Ortsabrundungssatzung

fiir das Gebiet ,,Jagersbiihl“ im Gemeindeteil Kochheim

Die Gemeinde Karlshuld erlasst aufgrund der §§ 2 Abs. 1 und 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern, des Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO), der Verordnung Uber die Aus-
arbeitung der Bauleitplane, der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) fir das Gebiet
"Jagersbihi” im Ortsteil Kochheim folgende Ortsabrundungssatzung.

§1

Geltungsbereich

Die Satzung gilt fir die auf dem beiliegenden Lageplan eingegrenzten (----=--=----- )
Flachen an der Ortsstralle "Jagersbihl" im Gemeindeteil Kochheim. Die Planzeich-
nung ist Bestandteil der Satzung.

§2

Innenbereich

GemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB wird der eingegrenzte Teile der Grund-
stiicke FI.Nr. 1665, 1666/2, 1666/4, 1666/5, 1666, 1666/3, 1667/3, 1666/7, 1666/6,
und 1667 Gemarkung Karlshuld, zusatzlich zur Abrundung in den Innenbereich
einbezogen.

§3
Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung, sowie die Baukd&rpergestaltung und
-dimensionen missen sich an der mittelbar und unmittelbar (bis ca. 150 m)
anschlielenden bestehenden Bebauung orientieren und sich ortsgestalterisch
einfiigen.

2. Samtliche Gebaude sind nur innerhalb der dargestellten Baugrenzen zuldssig.

3. Zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist auf der Slidostseite der
Grundstiicke ein 6,00 m breiter Grinstreifen und an der Westseite des Grund-
stiickes FI.Nr. 1667 Gemarkung Karishuld ein 3,00 m breiter Grunstreifen von
jeglicher Bebauung (ausgenommen Einfriedungen) freizuhaiten. Der Grinstreifen
ist mit heimischen Strauchern und eingestreuten Einzelbdumen als dichte Orts-
randeingriinung (zweireihige Strauchbepflanzung) mit der Baufertigstellung
herzustellen und zu erhalten.

4. Bei Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, muss mit dem Bauantrag ein
qualifizierter Freiflachenplan mit Darstellung der Bepflanzung vorgelegt werden.

5. Die Zufahrten sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflache zu befestigen
(z.B. Fugenpflaster, Aquatop etc.).

6. Es sind nur Zaune (keine Mauern) mit einer maximalen Hohe von 1,00 Meter
zulassig. Zaunsockel sind nur entlang der Stra3e und zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen mit einer max. Hdhe von 15 cm zuléssig.



7. Aufschittungen sind nur bis zur Hohe der ErschlieBungsstrale zulassig und zur
angrenzenden Landschaft missen sie ohne Stltzmauer bis zur Grenze auslaufen.

8. Die Erdgeschol¥fulRbodenhdhe darf max. 0,70 m und die Wandhdhe (gemaf Art.
6 BayBO) darf max. 4,00 m (iber dem Straenniveau der Ortsstrale ,Jagersbuhl*
beim Hauszugang betragen.

9. Die Grundstlicke befinden sich in der Larmschutzzone Ca des Flugplatzes
Neuburg-Zell. Die gesetzlichen Vorgaben zur Errichtung von Wohngebauden in
der Larmschutzzone Ca sind zu beachten.

MaRnahmen zum baulichen Schallschutz sind zu beachten und vor Planein-
reichung mit der Baugenehmigungsbehorde abzustimmen.

10. Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen:

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN:

P — Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Satzung

A nur Einzelhauser zulassig

o offene Bauweise

I+D 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze, wobei das 2. Vollgeschoss
im Dachraum liegen muf3.

— e - Baugrenze;
die Abstandsflachen gemaf BayBO sind einzuhalten.

m 8:‘: private Ortsrandeingriinung (siehe Ziffer 3 des Satzungstextes)

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN:
—O__ bestehende Grundstlcksgrenze

1666/2 Flurnummer, z.B. 1666/2

Weitere Festsetzungen nach § 9 BauGB werden in dieser Satzung nicht getroffen.



1659/2

1659/3

1658/1

20 kV-Leitung
der e.on\Bayern AG

166675




HINWEISE DURCH TEXT

1. Die Festsetzungen im ,Einfachen Bebauungsplan zur Steuerung des MaRes der Nut-
zung bei Wohngeb&uden oder bei Umnutzung vorhandener Bausubstanz zu Wohn-
zwecken im unbeplanten Ortsbereich” der Gemeinde Karlshuld sind zu beachten,
soweit in dieser Satzung nichts anderes festgesetzt ist.

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

3. Der Betrieb und der Bestand der 20 kV-Leitung darf weder durch Bebauung, noch
durch Anpflanzung in der Leitungstrasse beeintrachtigt werden. In jedem Fall ist die
Einhaltung einer Schutzzone, besonders bei der Bauausfihrung, zu gewahrleisten. Die
Baubeschrankungszone im Bereich der 20 kV-Freileitung betrégt 5,50 m beidseitig der
Leitungsachse; innerhalb dieser Zone ist nur eine eingeschrénkte Bebauung / Bepflan-

zung mdoglich.

4. Bedingt durch die Ortsrandlage ist, auch bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit den Gblichen Larm- und Geruchs-
immissionen - auch nachts und an Wochenenden - zu rechnen.

5. Alle Bauvorhaben sind an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage und an die 6ffent-
liche Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen.
Bei Errichtung einer Hausdrainage ist darauf zu achten, dass am Abwasserkanal nicht
angeschlossen werden darf.
Mit hohen Grundwasserstédnden muss gerechnet werden. Keller sind deshalb wasser-
dicht auszufiihren und Heizdlbehéalter gegen Auftrieb zu sichern.
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstlck zu versickern.
Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, so ist dies durch entsprechende Nachweise
zu belegen.

6. Bei Uberschreitung der in § 12 Abs. 3 Ziffer 2 a LuftVG genannten Begrenzungen ist eine
Genehmigung durch die Wehrbereichsverwaltung Siid — AuRenstelle Minchen, Militari-
sche Luftfahrtbehoérde — erforderlich. Das Aufstellen von Kréanen als Errichtung anderer
Luftfahrthindernisse i.S.v. § 15 Abs. 1 Satz 1 LuftvVG i.V.m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im
Bereich des § 12 Abs. 3 Ziffer 2 a LuftVG bei Uberschreitung der dort genannten Begren-
zungen der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Siid — AuRenstelle
Miinchen, Militarische Luftfahrtbehérde — (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG). Unterlagen Uber
den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen auf.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
ausgearbeitet am 24.05.2005
geédndert am 24.10.2005 nach Stellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange.
GEMEINDE KARLSHULD

Hauptstralle 68, 86668 Karlshuld .—;-;-1;-7}?

Karlshuld, den 09.06.2006
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Seitle
Erster Burgermeister




Begriindung:

Die Gemeinde Karlshuld ist gekennzeichnet als Strallendérfer, deren beidseitige
Bebauung sich oft kilometerlang hinzieht. Diese typische Bebauung entlang der
Strale ist auch an der Ortsstrafle "Jagersbihl" in Kochheim gegeben. Das Einbe-
ziehen der AuRenbereichsgrundstlicke FI.Nr. 1665, 1666/2, 1666/4, 1666/5, 1666,
1666/3, 1667/3, 1666/7, 1666/6 und 1667 Gemarkung Karlshuld zum Innenbereich
soll die zusammenhangende Bebauung auf der Stidostseite der Strale nun
abrunden und eine Bebauung zulassen, die den heutigen Wohnbedurfnissen
entspricht und die ortsplanerisch zu beflurworten ist.

Die Uberplanung des Gebietes wurde notwendig, weil gerade im Ortsteil Kochheim
nur noch wenige Baugrundstiicke vorhanden sind, die alle im Privateigentum stehen.
Durch die Einbeziehung der Grundstiicke zum ,Innenbereich” wiirden voraussicht-
liche sieben neue Baupldtze entstehen, die der dringenden Deckung des Bedarfs an
Wohnbauflachen, vor allem fir die einheimische Bevélkerungen, dienen.

Ziel der Planung ist, Wohnbauflachen zu schaffen, die sich ékologisch, 6konomisch
wie auch griinordnerisch ins Donaumoos einfligen.

Die verbindliche Uberplanung der Grundstiicke als Innenbereich soll nun die zu-
sammenhdngende Bebauung an der Ortsstralie "Jagersbihl" abrunden und eine
Ortsrandbebauung zulassen, die planungsrechtlich, naturschutzfachlich und bau-
gestalterisch vertraglich ist. Durch die Planung wird auch eine geordnete stédte-
bauliche Entwicklung gewahrt. Die bereits vorhandene Bebauung nérdlich und
ostlich des Planbereiches ist aus dem Plan ersichtlich.

Die Energieversorgung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sind durch
Anschluss an die bestehenden Einrichtungen gesichert. Das Gelande ist eben.

Die von der Satzung betroffenen Flursticke werden bislang intensiv landwirtschaft-
lich genutzt: Gberwiegend als Acker, in geringem Umfang als Intensivgriinland. Auf
dem Flurstiick 1667/3 befindet sich eine Trafostation, von der aus nach Stdosten hin
eine Freileitung abgeht. Zwischen diesem massiven Bauwerk und der Strasse stockt
eine Wildrose, anderweitige Gehdlze oder sonstige naturschutzfachlich besonders
bedeutsame Vegetation sind nicht vorhanden.

Die Uberplanten Flachen befinden sich im Randbereich des Donaumooses. Von der
Bodenart her handelt es sich um grundwasserbeeinflussten lehmigen Sand, die
Konzeptbodenkarte stellt fiir den Uberplanten Bereich unterschiedliche Gleye als
vorliegende Bodentypen dar (65b sowie 65c). Abgesehen von dieser besonderen
Situation des Bodenwasserhaushalts weist der Standort keine besondere Bedeutung
fur den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild auf. Die gegenwartig praktizierte
intensive landwirtschaftliche Nutzung der Béden ist angesichts deren geringen bis
sehr geringen Puffervermégens als erhebliche Vorbelastung des Naturhaushalts zu
werten.

Uber das Orientierungsgebot (sh. Festsetzung in § 3 Abs. 1) wird sichergestellt,
dass die im Bereich der Satzung zulassige Versiegelung nicht die Halfte der
Grundsticksfliche Uberschreitet [z GRZ < 0,35]. Somit ist von einem niedrigen bis
mittferen Versiegelungs- und Nufzungsgrad auszugehen (Typ B gemaR Leitfaden
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft}). Der mit der Satzung (iberplante
Bereich ist angesichts der aktuell geringen Bedeutung bzw. der deutlichen
Vorbelastung des Naturhaushalts als Gebiet geringer Bedeutung [l] einzustufen.



Der Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt wird durch die Vorgaben zur
baulichen Nutzung und durch die Festsetzung, ausschlieRlich wasserdurchlassige
Belagsarten fur die notwendigen Zufahrten zu verwenden, auf das unvermeidbare
Mindestmal beschrankt. Hinsichtlich des mdglichen Eingriffs in das Landschaftsbild
werden durch das festgesetzte Gebot zur ortgestalterischen Einfigung der neuen
Baukérper die zu erwartenden Beeintrachtigungen minimiert.

Als Abschluss zu den landwirtschaftlichen genutzten Flachen, sowie als naturschutz-
rechtliche AusgleichsmafRnahme soll als Schutzstreifen nach Siidosten ein 6,00 m
breiter und nach Siidwesten hin ein 3,00 m breiter privater Pflanzstreifen entstehen.
Dadurch wird die gebotene Einbindung der Baugrundstiicke in die Landschaft ge-
wabhrieistet und durch die grofzligige Breite gleichzeitig eingriffsnah eine naturnahe
Gehélzstruktur geschaffen, die sich im Laufe der Zeit zu einem bedeutsamen
Lebens- bzw. Riickzugslebensraum fir die Tierwelt innerhalb der intensiv genutzten
Landschaft entwickeln wird.

Damit wird der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im gesetzlich gebotenem
Umfang folgegeleistet. Im Sinn des Leitfadens steht einem Baufenster von 3.640 m?
GroBe eine Flache fur griinordnerische MalRnahmen von 1.250 m? gegeniiber. Dies
entspricht dem Kompensationsfaktor, der vom o0.g. Leitfaden fir Planungen der
Eingriffsschwere Bl vorgesehen ist.

Zusammen mit dem Bauantrag ist fir jedes Grundstlick ein Freiflaichengestaltungs-
plan mit Darstellung der Bepflanzung vorzulegen.

Eine Umweltpriifung fir das Gebiet ist nicht erforderlich. Es werden keine Vorhaben
vorbereitet, die nach dem UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind.

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten
oder Vogelschutzgebieten kann fir die vorbereitete Planung angesichts eines
Abstandes von ca. 460 m zur stdlich gelegenen Ach (7233-303.04) bzw. 550 m
zum nérdlich gelegenen ,Brucker Forst" (7233-604) ausgeschiossen werden.,

Die Anbindung des liberplanten Gebietes erfolgt Gber die Ortsstrale "Jagersbuhl”.
Die landwirtschaftlichen Grundsticke auf der Sidostseite des Plangebietes werden
Uber die gemeindlichen Feldwege (FI.Nr. 1821/29 und 1646/3 Gemarkung Karlshuld)
erschlossen.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation auf der Ortsstralle ,Jagersbihl” ist anzu-
streben, dass die Breite des Stralenraumes auf mindestens 6,50 m ausgeweitet
wird. Von den Eigentiimern, der in den Innenbereich einzubeziehenden Grundstlcke
(siehe § 2 dieser Satzung) sollte deshalb der entsprechende Grundstiicksstreifen
(ca. 1,50 m) an die Gemeinde Karlshuld (Baulasttrager der Strale ,Jagersbihl') Ubertragen
werden.



Verfahrensvermerke:

1
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 03.05.2005 die Aufstellung einer Orts-
abrundungssatzung fir das Gebiet ,Jagersbiihl" im Gemeindeteil Kochheim be-

schlossen. Der Beschlull wurde mit Bekanntmachung vom_10.05.2005 ortstiblich
bekanntgemacht. !

Gemeinde Karlshuld
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/ Seitle, 1. Blrgermeister
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2.

Der Entwurf der Ortsabrundungssatzung mit Begriindung hat in der Zeit vom
28.06.2005 bis 28.07.2005 offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden am 20.06.2005 ortstiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln
bekanntgemacht.

Gemeinde Karlshuld

3.
Die von der Planung berthrten Trager offentlicher Belange sipd mit Schreiben vom
20.06.2005 am Verfahren beteiligt worden.
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Gemeinde Karlshuld

4,

Die betroffenen Eigentiimer der Grundstiicke FI.Nr. FI.Nr. 1665, 1666/2, 1666/4,
1666/5, 1666, 1666/3, 1667/3, 1666/7, 1666/6 und 1667 Gemarkung Karlshuld
wurde mit Schreiben vom 20.06.2005 am Verfahren beteiligt -/Anregungen bzw.
Einwendungen wurden nicht erhoben.
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Seitle, 1. Burgermeister

Gemeinde Karlshuld

5.

Die Stellungnahme der Burger und Trager offentlicher Belange wurden in der
Gemeinderatssitzung am 13.10.2005 behandelt.
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:'_ff‘,' Seitle, 1. Blrgermeister

Gemeinde Karlshuld




6.
Die gednderte Ortabrundungssatzung wurde in der Gemeinderatssitzung am
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Gemeinde Karlshuld

»_3' Seitle, 1. Blrgermeister
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7.

Die Ortsabrundungssatzung wurde am 09.06.2006 ausgefertigt.

Der Beschluss zur Ortsabrundungssatzung fir das Gebiet ,Jagersbihl* im
Gemeindeteil Kochheim wurde am 09.06.2006 ortsiiblich bekannt gemacht.
Die Ortsabrundungssatzung wird ab sofort mit der Begriindung zu jedermanns
Einsicht in der Gemeindeverwaltung bereitgehalten.

Mit der Bekanntmachung tritt die Ortsabrundungssatzung in Kraft und ist
rechtsverbindlich.
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Seitle, 1. Blrgermeister




