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VERFAHRENSVERMERKE

Die Beschliisse zur Aufstellung der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden vom
Gemeinderat Adelshofen am 14.08.2013 und 24.10.2013 gefasst und am 10.04.2014
ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange zum vorentwurf der 5. Anderung des Flachen

nutzungsplanes in der Fassung vom 24.10.2013 hat in der Zeit vom 22.04.2014 bis
23.05.2014 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Offentlichkeit und Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
ffentlicher Belange zum Entwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes in der
Fassung vom 16.10.2014 hat in der Zeit vom 20.11.2014 bis 22.12.2014 stattgefunden (§ 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Der Feststellungsbeschluss der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung
vom, }6;3'@;.;914 wurde vom Gemeinderat Adelshofen am 11.06.2015 gefasst.
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A Michael Raith
i/ 1. Biirgermeister
AECHAY
Die Genehmigung der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
16.10.2014 wurde mit Bescheid des Landratsamtes Fiirstenfeldbruck vom 31.08.2015, Az.:
21-6100.0/0-5. FNP Anderung Adelshofen erteilt (§ 6 Abs. 1 bis 4 BauGB).
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Reinlinde Leitz
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Die ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung der 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erfolgte am 1.3... inril 2016.; dabei wurde auf die Rechtsfolgen des § 215
BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung wurde die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes in der
Fassung vom 16.10.2014 wirksam (§ 6 Abs. 5 BauGB).

Adelshofen, %z"ﬂ 2016

Michael Raith
1. Biirgermeister
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GEMEINDE ADELSHOFEN 5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebietes

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes beinhaltet einen Anderungsbereich (A) und einen
Berichtigungsbereich (B). Der Anderungsbereich befindet sich am éstlichen, der Berichtigungsbereich
am westlichen Ortsrand. Beide schlieRen jeweils unmittelbar an bestehende Wohngebiete an.
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Abb. 1: Auszug aus der Digitalen Ortskarte (DOK), © Bayerisches Landesvermessungsamt
1.2, Anlass und Erforderlichkeit der Anderung des Flachennutzungsplanes
Die Gemeinde Adelshofen mdchte den Bedarf der ortsanséssigen Bevolkerung an Wohneigentum

decken und darlber hinaus einen vertraglichen Zuzug erméglichen. Ferner méchte die Gemeinde den
Flachennutzungsplan an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Westlich der Steinbergstralke®
anpassen und diesen so zu berichtigen.

Zu diesem Zweck sind eine Anderung und eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes vorgesehen:

- Anderungsbereich: ~Aligemeines Wohngebiet* (ca. 2,056 ha), ,Griinfliche* (ca. 0,202 ha),
,Ortliche Strale” (ca. 0,457 ha) und ,Flache fiir die Landwirtschaft" (ca. 0,239 ha).

- Berichtigungsbereich: ,Allgemeines Wohngebiet‘ (ca. 0,381 ha), ,Ortliche StraRe” (ca. 0,045 ha)
und ,Flache fur die Landwirtschaft’ (ca. 0,089 ha).

2, AUSGANGSITUATION PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
2.1. Ziele der Raumordnung
2.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

Die Gemeinde Adelshofen liegt im ,Allgemeinen landlichen Raum®. Sitz der Verwaltungsgemeinschaft

ist Mammendorf in einer Entfernung von ca. 4,8 km. Die Kreisstadt Fiirstenfeldbruck in ca. 10,4 km

Entfernung Ubt eine mittelzentrale Funktion aus und verfiigt tber die notwendigen Ver-

sorgungsfunktionen.

Ferner sind folgenden Grundsatze bzw. Ziele einschlagig:

- 1.2 Demografischer Wandel [1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen - Abstimmung auf die
Bevolkerungsentwicklung (Z) 1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (G)]

— 2.2 Gebietskategorien [2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsrdume (G), 2.2.8
Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen (Z)]

- 3 Siedlungsstruktur [3.1. Flachensparen (G) 3.2, Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (Z), 3.3
Vermeidung von Zersiedlung (G/Z)]

- 5.4 Land- und Forstwirtschaft [5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen (G)]

- 6 Energieversorgung [6.1 Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur (G)] und

- 7 Freiraumstruktur.

FraNK BERNHARD REIMANN 16.10.2014 RED. BERICHTIGT 31.08.2015
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT - SEITE 2/19




GEMEINDE ADELSHOFEN 5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
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Abb. 2: LEP 2013 Anhang 2 - Strukturkarte -
2.1.2 Regionalplan

Nachdem durch den Regionalen Planungsverband noch keine Uberarbeitung des Regionalplanes
erfolgt ist und dieser bis zum 31.08.2016 anzupassen ist', liegt die Gemeinde Adelshofen im
,Landlichen Teilraum der groRen Verdichtungsraume'. Mammendorf, der Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft, ist als Kleinzentrum (nun Zentraler Ort?) ausgewiesen. Die Kreisstadt
Firstenfeldbruck, in ca. 10 km Entfernung, (ibt mittelzentrale Funktion aus.

Vonseiten der Regionalplanung sind folgende Grundsatze und Ziele einschlagig:

— A Die Region und ihre Teilraume, 2.1.2 AuBere Verdichtungszone (G),

— Al Zentrale Orte und Funktionen der Gemeinde, 1 Festlegung von Kleinzentren (Z) und

— Bl Siedlungswesen, 1 Allgemeine Grundséatze (G), 2 Siedlungsentwicklung (Z), 5
Siedlungstatigkeit (G).
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Abb. 3: Regionalplan Miinchen Karte 1 Raumstruktur

§ 2 Abs. 1 Satz 1 der Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2014
2 §2 Abs. 2 Satz 1 der Verordnung (iber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2014
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GEMEINDE ADELSHOFEN 5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

2.2 Gemeindliche Pldane
2.2:7: Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

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
viermal gesndert (Anderung Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 4) und einmal berichtigt (1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Herrenacker' und 5. Anderung ,An der Batzlerhalle"). Die 6. Anderung
,Gewerbegebiet" befindet sich im Aufstellungsverfahren.

2.2.2. Landschaftsplan
Die Gemeinde Adelshofen besitzt keinen Landschaftsplan.

23. Demographie®

Im Demographie-Spiegel fiir Bayern wird die Bevilkerungsentwicklung der bayerischen Gemeinden bis
zum Jahr 2021 und die der Kreise bis zum Jahr 2032 modelliert. Demzufolge wird dem Landkreis
Firstenfeldbruck in den kommenden zwei Dekaden ein Einwohnerwachstum von nun 11,1 %S9 attestiert,
das hauptsachlich auf Wanderung zuriickzufiihren ist. Fir die Gemeinde Adelshofen werden bei der
Prognose der Bevoélkerungsentwicklung bis 2021 - ausgehend von dem Bevélkerungsstand von 2009
(mit 1.615 Einwohnern) - vier Varianten unterschieden. So sieht die Hauptvariante (konstanter Trend)
eine Bevolkerung von 1.750 Einwohnern, die Variante erhéhter Zuzug 1.800 Einwohner, voraus.

Bevolkerungs- Hauptvariante: Wariante: ariante: ‘Variante:
stand am 31.12... konstante Trends erhohter Zuzug verminderter Zuzug natiriiche Voraus-
berechnung
008 e ALl e 1615
2012 1650 1 660 1640
2015 1680 1710 1660
2018 1720 1760 1870
2021 1750 1 800 16590

Abb. 4: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Adelshofen’

Am 31.12.20118 war eine Belegungsdichte von 2,6 Einwohnern je Wohnung mit 46,4 m? Wohn-
flache/Einwohner bzw. 1199 m? Wohnflaiche/Wohnung gegeben. Dabei betrug der Anteil der
Einfamilienhduser am Gesamtwohnungsbestand 76,4 %, der Anteil der Zweifamilienhauser 16,7 % und
der der Mehrfamilienhauser 6,9 %.

In der Gemeinde Adelshofen gibt es zwei Kindertageseinrichtungen mit 62 genehmigten Platzen und
mit 47 betreuten Kindern.

Der Anteil der unter 18-jahrigen beléuft sich auf 20,5 %, der 18 bis unter 65-jahrigen liegt bei 65,1 %
und der der Uber 65-jahrigen bei 14,4 %.

i.d.F. vom 11.03.1983 Planungsbiiro Architekt Dipl.-Ing. Eckardt, Schondorf

Bescheid vom 26.08.1988 Nr. 420-4621.1-FFB-1-1

https://www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden/, Datenabruf 09/2013

Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung: Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 546,
Regionalisierte Bevolkerungsvorausberchnung fir Bayern bis 2032, hier: Landkreis Furstenfeldbruck, ,7,5
oder mehr (mit 11,1 %) Veranderung 2032 gegenuber 2012 in Prozent, Juni 2014 _

7 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung: Beitrége zur Statistik Bayerns, Demographie-
Spiegel fiir Bayern, Berechnungen fiir Gemeinden mit weniger als 5 000 Einwohnern bis 2021, Gemeinde
Adelshofen, Munchen, herausgegeben im Mai 2011, www.statistik.bayern.de/veroeffentlichungen

& https://www.statistik.bayern.de/, Datenabruf Mérz 2014
Frank BERNHARD REIMANN 16.10.2014 RED. BERICHTIGT 31.08.2015
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GEMEINDE ADELSHOFEN 5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

24 Anderungsbereich
Bestand

Abb. 5: DOP

GréBe und Beschaffenheit .

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,954 ha mit Kernabmessungen
im Mittel von ca. 95 m auf ca. 306 m und einer Verlédngerung im Stidwesten von ca.
55 m Lange.

Das Gelande ist relativ eben mit einem leichten Gefélle nach Nordosten und liegt auf
einer H6he von ca. 561 m bis 562 m (. NN.

Die Flache ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Verkehr
Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die ,HartstraRe‘ im Suden und die
,Drosselstrafle" im Norden (6rtliche Stralen).

Vorbelastung | Altlasten

des Vonseiten der Gemeinde Adelshofen sind keine Unterlagen und Erkenntnisse tber
Plangebiets Altlasten/Altstandorte vorhanden.

Bei der Erfassung der Altlasten im Landkreis Fiirstenfeldbruck wurden im Bereich
der Gemeinde Adelshofen drei ehemalige Gruben erfasst. Diese betreffenden
Gruben werden von der Bauleitplanung nicht beriihrt.

Aufgrund der Stellungnahme des Abfallrechts Schreiben LRA FFB vom 11.04.2014
im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden bei der Erfassung der
Altlasten im Landkreis FFB im Bereich der Gemeinde 7 ehemalige Gruben erfasst.
Diese Gruben werden von der Anderung des Flachennutzungsplanes nicht beriihrt.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte noch nicht
durchgefiihrt wurde.

Geriduschemissionen

Auf der Fl.-Nr. 255 (Bebauungsplan ,An der Batzlerhalle") befindet sich eine
Maschinenhalle, fiir die eine Nutzungséanderung (mit Zeltanbau) fiir Veranstaltungen
der Gemeinde und des Burschenvereins (2 Feste pro Jahr) beantragt und als
Versammlungsstatte genehmigt® wurde. Hierdurch konnen durch Musik,
Fahrverkehr und nutzerbedingtes Verhalten, insbesondere in der Nachtzeit,
Gerausche entstehen.

Nach TA-Larm kénnen diese als ,seltene Ereignisse* gewertet werden, wobei an
nicht mehr als 10 Tagen oder Nichten eines Kalenderjahres die Immissions-
richtwerte max. 70 db(A) tags und 55 dB(A) nachts betragen.

9 AZ 22 A1 602-2 br BV-Nr O 2006-0590 vom 28.08.2006
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GEMEINDE ADELSHOFEN 5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
Weitere Denkmalschutz
Rechtsvor- Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege® sind
schriften im Anderungsbereich keine Denkméler Kartiert bzw. in der Denkmalliste'!

eingetragen.

Natiirliche Wasserwirtschaft )

Grundlagen Gemahk Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete
in Bayern'? liegt der Anderungsbereich nicht in einem amtlich festgesetzten
"Uberschwemmungsgebiet" und nicht in einem  wassersensiblen Bereich (Auen und
Niedermoore)".

Planungsrec | Der Anderungsbereich ist im Wesentlichen dem AuBenbereich (§ 35 BauGB)
ht zuzuordnen.

Gemeindlich
e Plane

A
Flichennutzungsplan
Dieser Bereich ist als ,Flache fur die Landwirtschaft’ dargestellt, {iberlagert mit
,Umspannstation®, ,Hochspannungsleitung unterirdisch* und ,Hauptwasserleitung".
Umgeben wird er im Stden und Osten durch ,Flachen fur die Landwirtschaft’, im
Westen durch ,Aligemeines Wohngebiet’, im Norden durch ,Mischgebiet' und
Offentliche Grunflache".

Bebauungsplan
Fir die planungsrechtliche Sicherung ist die Aufstellung des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes ,Lichtenberg" vorgesehen.

10 Bayernviewer Denkmal: hitp:/www.geodaten.bayern.de/tomcat files/denkmal_start.html, Datenabruf 03/2014

11 Denkmalliste mit Stand i.d.F. vom 19.08.2014

12 |nformationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern,
httg:l!geogortal.bagern.delbaxernatiasliug!, Datenabruf 11/2013

FrRANK BERNHARD REIMANN 16.10.2014 RED. BERICHTIGT 31.08.2015
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GEMEINDE ADELSHOFEN

5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

25, Berichtigungsbereich
Bestand 1
Abb. 7: DOP
Gréfie und Beschaffenheit
Der Berichtigungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,515 ha mit Kernab-
messungen im Mittel von ca. 42 m auf ca. 142 m Lange.
Das Gelénde weist sowohl ein Quer- als auch ein Langsgefalle auf und liegt auf einer
Hohe von 550 m G.NN im Nordwesten und 554 m (.NN im Sudwesten.
Die Flache ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.
Verkehr
Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uiber die ,Steinbergstrale” (ortliche Stralle).
Vorbelastung | Altlasten
des Vonseiten der Gemeinde Adelshofen sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber
Plangebiets Altlasten/Altstandorte vorhanden.
Bei der Erfassung der Altlasten im Landkreis Firstenfeldbruck wurden im Bereich
der Gemeinde Adelshofen drei ehemalige Gruben erfasst. Diese betreffenden
Gruben werden von der Bauleitplanung nicht berihrt.
Aufgrund der Stellungnahme des Abfallrechts Schreiben LRA FFB vom 11.04.2014
im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden bei der Erfassung der
Altlasten im Landkreis FFB im Bereich der Gemeinde 7 ehemalige Gruben erfasst.
Diese Gruben werden von der Anderung des Flachennutzungsplanes nicht berihrt.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte noch nicht
durchgefiihrt wurde.
Weitere Denkmalschutz
Rechtsvor- Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege'® sind
schriften im Anderungsbereich keine Denkméler kartiert bzw. in der Denkmalliste
eingetragen. Im naheren Umfeld sind folgende Bodendenkmaler kartiert:
— D-1-7832-0005 in ca. 45 m Entfernung, Benehmen nicht hergestelit, nach-
qualifiziert,
Wasserburgstall des spéaten Mittelalters und der frihen Neuzeit
("Hofmarkschloss Adelshofen") mit zugehérigem ehem. Wirtschaftshof und
Gartenanlagen.
- D-1-7832-0236 in ca. 55 m Entfernung, Benehmen nicht hergestellt,
nachqualifiziert,
Untertagige mittelalterliche und frithneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Kuratiekirche St. Michael in Adelshofen und ihrer Vorgéngerbauten.

'3 Bayernviewer Denkmal: http://www.geodaten.bayern.de/tomcat_files/denkmal_start.html, Datenabruf 11/2013

FRANK BERNHARD REIMANN
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GEMEINDE ADELSHOFEN

5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Natiirliche Wasserwirtschaft
Grundlagen Gemal Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefiahrdete Gebiete
in Bayern' liegt der Berichtigungsbereich nicht in einem amtlich festgesetzten
"Uberschwemmungsgebiet”, jedoch Uberwiegend in einem ,wassersensiblen Bereich
(Auen und Niedermoore)".
Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen koénnen hier
beeintrachtigt werden durch
- Uber die Ufer tretende Fliisse und Béache,
- zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern cder
- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.
Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flichen kénnen je nach ortlicher
Situation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.
Planungs- Der Berichtigungsbereich ist im Wesentlichen dem Auftenbereich (§ 35 BauGB)
recht zuzuordnen.

Der den Bereich betreffende Bebauungsplan ,Westlich der Steinbergstrale" befindet
sich zurzeit in der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Gemeindliche
Plane

\ y % ] X
Ay ¥ ) L
ARGT 8] | o™

AT)b. 8: Rechtsverbindlicher 'Flchennutzungsplan .

Fléachennutzungsplan

Der Berichtigungsbereich ist im Suden als ,Allgemeines \Wohngebiet' sowie
,Ortsrandeingrinung”, im Norden als ,Flachen fur die Landwirtschaft' dargestelit.
Umgeben wird das Gebiet im Studen und Osten durch ,Allgemeines Wohngebiet", im
Norden und Westen durch ,Ortsrandeingrinung® sowie ,Flachen fur die
Landwirtschaft".

Bebauungsplan

Die planungsrechtliche Sicherung erfolgt durch den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan ,Westlich der Steinbergstrale" i.d.F. vom 20.02.2014, der am 06.06.2014
bekannt gemacht wurde.

4 Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern,

http://geoportal.bayern.de/bayematlas/iug/, Datenabruf 11/2013
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GEMEINDE ADELSHOFEN

5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

3. UMWELTBERICHT

3.1. Einleitung

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Auf einen gesonderten
Scoping-Termin wurde verzichtet. Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurden die
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB eingebunden. Dabei wurden
die Behorden dazu aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu Guern.

3.2, Anderungsbereich

Anlass und Ziel der
FNP-Anderung

Hier wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 1.2 verwiesen.

Darstellung der in
Fachgesetzen und
Fachpldnen
festgelegten
umweltrelevanten
Ziele

Hier wird auf die Ausfihrungen unter Ziffern 2.1 und 2.2 verwiesen.

Bestandsaufnahme
und Bewertung der
Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch
Die im Suden liegende ,Hartstrale” hat fur Spazierganger und Jogger eine
Bedeutung fir die Erholungsnutzung. Diese bleibt im Rahmen der Anderung

erhalten, zusatzlich wird sie durch die ostliche Grinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Begleitgrin" aufgewertet Durch die geplante Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* im Sudosten erfahrt der Erholungswert
ebenfalls eine Verbesserung.

Lt. Genehmigung vom Landratsamt Furstenfeldbruck wird die Maschinenhalle
auf FL.-Nr. 255, nordlich des Geltungsbereiches gelegen, fir zwei Veran-
staltungen im Jahr mit je 620 Besuchern genutzt's. Im Rahmen dieser
Veranstaltungen kommt es zu entsprechenden Larmimmissionen, Auch die
Immissionen, die vom Kinderspielplatz ausgehen, sind nicht als Larm
einzustufen. (vgl. hierzu § 22 Abs. 1a BiImSchG).

Durch die im Osten angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind weiterhin
entsprechende Geruchs- und Larmemissionen zu erwarten.

Ebenfalls als Vorbelastung ist der Larm, ausgehend vom im Norden
angrenzenden Mischgebiet, zu nennen, welcher als vertraglich angesehen
wird.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Geltungsbereich sind keine Vegetationsstrukturen vorhanden, er wird

Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Somit gehen

keine Habitate fur Tiere und Pflanzen verloren.

Im Betrachtungsgebiet sind keine kartieren Biotope, Schutzgebiete oder

Natura-2000-Gebiete vorhanden'.

Aufgrund der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde mit Schreiben'’
vom 26.05.2014, wurde vermutet, dass im Anderungsbereich Bodenbriter
(Feldlerche) betroffen sein kénnen. Da diese zu den Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie gehtren und damit zum priifenden Artenspektrum der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung.

Hierzu wird festgestellt, dass das Vorkommen von Bodenbriitern, speziell der
Feldlerche, auf der Ackerfliche im Anderungsbereich aufgrund der Nahe zu der
bestehenden Bebauung und Gehélzstrukturen (< 100 m) sehr unwahrscheinlich
ist. Eine selbst potenziell vorkommende lokale Population in Adelshofen ist
daher durch das Bauvorhaben nicht betroffen.

Als Einschatzung ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

15 AZ 22 A1602-2 br BV-Nr O 2006-0590 vom 28.08.2006
8 Datenabruf vom 08.2014
17 | andratsamt Firstenfeldbruck, vom 26.05.2014 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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Schutzgut Boden und Wasser

Der Boden ist aufgrund der Bodenarten Braunerden, z.T. Parabraunerden aus
LéRlehm™. nur bedingt durchlassig.

Auf dem Gebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die betrachtete
Flache liegt auBerhalb festgelegter Uberschwemmungsgebiete sowie
wassersensibler Bereiche.

Gegeniiber der rechtswirksamen Darstellung als “Landwirtschaftliche Flache"
erhoht sich der Versiegelungsgrad im Rahmen einer Nutzung als ,Allgemeines
Wohngebiet*

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Klima/ Luft

Der durchschnittliche Jahresniederschlag im Betrachtungsgebiet liegt bei
850 - 949 mm2 und die Jahresmitteltemperatur betragt 7-8 C?'.

Die Fliache hat aufgrund ihrer geringen Grole klimatisch eine geringe
Bedeutung.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Fléachen im Osten des neuen
Wohngebietes sind entsprechende Geruchsemissionen zu erwarten.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Orts-/ Landschaftsbild

Im Westen und Norden schlieRt das neue ,Allgemeine Wohngebiet" direkt an
die bestehende Bebauung bzw. kniipft an die vorhandenen ErschlieBungs-
strukturen an. Das Landschaftsbild ist durch eine als Griin- und Ackerland
genutzte Flache ohne Grinstrukturen gepragt und durch die bestehende
Wohnbebauung vorbelastet. .

Durch die offene, strukturarme Feldflur ohne groe Hohendifferenzen wird das

neue Baugebiet weithin sichtbar sein, so wie es die bestehenden Wohnbauten

schon sind.

Durch die Einbindung des Baugebietes in Richtung Osten mittels einer

Ortsrandeingrinung ist die Erheblichkeit als gering einzustufen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

In den zur Verfigung stehenden Unterlagen gibt es keine Hinweise auf
Bodendenkmaler im Geltungsbereich.

Die Erheblichkeit wird als gering eingestuft.

Prognose bei

Gabe es keine Anderung des Flachennutzungsplanes, wiirde der betrachtete

Nichtdurchfiihrung der | Bereich in Zukunft weiterhin als landwirtschaftliche Flache genutzt.

Planung

Ausgleichsbedarfs- Eine flachengenaue Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist auf der Ebene des
abschétzung Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Zur Abschatzung des Ausgleichsbedarfs wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*?? herangezogen.
Ausgangs- |Bestand| Eingriffs- Art Elngriffs- Faktoren- bendtigter Ausgleich

zustand grofe schwere spanne von bis
von bis
Katl | 2,056 ha WA Tyw B 02 05 | 0411ha 1028ha

Katl | 0,457 ha | Verkehr Typ B 0,2 05 0,091ha 0,229 ha
landwirtschaftl.

Flache
Kat | 0,202 ha | Grinflache | kein E. 0 0 0,000 ha 0,000 ha
Kat| 0,294 ha | Iw.Flache | kein E. 0 0 0,000 ha 0,000 ha
Abgeschitzter Ausgleichsbedarf 0,503 ha 1,257 ha

Tab. 1: Abschitzung des Ausgleichsflichenbedarfs

8 http://www.bis.bayern.de/bis/, Datenabruf vom 08.2014

hitp://www.Ifu.bayern.de/wasser/hw_ue gebiete/informationsdienst/index.htm, Datenabruf vom 08.2014

2 http://www.lfu.bayern.de/wasser/klima wandel/bayern/niederschlag/index.htm, Datenabruf vom 08.2014

20 hitp:/fwww.lfu.bayern.de/wasser/klima_wandel/bayern/lufttemperatur/index.htm, Datenabruf vom 08.2014

22 | eitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Bayrisches Staatsministerium fur Landesentwicklung
und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Jan. 2003
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MaBnahmen zur
Vermeidung und
Verringerung

Zur Verminderung der Auswirkungen auf oben genannte Schutzglter werden
im Osten und Siidosten des Anderungsbereiches ,Grunflachen® dargestelit,
die das ,Allgemeine Wohngebiet" in die Landschaft einbinden.

Ausgleichs- Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden Eingriffe in Natur und
mafBnahmen Landschaft vorbereitet. Eine genauere Ausarbeitung der erforderlichen
Mallnahmen erfolgt auf der Ebene des weiteren Verfahren. Im
Anderungsbereich sind keine Ausgleichsmafnahmen moglich. Der Gemeinde
Adelshofen stehen entsprechende Grolken an Okokontoflachen zur Verfigung.
3.3. Berichtigungsbereich

Es wird darauf hingewiesen, dass die Umweltauswirkungen im Rahmen des abgeschlossenen
Bebauungsplanverfahrens ,Westlich der Steinbergstrale” in der Satzungsfassung von 20.02.2014
detailliert abgearbeitet wurden. Damit wird die Berichtigung als ,Status quo® angesehen.

Anlass und Ziel der
FNP-Anderung

Hier wird auf die Ausfihrungen unter Ziffer 1.2 verwiesen.

Darstellung der in
Fachgesetzen und
Fachpldnen fest-
gelegten umwelt-
relevanten Ziele

Hier wird auf die Ausfihrungen unter Ziffern 2.1 und 2.2 verwiesen.

Bestandsaufnahme
und Bewertung der
Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet hat firr die Erholungsnutzung keine wesentliche*Bedeutung.
Durch die im Siden angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind
entsprechende Geruchs- und Larmemissionen zu erwarten.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist derzeit durch grof¥flachige,
intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Gegenuiber der rechtswirk-
samen Darstellung als teilweise ,Wohngebiet", teilweise ,Landwirtschaftliche
Flache" fihrt die geplante Anderung zu keinem nennenswerten Verlust

des Lebensraums von Pflanzen und Tieren.

Im Betrachtungsgebiet sind keine kartieren Biotope, Schutzgebiete oder
Natura-2000-Gebiete vorhanden??

Als Einschatzung ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Boden und Wasser

Im Betrachtungsgebiet sind Braunerde-Pseudogleye und Pseudogleye aus
Lokklehm Gber LoRlehm-Flielterde vorherrschend.

Der Boden ist aufgrund der Bodenarten nur bedingt durchlassig.

Gegenuber der rechtswirksamen Darstellung erhdht sich der
Versiegelungsgrad nur gering.

Auf dem Gebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die betrachtete
Flache liegt aulierhalb festgelegter Uberschwemmungsgebiete, jedoch in
einem wassersensiblen Bereich?*,

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Klima/ Luft

Der durchschnittliche Jahresniederschlag im Betrachtungsgebiet liegt bei
850 - 949 mm? und die Jahresmitteltemperatur betragt 7-8 C2.

Die Flache hat aufgrund ihrer geringen GrofRe klimatisch eine geringe
Bedeutung.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen im Siiden des neuen
Wohngebietes sind entsprechende Geruchsemissionen zu erwarten.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

23 Datenabruf vom 08.2014

24 http:/iwww.Ifu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/informationsdienst/index.htm, Datenabruf vom 10.03.2014

3 http://www.lfu.bayern.de/wasser/klima wandel/bayern/niederschlag/index.htm, Datenabruf vom 08.2014

26 http://www.lfu.bavern.de/wasser/klima wandel/bayern/lufttemperatur/index.htm, Datenabruf vom 08.2014

FRANK BERNHARD REIMANN

16.10.2014 RED. BERICHTIGT 31.08.2015

DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT - SEITE 11/19




GEMEINDE ADELSHOFEN

5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Schutzgut Orts-/ Landschaftsbild

Das neue Wohngebiet schliet im Nord- und Siidosten direkt an die bestehende
Bebauung bzw. kniipft an die vorhandenen ErschlieBungsstrukturen an. Das
Orts- und Landschaftsbild ist von der Anderung nicht negativ betroffen.

Durch die Einbindung durch Baumpflanzungen im Westen wird von einer
geringen Erheblichkeit ausgegangen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

In den zur Verfligung stehenden Unterlagen gibt es keine Hinweise auf
Bodendenkméler im direkten Geltungsbereich?’. In unmittelbarer Nahe sind
jedoch Bodendenkmaler kartiert. Bedingt durch diese Nahe, kann es im Zuge
der BaumaBnahmen zum Auffinden von Bodendenkmalern kommen.
Zusammengenommen wird die als Erheblichkeit als mittel eingestuft.

Ausgleichsbhedarfs-
abschétzung

Eine flachengenaue Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist auf der Ebene
des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Zur Abschatzung des Ausgleichsbedarfs wird der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*2®

herangezogen.
Ausgangs- | Bestand| Eingriffs- Art Eingriffs- Faktoren- bendtigter Ausgleich
zustand groke schwere spanne von bis
von bis
»
Katl |0,381 ha WA Ty B 0.2 05 0076 ha 0,191 ha
landwirtschaftl.
Flache
Katl [0,045ha | Verkehr Tw B 0,2 0.5 0009ha 0,023 ha
Abgeschétzter Ausgleichsbedarf 0,085ha 0,213 ha

Tab. 2: Abschétzung des Ausgleichsflichenbedarfs

MaBnahmen zur
Vermeidung und
Verringerung

Zur Verminderung der Auswirkungen auf oben genannte Schutzgiter wird im
Sliden des Anderungsbereiches  Baume geplant’ dargestellt, die das
Wohngebiet in die Landschaft einbindet.

Ausgleichs- Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden Eingriffe in Natur und
mafnahmen Landschaft vorbereitet. Eine genauere Ausarbeitung der erforderlichen
MaRnahmen erfolgt auf des Bebauungsplanes ,Westlich der Steinbergstraie*
wurde, die vereinfachte Vorgehensweise mittels ,Checkliste* zur Anwendung
gebracht.
3.4. Alternativenpriifung und Standortentscheidung
3.4.1. Ausweisung von bestehenden Bauflichen im Fldchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind, im Bereich des siidlichen Ortsrandes zwischen
,Hopfengartenweg“ im Westen und ,Am Mitterholz" im Osten, Flachen als ,Allgemeines Wohngebiet*
(ca. 0,655 ha) dargestellt, die planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan zur Bebauung entwickelt
werden konnten. Gleichwohl steht diese bestehende Ausweisung nicht im Eigentum der Gemeinde und
kann aufgrund gegenlaufiger Eingentimerinteressen einer gemeindlich geplanten baulichen Nutzung
kurz- bzw. mittelfristig nicht zugefiihrt werden.

3.4.2 Aktivierung von vorhandenen Bauliicken
Im Ortsbereich von Adelshofen sind noch 28 Bauliicken in Wohngebieten vorhanden. Diese

untergliedern sich wie folgt:

Bebauungsplan ,Adelshofen Sud" 7 Parzellen
Bebauungsplan ,Adelshofen-Nord + Erweiterung" 4 Parzellen
Bebauungsplan ,Adelshofen Ost* 2 Parzellen
Bebauungsplan ,Pfaffenhofener Straie* 9 (7 EFH, 1 DH)
Bebauungsplan »Hopfengartenweg" 1 Parzelle und
Bebauungsplan ,Westlich der Steinbergstrale" 4 Parzellen und
im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34) 1 Parzelle.

27

http:/fwww.geodaten.bayern.de/tomcat_ﬁles/denkmal_start.htmI, Datenabruf vom 10.12.2013
% |eitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Bayrisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Jan. 2003
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GEMEINDE ADELSHOFEN 5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Diese Flachen stehen jedoch aufgrund fehlender Bereitschaft der Grundeigentiimer dem Markt nicht
zur Verfligung.

Hierzu stellt der Gemeinderat in der Sitzung vom 16.10.2014 fest: ,,... die Baulticken, insbesondere im
Bereich der Bebauungspldne ‘Adelshofen Std‘ und ,Pfaffenhofener Stralle’, wie bereits in der
Begriindung aufgefiihrt, nicht dem Markt zur Verfiigung stehen.

Diese Grundstiicke stehen im Eigentum verschiedener Biirger, die nicht bereit sind, diese zu verkaufen.
Das Instrument des Baugebotes (§ 176 BauGB) kann aus Sicht der Gemeinde nicht das geeignete
Mittel sein, diese Grundstiicke einer Bebauung zuzufiihren, da durch eine Bebauung der Grundstiicke
durch den Eigentimer diese nicht zwangsléufig auch dem Markt zur Verfiigung stehen. Die individuellen

Griinde fur eine Nichtbebauung dieser Grundstiicke muss aus Sicht der Gemeinde akzeptiert werden. "

Abb. 9: Adelshofen, Ubersicht der kartierten Baullicken

3.4.3. Umnutzung/Verdichtung von Brachflichen:

Von Militér, Bahn, Post und Gewerbe sind keine brachliegenden Flachen mit einer GréRe von mehr als

0,5 ha vorhanden.

Prinzipiell bestiinde zwar die Moglichkeit, durch Umnutzung von ehemaligen Hofstellen im Altortbereich
sowie durch eine Nachverdichtung von Brachflichen einen Teil des Wohnraumbedarfes zu decken.
Allerdings befinden sich diese Gebdude und Grundstiicke im Privateigentum und kénnen von der
Gemeinde kurzfristig nicht aktiviert werden.

3.4.4. Neuausweisung:

Die bisherigen Ausfiihrungen haben gezeigt, dass die der Gemeinde zur Verfligung stehenden

planerischen Malinahmen nicht ausreichen, um auf Neuausweisungen ganz zu verzichten.

In Folge der gesellschaftlichen Entwicklung ist der Bedarf an Wohnbaufliche in Bayern in den letzten

Jahrzehnten deutlich gestiegen. Dies begriindet sich aus den gewachsenen Wohnbediirffnissen der

Bevolkerung und einer geénderten Familienstruktur. Die Ursachen sind:

- der Einwohnerzuwachs,

— die Zunahme der Haushalte, insbesondere der Einpersonenhaushalte,

— die Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache pro Person, welche auch in Zukunft weiter steigen
wird.

Diese Trends kénnen sinngeman auf die Entwicklung der Gemeinde Adelshofen Ubertragen werden.

Die Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Adelshofen zeigt in den letzten 15 Jahren drei
unterschiedliche Entwicklungen. So ist aus dem Diagramm ersichtlich, dass bis 2009 ein Wachstum (£%]
+24 Einwohner/Jahr), zwischen 2009 und 2011 ein Rickgang (@ -16 Einwohner/Jahr) und seit 2011
wieder ein leichtes Wachstum (& +12,5 Einwohner/Jahr) zu verzeichnen ist. Im Jahre 2011 wurden die
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Ergebnisse des Zensus 20112 beriicksichtigt, die eine Berichtigung der Bevolkerung um minus 7
Einwohnern ergaben.

Die Gemeinde hat entschieden, dass sie mit ihrer Flachenausweisung mittelfristig der Variante mit dem
erhdhten Zuzug des Demographie-Spiegels (vgl. Ziffer 2.3 Demographie) folgt, um den im Landkreis
Fiirstenfeldbruck ,stark zunehmenden* Bedarf der Bevélkerungsvorausberechnung zu befriedigen.

So besteht im Vergleich zum Basisjahr 2009 mit 1.615 Einwohnern zum Jahr 2015 bereits heute
(1.602 Einwohner 2013) ein Defizit von 108 Einwohnern (erhdhter Zuzug). Dieser Tendenz soll mit der
kurzfristigen Neuausweisung von 2,056 ha Wohnbauflache mit ca. 34 Parzellen bzw. 88 - 122
Einwohnern entgegengewirkt werden. Dies deckt sich in etwa mit der prognostizierten Variante des
erhdhten Zuzugs bis zum Jahr 2018 (1.760 bzw. +175 Einwohner).

Auch die vom LRA FFB im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB¥ geforderte flachenmaBige Reduzierung
des neuen Baugebietes durch Festsetzung kleinerer Grundstiicke oder einer héheren Bebauungsdichte
ist aus Sicht der Gemeinde in einem landlich gepréagten Ort wie Adelshofen nicht gewinscht. Im
Bebauungsplan sollen neben Einzel- auch Doppelhauser festgesetzt werden, was durchaus einer
ortsbildvertraglichen Bebauung entspricht.
| .. . ]
| Bevolkerungentwicklung 1997 - 2013 :
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Abb. 10: Gemeinde Adelshofen: Bevolkerung 1997-2013%, mit Eintragung des Trends (griin: Wachstum, 7
rot: Schrumpfung)

2 “Gemeindedaten Bevilkerung”: Zensus-Fachverdffentlichung mit Tabellen und Fortschreibungszahlen zum
Bevélkerungsstand 31.12.2011
30 Landratsamt Firstenfeldbruck, Schreiben vom 26.05.2014, im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1

BauGB
31 Quelle: Genesis-Online Datenbank, httgs:.’lwww.statistikdaten.ba!ern.de.’genesislonlinellogon
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Wird ein vergleichbarer leichter Zuzug, mit ca. 21 Bewohnern pro Jahr, wie in den Jahren von 1999 bis
2009 angesetzt, wirde sich das Wohnbaugebiet in ca. 4 Jahre 2 Monate bis 5 Jahre 10 Monate fiillen.

Aufgrund der Planungsleitinie des Baugesetzbuches ,...die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdélkerung..." (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) insbesondere zu berilicksichtigen, entspricht dies einem
ordnungspolitischen Grundsatz des Stadtebaurechts. Ebenso enthalt das Wohnungsbauférderungs-
Gesetz (WoFG) eine besondere Verpflichtung der Gemeinden zur Beschaffung von Bauland (§ 4 Abs.
1 WoFG). Dazu sollen u.a. ihnen gehdrende Grundstiicke als Bauland fiir den Wohnungsbau zu
Eigentum oder in Erbbaurecht unter Berlicksichtigung des kosten- und flachensparenden Bauens der
Bevolkerung Uberlassen werden.

Daher ist eine Weiterentwicklung des Angebots an Wohnbauland — gerade im Munchner Umland —
erforderlich, um einen entsprechenden bereits vorhandenen und zuklnftigen ,stark zunehmenden®
Bedarf zu befriedigen. Dieser insbesondere durch Wanderungen prognostizierte Bedarf der
Bevolkerungsvorausberechnung hat sich im Landkreis Flrstenfeldbruck in den letzten zwei Jahren von
,zunehmend“3? auf ,stark zunehmend" nochmals verscharft. Da die oben genannten Potentiale (bis auf
die 4 Parzellen des Bebauungsplanes ,Westlich der Steinbergstrale”) nicht verfugbar sind, werden
diese als nicht belastbare Entwicklungspotentiale gewertet.

3.5. Monitoring, geplante MalRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen auf die
Umwelt

Fur die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes sind keine Mafnahmen zum Monitoring
erforderlich, denn bei der Uberwachung auf Ebene des Flachennutzungsplanes besteht die
Besonderheit, dass der Plan erst Umweltauswirkungen entfaltet, wenn der Bebauungsplan aus ihm
entwickelt worden ist und dieser dann verwirklicht wird.

Allgemein kann jedoch gesagt werden, dass Mallnahmen wie Eingriinungen und Abpﬂanzungen in
regelmaRigen Abstanden auf ihre Funktion im Hinblick auf Verbesserung des Landschaftsbildes
kontrolliert werden sollten. Dies gilt auch fir die Ausfiihrung der Kompensationsmaflinahmen. Ebenso
solliten die Immissionen von den zusténdigen Behorden Gberwacht werden.

Die Festlegung von Monitoringmalnahmen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung

(Bebauungsplan).
4. PLANINHALT
4.1. Darstellungssystematik

Es wird auf die bestehende Darstellung des Flachennutzungsplans zurlickgegriffen und diese
sinngemal erganzt. Neu eingefiinrt wird die Unterscheidung zwischen Darstellungen, Hinweisen,
nachrichtlichen Ubernahmen und Vermerken.

32 Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung: Beitrdge zur Statistik Bayerns, Heft 546,
Regionalisierte Bevolkerungsvorausberchnung fiir Bayern bis 2030, hier: Landkreis Firstenfeldbruck
,zunehmend ,2,5 bis unter 7,5 %" Veranderung 2030 gegeniiber 2010, November 2012
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4.2, Anderungsbereich

Darstell-
ungen

[

Abb. 11: Ahderung ehﬁutzungspiahes

»

Die Darstellung als ,Allgemeines Wohngebiet* dient der Unterbringung einer
»,dorflichen® Wohnnutzung mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen
und nicht stérenden Handwerksbetrieben. Dies entspricht der charakteristischen,
dorflichen Struktur von Adelshofen.

,Ortliche StraRe” wird fir die ErschlieRung vorgesehen.

Um die bauliche Entwicklung zur Landschaft abzugrenzen und so die Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild zu sichern, wird entlang der duReren Rander der
Bauflachen ,Baume geplant bzw. ,Leit- und Schutzpflanzungen* durch Symbole und
als ,Grunflache mit den Zweckbestimmung ,Begleitgrin® dargestellt. Die
.Grunflache" mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz‘ dient der Deckung des
diesbeziiglichen Bedarfs der angrenzenden neuen Siedlungsflachen. Gleichzeitig
bildet sie den Abschluss der értlichen Strale und leitet zur offenen Landschaft iber.
Im derzeit in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Lichtenberg" ist an der
gesamten Ostseite des Baugebietes in der Griinfliche eine FuBwegverbindung in
Nord-Sudrichtung geplant, durch die der an der Sudseite des Baugebietes
dargestellte Kinderspielplatz an das Baugebiet wegemalig angeschlossen ist.
Zudem existiert bereits nérdlich des Baugebietes, in der Grinflache ,Am Herrnacker",
ein Kinderspielplatz. Daher ist aus ortsplanerischer Sicht die Anordnung eines
weiteren Spielplatzes im sidlichen Bereich des Baugebietes gewiinscht, um eine
gleichméafige Verteilung der Spielplatze in diesem Bereich von Adelshofen zu
schaffen.

Die im nordwestlichen Eck vorhandene Trafostation mit dem Symbol
.Umspannstation® wird Uberlagert, ebenso die im Osten umzuverlegende
,Hauptwasserleitung" und im Westen die Verlangerung der ,Hochspannungsieitung
unterirdisch”. Aufgrund der Verlegung der ,Hauptwasserleitung” ist es notwendig die
nordéstliche ,Dreiecksflache” wieder als ,Flache fir die Landwirtschaft* darzustellen.

Plangrund-
lage
Hinweise
Nachricht-
liche
Ubernahmen
Vermerke

Bau- und Flurbestand,
Héhenlinien im ndheren Umfeld
Bauhthenbeschrankung
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Synopsen-

plan
Ab .12: opse des Iachnngslan

43. Berichtigungsbereich
Darstell- el
ungen AR
N
Abb. 13: Andérung des Flﬁcheﬁnulzungsptéhes
Die Darstellung als ,Allgemeines Wohngebiet' dient der Unterbringung einer
_dorflichen* Wohnnutzung mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen
und nicht stérenden Handwerksbetrieben. Dies entspricht der charakteristischen,
dorflichen Struktur von Adelshofen.
_Ortliche StraRe* wird fiir die interne Erschlielung vorgesehen.
Um die bauliche Entwicklung zur Landschaft abzugrenzen und so die Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild zu sichern, wird entlang des westlichen Randes der
Bauflache ,Baume geplant* durch Symbole dargestelit.
Der Ortsrand wird entsprechend der neuen Planung begradigt. Hierdurch wird eine
bisher als ,Ortsrandeingrinung" dargestellte Flache zuriickgenommen und als
_Flache fur die Landwirtschaft' dargestellt.
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Plangrund- Bau- und Flurbestand,
lage Héhenlinien im naheren Umfeld
Hinweise Wassersensibler Bereich
Nachricht- Bauhéhenbeschrankung
liche
Ubernahmen
Vermerke
Synopsen-
plan
~ F, -(f ” 4 ,' S o
Abb. 14: Synopse des Fléichennutzungsplan
5. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
5.1. Flachenverteilung

Gebietsart

Ortsteil Adelshofen

e

Adelshofen Summe 100,0% ca. 31,02 ha
Verdnderung Ortsteil Adelshofen 7.7%

Gemeindegebiet
ey

Versorgungsanlagen ca. 4,43 ha 6,1% ca. 4,43 ha 5,9%
Gemeindegebiet ca.72,95 ha 100,0% ca.75,17 ha 100,0%
Verédnderung Gemeindegebiet 3,0%

Tab. 2:  Flachenverteilung

Durch die Darstellung der Allgemeinen Wohngebiete erfolgt im Hauptort Adelshofen eine Erhéhung d_er
Baugebietsflachen (inkl. der Flachen fiir Gemeinbedarf bzw. Versorgungsanlagen) um 9,8 % und im
gesamten Gemeindegebiet um ca. 3,7 %. Dies ist als angemessen einzustufen.
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5.2. Innenentwicklung - Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flache

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 Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fiachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefiihrt. Durch
diese Schutzgebote wird die Planungsleitliinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft* besonders
hervorgehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fir andere Nutzungsarten ist allerdings nicht
ausgeschlossen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Anderungsbereich die tatsachlich vorhandene
landwirtschaftliche Flache (ca. 2,596 ha) durch ,Allgemeines Wohngebiet’, ,Grunflache® und
Verkehrsflache" nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von Mafinahmen der Innenentwicklung bedeutet
keine ,Baulandsperre* oder ,Versiegelungsverbot*®3. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes
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. Insbesondere da deren Aktivierung (siehe Ziffer 3.4.2) nicht realistisch ist,
der Flachenbedarf der Wohnbebauung kurzfristig befriedigt werden soll und die Aktivierung gréRerer
Innenentwicklungspotentiale einen langeren Zeitraum benétigt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Anderungsbereich ist im Anbetracht der
Bediirfnisse der Wohnbevélkerung und der geringen bis mittleren Ertragsfahigkeit (Klassenbe-
zeichnung der Bodenschatzung Acker ,L4D 60/56%* vertretbar.

5:3: Sonstige Auswirkungen *

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

Fy

Martin Lohde
Landschaftsarchitekt

Michael Raith
1. Burgermeister

33 g0 Mustererlass BauGBANdG 2013 Ziffer 2.1

34 BodenartL = Lehm
Zustandsstufe 4 = Zustandsstufe des Bodens (geringe bis mittlere Ertragsfahigkeit)
Entstehung D = Diluvium. Das sind Béden, die in der Eiszeit durch Anschwemmung und
Gletscherablagerungen entstanden sind.
Wertzahl 60/56 = Bodenzahl/Ackerzahl
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Gemeinde Adelshofen
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf
Landkreis Filirstenfeldbruck

Zusammenfassende Erklarung
_ gem. § 6 Abs. 5 BauGB zur
5. Anderung des Flaichennutzungsplanes

»,Allgemeine Wohngebiete“
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Planverfasser: Frank Bernhard REIMANN
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T ZIEL UND ZWECK

Die Gemeinde Adelshofen mdchte den Bedarf der ortsanséssigen Bevélkerung an Wohneigentum
decken und darlber hinaus einen vertraglichen Zuzug ermoglichen. Ferner méchte die Gemeinde den
Flachennutzungsplan an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Westlich der Steinbergstraiie"
anpassen und diesen so zu berichtigen.

Zu diesem Zweck sind eine Anderung und eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes vergesehen:

— Anderungsbereich:  Allgemeines Wohngebiet* (ca. 2,056 ha), ,Grunflache" (ca. 0,202 ha),
,Ortliche StraRe" (ca. 0,457 ha) und ,Flache fur die Landwirtschaft* (ca. 0,239 ha).

- Berichtigungsbereich: ,Allgemeines Wohngebiet' (ca. 0,381 ha), ,Ortliche Stralle* (ca. 0,045 ha)
und ,Flache fur die Landwirtschaft' (ca. 0,089 ha).

2. VERFAHREN

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 14. August 2013, 24. Oktober 2013
Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) 10. April 2014

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 22. April 2014 — 23. Mai 2014
Friihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Abwagung 16. Oktober 2014

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 20. November 2014 - 22. Dezember 2014
Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagung und Feststellungsbeschluss 11. Juni 2015

Genehmigung (§ 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB) 31. August 2015

Tab. 1: Verfahrensgang

3. ZUSAMMENFASSUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

Die Ergebnisse sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Schutzgut zrheblichkeit
Mensch gering

Tiere und Pflanzen gering

Boden und Wasser mittel
Klima/Luft gering
Orts-/Landschaftsbild gering

Kultur- und Sachgliter gering

Tab. 2: Zusammenfassung des Inhalts der Umweltpriifung

4, ERKLARUNG

Aufgrund des § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB ist es erforderlich, bei Bekanntmachung des Flachen-

nutzungsplanes eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen. Hier wird in knapper und leicht

verstandlicher Form die Art und Weise beschrieben, wie die Belange des Umweltschutzes und die

Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung beriicksichtigt wurden. Ferner wird dargelegt,

warum nicht eine andere Planungsmoglichkeit gewahlt wurde.

Im vorliegenden Fall wird als Darstellungsmittel die tabellarische Ubersicht gewahlt. Diese listet:

— Die Belange des Umweltschutzes,

- die Art (mit Querverweis auf das Sitzungsdatum und Einteilung in Kenntnisnahme,
Beriicksichtigung und Abwagung) und

— _in welcher Weise (z.B. planerische Entscheidungen) damit im Verfahren umgegangen wurde
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GEMEINDE ADELSHOFEN 5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
auf.
Belang des Umweltschutzes | Art Weise
Umfangreiche Abwigung Abwigung:
Flachenausweisung 16.10.2014 - Bauliicken in den Bebauungsplanen
Schrittweise, bedarfsgerechte Kenntnisnahme stehen dem Markt nicht zur Verfligung.
Entwicklung, Kompakte 11.06.2015 - Instrument des Baugebotes (§ 176
Siedlungsstrukturen BauGB) wird als nicht geeignet gesehen.
Vorrangige Nutzung von - Reduzierung und Verdichtung wird
Potentialen der aufgrund des landlichen Charakters von
Innenentwicklung Adelshofen nicht gewiinscht.

Landratsamt Firstenfeldbruck
26.05.2014 mit Zurlickstellung der
Bedenken 16.12.2014

Regierung von Oberbayern
24.04.2014, 17.11.2014

Nutzung Erneuerbarer Energien Kenntnisnahme Abschichtung
Regierung von Oberbayern | 16.10.2014, 11.06.2015 auf Ebene des Bebauungsplanes
24.04.2014, 17.11.2014

Mensch (Verkehr - OPNV) Kenntnisnahme
Landratsamt Firstenfeldbruck 16.10.2014
26.05.2014

»
Tiere und Pflanzen (Bodenbriiter) | Beriicksichtigung Abstimmung mit der UNB:
Landratsamt Firstenfeldbruck 16.10.2014 Vorkommen von Bodenbritern, hier
Naturschutz und Landschaftspflege | . Feldlerche, ist aufgrund der Nahe zur
26.05.2014 bestehenden Bebauung unwahrscheinlich.
keine Bedenken 16.12.2014
Mensch (Gerdusche Beriicksichtigung Abschichtung
Versammlungsstitte) 16.10.2014 mit Verweis auf Regelung der TA-Larm bei
Landratsamt Firstenfeldbruck 2-mal jéhrlich stattfindenden
Immissionsschutz 18.06.2015, Veranstaltungen als ,seltene” Ereignisse
16.12.2014

Tab. 3: Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse

Im Rahmen des Anderungsverfahrens hat sich die Gemeinde in der Begriindung ausflhrlich mit dem
Thema Aktivierung von vorhandene Baullcken, Umnutzung/Nachverdichtung im Bestand und den
ausgewiesenen Flachen im Bestand auseinandergesetzt.

Wie die rege Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken zeigt, sind diese Malnahmen nicht ausreichend
um die gewiinschten stidtebaupolitischen Ziele der Gemeinde zu erreichen.

Damit kommt die Gemeinde zum Ergebnis, dass auf Neuausweisungen nicht verzichtet werden kann.

Firstenfeldbruck
; 2
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a'n'l‘(- Bernhard Reimann
rchitekt+Stadtplaner

Michael Raith
1. Burgermeister
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