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K PRAAMBEL:

Die Gemeinde Adelshofen erlasst geman

§1 Abs. 8, §2 Abs. 1 sowie §§9, 10 und § 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. der
Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -
GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -i.d.F.
der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) und der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
- BauNVO - i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI.| S. 3786), die 3. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes ,Pfaffenhofener Strae" als

SATZUNG.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
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Aligemeines Wohngebiet, gemaR § 4 BauNVO

Mischgebiete, gemal § 6 BauNVO.
Vergnlgungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) sind nicht zulassig

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR, hier ein Vollgeschoss,
wobei im Dachgeschoss ein weiteres Vollgeschoss zulassig ist.

nur Einzelhduser in offener Bauweise zulassig
zuldssige Grundflache, hier z.B. GR 125 m?

Hohenbezugspunkt, mit Bezeichnung:
OK Strale = ErschlieBungsstraiie, OK Geldnde = Gelandeoberflache

Baugrenzen
Umgrenzung von Flachen fur Garagen

Mafangabe in Metern, z.B. 6 m
Private Stralenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

private Grunflache!, mit der Zweckbestimmung Obstwiese

Hauptdachform: Satteldach mit einer Hauptdachneigung von 35° bis 43°
Ausgenommen von der Hauptdachneigung sind im MI Gebaude fir
Handwerks- und Gewerbenutzung, hier betragt die Hauptdachneigung
von 18° bis 23°

Grenze unterschiedlicher Art und MaR der baulichen Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 3. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes

ERLAUTERUNG DER NUTZUNGSSCHABLONE

z.B.

Zahl der Vollgeschosse
als Héchstmafg, hier
ein Vollgeschoss

Nr. des Baugebietes hier Nr. 4

Art der baulichen Nutzung,
ID | WA hier z.B. Alilgemeines Wohngebiet

Grundflache LGR 125 mz)
hier z.B.GR 125 m? offene Bauweise
Dachform, hier Satteldach SD A nur Einzelhaus zuldssig

1

Bei der 6ffentlichen bzw. privaten Griinflache handelt es sich nicht um Bauland, BVerwG B. 24.04.1991 -
4 NB 24.90

Frank BERNHARD REIMANN

FASSUNG vOM 28.11.2019
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GEMEINDE ADELSHOFEN 3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,,PFAFFENHOFENER STRASSE"
| 4 FESTSETZUNGEN DURCH TEXT ]

Dieser Bebauungsplan verdrangt mit seinen Festsetzungen innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs
den Bebauungsplan ,Pfaffenhofener Strale® i.d.F. vom 24.11.1993, die 1. Anderung i.d.F. vom 20.09.2000
und die 2. Anderung i.d.F. vom 02.03.2006.

1. Die Bauflachen werden als ,Allgemeines Wohngebiet, gemal § 4 BauNVO und »Misch-
gebiet* gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

2. Nebengebsude mit einer Brutto-Grundfliche von bis zu 12 m? sind auch auBerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Dabei ist zur &ffentlichen Verkehrsflache (StralRen-
begrenzungslinie) ein Abstand von mindestens 3,0 m einzuhalten.

Garagen einschlielich deren Nebenraume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) sind nur in den
Uberbaubaren Grundsticksflachen und Flachen fur Garagen zulassig.

Stellplatze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze wird wie folgt geregelt:

- fur Wohnungen, bis 80 m? Wohnflache? je 1 Stellplatz,

- fur Wohnungen tber 80 m? Wohnflache je 2 Stellplatze,

- weitere Nutzungen richten sich nach der Anlage zur GaStellV3,

3 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Terrassen um max. 15 % fir
Uberschritten werden
Die zulassigen Grundflachen darfen durch die Grundflachen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen
- im WA hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,50 und
- im MI héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzah! von 0,60
Uberschritten werden.

4 Fur Garagen einschlielllich deren Nebenriume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und
Nebengebaude sind nur geneigte Dacher mit Dachneigungen von mindestens 25° als Mindestmaf
und bis 40° als Hochstmall zulassig, wobei nicht freistehende Garagen einschlieRlich deren
Nebenraume, Carports und Nebengebaude die gleiche Dachneigung und Dacheindeckung wie das
Hauptgebaude aufweisen miissen.

5. Die Hohenlage des ErdgeschoR-RohfuBbodens wird mit maximal 0,30 m Uber der
Oberkante der ErschlieBungsstralie bzw. der Gelandeoberflache am jeweiligen Héhenbezugspunkt
festgesetzt.

6. Die langere Seite des Grundrisses ist parallel zum First zu legen. Fir die Dacheindeckung sind
ziegelrote Dachsteine zu verwenden.

Die Breite des Zwerchgiebels darf je Dachseite maximal 1/3 der Firstlange betragen und muss einen
Abstand zum seitlichen Dachrand (Ortgang) von mindestens 2,0 m aufweisen und die Firsthéhe des
Hauptdaches um mindestens 0,5 m unterschritten werden.

7. entfallt

Ionbeiadsaer sind-so-zy slanan ,"J“f‘. cle okt spiegelbidlich wirkan

8. Die traufseitige AuRenwandhohe betragt 4,7 m als HochstmaR. Sie wird gemessen vom jeweiligen
Erdgeschof3-Rohfulboden, bis zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem
oberen Abschluss der Wand. Im Bereich eines Zwerchgiebels kann das HochstmaR der traufseitigen
Aulenwandhéhe um bis zu 1,3 m Gberschritten werden.

Ausgenommen hiervon sind Garagen einschliellich deren Nebenrgume, Carports (Stellplatze mit
Schutzdach) und Nebengebadude; hier betragt die traufseitige Wandhohe gemessen von der
geplanten Gelandeoberfi&che bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand als HéchstmaR im Mittel 3,0 m.

Die Firsthdhe betragt 9,4 m als HéchstmaR. Sie wird gemessen vom unteren Bezugspunkt der
traufseitigen AuBenwandhéhe, bis zur Oberkante First.

z Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. | S.
2346)

GaStellV: Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBL. S 910, BayRS 2132-1-4-1), zuletzt gedndert durch § 2 der Verordnung zur Anderung der
Feuerungsverordnung und weiterer Rechtsverordnungen vom 08.07.2009 (GVBI. Nr. 13 8. 332)

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 28.11.2019
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GEMEINDE ADELSHOFEN 3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ~PFAFFENHOFENER STRASSE"

Ausgenommen hiervon sind Nebengeb&ude, hier betragt die Firsthohe, gemessen von der
Gelandeoberflache bis zur Oberkante First, max. 3,5 m.

9. Einfriedungen
Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig; zur &ffentlichen gewidmeten
Verkehrsflache hin sind nur Zgune mit senkrechten Latten zulassig. Hinter den Einfriedungen sind
nur geschnittene Laubhecken bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Stutzmauern nur im Bereich der Zufahrten zu Garagen; wobei deren
Hohe bis zur festgesetzten Hohenlage (Ziffer B 5) zulassig ist.

10. Fir je 200m? Baugrundsticksflache ist ein heimischer Laubbaum (z.B. Spitz- und
Bergahorn, Hainbuche, Stieleiche, Eberesche) zu pflanzen. Alternativ kénnen Obstbaume jedoch nur
als Halb- oder Hochstamm in doppelter Dichte (ein Baum pro 100 m? nicht Gberbaute Flache der
bebauten Grundstiucke) gepflanzt werden.

Hecken sind nur aus heimischen, sommergrinen Gehélzen (z.B. Feldahorn, Hain-, Rotbuche)
zulassig.

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstucke sind als unversiegelte Vegetationsflachen
zu begriinen und zu bepflanzen.

11.  entfélit

HA—AOLLT

WCdLirZolnarai~m el r

12.  entfillt

+

13.  Oberirdische Stellplatze und Zufahrten zu Garagen sind in wasserdurchlassigem Material (z.B.
wassergebundene Decke mit Sand oder Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit
Rasenfuge, u.a.) auszufiihren. Ausgenommen sind Zufahrten, Betriebshéfe und Flachen, die auf
Grund anderer Rechtsvorschriften (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.) eine Versiegelung erfordern.

14.  entféllt

10 o n

Aah-Ger-otraisenbegrenzung audc

15.  Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.
16.  Aufschittungen sind maximal bis zur festgesetzten Hohenlage zuléssig. Das Gelande ist an das

bestehende Gelande, zum Nachbargelande, zur 6ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflachen und
privaten Granflachen durch flach geneigte Boschungen anzupassen.

HHGRHReR-SoHen-cntwaler gls

Ster-Weraen-

17.  Werbeanlagen im Mi
Werbeanlagen sind nur fir Eigenwerbung zulassig.

Werbeanlagen sind nur an den Fassaden zulassig. Die Gesamtflache der Werbeanlagen darf 5 %
der Fassadenflache, an der sie angebracht sind, nicht Uberschreiten.

Laufende Schriften, intermittierendes Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht) und
bewegende Werbeanlagen (sog. Mega-Licht-Wechsler-Anlagen) sind nicht zulassig.

5. PLANGRUNGDLAGE, BESTANDSANGABEN, ZEICHENERKLARUNGEN UND HINWEISE

181 Flurstiicksnummer, hier z.B. 181

Bestehende Grundstiicksgrenze

v ] ) .
//; % Bestehendes Haupt- und Nebengebaude mit Hausnummer, z.B. 13

Vorschlag fur die Baukérperstellung

[ ——— Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze/Abgrenzung des Baugrundstiickes

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 28.11.2019
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GEMEINDE ADELSHOFEN 3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,PFAFFENHOFENER STRASSE"

ausgefertig

4, Jan. 2000 v
/ — |
ichael Raith

Pfag;fgggfe"ef Stralen- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Pfaffenhofener StraRe

. Hohenlinien im Abstand von 0,5 Hohenmeter, hier 564,0 m i1.NN?,
s, T ermittelt aus dem DGM15. Das dargestellte Gelande entspricht dem
Zustand wahrend der Planfertigung.

7832-0197-001 Kartiertes Biotop, hier Nr. 7832-0197-001 ,Mischwaldrest bei Adelshofen®
IR NN % Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Pfaffenhofener Strake"

Die digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von der
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf im GauR-Kriiger-Koordinatensystem zur Verfugung gestellt.
Die Planzeichnung ist zur MaRBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur Malhaltigkeit. Bei
der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Auf die Satzung der Gemeinde Adelshofen tber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur
Garagen und Dachgauben i.d.F. vom 20.10.1994 wird hingewiesen.

Naturliche Radon-222-Aktivitat
Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes® und die Broschire ,Radon in Gebauden'7 des
LfU, mit den darin aufgefiihrten MaBnahmen zur Senkung der Radonkonzentration, hingewiesen.

Niederschlagswasser

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung erfillt
sind und die zugehérigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.

Zur Beurteilung ob die Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die Anwen-
dung des Programms BEN® empfohlen.

Bodendenkmale

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen geman
Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Furstenfeldbruck) oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Waldabstand

Da der Abstand der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zum bestehenden Waldrand (FL.-Nr. 873 bzw.
kartiertes Biotop 7832-0197-001) im WA bei minimal ca. 18 m und im MI bei minimal ca. 22 m liegt,
ist bei der statischen Bemessung der Dachkonstruktion der Lastfall "Baumwurf' entsprechend dem
ortlichen Gefahrdungsrisiko in Ansatz zu bringen.

Abstellplatze fur Fahrrader
Es wird empfohlen ausreichend ebenerdige Fahrradabstefllplatze, insbesondere in unmittelbarer

N&he des Hauseinganges, zu errichten.

SRy ERA T nk Bernhard Reimann Q
s a\l' Lt 'y . 2,9
?ﬂ_ﬂx}m\p‘ TN\ hitekt+Stadtplaner &
-l @\ pe
w7 3

| Z| %

K)’

Z By S
‘?f’ ;d:‘::.éﬁ/ N

W Nl
1. Burgermeister \‘;ﬂﬁ;‘;NSL‘,\'\;\./
4 Hohengenauigkeit der Laserpunkte +/- 0,0 m Lagegenauigkeit +/- 0,5 m, Hoéhenbezugssystem: DHHN2016
5

7

B

Laserscan-Befliegung Landsberg in der Zeit vom 18.02. -21.02.2007. Hohengenauigkeit der Laserpunkte +/-
0,20 m Lagegenauigkeit +/- 0,5 m, Héhenbezugssystem: DHHN92

§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Geb&ude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete
MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu
erschweren....”

Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden® vom, 04-2018,
www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

BEN: Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswassereinleitungen

www.lfu._bayern.de/wasser/ben/index.htm
FRANK BERNHARD REIMANN FAssuNG vom 28.11.2019
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GEMEINDE ADELSHOFEN 3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,PFAFFENHOFENER STRASSE®

6.

VERFAHRENSVERMERKE

I

1

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 17.01.2019 die 3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.08.2019 ortsiblich bekannt
gemacht.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wurde abgesehen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit, die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zum Entwurf der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Pfaffenhofener
Straf’e” in der Fassung vom 27.06.2019 hat in der Zeit vom 06.09.2019 bis 07.10.2019 stattgefunden
(§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Adelshofen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 28.11.2019 die 3. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.11.2019
als Satzung beschlossen.

o

7 Adelshofen, den _#7T, dan. 2020

S e
Lo ]ﬁwfi

== L/ 1 Bi ist
3 P, . Burgermeister
] :-L(.E_‘,.,/

:F?_r ‘:iatzu schluss zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wurde am
4.2 JAN. AULU. gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofener StraRe* ist damit § 10 Abs.
3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB
wurde hingewiesen.

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Pfaffenhofener Strafe" mit Begriindung
i.d.F. vom 28.11.2019 liegt bei der Gemeinde Adelshofen wahrend der allgemeinen Dienststunden
zu jedermanns Einsicht bereit; tber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

ALY

LFs

S e

1. BUrgermeister

FRANK BERNHARD REIMANN FAssuNG vom 28.11.2019
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(GEMEINDE ADELSHOFEN 3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,PFAFFENHOFENER STRASSE"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Adelshofen, nérdlich
der Pfaffenhofener Strafle und westlich des Waldrandes.

Vi

Abb. 1: Auszug aus dem Digitalen Ortskarte (DOK 2015), © BVV (cyan: Geltungsbereich)

1.2. Anlass des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Adelshofen méchte den Winschen nach Bauland und den Wohnbedirfnissen
nachkommen, um so den Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung an Wohneigentum kurzfristig zu decken
und dariber hinaus einen vertraglichen Zuzug zu erméglichen. Ferner mochte sie die regionale Wirtschaft
fordern bzw. starken und so den Erhalt von Arbeitsplatzen vor Ort sichern. Anlass ist ein vorliegender
Antrag eines ortsansassigen Handwerksbetriebes (Gartenbau).

Dabei sollen die Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) durch die Erhaltung
des regionaltypischen Satteldaches und des Landschaftsbildes durch die Einbindung der Bebauung in den
Ortsrand besonders bericksichtigt werden. Dariiber hinaus sollen die Belange der Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB), die Belange der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), insbesondere an der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung sowie die Anforderung an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) sowie die
Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur, (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)
besonders beriicksichtigt werden.

Hierzu wird ein ,Allgemeines Wohngebiet‘ (ca. 1.000 m?), ein ,Mischgebiet’ (ca. 1.000 m?), ,private
StraRenverkehrsflache” (ca. 150 m?) und ,Private Grunflache* (ca. 1.510 m?) festgesetzt.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans abgewichen.

2. AUSGANGSITUATION

2.1. Abgrenzung und GroéRe

Das Planungsgebiet umfasst die stdliche Teilflache der FI.-Nrn. 181 der Gemarkung Adelshofen mit einer
Flache von ca. 0,366 ha mit Abmessungen von ca. 50 m auf ca. 70 m.

Das Gelande liegt ca. 0,5 m bis 0,75 m tiefer als die Pfaffenhofener Strale (ca. 564,75 m U.NN) bzw. die
westliche Bebauung (Pfaffenhofener Strae Nr. 13, ca. 565,0 m G.NN) und fallt leicht (ca. 2,5 %) von
Sudwesten (ca. 564,75 m 0.NN) nach Nordosten (ca. 563,25 m G.NN) nach Norden um ca. 1,5
Héhenmeter).

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
- Im Osten durch die westliche Grundstiicksgrenze der FI.-Nr. 181/1 (verbreiterter Feldweg)
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— im Suden durch die nérdliche Grundstuckgrenze der FI.-Nr. 111 (Pfaffenhofener Strale”,

— im Westen durch die 6stliche Grundsticksgrenze der FI.-Nr. 183/2 (Pfaffenhofener Strake Nr. 1 3) und

- im Norden durch eine Weiterfiihrung der Gebaudeflucht (Pfaffenhofener Strafe Nr. 13) von dem
nordéstlichen Grundstickseck nach Osten.

2.2, Nutzung und umgebende Bebauung

Die Teilflache F1.-Nr. 181 wir landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Im &stlichen Geltungsbereich sind, auf
einer Tiefe von ca. 6 m Tiefe als Geholzbestand einzelne Obstbaume vorhanden.

Umgeben wird das Gebiet im Osten durch einen Laubwald, im Suden durch die Ortsverbindungsstrale
Adelshofen-Pfaffenhofen, dariiber hinaus von einer Wiesenflache bzw. eineinhalbgeschossigen
Wohngebauden, im Westen durch ein eingeschossiges Wohngebaude und die gemischte Nutzung eines
umgenutzten ehemaligen landwirtschaftlichen zweigeschossigen Einfirsthofes sowie im Norden durch
landwirtschaftliche Wiesenflachen. :

. h [

Abb. 2: Bestandsaufnahm mit DOP20 vom 06.05.2019 (cyan: Geltungsbereich)

23. Eigentumsverhiltnisse

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich in privatem bzw. 6ffentlichem Eigentum.
2.4, Natiirliche Grundlagen

2.41. Bodenbeschaffenheit

In der Ubersichtsbodenkarte von Bayern* wird der Boden mit .Uberwiegend Pseudogley und verbreitet
Braunerde-Pseudogley aus Schluff bis Lehm (iber Lehm bis Schiuffion (Ldsslehm oder Lésslehm mit
lehmiger Beimengung unterschiedlicher Herkunft)" (16b) angegeben.

2.4.2. Gewdsser

Im Anderungs- und Erweiterungsbereich befinden sich kein Oberflachengewasser. Ostlich in ca. 800 m
Entfernung befindet sich der Erlbach der nach Norden in die Maisach flieRt.

2.4.3. Grundwasser

Im Anderungs- und Erweiterungsbereich bzw. in dessen Nahe sind keine Grundnetz-Messstellen des
staatlichen Messnetzes der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden.

In der Kartengrundlage Hohe Grundwasserstinde? ist keine Darstellung von ,potenziell von hohem
Grundwasserstand betroffene Gebiete" enthalten.

2.5. Vorbelastung des Plangebietes
2.51. Altlasten/Altlastenverdachtsfliche
Von Seiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse tber Altlasten/-standorte vorhanden.

GeoFachdatenAtlas (Bodeninformationssystem) www.bis bayern.de, Datenabruf 06-2017
www.Ifu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommenrhohe_grundwasserstaende/index htm. Stand: 06-2018
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2.5.2. Kampfmittel
Von Seiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt.
2.5.3. Verkehrsgerdusche

Sudlich des Anderungs- und Erweiterungsbereiches befindet die sich Ortsverbindungsstrate von
Adelshofen nach Pfaffenhofen.

2.5.4. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den nordlichen und sidlich an den Anderungs- und Erweiterungsbereich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen kénnen durch Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemafen
Bewirtschaftung (Geruch, L&rm, Staub etc.) auftreten. Wahrend der Saisonarbeiten bzw. des
Erntebetriebes kénnen Larmbelastigung auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr abends und auch
an Sonn- und Feiertagen auftreten.

Da sich der Geltungsbereich im Ubergangsbereich zum AuBenbereich befindet, kénnen auch bei
ortstiblicher Bewirtschaftung gelegentliche Beeintrachtigungen von den nérdlich und stiddstlich gelegenen
landwirtschaftlichen bzw. den sidlich gelegenen forstwirtschaftlichen Flachen auch bei der
ordnungsgemafen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten.

Es muss auch mit zeitweisen Gerauschen - auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr und an Sonn-
und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — gerechnet werden.

Da der Aulenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben und Betriebe unterzubringen,
missen Eigentiimer von Wohnh&usern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum AuBenbereich generell
mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre Schutzwirdigkeit und Schutzbedurftigkeit
gegeniber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich herabgesetzt.

2.5.6. Natiirliche Radon-222-Aktivitét

,Radon [Radon-222/222Rd] ist ein natdrliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht (iberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebé&ude. ErhGhte
Radonkonzentrationen in der Raumiuft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fihren. Das Einatmen
von Radon z&hit neben dem Rauchen zu den gréBRten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine MaRnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.”
_Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossraume
eines Gebéudes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Raumen werden
gewshnlich héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der AuBenluft. Im Freien betrdgt die
Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?, weil das radioaktive Gas
durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdinnt wird. In Wohnréumen in Deutschland betragt die
durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. insgesamt schwanken die Werte
in Wohnrdumen in Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro
Kubikmeter Luft."®

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie* wurde zum Schutz far Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in
Innenrdumen erstmalig ein Referenzwert fur die Ober das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitatskonzentration in der Luft mit 300 Bg/m? (§ 124 StriSchG®) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung® hat das Bayerische Staatsministerium fiir Gesundheit
und Pflege, als zustandige Landesbehorde, noch bis zum 31.12.2020 Zeit, Gebiete festzusetzen, fur die
erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Rodon-222-Aktivitdskonzentration in der Luft in einer
betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen die Referenzwerte nach
§ 124 StriSchG oder § 126 StriSchG uberschreitet; derzeit liegen diese Gebietsinformationen noch nicht
vor.

Fir den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fur Strahlenschutz’
eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 59,4 kBg/m? in der Bodenluft (in einem Meter Tiefe), damit
lasst sich das Gebiet als Radonvorsorgegebiete Il einstufen.

3 www.bfs.de: Bundesamt fur Strahlenschutz, Datenabruf: 04-2018

4 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir
den Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegeniiber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der
Richtlinien 89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13
vom 17.01.2014, S. 10)

§  StriISchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI. | S. 1966)

6 StrSchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutz-
verordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034)

7 www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl Radon-222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 05-2019
Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht um
ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete | 20 bis 40 kBg/m?,
Radonvorsorgegebiete Il 40 bis 100 kBg/m®, Radonvorsorgegebiete Il iber 100 kBg/m®,
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Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Geb&ude mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Manahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren....". Ferner wird auf die Broschiire
,Radon in Gebduden® des LfU und die darin aufgefuhrten MaRnahmen zur Senkung der
Radonkonzentration wird verwiesen.

2.6. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt:

- far den motorisierten Individualverkehr (MIV) tber die vorhandene Pfaffenhofener Strafe.

- fur den nichtmotorisierten Verkehr (NV) - FuRganger und Radfahrer - Gber die Mischnutzung der
Erschlieungsstrale,
durch Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) durch die ca. 520 m entfernte
Haltestelle ,Adelshofen" (Linien 822 Furstenfeldbruck — Jesenwang- Mammendorf, Linie 823
Dunzelbach — Grunertshofen — Jesenwang — Firstenfeldbruck und Ruftaxi 8200)

Eine Trennung der Verkehrsarten ist fir die angrenzenden Stralen nicht vorhanden.

Ca. 5 m ostlich der nérdlichen Bebauung (Pfaffenhofener Strae Nr. 13) befindet sich die Ortstafel von
Adelshofen. Damit liegt der Bereich der Anderung auRerhalb der geschlossenen Ortschaft sodass dort
eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h gilt.

2.7. Energie-Atlas Bayern®

- Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.165 - 1.179 kWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.700 - 1.749 h/Jahr angegeben.

- Fur Geothermie wird das Gebiet fir Erdwarmesonden als ,bedarf einer Einzelfaliprifung durch die
Fachbehdrde” bewertet. Das geothermische Potential wird bei einer Ersteinschatzung'® fir
oberflachennahe Entzugssysteme am Standort (Pfaffenhofener Stralke Nr. 13 bei Erdwarmesonden
und Grundwasser-Warmepumpen als ,mdglich (Einzelfallprifung)'™ und hinsichtlich Erdwarme-
kollektoren als ,mdglich” bewertet.

- Fur Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit in 10 m Hohe mit 3,3 m/s ermittelt.

- Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abwarme sind in naherer Umgebung nicht kartiert.

2.8. Demographie™?

Am 31.12.2018'3 waren 697 Wohnungen mit einer Belegungsdichte von 2,33 Einwohnern je Wohnung mit
53,3 m? Wohnflache/Einwohner bzw. 123,9 m? Wohnflache/Wohnung vorhanden. Dabei betrug der Anteil
der Einfamilienhauser am Gesamtwohnungsbestand 75,86 %, der Anteil der Zweifamilienh&user 18,58 %
und der der Mehrfamilienh&user 5,56 %.

In der Gemeinde Adelshofen gab es am 01.03.2018 eine Kindertageseinrichtung mit 63 genehmigten
Platzen und 59 betreuten Kindern.

Am 31.12.2018 betrug der Anteil der unter 18-jahrigen 18,04 %, der 18 bis 65-jahrigen 57,44 % und der
Uber 65-jahrigen 24,52 %.

Das Billeter-MaR stellt die Altersstruktur der Bevolkerung mit Hilfe einer MafRzahl (J dar. In den
westeuropdischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der tber 50-jahrigen
groRer, als der der Kinder unter 14 Jahren. In Adelshofen betragt der errechnete Wert im Jahr 2018 -0,60.
Damit ist die Bevolkerung junger als die Durchschnitte von Bayern (-0,67) und des Landkreises
Furstenfeldbruck (-0,75) aber &lter als im Durchschnitt von Oberbayern (-0,58).

In den Jahren 2007 bis 2017 betrug der Wanderungssaldo jahrlich ca. 9 Einwohner und die natiirliche
jahrliche Bevélkerungsentwicklung ca. 4 Einwohner. Der Bedarf an Belegungsdichteruickgang fur die
Jahre 2018 bis 2030 wird entsprechend der Plausibilitatsprufung der Bauflachenbedarfsnachweise'® mit
0,3 % Wachstum pro Jahr'® und damit ca. 5 Einwohner ermittelt.

8 Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon in Gebsuden* vom, 04-2018,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

°  geoportal.bayern.de/energieatlas Datenabruf 05-2019

10 www.energieatlas.bayern.delthema_geothermie/oberﬂaechelanleitung.html, Datenabruf 05-2019

" Es besteht aus Griinden des Grundwasserschutzes voraussichtlich eine Begrenzung der Bohrtiefe von 20 m.*

2 Statistikatlas Bayern unter www.statistik.bayern.de/statistikatlas/, Datenabruf 06/2017

' Quelle: Statistikatlas Bayern, https:/fiwww statistik.bayern.de/, Datenabruf 10-2018

' J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevélkerung (Po.14)

abzuglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevélkerung (Pso+) dividiert durch den

reproduktionsfahigen Teil der Bevélkerung (P15.4).

Baden-Wirttemberg, Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatspriifung der Bauflachen-

bedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom 15.02.2017

'8 Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der Basis der
Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums (z.B.
wie in unten aufgefilhrtem Beispiel 15 Jahre). (EWx0,3x12 Jahre/100 = EZ1)
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3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1, Riaumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Fiirstenfeldbruck 2017 (RES)

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Firstenfeldbruck in der RES verschiedene Ziele formuliert. So stellt der
Strategieplan FFB 2040 das Planungsgebiet nicht als ,Potenzialflache/Wohnen" dar.

Bei der raumlichen Entwicklungsstrategie handelt es sich um eine informelle Planung des Landkreises
unter Beteiligung der Verwaltungen der Gemeinde Adelshofen. Da diese Strategie nicht vom Gemeinderat
beschlossen wurde, handelt es sich um kein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept oder eine beschlossene sonstige stadtebauliche Planung.

Der Strategieplan FFB 2040 stellt den Anderungs- und Erweiterungsbereich mit der Ausgangslage
JKulturlandschaft* ohne Strategien dar.

3.2. Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan'” der Gemeinde Adelshofen i.d.F. vom 20.05.1988 wurde von
der Regierung von Oberbayern® genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der Flachennutzungsplan
sechsmal geandert (Anderung Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3, Nr. 4, Nr. 5 und Nr. 6) und einmal berichtigt (1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Herrenacker"). Die 7. Anderung (Nassenhausen) i.d.F. vom 21.03.2019 befindet
sich im Genehmigungsverfahren.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Anderungsbereich seit der 1. Anderung
,Ortsrandeingrinung” tberlagert mit ,Baume geplant' und ,Naturdenkmal — Linde® und fur den
Erweiterungsbereich ,Flache fur die Landwirtschaft® dar.

Umgeben wird der Anderungsbereich:

- Im Norden durch ,Flachen fiir die ,Landwirtschaft’,

- im Osten durch ,Flache fir die Forstwirtschaft® (Wald),

- im Siden durch ,ortliche StraRe“, dariiber hinaus ,Ortsrandeingriinung® bzw. ,Allgemeines
Wohngebiet" und

- im Westen durch ein ,Allgemeines Wohngebiet".
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Abb. 3: Synopsenplan FNP Ge!tungsereich mit Einarbeitung den l\nderungén (cyan: Geltungsbereich)

3.3. Landschaftsplan
Die Gemeinde Adelshofen besitzt keinen Landschaftsplan.

17 j.d.F. vom 11.03.1983 Planungsbiiro Architekt Dipl.-Ing. Eckardt, Schondorf
18 Bescheid vom 26.08.1988 Nr. 420-4621.1-FFB-1-1
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34,

P

Bebauungsplan

B :

Abb. 4:

Planungsrecht im naheren Umgriff (rot: Anderungs- und Erweiterungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich im Umgriff des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Pfaffenhofener
Strale" i.d.F. vom 24.11.1993 mit dessen 1. Anderung vom 20.09.2000 und 2. Anderung mit Erweiterung
vom 02.03.2006. Dieser setzt eine ,6ffentliche Grunflache als Schutzbereich fiir Naturdenkmaler und Biotop
932/52" Uberlagert mit ,Baume zu pflanzen gem. Ziff. 10. der textlichen Festsetzungen" und ,Naturdenkmal
fest.

Stdlich der Pfaffenhofener StraRe enthalt der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet* (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzah| (GRZ 0,23 — 2. Anderung), wobei die
gesetzliche 50 % Uberschreitungsregelung fur Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zu
berucksichtigen ist, die Geschossflachenzahl (GRZ 0,35 - 1. Anderung) ohne die Flachen von Flachen
von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande, die Zahl der Vollgeschosse (ID bzw. Il) und die
Kniestockhéhe (ID mit 1,25 m — 2. Anderung bzw. Il ohne Kniestock) bestimmt.

Die Hohenlage wird mit der Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens iber der Héhe des Gel&ndes
bzw. der ErschlieBungsstrale (max. 0,30 m) bestimmt.

Die Uberbaubare Grundsticksflaiche wird durch eine baukérperahnliche Festsetzung mittels
Baugrenzen festgesetzt. Es wird bestimmt, dass die offene Bauweise mit den Hausformen des Einzel-
und Doppelhauses (1. Anderung) gilt.

Die Zulassigkeit der Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen erfolgt innerhalb der Baugrenzen und
gesondert ausgewiesenen Flichen. Die zur Anzahl der Stellplatze ist je Wohnung uber 80 m?
Wohnflache mit zwei Stellplatzen festgelegt.

Die bauliche Gestaltung wird durch die Dachform (Satteldach), die Dachneigung (35°-43°), die
Firstrichtung (langs der Gebaude), das Deckungsmaterial (ziegelrote Dachpfannen) und die
Regelungen zur Gestaltung von Doppelhausern (nicht spiegelbildlich) festgelegt.
Die Einfriedungen, werden in der Héhe (baulich 1,0 m bzw. nicht baulich 1,5 m)
Holzlatten bzw. Maschendrahtzaunen mit Heckenhinterpflanzung) festgelegt.
Die offentliche Verkehrsflache wird durch flachige Festsetzungen bestimmt und unterschieden in
verkehrsberuhigte Zone, StraRenverkehrsflachen und Rad- und FuBwege.

Es werden offentliche und private Grinflachen als Obstwiese und Schutzflachen bestimmt.

Als Festsetzung zur Griinordnung werden zu pflanzende, und zu erhaltende B&ume durch Planzeichen
und Text festgesetzt, wobei die Baum- bzw. Straucharten vorgeben werden. Ebenso werden
wasserdurchlassige Belage fur Stellplatze und Zufahrten bestimmt. Nachrichtlich Ubernommen werden
die vorhandenen Naturdenkmaler.

Weitere Festsetzungen enthalten Bestimmun
Sichtdreiecken und Leitungsrechten.

und Art (senkrechte

gen zu den Wurzelbereichen der Naturdenkmaler, den
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Da bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Bayerische Bauordnung von 1982 zugrunde lag, gelten
auch ohne gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan die gesetzlichen Abstandsregelungen nach Art. 6
und Art. 7 BayBO 1982 anzuwenden. Durch die 2. Anderung wurde die Geltung der Art. 6 und Art. 7 der
BayBO 1997 angeordnet.

3.5. Planungsrechtliche Beurteilung

Der Anderungsbereich ist dem beplanten Bereich (§ 30 BauGB) und Erweiterungsbereich ist dem
AuBlenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.6. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Adelshofen hat folgende értliche Bauvorschriften bzw. Satzungen erlassen:

~ Satzung der Gemeinde Adelshofen tber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur Garagen
und Dachgauben vom 20.10.1994.

3.7. Weitere Rechtsvorschriften
3.7.1. Naturdenkmal

Innerhalb des Anderungsbereichs befand sich eine Linde (Tilia spec. StU 3,85 m, Hohe 15 m) die durch
Art. 9 BayNatSchG geschiitzt war. Im Jahr 2017 wurde ein Gutachten zur Erhaltungswirdigkeit'® der Linde
erstellt. Aufgrund der starken Vorschadigungen, der stark abnehmenden Vitalitat und der verminderten
Verkehrssicherheit wurde festgestellt, dass die Linde aus baumfachlicher Sicht als nicht erhaltenswert
eingestuft wurde. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt Furstenfeldbruck
wurde die Linde mittlerweile gefallt.

3.7.2. Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege®® sind innerhalb des
Geltungsbereichs und in der unmittelbaren Umgebung keine Boden- bzw. Baudenkmaler kartiert
eingetragen. Im weiteren Umfeld sind folgende Baudenkmaler vorhanden:
- Baudenkmal Aktennummer D-1-79-111-4 (westlich in ca. 265 m)
Bildstock, syn. Bilds&ule, syn. Bildhduschen, syn. Ehrenséule
Benehmen hergestellf, nachqualifiziert.
- Bodendenkmal Aktennummer D-1-7832-0005 (nordwestlich in ca. 380 m)
Siedlung des hohen Mittelalters sowie Wasserburgstall des spaten Mittelalters und der frithen Neuzeit
("Hofmarkschloss Adelshofen”) mit zugeh¢rigem ehem. Wirtschaftshof und Gartenanlagen.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

3.7.3. Wasserwirtschaft

Gemaf Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern?! liegt der
Geltungsbereich nicht in einem amtlich festgesetzten "Uberschwemmungsgebiet” oder einem
"Nassersensiblen Bereich". (Auen und Niedermoore)'. Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten,
Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebieten liegen
nicht vor.

3.7.4. Wald

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Waldflache. Dabei handelt sich um Wald im Sinne des
Art. 2 Abs. 1 BayWaldG.

Im Waldfunktionsplan2? wird die 6stlich liegende Waldflache als ,sonstiger Staatswald" gefiihrt, wobei die
westliche Flache als ,Wald mit besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild* kartiert wurde.

4, VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemé&R § 13a BauGB entschlossen.
Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB) handelt,
wird — in Ankniipfung an die Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB — gesetzlich definiert als

19 TreeConsult Brudi&Partner, Gutachten zur Erhaltungswiirdigkeit, Nr. 16-0302 vom 11.05.2017

20 hitp:/iwww.geoportal.bayern.de/bayernatlas/, Thema ,Planen und Bauen®, Auswahl ,Denkmaldaten®, Datenabruf:
05-2019

Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern, http:/geoportal.bayern.de/bayernatlas/iug/,
Datenabruf 05-2019

22 \Waldfunktionsplan fiir den Landkreis Aichach-Friedberg, in Kraft seit November 2013, erstellt am 16.10.2013
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Bebauungsplane fir die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung. Dabei stellen
.Malnahmen der Innenentwicklung“ zugleich den Oberbegriff dar2.

Erfasst werden damit solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um ein am Siedlungsbereich befindliches Gebiet mit einem
Bebauungsplan, der infolge notwendiger AnpassungsmafRnahmen geandert werden soll, beim
Erweiterungsbereich um eine am Siedlungsbereich gelegene Flache die einer anderen Nutzungsart
zuzufuhrend ist. Auf Grund der GréRRe der zusétzlichen Bauflachen (ca. 680 m?) handelt es sich lediglich
um eine untergeordnet Randkorrektur.

Die durch den kinftigen geanderten Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei 600 m? (somit ca.
+90 m? fur die Flachen von Terrassen) und ist damit in die Fallgruppe 1 des § 13a BauGB einzustufen
(Bebauungsplane, die eine GroRe der festgesetzten zulassigen Grundflache von weniger als 20.000
Quadratmetern besitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Weitere Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.

4.2, UVP Pflicht/Natura 2000-Gebiete/Stérfallbetriebe

Durch Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz?¥) oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Denn im Plangebiet wird kein betreffendes Vorhaben
zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils angefiihrten
Grolen- und Leistungswerte erreicht oder Uberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fir den Anderungsplan keine Umweltprafung, da es
sich um geringfugige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL25 handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Eine Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit nicht
erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB). Es wird deshalb davon abgesehen.

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Erhaltungsziele und Schutzgiter
der FFH-Richtlinie? oder der Vogelschutz-Richtlinien?’) beeintrachtigt werden (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50 Abs. 1
BImSchG (i.V.m. Seveso-III-/Storfall-Richtlinie?®) zu beachten ware.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft zulassig, die die Gestalt und die
Nutzung von Grundfl&chen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes beeintrachtigen konnen.

Da der Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zugeordnet ist, gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt bzw. zulassig
(§ 132 Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich (§ 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Die Festsetzungen zur Grinordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und
des Erhalts des Landschaftsbildes geeignet, die Nachverdichtung zu kompensieren.

2 Muster-Einfuhrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der

Stadte (BauGBAndG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz am 21.
Mérz 2007 — Mustererlass Punkt 2.1.2.1

% Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriiffung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Artikel 93 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. 1 S. 1474)

% Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABL. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

% Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt gedndert durch die Richtlinie 2013/17
EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

# Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ABI. L 103 vom 25.04.1979, S. 1)

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 iiber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01 2010,8.7)

% Richtlinie 2012/18/EU des Europsischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates, (ABI. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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5. PLANERISCHES KONZEPT

5:1. Stadtebauliches, verkehrliches und griinordnerisches Konzept

Das stiadtebauliche Konzept sieht die Fortfihrung der nérdlichen Bebauung an der Pfaffenhofener Stralte
vor mit einer Bebauung in Form von Geb4uden mit Erd- und Dachgeschoss vor und halt die Abstufung der
Bebauung zum Waldrand bei.

Das verkehrliche Konzept sieht die Pfaffenhofener Strae als ErschlieBungsstralle vor, die mit einem
privaten ErschlieBungsstich die riickwartige Bauparzelle anbindet.

Das griinordnerische Konzept sieht die Beibehaltung des Distanzgriins zum 6stlich liegenden Wald bzw.
kartierten Biotop bzw. zum nérdlichen Ortsrand vor. Ferner werden die Hausgérten durchgrint.

5.2, Technische Versorgung

- Die Stromversorgung kann Uber das Netz der Stadtwerke Furstenfeldbruck, Cerveteristr. 2,
Furstenfeldbruck erfolgen. Zur elektrischen Versorgung ist eine Verlegung von Nieder-
spannungsleitungen erforderlich.

- Die Wasserversorgung erfolgt ber den Wasserzweckverband Landsberied.

- Die Grundversorgung mit Loéschwasser wird durch Bereitstellung aus der offentlichen
Trinkwasserversorgung sichergestellt. Hier werden folgende Werte angesetzt: Fur das Allgemeine
Wohngebiet bzw. Mischgebiet mit einer Voligeschosszahl von kleiner gleich 3, einer rechnerischen
Geschossflachenzahl zwischen 0,3 bis 0,7 und einem Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der
Brandausbreitung, ergibt sich ein Léschwasserbedarf von 48 m*/h2.

—  Die Fernmeldeversorgung kann ber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung 3 ist
fur DSL3' mit 50 Mbit/s und fir LTE32 mit 2 Mbit/s zu jeweils Uber 95 % gesichert.

5.3. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem tiber den Abwasserzweckverband Obere Maisach.

— Die Entsorgung des gesammelten unverschmutzten Niederschlagswassers erfolgt, wie im bisherigen
Bebauungsplan, zentral tber den Mischwasserkanal. Nach Auskunft der Gemeinde ist diese im
gultigen Kanalisationsplan enthalten.

- Die Millentsorgung (Hausmll) erfolgt zentral tber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Furstenfeldbruck. Die Abfall- und Wertstoffbehalter des Mischgebietes sind hier zum Leerungstermin
im Mundungsbereich der privaten Verkehrsflache in die Pfaffenhofener Strale bereitzustellen. Dies
ist aufgrund des 14-tagigen Leer- Rhythmus fir die Bewohner hinnehmbar.
Ein kleiner Wertstoffhof befindet sich am Sportplatz in ca. 665 m Entfernung. GroRe Wertstoffhdfe
befinden sich in den Nachbargemeinden Mammendorf (Nassenhausener Stralle 1) und in Jesenwang
(Gelander der Bauschuttdeponie).

5.4, Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige Er-
schlieRung und Zuganglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So erméglicht die vorhandene offentliche
Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineral6l- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

Weitere brandschutzrechtliche Anforderungen an die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungs-
rechtlichen Verfahrens gestellt.

6. PLANINHALT

6.1. Vorgehen

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als eigenstandiges Werk, wobei in Bezug auf den Satzungstext
an der Gliederungssystematik des urspriinglichen Bebauungsplanes i.d.F. vom 24.11.1993 festgehalten
wird und gesnderte Festsetzungen die Nummerierung beibehalten. Entfallende bzw. nicht zutreffen
Festsetzungen werden gestrichen und entfallen in der Nummerierung. Erganzte Festsetzungen werden im
Anschluss aufgefihrt.

29 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
30 www.bmvi.de, Breitbandatlas-Karte, Datenabruf 05-2019

31 DSL: Digital Subscriber Line (engl. fiir Digitaler Teilnehmeranschuss)

32 |TE: Long Term Evolution ist die Bezeichnung fur den Mobilfunkstandart der 3. Generation
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6.2. Art der baulichen Nutzung

Fur die Bebauung in erster Bauzeile entlang der Pfaffenhofener Strale wird in Fortfuhrung der
Wohnbebauung ein ,Aligemeines Wohngebiet* und in der ruckwartigen Bauzeile ein ,Mischgebiet”
festgesetzt.

Das ,Allgemeine Wohngebiet' erméglicht eine ,dérfliche” Wohnnutzung mit einer Durchmischung von
freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden Handwerksbetrieben und entspricht damit der
charakteristischen, landlichen Struktur von Adelshofen.

Das ,Mischgebiet dient sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die beiden Hauptnutzungen stehen dabei gleichberechtigt nebeneinander
bzw. durchmischen sich. Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten wird ausgeschiossen um eine
Niveauabsenkung (sog. Trading-Down-Effekt) innerhalb des Mischgebietes zu vermeiden. Ferner ist
hierdurch eine Stérung der Wohnbebauung in der Nachbarschaft, insbesondere durch ein erhéhtes
Verkehrsaufkommen in den Nachstunden, zu befurchten.

6.3. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich, wie bisher, durch die Grundflichenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GF), die Zahl der Vollgeschosse (Z) und die Héhe (traufseitige AuBenwandhéhe
und Firsthdhe).

6.3.1. Grundfliche

Die Grundflachenzahl wird im Gegensatz zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan, mit einer absoluten
Grundflache bestimmt. Fur Teile baulicher Anlagen bzw. bauliche Anlagenteile wie Terrassen (im Sinne
von § 16 Abs. 5 BauNVO als Bestandteile der ,Hauptanlage") wird eine Uberschreitung der Grundflache
von 15 % im Sinne des § 16 Abs. 6 BauNVO festgelegt. Dies ergibt fur da ,Allgemeine Wohngebiet* (WA)
einer GRZ von 0,25 (bzw. 0,2785 inkl. der Flachen fir Terrassen) und im ,Mischgebiet‘ (Ml) eine GRZ von
0,35 (bzw. 0,4025 inkl. der Flachen fir Terrassen). Diese Werte liegen unter den Obergrenzen des § 17
BauNVO. Die Gemeinde erachtet die gewahlten Dichten als angemessen Fortentwicklung des
~Allgemeinen Wohngebietes" bzw. eine vertragliche Weiterentwicklung in ein ,Mischgebiet*.

6.3.2. Versiegelung - Uberschreitensregelung

Im Anderungsbereich und Erweiterungsbereich wird nicht an der gesetzlichen Regelung des § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO (mit 50 vom Hundert) fur die Uberschreitungsmaéglichkeit fiir Anlagen im Sinne von
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO festgehalten, da eine rechnerische Gesamtgrundfiachenzahl von 0,345 nicht
ausreichend ist um die notwendigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Flachen fir Nebengebaude
unterzubringen.

Aus diesem Grund wird die ,Gesamt-Grundflachenzahl* im WA auf 0.50 und im M| auf 0,60 angehoben.
Dabei wird die Kappungsgrenze von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO i.V. mit § 17 Abs. 1 BauNVO) unterschritten.

Somit stellt die Gemeinde stellt bei der Festlegung der GréRe der Grundflachen (hier die GRZ) nach § 16
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in erster Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgeb&udes ab. den Bedarf firr die
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitensregelung nach § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO beriicksichtigt. Dabei wird das nach den §§ 16ff BauNVO erforderliche
~SummenmaR" festgesetzt.

6.3.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Voligeschoss ist erforderlich, da ohne diese das Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigt werden wirde. Demzufolge werden im Ml und im WA die Zahl der Vollgeschosse mit einem
bestimmt, wobei ein zweites Voligeschoss im Dachgeschoss zulédssig ist. Diese Vorgaben werden
verbunden mit der Regelung uber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen im Rahmen einer ortlichen
Bauvorschrift (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

Die Definition des Begriffes ,Vollgeschoss" nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 geltenden
Fassung gilt nach Art. 83 Abs. 7 BayBO in der seit 01.01.2008 geltenden Fassung unverandert. Sie lautet:
»Vollgeschosse sind Geschosse, die vollsténdig aber der nattirlichen oder festgelegten Geldndeoberfidche
liegen und aber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfidche eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als
Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel 1,20 m héher liegt als die
naturliche oder festgelegte Geléndeoberfliche.”

Da das Dachgeschoss in der BayBO nicht definiert ist, ist dies grundsatzlich ein Geschoss mit mindestens
einer geneigten Dachflache.

6.3.4. Héhenlage/Geb4udehdhen

Als unterer Bezugspunkt wird im Bereich der straBenseitigen Bebauung (WA) die Héhenlage der
Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens bezogen auf die OK ErschlieRungsstraie und im rickwartigen
Bereich (MI) bezogen auf die vorhandene Gelandeoberflache bestimmt.

Der Bebauungsplan setzt die Héhenlage der Gebadude so fest, dass die vorhandene (naturliche)
Gelandeoberflache bei Errichtung der Gebaude aufgeschittet werden muss; somit wird das kiinftige
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Gelande als die fur die Berechnung der Abstandsflachen mafRgebliche geplante (aufgeschuttete)
Gelandeoberflache angenommen33.

6.3.5. Gebdudehbhen

Um ein ,Einfugen" in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen und den Belangen der Denkmalpflege
gerecht zu wird, die Hohe der Gebaude mit der traufseitigen Auenwandhdhe bzw. Wandhéhe und der
Firsthohe festgelegt. Dabei wird die eineinhalbgeschossige Bebauung des bereits vorhandenen
Gebaudebestandes aufgegriffen und fortgefiihrt. So wird eine traufseitige AuRenwandhdhe von 4,7 m als
geeignet angesehen. Auf die Festsetzung eines Kniestockes wird nun verzichtet.

Diese Wandhohe entspricht bei einer Geschosshohe von 2,85 m und einer Kniestockhéhe von 1,25 m bei
einer Mindestdachneigung von 35° einem Dachaufbau Gber Sparren von ca. 49 c¢cm und bei einer
Maximaldachneigung von 43° einem Dachaufbau tber Sparren von ca. 28 cm. Fur den oberen
Bezugspunkt wird bei der traufseitigen AuRenwandhohe* auf die Formulierung des Art. 6 Abs. 4 Satz 2
BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhohe zuriickgegriffen. Uberschreitungen der traufseitigen
AuRenwandhséhe werden lediglich fur Zwerchgiebel®* zugelassen.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Aulenwandhdhen weichen
begrifflich und inhaltlich von den bauordnungsrechtlichen Wandhshen geman Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO
ab, sodass sich auch durch die Topographie héhere abstandsflachenrelevante Wandhdhen ergeben. Fr,
Widerkehren wird eine Uberschreitung der traufseitigen AuBenwandhéhe bzw. Wandhohe als
Sonderregelung getroffen.

Fur die Firsthoéhe wird von der Maximaldachneigung von 43° und einer Gebaudebreite von ca. 10 m
ausgegangen. Beim Begriff ,Firsthdhe" handelt es sich um den allgemeinen und fachspezifischen
Sprachgebrauch im Sinne der oberen Begrenzung einer geneigten Dachflache.

Da es sich bei der Festsetzung um die traufseitige Aufenwand-/Wandhoéhe und Firsthéhe handelt, sind -
im Gegensatz zu der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie
Schornsteine, Antennen etc. nicht in diese Hohenfestsetzung einbezogen.

Fur die sog. Annex-Nutzungen wie Uberdachte Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume und
Nebengebaude wird eine Hohenbeschrankung eingefiihrt um eine Unterordnung zu den Hauptgeb&uden
zu gewahrleisten. Bei der Wandhohe wird hierzu auf die Begrifflichkeit fir untergeordnete Gebaude (Art. 6
Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO) zurtickgegriffen.

6.4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiickfliche Abstandsfldchen

Als zulassige Hausform wird im WA und MI das Einzelhaus in der offenen Bauweise festgesetzt, da es
planerisches und stadtebauliches Ziel ist, ein funktional selbststéndiges, frei auf einem ungeteilten
Grundstiick stehendes Gebaude zu erreichen.

Es werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO angeordnet. So gilt im .Aligemeinen
Wohngebiet' bzw. ,Mischgebiet’ neben dem sog. Schmalseitenprivileg (Art. 6 Abs. 6 BayBO), den
Regelungen zu den untergeordneten Bauteilen (Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. der abstandsflachenirrelevanten
baulichen Anlagen (Art. 6 Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe der Abstandsflache 1 H, mindestens 3 m, betragt.
Die Regelung dient den gesunden Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Beltftung sowie
dem Brandschutz, und dem ausreichenden Sozialabstand.

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage der Gebadude so fest, dass die vorhandene (naturliche)
Gelandeoberflache insbesondere im WA bei Errichtung der Geb&ude aufgeschittet werden muss; somit
wird das kinftige Gelande als die fur die Berechnung der Abstandflachen maRgebliche geplante
(aufgeschuttete) Gelandeoberflache angenommen3®.

6.4.1. Fléchen fiir Garagen

Im WA erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch eine erweiterte
Baukorperfestsetzung durch Baugrenzen, die um die Flachen fur Garagen an den seitlichen
Grundstiicksgrenzen erganzt wird. Im Mi erfolgt aufgrund der Nutzungsanspriche eine weitgehend flachige
Festsetzung durch Baugrenzen. Mit der Verortung der Flachen fiir Garagen im WA mit einem Abstand von
ca. 8 m von der StraRenbegrenzungslinie der Pfaffenhofener StraRe wird der Strakenraum entlastet. Damit
ist eine Festsetzung des Stauraums (Zu- und Abfahrt geméaR § 2 Abs. 1 GaStellV) von mindestens 5 m
nicht erforderlich.

33 VGH Miinchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069

34 . wéhrend das Zwerchhaus als Baukdmer zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht als
Durchbrechung der Dachhaut, sondem als eigensténdiger Baukomper wahrgenommen wird, der aus der Fassade
aufsteigt."

35 VGH Minchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069
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6.4.2. Flédchen fiir Nebengebédude

Nebengebaude bis 12 m* Grundflache werden auf den nicht uberbaubaren Flachen zugelassen. Dies ist
ausreichend um entsprechende Gartengeratehauser unterzubringen. Zusatzlich wird bestimmt, dass der
Vorgartenbereich von Nebengebauden freigehalten werden muss, um den Stralenraum nicht mit
gestalterisch anspruchslosen Gebauden zu belasten und das StraRenbild optisch zu verengen.

6.4.3. Fléchen fiir Stellplitze.

Auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind Flachen fur Stellplatze zulassig, da diese keinen
stadtebaulichen Regelungsbedarf aufweisen.

6.5. Anzahl der Stellplatze

Fur die Ermittiung und Festsetzung der zu berlicksichtigenden Zahl der Stellplatze und Garagen zum
Volizug des Art. 47 BayBO, werden fiir Wohnungen bis 80 m? Wohnflache?® 1 Stellplatz und fur Wohnungen
ab 80 m? Wohnflache 2 Stellplatze festgelegt, da im landlichen Raum in der Regel von zwei Fahrzeugen
ausgegangen werden muss. Fir die nicht das Wohnen stérenden gewerblichen Nutzungen wird an der
Anlage zur GaStellV3” und den darin enthaltenen Regelungen festgehalten.

Damit wird eine auf die ortlichen Gegebenheiten der Gemeinde Adelshofen angepasste und auf die
kommunalen Entwicklungsstrategie ausgerichtete Stellplatzregelung zu schaffen.

6.6. Bauliche Gestaltung

Um das Einfugen der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen werden
Festsetzungen zu besonderen Anforderungen an die aufRere Gestaltung (wie Hauptfirstrichtung und
Hauptdeckungsmaterial, Zwerchgiebel, der Hauptdachform und -dachneigung. Einfriedungen und
Werbeanlagen) getroffen. Diese beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum und dienen, neben der
Einbindung in das Ortsbild auch der positiven Gestaltungspfiege.

6.6.1. Haupftfirstrichtung, Hauptdeckungsmaterial und Zwerchgiebel

Im Ortsbereich herrschen geneigte Dacher mit kleinteiliger Ziegel- oder Betonsteindeckung in ziegelroten
Farbténen vor. Die Gemeinde erachtet dieses Material als ortstypisch und landschaftsgebunden und sieht
es ortsgestalterisch fur erforderlich an eine entsprechende Regelung zu treffen. Durch die Festsetzung der
Haupteindeckung werden die geneigten Dachflachen kleinteilig strukturiert und damit gleichzeitig
bauasthetisch das Ortsbild beeintrachtigende andere Dachmaterialien ausgeschlossen.

Mit dem Bezug auf das Hauptdeckungsmaterial wird es erméglicht fir untergeordnete Anbauten und
Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Materialien, wie
Glas, Blech etc. zu verwenden.

Um eine klare Ausrichtung der Geb&ude zu erhalten wird an der Festsetzung der Firstrichtung beibehalten.
Da in der gemeindlichen Satzung®® keine Regelungen zu Zwerchgiebel®® vorhanden sind werden diese in
der Breite beschrankt um eine Unterordnung zu erreichen.

6.6.2. Hauptdachform und Hauptdachneigung

Im Geltungsbereich wird das traditionelle Satteldach festgesetzt um den Anforderungen an die
unterschiedlichen Gebaudetypen, den eineinhalbgeschossigen Gebdudetyp (E+D) mit der steileren
Dachneigung gerecht zu werden. Da die Hallengeb&ude von Handwerks- und Gewerbebetrieben eine
tiefere Gebaudebreite aufweisen wird ein Ausnahmetatbestand (§ 31 Abs. 1 BauGB) bestimmt, sodass fir
Gebaude mit Handwerks- und Gewerbenutzungen (Art der AuRnahme) nur flachere Hauptdachneigungen
von 18° bis 23° (Umfang der AuBnahme) zulassig sind. Das Gebot eines Satteldachs mit entsprechenden
Dachneigungsbereichen liegt im 6ffentlichen Interesse an der Bewahrung der historisch gewachsenen
Dachlandschaft in der Ortschaft Adelshofen.

Fur Garagen einschlieRlich deren Nebenraume, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und Nebengebaude
werden abweichende Regelungen getroffen um eine optische Uberhohung der untergeordneten Gebaude
zu vermeiden.

% gemaR: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003
(BGBI. | S 2346)

37 GaStellV: Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (ber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBI. S 910), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25.04.2015 (GVBI. S. 148) geandert
worden ist

% Satzung der Gemeinde Adelshofen iber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fiir Garagen und
Dachgauben" vom 20.10.1994

% Zwerchgiebel: ein von der Aufenwand des darunter liegenden Geschosses hineinragendes Bauteil, dass dessen
AuBenwand bindig fortsetzt und als Giebel endet.
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Mit dem Bezug auf die Hauptdachform bzw. -dachneigung wird es erméglicht fur untergeordnete Anbauten
und Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dachformen
und Dachneigungen, wie flachgeneigte Pultdécher, Flachdacher etc. zu verwenden.

6.6.3. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu erhalten werden Regelungen zur Art (offen/Lattenzaune) und
Hohe (1,0 m) der Einfriedungen, die als bauliche Anlage ausgefuhrt werden, getroffen. Offen ist eine
Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand ausgebildet ist oder optisch nicht als solche wirkt, also
durchsichtig ist. Wie im bestehenden Bebauungsplan werden auch Regelungen fir andere Anlagen, wie
Hecken (geschnittene Laubhecken) und in der Héhe (1,5 m) beibehalten.

6.6.4. Aufschiittungen

Aufgrund der hoherliegenden Pfaffenhofener StraBe, muss das neue Geldnde im “Allgemeinen
Wohngebiet' aufgefillt werden. Das aufgefilllte Gelande entspricht der geplanten Gelandeoberflache. Die
Festsetzung der Héhenlage erfolgt, da die naturliche Gelandeoberflache verandert wird und die Gebaude
der vorhandenen Strafle zugeordnet sind.

6.6.5. Werbeanlagen

Im Mischgebiet werden insbesondere Werbeanlagen ausgeschlossen, die zu erheblichen
Beeintrachtigungen fihren. Ferner werden diese Anlagen wegen der Ortsrandlage und ihrer Wirkung in die
freie Landschaft nur auf Teilen baulicher Anlagen (Fassaden) fur zulassig erklart.

6.6.6. Verhiltnis zu értlichen Bauvorschriften

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung der Gemeinde Adelshofen tiber besondere Anforderungen
an bauliche Anlagen fur Garagen und Dachgauben® vom 20.10.1994. Diese gilt insoweit der
Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft (§ 1 Nr. 3 der Satzung). Die tbrigen Regelungen
zur Gestaltung von Dachgauben (§ 2 Nr. 1, Nr. 3 bis Nr. 7 der Satzung) bleiben erhalten. In Bezug auf
Garagen einschlieflich deren Nebenrdume und Nebengebiude (§ 3 der Satzung) wird durch den
Bebauungsplan eine klarstellende Regelung zur Dachneigung von frei stehenden Nebengeb&uden und
Garagen getroffen (Ziffer 3.4 Dachneigung 25° bis 40°). Diese orientiert sich an der Regelung der
Gestaltungssatzung (§ 3 Nr. 2 der Satzung). Ferner wird durch die Anordnung der Abstandsregelungen
der BayBO 2008 eine abweichende Regelung zu der Lange der Grenzbebauung von Garagen und
Nebengebauden von 9 m (Art. 9 Abs. 1 Nr. 1 BayBO) anstelle von 8,0 m (§ 3 Nr. 7 der Satzung) getroffen.

6.7. Verkehrsflachen

Um die Bebauung des Mischgebietes in zweiter Bauzeile zu erméglichen wird eine private Verkehrsflache
festgesetzt.

6.8. Griinflachen

Um den Abstand zum bestehenden Wald zu sichern wird eine private Grunfliche mit der
Zweckbestimmung ,Obstwiese" festgesetzt.

6.9. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das
Baugebiet in die Landschaft einzubinden, Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu vermeiden und
eine Durchgriinung des Baugebietes zu erhalten. Damit liegen die Festsetzungen zur Granordnung im
offentlichen Interesse.

An der bestehenden Festsetzung zur Durchgriinung mit Laubb&dumen wird festgehalten.

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung
der Garten mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien.
(z.B. japanische Ziergarten) verhindert werden.

Dies dient dazu, eine angemessene Begriinung von Freiflachen zu gewahrleisten und eine notwendige
Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels zu erreichen. Daruber hinaus gilt es
vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Rtickgang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des
Rickgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch geeignete
Lebensraumstrukturen zu starken.

Oberirdische Stellplatzfiachen und Staurdume vor den Garagen samt Zufahrten sind mit
versickerungsfahigen Bodenbelagen zu versehen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster 0.4.).

Diese Festlegung schafft bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollsténdig versiegelt, sondern
dauerhaft wasser- und luftdurchldssig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen
Flachenbefestigung minimiert und ein Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle
ermdglicht.
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6.10. Entfallende Festsetzungen

Da keine Doppelhauser zulassig sind entfallt die Regelung zu der nicht-spiegelbildlichen Planung. Da die
Linde, wie oben beschrieben, entfernt wurde, sind auch die Regelungen zu dem Naturdenkmal Oberflussig.
Da keine neuen offentlichen Stralen vorgesehen sind, entfallt zudem die Regelung zu den Sichtfeldern.
Auch die Regelung zu dem Standort de Mulltonnen kann, wie oben ausgefiihrt, entfallen, da hierfur kein
Regelungsbedarf besteht.

6.11. MaBangabe

Die Mafangabe erfolgt zurlckhaltend. So werden die (iberbaubaren Grundsticksflachen zur
StralBenverkehrsflache, zur Umgrenzung zum Anpflanzen von Baumen Strauchern und sonstiger
Bepflanzung und zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen vermafit. Weitere Malke der durch Planzeichen
festgelegten Gberbaubaren Grundsticksflachen sind messtechnisch zu ermitteln. Eine vollstandige
VermaBung aller Baurdume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird stadtebaulich nicht fur erforderlich
gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des MaRstabes eindeutig erkannt werden. Nach § 10a
Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen wodurch er in digitaler Form der
Offentlichkeit zur Verfligung steht. Somit ist es problemlos méglich auf die zeichnerischen Inhalte
zuruckzugreifen. Auch wird eine VermaRung bauordnungsrechtlich fiir nicht erforderlich gehalten, da die
Geltung der Abstandsflachen gemaR der BayBO angeordnet wurde.

6.12. Weitere Inhalte

Neben der Plangrundlage und der die Hohenschichtlinien des dem DGM14 werden aus Grinden der
Eigenvorsorge der Hinweis auf § 123 Abs. 1 StrSchG und das Verhalten beim Auffinden von
Bodendenkmalern, sowie auRerhalb des Geltungsbereichs, das kartierte Biotope aufgenommen.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1. Flachenverteilung

Gebietsart Flache Verteilung

Wiesenflache (davon 1.540 m? festgesetze Grinflache) ca. 3.660 m? 100,0%

Summe ca. 3.660 m? 100,0%

Tab.1: Flachenverteilung - Bestand

Art Fliche Verteilung |

Geltungsbereich ca. 3.660 m?

Aligemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3

BauNVO) ca. 1.000 m? 27,3%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 250 m? GRZ=0,25
Grundflachenuiberschreitung durch Terrassen GR 38 m? 15%
Grundfi&chenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca.213 m? 74 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 500 m? GRZ=10,50

Mischgebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 1.000 m? 27,3%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 350 m?2 GRZ=0,35
Grundflachenlberschreitung durch Terrassen GR 53 m* 15%
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 198 m? 49 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 600 m? GRZ =0,60

Private Verkehrsflache ca. 150 m? 4,1%

Private Grinfliche ca. 1.510 m? 41,3%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 1.250 m? 34,2%
errechnete Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 700 m? GFZ=10,35

Tab. 2: Bauliche Nutzung - Neu

7.2, Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in privatem und éffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren geman
§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

0 Laserscan-Befliegung Landsberg in der Zeit vom 18.02. -21.02.2007. Hohengenauigkeit der Laserpunkte +/- 0,20
m Lagegenauigkeit +/- 0,5 m, Hshenbezugssystem: DHHN92
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7.3 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Bei der Bebauung mit 3 Einfamilienhausern und der Nutzung durch das Wohnen nicht stérendem Gewerbe
kénnen ca. 3 Wohnungen mit zuséatzlich je einer Einliegerwohnung entstehen. Bei statistisch
2,33 Bewohnern/Wohnung?*! ergibt sich somit eine Anzahl von ca. 7 bis ca. 10 Einwohnern. Hieraus
entsteht (iberschlagig ein Bedarf von:

- bis zu 1 Grundschulplatz und

- bis zu 1 Schulplatz (weiterfuhrende Schulen) und

Dies kann durch die Kapazitat der vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden.

7.4, Abschitzung des Verkehrsaufkommens

Im Rahmen der Erstellung des Angebotsbebauungsplanes wurde eine Abschatzung des
Verkehrsaufkommens unter Verwendung des Programms Ver_Bau“? durchgefihrt.

Beim FGSV-Vorgehen®? wurde auf die statistisch abgeschatzte Einwohnerzahl } bzw. die
Beschaftigtenanzahl abgestellt. Daraus ergibt sich eine Bandbreite der Tagesbelastung im Kfz-Verkehr
(Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 7 bis ca. 27 Fahrten/24h.

7.5. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen
Behorden eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen
Stellungnahmen wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich
nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstolien wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare
Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kénnen fir Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.6. Berichtigung des Flachennutzungsplanes
Ferner wird im Umgriff von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes abgewichen.
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Abb. 5: Rechtswirksamer
Flichennutzungsplan Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Hierzu

werden im Rahmen einer Generalisierung ein ,Allgemeines Wohngebiet’, ein ,Mischgebiet® und

,Obstwiese" (Grunflache) dargestelit.

Ferner werden die bisherige Planzeichnung des Flachennutzungsplanes, der Bau- und Flurbestand, die

digitale Héhenkarte und das kartiere Biotop dargestellt.

Mit der Berichtigung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Adelshofen nach wie vor

sichergestellt.

41 Datengrundlage fiir die Gemeinde Egenhofen, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

42 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2019

43 FGSV: Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen
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Gebietsart e ‘_ Neue Darstellung
iy T o ~ Riche _ Verteilung
Flachen fur die Landwirtschaft ca.0,21 ha ca. 0,00 ha 0,0%
Orts randeigrﬂ_nung!b_bstwi_ese ca.0,15 ha ca.0,15 ha 41.2%
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,00 ha 31,5%
 [Mischgebiet : al _ca.0,10¢ _274%
Anderungsbereich Summe ca.0,37 ha ca.0,37 ha 100,0%
Tab. 3: Flidchenidnderung im Anderungs- und Erweiterungsbereich
Gemeindegebiet
Allgemeines Wohngebiet ca. 20,82 ha 28,2% ca. 2094 ha 28,3%

Versorgungsanlagen ca.4,43 ha 6,0% ca.443 ha 6,0%
Gemeindegebiet ca.73,72 ha 100,0% ca. 73,94 ha 100,0%
Verénderung Gemeindegebiet 0,3%
Tab. 4:  Flachenverteilung nach der 2. Berichtigung fiir das Gemeindegebiet Adelshofen

Durch die Darstellung eines ,Allgemeinen Wohngebietes" und sMischgebietes" erfolgt im Gemeindegebiet
eine Erhéhung der Baugebietsflachen (inkl. der Flachen fir Gemeinbedarf bzw. Versorgungsanlagen im
gesamten Gemeindegebiet um ca. 0,3 %. Dies ist als marginal einzustufen.

8 Synopsenplan

3

Abb. 7: Synopsénplan mit Einarbeitung der 3. Anderung und Erweiterung
8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts" (BauGBAndG 2013) wurde ein Vorrang
der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begrindungsanforderungen bei der
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Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefuhrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsleitiinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft® besonders
hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fur andere Nutzungsarten ist allerdings nicht
ausgeschlossen.

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird ca. 2.150 m?* Wiesenflache durch ein
,Allgemeines Wohngebiet', ,Mischgebiet* und ,private Verkehrsflache* nur im notwendigen Umfang in
Anspruch genommen.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von MaRnahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre* oder ,Versiegelungsverbot'44. Durch die Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes erfolgt eine Umwandlung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen durch
Neuinanspruchnahme nur im notwendigen Umfang. Bestehende gréRere Potentiale der Innenentwicklung
werden aus Sicht der Gemeinde nicht gesehen, zumal deren Aktivierung nicht realistisch ist, der
Flachenbedarf der Wohnbebauung bzw. gemischter Bebauung kurz- und mittelfristig befriedigt werden soll
und die Aktivierung groRerer Innenentwicklungspotentiale einen langeren Zeitraum benétigt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Anderungsbereich ist in Anbetracht der
Bedurfnisse der Wohnbevélkerung und der tberwiegende mittleren bis geringeren Ertragsfahigkeit
(Bodenschatzwerten ,LIIb3 46/46" 45 des Grunlandes) vertretbar.

Die Anderung ist als MaRnahme der Innentwicklung zu bewerten, da auf das vorhandene
Erschlieungssystem zurtickgegriffen wird.

8.2. Ortsplanung

Von Seiten des Landratsamtes*® werden Bedenken hinsichtlich der Lage des Baugebietes gemacht, hierzu
stellt der Gemeinderat*” fest:

Im Gemeindebereich von Adelshofen existieren keine anderen Baufléchen, an die eine Verlagerung des
Gartenbaubetriebes méglich ware. Insbesondere fiir die geplante Mischnutzung (Hallengebéude plus
Wohngebéude) ist die ortsrandnahe Lage geeignet. Auch die Regierung von Oberbayern*® hat keine
Einwénde gegen die geplante Bebauung im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Siedlungseinheit.
...... Aus Sicht der Gemeinde entsteht durch die nur geringfiigige Erweiterung des Bebauungsplanes kein
neues Baugebiet. Die Bedenken zur ortshildpragende Lage werden nicht geteilt. Der Erweiterungsbereich
schliefit im Westen an bereits vorhandene Bebauung an. Auch siidlich der Pfaffenhofener Stral3e befindet
sich ein noch bebaubares Grundstiick (FISt. 172/10), dass sich im Umgriff des Bebauungsplanes
Pfaffenhafener Strafie" befindet.

Durch die neu festgesetzte private Grinfléache wird ein ausreichender Abstand zwischen Bebauung und
dem kartierten Biotop eingehalten.”

8.3. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 vollstandig aus erneuerbaren und moglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept'4® des Landkreises sowie
seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegen ,Los 1" mit der Untersuchung der stationaren
Warme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung der Verkehrs- und der Siedlungs-
entwicklung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Adelshofen in der Sitzung vom 15.01.2013 vorgestellt und beschluss-
maRig behandelt.

Inzwischen wurde fir die Gemeinde Adelshofen ein ,Umsetzungskonzept' mit ,Mafnahmenkatalog”
erstellt. So werden MaRnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials, des
Sonnenenergiepotentials auf Freiflachen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen
Energiemanagement (wie Erweiterung bzw. Aufbau und Umstellung des kommunalen Strombezugs auf
Okostrom,  energetischer ~ Sanierung  kommunaler Liegenschaften und  Optimierung der
StraRenverkehrsbeleuchtung) vorgeschlagen.

Unabh&ngig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen,
klimaschonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

44 50 Mustererlass BauGBAndG 2013 Ziffer 2.1

45 | . Bodenart (Lehm) | Il - Zustandsstufe des Bodens (geringe bis geringste Ertragsféhigkeit) | ¢ - Klima (der
Mittelgebirgslagen), 3 Wasserstufe (normale mittlere Wasserverhaltnisse) | 46/46 -
Griinlandgrundzahl/Griinlandzahl

46 | andratsamt Furstenfeldbruck, Schreiben vom 02.10.2019 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

47 Gemeinderatssitzung Adelshofen, 28.11.2019 im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

48 Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanung, Schreiben vom 23.09.2019 im Rahmen des Verfahrens
nach § 4 Abs. 2 BauGB steht die Planung ,den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.”

49 Team fur Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zuruckhaltende Neuausweisung unter Berlcksichtigung der vorhandenen Ressourcen,

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf den Hauptort Adelshofen und

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen und die Entwicklung von Siedlungsstrukturen
der kurzen Wege.

Allerdings kénnen aufgrund des Planungszieles der Gemeinde, der GréRe des Geltungsbereiches und der

ortlichen Standortbedingungen folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Schaffung attraktiver Wegenetze fiir den nicht-motorisierten Verkehr,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer giinstigen Verkehrserschlieung
durch den OPNV, Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen,

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume,

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze und

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Warmeversorgung) mit umfassende
technischen Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwarmenetz).

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukinftigen Gebdude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu erméglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

- Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen).

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (z.B. EnEGS?, EnEV5!, EEW4rmG5?) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits
hoch angesetzt sind und regelmaRig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen
technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismatig,
noch wirtschaftlich zumutbar.

8.4. Waldabstand

Der Abstand zwischen Wald und der Bebauung von 25 m wird im Allgemeinen Wohngebiet auf bis zu ca.
18,5 m unterschritten. Von den méglichen Gefahren, die vom Wald fir Gebaude ausgehen kénnen, wird in
der Praxis im Wesentlichen die Baumsturzgefahr als einzige Ursache angefihrt. Aufgabe der 6ffentlichen
Gefahrenabwehr ist es in erster Linie, Menschen vor Schaden zu bewahren. Bei der Novelle der
Hessischen Bauordnung 2002 wurde z.B. der sogenannte Waldabstand aus dem Gesetz gestrichen. Aus
der Begrindung des damaligen Gesetzentwurfs: ,Das Risiko, dass durch stirzende Bdaume Menschen
innerhalb von ablichen stabilen Geb&uden Schaden erleiden, ist als gering einzuschétzen. Im Rahmen
einer Dissertation>® eingeholte Informationen ber einige zehntausend Félle von Baumstirzen auf
Gebéude, die sich im Laufe von Jahrzehnten in Deutschland ereigneten, wurden in keinem Fall Menschen
in Gebduden verletzt oder Geb&ude in ihrer Standfestigkeit ernsthaft gefdhrdet.”

Im Vollzug des Waldgesetzes fur Bayern und der Baugesetze wurde vom Bayerischen Staatsministerium
fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten ein Schreiben in Bezug auf den ,Gebaudeabstand an
Waldrandern® herausgegeben (18.03.2009). Zur Bauleitplanung wird ausgeflhrt:

.Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zu
beteiligen (§ 4 Abs. 1 BauGB). Weitergehende Beachtungspflichten (insbesondere Art. 9 Abs. 8 BayWaldG)
bleiben unberthrt. Da die Errichtung eines Geb&udes im Rahmen des qualifizierten oder vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans genehmigungsfrei sein kann (vgl. Nr. 1), kommt der Beteiligung bei Aufstel-
lung der Bauleitpléne besondere Bedeutung zu.*

8.5. Hochwasservorsorge
Mit dem Hochwasserschutzgesetz || wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge,
insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden als Aufgabe der

Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung
des Hochwasserschutzes insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

%0 Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinspargesetz - EnEG)

1 Verordnung (iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik von Geb&uden
(Energieeinsparverordnung - EnEV)

52 Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz -

EEW&rmeG)
%3 Wolfgang Wagner ,Abstand zwischen Gebauden und Wald — Rechtsfragen, Brandschutz, Okologie 1985 ISBN 3-
433-01028-5
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG voM 28.11.2019
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Durch die Lage des Geltungsbereichs am ostlichen Siedlungsbereich sind Gefahren durch
Flusshochwasser unwahrscheinlich.

In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder eine
Kartierung als wassersensiblen Bereichen vor. Aufgrund der geringen Geléndeneigung von Sud nach Nord
ist wild abflieRendes Wasser aus der landwirtschaftlichen Flache (Fremdeinzugsgebiet) nicht sehr
wahrscheinlich. In Bezug auf die Starkregenereignisse wird die Hoéhenlage auf 0,3 m uber der
ErschlieBungsstrale bestimmt. Im Rahmen der Eigenvorsorge kann mit einer hochwasserangepassten
Errichtung von Bauvorhaben reagiert werden, um Schaden zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Beziiglich des anstehenden Grundwasserstandes sind keine Daten vorhanden. Sollte nach der
eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherrn ein hoher Grundwasserstand oder
Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit einer angepassten Errichtung von Bauvorhaben (z.B.
kein Kellergeschoss oder eine auftriebssichere und wasserdichte Bauausfuhrung) reagiert werden.

8.6. MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Als Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen wurden insbesondere beriicksichtigt:

- auf das Schutzgut Klima und Luft durch Festsetzungen zur Begrenzung der versiegelten Flachen und
standortgerechte Pflanzungen um damit da Mikroklima zu verbessern.

- auf das Schutzgut Flache und Boden durch die Begrenzung der iberbaubaren Flachen und durch
Unterschreitung der Obergrenzen der Grundflachenzahl des § 17 BauNVO sowie die Festsetzung
versickerungsfahiger Belage.

- auf das Schutzgut Wasser durch Beschrankung der versiegelten Flachen auf ein Mindestmal® und
durch versickerungsfahige Belage die die Wasseraufnahmekapazitat des Bodens in Teilbereichen
erhalten.

- aufdas Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die grinordnerischen Manahmen zur Durchgrunung der
Hausgéarten.

- auf das Schutzgut Landschaft durch die Lage im Siedlungsbereich und Beschrénkung der
Gebaudehshe durch die Zahl der Vollgeschosse, traufseitige Auenwand- und Firsthdhe und damit
die Verhinderung einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes.

- auf das Schutzgut Kultur, durch Beschrankung der Hohe durch die Zahl der Vollgeschosse,
traufseitige AuRenwand- und Firsthéhe, Dachneigung und damit einer Einbindung in das umliegende
Ortsgefiige.

8.7. Ortstafel

Um die gefahrene Geschwindigkeit am bestehenden Ortsrand zu vermindern, wird davon ausgegangen,
dass die Ortstafel (VZ 310 bzw. 311) nach Osten, auf Hohe der Einmindung des nérdlichen Feldweges
versetzt wird, sodass im Bereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes in diesem Bereich
kinftig von einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ausgegangen werden kann. Eine
entsprechende verkehrsrechtliche Anordnung wird im weiteren Verfahren gepruft.

8.8. Sonstige Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplans ergeben sich keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden
Menschen.

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Rahmen der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Pfaffenhofener Strake"
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