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RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997(BGBI. | S.
2141, ber. 1998 | S. 137), geéndert durch Gesetze vom 15. Dez. 1997 (BGBI. | S. 2902), vom
17. Dez. 1997 (BGBI. | S. 3108), vom 19. Juni 2001 (BGBI. | 8. 1149), vom 27. Juli 2001

(BGBI. | 8, 1950), vom 13. Sept. 2001 (BGBI. | S. 2376), durch Verordnung vom 29. Okt. 2001
(BGBI. | 8. 2785), durch Gesetze vom 26. Nov. 2001 (BGBI. | S. 3138), vom 15. Dez. 2001
(BGBI. | S. 3762), durch Verordnung vem 5. April 2002 (BGBI. | 5. 1250), durch Gesetz

vom 23. Juli 2002 (BGBI. 1 §. 2850).

2. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | S. 132), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI | S. 466).

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung-PlanzV 90-) vom 18. Dezember 1880 (BGBI 1991 1 S. 58).

4, Bayerische Bauordnung - (BayBOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 4, August 1997
(GVBI S. 433, ber. 1998 S. 270, zuletzt geéndert durch Gesetze vom 27, Dezember 1999
(GVBI S. 532) und vom 24, Dezember 2002 (GVBI. 8. 962) (FN BayRS 2132-1-1).

Den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes liegt auch Art. 91 BayBO zugrunde.

Fir die baurechtliche Bearbeitung einzelner Bauantrige gilt die BayBO in ihrer jeweiligen
Fassung zum Zeitpunkt eines Baugenehmigungsverfahrens.

5. Artikel 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern.
6. Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 18. August 1998 (GVBI. 8. 593), gedndert durch Gesetze vom 27. Dezember 1999 (GVBI S. 532),
vom 24.April 2001 (GVBI. 8. 140) und vom 24, Dezember 2002 (GVBI. 8. 975)(FN BayRS 791-1-U).

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

SO Sondergebiet § 11 BauNVO (Altengerechte Wohnungen im
Zusammenhang mit einem Seniorenzentrum)

- Sondergebiet § 11 BauNVO (Altengerechte Wohnungen im
Zusammenhang mit einem Seniorenzentrum)

2. Mal der baulichen Nutzung

‘_\__ - Grundflachenzahl (GRZ) = 0,5
0,5

[l +D - Zahl der Vollgeschofe i.S. d. BayBO als
Hiochstgrenze; das DachgeschoB darf VollgeschoR sein

3. Bauweise, Baugrenzen

0 - offene Bauweise

- Baugrenze
Baugrenzen dirfen nur ausgenutzt werden, wenn gleichzeitig die
erforderlichen Abstandsflaichen nach BayBO oder anderen
Bestimmungen eingehalten werden. Garagen u. Nebengeb&ude diirfen
auch ausserhalb der Baugrenzen errichtet werden. Dabei gelten
die bauordnungsrechtlichen Vorschriften.



4. Verkehrsflachen

150

- Verkehrsflache mit verbindlicher MaRangabe in Metern

50([2| 5

5. Sonstige Planzeichen

I VI VI - Geltungsbereich

- Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 11

- offentliche Griinflache / Ortsrandeingiinung

— H - Flache f. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
] Entwicklung von Natur und Landschaft (1009 qm)

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

—o— bestehende Grundstiicksgrenzen

o3¢ aufzulosende Grundstiicksgrenzen
——————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

‘ “ | vorhandene Gebéude

17972 Flurnummern
Grife des Baugrundstiicks, ca.-qm

(einschl. des ausserhalb des Geltungsbe-
reichs liegenden privaten Griinstreifens)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Fiir das Baugebiet "Altengerechte Wohnungen im Sondergebiet § 11 BauNVQ" gilt die vom
Architekturblro Laling, Leiblfing, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung, die zusammen mit
den nachstehenden Festsetzungen und Hinweisen den Bebauungsplan bildet.

2. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Es dlrfen ausschlieRlich altengerechte Wohnungen im Zusammenhang mit dem Seniorenheim
errichtet und genutzt werden. Sie sind barrierefrei im Sinne von Art. 51 (neu) BayBO bzw.
Art. 46 Abs. 2 Satz 2 (neu) BayBO zu errichten.

2.2 Das MaR der baulichen Nutzung darf hochstens betragen (nach § 17 BauNVOQ):
Grundflachenzahl 0,5.



2.3 Keilerwohnungen sind unzuldssig

2.4 Auf dem Baugrundstiick sind pro neugeschaffener Wohneinheit mindestens 2 Stellplétze und
zusidtzlich pro Wohnhaus mindestens 2 Besucher-Stellplatze herzustellen und vorzuhalten.

3. GRUNDSTUCK

Entlang der Grundstlicksgrenzen darf die natiirliche Geldndeh&he nicht verindert werden. Als natiirlich
Gelindehthe gilt das StraRenniveau. Abgrabungen, ebenso aufféllige An-oder AbbSschungen sind nicht
zugelassen,

Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf Straengrund abgeleitet werden, auch nicht von den Ab-
deckungen der Einfriedungen. Dazu ist bei Bedarf zwischen Baugrundstiick und dffentlicher Flache

im Zufahrtsbereich eine Entwésserungsrinne einzubauen und an einem Sickerschacht auf dem Baugrund-
stiick anzuschlieBen.

4. FREIANLAGEN

4.1 Stellplatze/ Versiegelung

Stellplatze fiir Pkws sind in versickerungsfihiger Weise, d.h. unversiegelt bzw. mit Pflaster und
mind. 1 cm breiten wasserdurchldssigen Fugen auszufiihren.

4.2 Einfriedung

Als zuldssige Grundstlckseinfriedung wird ein maximal 1,20 m hoher Zaun (Maschendraht) ohne Sockel
festgesetzt. Der Abstand zwischen Unterkante Zaun und Geldnde muf zugunsten von Kleintieren mind.
10 cm betragen.

4.3. Grinordnung
4.3.1 Pflanzgebot und Bindung fiir Bepflanzungen gemaB § 9 Abs, 1 Nr, 20 und 25 BauGB

Der Nachweis fiir die festgesetzten Pflanzungen und fir die zukUnftige Pflege ist in Form eines
Freifldichengesfaltungsplans zusammen mit dem Bauantrag bei den Genehmigungsbehdrden zu erbrin-
gen. Die PflanzmaRnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten
durchzufiihren. Die zu pflanzenden Baume und Striucher sowie die dazugehdrigen Vegetations-
flachen miissen gepflegt und erhalten werden; abgéngige Pflanzen sind spatestens in der darauf
folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

4.3.2 Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen - Private Griinflichen

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind als Freifléchen nach landschaftsgértnerischen
Gesichtspunkten zu gestalten. Je 350 m* angefangene Grundstiicksflache ist ein Baum |. oder II.
Ordnung zu pflanzen. Insgesamt sind mindestens 7 Bdume zu pflanzen.

Private Griinflachen

Innerhalb des mindestens 5 m breiten Griinstreifens am siidwestlichen, siidsstlichen und stlichen
Rand des Sondergebiets ist auf mind. 50% der Gesamtldnge eine Hecke (Straucher mit Mindest-
pflanzqualitat gem. Pflanzenliste 2 sowie Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m) mit eingestreuten Einzel-
baumen zu entwickeln. Die somit als zu pflanzend festgesetzten Baume werden auf das obige
Pflanzgebot angerechnet.

Innerhalb der Griinflachen am siidwestlichen und siidostlichen Rand ist ausnahmsweise die
Einordnung von Terrassenflachen bis zu einer maximalen Grundflache von 25 m? zulissig.
Innerhalb des mindestens 5 m breiten Griinstreifens am stlichen Rand ist entlang der ErschlieR-
ungsstrafe (Mauerstragl) eine Reihe von 4 Laubb&iumen gem. Pflanzenliste 1 zu pflanzen.

Die im Plan festgesetzten Standorte kénnen, soweit erforderlich, geringfiigig verdndert werden.
Die somit als zu pflanzend festgesetzten Baume werden auf das obige Pflanzgebot angerechnet.
Ausnahmsweise ist innerhalb der Grinflichen am dstlichen Rand des Sondergebiets die Einordnung
einer Zufahrt bis zu einer max. zulassigen Breite von 7 m, zweier Stellplitze sowie eines
Nebengebdudes (alsFahrradunterstellplatz und fir Hausmeisterbedarf) bis zu einer max. Grund-
flache von 16 m? zulissig.



4.3.3 Offentliche Griinflachen - Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Offentliche Griinflache am stdwestlichen und stidéstlichen Rand des Geltungsbereichs

Am stdwestlichen und slidéstlichen Rand des Geltungsbereichs ist auf mindestens 75 % der Gesami-
linge der dffentlichen Griinfliche eine freiwachsende Baumhecke zu entwickeln. Hierzu sind in
mind. zwei Reihen Strducher gem. Pflanzenliste 2 bei einem Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m sowie
mind. 7 Baume gem. Pflanzenliste 3 zu pflanzen. Innerhalb des Grinstreifens ist die Einordnung
von naturnah gestalteten Versickerungsanlagen in Form von Rasenmulden (zur Versickerung von
Dachwéssern aus dem angrenzenden Sondergebiet) zuldssig.

Zusdtzlich ist, wie im Plan festgesetzt, ein Baum gem. Pflanzenliste 1 als Teil der Birkenreihe

an der ErschlieBungsstrae zu pflanzen.

Die sonstigen Teilbereiche der Grinflachen, die nicht mit Gehélzen bepflanzt bzw. nach anderen
landespflegerischen Gesichtspunkten gestaltet werden, sind zu einer Extensivwiese zu entwickeln.
Soweit erforderlich ist fir die Entwicklung der Extensivwiese die Ansaat einer standortgemafen,
krauterreichen Saatgutmischung vorzunehmen. In der Folgezeit ist die Wiese extensiv, d.h. 1-2mal
jahrlich zu pflegen. Das Schnittgut ist aus den Fldchen abzufahren und fachgerecht zu entsorgen.
Zur Unterhaltung der Griinflache ist die Anlage eines max. 2,5 m breiten Wiesenweges zuldssig,
der vom nordlich gelegenen Teil des Sondergebiets (Seniorenzentrum) kommend an der Grenze zum
Nachbargrundstiick FI. Nr. 330 und weiter am siidéstlichen Rand des Sondergebiets entlang bis

zum Mauerstrall zu fithren ist.

4.3.4 Ausgleichsfléchen

Der ermitt?lt;enAusgleichsbedarf fir den Eingriff durch den Bebauungsplan
-(.4(-)4 qm) wird Uber eine Abbuchung von der kommunalen Okokonto-Fldche
Zickzack" (Fl.Nr. 680/14 Gemarkung Karlshuld) abgegolten.

4.4 Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1
Bdume
Baume: 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, StU 16-18 cm

Betula pendula Sandbirke

Pflanzenliste 2

Straucher

Straucher: 5 bis 7 Triebe, 2 x verpflanzt, Hohe 60 bis 100 cm;
Heister 2xv 125-150 cm

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weildorn
Frangula alnus Faulbaum Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose
Salix aurita Ohrweide
Salix cinerea Grauweide
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Pflanzenliste 3

Baume

Baume: 3 x verpflanzt; mit Ballen, Stammumfang 12 -14 ¢cm
Alnus glutinosa Schwarzerle

Alnus incana Griinerle

Betula pendula Sandbirke

Betula pubescens Moorbirke

Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stieleiche



5. WASSERWIRTSCHAFT

-Alle Bauvorhaben sind an die éffentliche Wasserversorgungsanlage und an die éffentliche
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliefen,

-Keller sind wasserdicht auszufihren und Heizélbeh&iter gegen Auftrieb zu sichern;
-erforderliche Grundwasserabsenkungen bei BaumaBnahmen sind im wasserrechtl, Verfahren zu beantragen;

-bei der Errichtung einer Hausdrénage ist darauf zu achten, daR am Abwasserkanal nicht
angeschlossen werden darf;

-eventuell vorhandene Drénagen sind bei Bedarf wieder vorfluttauglich zu machen;

-Eine Versiegelung der Geldndeoberflache ist wegen des Erhalts der Versickerungsféhigkeit der
Flachen soweit maglich zu vermeiden.

-Das von den Fahr- und Park-/Stellflachen abflieBende Niederschlagswasser ist mdglichst breitflachig
iiber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung) zu versickern.

-Grundsétzlich sind Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der ATV, Arbeitsblatt A 138, vom
Januar 2002 zu bemessen,

-Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2002 wird grundstatzlich
hingewiesen.

-Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, so ist dies durch entsprechenden Nachweis zu belegen.

6. ALLGEMEIN

-Neue Kabel sind unterirdisch zu verlegen.

HINWEISE

A) ALLGEMEINE ANGABEN
-GesamtgréfBe (Geltungsbereich): ca. 3.486 qm

-Zeichnerische Darstellung zur Maentnahme nur bedingt geeignet. Abweichungen bei der Vermessung im
Geldnde sind moglich.

-Mit erhéhtem Grundwasserstand ist zu rechnen.

-Es diirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im
Bauzustand zu beachten;

-Die geplanten Geb4ude werden tber Erdkabel und Verteilerschrinke an das Versorgungsnetz angeschlossen.

-Die HausanschlufRkabel enden in HausanschluBRkasten im Kellerraum oder in Wandnischen der stralenseiti-
gen AuBenwand.

-Die Verteilerschranke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zdune bzw. Mauern
integriert, d.h. auf Privatgrund gestellt.

-MallgefaRe sollen in ortsfesten Behdltern, bzw. eigenen Nebengebduden untergebracht werden. Sie sind
zur Leerung an die nachste vom Mullfahrzeug ohne Probleme zu erreichende Abfuhrstelle zu verbringen.

-Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG.



VERFAHRENSVERMERKE

A. Der BeschluB des Gemeinderates Karlshuld vom 15.Aprii 2003 zur Aufstellung des Bebauungs-

planes wurde gemah § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblic

Karlshuld, den ZEHGVZQUB ST E

1. Blrgermeister

B. Die Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wur

durchgefithrt.

28, MOV, 20
Karlshuld, den HHUVZG‘:I ................................

1. Blrgermeister

C. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Begrilndung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom

w790 [ 200
' [’JL% ?ﬁﬁmuﬁlm Rathaus dffentlich ausge
12 FEB. 200 73
Karlshutd, den ..oooovveeiiiineens BT

D. Die Gemeinde Karlshuld heschlieRt aufgrund des § 10 BauGB i.V. mit Art. 1 Abs. 1 Nr.1 u. 3

und Ahs, 3 BayBO, der Baunutzungsverordnung und BayGO den Bebauungsplan ais
/ AERTERDN,
SATZUNG A 1\_,;}

i nr
E. Der BeschluR des Bebauungsplans wurde amz..?.'..r.{f.".'.[‘...L.QQ?.

Karishuld bekanntgemacht. Der Bebauungsplan tritt damit nach § 10 BauGB in Kraft.

Der Bebauungsplan wird ab sofort mit der Begriind im Rathaus gemafB § 10 BauGB zu
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