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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Adlkofen besitzt einen vom Landratsamt Landshut mit Bescheid vom 13. April 1999 geneh-
migten Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan, der inzwischen mehrmals gedndert wurde. Im Jahr 2013
fiihrte die Gemeinde eine 12. Flachennutzungsplandnderung zur Erweiterung und Neuordnung der Sied-
lungsentwicklung am nordlichen Ortsrand durch (siehe Abbildung). Damals wurden etwa 3 ha Wohngebiet
neu im Flachennutzungsplan dargestellt und eine ebenso groRe Flache zum Wohngebiet umgewidmet. Am
4, Juni 2016 hat der Gemeinderat beschlossen, den vorliegenden Bebauungsplan RoRberg aufzustellen, der
einen Teil des Wohngebiets umfasst, das in der 12. Flaichennutzungsplandnderung neu ausgewiesen wurde.
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Fléichennutzungsplan Adlkofen, Ausschnitt aus der 12. Anderung

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde stellt die Bebauungspldne fiir die Wohngebiete am nérdlichen Ortsrand bedarfsgerecht,
schritt- und abschnittsweise auf:

e ImJahr 2012 den Bebauungsplan Adlkofen-Nord I, 1.Teilabschnitt
e ImJahr 2013 den Bebauungsplan An der Aigner StraRe

Ein zweiter Teilabschnitt des Baugebiets Nord I zwischen Aigner StraRe und Richard-StrauR-StraRe wurde
zuriickgestellt, weil das Grundstiick nicht verfiigbar ist. Eine urspriinglich geplante Erweiterung des Wohn-
gebiets Adlkofen Nord nach Osten wurde zugunsten eines Sondergebiets fiir Einzelhandel und Tankstelle
groRtenteils aufgegeben, dariiber hinaus sind zurzeit auch dort keine Flachen verfiighar. Mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan RoRberg soll deshalb ein ndchster Abschnitt der Wohngebiete am nérdlichen Orts-
rand realisiert werden, um weiterhin ausreichend Wohnbauland fiir den Bedarf der ndachsten Jahre bereitzu-
stellen.



Raumordnungsziele

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungsplidne anzupassen, des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP), des Regionalplans Landshut (RP) und des Waldfunktionsplans der Region Lands-
hut, Waldfunktionskarte Landkreis/Stadt Landshut. Die schrittweise ErschlieRung und Ausweisung des
Wohngebiets wird vor allem den Raumordnungszielen zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung gerecht. Die
Flache ist eine Baulandreserve, die im Flachennutzungsplan als Wohngebiet dargestellt ist. Sie ist an die
bestehende Siedlung angebunden. Die Planung entspricht insbesondere den folgenden Zielen und Grund-
satzen der Raumordnung zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung:

e LEP 3.1(G) ,Die Ausweisung von Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden.” Die angemessene Erweiterung der gewachsenen Sied-
lungsstruktur entspricht diesen Nachhaltigkeitsgrundsatzen.

e LEP 3.2 (Z) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdg-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.” Die Gemeinde hat in den letzten Jahren einige Innenentwicklungen ermég-
licht, um Potenziale im Ortsinneren oder in bestehenden Siedlungen zu nutzen, z.B. mit den Bauleit-
planen Alte Sage, Himmelreich III - Erweiterung, Schuhbauerfeld, Ortseingang I, Nirschlkofen. Derzeit
stehen keine weiteren Innenentwicklungspotenziale zur Verfiigung.

e LEP 3.3 (G) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.” Das Wohngebiet liegt am bestehenden Ortsrand an - es ent-
steht keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung.

e LEP 3.3(Z) ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.” Das Wohngebiet ist an den Hauptort der Gemeinde angebunden. Die Freifliche zwi-
schen den beiden Wohngebietsteilen, die aus Griinden des Artenschutzes nicht bebaut werden soll,
steht nicht im Widerspruch zum Anbindungsgebot. Sie wird auch als Schlittenhiigel genutzt und be-
eintrachtigt nicht den Regelungszweck des Anbindungsgebotes, die Vermeidung von Zersiedelung,
den wirtschaftlichen Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Versor-
gungs- und Entsorgungseinrichtungen und den Einrichtungen der Grundversorgung.

Die Planung entspricht auch einem zukiinftigen Grundsatz des Regionalplans zum Siedlungswesen gemaR
aktueller Fortschreibung:

e RPBII 1.1 (G) ,Die Siedlungsentwicklung soll so weit wie moglich auf die Hauptorte der Gemeinden
konzentriert werden.”.

Dieser Grundsatz wurde zwar noch nicht in den Regionalplan aufgenommen, entspricht aber den landes-
und regionalplanerischen Nachhaltigkeitsgrundsatzen zur Vermeidung von Zersiedelung, zur Beriicksichti-
gung der demographischen Entwicklung, zur Vermeidung von Verkehr und zur besseren Auslastung von
Nahversorgungseinrichtungen.

Verfahren

Der Bebauungsplan sollte zunachst im beschleunigten Verfahren nach § 13b in Verbindung mit § 13a BauGB
aufgestellt werden. Nach einem Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes im Mai 2018 ergaben sich
Zweifel, ob die 115 m lange gemeinsame Grenze zum bestehenden Siedlungsbereich angesichts der Aus-
dehnung des Baugebiets um ca. 260 m in den AuRenbereich einen fiir die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens ausreichenden Anschluss darstellt. Deshalb wurde nach der ersten Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung in das requldre Aufstellungsverfahren nach § 2 ff. BauGB gewechselt.



5

Stadtebauliches Konzept

5.1 Ausgangssituation, Geldnde und Landschaft

nsic/;i des Planungsgebiets von Siiden

Das Planungsgebiet liegt an einem Siidwesthang, der stellenweise mehr als 30° geneigt ist. Der nordliche
Teil und ein Streifen am siidwestlichen Rand des Geltungsbereichs sind nur flach geneigt oder eben. Der
Hohenunterschied betrdgt 25 m — von der niedrigsten Stelle am siidlichen Eck (466 m di. NHN) bis zum
hochsten Punkt am nordlichen Eck an der Aigner Stralle (491 m ii. NHN). Die Gemeinde hat in einem Bau-
grundgutachten die Bodenverhiltnisse untersuchen lassen, v.a. im Hinblick auf die bodenmechanischen
Kennwerte zur Griindung von Bauwerken, die Versickerungsfahigkeit, Wasserstande und das Vorkommen
von Schichtwasser (siehe Anlage, Baugrundgutachten). Als Untergrund ist nach dem Gutachten iiberwie-
gend Felsspatsand in Form von vorwiegend Kiesen und Sanden anzunehmen. Jahreszeitlich bedingt ist mit
stark zulaufenden Schichtwasserhorizonten und ggf. Quellwasserzutritten sowie Oberflachen- und Nieder-
schlagswassern zu rechnen, inshesondere im Unterhangbereich.

i ? Geltungsbereich
yf : | Bebauungsplan RoRberg

Hangneigung

bis 5 %
bis 10 %
bis 15 %
bis 20 %
bis 25 %
bis 30 %
iiber 30 %

| [ Ol

Geldndeneigung im Geltungsbereich und Umgebung



5.2

Das Planungsgebiet wird im nordlichen Bereich als Acker genutzt, im Hangbereich schlieRt sich eine Acker-
brache mit Altgrasbestdanden, Hochstaudenfluren und Geholzsukzession an (v.a. Eschen, Walniisse, Roter
Hartriegel an. Die flachigen Feldgehdlze unterliegen als bestimmter Landschaftsbhestandteil nach Art. 16
Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG den gesetzlichen Schutz. Im unteren Bereich der vorhandenen Béschung finden
sich an verndssten Stellen, an denen Hangwasser austritt, simsen- und binsenreiche Feuchtwiesenbreiche
und MadesiiR-Hochstaudenflur-Bestande. Diese sind teilweise nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt, z.
T.von Nahrstoffzeigern iiberprigt. Nach Hinweisen aus der ersten Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung auf geschiitzte Landschaftsbhestandteile und vorhandene, artenschutzrechtlich relevante Tierarten -
inshesondere aus der Artengruppe der Vogel - hat die Gemeinde eine Bestandsaufnahme der Vegetationsbe-
stande und Erfassungen zur Brutvogelfauna und Reptilienvorkommen mit Kartierung artenschutzrechtlich
relevanter Strukturen beauftragt.

Fiir die Bestandsbeschreibung von Natur und Landschaft wird auf die Ergebnisse dieser Untersuchungen
verwiesen, die im Umweltbericht in Kapitel 3.1 sowie in der Skizze Bestandssituation M 1:1.000 und im Ar-
tenschutzbeitrag (ASB) des Biiro Dr. H. M. Schober, Gesellschaft fiir Landschaftsarchitektur mbH, Freising,
als Unterlage zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ausgefiihrt sind (siehe Anlagen zu dieser Be-
griindung). Die Ergebnisse hieraus finden Eingang in den nun in den Bebauungsplan integrierten Griinord-
nungsplan.

Der Geltungsbereich liegt im Landschaftsbildraum 27, dem Nordrand des Isar-Inn-Hiigellandes, einer vor-
wiegend ackerbaulich genutzten Agrarlandschaft, die eine mittlere Eigenart und Reliefdynamik aufweist.
Der Umgriff des Geltungsbereiches ist zur ruhigen, naturbezogenen Erholung potentiell geeignet und weist
hohe Entwicklungsmaglichkeiten auf, kultur- oder naturhistorische Einzelelemente mit hoher Fernwirkung
fehlen jedoch ebenso wie Aussichtspunkte oder visuelle Leitstrukturen. Landschaftsbildprdgende Eingrii-
nungsstrukturen sind im Bereich des Friedhofes vorhanden. Eine Bedeutung hinsichtlich der Erholungseig-
nung in der freien Natur ist auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen nicht gegeben, aber die bestehenden
Wegeverbindungen stellen Anbindungsmdoglichkeiten fiir wohnortnahe Spaziergange dar.

Umgebung, Immissionsschutz

Das Wohngebiet hélt Abstand zu stérenden Nutzungen
und Anlagen der Umgebung: Die StaatsstralRe 2045
(Landshuter StraRe) liegt mindestens 380 m entfernt
nordlich des Wohngebiets; die Biogasanlage und Land-
wirtschaft mit Mastschweinehaltung in Santing sind
tiber 350 m entfernt; das Gewerbegebiet Setzensack
liegt 280 m entfernt siidlich des Wohngebiets.

Das Gewerbegebiet Setzensack ist in den dazugehori-
gen Bebauungspldanen weitgehend auf Gewerbebetrie-
be beschrankt, die auch in Mischgebieten zuldssig sind
und die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Fiir die Biogasanlage und Landwirtschaft in

Santing wurde bei der Ausweisung des Wohngebiets
Adlkofen Nord I ein Immissionsgutachten mit Geruchs-
ausbreitungsberechnung erstellt. Dabei wurde auch ei-
ne Erweiterung der Biogasanlage beriicksichtigt. Das
Ergebnis, dass im Baugebiet Adlkofen Nord I keine er-
heblichen

Geruchsbeldstigungen entstehen, wurde bei der 12.
Flachennutzungsplandnderung aufgrund dhnlicher
Verhaltnisse auch auf das hier geplante Wohngebiet
und das Wohngebiet ,An der Aigner StraRe” iibertra-
gen. Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans wurden die Emissionen in einem Gutachten er-
neut diberpriift (siehe Anlage Immissionsgutachten).
Fiir das Wohngebiet sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geruchsemissionen zu erwarten. Fiir
die Anlagen ergeben sich keine Betriebseinschrankungen durch die Aufstellung des Bebauungsplans.




In der unmittelbaren Nachbarschaft liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen, deren Bewirtschaftung
zeitweise Larm-, Staub- und Geruchsemissionen mit sich bringt. Die Bewirtschaftung beschrankt sich auf
Ackerbau. Die damit verbundenen Emissionen sind ortsiiblich. Die Ausweisung des Wohngebiets RoRRberg an
der vorgesehenen Stelle ldsst insgesamt keine Immissionskonflikte oder unzumutbare Beeintrachtigungen
erwarten.

5.3 Entwurf
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Das Wohngebiet wird ausgehend von der Aigner Stral3e und der Maria-Triller-StraRe erschlossen. Es ist fiir
Einfamilienhduser und Doppelhduser konzipiert, entsprechend der iiberwiegenden Nachfrage junger
Familien nach Baugrundstiicken, wobei die Doppelhduser ein kosten- und flachensparendes Element inner-
halb der lockeren Bauweise darstellen. In den Einzelhdusern ist auch eine zweite Wohnung zuldssig, eine
dichtere Bebauung mit groRen Mehrfamilienhdusern soll jedoch hauptsachlich den zentraler gelegenen
Vierteln vorbehalten bleiben, wie zuletzt in den Bebauungspldnen Sondergebiet Einzelhandel/Tankstelle,
Adlkofen Nord I1 und Ortseingang I. Mehrfamilienhausbebauung ist hier nur in einem kleinen Teilbereich
vorgesehen.



GrundstiicksgrdfSen, Siedlungsdichte

Insgesamt entstehen 35 Parzellen. Die Grafik '

zeigt die Verteilung der ParzellengréRen (z.B. Doppelhausparzellen  Einzelhausparzellen
ein Baugrundstiick mit 325 mz, fiinf Baugrund- :
stiicke mit 375 m2). Die Parzellen sind :
durchschnittlich 469 m2 grol3, dabei sind
Parzellen fiir Einzelhduser im Mittel 578 m? 5
und Parzellen fiir Doppelhaushalften 367 m? ﬁ ﬁ
groR. Insgesamt kdnnen im Geltungsbereich

35 bis 52 Wohnungen entstehen, je nachdem, 300 m? 350 ‘ 400 450 ‘ ‘

wie viele der zuldssigen zweiten Wohnungen in 325 375 425 475 525 575 625
Einzelhdusern gebaut werden.

Diese GrundstiicksgroRen und der hohe Anteil an Doppelhausparzellen sind gegeniiber dlteren Wohngebie-
ten ein flachensparender Ansatz. Die durchschnittliche ParzellengroRe betragt

e im Wohngebiet RoRberg 469 m2,
e im Wohngebiet An der Aigner StralRe 630 m2,
e im Wohngebiet Adlkofen Nord 620 m2.

Eine Voraussetzung, diese flachensparende Planung umzusetzen, ist, den hohen Anteil an Doppelhdusern
auch in der Umsetzung beizubehalten. Wenn fiir Doppelhaushalften geplante Grundstiicke zu Einzelhaus-
parzellen zusammengefasst wiirden, dann wiirde nicht mehr die geplante Anzahl an Wohnungen entstehen.
Aus diesem Grund ist im Bebauungsplan die Doppelhausbebauung auf den betroffenen Parzellen verbind-
lich vorgeschrieben. Um den Flachenverbrauch fiir Siedlungen zu beschrdanken, nimmt die Gemeinde damit
in Kauf, im Baugebiet RoRberg nicht jede Anfrage nach einem Grundstiick fiir ein freistehendes Einfami-
lienhaus erfiillen zu konnen.

Als weitere MaRnahme zur Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und als zusatzliches Angebot fiir den
Wohnungsmarkt wird auf den Parzellen 13a/b und 14a/b die Errichtung von zwei Vierfamilienhdusern statt
der beiden Doppelhduser erméglicht. Die Grundstiicksgrofen und Grundstiickszuschnitte lassen eine
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern in diesem Fall zu (siehe Abbildung). Die nach der Stellplatzsatzung
vorgeschriebenen Stellpldtze kdnnen in Garagen und als offene Stellpldtze vor den Wohnhausern angelegt
werden. Die mdgliche Wohnungszahl im Geltungsbereich erhdht sich mit den Mehrfamilienhdusern von 52
auf 56 Wohnungen.
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Gebdudehéhen

Die Wohnhduser werden — wie im angrenzenden Wohngebiet ,,An der Aigner StraBe” — in der Regel hochs-
tens dreigeschossig: Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss. Auf den Baugrundstiicken mit starker
Geldndeneigung wird das untere Geschoss als Hanggeschoss ausgebildet, wie der Gelandeschnitt durch die
Parzellen 4, 5, 6 und 14 zeigt (siehe Gelandeschnitt westlicher Teil). Die Geldndeneigung kann im Einzelfall
dazu fiihren, dass unterhalb des StralRenniveaus sogar zwei Hanggeschosse maglich sind, z.B. auf Parzelle
14b. Derart groRe Hohenunterschiede sind aber auf wenige Grundstiicke beschrankt.
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Geldndeschnitt im dstlichen Teil

StrafSen

Die StraRen des Wohngebiets schlieRen an die Aigner StraRe und an die Maria-Triller-StraRe an (siehe
Abbildung, A, B und E). Im westlichen Baugebietsteil werden bei diesen StraRen die vorhandenen Quer-
schnitte fortgesetzt, mit etwa 1,5 m breitem Gehsteig neben der Fahrbahn. Die {ibrigen StraRen im Gel-
tungsbereich werden als Mischflichen ohne Trennung von Fahrbahn und Gehsteig geplant. Die beiden Ver-
bindungsstrallen zwischen Aigner StraRe und Maria-Triller-StraRe sind 5,25 m breit, daneben 2,25 m breite
offentliche Stellpldtze. Im Gstlichen Teil des Baugebiets ist die Stralle 6 m breit - die &ffentlichen Stellplat-
ze werden innerhalb der Fahrbahn angeordnet.

Im Flachennutzungsplan ist eine magliche StraBenverbindung dargestellt, die von der Aigner StraRe als
Ortsumgehung zur Landshuter StraRe fiihrt (H). Diese Verbindung, die Durchgangsverkehr von den Wohn-
gebieten fernhalten soll, steht derzeit nicht zur Realisierung an. Die im Flachennutzungsplan vorgesehene
Verschwenkung muss im Falle einer Realisierung an die vorliegende Planung angepasst werden. Die Aigner
StraRe soll im Zuge der ErschlieBungsmaRnahme bis zum 6stlichen Baugebietsteil erneuert werden (Abbil-
dung, Strecke D bis E). Der Zustand der Stral3e erfordert eine Erneuerung, vor allem im Hinblick auf den in-
tensiven Baustellenverkehr bei der ErschlieBung des Wohngebiets und dem Bau der Wohnh&user. Die Fahr-
bahn soll auf eine Breite von ca. 4,50 m ausgebaut werden.

Im Wohngebiet sind insgesamt 20 6ffentliche Stellpldtze fiir Besucher und Lieferanten geplant, davon 12
im westlichen und 8 im 6stlichen Teil.



Spielplatz
}

Die ErschlieRung im &stlichen Baugebietsteil ist als StichstraRe angelegt. Mit dieser Planung kann die
Steigung auf hochstens 12 % begrenzt werden. Diese starke Steigung tritt nur in einem kurzen Abschnitt
auf (Bereich F, Spielplatz); die StraBe ist im Ubrigen fast eben. Eine RingstraRe hitte streckenweise Stei-
gungen von iiber 20 % ergeben. Die Wendeanlage ist nach den StraRenbaurichtlinien als Wendekreis fiir
zweiachsige Miillfahrzeuge dimensioniert (RASt 06, Bild 58, Durchmesser 18 m zzgl. 1 m Freihaltezone
nach allen Seiten). GroRere Fahrzeuge kdnnen durch Rangieren wenden.
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Abschnittsbildung

Das Baugebiet kann in zwei Abschnitten realisiert werden, wenn die Gemeinde eine langsame, schrittweise
Entwicklung bevorzugt. Der dstliche und der westliche Teil des Wohngebiets sind ungefahr gleich groRR und
konnen unabhangig voneinander erschlossen werden. Die Abschnittsbildung wird durch eine separate Stra-
RenerschlieBung der beiden Teile, durch die dezentrale Niederschlagswasserriickhaltung und durch die An-
ordnung eigener Kanaltrassen fiir beide Teile ermdglicht. Der Spielplatz kann sowohl mit dem ersten, als
auch mit dem zweiten Bauabschnitt gebaut werden - der nachste Spielplatz liegt im Wohngebiet Aigner
StraRe.

Der westliche Teilabschnitt
mit den Parzellen 1 bis 14b
umfasst insgesamt 19 Par-
zellen, davon zehn Doppel-
haushalften und neun Ein-
zelhduser (siehe
Abbildung). Auf den Parzel-
len 13a/b und 14a/b kdn-
nen auch Mehrfamilienhdu-
ser entstehen (siehe oben,
Erlduterungen unter Grund-
stiicksgroRRen, Siedlungs-
dichte).

3 A Riickhaltebecken .
<" Baugebiet

Landwirtschaft

Der Bebauungsplan bereitet die Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flachen vor. Das Planungsgebiet
wird im nordlichen Teil landwirtschaftlich genutzt. Die restlichen Flachen liegen brach. Nach § 1a BauGB
sollen landwirtschaftlich genutzte Fldchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermitt-
lungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brach-
flachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen konnen.

Ein Teil des Wohngebiets wird auf brachliegenden Flachen ausgewiesen. Bei den Untersuchungen zum Ar-
tenschutz hat sich jedoch gezeigt, dass gerade die brachliegenden Hangbereiche wegen ihrer 6kologischen
Funktion als Nahrungshabitat nicht vollstdndig bebaut werden konnen. Das gilt auch fiir die Feuchtfldachen
am Hangful3. Die Gemeinde verfiigt auch auBerhalb des Geltungsbereichs iiber keine Brachfldachen, die fiir
eine Bebauung genutzt werden kdnnten.

Die Gemeinde hat in den letzten Jahren einige Innenentwicklungen ermdglicht, um Potenziale im Ortsinne-
ren oder in bestehenden Siedlungen zu nutzen, z.B. mit den Bauleitpldnen Alte Sdge, Himmelreich III - Er-
weiterung, Schuhbauerfeld, Ortseingang I, Nirschlkofen. Derzeit stehen keine weiteren konkreten Innen-
entwicklungspotenziale zur Verfligung. Im Ortsteil Giinzkofen hat die Gemeinde in diesem Jahr einen
Bebauungsplan aufgestellt, der eine Nachverdichtung von derzeit 110 Wohnungen auf bis zu 275 Wohnun-
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5.4

gen zuldsst. Als reine Angebotsplanung im Bestand ist nur mit einer teilweisen Realisierung zu rechnen,
verteilt auf einen langen Zeitraum. Die aktuelle Nachfrage nach Wohnungen kann durch solche Planungen
nur zum Teil abgedeckt werden. Die Ausweisung des Wohngebiets ist aus diesen Griinden erforderlich.
Landwirtschaftliche Flachen werden nur im notwendigen Umfang umgenutzt.

Versorgung und Entsorgung

Wasser

Im Baugebiet Aigner StraRe verlaufen Wasserleitungen DN 150 und DN 100. Von diesen Leitungen aus ist
die Wasserversorgung fiir das neue Baugebiet vorzunehmen. Die Wasserversorgung erfolgt durch den Was-
serzweckverband Isar-Vils.

Brandschutz, Loschwasserversorgung

Im Wohngebiet werden iiberwiegend Gebaude der Gebdudeklassen 1 und 2 nach Art. 2 BayBO entstehen
(Einzel-, und Doppelhduser mit einer Hohe der FuRbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses, in
dem ein Aufenthaltsraum maglich ist, iiber der Geldndeoberflache im Mittel von hochstens 7 m). Die in die-
sem Baugebiet mdglichen Grenzabstande der Gebdude erfordern nach Art. 30 BayBO die Ausbildung der Da-
cher als ,harte Bedachung”, d.h. die Bedachungen miissen gegen eine Brandbeanspruchung von auRen
durch Flugfeuer und strahlende Warme ausreichend lang widerstandsfahig sein. Das DVGW-Arbeitsblatt 405
stuft die Brandausbreitungsgefahr fiir eine solche Bebauung als ,,mittlere Brandausbreitungsgefahr” ein.
Der Loschwasserbedarf fiir das hier geplante allgemeine Wohngebiet mit einer mittleren Brandausbrei-
tungsgefahr betrdagt nach dem DVGW-Arbeitsblatt 96 m3/h (=1.600 |/min). Das Loschwasser soll fiir eine
Zeit von zwei Stunden zur Verfiigung stehen. Der Richtwert beschreibt den Loschwasserbedarf fiir den
Grundschutz, d.h. fiir die zuldssigen Wohngeb&dude ohne erhohtes Sach- oder Personenrisiko. Nach Aus-
kunft des Zweckverbands Wasserversorgung Isar-Vils kann dieser Bedarf abgedeckt werden (26,7 /s mit ei-
nem Vordruck von mindestens 1,5 bar sowie liber mindestens zwei Stunden).

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die Verpflich-
tung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in dem maligebenden
Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmdRig kein aulRergewdhnliches, extrem unwahr-
scheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brauchte. Ein iiber den Grund-
schutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir Objekte mit erhdhtem Brandrisiko (z.B. Holz-
lagerpldtze, Parkhduser, Betriebe zur Herstellung und Verarbeitung von Losungsmitteln, Lagerplatze fiir
leicht entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit erh6htem Personenrisiko (z.B. Versammlungsstétten, Ge-
schéftshauser, Krankenhduser, Hotels, Hochhduser) notwendig.

Fiir das Wohngebiet RoRberg sind allenfalls kleinraumige Nutzungen dieser Art denkbar. Allgemein zuldssig
sind auRer Wohngebduden auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht
storenden Handwerksbetriebe. Da die Gemeinde Adlkofen die Parzellen einzeln in einem Vergabemodell
verkauft, ist es aber unwahrscheinlich, dass solche Nutzungen entstehen. Die Richtwerte sind im DVGW-
Arbeitsblatt zudem sehr pauschal abgestuft. Es ist davon auszugehen, dass die Loschwasserversorgung von
96 m3/h in vielen Fallen auch den hdheren Objektschutz abdecken kann. Im Einzelfall kann ein weiterer
Loschwasserbedarf mit Loschwassertanks oder dhnlichen Losungen gedeckt werden. Fiir die Loschwasser-
versorgung sind in Abstimmung mit der értlichen Feuerwehr Uberflurhydranten zu installieren.

Schmutzwasser

Die Kapazitét der Klaranlage der Gemeinde Adlkofen ist ausreichend. Die Anlage im Osten von Adlkofen ist
derzeit auf eine Kapazitdt von 3.000 Einwohnergleichwerten ausgebaut. Es bestehen sowohl freie Kapazita-
ten in Hohe von ca. 800 Einwohnergleichwerten als auch Potenziale zur Leistungssteigerung in Hohe von
20 bis 30 % durch betriebliche MaRnahmen. Der Kanal verlduft im Feldweg am siidlichen Rand des Gel-
tungsbereichs. Teile des Gebiets kdnnen direkt an die Schmutzwasserkanale des Baugebiets ,,An der Aigner
StralRe” angeschlossen werden, fiir die anderen Teile sind eigene Ableitungen zum siidlich verlaufenden
Kanal erforderlich. Die Trassen fiir diese Ableitungen sind im Bebauungsplan festgesetzt.
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5.5

5.6

Regenwasser

Das Regenwasser soll in einem Regenwasserkanal gesammelt, innerhalb des Wohngebiets zuriickgehalten
und gedrosselt in den Aigner Graben geleitet werden. Die Regenwasserriickhaltung ist als Kombination von
Retentionszisternen auf den Grundstiicken und von Stauraumkanalen im StraRenbereich vorgesehen. Ein
zentrales Riickhaltebecken ist — anders als im ersten Bebauungsplanentwurf - nicht mehr geplant. Fiir die
Riickhaltung wird mindestens ein fiinfjdhrliches Regenereignis angenommen. Das Oberflachenwasser, das
von AuRenbereichen in das Wohngebiet fliet, kann auf den 6ffentlichen Verkehrsflaichen mit baulichen
Wasserfiihrungen als Leistenstein gefasst und zur Riickhaltung und Beseitigung in die Stauraumkanale ge-
leitet werden. Fiir die Einleitung in den Aigner Graben ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die
im weiteren Verlauf beantragt wird.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische ErschlieBung erfolgt durch Erweiterung der bestehenden Versorgungsanlagen der Bayern-
werk AG und der Deutschen Telekom. Bei der Ausfiihrungsplanung sind notwendige Niederspannungskabel
und Verteilerschrdanke sowie Trassen fiir Telekommunikation und Breitband auf den &ffentlichen Flachen
vorzusehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Landshut im Holsystem nach der Abfallwirtschaftssatzung
des Landkreises und durch Privatunternehmen im Rahmen der Entsorgung nach der Verpackungsverord-
nung. Derzeit sind Restmiilltonnen, Biotonnen, Papiertonnen und gelbe Sdcke im Einsatz. Die Miillgefalie
sind am Entleerungs-/Abholtag gemal’ der Satzung auf oder vor den Baugrundstiicken an der Stral3e bereit-
zustellen. Alle geplanten Grundstiicke konnen von den Miillfahrzeugen angefahren werden. Fiir einige Ab-
fallarten erfolgt die Entsorgung nach dem Bringsystem an den &rtlichen und landkreisweiten Wertstoffho-
fen, Problemmiillsammelstellen und Restmiilldeponien (z.B. Wertstoffhof Adlkofen, Restmiilldeponie
Spitzlberg).

Wérmeversorgung

In Adlkofen gibt es eine Fernwdrmeversorgung. Die Warmeversorgung erfolgt mittels Abwéarme aus drei Bio-
gas-Blockheizkraftwerken (BHKW) und einen Biomassekessel des Biogasanlagenbetreibers ,Bioenergie
Drexler GmbH & Co. KG“, Santing 3 in 84166 Adlkofen. Das Baugebiet Rol3berg kann an die Fernwarmever-
sorgung angeschlossen werden.

Umfang der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 253 und 253/1 und Teile der Flurstiicke
252, 253/2 und 259, Gemarkung Adlkofen.

Geltungsbereich gesamt 32.338 m? (100 %)
e Allgemeines Wohngebiet 16.433 m? (51 %)
e Offentliche Verkehrsflichen 4.688 m2 (14 %)
e Offentliche Griinflichen 11.216 m? (35 %)

Von den o6ffentlichen Verkehrsfldchen entfallen 246 m2 auf Parkplatze, 268 m2 auf FulRwege und 46 m2 sind
zur Festsetzung einer Schutzeinrichtung an einer bestehenden StraRe einbezogen (Leitplanke zum Schutz
der Parzelle 19). Der Spielplatz nimmt ca. 335 m2 der 6ffentlichen Griinfldchen ein.

Alternativen

Im ersten Entwurf, fiir den die Gemeinde im Jahr 2017 die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
durchgefiihrt hat, war das Wohngebiet grofRer geplant (siehe Abbildung unten). Vorgesehen war eine
durchgehende Bebauung, die von Westen her erschlossen war. Bei diesem Entwurf wurde beriicksichtigt,
dass die Aigner StraRe in eine UmgehungsstralRe am &stlichen Ortsrand umgebaut und verlangert werden
kann, wie es im Flachennutzungsplan dargestellt ist. Fiir eine zukiinftige Wohngebietserweiterung war eine
separate Trasse unabhidngig von der Aigner StraRBe vorgesehen. Die Gesamtfliche der 39 Bauparzellen be-
trug 18.652 m2. Im Geltungsbereich waren bis zu 58 Wohnungen zuldssig gewesen. Fiir die Riickhaltung des
Niederschlagswassers war im siidostlichen Bereich ein Riickhaltebecken geplant.

13



Dieser Entwurf begegnete Bedenken wegen der groRen Eingriffe in die Natur, die sich in groRen Teilen des
Planungsgebiets durch mehrjahrige Brache zu einem wertvollen Lebensraum fiir viele Tierarten entwickelt
hat und als bestimmter Landschaftsbestandteil nach Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG einzustufen ist. Die
Gemeinde hat nach einer Untersuchung und Bewertung von Vegetation und Fauna deshalb von diesem ers-
ten Entwurf Abstand genommen und in der weiteren Planung grof3e Bereiche am Hang und unterhalb des
Hangs von Bebauung mit Gebduden oder Riickhaltebecken freigehalten. Zudem wurden weitere Flachen in
den Geltungsbereich aufgenommen, auf denen AusgleichsmaRnahmen fiir verbleibende Eingriffe durchge-
fiihrt werden. Die durchschnittliche ParzellengroRe wurde von 480 m2 auf ca. 470 m2 reduziert.
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Erlduterung von Festsetzungen

Nachfolgend werden die einzelnen Bebauungsplanfestsetzungen begriindet und soweit erforderlich erldu-
tert.

Réumlicher Geltungsbereich (Nr. 1.1)
Begriindung

Die Ausdehnung des Wohngebiets ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Angrenzende Griinflachen
werden zur Anlage von &kologischen AusgleichsmaRnahmen und Vermeidungsmalinahmen fiir den Arten-
schutz einbezogen. Die Aigner StralRe wird in den Geltungsbereich einbezogen, zur Regelung von Grund-
stiickszufahrten und StraRenanbindungen.

Art der Nutzung (Nr. 2.1)

Begriindung

Der Gebietstyp wird aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet und entspricht der Absicht, den Bedarf an
Wohnbauland abzudecken. Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wirft keine erheblichen Immissi-
onskonflikte mit der Umgebung auf.

Erlduterung

In § 4 der Baunutzungsverordnung ist geregelt, welche Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet all-
gemein zuldssig sind und welche Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Grundfldchenzahl (Nr. 3.1)

Begriindung
Gp B
. 2
%0

Mit der Grundfldchenzahl wird die Bebauungs-
dichte begrenzt. Die Werte werden entspre-
chend dem stéddtebaulichen Entwurf fiir die
einzelnen Baugebietsteile differenziert fest-
gesetzt. Bei den Doppelhdusern an der Aigner
StralRe ist aufgrund der kleinen Baugrundstii-
cke eine hohere Dichte erforderlich als auf
den anderen Parzellen (siehe Abbildung,
Ubersicht iiber die Grundflichenzahlen). Bei
den festgesetzten Uberschreitungsregeln wer-
den Anlagen mit wasserdurchldssiger Befesti-
gung privilegiert — bei Offnungsanteilen ab
30 % (z.B. Rasengittersteine).

Erlduterung

Zur prinzipiellen Erlduterung der Anwendung

von Grundfldchenzahlen wird auf die Kom- /
mentarliteratur zur Baunutzungsverordnung @
verwiesen. Die iblichen, an das Wohnhaus an- ~ ‘ =

schlieRenden Terrassen sind bei der Grundfla- ’

che der Hauptanlagen mitzurechnen.

Die Festsetzung samt Uberschreitungsregeln ergibt drei Grundflichen, die einzuhalten sind. Als Beispiel
wird die Doppelhausparzelle 1a mit 290 m2 Grundstiicksfldche betrachtet:

o Wert 1, zuldssige Grundflache
290 m2x0,4=116 m?

e Wert 2, zuldssige Grundfliche mit Uberschreitungen
116 m2 + 35 % von 116 m2=156,6 m?

e Wert 3, zuldssige Grundfliche mit weiteren Uberschreitungen
116 m2 + 35 % von 116 m2 + 35 % von 116 m? = 197,2 m?
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Diese Werte diirfen durch die Summe der Grundflachen der jeweils malRgeblichen baulichen Anlagen nicht
tiberschritten werden:

e Wert1 (116 m?)
bauliche Anlagen der Hauptnutzung, z.B. Wohnhaus, Terrasse

o Wert2 (156,6 m?)
alle baulichen Anlagen, aulRer wasserdurchldssig befestigte Zufahrten/Stellpldtze/Wege
(wasserdurchldssig im Sinne der Festsetzung, d.h. Offnungsanteil mehr als 30 %)

e Wert3(197,2 m?)
alle baulichen Anlagen

Als weiteres Beispiel wird die Einzelhausparzelle 2 mit 570 m2 Grundstiicksfliche betrachtet — dort ist die
Grundfldchenzahl 0,30 festgesetzt:

o  Wert 1, zuldssige Grundflache
570 m2x0,3=171 m?

e Wert 2, zuldssige Grundfliche mit Uberschreitungen
171 m2 + 35 % von 171 m2 = 230,85 m?

e Wert 3, zuldssige Grundfliche mit weiteren Uberschreitungen
171 m2 + 35 % von 171 m2 + 35 % von 171 m2 = 290,7 m?

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Grundfldchenzahl (Nr. 3.2)
Begriindung

Die differenzierte Festsetzung der Grundfladchenzahlen ermoglicht, die Bodenversiegelung auf das erforder-
liche MaR zu beschrdnken. Eine einheitliche Festsetzung im gesamten Baugebiet, die am kleinsten gemein-
samen Nenner ausgerichtet ist, wiirde auf allen Grundstiicken sehr starke Versiegelungen zulassen. Die Dif-
ferenzierung fiir unterschiedliche Bereiche erfordert eine eindeutige Abgrenzung der Bereiche in der
Planzeichnung.

Hohenbezugspunkt (Nr. 3.3)
Begriindung

Die Definition eines Bezugspunktes ist erforderlich, damit die Hohenfestsetzungen fiir die Gebdude eindeu-
tig bestimmt sind. Der gewdhlte Hohenbezug zur ErschlieRungsstraRe ergibt unabhangig von der tatsachli-
chen Parzellierung, die nicht im Bebauungsplan festgesetzt wird, auskommliche Gebdudehdhen fiir jede
Parzelle.

Erlduterung

Der Bezugspunkt ldsst sich vor Ort einfach bestimmen. MaRgeblich ist die Oberflache der &ffentlichen Ver-
kehrsfldche. Der Begriff ,vordere Grundstiicksgrenze” ist bei der Festsetzung 4.2 erldutert (s.u.). Fiir Dop-
pelhaushalften liegt der Bezugspunkt am vorderen Ende der gemeinsamen Grundstiicksgrenze der beiden
Doppelhaushilften. Die beiden Doppelhaushalften haben somit denselben Héhenbezugspunkt.

First- und Traufwandhéhe (Nr. 3.4, 3.5)
Begriindung

Die First- und Traufwandhohen der Wohnhduser sind so festgesetzt, dass in jedem Fall drei Wohngeschosse
gebaut werden konnen, die sich aber entsprechend der Geldandesituation unterscheiden:

e Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss bei flach geneigtem Geldnde (z.B. Parzelle 6, siehe
Abbildung unten),

e Erdgeschoss, Dachgeschoss und Hanggeschoss bei stark geneigtem Gelédnde (z.B. Parzelle 14).

Die Festsetzungen vermeiden allzu hohe Gebaudefassaden an der Talseite. Die Gebdudehdhen entsprechen
denen im Baugebiet Aigner Stral3e.
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Bauweise und Hausform (Nr. 4.1)
Begriindung

In Adlkofen sind die Gebaude hauptsachlich in der offenen Bauweise errichtet. Auch im Geltungsbereich
wird die offene Bauweise festgesetzt, als Fortsetzung des Baugebiets Aigner Stralde. Die Festlegung einzel-
ner Bereiche auf Doppelhduser soll eine flichensparende Siedlung bewirken. Bei wahlweiser Einzel- und
Doppelhausbebauung wird ein Doppelhausgrundstiick oft mit einem Einzelhaus bebaut. Der flachensparen-
de Ansatz wiirde dann nicht umgesetzt werden.

Erlauterung

In der offenen Bauweise miissen die Gebaude — anders als bei der geschlossenen Bauweise — mit Abstand
zu den seitlichen und zur riickwartigen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die Grof3e der Abstande ergibt
sich aus den Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung und aus den Baugrenzen.

Abweichende Bauweise (Nr. 4.2)
Begriindung

In der offenen Bauweise miissen die Gebdude prinzipiell Abstdnde zu den Grundstiicksgrenzen einhalten
(s.0., zu Nr. 4.1). Die Grol3e der Abstdnde ist in Art. 6 der Bayerischen Bauordnung geregelt (Abstandsfla-
chen). Garagen und Nebengebdude diirfen an die seitliche Grundstiicksgrenze gebaut werden, wenn sie
nach Art. 6 Abs. 9 BayBO privilegiert sind. Das setzt u.a. voraus, dass die mittlere Wandhdhe an der Grund-
stiicksgrenze nicht mehr als 3 m {iber dem Geldnde betragt.

In einigen Bereichen des Baugebiets fallt das Gelande so stark von der StraRBe nach hinten ab, dass privile-
gierte Grenzgaragen von der Stral3e aus kaum mehr erreichbar wéren, da sie — erzwungen durch die Wand-

hohenbeschrdankung - bis zu 1,50 m unterhalb des StralRenniveaus liegen miissten. Die Zufahrten zu diesen
Garagen missten ein Gefédlle von bis zu 30 % haben.

Um Abhilfe zu schaffen, wird auch fiir Garagen und Nebengebdude, die nicht durch Art. 9 BayBO privilegiert
sind, der Grenzanbau zugelassen. Es konnen somit Garagen entstehen, die an der Talseite einen deutlichen
Sockel oder sogar ein Untergeschoss aufweisen. Um das Nachbargrundstiick bei der Belichtung, Besonnung,
dem Brandschutz und sonstigen Belangen nicht zu benachteiligen, miissen die festgesetzten Kriterien er-
fiillt sein:

e Je Grundstiicksgrenze sind diese Gebdude maximal auf einer Lange von 7 m zuldssig.

e Die Gebaude diirfen - von der Stralie aus gemessen - nicht weiter als 13 m in das Grundstiick ge-
baut werden, um die hinteren Grundstiicksbereiche freizuhalten (,Bebauungstiefe).

e Die Traufwand- und Firsthdhe wird beschrankt.
Erlduterung

Die Begriffe ,vordere” und ,seitliche Grundstiicksgrenze” sind entsprechend § 22 BauNVO0 zu verstehen. Die
Zuordnung einer Grundstiicksgrenze bestimmt sich nach der das Grundstiick erschlieRenden Verkehrsflache.
Demnach ist die vordere Grundstiicksgrenze die Grenze entlang der Verkehrsflache, die riickwartige Grenze
liegt der vorderen Grenze gegeniiber, die seitlichen Grenzen befinden sich dazwischen. Traufwandhdhe ist

17



— wie bei Festsetzung Nr. 3.5 — die Hohe der Schnittlinie der AuRenfldchen von Traufwand und Dach {iber
dem Hohenbezugspunkt.

Hohenbezugspunkt ist fiir diese Festsetzung die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache am Schnitt-
punkt der vorderen Grundstiicksgrenze mit der Grundstiicksgrenze, an die angebaut wird. Der Bezugspunkt
ist nicht identisch mit dem Hohenbezugspunkt nach Nr. 3.3.

Abstandsfldchen (Nr. 4.3)
Begriindung

Die Festsetzung soll klarstellen, dass der Bebauungsplan keine AuRenwénde zuldsst oder vorschreibt, vor
denen Abstandsflachen groRerer oder geringerer Tiefe als nach den Sdtzen 1 und 2 des Art. 6 Abs. 5 BayBO
liegen miissten.

Erlduterung

Zu Abstandsflachen wird auf die Kommentarliteratur zu Art. 6 BayBO verwiesen.

Baugrenzen (Nr. 4.4)
Begriindung

Die Baugrenzen mit ihren Uberschreitungsregeln bieten Spielrdume fiir die Stellung der Gebiude und defi-
nieren zugleich Bereiche, die frei von Hauptgebduden bleiben. Die Freihaltebereiche schaffen durchgangi-
ge Gartenzonen und verbessern die Belichtung. Die Uberschreitungsmdglichkeit fiir Terrassen soll einen
Spielraum zur Ausnutzung der Grundstiicke schaffen.

Erlauterung

Zur Erlduterung der Anwendung von Baugrenzen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungsverord-
nung verwiesen.

Fléichen fiir Garagen, Stellpldtze und Zufahrten (Nr. 4.5)
Begriindung

Die genannten baulichen Anlagen kénnten zwar auch ohne diese Festsetzung auRerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden (& 23 Abs. 5 BauNVO0). Die Flachen fiir die 0.g. baulichen Anlagen
werden aber im Bebauungsplan gezielt festgesetzt, um eine lockere, gegliederte Bebauung mit ausreichen-
den besonnten Gartenflichen zu gewdhrleisten. Die Festsetzung der Flachen ermdglicht zudem, Wohnhau-
ser mit der Genehmigungsfreistellung zuzulassen.

Erlduterung

Garagen, Stellpldtze und Zufahrten diirfen nur innerhalb der Baugrenzen und auf den fiir sie festgesetzten
Fldchen errichtet werden.

Garagenzufahrten (Nr. 4.6)
Begriindung

Die Festsetzung von Garagenzufahrten (Stauraum) soll bewirken, dass Fahrzeuge nicht auf der StraRe abge-
stellt werden, wahrend das Garagentor gedffnet wird oder wenn das Auto aulRerhalb der Garage geparkt
wird. Der Stauraum ist aulRerdem fiir eine ausreichende Sicht auf die StralRe beim Ausparken erforderlich.

Erlduterung

Die Zufahrt muss so lang sein, dass die Sicht auf die 6ffentliche Verkehrsfldche bei der Ausfahrt aus der Ga-
rage bzw. dem Carport gewahrleistet ist. In der Regel ist dazu bei Carports eine Lange von 3 m erforderlich

(vgl. & 2 GaStellV). Die Festsetzung erlaubt sowohl eine Garage, die - wie Ublich - quer zur Stral3e steht, als
auch eine Garage, die direkt an der vorderen Grundstiicksgrenze steht und in die seitlich eingefahren wird.
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Wohnungszahl (Nr. 4.7)
Begriindung

Die Beschrankung auf maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus und eine Wohnung in Doppelhaushalften und
Reihenhausteilgebauden entspricht der beabsichtigten Wohnungsstruktur dieses Baugebiets. Die Be-
schrankung der Wohnungszahl soll eine zu hohe Wohnungsdichte vermeiden, auch aus Riicksicht auf
angrenzende Wohngebiete. Die ErschlieRung ist fiir eine mittlere Wohnungsdichte konzipiert (StraBenbrei-
ten, Anzahl 6ffentlicher Stellpldtze). Nur bei den Parzellen 13 und 14 werden Mehrfamilienhduser zugelas-
sen.

Erlauterung

Zur WohnungsgroRe wird keine Regelung getroffen. Die zuldssigen Wohnungen in einem Einzelhaus kénnen
gleich grol3 sein, oder eine von zwei Wohnungen kann als kleine ,Einliegerwohnung” konzipiert werden.

Offentliche Verkehrsflichen (Nr. 5.1)
Begriindung

Um die offentliche Sicherheit und Ordnung zu gewdhrleisten, wird das Baugebiet mit 6ffentlichen Verkehrs-
flachen erschlossen. Die Stralken sind als Gemeindestralden geplant.

Hdhenlage der dffentlichen Verkehrsfliche (Nr. 5.2)
Begriindung

Die geplante Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache wird im Bebauungsplan festgesetzt, da die 6ffent-
liche Verkehrsflache Bezugspunkt fiir Hohenfestsetzungen der Gebaude ist. Der Festsetzung liegt ein Stra-
Renentwurf der ErschlieBungsplanung zugrunde.

Erlduterung

Die Hohenlage der Verkehrsflache zwischen zwei festgesetzten Punkten kann durch Interpolation ermittelt
werden.

Anschlussverbot (Nr. 5.3)
Begriindung
An bestimmten Stellen wird die Errichtung von Grundstiickszufahrten verboten:

e bei offentlichen Parkpldtzen

e bei Bdumen

e streckenweise entlang von Einschnittsbdschungen
e in Kreuzungs- oder Einmiindungsbereichen

Zweck des Verbots ist, die Parkpldtze und Baume anlegen zu kénnen, und Unfallgefahren in Kreuzungs- und
Einmiindungsbereichen zu vermeiden, die durch riickwérts ausfahrende Autos entstehen kénnten. Zu 6f-
fentlichen Griinflachen und zu FuRwegen diirfen ebenfalls keine Grundstiickszufahrten angelegt werden -
dies ergibt sich bereits aus der Zweckbestimmung dieser Flachen.

Erlduterung

An den festgesetzten Stellen darf keine Einfahrt fiir Fahrzeuge angelegt werden. Gartentore sind zuldssig,
konnen jedoch im Einzelfall mit der angrenzenden Nutzung kollidieren (z.B. wenn sie unmittelbar vor ei-
nem Baum situiert werden).

Offentlicher FuBweg (Nr. 5.4)

Begriindung

Die FuRwege verbinden die beiden Wohngebietsteile miteinander und mit dem siidwestlich verlaufenden
Feldweg. Da an der Aigner StralRe aulRerorts kein Gehsteig geplant ist, sind die FuBwege auch fiir die Er-
schlieRung des dstlichen Teilbaugebiets erforderlich.
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Offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung (Nr. 5.5)
Begriindung

Mit dieser Festsetzung werden die Standorte dffentlicher Parkplatze im StraRenbereich festgelegt. Die
Standorte sind so verteilt, dass in allen Bereichen des Wohngebiets ausreichend Parkplatze zur Verfiigung
stehen. Sie sind auRerdem auf die notwendigen Sichtbeziehungen an StraReneinmiindungen angestimmt.
Die Festlegung der Standorte ermdglicht aulRerdem die Festlegung von Bereichen ohne Grundstiickszufahrt
und sichert die Stellplatze dadurch dauerhaft.

Am Gstlichen Anschluss des Baugebiets an die Aigner StraRe wird mit dieser Festsetzung noch eine Flache
fiir ein Fahrzeug-Riickhaltesystem festgelegt, d.h. fiir eine Leitplanke. Die Leitplanke soll die Parzelle 19
vor Fahrzeugen schiitzen, die in der Kurve von der Stralte abkommen.

Erlauterung

Die offentlichen Stellplatze sind fiir Besucher, Lieferanten etc. vorgesehen und sollen den Bedarf abdecken,
der nicht von den privaten Stellplatzen gemald Stellplatzsatzung abgedeckt wird. Die privaten Stellplatze
gemal’ BayBO und Stellplatzsatzung sind ungeachtet dessen fiir jedes Bauvorhaben in der vorgeschriebe-
nen Anzahl herzustellen und diirfen nicht zweckentfremdet werden.

Hauptwasserleitung (Nr. 5.6)
Begriindung

Auf den festgesetzten Trassen werden die Abwasserleitungen des Baugebiets verlegt (Schmutz- und Re-
genwasser).

Sichtfléchen (Nr. 5.7)
Begriindung

Die Sichtfldchen dienen der Verkehrssicherheit. Sie sind nach den Richtlinien zur Anlage von Stadtstralien
bemessen (RASt 06).

Erlduterung

Die Sichtdreiecke sind ab einer Hohe von 80 c¢m {iber der Fahrbahn von Bebauung oder Bepflanzung freizu-
halten, damit Fahrer, die in die Stral’e einbiegen, bevorrechtigte Fahrzeuge rechtzeitig erkennen. Die Sicht
darf auch nicht durch das Lagern von Gegenstdnden eingeschrankt werden. Die Lange der Sichtdreiecke ist
auf die zuldssige Geschwindigkeit (30 km/h) abgestimmt. Private Baugrundstiicke sind nur geringfiigig be-
troffen. Baumkronen iiber einer Hohe von 2,50 m sind unschadlich.

Dachform (Nr. 6.1)
Begriindung

Analog zum Baugebiet Aigner StraRe, an das das vorliegende Baugebiet anschliel’t, sind geneigte Dacher
vorgeschrieben. Moglich sind z.B. Sattelddcher, Pultdacher, versetzte Sattelddcher, Walmddcher oder Zelt-
ddcher. Bei Doppelhdusern wird — um Abstimmungsprobleme zwischen den beiden Nachbarn zu vermeiden
— das ortstypische Satteldach vorgeschrieben.

Die Vorschrift zur Dachform gilt nur flir Gebdude mit einer Wandhohe von mehr als 45 m2. Kleinere Gebdude
wie z.B. Garagen prdagen das Ortsbild nicht so stark und sind deshalb nicht von der Festsetzung umfasst.
Freigestellt von der Vorschrift sind auRerdem kleine Anbauten, weil sie wegen ihrer Unterordnung die Dach-
landschaft nicht storen.

Firstrichtung (Nr. 6.2)
Begriindung

Die Firstrichtung wird {iberwiegend quer zur Hangneigung festgesetzt, d.h. parallel zu den Hohenlinien.
Damit wird die Hohenentwicklung der Gebdudefassaden an der Talseite verringert. Bei den Parzellen 16 bis
19 wird die Richtung bewusst gedndert, um in diesem Bereich schmale Parzellen und geringe Gebdudeab-
stdnde zu ermdglichen.
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Erlauterung

Die Festsetzung greift nur bei Dachformen, die einen First ausweisen, z.B. Satteldach, Pultdach, versetztes
Satteldach, Walmdach. Bei Zeltddchern gibt es keinen First.

Dachgauben und Zwerchgiebel (Nr. 6.3)
Begriindung

Hier werden {bliche Gestaltungsregeln fiir das Dach festgesetzt, damit die stralRenbildprdgenden Dacher
nicht von Aufbauten dominiert werden, sondern eine ruhige Dachlandschaft entsteht.

Erlauterung

Ortgang ist der Dachrand an der Giebelseite (der schrdage Dachrand zwischen dem Ende der Traufe und dem
Ende des Firstes). Dachgauben sind von der Traufe zuriickgesetzt und entwickeln sich nicht aus der AulRen-
wand; bei Zwerchgiebeln wird die AuBenwand nach oben verlangert. Der Gebaudebegriff der Festsetzung
entspricht dem bauordnungsrechtlichen Gebaudebegriff. Eine Doppelhaushalfte ist somit ein Gebaude, ein
Doppelhaus besteht aus zwei Gebauden. Der Abstand der Dachgauben und Zwerchgiebel zum First ist so zu
verstehen, dass z.B. bei einer Firsthohe von 8,50 m liber dem Hohenbezugspunkt kein Teil der Dachgauben
und Zwerchgiebel hoher als 7,50 m {iber dem Hohenbezugspunkt liegen darf.

Doppelhduser (Nr. 6.4)

Begriindung

Die Festsetzung soll eine zu kleinteilig individualisierte Bebauung zugunsten des Ortshildes vermeiden. Die
Doppelhaushalften sollen als eine Einheit erscheinen. Die Topographie erfordert bei den geplanten Doppel-
hdusern keine Gebdude- oder Dachverspriinge.

Erlauterung

Die Begriffe sind in der Abbildung erldutert. Eine maglichst friihzeitige Abstimmung mit dem Nachbarn
wird empfohlen.

First

-

Hohe

Geldndeverdnderungen und Stiitzmauern (Nr. 7)

Die Festsetzungen zu Abgrabungen, Aufschiittungen, Stiitzwande und sonstigen Anlagen zur Boschungssi-
cherung sollen zum Schutz des Orts- und Landschaftshildes gewahrleisten, dass der natiirliche Geldndever-
lauf so weit wie mdglich erhalten bleibt. Die Festsetzungen lassen Terrassierungen und Ebnungen der
Grundstiicke in einem gewissen Umfang zu, so dass die Freiflachen addquat genutzt werden kdnnen. Eine
vbllige Einebnung der Parzellen ist jedoch in den meisten Fallen nicht zuldssig.

Bei allen Planungen ist der Geldndeverlauf friihzeitig in die Uberlegungen einzubeziehen. Bei den Bauan-
trdgen und Antragen auf Genehmigungsfreistellung sind geplante Aufschiittungen und Abgrabungen sowie
Stiitzmauern mit zu beantragen und in Geldndeschnitten und im Lageplan darzustellen. Zur Beurteilung der
Bauvorhaben konnen Freiflaichengestaltungsplane erforderlich sein.
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Fléiche fiir Aufschiittungen (Nr. 7.1)
Begriindung

Der siidwestliche Baugebietsrand am Hangful® wird das Ortsbild besonders deutlich beeinflussen. Deshalb
wird dort eine moglichst einheitliche Gestaltung des Geldndes angestrebt. Zudem weisen diese Grundstiicke
ein besonders starkes Gefélle auf, so dass eine gesonderte Festsetzung sinnvoll ist. Gegeniiber den anderen
Bereichen werden fiir die Flichen folgende abweichende Regelungen getroffen:

o fiir Aufschiittungen wird eine definierte Hohe iiber Normalnull zugelassen

e fiir Stiitzwdnde wird eine definierte Hohe (iber Normalnull zugelassen

e  Stiitzwdnde diirfen an der Grundstiicksgrenze errichtet werden (Nr. 7.4)

e  Stiitzwdnde miissen als Gabionenwénde mit Kalkschotter ausgefiihrt werden (Nr. 7.6)

e Auler diesen Stiitzwanden sind keine baulichen Anlagen zur Béschungssicherung zuldssig
(Nr. 7.6, z.B. Pflanzringe 0.d.)

Erlduterung

Die zuldssigen Aufschiittungen und Stiitzmauern sind fiir mehrere Parzellen in den Geldndeschnitten des
stddtebaulichen Entwurfs dargestellt, der dieser Begriindung beiliegt (siehe Abbildung, Ausschnitt aus den
Geldndeschnitten, hier fiir Parzelle 22).

+7,20
.V

-~ 40,00
zulissige zuldssige —,I.;I’BH _gi?ﬁ,?
Stitzwand ~ Aufschittung - | ~
4715 472,0 23,70 =08 ]
7 ¥ A e e e e e e kv —
""""""""""" e I

Auffiillungen aufSerhalb der Aufschiittungsfléchen (Nr. 7.2)
Begriindung

Abgesehen von den Aufschiittungsflachen am Hangful} sind Aufschiittungen bis zu einer bestimmten Héhe
tiber dem natiirlichen Geldnde zuldssig:

e inden flacheren Baugebietsteilen bis zu 70 cm {iber dem natiirlichen Geldnde,
e inden steileren Baugebietsteilen bis zu 2 m {iber dem natiirlichen Geldnde.

Aufschiittungen mit 2 m Hohe sind nur an wenigen Stellen notwendig, z.B. bei der Terrasse der Parzelle 19
(siehe Gelandeschnitt D). Da die Ansichtshohe von Stiitzwéanden auf 1,50 m beschrdnkt ist, l&sst sich eine
2 m hohe Aufschiittung nur mit Abtreppungen oder mit Boschungen herstellen, oder abgestiitzt durch ein
Gebdude.

Erlduterung

Das natiirliche Geldnde ist im Bebauungsplan mit Hohenlinien dargestellt. Zur Beurteilung der Genehmi-
gungsfahigkeit von Aufschiittungen ist ihre Héhe in den Eingabepldnen darzustellen und zu vermalien.
Abgrabungen (Nr. 7.3)

Begriindung

Wie die Auffiillungen wird auch die Zuldssigkeit von Abgrabungen differenziert festgesetzt:

e inden flacheren Baugebietsteilen bis zu 70 cm unter dem natiirlichen Gelande,
e inden steileren Baugebietsteilen bis zu 1,50 m unter dem natiirlichen Geldnde.

Abgrabungen konnen zur besseren Ausnutzung von Hanggeschossen notwendig sein, z.B. zur Anlage von
Ausgédngen, Fenstern und Terrassen.
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Bei den Parzellen 20 und 21 kénnen Abgrabungen auch zur ErschlieBung notwendig sein, weil diese Parzel-
le von der Talseite aus erschlossen werden.

Erlauterung

Siehe oben, bei Auffiillungen.

Stiitzwénde (Nr. 7.4)
Begriindung

Die Hohenbegrenzung und die Abstandsvorschriften sollen verhindern, dass allzu massive Stiitzbauwerke
entstehen. Die Abstandsvorschriften zwingen bei der Einebnung steiler Hange zu einer Abtreppung. Alter-
nativ kann das Geldnde auch natiirlich belassen werden, soweit es die vorgesehene Nutzung erlaubt. Eine
zusatzliche Hohenbeschrankung wird fiir Stiitzwande getroffen, die an Grundstiicksgrenzen errichtet wer-
den. Die Beschrankung dient sowohl zum Schutz der Nachbarn vor optisch bedriickenden Aufschiittungen
und Stiitzmauern unmittelbar an der Grenze, zum anderen den Sichtverhdltnissen auf den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen. Der vorgeschriebene Grenzabstand fiir hohere Stiitzwande ermoglicht eine Begriinung der
Wande.

Erlduterung

Die zuldssige Hohe von Stiitzwanden bezieht sich  Hghe von Stiitzmauern
auf das fertige Geldnde an der Talseite. Das ferti- =
ge Geldnde ist die gemaR den Festsetzungen zu b
Aufschiittungen und Abgrabungen umgestaltete
Geldandeoberfldche des Baugrundstiicks. Talseite
ist die Seite der Stiitzwand, an der das Gelande

niedriger ist, also die Sichtseite der Stiitzwand.

Stiitzmauer (Ansighft

Die Hohe wird nicht etwa zwischen dem héchsten &
Punkt einer Stiitzwand und dem tiefsten Punkt
des fertigen Geldndes gemessen, der sich még-

licherweise an einer anderen Stelle befindet, son- [ A

dern jeweils senkrecht iibereinander an derselben \

Stelle (siehe Abbildung). An keiner Stelle der Q\I
Stiitzwand darf die Hohendifferenz das festge-

setzte MaR iiberschreiten. Stiitzmauer (Ansicht von vorn)

Im Geldndeschnitt B ist eine 70 cm hohe Stiitzwand auf der Parzelle 15 an der Grundstiicksgrenze zur Par-
zelle 22 dargestellt. Weitere Hohenunterschiede sind — wie dort abgebildet — mit Boschungen zu gestalten.
Im Geldndeschnitt D ist eine 1,50 m hohe Stiitzwand auf der Parzelle 19, mit 50 cm Abstand zur Grund-
stiicksgrenze abgebildet.

Sonstige bauliche Anlagen zur Bdschungssicherung wie Palisaden aus Holz oder Beton, Pflanzringe, Pflanz-
steine oder Geogitter unterliegen ebenfalls den Regelungen zu Stiitzwanden.

Hdhe der Stiitzwinde auf den Aufschiittungsflidchen (Nr. 7.5)

Begriindung

Die gesonderte Festsetzung fiir den Bereich der Aufschiittungsfldchen soll dort ein einheitliches Erschei-
nungsbild der Stiitzwdnde und Gelandeveranderungen bewirken (siehe auch oben, Begriindung zu Nr. 7).

Erlduterung

Auf den Aufschiittungsflachen sind die zuldssigen Stiitzwandhohen nicht nach Nr. 7.4, sondern ausschliel3-
lich nach dieser Festsetzung Nr. 7.5 bestimmt.

Ausfiihrung der Stiitzwénde auf den Aufschiittungsfldchen (Nr. 7.6)

Begriindung

Die Festsetzung soll ein einheitliches Erscheinungsbild der Stiitzwédnde am siidlichen Siedlungsrand bewir-
ken (siehe auch oben, Begriindung zu Nr. 7).
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Von Stiitzwénden freizuhaltende Fldchen (Nr. 7.7)
Begriindung

Der Baugebietsrand bei den Parzellen 10, 11 und 12 ist weit einsehbar. Das Geldnde ist dort nur flachge-
neigt. Deshalb werden Stiitzwande an diesem Baugebietsrand nicht zugelassen. Zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes kann dort auf Stiitzwande und andere bauliche Béschungssicherungen verzichtet wer-
den. Das Geldande kann natiirlich belassen oder mit Boschungen angepasst werden.

Herstellung und Pflege des internen Griinzugs (Nrn. 8.1, 8.9 und 8.15)
Begriindung

Innerhalb des Geltungsbereichs stehen mit 10.018 m2 etwa ein Drittel des Planungsgebietes als Aus-
gleichsflachen zur Verfiigung. Hier wird den aus dem Artenschutzbeitrag resultierenden und fiir mehrere
Tierarten vorgegebenen konfliktvermeidende MalRnahmen Rechnung getragen:

Erhalt, Entwicklung und Pflege vorhandener strukturreicher Lebensriume

Festsetzung des in besonderem MaRe struktur- und artenreichen, unteren Hangbereichs sowie einer neu zu
begriindenden Streuobstwiese {iber einem derzeitigen Intensivgriinland als Flachen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflédche nach § 1a
BauGB) und Durchfiihrung einer Pflege, die auch den spezifischen Anforderungen des Artenschutzes Rech-
nung tragt.

Am Unterhang bzw. HangfuR sind die bereits vorhandenen nassen Senken mit Hochstaudenfluren und
Rohrichten, geschiitzt nach § 30 BNatSchG. Durch eine gezielte Mahd soll der Aufwuchs v. a. von Brenn-
nessel eingeddammt werden. Flachiger Aufwuchs von Binsen, Simsen, Madesiil} und Rohrichten wird gefor-
dert (Entwicklungsziel: extensiv genutzte Feucht- / Nasswiese (G 222) mit verndssten Mulden). Eine
tempordre Verndssung der Senken ist zuzulassen. So wird auch kein Einfluss auf den Austritt von Hangwas-
serin den verbleibenden Hangbereich genommen. Die Feucht- / Nasswiese ist zweimal pro Jahr zu mahen
(hier erster Schnittzeitpunkt friihestens 24. Juni eines Jahres). Die Hochstaudenfluren sind einmal pro Jahr
zu mahen, das Schilfrohricht alle 3-5 Jahre. Bei samtlichen Flachen ist das Mahgut aus der Flache zu ent-
fernen. Eine Diingung und das das Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln sind unzuléssig.

Die oberen Hangbereiche werden durch einen trockenen, siidwestexponierten Standort und das flachige
Vorkommen von Ameisenhiigeln geprégt. Durch eine zweischiirige Mahd und die Abfuhr des M&hguts von
der Fldche soll der Standort weiter ausgehagert werden und zu einem extensiv genutzten Griinland (G
214) entwickelt werden. Auch werden neben den Rodungen durch die Planung, weitere einzelne Gehélze
entnommen. Zum einen um einer weiteren Verbuschung und Beschattung des Standortes entgegen zu wir-
ken. Die Artanreicherung wird bei Bedarf durch den Auftrag von Mdhgut von geeigneten Spenderfldachen
unterstiitzt. Die Pflege erfolgt durch eine ein- bis zweimalige Mahd im Jahr, ab 01. Juli, und Abtrans-
port des Mahguts. Das Mahgut soll vor Abtransport wenige Tage auf der Fldche verbleiben um Insekten und
anderen kleineren Tieren das Herauskriechen zu ermdglichen. Bei jeder Mahd werden wechselnde Brache-
streifen in einer GroRenordnung von 10 % der Fliche belassen um den Tier- und Pflanzenarten in den un-
terschiedlichen Entwicklungsphasen zumindest teilweise die Moglichkeit auf Reproduktion zu gewahren.
Die Mahd erfolgt von innen nach auBen. Das Ausbringen von Diingern und Pflanzenschutzmittel ist nicht
zuldssig.

Wesentlich ist hier auch ein Schutz des internen Griinzugs vor und wahrend der Bauphase. Hier empfiehlt
sich ein stabiler Bauzaun aus Holz um die gesamte Fldche. Eine fachliche, 6kologische Baubegleitung der
ErschlieRungsarbeiten und der Malknahmenumsetzung (Rodungen, Mahd, EinzelmaRnahmen) zu den 6f-
fentlichen Griinfldchen ist hierfiir zwingend erforderlich. Ein Monitoring der mdglichen Tierartenvorkom-
men (mind. alle 3 Jahre nach Baubeginn) zur Uberpriifung und gegebenenfalls notwendigen Anpassung der
PflegemaRnahmen ist wiinschenswert.
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Flichige Pflanzungen mit standortgerechten Arten — Ersatzpflanzungen fiir bestiimmten Landschaftsbestand-
teil (Nrn. 8.4 und 8.16)

Begriindung

Die naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung durch die untere Naturschutzbehorde nach Art. 16 Abs.
2 BayNatSchG wurde von der Gemeinde Adlkofen als formloser Antrag gestellt und wurde am 05.06.2019
mit Az. 24-6024.1 erteilt (zuldssiger Rodungszeitraum nur im Winterhalbjahr von 01.10. bis Ende Februar).

Als flachengleicher Ersatz werden flachige Heckenpflanzungen am Rande der 6ffentlichen Griinflichen vor-
gesehen (vgl. Festsetzung 8.4 und 8.20). Diese ersetzen im Verhdltnis 1 : 1 mit einer Fldche von rund

500 m?, die gemdR Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG geschiitzten bestimmten Landschaftsbestandteile. Ver-
wendet werden autochthone Gehdlze u.a. Schlehe, Haselnuss, Gemeines Pfaffenhiitchen. Diese werden
aufgeteilt auf sechs Teilflachen am Ostrand der Parzelle 14b und am Siidrand der Parzellen 22 bis 26b als
mindestens dreireihige Pflanzung als Strauchhecke (B 112) aufgebaut.

Herstellung und Pflege der strafSenbegleitenden offentlichen Griinfldchen (Nrn. 8.2, 8.3 und 8.14)
Begriindung

Im Bereich des geplanten Spielplatzes sowie des durchquerenden FuRweges entstehen aufgrund des stark
abfallenden Geldndes Boschungen. Diese Magerstandorte werden artenreich mit autochthonem Saatgut an-
gesat. Die Pflege wird mittels einer Mahd alle 2 Jahre und Abtransport des Mahgutes durchgefiihrt. Die
MaRRnahme soll in jahrlich wechselnden Abschnitten durchgefiihrt werden. Das Mahgut soll vor Abtransport
maglichst 2 bis 3 Tage auf der Flache verbleiben um Kleintieren ein eventuelles Herauskriechen zu ermogli-
chen. Mahd ab Oktober.

insektenfreundliche Straf3en- und AufSenbeleuchtung (Nr. 8.11)
Begriindung

Die Verwendung tragt ebenfalls fiir mehrere Tierartengruppen, inshesondere Insekten und Fledermause,
vorgegebenen konfliktvermeidende Malknahmen aus dem Artenschutzbeitrag Rechnung. Zur Reduktion der
Lichtemissionen und Vermeidung einer Entwertung angrenzender Jagdgebiete und Nahrungshabitate ge-
schiitzter Tierarten sind geeignete Leuchtmittel mit einer reduzierten Lockwirkung auf Insekten vorzuse-
hen (z.B. LED-Lampen). Streulicht soll vermieden und potentielle Fledermausquartiere im Umfeld diirfen
nicht unmittelbar beleuchtet werden.

Private Hausgdrten und Gehdlzverwendung (Nrn. 8.6, 8.7, 8.8, 8.12, 8.13, 8.17 und 8.20)
Begriindung

Innerhalb der privaten Hausgdrten wird ein Mindestmal} an griinordnerischen Festsetzungen getroffen, um
individuellen Gestaltungswiinschen Raum zu lassen. Hier wird die Festsetzung von einem Hausbaum je pri-
vater Parzelle, H 3xv, StU 16-18, vorgegeben. Auch erfolgt eine Beschrankung auf standortgerechte und
heimische Geholzarten sowie ein Ausschluss von Steingarten.

Im 6ffentlichen StraRenraum wird neben der Pflanzqualitdt und Artenliste auch eine Definition des Pflanz-
substrats je Baumstandort getroffen. Fiir bestehende und gepflanzte Baume werden der Erhalt und die Pfle-
ge samt einem Nachpflanzgebot geregelt.

Vorgezogene Ausgleichsmafinahmen (CEF) fiir die Zauneidechse (Nr. 8.18)
Begriindung

Hier trifft der Artenschutzbeitrag konkrete Vorgaben zu MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitdt (vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-MaRnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 2 und
3 BNatSchG) fiir die Zauneidechse. Folgende MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitdt (CEF-MalRnahmen) werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen lokaler Populationen zu vermei-
den. Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Beriicksichtigung dieser Vorkehrungen:
CEF-MaRnahme: Vorzeitige Aufwertung bestehender Lebensraume der Zauneidechse

Vorgezogene Aufwertung des potentiellen Zauneidechsenlebensraums in der festzusetzenden Ausgleichs-
flache im unteren Hangbereich durch Anlage von mind. 10 Kleinstrukturen von jeweils ca. 2 m2, z.B. Wur-
zelstock-Sandhaufen, Asthaufen bzw. Asttristen und Holzbeigen, sowie in geringerem MaRe Steinhaufen

25



oder Steinlinsen, jeweils im Saumbereich von dort befindlichen und zu erhaltenden oder neu anzulegenden
Gebiischstrukturen und Einfiihrung eines angepassten Pflegeregimes. Eine fachliche, 6kologische Baube-
gleitung der MaBnahmenumsetzung ist erforderlich, insbesondere auch zur Lage der MaRnahmen sowie de-
ren Ausgestaltung. Zusatzlich muss nach Herstellung eine Bestatigung der Funktionsfahigkeit der CEF-
MaRnahmen erfolgen.

Ein Monitoring der méglichen Zauneidechsenvorkommen (mind. alle 3 Jahre nach Baubeginn) zur Uberprii-
fung und gegebenenfalls notwendigen Anpassung der MaRnahmen ist vorzusehen.

Definition der Einfriedungen (Nr. 8.19)

Begriindung

Zum einen zur Gewahrleistung der Durchldssigkeit fiir Kleinsduger aber auch zur Sicherstellung eines ge-
schlossenen Ortsbildes in den bewirken Wohnquartieren werden klare Vorgaben zur Einfriedung vorgege-
ben.
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Lérmschutz (Nr. 9.1)

Begriindung

Seit einiger Zeit werden bei Neubauten vermehrt Luft-Warmepumpen installiert, die oft im Freien aufge-
stellt werden. Die Gerdusche kénnen die Nachbarschaft stéren. Die Gemeinde beugt Stérungen im Bebau-
ungsplan mit der Festsetzung von Mindestabstédnde fiir Luft-Warmepumpen zu schutzbediirftigen Raumen
vor. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kann die Gemeinde ,bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen einschlieBlich von MaRnahmen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche treffen.” Darunter fallen auch die Ab-
stande zwischen emittierenden und schutzbediirftigen Nutzungen. Fiir den notwendigen Abstand spielen
folgende Aspekte eine Rolle®:

e Der Schallleistungspegel des Gerdts;

e Der Reflexionswert: wenn der Gerdteldrm von massiven Wanden reflektiert wird, erhoht sich der
Gerduschemissionspegel. Es kommt daher auf den Aufstellungsort des Gerdts und die Bauart der
reflektierenden Wand an.

e Der Tonalitdtswert: erzeugt das Gerat im Betrieb deutlich horbare ton- bzw. informationshaltige
Gerduschanteile (z.B. Brummen, Pfeifen) erhdht sich der Gerduschemissionspegel.

o Tieffrequente Gerdusche sind ggf. gesondert zu betrachten.

e Vorbelastungen und Summenwirkungen sind entsprechend den Immissionsschutzvorschriften zu
beriicksichtigen.

Das Bayerische Landesamt fiir Umwelt hat in einem Faltblatt Mindestabstdnde fiir Luft-Warmepumpen auf-
gefiihrt. Diese Mindestabstande sind in Abhangigkeit der Lautstérke des Gerats und der Schutzbediirftigkeit
der Umgebung (Baugebietsart) angegeben, siehe Tabelle. Fiir die oben genannten Kriterien sind in den
Mindestabstdnden Sicherheitszuschlage enthalten oder pauschale Annahmen getroffen worden. Die Werte
gelten als Anhaltswerte.

Mindestabstand zwischen Warmepumpe und

ezl e schutzbedirftiger Bebauung in Meter in einem
tungspegel . . . .
- reinen allgemeinen | Mischgebiet, | Gewerbe-
der Warme-
Wohn- | Wohngebiet Urbanes gebiet
gebiet Gebiet
45 dB(A) 7 4 2 1
50 dB(A) 13 7 4 2
55 dB(A) 23 13 7 4
60 dB(A) 32 23 13 7
65 dB(A) 49 32 23 13
70 dB(A) 80 49 32 23
75 dB(A) 133 80 49 32 | Blau = Mehrzahl der verbauten Anlagen

Diese Werte werden in den Bebauungsplan iibernommen. Die Bauleitplanung strebt damit im Bereich des
Immissionsschutzes ein Vorsorgeniveau an, das grundsatzlich auch iiber dem gesetzlichen Mindeststandard
liegen kann. Die pauschalen Annahmen, die im Einzelfall auch hohere Absténde ergeben als eine detaillier-
te individuelle Berechnung, sind unter diesem Gesichtspunkt akzeptabel. Der Vorteil der LFU-Tabelle ge-
geniiber detaillierten Berechnung ist, dass jeder Bauherr damit ohne Gutachten die erforderlichen Abstdn-
de bestimmen und einhalten kann.

Erlduterung

Schutzbediirftige Bebauung kann im Geltungsbereich an jeder Stelle innerhalb der Baugrenzen entstehen.

Die verhaltnismaRig kleinen Grundstiicke haben zwangsldufig schutzbediirfte Nachbarsbebauung in kurzen
Entfernungen. In den meisten Fillen werden deshalb Gerdte mit einem sehr niedrigen Schallleistungspegel
erforderlich sein, damit die Festsetzung eingehalten wird.

aus: ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerite, Kiihlgerate, Liiftungsgerite,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)”; Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz, 2013

27



7

Hinweise

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde gemalR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Niederschlagswasserentsorgung, Uberflutungsvorsorge (Wasserwirtschaftsamt Landshut)

Im wasserrechtlichen Verfahren kann das Riickhaltevolumen der dezentralen Einrichtungen nur
beriicksichtigt werden, wenn die Ausfiihrung sichergestellt ist. Dabei ist zu beachten, dass nur das
Volumen geltend gemacht werden kann, das sich selbstdndig nach dem Regenereignis entleert.
Zisternenvolumen fiir die Brauchwassernutzung zahlt nicht dazu.

Gebdude sind so zu errichten, dass z.B. bei Starkregenereignissen, die die Kapazitdt der Entwdsse-
rungseinrichtung libersteigen, keine Schaden auftreten konnen. Wasserwirtschaftlich wird eine
wasserdichte Ausfiihrung bis zu 50 cm (iber der malRgeblichen Geldndeoberkante/StraRenober-
kante empfohlen.

Telefon (Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut)

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je
nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hin-
tergrund behilt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer
TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzich-
ten. Die Versorgung der Biirger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird sichergestellt.

Im Geltungsbereich befinden sich noch keine Telekommunikationsanlagen der Telekom (siehe Be-
standsplan unten — dieser dient nur der Information)

AT/Vh-Bez.:

Kein aktiver Auftrag

ATNh-Nr.:

Kein aktiver Auftrag

1

TINL

Sud

VsB

871A

Sicht

Lageplan

Bemerkung:

PTI

Rosenheim

Name

Verwaltung PTI Wasserburg

MaBstab

1:2500

ONB

Adikofen

Datum

10.08.2017

Stromversorgung (Bayernwerk AG, Altdorf)

Blatt
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bereits 20 kV-Mittelspannungserdkabel sowie 0,4 kV-
Niederspannungserdkabel und StraRenbeleuchtungserdkabel verlegt. Es ist deshalb erforderlich,
dass vor Beginn von Erdarbeiten Planauskunft {iber die unterirdischen Anlagen beim Zeichenbiiro
der Bayernwerk AG, Tel. 0871/96639-338 eingeholt wird.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu zahlen auch das Pflanzen von Bdumen und
Strdauchern, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Ist das
nicht mdglich, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeigne-
te SchutzmaRnahmen durchzufiihren. Auf das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische



Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und
Verkehrswesen, wird hingewiesen. Auf jeden Fall ist vor Beginn von Erdarbeiten Planauskunft im
Zeichenbiiro der Bayernwerk AG einzuholen.

Auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil Feinmechanik fiir
elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen
wird hingewiesen.

Die elektrische ErschlieBung der neu geplanten Gebdude ist durch Erweiterung des bestehenden
0,4-kV-Niederspannungsortsnetzes der nahegelegenen Trafostation Adlkofen Nr. 9 sichergestellt
und erfolgt durch Erdkabel.

Zur Versorgung der neu geplanten Gebdude sind Niederspannungserdkabel und Verteilerschranke
erforderlich. Fiir die Unterbringung dieser Anlagen und Leitungen in den &ffentlichen Flachen ist
die Richtlinie fiir die Planung der DIN 1998 zu beachten.

Die Verkabelung der Hausanschliisse erfordert die Errichtung der ErschlieRungsstraRen und Geh-
wege wenigstens soweit, dass die Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden kdnnen. Auf
die Bestimmungen des § 123 BauGB wird hingewiesen, nach der die ErschlieBungsanlagen bis zur
Fertigstellung der anzuschlieRenden baulichen Anlagen benutzbar sein sollen. Werden Gebdude
vorzeitig errichtet, ldsst sich der Stromanschluss nur provisorisch erstellen. Die dadurch entste-
henden Mehrkosten miissen vom Baulasttrager der Stral3e als Verursacher ibernommen werden.

Wasserversorgung (Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils)

Vorhabenstrager fiir den Anschluss an die Wasserversorgung ist der Zweckverband Wasserversor-
gung Isar-Vils, Am Wasserwerk 1, 84174 Eching, Tel. 08709 92010,
E-Mail: wasserversorgung@isar-vils.de .

Grundstzlich wird zugestimmt, dass das Gebiet zur 15. Anderung FNP Adlkofen, aufgrund der vor-
handenen Versorgungsleitungen DN 150 GGG im Flurstiick 252/0 und DN 100 GGG im Flurstiick
250/6 der Gemarkung Adlkofen mit Trink- und Brauchwasser (siehe beiliegenden Plan) versorgt
werden kann.

Fiir neue Leitungen auf privatem Grund sind beschrankt personliche Grunddienstbarkeiten fiir den
Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils einzutragen. Das gilt auch bei Grundstiicksteilungen fiir
bestehende Versorgungsleitungen/Grundstiicksanschliisse.

Werden Anderungen an der Leitung im StraBengrund wegen BaumaBnahmen nétig, sind hierfiir
die Kosten gemaR Verbandssatzung § 4 Absatz 8 von der Gemeinde zu tragen.

Der Zugang zu Wasserleitungen des Zweckverbands muss ohne Mehraufwand mdglich sein. Es wird
darauf hingewiesen, dass Fremdleitungen nicht an oder iiber Wasserleitungen des Zweckverbands
verlegt werden diirfen sowie, dass Leitungen nicht mit Baumen und Strauchern iiberpflanzt wer-
den, siehe DIN EN 805 bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 400-3. Sollen Leitungen iiberbaut
werden, sind die Verlege- und Riickbaukosten vom jeweiligen Eigentiimer zu tragen (Baulandfrei-
machung).

Eine Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung zum Anschluss an die Wasserversorgung, im Rahmen der
ErschlieBungsmallnahmen durch die Gemeinde Adlkofen, erfolgt durch den Zweckverband Wasser-
versorgung Isar-Vils. ErschlieBungsplanungen, Ausfiihrungstermine mit Bauablaufplan sind von
der Gemeinde Adlkofen dem Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils so rechtzeitig mitzuteilen,
damit von hier aus die erforderlichen MaRnahmen, wie Entwurfsplanung, Ausschreibung und
Vergabe, veranlasst und mit der Gemeinde und den weiteren Versorgungssparten koordiniert wer-
den kdénnen.

Fiir die Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung im Geltungs-
bereich stehen rechnerisch fiir den Brandschutz an den bestehenden Unter- bzw. Uberflurhydran-
ten 26,67 |/s mit einem Vordruck von mindestens 1,5 bar sowie liber mindestens zwei Stunden zur
Verfligung.

Auf die Satzungen des Zweckverbands wird beziiglich des Brandschutzes aus der 6ffentlichen Was-
serversorgung hingewiesen. Reicht die ermittelte Loschwassermenge nicht aus und es wird eine
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Verdnderung des bestehenden Rohrnetzes notwendig, sind die daraus entstehenden Kosten gemaR
Verbandssatzung § 4 Abs. 7 von der Gemeinde zu tragen.

e Die Kosten der Wasserversorgung werden zum Zeitpunkt der Fertigstellung ,Anschluss Wasserver-
sorgung” fiir alle neu anzuschlieRenden Parzellen bzw. Grundstiicke nach den einschldgigen Sat-
zungen des Vorhabenstragers Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils berechnet.

e Im Falle der ErschlieRung des Baugebiets muss der Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils
rechtzeitig in die Planungsgesprdache eingebunden werden, um ausreichend Handlungsspielraum
fiir die Planung, Ausschreibung und Ausfiihrung zu erhalten. Spétestens nach Vorlage der ersten
Entwurf-Planunterlagen muss ein gemeinsamer Spartentermin sowie die Ubermittlung der Daten
an den Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils erfolgen, noch bevor eine Ausschreibung statt-
findet. Zum ersten Spartentermin muss die Bauzeitplanung noch variabel sein, sodass die Planung
durch den Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils rechtzeitig erfolgen kann.

e Vom Zeitpunkt des ersten Spartengesprdachs mit dem Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils bis
zum Baubeginn der ausfiihrenden Firma fiir die Wasserleitungsverlegung sollten ca. 18 Wochen
eingeplant werden.

o Dem Zweckverband ist nach Bekanntmachung des Bebauungsplans eine rechtskraftige Ausferti-
gung zu iibersenden.

e Gemadl dem beiliegenden Lageplan ist der Verlauf der Versorgungs- und Hausanschlussleitungen
des Zweckverbandes Wasserversorgung Isar-Vils ersichtlich.
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Fernwirme (ENMA Energie Management GmbH, Ingolstadt)

e Die Fernwdrmeversorgung Adlkofen hat genug Fernwarme zur Verfiigung, um auch das Baugebiet
RolRberg mit Fernwdrme zu versorgen. Die ENMA GmbH ist in die Spartengesprdche fiir die Er-
schlieRungsplanung aufzunehmen.
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Brandschutz (Kreisbrandinspektion Landshut)

Bauliche Anlagen miissen {iber befestigte StraRen und Wege erreichbar sein.

Die Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken, sowie Aufstell- und Bewegungsflachen, ein-
schlieBlich der Zufahrten miissen entsprechend ausgefiihrt werden (Richtlinie iiber Flachen fiir die
Feuerwehr).

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die Wendeanlage auch fiir Feuerwehrfahrzeuge nutzbar
ist (Durchmesser 18 m).

Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden kénnen. Wenn die Briis-
tung notwendiger Fenster mit Leitern der Feuerwehr mehr als 8 m {iber dem Geldnde liegt, miissen
entweder mindestens zwei voneinander unabhangige Treppenrdume oder ein Sicherheitstreppen-
haus vorgesehen werden.

Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss miissen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuer-
wehr anleiterbar sein. Bei liegenden Dachfenstern bestehen seitens der Kreisbrandinspektion Be-
denken.

Hydranten sind nach DIN 3222 mit B-Abgdngen zu versehen. Der Abstand der Hydranten sollim
Bereich zwischen 100 bis 200 m liegen.

Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Beniitzung von zwei ndchstliegen-
den Hydranten (Uber- oder Unterflur) ein Férderstrom von mindestens 800 l/min iiber zwei Stun-
den bei einer Forderhdhe von 1,5 bar erreicht wird.

Die Hydranten sind aulRerhalb des Triimmerschattens am Fahrbahnrand zu errichten.
Die Ausriistung und Ausbildung der Feuerwehr muss jeweils den Erfordernissen angepasst sein.

Weitere Forderungen der Kreisbrandinspektion im Baugenehmigungsverfahren bleiben vorbehal-
ten.

Landwirtschaft (Bayerischer Bauernverband und Landwirtschaftsamt)

Der Geltungsbereich ist auf mehreren Seiten von intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
umgeben. Von diesen konnen bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung Emissionen in Form von
Larm-, Staub- und Geruch ausgehen. Die Emissionen kdnnen auch an Sonn- und Feiertagen auftre-
ten.

Ebenso ist mit Emissionen von landwirtschaftlichen Betrieben zu rechnen - auf das Immissions-
gutachten wird hingewiesen (Anlage 9.4 zur Bebauungsplanbegriindung).

Die StraRen und Wege rund um das Planungsgebiet sind wichtige Zufahrten zu den landwirtschaft-
lichen Grundstiicken. Sie miissen fiir den landwirtschaftlichen Verkehr jederzeit befahrbar bleiben.

Bei allen BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass abgeschobener Oberboden gemalR den Vorga-
ben der Bundesbodenschutzverordnung so zu sichern ist, dass er jederzeit zu landwirtschaftlichen
Kulturzwecken wieder verwendet werden kann (Ausbau und Lagerung in trockenem Zustand ge-
trennt nach Krume und Oberboden). Aus der Sicht des Bodenschutzes sollte eine Deponierung
fruchtbaren Ackerbodens maglichst vermieden werden. Hinweise zur sachgerechten Verwertung
von Bodenmaterial gibt die DIN 19731.

Angrenzende landwirtschaftliche Fldchen sollen nicht durch Bewuchs in ihrer Funktion und Be-
wirtschaftung eingeschrankt werden. Damit sich eine Gehdlzpflanzung langfristig frei entfalten
kann, wird ein Grenzabstand von mindestens 4 m fiir Baume und 2 m fiir Strducher eingehalten.

Bei den Pflanzungen mit Ausnahme der GroR- und Obstbaume und den Ansaaten auf 6ffentl.ichen

Griinflachen wird ausschlielich die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial sichergestellt.
Dies wird auch fiir die privaten Griinflichen empfohlen (Beitrag zur Artenvielfalt). Der Verzicht auf
WeilRdorn wegen einer Feuerbrandgefahr wird beachtet.
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan RolRberg weist die Gemeinde Adlkofen ein Wohngebiet im Anschluss an das Wohn-
gebiet ,An der Aigner Stral3e” aus. Geplant sind 35 Einzel- und Doppelhausparzellen fiir bis zu 58 Wohnun-
gen. Das Wohngebiet kann abschnittsweise realisiert werden und soll den Bedarf an Wohnbauland der
kommenden Jahre decken.

AIKOTEN, AEN «erinin e it reee e e eeetrta e e e eeetraa e e e eeeraaaa e e eeaeannns
Rosa-Maria Maurer, Erste Biirgermeisterin

Anlagen

Stadtebaulicher Entwurf

Lageplan und Geldndeschnitte als Beiplane zur Begriindung;

Marz 2019, architekturbiiro pezold*Wartenberg

Umweltbericht?

Umweltbericht nach § 2a BauGB; Bebauungs- und Griinordnungsplan RoRberg; Gemeinde Adlkofen
1. Juli 2019, Marion Linke + Klaus Kerling, Stadtplaner und Landschaftsarchitekten BDLA, Landshut
Geotechnischer Bericht

ErschlieRung Baugebiet RoRberg, Gemeinde Adlkofen - Baugrunderkundung, Baugrundgutachten
18. August 2017, IMH Ingenieurgesellschaft fiir Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg
Immissionsschutztechnisches Gutachten

Bebauungsplan ,RoRberg” der Gemeinde Adlkofen — Luftreinhaltung

14. Juni 2018, hoock farny ingenieure, Landshut

Kartierbericht

Gemeinde Adlkofen - WA RoRberg, Bericht zur Erfassung der artenschutzrechtlich relevanten Fauna
August 2018, Dr. H. M. Schober Gesellschaft fiir Landschaftsarchitektur mbH, Freising
Artenschutzbeitrag

Gemeinde Adlkofen — Bebauungs- und Griinordnungsplan RoRberg
3. April 2019, Dr. H. M. Schober Gesellschaft fiir Landschaftsarchitektur mbH, Freising

2 Der als Anlage beigefiigte Umweltbericht nach § 2a BauGB ist Bestandteil dieser Begriindung. Er enthilt detaillierte Aussagen zu den
libergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssituation und deren Bewertung sowie die Auseinandersetzung mit ernsthaft in Be-
tracht kommenden Planungsmaglichkeiten im Geltungsbereich.

Laut ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (BayStmLU Miinchen, Erganzte Fassung, Januar 2003), Seite 10, ist bei unterschiedli-
chen Ergebnissen fiir die einzelnen Schutzgiiter der Schwerpunkt der Schutzgiiter fiir die Einstufung in die Bestandskategorie maR-
geblich. Durch die Uberlagerung der Abbildung “Bestandskategorien~ und “Eingriffsschwere ~ ergeben sich entsprechend der Matrix
auf Seite 13 des Leitfadens die Kombinationen A1, A II, B I und B II. Hierfiir sind folgende Faktor-Spannen angegeben: A10,3 - 0,6
undAII 0,8-1,0,B10,2-0,5undBII0,5-0,8.

Hieraus ergeben sich die Kompensationsfaktoren von 0,35 fiir die Kombination A I und von 0,8 fiir die Kombination A II sowie von
0,25 fiir die Kombination B I und von 0,55 fiir die Kombination B II. Die Festlegung der Kompensationsfaktoren erfolgt unter Be-
riicksichtigung der gegebenen Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen. Bei einer Eingriffsflache gesamt von 21.252 m? resultiert
ein Ausgleichsbedarf gesamt von 10.868 m2. Die Ausgleichsflachen nach § 1a BauGB (Bedarf 10.868 m2, davon 502 m? Ersatzpflanzung
fiir die Rodung im bestimmten Landschaftsbestandteil) werden nahezu vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs erbracht. Nur eine
543 m2 grolRen externe Ausgleichsflache auf FL.Nr. 826 Tfl., Gemarkung Jenkofen, wird mittels Hinweis zugeordnet. Das Ausgleichs-
konzept ist als Ausschnitt M 1 : 1.000 im Bebauungs- und Griinordnungsplan dargestellt. Die Ausfiihrungsplanung wurde durch das
Biiro Bauer Landschaftsarchitekten, Pfarrer-Ostermayr-StraRe 3, 85457 Worth erstellt (Plandatum 16.08.2018 mit Anderung vom
26.09.2018).

Innerhalb des Geltungsbereichs stehen mit 10.018 m2 etwa ein Drittel des Planungsgebietes als Ausgleichsflachen zur Verfiigung.
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