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Praambel

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 Marktgemeinde Gangkofen als zentraler Ort
(Kleinzentrum) eingestuft. Der Geltungsbereich des vorliegenden Deckblattes (Nr. 33) befindet
sich ca. 250 m westlich des historischen Marktplatzes von Gangkofen und in unmittelbarer
Néhe zur ehem. Deutschordenskommende.

Planungsrechtliche Gegebenheiten

Der Markt Gangkofen verfugt Gber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan, in welchem der
Umgriff des vorliegenden Deckblattes (Nr. 33) im Wesentlichen als Griinflache, bzw. als Flache
flir den Gemeinbedarf innerhalb eines Mischgebietes dargestellt ist.

Bei der Grinflache handelt es sich um einen ehemaligen Klostergarten, welcher derzeit als
Landwirtschaftliche Nutzflache dient. Das Areal der vormaligen Landwirtschaftsschule ist noch
als Flache flir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Der Marktgemeinderat Gangkofen hat in der Sitzung am 12.04.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Ortskern West" im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlossen. Das Bauleitplanverfahren soll parallel
eingeleitet werden. Hierbei handelt es sich um die Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Bereich des ehemaligen Klostergartens und einer stdlichen davon
befindlichen Teilflache des angrenzenden Mischgebietes. Die Flache fiir den Gemeinbedarf im
Westen wird nicht mehr benétigt und daher ebenfalls (iberplant. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erstreckt sich dabei auch auf den Umgriff des vorliegenden Deckblattes zum
Fl&chennutzungsplan.

Die im Flachennutzungsplan entgegenstehende Darstellung soll den Festsetzungen aus dem
Bebauungsplan ,Ortskern West" im Parallelverfahren mittels eines Deckblatts (Nr. 33)
angepasst werden. Der ehemalige Klostergarten inklusive der kleinen Teilflache des
Mischgebietes im Stiden soll dabei als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Die
Flache fiir den Gemeinbedarf wird dem beidseitig angrenzenden Mischgebiet zugeschlagen.
Den Aufstellungsbeschluss dazu hat der Markigemeinderat Gangkofen am 12.04.2022 gefasst.

Veranlassung

Im Ortszentrum Gangkofens befinden sich ca. 250 m westlich des historischen Marktplatzes
und in unmittelbarer Nahe zur ehem. Deutschordenskommende Brachflachen in gréBerem
Umfang. Es handelt sich dabei im Wesentlichen um das Areal der ehemaligen
Molkereigenossenschaft Gangkofen und das Firmengelande eines in das 6rtliche
Gewerbegebiet umgesiedelten Steinmetzbetriebes. Vor dem Umzug zum neuen Standort an
der BahnhofstraBe befand sich tberdies auch noch die Rettungswache Gangkofen des
Bayerischen Roten Kreuzes auf dem Gelénde.

Der Markt Gangkofen hat jene Brachflachen zum Zwecke der Freimachung und
anschlieBenden stadtebaulichen Neuordnung erworben. Die Freimachung ist zwischenzeitlich
abgeschlossen. Samtliche beschriebenen Gebaude stellten eine stadtebauliche
Fehlentwicklung dar waren einer Neuordnung und innerdrtlichen Entwicklung im westlichen
Zentrum Gangkofens im Wege gestanden.

Bei der zukiinftigen Bebauung soll zentrumsnahes Wohnen einen Schwerpunkt bilden. In



diesem Zusammenhang sollen auch fehlende Fuf3- und Radwegverbindungen in Nord-
stdlicher- und Ost-westlicher Richtung, sowie zusammenhéngende 6ffentliche Grinachsen und
Freiflachen angelegt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortskern West" soll eine Neuordnung des Areals
erfolgen. Dabei wird auch der ehemalige Klostergarten, derzeit landwirtschaftlich als Wiese
genutzt, einbezogen. Der Markt Gangkofen konnte diesen zwischenzeitlich ebenfalls erwerben.

Auf Basis des Bebauungsplanentwurfes wurde von Seiten des Marktes Gangkofen mit dem
Ausbau der dffentlichen ErschlieBung, sowie des Ver- und Entsorgungsnetzes bereits 2021
begonnen. Die Arbeiten wurden im Frihjahr 2023 fertiggestellt.

Hinweise zur Planung
In allen nicht angesprochenen Punkten bleibt der rechtswirksame Fldchennutzungsplan mit
samtlichen Deckblattern unberihrt.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes wird mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes "Ortskern West" neu geregelt. Dieser sieht eine ErschlieBung Uber die
BahnhofstraBBe im Stiden und die innerértliche BergstraBe im Westen vor. Eine direkte
verkehrliche Anbindung an die dberériliche Frontenhausener StraBe (ST2111) im Norden ist
nicht vorgesehen. In diesem Zusammenhang ist auch die Anlage fehlender
FuBwegverbindungen vorgesehen. Eine ausreichende ErschlieBung des Planungsgebietes ist
damit sichergestellt.

Versorgungseinrichtungen
Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen sind entweder vorhanden oder kénnen durch
die Erweiterung vorhandener Anlagen sichergestellt werden.

Immissionsschutz

Nérdlich des Planungsgebietes befindet sich die iberdrtliche Frontenhausener StraBe (ST
2111). Von ihr ausgehende Emissionen werden von der geschlossenen Bebauung entlang des
StraBenraumes zu einem groBen Teil abgeschirmt. Bei den anderen angrenzenden Strafen
handelt es sich um innerdrtliche Verkehrswege mit einem Verkehrsaufkommen, welches die
geplanten Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet, bzw. Mischgebiet nicht negativ
beeintrachtigen wird. Weitere Emissionsquellen sind nicht vorhanden. 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. MaBnahmen zum Schutz sind deshalb nicht geplant.

Vegetationsbestand

Der ehemalige Klostergarten wird derzeit landwirtschatftlich genutzt. Baumbestand ist nicht
vorhanden. Das Gelande der vormaligen Landwirtschaftsschule ist gegenwartig eine Wiese.
Gebaude sind nicht mehr vorhanden. Der in Nord-Std-Richtung verlaufende, wegbegleitende
Grunkorridor (stlich des ehem. Molkereigeldndes und der evangelischen Kirche ist durch einen
in Teilen alteren und wertvolleren Laubbaumbestand mit besonderer Bedeutung flir das Ortsbild
und teilweise hoher dkologischer Qualitat gepragt.

Griinordnerisches Konzept: Ziele und Manahmen
Der Bebauungsplan "Ortskern West" erméglicht eine stadtebaulich, infrastrukturell und
dkologisch sinnvolle Innenentwicklung geman den Ubergeordneten Zielsetzungen der
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Raumplanung zur flachenschonenden Innenentwicklung. Von der baulichen Nachverdichtung
dieses zentrumsnahen Bereichs sind in erster Linie Freifldchen geringer Gestalt- und
Nutzungsqualitat betroffen.

Folgende griinplanerischen Ziele werden mit der Planungskonzeption verfolgt:

e Erhaltung bzw. Neuentwicklung von zwei gréBeren, gut in den Freiraumverbund
eingebundenen Grinflachen, Gestaltung der nordwestlichen Anlage als naturnahe,
vom StraBenverkehr vollstandig geschitzte Spielflache

e Erhaltung/Entwicklung gut vernetzter, sicherer FuBwegverbindungen, z.T. als
Griinkorridore

e Umfangreiche Neupflanzungen von Laubb&umen in den Griinanlagen und
Grunkorridoren (auch als Kompensation flir den nicht erhaltbaren Baumbestand)

e Entwicklung begrinter StraBenrdume durch Pflanzfestsetzungen

e Sicherung eines Mindeststandards fir die Begrinung von privaten Wohngrundstiicken
durch textliche Festsetzungen flir Baumpflanzungen
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