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Praambel

1.

Lage und Raumbeziehung

Die Marktgemeinde Gangkofen liegt im westlichen Bereich des Landkreises Rottal-Inn. Nach
dem Regionalplan der Region 13 ist der Hauptort Gangkofen als zentraler Ort (Kleinzentrum)
eingestuft. Das Planungsgebiet liegt ca. 5 km norddstlich von Gangkofen in Reicheneibach. Von
Gangkofen aus fiihrt die Kreisstral3e Kr PAN 34 in nérdlicher Richtung direkt nach
Reicheneibach. Nach Westen hindet der Seemannshausener Weg nach ca. 5 km an das
Uberregionale Stral3ennetz (ST 2111) an. Das Planungsgebiet umfasst zwei Teilbereiche. Einer
davon liegt am westlichen Ortsrand von Reicheneibach siidlich des Seemannshausener
Weges. Der andere am norddéstlichen Ortsrand unweit der Kreisstral3e PAN 32. Es ist jeweils
eine Erweiterung des Dorfgebietes in Richtung Westen, bzw. Norden vorgesehen.

Planungsrechtliche Gegebenheiten

Der Markt Gangkofen besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, in welchem das
westliche Planungsgebiet am Seemannshausener Weg im Wesentlichen als Grinflache
festgesetzt ist. Ganz im Westen ist eine Parzelle bereits bebaut. Das Gstliche Planungsgebiet ist
als Grinflache zur Ortsrandeingriinung, bzw. als Flache flir die Landwirtschaft festgesetzt.
Ganz im Osten sind auch dort zwei Parzellen bereits bebaut.

In der Sitzung vom 30.08.2022 hat der Marktgemeinderat Gangkofen fiir den Ortsteil
Reicheneibach die Fortschreibung des Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
mittels Aufstellung eines Deckblattes Nr. 61 beschlossen.

Hierbei soll nun das Dorfgebiet MD in Richtung Westen, bzw. Nordosten geringfigig
ausgedehnt, und so der Ortsrand Reicheneibachs sinnvoll abgerundet bzw. erweitert werden.
Dabei sollen auch die bereits bebauten Parzellen redaktionell in den Umgriff des Dorfgebietes
mit aufgenommen werden. Die Gesamtflache der westlichen Teilflache betragt ca. 3.830 m?, die
Flache des ostlichen Umgriffs ca. 5.687 m?

Der westliche Teilbereich der geplanten Erweiterung liegt vollstandig auRRerhalb des
Geltungsbereiches der rechtskréftigen Innenbereichssatzung fir den Ortsteil Reicheneibach
von 1988, zuletzt ge&ndert mit der Satzung vom 22.06.2018 und damit im Aul3enbereich.

Das ostliche Planungsgebiet liegt nur mit einer Teilflache von ca. 1.500 m? auRerhalb des
Umgriffes der rechtskraftigen Innenbereichssatzung des Marktes.

In einem parallelen Verfahren soll nun der Geltungsbereich der Innenbereichssatzung soweit
angepasst, bzw. auf einzelne Aul3enbereichsflachen ausgedehnt werden, dass die zur
Bebauung vorgesehenen, sowie bereits bebauten Flachen vollstandig innerhalb des
Geltungsbereiches im Innenbereich des Dorfgebietes liegen. Den Aufstellungsbeschluss dazu
hat der Marktrat Gangkofens am 30.08.2022 gefasst.

In Deckblatt 61 zum Flachennutzungsplan sollen diese Flachen ebenfalls als Dorfgebiet MD mit
Flachen zur Ortsrandeingriinung festgesetzt werden.

Veranlassung

Ortsanséassige Birger Reicheneibachs, bzw. deren Nachkommen méchten weiterhin in
Reicheneibach leben und haben daher beim Markt Gangkofen den Wunsch nach Bauland fir
Einfamilienh&user vorgebracht. Die Bauabsichten sind konkret und sollen kurzfristig umgesetzt
werden. Der Marktgemeinderat befiirwortet grundsatzlich eine Starkung des Ortsteils



Reicheneibach. Das Dorf wird so durch junge Familien belebt, die Ihre Wurzeln und lhre
Identitat in Reicheneibach sehen und den Ort somit zukunftsféahig machen.

Der Marktgemeinderat Gangkofens hat in der Sitzung vom 30.08.2022 beschlossen, das
Dorfgebiet Reicheneibachs, also den Innenbereich maRvoll und vertretbar um einige Parzellen
zu erweitern und dazu die rechtskréftige Innenbereichssatzung, sowie den
Flachennutzungsplan entsprechend anzupassen. Dies soll zukinftig Bauvorhaben nach 8§34
BauGB ermdglichen.

Dariiber hinaus beabsichtigt der Markt Gangkofen in diesem Zuge den Flachennutzungsplan
redaktionell den tatséchlichen Gegebenheiten vor Ort anzupassen.

Hinweise zur Planung
In allen nicht angesprochenen Punkten bleibt der rechtswirksame Fl&dchennutzungsplan mit
samtlichen Deckbl&ttern unbertihrt.

Verkehr

Die Planungsgebiete werden (iber die Kreisstrale PAN 34, bzw. den Seemannshausener Weg
ausreichend erschlossen. Das westliche Planungsgebiet liegt direkt am Seemannshausener
Weg. Die Erschliel3ung des nordéstlichen Planungsgebietes erfolgt iiber eine private
StichstraRe, Ausgehend von der Kreisstralle PAN 34. Die ErschlieBung ist damit sichergestellt.
Zusatzliche MalRnahmen zur ErschlieRung sind nicht erforderlich.

Versorgungseinrichtungen
Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen kdnnen durch die vorhandenen Anlagen
sichergestellt werden.

Immissionsschutz

Immissionen durch an das Planungsgebiet angrenzende landwirtschaftlich genutzte Fléchen,
sowie durch landwirtschaftlichen Verkehr sind zu tolerieren. Andere negative Einflussfaktoren
sind nicht zu verzeichnen; besondere Schutzmal3nahmen sind deshalb nicht geplant.

Aktuelle Nutzung und Bestandssituation

Das ostliche Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als Griinflache festgesetzt, wird jedoch
abweichend davon ackerbaulich genutzt, bzw. ist am westlichen Ende bereits mit einem
Einfamilienhaus bebaut. Das dstliche Planungsgebiet an der KreisstralRe PAN 34 ist als
Grinflache zur Ortsrandeingriinung, bzw. als Flache flir die Landwirtschaft festgesetzt. Die
Flache wird im Norden wie prinzipiell festgesetzt, als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt,
wahrend sich stdlich des Ackers Wiesenflachen zur Ortsrandeingriinung befinden. Der dstliche
Teil ist bereits mit zwei Einfamilienhdusern bebaut. Der Flachennutzungsplan setzt dort Flachen
fur die Landwirtschaft, bzw. Grinflachen als Ortsrandeingriinung fest. Der im
Flachennutzungsplan dargestellte zu erhaltende Gehdlzbestand ist nicht mehr existent.

Griinordnerisches Konzept: Ziele und Manahmen

Im westlichen Teil des Planungsgebietes sind keine zusétzlichen Malinahmen zur
Ortsrandeingriinung vorgesehen. Die geplante Bebauung grenzt nach dem
Flachennutzungsplan an grol3ztigige Grinflachen an. Tatséchlich wird der Bereich jedoch
ackerbaulich genutzt. Bei Bebauung der Parzellen wére hier die Umsetzung eines Grinstreifens
zur sudlichen Ortsrandeingriinung wiinschenswert. Dieser kénnte auch flir erforderliche
okologische Ausgleichsmalinahmen genutzt werden.



10.

11.

Die urspriinglich vorgesehene Ortsrandeingriinung im Bereich des 6stlichen Planungsgebietes
wird zum Teil aufgegeben. Im Osten sind die eingangs daflir vorgesehenen Flachen bereits
bebaut, im Westen ist weitere Bebauung vorgesehen. Die zentral verbleibende Griinflache soll
jedoch erhalten und zur Gliederung der geplanten Baulichkeiten geringfligig erweitert werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB und § 15 BNatSchG ist fur Eingriffe in den Naturhaushalt der Nachweis
geeigneter 6kologischer Ausgleichsmalinahmen zu erbringen

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Durch bauliche Eingriffe im Bereich der ackerbaulich genutzten Flachen sind voraussichtlich
keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.
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