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1 Planungserfordernis

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevolke-
rungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns. Allen aktuel-
len Prognosen nach dirfte die Bevélkerungszunahme auch weiterhin anhalten.

Dieser Dynamik soll unter anderem durch die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohn-
bauflachen Rechnung getragen werden. Die Gemeinde Karlskron ist daher bemuht, Bau-
landentwicklungen zu betreiben, um dem Bedarf an Wohnbaugebieten in allen Ortsteilen
nachzukommen.

Sie hat bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans vor mehr als 15
Jahren, Flachen im Osten von Adelshausen als neue Wohnbauflachen dargestellt und
hiermit die beabsichtigte Entwicklung am Linnerberg dargelegt. Diese Zielsetzung verfolgt
die Gemeinde auch weiterhin und mochte nunmehr durch die Schaffung von Baurecht die
Realisierung der Wohnbebauung erméglichen. Die Eigentiimer haben lhre Bereitschaft zur
Entwicklung der Grundstiicke bereits gedulert.

Darlber hinaus sollen mit dem Bebauungsplan die Belange der Wasserwirtschaft behan-
delt werden. Von den Auf3engebietsflachen (landwirtschaftlich genutzte Flachen) flieRen
dem Ort Adelshausen erhebliche Wassermengen bei Starkniederschlagsereignissen zu.
Zum Schutz der geplanten Bebauung vor grof3en Niederschlagsabflissen aus dem ca.
5,3 ha groRen Aullengebiet ist es erforderlich, ein Regenriickhaltebecken im stdlichen
Bereich des Baugebietes vorzusehen.

2 Plangebiet
2.1 Lage und verkehrliche Erschlielung

Das Gemeindegebiet von Karlskron liegt im Osten des Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen, in der Region Ingolstadt, im Regierungsbezirk Oberbayern. Der Ortstell
Adelshausen befindet sich ca. 2 km sudlich des Hauptortes.

Adelshausen ist ber Gemeindestral3en (Dorfstral3e und Schlol3stral3e) an das tberértliche
Stral3ennetz angebunden: Uber die St 2044 ca. 5 km nach Norden zur B 16, und Uber die
St 2049 ca. 6 km nach Osten zur B 13 und uber die St. 2048 ca. 6 km nach Sudosten zur
B 300. An die Bundesautobahn A 9 ist Adelshausen Uber die Anschlussstellen Manching
und Langenbruck in ca. 10-12 km Entfernung angebunden.

Das Oberzentrum Ingolstadt ist in ca. 20 min mit dem PKW erreichbar, der Flughafen und
die Landeshauptstadt Minchen in rund 40-50 min.

Die nachstgelegene Bahnlinie Muinchen - Ingolstadt kann am Haltepunkt Baar-
Ebenhausen, in rund 6 Kilometern Entfernung gelegen, erreicht werden. Uber Linienbusse
besteht zudem direkte Verbindung nach Ingolstadt, Neuburg und Schrobenhausen.

Das Plangebiet liegt im Nordosten von Adelshausen und wird tber die Zellstra3e erschlos-
sen. Es umfasst die Flurstiicke

- Teilflachen FL.Nr. 62 (Ackerland)
- Teilflache FI.Nr. 44/3 (Zellstral3e),
- Teilflache FI.Nr. 223 (Griinweg),
- Teilflache FI.Nr. 226 (Griinweg),
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- Teilflache FI.Nr. 227 (Wirtschaftsweqg),

- Teilflache FI.Nr. 228 (Wirtschaftsweg), sowie
- Teilflache FI.Nr. 247 (Ackerland),

- FLNr. 248 (Grunland),

alle in der Gemarkung Adelshausen.

,\ o 1 1 = i |
Abbildung 1:  Auszug aus dem BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand Juli 2022, mit
Kennzeichnung des Geltungsbereichs (rote Balkenlinie), ohne Mal3stab

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 2,81 ha.

2.2 Bestandsbeschreibung und Topographie
Das Plangebiet befindet sich am Sudhang des Linnerbergs (413 m UNN).

Der Uberwiegende Teil der Flachen wird zurzeit als Ackerland oder Grinland genutzt. Im
Siden verlauft ein Wirtschaftsweg in Verlangerung der Zellstrae durch das Plangebiet.
Am westlichen Rand verlauft ein Griinweg nach Norden zur Kuppe des Linnerbergs.

Die nordlich der verlangerten Zellstral3e befindlichen Flachen und somit der Grof3teil des
Baugebietes, befindet sich in Hanglage. Hier steigt das Gelande von Sudwesten (390 m
UNN) nach Nordosten (404 m UNN) um 14 Meter an und weist ein Gefélle von ca. 5,5%
auf. Das starkste Gefalle mit rund 7,5% weist der Grinweg, am westlichen Rand des Plan-
gebietes, zur angrenzenden Bestandsbebauung hin gelegen, auf.

Die Flachen sudlich der verlangerten ZellstraRe sind weitgehend eben. Sie weisen ein
schwaches Gefélle von ca. 2,5%, von Osten (394 m UNN) nach Westen (390 m UNN) hin
auf.

Der Bereich der verlangerten Zellstral3e (Wirtschaftsweg) sowie die unmittelbar stidlich und
nordlich angrenzenden Bereiche (etwa ein Drittel des Planungsgebietes) liegen innerhalb
eines wassersensiblen Bereiches. Nutzungen konnen hier beeintrachtigt werden durch
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zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehen-
des Grundwasser.

Das Plangebiet ist umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen. Norddstlich auf dem
Hohenricken des Linnerberges erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,Polnhélzl®, ein
artenreicher Mischwaldbestand und Zufluchtsort fir zahlreiche Vogelarten. Zugleich sind in
diesem Bereich Biotopflachen (Nr. 7334-0013, Gehdlze) kartiert. Norddstlich im unteren
Verlauf des Héhenrickens befinden ebenfalls Gehdlze, die als Biotope kartiert wurden (Nr.
7334-1074).

Westlich des Plangebietes grenzt das Wohnbaugebiet ,Am Linnerberg“ mit Einfamilien-
hausbebauung aus den 1980er Jahren an.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Verfahren

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum in Adelshausen, unmittelbar im Anschluss an die
bestehende Bebauung am Linnerberg, hat sich die Gemeinde Karlskron entschieden, den
vorliegenden Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach 8 13a BauGB aufzustellen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans um-
fasst Flachen im Auf3enbereich, diese werden jedoch gem. § 13b BauGB (Baugesetzbuch)
in das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a BauGB einbezogen.

Dies ist moglich, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ausschlie3lich Wohn-
nutzungen begrindet werden (gem. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gem. § 4 Abs. 3
BauNVO im WA nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen - Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen - ausgeschlossen), sich die Flachen an einen im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil anschlielRen und die durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zuldssige Grundflache deutlich geringer als 10.000 mz ist. Die GroR3e des Netto-
baulandes (Allgemeines Wohngebiet) betrdgt ca. 1,75 ha, so dass bei der Festsetzung
einer Grundflachenzahl GRZ von 0,3 von einer zulassigen Grundflache von maximal ca.
5.250 m2 ausgegangen werden kann.

Durch den Bebauungsplan wird ferner keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7b BauGB genannten
Schutzguter. Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaR
§ 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gemafd 8 50 BImSchG hervorgerufene Aus-
wirkungen auf-grund von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richt-
linie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaR § 3 Abs. 5d
BImSchG nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Anga-
be nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 wird
abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

Karlskron ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2012) im allgemeinen landlichen
Raum dargestellt.

.Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentraltrtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2020, 2.2.5 G)

Daruber hinaus soll ,die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden“ (LEP 2020, 3.1 G) und es sind ,die vorhandenen Potentiale
der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Po-
tentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.” (LEP 2020, 3.2 Z).

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Karlskron keine zentraltrtliche Funktion zu-
gewiesen. Das Gemeindegebiet wird jedoch als Stadt- und Umlandbereich im Verdich-
tungsraum des Oberzentrums Ingolstadt dargestellt und von einer Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung (Miinchen-Ingolstadt) im Osten tangiert.

Die Entfernung zum Oberzentrum Ingolstadt betragt ca. 9 km.

,Die eigenstandige landschaftstypische Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur ist zu erhalten
und weiter zu entwickeln.” (Grundsatz A Il 4 des Regionalplans 10)
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Abbildung 2:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur* des Regionalplans der Region Ingolstadt, i.d.F. vom
16.05.2013, ohne Maf3stab
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Folgende Grundséatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung (B 11l 1.1 bis 1.5):

»Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von be-
sonderer Bedeutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachen-
sparend auszufuhren.

Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

Die Siedlungstéatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit
ihrer Grol3e, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.
In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung
vollziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemein-
den des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes aul3er-
halb von Larmschutzzonen.

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Sied-
lungsentwicklung in einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbe-
sondere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet wer-
den.”

Fir das Gemeindegebiet von Karlskron trifft der Regionalplan die Einstufung als ,Stadt-
und Umlandbereich im Verdichtungsraum* mit folgenden Grundsatzen(A 1l 3 G):

Der Dynamik des Verdichtungsraumes Ingolstadt soll u.a. durch die
ausreichende, bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauflachen Rech-
nung getragen werden. (...)

Eine Zersiedlung ist zu verhindern.

Die Eigenstandigkeit der jeweiligen Ortsteile und Siedlungen soll
raumlich ablesbar bleiben.

Daruber hinaus sind folgende Aspekte des Regionalplans zu beachten und zu nennen:

In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung
vollziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemein-
den des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auf3er-
halb von Larmschutzzonen. (BIll, 1 G)

Die Region Ingolstadt ist ein attraktiver Lebens- und Arbeitsraum. Sie
verfolgt das Ziel, neben der wirtschaftlichen Dynamik den Erhalt der
natirlichen Lebensgrundlagen in sozialer Verantwortung sicherzustel-
len, so dass es zu gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen al-
ler Teilrdume kommt und dass die Region in ihrer Gesamtheit ihre Po-
sition behaupten kann. (A I, Leitbild G)

Als Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fir eine nachhal-
tige Raumentwicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen
mit ihrer eigenstéandigen lokalen Entwicklung zur dynamischen Ge-
samtentwicklung der Region bei. Bei ihren Entscheidungen sollen die
langfristigen ©kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen Aus-
wirkungen bei allen Planungen und Malinahmen bericksichtigt wer-
den. (Alll, zu 1, G)
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Der Ortsteil Adelshausen liegt inmitten des Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 11 HU-
gellandschaften des Donau-Isar-Hugellands. Der Regionalplan nennt folgende, zu beach-
tende Grundsatze und Ziele zum Punkt Landschaftsbild und Landschaftliche Vorbehalts-
gebiete:

- Die bewegte Landschaft des Donau-Isar-Hugellandes soll in ihrem
durch land- und forstwirtschaftliche Nutzung gepragten abwechslungs-
reichen Charakter erhalten werden. Strukturarme Bereiche sollen be-
lebt werden. (B I, 6.6 Z)

- (...) Gehdlzstrukturen sollen erhalten werden. }B I, 8.4.4.1 G)
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Abbildung 3:
i.d.F. vom 08.09.2007, ohne MaRstab

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung werden
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans berucksichtigt.

3.3 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlskron
aus dem Jahr 2006 bereits als Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet - WA) gemal? § 1
Abs. 1 BauNVO dargestellt. Zur freien Landschaft hin, werden umlaufend um die Bauflache
Grunflachen als Ortsrandeingriinung dargestellt.

Nach Osten wird die Ortsrandeingrinung als besonders bedeutend fur das Orts- und
Landschaftsbild markiert. Ziel ist es, die Ortsrander mit lockeren und wechselvollen Griin-
flachen in die freie Flur einzubinden sowie Vernetzungen und Leitlinien zwischen Ort und
landwirtschaftlich genutzter Flache zu schaffen.

Im Norden sollen optische Leitstrukturen in Form von Baumreihen oder Baumgruppen be-
gleitend zu Wegen aufgebaut werden. Ziel ist es, die weitraumige Landschaft zu gliedern
und auf die Ortschaften optisch zuzufihren. Aul3erdem soll Trenngriin zwischen den Ort-
schaften verstarkt werden. Zudem dienen die Baume als Windschutz.
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Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets mit umlaufender Ortsrandeingriinung
entspricht somit dem Entwicklungsgebot gem. 8 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspléane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.
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Abbildung 4: Auszug aus dem giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlskron, Stand 18.04.2006,mit
Kennzeichnung des Geltungsbereichs, ohne Mal3stab

3.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Fir das Planungsgebiet selbst besteht kein Bebauungsplan.

Westlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Linnerberg® vom
28.02.1986 an.

4  Anlass und Ziel der Planung

Bereits im Jahr 2008 wurde von den damaligen Eigentimern der Grundstiicke im Plange-
biet ein Buro mit der Erstellung eines Bebauungsplanes beauftragt. Das Architekturbtiro

Ohlsen hat hierfuir einen Vorentwurf entwickelt. Der Vorentwurf wurde im Gemeinderat und
unter den Burgern erortert. Auf Grundlage dieses Vorentwurfs wurde durch das Buro Wipf-
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lerPLAN mehrere Varianten zur Entwasserung skizziert. 2014 fand eine Blrgerversamm-
lung zur Erdrterung des Bebauungs- und Entwasserungskonzeptes statt.

Im Anschluss daran wurde auch das Bebauungskonzept durch das Buro WipflerPLAN
Uberarbeitet und dem Gemeinderat prasentiert.

In seiner Sitzung am 11.06.2018 hat der Gemeinderat auf Grundlage des Strukturkonzep-
tes die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Am Linnerberg Ost" beschlossen.

Zielsetzung der Bauleitplanung ist die Schaffung von Wohnraum im Ortsteil Adelshausen,
auf Flachen, welche sich unmittelbar an die bestehende Bebauung am nordéstlichen Orts-
rand anschlieen und tber die bereits bestehende Zellstral3e angebunden sind.

Es ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern mit durchschnittlichen Grundstiicks-
gréRen von ca. 600 m2 bis 800 m?2 vorgesehen.

Der Anteil der Verkehrsflachen soll grundsatzlich so gering wie mdglich gehalten werden.
Allerdings werden, aufgrund des zu erwartenden hohen Kfz-Anteils in einem landlichen
Baugebiet, Stellplatze im Stral3enraum vorgesehen werden, um den zu erwartenden ru-
henden Verkehr zu ordnen. Mit umfangreichen Flachen fur Verkehrsgrin und Strafl3en-
baumpflanzungen soll das Baugebiet durchgrint und damit auch 6kologisch-nachhaltigen
Erfordernissen angepasst werden.

Es werden Wegeverbindungen vom bestehenden Baugebiet im Westen sowie zur freien
Landschaft vorgesehen. Offentliche Griinflachen sollen das Baugebiets umfassend eingrii-
nen, Abstédnde zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet sichern und den Bewohnerin-
nen und Bewohnern, auch angrenzender Wohnquartiere, qualitatvolle Aufenthaltsbereiche
(Spielplatz) bieten. Besonderer Bertiicksichtigung gilt hierbei die topographischen Gege-
benheiten, der Ortsrandlage sowie dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet.

Zur Sicherung der nordlichen Ortslage Adelshausen vor wild abflieRenden Oberflachen-
wasser aus den norddstlich gelegenen Einzugsgebieten soll ein Regenrickhaltebecken
errichtet werden.

5 Planerisches Konzept

Die HaupterschlieBung des kiinftigen Baugebietes erfolgt Uber den Ausbau des Wirt-
schaftsweges in Erweiterung der ZellstraBe. Uber diese werden im Siiden drei Bauparzel-
len sowie das Regenrickhaltebecken direkt erschlossen. Der aus der ZellstalRe kommende
Gehweg wird an der Sudseite der Hauterschliel3ungsstralRe weiter fortgefiihrt und soll eine
fuBBlaufige Anbindung des neuen Baugebiets, aber auch der freien Landschaft, weiter si-
chern. An der Nordseite der verlangerten ZellstraRe sind 6ffentliche Langsparkplatze mit
Baumpflanzungen vorgesehen, Zufahrten zu den ndrdlichen anliegenden Baugrundstiicken
werden freigehalten.

Von der Haupterschliel3ung zweigt eine ErschlieBungsstral3e als Schlaufe nach Norden ab,
Uber welche die lbrigen Baugrundstiicke erschlossen werden. Hier wird eine gemischte
Verkehrsflache vorgeschlagen, also ohne getrennten Gehweg. Die Fahrbahn soll eine mitt-
leere Breite von 5,25 m haben, an der Aul3enseite der Schlaufenstraflie soll ein multifunkti-
onaler Streifen mit einer Breite von 2,25 m angelegt werden, in welchem o6ffentliche Stell-
platze, StraRenbaumpflanzungen und Grundstiickszufahrten vorgesehen sind.

WipflerPLAN  P-NR. 3038.095 Stand 17.10.2022 Seite 9 von 23



BEBAUUNGSPLAN NR. 34 ,AM LINNERBERG OST*
GEMEINDE KARLSKRON, LANDKREIS NEUBURG - SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

Der bestehende 6ffentliche Grinweg, welcher bislang unmittelbar an der Ostseite der Be-
standsbebauung verlauft, wird an den 6stlichen Rand des Planungsgebietes verlegt, um
die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weiterhin zu gewdahrleis-
ten.

Die Parzellen in etwas steileren Hanglage sind nach Mdglichkeit quer zum Hang ausgerich-
tet (Ost-West-Ausrichtung), so dass etwaige Gelandeveranderungen moglichst gering ge-
halten werden und optimal besonnte, siid-west-orientierte Gartenbereiche offen bleiben.

Eine FuBwegverbindung mit dem bestehenden Wohngebiet ,Am Linnerberg“ im Nordwes-
ten, soll den bereits bestehenden Zugang zur freien Landschaft nach Norden hin weiter
gewadhrleisten und das neue Baugebiet anbinden. Eine zuséatzliche Grin- und FuRwege-
verbindung nach Nordosten, aus den Plangebiet heraus, soll den neu geschaffenen Spiel-
platz gut erreichbar machen und ebenfalls den Zugang zur freien Landschaft hin 6ffnen.

Die nach Norden, zur Kuppe des Linnerberg hin festgesetzte Ortsrandeingriinung (10 m
Breite, davon 5 m als 6ffentliche Griinflache und 5 m zu pflanzende Eingriinung auf den
Privatgrundstticken) soll, zusammen der festgesetzte Ortsrandeingriinung nach Osten, zur
freien Feldflur hin, (8 m Breite, 5 m als 6ffentliche Grinflache und 3 m zu pflanzende Ein-
grinung auf den Privatgrundstiicken) das Baugebiet umfassend und qualitatvoll eingriinen.
Auf den Bauparzellen sudlich der verlangerten Zellstral3e, ist nach Suden eine Ortsrand-
eingrinung mit 5 m Breite auf den Privatgrundstiicken festgesetzt. Zum Landschafts-
schutzgebiet ,Polnhdlzl* im Nordosten wird ein Pufferstreifen von 40 m Breite, welcher nur
locker mit drei Einzelbdumen bepflanzt werden soll, als 6ffentliche Griinflache freigehalten.

Im Stdosten des Plangebietes wird das Regenriickhaltebecken in einer 6ffentlichen Griun-
flache situiert. Durch Einzelbaumpflanzungen in den Randbereichen des Beckens wird das
Baugebiet ebenfalls landschaftlich eingebunden.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gemanR
§ 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der angrenzenden Nutzung und der beabsichtig-
ten weiteren Entwicklung von Wohnnutzungen im dstlichen Teil Adelshausens.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die, gem. § 4 Abs. 3 BauNVO im WA nur ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen), ausge-
schlossen. Diese passen sich nach Ansicht der Gemeinde Karlskron nicht in die Struktur
des Baugebiets am Ortsrand Adelshausens ein. Sie kdnnen aufgrund ihres erhohten Fla-
chenbedarfs auf den kleinen, topographisch stark bewegten Bauparzellen ohnehin kaum
realisiert werden und wirden mit erhéhen Zufahrtsverkehren zu Konflikten mit der bereits
vorhandenen und beabsichtigte Wohnnutzung fiihren.

Die Zahl der zuldassigen Wohnungen wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB geregelt und in
Bezug auf die Grundstiicksgrof3e festgesetzt. Pro volle 300 m? Grundsticksflache ist daher
eine Wohneinheit in Wohngebduden zulassig. Zusammengebaute Gebdude auf einem
Grundstiick zahlen als ein Wohngebéude.

Somit kann etwa auf kleineren, realgeteilten, Doppelhausgrundstticken in einer Doppel-
haushélfte eine Wohneinheit errichtet werden, auf grél3eren Einzelhausgrundstiicken ein
Wohngebaude mit 2 bis max. 3 Wohneinheiten.
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Somit wird der beabsichtigten Entwicklung eines aufgelockerten Wohnbaugebietes mit Ein-
familienhausbebauung grundsatzlich entsprochen, die Errichtung einer zweiten Wohnein-
heit jedoch ausdricklich zugelassen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine hochstzuldssige Grundflachenzahl GRZ von 0,3
festgesetzt.

Gem. den allgemein zulassigen Uberschreitungsmaglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO
darf die GZR um 50%, also bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,45 durch die Flache von Gara-
gen und Stellplatzen mitsamt Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO uberschrit-
ten werden. Dies ermdglicht bei den geplanten Grundstiicksgrof3en die Errichtung grof3zi-
giger Wohngeb&aude mit Balkonen, Terrassen und erdgeschossiger Anbauten wie Winter-
garten und dergleichen, sowie die Errichtung benétigter Garagen, Carports, offene Stell-
platze und deren Zufahrten sowie von Nebenanlagen wie Gartenh&auschen.

Daruber hinaus wird das zuléssige Mal3 der baulichen Nutzung auch durch die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Grundsétzlich werden zwei Vollgeschosse verbind-
lich festgesetzt, um angesichts des schonenden Umgangs mit Grund und Boden die Bau-
grundstiicke effektiv und nachhaltig auszunutzen und erdgeschossige Bungalow mit fla-
chen Dachneigungen auszuschliel3en. Diese werden oftmals als unmafRstablichen Baukor-
per wahrgenommen, welche nicht fir Siedlungen im l&ndlich gepragten Raum typisch sind.
Sie wurden, gerade angesichts der zulassigen unterschiedlichen Dachformen ein stadte-
baulich harmonisches Siedlungsbild des Baugebiets nachhaltig storen. Im Bereich des
WA?2 (Bauparzellen 11, 18 und 19) sind max. drei Vollgeschosse zulassig, wobei das
oberste Vollgeschoss als "Terrassengeschoss" auszubilden ist. Damit wird der Lage der
Parzellen im stark héangigen Gelande entsprochen. Hier kann ein Untergeschoss talseitig,
zur Gartenflache nach Sidwesten hin orientiert, als Vollgeschoss ausgebaut werden. Dar-
Uber kann, ein Erdgeschoss mit stra3enseitigem Hauseingang zur nordlichen, Gber Grund-
stiicksniveau gelegenen ErschlieRungsstral3e geschaffen werden. Das zusatzlich "Terras-
sengeschoss” darf sich Uber maximal 60 % der Grundflache des daruntergelegenen Ge-
schosses erstrecken und ist an mindestens drei Seiten (bei Doppelh&usern an mindestens
zwei Seiten), um mindestens 2,5 m Tiefe von den Aul3enwdnden des darunterliegenden
Geschosses abzuriicken. Ein buindiger Abschluss der AuRenwand des Terrassengeschos-
sen mit der AulRenwand des darunterliegenden Geschosses ist nur an der bergseitigen
Gebéaudeseite (bei Doppelhdusern zusatzlich an der zur benachbarten Haushalfte hin an-
gebauten Gebaudeseite) zulassig. Somit wir talseitig durch den Ricksprung des Terras-
sengeschosses die optische Wirkung einer dreigeschossigen Bebauung minimiert. Berg-
seitig, von der ErschlieBungsstrale aus gesehen, treten die Geb&ude dann max. zweige-
schossig in Erscheinung.

In Zusammenschau mit den zuldssigen Wandhdhen und Dachneigungen wird dadurch die
Gebaudekubatur, als auch die bauliche Dichte, entsprechend der drtlichen Situation ange-
passt, geregelt.

5.3 Hohe baulicher Anlagen und Héhenlage der Gebaude

Um die Hohenwirkung von Wéanden gegeniber offentlichen Flachen sowie Nachbargrund-
stiicken zu regeln und um die neuen Gebaude ortsbildvertraglich ins Geldnde einzupassen,
werden detaillierte Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude sowie der Hohe baulicher
Anlagen getroffen.
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Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird primar tber die Festsetzung einer hdchst-
zulassigen Wandhohe reglementiert. Diese darf, bei den nach auf3en, zur freien Land-
schaft hin gelegenen Wohngeb&auden im WA 3 max. 6,50 m betragen. Die Wandhd6he ist
traufseitig von der Oberkante (OK) des Erdgeschoss(EG)- Rohful3bodens (RFB), bis zum
Schnittpunkt der verlangerten Auf3enkante Mauerwerk mit der OK Dachhaut zu messen.
Abweichend davon ist bei den, im WA 2 zulassigen Flachdéachern, von der OK RFB im Un-
tergeschoss UG bis zur OK Attika zu messen.

Im WA 1 und WA 2 ist die max. Wandhdhe grundsétzlich auf 6,80 m ab OK RFB begrenzt.
Werden im WA 2 Geb&ude mit einem dritten Geschoss (Terrassengeschoss) errichtet, darf
die Wandhohe hier max. 8,90 m betragen. Um die Hohenwirkungen dieser dreigeschossen
Gebaude zu minimieren, werden sie jedoch nur mit flach geneigtem Pultdach (bis max. 10°
Dachneigung) oder als Flachdach zugelassen.

Zur Vermeidung von deutlich aus dem Gelande herausstehenden Kellergeschossen / So-
ckeln (und damit einer zusatzlicher Hohenwirkung) wird ergdnzend geregelt, dass die
sichtbare Wandhdhe von Gebauden, gemessen am tiefsten, unmittelbar am Geb&ude an-
liegenden Punkt des Gelandes (hergestelltes Gelande), die jeweils festgesetzte hdchstzu-
lassige Wandhéhe WH um max. 0,3 m Uberschreiten darf.

Fur Garagen und Nebenanlagen wird die zulassige WH grundséatzlich auf 3,0 m begrenzt,
welche traufseitig in AuRenwandlage zu messen ist (ab OK des angrenzenden Gelandes
bis zum Schnittpunkt des aufsteigenden Mauerwerks mit der OK der Dachhaut bzw. bei
Flachdachern bis zur OK Attika). Abweichend davon werden im WA 2 Garagen mit einer
talseitigen WH von max. 6,0 m zugelassen; allerdings nur, wenn sie mit begriintem Flach-
dach errichtet werden und die bergseitige WH 3,0 m nicht Gberschreitet. Damit wird hier
der besonderen topographischen Situation der Bauparzellen 11, 18 und 19 Rechnung ge-
tragen, deren Grundstiickszufahrten von der héher gelegenen, nérdlich angrenzenden Er-
schlieBungsstral3e erfolgt.

Um die kinftigen Baukorper ortshildvertraglich ins Gelande zu integrieren, wir fur jedes
Bauraum ein individueller Hohenbezugspunkt in m 4. NHN festgesetzt. Dieser wurde in
Bezug auf die geplante Hohe der Oberkante der ErschlieBungsstralie, als auch in Bezug
auf das Urgelande des jeweiligen Baugrundstiicks definiert. Die Oberkante des OK EG
RFB darf den festgesetzten Hohenbezugspunkt um jeweils max. 0,30 m tber- oder unter-
schreiten, um den Bauherren angesichts des bewegten Gelandes einen vertretbaren Spiel-
raum hinsichtlich der genauen Hoéhensituierung ihres Gebaudes zu geben. Im Falle der
zugelassenen Nutzung des Untergeschosses im WA 2 (unabhangig davon, ob das Unter-
geschoss ein Vollgeschoss oder Nicht-Vollgeschoss ist), darf die OK UG RFB den festge-
setzten HOhenbezugspunkt um jeweils max. 0,30 m uber- oder unterschreiten.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen auf den Baugrundstu-
cken festgesetzt. Zur Gliederung der gewtnschten lockeren Bebauung werden die Bau-
raume je Grundstiick einzeln definiert. Sie sollen vor allem zu angrenzenden Stral3enrau-
men offene Vorgartenbereiche erhalten, bzw. ausreichend Raum fiir Gelandeanpassungen
bei Hanggrundstiicken von Bebauung freihalten.

Es wird festgesetzt, dass die festgesetzten Baugrenzen durch erdgeschossige Anbauten,
Dachiberstande, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen sowie Balkone ausnahmsweise
um bis zu 1,10 m Uberschritten werden dirfen, sofern die erforderlichen Abstandsflachen
gem. Art. 6 BayBO eingehalten werden.
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Die Abstandsflachen sind grundsatzlich gemal des Art. 6 der Bayerischer Bauordnung
BayBO einzuhalten. Abweichend davon werden im WA 2 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
Grenzgaragen mit einer mittleren Wandhéhe von 5,0 m und einer max. Lange von 8 m an
der Grundstiicksgrenze ohne eigene Abstandsflachen zugelassen. Damit wird hier, &hnlich
wie bei der Wandhothe fur Garagen, hier der besonderen topographischen Situation der
Bauparzellen 11, 18 und 19 Rechnung getragen, deren Grundstiickszufahrten von der ho-
her gelegenen, ndrdlich angrenzenden ErschlieBungsstral3e erfolgt und somit Garagen mit
hoéheren Wandhohen an der Grundstiicksgrenze entstehen, welche grundséatzlich abstand-
flachenrelevant waren.

Es wird, analog zur umgebenden Bebauung, die offene Bauweise mit Einzel- und Doppel-
hausbebauung, bzw. im WA 3 ausschlief3lich Einzelhausbebauung festgesetzt.

5.5 Mindestgrundstiicksgrof3en

Um eine nachtragliche weitergehende und ggf. zu kleinteilige Parzellierung zu begrenzen,
wird eine Mindestgrundstiicksgréf3e von 600 gm fir eine Einzelhausbebauung und von 700
gm fir eine Doppelhausbebauung (mindestens 350 gm je Doppelhaushélfte bei Realtei-
lung) festgesetzt.

5.6 Garagen und Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Um eine ausreichende Bereitstellung von Stellplatzen fur die kinftige Wohnnutzung zu
sichern, wird festgesetzt, dass pro Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze auf dem Bau-
grundstuck zu errichten sind. Der Stauraum von Garagen und Carports kann hierbei nicht
angerechnet werden.

Garagen und Carports sind auf den Baugrundstiicken nur innerhalb der Baugrenzen so-
wie innerhalb der Flachen fir Garagen und Carports zulassig. Somit sollen, entsprechend
der topographischen Situation und der Lage der Erschlie3ungsstral3e, unngtig lange Zu-
fahrten vermieden und offene Grundstiicksbereiche erhalten bleiben.

Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind auf den Baugrundstu-
cken innerhalb und auf3erhalb der Baugrenzen und der Flachen fir Garagen und Carports
zulassig. Innerhalb der festgesetzten Ortsrandeingrinung (Festsetzung 13.3) ist die Errich-
tung von Stellplatzen und Nebenanlagen jedoch unzuléassig.

Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO haben zur StralRenbe-
grenzungslinie sowie zu offentlichen Grinflachen grundsétzlich einen Abstand von mindes-
tens 2,0 m einzuhalten. Somit wird sichergestellt, dass Vorgarten zugunsten des Orts- und
Landschaftsbildes von baulichen Anlagen freigehalten werden. Werden Flachen fiur Gara-
gen und Carports mit geringeren Abstanden zur StralRenbegrenzungslinie sowie zu offentli-
chen Griunflachen festgesetzt, so sind diese Grenzen malRgebend. Vor Garagenzufahrten
ist ein Stauraum von mind. 5,0 m zur StralRenbegrenzungslinie einzuhalten, so dass das
Fahrzeug auf dem Grundstiick abgestellt werden kann, wahrend die Garage gedffnet wird.

Die Grof3e der Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO wird auf max. 20 m2 Baugrund-
stiick begrenzt, um auch diesbeziglich einer aufgelockerten Bebauungsstruktur zu ent-
sprechen.
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5.7 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden:

Um das StralRen-, Orts- und Landschaftsbild nicht zu verunstalten, sind grelle Fassadenan-
striche nicht zulassig (vgl. Art. 8 BayBO).

Déacher:

Es ist ein Anliegen der Gemeinde Karlskron, in Neubaugebieten den Bauherrn eine gewis-
se Flexibilitat hinsichtlich der zuldssigen Dachformen zu belassen.

Angesicht der im Norden und Ost weithin einsehbaren Ortsrandlage ist es sinnvoll, auf den
hier angrenzenden Baugrundstiicken im WA 3 nur Bebauung mit moderat geneigtem Sat-
teldach (18-25°) zuzulassen und auch im Sinne der Ausnutzung solarer Strahlungsenergie
und der Freihaltung von siidexponierten Gartenbereichen, die einzuhaltende Hauptfirstrich-
tung vorzugeben.

In den dbrigen Bereichen WA 1 und WA 2 sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer
eher flacheren Dachneigung (10-18°) zugelassen. Im WA 2 sind dartiber hinaus auch Pult-
und Flachd&cher mit einer Dachneigung bis 10 ° zugelassen, jedoch nur bei einer dreige-
schossigen Bebauung mit Terrassengeschoss und einer verbindlichen Dacheingrinung.
Somit kann den Belangen des Ortsbilds, aber auch dem Wunsch nach einer zeitgemalien,
modernen und energetisch optimierten Bebauung, nachgekommen werden.

Als Dachdeckungen bei Sattel-, Walm- und Zeltdachern sind nur nicht glanzende Dach-
ziegel oder Betondachsteine in den Farben ziegelrot, rotbraun, braun, grau und anthrazit
zulassig. Flach- und Pultdacher sind grundsatzlich nur mit extensiver Dachbegriinung
(Starke der Substratauflage mindestens 5 cm) zulassig.

Darluber hinaus dirfen Flach- und Pultddcher von untergeordneten erdgeschossigen An-
bauten und Uberdachungen sind zudem auch mit nicht glanzenden Metalleindeckungen
(gegen Metallabtrag beschichtet) in den genannten Farben, mit Glasdachern und mit ex-
tensiver Dachbegriinung errichtet werden.

Zur Entwicklung einer ruhigen Dachlandschatt ist die Errichtung von Dachaufbauten sowie
von Dacheinschnitten unzulédssig. Dachgeschosse konnen Uber Dachflachenfenster, im
und an den Giebelseiten ausreichend belichtet werden.

Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind allgemein zuléssig, sie durfen
jedoch nicht aufgestéandert werden — d.h., sie sind in gleicher Neigung wie das unterliegen-
de Dach zu errichten. Bei begriinten Flach- und Pultddchern sind eine Aufstdanderung und
abweichende Neigungswinkel der Anlagen zulassig. lhre Oberkante darf die Oberflache
der Dachhaut / die Oberkante der Substratauflage, sowie die htéchstzulassige Wandhthe
um max. 0,8 m lberragen. Von der Aul3enwand des Gebdudes haben aufgestinderte An-
lagen einen Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.

Aneinander gebaute Wohngebaude und Doppelh&auser sind profilgleich mit gleicher Dach-
form, Dachneigung und Dacheindeckung zu errichten. Ein horizontaler Versatz der Fassa-
de und des Firstes von max. 0,5 m wird zugelassen.

5.8 Gelandeveranderungen und Stitzmauern, Einfriedungen

Angesichts des topographisch bewegten Geléandes sind detaillierte Festsetzungen zu Ge-
landeveranderungen und Stitzmauern erforderlich.
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Das Gelande der Baugrundstiicke darf dem Niveau der entlang der Grundstiicksgrenzen
verlaufenden o6ffentlichen Verkehrsflachen durch Aufschiittungen oder Abgrabungen ange-
glichen werden. Dartber hinaus werden an den Hauptgeb&uden sowie an den Garagen
Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung barrierefreier Hauszugénge und Terras-
sen, bzw. von Garagenzufahrten bis auf Hohe der Oberkante Fertigful3boden im Erdge-
schoss, bzw. OK Garagenful3boden zugelassen.

Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen sind grundséatzlich unzuléssig; Licht-
schachte fur Kellerfenster bis zu einer Tiefe von max. 0,70 m vor der Fassade werden zu-
gelassen.

Dartber hinaus sind im WA 2 sind an den, mit Planzeichen markierten talseitigen Fassa-
den Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses bis max. 0,3 m unter Oberkante
Rohfuzboden im Untergeschoss zul&ssig.

Gelandeveranderungen sind grundséatzlich als Béschungen sind mit einer max. Neigung
von 1:2 (H6he zu Breite) auszubilden. Der Boéschungsful3, bzw. die Boschungsoberkante
muss einen Abstand von mindestens 1,0 m zu angrenzenden Nachbargrundstiicken und
offentlichen Grinflachen einhalten.

Gemeinsame Auffullungen und Abgrabungen ohne Abstand zu Nachbargrundstiicken sind
zuldssig. Daruiber hinaus sind zur Herstellung von ordnungsgeméfRen Garagenzufahrten
Auffillungen und Abgrabungen bis an die Grundstiicksgrenzen hin zuléassig

Stutzmauern werden mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0 m zugelassen. Sie mus-
sen zueinander sowie entlang der Grundsticksgrenzen zu o6ffentlichen Verkehrs- und
Griunflachen einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten.

Um die optische Wirkung von Stutzmauern zu kaschieren, sind die Grundstuicksflachen vor
Stutzmauern mit Strauchern zu bepflanzen.

Sollten fur die Herstellung von ordnungsgeméflen Garagenzufahrten notwendige Anbo-
schungen oder Abgrabungen auf Nachbargrundstiicken nicht zugelassen werden, dirfen
Stitzmauern mit einer max. der Auffillung / Abgrabung entsprechenden Hohe an der
Grundstuicksgrenze errichtet werden.

Zu Erhalt eines offenen Charakters des Baugebiets werden Einfriedungen der Baugrund-
stiicke nur bis zu einer Hohe von 1,20 m Uber Gelande als transparente Zaune (z.B. Holz-
staketen, Stabgitter, Maschendraht, ohne Verkleidungen und Sichtschutzmatten) zugelas-
sen. Im Bereich des Regenrickhaltebeckens sind Einfriedungen aufgrund erforderlicher
Sicherungsmafinahmen auch mit einer max. Hohe von 1,80 m tber Gelande zugelassen.

Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind explizit unzu-
lassig. Um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten, sind Zaune sockellos mit
mind. 10 cm Bodenfreiheit Gber der geplanten bzw. hergestellten Gelandeoberflache zu
errichten.

5.9 Verkehrliche Erschlie3ung

Die Haupterschliel3ung im Suden (Verlangerung der ZellstraRe) wurde mit einer Breite von
9,0 m festgesetzt, um ausreichend Raum fiir die Gestaltung der Verkehrsflache zur Verfi-
gung zu haben. Vorgesehen ist ein einseitiger Gehweg mit einer Breite von ca. 1,5 m, eine
Fahrbahn mit ca. 5,25 m sowie ein Streifen mit Stellplatzen und Bauminseln mit einer Brei-
te von ca. 2,25 m.
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Die RingerschlieBung ist grundsatzlich mit einer Breite von 7,5 m festgesetzt. Vorgesehen
ist eine Mischverkehrsflache mit einer Fahrbahn von ca. 5,25 m und einem einseitigen
Streifen mit 6ffentlichen Langsstellplatze und Strallenbaumen. Hier es werden durch Plan-
zeichen Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um klarzustellen, dass hier keine
Grundstickzufahrten mdglich sind, und sicherzustellen, dass im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung Bereiche fir Parkplatze und Bauminseln freigehalten werden. In den Kur-
venbereichen wird die Fahrbahn entsprechend aufgeweitet.

Das westlich gelegene Wohngebiet ,Am Linnerberg” wir tGber einen kurzen Weg im Nord-
westen angebunden und soll somit das neue Baugebiet mit der bestehenden Bebauung
verzahnen. Eine weitere Durchfahrbarkeit fur Kfz-Verkehr ist hier nicht gewinscht, durch
eine entsprechende Durchfahrtsbeschrdnkung (Poller) kann jedoch bei Bedarf eine ent-
sprechende Notbefahrbarkeit hergestellt werden.

Des Weiteren sind FuBwege mit wassergebundenen Decken in den Griunflachen nach
Norden und nach Nordosten bis zu den landwirtschaftlichen Wegen vorgesehen, um hier
den Naherholungswiinschen (Spazieren in der Natur etc.) zu entsprechen.

5.10 Griunordnung

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind als Freiflachen nach land-
schaftsgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten, pro 300 gm angefangene Grund-
stiicksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum gem. festgesetzter
Pflanzliste und Mindestqualitat zu pflanzen. Bei durchschnittlichen Grundstiicksflachen von
rund 600-800 gm sind pro Bauparzelle daher im Schnitt 3 Baume zu pflanzen.

Eine durchgéngige Durchgrinung wird vor allem durch die mit Gehélzen bepflanzte Orts-
randeingrinung auf den privaten Baugrundstiicken nach Norden, Osten und Siden er-
reicht. Diese ist abwechslungsreich mit heimischen Laubb&dumen oder Obstbdumen und
Strauchern gem. Pflanzliste und Mindestqualitat zu bepflanzen. Je angefangene 20 m Lan-
ge der Ortsrandeingriinung ist dabei mindestens ein Laub- oder Obstbaum sowie eine
Gruppe von mindestens 15 Strauchern als 2-3 reihige Hecke im Pflanzraster von max. 1,5
x 1,5 m zu pflanzen.

Die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der Flachen zur Ortsrandeingriinung sowie das
Abstellen und Lagern von Materialien und Stoffen (z.B. Holzlegen, Erdaushub, etc.) wird
explizit ausgeschlossen.

Die Eingriinung auf den privaten Baugrundstiicken wird durch eine zusatzliche Eingrinung
in Offentlicher Grinflache nach Norden und Osten hin verstarkt. Auch diese ist abwechs-
lungsreich mit heimischen Laubb&aumen und Str&uchern zu bepflanzen. Damit soll eine
artenreiche Wildgeholzhecke entstehen, welche neben der Eingriinung der Bauflachen
auch Funktion als Lebensraum und Futterquelle fiir heimische Tiere, insb. Vogel und Insek-
ten dbernimmt.

Um das norddstlich angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,Polnhdlzl* entsprechend frei-
zustellen wird ein Pufferstreifen von 40 m freigehalten. Dieser soll, nach Riucksprache mit
der Unteren Naturschutzbehorde, als extensive Blumenwiese mit drei einzelnen Baum-
pflanzungen (Stieleiche) angelegt werden.

Das Versickerungsbecken an der suddstlichen Ecke des Geltungsbereiches ist zudem ei-
mischen B&umen einzugriinen.
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Im Rahmen der Stral3enraumgestaltung der ErschlieBungsstraf3e kdnnen bei einer durch-
schnittlichen Breite von 8,0 m weitere Baumstandorte im Stralienraum vorgesehen werden.
Entlang der ringfdrmigen Erschliel3ungsstral3e sind zusatzlich baumbestandene Stellplatz-
flachen vorgesehen, die fur eine weitere Durchgriinung des Straf3enraums sorgen.

5.11 Flachen fur die Wasserwirtschaft

Von den dstlich angrenzenden Aul3engebietsflachen (landwirtschaftlich genutzte Flachen)
flieRen dem Ort Adelshausen erhebliche Wassermengen bei Starkniederschlagsereignis-
sen zu.

Zum Schutz der geplanten wie auch der bestehenden Bebauung vor groen Nieder-
schlagsabflissen aus dem Auf3engebiet ist es erforderlich, ein Rickhaltebecken im sid-
westlichen Bereich des Baugebietes zu errichten.

Das Oberflachenwasser ist aus dem Riickhaltebecken gedrosselt abzuleiten.

6 Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse, Altlasten

Far die Erschlielungsplanung wurden die beigelegte Baugrunduntersuchung Adelshausen
Am Linnerberg GA. — NR. 08 1094, 31.10.2008, Buro fir Ingenieurgeologie — Dr. R. Stad-
ler, Petershausen, erstellt:

Baugrund:
Der Baugrund ist durch die tertifre Fluviatile Untere Serie gepréagt. Es stehen vor allem
Sande und Feinsedimente wie Ton, Mergel, Schluff an.

Versickerungsfahigkeit:
Auf Grund der vorherrschenden Ton- und Schluffschichten im Baugrund ist eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers im Baugebiet nicht méglich.

Grundwasser:
Grundwasser wurde wahrend den Baugrunduntersuchungen nicht angetroffen.

Weitere Angaben zum Baugrund bzw. Grundwasserstand liefert die beigelegte Baugrund-
untersuchung Adelshausen Am Linnerberg GA. — NR. 08 1094, 31.10.2008, Biiro fir Inge-
nieurgeologie — Dr. R. Stadler, Petershausen.

Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach derzeitigen Aktenlage und nach den Informa-
tionen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuDIS) keine
Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenverdnderungen be-
kannt. Sollten im Zuge von Baumaf3nahmen im betroffenen Bereich Altlastenverdachtsfla-
chen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung
bekannt sein bzw. werden, sind das Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und das Was-
serwirtschaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren.

7 Ver-und Entsorgung

Die Wasserversorgung der Gemeinde Karlskron ist durch den Zweckverband Arnbach-
gruppe gesichert. Das Baugebiet kann an die Trinkwasserversorgung angeschossen wer-
den.

Wasserschutzgebiete sind vom Bebauungsplan Nr. 34 nicht berthrt.
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Abwasserentsorgung

Der Ortsteil Adelshausen wird Gberwiegend im Mischsystem entwassert, die Abwésser z.Z.
in der Abwasserteichanlage Adelshausen gereinigt. Diese ist bemessungstechnisch jedoch
nicht mehr aufnahmeféhig und soll aufgelassen werden. Die Gemeinde Karlskron plant
daher ihre zentrale Klaranlage zu erweitern und dieser kiinftig auch das Abwasser des
Ortsteils Adelshausen zuzufuhren.

Da der Untergrund im Baugebiet nicht versickerungsfahig ist, sieht das Entwasserungs-
konzept eine Ableitung des anfallenden Schmutzwassers und des anfallenden Nieder-
schlagswassers zusammen im Mischsystem vor. Dabei wird das Niederschlagswasser
auf den privaten Baugrundstiicken in Zisternen (nicht Gberbaubare Flachen fir Regenwas-
serzisternen und Revisionsschéchte werden hinweislich auf den Baugrundstiicken darge-
stellt) gesammelt und zusammen mit dem Niederschlagswasser aus den Aul3engebieten,
welches in einem Regenriickhaltebecken gesammelt wird, gedrosselt in die Mischwasser-
kanalisation abgegeben. Hier wird ein zusétzliches Stauraumvolumen durch einen Stau-
raumkanal geschaffen, um das Mischwasser gedrosselt der Klaranlage Karlskron zuzufiih-
ren. Eine entsprechende Druckleitung mit Pumpwerk wird hergestellt, die Klaranlage
Karlskron ertiichtigt. Die Regenwasserbehandlung wird auch weiterhin im Rahmen der vo-
ranschreitenden ErschlieRungsplanung mit den WWA abgestimmt.

Die Zisternen auf den Baugrundstiicken werden im Zuge der ErschlieRung des Baugebiets
auf allen Baugrundstiicken errichtet, in ihnen wird ein Anteil des Niederschlagswasser zu-
rickhalten, welcher als Brauchwasser oder zur Gartenbewéasserung von den Bewohnern
genutzt werden kann.

Das detaillierte Entwésserungskonzept wurde im Zuge der parallel erfolgenden Erschlie-
Bungsplanung ausgearbeitet und weiter mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abge-
stimmit.

8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden schonend und sparsam umgegan-
gen werden. Dabei soll die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen verringert und die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

8.1 Bedarfsermittlung

Bis zum Jahr 2028 geht die Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerisches Landesamt
fur Statistik von einem Anstieg auf 5.260 Einwohnern aus, was einem Wachstum von
7,0 %, ausgehend vom Basiswert zum 31.12.2016, entspricht’.

Bei naherer Betrachtung der Bevélkerungsentwicklungen der letzten Jahre wird deutlich,
dass das Wachstum der Bevolkerung in Karlskron sowohl auf natirlichem Wachstum
(mehr Geburten als Sterbefélle), als vor allem auch auf Wanderungsgewinnen (mehr Zu-
ziige als Fortzlige) basiert.

Zuzuge nach Karlskron erfolgen vor allem aus den Altersgruppen ,unter 18 Jahren* und
»30 bis unter 50 Jahre®, ein Zuzug junger Familien ist ablesbar. Fortziige erfolgen vor allem
aus den Altersgruppen ,18 bis unter 25 Jahre* und ,25 bis unter 30 Jahre”, sowie aus den

! Bayerisches Landesamt fur Statistik, Datenabruf 13.02.2018
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Altersgruppen ,50 bis unter 65* und ,,65 oder alter”. Die Fortziige aus den genannten Al-
tersgruppen konnen neben der Anderung der Lebensumstiande (Ortswechsel fiir Ausbil-
dung und Studium, etc.) auch daher rihren, dass nur wenig Angebote im Segment von
kleineren Wohnungen, welche von diesen Altersgruppen stéarker nachgefragt werden, vor-
handen sind.

Zwar hat sich der Bestand an Wohngebauden mit 2, 3 oder mehr Wohnungen in Karlskron
im Laufe der Jahre 1997 — 2016 deutlich von 237 auf 318 deutlich um tUber 30% erhdht, der
Bedarf erscheint jedoch gréf3er zu sein. Der Bestand an Einfamilienhdusern ist im gleichen
Zeitraum von 1080 auf 1241 Gebaude um 15% gestiegen. Im Schnitt wurden im genannten
Zeitraum jahrlich ca. 18,5 Wohngebaude neu errichtet. Die durchschnittliche GroRRe einer
Wohnung liegt zum 31.12.2016 (bei einem Gesamtbestand von 1965 Wohnungen in
Karlskron) bei rund 125 gm. Pro Kopf stehen im Mittel damit rund 50 gm Wohnflache zur
Verfiigung. Seit dem Jahr 1997 mit rund 42 gm ist die pro Kopf-Wohnflache damit deutlich
gestiegen?.

Diese Entwicklungen sind sowohl mit denen der Nachbargemeinden, als auch mit der ge-
samten Region Ingolstadt vergleichbar, so dass in Zusammenschau des Bevélkerungs-
wachstums und dem steigenden Bedarf nach mehr Wohnraum pro Kopf (vor allem durch
kleinere HaushaltsgrofRen, mehr Single- und Zweipersonenhaushalte) mit auf kinftig star-
ker Nachfrage nach Wohnraum zu rechnen ist. Allein die Bevdlkerungsprognose des Baye-
risches Landesamt fiir Statistik geht vom Jahr 2017 bis zum Jahr 2028 von einem Bevdlke-
rungszuwachs von rund 350 Einwohnern aus, bei einer Pro-Kopf-Wohnflache von 50 gm
wére also eine Nachfrage von rund 17.500 gm Wohnflachen gegeben. Bei einer Durch-
schnittsgrof3e von 125 gm pro Wohnung waren dies ein Mehrbedarf an 140 Wohnungen.
Aufgrund der genannten stirkeren Nachfrage auch nach kleineren Einheiten dirfte der
Bedarf tatsachlich noch gréRer sein.

Diesem Bedarf méchte die Gemeinde Karlskron nunmehr durch die Bereitstellung ausrei-
chenden Wohnbaulands begegnen. Die Gemeinde fuhrt derzeit mehrere Bebauungsplan-
verfahren zur Ausweisung von Wohngebieten durch. Das derzeit grolte Gebiet
.Strassacker* mit ca. 4,4 ha wird im Hauptort Karlskron ausgewiesen. Hier wird ein Wohn-
gebiet mit bis zu 77 Wohneinheiten in Form von Mehrfamilien-, Reihen-, Doppel- und Ein-
zelhausbebauung fir rund 300 — 350 Einwohner entstehen. Hierdurch wird rund die Halfte
des derzeit prognostizierten Bedarfs abgedeckt. Den weiteren Bedarfen soll auch in den
anderen Ortsteilen begegnet werden. In Adelshausen ist vorgesehen, ein Wohngebiet mit
Einzel- und Doppelhausbebauung zu entwickeln, um insbesondere die Nachfrage von Fa-
milien zu bedienen.

Die Gemeinde Karlskron hat bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans vor mehr als 10 Jahren, Flachen im Osten von Adelshausen als neue Wohnbaufla-
chen dargestellt und hiermit die beabsichtigte Entwicklung von Wohnbebauung dargelegt.
Diese Zielsetzung verfolgt die Gemeinde auch weiterhin und mdchte nunmehr durch die
Schaffung von Baurecht die Realisierung der Wohnbauflachen ermdglichen. Damit soll
dem regionalplanerischen Ziel, verstarkte Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden
des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes Ingolstadt nachkommen, sowie
die dargelegte vorhandenen starke Nachfrage aus der ansassigen Bevolkerung gedeckt
werden.

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Datenabruf 13.02.2018
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8.2 Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung

Flachenpotenziale im Sinne von Bauliicken im Innenbereich (gem. § 34 BauGB) oder in-
nerhalb des Umgriffs von Bebauungsplanen stehen in Karlskron von gemeindlicher Seite
aus nicht zur Verfigung.

Die Gemeinde Karlskron hat zwischenzeitlich weitere vorhandenen Flachenpotenziale im
Innenbereich aller Ortsteile geprift und deren Verfligbarkeit bei den Eigentimern abge-
fragt. Es wurden rund 129 Grundstucke mit Baurecht durch Bebauungsplane und Satzun-
gen, bzw. als Baulicken im Innenbereich nach § 34 BauGB ermittelt. Die Eigentiimer wur-
den von der Gemeindeverwaltung angeschrieben, ob eine Bebauung oder ein Verkauf ge-
plant ist und ob ggf. eine Unterstiitzung hierfiir gewiinscht wird.

Bei einer sehr guten Ricklaufquote von ca. 70% gaben ein Anteil von nur rund 40 % der
befragten Eigentiumer an, dass eine Bebauung der freien Baugrundstiicke geplant ist (6 in
einem Zeitraum von bis zu 5 Jahren, 21 in einem Zeitraum von 5 bis 15 Jahren, 6 in einem
Zeitraum von 15 bis 25 Jahren). Dies betrifft rund 35 Baugrundstiicke. Rund 60 % der
Grundstiickseigentimer gaben jedoch an, keine Bebauung zu wiinschen, bzw. machten
keine nédheren Angaben. Eine konkrete Bereitschaft zum Verkauf ihres Baugrundsticks in
einen Zeitraum bis zu 15 Jahren wurde lediglich von 8 Grundstiickseigentiimern geduliert.

Somit ist absehbar, dass der Nachfrage nach Baugrundstiicken — aus der ortsansassigen
Bevolkerung als auch aus der prosperierenden Region Ingolstadt nur in begrenztem Um-
fang durch den vorhandenen Bestand nachgekommen werden kann und eine Realisierung
des Baugebiets zweckmafig ist.

9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll der Klimaschutz bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen in
der Abwagung verstarkt bericksichtigt werden. Demnach soll den Erfordernissen des Kili-
maschutzes sowohl durch MaRRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukiinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und Mal3hahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; -
Ausstol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-
gebnis der Abwagung zusammen:

Mafinahmen zur Anpassung an | Bertcksichtigung durch
den Klimawandel
Hitzebelastung e Lage am Ortsrand - Reduzierung der Uberhit-
(z.B. Baumaterialien, Topogra- zung der Siedungsflache,
fie, Bebauungsstruktur, vorherr- e Geholzpflanzungen am Ortsrand und im Stra-
schende Wetterlagen, Freifla- Renraum - ausgleichende Wirkung fir das
chen ohne Emissionen, Gewas- Kleinklima,
ser, Grinflachen mit niedriger e Zulassigkeit von standortgerechten und klima-
Vegetation, an Hitze angepasste resistenten Laubb&umen im StraRenraum ->
Fahrbahnbelage) Bestandigkeit der Bepflanzung

e Aufgelockerte Bebauung (Einzel-/ Doppelh&u-

ser) = Vermeidung von Stauwirkungen und
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Durchlassigkeit von Luftstromungen
bodennaher Kaltlufttransport entlang der Orts-
randeingriinung, Austausch mit der angren-
zenden freien Feldflur durch lockere Baustruk-
tur, damit Vermeidung von Stauwirkungen und
Erhalt der Durchléssigkeit fir Luftstrbmungen

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat
der Infrastruktur, Retentionsfla-
chen, Anpassung der Kanalisa-
tion, Sicherung privater und 0f-
fentlicher Gebaude, Beseitigung
von Abflusshindernissen, Bo-
denschutz, Hochwasserschutz)

Begrenzung der GRZ auf 0,3-> Minderung des
Versiegelungsgrades

verbindliche Ausbildung begriinter Dacher bei
Dachflachen mit geringen Neigungswinkeln
Ausbildung eines Regenriickhaltebeckens zum
Umgang mit Starkniederschlagsereignissen
Schaffung von Rickhaltevolumen auf den pri-
vaten Grundstiicken durch Zisternen

Trockenheit

(z.B. Versiegelung, Kapazitat
der Infrastruktur, Retentionsfla-
chen, Anpassung der Kanalisa-
tion, Sicherung privater und 0f-
fentlicher Gebaude, Beseitigung
von Abflusshindernissen, Bo-
denschutz, Hochwasserschutz)

MalRnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken (Klima-
schutz)

Minderung des Versiegelungsgrades durch Be-
grenzung der GRZ auf 0,3-> Verbleib von mdg-
lichst viel Niederschlagswasser im natirlichen
Kreislauf,

Moglichkeit zur Brauchwassernutzung durch
Sammlung des anfallenden Niederschlagswas-
sers in Zisternen, z.B. zur Gartenbewasserung

Berticksichtigung durch

Energieeinsparung/ Nutzung
regenerativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung
erneuerbarer Energien, instal-
lierbare erneuerbare Energiean-
lagen, Anschluss an Fernwar-
menetz, Verbesserung der Ver-
kehrssituation, Anbindung an
OPNV, Radwegenetz, Strah-
lungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

Festsetzung flexibler Dachneigungen und
Dachformen sowie der Baukdrperstellung zur
individuellen und optimalen Ausnutzung solarer
Strahlungsenergie,

Zulassigkeit von Solar- oder Photovoltaikmodu-
len auf Dachflachen

Vermeidung von CO2 Emissio-
nen durch MIV und Forderung
der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbren-
nungsprozesse in  privaten
Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO2 neutrale Materialien)

Festsetzung einer Ortrandeingrinung mit hei-
mischen Laubgehdlzen, einer Strallenraumbe-
grinung mit standortgerechten klimaresisten-
ten Laubgehélzen sowie zur Pflanzung heimi-
scher Laubbaume auf den privaten Grundsti-
cken

Nutzung solarer Strahlungsenergie
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10 Belange des Umweltschutzes

Die gegenstéandlichen Flachen werden gem. 8 13b BauGB in das beschleunigten Verfahren
nach 8§ 13a BauGB einbezogen, der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Entsprechend
den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer Umweltprifung
und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist
daher nicht erforderlich.

In festsetzte Griin- oder Ausgleichflachen wird nicht eingegriffen.
Amtlich kartierte Biotope und Naturschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von landwirtschaftlich genutzten
Flachen zur Folge, welche insgesamt betrachtet geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt
haben.

Die Bebauung fuhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und Wasser-
haushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geht verlo-
ren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen Anlagen fiihren zu einer Veranderung
des Orts- und Landschaftsbildes. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird der Eingriff
jedoch so gering wie moglich gehalten.

Durch entsprechende Vermeidungs- und Verringerungsmaflnahmen kann die Gesamtsi-
tuation von Natur und Landschaft erhalten bleiben.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

11 Belange des Denkmalschutzes
Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich im Planungsgebiet keine Bodendenkmaéler.

Nordlich des Planungsgebietes sind Bodendenkmaéler vorhanden (Nr. D-1-7334-0150,
Siedlung des Neolithikums oder der frihen Bronzezeit). Aufgrund der Nahe muss im Plan-
gebiet mit einiger Wahrscheinlichkeit mit dem Vorhandensein weiterer bislang unbekannter
Bodendenkmaéler gerechnet werden. In Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedurfen geman Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis.

Im Planungsgebiet und im n&dheren Umfeld sind keine Baudenkmaler vorhanden.

12 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer GréRe von ca. 2,81 ha
werden Flachen in folgender Gré3enordnung festgesetzt:
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BEBAUUNGSPLAN NR. 34 ,AM LINNERBERG OST*

GEMEINDE KARLSKRON, LANDKREIS NEUBURG - SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG
Bezeichnung Flache
Allgemeines Wohngebiet | 1,75 ha
(Nettobauland)
Verkehrsflachen 0,46 ha

(offentliche Verkehrsflachen inkl. Stellplatze und
StralRenbegleitgrin, landwirtschatftliche Wirt-
schaftswege)

Offentliche Grunflachen | 0,41 ha
(inkl. Spielplatz und Fu3wege)
Offentliche Grunflachen / Flachen fur die Wasser- | 0,19 ha
wirtschaft

13 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Parallel zum Bauleitplanverfahren findet die ErschlieRungsplanung des Baugebiets statt, so
dass nach Rechtskraft des Bebauungsplans mit einer ztigigen ErschlieRung und VeréulRe-
rung der Baugrundstiicke zu rechnen ist. Mit einer Bebauung seitens der jeweiligen Bau-
herren ist in einem Planungshorizont ca. 1 - 5 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans zu rechnen.

Mit dem Bebauungsplan wird in Adelshausen Baurecht fir rund 18 Einzel- und 5 Doppel-
hauser (also ca. 28 Wohngeb&ude) geschaffen, welche der hohen Nachfrage nach Wohn-
raum in der Gemeinde und in der Region in unterschiedlichen Formen und Grol3en zugute-
kommen soll. Bei den Einzelh&usern ist aufgrund der GrundstiicksgréfRen durchschnittlich
die Errichtung einer zweiten Wohneinheit zulassig, erfahrungsgemal ist etwa bei der Halfte
der Gebaude von der Errichtung einer zweiten Wohneinheit auszugehen.

Bei einer Belegung von ca. 3-4 Personen je Hauptwohnung im Wohngeb&ude und bei ca.
10 zusatzlichen Wohneinheiten (mit durchschnittlich 2 Personen je Wohnung) ist bei dem
neuen Baugebiet von einem Einwohnerzuwachs von rund 120 Einwohnern in Adelshausen
auszugehen.

Ggf. sind Anpassungen der gemeindlichen Infrastruktur erforderlich.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten.
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