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Planungsrechtliche Voraussetzungen
Die Gemeinde Adlkofen besitzt einen vom Landratsamt Landshut mit Bescheid vom 13. April 1999 geneh-
migten Flachennutzungsplan. Fiir das Wohngebiet Deutenkofen SchloRstraRe — Teilabschnitt 1 hat die Ge-
meinde im Jahr 1998 den Bebauungsplan aufgestellt (siehe Abbildung). Am 13. Februar 2017 hat der Ge-

meinderat Adlkofen beschlossen, den Bebauungsplan geringfiigig zu dndern.
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Urspriingliche Bebauungsplanbegriindung
Die Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplans bleibt weiterhin giiltig und wird durch die vorliegende

Begriindung lediglich ergénzt. Sie liegt dieser Anderungsbegriindung als Anhang bei.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung
Anlass fiir die Bebauungsplananderung ist der anstehende Strallenausbau fiir das Wohngebiet. Fast 20 Jah-

re nach der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Realisierung des zweiten Bauabschnitts nicht in Aus-
sicht. Es ist nicht auszuschliellen, dass der zweite Bauabschnitt langfristig gar nicht mehr verwirklicht
wird. Unter diesen Voraussetzungen soll die Abschnittshildung fiir die strallenmaRige ErschlieRung so ge-
andert werden, dass fiir den ersten, aktuellen Abschnitt nicht mehr Herstellungs- und Unterhaltsaufwand
entsteht als erforderlich. Die beiden StichstralRen in Richtung Westen sollen deshalb nur im Einmiindungs-
bereich ausgebaut werden. Als Grundlage fiir die Abschnittsbildung der ErschlieRungsbeitrdge soll der Be-

bauungsplan entsprechend angepasst werden.

4  Verfahren
Durch die Anderung wird der Bebauungsplan in seinen Grundziigen nicht beriihrt. Fiir eine Beeintrichti-

gung von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten oder Vogelschutzgebieten gibt es keine Anhaltspunkte. UVP-
pflichtige Vorhaben werden durch die Anderung nicht vorbereitet oder begriindet. Die Anderung wird im
vereinfachten Verfahren nach MaRgabe des & 13 BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltpriifung und der Er-

stellung eines Umweltberichtes wird abgesehen.



Anderung

Zwischen den Parzellen 1 und 2 wird ein 36,5 m langes Teilstiick der Verkehrsflache incl. StraRenbegleit-
griin aus dem Geltungsbereich herausgenommen, nordlich der Parzelle 4 ein 25 m langes Teilstiick (siehe
Abbildung). Im Ubrigen werden keine Festsetzungen geindert. Die Flichen der festgesetzten Nutzungen

andern sich folgendermalien:

Nutzung bisher zukiinftig
Geltungsbereich gesamt 9.565,5 m? 9.187,4 m?
o Allgemeines Wohngebiet 8.410,7 m2 8.410,7 m?
e (ffentliche Verkehrsfliche incl. Begleitgriin 1.154,8 m?2 776,7 m2
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Auswirkungen

Die Freihaltung der herausfallenden Flachen fiir eine zukiinftige StraRenerweiterung ist durch die Eigen-
tumsverhaltnisse gesichert: die Flachen sind im Eigentum der Gemeinde. Eine Bebauung nach § 34 BauGB
ist deshalb nicht zu befiirchten. Fiir die ErschlieRung der Parzellen ergibt sich kein Nachteil - alle festge-
setzten Grundstiickszufahrten liegen am verbleibenden ErschlieRungsabschnitt an. Durch die Anderung
gehen keine notwendigen Wendeanlagen verloren - der nordliche Stich besitzt keine Wendefunktion, der
siidliche Stich ist wegen seiner Ndhe zur Einmiindung in die SchloRstraRe als Wendemdglichkeit nicht er-
forderlich. Der ErschlieBungsaufwand fiir das bestehende Baugebiet wird reduziert — fiir eine zukiinftige
Erweiterung erhoht sich der ErschlieBungsaufwand entsprechend.



Zusammenfassung

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans , Deutenkofen SchloRstraRe — Bauabschnitt 1 wird
die festgesetzte StraRenerschliefung an den aktuell beabsichtigten Ausbau angepasst. Gemald § 13 BauGB
wurde von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen.

Anlage - urspriingliche Bebauungsplanbegriindung
Ingenieurbiiro Kritschel, 1997

Die Begriindung ist weiterhin giiltig, mit folgenden Ausnahmen:

e Aussage zur Bildung und Abrechnung einer ErschlieBungseinheit (Seite 3 unten)
e  Flachenbilanz (Seite 9)

AIKOTEN, AN «enininiiiii s e reee e e e retrra e e e e e e rr e e s eerre e e e e nennnns
Rosa-Maria Maurer, Erste Biirgermeisterin
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LAGE UND RAUMBEZIEHUNG:

Die Gemeinde Adlkofen liegt im dstlichen Teil des Landkreises Landshut
und ist zum Nahbereich der Stadt Landshut zu z&hlen.
Die Entfernung zur Stadt Landshut betrégt ca. 6 km.

Das Baugebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Deutenkofen,
ca. 2 km vom Ortskern Adlkofen entfernt.

BAUGEBIETSAUSWEISUNG:

Fur die ehemalige selbstandige Gemeinde Deutenkofen existiert

kein Flachennutzungsplan.

Im derzeit in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan fur die
gesamte Gemeinde Adlkofen, in dem die Flachen der bisherigen
Ortschaft Deutenkofen beinhaltet sind, ist das ausgewiesene Baugebiet
enthalten und als ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) nach § 4 BauNVO

festgesetzt.

1971 wurde von der damaligen selbstandigen Gemeinde Deutenkofen
fur den Bereich des Teilabschnittes 1 und 2 ein sogenannter Arbeits-

plan erstellt.

Das Baugebiet wurde nach dieser Planung parzelliert, vermessen und
veraullert.

Fur die noch unbebauten Bauparzellen sollen die Voraussetzungen
fur eine schnellstmdgliche Bebaubarkeit geschaffen werden.
Dadurch ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes
erforderlich, um die Bebauung der Grundstlcke Uber das
Genehmigungsfreistellungsverfahren zu ermdglichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt daher gemaf

§ 8 Abs. 4 BauGB als ,Vorzeitiger Bebauungsplan®, da die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung in diesem Gemeindegebiet nicht beein-
trachitgt wird. Die Ausweisung entspricht dem in Aufstellung befindlichen

Flachennutzungsplan.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet den Teilabschnitt
1 mit 4 bebauten und 4 geplanten Bauparzellen.

Fir den Teilabschnitt 2 mit 8 geplanten Bauparzellen kann zum
jetzigen Zeitpunkt kein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Die verkehrliche ErschlieRung muf derzeit Gber die Schlof3strale er-
folgen, die kein zuséatzliches Verkehrsaufkommen aufnehmen kann.

Ein Ausbau bzw. eine Verbreiterung der SchloRstralRe flr den Anschiuf®
weiterer Bauparzellen ist nicht méglich und nicht beabsichtigt.

Fur den Teilabschnitt 2 muR erst eine verkehrstechnisch ausreichende
Lésung mit eventuellem Anschluf® an die KreisstraRe LA 31 untersucht
und geplant werden.

Die Teilabschnitte 1 und 2 werden als 1 ErschlieBungseinheit behandelt
und abgerechnet.

Die straRenmanige ErschlielBung mit wassergebundener Fahrbahn, die
StraRenbeleuchtung sowie die Stromverteilerkasten sind bereits erstellt.
Die Parzellen 1, 2, 5 und 6 sind bereits mit Wohngebauden bebaut.



Iv.

Nachdem im Teilabschnitt 1 weitere Bauvorhaben vorgesehen sind,

hat die Gemeinde Adlkofen beschlossen, die Bebauung der noch unbe-
bauten 4 Bauparzellen zu erméglichen und Gber die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes zu regeln.

HINWEISE ZUR PLANUNG:

Die Planung erstreckt sich im Bereich der SchloRstrake zwischen der
westlichen Hangkante und der bestehenden nordéstlichen Ortsrand-

bebauung.

Vorgesehen ist der Ausbau des bestehenden, noch unvollstandigen
StraRenraumes mit 4,5 m breiter Fahrbahn und 1,5 m breitem Stralen-
begleitgrunstreifen.

Zu beachten sind die bestehenden Lichtmasten und Stromverteiler-

kasten.

Geplant sind auf den noch unbebauten Grundstucken 4 freistehende
Einzelhauser mit Erdgeschofl® und Dachgeschof (1+D) als
Hoéchstgrenze.

Nach dem Bau der Geb&ude sind die einzelnen Bauparzellen mit
heimischen Baumen und Stréauchern zu bepflanzen. Dabei ist besonders
der nérdliche und 6stlliche Baugebietsrand zur freien Landschaft hin mit
einer geschlossenen Gehdlzpflanzung intensiv einzugranen.

Beschrankung der Wohneinheiten:

Die Zahl der maximal zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude ist
stadtebaulich notwendig, um unerwinschte Umstrukturierungen der
stadtebaulichen Eigenart des Planungsgebietes zu verhindern und eine
ordnungsgemane Versorgung und Infrastruktur gewahrleisten zu
kénnen.

Die Eingenart der umliegenden Bebauung ist so gestaltet, dal dort nur
Einfamilienhauser vorhanden sind.

Dies soll im Baugebiet ,Deutenkofen-Schloflstralle, Teilabschnitt 1°
ebenfalls beibehalten werden.

GELANDE- UND BODENVERHALTNISSE:

Das Baugebiet steigt von Nordwesten nach Sudosten hin an (siehe
Hoéhenlinien).

Der Untergrund besteht It. Aussagen der Gemeinde aus lehmigen, nur
schwer versickerungsfahigen Béden.

Um gesicherte Aussagen Uber Bodenbeschaffenheit, Grindungen bzw.
Versickerungsfahigkeit zu erhalten,sind gegebenenfalls Bodenauf-
schlusse vorzunehmen.



VL.

VIl

BODENDENKMALER:

Die Bautrager und ausfuhrenden Baufirmen sind ausdricklich auf die
entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzes, namlich bei
Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- und Knochenfunde
umgehend dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Landshut, zu
melden, hinzuweisen.

VERKEHR:

Das Baugebiet wird von der Kreisstrale LA 31 Uber die Schlo3strale
erschlossen.

An der Einmundung zur LA 31 ist die Sicht nach links infolge der
dortigen Bebauung erheblich eingeschrankt.

Die Sichtweite betragt bestenfalls ca. 20 m.

Durch die geringe Sichtweite ist ein gefahrloses Einfahren in die vor-
fahrtberechtigte KreisstralRe ohne Einfahrhilfe grundsatzlich nicht méglich
Seitens der Polizeiinspektion Vilsbiburg kann die Sicht an der Ein-
miindung der SchloRstrale in die LA 31 nur durch Aufstellen eines
Verkehrsspiegels gegentber der Einmindung verbessert werden.

Der Verkehrsspiegel muf3 eine Gréfle von 1 x 1 Meter aufweisen und
gegen Beschlagen beheizt sein.

Die Gemeinde wird den Verkehrsspiegel im Zuge der ErschlieBungsmal}-
nahmen fur das Baugebiet anbringen lassen.

Die derzeit durchschnittliche Breite der SchloRstrale von 4,0 m |aRt
sich ohne unverhaltnismaig groRen technischen und wirtschaftlichen
Aufwand nicht vergrofdern.

Im Zufahrtsbereich der SchloRstrale zum Baugebiet bestehen jedoch
Ausweichméglichkeiten, vorallem in Héhe der bestehenden Gebéaude,
die zur Stralle hin nicht eingezaunt sind.

Fur die 4 noch unbebauten Bauparzellen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durfte die derzeitige Zufahrtssituation noch
ausreichen.

Langfristig plant die Gemeinde Adlkofen ohnehin einen neuen, verkehrs-
technisch einwandfreien Anschlufd an die LA 31.

LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
- INTEGRIERTER GRUNORDNUNGSPLAN -:

Nach § 9 Abs. 1 Ziffer 25 BauGB ist die Darstellung bzw. Festsetzung
von notwendigen BepflanzungsmaRnahmen innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes erforderlich.

(siehe Punkt 13. der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan).

Da das Baugebiet an landschaftsokologisch wertvolle Gebiete angrenzt,
sind fur die landschaftspflegerischen Malnahmen griunordnerische Fest-
setzungen in Form eines integrierten Granordnungsplanes notwendig.

Neben den vorhandenen und zu erhaltenden Busch- und Baumbe-
standen werden fur die kinftige Bebauung Bepflanzungsvorschlage
erbracht. Hierbei ist besonders auf die Baugebietsrander zur Einbindung
des Baugebietes in die Landschaft Wert zu legen.



PflanzgréBen:

Alleebdume:
Baume:

Straucher:

Pflanzliste:

Hochstamme mit StU 18/20 cm
GroRbaum:

Hochstamme mit StU 12/14 cm
Stammbusch mit 250 - 400 cm Héhe
Kleinbaum:

Hochstamme mit StU 8/10 cm
Stammbusch mit 300 - 350 cm Héhe
80 - 150 cm Hbéhe

Vorschlag der zu pflanzenden Bdume und Strducher

a)

b)

Alleebdume

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Bidume 1. Wuchsordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Populus alba
Populus nigra
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Baume 2. Wuchsordnung

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Salix caprea
Salix daphnoides
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Ulmus laevis

Bergahorn
Esche
Stieleiche
Winterlinde

Spitzahorn
Bergahorn
Rot-Erle
Grau-Erle
Sandbirke
Rot-Buche
Gemeine Esche
Silber-Pappel
Saulen-Pappel
Trauben-Eiche
Stieleiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Feldahorn
Hainbuche
Holz-Apfel
Zitter-Pappel (Espe)
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Holz-Birne
Sal-Weide

Reif-, Schimmel-Weide
Mehlbeere
Eberesche
Flatter-Ulime



d) Nadelgeholze

Abies alba
Larix decidua
Pinus sylvestris
Taxus baccata

Straucher

Coryllus avellana
Cornus sanguinea

- Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes nigrum
Ribes rubrum
Ribes uva-crispa
Rosa canina
Rosa majalis
Rubus fruticosus
Salix aurita
Salix caprea
Salix cinerea
Salix fragilis
Salix purpurea
Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

f) Klettergehdlze

Hedera helix
Parthenocissus tricuspidate
,Veitchii*

Polygonum aubertii

g)

Ligustrum vulgare
Taxus baccata

Weilk-Tanne
Larche
Wald-Kiefer, Féhre
Eibe

Haselnul

Hartriegel

Zweigriffliger Weilldorn
Eingriffliger Weilldorn
Pfaffenhutchen
Faulbaum

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehdorn

Echter Kreuzdorn
Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hundsrose

Zimtrose

Brombeere

Ohr-Weide

Sal-Weide
Asch-Weide
Knack-Weide
Purpur-Weide (Korbweide)
Flecht-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Efeu

Selbstklimmer Wein
Schlingknéterich

Fir geschnittene Hecken sind folgende Arten zuldssig:

Liguster
Eibe (Nana)



Vil

WASSERWIRTSCHAFT:

a)

b)

d)

Wasserversorgung

Das Baugebiet kann vom Zweckverband Isar-Vils-Gruppe aus-
reichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden. Fur alle
Neuanschlisse gelten die einschlagigen Satzungen des Zweck-
verbandes Wasserversorgung Isar-Vils Adlkofen.

Abwasserbeseitigung

In der Ortschaft Deutenkofen besteht derzeit noch keine Kanalisation
Projektiert ist die Kanalisation im Tennsystem mit Erdklarbecken-
anlage fur ca. 250 EGW.

Es ist vorgesehen, das unverschmutzte Oberflachenwasser uber
Zisternen, Sickerschéchte 0.a. mit Anschluf? an den Oberflachen-
wasserkanal und Weiterleitung in den Péffelkofener Graben abzu-

fuhren.

Grundwasser, Hochwasser

Die Grundwasseroberflache fur die geplante Bebauung liegt

ausreichend tief.

Es muR dennoch damit gerechnet werden, da bei der Grindung
der Gebaude wasserfuhrende Schichten angeschnitten werden.
Entsprechende Vorkehrungen sind bei den einzelnen Bauvorhaben
zu treffen.

Oberflichenversiegelung

Die Bodenversiegelung (Asphaltierung) ist auf das unbedingt er-
forderliche MaR zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der nattr-
lichen Versickerungsfahigkeit sind die befestigten Freiflachen,
KFZ-Stellplatze und KFZ-Staurdume versickerungsfahig zu gestalten
(z.B. Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen u.a.).

MULLBESEITIGUNG:

Die Mullbeseitigung erfolgt zentral auf Landkreisebene.



Xl.

ENERGIEVERSORGUNG:

Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die OBAG
Uber die bereits vorhandenen Stromverteilerkésten.

Die Anschltsse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel.
Bei der Errichtung der Bauten sind Kabeleinfihrungen vorzusehen.

Damit sich nach Méglichkeit die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Bau
der ErschlieBungsstralRe koordinieren lassen, ist rechtzeitig, d.h.

ca. 3 Monate vor Baubeginn, die Bezirksleitung Landshut, Luitpold-
straBe 27, zu verstandigen.

Werden Gebaude vorzeitig errichtet, |aRt sich der Stromanschlul® nur
provisorisch erstellen. Die Mehrkosten sind vom Veranlasser zu

Ubernehmen.

Hinweis:

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. LaRt sich dieser Abstand nicht
einhalten, sind im Einvernehmen mit der OBAG geeignete Schutzmal3-
nahmen durchzufdhren.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach
Maglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annéherungen ist eine Ver-
standigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und
deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsan-
lage Uberpruft werden kann.

FLACHENBILANZ:

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 10300 gm
Bruttobauflache (gesamt) ca. 10300 gm
abziigl. bestehende Stralen, bebaute Grundsticke ca. _6410gm

ca, 3880gm
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