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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Adlkofen besitzt einen vom Landratsamt Landshut mit Bescheid vom 13. April 1999 geneh-
migten Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan, der inzwischen mehrmals gedndert wurde. Der Gemein-
derat Adlkofen hat am 11. Juni 2018 beschlossen, eine 16. Flichennutzungsplandnderung durchzufiihren,
u.a. als Vorbereitung des vorliegenden Bebauungsplans am nordlichen Ortsrand von Giinzkofen. Die Fla-
chennutzungsplandnderung wurde im Marz 2019 genehmigt (siehe Abbildung, Ausschnitt aus dem geédn-
derten Flachennutzungsplan). Fiir den Bebauungsplan hat der Gemeinderat am 11. Juni 2018 den Aufstel-
lungsbeschluss gefasst. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und im regularen
Verfahren nach den allgemeinen Vorschriften der §§ 2 ff. BauGB aufgestellt.
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Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass fiir die Planung ist ein Antrag der Freiwilligen Feuerwehr Glinzkofen zum Neubau eines Feuerwehrge-
ratehauses. Das bestehende Geratehaus in der Kirchstral3e in Giinzkofen wurde etwa 1970 errichtet und in
spateren Jahren mehrmals saniert. Es bietet Platz fiir ein Fahrzeug und ist teilweise in den Hang gebaut
(siehe Foto aus dem Antrag der Freiwilligen Feuerwehr).

Trotz der Sanierungen bestehen Undichtigkeiten
und das Gebdude ist feucht. Zudem fehlen Um-
kleiderdume, Sanitdranlagen, ein Raum fiir Schu-
lungen, Lagerrdaume etc.. Auf dem Geldnde gibt
es keine Parkpldtze fiir die Einsatzkrdfte. Aus
Sicht der Kreisbrandinspektion und der Freiwilli-
gen Feuerwehr Giinzkofen kann das bestehende
Geratehaus hinsichtlich Bausubstanz, Einrich-
tung und technischer Ausriistung nicht mehr
den tatsdchlichen Bedarf abdecken und den Un-
fallverhiitungsvorschriften gerecht werden. Das
Grundstiick ist kaum groRer als das Gebadude und
ldsst eine Erweiterung nicht zu.




4.1

Die Gemeinde méchte mit dem Bebauungsplan Baurecht fiir den Neubau eines Feuerwehrgeratehauses am
nordlichen Ortsrand von Giinzkofen schaffen, da die Unterhaltung der Feuerwehren in den Ortsteilen dem
stadtebaulichen Ziel der Gemeinde entspricht, gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu gewahrleisten. Neben dem Feuerwehrhaus soll ein Wohnhaus erganzt
werden und es soll eine Eingriinung fiir den so erweiterten Ortsrand entstehen.

Raumordnungsziele, Planungsleitlinien

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan
Landshut (RP) festgelegt. Fiir die vorliegende Planung sind vor allem die unten aufgefiihrten Ziele und
Grundsatze einschldgig.

e LEP 3.1 (G) ,Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.” Die Anderungsflichen zur Ausweisung
von Baufldchen sind durch bestehende StraRen erschlossen.

e LEP 3.3 (G) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.” Die Bauflichenausweisung umfasst nur eine kleine
Erweiterung des bestehenden Ortsteils und ergibt keine bandartige Siedlungsstruktur.

e LEP 3.3 (Z) ,Neue Siedlungsflichen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.” Die geplanten Baufldchen sind an eine bestehende Siedlung angebunden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans bereitet die Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen vor. Nach § 1a
BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Dieser
Grundsatz wird bei der vorliegenden Planung beachtet: In Giinzkofen sind keine Alternativstandorte fiir das
Feuerwehrhaus verfiigbar; das geplante Wohnhaus rundet die Ortserweiterung ab. Der Umfang der Neuaus-
weisung wird auf das N&tigste beschrankt und es werden nur extensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen
beansprucht.

Planung

Stadtebaulicher Entwurf

Das stddtebauliche Konzept sieht fiir das Feuerwehrhaus ein 982 m2 groRes Grundstiick vor, das an der Gei-
senhausener StraRRe liegt. Richtung Osten schlieRt sich ein Doppelhausgrundstiick mit insgesamt 750 m2
Fldche an (siehe Abbildung). Fiir das Feuerwehrhaus ist eine {iberbaubare Grundstiicksflache von 17,0 x
12,5 m eingeplant, um zusatzlich zur Bedarfsplanung etwas Spielraum zu schaffen. Im Antrag der Feuer-
wehr ist das Gebaude ca. 14,5 x 11,75 m grold angegeben. Das Gebdude liegt aulRerhalb der Anbauverbots-
zonen der KreisstraRRen.
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4.2

Die Fahrzeughalle ist im nordlichen Teil des Gebaudes vorgesehen — dementsprechend ist die Alarmausfahrt
auf die Geisenhausener StraRRe im nérdlichen Grundstiicksbhereich angeordnet. Das ausriickende Fahrzeug
ist an dieser Stelle gut wahrnehmbar. Die Alarmausfahrt auf die Kreisstralle LA 31 ist in der Ausfiihrungs-
planung mit der StraRenbaubehdrde abzustimmen. Die Stellplatze fiir die Einsatzkrdfte liegen siidlich des
Gebiudes, an der StraRe ,Am Alten Schulhaus”. So werden auf dem Grundstiick Uberschneidungen der Wege
von ankommenden und ausriickenden Fahrzeugen vermieden. Bisher sind acht Stellpldtze geplant. Damit
die Stellpldtze bequem und ohne rangieren erreichbar sind, muss die schmale Stral3e an dieser Stelle etwas
aufgeweitet werden, bzw. die Stellpldtze werden von der Fahrbahn abgeriickt. Auf dem Grundstiick besteht
ein Héhenunterschied von bis zu 3 m, der bei der Planung des Gebdudes beriicksichtigt werden muss (siehe
Héhenlinien im Bebauungsplanentwurf).

Das langliche Doppelhausgrundstiick wird so aufgeteilt, dass fiir die Doppelhaushalften ausreichend groRe
und besonnte Gdrten entstehen. Dazu wird die Breite des Wohnhauses auf 8,50 m begrenzt. Die Doppel-
haushilften konnen dafiir jeweils bis zu 10 m lang werden. Schlafrdume kénnen an der von der Kreisstralle
abgewandten Gebdudeseite situiert werden. Das Doppelhaus ist so ausgerichtet, dass die Terrassen und
Garten hauptsédchlich im Siiden liegen.

N&rdlich und Gstlich der Bebauung soll eine Hecke angelegt werden. Die geplante Alarmausfahrt der Feuer-
wehr soll dagegen nicht eingegriint werden, damit das ausriickende Fahrzeug von der Kreisstral3e LA 3 aus

von beiden Fahrtrichtungen rechtzeitig gesehen wird. Die Hecke endet deshalb vor der Alarmausfahrt. Das

Planungsgebiet soll durch Erweiterung der vorhandenen Erschliefungsanlagen erschlossen werden.

Im direkten, bebauten Umfeld des Anderungsbereiches befinden sich iiberwiegend Wohnhéuser. Erfah-
rungsgemal sind bei Gerdatehdusern von Ortsfeuerwehren vergleichbarer GroRe keine unzumutbaren Ge-
rduschemissionen in der Nachbarschaft zu erwarten: die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete
werden im Regelbetrieb tags und nachts iiblicherweise eingehalten (Versammlungen, Schulungen, Ubun-
gen, Wartung und Pflege, etc.). Im Sonderbetrieb zur Gefahrenabwehr hangt die Einhaltung der Larmricht-
werte vor allem vom Einsatz des Martinshorns ab. Beim Einsatz des Martinshorns werden die Larmrichtwerte
in der Umgebung in der Regel liberschritten. Aufgrund der Besonderheit von Feuerwehreinsdtzen als ge-
meindliche, dem Gemeinwohl dienende Pflichtaufgabe und dem Sinn des Martinshorns als Warnung vor
einer Gefahrensituation ist dennoch nicht von erheblichen Beldstigungen der Nachbarschaft auszugehen -
die Emissionen sind als sozial addquat einzustufen (vgl. VG Regensburg, Urteil vom 5. Juli 2011, Az. RN 6 K
09.1343).

Umfang der Planung

Der Geltungshereich des Bebauungsplans umfasst Teile der Flurstiicke 1189, 1241, 1242, 1243 und 1245/6,
Gemarkung Adlkofen.

Geltungsbereich gesamt 3.619 m2

e Neuausweisung 2.107 m? (100 %)
o Gemeinbedarfsfliche Feuerwehr 921 m2 (44 %)
o Allgemeines Wohngebiet 750 m2 (36 %)
o Verkehrsfliche Alarmausfahrt 61 m2 (3 %)
o Ausgleichsfldche 375 m2 (18 %)

e Bestand 1.513 m2
o  Flache zur Erhaltung von Gehdlzen 191 m?
o Offentliche Verkehrsflichen 1.322 m?



Umweltbericht

Die Umweltpriifung wurde gemiR § 4 Abs. 2 BauGB nach der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbe-
teiligung durchgefiihrt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden bei der friihzeitigen Behordenbeteiligung zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgefordert.

Einleitung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Adlkofen plant am nord-
lichen Ortsrand von Giinzkofen eine
0,1 ha grolie Gemeinbedarfsflache fiir
die Errichtung eines Feuerwehrhauses
und ein Wohngebiet fiir ein Doppel-
haus. Die Ausweisung erfolgt zulasten
von bestehendem Griinland und einer
Hecke. Der Bebauungsplan soll ein
Feuerwehrhaus fiir den Ortsteil Giinz-
kofen ermoglichen, das den gesetzli-
chen und praktischen Anforderungen
geniigt.

Bedeutsame Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachpldnen

Fiir die umweltbezogenen Aspekte der Planung sind vor allem folgende Fachgesetze, Fachplane, Fachdaten
und Programme einschldgig:

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG

o Immissionsschutzgesetzgebung BImSchG

e Baugesetzbuch BauGB

e Wasserhaushaltsgesetz WHG

e Landesentwicklungsprogramm Bayern

e Regionalplan Landshut

o amtliche Biotopkartierung Bayern

e  Meldeliste Natura 2000 Bayern

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (Landkreis-ABSP Landshut)
e Artenschutzkartierung (ASK)

Das Landesentwicklungsprogramm enthélt vor allem Ziele zur Beschrankung der Flacheninanspruchnahme
und zum Schutz der Landschaft. So sind nach LEP 3.2 (Z) in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung maéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. Die vorliegenden Planung ist eine Ausnahme in diesem Sin-
ne - fiir ein Feuerwehrgebdude in Giinzkofen sind innerdrtliche Grundstiicke nicht verfiighar; das Doppel-
haus rundet die Neuausweisung lediglich ab. Das Ziel, dass neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind (LEP 3.3 (Z)) und der Grundsatz, dass eine Zersiedelung
der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden soll
(LEP 3.3 (G)), werden bei der vorliegenden Planung beachtet. Die Baufldchen sind an eine bestehende
Siedlung angebunden und durch die geplante Bebauung entsteht keine bandartige Struktur oder Land-
schaftszerschneidung.



Die vorbeschriebenen Ziele sind auch Teil der Naturschutzgesetze, des Wasserhaushaltsgesetzes und des
Baugesetzbuchs. Natur und Landschaft sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz so zu schiitzen, dass die
biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Boden sind so zu erhal-
ten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen; Naturlandschaften und historisch gewachse-
ne Kulturlandschaften sind vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewah-
ren. GroRfldchige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung zu
bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen
im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinflachen vorgesehen sind, hat Vor-
rang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und dhn-
liche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefiihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschnei-
dung und die Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden
oder so gering wie moglich gehalten werden.

Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bodenschadtzen, bei Abgrabungen und Aufschiittungen sind
dauernde Schdden des Naturhaushalts und Zerstérungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden; unver-
meidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft sind inshesondere durch Forderung natiirlicher
Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszuglei-
chen oder zu mindern. Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlielRlich ihrer Bestand-
teile, wie Parkanlagen, groRflachige Griinanlagen und Griinziige, Walder und Waldrander, Baume und Ge-
holzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewasser,
Naturerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Malie vorhanden sind, neu zu schaffen.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Riickhalteflichen zu
erhalten. Die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung
und Verringerung von Hochwasserschaden sind nach dem Baugesetzbuch in der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigen. Nach dem Baugesetzbuch soll auBerdem mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die Gesetze werden durch die Vermeidung und Minderung von Umweltbeeintrachtigungen sowie durch die
Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild beriicksichtigt (s.u.), die auf
Fldchennutzungsplanebene nur iiberschldgig und ohne verbindliche Zuordnung erfolgt. Im Bebauungsplan
werden die entsprechenden Festsetzungen verbindlich getroffen.
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In der ndheren Umgebung der Planungsgebiete gibt es keine Schutzgebiete, deren Entwicklungs- und Er-
haltungsziele zu beriicksichtigen sind. Das Planungsgebiet liegt in keinem regionalen Griinzug oder land-
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schaftlichen Vorbehaltsgebiet (siehe Abbildung oben). Regionale Griinziige sind Teil eines iiberortlichen
Konzepts zur Freiraumsicherung, die im Regionalplan festgelegt sind. Starkere Siedlungs- und Infrastruk-
turtdtigkeit soll in den Griinziigen unterbleiben, wenn typische Funktionen des Griinzugs der Planung ent-
gegenstehen.

Die Planung beriihrt keine Waldfldchen. Fiir die Planung sind deshalb keine Ziele und MaRnahmen zur Erfiil-
lung von Waldfunktionen einschladgig. Der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Adlk-
ofen enthilt fiir den Teilgeltungsbereich in Giinzkofen die Darstellung einer gliedernden, abschirmenden,
ortsgestaltenden und landschaftstypische Griinflache, die durch die Planung geschmalert wird. Ein Teil
dieser Fliche am nérdlichen Ortsrand bleibt jedoch erhalten. Im Ubrigen enthilt der Flichennutzungsplan
fiir das Planungsgebiet keine Ziele und MaBnahmen, die der vorliegenden Planung entgegenstehen wiirden.
Die geplante Bebauung beriihrt keine Schwerpunktgebiete des Arten- und Biotopschutzprogramms des
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

In der Umgebung des Planungsgebiets befinden sich Wohngebdude. Larmemissionen bei den Tatigkeiten
der Feuerwehr kdnnen grundsétzlich zu Beldstigungen der Anwohner fiihren. Es ist davon auszugehen, dass
im Regelbetrieb (Versammlungen, Schulungen, Ubungen, Wartung und Pflege, etc.) wegen der geringen
GroRe der Feuerwehr keine Larmrichtwerte {iberschritten werden und dass Uberschreitungen bei Feuerweh-
reinsdtzen keine erhebliche Beldstigung darstellen. Mehr als gering erhebliche Beeintrachtigungen der An-
wohner sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Gemeinbedarfsfliche und das Wohngebiet werden auf extensiv genutztem Griinland und im Bereich
einer Hecke aus Liguster, Hasel, Wildrosen geplant. Die Hecke ist 90 m lang und bis zu 5 m breit. Betroffen
ist ein 60 m langer Abschnitt. Das Planungsgebiet liegt am Ortsrand und ist durch die Ortsndhe und die La-
ge an zwei Kreisstrallen vorbelastet. Die Bedeutung des Gebiets als Lebensraum ist als mittel einzustufen.
Es werden keine Flichen mit Schutzgebieten im Sinne des BayNatSchG und keine gesetzlich geschiitzten
Biotope bzw. Lebensstdtten oder Waldflidchen einbezogen. Die Flachen liegen nicht in einem Schwerpunkt-
gebiet des Arten- und Biotopschutzprogramms. Nachweise iiber das Vorkommen geschiitzter Arten im Pla-
nungsgebiet liegen nicht vor. Im Hinblick auf bodenbriitende Vogelarten sowie auf Heckenbriiter konnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde durch eine Abstimmung der Baufeldraumung auf die Brutzeiten
ausgeschlossen werden.



In der ndheren Umgebung der Planungsbereiche gibt es keine Schutzgebiete, auf die die neuen Nutzungen
ausstrahlen konnten. Biotope liegen erst 110 m entfernt in dstlicher Richtung (,Heckenpflanzungen bei
Giinzkofen”) und 170 m in westlicher Richtung (,,Flurbereinigungshecken siidl. Laduterkofen”). Aufgrund der
Entfernungen zum Planungsgebiet ist eine erhebliche Beeintrachtigung dieser Bereiche nicht anzunehmen.
Die Auswirkungen fiir Tiere und Pflanzen sind entsprechend der Bedeutung der Fladchen und ihrer Umge-
bung maRig erheblich.

Schutzgut Fldche

In Adlkofen werden derzeit 9,9 % der Flache des Gemeindegebiets als Siedlungs- und Verkehrsflache ge-
nutzt, 474 ha'. Die vorliegend geplanten Baugebiete und Gemeinbedarfsflichen erh6hen die Siedlungs-
und Verkehrsfldche um ca. 0,17 ha zulasten landwirtschaftlicher Flache und Griinflachen. Fiir das Feuer-
wehrgebaude stehen keine Flachen fiir die Wiedernutzung oder Nachverdichtungsmdglichkeiten zur Verfii-
gung. Das Wohnhaus soll die Ortserweiterung abrunden. Der Bauflichenausweisung steht ein konkreter und
absehbarer Bedarf gegeniiber — es wird nicht mehr Flache umgenutzt als notwendig. Eine Flacheneinspa-
rung ergibt sich in der vorliegenden Planung daraus, dass im unmittelbaren Anschluss an bebaute und er-
schlossene Siedlungsflachen die bestehende Infrastruktur mitgenutzt werden kann. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut Flache werden angesichts der GesamtgroRRe als gering erheblich bewertet.

Schutzgut Boden

Der Boden im Planungsgebiet ist als lehmiger  f
Diluvialboden (Eiszeitboden, Gletscherablage- ; '
rung) mit giinstigen Ertragsbedingungen zu N - )] ; f Kleinegalkates~ (Il
bezeichnen, teils auch als sandiger Lehm. Die | 68 cue
Ubersichtsbodenkarte weist den Boden fast e (A U
ausschlieBlich als Braunerde aus Lehm iiber W A2 | .
Lehm bis Tonschluff aus (Molasse, glimmer- r Sl
reich), verbreitet mit Hauptlage. | 0@

Die kiinftige bauliche Nutzung der Flachen in
Adlkofen und Giinzkofen bringt Eingriffe in
den Bodenhaushalt und die mit jeder Bebau- Je e
ung einhergehende Bodenversiegelung mit . : )
sich. In den versiegelten Flachen gehen die ' J
Bodenfunktionen nahezu irreversibel verloren

— zusdtzlich werden Flachen durch baubeding-

te Verdichtung belastet. Die Auswirkungen = : - {
haben daher eine hohe Erheblichkeit. Die Ab- ; : ]
bildung zeigt einen Ausschnitt aus der Uber-
sichtsbodenkarte des Umweltatlas Bayern.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich ist ein Grundwasserflurabstand von mehr als 3 m anzusetzen. Messstellen gibt es dort
nicht. Die Flache hat keine besondere Bedeutung fiir die Gewinnung von Trink- und Brauchwasser. Es ist
kein Schutzgebiet ausgewiesen. Oberflichengewdsser und Uberschwemmungsgebiete sind in diesen Berei-
chen nicht vorhanden. Die zukiinftige Bebauung sorgt mit der Versiegelung von Fldchen fiir einen erhéhten
Oberflichenwasseranfall und beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Grundwasserneubildungsrate herab-
gesetzt. Die Baukdrper dringen voraussichtlich nicht oder nur geringfiigig in das Grundwasser ein. Die Be-
eintrdchtigung des Wassers ist insgesamt als ,gering erheblich” zu bewerten.

Schutzgut Klima und Luft

Das Planungsgebiet weist ein warmgemaRigtes, immerfeuchtes Klima mit jahrlichen Niederschlagsmengen
von 750 bis 850 mm auf. Ein GroRteil der Niederschldge entfillt — bedingt durch die oft hdufigen Gewitter-
regen — auf das Sommerhalbjahr. Die klimatischen Verhéltnisse entsprechen dem GrolRklimabereich Siid-
deutschlands. Die kleinflachigen Baugebietsausweisungen beeinflussen keine zu beachtenden Frischluft-

1 aus Statistik kommunal 2017, Gemeinde Adlkofen, Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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5.4

schneisen, da keine erhebliche Barrieren fiir Luftstromungen aufgebaut werden. Durch die geplante Bebau-
ung wird die Ventilationswirkung im Verhaltnis zur Ausgangssituation auch auf lokaler Ebene nicht oder
kaum spiirbar verringert. Die Versiegelung von Flachen verringert die Kaltluftentstehung und verschlechtert
die Luftregeneration. Aufgrund der geringen GesamtgebietsgroRe und der nur geringen Flachenversiege-
lung kommt es durch die Planung aber hochstens zu einer geringen Reduktion der Kalt- und Frischluftent-
stehung. Im Umfeld der Planungsgebiete bleiben groRe Offenlandfldchen unbeeintrachtigt. Die Auswirkun-
gen der Bebauung auf Klima und Luft sind deshalb als nicht erheblich einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplatten, in der
naturrdumlichen Untereinheit Isar-Inn-Hiigelland. Die iiberplanten Flachen liegen an einem flachen Hang
am Ortsrand und sind aus verschiedenen Richtungen weit einsehbar. Die Bebauung wird das Ortsbild
zwangslaufig verdndern. Der mit einer Stral3e und einer Hecke klar definierte Ortsrand wird durch die Be-
bauung aufgebrochen. Es entstehen nur wenige, verhdltnismaRig kleine Gebdude, die einen Abstand zur
Kreisstralde einhalten. Die geplante Bebauung ufert daher nicht weit in den AuRenbereich aus und ermdg-
licht die Anpflanzung einer Hecke als neue Ortsrandeingriinung. Bei der Einstufung ist die weite Einsehbar-
keit in Verbindung mit der beabsichtigten baulichen Nutzung zu beachten. Die Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes besitzt voraussichtlich eine maRige Erheblichkeit.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Planung beriihrt keine bekannten Bodendenkmaler oder sonstige Kultur- oder Sachgiiter wie z.B. Bau-
denkmaler. Erhebliche Auswirkungen sind dort nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushalts und zwischen den Schutzgiitern des Naturschutzes
bestehen vielfdltige Wechselbeziige. Planungsrelevante Abhangigkeiten zwischen den einzelnen Schutzgii-
tern sind bei der Bewertung der Umweltauswirkungen zu benennen. Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern werden - soweit erkennbar und von Belang - bei den jeweiligen Schutzgiitern behandelt. Be-
sondere Wechselwirkungen zwischen den Teilen des Naturhaushalts {iber die schutzgutbezogenen Auswir-
kungen hinaus sind aufgrund der komplexen Wirkungszusammenhdnge wahrscheinlich, aber nicht offen-
kundig.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn die Planung nicht durchgefiihrt wird, wird es keine Veranderungen im Planungsgebiet geben. Die Fla-
che wird weiter extensiv landwirtschaftlich genutzt. Die zukiinftige Entwicklung der Flache wiirde durch die
mit Landwirtschaft verbundenen Umweltfolgen beeinflusst, die maRgeblich von der Art der Bewirtschaf-
tung abhdngen. Das Verkehrsaufkommen wiirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung mittelfristig etwas we-
niger zunehmen als bei Durchfiihrung der Planung. Die Gemeinde kdnnte der Nachfrage nach Flachen fiir
ein Feuerwehrgerdtehaus dann nicht ausreichend gerecht werden oder wiirde auf andere Fldchen auswei-
chen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmafSnahmen

Folgende VermeidungsmaRBnahmen sind bisher im Bebauungsplan vorgesehen:

e Beschrdankung der Neuausweisung auf den erforderlichen Umfang;
e Verwendung bestehender ErschlieBung zur Minimierung des Flachenverbrauchs;
e Schutz von Teilen einer bestehenden Hecke;

Hinsichtlich geplanter MaBnahmen gegen den Klimawandel und der Anpassung an den Klimawandel ist
nach Auffassung des Umweltbundesamtes? von folgenden Klimaverdnderungen auszugehen:

e Zunahme der Haufigkeit und Intensitédt von Hitzewellen

2 Klimalotse - Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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e leichte Niederschlagszunahme, raumlich und saisonal stark variierend
e Zunahme bei Winterniederschldgen

e Abnahme bei Sommerniederschlagen

e haufigere Starkniederschlége

Diese Auswirkungen gelten als sehr wahrscheinlich. Als wahrscheinlich werden aulRerdem die Zunahme von
Winterstiirmen und die Zunahme der Klimavariabilitdt genannt. Im Bebauungsplan sind bisher folgende
MaRnahmen vorgesehen, die der Anpassung an die beschriebenen Klimaveranderungen dienen oder den
Beitrag zum Klimawandel vermindern:

e FEingriinung und Durchgriinung der Grundstiicke (soweit moglich) mit Baumen zur Verminderung
der Auswirkungen von Hitzewellen;

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Ausweisung der Gemeinbedarfsflache und des Wohngrundstiicks bereitet ausgleichspflichtige Eingriffe
in Natur und Landschaft vor. Der Ausgleichsbedarf wird nach dem bayerischen Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft” ermittelt. Das Planungsgebiet hat als extensiv genutztes Griinland und als
Hecke eine mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie II). Die Bebau-
ung ist im Wohngebiet mit einer Grundfldchenzahl von 0,35 beschrénkt. Die Eingriffsschwere ist deshalb
vom Typ B (geringer bis mittlerer Versiegelungsgrad). In der Gemeinbedarfsfldche wird eine GRZ von 0,6
festgesetzt — die Eingriffsschwere ist demnach vom Typ A (hoher Versiegelungsgrad). Die Verkehrsfldche
fiir die Alarmausfahrt wird nicht gesondert bewertet, sondern bei der Gemeinbedarfsflache mitgerechnet.

Ausgleichspflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen auf der Gemeinbedarfsflache mit der
Alarmausfahrt und im Wohngebiet. Diese Eingriffsflachen sind insgesamt 1.732 m2 grol% (siehe Abbildung).
Auf den anderen Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine erheblichen Eingriffe geplant.

Kein Eingriff (Hecke neu)

Kein Eingriff (Hecke Bestand)
Eingriff Typ B /
750 m?

/

Kein Eingriff (Verkehrsfladchen Bestand)

Bei der Festlegung des Kompensationsfaktors nach der Matrix des Eingriffsleitfadens werden Vermeidungs-
malinahmen und der Ausgangszustand der Flachen beriicksichtigt. Es ergibt sich folgende Beeintrachti-
gungsintensitat:

e FEingriff Wohngebiet in Griinland und Hecke; Typ B II
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,5 und 0,8 - gewdhlt wird 0,5.
Eingriffsflache: 750 m?
Ausgleichsfldche: 750 m2 x 0,5 = 375 m2

e Eingriff Gemeinbedarfsflache mit Verkehrsflache in Griinland und Hecke; Typ A II
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,8 und 1,0 - gewdhlt wird 0,8.
Eingriffsflache: 982 m?

Ausgleichsfldche: 982 m2 x 0,8 = 786 m?

e Ausgleichsflache gesamt
375 m?2+786 m2=1.161 m?

11



5.5

Der Teil des Ausgleichs fiir das allgemeine Wohngebiet soll durch die nérdliche Gebietseingriinung erbracht
werden. Die Fldche fiir diese Hecke ist mit 375 m2 halb so grof3 geplant wie das Wohngrundstiick (Aus-
gleichsfaktor 0,5). Die Hecke ersetzt die bisherige Ortsrandeingriinung im Bereich der beiden Baugrundstii-
cke. Die Flache ist vollstdandig mit Strauchern zu bepflanzen. Entwicklungsziel ist eine freiwachsende, ar-
tenreiche Hecke aus standorttypischen Laubgehélzen mit mindestens 3 m Hohe und an der Nordseite
vorgelagertem Wildkrautsaum. Die Straucher sind zweireihig versetzt mit Pflanzabstand 1,5 bis 2,0 m zu
pflanzen. Diese Ausgleichsmallinahme wird dem Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu-
geordnet. Da es sich um eine Fldche im Privateigentum handelt, ist eine dingliche Sicherung der MaRnahme
notwendig.

Der Ausgleich fiir die Gemeinbedarfsfliche incl. Alarmausfahrt soll auf Flidchen aus dem Okokontokonzept
der Gemeinde erbracht werden. Die erforderliche Ausgleichsfliache von 786 m2 wird auf Teilen der Flurstiicke
826 und 829, Gemarkung Jenkofen angelegt. Auf dem Flurstiick 826, Gemarkung Jenkofen, die auch beim
Bebauungsplan RoRberg verwendet wurde, stehen noch ca. 745 m2 Ausgleichsflache zur Verfiigung, die
noch keiner Malinahme zugeordnet wurden. Wahrend ein etwa 250 m2 groRes vorhandenes Stillgewdsser
mit Uferbereich unverdndert bestehen bleibt, sind fiir die restliche, ca. 495 m2 Flache Pflege- und Entwick-
lungsmalinahmen geplant, wie die Neupflanzung von Bdumen und die zeitlich geregelte Mahd von Kraut-
saumen und Wiesen. Diese Flache wird erganzt durch eine 290 m2 grolRe Teilflache auf dem Flurstiick 829,
die als Extensivwiese gepflegt werden soll. Beide Flachen sind nur durch einen Feldweg getrennt und wer-
den einheitlich gepflegt. Die Gesamtflache entspricht dem Ausgleichsbedarf fiir das Feuerwehrgrundstiick.
Die Lage und Abgrenzung der Flachen ist auf dem Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Alternative Planungsmaglichkeiten

Im Flachennutzungsplan, der die bauliche Entwicklung der Gemeinde nur in groben Ziigen vorgibt, sind vor
allem Alternativen zum Standort und zur Nutzungsart méglich. Im Rahmen der Flachennutzungsplanande-
rung war zundchst eine Baumreihe als Ortsrandeingriinung entlang der Kreisstral3e LA 3 vorgesehen, als
Fortsetzung vorhandener Baumreihen (siehe Abbildung néchste Seite). Nach einer Anregung des Tiefbau-
amtes des Landkreises Landshut wurde die Eingriinung in eine Hecke gedndert, um die Verkehrssicherheit
nicht zu beeintrachtigen.

Baumreihe als Ortsrandeingriinung LA 3
AN
EH . P N .
nbauverbotszone .| ey m m
! >
= B 5 1
~—Saubeschrinkungszone | | Ausfahrt
g \r~,_.,,, E z Wohnhaus
G e e
} /
Ory, /
Sdureps
1248 Ersgy, h.e&fllfaf,,t
N95ha

Im ersten Bebauungsplanentwurf wurde das Doppelhausgrundstiick anders geteilt, mit einem gemeinsamen
Garagengebdude im Osten und verhaltnismalig langen Gartengrundstiicken Richtung Westen. Die Zufahrt
war abseits der Feuerwehrparkpldtze angeordnet, um gegenseitige Behinderungen zu vermeiden. Da fiir
eine der Doppelhaushalften in diesem Entwurf keine Siidfassade mdglich war und diese Doppelhaushalfte
aulerdem keine Fassade abseits der KreisstraRe hatte, wurde dieser Entwurf nicht weiter verfolgt.
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5.6 Methodik, Kenntnisliicken, MaBnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die exakten Grundwasserstande und das tatsachliche Vorkommen von
Bodendenkmalern und Altlasten sind nicht bekannt. Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert
sich in Ubereinstimmung mit der Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des vorlie-
genden Bebauungsplanentwurfs. Gepriift wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des
Fldchennutzungsplanes auf die Umweltbelange entstehen kdnnen und welche Einwirkungen auf die geplan-
ten Nutzungen im Geltungsbereich aus der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verniinf-
tigerweise regelmaRig anzunehmende Einwirkungen gepriift, nicht jedoch aulRergewdhnliche und nicht
vorhersehbare Ereignisse. Da ausreichend konkretisierbare Vorhaben noch nicht bekannt sind, beinhaltet
diese Priifung bisher nicht die Untersuchung von Auswirkungen der Bauphase. Bei den Baugebietsauswei-
sungen ist nach fiinf bis zehn Jahren zu priifen, ob die Bauflachen noch ben&tigt werden oder schon reali-
siert wurden.

5.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
gering maRig hoch

Mensch X

Tiere und Pflanzen X

Flache X

Boden X

Wasser X

Klima und Luft unerheblich

Landschafts- und Ortshild X

Kultur- und Sachgiiter unerheblich

Die geplanten Nutzungen auf der Gemeinbedarfsfliche und dem Wohngebiet in Giinzkofen beeintrachtigen
die Umwelt teils erheblich. Mit den Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen und dem angemessenen
naturschutzrechtlichen Ausgleich wurde ein tragbares Konzept fiir die Planung entwickelt.
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5.8 Quellen
Fiir die Erstellung des Umweltberichtes wurden folgende Quellen herangezogen:

e Regionalplan Landshut - Karte 3 Landschaft und Erholung
Regionaler Planungsverband Miinchen, Stand Februar 2017

e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer)
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2019

e Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Landshut (Auskunftsarbeitsplatz)
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2003

e  Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2018

e Umweltatlas Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2018

e  Bayerischer Denkmalatlas
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen, Stand 2019

e Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2019
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Erlduterung von Festsetzungen

Nachfolgend werden die einzelnen Bebauungsplanfestsetzungen begriindet und soweit erforderlich erldu-
tert.

Réumlicher Geltungsbereich (Nr. 1.1)
Begriindung

Die Ausdehnung der Gemeinbedarfsfldche und des Wohngebiets ist aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt und auf den Bedarf der ortlichen Feuerwehr abgestimmt. Angrenzende Griinflachen werden zur Anlage
von okologischen AusgleichsmaRnahmen und VermeidungsmaRnahmen einbezogen. Die anliegenden Stra-
Ren werden in den Geltungsbereich zur Regelung von Grundstiickszufahrten und Stralenanbindungen ein-
bezogen.

Art der Nutzung (Nr. 2.1 und 2.2)
Begriindung

Die Gebietstypen werden aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet und entsprechen der Absicht, ein Feuer-
wehrhaus und ein Wohnhaus zuzulassen. Die Ausweisung des allgemeinen Wohngebiets wirft keine Immis-
sionskonflikte mit der Umgebung auf.

Maf3 der Nutzung - Grundflichenzahl (Nr. 3.1)

Begriindung

Die Grundfldachenzahl soll die Versiegelung der Grundstiicke begrenzen und ist auf den stddtebaulichen
Entwurf abgestimmt.

Erlduterung

Zur prinzipiellen Erlduterung der Anwendung von Grundfldchenzahlen wird auf die Kommentarliteratur zur
Baunutzungsverordnung verwiesen. Die iiblichen, an das Wohnhaus anschlieBenden Terrassen sind bei der
Grundfldche der Hauptanlagen mitzurechnen. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundfldche um
Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen etc. um bis zu 50 % {iberschritten werden.

Anzahl der Vollgeschosse (Nr. 3.2)
Begriindung

Die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse soll dazu beitragen, dass sich die Gebdude in die vorhandene Be-
bauung am Ortsrand einfiigen. Die Vollgeschol3zahl ist fiir die geplante Nutzung auskommlich.
Erlduterung

Zusdtzlich zu den beiden Vollgeschossen sind Keller-, Hang- und Dachgeschosse als Nichtvollgeschosse zu-
ldssig. Zur Unterscheidung der Vollgeschosse von Nichtvollgeschossen wird auf die Kommentarliteratur zur
Bayerischen Bauordnung verwiesen.

Offene Bauweise, Hausform (Nr. 4.1)
Begriindung

In Giinzkofen sind die Gebdude hauptsdchlich in der offenen Bauweise errichtet. Auch im Geltungsbereich
wird die offene Bauweise festgesetzt, als Fortsetzung der bestehenden Bebauung am Ortsrand. Hausgrup-
pen (Reihenhduser) werden nicht zugelassen, weil dafiir nicht ausreichend Platz im Geltungsbereich ist.

Erlduterung

In der offenen Bauweise miissen die Gebdude — anders als bei der geschlossenen Bauweise — mit Abstand
zu den seitlichen und zur riickwartigen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die GroRe der Abstande ergibt
sich aus den Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung und aus den Baugrenzen.
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Abweichende Bauweise (Nr. 4.2)
Begriindung

In der offenen Bauweise miissen die Gebadude prinzipiell Abstande zu den Grundstiicksgrenzen einhalten
(s.0., zu Nr. 4.1). Die GroRe der Abstdnde ist in Art. 6 der Bayerischen Bauordnung geregelt (Abstandsfla-
chen). Garagen und Nebengebdude diirfen an die seitliche Grundstiicksgrenze gebaut werden, wenn sie
nach Art. 6 Abs. 9 BayBO privilegiert sind. Das setzt u.a. voraus, dass die mittlere Wandhohe an der Grund-
stiicksgrenze nicht mehr als 3 m {iber dem Geldnde betrdgt.

Im Wohngebiet fallt das Geldande von der Stral3e nach hinten ab, so dass privilegierte Grenzgaragen von der
StralRe aus nur {iber eine steile Zufahrt erreichbar waren, da sie — erzwungen durch die Wandhohenbe-
schrankung - deutlich unterhalb des StraRenniveaus liegen miissten (das natiirliche Geldnde ist an der
Riickseite der Garagen etwa 2 m niedriger als die StraBe). Um Abhilfe zu schaffen, wird auch fiir Garagen
und Nebengebdude, die nicht durch Art. 9 BayBO privilegiert sind, der Grenzanbau zugelassen. Es konnen
somit Garagen entstehen, die an der Talseite einen deutlichen Sockel aufweisen. Um das Nachbargrund-
stiick bei der Belichtung, Besonnung, dem Brandschutz und sonstigen Belangen nicht zu benachteiligen,
miissen die festgesetzten Kriterien erfiillt sein:

e Die Regelung gilt nurinnerhalb der fiir Garagen festgesetzten Flache.

e Die Traufwandhohe der Garagen darf maximal 2,80 m iiber der Stral3e liegen

Erlduterung

Hohenbezugspunkt ist fiir diese Festsetzung die Héhenlage der &ffentlichen Verkehrsflache am Fahrbahn-
rand in der Mitte der Grundstiickszufahrt.

Abstandsflichen (Nr. 4.3)

Begriindung

Die Festsetzung soll klarstellen, dass der Bebauungsplan keine AuRenwdnde zuldsst oder vorschreibt, vor
denen Abstandsfldchen groRerer oder geringerer Tiefe als nach den Sadtzen 1 und 2 des Art. 6 Abs. 5 BayBO
liegen miissten, mit Ausnahme der Grenzgaragen nach Nr. 4.2.

Erlduterung

Zu Abstandsflachen wird auf die Kommentarliteratur zu Art. 6 BayBO verwiesen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (Nr. 4.4)
Begriindung

Die Baugrenzen mit ihren Uberschreitungsregeln bieten Spielrdume fiir die Stellung der Gebiude und defi-
nieren zugleich Bereiche, die frei von Hauptgebduden bleiben. Die Freihaltebereiche schaffen im Wohnge-
biet durchgdngige Gartenzonen und verbessern die Belichtung; auf der Gemeinbedarfsflache ermdglichen
sie die Anlage von Parkplitzen und die Begriinung des Grundstiicks. Die Uberschreitungsméglichkeit fiir
Terrassen soll einen Spielraum zur Ausnutzung der Grundstiicke schaffen.

Erlduterung

Zur Erlduterung der Anwendung von Baugrenzen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungsverord-
nung verwiesen.

Fléiche fiir Garagen, Stellplitze und Zufahrten (Nr. 4.5)
Begriindung

Die genannten baulichen Anlagen kdnnten zwar auch ohne diese Festsetzung auRerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden (§ 23 Abs. 5 BauNV0). Die Fldchen fiir die 0.g. baulichen Anlagen
werden aber im Bebauungsplan gezielt festgesetzt, um im Wohngebiet ausreichende besonnte Gartenfla-
chen zu gewdhrleisten und um die Anbindung der Nutzungen an die Verkehrsflachen zu planen. Die Fest-
setzung der Flachen ermdglicht zudem, die Bauvorhaben mit der Genehmigungsfreistellung zuzulassen.
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Erlduterung

Garagen, Stellplatze und Zufahrten diirfen nur innerhalb der Baugrenzen und auf den fiir sie festgesetzten
Flachen errichtet werden.

Wohnungszahl (Nr. 4.6)
Begriindung

Die Beschrankung der Wohnungsanzahl soll eine ortsvertragliche und auf die ErschlieRung abgestimmte
Siedungsdichte gewdhrleisten.

Offentliche Verkehrsfliche (Nr. 5.1)
Begriindung

Die anliegenden Gemeindestral3en werden als 6ffentliche Verkehrsfldchen festgesetzt. Sie sind in den Gel-
tungsbereich einbezogen, um die Lage von Grundstiickszufahrten regeln zu kdnnen.

Alarmausfahrt (Nr. 5.2)

Begriindung

Die Alarmausfahrt fiir die Feuerwehr wird im Bebauungsplan gezielt festgesetzt, um ihre Lage an der Kreis-
stral’e im Bebauungsplanverfahren mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

Erlduterung

Die Alarmausfahrtist 11,5 m x 5,5 m groR geplant. Sie entspricht damit der Forderung nach einem Stau-
raum vor der Fahrzeughalle gemaR Nr. 6.2 der DIN 14092-1 ,Feuerwehrhduser, Teil 1 - Planungsgrundla-
gen”. Da ein Stauraum nach dieser Vorschrift nur so gro® sein muss wie der Stellplatz fiir das Fahrzeug, be-
stehen noch Spielraume fiir die Anordnung. Der Stellplatz fiir das Fahrzeug muss mindestens 4,5 m breit
und 10 m lang sein.

Anschlussverbot (Nr. 5.3)

Begriindung

Mit dem Anschlussverbot soll die Anzahl und Breite der Grundstiickszufahrten auf den notwendigen Umfang
begrenzt werden. Diese MaRnahme dient der Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit und sichert im
Wohngebiet die Gartennutzung einzelner Grundstiicksbereiche.

Erlduterung

An den festgesetzten Stellen darf keine Einfahrt fiir Fahrzeuge angelegt werden. Gartentore sind zulassig.

Dachform (Nr. 6.1)
Begriindung

An der exponierten Stelle am Ortsrand soll fiir die beiden Hauptgebaude die Dachform der vorhandenen Be-
bauung iibernommen werden, das Satteldach. Untergeordnete, kleinflachige Gebdude sind davon ausge-
nommen.

Dachgauben und Zwerchgiebel (Nr. 6.2)

Begriindung

Es werden iibliche Gestaltungsregeln fiir das Dach festgesetzt, damit die orts- und stralRenbildpragenden
Dacher nicht von Aufbauten dominiert werden, sondern eine ruhige Dachlandschaft entsteht.
Erlduterung

Ortgang ist der Dachrand an der Giebelseite (der schrage Dachrand zwischen dem Ende der Traufe und dem
Ende des Firstes). Dachgauben sind von der Traufe zuriickgesetzt und entwickeln sich nicht aus der AulRen-
wand; bei Zwerchgiebeln wird die AuRenwand nach oben verldngert. Der Gebdudebegriff der Festsetzung
entspricht dem bauordnungsrechtlichen Gebdudebegriff. Eine Doppelhaushélfte ist somit ein Gebdude, ein
Doppelhaus besteht aus zwei Gebauden.
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Profilgleichheit (Nr. 6.3)
Begriindung

Die Festsetzung soll eine zu kleinteilig individualisierte Bebauung zugunsten des Ortsbildes vermeiden.
Doppelhaushalften sollen als eine Einheit erscheinen. Die Topographie erfordert bei dem geplanten Dop-
pelhaus keinen Gebdude- oder Dachversprung.

Erlauterung

Die Begriffe sind in der Abbildung erldutert. Eine moglichst friihzeitige Abstimmung mit dem Nachbarn
wird empfohlen.

First

-

Hohe

Einfriedungen (Nr. 6.4)
Begriindung

Mauern und geschlossene Bretterwdnde sind nach der Festsetzung ausgeschlossen. Der Bebauungsplan
enthélt aulRerdem eine Héhenbegrenzung fiir bauliche Einfriedungen, um eine optische Abschottung der
Grundstiicke und Trennwirkungen zu vermeiden, die sich auf das kommunikative Klima und die soziale Kon-
trolle innerhalb eines Gebiets und auf das Ortsbild negativ auswirken wiirden. Hecken werden trotzdem
nicht beschrankt und diirfen entsprechend hoher sein. Das Verbot von Sockeln und der Bodenabstand sollen
die Durchldssigkeit des Wohngebiets fiir Kleintiere verbessern.

Abgrabungen und Aufschiittungen, Stiitzwénde (Nr. 6.5, 6.6)
Begriindung

Die Hanglage und die Hohenlage der vorhandenen StralRenanschliisse erfordern auf den Baugrundstiicken
Gelandeverdanderungen und unter Umstdnden auch Stiitzwande. Mit der Festsetzung wird ihr Umfang be-
grenzt, damit sich die Bebauung an das vorhandene Geldnde so weit wie moglich anpasst.

Zu pflanzender Laubbaum (Nr. 7.1)
Begriindung

Die Anpflanzung von Laubbdumen soll das Ortsbild beleben und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
erhalten. Die Bdume verringern durch ihren Schattenwurf die Auswirkungen sommerlicher Hitzeperioden.
Die Begriinung wird als MaRnahme zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft festgesetzt.

Erlduterung

In der Pflanzliste unter Nr. 7 sind geeignete Gehdlzarten aufgefiihrt.

Erhalt von Gehélzen (Nr. 7.2)
Begriindung

Mit der Festsetzung wird ein Drittel der vorhandenen Hecke dauerhaft erhalten, um den mit der Bebauung
verbundenen Eingriff auf den notwendigen Umfang zu begrenzen.
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Begriinung der Grundstiicke (Nr. 7.3)
Begriindung

Die Festsetzung soll die seit einiger Zeit zunehmenden Schotter- oder Kiesgarten ausschlieRen. Solche Fli-
chen bieten nur wenig Wasserriickhalt, kaum einen 6kologischen Wert und nur selten einen Beitrag zu ei-
nem ansprechenden Ortsbild. Auch das Kleinklima wird durch vegetationslose Kies- und Schotterbeete ver-
schlechtert.

Erlauterung

Reine, unbepflanzte Kies- und Schotterflachen sind nur als bauliche Anlagen wie z.B. Stellplitze, Wege,
Terrassen zuldssig, die dann auch bei der Grundfldche mitgerechnet werden miissen. Dariiber hinaus sind
die Flachen zu bepflanzen. Bepflanzte Steingdrten sind zuldssig; die vorgeschriebene Pflanzdichte lasst
sich in Steingdrten problemlos realisieren.

AusgleichsmafSnahme (Nr. 7.4)
Begriindung

Die anzupflanzende Hecke soll den Verlust eines Abschnitts der bestehenden Hecke und weitere Eingriffe in
Natur und Landschaft ausgleichen. Sie bildet einen Ubergang zwischen der Bebauung und der offenen
Landschaft. Neben der Funktion der Ortsrandgestaltung soll die Hecke eine 6kologische Funktion als Fut-
terquelle fiir Insekten, Vogel und Saugetiere erfiillen.

Erlauterung

Die AusgleichsmaRnahme ist rechtlich zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Auf die Ausfiihrungen im Um-
weltbericht wird hingewiesen.

Artenliste fiir Anpflanzungen

Als potentielle natiirliche Vegetation fiir das Planungsgebiet wird im bayerischen Fachinformationssystem
Natur der Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-
Buchenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald genannt. Fiir die festgesetzten Pflan-
zungen werden die unten aufgefiihrten Arten empfohlen, dariiber hinaus Obstgehdlze in standorttypischen
Lokalsorten. Die Pflanzung von Eschen (fraxinus excelsior), die ebenfalls standortheimisch sind, wird der-
zeit wegen des Eschentriebsterbens nicht empfohlen. Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna) wurde
wegen der Anfdlligkeit fiir Feuerbrand aus der Liste genommen.

GroRbdume (Wuchsordnung I)

o Acer pseudoplatanus ~ Bergahorn

e Acer platanoides Spitzahorn
e Fagus sylvatica Rotbuche

e Populus tremula Zitterpappel
e Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde

MittelgroRe Bdume (Wuchsordnung II)

e Acer campestre Feldahorn

e Betula pendula Birke

e (Carpinus betulus Hainbuche

e Prunus avium Vogelkirsche
e Sorbus aucuparia Eberesche

Kleine Bdume, GroRstrducher (Wuchsordnung III)

e (Cornus mas Kornelkirsche

e Corylus avellana Haselnuss

e FEuonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

e Hyppophae rhamnoides Gewdhnlicher Sanddorn
o Malus sylvestris Holzapfel

e Prunus padus Traubenkirsche

19



Prunus mahaleb
Rhamnus frangula
Salix caprea

Sonstige Straucher
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crataegus oxyacantha
lonicera xylosteum
prunus spinosa
cornus sanguinea
rosa arvensis
ligustrum vulgare
rosa canina

rosa rubiginosa

Steinweichsel
Faulbaum
Salweide

Weilkdorn
Heckenkirsche
Schlehdorn
Hartriegel
Ackerrose
Rainweide
Hundsrose
Weinrose



Hinweise
Die Hinweise richten sich an die Bauherren und die ErschlieRungstrager.

KreisstrafSen (Landratsamt Landshut, Tiefbauamt)

e Gemal den Richtlinien fiir passiven Schutz an StraBen durch Fahrzeugriickhaltesysteme (2009) sind
Baumpflanzungen als Schutz fiir den Verkehrsteilnehmer zu vermeiden.

e Die notwendigen Sichtdreiecke nach den Richtlinien fiir die Anlage von Straken - Teil: Knotenpunk-
te (RAS-K) auf Basis der aktuellen Geschwindigkeitssituation sind freizuhalten.

Denkmalschutz (Landesamt fiir Denkmalpflege)
o Aufgefundene Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG.

Geholzschutz und Ausgleichsmafinahmen (Landratsamt Landshut, Untere Naturschutzbehérde)

e Bei der Beseitigung von Hecken muss der Geholzschutz beachtet werden. In der Zeit vom 1. Mdrz bis
zum 30. September ist es nicht zuldssig, Gehdlze abzuschneiden, auf Stock zu setzen oder zu besei-
tigen (& 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

e Die naturschutzrechtliche Ausgleichsflache fiir das allgemeine Wohngebiet ist durch Eintragung ei-
ner beschrankt personlichen Dienstbarkeit gemald § 1090 Biirgerliches Gesetzbuch zugunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch die untere Naturschutzbehdrde am Landratsamt Landshut an ers-
ter Rangstelle zu sichern. Der unteren Naturschutzbehdrde ist der Antrag auf Eintragungsbewilli-
gung zu iibermitteln. Die dauerhafte Pflege ist mit einer Reallast gemaR § 1105 BGB zu sichern.

Landwirtschaft

e Das Plangebiet grenzt an intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Es kann daher zu unver-
meidbaren Larm-, Staub- und Geruchsbeldstigungen kommen. Diese Emissionen sind zu dulden.

Stromversorgung (Bayernwerk Netz GmbH)

e Im Geltungsbereich der Planung sind bereits 0,4-kV-Niederspannungs- und StraRenbeleuchtungs-
erdkabel verlegt. Auch StraRenleuchten sind vorhanden. Es ist deshalb erforderlich, dass vor Beginn
der Erdarbeiten Planauskunft {iber die unterirdischen Anlagen im Zeichenbiiro der Bayernwerk Netz
GmbH eingeholt wird.

e Die elektrische ErschlieRung der neu geplanten Gebdude ist durch Erweiterung des bestehenden 0,4-
kV-Niederspannungsortsnetzes sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel.

e  Fiir alle mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu zahlen auch das Pflanzen von Bdumen und
Strauchern, wird auf das Merkblatt {iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsan-
lagen” der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen verwiesen. Bei Baumpflanzen ist
eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Vor dem Beginn von Erdar-
beiten ist auf jeden Fall eine Planauskunft einzuholen.

e Auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften Elektro Textil Feinmechanik fiir
elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen
wird hingewiesen.

Telefonversorgung (Deutsche Telekom Technik GmbH, Regensburg)

e  Fiir die rechtzeitige Bereitstellung von Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinie-
rung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmaRnahmen der anderen Versorger ist es erforderlich, dass
sich die Gemeinde rechtzeitig vor Beginn der BaumaRnahmen mit der Telekom in Verbindung setzt.

e Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten
BaumaRnahmen méglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan unten, dieser dient nur der In-
formation und verliert nach 14 Tagen seine Giiltigkeit). Bei der Planung und Ausfiihrung ist darauf
zu achten, dass diese Linien nicht verandert werden miissen oder beschadigt werden.

e Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Bdume, unterirdische Leitungen und Ka-
nale” der Forschungsgesellschaft fiir Straken- und Verkehrswesen Ausgabe 2013 - siehe hier u.a.
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Abschnitt 6 —zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unter-

haltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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Wasserversorgung (Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils, Hofham)
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Wasserversorgung

Vorhabenstrdger fiir den Anschluss an die Wasserversorgung ist der Zweckverband Wasserversorgung
Isar-Vils, Am Wasserwerk 1, 84174 Eching, Tel. 08709 92010, E-Mail: wasserversorgung@isar-vils.de

Grundsatzlich wird zugestimmt, dass der geplante Geltungsbereich aufgrund der vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen (siehe beiliegenden Plan) mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden kann.

Fiir neue Leitungen auf privatem Grund sind beschrankt personliche Grunddienstbarkeiten fiir den
Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils einzutragen. Das gilt auch bei Grundstiicksteilungen fiir

bestehende Versorgungsleitungen/Grundstiicksanschliisse.

Werden Anderungen an der Leitung im StraBengrund wegen BaumaRBnahmen nétig, sind hierfiir die
Kosten gemdld Verbandssatzung § 4 Absatz 8 von der Gemeinde zu tragen.

Auf dem Flurstiick 1242 der Gemarkung Adlkofen befindet sich eine Versorgungsleitung DN 300 AZ
sowie ein Steuerkabel der Wasserversorgung. Eine Bebauung ist daher nur moglich, wenn die noti-
gen Schutzstreifen eingehalten wird oder die Leitungen verlegt werden.

Der Zugang zu Wasserleitungen des Zweckverbands muss ohne Mehraufwand madglich sein. Es wird
darauf hingewiesen, dass Fremdleitungen nicht an oder iiber Wasserleitungen des Zweckverbands
verlegt werden diirfen sowie, dass Leitungen nicht mit Baumen und Strauchern {iberpflanzt werden,
siehe DIN EN 805 bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 400-3. Sollen Leitungen iiberbaut werden,
sind die Verlege- und Riickbaukosten vom jeweiligen Eigentiimer zu tragen (Baulandfreimachung).

Eine Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung zur ErschlieBung bzw. Erneuerung von Wasserversorgungs-
leitungen erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils. ErschlieBungsplanungen,
Ausfiihrungstermine mit Bauablaufplan sind von der Gemeinde Adlkofen dem Zweckverband Wasser-
versorgung Isar-Vils so rechtzeitig mitzuteilen, damit von hier aus die erforderlichen MaRnahmen,
wie Entwurfsplanung, Ausschreibung und Vergabe, veranlasst und mit der Gemeinde und den weite-

ren Versorgungssparten koordiniert werden kénnen.
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Brandschutz

Fiir die Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung im Geltungsbe-
reich stehen rechnerisch fiir den Brandschutz an den bestehenden Unter- bzw. Uberflurhydranten
13,33 |/s mit einem Vordruck von 1,5 bar sowie {iber zwei Stunden zur Verfiigung.

Auf die Satzungen des Zweckverbands wird beziiglich des Brandschutzes aus der 6ffentlichen Was-
serversorgung hingewiesen. Reicht die ermittelte Loschwassermenge nicht aus und es wird eine Ver-
anderung des bestehenden Rohrnetzes notwendig, sind die daraus entstehenden Kosten gemal Ver-
bandssatzung § 4 Abs. 7 von der Gemeinde zu tragen.

ErschlieRungskosten

Die Kosten der Wasserversorgung werden zum Zeitpunkt der Fertigstellung ,Anschluss Wasserversor-
gung” fiir alle neu anzuschlieRenden Parzellen bzw. Grundstiicke nach den einschldgigen Satzungen
des Vorhabenstragers Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils berechnet.

Im Falle der ErschlieRung von Vorhaben muss der Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils rechtzei-
tig in die Planungsgesprdche eingebunden werden, um ausreichend Handlungsspielraum fiir die Pla-
nung, Ausschreibung und Ausfiihrung zu erhalten. Spatestens nach Vorlage der ersten Entwurfs-
Planunterlagen muss ein gemeinsamer Spartentermin sowie die Ubermittlung der Daten an den
Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils erfolgen, noch bevor eine Ausschreibung stattfindet. Zum
1. Spartentermin muss die Bauzeitplanung noch variabel sein, sodass die Planung durch den Zweck-
verband rechtzeitig erfolgen kann.

Vom Zeitpunkt des ersten Spartengesprachs mit dem ZV Isar-Vils bis zum Baubeginn der ausfiihren-
den Firma fiir die Wasserleitungsverlegung sollten ca. 18 Wochen eingeplant werden.

Dem Zweckverband ist nach Bekanntmachung des Bebauungsplans eine rechtskréftige Ausfertigung
zu iibersenden.

Gemal dem beiliegenden Lageplan ist der Verlauf der Versorgungs- und Hausanschlussleitungen des
Zweckverbandes Wasserversorgung Isar-Vils ersichtlich.
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Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Giinzkofen Ortseingang weist die Gemeinde Adlkofen eine Gemein-
bedarfsflache fiir ein Feuerwehrhaus und ein kleines Wohngebiet fiir ein Doppelhaus am nordlichen Orts-
rand von Giinzkofen aus.

Adlkofen, den ....coevvevnviininnnnnnnn.

Rosa-Maria Maurer, Erste Biirgermeisterin
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