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B. Festsetzungen durch Text zum Bebauungsplan Nr. 69 der Gemeinde Karlsfeld

(Teildnd. des Beb.-Pl. Nr. 46) fiir das Gebiet "Zwischen Wacholderweg,

B 304 und St 2063" i.d.F. vom 13.04.1989

4.1

4.2

Aufhebung friherer Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes werden die Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 46 aufgehoben.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 3

und § 6 BauNVO als Mischgebiet (MI) festgesetzt und entsprechend

§ 1 Abs. 4 BauNVO in die beiden Gebiete MI4 (nordwestlicher Teil des
Planungsgebiets) und HIb(sﬁdéstlicher Teil des Planungsgebiets)
unterteilt. In HIqist nur Wohnnutzung zuldssig; in MI, mup die Ge-
schédfts- und Bilironutzung iberwiegen.

In MI, dirfen innerhalb des Bauraums, fiir den eine eingeschossige Be-
bauung festgesetzt ist, auch Garagen errichtet werden, soweit die fest-
gesetzte Bepflanzung dies zulidft.

MaB der baulichen Nutzung

Die zuldssigen Geschoffldchen sind jeweils pro Bauraum als Plan-
zeichen festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Geschofflidchen sind nicht ausgebaute Dach-
rdume, die keine Vollgeschosse sind, mit 2/3 ihrer Grundfliche zu
beriicksichtigen. In MI,; darf das Dachgeschof als Vollgeschop ausge-
baut werden.

In Nichtvollgeschossen wird die Fliche von Aufenthaltsrdumen bei
seitlichen Abmauerungen von mehr als 1,50 m HOhe, nach der vor-
handenen Grundfldche einschlieflich der Umfangswinde gerechnet.

Bei seitlichen Abmauerungen von 1,50 m H6he oder darunter, wird die
Flache gerechnet, die von einer tatsdchlich oder nur theoretisch
vorhandenen Abmauerung von 1,50 m Hdhe eingeschlossen wird.

Bauweise
In MI, sind nur Doppelhiuser, verbunden durch eingeschossige Zwischen-
bauten, zuldssig.

In MI; ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Abstandsflichen

Die Abstandsfldchen des Wohn- und Geschdftshauses in MI; diirfen nach
Nordwesten und nach Nordosten jeweils bis auf die Mitte des geplanten



Fup- und Radweges verkirzt werden.

6. Nebenanlagen

6.1 In MI4 kénnen zwischen den Terrassen der EG-Wohnungen garten-
seitig bis zu 2 m hohe und max. 3 m tiefe Sichtschutzwinde als
Holzkonstruktion angebracht werden.

6.2 Garten- oder Gerdtehduschen sind im gesamten Planungsgebiet un-
zuldssig.
6.3 Offene Pergolen aus Holz sind zulédssig.

Uberdachungen von Rankgeriisten sind nur im Terrassenbereich bis
zu einer max. Grundflidche von 6 m? zuldssig und gestalterisch
wie Anbauten zu behandeln (siehe hierzu Punkt 7.5). Ein aus-
reichender Brandschutz ist zu gewdhrleisten.

6.4 Miilltonnenschrinke fir bewegliche Abfallbehdlter sind baulich
an das Garagengebiude (auch als Gemeinschaftsmiillstandort) bzw.
in MI, an das jeweilige Hauptgebdude anzubinden und wie dieses
gestalterisch zu behandeln.

6.5 Stallungen fir Kleintierhaltung sowie Hundezwinger sind nicht
zugelassen.

T AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Tl In MI4 sind die einzelnen Gebidude in Hohenentwicklung (First-

hoéhe, Traufhéhe), Dachgestaltung (Dachneigung, Dachdeckungs-
material, Gaubenform) sowie Fassadengestaltung (insbesondere die
der untergeordneten Anbauten, Windfinge und Vordidcher) auf-
einander abzustimmen.

7.2 Héhenentwicklung

7.2.1 Die Oberkante Erdgeschoffupboden darf max. 0,50 m iiber der an-
grenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche liegen.

7.2.2 Die Kniestockhdhe darf max. 0,50 m, gemessen von Oberkante Roh-
decke bis Oberkante Sparren, bezogen auf die Aufenwand, betragen.

7.2.3 Die Wandhdéhe darf max. 6,60 m, bezogen auf die angrenzende
6ffentliche Verkehrsfléache, betragen.

7.3 Aupenwidnde und Fassadengestaltung

7.3.1 Aufenwinde sind geputzt in hellen Ténen auszufihren.
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Farbige Behandlung sowie Holzverkleidung ist mdéglich, so-
weit 1/4 der Fassadenfliche nicht idberschritten wird.
Andere Materialien wie z.B. Waschbeton, Asbestzement- oder
Kunststoffplatten sind unzulédssig.

Fensterfldchen ab 0,5 m?2 Glasfldche sind zu unterteilen.

Die Lénge eines Balkons darf 4,0 m nicht ilberschreiten. Es
dliirfen max. 2 Balkone aneinandergebaut werden. Aneinanderge-
baute Balkone sind durch eine Abschirmung aus Holz zu tren-
nen.

Dacher

Die zuldssige Dachneiung fir Hauptgebiude liegt zwischen
35° und 45°.
Fir Hauptgebdude sind nur Satteldacher zuldssig.

Zulissiges Material fir Dachdeckung:
Ziegel in Rotténen oder gestalterisch vergleichbare Materialien,
wie z.B. rot durchgeférbte Betondachsteine.

Der maximal zuldssige Dachiiberstand an Ortgang und Traufe be-
trdgt 0,4 m. Grdpere Dachiiberstdnde in Verbindung mit Balkonen
(Balkoniiberdachung) sind nur zuldssig, wenn Balkon und Dachiiber-
stand konstruktiv miteinander verbunden sind.

Liegende Dachfenster sind nur bis zu einer Glasfliche von 0.5 m?
zulédssig.

Dachgauben mit Sattelddchern und einer Neigung zwischen 35° und
40 ©° sind zuldssig.

In MI, sind pro Dachhdlfte eines Doppelhauses max. zwei Gauben
zu je max. 1,2 m Breite oder eine Gaube zu max. 2,0 m Breite
zuldssig.

In MIz sind pro Dachhdlfte der zweigeschossigen Gebdude jeweils
max. sechs Gauben zu je max. 1,2 m Breite oder drei Gauben zu
je max. 2,0 m Breite zuldssig. Gaubendicher sind wie die Haupt-
didcher zu decken, die Firste missen min. 1,0 m unter dem Haupt-
first liegen.

In MI,4 sind die Gauben bei allen Hausern einheitlich zu ge-
stalten.

Untergeordnete Anbauten

Gartenseitig sind an das Erdgeschop der Hauptgebdude unterge-
ordnete Anbauten wie z.B. Erker, Wintergirten und Freisitziber-
dachungen méglich, soweit sie als Holz-, Holz-Glas-, Stahl-Glas-
Konstruktion oder in geputztem Mauerwerk ausgefiihrt sind und
nach Abmessung und Form folgenden Schemazeichnungen entsprechen.
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Dachdeckung und Dachneigung der Anbauten sind denen der
Hauptgebdude anzugleichen.

N\ nur zweigeschossige Hiuser

Anbau, Vordach \ Anbau bzw.
.. - - Wintergarten
.max. 3.0 m tief unter Balkon

L max. halbe Hausbreite w=e-odJ
: : | -max, Balkontiefe= 2,0 m

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewdhrleisten.

7.5.2 An den Eingangsseiten der Hauptgebidude sind im Bereich des
Hauszugangs Vorddcher bzw. offene oder geschlossene Wind-
fange bis zu einer max. Breite von 3,0 m und einer Tiefe
von 1,5 m auch auferhaldb der Baugrenze zuldssig. Ein aus-
reichender Brandschutz ist zu gewdhrleisten. Zulidssige
Materialien sind Holz, Stahl, Glas, geputztes Mauerwerk und
Ziegel.

7.7 Garagen

7.7.1 Hinsichtlich Material, Dachform und Dacheindeckung gelten
die Festsetzungen unter 7.3 und 7.4.

7.7.2 Die zuldssige Dachneigung der Garagendicher liegt zwischen
22° bis maximal 30°.

7.7.3 Als Garagentore sind nur Holztore oder mit Holz verschalte
Tore zuldssig.

8. Einfriedungen

8.1 Zur Abgrenzung der Doppelhausgrundsticke gegeniiber den 6ffent-
lichen Verkehrsflichen sind nur 1,0 m hohe Holzstaketenziune
zuldssig.

8.2 Zwischen den Doppelhausgrundstiicken sind Maschendrahtzédune

zuldssig. Sie sind beidseitig zu hinterpflanzen und dirfen eine
Héhe von 1,0 m nicht i{iberschreiten. .

8.3 Sockelmauern sind nicht zulédssig.
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Garagen und Stellpldtze

Pro Wohneinheit im Doppelhaus wird 1 oberirdischer Garagen-
stellplatz in dem Gemeinschaftsgaragenhof festgesetzt.

In MI, werden 10 offene Stellpldtze auf dem Baugrundstiick
festgesetzt Fir den weiteren Stellplatzbedarf in MI, werden
6 Garagenstellpldtze im Gemeinschaftsgaragenhof festgesetzt.
Desweiteren sind in MI; Garagen im Bauraum (eingeschossiger
Bereich) zuldssig (siehe hierzu Pkt. 2.).

Im Garagenhof sind Doppelstock-Parksysteme unzulidssig.

Offentliche Verkehrsflidche
Der Fuf- und Radweg entlang der norddstlichen und der nord-

westlichen Grenze des Planungsgebietes ist als befahrbarer
Wohnweg auszubilden.

Immissionsschutz, Lirmschutz

Aus Lirmschutzgrinden sind in MI, in den Dachgeschossen Riume
unzulédssig, die nur nach Sidwesten belichtet und beliiftet
werden kénnen. Dariberhinaus muf das bewertete Schallddmmap
dieser Dachseiten mindestens 40 dB(A) betragen.

Soweit die Gebédude in MI, zu Wohnzwecken genutzt werden, sind
die Fenster von Schlafridumen und Kinderzimmern an der der B 304
abgewandten Seite anzuordnen.

Die Fenster aller Wohn- und Aufenthaltsrdume in MI; missen der
Lirmschutzklasse 3 nach der Richtlinie VDI 2719 entsprechen.
Diese Lirmschutzklasse ist unter Berilicksichtigung von Schall-
briicken (wie z.B. Rolladenkisten) zusammen mit dem Bauantrag
nachzuweisen.

Zum Larmschutzwall siehe Punkt 12.1

Falls in MI, in dem Bauraum, fiir den eine 1-geschossige Bebauung
festgesetzt ist, kein Geb#ude errichtet wird, ist entlang der
vorderen Baugrenze eine min. 2,2 m hohe Mauer zu errichten.

Griinordnung

In der 6ffentlichen Griinfliche ist ein Larmschutzwall gemdp
Planzeichen 5.5 mit einer durchgehenden Héhe von min. 3,0 m
anzulegen.
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Die 6ffentliche Grinflidche ist gemdp Festsetzung durch
Planzeichen 5.3 und 5.4 mit B&iumen und Strauchern zu be-
pflanzen. Hierbei sind die Arten gemdp Artenliste unter
Punkt 12.9 und 12.10 zu verwenden.

Die private Griinfldche in MI (Eingrinung Stellplatzan-
lage) ist gemip Planzeichen 5.3 mit groBkronigen Bédumen,
StU 18/20 cm, entsprechend der Artenliste unter Punkt 12.9
und entlang der B 304 mit einer Hainbuchenhecke zu be-
pflanzen.

Private Grundstiicksfldchen auPerhalb der festgesetzten
Bauriume, Garagen- und Stellplatzfldchen sind gidrtnerisch
zu gestalten.

Soweit in MI eine Befestigung von Freifléchen erforderlich
ist (Stellplatzanlage), sind hierfir lediglich wasserdurch-
l4ssige Materialien, wie z.B. wassergebundene Decke oder
Pflaster mit Rasenfuge, zuldssig.

Fir die festgesetzten zu planzenden Biume (Planz. 5.3) sind
unter Einhaltung der Anzahl geringfiigige Abweichungen in der
raumlichen Anordnung zulédssig.

Ungegliederte Fassadenflidchen an Gebduden sind durch Spalier-
pflanzen und selbstkletternde Rankpflanzen zu begriinen.

Fiir zu pflanzende Biume entlang der Minchner Strafe ist
lediglich folgende Baumart zulédssig:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Fiir zu pflanzende Bdume an Pkw-Stellpldtzen sind folgende Baum-
arten zulédssig:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior - Esche
Quercus robus - Stieleiche
Tilia platiphyllos - Sommerlinde
Tilia cordata - Winterlinde

Folgende Straucharten sind im 6ffentlichen Grin und auf den
privaten Grundstiicken vorwiegend zu verwenden:

Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnup
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum ~ Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehdorn
Rosa canina - Hundsrose

Rosa multiflora - Wildrose



Viburnum lantana - wolliger Schneeball
Viburnum opulus - gemeiner Schneeball

Pflanzgrope: zweimal verpflanzt, 100 - 150
Pflanzdichte: 1 Strauch pro 1,5 m?2

12.11 Fir Schnitthecken als Einfriedungen gegeniiber den 6ffent-
lichen Verkehrsfldchen sind nur folgende Arten zuldssig:

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas ~ Kornelkirsche
Fagus sylvatica - Rotbuche

Acer campestre - Feldahorn

Ribes alpinum "Schmidt" - Alpenjohannisbeere
Ligustrum vulgare - gemeinder Liguster

Ligustrum vulgare atrovirens - immergriner Liguster



