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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. Im
Jahr 2019 hat die Gemeinde den Bebauungsplan Rol3berg aufgestellt, der einen Teil des Wohngebiets um-
fasst, dasin der 12. Flachennutzungsplandnderung neu ausgewiesen wurde. Der Gemeinderat Adlkofen hat
am 12. April 2021 beschlossen, den Bebauungsplan zu dndern.
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Fliichennutzungsplan Adlkofen, Ausschnitt aus der 12. Anderung

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplans sind Uberlegungen der Gemeinde zum Flichensparen in der
Siedlungsentwicklung. Der Bebauungsplan sieht iberwiegend eine lockere Bebauung mit Ein- und Zweifa-
milienhdusern vor. Flachensparende Ansétze sind der hohe Anteil an Doppelhdusern und zwei zuldssige
Mehrfamilienhduser auf den Parzellen 13 und 14. Die Gemeinde mochte die zuldssige Anzahl der Wohnun-
gen maRvoll erhohen, um die {iberplante Flache noch besser zu nutzen. Da die ErschlieBung noch nicht fer-
tiggestellt ist und die Baugrundstiicke noch nicht vergeben wurden, sind Anderungen der Festsetzungen
ohne Eingriffe in laufende Planungen oder Genehmigungsverfahren méglich. Bei der Gelegenheit soll eine
Flache fiir eine Fernwdrmeverteilerstation festgesetzt werden und die Festsetzungen zur Hohenlage der
StraRe an Anderungen in der ErschlieBungsplanung angepasst werden.



Friihere Bebauungsplanbegriindung

Die Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplans vom 1. Juli 2019 bleibt weiterhin giiltig und wird
durch die vorliegende Begriindung lediglich ergdnzt (architekturbiiro pezold, Wartenberg und Linke +
Kerling, Landschaftsarchitekten BDLA, Landshut (Griinordnung)).

Verfahren
Durch die Anderung werden die Grundziige des Bebauungsplans nicht beriihrt:

Bei den Verkehrsflichen wird an einigen Stellen die Hohenlage gedndert. Uberwiegend handelt es
sich um kleine Anderungen mit 10 bis 20 cm, nur in einem Abschnitt betrigt die Anderung bis zu
90 cm.

Im Bereich des starker gednderten StralRenabschnitts werden auf vier Parzellen Festsetzungen der
Gebdudehohe und fiir Aufschiittungen angepasst (13a, 13b, 14a und 14b). Eine weitere Héhenbe-
grenzung wird fiir den gesamten Geltungsbereich eingefiihrt.

Die Anzahlinsgesamt zuldssiger Wohnungen im Geltungsbereich wird von 56 auf 64 erhdht.

Fiir wasserdurchlissige Stellplitze, Zufahrten und Wege wird die Uberschreitungsméglichkeit der
zuldssigen Grundfldche von 35 % auf 40 % erhdht.

Die Art der Nutzung wird fiir eine 14 m2 groRe Fldche gedndert, die fiir eine Verteilerstation der
Fernwarmeversorgung festgesetzt wird.

Fiir eine Beeintrachtigung von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten oder Vogelschutzgebieten gibt es keine An-
haltspunkte. 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 Umwelt-
priifung und der Erstellung eines Umweltberichtes wird abgesehen.
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Anderungen

5.1 Anzahl der Wohnungen in Doppelhdusern
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Bebauungsplan RofSberg, stidtebaulicher Entwurf 2019 \

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind neun Doppelhduser zuldssig (Parzellen 1, 4, 7, 13, 14, 23, 24,
25, 26, jeweils mit den Teilfldchen ,a” und b fiir die Doppelhaushdlften). Bisher darf in jeder Doppel-
haushalfte nur eine Wohnung gebaut werden. Bedingt durch die Hanglage des Baugebiets sind einige der
Doppelhausgrundstiicke verhaltnismadlig grol? — das betrifft die Parzellen 13, 14 und 23 bis 26. Die Parzel-
len haben eine durchschnittliche Flache von 400 m2 pro Doppelhaushalfte. Anders als bei den kleineren
Parzellen 1, 4 und 7 ist auf diesen Grundstiicken zwischen Wohnhaus und StraRe noch ausreichend Platz fiir
die Anlage von Stellpldtzen. Die siidlich der Gebdude gelegenen Gérten werden durch die Anlage zusatzli-
cher Stellplatze nicht verkleinert. Die Errichtung einer zweiten Wohnung bietet sich auf den genannten
groRen Doppelhausparzellen aullerdem an, weil dort die Gebdude mit Hanggeschoss gebaut werden. Eine
zweite Wohnung bendtigt — wenn sie im Hanggeschoss liegt — keine interne ErschlieBung, sondern kann
auch iiber eine Treppe im Freien zugdnglich sein. Auf den zwolf groRen Parzellen fiir Doppelhaushalften
sind zukiinftig zwei Wohnungen zuldssig. Die Anzahl insgesamt zuldssiger Wohnungen im Baugebiet erhht
sich von 56 auf 64. Dabei ist beriicksichtigt, dass auf den Parzellen 13 und 14 auch bisher schon acht Woh-
nungen zuldssig waren, bei einer Bebauung mit Einzelhdusern (zwei Vierfamilienhauser).



5.2

5.3

Zuldssige Grundfliche

Fiir die zusatzlichen Wohnungen sind Stellpldtze zu errichten. Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach
der gemeindlichen Stellplatzsatzung. Da die Grundflache der Stellplatze bei der im Bebauungsplan be-
schrankten Grundflache der baulichen Anlagen mitzurechnen ist, wird die zuldssige Grundfldche geringfii-
gig erhoht. Damit soll die Errichtung der zusatzlichen Stellplatze erleichtert werden.

Geandert wird lediglich die Uberschreitungsméglichkeit der zuldssigen Grundfliche (Festsetzung 3.1). Die
Uberschreitungsmdglichkeiten sind im Bebauungsplan zweistufig festgesetzt:

e um 35 % der zuldssigen Grundflache fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO0, d.h. fiir
o Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
o Nebenanlagen im Sinne des § 14,
o baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird,
e um weitere 35 % der zuldssigen Grundflache durch wasserdurchldssig befestigte Zufahrten, Stell-
plitze und Wege, deren Belag einen Offnungsanteil von mindestens 30 % aufweist.

Der zweite Wert wird von 35 auf 40 % erh&ht. Eine beispielhafte Uberpriifung der Grundflichen auf den Par-
zellen 13b und 23a hat ergeben, dass die gednderte Festsetzung fiir die Anlage der zusatzlichen Stellplatze
ausreicht (siehe Abbildung). Dabei wurde angenommen, dass die gesamte Vorgartenflache mit Stellpldtzen,
Zufahrten und Wegen bebaut wird. Diese Anlagen miissen entsprechend der Festsetzung wasserdurchldssig

befestigt sein.
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Uberpriifung Grundfldchenfestsetzung (Parzellen 13b und 23a)

Die Erh6hung der zuldssigen Grundfldche hat keine Auswirkung auf das Ergebnis der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung. Der Eingriff im Bereich der Parzellen 23 bis 26 wurde ohnehin als hoher Versiege-
lungsgrad eingestuft; daran dndert sich nichts. Der Eingriff im Bereich der Parzellen 13 bis 14 wurde als ge-
ringer bis mittlerer Versiegelungsgrad eingestuft. Auch dort ergibt sich keine andere Bewertung, weil die
Schwelle zum hohen Versiegelungsgrad bei einer Bebauung von 52,5 % der Grundstiicksfliche angesetzt
wurde. Dieser Schwellenwert wird nicht iiberschritten:

e bisher GRZ 0,3+35%+35%=0,51
e zukiinftig GRZ0,3+35%+40%=0,525

Flache fiir Fernwarmeverteilerstation

An der Aigner Stral3e wird zulasten der Parzelle 10 eine 14 m2 grol3e Fldche fiir Versorgungsanlagen festge-
setzt. Dort soll eine Verteilerstation fiir die Fernwarmeversorgung errichtet werden. Es wird festgesetzt,
dass an der Ostseite Straucher zur Eingriinung gepflanzt werden. Bei der Anlage der Station und der Ein-
griinung ist das Sichtdreieck zu beachten - das Sichtdreieck muss aus Griinden der Verkehrssicherheit frei-
gehalten werden.



5.4

5.5

Straenniveau

Der urspriingliche Bebauungsplan wurde auf einen Entwurf der ErschlieBungsplanung abgestimmt. Bei der
weiteren Ausarbeitung der ErschlieRungsplanung nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens hat sich an
einigen Stellen Anderungsbedarf bei der Hohenlage der StraRen ergeben. Die Hohenlage der StraRe ist im
Bebauungsplan festgesetzt, als Bezugspunkt fiir die Festsetzung von Gebdudehdhen. Um Widerspriiche zwi-
schen den Bebauungsplanfestsetzungen und dem tatsachlichen StralRenniveau zu vermeiden, werden die
Bebauungsplanfestsetzungen an die ErschlieRungsplanung angepasst.

Die Abbildung zeigt die Anderungen von Festsetzungen des StraRenniveaus fiir beide geplante StraRen. Im
im Bereich der Parzellen 13 und 14 wird die StraRe um bis zu 90 cm hdher geplant als bisher. Dadurch soll
ein Tiefpunkt der StraBe vor der Parzelle 14 vermieden werden, der bei Starkregenereignissen Probleme
verursachen kénnte. Im Ubrigen sind nur kleine Anpassungen vorgesehen.

Anderung von Festsetzungen zur Héhenlage der Strafen (Lage und Umfang der Anderung)

Hohenfestsetzungen fiir Gebaude und Aufschiittungen

Die Anhebung der StraRe vor den Parzellen 13 und 14 wirkt sich auf die Gebdudehdhe aus: die zuldssigen
Traufwandh&hen und Firsthéhen beziehen sich auf die Hohenlage der StraRe. Wahrend die kleinen Anpas-
sungen an anderen Stellen kaum erheblich sind, wirkt sich die Hohendnderung hier deutlich aus. Die Ge-
baude kdonnten nach Anhebung der StralRe ebenfalls 90 cm hoher werden, gemessen iiber dem natiirlichen
Geldnde. Dies wird im konkreten Fall dazu fiihren, dass die Gebaude nicht nur ein Hanggeschoss, sondern
zwei Hanggeschosse erhalten, siehe Abbildung auf der ndchsten Seite. Die talseitigen Fassaden werden
entsprechend héher als bisher geplant.

Ein Teil dieser Hohenentwicklung soll durch Anpassung der zulédssigen First- und Traufhohe kompensiert
werden, damit sich die Gebdude weiterhin in die umliegende Bebauung einfiigen und nicht als Fremdkorper
erscheinen. Die Traufwandhdhe {iber dem StraRenniveau wird deshalb von 3,20 auf 3,00 m reduziert, die
Firsthohe von 7,70 m auf 7,00 m. Im Wesentlichen wird dadurch das Dachgeschoss verkleinert. Das Erdge-
schoss und die beiden Hanggeschosse werden nicht eingeschrankt. Die Abbildung zeigt die zuldssige GroRRe
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des Gebdudes. Um eine weitere Fassadenerhéhung durch Abgrabung zu vermeiden, wird festgesetzt, dass
die Traufwandhohe iiber dem geplanten Geldnde nicht groRer als 8,50 m sein darf (siehe Abbildung, Geldn-
deschnitt 2021, BemaRung der Fassade auf Parzelle 14). Diese zusétzliche Einschrdnkung gilt zukiinftig im
gesamten Baugebiet, wird aber vor allem die Parzellen 13 und 14 betreffen.
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Geldndeschnitt im Bereich der Parzellen 14 und 6 — Vergleich 2019 und 2021

Fiir den Bereich zwischen der StraRe und den Gebaduden auf den Parzellen 13 und 14 wird die zuldssige Ho-
he von Aufschiittungen von 2 m auf 3 m erhéht, damit das Grundstiick dort auch auf das neue Hohenniveau
der StraRe aufgefiillt werden kann. Zur Anlage der Stellpldtze und Garagenzufahrten ist das sinnvoll. In den
anderen Grundstiicksbereichen bleiben die Festsetzungen fiir Aufschiittungen und fiir Stiitzmauern unver-
andert.

Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans RoRberg erméglicht die Gemeinde Adlkofen
die Errichtung einer zweiten Wohnung in Doppelhaushalften auf groRen Grundstiicken. Die Hohenlage der
StralRe wird an die ErschlieBungsplanung angepasst.

AALKOTEN, AN teiiii s e et e ettt e e e e ree e e e e neennas
Rosa-Maria Maurer, Erste Bilirgermeisterin
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