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Die Gemeinde Karlshuld erlasst aufgrund
-der 881, 1a, 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) 4

ung (BayBO)
tzung der Grundstiicke (BauNVO) 4.1

es jeweils giiltigen Fassung den Bebauungsplan Nr. 38 "Jagershiihl Nord" als 4.2

4.3

Eine Begriindung in der letztgiiltigen Fassung ist beigefiigt.

44

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

11 Innerhalb seines Geltungsbereichs ersetzt der Bebauungsplan Nr. 38 "Jagershiihl - Nord" den rechtskréftigen einfachen
Bebauungsplan "Einfacher Bebauungsplan Karlshuld zur Steuerung des Maf3es der Nutzung bei Wohngebauden oder bei
Umnutzung vorhandener Bausubstanz zu Wohnzwecken im unbeplanten Ortsbereich” - 1. Anderung, in der Fassung vom
08.03.2000, rechtskraftig durch Bekanntmachung am 06.06.2000, zur Génze

allgemeines Wohngebiet WA festgesetzte Baugrenze

6.1
hdchstzulassige Anzahl von Wohnungen je Wohngeb&ude, z.B. 2 (zwei) Wohnungen

Zusammengebaute Gebaude zahlen als ein Wohngeb&ude.

maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ, z.B. GRZ 0,3

arf die hochstzuldssige GRZ durch die Grundfléachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren 6.2
Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache bis zu einer

Gesamt-GRZ von 0,50 Uberschritten werden.

maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ, z.B. GFZ 0,5

Gem. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind die die Flachen von Aufenthaltsraumen, die in anderen Geschossen als Vollgeschossen

hnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande auf die Geschoss-

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, z.B. Il (zwei) Vollgeschosse

Wandhohe WH als Hochstmal, z.B. 5,50 m

Die festgesetzte maximal zuldssige Wandhéhe WH ist jeweils traufseitig in AuBenwandlage zu messen, ab der Oberkante
RohfuBboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der verlangerten AuRenkante Mauerwerk mit der OK Dachhaut.
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Die Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss darf max. 0,70 m Uber der Oberkante der Fahrbahnmitte des angrenzenden
offentlichen ErschlieBungsstralie "Jagersbihl" liegen, gemessen von der Mitte der straRenzugewandten Gebéaudeseite im
rechten Winkel zur Mittelachse der Fahrbahn.

Baugrenzen, Bauweise und Abstandsflachen

festgesetzte Baugrenze

0 es wird die offene Bauweise festgesetzt
A es nur Einzelhduser zuldssig
Abstandsflachen

Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO wird angeordnet.

Abweichend davon dirfen, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, Garagen mit einer Wandhdhe von maximal 3,0 m, gemessen von der
nachstgelegenen Fahrbahnkante der 6ffentlichen ErschlieBungsstralie und mit einer maximalen Lange von 9,0 m, ohne eigene
Abstandsflachen an der Grundstiicksgrenze errichtet werden

MindestgrundstticksgréRe

Es wird eine Mindestgrundstiicksgréfe von 700 gm je Wohngebaude festgesetzt.

Fir die Bemessung der MindestgrundstiicksgréRen diirfen nur Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans beriicksichtigt werden.

Bauliche Gestaltung
Décher

Fir Haupt- und Nebengebdude sind nur symmetrische Sattel- und Walmd&cher mit einer Dachneigung von 18°- 40° zul&ssig, fiir
Garagen, untergeordnete erdgeschossige Anbauten und Uberdachungen sind auch Flachdécher und Pultdacher zuléssig.

Als Dacheindeckungen fiir Sattel- und Walmdéacher sind nur nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine in den Farben
ziegelrot, rotbraun, braun und anthrazit zuldssig; bei Pult- und Flachdéchern sind auch nicht glanzende Metalleindeckungen
in den genannten Farben, Glasdacher und extensive Dachbegriinungen zuléssig.

Dachaufbauten, Photovoltaikanlagen und Dacheinschnitte

Dachaufbauten in Form von Gauben und Zwerchgiebeln sind ab einer Dachneigung von 35° zulassig.

Die Summe der Breite der Dachaufbauten je Dachseite darf max. 1/3 der Lange des Dachs betragen.

Der First von Gauben und Zwerchgiebeln muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptfirstes des Dachs liegen. Dachgauben
und Zwerchgiebel haben untereinander, sowie zum Ortgang einen Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten.

Sie sind in gleicher Dachform und Dachneigung wie das Hauptdach oder mit geneigtem Pultdach auszubilden.
Als Eindeckung ist die gleiche Dacheindeckung wie die des Hauptdachs oder eine Eindeckung mit Kupfer- oder Zinkblech zu
verwenden. Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind zuldssig, sie sind im gleichem Neigungswinkel wie die

arunterliegende Dachflache auszufiihren.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.
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Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den Baugrundstiicken innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen
zuldssig.

Innerhalb der festgesetzten zu begriinenden Grundstiicksanteile ist eine Neuerrichtung von Garagen und Nebenanlagen
unzulassig.

Zur stidlichen Grundstiicksgrenze, zur angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache (Jagersbiihl) hin, haben sie einen
Mindestabstand von 7,0 m einzuhalten.

Garagen dirfen nur mit einer maximalen Wandhéhe von 3,0 m, gemessen ab der Oberkante FertigfuBboden bis zum Schnittpunkt
der verlangerten AulRenkante Mauerwerk mit der OK Dachhaut, bzw. Oberkante Attika errichtet werden.

Pro Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick zu errichten. Der Stauraum von Garagen und Carports kann
nicht angerechnet werden.

Gelandeveranderungen und Stiitzmauern

Das natiirliche Gelande ist grundsatzlich zu erhalten.

Aufschiittungen sind nur bis auf Hohe der unmittelbar angrenzenden Fahrbahndecke der an der Siidseite derGrundstiicke
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen (Jagersbihl), bzw. an den Gebauden (zur Herstellung barrierefreier Hauszugange
und Terrassen) bis auf Hohe der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss zugelassen.

Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen sind unzulassig.

Gelandeveranderungen sind als Bdschungen sind mit einer max. Neigung von 2:1 (Lange zu Héhe) auszubilden.

Der Béschungsfull muss einen Abstand von mindestens 1,0 m zu Nachbargrundstiicken einhalten; gemeinsame Auffiillungen

sind auch bis an die Grundstiicksgrenzen hin zulassig.

Stiitzmauern werden nur an den seitlichen Grundstticksgrenzen zugelassen. Sie diirfen auf die Grundstiicksgrenze gesetzt
werden und das geplante Gelande um max. 0,2 m Uberragen. Zur freien Landschaft nach Norden hin sind sie unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur bis zu einer Hohe von 1,20 m (iber Gelénde als transparante sockellose Zaune
mit mind. 10 cm Bodenfreiheit zuldssig. Zaunsockel sind nur an der Siidseite der Grundstiicke zur angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen (Jagersbiihl) und zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen, mit einer max. Hohe von 15 cm zuléssig. Vollflachig
geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind unzuldssig.

Wasserwirtschaft

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstiicken zu versickern.

Griinordnung

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen.
Je 300 m? angefangene Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum gemaR Pflanzliste und Mindestqualitét ent-
sprechend der Festsetzung Nr. 11.3 zu pflanzen, artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang in der

festgesetzten Art und Qualitat zu ersetzen.

Bereits auf den Baugrundstiicken bestehende Laubbdume kénnen hierauf angerechnet werden.

zu begriinender Grundstiicksanteil (Ortsrandeingriinung)

Die Flachen zur Eingriinung sind nach landschaftgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen und mit heimischen Laubbdumen
und Strauchern gem. Pflanzliste und Mindestqualitat entsprechend der Festsetzung Nr. 11.3 zu bepflanzen.

Je angefangene 20 m Lange der Ortsrandeingriinung ist dabei eine Gruppe von mindestens 15 Strauchern als 2-3 reihige
Hecke im Pflanzraster von max. 1,5 x 1,5 m sowie mindestens ein heimiscvher Laubbaum zu pflanzen, artgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang in den festgesetzten Arten und Qualitaten zu ersetzen.

Die Neuerrichtung baulicher Anlagen innerhalb der zu begriinenden Grundstiicksanteile ist unzuléssig.

Die Anlage von Durchfahrten zu hinterliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist bis zu einer Breite von 5,0 m zuldssig; die
Durchfahrten sind als Griin- oder Schotterwege auszubilden.

Pflanzliste und Mindestqualitat

Laubbdume  (Mindestpflanzqualitat; Hochstamm, 3xv, m. DB., StU 14-16¢m)

Acer campestre Feld-Ahorn Acer platanoides Spitz-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche Salix alba Silberweide

sowie Obsthdume in regionaltypischen Sorten (Mindestpflanzqualitat; Halb- oder Hochstamm, 3xv, m. DB., StU 12-14cm)

Straucher (Mindestpflanzqualitat; v.Strauch, 3-4 Tr., 60-100cm)

Carpinus betulus Hainbuche Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Hasel Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche
Salix caprea Sal-Weide Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Festgesetzte Pflanzungen sind spétestens in der der Nutzungsaufnahme folgenden Pflanzperiode zu vollenden.
Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, sowie bei Ausfall entsprechend den Festsetzungen zu ersetzen.

Nadelgehdlzhecken (heimisch oder fremdléndisch) sind unzuléssig.

Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmalf3 zu beschrénken.

Die Oberflachen von Stellplatzen, Grundstiicks- und Garagenenzufahrten sowie Hauszugangen sind versickerungsfahig zu
gestalten (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Kiesfuge, etc.).

Mit den Genehmigungsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Angaben zu natirlichen und geplanten
Gelandehéhen, Einfriedungen, Bepflanzungen, Oberflachenbefestigungen (Materialien) und Anlagen fiir die Niederschlags-

wasserversickerung einzureichen.

Sonstige Festsetzungen

8 MaRzahl, z.B. 8,0 Meter

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes tritt der ,Einfache Bebauungsplan Karlshuld zur Steuerung des Mafes der Nutzung bei
Wohngeb&uden oder bei Umnutzung vorhandener Bausubstanz zu Wohnzwecken im unbeplanten Ortsbereich” - 1. Anderung in
der Fassung vom 08.03.2000, rechtskraftig durch Bekanntmachung am 06.06.2000, aufer Kraft.

3. HINWEISE

10.

11.

12.

Hinweise durch Planzeichen

K& bestehende Flurstiicksgrenze

1656/1 bestehende Flurstiicksnummer z.B. 1665/5
\‘_“ bestehendes Haupt- und Nebengebaude mit Hausnummer

Die Planzeichnung ist fiir MaRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige
Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind diese dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu melden und im Einvernehmen zu erkunden, abzugrenzen und ggf. zu sanieren.

Alle Vorhaben sind vor Bezug an die 6ffentliche Wasserversorgung sowie an den Schmutzwasserkanal anzuschlieRen.
Der Anschluss von Hausdrainagen an den Abwasserkanal ist unzuldssig.

Anfallendes Niederschlagswasser sollte nach Méglickeit breitflachig versickert werden.

Bei der Planung von Versickerungsanlagen sind das Merkblatt DWA M 153 (Stand August 2007) und das Arbeitsblatt DWA A 138
(Stand April 2005) sowie die ATV-Arbeitsblatter A 117, A 118 und A 166 zu beriicksichtigen. Auf die Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWVFreiV) und die technischen Regeln TRENGW und TRENOG wird hingewiesen.

Es ist mit erhhten Grundwasserstanden zu rechnen.
Kellergeschosse und deren Offnungen sind wasserdicht auszufiihren, Heizolbehalter gegen Auftrieb zu sichem.
Es dirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelange, dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an das Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit den
ublichen L&rm-, Staub- und Geruchsimmissionen, auch an Sonn- und Feiertagen zu rechnen.

Auf die erforderlichen Grenzabstande von Gehdlzpflanzungen zu landwirtschaftlichen Flachen (Gehélze tiber 2 m Héhe: 4 m
Abstand) und zu Nachbargrundstiicken entsprechend Art. 47 und 48 AGBGB wird hingewiesen.

Bei geplanten Baumpflanzungen in Bereich von Ver- und Entsorgungsanlagen ist das Merkblatt "Baume, unterirdische Leitungen
und Kanéle" der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten. Es ist sicherzustellen,
dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von Telekommunikationslinien und unterirdischen
Versorgungsleitungen nicht behindert wird.

Die passive und aktive Nutzung der Solarenergie, sowie der Regenwasserbewirtschaftung wird ausdriicklich empfohlen.
Anlagen zur Verwendung von Regenwasser im Haus miissen den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.
Auf die Anzeigepflicht gem. § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkWV 2001) wird hingewiesen.

MaRRnahmen des Artenschutzes

V1: Zur Vermeidung mdglicher artenschutzrechtlicher Eingriffe hat die Geh6lzbeseitigung lediglich auerhalb der Vogelschutzzeit,
d.h. von 1.10. bis 28./29.02. zu erfolgen.

V2: Bei Féllung von alteren Baumen bzw. einem Gebaudeabriss hat eine Uberprifung auf potenzielle Fledermausquartiere durch
eine fachkundige Person zu erfolgen.

Ist eine Betroffenheit gegeben, sind entsprechende MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
kologischen Funktionalitat zu treffen um die Erflillung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG auszuschlieen.

Diese Mallnahmen sind im Vorfeld mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

V3: Bestehende Baume und sonstige Gehdlze sind auferhalb der Baurdume im gesamten Planungsgebiet nach Mdglichkeit zu
erhalten. Dies gilt im besonderen Maf fiir die Baume, in denen sich Quartierstrukturen fir héhlenbriitende Vogelarten, aber auch
fir Flederm&use befinden.

Ist ein Erhalt nicht méglich, sind entsprechende Ersatzpflanzungen durchzufiihren. Dabei ist V2 zu beachten.

V4: Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten zur Beleuchtung ausschlieBlich Natriumdampf-
Hochdrucklampen, Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik (Lichtwirkung nur nach unten,
Abschirmung seitlich und nach oben) unter Verwendung vollstandig gekapselter Lampengeh&use verwendet werden.

10.

VERFAHRENSVERMERKE
(Verfahren nach 8§ 13a BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.07.2021 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
03.09.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit tffentlicher
Darlegung und Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
19.07.2021 hat in der Zeit vom 14.09.2021 bis 15.10.2021 stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
19.07.2021 hat in der Zeit vom 14.09.2021 bis 15.10.2021 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.02.2022 wurden die
Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 18.03.2022 bis 25.04.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.02.2022 wurde mit der
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.03.2022 bis 25.04.2022
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.06.2022 wurden die
bertihrten Behdrden und sonstigen Tréager oOffentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 i.V.m.
8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.07.2022 bis 05.08.2022 erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.06.2022 wurde mit der
Begrindung gemanR § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom15.07.2022 bis
05.08.2022 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Karlshuld hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 12.09.2022 den
Bebauungsplan gemaR 8 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.06.2022 als Satzung
beschlossen.

Ausgefertigt
Karlshuld, den ...................

Michael Lederer e
Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................. gemal 8 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214
und 215 BauGB wird hingewiesen.

Karlshuld, den ................... R -

Michael Lederer
Erster Burgermeister
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