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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 “LUDERHAUSL II”
der Gemeinde Adelschlag umfaB3t Teilflachen der Flurnummer 472
sowie die Flurnummer 47/72/1 der Gemarkung Ochsenfeld.

Die Gemeinde Adelschlag erlasst aufgrund 88 @ und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),

der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern [Gemeindeordnung - GOJ, Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO)J, der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiucke (Baunutzungs—
verordnung — BauNVO), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung = PlanZV) und Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes
(BayNatSchGJ, jewiels in der am Tage des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung, diesen Bebauungs-
und Grinordnungsplan als Satzung.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

11 Art der baulichen Nutzung gemaB 8 4 BauNVO
12 Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

WA Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO
2. MaB3 der baulichen Nutzung

F+ DG =11

(IT als Hochstgrenze) ErdgeschoB + DG dls Vollgescho3

oder
E + | + DG - I I (IT als Hochstgrenze] 2 VollgeschoBe
GRZ 0,4 maximale Grundfldachenzahl
GFZ maximale Geschof3flachenzahl

Je Einzelhaus und je Doppelhaushdlfte sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.
Eine Einliegerwohnung zahlt dabei als eigenstandige Wohneinheit.

I I maximal 2 VollgeschoBe zuldgssig

3. Bauweise, Baugrenze

o Offene Bauweise

Einzel- und Doppelhduser zuldssig

SD, WD, PD Satteldach, Walmdach, Pultdach

___________ Baugrenze

WH max. Wandhohe in Metern

(Schnittpunkt zwischen AuBenkante AuBenwand und

AuBenkante Dachhaut )

Die Hohe von Dachern und Giebelflachen bleibt bei der Berechnung
der Wandhshe auBer Betracht.

Die Wandhshen sind in Gebdudemitte zu messen.

FH max. Firsthche in Metern

4. Verkehrsflachen
7.50

ZB. T—f

Gesamtbreite der offentlichen Verkehrsfldche

StraBenverkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie

P Offentliche Parkflache

5. Grinflachen
’ ’ Baumgruppen / Baumanpflanzung vorgeschlagen

Baum Bestand

Grunflachen, offentlich

Pflanzstreifen mit Pflanzgebot

Aﬁ Regenrickhadltebecken

6. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

L 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Luderhausl I
== =il

GCrenze des raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Luderhausl

B. Hinweise / Darstellungen

- vorhandene Bebauung

vorgeschlagene Bebauung mit Parzellennummerierung
Grundsticksbegrenzung vorhanden
Grundstucksbegrenzung aufzulassen

Grundstiicksbegrenzung geplant

210 Flursticknummern

Ausgleichsflache
Umgrenzung von Flachen fur Massnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatt.

—_ Nutzungsschablone

C. Hinweise durch Text

Regenwasser als Brauchwasser in Wohnhausern ist der Gemeinde anzuzeigen.

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, daB die Baume in
mind. 2,5 m Entfernung von den Anlagen der Deutschen Telekom gepflanzt werden.
Sollte dieser Mindestabstand in Einzelfdllen unterschritten werden, sind Schutzmaf3nahmen
fur die Anlagen der Deutschen Telekom erforderlich.

Sollten sich im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig
erweisen, sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

Es durfen auf keinen Fall wassergefdhrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies
ist besonders im Bauzustand zu beachten.

Die Grenzabstande von Ptlanzen gemaB § 47 AGBGB sollen eingehalten werden.
Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Adelschlag ist zu beachten.

Das von den Dachflachen abflieBende iUberschissige Wasser und das sich auf den Grund-
sticken sammelnde unverschmutzte Niederschlagswasser ist an den Regenwasserkanal
anzuschlieBen.

Bedingt durch die leichte Hanglage des Einzugsgebietes konnte ein Eindringen
von Oberflachenwasser aus dem umgebenden Einzugsgebiet moglich sein. Der Oberflachen-
abfluss darf nicht zu Ungunsten umliegender Grundstiicke verlagert werden.

Fur alle Gebaude soll ein sparsamer und rationeller Umgang mit Energie und ein Ersatz
besonders effizienter Energieerzeugungs- und Verbrauchstechnologien angestrebt werden.

Es ist die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien anzustreben.

Fur alle MaBnahmen wdre eine Teilversorgung aus regenerativen Energiequellen (z.B. Sonnen-
Kollektoren, Wdrmepumpen, Photovoltaik) und energiesparende Bauweise (Niedrigenergie-
bauweise, verbesserte Dammung) wiinschenswert.

Folgende Verordnungen, Regeln, Arbeits— und Merkblatter sind bei der
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser grundsatzlich zu
bericksichtigen:

-Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)

-Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser (TRENGW)

-Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von

Niederschlagswasser (DWA-Arbeitsblatt A 138)
-Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser (DWA-Merkblatt 153).

Vorsorgender Bodenschutz:
Der Mutterboden ist nach 8§ 202 BauGB in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Fur alle anfallenden Erdarbeiten wird

auf die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche den sachgemadlen

Umgang mit dem Bodenmaterial regelt, verwiesen.

Altlastenverdachtsflachen:

Bei Bekanntsein bzw. -werden von Altlastenverdachtsflachen oder sonstigen
Untergrundverunreinigungen ist das Landratsamt Eichstatt - Altlastenreferat Sachgebiet 44
zu verstandigen.

Landwirtschaft:
Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist zeitweise mit Larm-,
Staub- und Geruchsbeldstigungen zu rechnen.

Kirchenglocken:
Das in einem Dorf Ubliche Lauten der Kirchenglocken gehort zum Leben auf dem Land und
ist zu tolerieren.

Festivitaten am nahen Herrenbuck:
Bei gelegentlichen Veranstaltungen des Ochsenfelder Motorradclubs kann es zu
Larmsteigerungen und Ldrmbeldstigungen kommen.

Schutzzonen und Baubeschrankungsbereich um Leitungstrassen:

Innerhalb der Schutzzonen / des Baubeschrankungsbereiches von Leitungstrassen
der Versorgungsleitungen sind zum Schutz der Versorgungsanlagen jeweils
geltende technische Regelwerke der Versorger einzuhalten. Dies betrifft die
Bebaubarkeit, Veranderungen des Gelandeniveaus und Anpflanzungen in diesem
Bereich. Die Breite der Schutzzonen und Baubeschrankungsbereiche variiert.

Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen:
Bei geplanten Baumpflanzungen ist das “Regelwerk Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver— und Entsorgungsanlagen® der FGSV in Zusammenarbeit mit

dem DVGW zu beachten.

Leitungstrassen:
In Verkehrswegen sind fur Sparten und Versorger geeignete und ausreichende
Trassen vorzusehen.

Bodendenkmadler:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

D. Festsetzungen durch Text
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Bauweise
Die Wandhohe (WH), gemessen ab Oberkante natirliches Geldande bis
Schnittpunkt Wand/Dach, ist wie folgt festgelegt:
SCHEMASCHNIT TE:
N /DG\ N
WH = (Wl1+W2]:2= <750m
|
— ™ (Die Hohe von Dachern und Giebelflachen bleibt bei
= der Berechnung der Wandhshe auBer Betracht)
E = Die Wandhshen sind in Gebdudemitte zu messen.
E+1+DG =1
NI /DG\ N
WH = (W1 + W2): 2= < 4,75m
T Q\ (Die Hohe von Dachern und Giebelflidchen bleibt bei
= E = der Berechnung der Wandhshe auBer Betracht)
Die Wandhohen sind in Gebdudemitte zu messen.
E+ DG =
DG D WH=WI+W2):2= < 750m
= o~ (Die Hohe von Déchern und Giebelflachen bleibt bei
= der Berechnung der Wandhshe auBer Betracht.)
E Die Wandhshen sind in Gebdudemitte zu messen.
Dachneigung max. 28°
E+ DG =
T /’\ —— WH=(WI+W2:2= < 750m
_ DG oE Firsthohe max. 8,50 m
o QV
= v > (Die Hohe von Ddchern und Giebelfldchen bleibt bei
E der Berechnung der Wandhshe auBer Betracht)
Die Wandhshen sind in Gebdudemitte zu messen.
E+ DG = Dachneigung max. 28°
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO (in der zum Zeitpunkt des Vorhabens giltigen
Fassung) haben Vorrang gegeniber den Abstdnden der Baugrenzen zu den
Grundsticksgrenzen, wobei die eingetragenen Abstdnde von Baugrenzen zur
Grundsticksgrenze jedoch Mindestabstdnde sind.
Keller und Untergeschosse sind als wasserdichte Konstruktionen auszufihren.
Dacher fur alle Gebdude
Die Dachneigung wird fur Satteldacher mit 18° bis 40° festgesetzt.
Walmddcher dirfen mit einer Dachneigung von 18° - 28° ausgefihrt werden.
Die Dachneigung fur Pultdacher ist auf 10° - 28° festgesetzt.
Garagen dirfen mit folgenden Dachformen errichtet werden: Flachdach (nicht begeh-
bar), Pultdach (3° - 10°), Satteldach (18° - 40°) und Walmdach (18° - 28°).
Dacheinschnitte sind unzuldssig. (Negativgauben)
Dachgauben sind nur mit einer Dachneigung ab 30° zuldssig.
Je Dachseite und Hauseinheit sind 2 Gauben mit je einer Breite von
max. 2,4 m zulassig.
Generell ist ein Abstand der Gauben untereinander von mind. 1,5 m einzuhalten.
Die Gesamtlange der Dachgauben darf 1/3 der Dachlange nicht Uberschreiten.
Dachiberstande sind im Ortgang bis zu 0,50 m und im Traufbereich bis
zu 0,70 m zulassig.
Hohenlage der Gebaude
Entlang der Grundsticksgrenzen sind Abgrabungen und Auffillungen von max. O,6m
zulassig. Zwischen hangseitigem Gebdude und StraBe darf aufgefillt werden, da
dies die straBenbautechnisch bedingte Hohenlage der StraBe erfordert.
Es darf bis auf StraBenhohe aufgefiillt werden.
Im Bereich von Auffillungen konnen Stitzmauern bis O,6m errichtet werden.
Wenn Gabionen bei der Gartengestaltung verwendet werden, dirften diese nur als
Stitzwande bei Auffillungen verwendet werden.
AuBere Gestaltung der Gebaude

Dachereindeckungen sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen in den Farben rot, rotbraun,
schwarz, anthrazit oder grau zu versehen.

Es sind auch begriinte Dacher auszufihren.

Fur Anbauten sind auch Glasddcher zulassig.

Anbauten sind nicht begehbar auszufihren.

Doppelhaushdlften mussen sich in Hohe und Ausbildung an die bereits an der
Grenze errichteten bzw. in Genehmigung befindlichen Gebdude anpassen. Dies
gilt fur Gebdudehohe, Dachneigung und Stelluing des Gebdudes ebenso wie fur
die Ausbildung der Dachabschlisse und die verwendeten Materialien in Dach und
Fassade. Die Traufwand und die Wand an der gemeinsamen Grenze durfen die
Dachhaut nicht Uberragen.

Garagen und Nebengebdude

Die Gesamtlange von Garagen an der Grenze darf 10,0 m nicht Uberschreiten
einschl. Nebengebdude. Die mittlere Wandhohe nach Art. 6 BayBO dart

wegen der Hanglage 4,0 m nicht Uberschreiten.
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Garagen mussen vor ihren Einfahrtsseiten einen Stauraum von mind. 5,0 m

bis zur StraBenbegrenzungslinie haben. Dieser Stauraum darf zur StraBBe hin

nicht eingezdunt werden. Oberflachenwasser vor befestigten Garagenzufahrts-
flachen darf nicht auf offentlichen StraBengrund gelangen, sondern ist dem Regen-
wasserkanal zuzufihren.

Garagen und Nebengebdude sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig,
jedoch nicht im Vorgartenbereich zwischen StraBenbegrenzungslinie und Gebdude
und nicht in der Ortsrandeingrinung und den zeichnerisch festgelegten
Ptlanzstreifen mit Pflanzgebot.

Grundstiick

Hausdrainagen dirfen nicht errichtet werden.
Stellplatze, Grundstickszufahrten und Hotflachen sind durchlassig zu gestalten.

Entwasserung von Niederschlagswasser

Die Versiegelung der Oberflache muss grundsatzlich auf das unbedingt notwendige

MaB beschrankt werden. Wege, Ein— und Ausfahrtsbereiche sowie Stellplatze auf
privaten und &ffentlichen Flachen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen etc.) zu versehen, soweit wasserwirtschaftliche
und funktionale Griinde nicht dagegen sprechen.

Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf den Grundstiicken zu sammeln. Im Rahmen
der ErschlieBung ist je Grundstick eine Zisterne mit mind. 4,0 m® Ruckhaltevolumen, das
durch einen Drosselabfluss von 0,5 |/s das Regenwasser verzogert an die Regen-
wasserkanalisation abgibt, zu errichten.

Die Zisterne muss zusdtzlich eine Speichervolumen von mind. 6,0 m® aufweisen und kann
auch groBer ausgefihrt werden.

Die Zisterne ist als Eigentum und in Verantwortung des Bauwerbers an das Regenwasser-
system anzuschlieBen und dauerhaft zu betreiben und zu warten.

Einfriedung

Einfriedungen konnen durch Zdune oder dls freiwachsende standortgerechte heimische
Laubstrducher und Hecken ausgefihrt werden. Die Errichtung von Mauern ist nicht
zugelassen. Maschendrahtzdune zur StraBe hin sind nicht zugelassen.

Die Zaunhshe (incl. Sockel) wird auf max. 1,25 m Hohe iiber Gelandeoberkante begrenzt.
Die Sockelhohe wird mit max. 25cm festgesetzt.

Zwischen den Grundstiicken sind Maschendrahtzdune als Einfriedung zulassig.

Sichtschutzanlagen im Bereich von Terrassen dirfen die Hohe von 2,0m
nicht Uberschreiten udn missen aus ortsublichen Materialien gefertigt sein.

Solaranlagen
Sonnenkollektoren auf Haupt- und Nebengebduden sind zulassig. Die dirfen nur
parallel zur Dachhaut errichtet werden. Eine aufgestdnderte Bauweise ist nicht
zugelassen. Sie sind zusammenhdngend zu errichten. Sie sind nicht reflektierend
auszufihren.

Warmepumpen

Anlagen fur Luftwdrmepumpen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen oder im Gebdude zulassig.

Der Betreiber der jeweiligen Anlage hat einen Nachweis zu erbringen, dass die
Anlage im Volllastbetrieb einen Schallpegel von 30 dB[A) an den ndchstgelegenen
Wohngebduden bzw. an der Baugrenze des Nachbargrundstiicks nicht
Uberschreitet. Der Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung erfolgen.
Luft-Warmepumpen, die den Schallleistungspegel nicht einhalten konnen, sind
entweder im Gebdude zu errichten oder entsprechend zu ddmmen. Im Rahmen
der Errichtung des Vorhabens ist fur die Einhaltung des in der Festsetzung
genannten Wertes der Bauherr verantwortlich.

In diesem Zusammenhang wird auf den Leitfaden des Landesamtes fur Umwelt
"Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen (Auszug Teil
] vom Februar 2011 verwiesen, derzeit einsehbar unter:
http://www.lfubayern.de/laerm/gewerbe_anlagen/Iuftwaermepumpen/doc/
tieffrequente _geraeusche_teil3_luftwaermepumpen.pdf

Griinordnung

Die Freifldchen der Baugrundsticke und die offentlichen Grin- und Verkehrsflachen
sind entsprechend der planlichen und textlichen Festsetzungen zu begriinen, mit
Baumen und Strduchern zu bepflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Ausgefallene Baume und Strducher sind nachzupflanzen.

Begrinung der Baugrundstiicke

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind grundsatzlich als Grinfldchen
herzustellen, zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Steingarten und Schottergdrten
sind explizit nicht erlaubt.

Speziell die zeichernisch festgelegten privaten Grinflachen sind Bestandteil der
Ausgleichsflache und sind gem. Artenliste 2 (Pkt. 10.8) zu bepflanzen und dauerhaft

zu unterhalten. Eine Bebauung in diesen privaten Grinflachen ist nicht zulassig.

Es sind heimische Pflanzen zu verwenden. Nadelgehdlze werden ausgeschlossen.
Notwendige Zugdnge und Zufahrten sind von den Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

Pro 300,0 m? Grundstiicksfldche ist mind. ein Baum (aus der Artenliste 1 unter Punkt
10.8) zu pflanzen. Planlich oder anderweitig festgesetzte Baumpflanzungen konnen hierbei
angerechnet werden.

Offentliche Grunfldchen

Die planlich festgesetzten offentlichen Grinflachen zur Ortsrandeingiinung sind als
naturnahe Baum-Strauch-Hecken mit heimischen, standortgerechten Arten ( aus den
Artenlisten 1 und 2 unter Punkt 10.8) herzustellen.

In der offentlichen ErschlieBungsflache sind in den dafir vorgesehenen Pflanzflachen
standortgerechte Laubbdume unter besonderer Bericksichtigung der unten aufgefihrten
Artenlisten zu pflanzen.

10.8

Fur die Grinflachen (6ffentlich und privat) gelten folgende Artenlisten:

Artenliste 1 Pflanzung von Baumen

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Eisbeere

Obst in Sorten (zB. Apfel, Birne, Zwetschge)

Artenliste 2: Pflanzung von Strauchern
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weidorn
Lonivera xylosteum Rote Heckenkirsche

Lingustrum vulgare Gemeiner Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartic Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa spec. Wildrosen

Sambusus nigra Schwarzer Holunder
Salix spec. Weiden
Wolliger Schneeball

Gewahnlicher Schneeball

Viburnum lantana
Viburnum opulus

E. Verfahrensvermerke:

Der Gemeinderat Adelschlag hat am 20.05.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 31, Luderhdusl I, OT Ochsenfeld beschlossen.

Andreas Birzer

Adelschlag, 19.09.2022

1. Burgermeister

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durch &ffentliche
Darlegung und Anhorung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Begriindung hat
vom 16.04.2021 bis 17.05.2021 stattgefunden.

Andreas Birzer

Adelschlag, 19.09.2022

1. Burgermeister

Die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. 8 4 BauGB
zur Aufstellung des Bebauungsplanes hat vom 16.04.2021 bis 17.05.2021

stattgefunden.

Andreas Birzer
1. Burgermeister

Adelschlag, 19.09.2022

Der Gemeinderat hat am 07.07.2021 nach Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen
den Planentwurf mit Begrindung gebilligt und zur offentlichen Auslegung bestimmt.

Andreas Birzer

Adelschlag, 19.09.2022

1. Burgermeister

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 4, 4a BauGB

hat vom 1103.2022 bis 12.04.2022 stattgefunden.

Andreas Birzer

Adelschlag, 19.09.2022

1. Burgermeister

Der Planentwurf mit Begrindung hat in der Zeit vom 11.03.2022 bis 12.04.2022
offentlich ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB). Ort und Dauer der Auslegung
wurden am 03.03.2022 mit dem Hinweis, dass Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist

vorgebracht werden konnen, ortsiblich durch Anschlag an den Amtstafeln bekannt gemacht.

Andreas Birzer

Adelschlag, 19.09.2022

1. Burgermeister

Der Gemeinderat hat die vorgebrachten Einwdnde und Anregungen der Birger, sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am 19.09.2022 geprift und
abgewogen. Der Bebauungsplan in der Fassung vom 18.03.2022 mit Begrindung in der
Fassung vom 18.03.2022 wurde am 19.09.2022 als Satzung beschlossen.

Andreas Birzer
1. Burgermeister

Adelschlag, 19.09.2022

Der Satzungsbeschluss vom 19.09.2022 ist am 20.10.2022
durch Anschlag an den Amtstafeln ortsiblich bekannt gemacht worden und liegt mit
der Begrindung zu jederzeitiger Einsicht bereit. Uber den Inhalt wird auf Verlangen

Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft und ist
rechtsverbindlich (810 Abs. 3 BauGB).

Andreas Birzer

Adelschlag, 19.09.2022

1. Burgermeister

Gefertigt:
Eichstatt, 21092026
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