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GEMEINDE MARKLKOFEN

BEBAUUNGSPLAN DECKBLATT NR. 1/ KUTSCHERSIEDLUNG / FL.NR. 926/6 /
Gemarkung Marklkofen

Die Gemeinde Marklkofen erlasst gem. §2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2014 (BGBI. | 1781), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert
durch § 1 des Gesetzes vom 17.11.2014, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 und Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat
Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch §1 Nr. 37 der Verordnung vom 22.07.2014 diesen
Bebauungsplan als

SATZUNG

Flachennutzungsplan vor Deckblattanderung
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Bll- FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Die 1.te Bebauungsplandeckblattdnderung beinhaltet nachfolgende inhaltliche und zeichnerische
Anderungen (Die Anderungen werden in rot gekennzeichnet). Alle anderen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Kutschersiedlung“ bleiben unberthrt und gelten auch fir diesen
Anderungsbereich

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr./Artder Festsetzungen des Deckblattes

vor der 1. Deckblattanderung Anderung nach der 1. Anderung
0.2. MINDESTGROSSE DER
BAUGRUNDSTUCKE
0.2.1 Inhaltlich 0.2.1
Bei geplanten Einzelhausgrundstiicken Bei geplanten Einzelhausgrundstiicken im
im allgemeinen Wohngebiet = 650 gm allgemeinen Wohngebiet = 600 gm

0.3 FIRSTRICHTUNG

0.3.1 Inhaltlich 0.3.1
Die einzuhaltende Firstrichtung verlauft Es wird keine Firstrichtung vorgegeben. Der
parallel zum Mittelstrich der Zeichen First ist mittig in der Dachflache anzuordnen.

unter Ziff. 2.1.1 und 2.1.2
0.5. GARAGEN UND

NEBENGEBAUDE

0.5.1. Inhaltlich 0.5.1.

Garagen und Nebengebaude sind dem Garagen und Nebengebé&ude sind dem

Hauptgebaude anzupassen. Hauptgebaude anzupassen. Zusatzlich sind

Traufhéhe : nicht Uber 2,75m flach geneigte Pultdacher (-15°) und

Kellergaragen sind unzulassig Flachdacher (0-5°) zulassig. Traufhéhe : nicht
Uber 3,10m bei Flachdéchern und 4,50m bei
flach geneigten Pultdachern

0.6. GEBAUDE

0.6.1. Zur planlichen Festsetzung der Inhaltlich

Ziffer 2.1.1,2.1.2 und 2.1.3

Traufhdhe: bei Il talseitig nicht Gber Traufhdhe: bei Il talseitig nicht Gber 7,00m, ab
6,50m, ab natlrlicher Gelandeoberflache nattrlicher Gelandeoberflache
0.8. Externe Ausgleichsflache Inhaltlich Entnahme aus dem Okokonto der Gemeinde

Marklkofen FI.Nr. 44 Tfl. Gemarkung Poxau; (s.
auch Punkt G.4.4 Begriindung zum
Bebauungsplan Poxau)

Die benétigten 601,00 gm werden aus dieser
Flache entnommen.

Umwandlung einer intensiv genutzten
Ackerflache zu extensiv genutzten Wiesen mit
Streuobstanteil, durch Ansaat und 2 malige
Mahd.
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C2 HINWEISE DURCH TEXT:

- Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehoérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Art.8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der

Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Forstsetzung der Arbeiten gestattet.
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BEGRUNDUNG / EINGRIFFS-AUSGLEICHSBILANZIERUNG N. LEITFADEN

1. ZIEL UND ZWECK DER 1.ANDERUNG

Die Gemeinde Marklkofen hatam ............. die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grinordnungsplanung ,Kutschersiedlung® beschlossen.

Das Ziel des 1. Deckblattes ist die Nutzung vorhandener Innenverdichtungspotentiale innerhalb
der geschlossenen Ortschaft Marklkofen, hier die Nachverdichtung nicht in Anspruch genommener
Spielplatzflachen innerhalb des Bebauungsplanes ,Kutschersiedlung®.

Das 1. Bebauungsplandeckblatt soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt
werden, da sich der Zulassigkeitsmal3stab, der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung,
nicht wesentlich verandert (§13 Abs. 1 BauGB).

Eine nachlaufende Anderung des Flachennutzungsplanes wird notwendig, da ausgewiesene
offentliche Grunflachen - Spielplatzflache - in ein Allgemeines Wohngebiet WA ( § 4 BauNVO)
umgewandelt wird. Jedoch kann nach §13 a Abs. 2 Nr. 2 ein nachlaufendes Parallelverfahren fur
die Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt werden.

Die zu andernde Flache liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Kutschersiedlung®
auf der FI.Nr.Tfl. 926/6 Gemarkung Marklkofen.

Die Gemeinde Marklkofen folgt somit den Leitsatzen der Obersten Baubehérde und dem
Bayerischen Staatsministeriums im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden,
sowie dem vorausschauenden Flachenmanagement. Es werden im vorgelegten Bauleitplan
Umstrukturierungspotentiale genutzt, anstatt an anderer Stelle neue Wohngebietsflachen zu
entwickeln.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
2.1. Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms und Regionalplans Landshut (13)
Die Gemeinde Marklkofen liegt im Allgemeinen landlichen Raum (LEP Bayern Strukturkarte
2013). In der vorliegenden Bauleitplanung werden folgende Ziele des LEP umgesetzt:
» ... 3 Siedlungsstruktur; 3.2 Innentwicklung vor AuRenentwicklung (Z). In den Siedlungsgebieten

sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. ..."
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Diesem Ziel folgt die vorgelegte Bauleitplanung, da vorrangig Innentwicklungspotentiale zur
Umstrukturierung genutzt werden im Gegensatz zur Entwicklung in die freie Landschaft.

Weiterhin formuliert das LEP zu 3.2 (B) ,... Um die Innenentwicklung zu starken, mussen
vorhandene und fir die bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten,
z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Maoglichkeiten zur
Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. ...*

Dieser Begrundung folgt der Bauleitplan, da geeignete Flachenpotenziale genutzt werden.

Die Gemeinde Marklkofen ist als Kleinzentrum (Doppelort mit Frontenhausen) im Regionalplan
Landshut (Region 13) vermerkt.

Laut Regionalplan Landshut (Karte Natur und Landschaft) liegt der Vorhabenbereich auferhalb
sensibler Bereiche fur Natur und Landschaft. Im Regionalplan wurden fur die Belange Il und IV
(Siedlungswesen und Rohstoffsicherung) keine Aussagen auf den Karten getroffen.

3. GRORE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

Die Anderung umfasst eine Gesamtflache von 601 gm. Die Flache ist unbewegt.

4. INHALTE DER 1. DECKBLATTANDERUNG
4.1. Rechtskraftiger Bebauungsplan

Darstellung vor 1. Deckblattdnderung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblattes ist ein Spielplatz festgesetzt, der aber bis
dato nicht umgesetzt wurde, bzw. der Bedarf ortlich nicht gegeben ist. Innerhalb eines
Umkreises von ca. 500m (Bewegungsradius Altersgruppe 6-11 jahrige Kinder) ist ein
offentlicher Spielplatz vorhanden. (Nahe Rathaus Marklkofen)

Darstellung nach 1. Deckblattdnderung

Die Anderungsflache soll, im Sinne der Nachverdichtung, nun als Wohnbauflache genutzt
werden. Die Parzelle wird mit einer Anpassung der Festsetzungen in den Siedlungsbereich
integriert.
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4.2. Naturraumliche Ausstattung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblattes ist eine mehrschichtige Geholzstruktur
vorhanden. Fir die Umnutzung des Grundstlickes ist es essentiell, diese zu entfernen,
wobei vorrangig darauf zu achten ist, dass die Geholze aulRerhalb der Schutzzeit (Marz-

Oktober) entfernt werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden, wenn
auflerhalb des Schutzzeitraums gerodet wird, nicht erflillt.

4.3. Aktuelle Nutzung und Lebensraumausstattung mit Bewertung

Die Flache wird momentan als o6ffentliche Grinflache genutzt. Die Wiesenstruktur wird
turnusmalig gepflegt im Rahmen des Unterhalts oOffentlicher Grinflachen. Die
vorhandenen Gehdlze werden hinsichtlich der Verkehrssicherungspflicht gepflegt.

Innnerhalb des Geltungsbereiches der Deckblattdnderung ist die vorliegende Flache als
Zufluchtsort fir die vorhandene Vogel- und Tierwelt anzusehen. Die
Lebensraumausstattung ist aber insgesamt als mittel zu bewerten. Innerhalb der Analyse
der Auswirkungen auf Natur und Landschaft wird der Bestand entsprechend gewertet.

5. PLANUNGSZIELE

5.1. Stadtebauliche Ziele

Die stadtebaulichen Ziele sind, die Nutzung des Innenentwicklungspotentials sowie die
Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen, weiterhin die Nutzung von Baullicken
im Zusammenhang bebauter Ortsteile und Siedlungen.

5.2. Okologische Ziele

Der Verlust an o6ffentlichen Grinflachen, in diesem Fall extensiv genutzten Wiesenflachen
und Geholzstrukturen als Zufluchtsinsel heimischer Tier- und Vogelarten.

Ziel ist es, den Verlust dieser Flachen extern auf entsprechenden Okokontoflachen
auszugleichen, und fur die Parzelle entsprechende griinordnerische Malnahmen
festzusetzen, die den Verlust dieses Lebensraumes entsprechend wurdigen.

5.3. Freiraumplanerische Ziele

Durch die Festsetzung von grinordnerischen MalRnahmen (z.B. Wegebefestigung aus
sickerfahigen Belagen) auf den Flachen, und durch die Festsetzung von Pflanzungen auf
der Vorhabenflache soll eine gleichmalige Durchgrinung der landlich gepragten
Siedlungsstruktur erreicht werden. Die Planung raumlich wirksamer Mal3nahmen ist durch
die eingeschrankte Flachenausdehnung nicht mdglich.
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6. ERLAUTERUNGEN ZU EINZELNEN FESTSETZUNGEN

6.1.Bauweise, Baugrenze, Stellung der baulichen Anlagen, Baugestaltung

Im vorliegenden Bebauungsplandeckblatt werden nur teilweise die Festsetzungen des
rechtsgulltigen Bebauungsplanes geéandert - die Ubrigen Festsetzungen bleiben von der
Anderung unberihrt.

Um auf dem sehr kleinen Grundstiick ein Gebaude entwickeln zu konnen, ist es essentiell
die Baugrenzen so zu legen, dass innerhalb der Flache, in diesem begrenzten Baufeld, die

Méglichkeit besteht ein Einfamilienhaus errichten zu kénnen, zumal auf zwei Seiten des
Grundstlckes Versorgungsleitungen liegen, die nicht Gberbaut werden drfen.

Die Erhéhung der Wandhohe soll zusatzlich Raum auf dem Grundstlick schaffen. Eine
Firstrichtung wird nicht vorgeschrieben, da das Grundstlck nur schwierig zu bebauen ist.

6.2.Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Die Flachen fir Nebenanlagen (Garage / Carport), sowie die Stellplatze werden auf dem
Bebauungsplan-Deckblatt festgesetzt. Geringfiigige Anderungen sind zuléssig.

6.3.Baume auf privaten / 6ffentlichen Griinflachen

Die festgesetzte Bepflanzung auf privaten Flachen ist nach Fertigstellung des Gebaudes
(Bezugsfertig) herzustellen. Eine Meldung an die Gemeinde hat zu erfolgen.

7. WEITERE ERLAUTERUNGEN

7.1.Versorgung der Bauparzelle

Die Versorgung des Grundstlickes ist durch die Siedlung ,Kutschersiedlung® in der die
Parzelle liegt gesichert. Darin beinhaltet ist auch die Versorgung mit Energie und

Telekommunikation.

Eine geregelte Ableitung von Abwasser und Regenwasser, sowie die Versorgung mit
Trinkwasser ist gesichert durch die vorhandene Siedlung. Die Leitungen haben durchwegs
entsprechende Querschnitte um die zusatzliche Versorgung des Grundstlckes zu sichern.

Eine geregelte Abfuhr des Abfalls ist durch die vorhandene Siedlung ,Kutschersiedlung*
gesichert.

7.2.Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Boden- und Baudenkmaler nach Online-
Auskunft vorhanden. Die umliegenden Boden- und Baudenkmaler werden nicht beeinflusst.
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8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF NATUR UND LANDSCHAFT /
OKOLOGISCHER AUSGLEICH

8.1.Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Da durch das Bebauungsplan-Deckblatt Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind,
ist nach § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriften des
§ 1 und 1a BauGB zu entscheiden.

Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
sind danach in der Abwagung zu berlcksichtigen, der Ausgleich ist innerhalb der durch §
1a Abs. 3 BauGB zur Verfligung stehenden Madoglichkeiten im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens zu regeln. Die Umsetzung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fir das gegenstandliche Bauleitplanverfahren erfolgt anhand des
bayerischen Verfahrens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (BStMLU, 2.
Auflage Januar 2003).

8.2.Bestand und Bewertung

An der grundlegenden Planung des Baugebietes ,Kutschersiedlung® wurde nichts
geandert.

Bestand-Bewertung anhand der Schutzgiiter: (n. oértlicher Aufnahme)

Schutzgut Landschaftsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die vorgelegte Planung nur bedingt
beeintrachtigt, da bereits Bebauung vorhanden ist, und nur ein neuer Baukdrper entlang
der vorhandenen ErschlieBungsstralle, innerhalb der Siedlung errichtet wird.

Schutzgut Boden

Extensiv genutztes Griinland. Weitgehend ungestérte Bodenstruktur. Eine Beeintrachtigung
des Schutzgutes ist durch die Versiegelung durch Gebaude und Zufahrten festzustellen.
Sonstige Flachen werden durch die Umwandlung in Gartengrinland nicht erheblich
beeintrachtigt.

Schutzgut Wasser

Freier Abfluss des Regenwassers - bzw. Versickerung des Regenwassers uber die belebte
Oberbodenstruktur. Durch die Uberbauung wird die flachige Versickerung, uber die
Filterschicht des Bewuchses auf der Flache reduziert. Ein messbare Verschlechterung der
Grundwasserbildungsrate ist aber nicht ersichtlich.

Schutzgut Arten/Lebensraume

Durch die Umwandlung in bebaubares Wohnbauland gehen siedlungsinterne Grinflachen
und potentielle Schutz- und Rickzugsraume fir die 6rtlich vorkommende Fauna verloren.
Dieser Verlust ist aber durch die groRziigigen anliegenden offen gehaltenen Flachen und
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SATZUNG / BEGRUNDUNG AR A { [ )

haftsarchitekt / s2actplierer

durch die Nahe zur freien Landschaft nicht erheblich. Sonstige schiitzenswerte und / oder
bemerkenswerte Bestadnde wurden auf der Flache nicht vorgefunden.

Schutzgut Mensch

Da es sich bei der Dr. Johann-Maier StraRe um eine Siedlungsstra’e handelt, die nicht mit
Schwerverkehr belastet ist, kann davon ausgegangen werden, das keine
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch durch Verkehrslarm wirken. Auch sonstige
Eintrage auf die Flache sind nicht vorhanden.

Schutzgut Denkmal

Auf den Flachen sind keine denkmalgeschitzten Bestande ersichtlich. Es gilt Uber die
Anderung hinaus aber, dass bei Auffinden von Denkmalern (Bodendenkmaler) bei den
Grabungsarbeiten unverziiglich das Landesamt fur Denkmalschutz bzw. das Landratsamt
Dingolfing zu informieren ist. Weiterhin gelten, auch ohne Nennung, die gesetzlichen
Grundlagen zum Denkmalschutz.

Die unter dem Punkt A genannte Bewertung der Eingriffe anhand der Schutguter sowie der
Verlust an Geholzstrukturen und extensivem Grinland, durch Bauland, wird mit Hilfe des
Leitfadens bilanziert.

Sonstige Bestande, Biotope oder schutzgebietsartige Strukturen sind im Geltungsbereich
des Deckblattes nicht ersichtlich.

Bewertet werden nur die Flachen, in die auch eingegriffen wird, d.h. sich der Zustand durch
den Eingriff verschlechtert. Fir die Bewertung wurden die Listen 1a-1c im Leitfaden
herangezogen.

8.3.Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Nach §1a BauGB und §15 BayNatSchG ist fur Eingriffe in den Naturhaushalt der Nachweis
geeigneter dkologischer AusgleichsmalRnahmen zu erbringen.

Die nachfolgende Bilanzierung entspricht dem Ermittlungsverfahren des Leitfadens ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (BayStMLU
2003).

Bei dem vorliegenden Gebiet handelt es sich durchwegs um Gebiete mit mittlerer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild Kategorie 1.

Zusitzliche Flache WA (Bauflachen/StraBe/Gehweg/

Nebenanlagen/Versorgungseinrichtungen)

Bauflachen 601,00 gm
GrundstlcksgréBe
Gesamtflache Eingriff zusatzliche Flache WA 601,00 gm
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Zusatzliche Flache WA (Bauflachen/StraBe/Gehweg/

Cachafisarchnekt / stactplerer

Nebenanlagen/Versorgungseinrichtungen)

Eingriffsschwere:
* hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad
>>TYP A (>0,35)

Bedeutung des Gebietes fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

* Wasser und Boden: ertragsreicher Boden, keine
Oberflachengewasser, keine hohe Grundwasserbildungsrate

* Klima und Luft: geringe siedlungsklimatische Bedeutung

* Arten und Biotope: keine schiitzenswerte Bestande

* Landschaftsbild: Siedlungsinnenbereich anliegend an
Siedlungsstrale ohne Fernwirkung

>> KATEGORIE I )
>> BEEINTRACHTIGUNGSINTENSITAT A lI
>> AUSGLEICHSFAKTOR 1,0

VermeidungsmafRnahmen:

* Festsetzungen zur Durchgrinung der Privatflachen

* Lockere Bebauung, Eingriinungsmafnahmen

* Nutzung des gesammelten Oberflachenwassers fiir Bewasserung
bzw. zur Spulung der Toiletten etc.

>> RESULTIERENDER AUSGLEICHSFAKTOR 1,00

AUSGLEICHSBEDARF Zusétzliche Flache WA 601,00 gm
GESAMTEINGRIFF ZUSATZLICHE PARZELLE 601,00 gm
AUSGLEICH

Externer Ausgleich aus dem Okokonto der Gemeinde Marklkofen 601,00 gm

FI.Nr. 44 Gemarkung Poxau

Summe Externe Ausgleichsflache / FI.Nr. 44 Gemarkung 601,00 gm
Poxau

BILANZ

Summe Ausgleichsbedarf 601,00 gm
Summe Ausgleichspotentiale 601,00 gm
AUSGLEICHSUBERSCHUSS / UNTERDECKUNG 0,00 qm

8.4.Auswahl geeigneter Ausgleichsflaichen und MaBnahmen

Auf der Ausgleichsflache in Poxau (FI.Nr. 44, Gemarkung Poxau) wird intensiv genutztes
Ackerland in extensives Grunland umgewandelt (Aufwertung Kategorie | zu Il). Der
notwendige Ausgleich des Verlustes von Landschaftsbestandteile der Kategorie Il kann
somit 1:1 aus dem Okokonto entnommen werden. Die noch verlorengegangenen
Gehdlzstrukturen auf der Flache werden durch Festsetzung von privaten Gehodlzen
kompensiert.
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9. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Es ist festzustellen, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplandeckblattes
Nachverdichtungsflachen genutzt werden, um den Landverbrauch fur Siedlungentwicklung
zu verringern. Es gehen aber auch nachhaltig Grunstrukturen verloren, die fur das
Siedlungsumfeld notwendig waren.

Da es sich bei der vorliegenden Anderung aber durchwegs um eine sinnvolle
Nachverdichtung, auch hinsichtlich der ErschlieBung und der vorherrschenden Nutzung
handelt, wird der Verlust an Spielplatzflache bzw. der momentanen Grinflache, mit
entsprechendem Ausgleich extern, als sinnvoll erachtet.

Die Anpassung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes (s. Punkt Bll) sind
dem Grundstick und dessen Zuschnitt geschuldet. Eine Verschlechterung des
Siedlungsbildes, durch Offnung der Festsetzungen ist aber nicht gegeben.

Erstelit:
Eichendorf, 9. Marz 2017

Achim Ruhland
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
Bahnanlage 1

94428 Eichendorf

Tel.: 0151/ 124 087 13

e-mail: info@ar-land.de
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