Bebauungs- und Grinordnungsplan

"Pferde- und Therapiezentrum Schloss Adlhausen™
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
Art der Baulichen Nutzung

Sondergebiet mit Zweckbestimmung gem. § 11 BauNVO

- Freizeit und Erholung - Reitsport, Pferde und Therapiehof
MD

Dorfgebiet nach § 5 BauNVO

MaB der Baulichen Nutzung
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 7.1

Festsetzungen gemal3 § 11 BauGB
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sondergebiet nach § 11 BauNVO Freizeit und Erholung mit der
Zweckbestimmung Pferdereitsport und Therapie

Im Sondergebiet sind nur solche Anlagen und Einrichtungen zulassig,
die der Unterbringung und der Pflege von Pferden, dem Reitsport,
sowie dem voriibergehenden Aufenthalt von Reitern dienen.

Ebenso Anlagen die der Pferdetheraphie dienen.

Zulassig sind folgende Nutzungen:

Baume 1. Ordnung

Mindestqualitaten: Hochstamm 3 x v.m.B., StU mind. 18/20 cm

Acer platanoides Spitz- Ahorn
Betula pendula Hangebirke
Fagus aylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

sowie vergleichbare Arten

- Reithalle und Bewegungshalle fiir Pferde 7.2 Baume 2. Ordnung

- Stallungen Mindestqualitaten: Hochstamm 3 x v. m.B., StU mindestens 10/12 cm
- Reitplatz Acer campestre Spitz- Ahorn

- Lagergebaude fir Maschinen und Futtermittel Carpinus betulus Hainbuche

- Dlingstatte Malus sylvestris Wildapfel

- Pferdeschwimmbecken
Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO

MAIR DER BAULICHEN NUTZUNG

Zulassige Grund-/ Geschossflache
Grundflachenzahl (GRZ) : max. 0,8 (S), 0,6 (MD)

Geschossflachenzahl (GFZ):

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage wird als Hochstgrenze festgesetzt. Das MaB gilt ab
unverandertes derzeitiges Gelandeniveau bis zu den duBBeren Schnittlinien der

Dachhaut bzw. dem hochsten Punkt der Oberkante der baulichen Anlage. Fur

das Sondergebiet wird eine maximale Wandhohe von 10,00 m bergseitig festgesetzt
und flr das Dorfgebiet wird eine maximale Wandhohe von 7,00 m bergseitig festgesetzt.
Die Wandhohe fiir Nebengebaude betragt max. 3,50 m bergseitig.

BAUWEISE

Im gesamten Baugebiet gilt die abweichende Bauweise.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

max. 1,2 (), 1,2 (MD) ;

Populus tremula
Prunus avium
Pyrus communis Wild-Birne

Sorbus aucuparia Eberesche

sowie Obstbaume und vergleichbare Arten

Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche

3 Straucher
Mindestqualitaten: v. Str. 3 bis 4 Triebe, Hohe 60/100 cm
Cornus mas Kornellkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
Ligistrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

TEXTLICHE HINWEISE

Gestaltung baulicher Anlagen 1

Dachform: Satteldach (SD); bei Nebengebauden auch Pultdach (PD) erlaubt
Dachneigung
Hauptgebdude: max. 35°

Nebengebaude: max. 35° bei SD, max. 15° bei PD
Dachdeckung:  Ziegel- oder Betondachsteine in rot

Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 2,00 m;

Private Verkehrsflachen

Stauraum

Zwischen Garage und offentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von
mindestens 5.0 m freigehalten werden. Der Stauraum darf zur StraB3e hin
nicht eingezaunt werden. Eine Anrechnung des Stauraumes als Stellplatz
vor Garagen ist unzulassig.

Stellplatze
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge kénnen auch auBerhalb

der Gberbaubaren Grundstiicksflachen angeordnet werden. 3

Anzahl der Stellplatze
Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der aktuell giltigen

Stellplatzsatzung des Marktes Langquaid.

Abstandsflachen
Bei der Einrichtung von Gebauden sind die Abstandsflachen gem.

Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO anzuwenden.
MaBgebend fiur die Ermittlung der Abstandsflachen ist die nattrliche

Gelandeoberflache. 4

Einfriedungen

Art und Ausflihrung:  straBenseitige Begrenzung:

Holzlattenzaun, Metallzaun

seitliche und rickwartige Begrenzung:

massive Konstruktionen in Mauerwerk / Stahlbeton sind

unzulassig

Zaunhohe: straBenseitige Begrenzung:

max. 1.6 m ab fertiger Gelandeoberflache
seitliche und riickwartige Begrenzung:

max. 2.0 m ab fertiger Gelandeoberflache
Abstand Zaun zur Gelandeoberkante mind. 15 cm

(Kleintierdurchlassig)

Sockel:

Gestaltung des Gelandes
Im gesamten Baugebiet sind Abgrabungen / Aufschiittungen bis max. 2,0 m

zulassig. Ein direktes Aneinanderreihen von Abgrabungen und Aufschiittungen
ist unzulassig. Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.
Weitere Gelandeunterschiede sind als natirliche Boschungen auszubilden.
Stitzmauern entlang Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.
Niederschlagswasser

Auf den privaten Grundsticksflachen sind ausreichend dimensionierte
Rickhalte-bzw. Pufferanlagen zur Sammlung und ggfs. zur Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers in Form von Mulden, Zisternen
oder Rigolen bereitzustellen (dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung).
Ein Nachweis der Dimensionierung hat auf Ebene der nachgeordneten
Verfahren Uber einen Entwasserungsplan zu erfolgen.

GRUNORDNUNGSPLAN

Festsetzungen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Gberbaubaren privaten Grundstticksflachen innerhalb des
Geltungsbereichs sind als Rasen-, Wiesen-, oder Pflanzflachen auszubilden.
Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugange, Zufahrten,
Stellplatze Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zulassig.

STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN

Stellplatze, Stauraume und Grundstlckszufahrten sind versickerungsfahig
zu gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine,

Fahrspuren mit durchlassigen Zwischenraumen, Porenpflaster u.a.). 7

PFLANZMABNAHMEN

Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf Privatgrundsticken 8

StraBenraum
Einmiindungen- und Ausfahrtsbereiche sind von sonstiger Bepflanzung tber 0.80 m

Hohe Gber StraBenoberkante freizuhalten, um ausreichend Sichtverhaltnisse zu
gewahrleisten. Die Eingriinung entlang der St 2143 mit Baumen und Straucher

gemaB Pflanzenliste 7.1 bis 7.3 herzustellen. Die Anzahl der im Plan enthaltenen

Baume darf nicht unterschritten werden

Nicht Uberbaubare Grundstticksflachen

Zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen sind Baume und Straucher
gemaB den Artenlisten in den festgesetzten Mindestqualitaten zu

pflanzen, wobei die Eingriinung entlang der St 2143 ausschlieBlich aus heimischen
Baumen und Strauchern bestehen muss.

Je angefangene 1.000 m? Grundstiicksflache, die von baulichen Anlagen nicht (iberdeckt
werden, ist zusatzlich zu den festgesetzten Baumen ein heimischer Laubbaum 1. oder 2.

Ordnung entsprechend der Artenlisten bzw. zwei Obstbaume zu pflanzen.
Entlang der Ortsrander sind an den im Plan dargestellten Bereichen zur Ortsrandein-

grinung Gehdlzgruppen aus Strauchern und Baumen der Artenlisten
oder Obstbaume (Hochstamm) zu pflanzen. Die Ortsrandeingriinung kann auf die oben
festgesetzten Pflanzungen angerechnet werden.

PFLANZ- UND SAATARBEITEN

Pflanz- und Saatarbeiten sind in der nach der Fertigstellung der Gebaude folgenden
Pflanzperiode entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans auszufihren.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze
sind in den entsprechenden Mindestqualitdten in der nachstmaoglichen Pflanzperiode
nachzupflanzen.

FLACHEN UND MABNAHMEN ZUM AUSGLEICH
Die erforderliche Ausgleichsflache befindet sich auf der FI. Nr. 1999; Gmk. Adlhausen
und umfasst ca. 1.792 m?. Pflanzung von 12 Einzelbdumen gemaB B313 BayKomV.

ARTENLISTEN

Hinweis:

Fir die Bepflanzung darf nur autochthones Pflanzgut
(Herkunftsregion 6.1 Alpenvorland = aut-09.00 EAB)

verwendet werden. Der Nachweis der Herkunft ist zu erbringen.

BODENSCHUTZ

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden
in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken
verwendet werden kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten
(max. 3.0 m Basistiefe, 1.0 m Kronenbreite) zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei

einer Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tief wurzelnden, winterharten und
wasserzehrenden Pflanzen (z.B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindiingung
anzusaen; eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731
(Bodenbeschaffenheit-Verwertung von Bodenmaterial) sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall-oder Knochenfunde sind umgehend
dem Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege zu melden.
Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-

behorde zu beantragen ist. Der Hinweis gem. Art. 8 BayDSchG gilt Gberdies.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden Regelungen des
AGBGB Art. 47 bis 50 zu beachten und zu benachbarten Flachen nachfolgende Abstande
einzuhalten:

- 0.50 m flir Geholze bis 2 m Wuchshohe

- 2.00 m fir Geholze hdher als 2 m Wuchshohe

- 4.00 m zu landwirtschaftlich genutzten Flachen fiir Gehélze hoher als 2 m Wuchshéhe

LAND - UND FORSTWIRTSCHAFT

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemafBe Bewirtschaftung ihrer Felder
zugesichert. Im Baugebiet ist auch bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung mit
zeitweiligen Einschrankungen durch Geruchs- Staub- und Larmimmissionen zu
rechnen. Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.

GRUNDWASSERSCHUTZ
Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht

gegen drlickendes Wasser zu sichern. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen
nach § 49 WHG bzw. die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG ist zu

beachten.
Fir eine schadlose Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser ist die

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) malBgebend. Weiterhin
sind die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSER

GemaB der im Bebauungsplan verankerten Festsetzung zur Ruckhaltung bzw. Versickerung
von Niederschlagswasser, sind auf den privaten Grundstiicksflachen ausreichend
dimensionierte Rickhalte- bzw. Pufferanlagen zur Sammlung und ggfs. zur Versickerung des

anfallenden Niederschlagswassers bereitzustellen.
Diese dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung sollte vorzugsweise Uber eine

offene Versickerung mittels breitflachiger Versickerung tber die belebte Bodenzone
auf dem eigenen Grundstiick bzw. in den jeweiligen Pflanzflachen oder Gber

Rickhalte- bzw. Sickereinrichtungen (z. B. Mulden, Zisternen oder Rigolen)
stattfinden.Das auf den kiinftig befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser
wird zunachst in einer Zisterne gesammelt. Sobald deren Speichervolumen
ausgeschopft ist, wird das liberschiissige Niederschlagswasser (iber einen Uberlauf
dem nachgeschalteten Regenriickhaltebecken zugefiihrt. Von dort erfolgt die Ableitung
mit einem Drosselabfluss von ca. 5,0 I/s.

Hierzu wird ein neuer, oberflachlich geflihrter offener Entwasserungsgraben hergestellt.
Dieser verlauft parallel zur StaatsstralBe ST 2143 und leitet das Niederschlagswasser in
den Helchenbachgraben ein. Der Helchenbachgraben entwassert im weiteren Verlauf in
die GroBe Laber. Durch die Riickhaltung und gedrosselte Ableitung werden die
Abflussspitzen begrenzt und die hydraulische Belastung der nachfolgenden Gewasser
reduziert. Die konkrete Bemessung und Ausgestaltung der Zisterne, des
Regenriickhaltebeckens, des offenen Grabens und der Einleitungsstelle erfolgt im

Zuge der weiteren Fachplanung. Bei Starkregen oder Schneeschmelze kann es

zu wild abflieBendem Niederschlagswasser kommen. Dies darf nicht zum Nachteil Dritter
ab- bzw. umgeleitet werden.

LEUCHTMITTEL

Die Verwendung natriumbedampfter Leuchtmittel zum Schutz der Insekten wird empfohlen.
VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Bei Anpflanzungen von Baumen und Strauchern ist zu unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen ein Mindestabstand gemaB den Richtlinien der
Spartentrager einzuhalten.

ABFALLRECHT

GroBe, Zahl und Art der Abfallbehéltnisse richtet sich nach den Bestimmungen der
jeweils geltenden Satzung. Kann der angefallene Miill nicht direkt durch die
Millfahrzeuge abgeholt werden, muss von den Abfallbesitzern dieser zum nachsten
anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der
Unfallverhttungsvorschriften (BGV C 27) wird verwiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 09.06.2026 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
15.06.2026 ortstiblich bekannt gemacht.

2 Zu dem Vorentwurf des Bebauunsgplanes in der Fassung vom 09.06.2026 wurden die
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom 22.06.2026 bis 24.07.2026 beteiligt.

3 Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.06.2026 wurde mit der
Begriindung gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 22.06.2026 bis 24.07.2026
offentlich ausgelegt.

4 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.10.2026 wurden
die Behorden Begriindung gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ ..
bis _._.____ beteiligt.

5 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.10.2026 wurde mit der
Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._.___bis _._._

offentlich ausgelegt.

6 Der Markt Langquaid hat mit Beschluss des Marktratesvom __._.__den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __._ . als
Satzung beschlossen.

Langquaid, den __._._

Herbert Blascheck
1. Blrgermeister

7 Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurdeam __._.__ gem.
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Langquaid, den __._.__

Herbert Blascheck
1. Blrgermeister

BEBAUUNGSPLANS MIT
GRUNORDNUNGSPLAN
,PFERDE - UND THERAPIEZENTRUM SCHLOSS

ADLHAUSEN “

ENTWURF
MARKT LANGQUAID
LANDKREIS KELHEIM
REGIERUNGSBEZIRK

NIEDER BAYERN
FASSUNG VOM 13.10.2026

PRAAMBEL:

Der Markt Langquaid erldsst gemaB des § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. I S. 394) m.W.v. 01.01.2024. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (Bay-
BO) in ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
die zuletzt durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257) geandert worden ist. Der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist. Art 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1) die zuletzt durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98)
geadndert worden ist und der Planzeichenverordnung (PlanZV), vom 18. 12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist, den
Bebauungplans mit Griinordnungsplan " Pferde - und Therapiezentrum Schloss Adlhausen " als
Satzung.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung in der Fassung vom __._.__ . und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§ 2 Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit: 1. zeichnerischem Teil im MaBstab 1:500 und 2. textlichen Festsetzungen, textli-
chen Hinweisen und den Verfahrensvermerken.

§ 3 Inkrafttreten

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

Adlhausen
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LANDSCHAFTSARCHITEKT
ERWIN FROSCHL DIPL. ING FH
ULMENWEG 8

93333 NEUSTADT A. D. DONAU
Tel.:09445/21117

e-mail: erfroeschl@aol.com

Prj.Nr.: 2025-372/BBP-ENTWURF

Ingenieurbiiro Martin Huber
Dipl. Ing. fir Bauwesen
Regensburger Stralle 24, 84048 Mainburg
Tel: 08751 / 86 80 0; Fax: 08751 / 86 80 80; E-Mail: info@ing-huber.com

Mainburg, 13.10.2026 / JH
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