WA 1 (grenzstandige Bebauung)
ist mindestens 1 standortgerechter heimischer Laubbaum II. oder lll. Wuchskategarie in der
Mindestpflanzqualitat H. 3xv Db 18-20 oder alternativ 2 Obsthaume als Hochstamm 3 xv mB 14-16
Zu pflanzen.
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13. Immissionsschutz

() HINWEISE

1. Hinweise durch Planzeichen

11 zB.

13

1.4

For die Bepflanzung der offentlichen Granflachen sind autochthone standortgerechte

heimische Baum- und Straucharten gemaB Pflanzliste Punkt C 2.5 zu verwenden. Bei der
Pflanzenverwendung sind die spezifischen Standortbedingungen und Platzverhaltnisse zu beachten.
Im Bereich von dffentlichen Verkehrsflachen und Stellplatzen kann auf standortgeeignete nicht
heimische Arten zurdckgegriffen werden, soweit dies erforderlich ist.

Die Standorte der neu anzulegenden Bepflanzung konnen geringfugig verandert werden,
wenn aus technischen Granden (Beleuchtung, Spartenfrassen etc.) eine Bepflanzung am
vorgesehenen Standort nicht mdglich ist. Die Anzahl und die Art der Bepflanzung muss aber
im Grundsatz beibehalten werden.

Die groBflachigen, fensterlosen Wandflachen der grenzstandigen Hauser und Garagen
sind mit Gerastkletterpflanzen bzw. mit Spalieren zu begranen.
Die Begranung der grenzstandigen Gebaude ist privatrechtlich zu regeln.

Zur Abschirmung der Schallimmissionen durch den Schienenverkehrsldrm, jedoch insbesondere durch
die Gerdusche des Recyclinghofes, sind den Wohnungen von WA 2 schallabschirmende Garagen und
Vebindunsbauten mit einer Traufhohe der Pultdacher nach Westen von 4,7 m vorzulagern.

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebaude {einschlieRlich Wandaufbau, Dachaufbau
und mogliche Vorbauten) muss den Anforderungen der DIN 4109 “Schallschutz im Hachbau”
vom November 1989 genagen.

Im 2. Obergeschoss der westlichen Reihenhauszeile im WA 2 darfen keine Fenster zur Beldftung von

Waohn- und Aufenthaltsraumen als Immissionsorte der TA Larm errichtet werden
(sihe auch Punkt C 2.7).

Flurstocknummer, hier 1015/3

Vorgeschlagene Grundstacksgrenze

Vorgeschtagene Hauptbaukdrper

Vorgeschlagene Nebenbaukarper {Garagen, Zwischenbauten) mit Dachbegrdnung

bestehende Freileitung mit Schutzzonenbreite




16 ol L L e bestehende Freileitung mit Schutzstreifen

17 s SR G bestehender unterirdischer Kanal

18 s : bestehende Grundstucksgrenzen

19 @ zu entfernender Baum

(5 R Bestehende Ubergabestation von Erdkabel 110 KV auf Freileitung der EON AG
WM v Bestehender Wertstoffhof der Gemeinde Karlsfeld

112 L Bestehende Einfahrt
D
-
113 Baubeschrankung im Radius von 20 m
116 2.81015/16 Flurstacksnummer, hier 1015/16

2. Hinweise durch Text

2.1 Samtliche Bauvorhaben massen vor Fertigstetlung an die zentrale Wasserver- und -entsorgung angeschlossen sein.

2.2 Denkmalschutz
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, in Manchen
anzuzeigen.

2.3 Umweltschutz
Eine Nutzung des Regenwassers wird dringend empfohlen.

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



2.5 Pflanzenliste (Varschlag)
1. Baume
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Betula verrucosa Birke
Fraxinus excelsior in Sorten Esche
Prunus avium “Plena” Vogelkirsche
Tilia cordata “Grennspire” Stadt-Linde

2. Straucher
Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Euonyrms europaeus Pfaffenhatchen
Corylus avellana Hasel

Viburnum lantana Walliger Schneeball
Crataegus monogyna Weiss-Dorn
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Salix spec. Strauchweiden

3. Klettergehdlze
Clematis vitalba

Gemeine Waldrebe

Fagllopia aubertii Kndterich
Hurmlus lupulus Hapfen
Clematis-Hybriden Clematis

Lonicera fellmanniana
Kletterrosen

Gold-Geissblatt

2.6 Fir das Planungsvorhaben der Gemeinde Karlsfeld wurde die schalltechnische Untersuchung der Firma UTP
Unwelt-Technik und Planungs GmbH, Altomdnster mit der Auftragsnummer "1846.0/2002-PT" angefertigt.
Hierin wurden die schienenverkehrshedingten Gerauschemissionen innerhalb des Baugebietes auf der Grundlage

der Rechenvarschrift Schall 03 ermittelt. Weiterhin wude die Vertraglichkeit der mit dem Betrieb des bestehenden
Recyclinghofes entstehenden Gerausche auf der Grundlage der Technischen Aneitung zum Schutz gegen

Larm (TA Larm) untersucht.

Danach ist nicht mit unzulassigen Larmeinwirkungen durch den Reylinghof zu rechnen.

Fenster zur Beluftung von Schlaf-, Kinder- und Ruhezimmern der den Emittenten Schiene und Recyclinghof
nachstgelegenen Gebaude sollten maglichst nicht zu den West-Fassadenseiten hin orientiert werden (siehe Punkt B 13.).

Der vom Schienenverkehr nachts verursachte Larm betragt etwa 48 dB (A).
Eine Oberschreitung von etwa 3 db (Al des for allgemeine Wohngebiete nachts maBgeblichen Orientierungswertes
der Norm DIN 18005 wird erwartet.

2.} Es wird auf die in der Gemeinde herschenden hohen Grundwasserstande hingewiesen.

2.8

2.9

2.10

2.1

2

Die Einschaltung eines Baugrundgutachters zur Ermittlung der jeweils maglichen hachsten Grundwasserstande wird empfohlen.
Die Abdichtung der Kellergeschosse muss nach den einschlagigen Regeln der Technik, z.B. DIN 18195 Bauwerksabdichtungen,
Teil 6 {Abdichtung gegen von aussen drickendes Wasser) erfalgen.

Im WA 1 sind Pergolen oder aberdachte Anbauten in eigenstandiger Konstruktion ostseitig der
grenzstandigen Einfamlienhauser zulassig.

Zur Vermeidung der Grundwasserproblematik for die Gebaude ist eine Hoherlegung der geplanten StraBe Ober das jetzige
Hahenniveau zulassig.

Hinsichtlich der elektromagnetischen Felder der Leitungen der EON Netz GMBh und der Leitungen der DB Energie GmbH ist
sichegestellt, dass bei Einhaltung der nach DIN VDE 0210 erforderlichen baulichen Abstande die im Anhang 2 der 26. BImSchV
genannten Grenzwerte fir die elektrische Feldstarke und die magnetische Flussdichte nicht erreicht werden.

Durch den benachbarten Recyclinghof kann es trotz der getroffenen LarmschutzmaBnahmen zu Larmeinwirkungen kommen,
die von den Anwohnern als storend empfunden werden kdnnen.

Falt die Lage einer Baulinie oder Baurenze mit einer bestehenden Grundsicks- oder Gebaudegrenze zusammen, so erfolgt die
Darstellung der Baulinie bzw. Baugrenze auf der Planzeichnung geringfgig neben der Grundstlcks- Dzw.
Gebdudegrenzegrenze.



