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RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB).

2. Verordnung {tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
-BauNVO-).

3. Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung-PlanzV).

4. Bayerische Bauordnung - (BayBO)
Den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes liegt auch Art. 91 BayBO zugrunde.
Fir die baurechtliche Bearbeitung einzelner Bauantrage gilt die BayBO in ihrer jeweiligen
Fassung zum Zeitpunkt eines Baugenehmigungsverfahrens.

5. Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO).

6. Gesetz Uiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und der Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG).
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l. Begriindung

Der Siedlungsdruck im GroRraum Miinchen hat sich in einem MaR verstarkt, da® er auch Gemeinden
abseits der Hauptverkehrsadern sptrbar erfafdt. Steigende Bodenpreise durch knappes Baulapd
lassen Renditen im Wohnungsbau nur zu, wenn die Grundstiicke optimal genutzt werden kdnnen, mit
anderen Worten, wenn soviel Wohneinheiten wie méglich verwirklicht werden mit der Folge daf
-eine Vielzahl von Stellplatzen benétigt wird
-kaum mehr Griin- oder Freiflachen auf dem Baugrundstiick verbleiben

-die Kapazitat der ErschlieBungsstraen u.U. nicht mehr ausreicht.

Die Verdichtung bringt fur landliche Gemeinden eine Reihe von Problemen mit sich, beispielsweise
- Veranderung der ortstypischen Bau- und Siedlungsstruktur
- Verschlechterung der Wohnumfeldqualitat
- Anpassung der Infrastruktur mit hohem Kostenaufwand

- Nutzungskonflikte

Wegen der groRen Langenausdehnung und des fehlenden Gefélles wird Karlshuld im Vakuumsystem
entwassert. Dieses System hat eine begrenzte Aufnahmekapazitat und ist aus technischen Griinden
nicht beliebig erweiterbar. Es ist auf die bisher vorhandene Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienh&usern - auch fiir die Bauliicken - ausgelegt.

Die zunehmenden Versuche, unbebaute Grundstiicke oder Grundstiicksteile mit méglichst hoher
Ausnutzung zu bebauen, veranlassen die Gemeinde Karlshuld, die Entwicklung zu steuern und fur
den unbeplanten Bereich der Gemeinde einen einfachen Bebauungsplan aufzustellen.
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. Ziel

Stadtebauliches, tibergeordnetes Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Erhaltung und Fortfiihrung der
ortstypischen, kleinteiligen, lockeren Bebauung, die Bewahrung der bestehenden Wohnqualit§t und
nicht zuletzt das Verhindern einer Uberlastung des Abwassersystems mit der Folge eines
kostenaufwendigen Baues von zusétzlichen Vakuum-Kanal-Stréngen.

Dazu dient das vertragliche Einfligen von baulichen Vorhaben in die Ortsstruktur, wie es in

§ 34 (1) BauGB definiert ist.

Dieser einfache Bebauungsplan quantifiziert die Begriffe des § 34 Abs. 1 BauGB fiir den unbeplanten
Gemeindebereich und trifft gleiche Regelungen fur nach § 35 BauGB im Auf3enbereich zul&ssige
Vorhaben.

Hierzu sind Festseztungen erforderlich, die eine Beziehung herstelien zwischen der
GrundstiicksgréfRe und der Zahl méglicher Wohneinheiten und zu fordernden Stellpléatzen auf dem
Grundstiick.

Dies ist durch eine andere als die gewahlte Lésung nicht zu erreichen.

Zur Begrenzung der baulichen Dichte wird zusétzlich eine GFZ festgesetzt, eine GRZ zur Erhaltung
innerortlicher Frei- und Griinflachen. Diese sind fir Kleinklima und Ortsbild bedeutsam.

Karlshuld ist als gewachsenes Stralendorf von urspriinglich homogener Siedlungsstruktur.
Verdichtungsbereiche entlang des historischen StraBennetzes sind nicht erwlinscht. Es wird deshalb
auch keine Differenzierung in Gebietskategorien unterschiedlicher Nutzungsintensitat vorgenommen.

ill. Geltungsbereich (s. Anlage

Gemeindebereich Karlshuld, ausschlieRlich der Bereiche, fir die ein rechtskraftiger, qualifizierter
Bebauungsplan besteht, soweit nach den §§ 34 und 35 BauGB eine Bebauung iberhaupt zuldssig ist.
Wird ein qualifizierter Bebauungsplan neu aufgestellt, sind dessen Festsetzungen nach § 33 BauGB
vorrangig.

IV. Satzung

Die Gemeinde Karlshuld, Landkreis Neuburg - Schrobenhausen beschliet aufgrund der §§ 9 und 10
BauGB i.V. mit Art. 91, Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 3 BayBO, der BauNVO und Art. 23 der Bayerischen
Gemeindeordnung den Bebauungsplan als

SATZUNG
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Festsetzungen durch Text

In dem vorstehend unter Ziffer 11l beschriebenen Geltungsbereich dieser Satzung sind folgende
Festsetzungen einzuhalten: ¢

1. " In Wohngebauden ist pro 350 gm Grundstiicksfléche je eine Wohneinheit zulassig.

2 Die Anzahl der méglichen Wohneinheiten errechnet sich somit als Quotient aus
Grundstiicksgréfie geteilt durch 350 gm.

3 Bei Mehrfamilienh&usern, bei denen sich nach den vorstehenden Satzen 1 und 2 mehr als
zwei Wohneinheiten errechnen, kann dieser Quotient um bis zu 0,5 auf die nachste ganze
Zahl aufgrundet und dariber hinaus eine zusatzliche Wohneinheit unter 60 gm vorgesehen
werden.

2. " Die MindestgrundstiicksgréRe fiir ein Doppelhaus betrgt 700 gm.
2 Pro Doppelhaushalfte ist eine Wohneinheit zuldssig.
3 Punkt 1 der Festsetzungen durch Text dieses Bebauungsplanes ist nicht anwendbar.

3. Die maximal anrechenbare Grundstiickstiefe betrdgt zu den Punkten 1,2 und 4 der
Festsetzungen durch Text 45 m.

4. " Die GFZ darf den Wert 0,50 nicht Gibersteigen.
2 Die GRZ darf den Wert 0,45 nicht Uibersteigen.
¥ Dabei wird eine nach § 19, Abs. 4, BauNVO mdgliche Uberschreitung nicht zugelassen.

5. Auf die Geschof¥flichenzahl angerechnet werden die Flachen von Aufenthaltsraumen auch in
anderen als VollgeschofRen einschliellich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume unter
Einbeziehung der Umfassungswénde (§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

6. " Pro neugeschaffener Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mindestens 2 Stellplatze
herzustellen und vorzuhalten. '

2 Der Stauraum vor Garagen wird nicht angerechnet.

® Mindestens die Halfte der erforderlichen Stellplatze ist oberirdisch anzuordnen, nicht
tiberdachte Stellplatze sind versickerungsfahig (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine u.a.)
auszubilden.

4 For andere Nutzungen als Wohnen richtet sich die Anzahl der erforderlichen Stellplatze nach
den ,Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf* geméaf Bekanntmachung des Bayer.
Staatsministeriums des Inneren vom 12. Februar 1978 (MABI. 1978 S.181).

9 Garagen missen mit ihren Einfahrtstoren mindestens 6,00 m hinter der Straenbe-
grenzungslinie bzw. hinter einem vorhandenen Geh- und Radweg liegen.

8 Zufahrten die seitlich an eine &ffentliche Verkehrsflache grenzen, miissen zu dieser
eingezaunt sein.

7. W Auf einem Grundstiick in der "zweiten Reihe" - d.h. zwischen diesem Grundstlick und der
ErschlieBungsstrafle liegt ein weiteres bebautes oder bebaubares Grundstick - sind nur
Wohngebaude bis max. zwei Wohneinheiten zul&ssig.

2 Die Punkte 1-6 dieser Festsetzungen miissen erfillt sein.
3 Die Zufahrt zu einem Grundstiick in "Zweiter Reihe" muBl eine Mindestbreite von 4,00 m
aufweisen.
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8. Bei Nutzungsanderung zu Wohngebauden mussen die Werte der Ziffern 1 - 7 eingehalten
werden.

I}
9. Jedem Bauantrag aus dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes muf} ein Nachweis
{iber die Einhaltung der Festsetzungen zu Ziffer 1 - 8 beigegeben werden.

10.  Wohnungen in Kellerrdumen sowie Abgrabungen sind unzuléssig.
11.  Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes tritt der ,Einfache Bebauungsplan Karishuld zur

Steuerung des Mafles der Nutzung bei der Bebauung von Grundstiicken oder Umnutzung
vorhandener Bausubstanz im unbeplanten Ortsbereich” auBer Kraft.

Hinweise durch Text

1. Sofern eine Bebauung mit héherer Ausnutzung vorhanden ist, genief3t diese Be-
standsschutz.
2. Im Sinne dieser Satzung werden definiert:

- . Wohngebiude" sind Gebdude, die zum dauernden Wohnen geeignet und bestimmt sind
und Gberwiegend zu diesem Zwecke genutzt werden. Zum Kriterium ,Gberwiegend” werden
die Nettonutzflachen mit den Nettowohnflachen verglichen. Letztere miissen mehr als 50 %
betragen.

- eine ,Doppelhaushalfte” gilt jeweils als ein Wohngebéaude.

- als ,Reihenhduser” gelten mehrere zusammengebaute Wohngeb&ude.
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Gemeinde Karlshuld erlaRt aufgrund der § 2 Abs. 1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbyches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Art. 91 Abs. 1 bis 4 in Verbindung mit Art. 7 Abs. 1
Satz 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), der
Verordnung tiber Festsetzungen im Bebauungsplan vom 08.12.1996 und der Verordnung liber die
Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie {iber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) die Anderung 1 des "Einfachen Bebauungsplans Karlshuld zur
Steuerung des MaBes der Nutzung bei Wohngeb&uden oder bei Umnutzung vorhandener
Bausubstanz zu Wohnzwecken im unbeplanten Ortsbereich”

SATZUNG.

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlshuld hat in der Sitzung am .09..10.1999 die Anderung
des Bebauungsplanes fiir den unbeplanten Orisbereich beschlossen. Dieser Beschluf3 wird hiermit
gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB bekan tgi

Gemeinde Karlshuld

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses (§2 Abs. 1 Satz 2 BauGB) ist durch
Aushang der Bekanntmachung an allen
Gemeindetafeln.... vom....08.10.1999... ...

Gemeinde Karishuld

durchgefuhrt worden.

Gemeinde Karlshuld

Die von der Planung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 1 B ind mit
Schreiben vom .....% 8.10.1999 am Verfahren beteiligt worden.
TN T
Gemeinde Karlshuld TR \
o [N N /4
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Der Gemeinderat hat am ...14:03.2000 _ gen Entwurf der Anderung 1 des Bebau
Planfassung vom ..08.03.2000.... samt Begriindung gebilligt und beschlossen
Bebauungsplanes gemaR § 3 Abs. 2 BauQ,B‘*‘f?fffemﬂ?gg\auszulegen.
_ s
Gemeinde Karlshuid & AT 7 \
A v /

.........................................

beny &
N EAB
Der Entwurf der Anderung 1 des Bebauungsplaﬁés mit Begriindung hat in der Zeit vom
28.03.2000. bis ..28..04.2000.. sffentlich ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB). Ort und Dauer der
Auslegung wurden am ....17 .03..2000.... mit dem Hinweis, daf Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen, ortstiblich durch Anschlag_an. den. bekanntgemacht
(§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Gemeindetafeln

Die Trager offentlicher Belange gemag § 4 Abs. 1.BauGB wurden von der Auslegung benachrichtigt

(§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB). A 5h

Gemeinde Karlshuld

Der Gemeinderat hat die vorgebrachten Anregungen der Biirger sowie der Trager &ffentlicher

Belange in der Sitzung vom .09.05.2000..... ... gepriift. Das Ergebnis wurde mitgetejit (§ 3 Abs. 2
Satz 4 BauGB). A S
/:{)V I D .
Gemeinde Karlshuld &
%\,’
)
Der Gemeinderat hat am 05 062000 die Anderung 1 des Bebauungsplans des Planfertigers in

der Planfassung vom 08..03..2000samt Begriindung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Karlshuld

durch .Aushang . . . ortsiiblich bekanntgemacht worden und liegt mit der Begriindung zu
jedermanns Einsicht in der Gemeindekanzlei wahrend der Dienststunden bereit; Giber den Inhalt wird
auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt die Anderung 1 des Bebauungsplan samt Begriindung in Kraft und ist
rechtsverbindlich (10 Abs. 3 BauGB).

Gemeinde Karishuld
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