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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Adlkofen verfiigt iiber einen vom Landratsamt Landshut mit Bescheid vom 13. April 1999 ge-
nehmigten Fldchennutzungsplan mit Landschaftsplan, der inzwischen mehrfach gedndert wurde. Fiir das im
Bereich der Brandmeierstral3e und Sonnenstralie gelegene Wohngebiet Himmelreich II hat die Gemeinde im
Jahr 1972 einen Bebauungsplan aufgestellt. Die Grundstiicke im Wohngebiet sind fast vollstdndig bebaut.
Der Gemeinderat Adlkofen hat am 28. Juli 2025 beschlossen, den Bebauungsplan zu d@ndern, um eine maR-
volle bauliche Nachverdichtung zu erleichtern. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB und erfolgt auf Basis eines Gesamtkonzepts fiir die drei Bebauungspldne
Himmelreich I, Himmelreich I und Himmelreich III.

Abbildung: Urspriinglicher Bebauungsplan
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Gesamtkonzept Himmelreich I, IT und III

Die Geltungsbereiche der Bebauungspldane Himmelreich I, IT und III grenzen aneinander. Die Bebauungs-
pldne sind etwa zur gleichen Zeit entstanden und weisen grofitenteils gleiche Festsetzungen auf. Die Ge-
meinde dndert die drei Bebauungspline gleichzeitig. Der Anderung liegt folgendes Gesamtkonzept fiir eine
Nachverdichtung zugrunde.
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Abbildung: Ubersicht iiber die Bebauungsplangebiete

Folgende Bebauungspline sind die Ausgangssituation fiir die Uberarbeitung:

e Bebauungsplan Himmelreich I

O
O
@)

Urplan vom 25. April 1972
teilweise {iberplant durch BPL Himmelreich II (1972)
teilweise iiberplant durch BPL Nirschlkofen, 5. Anderung (2015)

e Bebauungsplan Himmelreich II

O

O O O O O O

Urplan vom 25. April 1972

1. Anderung vom 10. Oktober 1972
2. Anderung vom 24. Juli 1976

3. Anderung vom 20. August 1976
4. Anderung vom 5. November 1976
5. Anderung vom 6. April 1979

6. Anderung vom 27. April 1979

e Bebauungsplan Himmelreich III (Uberarbeitung)

O

O
O
O
O

Urplan vom 30. Januar 1974

Neuaufstellung als Himmelreich III Uberarbeitung am 29. September 1981
1. Anderung vom 22. Dezember 1987

Teilaufhebung vom 3. Mdrz 1993

teilweise {iberplant durch BPL Himmelreich Erweiterung (2015)



2.2

2.3

Wohnungsbestand

Die drei Wohngebiete sind liberwiegend locker mit Ein- und Zweifamilienhadusern auf groRen Grundstiicken
bebaut. Nahezu alle Grundstiicke sind bebaut. Es handelt sich dabei hauptsachlich um freistehende Einzel-
hduser und ansonsten um Doppelhauser.

Wohngebiet Anzahl der GroRe der P.arzgllen Wohnungen'je‘Parzelle
Parzellen (durchschnittlich) (durchschnittlich)
Himmelreich I 35 809 m? 1,2 Whg.
Himmelreich II 79 747 mz2 1,2 Whg.
Himmelreich III 46 837 m2 1,4 Whg.

Tabelle: Ubersicht Grundstiicke und Wohnungen

Den Baugenehmigungen zufolge sind auf den 160 Grundstiicken insgesamt 204 Wohnungen vorhanden.

Die Gesamtflache der Baugrundstiicke betrdagt 125.837 m?, sodass sich eine durchschnittliche Grundstiicks-
flache von 617 m2 pro Wohnung ergibt. Dieser Wert ist aus heutiger Sicht sehr hoch, da inzwischen deutlich
flachensparender geplant wird. Im Wohngebiet RoRberg beispielsweise nimmt eine Wohnung durchschnitt-
lich hochstens 470 m2 Grundstiicksfldche in Anspruch — bei vollstdndiger Ausnutzung des Baurechts sogar
nur 260 m2. Da die Gemeinden angehalten sind, den groRen Bedarf an Wohnungen vorrangig durch MaR-
nahmen der Innenentwicklung abzudecken, wurde ein Konzept fiir eine maRvolle Nachverdichtung der drei
Wohngebiete ausgearbeitet.

Erleichterung der Nachverdichtung

Der Bau zusatzlicher Wohnungen soll vor allem durch den Ausbau von Dachgeschossen erleichtert werden.
In zwei der drei Bebauungsplane ist der Ausbau der Dachgeschosse von Wohnhdusern bis heute untersagt.
Zwar wurden teilweise Dachgeschossausbauten genehmigt, doch insgesamt wird nur bei etwa einem Drittel
der Wohnhduser das Dachgeschoss genutzt (bei 56 von 160 Wohngebduden). Einige dieser Dachgeschosse
werden auRerdem nur teilweise als Wohnraum genutzt.

Folgende Anderungen sollen die Nutzung der Dachgeschosse erleichtern:
e Das Verbot des Dachgeschossausbaus wird aufgehoben (betrifft Himmelreich I und II)
o Die zuldssige Dachneigung wird auf 40° erhdht (bisher 28° oder 32°)
e Dachgauben werden ab einer Dachneigung von 35° zugelassen (bisher waren sie unzuldssig)

Eine Nachverdichtung durch den Ausbau oder ggf. den Neubau von Dachgeschossen hat gegeniiber einem
Anbau den Vorteil, dass weniger Flache versiegelt wird und die Durchgriinung der Wohngebiete mit Garten
weniger stark beeintrachtigt wird. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass auch bei einem Dachgeschossausbau
Garten oder Vorgarten fiir die Anlage von Stellpldtzen verkleinert werden miissen.

Um zu vermeiden, dass Nachbarn durch die Dachumbauten erheblich beeintrachtigt werden, bleiben zwei
Festsetzungen unverdndert:

e Essind nur zwei Vollgeschosse zuldssig.

o Die Traufhohe darf hdchstens 6,50 m betragen, talseitig gemessen
(nurim Wohngebiet Himmelreich III sollte der Wert von 6,30 m auf 6,50 m erhoht werden, um die
drei Gebiete gleich zu behandeln).

Das bedeutet im Ergebnis, dass gegeniiber den bisherigen Festsetzungen der Dachfirst der Gebdude zwar
erhéht werden kann, die Traufe jedoch nicht.



2.4 Sicherung einer geordneten Entwicklung

Die bestehenden Bebauungsplane lassen bereits groRe Grundfldchen und Geschossflachen fiir die Gebdude
zu, die jedoch noch nicht in vollem Umfang genutzt wurden. Nach iiberschldgiger Priifung entspricht die
bestehende Bebauung einer realisierten Grundfldchenzahl von 0,23 (zulédssig ware ein Wert von 0,4) sowie
einer realisierten Geschossfladchenzahl von 0,38 (zuldssig wére ein Wert von 0,8).

Dieses Baurecht bleibt unverandert. Somit ist auf den Grundstiicken eine erhebliche Nachverdichtung mog-
lich, die durch die gednderten Festsetzungen zu Dachgeschossen noch erleichtert wird. Zu beachten ist au-
Rerdem, dass der Ausbau von Dachgeschossen durch die neueste Anderung der Bayerischen Bauordnung
dadurch erleichtert wird, dass fiir Wohnungen, die durch einen Dachgeschossausbau entstehen, ab Oktober
2025 keine Stellplatzpflicht mehr besteht. Die Autos dieser Wohnungen werden folglich auf der StraRe ab-
gestellt. Selbst wenn fiir neu gebaute Wohnungen Stellpldtze auf den Baugrundstiicken entstehen, erhoht
sich der Parkdruck auf der StraRe durch Besucher, Handwerker oder Lieferanten.

Gleichzeitig ist der Platz auf den StraRen begrenzt. Er wiirde noch stédrker eingeschrankt, wenn fiir den Bau
zusatzlicher Stellplatze neue Grundstiickseinfahrten angelegt wiirden, vor denen bekanntlich nicht geparkt
werden darf. Eine erhebliche Zunahme des ruhenden Verkehrs kann die Befahrbarkeit der Stralien ver-
schlechtern. Die Kapazitét der StraRen ldsst keine unbeschrankte Nachverdichtung zu - gleiches gilt fiir die
Kapazitét der ortlichen Klaranlage. Abgesehen von den Auswirkungen auf die Verkehrssituation und die
Abwasserentsorgung wiirde die Entstehung gréfierer Wohnanlagen den Charakter des griinen Wohngebiets
stark verdndern. Daher sollte die Anzahl der Wohnungen begrenzt werden.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:
e Esist hochstens eine Wohnung je angefangene 450 m2 Grundstiicksflache zuldssig.

Mit dieser Festsetzung wird auch die Anzahl der Kraftfahrzeuge in den Wohngebieten zuverlassig
begrenzt. Insgesamt waren in den drei Wohngebieten demnach etwa 352 Wohnungen zuldssig, das
entspricht durchschnittlich 2,2 Wohnungen pro Grundstiick (aktuell gibt es 204 Wohnungen, das
entspricht durchschnittlich 1,3 Wohnungen pro Grundstiick). Bisher ist die Anzahl der Wohnungen
nicht beschrankt. Die zuldssige Wohnflache bleibt unbegrenzt, d. h., die Grundstiickseigentiimer
konnen die gesamte zuldssige Geschossflache realisieren. Auf den meisten Grundstiicken erlaubt
die Vorschrift zwei Wohnungen, auf einigen eine, drei oder vier.

o Die Zufahrtsbreite wird auf 8 m pro Grundstiick beschrankt.

Dadurch wird sichergestellt, dass auf den StraBen ausreichend viele Parkmdglichkeiten fiir Besu-
cher und Lieferanten verbleiben. Im Wohngebiet Himmelreich II stehen beispielsweise grundsatz-
lich 2.770 m StraRenrand zur Verfiigung, wobei die Bereiche der Straleneinmiindungen, an denen
nicht geparkt werden darf, nicht mitgerechnet sind. Die 85 festgesetzten Grundstiickszufahrten a
8 m Breite machen etwa ein Viertel dieser Strallenrandldnge aus. Es verbleiben somit drei Viertel
des StraRenrands zum Parken. Bisher waren im Bebauungsplan Zufahrten mit einer Breite von 6 m
vorgesehen. Durch die Verbreiterung auf 8 m wird die Anlage zusatzlicher Stellplatze fiir eine er-
wiinschte Nachverdichtung erleichtert. Auf einigen Grundstiicken bestehen bereits breitere Zu-
fahrten, fiir die Bestandsschutz gilt. Vereinzelt wurden entsprechend dem Bestand zwei Zufahrten
festgesetzt.

2.5 Ubersicht Gesamtkonzept

Auf der nichsten Seite ist eine Ubersicht iiber die wesentlichen Festsetzungen im Rahmen des Gesamtkon-
zeptes zur Nachverdichtung dargestellt.
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3.1

Verfahren

Die Bebauungsplane Himmelreich I, IT und III kénnen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ge-
andert werden, weil die geplanten Nachverdichtungen MaRnahmen der Innenentwicklung sind.

Formelle Voraussetzungen des § 13a BauGB

Kriterium

Sachstand

Bewertung

Innenentwicklung

Alle drei Plangebiete liegen im bebauten | Ja
Innenbereich

Zuldssige Grundfldche

Summe aller Festsetzungen: 51.000 m2

Zwischen 20.000 m2 und
70.000 m2 — Vorpriifung erfor-
derlich

UVP-Pflichtige Vorhaben

Durch die Anderungen werden keine UVP-
pflichtige Vorhaben zugelassen

Ausschlussgrund nach § 13a
Abs. 1S. 4 nicht gegeben

Storfall-/Unfallrisiken (§ 50
BImSchG)

Keine Betriebsbereiche mit Storfallrele-
vanz im oder am Rand der Gebiete be-
kannt

Kein Ausschluss nach
§ 13aAbs.1S.5

Ergebnis: Die Anderungen konnen grundsitzlich im beschleunigten Verfahren erfolgen, sofern die folgende
Vorpriifung ergibt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

3.2 Vorpriifung des Einzelfalls (Anlage 2 BauGB)

Merkmale des Bebauungsplans

Priifkriterium (Anlage 2 Nr. 1)

Einschitzung

Rahmensetzung (& 35 UVPG)

Nur geringfiigige baugestalterische Anderung; kein neuer Rahmen in
{iberdrtlicher Bedeutung;

Beeinflussung anderer Pla-
ne/Programme

Der Flaichennutzungsplan bleibt unverdndert; keine Konflikte mit
Larm-, Luftreinhalte- oder Klimaplanen;

Bedeutung fiir nachhaltige Entwick-
lung

Positive Innenentwicklungswirkung;
kein Flachenverbrauch;

Relevante Umwelt-
/Gesundheitsprobleme

Keine; Larm- und Luftbelastungen d@ndern sich nicht wesentlich;

Umsetzung von Umweltvorschriften

Keine Beriihrung EU- oder Bundesvorgaben (z. B. WRRL, FFH)

Merkmale der méglichen Auswirkungen und betroffenen Gebiete

Priifkriterium (Anlage 2 Nr. 2)

Einschétzung

Wahrscheinlichkeit/Dauer etc.

Neu zuldssige Vorhaben beschrdnken sich im Wesentlichen auf Dach-
raume; kaum zusadtzliche Versiegelung (GRZ bleibt unverdndert);
durch die geplanten Festsetzungen kommt es nicht zu einer grundle-
genden Umgestaltung der Gebiete.

Kumulative / grenziiberschreitende
Wirkung

Wirkung nurinnerhalb der bestehenden Wohngebiete; keine Kumula-
tion mit GrofRRvorhaben;

Risiken fiir Umwelt/Gesundheit

Keine neuen Gefahrenstoffe oder Emissionen; Brandschutz nach
Bauordnungsrecht sichergestellt; aufgrund der geplanten Festset-




zungen der Bebauungsplandnderung sind iiber das bisherige Mal}
hinausgehende Risiken fiir die Umwelt, einschlieRlich der menschli-
chen Gesundheit, nicht erkennbar.

Umfang / rdumliche Ausdehnung

Auswirkungen, die iiber das Plangebiet der drei Bebauungspldne
hinausreichen, sind nicht zu erwarten.

Empfindlichkeit des Gebiets

Keine Natura-2000-, Naturschutz-, Wasser- oder Denkmalschutzge-
biete betroffen; Samtliche Unterpunkte 2.6 der Anlage 2 wurden
gepriift; es liegen keine Schutzgebiete oder besonderen Empfindlich-
keiten vor.

3.3 Zusammenfassende Bewertung und Ergebnis

Die geplanten Anderungen betreffen fast ausschlieRlich das Dachgeschoss der Wohngebiude. Bodenversie-
gelung, Habitatverluste oder relevante Emissionen sind nicht zu erwarten. Lediglich bei den Sportanlagen
und auf dem Grundstiick Eichenstral3e 10 entstehen durch zusétzliche {iberbaubare Flachen neue Bebau-
ungsmoglichkeiten, die insgesamt von untergeordneter Bedeutung sind. Schutzgiiter des § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB (biologische Vielfalt, Klima, Kulturgiiter usw.) werden nicht erheblich beeintrachtigt. Somit ist
nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB zu rechnen.

Nach {iberschladgiger Priifung gemald § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB unter Beriicksichtigung der Kriterien
der Anlage 2 des Baugesetzbuches kommt die Gemeinde somit zu dem Ergebnis, dass durch die beabsichtig-
ten Plandnderungen voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorgerufen werden. Eine
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist deshalb entbehrlich. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a

BauGB kann angewendet werden.




4.1

4.2

4.3

4.4

Planung

Friihere Bebauungsplanbegriindung

Die Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplans aus dem Jahr 1972 bleibt weiterhin giiltig und wird
durch die vorliegende Begriindung lediglich ergdnzt.

Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung

Der urspriingliche Bebauungsplan stammt aus dem Jahr 1972 und wurde auf der Grundlage der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung von 1968 aufgestellt. Die bisherigen Anderungen bewirkten keine Umstel-
lung auf eine neue Fassung der Baunutzungsverordnung. Im Rahmen der vorliegenden Anderung wird fiir
das gesamte Plangebiet die Anwendung der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBL. IS. 3786) festgelegt. Diese Entscheidung trdgt dem Ziel einer rechtssystematischen Aktuali-
sierung und einer verbesserten Anwendbarkeit des Bauplanungsrechts Rechnung.

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig bebaut. Die planungsrechtlich zuldssigen Werte der Grundflachenzahl
(GRZ 0,4) und der Geschossflachenzahl (GFZ 0,8) bleiben unverdndert bestehen. Auch die zuldssige Zahl
von zwei Vollgeschossen wird beibehalten. Eine nennenswerte Anderung der baulichen Dichte ist daher mit
der Umstellung nicht verbunden.

Wahrend nach der friiheren Fassung der Baunutzungsverordnung nur die Flachen der stadtebaulich bedeut-
samen Hauptanlagen angerechnet werden mussten, sind nach der aktuellen Fassung auch Nebenanlagen,
Terrassen und Balkone mitzurechnen. Dadurch wird dem Bodenschutz starker Rechnung getragen. Im Ge-
genzug eroffnet § 19 Abs. 4 BauNV0 2017 die Moglichkeit, die zuldssige Grundflache fiir bestimmte Neben-
anlagen, Stellplatze und Zufahrten um bis zu 50 % zu iiberschreiten. Dies kann im Sinne einer maRRvollen
stadtebaulichen Nachverdichtung von Vorteil sein.

Nach einer iiberschldgigen Ermittlung auf Grundlage der amtlichen Flurkarte liegt die realisierte GRZ der
Hauptanlagen (Wohnhduser und Terrassen) bei Werten zwischen 0,10 und 0,35, im Mittel bei 0,26. Die rea-
lisierte GFZ liegt bei Werten zwischen 0,18 und 0,59, im Mittel bei 0,43. Somit bestehen weiterhin Bebau-
ungsmoglichkeiten. Potenzielle Zielkonflikte, etwa durch eine {iberméRige bauliche Verdichtung, sind auf-
grund der beibehaltenen GRZ und GFZ nicht zu erwarten. Insgesamt dient die Umstellung auf die aktuelle
BauNVO der Modernisierung und schafft Rechtsklarheit, ohne die bestehende stddtebauliche Struktur zu
beeintrdchtigen.

Digitalisierung

Zur Digitalisierung wurde der Bebauungsplan — wie auch die beiden anderen Bebauungsplane - neu ge-
zeichnet. Grundlage hierfiir ist die aktuelle amtliche Flurkarte im UTM-Koordinatensystem. Alle bisherigen
Anderungen der Bebauungspldne wurden eingearbeitet und Uberplanungen sowie Teilaufhebungen beriick-
sichtigt. Durch die Digitalisierung und Zusammenfassung sind die Bebauungspldne besser lesbar und die
Arbeit mit ihnen wird erleichtert.

Redaktionelle Anderungen

Um die Ubersichtlichkeit zu verbessern, werden in der Legende alle Festsetzungen gestrichen, die im Plan
nicht verwendet wurden, beispielsweise ,gemischte Bauflachen”, ,gewerbliche Bauflachen” oder ,Sonder-
baufldchen”. Ebenso entfallt die ausfiihrliche Legende zur amtlichen Flurkarte, da die aktuelle Flurkarte
wesentlich weniger detailliert ist. In der Legende entfédllt die Trennung in textliche und zeichnerische Fest-
setzungen. Einige Festsetzungen werden geringfiigig umformuliert.

10



4.5 Anderungen

Dieser Begriindung liegt ein Differenzplan bei, auf dem die Anderungen hervorgehoben sind. In der folgen-
den Tabelle ist beschrieben, wie die Festsetzungen aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan iiber-

nommen und ggf. angepasst wurden.

Festsetzung

Begriindung/Erlduterung

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den Geltungsbereich des Ursprungs-
bebauungsplans ,Himmelreich II*.

Teilfldchen der LindenstralRe und der BirkenstralRe werden aus dem
Geltungsbereich herausgenommen, um sie in den Bebauungsplan
Himmelreich III Uberarbeitung zur Regelung von Zufahrten zu
integrieren. Aus dem gleichen Grund - Regelung von Zufahrten -
wird eine Teilflache der BrandmeierstraRe und der StraRe Am Him-
melreich in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
aufgenommen.

2.1 Allgemeines Wohngebiet

Die Art der Nutzung wurde unverandert iibernommen.

3.1 Vollgeschosszahl

In der Legende des Ursprungsbebauungsplans waren zwei ver-
schiedene Haustypen mit jeweils zwei Vollgeschossen vorgesehen
(Erdgeschoss und Obergeschoss bzw. Erdgeschoss und Hangge-
schoss). Somit waren im Ursprungsbebauungsplan generell zwei
Vollgeschosse zuldssig. Im gesamten Geltungsbereich werden
deshalb weiterhin zwei Vollgeschosse zugelassen. Die Benennung
der einzelnen Geschosse entféllt. In diesem Zusammenhang ent-
fallt auch das bisherige Verbot des DachgeschofRausbaus.

3.2 Traufhohe

Die Festsetzung der Traufhohe mit hdchstens 6,50 m wird unver-
andert iibernommen.

3.3 Grundflachenzahl
3.4 Geschossflachenzahl

Die Werte fiir die Grundflachenzahl (0,4) und Geschossflachenzahl
(0,8) bleiben unverindert. Eine Anderung ergibt sich allerdings
aus der Umstellung des Bebauungsplanes auf die aktuelle Baunut-
zungsverordnung (siehe oben, Nr. 4.2).

4.1 offene Bauweise

Die offene Bauweise wird unverandert iibernommen.

4.1 Hausformen (Doppelhaus, Einzelhaus)

Im Ursprungsbebauungsplan war die Hausform nicht unmittelbar
festgesetzt. Die zeichnerische Festsetzung der Stellung der Haupt-
gebdude und Garagen im Plan ldsst jedoch in Verbindung mit den
festgesetzten MindestgrundstiicksgroRen den Schluss zu, dass hier
Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhduser)
vorgesehen waren. Die Reihenhiuser sind bei einer spiteren Ande-
rung entfallen und sind nicht mehr vorgesehen. Deshalb werden
nur die Hausformen Einzelhaus und Doppelhaus in die Festsetzung
zur Bauweise aufgenommen.

4.2 Baugrenzen

Die Baugrenzen werden aus dem urspriinglichen Plan tibernom-
men. Stellenweise werden die Baugrenzen an vom Urplan abwei-
chende Grundstiicksgrenzen oder an abweichend positionierte
Gebdude angepasst. Eine wesentliche VergroRerung der iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen ist damit nicht verbunden, abgesehen
von einem zusétzlichen Bauraum auf dem Flurstiick 157/25 (Ei-
chenstralle 10), der sich aufgrund einer groReren Freifliche anbie-
tet.

4.3 Garagenzufahrten

Die Garagenzufahrten (Staurdume) sind in den bisherigen Pldnen
teils zeichnerisch, teils textlich festgesetzt. Die grundsatzliche
Anforderung, vor geschlossenen Garagen Zufahrten als Stauraum
anzulegen, wird iibernommen.
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5.1 MindestgrundstiicksgréRe

Der Wert fiir die MindestgrundstiicksgroRe fiir Einzelhduser wird
unverandert iibernommen, die Festsetzung fiir Reihenhduser ent-
fallt, weil inzwischen keine Reihenhduser mehr geplant sind. Der
Wert fiir Doppelausbebauung wird zur Vereinheitlichung auf den
Wert von Himmelreich III angepasst (390 m2).

5.2 Wohnungszahl

Im bisherigen Bebauungsplan war die Wohnungszahl je Gebdude
nicht beschrankt. Die im Plan festgesetzten Baukdrper und Gara-
gen lassen jedoch auf Ein- oder Zweifamilienhduser schlieRRen.
Tatsédchlich wurden in den Gebduden iiberwiegend ein bis zwei
Wohnungen gebaut. Zur Vermeidung einer zu hohen Wohnungs-
dichte wird die Anzahl der Wohnungen in Abh&ngigkeit von der
Grundstiicksflache beschrankt (vgl. Gesamtkonzept Nachverdich-
tung).

Die Festsetzung ldsst auf Grundstiicken bis 450 m2 Fliche eine
Wohnung zu, auf Grundstiicken tiber 450 m2 bis 900 m2 zwei Woh-
nungen, bis 1.350 m2 drei Wohnungen, usw. Derzeit ist das gréfite
Grundstiick im Geltungsbereich 1.379 m2 grof3.

6.1 6ffentliche Verkehrsflache

Zwei kleine offentliche Zufahrten siidlich der Eichenstralle werden
ergdnzt. Eine Teilfliche der Brandmeierstralle und der StralRe Am
Himmelreich wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, zur
Regelung von Grundstiickszufahrten. Eine Unterteilung in Gehweg
und Fahrbahn ist im Bebauungsplan nicht erforderlich und entfallt.
Die Festsetzung wird ansonsten unverdndert iibernommen, abge-
sehen von einer Anpassung an die aktuelle amtliche Flurkarte.

6.2 StraRenbegrenzungslinie

Die StralRenbegrenzungslinie wird unverandert iibernommen, ab-
gesehen von einer Anpassung an die aktuelle amtliche Flurkarte.

6.3 Zufahrten

Bisher waren Garagenzufahrten als private Verkehrsfldchen festge-
setzt. Zukiinftig wird nur die Position der Grundstiickszufahrt mit
dem Planzeichen 6.4 (schwarzes Dreieck) festgesetzt, erganzt um
einen Hochstwert fiir die Breite der Zufahrt (vgl. hierzu Gesamt-
konzept Nachverdichtung).

7.1 Dachform und Dachneigung

Die zuléssige Dachform bleibt unverdndert (Satteldach). Vorgaben
zur Dachdeckung, zur Kniestockhohe und zu Dachiiberstanden
entfallen. Fiir die Dachneigung werden groRere Spielrdume ermog-
licht, die bei einer Dacherneuerung genutzt werden kénnen.

7.2 Firstrichtung

Die Festsetzung wird ibernommen und um einen Spielraum von
10° ergdnzt. Die Festsetzung durch Planzeichen gilt jeweils inner-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksflédche, in der das Planzeichen
steht.

7.3 Dachgauben und Zwerchgiebel

Gauben waren bisher unzuldssig. Um die Nutzung der Dachge-
schosse zu erleichtern, werden sie zugelassen. Fiir die Gauben und
Zwerchgiebel werden gestalterische Vorgaben festgesetzt, um
ibermaRige Dachaufbauten zulasten des Ortshildes zu vermeiden.

7.6 Einfriedungen

Die wesentlichen Bestandteile der Festsetzung werden aus dem
bisherigen Plan libernommen. Allzu detaillierte Vorgaben entfallen
(z.B. ,Zaunfelder miissen vor Zaunpfosten durchlaufen, Zaunpfos-
ten miissen 10 cm niedriger sein als die Zaunoberkante®).

8.1 zu pflanzende Bdaume

Die Festsetzung wird unverandert iibernommen.

8.2 Vorgartengestaltung

Die Festsetzung wird tibernommen.
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5

Hinweise

Naturschutz (Untere Naturschutzbehérde)

e Eswird empfohlen, zwischen den Baugrundstiicken zur Gewahrleistung der Durchgangigkeit fiir
Kleinsduger bei Grundstiickseinfriedungen keinen Sockel zu errichten und 15 cm Abstand zum Boden
einzuhalten. Sockel und ein fehlender Abstand zwischen der Einfriedung und der Geldndeoberfldche
stellen fiir viele Kleinsduger, Amphibien und Reptilien eine Barriere dar. Dabei ist ein naturnah ge-
stalteter Garten mit reichem Nahrungsangebot ein wichtiger Lebensraum fiir Igel und Co. Durchlas-
sige tierfreundliche Einfriedungen tragen zum Biotopverbund innerhalb von Siedlungen bei und sind
in der stark vom Menschen beeinflussten Umwelt essenziell fiir das Uberleben vieler Arten.

Brandschutz (Kreisbrandinspektion)

e Aus Aufenthaltsraumen der nicht zu ebenen Erde liegenden Geschossen muss die Rettung von Per-
sonen iiber zwei voneinander unabhangigen Rettungswegen gewahrleistet sein. Bei Aufenthalts-
rdumen in Dachgeschossen miissen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr direkt anlei-
terbar sein. Bei liegenden Dachfenstern besteht Bedenken.

e Dererforderliche Loschwasserbedarf ist je nach Art der Bebauung gemaR DVGW Arbeitsblatt W 405
Tabelle 1 (GFZ > 0,7) sicher zu stellen.

Zusammenfassung

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplans Himmelreich II erleichtert die Gemeinde Adlkofen eine Nachver-
dichtung vor allem durch eine umfassende Nutzung der Dachgeschosse. Magliche Auswirkungen der Nach-
verdichtung auf die Siedlungsgestalt, den Verkehr und die Entsorgungsanlagen werden durch geeignete
Festsetzungen begrenzt. Die Anderung basiert auf einem gemeinsamen Konzept fiir die Baugebiete Him-
melreich I, IT und III. Einige zeichnerische und textliche Festsetzungen werden geringfiigig {iberarbeitet.

AdLKOTEN, AN tiviiniiii s ettt e e s e e s e e seaaeas
Rosa-Maria Maurer, Erste Biirgermeisterin
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