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WA

Ed+DG=II
Ee-;|+DG=II

0,35
Satteldacher (SD) = 18-40°
© Walmddcher (WD) = 18-28°
Pultddcher (PD) = 10-28°
D |SD + WD + PD
WH Satteldach:

7,590 m bei E + 1+ DG =11
4,75 m bei E + DG =11

Pultdach:
7,50 m bei E + DG =11
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 “Pfinzer StraBe”
der Gemeinde Adelschlag umfasst die Teilflachen der FINr. 868, FINr. 869,
FINr. 809 sowie FINr. 809/4/ und die Flache der FINr. 869/23 der

Gemarkung Pietenfeld.

Die Gemeinde Adelschlag erlasst aufgrund 88 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),

der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung = PlanZV) und Art. 4 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), jeweils in der am Tage des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassung, diesen Bebauungs— und Grinordnungsplon als Satzung.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

11 Art der baulichen Nutzung gemaB § 4 BauNVO

12 Ausnchmen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

WA

Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO

2. Ma3 der baulichen Nutzung

F+ DG =11

oder

E+ 1+ DG =11

GRZ 0,35

GFZ

(IT als Hochstgrenze) Erdgeschoss + DG als Vollgeschoss

(IT ols Hochstgrenze] 2 Vollgeschosse

maximale Grundfldachenzahl

maximale Geschossflachenzahl

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

[]

3. Bauweise, Baugrenze

o

SD, WD, PD

4. Verkehrsflachen

78, 4150,
Y

5. Grunflachen

maximal 2 Vollgeschosse zulassig

Offene Bauweise
Einzel- und Doppelhduser zulassig
Satteldach, Walmdach, Pultdach

Baugrenze

max. Wandhoshe in Metern

(Schnittpunkt zwischen AuBenkante AuBenwand und

AuBenkante Dachhaut)

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

Die Wandhshen sind in Gebdudemitte zu messen.

Gesamtbreite der StraBenverkehrsflache
StraBenverkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Parkflache

vorgeschlagene Anpflanzung von Baumen

Grinflachen, privat

Pflanzstreifen mit Pflanzgebot

Ausgleichsflache
Umgrenzung von Flachen fur MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Regenrickhaltebecken

6. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

Crenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

B.

D.

W

Hinweise / Darstellungen

vorhandene Bebauung

vorgeschlagene Bebauung mit Parzellennummerierung

vorhandene Grundsticksgrenzen

geplante Grundsticksgrenzen

entfallene Grundsticksgrenzen

Stromleitung oberirdisch abbrechen

Hohenschichtlinien Bestand

Schotterflache

869 Flursticknummern

Nutzungsschablone

. Hinweise durch Text

Regenwasser als Brauchwasser in Wohnhausern ist der Gemeinde anzuzeigen.

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

Sollten sich im Zuge von BaumaRnahmen 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 Grenzabstdnde von Pflanzen gemaB § 47 AGBGB sollen eingehalten werden.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Adelschlag ist zu beachten.

Das von den Dachflachen abflieBende Uberschiussige Wasser und das sich auf den
Grundstiicken sammelnde unverschmutzte Niederschlagswasser ist an den Regenwasserkanal
anzuschlieBen.

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).

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

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.

Bodendenkmaler:

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

Festsetzungen durch Text

10 Bauweise

11 Die Wandhdhe (WH], gemessen ab Oberkante natirliches Geldande bis
Schnittpunkt Wand/Dach, ist wie folgt festgelegt:

SCHEMASCHNITTE!

e

WH = (Wl + W2): 2 = < 7,50 m

(Die Hohe von Dachern und Giebelflachen bleibt bei
der Berechnung der Wandhohe auBer Betracht)
Die Wandhohen sind in Gebdudemitte zu messen.

E+1+ DG =

WH = (Wl + W2) : 2 = < 4,75 m

(Die Hohe von Ddchern und Giebelfldchen bleibt bei
der Berechnung der Wandhshe auBer Betracht)
Die Wandhohen sind in Gebdudemitte zu messen.

E+ DG =

DG WH = (Wl +W2): 2= < 7,50 m

(Die Hohe von Ddchern und Giebelfldchen bleibt bei
der Berechnung der Wandhshe auBer Betracht)
Die Wandhohen sind in Gebdudemitte zu messen.

W 2

Dachneigung max. 28°
E+ DG =

— L

WH = (Wl + W2) : 2 = <
DG

/7,50 m

(Die Hohe von Ddchern und Giebelflachen bleibt bei
der Berechnung der Wandhohe auBer Betracht)
Die Wandhdhen sind in Gebdudemitte zu messen.

12

13

2.0

2.1

22

2.3

3.0

31

4.0

41

42

5.0

51

5.2

53

6.0

6.1

62

6.3

E+ DG =1 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 Abstande von Baugrenzen zur
Grundsticksgrenze jedoch Mindestabstande sind.

Keller und Untergeschosse sind als wasserdichte Konstruktionen auszufihren.

Ddcher fur alle Gebdude

Die Dachneigung wird fur Sattelddcher 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 durfen mit folgenden Dachformen errichtet werden:
Flachdach (nicht begehbar), Pultdach (3° - 10°), Satteldach (18° - 40°) und
Walmdach (18° - 28°)

Fur Anbauten und Terrasseniberdachungen sind Pult- und Flachdacher zuldssig.

Dacheinschnitte sind unzulgssig. (Negativgauben)

Dachgauben sind nur mit einer Dachneigung ab 30° zulgssig.

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.

Dachuberstande sind im Ortgang bis zu 0,50 m und im Traufbereich bis
zu 0,70 m zulassig.

Hohenlage der Gebdude

Entlang der Grundsticksgrenzen sind Abgrabungen und Auffillungen von max. O,6m
zuldgssig. Zwischen hangseitigem Gebdude und StraBe darf aufgefillt werden, da
dies die straBenbautechnisch bedingte Hohenlage der StraBe erfordert.

Es darf bis auf StraBenhche aufgefiillt werden.

Im Bereich von Auffullungen kénnen Stutzmauern bis O,6m errichtet werden.

Wenn Gabionen bei der Gartengestaltung verwendet werden, dirften diese nur als
Stitzwande bei Auffillungen verwendet werden.

AuBere Gestaltung der Gebadude

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

Es sind auch begrinte Dacher auszufihren.

Fur Anbauten sind auch Glasddcher zuldssig.

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 Stellung 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 dirfen die
Dachhaut nicht Uberragen.

Garagen und Nebengebdude

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

wegen der Hanglage 3,5 m nicht Uberschreiten.

Garagen missen vor ihren Einfahrtsseiten einen Stauraum von mind. 5,0 m

bis zur StraBenbegrenzungslinie haben. Dieser Stauraum darf zur Strale hin

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

Garagen und Nebengebaude sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig,
jedoch nicht im Vorgartenbereich zwischen StraBenbegrenzungslinie und Gebdude
und den zeichnerisch festgelegten Pflanzstreifen mit Pflanzgebot.

Grundstick

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

Entwdsserung von Niederschlagswasser

Die Versiegelung der Oberflache muss grundsatzlich auf das unbedingt notwendige

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

6.4

7.0
7]

72

73
74

8.0

9.0

Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf den Grundsticken 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 ausgefuhrt 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 als freiwachsende standortgerechte heimische
Laubstraucher und Hecken ausgefiihrt werden. Die Errichtung von Mauern ist nicht
zugelassen. Maschendrahtzdune zur Strafle hin sind nicht zugelassen.

Die Zaunhdhe (incl. Sockel) wird auf max. 1,25 m Hohe tber Gelandeoberkante begrenzt.
Die Sockelhshe wird mit max. 25cm festgesetzt.

/wischen den Grundsticken sind Maschendrahtzdune als Einfriedung zulassig.

Sichtschutzanlagen im Bereich von Terrassen dirfen die Hohe von 2,0 m
nicht Uberschreiten und missen aus ortsiblichen Materidlien gefertigt sein.

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

Warmepumpen

Anlagen fur Luftwdarmepumpen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen 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 Nachbargrundsticks 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 ddammen. 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 Luftwarmepumpen (Auszug Teil
) vom Februar 2011 verwiesen, derzeit einsehbar unter:

http://www lfubayern.de/laerm/gewerbe_anlagen/luftwaermepumpen/doc/
tieffrequente_geraeusche_teil3_luftwaermepumpen.pdf

10.0 Grinordnung

10.1

10.2

10.3

Die Freiflachen der Baugrundsticke und die offentlichen Grin— und Verkehrsflachen
sind entsprechend der planlichen und textlichen Festsetzungen zu begrinen, mit
Baumen und Strduchern zu bepflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen.

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind grundsatzlich als Grinflachen
herzustellen, zu bepflanzen und dauverhaft zu unterhalten. Steingdrten 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. Nadelgeholze werden ausgeschlossen.

10.4 Notwendige Zugdnge und Zufahrten sind von den Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

10.5

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

10.6 Die planlich festgesetzten privaten Grinflachen sind als naturnahe Baum-Strauch-Hecken

mit heimischen, standortgerechten Arten (aus den Artenlisten 1 und 2 unter Punkt 10.8)
herzustellen.

10.7 In der offentlichen ErschlieBungstlache sind in den dafir vorgesehenen Pflanzflachen

10.8

standortgerechte Laubbdume unter besonderer Beriicksichtigung der unten aufgefihrten
Artenlisten zu pflanzen.

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

Artenliste 1. Pflanzung von Baumen

Acer campestre

Carpinus betulus

Prunus avium

Sorbus aucuparia

Sorbus  torminalis

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

Artenliste 2: Pflanzung von Strduchern

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonivera xylosteum
Lingustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus cathartic
Rhamnus frangula
Rosa spec.
Sambusus nigra
Salix spec.
Viburnum lantana
Viburnum opulus

E. Verfahrensvermerke:

1. Der Gemeinderat Adelschlag hat am __._ _ die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 34 “Pfinzer StraBe”, OT Pietenfeld beschlossen.

Andreas Birzer
1. Burgermeister

Adelschlag,

2. Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durch &ffentliche

Darlegung und Anhorung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Begriindung

hat vom __. . bis stattgefunden.

Andreas Birzer

Adelschlag, __.__.____ 1. Burgermeister

3. Die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB

zur Aufstellung des Bebauungsplanes hat vom __.__. bis

stattgefunden.

Andreas Birzer
1. Burgermeister

Adelschlag,

4. Der Gemeinderat hat am __ nach Abwdgung der eingegangenen

Stellungnahmen den Planentwurf mit Begrindung gebilligt und zur offentlichen

Auslegung bestimmt.

Andreas Birzer
1. Burgermeister

Adelschlag,

5. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gem. 8§ 4; 4a BauGB hat vom __.__.____ bis __.__.____ stattgefunden.
Andreas Birzer
Adelschlag, __.__.____ 1. Burgermeister
6. Der Planentwurf mit Begrindung hat in der Zeit vom __.__.____ bis __.__.____

offentlich ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB). Ort und Dauer der Auslegung
wurden am __.__.____ mit dem Hinweis, dass Anregungen wdhrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen, ortsiblich durch Anschlag an den
Amtstafeln bekannt gemacht.

Andreas Birzer
1. Burgermeister

Adelschlag,

7. Der Gemeinderat hat die vorgebrachten Einwande und Anregungen der Birger,
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am _

geprift und abgewogen. Der Bebauungsplan in der Fassung vom

mit

Begrindung in der Fassung vom __.__.____ wurde am __.__.____ als Satzung
beschlossen.
Andreas Birzer
Adelschlag, __.__.____ 1. Burgermeister
8. Der Satzungsbeschluss vom __.__.____ist am __.__.____ durch Anschlag an

den Amtstafeln ortsiblich bekannt gemacht worden und liegt mit der Begriindung

zu jederzeitiger Einsicht bereit. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft und ist
rechtsverbindlich (§10 Abs. 3 BauGB).

Andreas Birzer

Adelschlag, __.__.____ 1. Burgermeister
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Eichstatt, 15012026 / BE
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