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Begrundung

Die Marktgemeinde Gangkofen erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4.
Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B) zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S. 22), der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) und Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat
Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom
09.12.2022 (GVBI. S. 674) diese vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes als
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B 2 Festsetzungen durch Text
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 37,
228, 723/1, 72512, 72513, 725/7,725/9, 725/13, sowie die Teilflachen der Grundstlicke 3/2, 37/2,
100/30, 229, 232/3, 235, 241, 241/1, 720, 725, jeweils Gemarkung Gangkofen (6415), Markt
Gangkofen.

Bauliche Nutzung

Art der Baulichen Nutzung § 9 Abs. Nr. 1 BauGB:

Parzelle 1-21: WA: Allgemeines Wohngebiet (gemal §4 BauNVO)

Parzelle 22 - 26: MI: Mischgebiet (gemal §6 BauNVO). Nutzungen nach § 6 Abs. 2, Nr. 6
Gartenbaubetriebe und Nr. 7 Tankstellen sind nicht zulassig

Mald der Baulichen Nutzung § 9 Abs. Nr. 1 BauGB:
§§ 16-21 BauNVO als Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung werden wie folgt festgelegt:

Parzellen 1, 2:
Maximale Zahl der Geschosse: f

Parzelle maximale GFZ maximale GRZ

1 0,45 0,40

2 0,50 0,40
zulassige Dachformen Dachneigung
Satteldach SD 18-38°
Pultdach PD  8-16°
Flachdach FD 0-8°
Wandhohe Wohnhaus bei 2 Geschossen (1) 6,20 m
Wandhéhe Wohnhaus bei E+D 500 m
Wandhéhe bei Pultdach 7,00 m giebelseitig im Mittelwert
Wandhdéhe Nebengebaude/Garage 3,00m
Firsthohe Wohnhaus |l 9,20m

Parzellen 3 bis 9, 17 bis 21:
Maximale Zahl der Geschosse: i

Parzelle maximale GFZ maximale GRZ
3 0,55 0,35
4 0,45 0,30
5 0,50 0,30
6 0,50 0,35
7 0,50 0,35
8 0,5 0,35
9 0,55 0,35
17 0,45 0,30
18 0,45 0,30
19 0,60 0,35
20 0,60 0,35
21 0,50 0,30




zulassige Dachformen Dachneigung
Satteldach SD 18-38°
Pultdach PD  8-16°
Zeltdach/Walmdach ZD bis max. 28°
Flachdach FD 0-8°
Wandhohe Wohnhaus bei 2 Geschossen (I1) 6,20 m
Wandhoéhe Wohnhaus bei E+D 500m
Wandhdhe bei Pultdach 7,00 m giebelseitig im Mittelwert
Wandhohe Nebengebaude/Garage 3,00m
Parzellen 10 bis 16, :
Maximale Zahl der Geschosse: Il
Parzelle maximale GFZ maximale GRZ

10 0,55 0,45

11 0,55 0,40

12 0,65 0,40

13 0,55 0,45

14 0,70 0,55

15 0,70 0,55

16 0,40 0,35
zulassige Dachformen Dachneigung
Satteldach SD 18-38°
Pultdach PD  8-16°
Flachdach FD 0-8°
Wandhohe Wohnhaus bei 2 Geschossen (Il) 6,20 m
Wandhéhe Wohnhaus bei E+D 500 m
Wandhdhe bei Pultdach 7,00 m giebelseitig im Mittelwert
Wandhdhe Nebengebaude/Garage 3,00m
Firsthéhe Wohnhaus II 9,20m
Parzellen 22 bis 26:
Maximale Zahl der Geschosse: Il

Parzelle maximale GFZ maximale GRZ

22 0,65 0,40

23 0,65 0,45

24 0,75 0,55

25 0,75 0,50

26 0,60 0,45
zulassige Dachformen Dachneigung
Satteldach SD 18-38°
Pultdach PD  8-16°
Zeltdach/Walmdach ZD bis max. 28°
Flachdach FD 0-8°
Wandhohe Wohnhaus bei 2 Geschossen (1) 6,20 m
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Wandhohe Wohnhaus bei E+D 5,00 m
Wandhéhe bei Pultdach 7,00 m giebelseitig im Mittelwert
Wandhdhe Nebengebaude/Garage 3,00m

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der Gebaude § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen gemaft § 23 Abs. 3 BauNVO
festgelegt.

Parzellen 1, 2: Es sind nur Doppelhauser zulassig.

Parzellen bis 3 bis 9, 17 bis 26: Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Parzellen 10 bis 16: Es sind nur Hausgruppen zulassig

Firstrichtung der Hauptgebaude:

Parzellen 3 bis 9, 17 bis 26: Die Firstrichtungen sind parallel zur langeren Gebaudeseite auszu-
richten.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfiigigem Ausman (z.B. Wintergarten, Balkone
etc.) ist gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO bis zu einer Lange von 4,0 m und einer Tiefe von 1,0 m
zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

GA  Stellplatze in Garagen oder Carports § 12 BauNVO

ST Stellplatze § 12 BauNVO

GST  Gemeinschaftsstellplatze § 12 BauNVO

Gartenlauben / Gartenhauser, die nach Art 57 BayBO verfahrensfrei sind, sind aufterhalb der
Baugrenzen zulassig.

Der Nachweis fir die erforderlichen Stellplatze kann nur innerhalb des Umgriffs des Bebau-
ungsplans geflihrt werden. Die erforderlichen Stellplatze missen fur Wohngebaude mit 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit und fiir Verkaufsstatten mit 1 Stellplatz je 35 m? Verkaufsnutzflache
nachgewiesen werden.

Zuldssige Zahl der Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Parzellen 1 bis 21: Je Wohngebaude sind maximal 2 abgeschlossene Wohnungen, bzw. maxi-
mal eine abgeschlossene Wohnung mit Einliegerwohnung zuléssig.

Parzellen 22, 24, 25: Es sind maximal 9 abgeschlossene Wohnungen zulassig.

Parzelle 23: Es sind maximal 4 abgeschlossene Wohnungen zulassig.

Parzelle 26: Es sind maximal 5 abgeschlossene Wohnungen zulassig.

Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen

Die geplante Bebauung sollte soweit als mdglich dem natirlichen Gelandeverlauf angepasst
werden.

Abgrabungen und Aufschiittungen gegentber dem natirlichen Gelandeverlauf sind nur bis ma-
ximal 1,0 m zulassig. Der Grenzabstand von Abgrabungen und Aufschittungen muss mindes-
tens 2,0 m betragen.

Archaologische Funde, die beim Humus- und Bodenabtrag zu Tage treten unterliegen der ge-
setzlichen Meldepflicht (Art. 8 DSchG).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

In Verbindung mit §9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 81 BayBO zur baulichen Gestaltung Fest-
setzungen getroffen.

Baukorper

Die Grundrissform der Einzelhauser wird als langliches Rechteck mit einem Seitenverhaltnis
von mindestens 5:4 festgesetzt.
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Die Oberkante des Fertigen FufSbodens im Erdgeschoss darf nicht mehr als 0,40 m Uber dem
Niveau der 6ffentlichen Erschliefungsstralie vor dem Eingangsbereich, bzw. der Garagenzu-
fahrt liegen.

Dachflachen

Dachgauben sind nur als stehende Satteldachgauben bei Dachneigungen ab 30° fiir Wohnge-
baude E+D zulassig. Bei Wohngebauden mit zwei Geschossen sind Dachgauben unzuléssig.
Satteldachgauben sind als stehende Satteldachgauben auszufihren. Der Abstand zur Dach-
kante wird mit mindestens 1,5 m festgesetzt.

Die Dachflachen der Wohngebéaude sind rechteckig auszubilden.

Bei Satteldachern sind ungleiche Neigungswinkel der Dachflachen unzulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Zwerchgiebel sind nur bei Gebauden E+D zul8ssig. Die max. Breite darf nicht mehr als 30 %
der Gebaudelange betragen. Firstgleiche Quergiebel sind unzulassig.

Dachflachenfenster sind zulassig. Die Dachflachenfenster sind im Eingabeplan in den Ansich-
ten darzustellen.

Dachuberstande: Trauf- und ortgangseitig ist ein maximaler Dachiberstand von 1,0 m zulassig.
Im Bereich von Balkonen kann der Dachtiberstand auf Balkonbreite, jedoch maximal 1,5 m ver-
grofert werden.

Dacheindeckung: Dachsteine, Dachziegel, Empfehlung der Dachstein-/Dachziegelfarbe Rot,
matt beschichtete Blecheindeckungen, unbeschichtete Kupfer- Zink- und Bleidacher sind unzu-
lassig.

Wandhdhen, Gelandehdhen, Stutzmauern

Wand- und Firsthohen sind ab Oberkante des Fertigen Fufbodens im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut zu messen.

Stlitzmauern zur Gelandeabfangung sind unzulassig. Gabionen sind nur abgestuft mit Einzelho-
hen bis 50 cm und einer Gesamthohe von nicht mehr als 100 cm zulassig. Fundamenthalse,
z.B. von Terrassenfundamenten diirfen mit einer maximalen Héhe von 100 cm Uber geplantem
Gelande ausgefiihrt werden.

Garagen und Nebengebaude, Stellplatze:

Garagen dirfen ausschlieBlich auf den dafiir festgesetzten Fléchen errichtet werden.

Garagen und Nebengebaude sind grundsatzlich dem Hauptgebaude, bei Grenzstandigkeit dem
Nachbargebaude anzupassen.

Parzellen 1 bis 9, 17 bis 21: Je Parzelle dirfen maximal 2 Garagenstellplatze in geschlossenen
Garagen oder in Form von Carports errichtet werden. Die Errichtung von Garagen und Carports
auf einer Parzelle ist zulassig.

Parzellen 1 bis 9, 17 bis 21: Firr jede Bauparzelle sind 2 PKW-Stellplatze mit einer Tiefe von
mindestens 5 m innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zu errichten.

Der maximal zuldssige Dachiiberstand bei Garagen und Nebengeb&uden betragt 0,6 m.
Solaranlagen

Sonnenkollektoren sind auf den Dachern der Haupt- und Nebengebaude zu integrieren.
Einfriedungen

Einfriedungen an Straen sind mit einer Héhe von max. 100 cm Uber der Straflenoberkante
auszubilden. Mauern und Gabionen sind unzulassig.

Zaune sind ohne Sockel auszubilden. Zwischen Zaunen und Oberkante Gelande ist ein Ab-
stand von mindestens 10 cm einzuhalten (Durchgangigkeit fir Kleintiere).

An den Grenzen zu den Nachbargrundstlicken sind Zaune, sofem nicht auf eine Einfriedung
verzichtet wird, mit heimischen Gehdlzen zu hinterpflanzen. Mauern oder Gabionen sind unzu-
lassig. Fiir die Zaunhdhe gelten die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (Art 57).

Zu offentlichen Verkehrsflachen hin sind die Zaune auf mindestens der Halfte der Zaunlange
mit Strauchern zu hinterpflanzen (zu verwendende Arten s. 8.2). Die Pflanzung von Hecken mit
Nadelgehdlzen ist unzulassig.
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Die Verteiler- und Hausanschlussschranke der Gemeindewerke Gangkofen sind in die Einfrie-
dungen der betroffenen Bauparzellen zu integrieren.

Griinordnung

Allgemeine Pflanzfestsetzungen

Alle Geholze miissen den Qualitatsanforderungen des Bunds deutscher Baumschulen entspre-
chen. Die Pflanzung muss in der unmittelbar auf die Fertigstellung der Gebéaude und Erschlie-
Rungsanlagen folgenden Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehélze sind zu ersetzen. Die
Pflanzungen sind durch SchutzmaBnahmen (z.B. Stammschutz) und angemessene Pflege dau-
erhaft zu sichern.

Offentliche Griinflachen

Zweckbestimmung: Innerdrtliche Erholungsflache und Grlinkorridore

Die 6ffentlichen Griinflachen sind als naturnahe Anlagen zu gestalten. Entsprechend den Fest-
setzungen durch Planzeichen sind standorttypische Baume und Straucher zu pflanzen. Gering-
fligige Lageabweichungen der Geholzstandorte und ergénzende Gehdlzpflanzungen sind mog-
lich.

Folgende Gehdlze dirfen nicht verwendet werden:

e Buntlaubige Gehdlze

e Koniferen

e Formschnittgeholze

Mindestpflanzqualitat

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16
Obstbaume: Hochstamm
Straucher: verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 100 - 150 cm

Zweckbestimmung: Spielplatz

Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs ist ein Spielplatz anzulegen und naturnah zu ge-
stalten. Erganzend zu den durch Planzeichen festgesetzten Bepflanzungen konnen weitere
Baum- und Strauchpflanzungen im Hinblick auf eine gute Nutzbarkeit und Gestaltungsqualitat
vorgenommen werden. Die Versiegelung fiir ergénzende Wege oder andere Befestigungen ist
auf ein Minimum zu beschranken. Die Entwasserung erfolgt randlich in die Vegetation.

Private Griinflachen

Je angefangene 300 m? Baugrundstiicksflache ist mindestens ein
Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen, bevorzugt 1. Wuchsordnung.
Pflanzqualitat: 2x verpflanzt, m.B., 10-12; bei Obstbaumen: Hochstamm
Pflanzqualitat Obstbaume: Hochstamm

Die aus stadtebaulichen Griinden durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen sind an-
rechenbar. Bei den Baumpflanzungen in Zuordnung zum StraBenraum dirfen folgende Geholze
nicht verwendet werden:

e Buntlaubige Gehdlze

¢  Koniferen

o  Formschnittgehdlze

Wasserwirtschaft

Niederschlagswasser Privatgrund

Das Oberflachenwasser soll, soweit es die Bodenbeschaffenheit erlaubt, auf der jeweiligen Par-
zelle zur Versickerung gebracht werden. Zusatzlich ist auf jeder Parzelle eine Regenwasserzis-
terne mit ausreichend Riickhaltevolumen (iber das Nutzungsvolumen hinaus zu errichten, die
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bei Starkregenereignissen anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser gedrosselt in
den ortlichen Mischwasserkanal des Marktes Gangkofen einleitet.

Die zulassige mittlere Einleitungsmenge wird mit 0,0455 m¥(s *ha befestigt) bzw. 45.5 l/(s*ha
befestigt) festgesetzt. Das erforderliche Riickhaltevolumen ist mittels Arbeitsblatt DWA-A117
(Bemessung des Regenriickhalteraums) des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt zu berech-
nen. Die Berechnung ist mit dem Bauantrag einzureichen.

Nutzung von Niederschlagswasser
Die Entnahme flir Nutzzwecke ist zulassig.




C 2 Hinweise durch Text

Nutzungsschema:
'M[ ‘| |’ Art der baulichen Nutzung, maximale Anzahl der Geschosse
A Nur Einzelhauser Zulassig
SD 18 - 38° Dachform Satteldach, 18-38° Dachneigung
PD 8-16° Pultdach, 8-16° Dachneigung
ZD bis 28° Zeltdach, bis maximal 28° Dachneigung
FD 0- 8° Flachdach, 0-8° Dachneigung
MaRentnahme:

Planzeichen zur Malinahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fiir MaRhaltigkeit. Bei Vermessung
sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Bauliche Nutzung:
Die mit Il gekennzeichneten Gebaude kdnnen auch als Einzelhduser mit Kniestock E+D, ausgebildet
werden.

Gestaltung der AuBenwande:

Fenster- und T{iréffnungen sollen zu einer ausgewogenen Fassadengliederung beitragen. Sie sollen als
stehende Rechtecke ausgebildet und harmonisch untergliedert werden. Viele verschiedene Fensterfor-

mate sollen vermieden werden. Flr die Gestaltung der Aufienwande werden folgende Materialien emp-
fohlen: Putz- oder Holzfassaden in hellem Farbton. Der Sockel soll in der Fassadenflache farblich nicht

dunkel abgesetzt werden. Die Sockelhdhe soll maximal 30cm dber dem Gelande liegen.

Empfehlung Wandbegriinung:

Eine Begriinung von Hauswanden mit (iberwiegend geschlossenen Fassaden sowie von Wanden der
Nebengebaude wird vorgeschlagen. Zur Strukturierung und visuellen Auflockerung der Fassaden sowie
aus okologischen Griinden (kleinklimatische Verbesserung, Schaffung zusatzlicher 6kologischer Ni-
schen) ist eine Begriinung mit Schling- und Kletterpflanzen sinnvoll.

Balkone
Balkone sollen in Holz oder Stahlkonstruktion ausgefiihrt werden.

Geldndehdhen, Wandhohen
Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden, als auch die geplanten Gelandehdhen darzustellen und die
geplanten Wandhohen einzumafien.

Dachiiberstand bei Grenzbebauung
Bei grenzstandiger Bebauung ist an der grenzstandigen Wand kein Dachlberstand zulassig




Nutzung von Grundwasser oder Erdwarme als Energietrager:

Eine thermische Nutzung des Grundwassers innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
ist zulassig. Die Bohrtiefe der Forder- und Schluckbrunnen darf sich nur auf den oberen, quartaren
Grundwasserleiter erstrecken. Die Ausfiihrung bedarf einer vorherigen Bohranzeige an das Landrats-
amt Rottal Inn. Fiir das Entnehmen, zu Tage leiten, zu Tage fordern oder Ableiten von oberflachenna-
hem Grundwasser fiir thermische Nutzung bis einschlieflich 50kJ/s und Wiedereinleiten des abgekuhl-
ten und in seiner Beschaffenheit nicht weiter veranderten Wassers in das oberflachennahe Grundwas-
ser ist eine beschrankte Erlaubnis im vereinfachten Verfahren nach Art. 17a Bayerisches Wassergesetz
erforderlich. GroRere Anlagen, sowie das Wiedereinleiten von erwarmtem Wasser sind nach Art. 17
BayWG gestattungspflichtig.

Die Erstellung von Erdwarmesonden mittels Tiefenbohrungen ist nicht zulassig.

Eine Nutzung der Erdwarme, z.B. durch horizontal verlegte Erdwarmekollektoren, ist zulassig.

Oberflachenversiegelung
Oberflachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mindestmal zu beschranken.

Gestaltung von privaten Griinflichen/Vorgarten

In den Vorgartenbereichen diirfen folgende Gehdlze nicht verwendet werden:

- Immergriine Baume, Straucher (z.B. Kirschlorbeer, Tuja, Buchs) und Bodendecker
- Koniferen mit Ausnahme von Eibe, Larche und Wacholder

- Saulen-, Hange-, Kugelformen von Laubgehdlze

- Formschnittgehdlze

Folgende heimische Arten waren als Ersatz denkbar: Liguster, Hainbuche, Feldahorn

Nichtheimische Pflanzen sollten wenigstens Bliiten und Friichte aufweisen, die von der heimischen In-
sekten- und Vogelwelt genutzt werden kdnnen. (z.B. Felsenbirne, Mahonie, Felsenmispel)

Folgende Arten sind fir Baumpflanzungen in Zuordnung zum Strallenraum zu empfehlen:
- Feld-Ahorn (Acer campestre)
- Gleditschie (dornenlose Arten wie Gleditsia triacanthos "Suburst’, Skyline’)
- Vogel-Kirsche (Prunus avium)
- Kirschpflaume (Prunus cerasifera)
- Trauben-Kirsche (Prunus padus "Schloss Tiefurt’)
- Chinesische Wildbirne (Pyrus calleryana "Chantecleer’)
- Eberesche (Sorbus aucuparia)
- schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Die Vorgartenbereiche sollen gartnerisch begriint werden. Auf die Anlage von Schotterbeeten muss ver-
Zichtet werden.

Erlduternder Hinweis
Samtliche Festsetzungen besitzen, sofern nicht explizit unterschieden wird, fiir alle Parzellen Giltigkeit.

Dachgauben sollten generell vermieden werden. (Stérung der Dachlandschaft, energetischer Schwach-
punkt, Hindernis beim Aufsatz von.PV- oder Solarmodulen)
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Marktgemeinde Gangkofen
Bebauungsplan "Ortskern West"
Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 12.04.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 16.01.2023 ortstiblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-

entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.12.2022 hat in der Zeit vom 17.01.2023 bis einschlieRlich
17.02.2023 stattgefunden.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden:

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.12.2022 hat in der Zeit vom 17.01.2023 bis einschliefilich
17.02.2023 stattgefunden.

Beteiligung der Behdrden:
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.06.2023 wurden die Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange geméan § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.07.2023 bis einschlieBlich 28.08.2023 beteiligt.

Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.06.2023 wurde mit der Begriindung und den vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.07.2023 bis einschlieflich 28.08.2023
offentlich ausgelegt. Dies wurde am 18.07.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Satzungsheschluss:
Die Marktgemeinde Gangkofen hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 17.10.2023 den Bebauungsplan in der

Fassung vom 17.10.2023 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. )
/ %51/7

Matthéyé Mar{dl, Biirgermeister

Matthé),é Mar(dl, Biirgermeister

3. Bekanntmachung: ‘ /
Der Beschluss des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 1‘E§aaGB dq{cn ;ﬂe’ Marktgemelnde Gangkofen wurde am

N7 NEZ gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemac

£ 5T
L lanbn« b&e

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tiblichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan tritt damit in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie des Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 BauGB ist hlngewnesen wor-
den.

Gangkofen, den ........ "m -7 ?%5
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Praambel

Der Marktgemeinderat Gangkofen hat in der Sitzung am 12.04.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Ortskern West" beschlossen. Der Bebauungsplan soll dabei im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Hierbei
handelt es sich um die Entwicklung eines ,Allgemeinen Wohngebietes®, sowie eines ,Mischge-
bietes" (M) im westlichen Ortszentrum Gangkofens.

Die fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 malgebliche maximale
Grundflache von 20.000 m? wird bei vorliegendem Bebauungsplan nicht erreicht. An das Pla-
nungsgebiet grenzen allseitig Mischgebiete, bzw. Flachen fiir den Gemeinbedarf (z.B. Kindergar-
ten) an.

Im rechtsgtitigen Flachennutzungsplan ist das westliche Planungsgebiet zu einem grofien Teil
als Mischgebiet (MI) dargestellt. Lediglich im Nordwesten ist eine Teilflache fiir den Gemeinbe-
darf, das Areal der ehemaligen Landwirtschaftsschule, festgesetzt. Der éstliche Bereich vorlie-
gender Satzung ist im FNP als ,Flache fiir den Gemeinbedarf (Griinflache) beschrieben. Es han-
delt sich dabei um einen ehemaligen Klostergarten.

In einem parallelen Verfahren soll die der vorliegenden Bauleitplanung im FNP entgegenste-
hende Darstellung mittels eines Deckblatts zum FNP angepasst werden. Der Bereich des ehe-
maligen Klostergartens inklusive einer kleinen Teilflache des angrenzenden Mischgebietes im
Stden soll dabei als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Die Flache fir den Ge-
meinbedarf wird dem beidseitig angrenzenden Mischgebiet zugeschlagen. Die lbrigen Mischge-
bietsflachen sind mit vorliegender Bauleitplanung konform.

Nach (iberschiagiger Priifung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Im ver-
einfachten Verfahren wird gemaf §13 Abs. 3 und § 13a Abs. 2, Satz 1 BauGB von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Der Umgriff betragt ca. 25.656 m2. Durch die Ausweisung des Baugebietes wird der akute Be-
darf an Bauland fiir Eigenheime langerfristig gedeckt. Um dabei ein breites Publikum anzuspre-
chen ist eine Entwicklung unterschiedlicher Haustypen und Parzellengréfien vorgesehen. Im
Allgemeinen Wohngebiet entstehen neben klassischen Einfamilienhausern auch Reihenhauser
und Doppelhauser. Im geplanten Mischgebiet sind malstébliche Geschosswohnungsbauten mit
bis zu neun Wohneinheiten vorgesehen. Auch nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzun-
gen, vor allem in den Erdgeschossen, in Form von Geschéfts- oder Blironutzung, bzw. Einzel-
handelshetriebe etc. sind denkbar, bzw. gewtlinscht.

Im Zuge einer Neuordnung des Areals entstehen auch fehlende FuRwegverbindungen, sowohl
in nordstidlicher, als auch in ostwestlicher Richtung. Durch die unmittelbare Nahe zum Ortszent-
rum mit dem Marktplatz, sowie zu Kinderkrippe, Kindergarten, kirchlichen Einrichtungen am Kom-
mendehof, Dienstleistern und Einzelhandelsbetrieben im Norden, ist die Wohnlage besonders
attraktiv. Dariiber hinaus ist das Areal gut an das értliche und (iberértliche StralRen- und Wege-
netz angebunden.

1. Lage und Raumbeziehung
Das Gebiet der Marktgemeinde Gangkofen liegt im westlichen Bereich des Landkreises Rottal-
Inn. Nach dem Regionalplan der Region 13 ist die Markigemeinde Gangkofen als zentraler Ort
(Kleinzentrum) eingestuft. Das Planungsgebiet befindet sich ca. 250 m westlich des histori-
schen Marktplatzes von Gangkofen und in unmittelbarer Nahe zur ehem. Deutschordenskom-
mende.
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wasserwirtschaftliche Festgesetzter Uberschwemmungsbereich reicht bis zur siidlichen
Schutzgebiete Grenze des Geltungsbereichs heran
Boden-/Baudenkmaler Bodendenkmaler:

direkt an stid-ostliche Grenze des Geltungsbereichs heranreichend:
untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde
(Akten-Nr. D-2-7541-0033)

Baudenkméler:

« ca. 30 m slid-stlich des Geltungsbereichs: Villa um 1905 (Akten-
Nr. D-2-77-121-4)

« ca. 60 m dstlich des Geltungsbereichs: Deutschordenskommende
(Akten-Nr. D-2-77-121-11) und kath. Pfarrkirche Marid Himmelfahrt,
(Akten-Nr. D-2-77-121-21)

andere Schutzgebiete im Geltungsbereich nicht vorhanden
Weitere Vorgaben

Biotopkartierung keine Erfassungen im Geltungsbereich und naheren Umfeld
Landschaftsentwicklungs-  keine Aussagen

konzept

Arten- und Biotopschutzpro- keine spezifischen Aussagen

gramm

Hinweise zur Planung

1.

Altlasten

Altlasten bzw. Altlastverdachtsflache oder Grundwasserverunreinigungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes sind weder der Gemeinde noch dem Wasserwirtschafts-
amt bekannt und auch nicht dem Altlastenkataster des Landratsamtes zu entnehmen.

Bodendenkmaler

Die bereits dokumentierten Bodendenkmaler (s. oben) werden durch die Planungsziele des Be-
bauungsplans nicht beeintrachtigt. Da jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich
auch innerhalb des Geltungsbereichs, in der auch historisch zentrumsnahen Lage Bodendenk-
maler in der Erde befinden, sind vor Beginn der Erdarbeiten Sondierungen durchzufiihren: Auf
Flachen, in denen Eingriffe in den Boden vorgenommen werden sollen, ist unter Beteiligung von
fachkundigen Archaologen der Humus per Bagger mit Humusschaufel in 5 m Abstand abzutra-
gen. Dabei zeigt sich, wo sich archaologische Befunde konzentrieren. In diesen Bereichen
muss dann ggf. flachig der Humus fiir notwendige archaologische Untersuchungen entfernt
werden. Die Untere Denkmalschutzbehdrde ist vor Beginn der Malinahme um eine Grabungs-
erlaubnis zu ersuchen.

Darliber hinaus sind die Bautrager und die ausflihrenden Baufirmen generell ausdricklich auf
die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes, namlich bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend dem Landratsamt zu mel-
den, hinzuweisen.

Verkehr

Zur verkehrlichen Erschliefung des Planungsgebietes sind im Wesentlichen zwei Erschlie-
Rungsstraen geplant. Eine davon fiihrt, ausgehend von der Bahnhofstrale im Sliden in das
ndrdliche Planungsgebiet und endet dort mit einem einseitigen Wendehammer flr Fahrzeuge
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Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn (Sitz Eggenfelden).
Die geplante Erschlieungsstrale erfiillt die vom Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn vorgegebe-
nen Kriterien.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch den gemeindeeigenen Energiever-
sorger (Gemeindewerke Gangkofen) und ist durch die Erweiterung vorhandener Einrichtungen
sichergestellt.

Die Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei der Errichtung der Bauten
sind Kabeleinfihrungen vorzusehen.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdka-
beln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem
Energietrager geeignete Schutzmalinahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht um die Verhin-
derung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spatfolgen durch
Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von unterirdi-
schen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Moglichkeit ebenfalls zu ver-
meiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die
Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage
Uberprft werden kann.

Soweit erforderlich, sind notwendige StraRenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte
auf Privatgrund zu dulden.

Die gliltigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG4) und die darin aufgeflihrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, heraus-
gegeben von der Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Die
im Flachennutzungsplan noch dargestellten unterirdischen Leitungstrassen wurden zwischen-
zeitlich zum Grobteil in den offentlichen Strakenraum umgelegt. Wo baulich noch erforderlich
erfolgt der Ausbau im Rahmen der Erschliefungsarbeiten.

Immissionsschutz

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich die tiberdrtliche Frontenhausener (ST 2111). Von
ihr ausgehende Emissionen werden von der geschlossenen Bebauung entlang des Stralenrau-
mes zu einem grof’en Teil abgeschirmt. Bei den anderen angrenzenden Straflen handelt es sich
um innerértliche Verkehrswege mit einem Verkehrsaufkommen, welches die geplanten Nutzun-
gen im Mischgebiet nicht negativ beeintrachtigen wird. Weitere Emissionsquellen sind nicht vor-
handen. Der Markt Gangkofen sieht daher von einer immissionsschutzfachlichen Untersuchung
ab und geht davon aus, dass geforderte Immissionsrichtwerte nach der 16.BImSchV eingehalten
werden.

Andere negative Einflussfaktoren sind nicht zu verzeichnen. Maflnahmen zum Schutz sind des-
halb nicht geplant.

Flachenbilanz

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches  ca. 25.656 m?
abziiglich 6ffentliche Grinflachen ca. -4741 m?
abzlglich Flurstick Nr. 725/3 -293 m?
abziiglich Teilflache Klostermauer -44 m?
abziiglich ErschlieBungsflachen/Parken ca. -4310 m?

Nettobauflache ca. 16.268 m?
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Naturrdumliche Situation

Naturraum
Gelandegestalt
Geologischer Untergrund
Boden

Wasser
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Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-Schotterplatten

leicht geneigte, sidexponierte Hanglange

L6R, LoRlehm, Decklehm; z.T. FluRerde

Braunerden aus Schiuff, Schiuffton

slidliche Gebietsgrenze ca. 150 m nérdlich der Bina; festgesetzter

Uberschwemmungsbereich der Bina reicht bis an den Siidrand des
Geltungsbereiches heran, nicht jedoch hinein; nach geplanter Her-
stellung des HQ100-Schutzes wird der Uberschwemmungsbereich
jedoch erheblich nach Stiden abrlicken.

Landschafts- und siedlungsstrukturelle Ausgangssituation

Aktuelle Struktur und Nutzung im Geltungsbereich

geplantes Siedlungsgeb.

Westteil (ehem. Molkerei): Bebauung, Vollversiegelung
Nordwestteil: Wiese

Stidteil: Wiese und Bebauung (BRK)

Nordostteil: Acker/Wiese

Angrenzende Nutzung aullerhalb des Geltungsbereichs

Norden
Nord-Osten
Sid-Osten
Stden
Std-Westen
Westen

Bebauung (liberwiegend Wohnen)

Bebauung (iberwiegend Wohnen)

Bebauung (Kindergarten, Wohnen, Geschaftshaus)
Wiese, Sammelstrale

Bebauung (v.a. Wohnen

Sammelstrale

Planungsrechtliche Vorgaben

Regionalplan (Region
Landshut,13)

aktueller Flachennutzungs-
plan

Kleinzentrum Gangkofen

Der Markt Gangkofen verflgt iber einen rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan in welchem der Umgriff des Bebauungsplanes vorwie-
gend als Mischgebiet festgesetzt ist. Davon abweichend sind ledig-
lich der ehemalige Klostergarten als Grinflache, und das Areal der
vormaligen Landwirtschaftsschule als Flache fir den Gemeinbedarf
festgesetzt. Der gesamte Umgriff des Bebauungsplanes soll zuknf-
tig als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §4 BauNVO, bzw. als
Mischgebiet (Ml) nach §6 BauNVO festgesetzt werden.

In einem parallelen Verfahren wird deshalb eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes mittels Deckblatt vollzogen.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Schutzgebiete i.S. des
BNatSchG / BayNatSchG

im Geltungsbereich nicht vorhanden
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bis 10 m Lange (3-achsiges Mllfahrzeug). Eine direkte Anbindung an die (iberortliche Fronten-
hausener Strafte (ST2111) besteht nicht. Die Frontenhausener Strale ist lediglich (ber einen

3 m breiten Fuk- und Radweg angebunden, welcher im Bedarfsfall auch von Rettungsfahrzeu-
gen (Feuerwehr) befahrbar ist.

Die BahnhofstraRe fiihrt nach Osten zum Marktplatz und nach Westen in Richtung Dirnaich.
Eine zweite ErschlieBungsstrale flihrt nach Westen zur innerértlichen Bergstralle, welche im
Norden in die Frontenhausener Strae und im Stiden in die Bahnhofstralle mindet. Die interne
Erschlieung der Parzellen erfolgt zum Teil iiber Stichstrallen.

Ferner sind sowohl von Norden nach Stden, als auch von Osten nach Westen FuRwegverbin-
dungen geplant, welche das Planungsgebiet intern erschliefen, und sich in das bestehenden
Wegenetz Gangkofens einflgen.

Wasserwirtschaft

a) Wasserversorgung
Gangkofen wird (iber die gemeindeeigene Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser
versorgt. Das Baugebiet kann durch Erweiterung der bestehenden Versorgungsleitungen
ausreichend versorgt werden. Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die
einschlagigen gliltigen Satzungen des Marktes zum Zeitpunkt der Anschlussmaglichkeit.

b) Abwasserbeseitigung
Die Entwasserung der Parzellen erfolgt im Mischsystem. Das gesammelte Schmutzwasser
wird (ber die bestehende Kanalisation in der BahnhofstralRe zur Kléranlage Gangkofen ge-
leitet.

c) Oberflachenentwasserung
Das Oberflachenwasser soll, soweit es die Bodenbeschaffenheit erlaubt, auf den jeweiligen
Grundstlicken dem Untergrund zugeflihrt werden. Zusétzlich ist auf jeder Parzelle eine Re-
genwasserzisterne mit ausreichend Riickhaltevolumen zu errichten, die bei Starkregener-
eignissen anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser gedrosselt in den bestehen-
den Mischwasserkanal einleitet, und so das Kanalnetz entlastet.
Der Mischwasserkanal bindet an die bestehende Kanalisation in der Bahnhofstralle an.
Im Anschlussbereich dstlich des Kommendehofes wurde 2021 ein Stauraumkanal mit Dros-
selschacht zur Drosselung des anfallenden Oberflachenwassers bei Starkregenereignissen
errichtet.

d) Grundwasser
Die Grundwasseroberflache liegt zumeist deutlich unter dem Kellerniveau der geplanten
Bebauung. Im sldlichen Bereich (Hohe Grundwassermessstelle) ist Grundwasserandrang
bei Errichtung eines Kellers nicht auszuschlieflen. Im Bereich der Grundwassermessstelle
des WWA geht ein Grundwasserflurabstand von ca. 4 m hervor.

e) Hochwasser )
Am Slidrand ragt der festgesetzte Uberschwemmungsbereich der Bina bis an den Gel-
tungsbereich heran, nicht jedoch in den Geltungsbereich. Nach geplanter Herstellung des
HQ100-Schutzes wird der Uberschwemmungsbereich erheblich nach Siliden abriicken.
Dennoch kann es bei sogenannten Sturzfluten zu einem flachenhaft auftretenden Abfluss
von Wasser und Schlamm und damit verbundener Erosion kommen.

fy  Grundstlcksentwasserung
Die Grundstlicksentwasserung hat nach DIN 1986 ff zu erfolgen.
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Parzelle Parzelle
1 428 m? 14 252 m?
2 407 m? 15 249 m?
3 638 m? 16 467 m?
4 712 m? zu 13/14/15/16 75 m?
5 664 m? 17 592 m?
6 533 m? 18 618 m?
7 545 m? 19 455 m?
8 515 m? 20 449 m?
9 442 m? 21 561 m?
10 282 m? 22 1481 m?
11 179 m? zu 22 272 m?
12 249 m? 23 684 m?
zu 10/11/12 384 m? 24 1490 m?
13 377 m? 25 1.370 m?
26 898 m?
Gesamtflache aller Parzellen 16.268 m?

Griinplanung

Bestand

Ca. 30 % des Planungsgebiets waren bis vor kurzem bebaut oder vollversiegelt (ehem. Molke-
rei, BRK). Uber 50 % sind aktuell landwirtschaftlich genutzt. Die ibrigen Flachen sind durch
Griinanlagen geringer Nutzung(squalitat) belegt. Der in Nord-Std-Richtung verlaufende, weg-
begleitende Griinkorridor (stlich der ehem. Molkerei und der evangelischen Kirche ist jedoch
durch einen in Teilen alteren und wertvolleren Laubbaumbestand mit besonderer Bedeutung fur
das Ortsbild und teilweise hoher dkologischer Qualitat gepragt.

Ziele und Begriindung von Festsetzungen

Der Bebauungsplan erméglicht eine stadtebaulich, infrastrukturell und 6kologisch sinnvolle In-
nenentwicklung gemal den (ibergeordneten Zielsetzungen der Raumplanung zur flachenscho-
nenden Innenentwicklung. Von der baulichen Nachverdichtung dieses zentrumsnahen Bereichs
sind in erster Linie Freiflachen geringer Gestalt- und Nutzungsqualitat betroffen.

Folgende griinplanerischen Ziele werden mit der Planungskonzeption verfolgt:

e Erhaltung bzw. Neuentwicklung von zwei groferen, gut in den Freiraumverbund einge-
bundenen Griinflachen, Gestaltung der nordwestlichen Anlage als naturnahe, vom
Stralenverkehr vollstandig geschiitzte Spielflache

o Erhaltung/Entwicklung gut vernetzter, sicherer Fulwegverbindungen, z.T. als Griinkor-
ridore

e Umfangreiche Neupflanzungen von Laubbaumen in den Griinanlagen und Grlinkorrido-
ren (auch als Kompensation fir den nicht erhaltbaren Baumbestand)

e Entwicklung begriinter StraBenrdume durch Pflanzfestsetzungen

¢ Sicherung eines Mindeststandards fiir die Begrlinung von privaten Wohngrundsticken
durch textliche Festsetzungen fiir Baumpflanzungen

Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Regelung

Geman § 13a Abs 2 Nr.4 und § 1a Abs 3 BauGB gelten Eingriffe, die im Zuge eines vereinfach-
ten Bebauungsplans der Innenentwicklung zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zulassig und flihren somit zu keinem Ausgleichserfordernis.
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11 Umweltbericht

Im vereinfachten Verfahren wird gemaR § 13 Abs. 3 und § 13a Abs. 2, Satz 1 von der Umwelt-

priifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Planfertiger:

Gemeinde:




