990

Sernovenzentvum

S‘-Iej ownel I

|. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB) 5. SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN :

_ g SR 1’";" Flache fiir Manahmen zur Entwicklung
SO Sondergebiet LIIIL 1 von Natur und Landschaft ( Ausgleichsflache )
Gesundheit und flr Gesundheit _
medizinische Betreuung und medizinische Betreuung (§ 11 Abs. 2 BauNVO) T - Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
‘ I Grenze des benachbarten rechtskraftigen Bebauungsplans

"Seniorenzentrum Stegaurach”

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

6. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN :

GFZ 0,7 Geschossflachenzahl ( GFZ ), Hochstgrenze

GRZ 0,4 Grundfiachenzahl ( GRZ ), Hichstgrenze Bestenende Cradsflicksgrenze
Aufzuhebende Grundstiicksgrenze

i Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Geplante Grundstiicksgrenze
3. BAUWEISE (§9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB )

Offener Graben, Fliesrichtung

Wasserflache, Feuchtmulde, Grabenaufweitung

a abweichende Bauweise, § 22 BauNVO, ) . )
(. Festsetzungen durch Text) Grenze des faktischen Uberschwemmungsbereiches
bei einem hundertjahrlichen Hochwasser ( HQ 100 )
FD/PD Flachdach / Pultdach Abzubrechende bauliche Anlage (Gerétehaus)
0°-10° Dachneigung (Unter- und Obergrenze) 54505 Flurstiicksnummenn
R Baugrenze ( § 23 Abs. 3 BauNVO ) ;
g:_ Ty Fléche fir Stelptitze 7. NUTZUNGSSCHABLONE :
n Art der baulichen Nutzung
4. GRUNORDNUNG (§9 Abs.1, Nr. 15 BauGB ) Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
s Offentliche Griinflache, offener Graben gau;\;else Voll{gesgho§se gk,
und Heckenbestand, zu erhalten (s.Text) bl Sl

Offentliche Griinflache - Ausgleichsmaftnahmen (s.Text)

Private Griinflache mit Strauchpflanzung (s. Text)

ILFESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung :

Private Griinflache

Sondergebiet SO ( §11 Abs. 2 BauNVO)
Einrichtung fir Gesundheit und Medizinische Betreuung

2. Gebaude und bauliche Anlagen:

Zahl der Voligeschosse :

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemal §16 Abs. 4 BauNVvO
als Hochstgrenze festgesetzt.

Dachneigung:

BATIG Zulassig sind Flachdacher und geneigte D&cher.
Die zulassige Dachneigung betragt 0° - 100

Nebengebiude:

Betriebliche Nebengebdude und untergeordnete bauliche Anlagen sind an
die Hauptgebaude baulich und gestalterisch anzugleichen.

Ausgleichsflache
1 auflerhalb, 900 m?

3. Begriinung, Griinordnung:

Unbebaute Grundstiicksfldchen, ausgenommen Stellplitze, Arbeits- und

Lagerflachen, sind als Grinflache anzulegen und vorzugsweise mit standortheimischen
Baumen und Stréuchern zu bepflanzen und gértnerisch zu unterhalten.

Zusammen mit dem Bauantrag ist ein Freiffachengestaltungsplan mit Pflanzliste
einzureichen.

Randeingriinung Steliplédtze :

3 | Ausgleichsflache
innerhalb, 580 m? Die festgesetzte private Griinflache entlang der Stellplatze zum Tairaum hin,
; ist mit standortheimischen Strauchern, 2 x verschult 60/100 cm, geschlossen zu bepflanzen

\ und zu unterhalten, sowie bei Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen.

S 0 Gesundheit und
Medizinische Betreuung

Heckenbestand / Trankseegraben :

GRZ 0,4 GFZ0,7
a i
0°-10°

Der vorhandene, im Plan eingetragene Heckenzug entlang des Trankseegrabens und
Sy der Graben selbst sind zu erhalten. Innerhalb dieser Flachen sind keinerlei bauliche
R 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 Eigenart durch einzelstammweise (plenterartige)
Nutzung zu erhalten.

AusgleichsmaRnahmen gemdR Eingriffsregelung :

417413

AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Planungsgebietes :

Innerhalb des Planungsgebietes wird im éstiichen Bereich entlang des Trénkseegrabeps

eine Flache von 580 m? um einen Faktor von der Kategorie | oberer Wert, zur Kategorie Il

+ oberer Wert, tkologisch aufgewertet. _

Dies geschieht durch die Aufweitung des Grabens durch Gelandeabtragungen, h:en_'durch

Bt entstehen Feuchtmulden und Stillgewasser. Zielsetzung ist auch die Entwicklung eines
naturnahen Gehélzsaumes aber auch anderer gewé&sserbegleitender Vegetationsbesté}nde
(Weiden- oder Erlensaum / Verlandungsréhricht / Hochstaudenflur) durch Spontanbesnag_ilung
oder Initialpflanzung. Zur Gberbauten Flache hin wird ein "Pufferstreifen” als feuchtes Grur?!and
entwickelt. Auf dieser Flache kann jahrlich eine zweifache Mahd erfolgen, jeweils End Juni und
Ende September. Das Mahgut ist abzutransportieren.

Geltungsbereich
rechtskraftiger Bebauungsplan

SO Seniorenzentrum

GRZ0,3 GFZ0,9
0 fE- 1V
0°-10°

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Planungsgebietes :

Aukerhalb des Planungsgebietes wird entlang des Trankseegrabens eine Flache von QOO m?
um einen Faktor von der Kategorie | oberer Wert, zur Kategorie Il oberer Wert, 6kologisch
aufgewertet. Auf dieser Flache der FL. Nr. 544, von ca. 12 - 15 m Breite und ca. 70 m Lange
werden die gleichen Manahmen wie innerhalb des Planungsgebietes, mit dem gleichen
Entwicklungsziel durchgefuhrt.

Die Zeitdauer bis zum Erreichen des Entwicklungsziels wird mit 10 Jahren angesetzt.

Die Ausgleichsflachen sind innerhalb und auferhalb des Planungsgebietes als Flache zur
Pflege und Entwicklung der Landschaft festgesetzt und werden an das Okoflachenkataster
gemeldet.

Ausgleich Retentionsraumverlust :

Lt. hydraulischem Gutachten des Herrn Dr. BloR vom 15.11.2008, betragt durch die geplante
Malnahme der Verlust an Retentionsraum 668 m?, von denen auf Grund friherer MaRnahmen
noch 100 m® auszugleichen sind.

Der erforderliche Retentionsraumausgleich wird auf der gemeindeeigenen Flache FI. Nr. 544
Gemarkung Stegaurach geschaffen.

Dies erfolgt im Zuge der zuvor beschriebenen AusgleichsmaRnahmen durch die Aufweitung des
Trankseegrabens. Es wird innerhalb dieser Fldchen entlang des Grabens und mit Verbindung zu
diesem mind. 100 m® Gelande abgetragen, um so den restlichen Retentionsraumverlust
auszugleichen.

Das Aushubmaterial darf nur auerhalb des faktischen Uberschwemmungsgebietes wieder
eingebaut oder abgelagert werden.

4. Befestigte Flachen:

Die befestigten Flachen innerhalb der Grundsticke

sollten mit einem versickerungsfahigen Belag oder mit einem Belag
mit versickerungsfahigen Fugen (Rasenpflaster) ausgebildet werden,
der Unterbau fur diese Flachen solite ebenfalls wasserdurchlassig sein.

5. Abstandsflachen:

Die festgesetzten Baugrenzen gelten als Mindestabstand.
Verfahrensfreie Gebaude gem. Art. 57 BayBO sind auch auferhalb der Baugrenzen zulassig,
nicht jedoch im Bereich der Ausgleichsflachen.

6. Stelipldtze:

Die notwendigen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Die Stellplatze sind mit einem versickerungsfahigen Belag oder mit einem Belag

mit versickerungsfahigen Fugen (Rasenpflaster, Drainpflaster oder dergl.) auszubilden,
der Unterbau muss ebenfalls wasserdurchlassig sein.

7. Dachwisser:

Im Sinne eines verantwortungsbewussten und sparsamen Umgangs mit

dem Naturgut Wasser, mussen die unverschmutzten Dachwasser vom

sonstigen Schmutzwasser getrennt abgeleitet werden.

Das unverschmutzte Dachflachenwasser ist tiber die Feuchtmulde ( naturnahes
Ruckhaltebecken ) hinweg in den Vorfluter (Trankseegraben) entlang der 6stlichen
Grundstlucksgrenze einzuleiten.

Das Rickhaltevolumen der Feuchtmulde solite anhand des Merkblattes M 153

» Handlungsempfehlungen fur die Regenwasserbehandlung” und des Arbeitsblattes A 117
ermittelt werden.

Fur die Versickerung oder Einleitung in den Trénkseegraben bedarf es einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Trennung der unverschmutzten Dachwésser von sonstigem Oberflachenwasser und
der Ubrigen Abwésser ist in den Entwasserungsplédnen zum Baugesuch darzustellen.

8. Geldndeauffiillungen :

Auffilllungen sind grundsatzlich nur mit unbelastetem Bodenmaterial, welches
die ZO-Werte der LAGA M 20 einhalt zulassig. ;

lil. HINWEISE:

1. Baugrund / Grundwasser / Uberschwemmungsbereich :

Es wird dringend empfohlen eine Baugrunduntersuchung durchzufithren,

um die Grindungsbedingungen festzustellen.

Uber Grundwasserverhaltnisse liegen keine amtlichen Messergebnisse vor, es sind jedoch
hohe Grundwassersténde zu erwarten.

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

sich jedoch It. Stellungnahme des Landratsamtes bzw. des Wasserwirtschaftsamtes um ein
faktisches Uberschwemmungsgebiet.

Um belastbare Aussagen tiber die tatsdchliche Ausdehnung eines Uberschwemmungsbereiches,
magliche Wasserspiegelhohen sowie tber die Abflussleistungsfahigkeit des Trankseegrabens zu
erhalten wurde ein hydraulisches Gutachten mit der hydraulischen Berechnung fiir ein
hundertjahriiches Hochwasser (HQ 100) erstellt. Das Gutachten und insbesondere folgende
Punkte sind daher fur das Vorhaben zu beachten :

Hochwassersicherheit der Bebauung :

Die Héhenlagen der Erdgeschoss - FuRbodenoberkante der Gebdude werden auf NN 268,00
festgelegt. Sind bei den Gebauden Keller geplant, so sind diese Keller bis zum berechneten
HQ 100 Wasserspiegel + 50 cm Freibord als wasserdichte Wannen auszubilden.

Sicherung des Wasserabflusses :

Um den Hochwasserabfluss sicherzustellen sind im Planungsbereich Unterhaltungsmalnahmen
am Trankseegraben erforderlich.

Unterhaltspflichtig ist bei Gewéassern Hl. Ordnung die Gemeinde. Ein mif den Rechenannahmen
abgestimmtes Unterhaltungskonzept ist im Vorgriff der Matnahme durch die Gemeinde am
Trankseegraben umzusetzen und mit der Unteren Naturschutzbehérde und mit dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Die voriibergehende Absenkung bzw. Entnahme (Bauwasserhaltung wahrend der

Bauarbeiten) stellt einen Benutzungstatbestand nach § 3 WHG dar und bedarf

einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 17a BayWa.

Permanente Grundwasserabsenkungen sind nicht zulassig.

2. Feuerwehrzufahrten :

Im Bereich der Grundstticke mit einer gré3eren Tiefe als 50 m zu den offentlichen
Verkehrsflachen sind die Erfordernisse fiir Feuerwehrzufahrten und Flachen fur die
Feuerwehr auf Grundstiicken gemaf} BayBO und sonstiger &ffentlich-rechtlicher
Vorschriften zu beachten.

3. Bodenfunde, Bodendenkmale :

- Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertiimern
und Denkmalern (wie Gefalscherben, Knochen, auffallige Haufungen
von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverfarbungen u. A)) miissen
unverzlglich dem Bayer. LiD gemeldet werden, die Fundstelle ist wahrend
der gesetzlich vorgeschriebenen Frist unverdndert zu belassen .

4. Oko - Haushalt :

AuBenbeleuchtung :

Als konflikimindernde MaRnahme fir den Naturhaushalt wird empfohien,
eine Insektenfreundliche Aullenbeleuchtung ( z. B. Natriumdampflampen )
zu verwenden.

VERFAHRENSVERMERKE :

1. Aufstellungsbeschluss :

Der Gemeinderat der Gemeinde Stegaurach hat in seiner Sitzung am 09.09.2008
beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan - Seniorenzentrum

Stegaurach Il - aufzustellen. ;
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.10.2008 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Biirgerbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange :

Die frihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR §3 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des
Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 05.01.2009 bis 06.02.2009 stattgefunden.
Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 19.02.2009
gebeten innerhalb eines Monats zum Vorentwurf des Bebauungsplanes eine
Stellungnahme abzugeben.

3. Auslegung :

Der Gemeinderat der Gemeinde Stegaurach hat in seiner Sitzung am 07.04.2009
den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung gebilligt und die Auslegung
beschlossen. Der Entwurf mit Begriindung, in der Fassung vom 07.04.2009, hat im
Rathaus der Gemeinde Stegaurach in der Zeit vom 11.05.2009 bis 12.06.2009
offentlich ausgelegen.

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden von dieser Auslegung in Kenntnis gesetzt.

4. Satzungsbeschluss :

Der Gemeinderat der Gemeinde Stegaurach hat in seiner Sitzung am 08.09.2009
den Bebauungsplan in der Fassung vom 08.09.2009 als Satzung beschlossen und
die Begriindung gebilligt.

5. Rechtsverbindlichkeit :

Der Satzungsbeschluss wurde am O4.A40. 1 40ortsiiblich bekannt gemacht.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-

oder Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung, sowie die Rechtsfolgen
ist hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist damit wirksam in Kraft getreten.

Sﬁj\;h, den 04: 402'070 ......

------------------------------------------------------------

Siegfried Stengel, 1. Biirgermeister
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