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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA

1.1.3. Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

MI

1.2.3. Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.2. StraBenbegrenzungslinie

6.3.  Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

297

15. Sonstige Planzeichen

I 15.3. Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

]
I|:|I15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

-o—e—e—ee0 1514, Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,oder Abgrenzung des

Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
(Hier zur Unterscheidung der max. zuldssigen Hohe der OK FFB)

DARSTELLUNGEN ALS HINWEISE

Flurstiicksgrenzen, Flursticksnummern

Bestandsgebdude mit Hausnummern

Hohenschichtlinien / Hohen des Gelandes
Uber NHN

geplante Grundstiicksgrenzen sowie -grofien

Bebauungsvorschlag mit Geschossigkeit (DG kein Vollgeschoss)

Bemalungen in Metern

PRAAMBEL

Die Gemeinde Adelschlag erlésst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9,10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Art. 8 Abs. 2
des Gesetzes vom 23.07.2026 (BGBI. | Nr. 226), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan Nr. 32 ,An der Lindenstrale” fur
den Bereich sudlich der Lindenstra®e, Gemarkung Ochsenfeld als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassungvom __. . und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im Mafstab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemanr § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO.
1.2 Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - Betriebe des

Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen - werden als unzulassig festgesetzt.

1.3 Festgesetzt wird ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO.

1.4 Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung - Vergnlgungsstatten im Sinne
des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, aulRerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes
(gewerbliche Nutzung) - werden als unzulassig festgesetzt.

2. Mafd der baulichen Nutzung
2.1 In den Allgemeinen Wohngebieten betragt die Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ 0,4).
2.2 In dem Mischgebiet betréagt die Grundflachenzahl 60 vom 100 (GRZ 0,6).

2.3 Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellpléatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen gemaf des § 14 BauNVO mitzurechnen. Durch diese Anlagen darf die
zuldssige Grundflache um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

24 Als Hochstgrenze fiir bauliche Anlagen werden 3 Vollgeschosse (1) festgesetzt.
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Die Oberkante des fertigen FuBbodens von baulichen Anlagen darf die per Planeintrag
festgesetzte Hohe (OK FFB Uber NHN) in den Baufeldern nicht Gberschreiten.

Die Wandhéhe baulicher Anlagen darf bis einschlieRlich Kniestock eine Héhe von 6,75 m,
gemessen an der Auenkante der Umfassungsmauer (Roh), von der Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss bis Schnittpunkt Dachhaut, nicht Gberschreiten.

Die Firsthéhe baulicher Anlagen darf eine H6he von 9,5 m, bezogen auf die Oberkante des
fertigen FulRbodens im Erdgeschoss, nicht Gberschreiten.

Bei Pultdachern gilt die obere Kante der Dachflache (Dachfirst) als Firsthéhe.

Je Wohngeb&ude sind héchstens zwei Wohnungen zulssig.

Uberbaubare Fliche, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Ein
Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch untergeordnete Bauteile, 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.

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

Dachformen: Fir Haupt- und Nebengeb&ude zuldssig sind Satteldacher, Zeltdacher, Walmdéacher,
Pultdacher sowie Pultdacher, bei denen die Dachflachen in der Vertikalen gegeneinander versetzt
angeordnet sind.

Dachflachen von Satteldéchern, Zelt- und Walmdachern sind mit einer Dachneigung von 20° bis
35°, Pultdacher sowie versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 25°, jeweils bezogen
auf die Horizontale, auszubilden.

Far Garagen, Nebengeb&ude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden, z.B. Terrassen-
Uberdachungen, sowie fur verbindende Dacher zwischen Haupt- und Nebengeb&ude sind
zuséatzlich zu den 0.g. Dachformen Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von
weniger als 5°, bezogen auf die Horizontale, zul&ssig.

Dachaufbauten und Zwerchgiebel:

Zwerchgiebel und Zwerchhduser sowie Dachaufbauten in Form von Gauben sind als
untergeordnete Elemente des Hauptdaches zul&ssig. Die Breite der Dachaufbauten darf
insgesamt ein Drittel der Dachlange nicht Uberschreiten.

Dachaufbauten sind mit einem Sattel-, Schlepp- oder Flachdach auszufihren. Je Geb&ude sowie
fur aneinandergebaute Gebaude ist nur eine Gaubenform zulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind ohne Aufstdnderung zu errichten.

Als Dacheindeckung der Hauptgebaude sind fur Sattel-, Walm- und Zeltdacher ausschlielich
Dachsteine in Rot-, Anthrazit- und Grauténen zuldssig. Fur Hauptgeb&dude mit Pultdachern, sowie
Pultdacher, bei denen die Dachflachen in der Vertikalen gegeneinander versetzt angeordnet sind,
sind zuséatzlich Bedachungen aus Falzblech zuldssig. Farbe und Material der Dacher von
Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden (z.B.
Terrassenuberdachung) sowie fur verbindende Dacher zwischen Haupt- und Nebengeb&ude sind
freigestellt.

Garagen, Stellpldtze und Nebengebé&ude

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen, Carports und Muillsammelanlagen ist in den
festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen, Carports und Nebenanlagen ist bis zu einer
Grundflache von 40 m? pro Grundstiick auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, jedoch nicht in der mind. 3,0 m breiten Vorgartenzone entlang der privaten
Verkehrsflache.

Regelungen des Wasserabflusses

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

Grinordnung

Stellplatze, Zufahrten, Wege / Zuwege und befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind mit
einen Endabflussbeiwert von <= 0,6 auszubilden (z. B. Natursteinpflaster, Kies- o.
Schotterflachen, Rasengittersteine o. Pflaster mit Rasenfuge) und missen zum Zweck der
Niederschlagswasserversickerung mit Gefélle zu den angrenzenden Grunflachen angelegt
werden.

Die Versiegelung 6ffentlicher und privater Flachen ist auf ein Mindestmal zu beschrénken. Die
Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Gartengestaltung ist unzulassig. Freiflachen die nicht
als Zufahrten, Wege oder Terrassen befestig sind, sind als Wiesen-, Rasen- oder
Bodendeckerflachen zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

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. Fir die
Dachbegrinung ist ein Substrataufbau von mind. 10 cm vorzusehen, der mit einer
standortgerechten Gréser-, Sedum- oder Krautermischung anzulegen ist.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind je angefangener 300 m? Grundstlcksflache ein Laubbaum
bzw. Obstgehdlz und zwei Strducher geman der Artenlisten zu pflanzen, zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen sowie bei Ausfall zu ersetzen. Es sind ausschlieRlich standortgerechte
Gehdlze zu verwenden. Die Standorte sind frei wahlbar. Vorhandene Gehdlze jeglicher Art ab
einem Stammumfang von mind. 12 cm kdénnen angerechnet werden. Die Mindestpflanzqualitat
entspricht den Vorgaben der Artenlisten. Zwischen Baumen ist ein Pflanzabstand von mind. 10-12
m einzuhalten. Fur Straucher ist ein Reihen- und Pflanzabstand von mind. 1 m einzuhalten.

Die grinordnerischen MaRnahmen sind spétestens in der nachsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild méglichst zeithah minimiert und ausgeglichen werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind mindestens funf Vogelnistk&sten entweder auf einem Mast
oder an einem Baum in ausreichender Hohe anzubringen. Der Durchmesser des Einflugloches
sollte zwischen 28 und 45 mm liegen und variiert werden

7.5 Artenlisten

A) ‘Bdume”

Mindestpflanzqualitédt: 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
Castanea sativa
Carpinus betulus
Celtis occidentalis
Fraxinus omus

Herzblattrige Erle
Esskastanie

Hainbuche Sorte ,Lucas®
Abendlandischer Zargelbaum
Blumenesche

Gleditsia triacanthos ,Skyline’ Lederhilsenbaum
Liquidamber styraciflua Seesternbaum

Morus alba Weilter 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 bevorzu-
gen: Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge, Walnuss, Mirabelle, Quitte

B) Straucher
Mindestpflanzqualitat: mindestens 2x verpflanzt; Mindestgré3e: 60-100 cm)
Amelanchier ovalis Gewohnliche Felsenbirne

Gemeine Berberitze
Haselnuss

Kornelkirsche

Gewohnliche Zwergmispel
Europaisches Pfaffenhitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schwarze Heckenkrische
Steinweichsel
Traubenkirsche

Berberis vulgaris

Corylus avellana

Cornus mas

Cotoneaster integerrimus
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Lonicera nigra

Prunus mahaleb

Prunus padus

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdormn
Rhamnus frangula Faulbaum

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere

Ribes nigrum
Ribes rubrum
Ribes uva-crispa

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Salix purpurea. Purpur-Weide

Trauben- Holunder
Wolliger Schneeball
Gewodhnlicher Schneeball

Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Virbunum opulus

HINWEISE:

1. Bodendenkmadler: Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks, sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Entwésserung: Fir die Entwasserung der Baugrundstiucke wird auf die Satzung fur die
offentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Adelschlag (Entwasserungssatzung —
EWS) in der derzeit glltigen Fassung verwiesen.

3.  Wild abflieBendes Oberflichenwasser: Aufgrund der Lage am Hang wird auf sog. wild
abflieRendes Oberflachenwasser infolge von Starkregenereignissen hingewiesen. Es wird emp-
fohlen in den privaten Granflachen entsprechende MaRnahmen, wie Abfangmulden oder Gra-
ben, vorzusehen.

4. Niederschlagswasserbeseitigung: Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit moglich,
vor Ort auf dem Grundstiick tber die belebte Oberbodenschicht zu versickern. Niederschlags-
wasser, das nicht vor Ort versickert werden kann, kann in den Kanal eingeleitet werden.

Bei der Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers von undurchlassig befestigten
Flachen sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den
dazugehdorigen technischen Regeln (TRENGW) eigenverantwortlich vom Bauherrn und dessen
Planer zu bericksichtigen.

5. Pflanzabstande: Bei der Anpflanzung von Baumen oder Strauchern sind die gesetzlichen
Bestimmungen zu berucksichtigen (AGBGB Art. 47 ff). Bei Baumpflanzungen im Naherungsbe-
reich von elektrischen Ver- und Entsorgungsleitungen ist das “Merkblatt Gber Baumstandorte
und elektrische Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen® der Forschungsanstalt fir
StralBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 zu beachten.

6. Stellplatzsatzung : Fir die geplante Wohnbebauung sind die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Stellplatze fur den ruhenden Verkehr auf dem Grundstick nachzuweisen. Dafur wird auf
die Stellplatzsatzung der Gemeinde Adelschlag in der derzeit glltigen Fassung verwiesen.

7. Klimaschutz: Die Gemeinde Adelschlag verfolgt das Ziel einer Minderung der energiebedingten
CO2-Emissionen und befurwortet ausdricklich den Einbau von Photovoltaik- bzw. Solarthermie-
anlagen.

8.  Artenschutz: Baufeldraumung und Rodungen sind gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG ausschlieR3-
lich in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchzufuhren. Unvermeidbare Abweichun-
gen davon durfen nur in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde tUber eine Kontrolle
des eventuellen Vorkommens von Bruten bzw. Revierzentren erfolgen.

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

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Adelschlag hat in der Sitzung vom 18.05.2026 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 32 ,An der LindenstraRe” nach § 13a BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 29.06.2026 ortsublich bekanntgemacht.

2) Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.04.2026 hat in der Zeit vom
30.06.2026 bis 31.07.2026 stattgefunden.

3) Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geman §4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.04.2026 hat in der Zeit vom
30.06.2026 bis 31.07.2026 stattgefunden.

4) Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.09.2026 wurden die Behdrden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB in der Zeitvom __.__. bis
. beteiligt.

5) Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.09.2026 wurde mit der Begrindung geman
§3 Abs.2 BauGB inder Zeitvom __._ . bis__.__. im Internet veréffentlicht. Zusatzlich zur
Verdéffentlichung im Internet wurde der Entwurf im Sinne einer anderen leicht zu erreichenden
Zugangsmdglichkeit in der Gemeindeverwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Nassenfels (Schulstral’e
9, 85128 Nassenfels) wahrend der allgemeinen Dienstzeiten bereitgestellt. Die Unterlagen wurden uber
das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

6) Die Gemeinde Adelschlag hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __.__. den Bebauungsplan
Nr. 32 ,An der Lindenstrae“ gemanR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __.__. als Satzung
beschlossen.

(1. Burgermeister Andreas Birzer)

8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 32 ,An der LindenstraRe“ wurde am ...............
geman § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Nassenfels, den .............

(1. Burgermeister Andreas Birzer)
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Gemeinde Adelschlag
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Bebauungsplan Nr. 32 "An der Lindenstrale"
Gemarkung Ochsenfeld
mit integriertem Grunordnungsplan
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