GEMEINDE KARLSFELD Stand: 20.02.1991

Bebauungsplan Nr. 68

Bereich: "&stlich der verlangerten KrenmoosstraBe, zwischen der ver-

liangerten KrenmoosstraBe und der St 2063"

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 3
und § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssig Uberbaubare Fldche ist durch Planzeichen
3.7 pro Bauraum in Quadratmeter festgesetzt. Die dariiber hinaus-
gehenden Erhéhungen far die Garagenbauten, ihre Zufahrten und
far die Gartenhduschen sowie fir sonstige Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sind im Rahmen der zulassigen Werte entsprechend
§ 19 Abs. 4 BauNVO méglich.

Die maximal zuldssige GeschoBfliche einschlieBlich Dachrauw isc
durch Planzeichen 3.8 pro Bauraum in Quadratmeter festgesetzt.
Bei der Ermittlung der GeschoBfladche sind sowohl nichtausgebaute
als auch ausgebaute Dachrdume, die keine Vollgeschosse sind zu
2/3 ihrer Grundflache zu beriicksichtigen.

Bauweise

Es sind nur Doppelhduser (bezeichnet durch Planzeichen 3.5),
Hausgruppen (bezeichnet durch Planzeichen 3.6) oder GeschoBwoh-
nungsbauten (ohne Planzeichen) in den jeweiligen gekennzeichneten
Bauraumen zulassig.

Die Grundsticksbreiten missen mind. 5,25 m betragen.

Abstandsflachen

Soweit bei den Gebduden, die durch Zwischenbauten bzw. Garagen
miteinander verbunden sind und bei der Nord- und Sudseite des
Garagengebdudes bei der Ausnutzung der uUberbaubaren Grundsticks-
flache Abweichungen von den vorgeschriebenen Abstandsflachen
durch die festgesetzten Baugrenzen an den entsprechenden Gebaude-
seiten entstehen, werden diese ausdricklich nach Art. 7 Abs. 2
BayBO fiir zuldssig erkldrt. Ein ausreichender Brandschutz ist zu
gewdhrleisten.



Nebenanlagen

Zwischen den Terrassen der EG-Wohnungen kénnen gartenseitig bis
zu 2 m hohe und max. 3 m tiefe Sichtschutzwande als Holzkon-
struktion angebracht werden.

Garten- oder Geratehduschen als Holzkonstruktion mit kleintei-
llger Dachdeckung (z.B. Dachziegel, Holzschindeln) sind bis zu
einer Gesamtgrundfliache von max. 6 gm an den mit Planzeichen
5.7 festgesetzten Standorten zulassig, soweit sie nach Form und
Abmessung den folgenden Schemaskizzen entsprechen:

Pultdach Satteldach bzw.
Zeltdach
max. 2.20m Traulhthe

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewdhrleisten.

offene Pergolen aus Holz sind zulassig. ﬁberdachungen von Rank-
geriisten sind nur im Terrassenbereich bis zu einer max. Grund-

flache von 6 gm zuldssig und gestalterisch wie Anbauten zu be-

handeln (siehe hierzu Ziff. 6.5).

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewahrleisten.

Milltonnenschranke fur bewegliche Abfallbehalter sind baulich
an die Garagengebaude (auch als Gemeinschaftsmillstandort) oder
an die Hauptgebdude anzubinden und gestalterisch wie diese zu
behandeln.

Der Standort fur eine Trafostation ist durch Planzeichen fest-
gesetzt. Die Trafoanlage ist baulich in die Carport-Konstruk-
tionen zu integrieren bzw. diesen gestalterisch anzugleichen.

Es wird festgesetzt, daB die Kabelverteilerschranke bindig in
die Grundsticke gestellt werden. Die Wege sind freizuhalten.

Stallungen fir Kleintierhaltung sowie Hundezwinger sind nicht
zugelassen.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Innerhalb einer Hausgruppe sind die einzelnen Gebdude in Hohen-
entwicklung (Firsthéhe, Wandhoéhe), Dachgestaltung (Dachneigung,
Dachdeckungsmaterial, Gaubenform) sowie Fassadengestaltung (ins-
besondere die der untergeordneten Anbauten, Windfange und Vor-
didcher) aufeinander abzustimmen.



6.3.1

Hohenentwicklung

Die Oberkante ErdgeschoBfuBboden darf max. 0,60 m Uber der
angrenzenden O0ffentlichen Verkehrsflache liegen.

Die Kniestockhéhe darf max. 0,50 m, gemessen von OK Rohdecke
bis OK Sparren, bezogen auf die AuBenwand, betragen.

Die Wandhdéhe darf max. 6,80 m, bezogen auf die angrenzende
offentliche Verkehrsflache, betragen.

AuBenwande und Fassadengestaltung

AuBenwande sind geputzt in hellen Ténen auszufihren. Farbige
Behandlung sowie Holzverkleidung ist méglich, soweit 1/4 der
Fassadenflache nicht uberschritten wird.

Andere Materialien wie z.B. Waschbeton, Asbestzement- oder
Kunststoffplatten, sind unzulassig.

Fensterflachen ab 1,0 gm Glasflache sind zu unterteilen.

Die Lidnge eines Balkons darf 2/3 der Hauslange nicht uber-
schreiten. Es dirfen max. 2 Balkone aneinandergebaut werdsa.
Aneinandergebaute Balkone sind durch eine Abschirmung zu
trennen. Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewdhrleisten.

Balkonbriistungen sind als leichte Holz- oder Metallkonstruk-
tion und pro Hausgruppe einheitlich auszubilden.

Dies gilt auch fir notwendige Bristungen fir evtl. begehbare
Flachdacher (siehe Punkt 6.6.4).

Dacher

Die zulédssige Dachneigung fur Hauptgebaude liegt zwischen
40° und 45°. Fur Hauptgebdude sind nur Satteldacher zulassig.

Zuldssige Materialien flUr die Dachdeckung sind Ziegel in Rot-
ténen oder gestalterisch vergleichbare Materialien wie z.B.
rot durchgefarbte Betondachsteine.

Der max. zuldssige Dachliberstand an Ortgang und Traufe betragt
0,40 m. GroBere Dachuberstande in Verbindung mit Balkonen
(Balkoniberdachung) sind nur zuldssig, wenn Balkon und Dach-
uberstand konstruktiv miteinander verbunden sind.

Liegende Dachfenster sind nur bis zu einer GréBe von max. 1,0 gm

Glasflache zuléassig.



6.4.5 Dachgauben mit Satteldachern sind zuldssig. Pro Dachhidlfte
eines Hauses sind max. zwei Gauben zu je max. 1,20 m Breite
oder eine Gaube zu max. 2,00 m Breite zulassig.
Gaubendadcher sind wie die Hauptdacher zu decken. Die Firste
missen mind. 1,0 m unter dem Hauptfirst liegen.

Innerhalb einer Hausgruppe sind die Gauben einheitlich zu
gestalten.

Beim GeschoBwohnungsbau sind je 5 m Dachldnge und je Dach-
halfte max. 2 Gauben je max. 1,20 m Breite oder eine Gaube
zu max. 2 m Breite zuléassig.

6.4.6 Zwerchgiebel mit Satteldédchern sind zulassig. Pro Dachhalfte
eines Hauses ist max. ein Zwerchgiebel mit einer Breite von
max. 2,00 m, beim GeschoBwohnungsbau max. 3,00 m zuldssig.

Die Zwerchgiebelddcher sind wie die Hauptdacher zu decken. Die
Fiste missen mindestens 1,00 m unter dem Hauptfirst liegen.
Innerhalb einer Hausgruppe sind die Zwerchgiebel einheitlich
zu gestalten. Weitere Zwerchgiebel sind bei den GeschoBwoh-
nungsbauten in Verbindung mit Ubereinanderliegenden Balkonen
zulassig.

65 Untergeordnete Anbauten

6.5.1 Gartenseitig sind an das ErdgeschoB der Hauptgebdude auBerhalb
der Baugrenzen untergeordnete Anbauten wie z.B. Erker, Winter-
garten und Freisitziberdachungen moéglich, soweit sie als Holz-,
Holz-Glas-, Stahl-Glas-Konstruktion oder in geputztem Mauer-
werk ausgefihrt sind und nach Abmessung und Form den folgenden
Schemazeichungen entsprechen. Dachdeckung und Dachneigung der
Anbauten sind denen der Hauptgebaude anzugleichen.

N .
Anbau, Vordach \\\\k Anbau bzw.

: - --- hintergarten
rex. 3.0 m tiefl unter Balkon

rex. hzibe Kaustreite ~.---J—]
I mex. Balhontiele = 2.0

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewdhrleisten.

6.5.2 An den Eingangsseiten der Hauptgebdude sind im Bereich der Haus-
zugange Vordacher bzw. offene oder geschlossene Windfange bis zu
einer max. Breite von 3,00 m und einer Tiefe von 1,50 m, an der
Eingangsseite des GeschoBwohnungsbaues, Treppenhausvorbauten bis
zu einer max. Breite von 3,00 m und einer Tiefe von 1,50 m, auch
auBerhalb der Baugrenzen zulassig, soweit sie in Holz-, Holz-Glas
Stahl-Glas-Konstruktion oder geputztem Mauerwerk ausgefiihrt sind.
Innerhalb einer Hausgruppe ist eine einheitliche Gestaltung zu
wahlen.

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewahrleisten.



6.6

6.6.1

6.6.2

Garagen/Carports

Doppelstockgaragen sind nicht zulédssig.

Hinsichtlich Material, Dachform und Dacheindeckung gelten
die Festsetzungen unter 6.3 und 6.4.

Die Dachneigung kann bis auf 209 reduziert werden.

Die Flachdacher der Garagen, die an die Doppelhduser am west-
lichen Rand des Plangebietes angebaut sind sowie die Flach-
dachbereiche der Gemeinschaftsgarage am ostlichen Rand des
Plangebietes sind als Grasdacher auszubilden.

Als Garagentore sind nur Holztore oder mit Holz verschalte
Tore zulassig.

Fir den Garagenhof im Quartier d wird festgesetzt, daB zwischen
den Garagenzeilen eine Larmschutzmauer als sudlicher AbschluB
errichtet wird (H6he = Traufhdohe der Garagenbauten).

Die im Nordwesten und Nordosten des Plangebietes in Carports
ausgewiesenen privaten Stellplédtze sind einheitlich mit Sattel-
dachern zu uberdachen. Die Dacher sind wie die der Wohngebaude
einzudecken. Die jeweiligen Rickwande der Carport-Konstruktionen
sind als Mauerwerk oder Festverglasung, die Giebel und die
Frontseiten sind offen auszubilden.

Die als Larmschutzbau an der St 2063 2zu errichtende Gemein-
schaftsgarage kann entsprechend den folgenden Schemaskizzen

errichtet werden.
e - s

1
o= \
O(’g%ﬁ:) 3
=6 Jl 57 o)
+ C50 uetﬁ._
— Tl e
] | | S 2063

* voraussichtliche Geldndeaufschiittung im Wohngebiet um 0,50 m



6.6.10

Fur die dem Wohngebiet zugewandte Westfassade des Gemein-
schaftsgaragenbaus wird festgesetzt, daB samtliche Fenster-
elemente aus Immissionsschutzgrinden als Festverglasung
ausgefuhrt werden.

Alle zur Beliftung notwendigen Offnungen mussen in der

der St 2063 zugewandten Ostfassade liegen.

Der 2,0 m breite Grunstreifen entlang der Ostfassade des
Gemeinschaftsgaragenbaus ist bis auf eine Héhe von 1,0 m
anzuboschen und mit Baumen 2. Wuchsordnung zu begrunen.

Einfriedungen

Zur Abgrenzung der Reihenhausgrundsticke gegenuber den offent-
lichen Verkehrsflachen sowie zur Einfriedung des Kinderspiel-
platzes sind nur 1,0 m hohe Holzstaketenzaune zulassig.

Zwischen den Reihenhausgrundsticken sind Maschendrahtzaune
zuldssig. Sie sind beidseitig zu hinterpflanzen und durfen
eine Héhe von 1,0 m nicht uberschreiten.

Sockelmauern sind nicht zulassig.

Garagen und Stellplatze

Pro Reihenhaus oder Doppelhaushdalfte mit jeweils einer Wohn-
einheit sind mindestens 2 Stellplatze in einer privaten Garage
oder einem privaten Carport nachzuweisen.

Fir jede zusatzliche Wohneinheit in einem Reihenhaus oder in
einer Doppelhaushédlfte ist mindestens ein privater Stellplatz
nachzuweisen.

Pro Wohneinheit im GeschoBwohnungsbau sind 1,25 Stellplatze
nachzuweisen, wobei mindestens 1 Stellplatz in einer privaten
Garage oder einem privaten Carport liegen muB.

Pro Wohneinheit im Reihenhaus, Doppelhaushalfte und im GeschoB-
wohnungsbau sind mindestens 0,5 6ffentliche Stellplatze in der
offentlichen Verkehrsflidche nachzuweisen.

Mit Einreichung der Bauplane ist ein Stellplatzplan vorzulegen
in dem die Zuteilung der Garagenplatze zu den einzelnen Bau-
quartieren aufgezeigt wird.



10.

10.1

10.2

10.3

10.4

11.

11.1

11.2

11.2.1

Offentliche Verkehrsflache
FuBwege bzw. Wohnwege sind gegeniiber der ubergeordneten Ver-

kehrsstraBe (KrenmoosstraBe) durch einen unterschiedlichen
StraBenbelag gestalterisch abzusetzen.

Immissionsschutz - IAarmschutz

Entlang der StaatsstraBe 2063 ist ein zusammenhangender
Larmschutz zu gewahrleisten und zwar durch den Gemeinschafts-
garagenbau mit einer Firsthohe von mindestens 6,30 m (siehe
Schnittskizze zu Punkt 6.6.8) und durch verbindende Mauern
von mindestens 3,0 m Hohe. Die Héhenangaben beziehen sich
auf das Niveau OK St 2063.

Die AuBenmauern der Larmschutzeinrichtungen sind schall-
absorbierend auszubilden.

Die Larmschutzwande sind durch Gliederung, Spaliere mit
Schling- und Kletterpflanzen und durch Abdeckung mit Titan-
zinkblech einheitlich zu gestalten.

Eine Wohnnutzung darf erst erfolgen, wenn die in Ziffer
10.1 festgesetzten BaumaBnahmen fertiggestellt sind.

Grunordnung

Private Grundsticksflachen auBerhalb der festgesetzten
Bauraume sind gartnerisch zu gestalten.

Zusatzliche Stellplatze fir Kfz sind auf diesen Flachen
unzulassig.

Fir zu pflanzende Baume 1. Ordnung (groB- bis mittelkroniq)
laut Planzeichen 5.3 sind folgende Baumarten mit Stammumfang
18-20 cm, 3 x verpflanzt, zulassig:

im StraBenraum:

Acer pseudo-platanus - Bergahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Tilia cordata - Sommerlinde
Quercus robur - Stieleiche
Aesculus hippocastanunm - Kastanie*
Prunus avium - Vogelkirschex*
Tilia platiphyllos - Sommerlinde

* nur in offenen Baumscheiben



11.2.2

11.3

11.3.1

11.3.2

11.4

in den Grunanlagen:

Fraxinus excelsior
Salix aiba

Betula pendula
Ulmus laevis

Picea abies
Populus tremula

sowie die unter 11.2.1 aufgefihrten

Esche

Weide (am Graben)
Birke

Ulme

Fichte
Zitterpappel

Arten

Fir zu pflanzende Bdume 2. Ordnung (mittel- bis kleinkronig)
laut Planzeichen 5.4 sind folgende Baumarten mit Stammumfang

16-18 cm, 3 x verpflanzt, zulassig:

im StraBenraum:

Fraxinus ornus

Crataegus monogyna kermesina-plena

Crataegus carrierii

Acer platanoides globosum
Sorbus intermedia

Pyrus calleriana

in den Grunanlagen:

Alnus glutinosa
Prunus padus
Carpinus betulus
Acer campestre
Alnus incana
Sorbus aucuparia

Blumenesche
Rotdorn
Apfeldorn
Kugelahorn
Mehlbeere
Stadtbirne

Schwarzerle
Traubenkirsche
Hainbuche
Feldahorn
Grauerle
Eberesche

Fur die Strauchpflanzungen laut Planzeichen 5.5 sind folgende
Arten mit 100-150 cm Hohe, 2 x verpflanzt, zulassig:

Cornus sanguinea
Eunonymus europaeus
Corylus avellana
Viburnum opulus
Crataegus monogyna
Rhamnus frangqula
Sambucus nigra
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Cornus mas

Syringa vulgaris
Symphoricarpus chenaultii
Ligustrum vulgare
Rosa canina

Rosa multiflora
Salix cinera

Salix purpurea

* nicht an Kinderspielplatzena

Hartriegel
Pfaffenhutchen*
HaselnuB
gemeiner Schneeball#*
WeiBdorn
Faulbaum
Holunder
Schlehdorn
Heckenkirsche#*
Kornelkirsche
Flieder
Schneebeere*
Liguster=*
Hundsrose
Wildrose
Aschweide
Purpurweide



11.

11l.

Iid.a

12.

Fur Heckenpflanzungen (geschnittene Hecken, max. H6he = 1,5 m)
sind folgende Arten zulédssig:

Carpinus betulus - Hainbuche

Fagus sylvatica - Rotbuche

Acer campestre - Feldahorn

Cornus mas - FKornelkirsche
Ligustrum vulgare - Liguster*
Ligustrum atrovirens lodense - Zwergliguster#*
Taxus baccata - Eibe

Ribes alpinum - Alpenjochannisbeere

* nicht an Kinderspielplatzen

Ungegliederte Fassadenflachen von Hauptgebduden

(z.B. fensterlose Stirnfassaden) und Garagengebduden
(z.B. Stirnseiten und Riuckseiten der Garagenhodfe) und
Larmschutzmauern (beidseitig) sind mit Rankgeristen zu
versehen und zu begruinen.

Hierfir sind folgende Arten zulassig:

Hedera helix - Efeu
Parthenocissus engelnanii - wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata veitchii- wilder Wein
Parthenocissus quinquefolia - wilder Wein+*
Clematis montana rubens - Anemonenwaldrebe*
Aristolochia durior - Pfeifenstrauch*
Lonicera Caprifolium - GeiBblatt*
Lonicera heckrottii - GeiBblatt*

* mit Rankhilfen

Fir die zu pflanzenden Baume sind unter Einhaltung der fest-
gesetzten Anzahl geringfligige Abweichungen in der rdumlichen
Anordnung zulassig.

110-kV-Bahnstromleitung Landshut - Pasing

Mit dem Bau der Garagen und Gebaude darf erst begonnen
werden, wenn der Umbau der 110-kV-Bahnstromleitung Landshut -
Pasing zwischen Mast Nr. 770 und 772 abgeschlossen ist.
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Es ist zu erwarten, daB der durch den Kfz-Verkehr auf der
St 2063 verursachte Larm die Orientierungswerte der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts)

D. HINWETISE DURCH TEXT
1. Feststellung:
um folgende Werte uUberschreitet:
1 dB(A) tags und 2 dB(A) nachts.
2. Die Garten sind moéglichst naturnah zu gestalten.
3.

Fir Arbeiten aus Holz sollen heimische Holzarten verwendet
werden.



