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1. Begrindung
11 Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

1.2

Aufgrund konkreten Bedarfs an Wohnflachen und eines Bauwunsches beabsichtigt die
Marktgemeinde Hofkirchen die Ausweisung eines Aligemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO.

Das Planungsgebiet liegt nordlich von Garham, nahe des nérdlichen Ortsrands, im derzeit
planungsrechtlichen Aufienbereich und wird derzeit GUberwiegend als Landwirtschaftsflache
genutzt. Der Bereich schlief3t westlich an das derzeit in Planung befindliche Wohngebiet ,WA
Gsteinach“ an. Derzeit wird die Flache noch ackerbaulich genutzt. Im bestehenden
Flachennutzungsplan ist der durch die vorliegende Planung betroffene Bereich nur im stdlichen
Teil bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Daher ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich.

Der Marktgemeinderat Hofkirchen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung ,WA Gsteinach II“ beschlossen. Er wird aufgestellt, um den Bedarf an Wohnraum
in Hofkirchen, hier Gemeindeteil Garham, zu decken und in eine stadtebaulich vertragliche
Dimension und Ordnung zu flhren.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist somit die Schaffung von Wohnflachen, um dem
bestehenden Bedarf vor Ort gerecht zu werden. Das Wohngebiet soll nérdlich von Garham,
Gemarkung Garham, im Anschluss an derzeit noch in Planung befindliches Wohngebiet
(Planung Bebauungsplan ,WA Gesteinach®), entstehen und einer sinnvollen stadtebaulichen
Entwicklung Rechnung tragen. Andere Flachen stehen dem Markt im Moment nicht zur
Verfligung.

Es sind Einfamilienhduser oder alternativ. Doppelhauser mit maximal 4 Wohneinheiten je
Wohngebaude auf zwei Parzellen geplant. Die Grundsticksgroflien umfassen 1080 gm und
1200 gm. Die Wohnformen wurden aufgrund der geplanten Wohnbebauungen des
Antragstellers gewahlt und sind sowohl fur junge Familien als auch fur Senioren und Singles
interessant.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die vorliegende Planung zu schaffen, ist eine
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die 24. Anderung des Flachennutzungsplans
erfolgt im Parallelverfahren. Fir den Bebauungsplan ist eine Umweltprifung durchzuflihren, in
der die Belange des Umweltschutzes ermittelt, bewertet und in einem Umweltbericht dargelegt
werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung ~und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte
Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieRung gewahrleistet werden. Der
Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Markigemeinde
Hofkirchen nicht entgegen.

Auswahl des Planungsgebietes
Der vorliegende Planungsbereich wurde im Wesentlichen aus den folgenden Griinden
gewahlt:

e Es besteht konkreter Bedarf und Bauwunsch auf den beplanten Parzellen. Die
Grundstuicke sind im Besitz des Antragstellers.
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1.3

1.31

1.3.1.1

1.3.1.2

Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet im sldlichen Bereich bereits als Flache
fur Allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Lediglich ein kleinerer Teil im Norden ist als
,Gliedernde Grinflache® dargestellt.

e Die Einwohnerzahl in Hofkirchen ist zwischen den Jahren 1988 und 2018 um ca. 16,6%
angestiegen. Die resultierende Nachfrage an Wohnraum kann derzeit nicht
zufriedenstellend gedeckt werden.

e Im Planungsgebiet stehen der Marktgemeinde Hofkirchen kurzfristig geeignete
Grundstulicke zur Verfligung.

¢ Anbindung an die bestehende ErschlieBung (StralRe/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurze Entfernung maglich.

¢ Anbindung des geplanten Allgemeinen Wohngebiets an ein derzeit in Planung befindliches
Allgemeines Wohngebiet.

e  Gute und flachensparende Verkehrsanbindung an die derzeit noch in Planung befindliche
ErschlieBungsstralie im Bereich der Planung ,WA Gsteinach®, damit erfolgt ein Anschluss
an die Hagenhamer Stral3e sudlich.

e Geplante Bebauungen mit Lage aufRerhalb von sensiblen Bereichen (betreffend Wasser,
Biotope) sowie von geschutzten Landschaftselementen und Schutzgebieten.

Planungsrechtliche Voraussetzungen'und Rahmenbedingungen

Planerische Vorgaben und deren Bericksichtigung

Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
(Stand 01.06.2023)

Das Planungsgebiet liegt gemaR der Strukturkarte (Stand 15.11.2022) in der Region 12 (Donau-
Wald) im ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf* (Kreisregion). Nachste zentrale Orte sind
die Mittelzentren Vilshofen a.d.Donau, Osterhofen und Tittling. Karten und Texte kénnen unter
www.landesentwickung-bayern.de eingesehen werden.

Aussagen des Regionalplans
(Regionalplan Region12 Donau-Wald — Stand 13.04.2019, wenn nicht anders angegeben)

Gemal der Karte ,Nah- und Mittelbereiche” (Stand 08.04.2008) des Regionalplanes liegt
Hofkirchen im Mittelbereich mit dem Mittelzentrum Vilshofen a.d.Donau und Windorf. Gemaf
der Karte ,Raumstruktur® (Stand 08.04.2008) liegt Hofkirchen im ,Landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll“.
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1.3.1.3
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Ausschnitt mit Topographischer Karte und Daten des Regional.plans aus FIS-Natur Online des LfU, Geobasisdaten: ©
Bayerische Vermessungsverwaltung

In der naheren Umgebung des Planungsgebiets liegen. gemal den Daten aus dem
Regionalplan keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete vor.
Weitere Karten und Texte kdnnen unter www.region-donau-wald.de eingesehen werden.

Weitere Fachplanungen

Bebauungsplan

Bebauungsplan
Bei der vorliegenden Planung sind der Bebauungsplan ,WA Gsteinach” (sudostlich, derzeit in

Planung) sowie die bereits aufgestellten Bebauungsplane (Bebauungsplan ,Schulfeld®,
Bebauungsplan ,Brunnfeld“ und Bebauungsplan ,Garhamer Feld [“) zu bertcksichtigen.

Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP) Passau
Das Planungsgebiet liegt im ABSP-Naturraum ,275-408-E Nérdliche Donaurandhéhen® mit den
entsprechenden Naturraumzielen. Unter anderen sind darin folgende tbergeordnete Ziele und
MaRnahmen enthalten (ABSP Kapitel 4.9, Teil B):

Unter 1. Erhaltung und Mehrung kleinrdumiger Landschaftsstrukturen: Verstarkung des
Nutzungsmosaiks; Wiederaufbau eines Netzes an naturbetonten bzw. zu entwickelnden
Lebensraumen und Sukzessionsflachen, wobei der Anteil naturnaher bzw. extensiv genutzter
Flachen auf mindestens 5 % der Kulturlandschaft erhdht werden soll.

Unter 4. Aufrechterhaltung einer extensiven Nutzung (Mahd oder Beweidung) auf allen mageren
Grinlandstandorten, insbesondere auf den o. g. noch artenreichen Kernflachen;

Unter 7. Neuschaffung von Gehdlzstrukturen (v. a. Hecken) in weitgehend ausgerdumten
Lagen.

Es liegen keine weiteren planerisch zu berlicksichtigenden Vorgaben oder Fachplanungen vor.
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Bebauungskonzept Garhamer Feld
WOHNGEBIET GARHAMER FELD v esm———
BEBAUUNGSKONZEPT pomsi e

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Garhamer Feld wurde eine
Gesamtkonzeption entworfen, die seither mafigeblich fur die dortigen Siedlungsentwicklungen
wirkt und in die Neuaufstellung den FNP eingeflossen ist.

Diese Konzeption umfasst u.a. bereits die beiden Parzellen, welche zusammen mit den in Kiirze
vollstandig verauRerten Bauparzellen auf Finr. 107 erschlossen werden sollen. Der Verlauf des
Metzgerwegs (Flnrn. 107/2 und 602/2, Gem. Garham), der im Bestand kunftig erhalten bleiben
soll. und u. a. eine Druckleitung von Gsteindd nach Garham fiuhrt, erforderte jedoch eine
geringfligige Abweichung von der Gesamtkonzeption bzw. die ErschlieBung und
Baulandausweisung im Kontext mit Finr. 107, Gemarkung Garham. Der Weg bildet eine
bestehende Bereichsabgrenzung, die erhalten bleiben soll (u. a. wegen der Druckleitung) und
die westlich davon gelegenen Flurnummern als natirliche Grenze abteilt. Insofern ist die
Siedlungsentwicklung an dieser Stelle bzw. 6stlich der Wegetrasse nachvollziehbar
abgerundet. Damit ergibt sich im Bereich der Bebauungsplane WA Gsteinach und WA
Gsteinach Il ein abgeschlossener und wirtschaftlich erschlieRbarer Bereich, der aufgrund des
anherrschenden Baudrucks sowie uber die Bauverpflichtungen ausnahmslos und absehbar
auch einer vollstandigen Wohnnutzung zugefihrt wird.
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1.3.1.4 Verfahrensart

1.3.2

1.3.21

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan
nur im sidlichen Teil als Flache mit Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO dargestellt. Die
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist daher nur mit dessen
Anderung méglich. Die 24. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 30 Abs. 2 BauGB) im
Regelverfahren aufgestellt.

Ortliche Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Ny oy

Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan mit Planungsgebiet ,WWA Gsteinach Il (PG)

Im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist das Planungsgebiet
im_sudlichen Teil bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA), ebenso wie die angrenzenden
Flachen sudostlich, stdlich und sidwestlich, dargestellt. Der Bereich sidostlich der Planung
befindet sich derzeit in Planung (Bebauungsplan ,WA Gsteinach®). Die umgebenden Flachen
sind, ausgenommen eines westlich angrenzenden Wirtschaftsweges, derzeit unbebaut. Der
nordliche Bereich des‘Planungsgebiets ist im derzeitigen Flachennutzungsplan als ,Gliedernde
Grunflache®, " der.<Bereich nordoéstlich davon als Wald sowie als Geholzbiotop der
Biotopkartierung dargestellt. An der westlichen Grenze des beplanten Bereichs ist entlang des
Wirtschaftsweges magere Gras- und Krautflur (Rain, Saum) verzeichnet. An den in Zukunft
angedachten Ortsrandern sind orange, dreieckige Symbole mit Beschriftung ,S1“ verzeichnet,
welche erforderliche MaRnahmen zur Ortsrandeingrinung anzeigen. Folgende
Hauptversorgungs- bzw. Hauptentsorgungsleitungen sind im Flachennutzungsplan
verzeichnet: Ostlich des Planungsgebiets liegt eine Wasserleitung (blaue Strich-Punkt-Linie),
westlich eine Abwasserleitung (braune Strich-Punkt-Linie). Stdlich, weiter entfernt, verlauft ein
verzeichnetes Erdkabel (pinke Linie) zur Energieversorgung. Noérdlich des geplanten sowie des
bereits bebauten Siedlungsbereichs von Garham liegen Landwirtschaftsflachen. Weitere
Aussagen sind fir das Gebiet nicht getroffen.
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1.3.2.2

1.3.2.3

1.4

1.41

1.4.2

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die vorliegende Planung zu schaffen, ist eine
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die 24. Anderung des Flachennutzungsplans
erfolgt im Parallelverfahren.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Durchfuhrung einer UVP ist fir die vorliegende Erweiterung nicht notwendig, da die
Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht Uberschritten
werden. Den umweltschitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen. Die erforderliche Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in
der Unterlage Umweltbericht Bebauungsplan ,WA Gsteinach II*.

Gutachten und Untersuchungen
Es wurden folgende Gutachten oder Untersuchungen erstellt.

1.) Bodengutachten: Es liegt ein Gutachten des IB IMH aus Hengersberg vor.

2.) Larm: Ist aus Sicht der Marktgemeinde und dem Planer nicht erforderlich.

3.) Wasserrechtliche Erlaubnis: nicht erforderlich, die Béden sind sickerfahig.

Weitere Informationen zu den Bodenverhaltnissen und Immissionen liegen aus den
Erkenntnissen der angrenzenden Bebauungsplane vor. Diese werden in der vorliegenden
Planung bericksichtigt.

Angaben zum Planungsgebiet

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt im Gemeindeteil Garham, Gemarkung Garham, ca. 4km 06stlich des
Hauptortes Hofkirchen. Hofkirchen gehort zur Region 12 Donau-Wald und liegt im Landkreis
Passau, Regierungsbezirk Niederbayern. Das Planungsgebiet ist gemaf ABSP der Naturraum-
Untereinheit< ,Nordliche  Donaurandhéhen zugeordnet. Im Geltungsbereich und auf
angrenzenden Flachen befinden sich keine Schutzgebiete. Nordostlich vom Planungsgebiet
befindet sich das Biotop Nummer 7345-0206-002 mit der Bezeichnung ,Feldgehdlze und
Hecken nordlich, westlich.bzw. sudlich von Garham®. Es ragt in den Planungsbereich hinein.
In der Umgebung, aufderhalb der Planung, liegen mehrere Flachen der Biotopkartierung sowie
gemeldete Okoflachen des Okoflachenkatasters des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt vor.
Schutzgebiete liegen weiter entfernt, sudlich im Bereich der Donau sowie noérdlich im Bereich
des Bayerischen Walds.

Raumliche Lage und Begrenzung

Das Planungsgebiet (PG) liegt nordlich von Garham, nahe des ndrdlichen Ortsrands,
Gemarkung Garham, Gemeinde Hofkirchen. Der Markt Hofkirchen gehért zur Region Donau-
Wald (Region 12) und liegt im Landkreis Passau, Regierungsbezirk Niederbayern.
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143

1.4.4

Das Planungsgebiet mit den Flurnummern 107/2 (TF), 109/2 und 602/5 (TF) schlief3t eine
Flache von 0,27 ha ein und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen (Grunland),
- im Nordosten durch Gehdlzbiotop,

- im Sudosten durch derzeitige Landwirtschaftsflache Acker (derzeit in Planung
befindliches Allgemeines Wohngebiet Planung ,WA Gsteinach®),

- im Westen und Siiden durch einen bestehenden Wirtschaftsweg.

Luftbildausschnitt von Garham aus FIS-Natur Online des LfU mit Daten der Biotopkartierung (rot), Okoflachen des
Okoflachenkatasters (griin) und Planungsgebiet (PG, blau), Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Verkehrsanbindung

Zur ErschlieBung der geplanten Parzellen dient die geplante ErschlieBungsstralle des derzeit
in Planung befindlichen Allgemeinen Wohngebiets ,WA Gsteinach® studdstlich des Vorhabens.
Die Planung sieht zur Anbindung eine private StralRenverkehrsflache vor, welche an die zuvor
genannte Erschliefungsstralle anschliet. Die genannte ErschlieBungsstrale fuhrt zur
sHagenhamer Strale®, sudlich des Vorhabens. In Richtung Osten fuhrt die ,Hagenhamer
StralRe”, danach Ortsstral’e ,Am Schulfeld®, in die Ortsmitte von Garham. Ausgehend von der
HauptstralRe bzw. Ortsmitte schlieRen mehrere Verbindungen an die Staatsstralle ST 2119 an.
Die Staatsstralle ST 2119 fuhrt in Richtung Norden zur Autobahn A3 (Anschlussstelle
Garham/Vilshofen) und in Richtung Siiden nach Vilshofen.

Infrastruktur

Der Markt Hofkirchen halt zahlreiche soziale Infrastruktureinrichtungen wie Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen, Einrichtungen im Gesundheitsbereich und kirchliche Einrichtungen
vor. Hofkirchen verfugt Uber ein intaktes Vereinsleben und kann zahlreiche Sport- und
Freizeitangebote vorweisen.

Das Planungsgebiet liegt ca. 500m sudwestlich der Autobahn A3 und ca. 600m westlich bzw.
nordlich der Staatsstralle ST2119.
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1.5 Stadtebauliches Konzept

1.5.1  ErschlieBung/Verkehrsanbindung

Die Anbindung des Bauabschnitts ,WA Gsteinach II* erfolgt direkt von der derzeit in Planung
befindlichen ErschlieBungsstralte des geplanten Allgemeinen Wohngebiets ,WA Gsteinach®
sudostlich des Planungsgebiets aus. Es ist eine private Verkehrsflache geplant (siehe auch
Kapitel Verkehrsanbindung).

Die Situation fir die Zufahrt durch das Mulltonnenauto (3-Achser Milltonne) verhalt sich analog
der Situation fir das offentliche Baugebiet WA Gsteinach. Dazu wurden Lageplane am
04.11.2024 mit Schleppkurven fir das Millfahrzeug als Nachweis flir die ordnungsgemafiie
Zufahrt Richtung Wendehammer erstellt. Danach wirde nach RASt Ausgabe 2006, Stand 2008,
Bild 59, der weil} dargestellte Bereich (siehe nachfolgende Plane) fir ein ordnungsgemalies
Wenden fur den 3-Ascher Miillfahrzeug gentigen. Tatsachlich wurde aber der grau dargestellte
Bereich vor Ort gebaut, womit das Miillfahrzeug zum Wenden im Bereich des Wendehammers
deutlich mehr Platz zur Verfligung hat als nach den einschlédgigen Vorschriften notwendig.
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1.5.2 Versorgung/Entsorgung

1.5.2.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das offentliche Leitungsnetz des Marktes Hofkirchen. Der
Markt Hofkirchen betreibt die 6ffentliche Wasserversorgung im Gemeindegebiet. Die geplanten
Gebaude kdénnen an das Trinkwassernetz angeschlossen werden.
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1.5.2.2

1523

1524

1.5.2.5

Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser (hausliche Abwasser) wird Uber ein 6ffentliches Trennsystem entsorgt.
Abfihrung des Schmutzwassers erfolgt Gber den Schmutzwasserkanal im Bereich der
geplanten StralRenerschlieBung (siehe auch Vorhaben- und ErschlieBungsplan) und Anbindung
an das bereits bestehende Kanalnetz in Garham bis hin zur Klaranlage in Hofkirchen.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser kann aufgrund der ortlichen Bodenverhaltnisse an Ort und Stelle
versickert werden.

Fir die Privatgrundstlicke wird die Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung
empfohlen.

Oberflachenwasser (Niederschlagswasser) aus privaten Grundstticken, von Dachflachen und

befestigten Grundstiicksflachen

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den

Grundwasserhaushalt zu starken, sind folgende MaRhahmen vorgesehen:

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das erforderliche Maf}

- Ausbildung privater Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen

- MafRnahmen zur Wasserruckhaltung; dazu wird empfohlen:

- dezentrale Regenwasserrickhaltung auf den privaten Baugrundstiicken bzw.
breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers (in den Gartenflachen) soweit
maglich

- Sammlung und Wiederverwertung (Zisterne, Regenwassernutzung)

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung wird Uber das Trinkwassernetz des Wasserversorgers
sichergestellt. Es werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans "WA Gsteinach" mittig und
im Bereich des nérdlichen Wendehammers 2 zusatzliche Oberflurhydranten DN 80 mit einem
Durchfluss von ca. 95 m3/ h errichtet. Im Bereich des norddstlichen Anwesens Schulstrale 8
befindet sich ein weiterer Hydrant. Die Loschwasserversorgung ist damit ausreichend gesichert.

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Bayernwerke. Fur samtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefihrt. Zur Schaffung von
Schaltméglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann der Einbau von
Kabelverteilerschranken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der Verkehrsflachen
unterbleibt, sollen die Schranke unter Berlicksichtigung von Sichtdreiecken so montiert werden,
dass die jeweilige Schrankvorderseite mit den Grundstlicksgrenzen bzw. Zaunflucht
Ubereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen. Die
genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Der Einsatz erneuerbarer Energien, wie beispielsweise Photovoltaikanlagen auf den geplanten
Gebauden, lokale Hackschnitzelblockheizkraftwerke oder Geothermievorhaben, ist von der
Marktgemeinde Hofkirchen ausdrticklich erwlinscht.
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1.5.2.6

1.5.2.7

1.5.2.8

1.6

1.7

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt in Hofkirchen Uber den 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
ZAW Donau-Wald GmbH.

Fernmeldewesen / Telefon

Die ErschlieBung wird in Abstimmung zwischen der Gemeinde und des mit der ErschlieRungs-
planung beauftragten Blros konkretisiert und umgesetzt. Die Abstimmung und Koordination
zum Ausbau des Versorgungsnetzes erfolgt im Zuge der ErschlieBungsplanung mit den
Versorgungstragern. Das Merkblatt Gber ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen, ist zu beachten.

Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann
oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
ErschlieBungsmalinahmen.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit 'den . unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzufuhren. (Bayernwerke, Deutsche Telekom, usw.).

Begriindung der Notwendigkeit der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen

Gemal § 1a (2) BauGB. sowie Ziel 3.2 des LEP ist der stadtebaulichen Innenentwicklung
eindeutig Vorrang vor AuRenentwicklung, also der Inanspruchnahme von Landwirtschafts- und
Waldflachen, einzuraumen. Der Markt Hofkirchen verfolgt dementsprechend gemal § 1 (5)
BauGB vorrangig die Strategie qualifizierter Innenentwicklung. Fur die anhaltend hohe
Nachfrage nach “Wohnraum st « jedoch die derzeit mogliche Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen bei weitem nicht ausreichend. Daher ist die Ausweisung von
zusatzlichem Bauland erforderlich. Es erfolgten bereits Planungen auf
Flachennutzungsplanebene, ‘'um. geeignete Flachen fir Wohngebiete zu eruieren. Das
vorliegende Vorhaben liegt.im Uberwiegenden, sidlichen Teil in einem bereits als Allgemeines
Wohngebiet vorgesehenen Bereich. Fir die Bauparzellen gibt es konkreten Bedarf durch den
Antragsteller. Es liegen der Marktgemeinde wesentlich mehr Anfragen fiir Grundstlicke vor, als
durch die Planung geschaffen werden.

Stadtebauliche Begriindung / Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Erweiterung der Bebauung in Richtung Norden aus
und schlieBt an das derzeit in Planung befindliche Allgemeine Wohngebiet ,WA Gsteinach”
stidostlich des vorliegenden Vorhabens an. Das Planungsgebiet weist einen Hohenunterschied
von ca. 11 m auf. Der Hang fallt von Nordosten ab in Richtung Stdwesten.
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1.71

1.7.2

Norddstlich angrenzend bzw. zum Teil innerhalb des Planungsgebiets befindet sich ein
Gehdlzbiotop. Der verbleibende beplante Bereich wird derzeit als landwirtschaftliche Flache
(Grunland) genutzt. Westlich befindet sich ein magerer Saum entlang des Wirtschaftswegs. Es
liegen weitere wertgebende Strukturen und Biotope sowie Okoflachen des Okoflachenkatasters
des Bayerischen Landesamt fir Umwelt, aulRerhalb des Planungsgebiets, in der Umgebung vor.

Durch die Planung entsteht Wohnraum fir maximal 8 Wohnungen (maximal je 4 Wohnungen je
geplantem Einfamilien- bzw. Doppelhaus). Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies tragt auch der gewilnschten Nutzung und dem Bedarf
Rechnung.

Das stadtebauliche Entwurf sieht die Anlage von 2 Einfamilienhausern oder alternativ
Doppelhausern vor, deren Situierung hauptsachlich aus der Topographie (parrallel zu den
Hohenlinien) und einer guten Belichtung (durch Orientierung in Richtung Stidwesten) resultiert.
Es sollen dadurch die Eingriffe in die Topographie auf ein Mindestmal? reduziert werden und fir
Unterlieger (durch maogliche spatere Planungen) sollen< gute Belichtungsverhaltnisse
verbleiben. Diese Orientierung ist auch aus energetischen Griinden (stidwestorientiert) optimal.

Um eine unerwiinschte Dominanz der Gebaude an dem stidwestexponierten und teilweise gut
einsehbaren Hang zu vermeiden, wurden fir die<Hauptgebaude nur klassiche Satteldacher,
versetzte Pultdacher und flache Walm- bzw. Krippelwalmdacher zugelassen.

Um attraktive Freiflachen auf den Grundsticken zu schaffen wurden die Haupt- und
Nebengebaude so situiert, dass die Stdwestseiten gut belichtet bleiben.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaly § 4 BauNVO festgelegt. Durch
diese Festlegung soll. gewahrleistet werden, das dieser Bereich der gewiinschten Nutzung und
der in.der Umgebung vorhandenen Pragung, dem Wohnen, vorbehalten bleibt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Grundflache 1 fir
Hauptgebaude und einer maximal zulassigen Grundflache 2 fir Garagen, Carports und
Nebengebaude und der Angabe der maximalen Wandhoéhe bezogen auf einen definierten
Hohenpunkt Uber Normalnull festgelegt. Die GroRe der Gebaude wird weiter auch durch die
Baugrenzen definiert.

Fir Hauptgebaude (Einfamilienhauser oder alternativ Doppelhduser) wurde eine maximale
Obergrenze von 180gm festgesetzt. Fiir Garagen, Carports und Nebengebaude wurden jeweils
75gm definiert.

Die maximal zulassige Grundfliche der Hauptbaukérper (Hauptgebadude +
Garagen/Carports/Nebengebaude) darf durch Anlagen des § 19 Abs. 1 BauNVO und
Nebenanlagen i.S. des § 14 des bis zu einer Grundflachenzahl von 0,50 lGberschritten werden.
Die Uberschreitungen sind aufgrund der notwendigen Nebenflichen wie Stellplatzen,
Zufahrten, Terrassen etc. erforderlich.

Die festgesetzten Wandhohen sind bezogen auf den individuell je Bauraum definierten
Hohenbezugspunkt fir den Haustyp a mit 4,5m bis 5,0m und fir den Haustyp b mit min 5,5m
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1.7.3

1.74

bis max. 6,6m definiert. Die maximale Wandhéhe fir Nebengebaude betragt 3,0m gemessen
vom Hohenkotenbezugspunkt.

Die AuRenwandhdéhe der traufseitigen Aulenwand wird vom jeweiligen H6henbezugspunkt bis
zum Schnittpunkt der AuRenflache der Aulenwand mit der Dachhautoberkante gemessen.
Talseitig kdbnnen durch die getroffenen Festsetzungen je nach Gelandegestaltung gréRere
Wandhohen entstehen wobei diese durch die zulassigen Abgrabungen wiederum begrenzt sind.
Der Hé6henbezugspunkt ist gedanklich die FertigfuBbodenoberkante der Hauptgebaude bzw.
FulRbodenoberkante der Garage, wobei diese auch héher oder tiefer liegen kann.

Durch die Festsetzung einer Wandhdhe bezogen auf einen Héhenkotenbezugspunktes kann
es zu Abweichungen von der Bayerischen Bauordnung flihren. Maligebend sind die
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Bemessung der Wandhohe wurde wie beschrieben
gewahlt, um hier eine eindeutige und konkrete Situierung der Gebaude in der starken
Topographie festzusetzen.

Ein Freilegen der Untergeschosse ist nicht mdglich und auch nicht gewunscht.

Die =zulassige Uberbaubare Grundflache, sowie Wandhéhen orientieren sich an der
umgebenden Bebauung und begrenzen die Versiegelung auf ein ortstypisches Mal in diesem
Bereich.

Um das Relief und das gewilnschte stadtebauliche Erscheinungsbild weiter zu definieren
werden Aufschittungen bis maximal 1,2m und Abgrabungen bis max. 1,2m zugelassen wobei
Abgrabungen und Aufschittungen nicht aneinandergrenzen grenzen dirfen, um eine
Terrassierung der Grundstlicke zu vermeiden.

Stitzmauern sind nur im Bereich der Zufahrten und zwischen den Bauparzellen bis zu einer
Hohe von max. 1,0m zulassig. Unzulassig sind Mauern entlang (parallel) 6ffentlicher Stral3en
und zu den Aulengrenzen des Bebauungsplanes. Wo keine Stitzmauern zulassig sind, sind
die Gelandespriinge als Erdbdschung (bepflanzt) auszufihren.

Bauweise und iliberbaubare Grundfldache

Die Festlegung von Baugrenzen fiir Hauptgebaude und Baugrenzen fir Garagen/Carports bzw.
Nebengebaude sichert die fur dieses Quartier gewlnschte Lage bzw. stadtebauliche Qualitat.
Am slUdwestexponierten und einsehbaren Hang ist ein geordnetes stadtebauliches
Erscheinungsbild gewtlinscht.

Die Situierung. der Nebengebaude (Garagen, Carports und genehmigungspflichtige
Nebengebaude) wurde vorgegeben, um das gewulnschte stadtebauliche Erscheinungsbild zu
definieren. Genehmigungsfreie Nebengebaude sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.
Die offenen Stellplatze sind. frei wahlbar, diese dirfen jedoch nicht innerhalb von festgesetzten
Grin- oder Ausgleichsflachen liegen.

Bauliche Gestalt

Generell wurden im Planungsgebiet flr die pragenden Hauptbaukdrper nur Satteldacher,
versetzte Pultdacher und Walm- bzw. Krippelwalmdacher zugelassen. Fur den Haustyp mit
zwei Vollgeschossen (Haustyp b) ist fir Satteldacher und abgeschleppte (versetzte) Pultdacher
eine Dachneigung von 15°-25°und fir Walm- bzw. Kriippelwalmdacher eine Dachneigung von
12°-20° vorgesehen, fur den Haustypen mit einem Vollgeschoss und ausgebautem Dach
(Haustyp a) ist fir Satteldacher Satteldacher eine Dachneigung von 15°-35°, fur abgeschleppte
(versetzte) Pultdacher eine Dachneigung von 15°-25°und fir Walm- bzw. Krippelwalmdacher
eine Dachneigung von 12°-20° vorgesehen.

Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von einem Drittel der Hauslange zulassig.
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1.7.6

1.7.7

1.7.8

Dachaufbauten (Dachgauben) sind erst ab 28° Dachneigung zulassig. Dacheindeckungen sind
nur in roten oder rotbraunen, grau und schwarzen Ténen zulassig. Anlagen zur energetischen
Nutzung der Sonne sind nur in der Neigung des jeweiligen Daches zulassig. Ziel der
Festsetzungen ist es, dem Quartier ein klares Erscheinungsbild, Bauform und Ortsgestaltung
zu verleihen.

Lediglich bei den untergeordneten Anbauten oder Nebengebauden/Garagen/Carports sind
auch angelehnte Pultdacher sowie Flachdacher zulassig. Diese Festsetzung dient der besseren
Belichtung der Hauptgebaude, als auch der gewilinschten stadtebaulichen Gestalt.

Verkehrsflachen

Die Anbindung des Bauabschnitts ,WA Gsteinach II“ erfolgt jeweils Uber eine private
Verkehrsflache direkt im Anschluss an die geplante 6ffentliche ErschlieBungsstralle des derzeit
in Planung befindlichen Wohngebiets ,WA Gsteinach®. Die genannte Erschliefungsstral3e fihrt
in Richtung Sitiden zur ,Hagenhamer Stral3e*.

Garagen, Nebengebaude und Nebenanlagen

Die Situierung von Garagen, Carports- und genehmigungspflichtigen Nebengebauden ist
innerhalb der hierfir festgesetzten Baugrenzen maglich und innerhalb der Baugrenzen fir
Hauptgebaude zulassig. Stellplatze, private Verkehrsflachen und teilweise auch Nebenanlagen
i.S. des § 14 BauNVO und verfahrensfreie Nebengebaude sind innerhalb und auf3erhalb der
Baugrenzen zuldssig, wobei empfohlen wird, dass nur ein verfahrensfreies Nebengebaude bis
zu 15 gm Grundflache je Parzelle errichtet wird.

Dachform, siehe stadtebauliche Gestalt.

Flachen und Anzahl der Stellplatze

Im Planungsgebiet sind je Wohnung 2 Stellplatze, fir Wohnungen unter 50 gm Flache nur ein
Stellplatz nachzuweisen. Die Stellplatze konnen entweder in Garagen oder als freie Stellplatze
nachgewiesen werden.

Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des
Naturschutzes und der LLandschaftspflege sind in die Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange einzubeziehen.

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortsraumlichen Verbund eine wichtige raumliche
und zugleich vernetzende Stellung ein. Die Sicherung wertvoller Lebensrdume und
Biotopstrukturen wurde bereits bei der Standortwahl berlicksichtigt. Die Bebauung erfolgt
ausschlieBlich auf naturschutzfachlich weniger wertvollen Flachen (landwirtschaftliches
Grunland). Das Geholzbiotop im Nordosten (Wald, zum Teil amtlich kartiertes Biotop) sowie der
magere Saum an der westlichen Grenze sind dauerhaft zu erhalten. Die Flache ist aufgrund der
Ausgangsbedingungen fir die Bebauung geeignet.

Ziel der Grinordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der Bebauung am nérdlichen Ortsrand
von Garham sicherzustellen und naturschutzfachlich wertvolle Flachen zu sichern und zu
schaffen.
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Als ortstypisches, griines Gerlst werden Baumpflanzungen auf privaten Flachen festgesetzt.
Die vorgeschlagenen Pflanzungen sollen eine Durchgriinung im Wohngebiet schaffen. Eine
Ortsrandeingrinung ist nur in Richtung Norden (geplante Ausgleichsflache mit Streuobstwiese)
und teilweise nach Westen (jedoch hier nicht so dicht) vorgesehen, da in Richtung Westen zu
einem spateren Zeitpunkt weitere Wohngebietsflache geplant ist (siehe auch
Flachennutzungsplan). Zum Schutz und zur Aufwertung des angrenzenden Biotops
(Gehdlzbiotob bzw. Waldflache) im Nordosten wurden Festsetzungen zum dauerhaften Erhalt
getroffen. Ebenso wird der magere Saum im Westen durch Festsetzungen erhalten. Die
Festsetzung einer Mindestanzahl von neu zu pflanzenden Baumen auf Privatgrund in
Abhangigkeit von der jeweiligen GrundstlicksgréRe sichert zudem eine Mindestdurchgriinung
des Wohngebietes.

Zu beriicksichtigende Belange gemaR § 1 Absatz 6 BauGB

Nach §1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefuhrten, éffentlichen und privaten Belange
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigen und gegeneinander und untereinander
abzuwagen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn= und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Siehe Umweltbericht Bebauungsplan ,WA Gsteinach I1“ Kapitel Mensch /Immissionen

Die Wohnbedlrfnisse der Bevolkerung, [...] -Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die - Eigentumsbildung . weiter " Kreise der Bevdlkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Durch die Planung werden zusatzliche Wohnhauser in Garham bzw. Gemeindegebiet von
Hofkirchen geschaffen. Damit wird dem groRen Bedarf an Wohnraum Rechnung getragen.

Die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Uber die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner, sowie junge, alte und
behinderte Menschen kénnen auf der vorliegenden Planungsebene keine Aussagen getroffen
werden. Es sind hierauf jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Es sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf die Belange des Bildungswesens zu
erwarten. Bei einer entsprechenden Eingrinung (siehe grunordnerische MalRnahmen
Bebauungsplan) sind keine nachteiligen Wirkungen auf Sport, Freizeit und Erholung zu
erwarten.

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die vorliegende Planung schliefdt an das derzeit in Planung befindliche Allgemeine Wohngebiet
+WA Gsteinach” (im Osten) an. Das bestehende Angebot an Wohnraum wird somit im Norden
von Garham erhéht.

954-24 2025.06.24 BPL WA Gsteinach 02_BEGRUNDUNG.docx 17



B R E I N L Florian Breinl Dipl.-Ing. FH Landschaftsarchitekt | Stadtplaner
. Bebauungsplan ,WA Gsteinach II* - Begriindung

landschaftsarchitektur + stadtplanung Entwurf Fassung vom 24.06.2025

- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Gemal} den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
innerhalb oder im Umfeld der Planung. Indirekte Beeintrachtigungen von Baudenkmalern im
Umfeld z.B. durch die Einschrankung von Blickbezligen sind nicht zu erwarten.

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds erfolgt durch<die Grinordnung. An der
westlichen und nordlichen Grenze des Planungsgebietes sind Geholzpflanzungen vorgesehen.

- Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des offentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge

Fir die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.
- Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan ,WA Gsteinach I1°.

- Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Fir die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.

- Die Belange der Land- und Forstwirtschaft
Ein Grof¥teil des Planungsgebiets wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzt.
Durch die Planung gehen. landwirtschaftliche Flachen mit gemall den Angaben zu
Bodenfunktionen des Bayerischen Umwelt-Atlas mittlerer natirlicher Ertragsfahigkeit verloren.
Auf den durch die vorliegende Planung entstehenden Wohnflachen ist auch weiterhin mit
ortsiblichem Larm, « Staub und. Geruchsbelastigung durch die angrenzenden
Landwirtschaftsflachen zu rechnen.

- Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Von einem Ausbau des Wohnraumangebots profitieren sowohl Arbeitnehmer als auch
ansassige Betriebe in‘der Gemeinde Hofkirchen. Leben und Arbeiten in Hofkirchen wird durch
ein erhdéhtes Angebot an Wohnungen attraktiver.

- Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens

Fir die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieRlich der
Versorgungssicherheit
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Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Versorgung,
insbesondere Energie und Wasser. Genaue Angaben zur Versorgung koénnen Kapitel
Lversorgung/Entsorgung“ entnommen werden.

- Die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Sicherung von
Rohstoffvorkommen. Es liegen keine Vorrang-/Vorbehaltsgebiete im untersuchten Bereich.

- Die Belange des Personen- und Giuterverkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung,
einschlieRlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Bericksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Allgemein kann durch die Planung in der Umgebung von einem erhéhten Verkehrsaufkommen
durch eine erhohte Anzahl von Anwohnern sowie von Liefer-/Entsorgungsverkehr, jedoch in
vertraglichem Rahmen, gerechnet werden. Siehe auch<Kapitel Mensch /Immissionen. Im
Marktgemeindegebiet Hofkirchen / Ortsteil Garham, gibt es keinen Bahnhof. Die
nachstgelegene Bahnstation befinden sich in Vilshofen a.d.Donau und Osterhofen. Viele Orte
sind von Garham bzw. Hofkirchen aus mit Bus bzw. einer Kombination von Bus und Bahn
erreichbar. Das Radwegenetz im Gemeindegebiet ist noch ausbaufahig.

- Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Fuir die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Ergebnisse eines von der  Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Ein‘'stadtebauliches Entwicklungskonzept liegtin der Marktgemeinde nicht vor. Im Rahmen der
vorliegenden Planung wird die . stadtebauliche Entwicklung von Hofkirchen jedoch
miteinbezogen. Das Vorhaben entspricht zudem weitgehend den vorangegangenen Planungen
auf Flachennutzungsplanebene, welche 'im sudlichen Teil des Planungsgebiets bereits ein
Allgemeines Wohngebiet vorsehen.

- Die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Im unmittelbaren Planungsgebiet befindet sich kein Oberflachengewasser. In einer Entfernung
von ca. 300m in westlicher Richtung befindet sich ein Regenriickhaltebecken, nachstgelegener
Bach ist der Hagenhamer Bach in ca. 500m Entfernung. Es ist kein Uberschwemmungsgebiet
betroffen. Durch die Entfernung und den Hohenunterschied des Planungsbereichs zum Bachtal
sowie den vorhandenen Retentionsraum (Wiesen in der Bachaue) ist eine Beeintrachtigung
durch Hochwasser auszuschlief3en.

- Die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung
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1.9

1.10

1.1

Nach derzeitigem Wissensstand fir die vorliegende Planung nicht relevant. Sollte es
Auswirkungen geben, waren diese durch die Planung voraussichtlich positiv da das
Wohnraumangebot im Gemeindegebiet erhéht werden soll.

Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Die Festsetzung von Grin- und Freiflachen erfolgt im Rahmen der Grinordnung der
vorliegenden Planung.

Naturschutz und Landschaftspflege / Umweltpriifung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemaf § 1a BauGB und
§ 15 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der. Bauleitplanung
wurde nach Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefiihrt. Durch-die baulichen Malinahmen entsteht
ein Ausgleichsbedarf, welcher auf einer Teilflache der Flurnummer 602/5, Gemarkung Garham
geleistet wird (siehe Umweltbericht).

Immissionsschutz

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu bertcksichtigen.

Das Planungsgebiet ist von Landwirtschaftsflachen mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung
im Norden und Westen, von Siedlungsflachen mit (derzeit noch in Planung befindlicher)
Wohnnutzung im Sidosten, von Waldflachen im Nordosten sowie von Verkehrsflachen
umgeben. Die Autobahn A 3 liegt norddstlich etwa 500m entfernt. Dadurch treten ortsibliche
Larm-, Geruchs-.und Staubemissionen auf, die.im Umweltbericht beschrieben werden.

Es liegt derzeit kein schalltechnisches Gutachten (Larmschutzgutachten) vor. Erkenntnisse zu
u.a. Immissionen liegen aus den Erkenntnissen vorangegangener Planungen bereits vor und
wurden in der vorliegenden Planung bertcksichtigt.

Denkmalschutz

Gemal den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
innerhalb oderim Umfeld der Planung (siehe auch Umweltbericht).

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein kénnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemal Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemal Artikel 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehdrden oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen.
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1.12

1.13

Artenschutz

Nach den Ergebnissen der erfolgten Bestandsaufnahme ist davon auszugehen, dass das
Planungsvorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande auslost.

Von der vorliegenden Planung sind Uberwiegend Flachen mit intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung (Grunland) betroffen. Das Vorkommen von Bodenbritern ist aufgrund der
vorhandenen Stérungen und der Kulissenwirkung angrenzender Bebauung sowie
Gehdlzflachen unwahrscheinlich. Eine Auswertung der Artenschutzkartierung zeigt im Umfeld
des Planungsgebiets nur wenige Fundpunkte wertgebender und zum Teil gefahrdeter Tier- und
Pflanzenarten. Im Umkreis bis 1km gibt es Nachweise von Vorkommen von Fledermausarten,
darunter die Nordfledermaus im Jahr 1988 sowie von Fledermausen der Gattung Plecotus im
Jahr 2019 sowie von unbestimmten Fledermausarten in den Jahren 2006.und 2015 im Umfeld
der Kirche von Garham. Weitere Artennachweise geschutzter Tier- und Pflanzenarten, im
nahen und im unmittelbaren Wirkraum des Planungsgebiets, sind nicht bekannt.

Aufgrund der im Planungsgebiet vorliegenden und umgebenden Landschaft mit Feldern und
Wiesen, Waldern sowie Bachen und Graben ist eine Nutzung des Planungsbereichs von
diversen Fledermaus- und Vogelarten als Teilhabitat beispielsweise zur Nahrungssuche
anzunehmen. Aufgrund der vorhandenen, verbleibenden Griin- und. Gehdlzstrukturen auf
benachbarten Flachen und in der weiteren Umgebung ist ein Ausweichen auf diese Bestande
im Sinne eines Teilhabitats wahrend der Bauphase mdglich. Die vorgesehenen Pflanzungen
von Geholzen im Zuge der Neugestaltung der Grinflachen bieten neuen Lebensraum fir die
genannten Tiergruppen. In das angrenzende bestehende Geholzbiotop wird nicht eingegriffen.
Die Wald- und Heckenstrukturen sind dauerhaft zu erhalten (siehe Planteil). Ebenso bleibt der
magere Saum im Westen des Planungsgebiets erhalten. Daher ist entsprechend den
Verfahrenshinweisen des bayerischen Landesamts flir Umweltschutz die Durchflihrung einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) entbehrlich.

Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich Nr.1 ca. 2.685 gm
davon Verkehrsflachen ca. 40 gm
offentliche Stralte ca. 20 gm
offentlicher Feldweg / Wirtschaftsweg ca. 20 gm
davon Grundstticke ca. 2.280 gm
davon private Grinflachen ca. 486 gm
davon versiegelte Flachen (max.) ca. 897 gm
davon Freiflache (min.) ca. 897 gm
davon Flachen fiir Ver-/Entsorgung ca. 0gm
davon sonstige Flachen ca. 0gm
Ausgleichsflache ca. 365 gm

Erster Birgermeister Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Josef Kufner Florian Breinl Dipl.-Ing.
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