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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

ADLHOLZ-NORD

MARKT HAHNBACH, LANDKREIS AMBERG-SULZBACH

i, d.

Fassung vom 22.11.1991

A) ALLGEMEINES:

1.

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der neuaufzustellende Bebauungsplan ist teilweise als MD-Gebiet im
wirksamen Flachennutzungs—-/Landschaftsplan des Marktes Hahnbach
enthalten. Der Geltungsbereich soll jedoch als WA-Gebiet ausgewiesen
werden.

Deshalb wird in einem eigenen, derzeit laufenden, Verfahren der
Fl&achennutzungs—-/Landschaftsplan ge&ndert.

Egge, GroBe, Beschaffenheit:

Das ca. 1,0 ha groBe Gebiet 1liegt am nordwestlichen Ortsrand von
Adlholz und ist eine leichtgeneigte Siidhanglage auf ca. 496 m ii. NN
Hohenlage (kurz vor dem Hohenriicken, der dann wieder no6rdlich
Richtung Vilseck abf&dllt). Es wird zur Zeit landwirtschaftlich
genutzt. Mit normalem Baugrund ist zu rechnen.

Folgende Fl.-St.-Nr. Gemarkung Adlholz liegen innerhalb des Gel-—
tungsbereiches: 13 (Weg); 14/1; 80 (teilw.); 81 (Weg); 85 (teilw.);
156 (teilw.).

. ErschlieBung:

a) Verkehr: Durchlaufende WohnstraBe, mit Versetzung um 5 m zur
Verkehrsberuhigung, die in Form einer Spange an die AS
25 angeschlossen ist, wobei der westliche Teil bereits
ausgebaut ist.

b) Strom durch Erdverkabelung OBAG

c) Wasserversorgung_durch den ZV Adlholz-Irlbach-Gruppe

d) Abwasserbeseitigung erfolgt ibergangsweise durch 3-Kammer-
Ausfaulgruben mit Einleitung iiber einen gemeindlichen Kanal in
den Kainzbach. Eine Gesamtldsung zusammen mit den unterhalb

liegenden Ortschaften wird baldmoglichst angestrebt.



4.

Rechtsgrundlagen:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBR. I. S. 132).

Bayerische Bauordnung in der Fassung vom 0Ol1. Juli 1991.
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBl. I. S.
2253, inkraftgetreten am 01.07.1987).

B) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:

(§ 9, BauGB, Art. 91 BayBO)

EinschlieBlich der Festsetzungen im Bebauungsplan gelten folgende
Festsetzungen:

Nutzungsart:

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA nach § 4, BauNVO)
in offener Bauweise mit GRZ 0,4 (Grundflichenzahl) und GFZ 1,2
(GeschoBflachenzahl) ausgewiesen. Es ist eine Bebauung mit
freistehenden Einfamilienh#usern vorgesehen.

Auf die Festsetzung von Baulinien wird groBenteils verzichtet. Die
Bebauung muB sich innerhalb der festgesetzten Baugrenzen bewegen.
Eine Ausnahme ist fiir die Garagen der Bauparzellen 1 und 2
vorgesehen, bei denen die Lage in den nordwestlichen Grundstiicks-—
ecken mittels Baulinien mit Firstrichtung Nord-Siid zur besseren
Landschaftseinbindung sowie Ortsabrundung festgelegt wird. Ebenso
wird festgesetzt, daB auf Parzelle 3 keine Grenzbebauung der
nordlichen Grundstiicksgrenze durch eine Garage erfolgen darf.

Garagen im UntergeschoB der Hauptgebdude sind zulissig, wenn die
Zufahrten sich ohne grdBere Abgrabungen harmonisch in die bestehende
Hanglage einfiigen lassen.

Vor den Garagen ist zwischen offentlicher Verkehrlflidche und Garage
ein Stauraum von mind. 5,50 m einzuhalten.

Stellplédtze sind grundsdtzlich entsprechend dem Bedarf auf den
Baugrundstiicken nachzuweisen.

Baukorpertypen (Neubau):

Hauptgebdude = II als Hochstzahl, E + DG oder E + UG (Firstrichtung
) West-Ost). Dabei ist dem Bauantrag ein verbindli-
cher Gelande-/Gebdudeschnitt zur Uberpriifung der

vorgegebenen Gebdudehdhen mit beizufiigen.




-

Nebengebdude = I als Hochstzahl (Firstrichtung bis auf Parzelle 1
und 2 beliebig)

Bestand (F1.St.Nr. 14/1) = II als Hochstzahl, aber hier E + 1
(Firstrichtung West-Ost)

. Ausnahmen von Befreiungen

von planungsrechtlichen Festsetzungen werden nur mit Zustimmung der
Gemeinde vom Landratsamt erteilt, wenn die Voraussetzungen nach Art.
72, BayBO gegeben sind.

C) BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:

(Art. 91, BayBO)

1.

KuBere Gestaltung der Gebdude:

1.1 Dachform - Hauptgebdude

Zuldssig sind Satteldédcher mit einer Dachneigung von mind. 38 °
bis max. 46 °. Kriippelwalmdscher sind zul&dssig. Dachaufbauten
(Dachgaupen) diirfen max. 1,50 m’* Ansichtsfldche nicht iiber-

schreiten.

Die Verkleidung der Dachaufbauten ist der Dacheindeckung
anzupasen. Es sind nur naturrote Dachziegeleindeckungen
zuldssig. Unzuldssig sind Eindeckungen mit Wellplatten jeder
Art.

1.2. Dachformen - Nebengebéude

sind grunds&@tzlich als Satteldicher mit derselben Dachneigung
wie das Hauptgebdude vorgeschrieben. Flach- und Pultdicher sind

unzuldssig.
Gebdudehdhen:
Die Hthe der Gebdude, gemessen von der natiirlichen Gelindeober—
flache, die durch Abgrabungen oder Anschiittungen nicht wesentlich
verédndert werden darf, darf folgende MaBe nicht iiberschreiten

(gemessen wird von OK Geldnde zum Schnittpunkt OK-Dachhaut an der
AuBenfl&che Gebdude):

I Garagen 2,75 m im Mittel
II Hauptgebiude 3,50 m hangseitig, 6,50 m talseitig (s. B) Pkt.
5, Hauptgeb&ude)



Sockelhdhen max. 0,30 m

Kniestock bei ausgebautem DachgeschoB max. 0,50 m.

3. Abstandsflzdchen:

. Hauptgebdude

Die Abstandsfldchen sind entsprechend Art. 6 und 7 BayBO
einzuhalten.

Nebengebéude

Ausnahme:

Seitliche Grenzbebauung durch eine Garage ist auch dann
zuldssig, wenn die Garage in das Dach des Hauptgebdude mit
einbezogen wird. Bei Grenzbebauung nach Art. 7, Abs. 5, BayBO
wird die Breite des Giebels (bzw. der Teil, der auf die Grenze
gebaut wird) aus gestalterischen Grinden und auch zur
Vermeidung von Nachteilen fiir die Nachbargrundstiicke vor
Uberbreiten Giebeln auf max. 7,0 m festgesetzt.

4. Einfriedungen:

4.1.

An offentlichen Fldchen angrenzend

Zuldssig sind Einfriedungen bis 1,40 m Hohe, entweder als
lebende Ziune (Hecken) oder als Hanichel- oder Lattenziune.

Grelle Farben bei Holzzdunen sind nicht zul#ssig.

An privaten Fliachen angrenzend

~

Zuldssig sind Einfriedungen wie vor, ohne Sockel, jedoch auch
mit Maschendraht m&glich. Die Einfriedungen sind in einzelne
Felder zu gliedern.

Genehmigungsfrei sind nur Einfriedungen nach Art. 66, Abs. 1,
Nr. 14 BayBO. Alle anderen Einfriedungen bleiben genehmigungs-
pflichtig.

5. AuBenwerbung und Reklame:

Genehmigungsfrei sind nur Werbeanlagen nach Art. 68, Abs. 2, Nr. 1
BayBO (max. 0,60 m?).

GroBere Werbeanlagen sind von der Baugenehmigungsbehorde in einem
gesonderten Verfahren zu beantragen.



Bei Neonreklame sind grelle Farben, Farbmischungen uﬁd Wechsellicht
unzul&ssig. :

6. Terrassen:

Zuldssig sind nur Terrassierungen, wenn die B&schungen sich dem
natiirlichen Gel&nde anpassen und sie sich in Material, MaB, Form und
Verh&dltnis der Gesamtanlage unterordnen. Trockenmauern bis 0,6 m
Hohe mit Bepflanzung sind zul&dssig.

7. Grinordnung:

Wegen der exponierten Lage des geplanten Baugebietes ist hierauf
besonderer Wert zu legen (Pflanzgebot):

Die Vorgédrten sind als Ziergdrten anzulegen und zu unterhalten.

An den Grundstiicksgrenzen zur offenen Landschaft sind zur Einbindung
mind. 2-réihig durchgehende Gehdlzstreifen standortgerechter Arten
anzulegen. 50 % der GehSlze muB eine Hohe von 2 m erreichen, mind.
alle laufenden 15 m ist entweder ein klein- oder mittelkroniger
Baum, wie z. B. Vogelbeere (= Sorbus aucuparia), Hainbuche (=
Carpinus betulus) oder Birke (= Betula pendula) zu pflanzen.
Anstelle der Einzelbdume konnen auch hochstdmmige Obstbiume
gepflanzt werden.

Als Beispiel fiir standortgerechte Gehdlzarten werden genannt:

WeiBdorn (= Crataegus oxyacantha oder monogyna), HaselnuB (= Corylus
avellana), Heckenkirschen (= Linicera xylosteum), Hartriegel (=
cornus sanguinea), Salweide (= Salix caprea), Zitterpappel (=
Populus tremula), Schwarzer Holunder (= Sambucus nigra).

Dieses Pflanzgebot muB 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit durchgefiihrt
sein.

Die bestehenden BZume westlich der bestehenden StraBe sowie die
Umpflanzung des Feldkreuzes mit dem bestehenden Bewuchs Richtung
Westen, nordlich des Feldweges, sind zu erhalten!

Desweiteren sind die Garagen/NebengebZude verbindlich einzugriinen
(s. Plan B).

D) SONSTIGE FESTSETZUNGEN:

1. Hinweise zur Bodenversiegelung:

In dem Baugebiet tragen, abgesehen von den geplanten GebZuden, auch
die befestigten StraBen, Wege und Grundstilickszufahrten zur



Bodenversiegelung bei. Hierbei wird nicht nur die Grundwasserneubil-
dung verringert, sondern auch die Kanalisation belastet und der
AbfluB in die Gew&dsser verschiarft.

Aus diesen Griinden missen die Gehwege und Hauszufahrten aus

wasserdurchléssigen BelZgen, wie Rasengittersteine oder mind.
Betonverbundsteine, hergestellt werden. Bei versickerungsfihigem

Untergrund muB das Niederschlagswasser iiber Sickeranlagen (Schichte,
Grében mit Schotter oder Kiesfiillung) dem Untergrund zugefiihrt
werden, Terrassen bis 30 m’ sind hiervon ausgenommen.

Bereits im Baugenehmigungsbescheid kann die wasserrechtliche
Erlaubnis flir Versickerungsanlagen mit beantragt werden (anhand
eines Beiplanes), wenn folgende Auflagen erfiillt werden:

— es darf nur Niederschlagswasser abgeleitet werden

- Dritte dirfen nicht beeintrdchtigt werden. D. h. Versickerungsan-
lagen diirfen nicht unmittelbar an Grundstiicksgrenzen angelegt
werden, um eine Uberflutung des Nachbargrundstiickes zu vermeiden.

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flichen kdnnen von Zeit zu
Zeit Geruchs- und L&rmbelidstigungen ausgehen.

Die Bauwerber werden seitens des Marktes Hahnbach ausdriicklich
darauf aufmerksam gemacht, daB dadurch keine Entschidigungsanspriiche
gegeniiber der Gemeinde oder den Verursachern herzuleiten sind.

Mit den Grundstiickseigentiimern derjenigen Parzellen, die nicht von
den derzeitigen Bauwerbern Hackner und Bosanyi bebaut werden, soll
ein notarieller Ankaufsvertrag (sog. Weilheimer Modell) geschlossen
werden, wum die Bauparzellen fiir eine Bebauung durch Einheimische zu
sichern.

In diesem Vertrag bietet der Eigentiimer das Grundstiick dem Markt
Hahnbach zum Kauf an. Der Markt Hahnbach verpflichtet sich im
Gegenzug von diesem Angebot nur Gebrauch zu machen, wenn es an
andere als an Personen des ortlichen Bedarfs verkauft wird.

Dieses Anrechtkauf kann der Markt Hahnbach nicht ausiiben:

— Im Falle einer Bebauung, wenn die Bebauung durch Ehegatten,
AbkSmmlinge oder Geschwister des Eigentiiners oder durch den
Eigentiimer selbst erfolgt.

- Im Falle einer Ver&uBerung, wenn die VerduBerung an den Ehegatten,
Geschwister oder Abkommlinge des Eigentiimers oder an einen
Ortsansdssigen, der selbst oder dessen Ehegatte noch keinen
bebauten oder unbebauten Grund besitzt oder noch kein Wohnungsei-
gentum in der Gemeinde hat, erfolgt.

Als ortsansdssig in diesem Gebiet gilt, wer im Gebiet der ehemaligen
Gemeinde Adlholz geboren ist oder mindestens 5 Jahre mit Hauptwohn-
sitz in den Ortschaften der ehem. Gemeinde Adlholz (Adlholz,
Oberschalkenbach, Unterschalkenbach, Miilles, Frohnhof und Olhof)
gemeldet ist und dort auch tatsdchlich den Mittelpunkt seiner
Lebensbeziehung innerhalb der Frist dauernd gehabt hat.



Der Erwerber muB sich verpflichten, in das vereinbarte Ankaufsrecht
voll einzutreten und die getroffenen Vereinbarungen als. fiir sich
verbindlich anzuerkennen. Die Gemeinde verpflichtet sich, auf die
Rechte aus dem Ankaufsrecht 2zu verzichten und die Loschung der
Auflassungsvormerkung zur Sicherung des Ankaufsrechtes im Grundbuch
zu bewilligen und zu beantragen, soweit die einzelne Bauparzelle
entsprechend den Vereinbarungen bebaut wurde und seit Bezugsfertig-
stellung des errichteten Bauwerkes 10 volle Kalenderjahre vergangen
sind. Als Kaufpreis flir das Ankaufsrecht wird der Verkehrswert zum
Zeitpunkt seiner Ausiibung abziiglich eines Abschlages von 50 % des
Grundstiicksverkehrswertes vereinbart.

aufgestellt:

8453 Vilseck, 22.11.1991 Ti/m

KARL TIPPMANN
DIPL.-ING. ARCHITEKT

7cw‘m,\ A

Tippmann



