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PRAAMBEL

Die Gemeinde Karlshuld, Landkreis Neuburg-Schrobenhausen erldsst aufgrund

des § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),

der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern,
des Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO),

der Baunutzungsverordnung (BauNVQ),

sowie der Planzeichenverordnung

den Bebauungsplan "Allgemeines Wohngebiet Birkenweg"

in Karlshuld auf den Grundstiicken FI.Nr. 157/5, 159/1, 162 und 162/3
in der Gemarkung Karlshuld folgend als Satzung.
BESTANDTEILE

I. Bebauungsplanzeichnung

Il. Festsetzungen durch Planzeichen und Text
Hi. Begriindung mit Umwelthericht

RECHTSGRUNDLAGEN
. Baugesetzbuch {BauGB)
. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung -BauNVO-}

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
{Planzeichenvererdnung-PlanzV)

. Bayerische Bauordnung - (BayBO)
Den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes liegt auch Art. 81 BayBO zugrunde,
Fiir die baurechtliche Bearbeitung einzelner Bauantrige gilt die BayBQ in ihrer jeweiligen
Fassung zum Zeitpunkt eines Baugenehmigungsverfahrens mit Ausnahme der Beibehaltung des
Begriffs "Vollgeschol". Hier gilt die Definition gemaB Art. 3 Abs. 5 BayBO in der Fassung
der Bekanntmachung vom 04. Augunst 1997 in Verbindung mit Art. 83 Abs, 7 BayBO in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007,

. Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung-GO).

. Gesetz lber den Schutz der Natur, die Pilege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschulzgesetz - BayNatSchG)

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

Vﬂ’i‘; Allgemeines Wohngebiet

2. Maft der baulichen Nutzung

- Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3

- GeschoRfldchenzahl (GFZ} = 0,5

- Zahl der VollgeschoRe i.3. d. BayBO als
I+D Héchstgrenze, das Dachgeschof darf Vollgescho® sein

i - Zahl der Vollgeschofie i.3. d. BayBOQ als Hdochstgrenze,
In Hohlrdumen tber der Decke des zweiten Vollgeschofles
(z.B. Speicher) sind keine Aufenthalisrdume zuléssig.

A - hur Einzelhausbebauung zuléssig o v

*—o— o -Abgrenzung unierschiedlicher Nutzung
hier; festgesetzte Geschosszahl
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3. Bauweise, Baugrenzen

4, Verkehrsfldchen

-Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
hier: festgesetzte Geschosszahl

- offene Bauweise

- Baugrenzen
Baugrenzen dirfen nur ausgenutzt werden, wenn gleichzeitig
die erforderlichen Abstandsflachen nach BayBO oder anderen
Bestimmungen eingehalten werden. Garagen u. Nebengeb&ude
dirfen im Rahmen der BayBO auch ausserhalb d. seitlichen
Baugrenzen errichtet werden.
Entlang der riickwartigen Grundsticksgrenzen, entlang der
offentlichen Verkehrs- und Griinflachen und entlang des un-
beplanten Bereiches milssen Garagen und Nebengeb&dude einen
Mindestabstand von 3 Metern einhalten.

- Verkehrsflache mit verkehrsheruhigenden Mafnahmen

- verbindliche MaRangabe in Metern;

- provisorische Verkehrsflache
nach §9 Abs 2 BauGB Satz 2

5. Offentliche Grinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen
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- dffentliche Grlinflache mit Geh- und Radweg

- Baumpflanzung

- Geltungsbereich

PLANZEICHEN

bestehende Grundstiicksgrenzen

aufzulésende Grundstlicksgrenzen
vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

vorhandene Geb&ude

Bebauungsvorschlag

Bebauungsvorschlag fir Garagenstandort
mit Zufahrt

Grundstiicksgréfe, ca.-qm

Grundstiicksnummerierung

Flurnummern

Béschung
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Fur das "Allgemeine Wohngebiet Birkenweg" gilt die vom Architekturbiro Dietmar Liling,
Leiblfing, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung, die zusammen mit den nachstehenden
Festsetzungen und Hinweisen den Bebauungsplan bildet.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 Das Maft der baulichen Nutzung darf héchstens betragen (nach § 17 BauNVO):
Grundflachenzahl 0,3
Geschoflflachenzahl 0,5
2.2 Wohngebude sind nur als Einzelhduser zuldssig. Pro Einzelhaus sind bei Einhaltung der nach-
folgenden Festsetzungen max. zwei Wohneinheiten moglich. Doppel- und Reihenhauser sind
unzuldssig. Die Mindestgrundstticksgrofte von Baugrundstiicken betrégt 500 gm.
Fur den Bereich t+D gilt:
Auf die GFZ anzurechnen sind die Flachen von Aufenthaltsréumen im Dachgeschof einschlieBlich
der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume unter Einbeziehung der Umfassungswénde
(§ 20 Abs. 3 Salz 2 BauNVO).
2.3 Kellerwohnungen sind unzuldssig.

2.4 Pro abgeschlossener Wohnung sind auf dem Grundstlick mindestens 2 Stellplatze herzustellen
und vorzuhalten. Der Stauraum vor den Garagen wird nicht angerechnet.

3. Gebaude .
Ziel ist die Erhaltung einer unverwechselbaren, ortstypischen Gestaltung.

-Hauptbaukérper sind tber rechteckigem GrundriB zu errichten. Eckeinschnitte sind duich verputzte
Mauerpfeiler oder Holzstlitzen zu gestalten.

-Bei Sattelddchern und Schopfwalmdéchern (Kriippelwalmdéachern) muss die Traufseite von Héuptbaukbrpern
mind. 2,0 m ldnger sein als die Giebelseite

-Maximate Wandhshe auf der Traufseite: 4,00 m Uber Strafenniveau bei 1+D
-Maximale Wandhohe auf der Traufseite: 6,75 m uber StraRenniveau bei festgesetzten 2 Vollgeschossen
-Die FuBbodenoberkante des EG darf max. 75 em {iber dem Strallenniveau liegen.

-Dachform fir Hauptbaukérper ist das symmetrische Satteldach oder Schopfwalmdach {Kriippelwalmdach)
im Bereich der festgesetzten / zul4ssigen 2 Vollgeschosse sind auch Walmdacher zulassig.

-Die Firstrichtung ist nur paraliel oder im Winkel von 80° zur Erséhiief&ungsstral&e Zuldssig.
-Flugsparren sind erlaubt, schrig zulaufende Ort- und Traufgénge sind nicht zugelassen.
-Dachneigung 32 bis 42 Grad bei [+D und 20 - 32 Grad bei 2 VollgeschoBen.

-Dachiiberstédnde sind bis héchstens 60 cm zuldssig.

-Dachgauben sind erst ab 36° mdglich.

-Die Breite von Dachgauben darf maximal 1,80 m betragen, die Gesamtbreite von Dachgauben und
Zwerchhausern maximal 1/3 der Traufiinge. Dachgauben missen vom Ortgang mindestens 2 m Abstand
halten und vollstandig in den unteren 2/3 der Dachfiache liegen. Der First von Zwerchhausern
muss mind. 1 m unterhalb des Firstes des Hauptgeb&udes liegen.

Solar- und Voltaikaniagen miissen vom Ortgang und vom First mind. 1 m Abstand einhalten.
Alle Dachaufbauten sind der Hauptdachflache unterzuordnen und farblich auf diese abzustimmen.

-Dacheinschnitte, "negative Dachgauben" (z.B. Terrassen im Dachbereich) sind nicht zuldssig.

-Zur Dachdeckung darf nur rotes bis dunkelbraunes, kleinformatiges Material verwendet werden.



-Balkongelénder sind einfach und zweckentsprechend - chne Gbertriebenen
Schnitzaufwand - zu gestalten.

-AuBenwénde sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Der Fassadenputz ist bis auf eine
Hghe von max. 40 cm Uber StraBenniveau auszufihren. Die Farbgebung des Sockelputzes ist dem
Fassadenputz anzupassen; deutlich abweichende Farbténe sind nicht zugelassen,

-Sonnenschutzglaser sind nicht zuldssig.
-Glasbausteine sind nicht zul4ssig.

-Garagen, Nebengebaude und Anbauten sind mit geneigten Déchern zu versehen und dem Hauptgebaude
gestalterisch anzupassen. Gebaude, die an der Grenze zusammengebaut werden, miissen in Gestalt,
Héhe, Dachform, Bauflucht und Zufahrt zur Erschliefungsstrake abgestimmt werden.

-Garagen missen vor ihren Einfahristoren einen mind. 6,00 m tiefen Stauraum haben.
-Kellergaragen sind nicht zugelassen.

-Garagen unter dem abgeschleppten Dach des Hauptgebiudes sind.nur bei Einhaltung von
3 Metern Grenzabstand zulédssig.

4. Grundstiick

Entlang der Grundstlicksgrenzen darf die natiirliche Gelandehthe nicht verandert werden. Als natirfiche
Geldndehthe gilt das StraBenniveau. Abgrabungen, ebenso auffallige An- oder Abbdschungen sind nicht
zugelassen.

Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf StraBengrund abgeleitet werden, auch nicht von den Abdeckung
der Einfriedungen. Dazu ist bei Bedarf zwischen Baugrundstlick und 6ffentlicher Fidche im Zufahrtsbereich
eine Entwésserungsrinne einzubauen und an einen Sickerschacht auf dem Baugrundstiick anzuschlieRen.

5. Griinordnung

-Stellplatze fUr Pkws sowie Zufahrten zu Garagen sind in versickerungsféhiger Weise zu gestalten
(z.B. wassergebundene Wegedecken, Rasensteine, Schotterrasen, Schotter bzw. Pflaster mit
wasserdurchléssigen Fugen).

-Einfriedungen an &ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind nur als Holzzaune in senkrechter Lattung,
max. 1,20 m hoch auszufiihren, Der Zaun ist strafenseitig vor den Stutzen bzw. Stutzpfeilern zu fuhren.
Zaunsockel sind nur auf der ErschlieBungsseile und max. 10 cm hoch zuldssig.

Zwischen den Baugrundstiicken und an den Grenzen zur freien Landschaft sind Crahtzaune max 1,20 m
hoch zuldssig. Der Abstand zwischen Unterkante Zaun und Gel&nde muB hier zu Gunsten von Kleintieren
mind. 8 cm betragen,

-Tore und Tiren von Einfriedungen dirfen nicht auf &ffentliche Flachen aufschiagen.

-Private Grunflachen
Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freifldchen nach landschaftsgértnerischen Gesichis-
punkten zu gestalten. Je 400 m? angefangene Grundstiicksflache ist ein Baum gem. Pflanzenliste 1 zu
pflanzen.
-Offentliche Grinflachen '
Entlang der ErschlieBungsstralen bzw. der provisorischen Verkehrsflache
sind Bédume gem. Pflanzenliste 2 im planlich dargestellten Umfang zu pflanzen,
Die &ffentlichen Grinfldchen am s(idwestlichen, dstlichen und nordéstlichen Rand
des Geltungsbereichs ist als parkartiger Griinzug zu gestalten.
Hierzu sind mindestens 20 B&ume gem. Pflanzenliste 3 zu pflanzen, Auf mindestens einem
Viertel der Grundflache {ca. 800 m?) sind Stréucher gem. Pflanzenliste 3 in einem Pflanzabstand von
1,5 m x 1,5 m zu pflanzen. Die Bereiche der Grinftdche, die nicht mit Gehdlzen bepflanzt bzw. nach
anderweitigen landespflegerischen Gesichtspunkten gestaitet werden, sind zu einer Extensivwiese zu
entwickeln,
Soweit erforderlich ist fir die Entwicklung der Extensivwiese die Ansaat einer standortgematien,
krauterreichen Saatgutmischung vorzunehmen. In der Folgezeit ist die Wiese extensiv, d.h. 1-2mal
jahrlich zu pflegen. Das Schnittgut ist aus den Flachen abzufahren und fachgerecht zu entsorgen.
tnnerhalb der Griinflache ist die Anlage eines max. 3 m breiten Weges zul4ssig,

Innerhalb des Grinzuges ist die Einordnung von naturnah gestalteten Versickerungsaniagen in Form
van Rasenmulden (zur Versickerung von unverschmutztem Dach- und Oberfldchenwasser) zuladssig.



8. Wasserwirtschaft

-Alle Bauvorhaben sind an die 6ffentliche Wasserversorgungsaniage und an die éffentliche Abwasserbe-
seitigungsanlage anzuschiiefien,

-Keller sind wasserdicht auszufthren und Heizslbehalter gegen Auftrieb zu sichern;
-Erforderliche Grundwasserabsenkungen bel Baumafnahmen sind im wasserrechtl, Verfahren zu beantragen;

-Bei Errichtung einer Hausdranage ist darauf zu achten, dal am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden
darf;

-Eventuell vorhandene Drénagen sind bei Bedarf wieder vorfluttauglich zu machen:

-Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Jeweiligen Grundstlick zu versickern, soweit es nicht
als Brauchwasser genutzt wird;

-Wassergetidhrdende Stoffe dlrfen auf keinen Fall in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im Bau-
zustand zu beachien,

7. AMlgemein
-Die Erschtieffungsstrale ist vor Beginn der Einzelbau}vorhaben im Unterbau herzustellen.
-Neue Kabel sind unterirdisch zu verlegen.

-MullgefaRe sind zur Leerung an die nachste vom: Mallfahrzeug ohne Probieme zu erreichende
fuhrstelle zu verbringen.

8. Natur und Landschaft

-Eingriffsregelung gem. BNatSchG §§ 15 und 18
Der sich aus der Planung gemaR naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung ergebende zusétzliche Aus-
gleichsbedarf ist durch landschaftspflegerische MaBnahmen auf auBerhalb des Geltungsbereichs gele-
gener Ausgleichsflache zu kompensieren.
Hinweis: Der geméR Leitfaden " Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" berechnete Bedarf an
Ausgleichsflache (6.230 m2) wird tber eine Abbuchung von der kommunalen Okokento-Flache
("Zickzack", Gem. Karlshuld, FI.Nr. 680/14) abgegolten.

-Bepflanzung
Die festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spétestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten
durchzufohren. Die unten stehenden Pflanzqualitéten ditrfen nicht unterschritten werden.
Die zu pflanzenden Béume und Straucher sowie die zugehdrigen Vegetationsfldchen missen gepflegt und
erhalten werden; abgéngige Pflanzen sind spétestens in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Pflanzentiste 1 / Baume filr private Grinflachen {Artenauswah!)
Baume: 2 x verpflanzt; mit Ballen, Stammumfang 10 -12 em

Acer campestre Feldahorn

.cer platanoides Spitzahorn {in Art und Sorte)
Aesculus carnea u. hippocastanaum  Kastanie

Betula pendula Sandbirke

Carpinus betulus Weilbuche, Hainbuche

Crataegus spec. Weildorn (in Art und-Sarte)

Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbdume (Apfel, Birne, Kirsche, als Hochstamm (ausnahmsweise als
Zwetschge, WalnuB) Mittelstamm zulassig)

Pflanzentiste 2 / Baume fiir StraRenraum
Baume: 3 x verpflanzt, mit Orahtballen, Stammumfang 14 -16 cm, jeweils in Art und Sorte

Acer platanoides Spitzahorn

Befula pubescens Moorbirke

Carpinus betulus Weiftbuche, Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

Tilia cordata Winterlinde

Pflanzenliste 3 / Béume fiir Grinzug _
Béume: 3 x verpflanzt; mit Ballen, Stammumfang 12 -14 cm, jeweils in Art und Sorte

Acer platancides Spitzahorn
Alnus glufinosa Schwarzerle
Betula pendula Sandbirke
Betula pubescens Moorbirke
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide

Tilia cordata Winterlinde



zu Pilanzliste 3/ Straucher fur Grinzug (Artenauswahl)

* Straucher. 5 bis T Triebe, 2 x verpfianzt, Hohe 6Q bis 100 om;

Heister 2xv 125-150 cm

Viburnum opulus

Cornus mas Kernelkirsche
Corylus aveilana Hasel
Crataegus monogyna WeiRdorn
Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vutgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdormn
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rosa arvensis Feldrose
Rosa canina Hundsrose
Salix aurita Ohrweide
Salix cinerea Grauweide

Gewdhnlicher Schneeball

HINWEISE

A) ALLGEMEINE ANGABEN
-Gesamtgréfe ca. 24.576 gm

‘-Zeichnerische Darstellung zur Mafentnahme nur bedingt geeignet. Abweichungen bei der Vefmessung im
Geldnde sind mdéglich.

-Der Untergrund ist kiesig bis sandig mit Mooriberdeckung. Mit erhéhtem Grundwasserstand ist zu rechnen.
-Die geplanten Gebaude werden Uber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versorgungsnetz angeschiossen.

-Die Hausanschlutkabel enden in Hausanschlufkésten im Kellerraum oder in Wandnischen der strallenseiti-
gen AuBenwand.

-Die Verteilerschranke werden zur Gewéhrleistung der Verkehrssicherheit in die Z&une bzw. Mauern
integriert, d.h. auf Privatgrund gesfellt. :

-MUllgefaRe sollen in ortsfesten Behiltern, bzw. eigenen Nebengebduden untergebracht werden.

-Bei Uberschreitung der in § 12 Abs, 3 Nr. 1b LuftVG genannten Héhen ist eine Genehmigung durch die
Wehrbereichsverwaltung VI Minchen erforderlich. Das Aufstellen von Krénen als Errichtung anderer
Lufthindernisse i. S. v. § 15 Abs. 1 Satz 1 LuftVG i. V. m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im Bereich des
§ 12 Abs. 3 Ziff. 1b LuftVG bei Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der besonderen Geneh-
migung der Wehrbereichsverwaltung VI - Mifit. Luftfahrtbehtrde - (§ 15 Abs, 2 Satz 3 LuftVG).

Unterlagen Gber den Bauschutzbereich liegen in der Gemeindeverwaltung und beim Landratsamt
Neuburg/Donau-Schroebenhausen auf.

-Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen, unterliegen der
Meldepilicht nach Art. 8 DSchG.
.
-Es wird auf die Nachbarschaft eines Mischgebietes hingewiesen, Die in diesem Gebiet entstehenden
zulassigen Emissionen sind hinzunehmen.

B} HINWEISE ZUR GESTALTUNG
Im Sinne der Festsetzungen fir den Bereich der Gestaltung wird dringend empfohlen, die folgenden Hin-

weise zu berlcksichtigen. Nur so kann das Wohngebiet zu einem geschlossenen Ganzen werden.
Individuelle Gesaltungsméglichkeiten werden dadurch kaum beeintréchtigt.

1. Gebhaude

-Verputzte AuRenwénde sollen wei oder in hellen Pastelltﬁnen_gestrichen werden.

-8chmiedeeiserne Teile und Aluminiumteile sollen im AuBenraum mdglichst nicht verwendet werden.
-Balkone und Freisitze sollen als Anbauten, nicht als Rlickspriinge im Hauptbaukérper ausgebildet werden.

-Statt Roll4dden sollen Fensterldden verwendet werden.



VERFAHRENSVERMERKE

1. BeschluR des Gemeinderates Karlshuld vom 19. Mai 2010°zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Nr. 15 "Allgemeines Wohngebiet Birkenweg"

Karlshuld, deif. N0V 2000 A

1. Bilrgermeister
2. Der Beschlu® des Gemeinderates der Gemeinde Karlshuld vom 19. Mai 2010 zur Aufstellung des

eg" wurde am 27.05.2010 ortsiiblich

=

Bebauungsplanes Nr. 15 "Allgemeines Wohngebiet

/

bekannt gemacht.

25 NOV. 2010
Karlshuld, den'..coovvivene - Cii{inniiBeaegn.
1. Blrgermeister

3. Die Offentlichkeit wurde gem4R § 3 Abs. 1 BauGB mittels Aushang beteiligt,

die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemak § 4 Abs. 1 BauGB

mit Schreiben der Gemeinde Karlshuld vom 27.09.2010 iaformiert

und um Stellungnahme gebeten.
2 5 HOv. 2018

Kerlshuld; den 5. inna — 0 cn USSR B R
1. Bilrgermeister

4. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 15 "Allgemeines Wohngebiet Birkenweg" wurde geméaR
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 28.12.2010 bis 28.01.2011 o6ffentlich ausgelegt. Die Behérden
und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wurden pit"3¢fireiben vom 20.12.2010 gemaR

§ 4 Abs. 2 um Stellungnahme gebeten.

Karlshuld, denﬂ.'.sf. ArRZUH ............................

1. Birgermeister

5. Der Gemeinderat der Gemeinde Karlshuld hat den Bebauungsplan Nr. 15 "Allgemeines

Wohngebiet Birkenweg" aufgrund des § 10 BauGB i.V.m,-Mt. 81 Abs. 2 BayBO (in der Fassung

1. Birgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.15 "Allgemeines Wohn-

bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan Nr. 15 "Allgemeines Wohngebiet Birkenweg" tritt damit nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wurde zusammen mit der Begrindung im Rathaus der Gemeinde Karlshuld

zu jedermann Einsicht bereitgehalten. ‘,//7

30 Mal o e
Karlshuld,den..............z.q.fg .......... / ..... dy ........

1. Burgermeister




