Auszug aus der Niederschrift tber die 6ffentliche Sitzung
des Marktgemeinderates Hofkirchen am 14.10.2025

Nr. und Gegenstand Beschluss / Sachverhalt
der Beratung

1. Anderung des Landschafts- und Fldchennutzungsplans mit Deckblatt Nr. 24 (i. S.
vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan ,WA Gsteinach [I*)

a) Behandlung der Bedenken und Anrequngen und Fassung der Abwéagungsbeschlisse
Uber die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden, der Trager 6ffentlicher Belange
und aus der Birgerbeteiligung

Der Marktgemeinderat beschlief3t:

1. Bedenken und Anregungen von Birgern

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
16.07.2025 bis 18.08.2025 durchgefuhrt und am 09.07.2025 ortsiblich bekannt
gegeben.

Es wurden keine Bedenken und Anregungen von Blrgern vorgebracht.

2. Bedenken und Anreqgungen von Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange

Den Behorden und Tragern offentlicher Belange wurde nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB mit
angemessener Frist vom 16.07.2025 bis 18.08.2025 die Mdglichkeit zur
Stellungnahme gegeben.

Von den folgenden Tragern oOffentlicher Belange wurden jeweils keine Bedenken oder
Anregungen vorgebracht bzw. wurde keine Stellungnahme abgegeben:

- Regionaler Planungsverband Donau-Wald vom 19.08.2025

- Landratsamt Passau — Technischer Umweltschutz

- Landratsamt Passau — Sg 53 (Abwasser- und Oberflachenwasser)
- Landratsamt Passau — Sg 53 (Uberschwemmungsgebiete)

- Landratsamt Passau — Kreisbrandrat

- Landratsamt Passau — Kreisstra3enverwaltung

- Wasserwirtschaftsamt Deggendorf vom 22.07.2025

- Staatliches Bauamt Passau vom 28.04.2025 und 21.07.2025

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 09.07.2025
- Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege

- WBW Deggendorf

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Vodafone Deutschland GmbH vom 08.08.2025

- Bund Naturschutz in Bayern e.V. Kreisgruppe Passau

- Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz vom 15.05.2025 und 12.08.2025
- IHK Niederbayern

- Bayerischer Bauernverband

- Stadt Vilshofen vom 10.07.2025

- Markt Windorf vom 09.07.2025

- Markt Eging a. S.

- Markt Winzer

- Gemeinde Iggensbach
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Stellungnahmen folgender Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gingen bei der
Marktgemeinde ein und wurden zum Teil stichpunktartig zusammengefasst; sie
werden wie folgt behandelt:

Reqgierung von Niederbayern vom 23.05.2025 und 19.08.2025

Der Standort ist im F-Plan bereits Uberwiegend als Bauflache vorgesehen und nutzt
damit ein Innenentwicklungspotenzial (vgl. LEP 3.2).

Die Planung soll Wohnmoglichkeiten in insgesamt 8 Wohnungen schaffen.
Wohnungen sind gegentiber Einfamilienhausern im landlichen Raum deutlich
unterreprasentiert und schaffen Wohnraum fur kleinere Haushalte. Dies ist eine
notwendige Reaktion auf den demographischen Wandel und die sich damit
verandernden Wohnbeddrfnisse (vgl. LEP 3.1.1).

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass Erfordernisse der
Raumordnung der Planung nicht entgegenstehen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Landratsamt Passau — Abteilung 7 Stadtebau vom 04.07.2025

Die Planung wird aus stadtebaulicher Sicht kritisch gesehen. Es fehlt an einer
Ubergeordneten Gesamtkonzeption fir den Ortsteil Garham. Eine nachvollziehbare
Siedlungsentwicklung ist hier nicht erkennbar.

Grundsatzlich sollten zunachst die Flurnummern 110 und 107 am Ortsrand nahezu
vollsténdig entwickelt werden, um den Ort stadtebaulich geordnet nach Nordwest hin
zu erweitern. Dort ist eine Anschlussbebauung prinzipiell stadtebaulich sinnvoll. Der
hierfiir notwendige Baudruck ist jedoch aktuell nicht ersichtlich.

Aus der Planung wird deutlich, dass es vorrangig um die Schaffung von Baurecht auf
den topografisch erhabenen Flurnummern 109/2 und 602/5 geht. Das Ziel einer
gesunden stadtebaulichen Entwicklung riickt dabei in den Hintergrund.

Eigentumsverhaltnisse scheinen hier die Planung zu steuern, nicht ein
Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel.

Ohne erkennbare Notwendigkeit und ohne Zusammenhang zur bestehenden
Ortsstruktur ist die Entwicklung derzeit nicht sinnvoll. Die Entwicklung erfolgt nur zum
Teil aus dem glltigen Flachennutzungsplan, sodass dieser im Parallelverfahren
anzupassen ist. Diese Bauleitplanung wird letzten Endes fir 2 Wohnbauvorhaben mit
6 WE realisiert, wodurch man kaum der Nachfrage nach der Schaffung von
Wohnraum nachkommt. Es wirkt so, als gehe es hier mehr um die Interessen
einzelner Grundstuickseigentimer als um eine sinnvolle Ortsentwicklung bzw.
Arrondierung.

Planzeichen:

Im Geltungsbereich ist die Uberbaubare Grundstiicksflache nur in Form einer GR
Max. definiert. Wo liegt der Unterschied zwischen der wei3en Flache um die
Baukoérper und der privaten Grinflache? Hier wird dringend angeraten zusatzlich
Baufenster festzulegen, um klare tiberbaubare Grundsticksbereiche zu definieren,
somit eriibrigt sich auch das Planzeichen fur eine private Grinflache.

Ortsrandeingrinung:

Diese Eingriinung nach Norden hin ist stimmig, setzt jedoch voraus dass die geplante
Ortsentwicklung hier auch mittelfristig endet.

Fazit:

Das Plangebiet liegt exponiert am Hang - mit klarer Fernwirkung. Es fehlt ein
flieRender Ubergang zur Bestandsbebauung. Es wird daher angeraten, zunachst ein
gesamtraumliches Konzept fir den Ortsteil Garham und dessen Entwicklung

Seite 2 von 6



anzustellen und den Ortsteil sukzessive nach Bedarf nach aul3en zu erweitern.
Es bestehen Einwande gegen die Bauleitplanung.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes ,Garhamer Feld®
wurde eine Gesamtkonzeption entworfen, die seither maf3geblich fir die dortigen
Siedlungsentwicklungen wirkt und in die Neuaufstellung des FNP eingeflossen ist.
Diese Konzeption umfasste bereits die beiden Parzellen, welche zusammen mit den in
Kirze vollstandig verauf3erten Bauparzellen auf FInr. 107 erschlossen werden sollen.

Der Verlauf des Metzgerwegs (FInrn. 107/2 und 602/2, Gem. Garham), der im Bestand
kunftig erhalten bleiben soll und u. a. eine Druckleitung von Gsteindd nach

Garham fuhrt, 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. Ostlich der Wegetrasse nachvollziehbar
abgerundet. Damit ergibt sich im Bereich der Bebauungsplane WA Gsteinach und WA
Gsteinach Il ein abgeschlossener und wirtschaftlich erschlieBbarer Bereich, der
aufgrund des anherrschenden Baudrucks sowie uber die Bauverpflichtungen
ausnahmslos und absehbar auch einer vollstandigen Wohnnutzung zugefihrt wird.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baufenster Planzeichen A 3.2 und
A 3.3 klar definiert. AuBerhalb der Baugrenzen, aber nicht innerhalb privater
Grunflachen sind genau definierte Anlagen (Siehe Festsetzungen C 3.1 bis 3.3)
definiert. In privaten Grinflachen scheiden Bebauungen aufgrund dortiger Festsetzung
aus. Insgesamt sind die Festsetzungen daher als eindeutig zu bewerten.

Landratsamt Passau — Sachgebiet 61 vom 25.08.2025

Rechtliche Beurteilung

a) In Ziff. 9 des Verfahrensblattes ist nach ,mit Begriindung" zu ergdnzen: und
zusammenfassender Erklarung.

b) Die Abwagung unserer Ziff. 3e wird hingenommen; um hier aber nicht Baurecht
auf Vorrat zu schaffen, sollte fur die 4 Parzellen zumindest ein Bauzwang
vereinbart werden.

Zu a) Es wird bei Pkt. 9 ,und zusammenfassender Erklarung“ erganzt.

Zu b) Der Vorhabentrager hat sich im Durchfiihrungsvertrag dazu verpflichtet,
spatestens 60 Monate nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grunordnungsplans mit der Errichtung je eines Wohngebaudes auf den
beiden Bauparzellen innerhalb des Bebauungs- und Griinordnungsplans "WA
Gsteinach II" zu beginnen und das jeweilige Wohngebaude innerhalb von
weiteren 18 Monaten im Rohbau herzustellen.

Landratsamt Passau — Untere Naturschutzbeh6rde — vom 05.08.2025

Hinsichtlich der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege besteht mit
der Planung Einverstandnis; die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist
nachvollziehbar dargestellt; mit den Kompensationsmafinahmen besteht ebenfalls
Einverstandnis.

Die Ausgleichsflachen sind von der Gemeinde an das bayerische Landesamt fir
Umwelt zu melden.

Das amtlich kartierte Biotop muss beim Bau geschiitzt (z. B. durch Absperrungen)
werden.
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Landratsamt Passau — Sq 53 Wasserrecht - Bodenschutz/Altlasten vom 17.04.2025
und 22.07.2025

Es sind keine Altlasten im betroffenen Bereich It. ABuDIS bekannt.

Im Falle von Aufschittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht sind die 88 6 bis 8 BBodSchV zu beachten.

Auf die Verpflichtung nach § 7 BBodSchG wird hingewiesen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Parallelverfahren
Bebauungsplan ,WA Gsteinach II* an geeigneter Stelle verarbeitet.

Landratsamt Passau — Sq 53 Wasserschutzgebiete vom 17.04.2025 und 25.08.2025

Fragen der Wasserwirtschaft, des Grundwasserzustandes, die Gefahrdungen die
vom Grundwasser selbst ausgehen kdnnen oder Auswirkungen auf das Grundwasser
(insbesondere die Grundwasserstande mit Gefadhrdungen fir die Bauleitplanung), der
Ausschluss einer Grundwassergefahrdung, die Einhaltung der wasserwirtschaftlichen
Bewirtschaftungsplanungen, sind durch schriftliche Anhérung des fachlich dafiir
zustandigen Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf, DetterstralRe 20, 94469
Deggendorf von der Gemeinde als verantwortlichen Planungstrager und der
Bauverwaltung zu ermitteln (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g) BauGB, vgl. § 48 WHG, § 82
und 8 83 WHG, Art. 51 BayWG, Art. 63 Abs. 3 BayWG).

ErschlieBungsfragen werden nicht von der unteren Wasserrechtsbehdrde gepruft.

Die Pflichtaufgabe zur 6ffentlichen Trinkwasserversorgung liegt beim Markt
Hofkirchen (Art. 57Abs. 2 GO).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Vilshofen vom 16.07.2025

Gegen die vorgesehenen Planungen bestehen grundséatzlich keine Einwande.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass sich im geplanten Gebiet einige unermittelte
bzw. unabgemarkte Grenzen befinden. Diese Grenzen kénnen gréRere Abweichungen
zwischen Karte bzw. Koordinate und Ortlichkeit aufweisen. Die Flachenangaben der
angrenzenden Flurstiicke basieren auf einer Berechnung mit graphischen Elementen
bzw. auf Koordinaten unterschiedlicher Genauigkeit und kénnen mit einer gewissen
Unsicherheit behaftet sein.

Vor einer Bebauung wird empfohlen, die Umfangsgrenzen des zu bebauenden
Flursticks vollstandig feststellen zu lassen und gegebenenfalls mit dem Amt fur
Digitalisierung, Breitband und Vermessung in Kontakt zu treten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Bauherren weiter gegeben.
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Die Autobahn GmbH des Bundes vom 11.08.2025

Nach Prifung der Unterlagen befindet sich das Plangebiet aul3erhalb der 100-m-An-
baubeschrdnkungszone nach 8§ 9 FStrG. Aufgrund der Entfernung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes von rd. 500 m zur A3 werden weder anbau-
rechtliche Belange in der Zustandigkeit des Fernstral3en-Bundesamtes noch Belange
der StralBenbaulast in der Zustandigkeit der Autobahn GmbH berihrt, weshalb eine
Beteiligung bzw. Stellungname grundsatzlich entbehrlich ist.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass das Plangebiet aufgrund der Autobahnnéahe
erheblichen Larm- und sonstigen Immissionen ausgesetzt. Ggf. erforderliche Larm-
bzw. Immissionsschutzmallinahmen hat der Antragsteller auf seine Kosten vor-
zunehmen. Hinsichtlich dieser Kosten bestehen keine Erstattungs- bzw. Entschadi-
gungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegentber der Autobahn GmbH des
Bundes und deren Mitarbeiter.

Dies gilt vor allem auch fur die zuklnftig geplanten Ausbaumafnahmen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Bauherren weiter gegeben.

Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald vom 24.04.2025 und 22.07.2025

Die erneut vorgelegten Planungsunterlagen weisen, bezglich des Baugebietes WA
Gsteinach Il keine relevanten Anderungen auf.

In der Stellungnahme vom 24.04.2025 wurden Bedenken hinsichtlich der Zufahrt
(Kurvenbereiche im Mittelteil) durch das erst noch in Planung befindliche Baugebietes
WA Gsteinach vorgebracht. Unter Punkt 1.5.1 ErschlieBung verweist die Gemeinde
hierzu auf Lageplane vom 04.11.2024 mit eingezeichneten Schleppkurven von
Abfallsammelfahrzeugen. Leider wieder ohne jegliche Angaben zur tatsachlichen
Fahrbahnbreite, so dass eine ausreichende Berucksichtigung der Schleppkurven
weder beurteilt noch Angaben dazu bestatigt werden kénnen.

Vorbehaltlich einer tatsdchlichen Befahrbarkeit der Zufahrt, kdnnen die Abfallbehalter
des Baugebietes WA Gsteinach Il unter Bereitstellung am Wendehammer des
Baugebietes WA Gsteinach geleert werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es wird auf die Abwagung zum
Parallelverfahren Bebauungsplan ,WA Gsteinach II* verwiesen.

Bayernwerk Netz GmbH Vilshofen vom 12.05.2025 und 06.08.2025

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb der Anlagen (Bayernwerk Netz
GmbH) nicht beeintrachtigt werden.

In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich Versorgungseinrichtungen der
Bayernwerk Netz GmbH.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen
von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparatur-
maglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus
Griunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmafnahmen durchzufihren.
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Die Hinweise im "Merkblatt iber Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle",
Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV:Nr. 939) bzw. die
DVGW:-Richtlinie GW125 sind zu beachten.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen
bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung wird darauf hingewiesen, dass
Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fiir Straen- und
Wegebaumafl3inahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen,
Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Es folgen weitere allgemeine Hinweise zu Kabelplanungen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss: 13:0

b) Eeststellungsbeschluss

Das vom Planungsburo Breinl — Reisbach zur Anderung des Flachennutzungsplans mit
integriertem Landschaftsplan des Marktes Hofkirchen ausgearbeitete Deckblatt Nr. 24 mit
Begriindung in der Fassung vom 14.10.2025 wird hiermit verbindlich festgestellit.

Beschluss: 13:0

Samtliche 17 Mitglieder waren ordnungsgemal geladen.

Hiervon waren 13 Mitglieder anwesend und stimmberechtigt; die Beschlussfahigkeit war
gegeben.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintragen im Niederschriftenbuch wird
beglaubigt.

T Markt Hofkirchen

// g
< B

Hofkirchen, den 16.10.2025 UL Bauer
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