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RECHTSGRUNDLAGEN

t. 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. | §. 2902), vom
17. Dez. 1997 (BGBI. | S. 3108}, vom 19. Juni 2001 (BGBL. [ S. 1149), vom 27. Juli 200%

(BGBI. I'S. 1950), vom 13. Sept. 2001 (BGBI. | 8. 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

vern 23. Juli 2002 (BGBL. | S. 2850).

2. Verordnung tber die bauliche Mutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI | S. 466).

3. Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung-PlanzV 90-) vom 18. Dezember 1990 (BGBI 1991 | S. 58).

4. Bayerische Bauordnung - (BayBO) in der Fassung der Bekannimachung vom 4. August 1997
(GVBI S. 433, ber. 1998 S. 270, zulelzt gedndert durch Gesetze vom 27. Dezember 1999
(GVB! S, 532) und vom 24. Dezember 2002 (GVBI. S. 962) (FN BayRS 2132-1-1).

Den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes tiegl auch Ari. 91 BayBO zugrunde.

Far die baurechtliche Bearbeitung einzeiner Bauantréage gilt die BayBO in ihrer jeweiligen
Fassung zum Zeitpunkt eines Baugenehmigungsverfahrens.

5. Artikel 23 der Gemeindeardnung fiir den Freistaat Bayerh.
6. Gesetz iiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachun

vom 18. August 1998 (GVBI. S. 593), gedndert durch Gesetze vom 27, Dezember 1399 (GVBI $. 532),
vorm 24.April 2001 {GVBI. S. 140) und vom 24. Dezember 2002 (GVBI. . 975)(FN BayR$ 791-1-U).

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. Art der baulichen Nuizung

SO Sondergebiet § 11 BauNVO (Seniorenzentrum)

2. MaR der baulichen Nutzung

+ - Grundildchenzahl (GRZ) = 0,5
2,5

- Zahl der Vollgeschofe i.S. d. BayBQO als

i+D
Héchstgrenze; das Dachgeschol® darf VollgeschofB sein



3. Bauwelise, Baugrenzen

# g - geschlossene Bauweise

- Sondergebiet §11 BauNVO ({Seniorenzentrum)

- Baugrenze
Baugrenzen dirfen nur ausgenutzt werden, wenn gleichzeitig die
erforderlichen Abstandsflachen nach BayBO oder anderen
Bestimmungen eingehalten werden, Garagen u. Nebengebaude dilrfen
auch ausserhalb der Baugrenzen errichtet werden. Dabei gelten
die bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

4. Verkehrsflachen

=]
W

- Verkehrsflache mit verbindlicher MaBangabe in Metern

5. Sonstige Planzeichen

P O A = Geitungsberelch

- dffentliche Griinflache [/ Ortsrandeingiinung

- private Griinflache

O - Baumpflanzung (s.Festsetzung d. Text 4.3.2)
Lk
— - - Flache f. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
T Entwicklung von Natur und Landschaft (2.950 qm)

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Grundsticksgrenzen
e aufzulésende Grundstlicksgrenzen

———————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

H vorhandene Gebiude
29 -
1792 Flurnummern
5.184 qm Grundstiicksgrofe, ca.-qm

;‘—”*l:'""—— 20 kV-Leitung mit Schutzbereich
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Fir das Baugebiet "Sondergebiet § 11 BauNVO (Seniorenzentrum)” gilt die vom Architekturbiro
Liiling, Leiblfing, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung, die zusammen mit den nachstehenden
Festsetzungen und Hinweisen den Bebauungsplan bildet.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Das MaR der baulichen Nutzung darf hichstens betragen (nach § 17 BauNVO):
Grundflachenzahl 0,5. Eine Jberschreitung nach § 19 Abs. 4 N+=3 Satz 2 wird ausgeschlossen.

2.2 Kellerwohnungen sind unzuléssig

2.3 Die Zahi der erforderlichen Stellplitze ist gemas den Richtzahlc—;n fir den Stellplatzbedatf in
der Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Inneren vom 12, Februar 1978 zu ermittein
(MaBI 1978 5.181).

3. GRUNDSTUCK

Entlang der Grundsticksgrenzen darf die natirliche Gelandehthe nicht verandert werden. Als natirliche
Gelindehdhe gilt das StraBenniveau. Abgrabungen, ebenso auffallige An-oder Abbdschungen sind nicht
zugelassen.

Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf Stralengrund abgefeitet werden, auch nicht von den Ab-
deckungen der Einfriedungen. Dazu ist bei Bedarf zwischen Baugrundstiick und dffentlicher Flache
im Zufahrtsbereich eine Entwisserungsrinne einzubauen.

4. FREIANLAGEN

4.1 Stellpldtzef Versiegelung

Stellplitze fir Pkws sind in versickerungsfahiger Weise, d.h. unversiegelt bzw. mit Pflaster und
mind. 1 cm breiten wasserdurchlassigen Fugen auszufiihren.

4.2 Einfriedung

Als zulassige Grundstiickseinfriedung wird ein maximal 1,20 m hoher Zaun {Maschendraht) ohne Sockel
festgesetzt. Der Abstand zwischen Unterkante Zaun und Gelédnde mul zugunsten von Kleintieren mind.
10 cm betragen.

4.3. Griinordnung
4.3.1 Pflanzgebot und Bindung fir Bepflanzungen gemdR § 9 Abs. { Nr. 20 und 25 BauGB

Der Nachweis fiir die festgesetzten Pflanzungen und fir die zukiinftige Pflege ist in Form eines Frei-
flachengestaltungsplans zusammen mit dem Bauantrag bei den Genehmigungsbehdrden zu erbringen.
Die Pflanzma®nahmen sind spitestens in der Pftanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten durchzufih-
ren. Die zu pflanzenden Biume und Straucher sowie die dazugehérigen Vegetationsflichen miissen ge-
pflegt und erhalten werden; abgéngige Pflanzen sind spétestens in der darauffolgenden Pfianzperiode
Zu ersetzen.



4.3.2 Nicht iberbaubare Grundsticksfidchien -Private Griinflachen

Die nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflichen nach landschaftsgirtnerischen Gesichts-
punkten zu gestalten. Je 300 m? angefangene Grundsticksflache ist ein Baum |. oder {l. Crdnung zu
pflanzen. Insgesamt sind mindestens 18 Béume zu pflanzen, hierunter sind 2 Nadelbiume zulassig.

Entlang der ErschlieBungsstraRe (Maurerstral) ist eine straBenbegleitende Reihe von 9 Laubbdumen gem.

Pflanzenliste 1 zv pflanzen. Die im Plan festgesetzten Standarte kénnen, soweit erfordertich, gering-
fagig verdndert werden.
Die somit als zu pflanzend festgesetzten Baume werden auf das obige Pfianzgebot angerechnet.

Private Grinfliche am siidéstlichen Rand des Sondergehists

[nnerhalb des mindestens 5 m breiten Griinstreifens am siiddstiichen Rand des Sondergebiets ist auf
mind. 60% der Gesamtldnge eine mind. zweireihige Hecke mit eingestreuten Einzelbdumen zu entwickeln.
Hierzu sind Stigucher gem. Pilanzenliste 2 in ¢inem Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m sowie mind. 6

Bdume gem. Pflanzenfiste 3 zu pflanzen. Die somit als zu pflanzend festgesetzten Baume werden auf das
obige Pflanzgebot angerechnet.

Innerhalb des Griinstreifens ist die Einordnung einer fuBldufigen Wegeverbindung zum siidéstlichen an
grenzenden Grundstiick zuldssig.

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

Offentliche Grinfiche am (sid-)westlichen Rand des Geltungsbereichs

Am sidwestlichen Rand des Geltungshereichs ist auf mindestens 75 % der Gesamtlinge der offentlichen
Grinfliche eine freiwachsende Baumhecke zu entwickeln. Hierzu sind in mind. zwei Reihen Straucher
gem. Pflanzenliste 2 bei einem Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m sowie mind. 12 Biume gem, Pflanzenliste
3 zu pfltanzen. Innerhaib des Granstreifens ist die Einordnung von naturnah gestalteten Versickerungs-

anlagen in Form von Rasenmuiden (zur Versickerung von Dachwassern aus dem angrenzenden Sondergebiet)

zulassig.

Die sonstigen Teilbereiche der Griinflichen, die nicht mit Gehdlzen bepflanzt bzw. nach besonderen
landespflegerischen Gesichtspunkten gestaltet werden, sind zu einer Extensivwiese zu entwickeln.
Soweit erforderlich ist fir die Entwickiung der Extensivwiese die Ansaat einer standortgemifen,
krauterreichen Saatgutmischung vorzunshmen. In der Folgezeit ist die Wiese extensiv, d.h. 1-2mal
jahrlich zu pflegen. Das Schnittgut ist aus den Fléchen abzufahren und fachgerecht zu entsorgen.
Zur Unterhaltung der Griinfléche ist die Anfage eines max. 2,5 m breiten Wiesenweges zuldssig, der
von der ndrdlich des Sondergebiets gelegenen dffentlichen Grinfliche kommend an der Grenze zum
Nachbargrundstiick FI. Nr. 330 entlang zu fihren ist.

Offentliche Grinfliche nerdwestlich des Sondergebiets

[n der nordwestich des Sondergebiets gelegenen dffentfichen Griinfliche sind in Abstimmung mit den
Freihaltungserfordernissen fir die Leitungstrasse insgesamt 19 Baume gemif Pflanzenliste 3 zu pflan-
zen. Entlang der ErschiieBungsstrafe ist mind. 1 Baum der Pflanzenliste 1 zu pflanzen.

Im nordwestlich des Sondergebiets gelegenen Teil der 6ffentlichen Griinflache ist auf einer Flache

von mind. 240 m? ein wechselfeuciter Muldenkomplex mit flachen Béschungszanen auszubilden. Zur Opti:
mierung der Lebensraumverhéltnisse ist hierbei der mineralisierte Oberboden in einer Starke von bis

zu 30 em'abzutragen. Die Mulde kann zur Aufnahme von unverschmutztem Niederschlagswasser, das auf
den Bauflichen des Sondergebiets anfallt, genutzt werden.

Stellenweise ist die Entwicklung von Réhricht durch Initialpflanzungen in der Wasserwechselzone zu
fordern. Die dulleren Rander der wechselfeuchten Mulde sind in Abstimmung mit den Freihaltungserfor-
dernissen der Leitungstrasse mit standortgemaBen Strduchern gemafl Pflanzenliste 3 in lockerer Form
bepflanzen.

Pflegeeingriffe sind nur bei Bedarf (u.a. zur Freihaltung der Freileitungstrasse) durehzufiihren.
Ansonsten soll die natiirliche Vegetationseatwicklung zugelassen werden, um die optimale Funkiion der
Fldche hinsichtlich Retention und Reinigung des Wassers sowie als naturnaher Lehensraum sicherzy-

stellen.




4.4 Pflanzenlisten

Pflanzanliste 1
Baume
Baume: 3 x verpflanzt, mit Orahtballen, StU 16-18 ¢cm

Betula penduia Sandbirke

Pflanzenliste 2

Straucher

Straucher: 5 bis 7 Triebe, 2 x verpflanzt, Hdhe 60 bis 106 cm;
Heister 2xv 125-150 ¢m ‘

Cornus mas Kornelkirsche
Coryius avellana Hasel
Crataegus monogyna Weilldorn
Frangula alnus Faulbaum Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spincsa Schlehdorn Schlehdorn
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rosa arvensis Feldrose
Rosa canina Hundsrose
Salix aurita Ohrweide
Salix cinerea Grauweide
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Pftanzentiste 3

\ Biume
Baume: 3 x verpflanzt; mit Ballen, Stammumfang 12 -14 cm
Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus incana Grinerle
Betula pendula Sandbirke
Betula pubescens Moorbirke
Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stieleiche




5, WASSERWIRTSCHAFT

-Alle Bauvorhaben sind an die Gffentliche Wasserversorgungsanlage und an die éffentliche
Abwasserbeseitigungsaniage anzuschiiefen.

Keller sind wasserdicht auszufiihren und Heizotbehalter gegen Auftried zu sichern;
.erfarderliche Grundwasserabsenkungen bei Baumafnahmen sind im wasserrechtl, Verfahren zu heantragen;

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

.eventuell verhandene Drinagen sind bei Bedarf wieder vorfluttauglich zu machen;
-bffentliche und private Flachen diisfen nur in einem unumganglichen MaR versiegelt werden.

.unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem jeweitigen Grundstiick zu versickern;

6. ALLGEMEIN

-Neue Kabel sind unterirdisch zu verlegen,

HINWEISE

A) ALLGEMEINE ANGABEN
-Gesamtgrofe ca. 10.478 qm

.Zeichnerische Darstellung zur MaBentnahme nur bedingt geeignel. Abweichungen bei der Vermessung im
Gelande sind mdglich,

-Mit erhshtem Grundwasserstand ist zu rechnen.

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

-Die geplanten Gebaude werden Gber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versorgungsnetz angeschlassen.

_Die Hausanschlufkabel enden in Hausanschlufkésten im Kelterraum oder in Wandnischen der stralenseiti-
gen AuBenwand.

.Die Verleilerschranke werden zur Gewihrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune bzw. Mauern
Integriert, d.h. auf Privatgrund gestellt.

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

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



VERFAHRENSVERMERKE

A. Der Beschluf des Gemeinderates Karlshuld vom 21.10.2002 zur Aufstellung eines Bebauungs-

planes wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ortstiblich ~:
4y

Karlshuld, den 17.02.2003

B. Die Bilrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wuis€ ¥0
durchgefiihrt,

Karlshuld, den 17.02.2003 i

Karlshuld, den 28.04.2003

D. Die Gemeinde Karlshuld beschlieRt aufgrund des § 10 BauGB i.V. mit Art. 91 Abs. 1 Nr.1u. 3
und Abs. 3 BayBO, der Baunutzungsverordnung upa 23 BayGO den Bebauungsplan als

SATZUNG
Karlshuld, den ﬂulﬁ*ii 2003

0 5. HOV.
E. Der BeschiuR des Bebauungsplans wurde am .00

Karlshuld bekanntgernacht. Der Bebauungsplan tritt damit nach § 10 BauGB in Kraft.

jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Karlshuld, den 05, Hov. 2003




