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. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEIGHEN

1. ART DER BAULICHEN MUTZUNG (§9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

& 0Oseniorenzentrum Sondergzbiet flir ein Seniorenzentrum

2. MASS DER BAULICHE'{ NUTZUNG (§9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB)

GFZ 0,9 C.oschossflachenzahl ( GFZ ), Hochstgrenze
GRZ 0,3
H-1v

Grundfldchenzahl ( GRZ ), Hochstgrenze

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

3. BAUWEISE [ § 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB )

o offene Bauweise, § 22 BauNVO,
FD/PD Flachdach / Pultdach
0°-1¢° Dachneigung (Unter- und Obergrenze)

Baugrenze ( § 23 Abs. 3 BauNVO }

4. % ERKEHRSFLACHEN (§9Abs. 1, Nr. 11 BauGB )

Offentliche Verkehrsflache, verkehrsberuhigter Bereich
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5. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs.1, Nr. 15 BauGB )

Private Verkehrsfldche, verkehrsberuhigter Bereich

Offentlichie Grinfiache

Offentliche Griinflache - Ausgleichsmafinahmen

Private Grinflache

Heckenbestand zu erhalten
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~ 6. SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN :

LTI, Flachen fur MaBnahmen zur Entwicklung
rrrrr] von Natur und Landschaft
Grenze des Geltungsbereiches des Bebauu.1iasnianes
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7. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN :

;]_:]3 Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen

—— Hauptabwasserleitung, unterirdisch
R Mit Leitungsrechten zu belastende Flache
—o— Bestehende Grundstiicksgrenze
—*—o—>— Aufzuhebende Grundstiicksgrenze
[ Offener Graben, Fliesrichtung
545 Flursticksnummern
TRETETE Grenze des faktischen Uberschwemmungsbereic1es
bei einem hundertjahrlichen Hochwasser ( HQ 107)
8. NUTZUNGSSCHABLONE :
L Baugebiet
Grundflachenzatil Geschossfléchenzah!
Bauweise Vollgeschosse max. |
Dachform Dachneigung

Il. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT .

1. Art der bauliciien Nutzung :

Sondergebiet SO ( §11 BauNVOQ), Sondergebiet fiir ein Seniorenzentrum.

2. Gebdude und bauliche Anlagen:
Zahl der Voligeschosse :

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaR §16 Abs. 4 BauNVO als Hichstgrenze festgesetzt.

Dachneigung:

Zui#ssig sind Flachddcher und geneigte Dacher. Die zuldssige Dachneigung betrs jt 00 - 109

Nebengebdude:

Betriebliche Nebengebaide und untergeordnete bauliche Anlagen sind an die Hau ptgebdude
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3. Begrinung, Griinordnung:

Unbebaute Grundstiicksflachen, ausgenommen Stellpldtze, Arbeits- und Lagerfldchen, sind
als Grunflache anzulegen und vorzugsweise mit standortheimischen Baumen und Strauchemn
zu bepflanzen und gartnerisch zu unterhalten. Zusammen mit dem Bauantrag ist «in
Freiflachengestaltungsplan mit Pflanzliste einzureichen.

Heckenbestand / Trankseegraben :

Der vorhandene, im Plan eingetragene Heckenzug entlang des Trankseegrabens und

der Graben seibst sind zu erhaiten. Innerhalb dieser Flachen sind keinerlei baulicha Anlagen
zulassig, ebenso sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in diesem Bereich nicht
zugelassen. Nicht zugelassen ist ebenfalls die Auslichtung oder Umgestaltung

die der charakteristischen Eigenart widerspricht. Der Heckenbestand ist in seiner Eiigenart durch
einzelstammuweise (plenterartige) Nutzung zu erhalten.

AusgleichsmaBnahmen gemaB Eingriffsregelung :

Die erforderlichen AusgieichsmaBnahmen gemda® Eingriffsregelung werden

innerhaib des Planungsgebietes durchgefiihrt. Im nordlichen Bereich ist eine Fldche von

ca. 800 m* um den zweifachen Faktor dkologisch aufzuwerten.

Dies geschieht durch anlegen einer Feuchtmulde, Anpflanzung eines kleinen Weiclengehdlzes
und Entwicklung einer feuchten Hochstaudenflur.

Pflege : aiternierende Mahd der Staudenflur alle zwei Jahre im Herbst,

Die 15-jahrige Pflegebindung beginnt irn Jahre 2004 und endet 20189.

Die Flache ist irn Planteil des Bebauungsplanes als Flache zur Pflege und Entwichlung

der Landschaft festgesetzt und ist an das Okoflachenkataster zu melden.

4. Befestigte Flachen:
Die befestigten Flachen innerhalb der Grundstiicke sollten mit einem versickerungsfahigen Belag

oder mit einem Belag mit versickerungsfahigen Fugen (Rasenpflaster) ausgebild«t werden,
der Unterbau flir diese Flachen sollte ebenfalls wasserdurchldssig sein.

5. Abstandsflachen:

Die festgesetzien Baugrenzen gelten als Mindestabstand.

6. Stellplatze:
Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stegaurach wird fiir den Sonderfall

"Seniorenzentrum - Betreutes Wohnen" pro Wohneinheit 1 Stellplatz gefordert.
Die notwendigen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

7. Dachwisser:

Im Sinne eines verantwortungsbewussten und sparsamen Umgangs mit dem Naturgut Wasser,

miissen die unverschmutzten Dachwasser vom sonstigen Schmutzwasser getrennt abgeleitet werden.

Das unverschmutzte Dachflachenwasser ist Uber die Feuchtmulde ( naturnahes Fiickhaltebecken )
hinweg in den Vorfluter entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze einzuleiten.

Das Riickhaltevolumen der Feuchtmulde sollte anhand des Merkblattes M 153 , iandlungs-
empfehlungen fir die Regenwasserbehandlung® und des Arbeitsblattes A 117 ermittelt werden.
Far die Versickerung oder Einleitung in den Trankseegraben bedarf es einer wasserrechtlichen
Erlaubnis. Die Trennung der unverschmutzten Dachwésser von sonstigem Oberflachenwasser und
der librigen Abwésser ist in den Entwésserungsplanen zum Baugesuch darzustei!zn.

8. Larmschutz:

An den Planungsbereich grenzt in suddstlicher Richtung ein Schiitzenhaus mit Sthieaniage an,
wobei die genehmiqten Kleinkaliber-SchieRstande durch den Schiitzenverein Hunertus e. V. bisher
noch nicht errichtet wurden. Folglich kann es beim Betrieb am Seniorenzentrum »u entsprechenden
Larmimmissionen kommen. Es sind daher geeignete Larmschutzmafinahmen erforderlich.

. HINWEISE:

1. Baugrund / Grundwasser / Uberschwemmungsbereich :

im Bereich des Planurgsgebietes hanaseit es sich-liberwiegend um aufgefilites Gelande.
Es ist daher dringend erforderlich eine Baugrunifuntersuchung durchzufiihren, um
Grundungsbedingungen und eventuell vorhandiéne Altlasten festzustellen.

Uber Grundwasserv: rhaltnisse liegen keine arntlichen Messergebnisse vor, es sind jedoch
hohe Grundwasserstande zu erwarten.

Im Bereich des Vorhabens ist bisher kein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt, es handeit

sich jedoch It Stellungiahme des Landratsamtes bzw. des Wasserwirtschaftsamtes um ein
faktisches Uberschweinmungsgebiet.

Um belastbare Aussagen Uber die tatsédchliche Ausdehnung eines Uberschwemmungsbereiches,
mogliche Wasserspieg.elhShen sowie lber die Abflussleistungsfahigkeit des Trdnkseegrabens zu
erhalten wurde ein hydraulisches Gutachten mit der hydraulischen Berechnung fiir ein
hundertjdhriiches Hociiwasser (HQ 100) erstelit. Das Gutachten wurde vom Wasserwirtschaftsamt

geprifi, das Gutachten und insbesondere folgende Punkte sind daher fur das Vorhabe!: zu beachten:

1. Hochwassersicherheit der Bebauung :

Die Hoheniagen der Erdgeschoss - Fulibodenoberkante der Gebdude werden auf NN 268,00
festgelegt. :

Vor den Gebauden im nérdlichen Bereich ist zusédtzlich eine Geldndemodellierung in Fornn einer
Anwallung durchzufihren. Die Anwallung, ca. 25 cm hoch, soll dabei an der Oberkante mind. 3,0m

breit sein und die Boschung sollte flacher als 1:3 ausgebildet werden, Die Anwallung muss in Richtung

Suden im rechten Ufe bereich des Trankseegrabens auslaufenwnd dort anbinden, wo bereits die
Bodenoberkante der G:ebaude ein Freibord von 50 cm Zum berechineten HQ 100 Wasserspiegel
einhdlt. Sind bei den Gebduden Keller geplant, so sind diese Keller bis zum berechneten HQ 100
Wasserspiegel + 50 cin Freibord als wasserdichte Wannen auszubilden.

2. Wirksamer Retentionsausgleich :

Der Retentionsraumverlust von ca. 1000 m? ist auf der gemeindlichen Fldche FI.Nr. 541

Gmkg. Stegaurach auszugleichen. Die Ausfiihrung ist mit dem Wasserwirtschaftsamt im Detail
abzustimmen, mit der1 Ziel eine wechselfeuchte, unregelmaRig gestaitete Flache auf naturnahe
Weise zu erstellen.

3. Sicherung des Wasserabflusses :

Um den Hochwasserabfluss sicherzustellen sind insbesondere im Bereich des Seniorenzentrums
Unterhaltungsmafinahmen am Trankseegraben erforderlich.

Unterhaltspflichtig ist ixei Gewédssemn lll. Ordnung die Gemeinde. Ein mit den Rechenannahmen
abgestimmies Unterhaltungskonzept izt im Vorgriff der MaBnahme durch die Gemeinde am
Trankseegraben umzusetzen und mit der Unteren Naturschutzbehérde und mit dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Damit die Unterhaltung am Trankseegraben durch die Gemeinde auch nach der BaumaRnahme
mdaglich bleibt, sollte ¢in Mindestabstand der Gebdude von 5,0 m zur Bdschungsoberkante des
Gewassers eingehalten werder:.

Die vortibergehende Absenkung bzw. Entnahme (Bauwasserhaltung wahrend der Bauarbeiten)
stellt einen Benutzungstatbestand nach § 3 WHG dar und bedart einer wasserrechtlichen
Erlaubnis nach Art. 17a BayWG. Permanente Grundwasserabsenkungen sind nicht zuléssig.

2. Feuerwehrzufahrten :

im Bereich der Grundsticke mit einer grofteren Tiefe als 50 m zu den Gffentlichen
Verkehrsflachen sind die Erfordernisse fiir Feuerwehrzufahrten und Flachen fiir die
Feuerwehr auf Grundsitiicken geman BayBO und sonstiger 6ffentlich-rechtlicher
Varschriften zu beachten. '

3. Bodenfunde, Eodendenkmale :

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern

und Denkmalern (wie (3efaldscherben, Knochen, auffillige Haufungen

von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverfarbungen u. A.) missen
unverziglich dem Bayer. LD gemeldet werden, die: Fundsteile ist wahrend
aer gessiziich vorgeschriepenen Frist uiveianden £u Delassan |

" 4. Oko - Haushal :

AuBenbeleuchtung :

Als konfliktmindernde Manahme flir den Naturhaushalt wird empfohlen,
eine Insektenfreundliche Aufenbeleuchtung ( z. B. Natriumdampflampen )
Zu verwenden.

5. Benachbarter ‘Valdbestand :

Entlang der dstlicher Grundstlicksgrenze reicht das Vorhaben bis dicht
an den Waldbestand der FI. Nr. 547 heran.

1) Im Waldgesetz des Bundes und des Freistaates wird der Walderhaltung und

der Sicherung einer nachhaitigen Bewirtschaftung eine hohe Bedeutung beigemessen.
Die Bewirtschaftung wird wesentlich, wenn nicht unzumutbar erschwert,

wenn im Fallbereich der Baume Gebdude entstehen.

2 ) Baume, auch wenn es sich um sogenannt stabile Bdume handelt, kénnen aus
besonderem Grund, wie z. B. starker Sturm, Blitzschiag, innere, nicht erkennbare
Schaden unkontrolliert umtallen und stellen eine Gefahr fiir Leben und Gesundheit
der Bewohner von Hausern, die im Fallbereich stehen, dar.

Die im vorliegenden F-all wachsenden Eichen und Erlen sind zwar wegen ihres
tiefreichenden Wurzeisystems gut verankert. Aber Erlen neigen leicht zu Kernfédulen
und sind wegen schneller Alterung madglichst bis zum Alter 80 zu nutzen.
Andermnfalls steigt das Risiko von Faulen exirem an. Eine vorzeitige Faule,

die i. d. R. nicht zu erikennen ist, kann nicht ausgeschlossen werden.

Aus den Punkten 1) und 2 ) ergibt sich, dass eine Bebauung, die ndher ais eine
Baumldnge (hier ca. 25 m) an den Wald heranreicht, fur die Bewohner der Gebiude

eine Gefahrdung von Leben und Gesundheit mit sich bringt, sowie den Waldbesitzer

in seiner Bewirtschaftung stark behindert. Ein solcher Abstand von mindestens 25 m

zum Wald ist daher de sicherste Lésung, den gesetzlichen Forderungen nachzukommen.

Sollte nur eine kiirzer2 Distanz zum Waid in Frage kommen, werden technische
MaRnahmen zur Ausschaltung der genannten Gefahr fiir Leben und Gesundheit
der Bewohner notwerdig.
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. Aufsteliungsbeschluss :

Der Gemeinderat der Gemeinde Stegaurach hat in seiner Sitzung am 13.05.2003
beschlossen, den verhabenbezogenen Bebauungsplan - Seniorenzentrum
Stegaurach - aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.06.2003 ortsUblich bekannt gemacht.

2. Fruhzeitige Birgerbeteiligung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange :

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gemal §3 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des
Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 02.06.2003 bis 07.07.2003 stattgefunden.
Die Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 30.05.2003
gebeten innerhalb eines Monats zum Vorentwurf des Bebauungsplanes eine
Stellungnahme abzugeben.

3. Auslegung :

Der Gemeinderat der Gemeinde Stegaurach hat in seiner Sitzung am 15.07.2003
den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung gebilligt und die Auslegung
beschlossen. Der Entwurf mit Begrindung, in der Fassung vom 15.07.2003, hat im
Rathaus der Gemeinde Stegaurach in der Zeit vom 11.08.2003 bis 12.09.2003
offentlich ausgelegen.

Die Trager offentlicher Belange wurden von dieser Auslegung in Kenntnis gesetzt.

4. Satzungsheschluss :

Der Gemeinderat der Gemeinde Stegaurach hat in seiner Sitzung am 23.09.2003
den Bebauungsplan in der Fassung vom 23.09.2003 als Satzung beschiossen und
die Begrundung gebilligt.

5. Rechtsverbindlichkeit :

Der Satzungsbeschluss wurde am ﬂ1UKIZDﬂ3 ortsublich bekannt gemacht.

Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften und von Méangeln der Abwagung, sowie die Rechtsfolgen
ist hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist damit wirksam in Kraft getreten.

Siegfried Stengel, 1. Biirgermeister

GEMEINDE STEGAURACH

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN

"SENIORENZENTRUM STEGAURACH"
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