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A Begrindung

A1 Anlass und Erfordernis

Die Gemeinde Adelschlag im Landkreis Eichstatt hat u.a. durch ihre Nahe zur Stadt Ingolstadt
eine anhaltende Nachfrage nach Wohnraum. Der gegenwartige Bestand ist nicht ausrei-
chend, um den Bedarf zu decken. Insofern beabsichtigt die Gemeinde Adelschlag mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32 ,An der LindenstralRe®, das Potential an Wohnmaog-
lichkeiten im Zentrum der Ortschaft zu erhéhen.

Das betroffene Gebiet bilden die FI.Nr.13 und FI.Nr. 13/1 sowie ein Teilstlick der FI.Nr. 43/34
der Gemarkung Ochsenfeld. Das Plangebiet ist dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzu-
ordnen und liegt teilweise brach. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Flache
zu gewabhrleisten, erfolgt die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13a BauGB.

A.2 Ziele und Zwecke

Das wesentliche Ziel der Planung liegt darin den Bedarf nach Wohnraum der Gemeinde Adel-
schlag zu bedienen und Ochsenfeld als Wohnstandort zu starken. Dafur gilt es Flachenpo-
tenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Geplant ist eine gemischte Nutzung
(Mischgebiete) der Flache im nérdlichen Drittel sowie Wohnnutzung in den stdlichen zwei
Dritteln des Plangebiets.

Den kinftigen Bauherren soll ein angemessen grolRer Spielraum in Bezug auf die Ausgestal-
tung der kunftigen Baukorper eingeraumt werden, um sowohl traditioneller als auch zeitge-
ndssischer Architektur Raum zu bieten. Durch geeignete gestalterische und grinordnerische
Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich das Baugebiet in das Orts- und Land-
schaftsbild einfiigt.

A.3 Verfahren

Am 07.07.2021 beschloss der Gemeinderat von Adelschlag in seiner 20. Sitzung den Bebau-
ungsplan Nr. 32 fir die stadtebaulich geordnete Entwicklung des Gebietes mit den Flursti-
cken-Nrn. 13, 13/1 und 43/34 (Teilflurstiick) der Gemarkung Ochsenfeld unter der Bezeich-
nung ,,An der LindenstraRe“. Dabei soll nach § 13a BauGB ein beschleunigtes Verfahren, im
Sinne eines Bebauungsplans der Innenentwicklung, durchgefihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB gelten gem. Abs. 2 Nr. 1 folgende Verfah-
renserleichterungen, von denen Gebrauch gemacht wird:

- In §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird auf §13 Abs. 3 BauGB verwiesen, demnach kann
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe der Arten verfigbarer umweltbezogener Informationen nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

- Gemal §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
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Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.

- Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer
1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig.

Gemal §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §13 Abs. 2 BauGB kann zudem auf eine friihzeitige
Beteiligung verzichtet werden. Von dieser mdglichen Verfahrenserleichterung wird nicht ge-
brauch gemacht.

A4 Ausgangssituation

A.4.1 Lage im Gemeindegebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet liegt im Innenbereich des Ortes Ochsenfeld, rund 100-200 m westlich des
Ortskerns mit dem Ochsenfelder Weiher, der Kirche St. Nikolaus und einem Gasthof. Och-
senfeld ist ein Ortsteil der Gemeinde Adelschlag und befindet sich im Westen des Gemein-
degebietes. Der Hauptort Adelschlag befindet sich rund 4 km &stlich des Plangebietes. Rund
5 km nérdlich von Ochsenfeld liegt die grof3e Kreisstadt Eichstatt. Um die Siedlungseinheit
Ochsenfeld befinden sich vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen, die nach au-
Ren von grofl¥flachigen Waldgebieten begrenzt werden. Die Grundstiucke des Plangebietes
und die darauf befindlichen baulichen Anlagen sind in privatem Besitz.
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Abbildung 1: Lageplan Plangebiet (rot umrandet), ohne Mafstab. Plangrundlage: Bayer.-Vermessungsverwaltung
2023
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A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse
A.4.21 Nutzungen

Derzeitig ist das Plangebiet als Brachflache einzuordnen. Auf dem Flurstuck 13/1 befindet
sich ein Wohngebaude, welches weiterhin bestehen bleiben soll. Das Flurstiick Nr. 13 bein-
haltet mehrere, leerstehende, bauliche Anlagen fir landwirtschaftliche Zwecke. Die nérdli-
chen Anlagen, die sich im zukinftigen Mischgebiet befinden sollen erhalten werden und zu-
kiinftig einem Brunnenbaubetrieb dienen. Angrenzend an das Plangebiet befindet sich vor-
wiegend kleinteilige Wohnbebauung, teils mit landwirtschaftlicher und anderer gewerblicher
Nutzung.

Abbildung 2: Bestandsgebdude Plangebiet

A.4.2.2 Orts- und Landschaftsbild

Markant ist die Topographie des Plangebietes. Der Hohenunterschied verlauft von der Nord-
zur Sudgrenze der Flache. Dabei steigt die Hohe um 12 m von 463 m G. NHN auf rund 475
m U. NHN.

A.4.2.3 VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die LindenstralRe, die zur KreisstralRe E17
fuhrt. Uber diese ist der Ortsteil Ochsenfeld an die BundesstraRe B11 nach Eichstatt und
Ingolstadt sowie an den Hauptort Adelschlag angebunden.

Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt ist in der etwa 3 km entfernten Ortschaft Adelschlag
vorzufinden. Von dort aus fahrt u.a. eine Regionalbahn zum Hauptbahnhof Ingolstadt sowie
zum Bahnhof Eichstatt. Die nachste Bushaltestelle ,Ochsenfeld, Kirche®, befindet sich rund
300 m o&stlich des Plangebietes und ist Uber die Lindenstrafle und Ingolstadter Str. (E17)
erreichbar. Von hier verkehrt der Bus Nr. 9238 zwischen Eichstatt und Wellheim.

Die Durchfahrtsbreite von der Lindenstralle in das Plangebiet betragt ca. 5,3 m.
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A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A.5.1 Ubergeordnete Planungen
A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Die Gemeinde Adelschlag befindet sich zwischen den beiden Mittelzentren Eichstatt und
Neuburg a.d. Donau und im nord-westlichen Verdichtungsbereich Ingolstadts. Ihr Gebiet ist
als allgemein landlicher Raum klassifiziert (Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie 2023: Strukturkarte). Der Ortsteil Ochsenfeld liegt dabei im
westlichen Teil der Gemeindeflache.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP Bayern, Strukturkarte 2023, ohne MaRstab
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Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:

1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Poten-
ziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsa-
men Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizu-
tragen (LEP 1.1.1, Ziel). Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen flr eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum
sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern, wo
zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhal-
ten werden (LEP 1.1.1, Grundsatz).

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit in seinen Teilrdumen
ist nachhaltig zu gestalten (LEP 1.1.2, Ziel). Bei Konflikten zwischen Raumnut-
zungsansprichen und okologischer Belastbarkeit ist den 6kologischen Belan-
gen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige
Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrundlagen droht (LEP 1.1.2, Ziel). Bei
der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche al-
ler Bevolkerungsgruppen berticksichtigt werden (LEP 1.1.2, Grundsatz).

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes MalR} reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (LEP 1.1.3, Grundsatz).

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausgewo-
gene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen ge-
schaffen werden (LEP 1.2.1, Grundsatz). Der demographische Wandel ist bei
allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen, insbesondere bei der Da-
seinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung zu beachten (LEP 1.2.1, Ziel).

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bertcksichtigung der kinftigen Be-
volkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben
(LEP 1.2.6, Grundsatz).

2. Raumstruktur

Den sich aus der Raum- und Siedlungsstruktur ergebenden unterschiedlichen
raumordnerischen Erfordernissen der Teilrdume soll Rechnung getragen wer-
den (LEP 2.2.1, Grundsatz).

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funk-
tion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann, die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die
erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird, seine Bewohner mit allen zent-
ralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit moglichst auch mit 6f-
fentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind, er seine eigen-
standige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und weiterentwickeln kann und er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt

Gemeinde Adelschlag
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sichern kann (LEP 2.2.5, Grundsatz). Im landlichen Raum soll eine zeitgemale
Informations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaffen und erhalten wer-
den (LEP 2.2.5, Grundsatz).

3. Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientie-
ren Siedlungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung
der naturlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Land-
schaftsrdume ausgerichtet werden (LEP 3.1.1, Grundsatz). Flachen- und ener-
giesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1.1,
Grundsatz).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfligung stehen (LEP 3.2, Ziel).

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3, Grundsatz). Neue
Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen [...] (LEP 3.3 Ziel).
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A.5.1.2 Regionalplan Ingolstadt
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Grenze der Region Herausgeber: Planungsverband Region Ingolstadt

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Ingolstadt, ohne MaRstab
Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fir die vorliegende Planung relevant:

= Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren TeilrAumen nachhaltig zu ent-
wickeln und zu starken, so dass

- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die Bevoélkerung ausgebaut wird.

Dabei sind die dynamische Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit der regiona-
len Wirtschaft sowie ein differenziertes Angebot an zukunftsfahigen Arbeitsplatzen
in der Region zu erhalten und auszubauen;

Gemeinde Adelschlag
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- die landschaftliche Schonheit und Vielfalt erhalten, die natirlichen Lebensgrundla-
gen und Ressourcen auch fir kommende Generationen gesichert, ggf. wiederher-
gestellt werden, der Landschaftsverbrauch verringert und

- das Kulturerbe bewahrt wird.

Die Region ist in ihrer Eigenstandigkeit gegenuber benachbarten verdichteten Raumen
zu starken, ohne die Zusammenarbeit zu vernachlassigen (Leitbild 1.4.1, Grundsatz)

= Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressour-
censchonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu neh-
men und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszuflihren
(2.2.1, Grundsatz).

= In allen Gemeinden sollen Angebote verfugbar sein, die bedarfsorientiertes und
seniorengerechtes Wohnen ermdglichen (2.2.6, Grundsatz)

= Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsge-
biete genutzt werden (3.2.1, Ziel).

= Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Be-
deutung, ausreichend Flachen flir eine gewerbliche und wohnbauliche Sied-
lungstatigkeit bereitzustellen (3.4.1, Grundsatz).

= Die Siedlungstétigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GrolRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen
Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine
Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandberei-
ches des Verdichtungsraumes auflerhalb von Larmschutzzonen (3.4.2, Ziel).

A.5.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Flache wird im Flachennutzungsplan derzeit im nérdlichen Bereich als Dorfgebiet MD
und im sudlichen Bereich als allgemeines Wohngebiet WA dargestellt. Der Bebauungsplan
enthalt ein Mischgebiet sowie ein allgemeines Wohngebiet. Daber zieht sich die Flache des
allgemeinen Wohngebiets weiter in Richtung Norden als im FNP dargestellt, weshalb eine
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich wird. Aufgrund der Durchfiihrung im ver-
einfachten Verfahren nach § 13 a BauGB erfolgt die Anpassung des Flachennutzungsplans
in Form einer Berichtigung (nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
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Abbildung 5: Derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplans.

A.5.2 Naturschutzrecht

Es befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und gesetzlich geschutzte Biotope (§ 30
BNatSchG) im Untersuchungsraum (UR).

Es ist ein Schutzgebiet im Sinne des § 27 BNatSchG im UR ausgewiesen; Naturpark ,Alt-
mduhltal“ (ID NP-00016).

Die nachstgelegenen kartierten Biotope liegen:

- ca. 170 m westlich; ,Einzelhecken und Feldgehdlze bei Ochsenfeld® (Biotophaupt
Nr. 7132-0146)

-~ 170 m westlich: “Halbtrockenrasen bei Ochsenfeld” (Biotophaupt Nr. 7132-01)
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Biotopkartierung (Flachland), ohne / ' . s . . N v
moglicherweise mit / mit geschitzten Anteil | & & & Landschaftsschutzgebiet aturpar

Abbildung 6: Schutzgebiete im Untersuchungsraum. Plangrundlage: Bayer.-Vermessungsverwaltung 2023

A.5.3 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestande bezlglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden konnen, zu ermitteln und darzustellen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur
unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften moglich ware. In diesem Fall ware
der Plan nicht vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB.

A.5.3.1 Rechtliche Grundlagen
In der vorliegenden Unterlage werden:

» die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle euro-
paischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vor-
haben erflillt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt.

» die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verbo-
ten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

A.5.3.2 Datengrundlagen
Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

= Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)

= Online Datenabfrage LfU fur den Blattschnitt TK-Blatt 7132 (DolInstein)
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= Bestandsaufnahmen am 17.03.2022, von 13:30 bis 14:00 Uhr, trocken, bewolkt, leich-
ter Wind, 8°C und

= Am 12.05.2023, von 12:00 bis 13:30, trocken, bewdlkt, windstill, 2 °C (Bestandsauf-
nahme + Fledermausvoruntersuchung)

A.5.3.3 Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefiihrt, die vom Vorhaben ausgehen und Beein-
trachtigungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschuitzten Tier- und Pflanzen-
arten verursachen kénnen.

A.5.3.3.1 Baubedingte Wirkprozesse
Die baubedingten Wirkungen beschranken sich auf die Bauzeit des Wohngebietes und sind

mit dem Abschluss der BaumafRnahmen beendet:
=  Verlust von Privatgarten, artenreich

= Temporare Flacheninanspruchnahme fur Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, bauzeitli-
che Umfahrungen u.a.

=  Temporare Stérungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall,
Erschitterung, Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen)

= Baubedingte Mortalitat insbesondere fiir wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen
(z.B. Eier, nicht flugge Jungvogel). Dies wird durch entsprechende Vermeidungsmalf3-
nahmen weitgehend verhindert.

A.5.3.3.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren
Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und Land-

schaft ein. Es sind vor allem folgende Faktoren:
=  Flachenverlust und -veranderungen von Lebensraumen

= Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensraumen
durch anlagenbedingte Standortveranderungen wie z.B. Schattenwurf, Kulissenwirkung
oder Kollisionsgefahr.

= Weitgehender Funktionsverlust von Béden durch Uberbauung

=  Funktionsbeeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Entwasserung oder Ab-
leitung von Niederschlagswasser

A.5.3.3.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Folgende relevante betriebsbedingte Wirkfaktoren werden in Betracht genommen:

=  Funktionsverlust- oder -beeintrachtigung von Tierlebensraumen durch Larm und opti-
sche Storeffekte (trifft auf das Vorhaben nicht zu).

= Beeintrachtigungen durch Pflegemal3nahmen (Gehdlzarbeiten, Freihalten der Betriebs-
flache etc.)

= Stoérungen durch Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, Erschutterung,
Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen durch Verkehr).
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A.5.3.4 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

A.5.3.4.1 Verbotstatbestiande

Aus § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich fir nach § 15 BNatSchG zulassige
Eingriffe sowie flr nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im Gel-
tungsbereich von Bebauungsplanen, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im
Innenbereich nach § 34 BauGB bezuglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
RL und Europaische Vogelarten folgende Verbote:

Schadigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblatter)

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten/ Standorten wildleben-
der Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder T6tung von wildlebenden
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschadigung oder Zerstérung von Exemplaren
wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen.

Ein Verstol liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt wird.

Tétungs- und Verletzungsverbot (fiir mittelbare betriebsbedingte Auswirkun-
gen, z.B. Kollisionsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblatter)

Signifikante Erhéhung des Toétungsrisikos fur Exemplare der durch den Eingriff oder das Vor-
haben betroffenen Arten

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstdrung ihrer Entwick-
lungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Stérungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formblatter)

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten.

Ein Verstol liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fuhrt.

A.5.3.5 MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

A.5.3.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach den hier einschla-
gigen Regelungen geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter
Berucksichtigung folgender Vorkehrungen:
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= zeitliche Beschrankung fiir die Baufeldraumung und die Beseitigung von Vegetationsbe-
standen vor Beginn der Brutzeit im April oder nach Aufzucht der Jungtiere ab Anfang
August. Alternativ Nachweis vor Baubeginn, dass keine Vogel im Baufeld briten.

= Durchfuhrung von unvermeidbaren Geholzrodungen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw.
Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG aulierhalb der Brutzeit von Vdgeln, d.h. in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar.

= Baustelleneinrichtung und Lagerflachen ausschlie3lich innerhalb der Bau- und Erschlie-
Rungsflachen.

A.5.3.5.2 MaBBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funk-
tionalitat (vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S.
3 BNatSchG)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind mindestens funf Vogelnistkasten entweder auf einem
Mast oder an einem Baum in ausreichender Hohe anzubringen. Der Durchmesser des Ein-
flugloches sollte zwischen 28 und 45 mm liegen und variiert werden.

A.5.3.6 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind fir das Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der
Standortverhaltnisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschliefl3en.

Bezuglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante Erho-
hung des Totungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des Geltungsbe-
reichs und somit ein Verbotstatbestand gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG aufgrund des
erwarteten geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens fiir alle potenziell betroffenen Arten
ausgeschlossen werden.

A.5.3.6.1 Ubersicht der potenziell betroffenen Tierarten

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum fir das geplante Vorhaben Iasst sich er-
mitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im Plange-
biet, des Gefahrdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit ge-
genuber dem Planungsvorhaben. Es kdnnen einzelne Arten und Artengruppen als potenziell
betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem Planungsvor-
haben bewertet.

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage
der 0.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Einschat-
zung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegenliiber dem Planungsvorhaben —
hier v.a. gegenlber der anlagebedingten Flacheninanspruchnahme — zu.

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prifenden Arten werden im Sinne einer worst-
case-Betrachtung — das heildt ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands — weiteren
Prifschritten unterzogen.

Fledermause

Gemeinde Adelschlag
Bebauungsplan Nr. 32 "An der Lindenstralle", Entwurf vom 07.04.2026
Begrindung mit Umweltbericht 16/36



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

In Absprache mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) Eichstatt wurde statt
einer detaillierten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung eine Voruntersuchung der Fle-
dermause vereinbart. Im Geltungsbereich befindet sich eine Pferdescheune, die vor einigen
Jahren aufgegeben wurde und seitdem offen steht. Eine weitere kleinere Scheune steht im
Norden, die ebenfalls offen und verlassen ist. Beide stellen einen méglichen Lebensraum fur
Fledermause und einen der wenigen mdglichen Lebensraume fir wertgebende Arten dar.
Die Voruntersuchung der Fledermause fand am 12.05.2023 statt und wurde fotografisch do-
kumentiert.

FETEEIZEERL

Abbildung 7: Kleine leerstehende Scheune im Norden
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Abbildung 8: GroRere Pferdescheune im Siiden, entlang der Zufahrt

Beide Scheuen wurden auf Fledermause untersucht, wobei vor allem nach gréReren Kotan-
sammlungen gesucht wurde, die Fledermausen zugeordnet werden kdnnen, oder aber auch
Urinspuren.

In keiner der beiden Scheunen wurden Hinweise auf Fledermause gefunden. Es wurden zwar
mehrere Kotfunde gemacht, diese sind aber eher groReren Saugetieren zuzuordnen. Ein
Grund hierfir kdnnte der Zugwind sein, beide Scheunen sind von allen Seiten offen. Fleder-
mause bevorzugen eher ein windgeschutztes Quartier.

Ergénzung 2026:

Wie bereits bei den Fledermaus-Voruntersuchungen im Jahr 2023 stehen noch beide Scheu-
nen auf der Fldche. Allerdings hat sich die geplante Nutzung des Gebiets geéndert. Die gré-
Bere Scheune soll erhalten bleiben und als Lagerfldche genutzt werden. Die kleine Scheune
im Norden soll hingegen abgerissen werden.

Sie ist von allen Seiten komplett offen (siehe Abb. 6) und aufgrund des konstant durchzie-
henden Windes fiir Flederméuse ungeeignet. Die gré3ere Scheune im Siiden stellt hingegen
ein mégliches Habitat fiir Flederm&use dar. Dies wurde jedoch durch das Fehlen arttypischer
Hinweise (wie Kot) im Jahr 2023 widerlegt. Da die Scheune im Siiden jedoch nach der neuen
Planung erhalten werden soll, kommt es zu keinen Artkonflikten bzw. Verbotsbesténden, die
nach dem BNatSchG ausgel6st werden kénnen.
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Bei den restlichen Flachen im Untersuchungsraum handelt es sich um einen wilden Privat-
garten mit mehreren Obstgehdlzen.

Abbildung 9: Blick in Richtung Nordwesten, rechts und links im Bild zwei Kirschbdumen und mittig zwei kleine
Apfelbdume
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Abbildung 10: Blick in Richtung Nordosten, mit weiteren jungen Obstgehdlzen

Altere und groRere Baume befinden sich zum einen nordlich des Bestandsgebaudes,
eine Ulme (Ulmus spec.). Dieser Baum weist keine Baumhdhlen oder Versteckmdg-
lichkeiten auf. Zum anderen steht im Bereich der Zufahrt ein alterer Kirschbaum
(Prunus spec.), der zwei Stamme mit einer Mulde dazwischen ausgebildet hat. Durch
die Vertiefung sammelt sich dort Wasser, was vermutlich zu einem friiheren Abster-
ben des Baumes fuhren wird.

Vogelnester, Baumhohlen oder andere mdgliche Lebensraume fir Vogel konnten
nicht gefunden werden. Dennoch stellt der verwilderte Garten eine fur Vogel interes-
sante Flache dar, insbesondere als Nahrungshabitat. Daher wird in den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes die Anbringung bzw. das Aufhangen von mindestens funf
Vogelnistkasten festgesetzt.
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..

Abbildung 12: Ulme (Ulmus spec.) Abbildung 11: Zweigeteilte Kirsche (Prunus spec)

A.5.3.7 Zusammenfassung

Die Prufung hat ergeben, dass durch das geplante Wohngebiet Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erflllt sind. Es missen keine Mallnhahmen zur kontinuierlichen
Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion vorgesehen werden.

Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind fur Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie und fur Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie durch das Vorha-
ben nicht erflllt.

Als VermeidungsmalRnahmen wird das Anbringen bzw. Aufstdndern von mind. finf Vogel-
nistkasten festgesetzt.
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A54 Wasserhaushalt

Innerhalb des Untersuchungsraums (UR) sind keine FlieB- oder Stillgewasser oder Uber-
schwemmungsgebiete vorhanden. Das Gelande fallt mit ~ 10 % nach Suden ab. Im Suden
grenzt der UR an einen wassersensiblen Bereich an.

Aufgrund der Lage am Hang wird auf die Gefahr einer Uberflutung durch sog. ,wild" abflieRen-
des Oberflachenwasser infolge von Starkregenereignissen hingewiesen. Es wird empfohlen,
vorsorglich entsprechende bauliche MaRnahmen vorzusehen, die das Eindringen von Ober-
flachenwasser in das Gebaude verhindern.

A.5.5 Immissionsschutz

Der Ursprungsraum liegt im ausgepragt landlichen Umfeld der Ortschaft Ochsenfeld und ist
Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Landwirtschaftliche Gebaude sind nur in gerin-
gem Umfang vorhanden und konzentrieren sich vorwiegend auf den nérdlichen Bereich.
Aufgrund dieser gebietstypischen Nutzungsstruktur ist nicht davon auszugehen, dass rele-
vante Immissionsbelastungen auftreten, die die Richtwerte des nérdlich gelegenen Misch-
gebiets oder des sudlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiets Uberschreiten.

A.5.6 Denkmalschutz

Auf dem Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverztglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grund-
stlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.

» Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehodrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

A.5.7 Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.
A.6 Planinhalt

A.6.1 Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Das ErschlieBungskonzept sieht vor, das Plangebiet Uiber eine private Stichstralle anzubin-
den, die von der Lindenstraf’e im Nordosten aus nach Westen und Siiden in das Gebiet
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hineinfihrt. Im nérdlichen Bereich bleibt die bestehende Bebauung erhalten. Dazu zahlen
das Wohngebaude mit der Hausnummer 15 im westlichen Abschnitt sowie die im dstlichen
Teil vorhandenen baulichen Anlagen, die kiinftig gewerblich flr einen Brunnenbaubetrieb
genutzt werden sollen.

Im sidlichen Bereich des Plangebiets sind Bauplatze fir drei Einfamilienhauser vorgese-
hen, jeweils mit einem Vollgeschoss und einem Dachgeschoss. Die Gebaude werden von
privaten Grinflachen umgeben und fligen sich in die bestehende Siedlungsstruktur sowie in
die Ortliche Topografie ein.

A.6.2 Raumlicher Geltungsbereich

Als raumlicher Geltungsbereich sind die beiden Flurstiicke 13 und 13/1 sowie ein Teilstlick
der Flurnummer 43/34, Gemarkung Ochsenfeld ausgegeben. Die GrélRe des Grundstiicks
mit der Flurstiicksnr. 13/1 betragt 608 m?. Der gesamte raumliche Geltungsbereich umfasst
eine Flache von 7.219 m2.

Gemeinde Adelschlag
Bebauungsplan Nr. 32 "An der Lindenstralle", Entwurf vom 07.04.2026
Begrindung mit Umweltbericht 23/36



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

R P O I o =23/36 WittmeRstrafe

43/37

466/14

Il
466/1
7/3 D
ol _J

Abbildung 13: Raumlicher Geltungsbereich Plangebiet, ohne MafRstab. Plangrundlage: Bayer.-Vermessungsver-
waltung 2023.

A.6.3 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt werden ein Mischgebiet gemal’ § 6 BauNVO sowie ein Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO.

Mischgebiet:

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen — Vergnligungsstatten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, aulerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile
des Gebiets — werden als unzulassig festgesetzt.
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Allgemeines Wohngebiet:

Nutzungen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig sind, werden in dem Fall
als unzulassig eingeordnet, da die mit diesen Nutzungen einhergehenden Publikums- und
Lieferverkehre dem bestehenden Charakter des Baugebietes entgegenlaufen wirden. Dazu
zahlen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetrieb, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen.

A.6.4 MaR der baulichen Nutzung

Um eine angemessene und bodensparende bauliche Dichte zu ermdglichen, wird die Grund-
flachenzahl im WA mit 40 vom 100 (GRZ 0,4) festgesetzt. Im MI wird eine Grundflachenzanhl
von 60 vom 100 (GRZ 0,6) festgesetzt.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen gemal} des § 14 BauNVO mitzurechnen. Durch diese Anlagen darf
die zulassige Grundflache um bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden.

Die Héchstgrenze fur bauliche Anlagen liegt bei zwei Vollgeschossen (l1).

E +1+ DG =1l (DG kein Vollgeschoss)
E+DG=Il (DG als Vollgeschoss)

Die stadtebauliche Kubatur wird zusatzlich durch eine Festsetzung von Wand- und Firsthdhe
geregelt. Ziel ist es, im Plangebiet ein stadtebaulich einheitliches Gesamtbild und eine gere-
gelte Nachverdichtung zu ermoglichen. Die zulassigen Hohen werden anhand der Oberkante
des fertigen FuRbodens von baulichen Anlangen im Erdgeschoss (OKFFB — Oberkante Fer-
tigfulboden) bestimmt. Diese darf die per Planeintrag (siehe Planzeichnung) festgesetzte
Hohe Uber Normalhéhennull nicht Gberschreiten. Die zulassige OKFFB wurde individuell je
nach Lage im Plangebiet bestimmt. Der festgesetzte Wert der OKFFB gilt als Ursprungswert
fur die weiteren Hohenbemessungen (Wand- und Firsthdhe).

Die Wandhéhe baulicher Anlagen darf bis einschliellich Kniestock eine H6he von 6,75 m,
gemessen an der AulRenkante der Umfassungsmauer (Roh), von der Oberkante des Fertig-
fulBbodens im Erdgeschoss bis Schnittpunkt Dachhaut, nicht tGberschreiten. Die Firsthdhe
baulicher Anlagen darf eine Hohe von 9,0 m, bezogen auf die Oberkante des fertigen Ful3-
bodens im Erdgeschoss, nicht Uberschreiten. Bei Pultdachern gilt die obere Kante der Dach-
flache (Dachfirst) als Firsthdhe.

Je Wohngebdude sind hdchstens zwei Wohnungen zulassig. Dadurch soll der von Einzel-
und Doppelhausern gepragte Ortscharakter von Ochsenfeld fortgefiihrt werden und sich die
Bebauung in die ndhere Umgebung einfugen.

Die Festsetzungen gelten, bis auf die GRZ sowohl fir das Mischgebiet als auch fiir das all-
gemeine Wohngebiet.

A.6.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festge-
setzt. Ein Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch untergeordnete Bauteile,
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insbesondere durch Zwerchgiebel, wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO als zulassig festgesetzt.
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Damit erfolgt ein Ein-
figen in das Ortsbild von Ochsenfeld.

A.6.6 Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Im Bebauungsplan werden Gestaltvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
festgesetzt.

Hinsichtlich der Dachformen sind fir Haupt- und Nebengebaude Satteldacher, Zeltdacher,
Walmdacher, Pultdacher sowie Pultdacher, bei denen die Dachflachen in der Vertikalen ge-
geneinander versetzt angeordnet sind, zulassig.

Dachflachen von Satteldachern, Zelt- und Walmdachern sind mit einer Dachneigung von 25°
bis 35°, Pultdacher sowie versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 25°, jeweils
bezogen auf die Horizontale, auszubilden.

Des Weiteren sind fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an Hauptgebau-
den, z.B. Terrasseniberdachungen, sowie fir verbindende Dacher zwischen Haupt- und Ne-
bengebaude auch Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von weniger als
5°, bezogen auf die Horizontale, zulassig.

Zwerchgiebel und Zwerchhauser sowie Dachaufbauten in Form von Gauben sind als unter-
geordnete Elemente des Hauptdaches zulassig. Die Breite der Dachaufbauten darf insge-
samt ein Drittel der Dachlange nicht Uberschreiten.

Dachaufbauten sind mit einem Sattel-, Schlepp- oder Flachdach auszuflihren. Je Gebaude
sowie fUr aneinandergebaute Gebaude ist nur eine Gaubenform zulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind ohne Aufstdanderung zu er-
richten.

Als Dacheindeckung der Hauptgebaude sind fur Sattel-, Walm- und Zeltdacher ausschlief3lich
Dachsteine in Rot-, Anthrazit- und Grauténen zulassig. Fir Hauptgebaude mit Pultdachern,
sowie Pultdacher, bei denen die Dachflachen in der Vertikalen gegeneinander versetzt ange-
ordnet sind, sind zuséatzlich Bedachungen aus Falzblech zulassig.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachern lassen bei der Bauausfiihrung eine angemes-
sene Flexibilitdt an Dachgestaltungs- und -ausfihrungsmdglichkeiten zu, die individuelle
Bauvorhaben ermdglicht und gleichzeitig ein Einflgen in die nahere bauliche Umgebung si-
chert.

A.6.7 Garagen, Stellplatze und Nebengebaude

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen, Carports und Millsammelanlagen ist in den ge-
kennzeichneten Flachen fur Nebenanlagen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicks-
flachen zulassig.
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Die Errichtung von Nebengebauden (bis zu einer Grundflache von 40 m?) ist auch auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, jedoch nicht in der mind. 3,0 m breiten Vor-
gartenzone entlang der Stral3e.

A.6.8 Regelungen des Wasserabflusses

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieRende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist auf dem Grundstlck zu versickern. Niederschlagswasser, das nicht versi-
ckert werden kann, ist in das Kanalsystem einzuleiten.

A.6.9 Griinordnung

A.6.9.1 Grunordnerische Konzeption

Durch die Anpflanzung von Geholzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kénnen in Siedlungsbereichen bo-
dennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luft-
schadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehdlze werden
Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als
Vernetzungselemente und Lebensraume fir Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen
sind daher als MaRnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.

Die griinordnerischen Malinahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Bauvorhaben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild moglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

A.6.9.2 PflanzmaRBnahmen

Durchgriinung

In dem allgemeinen Wohngebiet sind je angefangener 300 m? Grundstlcksflache ein Laub-
baum bzw. Obstgeholz oder zwei Straucher geman der Artenlisten zu pflanzen, zu erhalten
und fachgerecht zu pflegen sowie bei Ausfall zu ersetzen. Es sind ausschlief3lich standortge-
rechte Gehdlze zu verwenden. Die Standorte sind frei wahlbar. Vorhandene Gehdlze jegli-
cher Art ab einem Stammumfang von mind. 12 cm kdénnen angerechnet werden. Die Min-
destpflanzqualitat entspricht den Vorgaben der Artenlisten. Zwischen Baumen ist ein Pflanz-
abstand von mind. 10-12 m einzuhalten. Fur Straucher ist ein Reihen- und Pflanzabstand von
mind. 1 m einzuhalten.

A.6.9.3 Alilgemeines

Stellplatze, Zufahrten, Wege / Zuwege und befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind
mit einen Endabflussbeiwert von < 0,6 auszubilden (z. B. Natursteinpflaster, Kies- 0. Schot-
terflachen, Rasengittersteine o. Pflaster mit Rasenfuge) und missen zum Zweck der Nieder-
schlagswasserversickerung mit Geféalle zu den angrenzenden Grinflachen angelegt werden.

Die Versiegelung offentlicher und privater Flachen ist auf ein Mindestmal} zu beschranken.
Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Gartengestaltung ist unzulassig. Freiflachen,
die nicht als Zufahrten, Wege oder Terrassen befestigt sind, sind als Wiesen-, Rasen- oder
Bodendeckerflachen zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden mit Flachdachern und flach geneigten Dachern
mit einer Neigung von weniger als 5°, bezogen auf die Horizontale, sind, soweit, sie nicht als
Dachterrasse genutzt werden, mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Fur die
Dachbegriinung ist ein Substrataufbau von mind. 10 cm vorzusehen, der mit einer standort-
gerechten Graser-, Sedum- oder Krautermischung anzulegen ist. Ausnahmen fur Anlagen

Hinweise:

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemafl DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungs-
gesellschaft flr StralRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Klimaschutz: Die Gemeinde Adelschlag verfolgt das Ziel einer Minderung der energiebeding-
ten CO2-Emissionen und beflirwortet ausdriicklich den Einbau von Photovoltaik- bzw. Solar-
thermieanlagen.

Fur die AuRenbeleuchtung wird zum Schutz von Insekten die Verwendung von Lampen mit
einem geringen Anteil an niederwelliger Strahlung, einem Lichtspektrum < 3.000 K, mit UV-
absorbierenden Abdeckungen und mit vollstandig gekapselten Leuchtenkdrpern sowie die
Steuerung Uber Bewegungsmelder empfohlen.

A.6.94 Artenliste

A) Baume

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 18-20 cm, mit Dreibock
Acer campestre ,Elsrijk’ Feld-Ahorn

Acer monspessulanum Felsen-Ahorn

Alnus x spaethii Purpur-Erle

Alnus cordata Herzblattrige Erle
Castanea sativa Esskastanie

Carpinus betulus Hainbuche Sorte ,Lucas®
Celtis occidentalis Abendlandischer Zirgelbaum
Fraxinus ornus Blumenesche

Gleditsia triacanthos ,Skyline* Lederhlilsenbaum
Liquidamber styraciflua Seesternbaum

Morus alba Weiller Maulbeerbaum
Ostyra carpinifolia Hopfenbuche

Quercus cerris Zerreiche

Robinia pseudoacacia Robinie

Tilia cordata ‘Erecta/Rancho’ Winterlinde

Tilia tomentosa ,Brabant’ Silberlinde

Tilia x europaea ,Pallida‘ Kaiserlinde

Sorbus torminalis Elsbeere
Obstbaume

Hochstamm, Stammumfang 8-10 cm, Regional Ubliche Sorten sind zu bevorzugen: Apfel, Birne,
Kirsche, Zwetschge, Walnuss, Mirabelle, Quitte, mit Dreibock
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B) StraBenbaume

Diese Baumarten bleiben z.T. eher klein und kbnnen daher auch in Vorgérten oder kleinen
Hausgérten gepflanzt werden. Alle sind stadtklimafest.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 16-18 cm, mit Dreibock

Acer campestre Feldahorn Sorte “Elsrijk”

Acer platanoides Spitzahorn Sorten ,Allershausen®
Aesculus carnea Rotbliihende RolRkastanie Sorte “Briotii*
Fraxinus ornus Blumen-Esche

Gleditsia triacanthos Christusdorn Sorte “Inermis”

Quercus robur “Fastigiata” Saulen-Eiche Sorte ,Fastigiata®

Robinia pseudoacacia Robinie Sorte “Unifoliola”

Sophora japonica Schnurbaum

Sorbus aria Mehlbeere Sorte “Magnifica”

Tilia cordata Stadtlinde Sorte “Greenspire”

C) Straucher
Mindestpflanzqualitat: mindestens 2x verpflanzt; MindestgréRe: 60-100 cm)

Amelanchier ovalis Gewohnliche Felsenbirne
Berberis vulgaris Gemeine Berberitze
Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea Bluthartriegel

Cornus mas Kornelkirsche
Cotoneaster integerrimus Gewohnliche Zwergmispel
Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Lonicera nigra Schwarze Heckenkrische
Prunus mahaleb Steinweichsel

Prunus padus Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Ribes uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa glauca Hecht-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix purpurea. Purpur-Weide

Sambucus racemosa Trauben- Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Virbunum opulus Gewohnlicher Schneeball

A.6.10 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.6.10.1 Verkehrliche ErschlieBung und Stellplatze

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Lindenstral3e in Form einer privaten Stich-
stralde, die sich in das Gebiet hinein erstreckt. Am Ende der Stichstral3e findet sich ein
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Wendehammer, der auf den Flachenbedarf fir einen Wendehammer fiir Pkw (Rast 06) aus-
gelegt ist. Stellplatzbedarfe sind gemaR der Satzung der Gemeinde Adelschlag auf den pri-
vaten Grundstlcken zu decken.

Eine ErschlieBung des Plangebietes fur die kommunale Abfallwirtschaft ist aufgrund einer
unzureichenden Flachenverfligbarkeit Uber die private Stichstralie nicht méglich. Dazu kann
insbesondere keine ausreichend grof3e Wendeanlage zur Verfigung gestellt werden (Aus-
kunft des Entsorgungsunternehmens Blichl vom 18.10.2023). Daher ist eine Muillsammel-
stelle im Nordosten der Flache, auf dem Teilstiick der Flurnummer 43/34, vorgesehen. Eine
ErschlieBung der Millsammelstelle fur die kommunale Abfallwirtschaft erfolgt Uber die Lin-
denstralle. Somit ist kein Wenden innerhalb des Plangebietes erforderlich.

A.6.10.2 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieRende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser ist, soweit mdglich, auf dem Grundstlck oberflachig und maéglichst breit-
flachig Uber eine belebte Bodenschicht zu versickern, zurlickzuhalten oder in Zisternen zu
sammeln und als Brauchwasser zu nutzen. Niederschlagswasser, das nicht vor Ort versi-
ckern kann, kann in den Kanal eingeleitet werden.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und mdglicher Verschmutzungs-
grad zu berucksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist moglich, wenn die
Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) i.V.m. der TRENGW
(Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser) eingehalten werden.

Fur die Entwasserung der Baugrundstiicke wird auf die Satzung fir die offentliche Entwas-
serungseinrichtung der Gemeinde Adelschlag (Entwasserungssatzung — EWS) in der derzeit
gultigen Fassung verwiesen.

Aufgrund der Lage am Hang wird auf sogenanntes wild abflieRendes Oberflachenwasser in-
folge von Starkregenereignissen hingewiesen. Es wird empfohlen, in den privaten Grunfla-
chen entsprechende MalRnahmen, wie Abfangmulden oder Graben, vorzusehen.

Stellplatze, Zufahrten, Wege / Zuwege und befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind
mit einem Endabflussbeiwert von <= 0,6 auszubilden (z.B. Natursteinpflaster, Kies- 0. Schot-
terflachen, Rasengittersteine o. Pflaster mit Rasenfuge) und missen zum Zweck der Nieder-
schlagswasserversickerung mit Gefalle zu den angrenzenden Grunflachen angelegt werden.
Somit wird die Menge des anfallenden Niederschlagswassers verringert.

A.6.10.3 Bodenschutz

Fur notwendige Verflllungsmaflinahmen und Gelandemodellierungen ist ausschliellich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen. Mutter-
boden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen und wieder zu verwerten.
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A.6.11 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil

Allgemeines Wohngebiet 3.718 m? 51,5 %

Mischgebiet 2.944 m? 40,8

Private Straflenverkehrsflache 557 m? 7,6 %

Flache gesamt 7.219 m? 100 %
A.7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Bebauung des Plangebietes kommt es zu zusatzlichem Verkehrsaufkommen. Auf-
grund der geringen Gréle des Plangebietes kann der zusatzliche Verkehr als vernachlassig-
bar erachtet werden.

Es werden Flachen versiegelt, die vorher nicht versiegelt waren. Dadurch wird das Kleinklima
verandert, die Grundwasserbildung vermindert, gleichzeitig der Oberflachenabfluss erhoht
sowie Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zerstért. Durch die Anlage von strukturreichen Gar-
ten kann dem Verlust von Lebensraum gegengesteuert werden.

A.7A1 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Durch das Aufstellen des Bebauungsplans ergeben sich Auswirkungen auf die verschiede-
nen Schutzgiter.

Bei den betroffenen Bereichen handelt es sich um privatgartlich genutzte Bereiche bzw. be-
reits versiegelte und bebaute Bereiche.

Es sind keine Natura-2000-Gebiete, Schutzgebiete gem. §§23-29 BNatSchG oder Wasser-
schutzgebiete von der Planung betroffen.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 7.219 m? von denen etwa 50 % kunftig als
Bauflache nutzbar sind. Der Grof3teil dieser Flache ist momentan noch unversiegelt.

Derzeit sind die betroffenen Flachen ungenutzt und verwildern. Aufgrund der in Siedlungsge-
biete eingebetteten Lage ist vorwiegend mit dem Vorkommen von Ubiquisten und Kulturfol-
gern zu rechnen. Das Vorkommen geschutzter Arten ist aufgrund der anthropogenen Pra-
gung des Gebietes unwahrscheinlich und wurde u.a. durch eine Fledermausvoruntersuchung
bestatigt.

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen werden die Auswirkungen des Eingriffs auf Tiere, Pflan-
zen und die biologische Vielfalt reduziert. Weiter sind mind. funf Vogelnistkasten im Geltungs-
bereich aufzustandern bzw. in ausreichender Héhe anzubringen.

Der Vorhabenbereich ist derzeit grotenteils unversiegelt. Der Boden- und Wasserhaushalt
ist durch teilversiegelte Flache vorbelastet. Beim Bodentyp handelt es sich um fast
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ausschlie8lich Braunerde (pseudovergleyt) aus Lehm bis Schluff (Deckschicht) tGiber Lehm
bis Schluffton ((Kiesel-)Kalksandstein, (Sand-)Mergelstein) (Kurzname 235b). Innerhalb des
Vorhabenraumes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Durch die Realisierung der Planung und der damit einhergehenden Errichtung von Gebauden
kommt es zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung. Im Zuge der Versiegelung ergeben
sich Beeintrachtigungen auf den Boden, da dieser in den versiegelten Bereichen seine Funk-
tionen als Puffer-, Speicher-, Transport- und Filtermedium nicht mehr erfillt. AuRerdem flhrt
die Bodenversiegelung zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da es zu einer Reduzie-
rung der Niederschlagsversickerung und der Grundwasserneubildung kommt.

Es handelt sich jedoch um eine eher kleinflachige zusatzliche Flacheninanspruchnahme auf
einer zum Teil vorbelasteten Flache. Daher kann von Auswirkungen mit geringer Erheblich-
keit auf den Boden- und Wasserhaushalt ausgegangen werden.

Um die Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt zu mindern, sind Stellplatze, Zu-
fahrten, Wege / Zuwege und befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken mit einem Endab-
flussbeiwert von < 0,6 auszubilden (z.B. in Form von Natursteinpflaster).

Aufgrund der Lage im landlichen Raum mit insgesamt noch guter Luftqualitat sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima zu erwarten. Es sind auch keine
Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Frischluftbahnen betroffen. Die Luftqualitat
wird derzeit zeitweise durch die landwirtschaftliche Nutzung um die Ortschaft Ochsenfeld,
den StralRenverkehr sowie die Emissionen der bestehenden Wohngebiete beeintrachtigt. Bei-
spielsweise treten Staubemissionen bei der Bearbeitung und Schadstoffemissionen bei der
Ausbringung von Pestiziden auf. Innerhalb des geplanten Baugebietes werden die Emissio-
nen von Luftschadstoffen, CO2 und Staub durch den Ziel- und Quellverkehr der neu entste-
henden Gebaude geringfligig erhoht. Uber den kiinftig versiegelten Fldchen kommt es zudem
zu einer Erhdhung der Lufttemperatur und damit zu geringfligigen Einflissen auf das Mikro-
klima.

Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima durch die Emission von Schadstoffen und Treib-
hausgasen sind durch die Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau moderner
Heizanlagen zu minimieren. Eine geringfligige Erhéhung der Schadstoffemissionen durch
Abgase des An- und Abfahrtsverkehrs ist nicht vermeidbar.

Der Geltungsbereich stellt eine Licke zwischen den vorhandenen Wohngebieten dar. Fir
das Landschaftsbild ergeben sich kaum negative Auswirkungen, da sich umliegend auf allen
Seiten bereits bebaute Bereiche befinden und die Einsehbarkeit von der freien Landschaft
nur eingeschrankt moglich ist. Zudem sind grinordnerische MaRnahmen festgesetzt, wie z.
B. die Pflanzung von Baumen und Strauchern.

Im Planungsgebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler oder sonstige Kulturglter vorhan-
den.

Infolge einer Bebauung im Plangebiet kann es zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens
und damit zu erhéhten Immissionen kommen. Die langfristigen Auswirkungen durch Verkehr
und Larm kénnen jedoch aufgrund der geringen Anzahl an potenziellen Neubauten im Plan-
gebiet als geringfligig eingeschatzt werden.
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Bei der Planung handelt es sich um ein Wohngebiet mit insgesamt drei neuen Wohngebau-
den. Das Wohngebiet fligt sich in ein bereits bestehendes Wohngebiet ein, weshalb keine
Betroffenheit fir das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit auszugehen ist.

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort, die innere Durchgriinung des
Wohngebietes, die Begriinung von Flachdachern oder Nutzung fir Solarenergie, das Verbot
von Steingarten, einen Abflussbeiwert von < 0,6 fur Stellplatze, Zufahrten, Wege / Zuwege
und befestigte Flachen und das Aufstadndern bzw. Anbringen von mind. finf Vogelnistkasten
wird der Eingriff in die Schutzglter reduziert.

Da es sich aulerdem um eine innerdrtliche, durch Teilversiegelung bereits vorbelastete Fla-
che handelt, sind die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ein-
schlieBlich derer Wechselwirkungen als gering zu bewerten.
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B Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch §2 des Gesetzes vom
23.12.2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetztes vom 23.12.25 (GVBI. S. 667) und
durch § 3 des Gesetzes vom 23.12.25 (GVBI. S. 699)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 10 des Gesetzes vom 25.07.2025
(GVBI. S. 254)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10. 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom
23.12.2025 (GVBI. S. 637)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch §
1 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 657)
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D Abkirzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AELF Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Art. Artikel

BayKompV Verordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BE-Flache Baustelleneinrichtungsflache

BImSchV Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BP Bebauungsplan

CO2 Kohlendioxid

dB(A) bewerteter Schalldruckpegel

DIN Deutsche Institut fir Normung

FFH Fauna-Flora-Habitat

FI.-Nr. Flurstiicksnummer

GOK Gelande-Oberkante

ha Hektar

Hz Hertz = Schwingung pro Sekunde

i.V.m in Verbindung mit

kF-Werte Durchlassigkeitsbeiwert

KSG Bundes-Klimaschutzgesetz

LAGA Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

LDBV Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
LfU Bayerisches Landesamt fir Umwelt

MKW Mineral6lkohlenwasserstoffe

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

PAK polyzyklisch aromatische Kohlenwasserstoffe

PM Particulate Matter = Definition des Feinstaubs gemaf National Air Quality Standard
saP spezielle artenschutzrechtliche Prifung

SM Schwermetalle

TA-Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

UBA Umweltbundesamt

UR Untersuchungsraum

UvP Umweltvertraglichkeitsprifung

UVPG Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

VDI Verein Deutscher Ingenieure
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