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%;7 - A\ N\ - S X\e\ _— - £/~ Vv \ 3.2 Baugrenze/ Fliche mit Baurecht 9.2 Neu mit Anderung durch Deckblatt 4
Bebauungs- und Grunordnungsplan Geltungsbereich Ausgleichsflache 1 (seit 2007 eingeplant) Bebauungs- und Grunordnungsplan Geltungsbereich Ausgleichsflachen 2 (mit Deckblatt 2 neu eingeplant) ) Fur die aufgrund der Anderungen/Erweiterungen des Gewerbegebiets im
M 1 :1000 M 1 :1000 3.3 Abstandsflachen ) Zuge von Deckblatt 4 erforderlichen Ausgleichsverpflichtungen und als
: ' “1 Es gelten die Abstandsflachen entsprechend Art. 6 BayBO. Es werden Ersatz fiir den mit Deckblatt 3 auf einer Teilfliche von Flurnr. 273
A\ keine abweichenden planlichen oder textlichen Festsetzungen getroffen. Gemarkung Garham mit 116 m? eingeplanten Ausgleich, der mit der
U 1862 ] Anderung im Zuge von Deckblatt 4 wieder herausgenommen wird bzw.
4. Gestaltung der baulichen Anlage entféllt, wird die Ablésung aus dem Okokonto ,Daxlarn* der Sparkasse
(bauordnungsrechtliche Festsetzungen) Passau eingeplant. Es ist hierzu eine Ablése von 8145 Wertpunkten
1867/2 vorzunehmen durch den Betrieb Troiber. Der Nachweis der AblGse ist der
Die Gebaude sind individuell so zu gestalten, dass sie in Einklang mit Gemeinde Hofkirchen rechtzeitig vor Satzungsbeschluss vorzulegen.
Art. 8 BayBO nicht verunstaltend wirken.
Unter Berlicksichtigung der ortsliblichen Bauweise und wegen der 10 Geholze
Anpassung an das vorhandene Stral3en-, Orts- und Landschaftshild wird
dartiber hinaus folgendes festgesetzt: Gehdlzarten (fur 6ffentliche und private Pflanzungen)
ofkirchen im Sinne Grundsatzlich sind alle verputzten oder betonierten Massiv- und Grundsétzlich sollen vor allem einheimische standortgerechte Geholze
eines Okokontos Leichtbauweisen (in Holz/Stahl) mit Holz- oder Metall-Verkleidungen und gepflanzt werden. Zudem sind stadtklimageeignete bzw. schmalkronige
1836/2 groBflachige Verglasungen zuldssig. Zuchtungen maéglich. Siehe dazu Liste ,Gehdlze* als Anlage 4 in der
Begriindun
4.1 Betriebsgebdude [Produktion, Lager; Verwaltung] Mir?destpflagnzgriil&en
Erdgeschol® und 2 Obergeschosse (E + 2) oder Baume Hochstamme H3xv., m.B. StU 12-14
nur EG als Halle/ Hochregallager bei Obstbdumen ebenfalls Hochstamme
"\  \\N 000 oo~y o~ R*_»II! N\ = S S S R oS ) Dachform: nicht festgelegt:
\ ) Satteldach, Bogendach oder Pultdach; Bei Hecken: Baumarten Heister 2 x v., 150-200 cm zuléssig
i auch Flachdach - moglichst teils auch mit Straucharten ~ Strducher 2 xv., 60-100 cm
- Dachbegriinung - zuléassig
H Dachneigung: nicht festgelegt; empfohlen 7 - 21° fiir Hallen; i i 2 i i
il D-2-7344-0259 m gung C gelegt, empio i A en, Die gesetzlichen Grenzabstiande sind bei Bepflanzungen entsprechend
\ = Flr Verwaltungs-/Betriebsleitergebaude bis 33 AGBGB einzuhalten.
\\ g Dachdeckung: nicht festgelegt;
K empfohlen: Dachpfannen und nicht spiegeinde 11. Festlegungen fiir die Einzelgrundstiicke
o beschichtete Blechdeckungen;
= L auch T.t_ellverglasu"ng mogllch. » 111 Mindestbepflanzung
@ Wandhéhe: ab Gelandeoberflache (,talseitig” gemessen an Mindestens 10 % Grundstiicksflachen der Gewerbebetrieb sind zu
Traufe) gemal Planeintrag z. B. max. 14,0 m begriinen und soweit méglich mit einheimischen bzw. geeigneten Bdumen
bzw. bei Flache fur Hochregallager: max. 32 m und Strauchern zu bepflanzen (z.B. Grenzsdume, Stellplatzbegrinung usw.
o ) ) _ siehe 11.2 bis 11.4 und Bepflanzung an sonst. geeigneten Stellen
Die Firstrichtung kann frei gewahlt werden und zwar i. d. R. parallel zur vornehmlich entlang der Zaune/ StraBen und Wege)
62/2 Baugrenze oder senkrecht dazu bzw. entsprechend der Firstrichtungen
der vorhandenen Gebaude. 11.2 Grenzsaume/ Randbegriinung
) ) ) Entlang der kiinftigen Grundstiicksgrenzen und dabei insbesondere zum
P S 4.2 Garagen, Nebengebdude und Uberdachte Pkw-Steliplatze Rand des Baugebiets vgl. Plandarstellung sind Grenzsédume/ Griinstreifen
o _ . < Garagen und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude auch in der mit Hecken als Gliederungselemente vorgesehen. Ausgehend von der
nachrichtlich: Ausg |cI1sf Ache Mafkt Hofkirchen ‘.‘.‘.”' Dachform anzupassen. Werden Garagen mit den Betriebsgebauden jeweiligen Grundstiicksgrenze sind mind. 7m breite Streifen als mind. 2- bis
ausgewiesen im Zuge Apidderung furch Deckblatt 60 6 zusammengebaut, sind sie so zu gestalten, dass eine einheitliche 4-reihige abschnittsweise unterbrochene Hecken vom jeweiligen Besitzer
P zum BBP Hofkirghen-Q5t i.S. S@ Seniorenwohnen J Gestaltung zustande kommt. bereitzustellen, anzulegen und zu pflegen.
_ Im Einzelfall miissen sie dem Art. 8 BayBO entsprechen.
ehem. dhei N~ 174
>, Schullandneim 61 Kartengrundlage digitale Flurkarte UTM32 von 2024 () & Einfriedungen _
Ooo =< Zulassig sind alle Arten von Metalizaunen (Stabgitter-, Maschendraht- 11.3 Stellplatze fiir Besucher sollen mdglichst im vorderen, straRennahen
< zaun) mit einer max. Héhe von 2,2 m _ Grundstiicksteil zu liegen kommen (bzw. dort verbleiben).
. B @ ohne massive, storende Sockelausbildung und/ oder geschnittene Stellplatze fur Mitarbeiter sollen im stidlichen Teil des Gebiets (im GE; nicht
ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN 6.5.7 Ca. bestehende Mulden Hecken aus heimischen Laubgeholzen. . im GE mit Einschrankung) angelegt werden (ErschlieBung iber Zufahrt im
Andere Materialien insbesondere massive Einfriedungen mit héheren Siiden vom Gewerbegebiet Hofkirchen BA | und I1).
1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG 6.5.8 @ Ca. best. Ufergehdlze sichtbaren betonierten Sockeln (iber 20 cm) sind unzuléssig. Neue Stellpldtze sind als Schotterrasen oder mit Rasengittersteinen/
) Pflaster mit Rasenfuge anzulegen, eine véllige Oberflachen-versiegelung
62/3 1.1. Gewerbliche Bauflachen 7 REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND FUR DEN 6. erbeaniagen o ehider m ltot sein dass s ist nicht zugelassen fir die Anlage neuer Stellplatze.
DENKMALSCHUTZ (§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB) erbeanlagen und Hinweisschilder miissen so gestaltet sein, dass sie o _
111 Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO Abs. 1 und 2 nach MaBstab, Art und Werkstoff und Farbe in das Gesamterschei- Zur Durch-/Eingriinung sind Baumpflanzungen vorzusehen:
o e e - - - nungsbild einfigen. Fremdprodukt-Werbung ist unzuléssig. Pro 20 PKW ein GroRbaum (StU 12-14 cm, Baumscheibe mindestens
7.1 Bodendenkmal laut Bayer. Denkmalatlas mit Bezeichnung Werbeanlagen tiber 1 sind aenehmiaunasoflichti 5 5 q q Beschadi q haft ht
1.2. Gewerbliche Bauflachen mit Einschrinkung 1 bzw. 2 D-27344-0274 | |y GE: D-2-7344-0274 Siedlung des friihen und hohen Mittelalter eantagen L g gungsprichtig. . m x 2m) zu pflanzen und vor Beschadigung dauerhaft zu schutzen.
Kart dl diaitale Flurkarte UTM32 o024 XX 0y >/ K, s Wy Neben Ausgleichsfliche 2: D-2-7344-0260 Siedlung des Mittel- und Auf die Vorschriften des Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 BayBO wird verwiesen. N
artengrundlage digitale rlurkarte von 1.2.1 Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO Abs. 1 und 2 Spatneolithikums, der mittleren Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und 114 Frelflgche_n.gestaltungsplan_uncI Umsgt;ung
allerdings eingeschrankt der Laténezeit sowie karolingisch-ottonischer Zeitstellung Bzw. bei 7. Wasserhaushalt/Abwasserbeseitigung/ Hochwasserschutz gumdj_ev?hgeg Baudantrgg |skI_e|n F_reZI_ac[lenges;[]aI;ungspIaOrII_ v%rzulelgen,
/ AN AN Einschrankungen siehe textl. Festsetzungen Ausgleichsfldche 1; D-2-7344-0259 Abschnittsbefestigung er die Einbindung der Baukorper in die Landschaft sowie die Gestaltung
unterschiedlich fir GE m.E.1 und GE m.E.2 karolingisch-ottonischer Zeitstellung 7.1 Oberflaichenwasser (Niederschlagswasser) der Freiflachen u. des Arbeitsumfeldes entsprechend der obigen Vorgaben
aus privaten Grundstiicken, von Dachfldchen und befestigten regelt. _ _ _
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 8 FLACHE FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSER- Grundstiicksflachen Dieser ist von einem Fachmann, i.d R. Landschaftsarchitekt, zu erstellen.
(§ 16 -21 a BauNVO, § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB) SCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES Die entSpreChend.en Fldchen sind faChgerECht a-nZL”egen, zu unterhalten
(§ 5 Abs. 2 Nr. 7, § 9 Abs. 6 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB) Die Niederschlagswasserentsorgung ist fir den best. Betrieb geregelt. Die und zu pflegen. Die Pflanzung soll spatestens bis 1 Jahr nach
o Schema der Nutzungsschablone Erweiterungsflachen sind an die bereits bestehenden betrieblichen Anlagen Bezugsfertigkeit erfolgen.
fur gesamten Geltunasbereich als HéchstmaRk 8.1 Grenze festgesetztes Uberschwemmungsgebiet Donau und Leitungen anzuschlieBen. Dabei sind die Anforderungen der . .
“re Hng ! ~ (seit 09.05.2019 in Kraft getreten) Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000 (GVBI. 1.5 Aulftgruncli ?es hOhGS Vgr&g_gelungsg_l_'a;:_jeﬁkuntd der bc_egrgnzter:j Flachen
- = - = S.30), der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von solliten platzsparende begrunungsmoglichkeiien wie insbesondere
ﬁ‘8—1—24‘4—m (ZBrﬂln;Iflac\:?e”nzahlh GBRZ ”?’8 \C/ﬁvesc;hhqﬂlacssaz.ahl _GFZ 1244 9 SONSTIGE PLANZEICHEN gesammeltem Niederschlags-wasser in das Grundwasser (TRENGW) v. Méglichkeiten der Fassadenbegrinung an bzw. vor hohen fensterlosen
Bl = oot () Sacnfor (WH in R tm) 12.01.2000 (AIMBI. S. 84) bzw. des ATV-DVWK Merkblattes M 153 zu Fassaden bzw. auch Dachbegriinungen (ggfs. in Kombination mit
auweise (abw) achform --- (nicht festgelegt) 91 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs beachten. Photovolta__lknutzgngen) auch im Hlnl_:)llck auf_ den KI@aschutz, Wasser-
_ _ N - Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer -, zink — und haushalt, _Okologle und a_uch Erschemungsbl_ld ve_*rstark_t genutzt werden.
Ausnahme: auf Flurnr. 478/2 Gemarkung Hofkirchen 9.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung bleigedeckten Dachflichen hohe Metall Konzentrationen aufweisen kann, Auch auf insektenfreundliche Beleuchtung wird hingewiesen. _
Beschrankung auf 8 m Wandhohe wie bisher +—e—e—e— ;B von Baugebieten oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung sind die v. g. Materialien zu vermeiden. Hierzu wird auf I_nformatlonsbroschuren verwiesen \‘z‘we ,,Kllmaanpassung in
innerhalb eines Baugebiets (§ 1 Abs. 4 bzw. § 16 Abs. 5 BauNVO) Unternehmelj Risiken senken und Chancen nutzen®, Bayerisches
0,8 iumndBr::ich m. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung im Suden 72 gormile T)éus"Che Ab(;/vésser sinhd dgrdbetrielbliche{l/ Klérﬁn;age zuzuleiten. Iéirr]lglzzaami tI}L]IrI' lri;nt\;vreslL;ultnzfclnazfeNntsrzhmrigerr:]\ngealg)lz\ﬁggggaft, 2022 oder
O | —— ©1 . - 93 o — Umgrenzung von Fléachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen etriebsabwésser sind entsprechend der giiltigen Vorschriften zu ) oo - :
G__W 3_2_m Grundflachenzahl GRZ =0,8 Glescho[?)ﬂachenzam _— L_S_t___J und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 und 22 BauGB) behandeln. Sollte sich der kUnftige gewerbliche Abwasseranfall (IVIenge/ https.//bfn.bszbw.de/frontdoor{dell\_/er/lndex/c_locld/1 668/flle/Schr|ft665_2pdf
(nicht festgelegt) Zweckbestimmung: Stellplatze Schmutzwasser) wesentlich erhéhen ist, ist in einem abwassertechnischen bzw. ,Moderne Unternehmen im Einklang mit der Natur- Leitfaden fur ein
Zahl der Vollgeschole ---- Wandhohe (WH in m; max. 32 m) Nachweis zu priifen, ob die Reserven fiir die gepl. Erweiterung noch naturnahes Betriebsgelande” LUBW Landesanstalt fur Umwelt Baden-
(B”'Cht festg(e'igt; —— et fesiasiean ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE ausreichen, oder ob ggfs. zusatzliche MaRnahmen erforderlich werden. Wirttemberg, 2. Auflage 2020.
auweise (abw achform --- (nicht festgelegt
461 Flursticksnummer 7.3 Nach Kléarung in der betriebseigenen Klaranlage werden gereinigtes ~ :
3. BAULINIEN, BAUGRENZEN Abwasser und einen Teil des Oberflichenwassers (aus dem nérdlichen (| Ubersicht
Bestehende Haupt- und Nebengebiude; Uberdachungen Teil des Betriebsgeléndes) Uber einen Ubergabeschacht und eine Leitung .| Geltungsbereiche
3.1 abw Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4) direkt in die Donau eingeleitet (laut urspriinglicher Genehmigung von 1989 Bebauungs- und
Bestehende Grundstiicksgrenze bzw. neu laut Bescheid des Landratsamtes Passau vom Nov. 2023 mit “1 Griinordnungsplan
3.2 Baugrenze (§ 23 Abs.3) —_ Erlaubnis bis einschlieRlich 31.12.2042). Zudem liegt dazu die strom- und Gewerbegebiet
~  Bestehender Weg/ Stralle schifffahrtspolizeiliche Genehmigung Nr. 244/1989 mit Ergénzungs- u. & Vinol. Ewoiterung Betrieb Troiber
. Anderungsbescheid von 1997 bzw.2023 vor. durshiBeckblag £ Hofkirchen
4, VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) Gemarkungsgrenze Der sudliche Teil des Betriebsgelédndes Troiber wird beziiglich des | inklusi
) Oberflaichenwassers mit dem Oberflaichenwasser aus dem Gewerbegebiet =4 Inklusive
4.1 St 2125 Offentliche Strallenverkehrsflachen Bestand TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Hofkirchen BA Il und dem dazu angelegten offenen Graben zur Donau hin . PeCkblatt 4
—— nachrichtlich auBerhalb mit Bezeichnung entwassert. Laut Bescheid von Nov. 2009 ist gilt die Erlaubnis bis Uber aktueller
1. Art der baulichen Nutzung einschlieBlich 31.12.2029. Nz 2| topograph. Karte
4.2 entfallen ‘ \I‘_*\becg";m \..| Bayernatlas
1.1. Gewerbliche Bauflachen 7.4 Fur die Erweiterungsflachen/ Neubauten ist zur Gewahrleistung der N :g‘\ﬁ‘%ﬁ?ﬁ : i
hochwasserfreien Lage (HWiq0) und Berticksichtigung eines AN NN
4.3 ) Kennzeichnung Hauptzufahrten 1.1.1 Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO Abs. 1 und 2 Sicherheitsmalies ist eine Geldndekote von mind. 307,50 m 4. NN fir die
(Zu- und Abfahrt v.a. fiir Lieferverkehr/ LKW — Tag und Nacht liber FuRbodenoberkante Erdgeschol} (einschlieRl. Kellerlichtschachte) bzw.
» | T- Zentrum® Flurnr.443/1 Gemarkung Hofkirchen 1.2. Gewerbliche Bauflichen m. Einschrénkung durch Aufflllung einzuhalten. KellergescholRle sollten, wenn tGberhaupt
vorgesehen, nur fir untergeordnete Zwecke genutzt werden. Hinweis:
i ¥ T 1.2.1 Gewerbliche Baufldchen mit Einschrénkung 1 L ) .
5. CIE‘;WEE?NI'EKE \élf:)l?islaoggslfil}lﬁcs;ﬁwg&\?gﬁ:AFBlilsAtggER UND 7.5 Es wird darauf hingewiesen, dass fiir Bauvorhaben/bauliche Anlagen im Die Anderung mit Deckblatt 4 beinhaltet den kompletten
.. Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO Abs. 1 und 2 Uberschwemmungsgebiet das Erfordernis einer zusatzlichen Ausnahme- _ - i ; i
FESTEN ABFALLSTOFFEN SOWIE FUR ABLAGERUNGEN allordings nur Nutzungen. die das Wohnen nicht wesentlich storen. genehmigung im Uberschwemmungsgebiet nach § 78 Abs. 4 WHG in Bebguungs 'und Grun'ordn.ungsplan Ge__werbegeblet Betrieb 'I'r0|ber
5 1 Trafostation vorhanden (nicht zugelassen werden Ausnahmen nach § 8 BauNVO nach Abs 3) Verbindung mit § 78 Abs. 5 WHG besteht. Hofkirchen (Inkl. der bISherlgen DeCkaatter) und ersetzt damit den
: ) - ) _ bisherigen, rechtskraftigen Bebauungs- und Grunordnungsplan
59 entfallen 1.2.2 Gewerbliche Baufldchen mit Einschrdnkung 2 8. Bodendenkmal/ Erdarbeiten
" Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO Abs. 1 und 2 8.1 Angepasste Festsetzung: .
Sportplatz 5.3 Anlagen zur Abwasserbeseitigun . . : . i
portp @ O (mi gezeichnung' B Kléran?agg (bergabeschacht) allerdings nur Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, Im siidéstlichen Teil des geplanten Gewerbegebietes ist das BebauungS' und Gru nordnungsplan
T ’ zugelassen werden Ausnahmen nach § 8 BauNVO nach Abs 3: Bodendenkmal Nr. D-2-7344-0274 ,Siedlung des friihen und hohen . . . . .
54 ¢ nachrichtiiche Darstellung der vorh. unterird. Leitung (auBerhalb) Wohnungen fiir Aufsichts— und Bereitschaftspersonen sowie Mittelalter erfasst. GeWerbegeblet Betrieb Troiber Hofkirchen inkl.
: . L ) Betriebsinhaber und Betriebsleiter die dem Gewerbebetrieb zugeordnet Bei den ausgewiesenen Ausgleichsflachen reicht Bodendenkmal A :
(Oberflachenwasser und gereinigtes Abwasser zur Donau) und ihm gegeniiber in Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind. Nr. D-2-7344-0259 ,Abschnittsbefestigung karolingisch-ottonischer Zeit- Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 4
55 — Oberirdische Leitung 110 kV- Leitung E.ON (§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB und § 8 und 9 Abs.3 Nr.1) E’Iellgngé iTjdeQ Gsltuqsﬁbtgezic%cﬁ’ Q;gglesiqh;rléChg 1 bl\t;_it:'"llgaﬁjbefg (ersetzt den bisherigen Bebauungsplan inklusive der 3 bisherigen Deckblétter)
¢ ®  mit Schutzstreifen von je 30 m Breite ) ) e . In€in. Boaendenkmal Nr. L-2-/544- »>l€alung aes Wittel-un i i
**** - J 1.3 Garagen, Gebaude und Réume fiir freie Berufe und Nebenanlagen sind Spétneolithikums, der mittleren Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und der Markt Hofkirchen gemaékupa I[:Ilpﬂdqrcgen
6. GRUNORDNUNG/ GRUNFLACHEN ebenfalls nur innerhalb der durch Baugrenzen ausgewiesenen Laténezeit sowie karolingisch-ottonischer Zeitstellung® liegt in rdumlicher Landkreis  Passau €g.-bezir \ederbayern
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig (§ 12 - 15 BauNVO) Nahe zur eingeplanten AusgleichsmaRnahme 2 an der Kleinen Ohe Datum: 24.02.2025/24.06.2025 M 1: 1000
6.1 dffentliche Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB . . . g
nachrichtlich auRerhalb fﬁit Bezeichnung ) 1.4 Stellplatze sind auch zuldssig auerhalb der Baugrenzen soweit die Grundsatzlich gilt: Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, Verfahrensvermerke
Uberbaute Flache fiir Gebdude und befestigte Fldchen noch unter 80 % wo Bodendenkméler zu vermuten sind, bediirfen gemaR Art. 7 Abs. 1 , , , . :
. ot . . der Grundsticksflache liegt, allerdings sind die It. Griinordnung BavDSchG Bod inariffe aller Art ei denkmalrechtlichen Erlaubnis. di 1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 15.10.2024 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
6.2 Gehélzbestand/ Griinfliche im Geltungsbereich, _ 5 _ . payUocht bodeneingriite aller Art einer denkmairechtiichen criaubnis, die Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
der/die nach Maglichkeit erhalten bleiben soll (gegebenenfalls st ein vorgeschriebenen Grenzsaume freizuhalten. in einem eigenstéandigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren 12.03.2025 ortsiiblich bekannt gemacht
4332 Sportplatz Ersatz an geeigneter Stelle vorzunehmen) Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. Die fachlichen Anforderungen _ ————— _ _
2. MaR der baulichen Nutzung werden im denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren formuliert. 2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
16 -21 a BauNVO. & 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.02.2025 hat in
6.2.1 @) Baum (§ 16 -21 a BauNVO, § s.1 Nr. 1 BauGB) o der Zeit vom 19.03.2025 bis 22.04.2025 stattgefunden.
8.2 Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu
( o, . Schema der Nutzungsschablone sichern (§ 202 BauGB usw. schichtenweiser Abtrag; Zwischenbegriinung). 3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal
6.2.2 Hecke/ Gehodlzgruppe —qiltiq fur GE GE Ei hrank ® 9 9 9 § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.02.2025
qultig fur L M. Einscranting hat in der Zei 19.03.2025 bis 22.04.2025 fund
623 [ | Grinfiiiche auf Betriebsgelande bestehend Sofern sich nicht aus sonstigen Festsetzungen andere Werte ergeben, 9 Ausgleichsflichen atin der Zeit vom 19.03. 's 22.04.2025 stattgefunden.
(z.B. mit flachiger Bepflanzung oder Rasen) gelten die angegebenen Hochstwerte: vgl. Ausgleichsbebauungsplanung in Teilflachen 4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.06.2025 wurden die
Grundfldchenzahl (GRZ) Geschol¥flaichenzahl (GFZ) Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaft § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
63 || Grunflichen auf Betriebsgelande/ Grenzsdume/ Randeingriinung Zahl der Vollgeschofe Wandhdhe (WH in m) 9.1 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der vom....... bis ............. beteiligt
Vgl. textl. Festsetzungen Bauweise (abw) Dachform (nicht festgelegt) Landschaft/ Ausgleichsmanahmen 5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.06.2025 wurde mit der
) . ] Begrindung gemalt § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom......... bis ......... im Internet
6.4 Pflanzgebote nach § 9 Abs 1 Nr.25 BauGB -- (Strich) = nicht festgelegt Dazu gehért die bereits mit Aufstellung des Bebauungs- und veréffentlicht und im Rathaus, Zimmer 03, Anschrift: Rathausstralle 1, 94544 Hofkirchen,
. . Griinordnungsplans zum Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen im wahrend der Ublichen Dienststunden barrierefrei zuganglich 6ffentlich ausgelegt.
6.4.1 @ Freiwachsende Hecke aus heimischen Strauchern und Baumen 2.1 Geschofflachenzahl: GFZ 2,4 als Hochstmaf Jahr ?007 in den Geltungsbereich einbezoge.ne Ausgleichsmalnahme auf 6. Der Markt Hofkirchen hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom ... ... den
D-2-7344-0274 T?'IﬂaChe_Von_Flumr' 61 der Gemarkung Hllgarts_berg. . Bebauungsplan gem&R § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ... ..... als Satzung
642 @ Einzelbaum Hochstamm 292 Grundflachenzahl: GRZ 0,8 als HochstmaB Sie ist weiterhin entsprechend der naturschutzfachlichen Zielsetzungen zu beschlossen.
pflegen (Teil- Entbuschung und Pflegemahd mit Médhgutabfuhr). Empfohlen
6.5 Umgrenzung von Fldchen fir Manahmen zum 23 Zahl der VoligeschoRe: Il drei als HéchstmaR wurde hierzu d'i.e Eint?ezi_ehung dgs Landschaftspfleg_eyerbands fur den )
- H Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft LII(I'S. F:assau’ uber die ein Landwirt Z_UI" Pflege orgamSIert_ wurde. Markt Hofkirchen, den .........cccooce.
:“ ": §9 Ab,S 1 Nr. 20 BauGB) / Ausgleichsmanahme 2.4 Héhe baulicher Anlagen: WH 14,0 m bzw. 32 m = Die FIaChe wurde durch GrundbUChelntrag daut_arhaft gesichert. Zur Josef Kufner, Erster Blrgermeister
ITTITITT (vgl dazLI aucI1 Beschreibung/Gestaltung in der Anwendung der Wandhéhe traufseitig Gewahrleistung der erforderlichen Pflege war eine entsprechende Zufahrt - — _ _ _
naturschutzrechtl E|ngr|ffsrege|ung in der Baulel”tplanung“) als Héchstmalk ab GOK bereitzustellen. Hierzu war die erforderliche Erlaubnis nach der 7. Gemal’ § 10 Abs. 2 BauGB ist eine Genehmigung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.
Darstellung Geltungsbereiche ,Ausgleichsbebauungsplan® 25 Speziell fiir Flurnr. 478/2 Gemarkuna Hofkirchen Schutzgebietsverordnung durch den Bauwerber zu beantragen. 8. Ausgefertigt
Ausgleichsflache 1 im Landschaftsschutzgebiet Donauengtal ' E ichend F tset 2 4: 9 N s Ausaleichsfidchen 2 in den Gelt bereich auf ind di
Gelbersdorf-Windorf-Otterskirchen beim shem. Schullandheim abweichend von Festsetzung 2.4: ) y eu als Ausgleichsflachen 2 in den Geltungsbereich aufgenommen sind die
und Ausaleichsflichen 2 im Tal der Kleinen OI'Ie Hohe baulicher Anlagen: WH 8,0 m = Wandhdhe traufseitig Flachen FInrn. 1857/1, 1858 und (fritheren Teilflichen von Finrn. 1856, _ (S)
59 : ; ; . . als HochstmaR max. 8,0 m ab GOK 1855 und 1860/2 bzw.) jetzt Flurnr. 1856/1, 1856/2, 1855/1, 1855/2 und Markt Hofkirchen, den ... e e
Der weitere erforderliche Ausgleich bedingt durch die Anderungen mit 1860/3 ieweils Gemarkuna Hilaartsber Josef Kufner, Erster Burgermeister
Deckblatt 3 und Deckblatt 4 wird eingeplant durch Ablése aus dem 25 Speziell fi te Teilflache - Ab ¢ hiedlich Sie si ojl | ha 9 dg tw g'..B Teil modelliert i
okokonto Daxlarmn® der Sparkasse Passau . pezie _ur urpgrenz e lellrlache - grenzun_g un_ erscnledadlicnher I? sin a.S Zusarr)m(?n angen e etwas groisere, zum | ell modellierien 9. Der Satzungsbeschlllus.s zu dem Bebauungsplan wurde am ............. e ger;na[& § 10Abs_ 3
» ' Nutzung im Siiden von Flurnr.461 und 436/5 jeweils Gemarkung Flache mit Extensivwiesen (vorwiegend feucht) und wechselfeuchten 3.1 HS 2TBauGB grtSUI?g?hhbekaSnt gemacdht Der gebagungspﬁn mit B%grundung Vél_rd _Silt
" . Hofkirchen- Flache fiir geplantes Hochregallager Standorten/ Mulden und bleibenden Gehdlzstrukturen/ Saumzonen an der lesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
6.5.1 bestehender Wald/ Feldgeholz /Hecke (ca. Abgrenzung It. Luftbild) abweichend von Festsetzungen 2.1 bis 2.4 Kleinen Ohe (in rdumlichen Verbund zur bereits im Zuge von Deckblatt 60 ibsirjgfnﬁpﬂtf(?a'“;tngel:?eire:eZTﬁndilghsgcflgfngingsg Qﬁkuﬁ\ﬂ gggggéni Bﬁ; gesfvﬂf;niigaz
. . Hdhe baulicher Anlagen hier: WH 32,0 m = Wandhdhe transeitig eingepl. gemeind"Chen AUSgIeiChSﬂéChe auf Flurnr 1853 Gemarkung BauGB und die §§ 214 una 215 BauGB wurde in der Bekanntm-achung hingewiesen. .
6.5.2 I:I best. Brachfiache mit tw. Verbuschung als Hochstmall max. 32,0 m ab GOK Hilgartsberg) zu gestalten. Es sollen Mulden angelegt werden.
; T Die Fldchen sollen nach tiefer Erstmahd zum Teil mit geeignetem Saat—
6.5.3 Ausgleichsmalnahme 1 mit mind. 5870 m? . -
G Ziel:gMagerwiese durch Pflegemahd 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen bzw. Mahgut aus LandschaftspflegemaRnahmen bzw. alternativ (S)
3 1 b Abweichende B se (§ 22 Abs. 4 BauNVO) zertifiziertem Saatgut regionaler Herkunft geimpft bzw. neu angeséat Markt Hofkirchen, den ... L
_ . . apw welchende bauwelse S. au den. In der Folae sind diese Uber entsprechende Pflege wie v.a. Josef Kufner, Erster Blrgermeister
6.5.4 mm geplante Pflegezufahrt neu (wurde mit Planung v. 2007 angelegt : .. .. . werdaen g P g
gep 9 ( I gelegy i‘z StlnddaI]lﬁ_ Hhausformen ohne Langenbeschrankung zulassig. regelmaRige Mahd mit Mahgutabfuhr weiterzuentwickeln (vgl. dazu auch
: : stanastiachen Ausflihrungen in ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Planunasburo Inge Haberl
6.5.5 ?muﬁgftmﬁg\;%lxmden/ wechselfeuchten Bereichen Die Abstandsregelungen gemal Art. 6 BayBO sind jedoch auf die Bauleitplanung®). Dipl Ing Landsc%aftsarchitektin
' vorderen, riickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen anzuwenden. Die Flachen sind grundbuchrechtlich zu sichern incl. Eintragung einer pl. Ing.
6.5.6 Extensivwiese mit teilweiser Ansaat mit geeignetem Saatgut Innere Abstandsflachen sind davon nicht berihnt, soweit keine Reallast zur Gewahrleistung der Pflege und tber den Markt Hofkirchen an Deggendorfer Str. 32, 94522 Wallersdorf L ’
[ ] (iber autochthones Saatgut oder mit Impfung durch Mahgut aus brandschutzrechtlichen und gesundheitlichen Bedenken (Belichtung, das Landesamt fiir Umweltschutz zu melden. Sie sind bis spatestens 1 Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014 4
geeigneten Flichen) und Pflegemahd Beliftung) bestehen. Jahr nach Rechtskraft des Bebauungsplandeckblatts umzusetzen. Inge.Haberl@t-online.de — —
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Gemeinde Hofkirchen Bebauungs- u. Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen” Begriindung

Gemeinde Hofkirchen, Lkrs. Passau

Anderung und Erweiterung des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes inklusive Deckblatt 4
,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen*

(ersetzt den bisherigen Bebauungs- und Grinordnungsplan inklusive der Deckblatter 1 bis 3)

Begriindung
gemal § 9 (8) Baugesetzbuch

0 Aufgabenstellung/ Planungsgebiet und Geltungsbereich

0.1 bisherige Planungen zum
»Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen*

Fur das Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen wurde 2007 ein qualifizierter Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt werden. Dieser ist am 10.10.2007 in
Kraft getreten.

Der rdumliche Geltungsbereich des Gewerbegebiets umfasste zunachst Gber ca. 4,5 ha und die
Grundstlcke Fl. Nr. 477, 477/1, 473, 469, 468, 467/2, 467/4, 466, 461/1 und 461 jeweils Gemarkung
Hofkirchen. Der erforderliche Ausgleich wurde eingeplant auf einer Teilflache von Flurnr. 61
Gemarkung Hilgartsberg: mit 5.870 m2.

Mit dem 2007 neu aufgestellten Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen® sollte einerseits die planungsrechtliche Darstellung und Einstufung als ,GE* bzw. ,GE mit
Einschrankung® auf die bereits bestehende Ist- Situation angepasst werden (entsprach nicht mehr
einem Mischgebiet), andererseits sollte der Rahmen flr eine gewisse mégliche Weiterentwicklung
des Betriebes abgesteckt werden.

Anderung durch Deckblatt 1: (2009- 2011; in Kraft getreten am 07.01.2011)

Nach Beschluss des Marktgemeinderates Hofkirchen vom 20.01.2009 wurde der genehmigte
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,,GE Betrieb Troiber Hofkirchen “ mit Deckblatt 1 gedndert. Die
Grenzziehung zwischen Sportgelande Hofkirchen und Betriebsgeléande Betrieb Troiber wurde dazu
angepasst und damit auch die planliche Darstellung der Festsetzungen fir diesen Bereich. Zum
anderen wurde in diesem Zuge eine kleine bauliche Erweiterung in Richtung Stiden zur Abrundung
und in Erganzung zum Bestand eingeplant.

Der Geltungsbereich wurde durch Deckblatt 1 in geringerem Umfang auf 47.122 m2 erweitert. Durch
die Anderungen entstand kein neues zusétzliches Baurecht. Der Geltungsbereich wurde zwar etwas
gréBer, allerdings wurde das Baufenster sogar etwas reduziert um ca. 700 m?, so dass die bereits
geschaffene Ausgleichsflache wie bisher festgelegt blieb und kein zusatzlicher Ausgleich durch die
Anderung mit Deckblatt 1 zu schaffen war.
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Erweiterung und Anderung durch Deckblatt 2: 2012/2013; in Kraft getreten am 17.07.2013)
Die Anderung des BBP/ GOP Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen wurde vom Marktrat
Hofkirchen am 02.10.2012 beschlossen, um flr die Erweiterungserfordernisse und -zielen des
Betriebs Troiber zur weiteren Expansion den rechtlichen Rahmen zu schaffen in Abstimmung/
Anpassung zu den angrenzenden Nutzungen.

Im Zuge der Anderung und Erweiterung incl. Deckblatt 2 kamen zusatzlich folgende Flachen hinzu:
Flurnr. 478 und 478/2 Gemarkung Hofkirchen (Erweiterung nach Norden) und

Flurnr. 449, 448, 447 jeweils Gemarkung Hofkirchen im Stiden bzw. im Osten Flurnr. 467/5, 426/2,
434/7 und 443/6 jeweils Gemarkung Hofkirchen. Der Geltungsbereich des Gewerbegebiets umfasste
dann ca. 6,55 ha. Neben der bereits bei der Aufstellung des BBP/GOP 2007 festgelegten
Ausgleichsflache 1 mit 5870 m? auf einer Teilflache von Flurnummer 61 Gemarkung Hilgartsberg
wurden fur das Ausgleichserfordernis zur Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt 2 neu der Ausgleich
auf Flurnummern 1857/1, 1858, 1860/2 und Teilflaichen von Flurnr 1855 und 1856 jeweils Gemarkung
Hilgartsberg mit aufgenommen als Geltungsbereich Ausgleichsflache 2 mit 5554 m2.

Anderung durch Deckblatt 3: (2017; in Kraft getreten am 21.08.2017)

Mit Deckblatt 3 wurde eine kleinflachige Erweiterung vorgenommen im vereinfachten Verfahren und
Teilflachen der Flurnummern 434 und 426 jeweils Gemarkung Hofkirchen mit insgesamt 290 m?2
erganzend aufgenommen. Fir die Erweiterung des Gewerbegebiets statt der bisher dort festgelegten
offentl. Griinflache (Teil des Sondergebiets Sport) war entsprechend der Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ein Ausgleich erforderlich. Dieser wurde als
Ausgleichsflache 3 festgelegt auf einer Teilflache der gemeindlichen Ausgleichs- und Okokontoflache
des Marktes Hofkirchen auf Flurnr. 273 Gemarkung Garham mit einer Flache von 116 m2.

Hinweise zu parallel dazu gelaufenen Planungen: )

Aufgrund der innenliegenden Bestandslage waren mit einer Anderung bezlglich des Gewerbegebiets
Betrieb Troiber Hofkirchen meist auch andere Bebauungspléne betroffen und ebenfalls entsprechend
zu andern. Auch war der Bereich des Gewerbegebiets Troiber im urspringlichen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde noch nicht in dieser Dimension mit aufgenommen. Hier ein kurzer Riickblick/
Uberblick:

Flachennutzungsplan

Der urspriingliche Flachennutzungsplan des Marktes Hofkirchen, welcher von der Regierung von
Niederbayern am 19.08.1986 Az. 220-4621/614 genehmigt wurde, ist parallel zu den Bebauungs-
planungen zum Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen, dem Bebauungsplan Hofkirchen Ost
bezliglich Sportgelande Hofkirchen/Sondergebiet Sport und dem Gewerbegebiet Hofkirchen BA 11
geandert worden durch FNP-Deckblatt 10 (1999; genehmigt am 04.12.2000) bzw. FNP-Deckblatt 25
(ab 2009) und FNP-Deckblatt 35 (2012/2013).

Die Planungen sind dann in die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit integriertem Land-
schaftsplan (begonnen nach Beschluss v. Juli 2012; rechtswirksam seit 12.01.2017) mit eingeflossen.

Bebauungsplan Hofkirchen Ost

Mit Deckblatt Nr. 55 wurde 2007 das Betriebsgelédnde der Fa. Troiber -war Teil des Mischgebiets mit
festgelegter GFZ 0,8- aus dem Bebauungsplan Hofkirchen - Ost herausgenommen.

Uber Deckblatt 57 zum Bebauungsplan Hofkirchen - Ost wurde 2009/2011 die Ubergangszone
zwischen Betrieb Troiber und Sportgelande, das hier als Sondergebiet Sport ausgewiesen wurde, neu
geregelt.

Mit Deckblatt 61 wurde 2012/2013 der Bereich des ,Sondergebiets Sport“ in Abgrenzung zum
Gewerbegebiet Betrieb Troiber neu geregelt und der Geltungsbereich des Bebauungsplans BBP
Hofkirchen Ost in der Lage nérdlich des bisher. Gewerbegebiets Troiber um die Flurstiicke Nr. 478
und 478/2 Gemarkung Hofkirchen reduziert. Dieses stellt den letzten auch noch beziglich der
Festsetzungen giltigen Gesamtstand beziiglich des ,Sondergebierts Sport“ dar. Dies ist am
17.07.2013 in Kraft getreten.
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Uber Deckblatt 63 erfolgte 2017 eine weitere, nur kleinflichige Anpassung der Abgrenzung des
Sondergebiets Sport zugunsten des Gewerbegebiets Betrieb Troiber Hofkirchen. Dies ist am
24.08.2017 in Kraft getreten.

Bebauungs- und Griinordnungsplan Gewerbegebiet Hofkirchen BA Il
(in Kraft getreten am 06.02.2006)

Der Bebauungsplan wurde 2009/ 2010 durch Deckblatt 2 Gberplant und nach Norden und Westen hin
erweitert, womit auch die sldliche StraBenanbindung der Firma Troiber Uber die Gewerbegebiete

Hofkirchen BAIl und BAI zur StaatsstraBe erméglicht wurde. Der Geltungsbereich umfasste nach der
Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 2,91 ha. Die Planung ist am 07.01.2011 in Kraft getreten.

Die Anderung durch Deckblatt 3 erfolgte dort parallel zur Anderung des BBP GE Betrieb Troiber
Hofkirchen durch Deckblatt 2 (2012/2013). Es wurde u.a. der Geltungsbereich geringfligig reduziert
zugunsten einer Ausweitung der Stidgrenze des BBP/GOP Gewerbegebiet Betrieb Troiber. Die
Planung ist am 17.07.2013 in Kraft getreten.

Die sonstigen Anderungen durch Deckblatt 1(2008) bzw. Deckblatt 4 (2017/2019) waren anderweitig
veranlasst und nicht bedingt durch Entwicklungen des Betriebs Troiber.

Um die geplanten Veranderungen besser nachvollziehbar zu machen wurden zur geplanten
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen
inklusive Deckblatt 4 Ubersichtkarten (M 1:2000) angefertigt, die zum einen den ,alten Stand“ vor der
Anderungsplanung (in den 3 aneinandergrenzenden Bebauungsplanen) zeigen, zum anderen den
,neuen Stand“ nach Anderung. Diese sind als Anlage 2 zur Begriindung beigeflgt.

Um wieder eine insgesamt komplette Ubersichtliche Planfassung zu erhalten, wurde in Abstimmung
mit der Gemeinde vereinbart, diesen in der erweiterten GroéBe insgesamt inclusive des nun 4.
Deckblatts als neue Planfassung mit den textlichen Erlauterungen Begriindung (mit Anwendung der
Eingriffsregelung) und Umweltbericht wieder neu und komplett zusammenzustellen.

Die vorliegende Fassung des Bebauungs- und Griinordnungsplans mit den bisherigen Anderungen
inklusive Deckblatt 4 zum ,,Gewerbegebiet Betrieb Troiber” ersetzt damit komplett die bisherigen
Fassungen des Bebauungs- und Grinordnungsplans einschlieBlich Deckblatt 3.

1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Ubergeordnete Planungen

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern kurz: LEP sind hierzu Ziele bzw. Grundséatze
aufgenommen. Allgemein gilt der Grundsatz der Vermeidung von Zersiedelung bzw. Innen-
entwicklung vor AuBenentwicklung und Flachensparen fir die Entwicklung von Bauflachen. Nach
LEP- Grundsatz 5.1 Wirtschaftsstruktur(G) sollen die Standortvoraussetzungen fir die bayerische
Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie
fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbessert werden.

Die gepl. Erweiterung des Gewerbegebiets, tragt diesen Zielen Rechnung und dient dazu dem
ortlichen Unternehmen eine Weiterentwicklung vor Ort zu ermdglichen und zwar in einem bedarfs-
gerechten Umfang und in flachensparender Weise.

Der Regionalplan der Region 12 Donau-Wald macht fiir die Anderungsbereiche keine spezifischen,
bzw. der Anderungsplanung ggfs. widersprechende Aussagen. Die Gemeinde Hofkirchen ist als landl.
Teilraum eingestuft, dessen Entwicklung im besonderen MaBe gestarkt werden soll. Es sind keine
landschaftlichen Vorbehaltsgebiete oder Bereiche mit Trenngriin oder Vorbehaltsgebiete zum Hoch-
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wasserschutz ausgewiesen. Lediglich die Ausschlussbereiche fir Windkraftanlagen reichen in diesen
Bereich hinein. Nach Regionalplan Donau-Wald B IV 2.2 Abs. 1 (Ziel) soll zur Stabilisierung der
wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes in der Region eine
maoglichst ausgewogene BetriebsgréBen- und Branchenstruktur im Produzierenden Gewerbe und in
den Dienstleistungsbereichen angestrebt werden.

Nach Regionalplan Donau-Wald B IV 2.2 Abs. 2 (Grundsatz) hat die Bestandspflege und
Neuansiedelung klein- und mittelstdndischer Betriebe in Industrie, Handwerk, Handel und
Dienstleistungsgewerbe besondere Bedeutung.

Bereits im urspriinglichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hofkirchen, der 1986 genehmigt
wurde, war die Gewerbeentwicklung im Siiden von Hofkirchen eingeplant und im Jahr 2000 durch
Deckblatt 10 erweitert. Parallel zu den betrieblichen Weiterentwicklungen bei Betrieb Troiber und der
dazu vorgenommenen Bebauungsplanungen wurde der Flachennutzungsplan beziiglich der engen
Verzahnungen mit den Nachbarflachen durch Deckblatter 25 (2009/2010) bzw. 35 (2012/2013)
angepasst.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Marktgemeinde Hofkirchen wurde
nach Beschluss vom Juli 2012 fir das Gemeindegebiet neu aufgestellt durch das Biro Garnhartner +
Schober + Spérl, Deggendorf/ Passau zusammen mit Team Umwelt Landschaft Deggendorf
ausgearbeitet. Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, in den die Gewerbe-
gebietsentwicklung im Studen von Hofkirchen mit aufgenommen worden ist, ist am 12.01.2017
rechtswirksam geworden. Hier erfolgt im Parallelverfahren zur vorliegenden Anderung des
Bebauungs- und Grinordnungsplans Gewerbegebiet Betrieb Troiber durch Deckblatt die Anderung
durch Deckblatt 26, in dem die kleinflachige Anpassung zugunsten etwas erweiterter Gewerbege-
bietsflachen vorgenommen wird.

Um diesen Zielsetzungen Rechnung zu tragen und eine alsbaldige Umsetzung zu erreichen, wird nun
dieser Bebauungs- und Grinordnungsplan durch Erweiterung und Anpassung mit Deckblatt 4
geandert. Insbesondere soll die betriebliche Weiterentwicklung der ortsansassigen Fa. Troiber
unterstutzt werden. Dazu werden erforderliche Erweiterungen und Anpassungen der Rander zu den
angrenzenden Nutzungen geregelt und die Errichtung eines Hochregallagers ermdglicht, damit durch
Fa. Troiber die schrittweise Umsetzung im Zuge ihres betrieblichen Entwicklungskonzepts erfolgen
kann.

2 Lage und Bestandssituation

2.1 Regionalplanerische Einordnung der Gemeinde Hofkirchen

Die Gemeinde Hofkirchen liegt im nérdlichen Teil des Landkreises Passau. Regional-
planerisch gehért die Gemeinde zur Planungsregion 12 Donau-Wald und zum Nahbereich
von Vilshofen.

2.2 Lage und GroBe des Planungsgebietes

Das Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen liegt im Stdwestlichen Teil des Ortes Hofkirchen.

Urspriingliche Planung und Erweiterungen/Anderungen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes erstreckte sich bei der
Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans 2007 zum Gewerbegebiet Betrieb Troiber auf
die Grundstlcke Fl. Nr. 477, 477/1, 473, 469, 468, 467/2, 467/4, 466, 461/1 und 461 jeweils
Gemarkung Hofkirchen.

Im Zuge der Anderung und Erweiterung incl. Deckblatt 2 kamen zusatzlich hinzu:
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* Flurnr. 478 und 478/ 2 Gemarkung Hofkirchen (Erweiterung nach Norden; ehem. Mischgebiet
im BBP Hofkirchen-Ost, wird dort parallel durch Anderung in Deckblatt 61 zum BBP
Hofkirchen Ost herausgenommen)
und
» Flurnr. 449, 448, 447 Gemarkung Hofkirchen im Stiden (Flurnr. 447 war urspriinglich Teil des
Gewerbegebiets Hofkirchen BA I, wurde dort durch parallel laufende Anderung und
Verkleinerung im Zuge Deckblatt 3 herausgenommen)
und
» im Osten Flurnr. 467/5, 426/2, 434/7 und 443/6 Gemarkung Hofkirchen (neue Grenzlinie zu
Sportgeléande/ Sondergebiet Sport mit neu vermessenen Grundstiicken, wurde parallel durch
Anderung des BBP Hofkirchen- Ost Deckblatt 61 geandert)

Mit Deckblatt 3 wurde im Osten Teilflachen der Flurnummern 434 und 426 Gemarkung aus dem
Sportplatzgelande mit in den Geltungsbereich aufgenommen (und parallel durch Deckblatt 63 aus
dem Geltungsbereich des BBP Hofkirchen herausgenommen).

Uber Deckblatt 4 werden nun neu in den Geltungsbereich des Gewerbegebiets Betrieb Troiber
aufgenommen: die neu herausgemessenen Flurnummern 467/6 und 426/3 bzw. 436/6 jeweils
Gemarkung Hofkirchen aus dem bisherigen Geltungsbereich des BBP Hofkirchen Ost Sondergebiet
Sport und Flurnr. 436/5 und Flurnummer 443/10 (neu; urspriingliche Teilflache von Flurnr. 443/1)
jeweils Gemarkung Hofkirchen aus dem Geltungsbereich des Gewerbegebiets Hofkirchen BA II.

Zusammenfassung Geltungsbereich Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen inklusive
Erweiterung durch Deckblatt 4

Der Geltungsbereich umfasst incl. Erweiterung durch Deckblatt 4 nun ca. 6,93 ha im Teil
Gewerbegebiet. Daneben sind noch die Ausgleichsflachen in 2 weiteren Geltungsbereichen mit 5.870
m2 Ausgleichsflache bzw. 5554 m2 aufgenommen. Der restliche Ausgleich ist durch Ablése aus dem
Okokonto Daxlarn der Sparkasse Passau eingeplant.

Da inzwischen auch einige Flurstlicke zusammengefasst wurden, werden hierzu nachfolgend die
Grundstiicke im Geltungsbereich nach der aktuellen, digitalen Flurkarte (UTM 32; Stand Nov.
2024 bzw. Mai 2025) aufgelistet:

Geltungsbereich Gewerbegebiet:

Flurnummern 478, 478/2, 477,477/2, 477/1, 473, 469, 468, 467/2, 467/4, 461, 467/6, 426/3, 436/5,
436/6 und urspringliche Teilflache der bisher. Flurnr. 443/1 jetzt neu Flurnr. 443/10 jeweils
Gemarkung Hofkirchen

Geltungsbereich Ausgleichsflache 1: Flurnummer 61, Gemarkung Hilgartsberg Teilflache
Geltungsbereich Ausgleichsflache 2.: Flurnummern 1857/1, 1856/1, 1855/1, 1855/2, 1856/2, 1858
und 1860/3 Gemarkung Hilgartsberg

Der Geltungsbereich des Gewerbegebiets Betrieb Troiber Hofkirchen in der Anderung und
Erweiterung in Deckblatt 4 wird nun begrenzt:

Im Norden — durch die Grundstlcke FI. Nr. 478/1 und 479 und 479/7 Gemarkung Hofkirchen bzw.
durch die neue Grenze des Bebauungsplanes Hofkirchen-Ost (incl. Anderung durch
Deckblatt 61)

im Westen —  durch den Mitterweg Fl. Nr. 482/2 Gemarkung Hofkirchen

im Stden — durch die Grundstiicke Fl. Nr. 445, 445/2, 445/3 und Flurnr. 443/10 Gemarkung

Hofkirchen/ den neuen reduzierten Geltungsbereich des Gewerbegebiets
Hofkirchen BA Il
bzw. durch die Grundstiicke 436/7,1793/5 mit 1793/1 und 1793/2 Gemarkung
Hofkirchen im GE Hofkirchen BAI

im Osten — durch die StaatsstraBe 2125 bzw. das neu abgegrenzte Sportgelande
SO Sport im Deckblatt 71 BBP Hofkirchen- Ost Flurnr. 467, 426, 434, 435, 436
Gemarkung Hofkirchen
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Mit der Ausarbeitung des Deckblatts 4 zum Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist das
Planungsburo Inge Haberl, Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin in Wallersdorf beauftragt.

Der Planbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen
mit Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 4“ beinhaltet den bestehenden Betrieb Fa. Troiber und
gepl. gewerbliche Erweiterungsflachen und umfasst nun eine GréBe von ca. 6,93 ha im
Geltungsbereich des Gewerbegebiets. Das Bebauungsplangebiet bleibt in den nérdlichen Teilen wie
bisher als ,GE mit Einschrankung“ und wird im Siiden Uber den Bestand hinaus als Gewerbegebiet
,GE" nach § 8 BauNVO festgesetzt. Ein Teilbereich wird mit gréBerer Hohe festgesetzt, um die
Errichtung eines Hochregallagers zu erméglichen.

2.3 Geologie, Boden, derzeitige Nutzung

Geologisch gehért das Gemeindegebiet vorwiegend dem Gneisbereich des Vorderen Bayerischen
Waldes an, wobei hier speziell Talsedimente/ Talb6den vorliegen.

Die vorherrschende Bodenart ist Lehm. Es handelt sich um Ackerland guter Bodenzustandsstufe.
Der Geltungsbereich des Gewerbegebiets Betrieb Troiber ist bereits Uberwiegend bebaut bzw.
befestigt fir Fahrten/Hofraum und Stellplétze mit v a. randlichen Grinflachen teils mit Bepflanzung
(v.a. zum westlichen Rand zur freien Landschaft und im Siiden bei den Stellplatzen). Die neu
einbezogenen Flachen sind Teil der randlichen Griinflachen zum Sportplatz (und hier teilversiegelt),
die stdlichen Erweiterungsflachen auf Flurnr. 436/5 und 436/6 Gemarkung Hofkirchen waren bisher
noch vorribergehend landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Hier ist artenarmes Grinland ausgebildet:
Randlich an der Grenze nach Norden befindet sich eine strauchreiche Hecke aus Wildrosen, Hasel,
Hartriegel, jungem NufBBbaum und junge Pappel und Hainbuche. Die einbezogene Flurnr 443/10
Gemarkung Hofkirchen ist als Zufahrt bereits asphaltiert.

Die Flachen liegen in Donaunahe und mit den bisherigen Bestandsflachen auBerhalb des bisher
amtlich festgelegten Uberschwemmungsgebiets. Die neu einbezogenen Flurnummern 443/10 bzw.
436/5 (bisher Teil des Gewerbegebiets Hofkirchen BAIl) und 436/6 Gemarkung Hofkirchen (bisher
Teil des Sondergebiets) reichen etwas in das Uberschwemmungsgebiet hinein, das seit 09.05.2019
durch die Uberschwemmungsgebietsverordnung Donau (UGV Donau) festgesetzt ist.

2.4 Topographie, Grundwasserverhéltnisse, Gewasser und
Uberschwemmungsgebiete

Das natlrliche Gelande ist anndhernd eben und liegt auf einer H6he von ca. 308,7 m (. NN im
Nordosten an der Staatsstraf3e bis ca. 306,9 m . NN an der Stidgrenze im bisherigen
Geltungsbereich. Der Bereich der Erweiterung bei Flurnr. 436/5 und 436/6 geht bis auf ca. 306,5 m
UNN herunter. Das Grundwasser steht ca. mind. 3 m unter Gelande an.

Der Planbereich liegt mit dem bisherigen Geltungsbereich inklusive Deckblatt 3 auBerhalb des
mittlerweile seit 2019 festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Donau (Gew. I. Ordnung).
Grundlage fir die Festlegung der Grenzen ist die Wasserspiegelberechnung des Wasser- und
Schifffahrtsamtes Regensburg vom Mai 1997. Demnach liegt die Wasserspiegelhéhe bei einem 100-
jahrigem Hochwasser (HWiqo) bei ca. 307,00 m G. NN.

Das Betriebsgelande der Fa. Troiber liegt mit den bestehenden Anlagen auf H6hen von in der Regel
Uber 307 m U NN bis ca. 308 m NN und mehr in den Freiflachen, die Eingange bei 307,5 m (C&C
Markt) bis tber 308 m . NN bei den neuen Eingangen und damit tlber HW1qo. Nur ein Teil (im GE m.
E.1) - der Hofbereich neben der Klaranlage - liegt tiefer, ist allerdings Altbestand.

Neue Gebaude sind im Hinblick auf eine hochwasserfreie Lage mit FuBbodenoberkante Erdgeschoss
auf einer Kote von mind. 307,50 m @. NN anzulegen. )

Die Erweiterungsflachen im Stidosten reichen in das seit 2019 festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
der Donau hinein. Hierzu wird auf die weiteren Ausflihrungen unter 4 verwiesen. Dort ist flr Einzel-
bauvorhaben eine Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 4 WHG in Verbindung mit § 78 Abs. 5
WHG erforderlich.
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Aufgrund der Lage im Donautal ist nicht auszuschlieBBen, dass die Lage bei extremen Ereignissen
(gréBer als ein 100 jahrliches Hochwasser) tberflutet wird. Es wird daher ausdricklich darauf
hingewiesen, dass in solchen Fallen Schaden in und am Geb&ude mdglich sind. Das Risiko hierfir
hat der Bauwerber zu tragen. Sollten wassergefahrdende Stoffe gelagert werden (z B. Heizdl) sind
entsprechende bauliche Vorkehrungen zu treffen, damit auch bei Extremereignissen eine
Gewasserverunreinigung nicht zu besorgen ist.

Im Schadensfall kbnnen keine Schadensersatzanspriiche gegenlber den im Verfahren beteiligten
Dienststellen, dem Markt Hofkirchen, gegeniber Bediensteten des Freistaates Bayern oder des
Landkreises Passau erhoben werden.

Es bestehen keine Anspriiche des Antragstellers und der kiinftigen Nutzer auf
Hochwasserentschadigung oder auf Sanierungs- und HochwasserschutzmaBnahmen.

2.5 Altlasten
Verdachtsmomente beziglich Altlasten liegen nicht vor.
2.6 Vegetation/ Schutzgebiete

Die Vegetation auf dem Gelénde des gepl. Gewerbegebietes war gepragt durch landwirtschaftliche
Nutzung als Acker, soweit es sich nicht ohnehin um bereits versiegelte/ Uberbaute Flachen des
Betriebs Troiber handelte. Teilflachen waren als Sportgelande genutzt. Auf der Flache liegen keine
Biotopflachen. Es sind hier keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht ausgewiesen.

Auf den bestehenden Betriebsflachen sind v.a. randlich ein paar Gehdlzstrukturen vorhanden.
Diese sind auch im Plan dargestellt. Sie sollen mdglichst erhalten bleiben (um eine gewisse
Eingriinung zu haben; gegebenenfalls kénnen sie auch ersetzt werden).

Die potentiell natirliche Vegetation wird laut Seibert fir diesen Bereich Randbereich der Donauauen
mit Eschen- Ulmen- Auwald angegeben, an den dann an den Hangen Buchenwaldgebiete
angrenzen.

Die bereits bei der Aufstellung dieses Bebauungs- und Griinordnungsplans eingeplante
Ausgleichsflache auf TF von Flurnr. 61 TF Gemarkung Hilgartsberg liegt oberhalb des Donautals an
den Leiten, die hier zur Donau und zu den steil eingeschnittenen Seitentalern ausgebildet sind im
sogenannten ,Donauengtal”, das zwischen Gelbersdorf und Otterskirchen als Landschaftsschutz-
gebiet ausgewiesen ist. Der steile Hang ist mit Hangwald und einer brach gefallenen Altgraswiese
bestanden, die im Rahmen der Biotopkartierung Bayern im Jahr 1985 als Biotop Nr.28 erfasst wurde
(=Biotop 7344-0028)

2.7 Bestehende Leitungen

Das Planungsgebiet wird angebunden an das bereits im bestehenden Gewerbebiet vorhandene
Leitungs-/ ErschlieBungsnetz; wie das Wasserversorgungsnetz. Im Betriebsgelande existiert bereits
auch ein Netz an Entsorgungsleitungen fiir Oberflachenwasser bzw. auch Abwasser (im Trennsystem
mit Regenwasser und Schmutzwasser). Es existiert bereits eine betriebseigene Klaranlage. Das
geklarte Abwasser und das Regenwasser werden Uber eine genehmigte Leitung zur Donau geleitet
(vgl. weitere Ausflihrungen unter 6.2.2).

Die Stromversorgung erfolgt durch das Netz des Bayernwerks.

Die entsprechenden Hinweise und Merkblatter zum Schutz der Versorgungsleitungen sind
grundsatzlich zu beachten, d. h. unter anderem Einweisung vor Baubeginn und Einhaltung der
Schutzzone von Leitungen.
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2.8 Bau- und Bodendenkmaler

Im Bebauungs- und Grinordnungsplangebiet zum ,Gewerbegebiet Troiber Hofkirchen* sind
Bodendenkmaler sowohl im Geltungsbereich des Gewerbegebiets als auch in bzw. an der
eingeplanten Ausgleichsflachen 1 und 2 eingetragen in der Denkmalliste (Quelle Bayernatlas).

Diese wurden in der aktuellen Abgrenzung auch in die Kartendarstellungen Gbertragen.

Im nachfolgenden unmaBstablich eingefliigtem Auszug aus dem Bayernatlas Abruf Jan. 2025 sind die
ausgewiesenen Bodendenkmaler, als auch die Baudenkmaler im raumlichen Umfeld mit eingetragen.

Bezugssystem:
ETRS89 /UTM 32N

T T T T 1 & :
50 100 150 200m )

Bereich Ortslage Hofkirchen mit Gewebgebiet und eingetrag

-

nen Bau- und Bodendenkmalern

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber” ist das
Bodendenkmal ,D-2-7344-0274 Siedlung des friihen und hohen Mittelalters, Benehmen nicht
hergestellt, nachqualifiziert” eingetragen.

Weiter westlich an der Donau, jedoch deutlich vom Gewerbegebiet abgertickt, ist desweiteren das
Bodendenkmal ,D-2-7344-0273 Siedlung des Spatneolithikums und des friihen bis hohen Mittelalters
sowie Siedlungen oder Graberfelder der Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und der Hallstattzeit.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert” eingetragen, ebenso wie auch weiter stdlich an der
Donau (im Bild ganz unten hereinreichend) und dort ebenfalls mit ,D-2-7344-0273" bezeichnet
(Erlauterungen siehe dort).
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Baudenkmaéler liegen, wie in vorherigen Kartenauszug ersichtlich, in gréBerer Entfernung zum
Gewerbegebiet Betrieb Troiber und insbesondere der mit Deckblatt 4 geplanten Anderung und
Erweiterung:

D-2-75-127-4, Marktplatz 5, ,Maria Himmelfahrt“, Pfarrkirche, katholische Kirche, Saalkirche, sakral,
Ausstattung. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

D-2-75-127-7, Vilshofener StraBe 18, Ehem. Gasthof mit Okonomie, ehem. Vierfligelanlage, drei
zweigeschossige Fligelbauten mit Walmdachern, Innenhof mit Arkade, 18. oder frihes 19. Jh.,
Westfligel 1954 verandert. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

D-2-75-127-5, Marktplatz 6, Wohnhaus, zweigeschossiger Walmdachbau mit rundbogigen
Offnungen, Putzgliederungen und geschnitzten Fensterladen, 1834. Benehmen hergestellt,
nachqualifiziert.

D-2-75-127-3, KaiserstraBe 14, Schopfwalmdachbau mit korbbogigem Eingang und Sohlbankgesims,
1830/40. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

D-2-75-127-2, KaiserstraBe 1, Pfarrhaus, ehem. Gerichtshaus, zweigeschossiger und giebelstéandiger
Eckbau mit Halbwalmdach, Treppengiebel, Putzgliederungen und Saulenportal, 16. Jh. Benehmen
hergestellt, nachqualifiziert.

Auszug Bereih bei Hilgartsberg bei Ausgleich 1 hier reicht das ausgewiesene Bodendenkmal
,D-2-7344-0259 Abschnittsbefestigung karolingisch-ottonischer Zeitstellung. Benehmen nicht
hergestellt, nachqualifiziert* mit in den Geltungsbereich der Ausgleichsflache hinein
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] e

e

Auszug Bereich nahe der Kleinen Ohe bei Ausgleich 2: hier ist das Bodendenkmal ,D-2-7344-0260
Siedlung des Mittel- und Spatneolithikums, der mittleren Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und der
Laténezeit sowie karolingisch-ottonischer Zeitstellung. Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert*.
im rdumlichen Anschluss an die Ausgleichsflachen eingetragen.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen geman Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis,
die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde
zu beantragen ist. Die fachlichen Anforderungen werden im denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren
formuliert. Dies gilt im Grundsatz fur die Erd- und Bauarbeiten auf dem Gelande der Fa. Troiber
insbesondere im Bereich der Flurnr.461 bzw erganzenden, neuen Teilflachen (auch wenn diese
bereits zum gréBeren Teil versiegelt sind) bzw. bezliglich etwaiger Erdarbeiten in den Ausgleichs-
flachen.

Zu dem neuen Bauvorhaben ,Neubau und Erweiterung Versand- und Lagerbereich mit Verbin-
dungsgebdude” der Fa. Troiber wurde die denkmalrechtliche Erlaubnis mit Schreiben des
Landratsamtes Passau vom 19.09.2024 GZ 20241065 erteilt. Zum Bau der geplanten Trafostation im
Bereich der neu einbezogenen Erweiterungsflachen auf Flurnummern 467/6 und 426/ 3 Gemarkung
Hofkirchen ist diese beantragt.

Bei der bereits mit Aufstellung des Bebauungsplans fir den Betrieb Troiber Hofkirchen aufge-
nommenen Ausgleichsflache auf Teilflache von Flurnr. 61 ist etwas in die Flache hereinreichend bzw.
in raumlicher Umgebung ein besonders wertvolles Bodendenkmal erfasst mit Nr. D-2-7344-0259 und
zwar ,Abschnittsbefestigung der karolingisch-ottonischer Zeitstellung®. Im Bereich des Denkmals sind
Bodeneingriffe aus Griinden des Denkmalschutzes untersagt. Hier ist im Zuge der Bebauungs- und
Grinordnungsplanung nur die weitere Pflege (regelméaBige Mahd und Mahgutabfuhr) geplant- ohne
Bodeneingriffe bzw. Erdarbeiten- wie bereits 2007 festgelegt und seitdem erfolgend.

3 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen und der bisherigen Anderungen/ Erweiterungen inklusive Deckblatt 4 leistet die Gemeinde
Hofkirchen einen Beitrag, die Weiterentwicklung bestehender Betriebe - hier speziell des Betriebs
Troiber mit seinen erforderlichen Erweiterungen - zu unterstitzen.

Die Fa. Troiber hat aufgrund der stetigen Weiterentwicklung einen gréBeren Flachenbedarf fiir
weitere Betriebsgebaude (wie z.B. Lagerhallen, Unterstellen, Waschanlage usw.), Fahr- und
Stellplatz-flachen, sowohl fur die zahlreichen betrieblichen Lieferfahrzeuge als auch fiir die steigende
Zahl von Mitarbeitern.

Die Flachenkapazitaten am Standort in Hofkirchen fir eine mégliche Erweiterung sind aufgrund der
Lage und der direkt anschlieBenden Nutzungen mittlerweile bereits sehr beschrankt. Um den
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Notwendigkeiten zu erweiterten Lagerkapazitaten Rechnung zu tragen bzw. die Effizienz der
Lagerung und des Warenumschlags zu steigern, ist seitens der Fa. Troiber nun die Errichtung eines
Hochregallagers mit bis ca. 32 Meter Héhe geplant. Hierzu sind die Festsetzungen in dem dazu
vorgesehenen Teilbereich im Sidosten insbesondere bezlglich der Wandhéhe und auch der
Baugrenzen anzupassen.

Dazu reichen die bisherigen Betriebsgrundstiicke nicht mehr aus, so dass damit ebenso eine
Ausweitung des Geltungsbereichs erforderlich ist. Die noch nicht bebauten Grundstiicke im Siidosten
auf Flurnr. 436/5 und 436/6 Gemarkung Hofkirchen konnten durch die Fa. Troiber bereits erworben
werden, zudem ist der Erwerb einer Teilflache der bisherigen 6ffentlichen Zufahrt mit neuer Flur-
nummer 443/10 Gemarkung Hofkirchen bereits vollzogen. Damit kénnen die erforderlichen Flachen
fir den Bau des Hochregallagers und fur die Anpassung der Zufahrt bzw. die Verlagerung eines Teils
der Stellplatze ergédnzend in den Geltungsbereich aufgenommen werden

Aufgrund der direkten Angrenzung der Geltungsbereiche zu Bebauungsplan ,Hofkirchen Ost* Bereich
~Sondergebiet Sport* und zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,,Gewerbegebiet Hofkirchen BA II¥,
denen die neuen Erweiterungsflachen des Gewerbegebiets Betrieb Troiber bisher zugeordnet sind,
sind auch zu diesen beiden Planungen die entsprechenden Anderungen durch Herausnahmen der
jeweiligen Teilflachen erforderlich.

Vorliegend soll die betriebliche Weiterentwicklung in einer bereits gewerblich geprégten und von der
Topographie und vorhandenen ErschlieBung gut geeigneten Lage mittels baulicher Erganzungen im
Sinne einer ,Nachverdichtung® im Ortsbestand gestérkt werden, ohne neue Flachen im AuBBenbereich
zu beanspruchen. Damit wird auch den Zielen des LEP und der Regionalplanung Rechnung getra-
gen. Das ausgewiesene Uberschwemmungsgebiet an der Donau reichte nicht in den bisherigen
Geltungsbereich des Gewerbegebiets Betrieb Troiber Hofkirchen hinein. Teilflachen der geplanten
Erweiterung im Suden, die bisher Teil des ,Gewerbegebiets Hofkirchen BA 1I* und des ,Sonder-
gebiets Sport“ waren, liegen im Randbereich des Uberschwemmungsgebiets, und waren bis auf
Flurnr. 436/6 Gemarkung auch bereits fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Die weiter stdlich
anschlieBenden Gewerbegebietsflachen des GE Hofkirchen BAI wurden schon vor vielen Jahren
ausgewiesen und liegen voll im ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet.

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungs- und Griinordnungsplans zum GE Betrieb Troiber
Hofkirchen hat den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
angestrebte Weiterentwicklung des Firmenstandorts mit den zugehdérigen Nutzungen in Abstimmung
mit den Nachbarnutzungen zu schaffen.

Das geplante Hochregallager dient der effizienten Lagerung sowie dem Umschlag von Waren und
Materialien. Aufgrund der Anforderungen an eine moderne Logistikstruktur werden dort vornehmlich
Lebensmittelrohstoffe, Trockenprodukte, Halbfabrikate und Fertigwaren gelagert. Es werden keine
Gefahrenstoffe gelagert.

Die Einrichtung des Lagers ist nach den neuesten Standards der Lagerhaltung und Automatisierung
vorgesehen, um eine hohe Effizienz und minimale Umschlagzeiten zu gewahrleisten.

Das geplante Hochregallager ist mit einer H6he bis 32 Meter und einer Grundflache von

ca. 4810 m? vorgesehen und soll als vollautomatisiertes Hochregallager mit Férdertechnik und
Robotersystemen geflihrt werden. Es ist mit Massivbauweise im Erdgeschoss und Skelettbauweise in
den Ubrigen Geschossen geplant.

Er soll dazu beitragen, die weitere gewerbliche Entwicklung in einer geordneten und umweltvertrag-
lichen Weise fortzuflihren in Abstimmung und Ergénzung zu den bisherigen Planungen in den
anschlieBenden Gewerbegebieten. Das ,Gewerbegebiet Hofkirchen BA 14, bleibt ohne Agderung
durch die vorliegende Planung. Im ,Gewerbegebiet Hofkirchen BA 1I* erfolgt parallel die Anderung
und Reduzierung Utber Deckblatt 5 zugunsten der Anderung des GE Betrieb Troiber. Ebenso werden
die angrenzenden Nutzungen des Bebauungsplans Hofkirchen Ost im dort ausgewiesenen
Sondergebiet Sport durch Anderung/ Reduzierung tber Deckblatt 71 angepasst. Die weiteren
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anschlieBenden Flachen des Bebauungsplangebiets Hofkirchen Ost nérdlich des Betriebs Troiber
werden durch die Veranderungen nicht berlhrt.

Vgl. dazu auch als Anlage beigefligte Ubersic__hten zur geplanten gewerblichen Entwicklung in
Hofkirchen in Ubersicht (Stand vor und nach Anderung 1: 2.000 = Anlagen 2).

4 Erlauterungen geman § 78 Abs. 3 WHG bezuglich der kleinflachigen
Entwicklung in das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet

GemaB § 78 Abs. 3 WHG hat die Gemeinde in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten u.a. bei der
Anderung von Bauleitplédnen, die nach § 30 Abs. 1 und 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind, in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB insbesondere zu berticksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
2. die Vermeidung Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Berucksichtigen bedeutet, dass die Gemeinde die sich aus der Belegenheit des zu lberplanenden
Gebietes in einem Uberschwemmungsgebiet ergebenden Konflikte bauplanungsrechtlich bewaltigen
muss und dabei die in § 78 Abs. 3 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 WHG genannten Belange in ihre Konflikt-
bewaltigung einstellen muss.

Die Uberschwemmungsgebietsverordnung Donau (UGV Donau) ist am 09.05.2019 in Kraft getreten.

Der bisherige Geltungsbereich des Gewerbegebiets Betrieb Troiber Hofkirchen lag insgesamt
auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets zur Donau.

Die Erweiterungsflachen im Zuge der Anderung durch Deckblatt 4 reichen nun etwas in das
ausgewiesene Uberschwemmungsgebiet hinein. Siehe dazu nachfolgenden Kartenauszug aus der
Verordnung im Bereich Hofkirchen.
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Im Zuge der durch Deckblatt 4 geplanten Erweiterung werden ergédnzend Flachen im Siidosten mit in
den Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen* aufgenommen, die im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegen.
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Diese Teilflachen sind im nachfolg. Auszug Luftbildkarte mit festgesetztem Uberschwemmungsgebiet
aus dem Bayernatlas in pink markiert.

Es handelt sich dabei nicht um Flachen, die ganz neu per Buleitpanung in das berschwemmungs-
gebiet hineinentwickelt werden (was nach § 78 Abs.1 WHG untersagt ist bis auf Ausnahmen nach
§ 78 Abs. 2 WHG), sondern um eine Anderungsplanung gegeniber der bisherigen dort geltenden

Bauleitplanungen.

Die Flachen waren mit Flurnummer 443/1 Teilflache, jetzt Flurnr. 443/10, und Flurnummer 436/5
jeweils Gemarkung Hofkirchen bereits Teil des ausgewiesenen ,Gewerbegebiets Hofkirchen BA II*.
Flurnr. 443/10 beinhaltet die bestehende StraBenerschlieBung, die hier bisher nur 6ffentlich war und
dem Markt Hofkirchen gehérte. Diese Flache wird weiterhin wie bisher als Stral3e, dann allerdings zur
inneren ErschlieBung des Betriebsgeldndes der Fa. Troiber genutzt.

Flurnr. 436/5 beinhaltet eine Flache, die bereits als Gewerbegebietsflache zur Bebauung festgesetzt
war mit einer GRZ von 0,8.

Die neu hinzubezogene Teilflache ganz im Osten mit Flurnr.436/6 neu war bisher Teil des
Sondergebiets Sport und dort als Flache flir eine Skaterbahn geplant.

Geplante Entwicklung der Teilflaichen im Uberschwemmungsgebiet und daraus resultierende
Veranderungen
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Die vorhandene ErschlieBungsstra3e auf Flurnr. 443/10 (vorher Teilflache von Flurnr. 443/1) bleibt
weiterhin als StraBe/zufahrt genutzt. Sie wird nur Teil des Betriebsgeléandes der Fa. Troiber und damit
Teil der inneren ErschlieBung und nicht mehr &ffentlich.

Flurnummer 436/5 wird nur zu einem geringen Teil mit ca. 252 m?2 mit Hochbauten Uberbaut und zwar
mit einer Teilflache des gepl. Hochregallagers, was auch durch die Knddelline und Baugrenze
begrenzt bzw. festgesetzt ist; davon liegen lediglich ca. 99 m2 im festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet. Die tbrigen Flachen im Uberschwemmungsgebiet sind flir die Anlage von Stellplatzen
vorgesehen, was auch planlich festgesetzt ist. Vorher wéare auf der Gewerbegebietsflache als Teil des
,Gewerbegebiets Hofkirchen BA 11 eine Flache von max. 0,8 des 1938 m? gro3en Grundstlicks mit
Betriebsgebduden und ergéanzenden ErschlieBungsflachen (damit bis ca. 1550 m2, davon ca.1303 m?
innerhalb der Baugrenze) Uberbaubar gewesen.

Die 6stliche Flache Flurnr. 436/6, die bisher im Sondergebiet Sport fiir eine Skaterbahn vorgesehen
war, und damit auch zu einem gréBeren Teil versiegelt worden ware, wird als Teil der Betriebsflache
Troiber vorgesehen zur weiteren Errichtung von Stellplatzen zumal auf dem bisherigen Betriebs-
gelande auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets durch das geplante Hochregallager und die damit
verbundene Anpassung der inneren ErschlieBung bereits angelegte Stellplatze verloren gehen.

Im Vergleich zwischen der Ausgangssituation- mit 6ffentlicher StraBBe, festgesetzter Gewerbegebiets-
flache mit GRZ von 0,8 (davon ein GroBteil der Flache mit Hochbauten fir Betriebsgebdude) im
bisher. Gewerbegebiet Hofkirchen BA Il und der im Sondergebiet Sport geplanten Skateranlage- und
der geplanten Entwicklung im Zuge der vorliegenden Anderungsplanung- mit bleibende StraBBe zur
inneren ErschlieBung und Uberwiegender festgesetzter Nutzung flr Stellplatzflachen und nur einer
kleinen Teilflache fir die Ausweitung der Hochbauten hier speziell des Hochregallagers- lasst sich
feststellen, dass sich der Anteil der Bebauung bzw. Versiegelungsgrad in den im Uberschwemmungs-
gebiet liegenden Teilflachen nicht erhéhen wird. Insbesondere werden nach der Anderung der
Bauleitplanungen in diesem Gebiet deutlich weniger Flachen mit Hochbauten/ Geb&duden (oder auch
sonstigen Einbauten, die auch etwas in die H6he gehen wie eine Skaterbahn) versiegelt als vorher im
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet. Damit wird der Uberschwemmungsbereich durch die
geanderte Entwicklungsplanung nicht starker betroffen oder eingeschrankt als nach der bisher
gultigen Planung. Der Wasserstand bzw. Abfluss des Hochwassers wird damit gegenltber dem
bisherigen Planungsstand nicht nachteilig verandert.

Insofern sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten (§ 78 WHG
Abs. 3 unter 1.), da durch die gednderte Planung nicht mehr Wasser bei Uberschwemmungsereig-
nissen verdrangt wirde als bei der bisher geplanten Entwicklung (sondern weniger durch reduzierten
Gebdaudeanteil).

Durch die geplante Anderung wird der bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt, was auch
von WIGES Wasserbauliche Infrastrukturgesellschaft mbH zur Bauleitplanung in der Stellungnahme
vom 02.04.2025 geduBert wurde (§ 78 WHG Abs. 3 unter 2.)

Bauvorhaben/Gebaude sind im Uberschwemmungsgebiet hochwasserangepasst zu errichten (§ 78
WHG Abs. 3 unter 3., was auch Voraussetzung fir eine Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 5
WHG ist). Dazu tragt auch bei, dass neue Gebaude - wie in der bisherigen Fassung des Bebauungs-
und Grinordnungsplans unter 7.4 festgesetzt- im Hinblick auf eine hochwasserfreie Lage mit
FuBbodenoberkante Erdgeschoss auf einer Kote von mind. 307,50 m 0. NN anzulegen sind.

Auf das Erfordernis einer zusatzlichen Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 4 WHG in Verbindung
mit § 78 Abs. 5 WHG flr bauliche MaBnahmen im ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet wird
hingewiesen. Vor Beginn von Einzelvorhaben ist das notwendige wasserrechtliche Gestattungs-
verfahren durchzufihren und die Einhaltung der in § 78 Abs. 5 WHG bzw. § 78a Abs. 2 WHG
genannten Voraussetzungen in den Antragsunterlagen darzustellen.
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Hinweis bezliglich der Hochwassergefahrenflachen HQ extrem

Hofkircﬁen

Anger

Oberschélinach) '

Doenau

Auszug aus Bayernatlas: Darstel-lr.ung Hochwasseréefahrenfléchen HQ extrem

Der gesamte Geltungsbereich des Gewerbegebiets Betrieb Troiber Hofkirchen liegt wie der GroBteil
des Ortes Hofkirchen (inklusive des Ortskerns Uber den Fischerwiesgraben hinaus, bzw. der
kompletten Gewerbegebietsflachen Hofkirchens und der sudlich anschlieBenden Lage) im Bereich
der Hochwassergefahrenflachen HQ extrem. Es kénnen dort Wassertiefen gréBer 1,0 - 2,0 m
auftreten.

5 Vorgesehene Festsetzungen

5.1  Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO Abs. 1 und 2 im Stden (auch fur neu hinzuge-
zogenen Erweiterungsflachen) festgesetzt.

Direkt im Anschluss an das bestehende, bleibende Mischgebiet (auBerhalb nérdlich = Teil des
Bebauungsplans Hofkirchen Ost) ist in der nérdlichen Zone des Geltungsbereichs ein Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO Abs. 1 und 2 allerdings mit Einschrankungen ausgewiesen, was im Zuge der
Planung durch Deckblatt 2 auf die Flurstiicke Nr. 478 und 478/2 Gemarkung Hofkirchen ausgedehnt
wurde. Es sind nur Nutzungen zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Im Bereich mit Einschrankungen 1 sind Ausnahmen nach § 8 BauNVO nach Abs. 3 nicht zugelassen.
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Im Bereich mit Einschrankungen 2 sind Ausnahmen nach § 8 BauNVO nach Abs. 3 zugelassen und

damit Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenilber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB und § 8 und 9 Abs.3 Nr.1). Diese sind hier bereits auch Bestand.

Garagen, Gebaude und Raume fir freie Berufe und Nebenanlagen sind ebenfalls nur innerhalb der
durch Baugrenzen ausgewiesenen tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig (§ 12 - 15 BauNVO)

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das Maf3 der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des § 17 BauNVO
getroffen. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird fir das gesamte Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen auf eine laut BauNVO zuléassige Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt analog zum bereits
bestehenden Gewerbebetrieb und den Gewerbegebieten Hofkirchen BA | und BA II. Die max.
Wandhoéhe von 14 m orientierte sich am Bestand, ebenso wie die Zahl der Vollgeschosse mit Il1.
Dementsprechend wird die GRZ mit max. 2,4 festgesetzt. Dies tragt der Zielsetzung einer mdéglichst
flachensparenden Bebauung Rechnung. Auf Teilflachen der Flurnummern 461 und 436/5 jeweils
Gemarkung Hofkirchen im Sidosten des Geltungsbereichs ist ein Bereich mit einer anderen Nutzung
innerhalb des Baugebiet abgegrenzt mit einer max. Wandhéhe von 32 m fur die Errichtung eines
Hochregallagers. Hier ist dementsprechend keine Anzahl von Geschossen und somit auch keine GFZ
festgesetzt, da diese fir die geplante Entwicklung nicht geeignet sind. Das Maf3 der baulichen
Nutzung ist Uber die GRZ und Wandhdéhe ausreichend geregelt. Als Bezugsflache fir die
Grundflachenzahl gilt das ,Gesamtgrundstiick® der Firma Troiber = Geltungsbereich des
Gewerbegebiets Betrieb Troiber Hotkirchen.

Uberschreitungen der GRZ von 0,8 sind nach §17 Orientierungswerte fir die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung und §19 Grundflachenzahl BauNVO nicht vorgesehen. In §19 (4) BauNVO
wird dazu erlautert: ,Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeich-
neten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfligigem Ausmalf kénnen zugelassen
werden.” ,Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhaltung
der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringflgigen Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens
oder 2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechen-
den Grundsticksnutzung fihren wirde.*

§19 (5) BauNVO bietet dazu eine Erganzung/ Mdéglichkeit u.a. fir Gewerbegebiete: ,,Soweit der
Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, darf die zulassige Grundflache in Gewerbe-, Industrie- und
sonstigen Sondergebieten durch die Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und
Warme aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie Uberschritten werden.*

5.3 Bauweise

Es qilt die abweichende Bauweise (ohne Langenbeschrankung der Baukérper) orientiert an Bestand
an Hallen und sonstigen Betriebsgebauden
Es sind alle Hausformen ohne Langenbeschrankung zulassig.

Abstandsflachen

Die Abstandsregelungen gemaf Art. 6 und 7 BayBO sind jedoch auf die vorderen, riickwartigen und
seitlichen Grundsticksgrenzen anzuwenden. Innere Abstandsflachen sind davon nicht berihrt, soweit
keine brandschutzrechtlichen und gesundheitlichen Bedenken (Belichtung, Bellftung) bestehen.
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5.4 Kunftige Hohenlage der Verkehrsflachen und baulichen Anlagen

Ein GrofBteil der Gebaude (vgl. Darstellung im Bebauungsplan) und der ErschlieBungsflachen sind
bereits vorhanden und sollen auch so bleiben (Héhenlage/ Anbindungen).

Die Héhenlage fur die ErschlieBung richtet sich nach dem Bestand (in der Regel zwischen 307 . NN
bis 308 U NN). Es wird wie im bereits bestehenden Gewerbebetrieb/ Betriebsgeldnde versucht, dass
die StraBenhdhen nicht wesentlich von den Gelandehéhen abweichen bzw. in der Erweiterung in
ahnlicher Weise fortgefuhrt wird.

Neue Gebaude sind wie in der bisherigen Fassung des Bebauungs- und Grinordnungsplans im
Hinblick auf eine hochwasserfreie Lage mit FuBbodenoberkante Erdgeschoss auf einer Kote von
mind. 307,50 m . NN anzulegen.

Mit den gepl. Bauwerken wird normalerweise das Grundwasser nicht angeschnitten.

Bezlglich Festsetzung der max. Geb&udehdhen an der Traufseite wurde aufgrund des Bestands und
der aus betrieblichen Griinden erforderlichen Gebdudehdéhen eine Héhe von 14 m angesetzt.

Im Zuge der Anderung durch Deckblatt 4 wird in der stdlichen Teilflache von Flurnr. 461 und einer
Teilflache von Flurnr. 436/5 jeweils Gemarkung Hofkirchen nun ein Bereich mit héherer zulassiger
Bebauung von max. 32 m fir den Bau eines Hochregallagers neu abgegrenzt.

5.5 Gestaltungsvorschriften

Im Rahmen des Bebauungsplans werden zur Ausbildung der Betriebsgebaude bewusst wenige
Vorschriften gemacht, da die Gestaltung bei Betriebsgebauden vornehmlich von Funktionalitat und
betrieblicher Zuordnung usw. gepragt wird.

Die maximale Héhenbeschréankung auf 14 m im GroBteil des Geltungsbereichs orientiert am
Gebdudebestand. Aufgrund der betrieblichen Entwicklung mit enormem Bedarf an Lagerkapazitaten
und der beschrankten zur Verfligung stehenden Flache ist die Entwicklung eines Hochregallagers
erforderlich und geplant. Hierzu wird ein Bereich abgegrenzt und mit einer maximalen H6he von 32
Metern ausgewiesen, um dort ein Hochregallager errichten zu kénnen.

Bezlglich Dachform und damit direkt zusammenhangend auch der Dacheindeckung und

—neigung werden keine speziellen Festsetzungen getroffen.

Fir den an das bestehende und bleibende Mischgebiet mit 2-geschossiger Bebauung angrenzenden
Bereich am nérdlichen Rand des Gewerbegebiets auf Flurnr. 478/2 Gemarkung Hofkirchen wird die
maximale Wandhéhe auf 8 m festgesetzt.

Allerdings Uber das Maf3 der zu Uberbauenden Flachen und der MaBnahmen zur Ein- und
Durchgrinung und bezlglich Versiegelungsgrad/ anzustrebender Versickerung im Rahmen der
gesetzlichen Vorschriften. Um die Eingriffe in das Landschaftsbild mdglichst gering zu halten, wurden
zudem soweit méglich rahmende Griinflachen zur besseren Einbindung in die Landschaft festgesetzt.
Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und der beschrankt verfligbaren Flachen wird empfohlen,
insbesondere die Mdglichkeiten der Fassaden- und Dachbegriinung verstarkt zu nutzen.

Hinweis zu Werbeanlagen:

Werbeanlagen und Hinweisschilder mussen so gestaltet sein, dass sie nach Maf3stab, Art und
Werkstoff und Farbe in das Gesamterscheinungsbild einfligen. Fremdprodukt-Werbung ist
unzuléssig. Werbeanlagen Uber 1m?2 sind genehmigungspflichtig.

Auf die Vorschriften des Art. 63 Abs. 1 Nr. 12 BayBO wird verwiesen.
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6. Verkehrliche ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung
6.1  Verkehr/ StraBenanbindung

Die Anbindung des Planungsgebietes an das Verkehrsnetz erfolgt zum einen direkt Gber die
StaatsstraBe St 2125 als Uberértliche Verkehrsanbindung tber die bereits vorhandene ErschlieBung
des Betriebsgeléandes im nérdlichen Teil an der Staatsstral3e.

Die HaupterschlieBung fiir das Gewerbegebiet Betrieb Troiber erfolgt Uber die bereits geschaffene
StraBenanbindung im Sltden Uber die StraBe ,IT-Zentrum®, die im Zuge der Entwicklung des
Gewerbegebiets Hofkirchen BA Il geschaffen wurde und weiter liber Gewerbegebiet Hofkirchen BA |
auf der StraBe ,Gewerbegebiet” bis zur StaatsstraBe ganz im Siden von Hofkirchen und umgekehrt.
Diese dient dem Lieferverkehr (An- und Abfahrten der LKWs/ Kiihlwagen bzw. fir die Mitarbeiter-
stellplatze. Dadurch konnte eine wesentliche Entlastung bezuglich ,Larm*® fir den Ort Hofkirchen
erzielt werden.

6.2 Ver- und Entsorgung
6.2.1 Allgemein:

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber das bereits vorhandene Leitungsnetz bzw. die betriebseigenen
Einrichtungen, welche im Bereich der Erweiterung nur noch entsprechend fortgeflihrt/ erganzt werden
mussen.

Hier sind insbesondere zu nennen:

- Gemeindliche Wasserversorgung (Uber Wasserversorgung Bayer. Wald)

- Abwasserentsorgung im Trennsystem (mit Anschluss an betriebseigene Klaranlage und direkter,
genehmigter Einleitung zur Donau (vgl. auch weitere Ausfihrungen unter 6.2.2)

- Energieversorgung durch E.ON jetzt Bayernwerk (Trafo vorhanden, Verlegung war geplant;
,=Hofkirchen 12 Fa. Troiber” und ist umgesetzt);

Aufgrund der grofB3flachigen Nutzung der Dacher am Betriebsgeldande mit Photovoltaikanlage ist nun
eine weitere gréBere Trafostation in rdumlicher Nahe zu den bestehenden Trafos erforderlich, wozu
der Geltungsbereich auch um die Flurnummern 467/6 und 426/3 jeweils Gemarkung Hofkirchen
erweitert wird.

Die Entsorgung des Gewerbemlills obliegt den Betrieben selbst. Die Entsorgung des hauslichen Mills
erfolgt Gber ZAW Donau-Wald GmbH. In direkter raumlicher N&he befindet sich zudem der
gemeindliche Wertstoffhof des ZAW Donau-Wald GmbH.

Das Gewerbegebiet ist an das Netz der Telekom Deutschland GmbH angeschlossen.

Die Telekom weist noch darauf hin, dass Telekommunikationsanlagen evitl. nicht ausreichen, um ggfs.
zusatzliche Gebaude anzuschlieBen. In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und
ausreichende Trassen fur die Unterbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen.
Baumpflanzungen sind ggfs. abzustimmen. Die Ausfihrungen des Merkblatts Uber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen (Forschungsgesellschaft f. Straen — und
Verkehrswesen 1989) sind zu beachten, ggfs. erforderl. Schutzvorkehrungen sind vom Verursacher
zu tragen. StraBenbaumaBnahmen und MaBnahmen anderer Leistungstrager sind abzustimmen/ zu
koordinieren und mind. 3 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Hinweis beziiglich des Brandschutzes: Laut Rucksprache mit der értlichen Feuerwehr ist ein
Léschangriff an dem 32 m hohen Gebaude Héhe ausschlieBlich mit einer Drehleiter inkl.
Druckverstarker sinnvoll méglich. Diese Geratschaften sind in den Wehren Vilshofen und Eging, nicht
aber im Gemeindebereich Hofkirchen, vorhanden. Es obliegt somit dem Bauherren bzw. Antrag-
steller des Verfahrens entsprechende Wegezeiten in seinem Brandschutzkonzept zu bertcksichtigen
und sich mit eigenbetrieblichen MaBnahmen fur eine wirksame Brandbekampfung zu risten.
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6.2.2 Speziell zur Abwasserbeseitigung/ Umgang mit Niederschlagswasser

Offentliche Verkehrsflachen liegen nicht im Geltungsbereich. Deren Oberflachenabwasser werden
dem vorh. 6ffentl. Netz zugeleitet.

Das Betriebsgelande der Fa. Troiber ist abwassertechnisch in einem Trennsystem erschlossen mit
betriebseigener Klaranlage fur anfallendes Schmutzwasser. Betriebsabwésser sind wie bisher in der
betriebseigenen Klaranlage entsprechend der giltigen Vorschriften zu behandeln.

Anfallendes Schmutzwasser aus den Erweiterungsflache ist der betriebseigenen Klaranlage
zuzuleiten. Nach den vorliegenden Uberwachungsergebnissen besitzt die Anlage noch geringflgige
Reserven. Der Umfang der erlaubten Benutzung wird nicht Gberschritten. Sollte sich der gewerbliche
Abwasseranfall (Menge/ Schmutzfracht) wesentlich erhéhen, ist in einem abwassertechnischen
Nachweis zu prifen, ob die Reserven fir die geplante Erweiterung noch ausreichen oder ob ggfs.
zusatzliche MaBnahmen notwendig werden.

Die Oberflachenabwasser der betrieblich genutzten Flachen werden auf dem Gelande Uber das
eigene Leitungsnetz gesammelt und abgeleitet. Mit Schreiben des Landratsamtes Passau v.
30.11.2023 wurde der Fa. Troiber die beschrénkte Erlaubnis zur Benutzung der Donau (Gewasser |.
Ordnung, Bundeswasserstra3e) durch Einleiten gesammelter Abwéasser aus der Produktion von
Feinkost und Fertiggerichten sowie mineral6lhaltigem Abwasser aus einem LKW-Waschplatz,
Sanitarabwasser und mineraldlhaltigem Niederschlagswasser aus einer Eigenverbrauchstankstelle
sowie Niederschlagswasser aus einem Teilbereich des Betriebs neu erteilt. Die Erlaubnis endet am
31.12.2042.

Zudem wurde seitens des WasserstraBen- und Schifffahrtsamtes Donau MDK mit Schreiben v.
02.08.203 auch der Nutzungsvertrag Nr. 107/0006 mit Fa. Troiber bzw. die strom- und schifffahrts-
polizeiliche Genehmigung Nr. 244/189 v. 03.10.1989 und Ergénzungs- und Anderungsbescheid v.
19.08.1997 erneuert, der die Errichtung und das Betreiben des Entwésserungskanals zur Donau und
das Einleiten des Oberflachenwassers/ gereinigten Abwassers bei Donau-km 2256,530 erlaubt.

Der stdliche Teil des Gewerbegebiets, der nicht in den vorgenannten Entwasserungskanal
entwassert werden kann, ist angebunden an die Entwasserung des Gewerbegebiet Hofkirchen BA 1.
Hier erfolgt das Einleiten von Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet Hofkirchen BA 1l Giber
einen offenen Graben bei Donau-km 2256,17- linkes Ufer. Hierzu wurde seitens des Landratsamtes
Passau mit Schreiben vom 19.11.2009 die Erlaubnis bis einschlieBlich 31.12.2029 erteilt.

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den
Grundwasserhaushalt zu starken, sind folgende MaBnahmen vorzusehen:

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das erforderliche Maf3

- Ausbildung privater Verkehrsflachen mit versickerungsféhigen Beladgen (Schotterrasen/
Pflaster m. Rasenfuge 0.a.),

- die Anlage von Pflanz- und Rasenflachen wo dies mdglich ist (ggfs. auch in Verbindung
mit Entwasserungsmulden 0.4. siehe nachfolgend beschriebene MaBnahmen)

Darlber hinaus werden MaBnahmen zur Wasserriickhaltung empfohlen wie z.B.
- breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Ableitung d. Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden, Rigolen

- Sammlung und Wiederverwertung (Zisterne, Regenwassernutzung)
Gegebenenfalls ist nach den glltigen Vorschriften eine Vorreinigung erforderlich.

Dabei sind die Anforderungen der Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000
(GVBI. S.30), der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 12.01.2000 (AlIMBI. S. 84) bzw. des ATV-
DVWK Merkblattes M 153 zu beachten.

Bebauungs-u. Grinordnungsplan GE Betrieb Troiber inkl. D 4_Begriindung — Stand vom 24.06.2025- Seite 19 von 30



Gemeinde Hofkirchen Bebauungs- u. Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen” Begriindung

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink— und bleigedeckten Dachflachen hohe Metall
Konzentrationen aufweisen kann sind die v. g. Materialien auch bei der weiteren baulichen
Entwicklung (wie bereits im Bestand umgesetzt) zu vermeiden

6.3 Immissionsschutz/ Larmschutz

In raumlicher Nahe zum besteh. Betriebsgelande im nérdlichen Teil des Gewerbegebiets sind
Wohngebiete (éstlich der StaatsstraBe St 2125) oder auch Mischgebiete (nérdlich der bestehenden
und zur Ergédnzung vorgesehenen Betriebsflachen) vorhanden.

Insofern wurden hier in Abstufung in den an diese empfindlicheren Bereiche anschlieBenden Teilen
des Gewerbebetriebs Gewerbeflachen mit Einschrankung festgelegt.

Es sind in diesen Teilen nur Nutzungen zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Zugelassen werden im nérdlichen Bereich in Abstimmung auf den Bestand/ die Ist-Situation
Ausnahmen nach § 8 BauNVO nach Abs 3: Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-personen
sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB und § 8 und 9 Abs.3 Nr.1).
Im nachsten stdlich angrenzenden Abschnitt sind diese Ausnahmen nicht zuléssig.

Im Grundsatz bleiben hier die Nutzungen wie bisher und damit auch die Auswirkungen.

Der stidliche Teil des bestehenden Betriebs bzw. auch des Geltungsbereichs, der gleichzeitig
Kernbereich der geplanten baulichen Ergédnzungen und die Zone fir die gepl. Erweiterung darstellt ist
als GE nach § 8 BauNVO Abs. 1 und 2 ausgewiesen.

Um die Larmimmission fir das Wohn- und Mischgebiet gering zu halten, wurde die LKW- Zufahrt Tag
und Nacht bereits bei der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans im sidlichsten
Bereich des Betriebs von der StaatstraBBe aus neben dem Sportgeldnde festgesetzt.

Mit den Erweiterungen des Bebauungsplangebiets zum Gewerbegebiet Betrieb Troiber in stdlicher
Richtung und Uber die Entwicklung des Gewerbegebiets Hofkirchen BA Il konnte dann die
HaupterschlieBung nach Stiden von der StaatstraBe tber die Gewerbegebiete Hofkirchen BA | und
BA Il mit Gber die StraBen ,Gewerbegebiet* und ,IT-Zentrum* verwirklicht werden. Hierlber erfolgt der
LKW- Verkehr in Tag- und Nachtbetrieb und auch die Zu- und Abfahrt der Mitarbeiter. Damit konnte
eine wesentliche Entlastung des Ortes und fiir die Wohn- und Mischgebietsbebauung nérdlich des
Betriebs Troiber erzielt werden.

Ostlich grenzt das Sportgeléande ,Sondergebiet Sport“ mit erneut angepasster Grenzziehung zum GE
Betrieb Troiber in der Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 4 an. Im Westen schlieBen
weiterhin ein Flurweg und landwirtschaftliche Nutzflachen an

Nach Suden hin schlieBen der neu abgegrenzte, nun reduzierte Geltungsbereich des Gewerbe-
gebiets Hofkirchen BA Il incl. Anderung durch Deckblatt 5 und die bestehenden Betriebsflachen des
Gewerbegebiets Hofkirchen BA | (mit Deckblattern) an. i

Damit wird die Gewerbeentwicklung nach Siiden hin fortgesetzt— wie bereits seit Anderung des
Flachennutzungsplans mit Deckblatt 10 im Jahr 2000 angestrebt- nur mit etwas anders entwickelten
Verzahnung/ErschlieBung/Gliederung, um auch die Larmemissionen gegenlber den anderen
Nutzungen (Mischgebiet, Wohngebieten usw.) méglichst gering zu halten.

Diesem Ziel tragt auch die Stidanbindung des Gewerbegebiets Betrieb Troiber Uber das
Gewerbegebiet Hofkirchen BA Il Rechnung, so dass der groBte Teil des Verkehrsaufkommens an
den sudlichen, gewerblich genutzten Rand von Hofkirchen verlagert werden konnte.

Insofern sind hier keine spezifischen LarmschutzmaBnahmen/ flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel berlcksichtigt/ festgesetzt, zumal im nérdlichen Teil GE mit Einschréankung das Betriebs-
gelande mit den Betriebsgebauden bereits besteht und nur dementsprechend weiter genutzt wird.
Damit sind durch die Ausweisung als GE m. E. an sich keine Veranderungen der Nutzungen
vorgesehen. Es handelte sich bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung um eine Anpassung
der Gebietsart auf die tatsachliche, gewerbliche Nutzung in unterschiedlichen Abstufungen, die in der
vorliegenden Planung incl. der Anderung en durch Deckblatt 4 fortgeflihrt werden soll.
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Larmintensivere Nutzungen und neue, gréBere Gebaude durch die Betriebserweiterung mit gréBerem
Verkehrsaufkommen und Stellplatze fiir Mitarbeiter usw. konnten nach Siiden hin verlagert eingeplant
werden.

Allerdings sind grundsétzlich durch den Betrieb selbst die erforderlichen Vorkehrungen/ MaBnahmen
zu treffen, um den gesetzlichen Anforderungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu genlgen -
wie z.B. Verwaltungsvorschriften ,Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) Vom 18. August 2021 (GMBI
2021 Nr. 48-54, S. 1050)“ und ,Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI
Nr. 26/1998 S. 503), geandert durch Verwaltungsvorschrift v. 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)*

Die Einhaltung der entsprechenden Werte ist ggfs. mit der Bauvorlage nachzuweisen.

7 Grinordnung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Umweltbericht
7.1  Grinordnung

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Marktgemeinde Hofkirchen wurde
nach Beschluss vom Juli 2012 fir das Gemeindegebiet neu aufgestellt durch das Biro Garnhartner +
Schober + Spoérl, Deggendorf/ Passau zusammen mit Team Umwelt Landschaft Deggendorf
ausgearbeitet. Er ist am 12.01.2017 rechtswirksam geworden. Hier ist die Gewerbegebietsent-
wicklung im Siiden von Hofkirchen bereits aufgenommen. Die geplante Entwicklung der Gewerbe-
flachen in diesem Bereich entspricht den Grundséatzen der Planung. Hier sind werden kleinflachige
Anpassungen zugunsten etwas erweiterter Gewerbegebietsflachen und reduzierter 6ffentlicher
Granflachen vorgenommen durch Deckblatt 26 im Parallelverfahren zur vorliegenden Anderung des
Bebauungs- und Grinordnungsplans Gewerbegebiet Betrieb Troiber durch Deckblatt 4.

Wesentliche Ziele und Gesichtspunkte d. Griinordnung
» Geringhalten von Eingriffen

- Geringhalten der versiegelten Flachen
soweit mdglich durch Verwendung von versickerungsféhigen Belagen
wie z.B. Schotter- oder Pflasterflachen zumindest im Bereich von Stellplatzen o.4.,
und Beschrankung der maximalen Uberbaubaren Flachen

- Ergénzung soweit méglich durch MaBnahmen zur flachigen Versickerung und
Wasserrlckhaltung fir das anfallende Regenwasser.

- Gewisses MaB an Mindestbegrinung auf den Betriebsgrundstiicken in Erganzung
zum den angrenzenden Grin- und Sportflachen, wo dies mdglich ist, und vor allem zur
rahmenden Eingriinung nach AuBBen; hierzu wird empfohlen ergénzend die Mdglichkeiten der
Begrinung bei beengten Verhaltnisse durch Fassaden- und Dachbegriinung zu nutzen

» Schaffung einer raumwirksamen Eingriinung/ Aufwertung des Ortsrands/ des
Landschaftsbilds

- Zur besseren Einbindung in die Landschaft bzw. zum Geringhalten der
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds durch eine Hecke aus heimischen
Baumen und Strauchern v.a. am westlichen Rand des Gewerbegebiets zur freien Landschaft
und neu im Deckblatt 4 wo méglich im Randbereich zum bestehenden Sportgebiet
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» Schaffung des erforderlichen Ausgleichs fiir die weitere bauliche Entwicklung in einer
geeigneten Lage

- Teil 1 des erforderlichen Ausgleichs wurde bereits mit der Ausweisung des Gewerbegebiets
2007 infolge der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans zum GE Betrieb Troiber
Hofkirchen in rdumlicher Nahe zum Eingriff im sogenannten Donauengtal realisiert; hier nicht
im Talbereich der Donau sondern in den Leiten, die als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen
sind. Die Flache liegt an einem steilen, sonnexponierten Hang zum Edlhamer Graben.

Es handelt sich um eine schon langer brach liegende Flache, die friiher als Altgraswiese mit
Trockenheitszeigern in der Biotopkartierung von 1985 erfasst wurde. Hier ist die Zielsetzung
durch entsprechende Pflege wieder eine artenreiche, magere Wiese zu entwickeln. Damit
kann auch den Zielsetzungen des Arten- und Biotopschutzprogramm in diesem Bereich
Rechnung getragen werden

- Teil 2 des erforderlichen Ausgleichs wird geschaffen durch Ankauf und Gestaltung
entsprechender Flachen im Zuge der Erweiterung des Gewerbegebiets durch Deckblatt 2 in
raumlicher Nahe zum Eingriff weiter sidlich im Tal der Kleinen Ohe realisiert. Es handelt sich
um bisheriges artenarmes Wirtschaftsgriinland, das zu einer Extensivwiese mit Mulden als
gréBeren Komplex an der Kleinen Ohe entwickelt werden soll.

7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sollen die
Belange, das Bauen zu férdern und gleichzeitig die umweltschitzenden Belange zu berlcksichtigen,
als wichtige Ziele verbunden werden.

Das Planungsgebiet wurde hierzu mit Hilfe des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen und den Listen des Regelverfahrens zur Behandlung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung untersucht und bewertet und mit den Vertretern der
Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Passau vorabgestimmt. Es wurde hier aufgrund des
Planungszeitraums der Leitfaden von 2003 zugrunde gelegt. Flr die erganzende Bilanzierung der
Anderungen im Zuge von Deckblatt 4 wird in Vorabklarung mit der Unteren Naturschutzbehérde der
neue Leitfaden des Bayer. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Minchen ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft, fortgeschriebener Leitfaden v. Dez. 2021 zu ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ angewendet. Hier wird in Anlehnung an die Bayerische Kompensationsverord-
nung die Bilanzierung nach Wertpunkten vorgenommen. Dies ist hier aufgrund der geplanten
Kompensation durch Ablése aus dem Okokonto Daxlarn der Sparkasse Passau, die auch nach
Wertpunkten erfolgt, zweckmaBig.

7.2.1 Eingriffsbilanzierungen
Im Einzelnen ergibt sich dabei folgende Bilanzierung (= Zusammenfassung):

A Urspringliche Planung bei der Aufstellung
des BBP/GOP ,.Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen® im Jahr 2007

1. Gesamtflache beanspruchtes Gebiet:
Geltungsbereich bei der Aufstellung 4,4704 ha
des BBP/GOP 2007

2. davon Flache mit neuem Baurecht
(gepl. Erweiterungsflache 1,4675 ha
gegentber bisher mit GRZ von 0,8 als
Mischgebiet festgesetztes Gebiet)
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3. GRZ=0,8 damit Typ A
damit hoher Versiegelungs- und
Nutzungsgrad
4. Gebiet geringer Wertigkeit: Kategorie | (Ackerland, tw. auch bereits

versiegelte Flache)

5. Ergebnis Kategorie |, Typ Al
damit Faktorenspanne 0,3 bis 0,6
fur eine Flache von 14.675 m?

4. Ausgleichsbedarf (gem. Leitfaden): 14.675m2x 0,4 = 5.870 m?

Der Wert von 0,4 ist durch die MaBnahmen zur Eingriffsminimierung im Gebiet (z.B.
MaBnahmen zur Eingriinung, Geringhalten der Versiegelung) und die Ausgangssituation
(Acker/ teilversiegelte Flache direkt an best. gewerblich genutzten Flachen)
gerechtfertigt.

Loe

Uberplanung des BBP/GOP ,.Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen* durch
Deckblatt 1 (2009/2010)

1. Gesamtflache beanspruchtes Gebiet:
Geltungsbereich in Deckblatt 1 4,7122 ha
des BBP/GOP 2009/2010 (statt der vorherigen 4,474 ha)

GroBerer Geltungsbereich,
jedoch um 700 m? reduzierte Flache der
Baugrenze/,Baufenster”

Es war hierfur kein zusatzlicher Ausgleich erforderlich!

(@)

Uberplanung des BBP/GOP ,.Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen* durch
Deckblatt 2 (2012/2013)

1. Gesamtflache beanspruchtes Gebiet:
Geltungsbereich bei der Anderung und 6,553 ha
Erweiterung des BBP/GOP
durch Deckblatt 2

2. davon Flache mit neuem Baurecht
im Norden und Stiden ca. 2,08 ha gegentiber urspr. GréBe mit ca. 4,47 ha,

davon 0,2 ha bereits bisher Mischgebiet im Norden bzw. GE Hofkirchen BA II (dort
allerdings nicht mehr bilanziert) und Anpassungen/ Erweiterung an der
Nutzungsgrenze zu SO Sport

gepl. Gewerbegebiet mit GRZ von 0,8 bzw. GRZ 2,4

3. Aufgrund der Grenzverschiebungen (Zu- und Abgange.... mit Verschiebung im Gebiet
als Folge bezlglich Baugrenzen usw.) im Zuge Deckblatt 2 ist es auch im Hinblick auf
die Darstellung als neue Gesamtfassung des ,Bebauungs- und Griinordnungsplans
Gewerbegebiet Betrieb Troiber incl. Anderung und Erweiterung durch Deckblatt, das die
vorherigen Fassungen ersetzt, sinnvoll dies insgesamt neu zu bilanzieren und nicht Uber
die Differenzen.
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Die anzusetzende Eingriffsflache beinhaltet den gesamten Geltungsbereich des

Gewerbegebiets mit zusammen 65.530 m?

abzlglich Altbestand von 30.029 m? (der schon nicht zu bilanzieren war aufgrund der
Ausgangslage bei Bebauungsplanaufstellung 2007)

somit bleibt eine zu bilanzierende
Eingriffsflache gesamt von insg.

4. GRZ=0,8
damit hoher Versiegelungs- und
Nutzungsgrad

5. Gebiet geringer Wertigkeit:

6. Ergebnis

Anzusetzender Faktor

7. Ausgleichsbedarf (gem. Leitfaden):

35.501 m2

damit Typ A

Kategorie | (Ackerland, tw. auch bereits
versiegelte Flache)

Kategorie |

Typ Al

damit Faktorenspanne 0,3 bis 0,6
Ansatz von 0,4

35.501 m2x 0,4 =14.200,40 m?

Der Wert von 0,4 ist wie bei der bisherigen Planung zum Gewerbegebiet GE Betrieb
Troiber angesetzt und durch die MaBnahmen zur Eingriffsminimierung im Gebiet (z.B.
MaBnahmen zur Eingriinung, Beschréankung der Versiegelung) und die die
Ausgangssituation (Acker/ teilversiegelte Flache direkt an best. gewerblich genutzten

Flachen) gerechtfertigt.

Hierzu war zur urspriinglichen Fassung des Bebauungs- und Griinordnungsplans und in der Fassung
inklusive Anderung durch Deckblatt 2 noch eine Anlage zur Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung ausgearbeitet, auf die in der neuen Fassung inklusive Deckblatt 4 verzichtet wird.
Die Informationen sind im Kapitel 7.1 far die Eingriffsbilanzierung bzw. 7.2 mit 7.3 fir den Ausgleich

ausreichend und zusammengefasst Gbernommen.

D Anderung/ Erweiterung des BBP/GOP .Gewerbegebiet Betrieb Troiber

Hofkirchen® durch Deckblatt 3 (2017)

1. Erweiterungsflache im Zuge von Deckblatt 3

2. davon Flache mit neuem Baurecht
(aus bisherigem Sportgelande)

3. GRzZ=0,8
damit hoher Versiegelungs- und
Nutzungsgrad

4. Gebiet geringer Wertigkeit:

5. Ergebnis

4. Ausgleichsbedarf (gem. Leitfaden):

290 m2

290 m2

damit Typ A

Kategorie | (intensiv gepflegte
Grunflache)

Kategorie |, Typ Al

damit Faktorenspanne 0,3 bis 0,6
far eine Flache von 290 m?

290m2x0,4 =116 m?
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E Anderung/ Erweiterung des BBP/GOP ,.Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen* durch Deckblatt 4 (2025)

1. Erweiterungsflachen im Zuge von Deckblatt 4 zusammen 3348 m?

In Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Passau ist eine
weitere Bilanzierung nach dem bisherigen Leitfaden von 2003 nicht erforderlich. Es kann
und hier die Bilanzierung der Erweiterungsflachen im Zuge von Deckblatt 4 nach dem
neuen Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung von 2021 vorgenommen
werden, die den Ausgleichs-/ Kompensationsbedarf nach Wertpunkten errechnet in
Anlehnung an die BayKompV. Dies ist insbesondere zweckmaig, da der Ausgleich
Uber Ablése aus dem Okokonto ,Daxlarn“ der Sparkasse Passau vorgesehen ist, die
ohnehin nach Wertpunkten erfolgt und so eine Umrechnung von Flachenansatzen nach
Durchschnittswert/ m? in Wertpunkte entfallt.

Grundlage fur die nachfolgende Bilanzierung bildet der fortgeschriebene Leitfaden v.
Dez. 2021 ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung- ein Leitfaden” des Bayer. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und
Verkehr, Miinchen.

Die Einstufungen der zu wertenden Ausgangszustande und Flachen bzw. Beeintrachti-
gungsfaktoren wurden nach Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
vorgenommen. Es ist entsprechend Empfehlung des Leitfadens von 2021 tGber den
pauschalen Mittelwertansatz, welcher bei Flachen mit geringer und mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung méglich ist und hier auch zweckmaBig ist.

Zur Bilanzierung ist als Anlage 3 zum einen eine Karte 3.1 mit der Darstellung der zu
wertenden Flachen und Anlage 3.2. die Liste zur Bilanzierung beigefugt, auf die hier
verwiesen wird.

Die neu zu wertenden Eingriffsflachen weisen bezliglich des anzusetzenden Ausgangs-
zustands insgesamt eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung auf.

Die Teilflachen aus dem bisherigen Gewerbegebiet Hofkirchen BA 1l waren urspriinglich
landwirtschaftlich als Acker (A11; 2WP) bzw. auf Flurnr. 436/5 vorribergehend als Grin-
land (G11; 3 WP) genutzt. Die Teilflachen aus dem Sondergebiet Sport sind Teil der
intensiven Grinflachen zum Sportgelande (P32; 2WP) bzw. auf Flurnr. 436/6 vorlber-
gehend als Griinland (G11; 3 WP) genutzt.

Die bereits durch Deckblatt 3 lberplante randliche Grinflache des Sportgebiets wird
ebenfalls mit bilanziert, um statt der urspringlichen kleinen Teilflache von Flurnr. 273
Gemarkung Garham, die dem Markt Hofkirchen gehort, hierzu auch die Ablése aus dem
Okokonto einzuplanen, zumal die Teilflache noch nicht ans LfU gemeldet ist. Dann
verbleibt die Flache Flurnr. 273 Gemarkung Garham ganz fir gemeindliche Ausgleichs-
maBnahmen.

Fur die Eingriffsschwere wird als Faktor die GRZ - hier festgesetzt mit 0,8 - bzw. flr die
Teilflache der voll versiegelten Zufahrt ,IT-Zentrum*® 1,0 angesetzt. Die Flache ist
mittlerweile neu abgemarkt als Flurnr. 443/10 und erworben durch Fa. Troiber mit einer
Flache von 194 m?

Aufgrund der Lage in Hofkirchen und der umgebenden bereits gewerblichen Pragung
bzw. der starkeren raumlichen Wirkung des Kraftwerksgelandes gleich auf der anderen
Donauseite ist im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild kein gesonderter Ansatz
an Kompensationsmafnahmen erforderlich, allerdings sind soweit moéglich zusatzliche
BegrinungsmaBnahmen im Gewerbegebiet mit schmalkronigen, stadtklimageeigneten
Baumen bzw. mit Kletterpflanzen (vgl. Anlage 4) zu berlcksichtigen.

Nach der Berechnung vgl. Anlage 3.2 ergibt sich ein Kompensationsbedarf fir die
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber
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Hofkirchen® im Zuge der Anderungen/ Erweiterungen durch Deckblatt 4 inklusive
Anpassung des Ausgleichs aus Deckblatt 3 von insgesamt 8145 Wertpunkten.
Davon entfallen 696 Wertpunkte auf den Ersatzausgleich zu Deckblatt 3 und 7.492
Wertpunkte auf den Ausgleich fur die Erweiterungen durch Deckblatt 4.

7.2.2 Ausgleichsbilanzierung/ eingeplante Ausgleichsflachen

Eingeplante AusgleichsmaBnahmen:

Teilflache von Flurnr. 61 Gemarkung Hilgartsberg (eingeplant
mit Aufstellung des BBP/GOP 2007)

ehem. als Biotop mit Nr. 7344/ 28 kartierte Flache mit
Altgraswiese, die durch langere Brache degradiert ist
MaBnahme: teilweise Entfernung von Einzelgehélzen,
Dornstrauch- Gestrlipp und turnusmaBige Mahd mit
Mahgutabfuhr auf sehr steilem Hang
5.870,00 m?
Wertung mit Faktor 1,0 damit Anerkennungswert von
wie bereits bei der Aufstellung des Bebauungs- und
Grunordnungsplans Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen 2007 eingeplant

Damit verblieb fir die Anderung und Erweiterung
einschlieBlich Deckblatt 2 noch eine durch geeignete
MaBnahmen auszugleichende Differenz mit 8.330,40 m?
Anerkennungswert, die durch nachfolgende weitere
AusgleichsmaBnahmen/ -flachen ausgeglichen wurde:

Neue Ausgleichsflachen an der Kleinen Ohe 8331,00 m2
in einer gréBeren zusammenhangenden Einheit

jeweils in der Gemarkung Hilgartsberg, die im Zuge der

Anderung durch Deckblatt 2 (von 2012/2023) eingeplant

wurden

auf Flurnr 1857/1 (mit 2.339 m?) und 1858 Gemarkung (mit
700 m?2), Flurnr. 1855 und 1856 Teilflachen (mit zusammen
2175 m?), auBerdem Flurnr. 1860/2 (hiervon Teilflache von
340 m?)

also zusammen 5554 m?

bei Anerkennungsfaktor 1,5 entsprechend 8331 m?
Anerkennungswert

bei Schaffung einer extensiven Wiese mit Modellierung von
Mulden/wechselfeuchten Zonen in einer zusammen-
hangenden Flache direkt an der Kleine Ohe

Die neuen Ausgleichsflachen liegen zudem in direktem
Anschluss zu der bereits im Rahmen von Deckblatt 60 zum
BBP Hofkirchen -Ost festgelegten Ausgleichsflache auf
Flurnr 1853, so dass damit ein gréBerer Komplex in der Lage
extensiviert wurde

Summe der AusgleichsmaBnahmen 1 und 2 insgesamt mit 14.201,00 m?
Anerkennungswert von
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Somit wurde damit das Ausgleichserfordernis entsprechend
dem Bedarf erbracht.

3) ergdnzender Ausgleich im Zuge von Deckblatt 3 (2017)
Flr das im Zuge der Anderung und Erweiterung 3 erforderliche Ausgleichserfordernis von
116 m? wurde -im Hinblick auf eine kurzfristige Losungsmdglichkeit und da so eine kleine Flache
naturschutzfachlich nur Sinn als Teil einer gréBeren MaBnahme macht- eine Teilflache der
gemeindlichen Flache auf Flurnummer 273 Gemarkung Garham eingeplant.
Diese ist bisher nicht beim LfU gemeldet.

und Uberplanung im Zuge von Deckblatt 4

In Vorabstimmung mit Firma Troiber und der Unteren Naturschutzbehdrde soll diese Festsetzung
in Deckblatt 3 nun im Rahmen der Anderung und Erweiterung durch Deckblatt mit Gberplant
werden und dann zusammen mit dem neuen Ausgleichserfordernis im Zuge Deckblatt 4 durch
Ablése vom Okokonto ,Daxlarn der Sparkasse Passau umgesetzt werden. Statt der
urspriinglichen Festsetzung einer Ausgleichsflache auf einer Teilflache von Flurnr. 273
Gemarkung Garham mit 116 m2 wird nun neu im Zuge der Anderung durch Deckblatt 4 hierzu
eine Ablése von 696 Wertpunkten aus dem Okokonto ,Daxlarn® der Sparkasse Passau
festgesetzt.

4) erganzender Ausgleich im Zuge von Deckblatt 4 (2025)
Flr das im Zuge der Anderung und Erweiterung 4 erforderliche Ausgleichserfordernis von
wird in Vorabstimmung mit Firma Troiber und der Unteren Naturschutzbehé6rde als geeignete
MaBnahme die Ablése vom Okokonto ,Daxlarn“ der Sparkasse Passau eingeplant.
Hierflr ist entsprechend der Berechnung laut Ausfiihrungen in Kap. 7.2.1 und Anlage 3.2 eine
Ablése von 7.449 Wertpunkten erforderlich. Hinzu kommt der Ersatz fur die urspringliche
Ausgleichsflache (im Zuge von Deckblatt 3) auf einer Teilflache von Flurnr. 273 Gemarkung
Garham mit 116 m2, wozu nun stattdessen im Zuge der Anderung durch Deckblatt 4 ebenfalls
eine Ablése aus dem Okokonto ,Daxlarn” der Sparkasse Passau eingeplant bzw. festgesetzt
wird, die hierfur (nach Neubilanzierung in Wertpunkten) 696 Wertpunkte betragt.
Damit sind durch Fa. Troiber insgesamt 8145 Wertpunkte abzulésen aus dem Okokonto.

Mit den AusgleichsmaBnahmen und der Ablése aus dem Okokonto wird den Belangen von Natur und
Landschaft gegenlber den anderen in der Bauleitplanung zu berlcksichtigenden Belangen der
Wirtschaft ausreichend Rechnung getragen.

7.2.3 eingeplante AusgleichsmaBnahmen

Die nachfolgenden Ausfuhrungen sind aus der Anlage zur Anwendung der naturschutzrechtl.
Eingriffsregelung in der Fassung inklusive Deckblatt 2 (2012/2013) Gbernommen:

Teilflache von Flurnummer 61, Gemarkung Hilgartsberq = Ausgleichsflache 1
(entsprechend Festsetzung und Erlauterung zur Planung von 2007)

,Die betroffene Flache wurde im Rahmen der Biotopkartierung im Jahr 1985 erfasst.

Der Offenlandstandort wurde als Altgraswiese mit Magerkeitszeigern kartiert (siehe dazu Anlage 4
Biotopkartierung mit Ubersichtskarte, Karte M 1: 5000 und Beschreibung).

Die Flache ist seit einigen Jahren brach liegend und degradiert.

Die Flache steht im Verbund mit den Hang- und Schluchtwéaldern an den Hangleiten des Donaueng-
tals. FUr das Vilshofener Donauengtal, das im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises
Passau als ein Schwerpunktgebiet des Naturschutzes eingestuft ist, zielt das ABSP auf zum einen
auf eine Erhaltung und Optimierung der naturnahen Waldreste und einen Umbau der standortfremden
Forste ab, zum anderen auf einen Erhalt und Entwicklung der Feuchtgebiete und auBerdem auf eine
Férderung trockener Sonderstandorte. Extensive Wiesen bilden eine gute Erganzung dazu.
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Insofern ist die Optimierung dieses Offenlandstandorts/ der derzeitigen Brache anzustreben, der
durch Wiedereinflihrung der Mahd und die Teilentbuschung zu einer halbtrockenen, mageren Wiese
entwickelt werden soll.

Nach fachlicher Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde kann die Ausgleichsflache mit
Anerkennungsfaktor 1,0 gewertet werden.

Die Flache soll wieder in Richtung einer halbtrockenen, mageren Wiese entwickelt werde. Dazu sind
die aufgekommenen Gehdlze in der Flache herauszuschneiden (v.a. Eschen, Eichen, Ahorne), die
Rubusgestrippe sind mit dem Freischneider zurlickzudrangen. Insgesamt ist dann die Flache 2-mal
jahrlich zu mahen. Das Mé&hgut ist abzufahren.

Da der Hang auch recht steil ausgebildet ist, herrschen erschwerte Bedingungen.

Uber das steile Hangstiick von oben her (Bereich des ehem. Sportplatzes zum Schulland-heim) ist
eine Zufahrt fir die Pflege zu schaffen. Dazu ist eine Entfernung von einzelnen Gehdlzen (hier v.a.
Holunder, Pappeln usw.) und das Gelande derart abzuflachen, dass eine maschinelle Befahrung
mdglich ist. Hierzu ist eine Befreiung von der Schutzgebietsverordnung erforderlich.

Die Flache ist im Eigentum der Fam. Troiber, so dass die Gestaltung der Flachen und Verwendung
als Ausgleichsflachen realisierbar ist. Die Flache ist als Ausgleichsflache grundbuchrechtlich zu
sichern inclusive der erforderlichen Pflegezufahrt.

Die dazu erforderliche Befreiung von der Schutzgebietsverordnung wurde beantragt. Die Flache
wurde an die AuBenstelle des Landesamtes fir Umweltschutz gemeldet.

Eine entsprechende Pflege war sicherzustellen und empfohlen/ realisiert Giber eine fachliche
Betreuung durch den Landschaftspflegeverband des Landkreises Passau. Sie wird seitdem gepflegt.

Anteilige FlachengréBe: 5.870 m? (= Anerkennungswert).”

Flachen Flurnummern 1857/1, 1858 und Teilflachen von Flurnummern 1856, 1855 und
1860/2 Gemarkung Hilgartsberg = Ausqgleichsflachen 2

LZiel: Foérderung der auetypischen, gewasserbegleitenden Lebensraume
im Ohetal mit seinen Lebensraumen- in einem Komplex aus Extensivwiese, wechselfeuchte/-nasse
Standorte mit Seigen/ temporéaren Kleingewassern und Gehélzufersaum/ Staudensaum am Gewasser

Ausbildung: Gestaltung als zusammenhangende etwas gréBere, zum Teil modellierten Flache mit
Extensivwiesen (vorwiegend feucht) und wechselfeuchten bis trockenen Standorten und bleibenden
Geholzstrukturen/ Saumzonen an der Kleinen Ohe

- in rdumlichen Verbund zur bereits im Zuge von Deckblatt 60 eingepl. gemeindlichen
Ausgleichsflache auf Flurnr 1853 Gemarkung Hilgartsberg

mit unterschiedlichen Bausteinen wie

Schaffung wechselfeuchter Mulden/Seigen/ Himmelweiher als wechselfeuchter Lebensraum, der
selten geworden ist

(Tiefe ca. 20- 30 cm bis max. ca. 0,50 m; auf anstehendem lehmigen Boden bzw. unter Einbau von
lehmigen Material)

in Ergédnzung und Verstarkung zu den bestehenden leichten Mulden Bestand

Schaffung tw. offener trockener besonnter Standorte auf Rohboden (nach Mdéglichkeit mit kiesigem/
sandigem Material) v.a. in Teilflache westlich der GemeindeverbindungsstraBe nahe der vorh.
Ranken/ Béschungen, die auBBerhalb anschlieBen.

Saumzonen zu vorh. Ufergehdlzen (hier auch tw. Totholz wie gebrochene Weiden vorhanden),

Pflege durch regelmaBige Mahd der Flache (1- bis 2-mal jahrlich), in Saumbereich (5 m Zone zu den
Ufergehdlzen alle 1-3 Jahre 1x malige Mahd bis alle 3 Jahre im Saumbereich zu den Ufergehdlzen);
feuchte Mulden sollen auch 1 x jéahrlich (bis max. alle 3 Jahre) ausgemaht werden, um gehoélzfrei zu
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bleiben. In den ersten 3 Jahren ist die Flache zur Férderung der Ausmagerung 3 x jahrlich zu mahen.
Es ist keine Dingung und kein Spritzmitteleinsatz auf der Flache erlaubt.

Grundsatzlich ist das Mahgut abzufahren, ein Schlegeln ist nicht erlaubt. Der erste Schnitt ist
frhestens ab Mitte Juni bis Mitte Juli durchzufthren.

Die Flachen sind bisher relativ artenarme Intensivwiesen. Insofern sollen sie als Erstpflege sehr tief
gemaht werden, um den Boden teilweise offen zu legen. Anschlie3end sollen diese Bereiche geimpft/
angesat werden. Dies kann erfolgen durch Einbringung von geeignetem Saatgut/ Mahgut aus
LandschaftspflegemaBnahmen oder alternativ mit zertifiziertem Saatgut regionaler Herkunft hier:
Herkunftsregion 16 Unterbayer. Hlgelland- und Plattenregion

- auf dem GroBteil der Flache Typ Feuchtwiese (in Anlehnung an ,Kohldistelwiese*

- in den Mulden und am Rand zur Ohe Typ Ufer (mit Arten der Nasswiesen und Hochstaudenfluren)

- in etwas h6herliegenden Bereichen am Rand zur auBerhalb angrenzenden Béschung im Westen
ware auch der Typ Frischwiese (Glatthaferwiese) geeignet.

Anerkennungswert: Faktor 1,5

Die Grenze auf Flurnr. 1860/2 zur Teilflache des Marktes Hofkirchen ist z.B. durch Holzpflécke bei
den Grenzsteinen zu markieren.

Damit bei tatsachlicher Flache von 5554 m? Anerkennungswert von 8331 m?2

Die MaBnahme ist spatestens 1 Jahr nach Inkrafttreten der vorliegenden Bebauungsplananderung
umzusetzen. Rechtzeitig vor Ausfihrung sind die EON (wegen der 110-kV-Leitung in rdumlicher
Nahe) und die Kreisarchéologie zu informieren.

Die neue Ausgleichsflache ist gemaiR § 17 Abs. 6 BNatSchG durch die Gemeinde dem Landesamt fiir
Umweltschutz zu melden, ein Abdruck ist der Unteren Naturschutzbehdrde zuzuleiten.

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach Art.6
Absatz 4 BayNatSchG zu gewahrleisten, ist bei Ausgleichsflachen, die nicht im Eigentum der
Gemeinde sind, die Bestellung einer unbefristeten beschrankt persénlichen Dienstbarkeit geman §
1090 BGB sowie eine Reallast geman § 1105 BGB zugunsten des Freistaats Bayern vertreten durch
die Untere Naturschutzbehdérde erforderlich, da es um die Erfiillung staatlicher Pflichten geht. Diese
muss zum Satzungsbeschluss vorliegen.

Je ein Abdruck der Meldung und des Grundbucheintrags/ der Grunddienstbarkeit ist an die Untere
Naturschutzbehérde weiterzuleiten.”

Teilflache Flurnummer 273 Gemarkung Garham mit 116 m?2 wurde als Ausgleichsflache 3 zum
Bebauungs- und Grinordnungsplan Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen im Zuge von
Deckblatt 3 aufgenommen; )

diese wird im Zuge der Planung durch Deckblatt 4 ersetzt durch Ablése vom Okokonto
zDaxlarn” der Sparkasse Passau mit 696 Wertpunkten.

Somit ist die urspriingliche Ausgleichsflache von 116 m2 auf Flurnr. 273 Gemarkung Garham nicht
mehr Teil des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen® in
der Fassung inklusive Deckblatt 4.

Im Zuge der Anderung und Erweiterung Bebauungs- und Griinordnungsplanes
~Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen® in der Fassung inklusive Deckblatt 4 wird das
Ausgleichserfordernis tiber Ablése aus dem Okokonto der Sparkasse Passau realisiert durch
Abldse von 8122 Wertpunkten, davon 696 Wertpunkte flir das Erfordernis aus Deckblatt 3
(statt der 116 m? auf Flurnr. 273 Gemarkung Garham) und 7426 Wertpunkte.

Damit bleiben die Geltungsbereiche beschrankt auf den ,Geltungsbereich des erweiterten
Gewerbegebiets® auf die beiden bereits 2007 bzw. 2012/2013 eingeplanten ,Geltungsbereiche der
Ausgleichsflachen 1 und 2°.
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7.3

Umweltbericht

Die detaillierten Ausfiihrungen geman § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind als eigene Aufstellung als
Anlage 1 zur Begriindung angefugt.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass mit dem geplanten Vorhaben Erweiterung und
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen®
inklusive Deckblatt 4 keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die Umwelt verbunden sind.

7.4

Ubersicht zu den Unterlagen der Anderung und Erweiterung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes
,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen* inklusive Deckblatt 4

Bebauungs- und Griinordnungsplan mit Festsetzungen und Hinweisen
Begrindung
Anlage 1 zu Begrindung: Umweltbericht

Anlage 2 Ubersichten zur gewerblichen Entwicklung in Hofkirchen
2.1 Stand vor den Anderungen und 2.2 Stand nach Anderungen

Anlage 3 zu Eingriffsregelung. Karte 3.1 und Liste 3.2 zur Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung fir die neu zu wertenden Flachen

Anlage 4 Pflanzenliste

Anlage 5 Sichtstudie ,Sichtwirkung Gebaude (i S. Bauvorhaben Fa. Troiber Hofkirchen) —
Sichtstudie durch Biro Koch Generalplaner Straubing vom 18.09.2024"

Aufgestellt: 24.02.2025/24.06.2025 Hofkirchen, 24.02.2025/24.06.2025
/_, W 3 _ M///.,

Dipl. Ing. Inge Haberl, Josef Kufner
Landschaftsarchitektin 1. Blrgermeister
Wallersdorf Markt Hofkirchen
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ANLAGE 1 zu BEGRUNDUNG
UMWELTBERICHT nach § 2 Abs.4 und § 2a BauGB

Bebauungs- und Grinordnungsplan
,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen*

. 1
inkl. Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 4, I

Markt Hofkirchen

Kurzdarstellung:

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen wurde 2007 aufgestellt und ist in Schritten erweitert und ange-
passt worden bis einschlieBlich dieser Anderung durch Deckblatt 4, die die
Planunterlagen wieder zu einem kompletten neuen Stand zusammenfasst.
Das Gewerbegebiet Betrieb Troiber liegt in Hofkirchen am siidwestlichen
Ortsrand und ist Uber die vorh. StaatstraBe und die best. Gewerbegebiete
Hofkirchen BA | und BA Il bereits gut angebunden. Die geplante Entwicklung
des Gewerbegebiets tragt der weiteren Entwicklung des Betriebes und damit
auch der weiteren Entwicklung von Gewerbeflachen in Hofkirchen insgesamt
Rechnung. Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan weist diesen Bereich
bereits als Gewerbegebiet aus bis auf kleinere randliche Ubergangsbereiche
zum Sportgebiet, wozu parallel die Anderung durch Deckblatt 26 erfolgt. Der
Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans incl. Deckblatt 4
umfasst ca. 6,93 ha Gewerbegebiet. Zudem sind die Ausgleichsflachen in 2
weiteren Geltungsbereichen aufgenommen. Der restliche Ausgleich wird Gber
die Abldse vom Okokonto erbracht. Im Zuge des Verfahrens wird auch die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet.

Inhalte:

1) Einleitung
a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wesentlichen Ziele des BBP
b) Darstellung der in Fachgesetzen u. Fachplénen festgelegten Ziele

2) Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustands
b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

¢) gepl. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung u. Ausgleich

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

3) Zusétzliche Angaben

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verw. Verfahren
b) Beschreibung der gepl. MaBnahmen zur Uberwachung

¢) Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Kurze

Zusammenfassung:

Stand: 24.02.2025/
24.06.2025

Aufgrund der bisherigen Nutzung als gewerblich genutzte Fldchen mit hohem
Versiegelungsgrad bzw. bei den friiheren Erweiterungsflachen als
landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker), ansonsten intensiven Grinflachen
des ,SO Sport* in der gewerblich gepragten Lage, ist die Wertigkeit fur die
meisten Schutzgiter als gering anzusehen. Die ergdnzende Neuversiegelung
stellt den Hauptteil des Eingriffs in den Naturhaushalt dar. Die Einplanung
eines Bereichs fir die Errichtung eines Hochregallagers tragt zum
Geringhalten des Flachenanspruchs bei, bedingt allerdings eine etwas
starkere Wirkung auf das Landschafts- und Ortsbild. Es wird flir den neu zu
wertenden Eingriff der Ausgleich durch Ablése vom Okokonto der Sparkasse
Passau eingeplant. Mit der geplanten baulichen Erweiterung/ Umsetzung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans sind keine erheblichen nachteiligen
Verédnderungen der Umwelt verbunden.

Planungsbiiro Inge Haberl
Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin
Deggendorfer Str. 32, 94522 Wallersdorf

(‘%! ¢
s
Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014 P i/

E-mail: Inge.Haberl@t-online.de




Umweltbericht nach § 2 Abs.4 und § 2a Bau GB zu BBP/GOP GE Betrieb Troiber Hofkirchen incl. Deckblatt 4 -2-

1) Einleitung

Mit der hier geplanten Anderung und Erweiterung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
.Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen® durch Deckblatt 4 wird die bisherige Planung mit
Beginn in 2007 — letzter kompletter Stand Anderung und Erweiterung des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen® durch Deckblatt 2 (in Kraft
getreten am 17.07.2013) und der vereinfachten Anderung durch Deckblatt 3 (in Kraft getre-
ten am 21.08.2017) und der nun geplanten Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 4 zu
einer neuen Gesamtfassung zusammengefasst, die dann die bisherigen Planungsstande
komplett ersetzen.

1a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wesentlichen Ziele des
Bebauungsplanes inklusive der Anderung durch Deckblatt 4

Das geplante Gewerbegebiet incl. Erweiterung durch Deckblatt 4 liegt in Hofkirchen und
beinhaltet die bisherigen Betriebsflachen der Fa. Troiber (Stand inklusive der Erweiterungen
durch Deckblatt 3) und gepl. Erweiterungsflachen in direkter Fortsetzung dazu nach Sid-
osten hin auf Flurnummer 436/5 Gemarkung Hofkirchen und eine bisherige Teilflache von
Flurnummer 443/1 jetzt Flurnr. 443/10 Gemarkung Hofkirchen (= Teil der bisher.
ErschlieBungsstraBe ,|T-Zentrum®), welche in den Bereich des urspriingl. Geltungsbereichs
des Gewerbegebiets Hofkirchen BA Il hineinreichen, das parallel in der Anderung durch
Deckblatt 5 verkleinert wird.

Zudem werden die bisherigen Teilflachen von Flurnr. 467 und 426 jetzt Flurnummer 467/6
und 426/3 jeweils Gemarkung Hofkirchen im nérdlichen Bereich bzw. Flurnummer 436/6 im
Sidosten neu in den Geltungsbereich einbezogen und parallel dazu aus dem bisherigen
Geltungsbereich des Sondergebiets Sport im Zuge der Anderung des Bebauungsplans
Hofkirchen durch Deckblatt 71 ausbezogen.

Abgesehen von den flachigen Erweiterungen mit zusammen ca. 0,33 ha ist nun auch die
Errichtung eines Hochregallagers seitens der Fa. Troiber geplant. Hierzu wird ein
abgegrenzter Teilbereich festgesetzt mit einer entsprechenden Bauhéhe von 32 m.

Der bestehende Betrieb ist Uber die vorh. StaatsstraBe bereits gut erschlossen bzw.
insbesondere von Stden her mit Hauptzufahrt tber die bestehenden Gewerbegebiete
Hofkirchen BA | und BA II. Die neue Zufahrt der Fa. Troiber Gber die StraBe ,IT-Zentrum*
konnte Uber die Entwicklung des Gewerbegebiets Hofkirchen BA Il geschaffen werden.

Urspriinglicher Bebauungs- und Grinordnungsplan ,,Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen* (aufgestellt 2007, in Kraft getreten am 10.10.2007)

Der Geltungsbereich umfasste ca. 4,5 ha bei der Aufstellung des BBP/GOP 2007, die als
Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen wurden. Das bestehende Betriebsgeldnde war urspr. Teil
des Mischgebiets im Bebauungsplan BBP Hofkirchen - Ost gewesen (dies wurde mit
Deckblatt Nr.55 herausgenommen). Die Ausgleichsflache fir das Gewerbegebiet wurde hier
auf einer Teilflache von Flurnummer 61 Gemarkung Hilgartsberg mit von 5870 m?
festgesetzt.

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen* durch Deckblatt 1 (2009- 2011; in Kraft getreten am 07.01.2011)

Ziel war zum einen auf dem Betriebsgelénde verbesserte Zufahrtsméglichkeiten flr die
Anlieferung durch Kuhl- LKWs usw. zu schaffen und die Larmbelastung fir den weiter
nérdlich gelegenen Teil, der an die vorh. Bebauung (Wohn — und Mischgebiet) grenzt, zu
reduzieren. Hierzu wurde der Geltungsbereich im rdumlichen Anschluss an das
Sportgeldande geandert. Dazu musste der Trainingsplatz dann neu geordnet und mit etwas
anderem Zuschnitt als vorher angelegt werden. Zum anderen soll der Fa. Troiber hier auch
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noch in einem geringen Umfang eine bauliche Erweiterung in Richtung Studen zur
Abrundung in Erganzung zum Bestand ermdglicht werden.

Der Geltungsbereich wurde durch Deckblatt 1 auf ca. 4,7 ha erweitert, die zu bebauende
Flache eingegrenzt durch Baugrenze wurde dabei reduziert um ca. 700 m2. Es ist damit kein
neues Ausgleichserfordernis entstanden.

Anderung/ Erweiterung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Gewerbegebiet
Betrieb Troiber Hofkirchen* durch Deckblatt 2 (2012/2013; in Kraft getreten am
17.07.2013)

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen incl.
Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 2“ sollte die bauliche Entwicklung regeln, zum
einen in Abstimmung/ Anpassung an den Bestand (wie in der urspr. Fassung) und zum
anderen um eine geordnete Weiterentwicklung des Betriebes zu ermdglichen in Abstimmung
mit den anschlieBenden Nutzungen Sondergebiet Sport im Osten und Gewerbegebiet
Hofkirchen BA Il im Stiden und des verbleibenden Mischgebiet im Norden des Betriebs
Troiber. Der Geltungsbereich des Gewerbegebiets wurde in der Anderung und Erweiterung
durch Deckblatt 2 auf ca. 6,55 ha erweitert.

Neben der bereits bei der Aufstellung des BBP/GOP 2007 festgelegten Ausgleichsflache 1
mit 5870 m2 auf einer Teilflache von Flurnummer 61 Gemarkung Hilgartsberg wurden fir das
Ausgleichserfordernis zur Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt 2 neu der Ausgleich auf
Flurnummern 1857/1, 1858 und (friiheren Teilflachen von Finrn. 1856, 1855 und 1860/2 bzw.
jetzt) Flurnr. 1856/1, 1856/2, 1855/1,1855/2 und 1860/3 jeweils Gemarkung Hilgartsberg mit
aufgenommen als Geltungsbereich Ausgleichsflache 2 mit 5554 m2.

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen durch Deckblatt 3“ (2017; in Kraft getreten am 21.08.2017)

Mit Deckblatt 3 wurde eine kleinflachige Erweiterung vorgenommen im vereinfachten
Verfahren und Teilflachen der Flurnummern 434 und 426 jeweils Gemarkung Hofkirchen mit
insgesamt 290 m? erganzend aufgenommen. Fur die Erweiterung des Gewerbegebiets statt
der bisher dort festgelegten 6ffentl. Grinflache (Teil des Sondergebiets Sport) war
entsprechend der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ein Ausgleich erforderlich. Dieser wurde als Ausgleichsflache 3 festgelegt auf
einer Teilflache der gemeindlichen Ausgleichs- und Okokontoflache des Marktes Hofkirchen
auf Flurnr. 273 Gemarkung Garham mit einer Flache von 116 m2.

1b) Darstellung der in Fachgesetzen u. Fachplanen festgelegten

Ziele
Urspringlicher Der urspriingliche Flachennutzungsplan des Marktes Hofkirchen
Flachennutzungsplan wurde von der Regierung von Niederbayern am 19.08.1986 Az.
der Gemeinde 220-4621/614 genehmigt. Hierzu wurden parallel zu den
Hofkirchen Bebauungsplanungen zum Gewerbegebiet Betrieb Troiber,
Sportgelande Hofkirchen/ Hofkirchen Ost und dem Gewerbegebiet
Hofkirchen BA 1l die Anderungen durch Deckblatt 10 (1999;
genehmigt am 04.12.2000) bzw. FNP-Deckblatt 25 (ab 2009) und
FNP-Deckblatt 35 (2012/2013) geandert. Die Planungen sind
dann in die Neuaufstellung mit eingeflossen.
Neuer Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Flachennutzungsplan Marktgemeinde Hofkirchen wurde nach Beschluss vom Juli 2012
mit integriertem fir das Gemeindegebiet neu aufgestellt durch das Bilro
Landschaftsplan Garnhartner + Schober + Spérl, Deggendorf/ Passau zusammen
des Marktes mit Team Umwelt Landschaft Deggendorf ausgearbeitet. Der
Hofkirchen
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Bebauungspléne zu
angrenzenden Flachen
mit

Deckblattern

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist am
12.01.2017 rechtswirksam geworden.

Dieser ist bisher bereits durch mehrere Deckblatter Gberplant
worden. Zur geplanten Erweiterung des Bebauungs- und
Granordnungsplans Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen ist
im Parallelverfahren die Anderung des Flachennutzungsplans mit
integr. Landschaftsplan des Marktes Hofkirchen durch Deckblatt
26 geplant.

Nach Beschluss des Gemeinderates von Hofkirchen vom
15.10.2024 soll der Flachennutzungsplan mit integr.
Landschaftsplan des Marktes Hofkirchen durch Deckblatt 26 im
Bereich des Ortes Hofkirchen in der Lage bei Betrieb Troiber v.a.
im Ubergang zum Sondergebiet Sport und dem anschlieBenden
Gewerbegebiet Hofkirchen BA Il westlich der StaatsstraBe 2125
geéndert werden, um die Gewerbegebietsflachen des Betriebs
Troiber bedarfsgerecht zu erweitern. Dabei werden insbesondere
die Grunflachen des Sondergebiets Sport reduziert.

Entsprechend der gednderten Eigentumsverhaltnisse und der
gepl. Erweiterung des Betriebsgelandes der Fa. Troiber (die auch
in der Erweiterung des ,Gewerbegebiets Betrieb Troiber durch
Deckblatt 4 konkretisiert wird) sollen im Deckblatt 26 die
Gewerbeflachen neu geregelt werden, insbesondere auch die
Verzahnung Richtung Sondergebiet Sport. Im Norden werden die
bisher im Flachennutzungs- und Landschaftsplan noch als
Mischgebiet eingetragen Randfldchen, die im Bebauungsplan zum
Gewerbegebiet Betrieb Troiber bereits seit Planung inklusive
Deckblatt 2 als Gewerbegebiet aufgenommen sind mit angepasst.

Bebauungsplan Hofkirchen- Ost

(rechtsverbindlich seit dem 14.12.1989)

Anderungen in raumlicher Nahe zum Gewerbegebiet Betrieb
Troiber durch:

Deckblatt 55:

Herausnahme des Betriebes Troiber aus dem Geltungsbereich
(bisher als Ml mit GRZ von 0,8 festgesetzt)

Dieses Deckblatt lief parallel zur Aufstellung des neuen
Bebauungs- und Griinordnungsplans Gewerbegebiet Betrieb
Troiber Hofkirchen (2007)

Deckblatt 57:

Anpassung der Grenzen zwischen GE Betrieb Troiber und
Sportgelande und GE Hofkirchen BA I,

Ausweisung Sondergebiet Sport mit Regelung der Stellplatze
westl. der StaatsstraBBe stidlich GE Betrieb Troiber, wodurch auch
die StraBensidanbindung Richtung StraBe Gewerbegebiet
ermdglicht wurde, VergréBerung des Mischgebiets dstlich der
StaatsstraBe (2009/2010), in Kraft getreten am 07.01.2011

Deckblatt 60:

Uberplanung Teilflache 6stlich der StaatstraBe des mit Deckblatt
57 eingeplanten Mischgebiets, das durch ein gréBeres neu
eingeplantes Sondergebiet SO Seniorenwohnen ersetzt wurde
(2011/2012), in Kraft getreten am 15.05.2012
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Deckblatt 61

Uberplanung Teilflache westlich der Staatstra3e des mit Deckblatt
57 eingeplanten Sondergebiets Sport mit reduzierter Ausdehnung
und Herausnahme der Flurnummern 478 und 478/2 aus dem
bisher. Geltungsbereich des Mischgebiets jeweils zugunsten
Erweiterung des Gewerbegebiet Troiber (erfolgte parallel zur
Planung der Anderung und Erweiterung des BBP/GOP
Gewerbegebiet Betrieb Troiber durch Deckblatt 2 in 2012/2013)

Die Uberplanungen durch Deckblatt 60 (i.S. SO Seniorenwohnen*
und 61 (i.S. ,SO Sport“) ersetzten dann komplett die Planung/
Festsetzung in Deckblatt 57. Sie sind in Kraft getreten am
17.07.2013. Die Fassung mit Deckblatt 61 umfasst den
kompletten Stand der Bebauungs- und Griinordnungspla-
nung des Sondergebiets Sport (inklusive der Festsetzungen,
Begriindung, Umweltbericht)

Deckblatt 63:

Erneute Uberplanung westlich der StaatstraBe im ,Sondergebiet
Sport*; vereinfachte Anderung mit Herausnahme einer kleinen
Teilflache von Flurnr. 434 und 426, jeweils Gemarkung
Hofkirchen, um Fa. Troiber die Erganzung/Erweiterung des best.
Gebé&udes (Recyclingstation zur Sortierung/ Zwischenlagerung der
Wertstoffe) zu ermdglichen, was im Zuge der Anderung des
BBP/GOP Gewerbebiet Troiber durch Deckblatt 3 eingeplant
wurde. Dies ist am 24.08.2017 in Kraft getreten

Bebauungsplan Gewerbegebiet Hofkirchen

(rechtsverbindlich seit 14.12.1989)

mit

Deckblatt 1:

Erweiterung ,Bauhof” (rechtsverbindlich seit dem 22.08.1994)
Deckblatt 2:

textl. Anderungen (rechtsverbindlich seit dem 21.07.1994)
Deckblatt 3:

Erweiterung nach Stden (rechtsverbindlich seit dem 22.08.1994)

Bebauungs- und Grinordnungsplan Gewerbegebiet
Hofkirchen BA I
(rechtsverbindlich seit 06.02.2006)

Deckblatt 1
Juli 2008 Anderung bezlglich der Ausgleichsflachenzuordnung (in
einer gemeindlichen Teilflache), In Kraft getreten am 04.12.2008

Deckblatt 2

Der Bebauungsplan wurde 2009/ 2010 erneut tberplant und vor
allem nach Norden und Westen hin erweitert und damit auch die
sudliche StraBenanbindung der Firma Troiber ermdglicht. Der
Geltungsbereich umfasste nach der Anderung und Erweiterung
durch Deckblatt 2,91 ha. Die Planung ist am 07.01.2011 in Kraft
getreten.
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BauGB

BayNatSchG,
Flora- Fauna-

Habitatrichtlinie usw.

Amtl. festgesetzte
Uberschwemmungs-
gebiete

Deckblatt 3 )

Erfolgte parallel zur Anderung des BBP GE Betrieb Troiber durch
Deckblatt 2 (2012/2013). Es wurde u.a. der Geltungsbereich
geringfligig reduziert zugunsten einer Ausweitung der Stdgrenze
des BBP/GOP Gewerbegebiet Betrieb Troiber. Die Planung ist am
17.07.2013 in Kraft getreten.

Deckblatt 4

Die Anderung erfolgte 2017/2019, um die Entwicklung des
Gewerbegebiets im Nordwesten zu erweitern und weitere damit
verbundene Anderungen durchzufthren. Die Anderungsplanung
umfasst den kompletten Stand der Bebauungs- und Griinord-
nungsplanung inklusive Deckblatt 4 und ersetzt damit die voraus-
gegangenen Planungsstande. Der Bebauungs- und Griinord-
nungsplan Gewerbegebiet Hofkirchen BA 1l Anderung und
Erweiterung mit Deckblatt 4 ist seit 09.05.2019 in Kraft getreten.

Ergénzend zur Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung ist ein Umweltbericht zur Anderung und
Erweiterung des Bebauungs- und Grinordnungsplans
Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen incl. Deckblatt 4
erforderlich.

Geschitzte Objekte nach dem Bayer. Naturschutzgesetz bzw.
BNatSchG oder FFH-, SPA- Gebiete usw. sind weder im
Geltungsbereich des Gewerbegebiets noch in der direkten,
naheren Umgebung ausgewiesen.

Ein Teil des Geltungsbereichs zur Ausgleichsflache 1 in der Lage
Hilgartsberg liegt im/ am Landschaftsschutzgebiet Donauengtal
Gelbersdorf — Windorf -Otterskirchen (friher. Art. 10 BayNatSchG/
jetzt § 26 BNatSchG; Verordnung vom 23.03.1998; Amtsblatt des
Landkreises Passau Nr.5/98; S.26 ff)), das die Leiten mit Ihren
Hang- und Schluchtwaldern zur Donau beinhaltet.

Entlang der Donau ist das Uberschwemmungsgebiet, welches im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan noch als vorlaufig gesichert
dargestellt ist, per Uberschwemmungsgebietsverordnung Donau
(UGV Donau) festgesetzt, die am 09.05.2019 in Kraft getreten ist
Vgl. nachfolg. Kartenauszug im  Bereich  Hofkirchen.
Die bisherigen Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungs- und
Grinordnungsplans zum Gewerbegebiet Gewerbebetrieb Troiber
Hofkirchen incl. der Erweiterung mit Deckblatt 3 lagen auBerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Die neu einbezo-
genen Teilflachen aus dem bisherigen Bebauungsplangebiet
Gewerbegebiet Hofkirchen BAII (Flurnr. 436/5 und Flurnr. 443/10
vorher Teilflache von Flurnr. 443/1) jeweils Gemarkung Hofkirchen
und die Flurnr.436/6 Gemarkung Hofkirchen (bisherige
Vorhalteflache f. Skaterbahn im Sondergebiet Sport) reichen in das
Uberschwemmungsgebiet hinein (vgl. Markierung in nachfolg.
Karte).
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Legence
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Flurtsk

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans liegt
wie groBe Teile Hofkirchens im Bereich des HWexrem (vVgl. nachfolg.
Karte aus dem Bayernatlas). Hierbei kbnnen Wassertiefen gréBer
1,0 - 2,0 m auftreten.

Uferteld
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Arten- und Das ABSP formuliert fiir den konkret betroffenen Bereich sidlich
Biotopschutz- Hofkirchen kaum spezifische Ziele,

programm vorwiegend gilt es hier die auetypischen Lebensraume im
Landkreis Passau Donautal und an der Kleinen Ohe zu férdern.

Dartber hinaus gilt es die wertvollen Donauleiten mit ihren
Schluchtwaldern in ihrer Qualitat zu erhalten und zu férdern bzw.
standortfremde Walder umzubauen, dazu in Kontakt gilt es auch
warmeliebende Sadume und extensive Wiese zu férdern.

Diesen Zielsetzungen wird durch die eingeplanten
AusgleichsmaBnahmen Rechnung getragen.

artenschutzrechtliche  Im Hinblick auf Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie
Belange/ AuBerungen  92/43/EWG den européischen Vogelarten entsprechend Art. 1
im Hinblick auf spezielle VRL die den Vorschriften laut Bundesnaturschutzgesetz § 44
artenschutzrechtliche BNatSchG unterliegen, sind durch die geplante, etwas geanderte
Prifung (saP) Ausweisung des Gewerbegebiets keine Verbotstatbestédnde
§ 42 Abs. 1 entsprechend zu verzeichnen. Fir das Vorliegen
eines Verbotstatbestands misste entsprechend § 42 Abs. 1 (2)
zudem eine erhebliche Stérung vorliegen, durch die sich der
Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert.
Es werden keine wertvollen Habitatstrukturen/ Lebensraume
zerstort, die den besonders geschutzten Arten als Fortpflanzungs-
und Ruhestatten dienen.

2) Beschreibung u. Bewertung der Umweltauswirkungen

2a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
Umweltzustands

Aufgrund der landschaftsékologischen und -gestalterischen Funktionen wird die aktuelle
Bedeutung des Gebietes unter Berlicksichtigung des aktuellen und des urspriinglichen
Bebauungsplanes abgeschatzt und seine Empfindlichkeit gegentiber eventuell nachteiligen
Nutzungsénderungen bewertet.

Das Ergebnis der Bewertung ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Biotopkartierung/ Schutzgebiete

Die Biotopkartierung des Landkreises Passau weist innerhalb des Geltungsbereiches des
gepl. Gewerbegebietes kein Biotop aus. Auch auBerhalb sind in der ndheren Umgebung
keine kartierten Biotope vorhanden.

Sonstige Schutzflachen (FFH-, SPA-Gebiete, Naturdenkmaler, Landschaftsbestandteile oder
Schutzflachen der Arten- und Biotopschutzkartierung) liegen ebenfalls nicht vor im Bereich
des Gewerbegebietes Betrieb Troiber Hofkirchen inklusive der gepl. Erweiterung.

Entlang der Donau ist das Uberschwemmungsgebiet, welches im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan noch als vorlaufig gesichert dargestellt ist, per Uberschwemmungs-
gebietsverordnung Donau (UGV Donau) festgesetzt, die am 09.05.2019 in Kraft getreten ist
Vgl. nachfolg. Kartenauszug im Bereich Hofkirchen unter 1c).

Die bisherigen Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungs- und Griinordnungsplans zum
Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen incl. der Erweiterung mit Deckblatt 3 lagen auB3er-
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halb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Die neu einbezogenen Teilflachen aus
dem bisherigen Bebauungsplangebiet Gewerbegebiet Hofkirchen BAIl (Flurnr. 436/5 und
Flurnr. 443/10 jeweils Gemarkung Hofkirchen und die Flurnr.436/6 Gemarkung Hofkirchen
(bisherige Vorhalteflache f. Skaterbahn im Sondergebiet Sport) reichen in das ausgewiesene
Uberschwemmungsgebiet hinein. Hierzu wird auch auf die weiteren Ausflihrungen in der
Begriindung unter 4. verwiesen.

Baugrund/ Altlasten

Bezlglich Altlasten liegen keine Aussagen vor bzw.

sind diese nicht zu erwarten.

Tabelle
Schutzgut | Situation Empfindlichkeit | Bewertung
1 Mensch

Erholung Bereich des Bebauungsplangebiets | Geringe bis mittlere kein Verlust an
bisher nicht angelegt als Empfindlichkeit, Erholungsraum fir die
Erholungsraum, Birger
allerdings grenzt direkt das Sportgeldnde mit
Sportgelande (mit Sportplatz und Sportplatzen bleibt
Trainingsplatz wie auch schon analog wie bisher
bisher an); die gepl. Erweiterungs- nutzbar nur mit kleiner
flache im Sidosten ist bisher als Reduzierung der
Grunflache urspriinglich geplant fr Randflache;
eine evtl. Skaterbahn Vorhalteflache fiir
Anlagen wie Wander- oder Skaterbahn wurde bisher
Radwege, verlaufen weiter entfernt nicht entsprechend
an der StaatsstraBBe bzw. den genutzt bzw. entwickelt
sudlich gelegenen bestehendem
Gewerbegebiet BA | entlang
(Donauradweg) bzw. direkt an der Darlber hinaus Kaum
Donau (Donaupanoramaweg) Veranderung/ durch
) Planung spezifische
Offentliche Griinflachen als Bestand Wertigkeit als
sind bereits im Sondergebiet Sport erholungsrelevantes
angrenzend an das bestehende Gebiet vorhanden
Gewerbegebiet Betrieb Troiber und
die weiteren Gewerbegebiete
Hofkirchen BAI und BAIl vorhanden

Larmschutz Vorh. StaatsstraBBe mit Gberdrtlicher | mittlere Empfindlichkeit | Mittlere Bedeutung
Funktion besitzt bereits héheres
Verkehrs- und damit auch
Larmaufkommen;
Gewerblich genutzte Flachen und
Sportanlagen mit héherem Larmauf-
kommen bereits vorhanden,
ansonsten neben Gewerbeflachen
bisher nur landwirtschaftl.
Feldbewirtschaftung auBerhalb
anschlieBend mit gepl.
Gewerbeentwicklung;
kein Wohngebiet in direktem
Anschluss nach Siden;
allerdings vorh. Wohnbebauung an
bestehendem Betrieb Troiber in
raumlicher N&dhe zu GE m. E. ganz
im Norden im Mischgebiet bzw.
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Luftreinhaltung

Schutz vor
elektrischen
Feldern

Versorgung

Mobilitat

Ostlich der StaatsstralBe auch
Wohngebiet

Bereits festgesetzte Staffelung
zwischen GE mit Einschrankung
und GE zielt auf das Geringhalten
der La&rmemission zum vorh.
Wohngebiet/ Mischgebiet ab,
larmintensivere Nutzungen und
Teile (z.B. LKW-Zufahrt) wurden in
den zu den Wohnbauflachen weiter
entfernten, stidlichen Teilendes
Gewerbe-gebiets geschaffen Uber
GE Hofkirchen BA | und BA I,

die neue Erweiterung bzw.
Anderung bezlglich der Bauhdhe
fur Bereich mit Hochregallager
befindet sich v.a. ganz im Siiden,
weiter entfernt von der Wohnbe-
bauung und im Ubergang zum
Sportgelande;

Arbeiten finden vorwiegend in den
Gebauden und in der vom Ort
abgewandten Zone im Siiden und
Westen statt

Wenig Belastung vorhanden durch
bisher. Bebauung/ betriebliche
Nutzung unter Einhaltung der
einschlagigen Auflagen

Ohne besondere Relevanz,
keine Hochspannungsleitungen
Uber/an Gewerbegebiet und dort
auch

keine Wohnbebauung

Ubliche Versorgungseinrichtungen
sind im Wesentlichen im Zentrum
der Gemeinde in Hofkirchen bzw.
anderen Ortsteilen vorhanden,
zahlreiche Einrichtungen sind im Ort
selbst vorhanden (Kirche, Rathaus,
Schule, Kindergarten, Laden,
Wertstoffhof, ErschlieBungsnetz
usw.) und dartiber hinaus im
Landkreis vorhanden

Vorwiegend Individualverkehr,
Anschluss an Schulbus und
sonstige Buslinien

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine/ geringe
Bedeutung

Keine Bedeutung

Keine Bedeutung

Keine Bedeutung

Pflanzen und
Tiere

Vegetation

Erweiterungsflachen im Zuge der
Planaufstellung und der Deckblatter
1 und 2 waren vorher vorwiegend
intensiv ackerbaulich genutzt,
Erweiterungsflache durch Deckblatt
3 beinhaltete eine bisherige intensiv
gepflegte randliche Grinflache zum
Sportplatz

ansonsten bereits betrieblich
genutzte Flachen mit bestehenden
Gebéauden und héherem Versie-
gelungsgrad, und tw. vorh.
Pflanzungen,

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine Bedeutung fir
besondere, wertvolle
Lebensraume und Arten
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Fauna

Biotope und
Vernetzung

die Erweiterungsflachen im Zuge
von Deckblatt 4 umfassen bisher
bereits als Gewerbegebiet bzw. als
intensive Grinflachen eingeplante
Flachen; die Erweiterungsflachen
im Stdosten Flurnr. 436/5 und
436/6 jeweils Gemarkung Hof-
kirchen waren bisher voriber-
gehend noch landwirtschaftlich
genutzt (Feldstick mit Griinland-
nutzung); diese ist vorgemerkt zur
anstehenden Biotopkartierung im
Landkreis Kartierung im Hinblick auf
artenreiche Wiesen; eine Biotop-
wirdigkeit bzw. Artenreichtum kann
bei der vorliegenden Flache ausge-
schlossen werden; die Flache
wurde intensiv gediingt und gepflegt
und weist nur wenige Arten auf;
randlich ist eine Hecke aufge-
kommen, die im Zuge der baulichen
Entwicklung auch entfernt kann und
durch eine Neupflanzung ersetzt
werden kann

Erweiterungsflachen im Zuge der
Planaufstellung und der Deckblatter
1 und 2 waren vorher vorwiegend
intensiv ackerbaulich genutzt,
Erweiterungsflache durch Deckblatt
3 beinhaltete eine bisherige intensiv
gepflegte randliche Grinflache zum
Sportplatz

ansonsten bereits betrieblich
genutzte Flachen mit bestehenden
Gebauden und héherem Versie-
gelungsgrad, und tw. vorh.
Pflanzungen,

die Erweiterungsflachen im Zuge
von Deckblatt 4 umfassen bisher
bereits als Gewerbegebiet bzw. als
intensive Grinflachen eingeplante
Flachen

die Fl&chen bieten im Bestand und
der Erweiterungen sehr wenig
Lebensraumqualitat- allenfalls fiir
Ubiquisten

Keine kartierten Biotope im
Geltungsbereich und naherer
Umgebung

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine Bedeutung fir
besondere, wertvolle
Lebensraume und Arten

Keine Bedeutung bisher
im Biotopverbund

3 Flache

Der Geltungsbereich des GE
Betrieb Troiber umfasste bei
Aufstellung ca. 4,47 ha, im Zuge
Deckblatt 1 dann ca. 4,7 ha bzw. in
Deckblatt 2 ca. 6,55 ha. Fir das
Gewerbegebiet Betrieb Troiber
wurden im Zuge der Aufstellung und
der Erweiterung durch Deckblatter 1
und 2 v.a. Flachen mit intensiver
ackerbaulicher Nutzung neu
beansprucht; fir die kleinflachige
Erweiterung um 290 m2 durch
Deckblatt 3 wurde ein Teil der
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intensiven Grinflache beim
Sportplatzgeldnde beansprucht.
Bei der Anderung/ Erweiterung
durch Deckblatt 4 werden Flachen
in einer GréBenordnung von ca.
0,33 ha neu einbezogen; diese
Teilflachen waren bereits als
Gewerbegebietsflache (Flurnr.
436/5 Gemarkung Hofkirchen)
geplant bzw. sind befestigt als
StraBBe wie die friihere Teilflache
von Flurnr. 443/1, jetzt 443/10
Gemarkung Hofkirchen, bzw. war
Flurnr. 436/6 als Flache fir eine
Skaterbahn (damit auch mit
starkerer Versiegelung) geplant

4 Boden

Filterfunktion

Biotopfunktion

Nutzungs-
funktion

anthropogen Uberpragter Boden
v.a. mit intensiver ackerbaulicher
Nutzung in den Erweiterungsflachen
durch Deckblatt 1 und 2, bzw.
intensiver Griinflachenpflege bei
Erweiterung durch Deckblatt 3
bereits jetzt hohe Versiegelung
durch Gebaude und Hofrdume/
ErschlieBungsflachen bei Bestand
vor Anderung/ Erweiterung durch
Deckblatt 4;

neu einbezogene Teilflachen waren
bereits als Gewerbegebietsflache
(Flurnr. 436/5 Gemarkung
Hofkirchen) geplant bzw. sind
befestigt wie die Teilflache von
Flurnr. 443/1 (jetzt 443/10)
Gemarkung Hofkirchen, bzw. war
Flurnr. 436/6 als Flache fiir eine
Skaterbahn (damit auch mit
starkerer Versiegelung) geplant

Frihere Erweiterungsflachen im
Zuge von Deckblatt 1 und 2 waren
Bdden mit mittlerer Filterfunktion
(Acker)

GroBer Teil der Flache war bereits
versiegelt/ teilversiegelt (v.a. vorh.
Gewerbeflachen m. ErschlieBung),
mittlerweile sind die versiegelten
und Uberbauten Flachen weiter
ausgedehnt; Neu mit Deckblatt 4
einbezogene Teilflachen auf Flurnr.
436/5 und 436/6 wurden nur noch
voriibergehend landwirtschaftlich
genutzt als Grunland (waren
allerdings bereits als Gewerbege-
bietsflache zu GE Hofkirchen BAII
bzw. als intensive Sportflache
~Skaterbahn“ geplant).

Keine seltenen Béden und damit
darauf angewiesene Arten

Urspringlich in Erweiterungsflachen
teils landwirtschaftliche Nutzung,
mittlere Bonitat oder Griinflachen
bei Sportgelande;

Neu mit Deckblatt 4 einbezogene
Teilflachen auf Flurnr. 436/5 und
436/6 wurden nur noch vorlber-

Geringe Empfindlichkeit

Keine Empfindlichkeit

geringe bis mittlere
Empfindlichkeit bei
Bebauung

Geringe Bedeutung und
Wertigkeit

Keine Bedeutung

Geringe Bedeutung und
Wertigkeit

BBP GE Betrieb Troiber Hofkirchen D4: Anl 1 zu Begriindung_ Umweltbericht_ Stand 24.06.2025_S.12v.29 S




Umweltbericht nach § 2 Abs.4 und § 2a Bau GB zu

BBP/GOP GE Betrieb Troiber Hofkirchen incl. Deckblatt 4

13-

gehend landwirtschaftlich genutzt
als Grinland (waren allerdings
bereits als Gewerbegebietsflache
zu GE Hofkirchen BAIl bzw. als
intensive Sportflache ,Skaterbahn”
geplant).

5 Wasser

Oberflachen-
gewasser

Wasser konnte auf den urspriinglich
noch landwirtschaftlich genutzten
Teilflache verdunsten, versickern,

Im Zuge der betrieblichen
Entwicklung und der Deckblatter 1
bis 3 sind die Fl&chen bereits
Uberwiegend versiegelt und bebaut
bis auf kleinere randliche Griin-
flachen, weitere Versiegelung auf
Erweiterungsflachen durch
Deckblatt 4, die bisher durchlassig
waren mit Versickerung vor Ort,

Niederschlags-/ Oberflachenwéasser
werden gesammelt, teils gepuffert
und abgeleitet zur Donau

Zum einen Uber die genehmigte
Einleitung der Fa. Troiber mit
Oberflachenwasser aus dem
Nordteil des Betriebs und
gereinigten Abwasser bzw. im
Sidteil zusammen mit
Niederschlagswasser aus dem
Gewerbegebiet Hofkirchen BA Il
Uber den offenen Graben zur Donau

Im Geltungsbereich und direkten
Umfeld sind keine Gewésser
vorhanden,

weiter entfernt liegen die Donau ca.
250 m vom westlichen Rand des
Geltungsbereichs des Gewerbe-
gebiets Betrieb Troiber entfernt
und die Kleine Ohe (mind. 550 m
entfernt)

der bisherige Geltungsbereich des
Gewerbegebiet Betrieb Troiber lag
inklusive der Anderungen durch
Deckblatter 1 bis 3 auBerhalb des
nun ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebiets Donau

die neuen Erweiterungsflachen
durch Deckblatt 4 aus dem
bisherigen GE Hofkirchen BA 1l und
Teilflache aus dem bisherigem SO
Sport reichen etwas in das
festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet HQ 100 hinein; allerdings
waren hier bereits teilweise
Gewerbegebietsflachen bzw. eine
Skateranlage eingeplant;

der Bereich liegt wie gréBere Teile
Hofkirchens in der Lage im HQ
extrem zur Donau; hierbei kbnnen

mittlere Empfindlichkeit
bei Bebauung

Keine spezielle Empfind-
lichkeit beziglich
Gewasser selbst, da
weiter entfernt von den
Oberflachengewéssern,

Bei unversiegelten
Flachen allgemein hohe
Wertigkeit, die bei ver-
siegelten Flachen nicht
mehr vorhanden ist;
hier relativ hoher
Versiegelungsgrad,
mittlere Bedeutung

Mittlere Bedeutung und
Wertigkeit, da weiter
entfernt von
FlieBgewassern und
GroBteil der Flachen -

allerdings Lage im HQ
extrem zur Donau bzw.
mit neuen Erweiterungs-
flachen durch Deckblatt
4 auch etwas in HQ 100
bzw. festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet
hineinreichend (mit
Teilflachen aus dem
bisherigen GE Hofkir-
chen BA Il und Teilflache
aus bisherigem SO
Sport)

somit mittlere bis hohe
Bedeutung
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Grundwasser

Nutzungs-
funktion

Wassertiefen gréBer 1,0 - 2,0 m
auftreten.

Grundwasserabstand im gepl.
Gewerbegebiet mehr als 3 m

Anschluss an das 6ffentliche
Wasserversorgungsnetz der
Gemeinde; Schutzgebiete sind nicht
ausgewiesen

Keine spezielle bzw.
geringe bis mittlere
Empfindlichkeit

Keine spezielle
Empfindlichkeit

Geringe Bedeutung und
Wertigkeit

Keine Bedeutung

6 Klima / Luft

Wichtige Frischluftbahn entlang der
Donau im Donautal mit offener Lage
im westlichen Anschluss an die
Gewerbegebietsflachen

ansonsten bereits bestehende
Bebauung des Orts Hofkirchen mit
gréBeren zusammenhangenden
Gewerbegebietsflachen am
stidlichen Ortsrand -Gewerbegebiet
Betrieb Troiber, Gewerbegebiete
Hofkirchen BAI und BAII- mit dichter
Bebauung bzw. hohem Versiege-
lungsgrad und damit héherer
Aufheizung,

daneben groBere Grinflaichen am
Sportplatzgelande anschlieBend mit
Baumbestand v.a. zur StaatsstraBe
hin, die etwas ausgleichend wirken

Keine spezielle
Empfindlichkeit

Geringe Bedeutung;
offene Lage westlich der
Gewerbeflachen bleibt
wie bisher offen/ frei von
Bebauung;

die Bebauung halt
Abstand zur Donau,

die Durchlassigkeit ist
weiterhin gegeben

7 Kultur — und
Sachgiiter

Denkmaler

Es sind keine ausgewiesenen
Baudenkmaler im Planungsgebiet
und in rAumlicher Angrenzung bzw.
Nahe vorhanden,

sondern nur weiter entfernt und
ohne direkte Sichtbeziehung zum
Gewerbegebiet Troiber und
insbesondere der nun geplanten
Erweiterung durch Deckblatt 4:

wie D-2-75-127-4 Pfarrkirche Maria
Himmelfahrt, Marktplatz 5,
D-2-75-127-7 Ehem. Gasthof mit
Okonomie Vilshofener StraBBe 18,
D-2-75-127-5 Wohnhaus
Marktplatz 6

D-2-75-127-3 Gasthaus
KaiserstraBe 14

D-2-75-127-6 Bauernhaus
Marktplatz 17

ausgewiesenes Bodendenkmal
D-2-7344-0274 ,Siedlung des
frthen und hohen Mittelalters* reicht
im sidlichen Teil herein in das GE
Betrieb Troiber,

Teilflachen davon wurden

bereits untersucht tber ,GE
Hofkirchen BA II*

Ausgewiesenes Bodendenkmal

Keine spezielle
Empfindlichkeit

Bzw. mittlere
Empfindlichkeit

Geringe Bedeutung

Im Bereich von
Bodendenkmalern sowie
in Bereichen, wo Boden-
denkmaler zu vermuten
sind, bedurfen geman
Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis, die in einem
eigenstandigen Erlaub-
nisverfahren bei der
zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde
zu beantragen ist.

Dies ist bei den weiteren
MaBnahmen im
Geltungsbereich des
Gewerbegebiets Betrieb
Troiber zu beachten,
wenn auch groBe Teile
der Flache bereits
befestigt sind
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Orts- und
Landschaftsbild

D-2-7344-0260 ,Siedlung des
Mittel- und Spéatneolithikums, der
mittleren Bronzezeit, der Urnen-
felderzeit und der Laténezeit sowie
karolingisch-ottonischer Zeit-
stellung® in rAumlicher N&he zur
eingepl. AusgleichsmaBnahme 2 an
der Kleinen Ohe

Ausgewiesenes Bodendenkmal
D-2-7344-0259 ,Abschnittsbefesti-
gung karolingisch-ottonischer Zeit-
stellung® randlich in den Bereich der
seit 2007 eingeplanten Ausgleichs-
maBnahme auf Teilflache von
Flurnr. 61 Gemarkung Hilgartsberg
bei Hilgartsberg hineinreichend

Der Ortsrand- bzw.
Ortseingangsbereich von
Hofkirchen im Stiden ist bereits
gepragt durch die gewerblichen
Nutzungen und das Sportgebiet
Entlang der StaatsstraBe bzw. der
StraBBe zum Gewerbegebiet sind
Baumpflanzungen vorhanden, die
den Bereich einfassen,

zur freien Landschaft sind bereits
rahmende Grinflachen mit
vorgesehen;

die neuen Erweiterungsflachen
durch Deckblatt 4 liegen
hinterliegend zum Sportgebiet bzw.
sind bereits von Gewerbegebiets-
flachen umgeben bzw. schon als
Gewerbeflache eingeplant gewesen
(nur einem anderen Bebauungsplan
zugeordnet),

der Bereich ist innenliegend und
damit wenig nach auBBen auf Orts-
und Landschaftsbild wirksam

Keine spezielle
Empfindlichkeit

im Bereich der
Ausgleichsflache auf
Flurnr. 61 Gemarkung
Hilgartsberg ist keine
Veranderung geplant nur
die Beibehaltung der
festgelegten Pflegemahd

Geringe Bedeutung und
Wertigkeit

Zusammenfassende Bewertung
Aufgrund der bereits seit langerem bestehenden Nutzung als Gewerbeflachen mit hohem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad bzw. der ebenfalls intensiv gepflegten Griinflachen in und
um das Sportplatzgeldnde und der Gberwiegend auch schon im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen lasst sich festhalten, dass die
Wertigkeiten fur die Schutzglter gréBtenteils als einzustufen sind mit geringer (bis mittlerer)

Bedeutung.

Im Zuge der friheren Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans zum Gewerbe-
gebiet Betrieb Troiber (2007) und der Erweiterungen durch Deckblatt 1 und 2 (bis einschlieB3-
lich 2013) wurden auch bis dahin landwirtschaftlich als Acker genutzte Flachen beansprucht.

2b) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands

Nachfolgend sind die durch die Bauleitplanung resultierenden, zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen im Hinblick auf die einzelnen Schutzglter wiederum in Tabellenform dargestellt.

Es ist im Zuge der Anderung/ Erweiterung geplant, die Gewerbegebietsflachen noch um
Teilflachen mit insgesamt ca. 0,33 ha zu erweitern. Das Maf3 der baulichen Nutzung bleibt
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Uberwiegend wie bisher festgesetzt, lediglich in einer abgegrenzten Teilflache im Stden ist
die Errichtung eines Hochregallagers mit ca. 32 m H6he geplant.

Luftreinhaltung

Schutz vor
elektrischen Feldern

gegeniber dem Bestand

es sind bereits Gewerbeflachen mit
Hallen und Sportanlagen vorhanden
bzw. ausgewiesen

die erganzende bauliche Entwicklung
ist in den weiter von Wohn- oder
Mischgebieten entfernten Zonen v.a.
im Stiden zu GE Hofkirchen BA 1l bzw.
zum Sportgebiet eingeplant, um
negative Wirkungen gering zu halten;
Um die Belastung fiir den Ort

zu reduzieren, wurde Uber die
Entwicklung des Gewerbegebiets
Hofkirchen BAII die Méglichkeit
geschaffen, die An- und Abfahrten zum
Betrieb Troiber fir LKWs bzw.
Mitarbeiter Gber die Gewerbegebiete
zu fOhren und nicht mehr wie friiher
beim C&C Markt oder noch weiter
nérdlich im Gewerbebetrieb Troiber in
der N&he von Wohnbebauungen.

Die Arbeiten erfolgen vornehmlich in
den Hallen bzw. fahren und laden die
LKWs auf den hinter den Hallen
liegenden, vom Ort abgewandten
Teilflachen im Stidwesten;

Im Zuge von Deckblatt 4 erfolgen nur
kleinflachige Ergénzungen in der
Flache im Anschluss an das
Sportgeléande; beim geplanten
Hochregallager finden die Arbeiten
automatisiert im Inneren statt.

Keine nennenswerte Veranderung
gegeniber dem Bestand

Keine nennenswerte Veranderung
gegeniber dem Bestand

Schutzgut Mogliche Wirkfaktoren Zu erwartende erheblich
nachteilige
Umweltauswirkungen des
Vorhabens
1 |Mensch
Erholung Massivere Bebauung, kein Verlust an | Kaum Verénderung gegeniber
vorhandenem Erholungsraum Bestand, keine gravierende
Sportplatzgelande bleibt in seiner Veranderung
Funktion erhalten, Vorhalteflache fir
Skaterbahn war ohnehin noch nicht
entwickelt; Rad- und Wanderwege
werden nicht beeintrachtigt
Larmschutz Keine gravierende Veranderung keine gravierende Veranderung

gegeniber Bestand,

weitere betriebliche Entwicklung mit
pot. larmintensiveren Zonen durch
Fahrverkehr/ An- und Abfahrten v.a.
im Stden zur freien Landschaft bzw.
zu weiteren Gewerbeflachen
(Gewerbegebiet Hofkirchen BAII)
hin; GroBteil der Arbeiten
(Produktion, Lager, Verwaltung)
finden wie bisher im Inneren statt

kaum Veranderung gegenlber
Bestand
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Versorgung

Mobilitat

Keine nennenswerte Veranderung
gegeniber dem Bestand

Keine nennenswerte Veranderung
gegeniber dem Bestand

2 |Pflanzen/ Tiere

Vegetation

Fauna

Biotope und
Vernetzung

Flachenverlust durch Uberbauung,
befestigte Flachen bereits durch
bestehendes Gewerbegebiet inklusive
Deckblatt 3; im Zuge von Deckblatt 4
noch weiterer Flachenverlust auf einer
kleineren weiteren Flache, wobei hier
Uberwiegend bereits eine Flachenver-
siegelung geplant war (auf Flurnr.
436/5 durch die Einplanung als
Gewerbegebietsflache mit gleicher
GRZ, nur in einem anderen
Gewerbegebiet und bei der bisher als
Vorhalteflache fiir eine Skaterbahn auf
Flurnr 436/6 eingeplanten Grinflache
mit ebenfalls héherem Versiegelungs-
grad bei Umsetzung), es sind keine
wertvollen Grinstrukturen betroffen

Flachenverlust durch Uberbauung,
befestigte Flachen bereits durch
bestehendes Gewerbegebiet inklusive
Deckblatt 3; im Zuge von Deckblatt 4
noch weiterer Flachenverlust auf einer
kleineren Flache, wobei hier tiberwie-
gend bereits eine Flachenversiegelung
geplant war (auf Flurnr. 436/5 durch
die Einplanung als Gewerbegebiets-
flache mit gleicher GRZ, nur in einem
anderen Gewerbegebiet und bei der
bisher als Vorhalteflache flr eine
Skaterbahn auf Flurnr 436/6 einge-
planten Griinflache mit ebenfalls
héherem Versiegelungsgrad bei einer
Umsetzung), es sind keine wertvollen
Griin- bzw. Gehoélzstrukturen betroffen

bisher hier nicht vorhanden

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand

Keine gravierende Verschlechterung
gegenlber Bestand

3 |Flache

Landwirtschaftliche Nutzflachen gingen
verloren insbesondere im Zuge der
Gewerbegebietsausweisung inklusive
der ersten 2 Deckblatter;

Im Zuge der aktuellen Anderung durch
Deckblatt 4 werden keine Flachen neu
aus der landwirtschaftlichen Nutzung
genommen, sie waren schon als
Gewerbegebietsflachen bzw. offentl.
Grinflachen (teils m. héheren Versie-
gelungsgrad) als Skaterbahn geplant

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand
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4 |Boden

Filterfunktion

Biotopfunktion

Nutzungsfunktion

Bereits vorhandene und erganzende
Bodenversiegelung durch Bebauung u.
befestigte Flachen

Landwirtschaftliche Nutzflachen gingen
verloren insbesondere im Zuge der
Gewerbegebietsausweisung inklusive
der ersten 2 Deckblatter;

Im Zuge der aktuellen Anderung durch
Deckblatt 4 werden keine Flachen neu
aus der Nutzung genommen, sie
waren schon als
Gewerbegebietsflachen bzw. 6ffentl.
Griunflachen (teils m. héheren Versie-
gelungsgrad) als Skaterbahn geplant

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenuber Bestand

5 |Wasser

Oberflachengewasser

Bereits hoher Versiegelungsgrad durch
bisherige Gewerbegebietsentwicklung
der Fa. Troiber; geringfligig mehr
befestigte Flachen durch etwas
gréBere Ausdehnung der im Zuge der
Erweiterung durch Deckblatt 4, damit
etwas mehr oberflachl. Abfluss
méglich;
Niederschlagswasserableitung wie
bisher genehmigt zur Donau

die neuen Erweiterungsflachen durch
Deckblatt 4 aus dem bisherigen GE
Hofkirchen BA Il und Teilflache aus
dem bisherigem SO Sport reichen
etwas in das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet HQ 100
hinein; allerdings waren hier bereits
teilweise als Gewerbegebietsflachen
bzw. Skateranlage eingeplant;

der Bereich liegt wie groBere Teile
Hofkirchens im Bereich des HQ extrem
zur Donau, in dem Wassertiefen
gréBer 1,0 - 2,0 m auftreten kdnnen

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand

Es ist nicht auszuschlieBen, dass der
Standort bei extremen Ereignissen
(gréBer als ein 100 jahrliches
Hochwasser) Uberflutet wird.

Es wird daher ausdrlcklich darauf
hingewiesen, dass in solchen Fallen
Schaden in und am Gebaude
maoglich sind. Das Risiko hierfur hat
der Bauwerber zu tragen. Sollten
wassergefahrdende Stoffe gelagert
werden (z B. Heizdl) sind entspre-
chende bauliche Vorkehrungen zu
treffen, damit auch bei Extremereig-
nissen eine Gewasserverunreini-
gung nicht zu besorgen ist.

Durch die geplante Erweiterung des
Geltungsbereichs des Gewerbe-
gebiets zu Betrieb Troiber sind
gegenlber dem bisher hier fest-
gesetzten Stand der Bauleitplanung
im Uberschwemmungsgebiet keine
nachteiligen Veranderungen far
Unter- und Oberlieger bzw. beziig-
lich des Hochwasserschutzes zu
erwarten; hierzu wird auf die
weiteren Ausflhrungen in der
Begriindung unter 4. verwiesen

Auf das Erfordernis einer zuséatz-
lichen Ausnahmegenehmigung nach
§ 78 Abs. 4 WHG in Verbindung mit
§ 78 Abs. 5 WHG fir bauliche
Anlagen im Bereich des Uber-
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Grundwasser/
Nutzungsfunktion

Grundwasser wird nicht direkt genutzt
und nicht angeschnitten

schwemmungsgebiets wird
hingewiesen

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand

6 |Klima/Luft

Geringflgig starkere Aufheizung durch
etwas gréBere Ausdehnung der
Uberbauten Flachen im Zuge der
Erweiterung durch Deckblatt 4

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand

7 | Kulturgiiter

Denkmaler

Baudenkmaéler:

Aufgrund der Entfernungen der
Baudenkmaéler zur geplanten
Erweiterung des Gewerbegebiets im
Zuge von Deckblatt 4 sind keinen
Beeintrachtigungen/ negativen Wirkun-
gen zu erwarten zumal die Erweite-
rungsflachen weit entfernt und auch
whinterliegend” zu den bestehenden
Nutzungen als Sport- oder Gewerbe-
gebiet liegen.

Da allerdings auch die Errichtung eines
Hochregallagers mit entsprechend
groBer Bauhdhe von ca. 32 m geplant
ist., wurde seitens Fa. Koch General-
planer eine Sichtstudie gemacht in
Vorbereitung zur Beschlussfassung
des Gemeinderats zur Anderungspla-
nung, um die Wirkung des Baukdrpers
besser beurteilen zu kdnnen. Auch
unter Betrachtung der Bauhdhe gilt,
dass ergibt sich diesbeziglich, dass
Beeintrachtigungen/ negative Wirkun-
gen auf die Baudenkmaler aufgrund
der Entfernung und der Lage
whinterliegend” zu den bestehenden
Nutzungen als Sport- oder Gewerbe-
gebiet liegen nicht zu erwarten sind.
Nur vom Kirchturm aus ware eine Sicht
auf das Gewerbegebiet mit Hochregal-
lager méglich, allerdings wirkt hier
auch mit das gleich jenseits der Donau
anschlieBende Kraftwerk Pleinting mit
den wesentlich héheren TUrmen stark
mit auf das Landschafts- und Ortsbild

Bodendenkmaler:

Bezlglich des eingetragenen
Bodendenkmals ist zu beachten, dass
geman Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis
bedirfen. Insbesondere im Bereich
des Gewerbegebiets Betrieb Troiber ist
damit zu den geplanten
BaumaBnahmen jeweils eine

Keine erhebliche Verschlechterung
gegeniber Bestand

Keine gravierenden Auswirkungen
im Hinblick auf Baudenkméler

Beziiglich Bodendenkmalern ist zu
beachten:

Im Bereich von Bodendenkmalern
sowie in Bereichen, wo Boden-
denkmaler zu vermuten sind,
bedirfen gemans Art. 7 Abs. 1
BayDSchG Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis,
die in einem eigenstandigen Erlaub-
nisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist. Die fachlichen Anfor-
derungen werden im denkmal-
rechtlichen Erlaubnisverfahren
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Orts- und
Landschaftsbild

denkmalrechtliche Erlaubnis zu
beantragen und die MaBnahmen
entsprechend der Vorgaben
fachgerecht archéologisch zu begleiten
und zu dokumentieren.

Wo keine Erdarbeiten 0.4. vorgesehen
sind, wie im Bereich der Ausgleichs-
flache auf Flurnr. 61 Gemarkung
Hilgartsberg, entstehen hier keine
Konflikte bzw. Erfordernisse, da dort
lediglich die Pflege fortgefihrt wird.

Der Ortsrand- bzw. Ortseingangs-
bereich von Hofkirchen im Siiden ist
bereits gepragt durch die gewerblichen
Nutzungen und das Sportgebiet.

Die neuen Erweiterungsflachen im
Zuge von Deckblatt 4 liegen hinter-
liegend zum Sportgebiet bzw. sind
bereits von Gewerbegebietsflachen
umgeben und damit ,innenliegend*, so
dass diese nach auB3en beziiglich des
Orts- und Landschaftsbilds kaum und
insbesondere nicht weitrdumig in
Erscheinung treten.

Um die Wirkung des geplanten Hoch-
regallagers aufgrund der deutlich
gréBeren Bauhbhe als in den umge-
benden Gewerbegebietsflachen
beurteilen zu kénnen wurde durch Fa.
Koch Generalplaner eine Sichtstudie
erstellt. Hier wirkt sich die hinter- bzw.
innenliegende Lage glnstig aus, so
dass man z.B. von der StaatstraBe
betrachtet den Bereich nur relativ
schwach wahrnimmt, zumal entlang
der StaatsstraBBe die Baumreihe beim

Sportgelande die Sicht unterbricht bzw.

ansonsten die weniger hohen
Bestandsgebéaude der Fa. Troiber im
Norden den Blick darauf verstellen.

Auf das Orts- und Landschaftsbild wirkt

hier zudem aus etwas weiterer Ent-
fernung und von den Anhdhen aus
insbesondere das Kraftwerk Pleinting
mit seinen Uber 100 m hohen Tirmen,
welches hier gleich jenseits der Donau
anschlieBt und relativ stark das Land-
schaftsbild - auch Uber die Landkreis-
grenze hinaus - pragt.

formuliert. Dies ist bei den weiteren
MaBnahmen im Geltungsbereich des
Gewerbegebiets Betrieb Troiber zu
beachten, auch wenn groB3e Teile
der Flache bereits befestigt sind.

Bei fachgerechter Umsetzung der
denkmalrechtlichen Auflagen
ergeben sich keine erheblichen
Veranderungen

Keine erhebliche Verschlechterung
gegeniber Bestand

durch die geringfligige Erweiterung
in der ohnehin von gewerblichen
Nutzungen gepragten Lage und da
der Bereich mit héherer Bebauung
fir das geplante Hochregallager
etwas hinterliegend zur Vilshofener
StraBBe (StaatsstraBe) liegt bzw. hier
das jenseits der Donau
anschlieBende Kraftwerksgelande
Pleinting starker auf das Orts- und
Landschaftsbild wirkt

Betrachtung der Bauphase
Die Bauphase fir die Erweiterung von Gewerbeflache (Bauten und inneren Verkehrs-
flachen/ Stellplatzflachen) ist in der Regel relativ kurz und innerhalb von einigen Monaten bis
wenigen Jahren schon aus betriebstechnischen Griinden realisiert, zumal der konkrete
Bedarf bereits vorliegt. In dieser Phase ist mit zusétzlicher ,Beunruhigung“in Form von
héherem Verkehrsaufkommen und etwas Baularm zu rechnen.
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Betrieb und evtl. Emissionen, Abfélle o.a.

Es sind mit dem Betrieb ergédnzender Gewerbegebietsflachen unter Einhaltung der baulichen
und immissionsschutzrechtlichen Vorgaben keine besonderen Emissionen, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlung usw. und auch keine schadlichen Umweltauswirkungen durch L&rm
zu erwarten. Die Hauptzufahrt wurde dazu aus Siden Gber die bestehenden anschlieBen-
den gemeindlichen Gewerbegebietsflachen (StraBen ,Gewerbegebiet” und ,|IT-Zentrum*®
geschaffen, um den Ort Hofkirchen und die Misch- und Wohngebietsflachen im Umfeld zu
entlasten. Der GroBteil der Tatigkeiten erfolgt in den Hallen. Die LKW- Anfahrten bzw.
-beladungen erfolgen in den westlichen Teilflachen abgewandt von den schutzbedurftigen
Nutzungen im Ort.

Wechselwirkungen/ Risiken

Es sind auch unter Betrachtung eventueller Wechselwirkungen keine erheblichen, nach-
teiligen Wirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten. Mit dem Vorhaben sind keine beson-
deren Risiken fir die menschl. Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt verbunden.

Kumulierung

Es stehen im naheren, raumlichen Umfeld keine aktuellen, weiteren Planungen an aufBer
denjenigen, die im planerischen Zusammenhang mit der Anderung stehen wie die
Herausnahme der entsprechenden Teilflachen aus den bisherigen Geltungsbereichen des
BBP/GOP ,Gewerbegebiet Hofkirchen BAII* bzw. Anderung des Bebauungsplans Hofkirchen
Ost durch Deckblatt 71 (SO Sport) bzw. Deckblatt 26 zum Flachennutzungsplan m.
integriertem Landschaftsplan, die im Parallelverfahren hierzu geplant sind. Dartber hinaus
ist im anschlieBenden ,GE Hofkirchen BA I“ mit Beschluss des Gemeinderats v. 19.11. 2024
eine Anderung mit Deckblatt Nr. 5 geplant (i. S. Anderung der Wandhéhe von 8 auf 13 m
geplant auf einer Teilflache von Flurnr. 1793/1 Gemarkung Hilgartsberg fur die Errichtung
eines Rechenzentrums). Es sind dadurch keine Umweltprobleme durch Kumulierung zu
erwarten.

Auswirkungen auf das Klima

Die Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans durch die geringfugigen
Erweiterungen mit Deckblatt 4 und die Einplanung eines Bereichs fir ein Hochregallager ist
nur kleinklimatisch im engen Umfeld wirksam durch entsprechende etwas héhere Aufheizung
infolge der VergréBerung der zur Befestigung und Bebauung vorgesehenen Flachen und
ansonsten ohne Relevanz flr das Klima. Wichtig ist hierfir die Frischluftbahn entlang der
Donau (,Leitbahn Uberregional®, vgl. auch Themenkarte Klima/Luft zum Flachennutzungs-
plan m. integrierten Landschaftsplan), méglichst in einem breiteren Streifen freizuhalten von
Bebauung, was in der Planung berlcksichtigt auch bei der Erweiterungsplanung ist. Neben
der freien Lage zum Donautal wirken die anschlieBenden Sportflachen auch etwas
ausgleichend, wie auch die schmalen rahmend eingeplanten Begriinungen. Durch die
Schattenwirkung der Gebaude des Gewerbegebiets werden die sommerlichen Aufheizungen
etwas reduziert (vormittags bis mittags im GE selbst und nachmittags im anschlieBenden
Sportgebiet, was der Sportverein z.B. an den heiBen Sommertagen nutzt, indem die
Trainingseinheiten vornehmlich an der Westseite des Trainingsplatzes stattfinden).

Mit den auf den Dachflachen des Gewerbebetriebs Troiber installierten Dachflachen wird
auch ein Beitrag zum Klimaschutz und zur Energieeinsparung geleistet.

Zusammenfassende Beurteilung

Die gegeniiber dem Bestand hinausgehende Neuversiegelung stellt den Hauptteil des
Eingriffs in den Naturhaushalt dar. Durch die Erweiterung werden nur in geringem Umfang
neue Gewerbeflachen ausgewiesen, zum Teil verschiebt sich nur die Zuordnung der
eingeplanten Gewerbeflachen (von GE Hofkirchen BA Il zu GE Betrieb Troiber; ca. 0,21 ha).
Nur in einem geringen Teil werden bisherige ausgewiesene Grinflachen (Randbereich zum
Sportplatz und urspriinglich gepl. Flache fur Skaterbahn neu) mit ca. 0,12 ha fur die
Gewerbegebietsentwicklung beansprucht.

Die geplante weitere Entwicklung des Gewerbegebiets entspricht im Grundsatz auch den
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bisherigen Zielen der Gemeindeentwicklung, die im Studen von Hofkirchen bereits seit
Beginn der 2000er Jahre eine Gewerbeentwicklung in &hnlicher Dimension vorsieht.
Gegeniber der Planung im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, der seit
12.01.2017 rechtswirksam ist, ist dies bis auf kleinere Verschiebungen zugunsten des
Gewerbegebiets Troiber bereits aufgenommen. Dieser wird mit Anderung durch Deckblatt 26
nur kleinflachig angepasst mit etwas vergroBertem Gewerbegebiet.

Die zusatzlichen Eingriffe im Zuge der Anderung und Erweiterung sind bezlglich Naturhaus-
halt mit weiterer Flachenbeanspruchung in geringerem Umfang und weniger gravierend.
Durch den geplanten Bau eines Hochregallagers mit entsprechend geplanter Héhe von ca.
32 m ist die Entwicklung etwas starker wirksam auf das Landschafts- und Ortsbild, allerdings
durch die abgerlickte Lage von der StaatstraBe, der Donau und gegeniber Baudenkmélern
wie der Pfarrkirche nicht so gravierend, zumal auch das Kraftwerk Pleinting hier gleich
jenseits der Donau anschlieBend mit seinen Gber 100 m hohen Kraftwerkstliirmen raumliche
wesentlich weiter und starker wirkt. Hierzu wird ergédnzend auf die vom Generalplaner Koch
erstellte Sichtstudie verwiesen, die der Begriindung ebenfalls als Anlage beigefiigt ist. Im
Hinblick auf die Kulturgiter/Denkmalpflege ist wegen des eingetragenen Bodendenkmals im
Geltungs-bereich des Gewerbegebiets eine denkmalrechtliche Erlaubnis und
Bodendenkmalpflegerische Begleitung/Untersuchung bei Erd-/Bauarbeiten zu beachten.
Durch den Abstand des geplanten Hochregallagers von Baudenkmalern insbesondere der
Pfarrkirche in Hofkirchen und die in der geplanten Lage des Hochregallagers noch starkeren
rdumlichen Wirkung der bestehenden Kraftwerksanlage Pleinting, ist auch im Hinblick auf
Baudenkmaler keine gravierende Beeintrachtigung zu erwarten. Eine Sichtbeziehung
zwischen den beiden Bereichen besteht ohnehin nur tber den Blick vom Turm aus.

Die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets mit zusatzlichen méglichen Bauflachen/
befestigten Flachen und der mdglichen Entwicklung eines Hochregallagers inkl. der bertck-
sichtigten MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich bringt insgesamt bei
entsprechender Umsetzung der Bauleitplanung keine erheblichen, bleibenden
Veranderungen/ Verschlechterungen gegentiber dem Bestand und der bisherigen Planung
und im Hinblick auf die Schutzgtter mit sich, auch nicht unter Berlicksichtigung von
Wechselwirkungen, der Kumulierung bzw. im Rahmen der Bauphase usw.
Artenschutzrechtliche Konflikte bzw. Verbotstatbestdnde sind mit der Planung nicht
verbunden.

2c) gepl. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung u. Ausgleich

Im Vergleich zwischen dem gdltigen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan und der Anderung durch Deckblatt 26 und der aktuellen
Anderung/Erweiterung des Bebauungs- und Grinordnungsplans durch Deckblatt 4 wird
deutlich, dass der Bebauungsplan der vorbereitenden Bauleitplanung Rechnung tragt und
bezogen auf die Schutzgiter damit keine erheblichen Verschlechterungen bzw. nur in einem
nicht gravierendem Maf3 (v.a. durch die erganzende Versiegelung und Bebauung an sich) zu
erwarten sind.

- VermeidungsmaBnahmen

Die Bebauungs- und Griinordnungsplanung zum Gewerbegebiet Betrieb Troiber sah
zunachst die Bestandssicherung des seit langem in Hofkirchen ansassigen Betriebs und die
Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebs Troiber in Hofkirchen in einem kleinen
Teilbereich zum Abschluss nach Norden und ansonsten in Schritten vor allem nach Stden
und mit kleineren Erweiterungen auch in das urspriingliche Sportgebiet vor, was im
Grundsatz den gemeindlichen Entwicklungszielen fir die gewerbliche Entwicklung, die hier
weiter nach Siiden hin geplant ist, entsprach. In Verbindung mit den anschlieBenden
Bebauungsplangebieten zum Gewerbegebiet Hofkirchen BA Il und Sondergebiet Sport (Teil
des BBP Hofkirchen Ost) konnte eine gemeinsame ErschlieBung mit relativ geringeren
ErschlieBungs- und Flachenaufwand geschaffen werden, die die Hauptzufahrt zum Betrieb
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Troiber insbesondere fir LKWs und Mitarbeiter aus Stiden bzw. dem Gewerbegebiet
ermdglichte und den Ort Hofkirchen entlastete.

Mit der neuen geplanten Erweiterung und Anderung durch Deckblatt 4 wird eine kleinflachige
Erganzung der Gewerbegebietsflachen zugunsten der weiteren Entwicklung des Betriebs
Troiber geschaffen, so dass dieser sich am Standort dem Bedarf und den aktuellen Rahmen-
bedingungen entsprechend weiterentwickeln kann. Aufgrund der Entwicklung des Food-
Betriebs in den letzten Jahren besteht enormer Bedarf an weiteren Lagerkapazitaten mit
entsprechender Distribution. Aufgrund der beschrankten Flachen am Standort soll die
Entwicklung Gber das geplante Hochregallager erfolgten, das dann weitgehend automatisiert
bedient wird, um mdglichst groBe Effizienz zu erlangen. Mit der kleinflachigen Erweiterung
und der Ermdglichung eines Hochregallagers tragt die Planung den Zielen des LEP zur
Nachverdichtung und zum Flachensparens Rechnung. So kann der Betrieb dann insgesamt
am Standort bleiben ohne dafir gréBere Flachen neu in Anspruch zu nehmen. ES werden
die noch bestehenden Mdglichkeiten an Flachen im Umgriff genutzt- wie die bisher nicht
genutzte Gewerbegebietsflache zu Gewerbegebiet Hofkirchen BAI bzw. die urspriingliche
Vorhalteflache fiir eine mégliche Skaterbahn

Eine generelle Vermeidung durch Verzicht auf die Planung beinhaltet zwar eine geringfligig
geringere Versiegelung der Landschaft, entspricht aber nicht der Zielsetzung dem akuten
Gewerbeflachenbedarf/ Expansionsbedarf der Fa. Troiber als heimischen Betrieb Rechnung
zu tragen und eine weitere gewerblich-bauliche Weiterentwicklung des Betriebs am
bestehenden Standort in Hofkirchen zu erméglichen.

Bei den gepl. Flachen sind keine 6kologisch wertvollen Bereiche betroffen: Es werden
Uberwiegend ohnehin schon im Rahmen des Flachennutzungsplans teils eingeplante
Gewerbeflachen beansprucht und in geringem Umfang bisherige randliche Flachen zum
Sportgebiet, die fur die Nutzung nicht zwingend erforderlich sind.

Eine weitere MaBnahme zur Vermeidung von Eingriffen stellen die Festsetzungen innerhalb
des Planungsgebietes dar und zwar z.B. durch Beschrankung der Versiegelung/ Bauflachen
und Freihaltung der Randzonen von Bebauung, um hier eine rahmende Eingriinung zu
schaffen und den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild soweit méglich gering zu halten.

- Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Die Lage des Plangebietes innerhalb des Ortes erfordert aus griinplanerischer Sicht eine
geregelte, konzentrierte Fortfihrung der Uberbauung. Die grundsétzliche Situierung und
Dimension wurde bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung (zum friiheren Flachen-
nutzungsplan mit Deckblattern 10, 25 und 35) Uberprift und planerisch in den Bebauungs-
planverfahren und den nachfolgenden Anderungen - insbesondere internen Verschiebungen
zwischen SO Sport und Gewerbegebieten - abgestimmt, die einer zu starken Zersiedelung
und Uberdimensionalen Entwicklung vorbeugen soll und die gewerbliche Entwicklung
orientiert am o6rtlichen Bedarf in einer kompakten, raumlichen Einheit vorsieht.

Dies wurde dann in den 2012 begonnenen und seit 12.01.2017 rechtswirksamen
Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan Gbernommen.

Das Gesamtkonzept sieht MinimierungsmaBnahmen auf den einzelnen Bauflachen sowie fir
das gesamte Baugebiet vor. Die konkreten MaBnahmen sind den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungs- und Griinordnungsplanes zu entnehmen.

Von besonderer Bedeutung ist dabei die eingeplante rahmende Eingriinung insbesondere im
Westen zum Ortsrand. Zur Eingriffsminderung dienen beispielsweise die griinordnerischen
Festsetzungen zur Neupflanzung von standortgerechten Baumen und Strauchern
(Randbegriinung/ Grenzsdume) sowie zur Verwendung versickerungsféhiger Beldge z.B. fur
die Stellplatzflachen. Neu aufgenommen wurden mit Deckblatt 4 nun noch soweit von den
Flachen her mdglich Baumpflanzungen an den Réndern in der Ubergangszone zum
Sportgebiet. Hier ist in Vorabklarung mit der Unteren Naturschutzbehdérde die Verwendung
schmalkroniger, stadtklimageeigneter Baume geeignet. Im randlichen Streifen zwischen dem
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geplanten Hochregallager und dem Sportplatzgelédnde sind wegen der dort verlegten
Leitungen und um die Zufahrt der Feuerwehr zu gewahrleisten leider keine Baumpflanzun-
gen moglich. Hier sollten MaBnahmen zur Fassadenbegriinung mit eingeplant werden.
AuBerdem sollen zumindest bei den neuen Bauvorhaben auch MaBnahmen zur Fassaden-
und Dachbegriinung bericksichtigt werden, die auch bei beschrankten Fldchen eine gewisse
Mindestbegriinung und Durchgriinung ermdglichen.

- AusgleichsmaBnahmen

Bedingt durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsteht neues Baurecht, was
entsprechend der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffregelung in der
Bauleitplanung entsprechende AusgleichsmaBnahmen in Erganzung zu den getroffenen
Verminderungs- und SchutzmaBnahmen erfordert.

Zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Betrieb Troiber Hofkirchen wurden dazu folgende
Ausgleichsflachen bzw. -mafBnahmen eingeplant:

Teilflache von Flurnr. 61 Gemarkung Hilgartsberg: mit 5.870 m?

Dies wurde eingeplant mit Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans 2007 mit
einer Teilflache von 5.870 m? = entsprechend Anerkennungswert laut Bilanzierung nach
Leitfaden zur naturschutzrechtl. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung von 2003.

Im Zuge von Deckblatt 1 entstand kein neues Ausgleichserfordernis.

Mit Anderung/Erweiterung durch Deckblatt 2 und Planung von 2012/2013

wurden zusammenhangende Ausgleichsflachen an der Kleinen Ohe aufgenommen. Diese
beinhalten die Flurnummern 1857/1, 1858 und (friiheren Teilflachen von Finrn. 1856,
1855 und 1860/2 bzw. jetzt) Flurnr. 1856/1, 1856/2, 1855/1,1855/2 und 1860/3 jeweils
Gemarkung Hilgartsberg mi einer Flache von 5.554 m2 (mit einem Anerkennungswert von
8331 m? aufgrund Anerkennungsfaktor von 1,5).

Diese liegen im Tal der Kleinen Ohe in direktem Anschluss zu einer bereits festgelegten
AusgleichsmaBnahme des Marktes Hofkirchen. Sie tragen dem Ziel im Arten- und
Biotopschutzprogramm (ABSP) Rechnung, auetypische Lebensraume zu férdern.

Im Zuge der kleinflachigen Anderung/Erweiterung durch Deckblatt 3 (2017) im vereinfachten
Verfahren wurde fir das dadurch entstandene Ausgleichserfordernis von 116 m? eine
Teilflache der gemeindlichen Flache Flurnr. 273 Gemarkung Garham mit 116 m?
eingeplant, da eine so kleine Flache nur im raumlichen Zusammenhang mit einer gréBeren
MafBnahme naturschutzfachlich Sinn macht. Diese wird mit Anderung durch Deckblatt 4
wieder herausgenommen und durch eine Ablése aus dem Okokonto der Sparkasse Passau
ersetzt (siehe Ausfihrungen zu Deckblatt 4)

Die bisher erforderlichen Flachen fir den Ausgleich wurden im Bebauungs- und
Grunordnungsplan als Geltungsbereiche Ausgleichsflache 1, Ausgleichsflache 2 und
Ausgleichsflache 3 auf den dazu einbezogenen, aus naturschutzfachlicher Sicht geeigneten
Flachen festgesetzt. Grundlage fur die Bilanzierung war dazu jeweils der Leitfaden zur
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung von 20083.

Mit der Anderung durch Deckblatt 4 ergibt sich ein erneuter Ausgleichsflachen- bzw.
Kompensationsbedarf. Hierzu ist im Hinblick auf eine kurzfristige Realisierbarkeit und eine
fachlich qualifizierte Umsetzung nun eine Ablése aus dem Okokonto ,,Daxlarn® der
Sparkasse Passau in Vorabstimmung mit den Vorhabentrdger und der Unteren
Naturschutzbehdrde geplant. Diese erfolgt nach Wertpunkten. Insofern kann und soll die
Bilanzierung des Eingriffs hier direkt nach dem neuen Leitfaden zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung von 2021 vorgenommen werden. In diesem Zuge
soll auch die ohnehin noch nicht ans LfU gemeldete Ausgleichsflache 3 auf der Teilflache
von Flurnr. 273 Gemarkung Garham aus der Planung genommen werden und mit durch eine
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Ablése aus dem Okokonto ersetzt werden. Dann verbleibt die Ausgleichsflache und die
restliche Flache im Sinne eines Okokontos komplett beim Markt Hofkirchen fir die
gemeindlichen Projekte.

Entsprechend der Bilanzierung (vgl. weitere Ausfihrungen in der Begriindung) ein Bedarf an
8145 Wertpunkten. Der Nachweis der Abldse ist dazu rechtzeitig vor Satzungsbeschluss
vorzulegen.

- Beschreibung der verbleibenden erheblich nachteiligen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt

Es verbleiben keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Die erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen und MaBnahmen zur Eingriffsminimierung sind entsprechend
vorgesehen.

2d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die grundsétzliche Standortwahl bzw. -entwicklung wurde bereits im Zuge der urspriing-
lichen Flachennutzungsplanung bzw. Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit
integriertem Landschaftsplan des Marktes Hofkirchen getroffen, der seit 12.01.2017
rechtswirksam ist.

Uber die bereits eingeplanten Flachen hinaus hat die Fa. Troiber einen konkreten Bedarf an
weiteren Erweiterungsflachen, dem man von Seiten der Gemeinde im Rahmen der Bauleit-
planung und unter Anpassung der Grenzen zu den Nachbarnutzungen Rechnung tragen will
und der in Abstimmung mit der Gemeinde bereits Gber die Grundstlickkdufe und -optionen
vorbereitet ist.

Aufgrund der raumlich eingeschrankten Lage des Betriebsstandorts und des enorm
zugenommenen Bedarfs an Lagerkapazitaten ist nun seitens der Firma Troiber die
Errichtung eines Hochregallagers geplant. Hierzu ist die Anderung und Erweiterung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen® durch
Deckblatt 4 geplant.

Ohne diese Erweiterung und Anpassung fir die mdgliche Errichtung eines Hochregallagers,
ware die Weiterentwicklung am bisherigen Standort der Firma Troiber in Hofkirchen nicht
mehr im erforderlichen Maf realisierbar und Teile missten gegebenenfalls ausgelagert
werden an einem anderen Standort, was einerseits von den Betriebsablaufen nicht sinnvoll
bzw. geeignet ist und andererseits an anderer Stelle Flachen neu beanspruchen wirde,
abgesehen von den Kosten und der Effizienz.

Die Erweiterung in den bisherigen nordwestlichen Rand des Sportgelandes hinein auf Flurnr.
467/6 und 426/3 Gemarkung Hofkirchen ist bedingt durch die groBe Anzahl von Photovoltaik-
flachen auf den D&chern des Betriebs, wozu ergdnzend zum Bestand eine weitere Trafo-
station erforderlich ist. Im Hinblick auf die erforderliche Anbindung an das Leitungsnetz und
den Bestandstrafo ist es zweckmaBig, diese in ndchster Nahe zum Bestand zu errichten mit
kurzen erganzenden Leitungen. Auf den bisherigen Bestandsflachen des Betriebsflachen
sind hierzu keine freien Kapazitaten mehr vorhanden, zumal auch die Zufahrt nérdlich des
Sportplatzgelandes zum Betriebsgebaudebestand bzw. Wertstofflager noch gewéhrleistet
sein muss. Eine Lokalisation an anderer Stelle des Betriebsgelandes wére zum einen
unglnstig im Hinblick auf das Leitungsnetz und den Netzanschluss, zum anderen sind die
Flachen bereits anderweitig betrieblich genutzt und reichen ohnehin nicht aus fir die weitere
geplante betriebliche Entwicklung.

Die Erweiterung und Anderungsplanung im Siidosten des Gewerbegebiets ist in erster Linie
bedingt durch den enorm zunehmenden Lagerbedarf und zur Steigerung der Effizienz, der
far die betriebliche Weiterentwicklung von hoher Bedeutung ist.
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Hier ist ein Hochregallager mit bis zu 32 m H6he geplant, wodurch Lagerung und Umschlag
von Waren und Materialien effizienter gestaltet werden kénnen. Aufgrund der Anforderun-
gen an eine moderne Logistikstruktur werden dort vornehmlich Lebensmittelrohstoffe,
Trockenprodukte, Halbfabrikate und Fertigwaren gelagert. Es werden keine Gefahrenstoffe
gelagert. Die Einrichtung des Lagers ist konzipiert nach neuesten Standards der Lagerhal-
tung und der Automatisierung, um eine hohe Effizienz und minimale Umschlagzeiten zu
gewahrleisten. Das Gebaude ist als vollautomatisiertes Hochregallager mit Férdertechnik
und Robotersystemen geplant mit Massivbauweise im Erdgeschoss und darlber in Skelett-
bauweise. Da das Hochregallager im Hinblick auf den Warenfluss auch mit den bereits
bestehenden Gebaudebestand bzw. den genehmigten ,Neubau und Erweiterung Versand-
und Lagerbereich mit Verbindungsgebdude* der Fa. Troiber verbunden werden muss, ergibt
sich die Lokalisation im Stden, zumal die Andienung der Bestandsgebaude und des o0.g.
Neubaus aus Westen wie bisher weiter mdglich sein muss. Insofern ist die Lage relativ fixiert
durch die erforderliche An- bzw. Verbindung mit dem Bestand und die erforderliche Flachen-
dimension von ca. 4810 m2. Die Dimensionierung (ca. Héhe bzw. Flache) ergibt sich aus der
betrieblichen Entwicklungsplanung. Eine alternative, andere Positionierung innerhalb des
Betriebsgeléndes ist aus funktionalen Griinden nicht geeignet bzw. méglich aufgrund der
Betriebsabldufe. Eine minimale theoretisch denkbare Verschiebung auf mit Abschluss der
Ostlichen Hinterkante in direkte Verlangerung des Bestandsgebaudes ware hier bezlglich
der Umweltwirkungen 0.4. auch nicht anders zu beurteilen als die nach funktionalen
Gesichtspunkten am besten geeignete, eingeplante Lage. Das Hochregallager ist hier im
Suden durch die Nahe zur Zufahrt und Entfernung zum Ortskern, der Wohnbebauung und
der Baudenkmaéler bzw. die eher hinterliegende Innenbereichslage glunstiger lokalisiert als in
anderen Bereichen des Betriebsgeldndes, abgesehen von den funktionalen Erfordernissen.

Durch den Bau eines Hochregallagers im rdumlichen Anschluss an die Bestandsgebaude
entfallen auch einige Mitarbeiterparkplatze, die an andere Stelle nun geplant in den
stidéstlichen, neu einbezogenen Flachen Flurnr. 436/5 und 436/6 jeweils Gemarkung
Hofkirchen, zumal diese auch schon an diese bestehende Zufahrt tber die StraBe ,|T-
Zentrum® angeschlossen sind. Die Lage ist zum einen aufgrund der direkten StraBenan-
bindung und auch der Flachendimension besser flr diese Nutzung geeignet als
gegebenenfalls flr eine ergdnzende Bebauung.

Durch die relativ kleinflachige Erweiterung des Gewerbegebiets Betrieb Troiber mit Redu-
zierung der angrenzenden Nutzungen, teils ohnehin als Gewerbegebiet geplant - nur mit
Zuordnung zu einem anderen Bebauungsplangebiet hier bisher dem Gewerbegebiet
Hofkirchen BA Il geplanten Flachen auf der friiheren Teilflache von Flurnr. 443/1(jetzt
443/10) und Flurnr. 436/5 Gemarkung Hofkirchen — bzw. durch Zuriicknahme von
Granflachen im Sondergebiet Sport - die dort nicht unbedingt erforderlich sind fir den
Spielbetrieb auf Flurnr. 467/6 und 426/3 Gemarkung Hofkirchen bzw. die ohnehin lediglich
als Vorhalteflache geplant war fir eine potentielle Errichtung einer Skaterbahn und bisher
nicht realisiert wurde auf Flurnr. 436/6 Gemarkung Hofkirchen — kann eine von der
Funktionalitat relativ weitreichende Weiterentwicklung des Betriebs am bestehenden
Standort ermdglicht werden. Und das ohne eine aufwendige 6ffentliche ErschlieBung und bei
geringem Flachenanspruch bzw. durch ,Nachverdichtung“ und ,Innenentwicklung®, was auch
hinsichtlich der Umweltauswirkungen glinstig zu beurteilen ist. Andernfalls — ohne diese
Erweiterung und Anderung des Bebauungs- und Griinordnungs-plans- ware die betriebliche
Weiterentwicklung des Betriebs Troiber am bisherigen Standort nicht wie von den Ablaufen
und Dimensionen erforderlich und geplant mdglich.

2e) Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j;

Es sind mit dem Vorhaben der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets entsprechend
dem Bedarf und der im Zuge einer Baugenehmigung hier ohnehin einzuhaltenden Richtlinien
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und Vorgaben und aufgrund der umgebenden bereits bestehenden Nutzungen/ vorh.
Gewerbegebietsstrukturen keine besonderen Auswirkungen bzw. Anfalligkeiten (nach dem
laut BBP zulassigen Vorhaben) fir schwere Unfalle und Katastrophen zu erwarten.

3) Zusatzliche Angaben

3a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren

Grundlage fir die Ermittlung der AusgleichmaBnahmen bildet die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung entsprechend Leitfaden des
Bay. Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen v. Sept. 1999/ Jan. 2003.
Far die neue Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt 4 mit geplantem Ausgleich durch
Ablése aus dem Okokonto der Sparkasse Passau, welches nach Wertpunkten bilanziert ist,
kann und soll in Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt
Passau der fortgeschriebene Leitfaden v. Dez. 2021 zur ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung“ des Bayer. Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Miinchen
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* angewendet werden.

Zur Beurteilung der Wirkung auf das Ortsbild - insbesondere bezliglich der geplanten
Errichtung eines Hochregallagers der Fa. Troiber Hofkirchen - wurde durch Blro Koch
Generalplaner Straubing eine Sichtstudie vom 18.09.2024 ,Sichtwirkung Gebaude*
angefertigt.

Weitere spezielle Gutachten/ Untersuchungen liegen laut unserem Informationsstand nicht
VOr.

3b) Beschreibung der gepl. MaBnahmen zur Uberwachung

Die Gemeinde muss entsprechend § 4c BauGB zur Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen MaBnahmen festsetzen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Aufgrund des Umfangs der geplanten Gewerbegebietserweiterung innerhalb der bereits fiir
gewerbliche Nutzungen vorgesehenen Zone Hofkirchens und der damit nicht erheblichen zu
erwartenden Umweltauswirkungen sind hier keine speziellen UberwachungsmafBnahmen
erforderlich. Allerdings ist besonderer Wert auf eine Umsetzung der Festsetzungen des
Bebauungs- und Grinordnungsplans und die notwendige Einhaltung der dort formulierten
bzw. gesetzl. Auflagen zu richten.

Ein besonderes Augenmerk ist auf eine weitere Begriinung und langfristige Entwicklung bzw.
Pflege der Grinflachen im Gewerbegebiet und insbesondere der bereits seit 2007 bzw. mit
Deckblatt 2 festgesetzten Ausgleichsflachen zu legen. Fir den neu durch die Erweiterung im
Zuge von Deckblatt 4 erforderlichen Ausgleich ist die Ablése aus dem Okokonto ,Daxlarn®
der Sparkasse Passau vorgesehen, wodurch die qualifizierte Umsetzung und Pflege
gesichert ist.
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3c) Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Aufgrund der urspringlichen Nutzung als bereits gewerblich genutzte, zum groBen Teil
versiegelte Flachen bzw. der teils zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplan
Gewerbegebiet Betrieb Troiber inklusive Deckblatter 1 bis 3 noch landwirtschaftlich als Acker
genutzten Erweiterungsflachen bzw. der randlichen intensiven Grinflachen des Sportge-
landes ist die Wertigkeit flir die meisten Schutzguter als gering (bis mittel) anzusehen.

Dies gilt auch fur die nun geplante Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 4

Die Uber den Bestand hinausgehende Neuversiegelung stellt den wesentlichen Teil des
Eingriffs in den Naturhaushalt dar. Mit der Anderung durch Deckblatt 4 ist Gber die gréBere
Bauhdéhe auf einer Teilflache fir ein Hochregallager eine gréBere Wirkung auf das
Landschafts- und Ortsbild verbunden, was durch die abgertickte Lage von der Staatsstral3e
durch das zwischenliegende Sportgelande, die innenliegende Lage in einem Komplex von
Gewerbegebietsflachen und das in rAumlicher Nahe jenseits der Donau befindliche
Kraftwerksgelande mit den Gber 100 m hohen Tirmen wieder relativiert wird.
Artenschutzrechtlich sind keine Verbotstatbestande entsprechend des § 44 Abs.1 BNatSchG
zu erwarten. Fir die geplante Inanspruchnahme durch die zusatzliche Bebauung wird der
erforderliche Ausgleich erbracht (vgl. dazu auch die Abhandlung in der Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung).

Die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets mit zuséatzlichen méglichen Bauflachen/
befestigten Flachen und der méglichen Entwicklung eines Hochregallagers inkl. der berlck-
sichtigten MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich bringt insgesamt bei
entsprechender Umsetzung der Bauleitplanung keine erheblichen, bleibenden
Veranderungen/ Verschlechterungen gegentiber dem Bestand und der bisherigen Planung
und im Hinblick auf die Schutzgiter mit sich, auch nicht unter Berlcksichtigung von
Wechselwirkungen, der Kumulierung bzw. im Rahmen der Bauphase usw.

Es sind mit der geplanten baulichen Erweiterung/ Umsetzung des Bebauungs- und
Granordnungsplans im Zuge von Deckblatt 4 keine erheblichen nachteiligen Veranderungen
der Umwelt verbunden.

3d) AQuellenangaben

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz-
BNatSchG) vom 29.Juli 2009 (BGBI S.2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
8.Dezember 2022 geandert worden ist

BayNatSchG: Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die
Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23.
Februar 2011 (GVBI S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung
vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert worden ist

FFH-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der
natUrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen - zuletzt gedndert
durch die Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013 anlasslich des Beitritts
Kroatiens zur Europaischen Union.

BAYSTMLU / BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN, STMLU (2004): Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis
Passau.

Auszug aus Biotopkartierung Bayern Flachland Gber FinView, Bayer. Landesamt fir
Umweltschutz, Abruf v. Jan. 2025

Auszug aus dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) des
Bayer. Landesamtes fir Umwelt, Augsburg, Abruf Gber Bayernatlas Jan. 2025
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Bayerischer Denkmalatlas, Geoportal Bayern, http:/geoportal.bayern.de/bayernatlas
Abruf v. Jan. 2025

REGIERUNG VON NIEDERBAYERN (2007): Arbeitshilfe zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) fir den Regierungsbezirk Niederbayern. Teil |: Europarechtlich
geschutzte Arten (Arten des Anhangs IV FFH- Richtlinie). Info-Brief Nr. 03/07

LFU / BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (2014): Spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) bei der Vorhabenszulassung — Internet-Arbeitshilfe. www.Ifu.bayern.
de/natur/sap/index.htm bzw. www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen.

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN: Bauen im Einklang mit Natur- und Landschaft: Ein Leitfaden (Erganzte
Fassung). Minchen 2003

Bayer. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Minchen ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft, fortgeschriebener Leitfaden v. Dez. 2021 zu ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung*

OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYER. STAATSMINISTERIUM DES INNEREN, FUR BAU
UND VERKEHR: Der Umweltbericht in der Praxis, Minchen erganzte Fassung v. 2007

BauGB neugefasst durch B. v. 03.11.2017 BGBI. | S. 3634; zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v. 01.01.2024

Muster-Einfihrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stéadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren
Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBAndG 2017 — Mustererlass)

Regionalplan Region 12 Donau-Wald (in der Fassung v. 13. April 2019)

Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August 2013
(GVBI. S. 550, BayRS 230-1-5-W), die zuletzt durch Verordnung vom 16. Mai 2023 (GVBI. S.
213) gedndert worden ist

Sichtwirkung Gebaude (i S. Bauvorhaben Fa. Troiber Hofkirchen) -Sichtstudie durch Biro
Koch Generalplaner Straubing vom 18.09.2024

Wallersdorf, 24.02.2025/24.06.2025
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Anlage 2.1 zu Begriindung: Stand vor den Anderungen
auf digitaler Kartengrundlage Gaul - Kriiger-Koordinatensystem Stand 2012 bzw. 2017
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Ubersicht zur gewerblichen Entwicklung in Hofkirchen, Markt Hofkirchen
Gewerbegebiet BetriebTroiber Hofkirchen- Stand inkl. Erweiterung und Anderung durch Deckblatt 3und Gewerbegebiet

Hofkirchen BA II- Stand mit Anderungen inklusive durch Deckblatt 4 bzw. siidlich GE BA |
in Kombination mit BBP Hofkirchen Ost Stand Deckblatt 63 i.S. Sondergebiet Sport

Stand vor den Anderungen
(auf Kartengrundlage digitale Flurkarte GauB- Kriiger-Koordinatensystem Stand 2012 bzw. bei GE Hofkirchen BA 1l 2017)
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Bebauungs- und Griinordnungsplan Gewerbegebiet BetriebTroiber Hofkirchen
ink. Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 4
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Kartenauszug zur Bilanzierung - Kennzeichnung Eingriffsflaichen

Flachen im Zuge BBP/GOP "Gewerbegebiet Betrieb Troiber" Deckblatt 4
aus BBP Hofkirchen Ost SO Sport

Flachen im Zuge BBP/GOP "Gewerbegebiet Betrieb Troiber" Deckblatt 4
aus BBP/GOP Gewerbegebiet Hofkirchen BA Il

Flache, die im Zuge BBP/GOP "Gewerbegebiet Betrieb Troiber"
Deckblatt 3 aus BBP Hofkirchen Ost SO Sport genommen wurde, wozu
statt der urspriinglich dafiir vorgesehenen Teilflache von Flurnr. 273
Gemarkung Garham nun zusammen mit dem neuen Kompensations-
bedarf aus Deckblatt 4 eine Ablése aus dem Okokonto Daxlarn der
Sparkasse Passau eingeplant wird

Nummerierung der Teilflachen fiir Berechnungsliste

Anlage 3.1 zur Begriindung Karte zur Eingriffsbilanzierung

M1 :2000

Datum: 24.02.2025/24.06.2025

Planungsburo Inge Haberl

Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin
Deggendorfer Str. 32, 94522 Wallersdorf
Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014
Inge.Haberl@t-online.de e
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Anlage 3.2 zur Begriindung - Eingriffsregelung Liste

Liste zur Bilanzierung zu BBP/GOP"Gewerbegebiet Betrieb Troiber inkl. D 4"
laut Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2021)"

Flache Flache Ausgangszustand Gebietsbedeutung |gepl. Bebauung/ |Ausgangs Ausgangs |anzu- zu werten- Kompensations-
Nr. f. Naturhaushalt Versiegelungs- zustand zustand WP |setzender |de Ein- erfordernis
Flurnummern u. Landschaftsbild  |grad wp Durch- Faktor griffs-
"Eingriffs- schnitts- orientiert [flache in WP
"Kategorie" schwere" wert (S.15) | an GRZ in m?
Flurnr. bisher Teil des SO Sport
A 467/6 Randflachen mit geringe Gewerbegebiet 3 0,8 363 871,2
(mit 250 m?) Intensivrasen Wertigkeit hoher
und (bzw. sogar teilversiegelt) Versiegelungs-
426/3 grad
(mit 113 m?) |(P 32 Sport-/Spiel-/
jeweils Erholungsanlagen mit GRZ von 0,8
Gemarkung |geringem Versiegelungs-
Hofkirchen |grad 2 WP)
Flurnr. bisher Teil des SO Sport
B 436/6 geplant als Vorhalte- geringe Gewerbegebiet 3 0,8 852 2044,8
flache fur Skaterbahn Wertigkeit hoher bzw.
Versiegelungs- nach letzter
Gemarkung grad Nutzung
Hofkirchen |(P 32 Sport-/Spiel-/
Erholungsanlagen mit GRZ von 0,8
geringem Versiegelungs-
grad 2 WP)
bzw. zuletzt Feldstiick mit
Intensivgrinland G11
3WPpP
zwischenzeitl entwickelter
Geholzbestand muss nicht
gesondert bilanziert werden
Flurnr. Ausgangszustand
C 436/5 vor Einbeziehung in geringe Gewerbegebiet 3 0,8 1936 4646,4
GE Hofkirchen BA Il Wertigkeit hoher
Acker A112 WP Versiegelungs- bzw.
Gemarkung grad nach letzter
Hofkirchen |zuletzt Nutzung
Feldstlick mit GRZvon 0,8
vorher Teil |Intensivgriinland G11
des GE Hof- |3 WP
kirchen BA Il [zwischenzeitl entwickelter
Geholzbestand muss nicht
gesondert bilanziert werden
Flurnr. Ausgangszustand
D 443/10 vor Einbeziehung in geringe Gewerbegebiet 3 1 194 582
(vorher TF  |GE Hofkirchen BA Il Wertigkeit hoher (laut mittler-
von 443/1) |Acker A112 WP Versiegelungs- daals |weile
Gemarkung grad Strale |erfolgter
Hofkirchen voll Vermessung/
GRZ von 0,8 versiegelt [Erwerb)
vorher Teil
des GE Hof-
kirchen BA Il
Bereich StralRe
Flurnr. bisher Teil des SO Sport
E 426 Randflachen v.a. mit geringe Gewerbegebiet 3 0,8 290 696
Teilfliche |Intensivrasen Wertigkeit hoher
Ersatz Gemarkung Versiegelungs-
far Hofkirchen grad
urspr. laut (P 32 Sport-/Spiel-/
Ausgleich Planung 2017 |Erholungsanlagen mit GRZ von 0,8
im Zuge Erweiterung [geringem Versiegelungs-
Deckblatt 3 durch grad 2 WP)
Deckblatt 3
Ersatz f. ursp.
Ausgleich
auf Flurnr.
273 Gemark.
Garham
3345 8144,4
damit Erfordernis im Zuge Deckblatt 4 in ganzen Wertpunkten 8145

Stand 24.02.2025/24.06.2025

Planungsbiiro Inge Haberl



BBP/GOP ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen® inkl. Deckblatt 4 Markt Hofkirchen Anlage 4 Pflanzenliste

Anlage 4 zur Begrindung:
Pflanzenliste zu BBP/GOP ,Gewerbegebiet Betrieb Troiber
Hofkirchen® inkl. Deckblatt 4

Geholzarten

1. Die Begriinung im Geltungsbereich ist v.a. mit standortheimischen Baumen und
Strauchern durchzufihren bzw. im Inneren auch stadtklimageeignete Arten in starker
versiegelten Bereichen und kleinflachig bei Biros 0.4. auch mit in die Region passenden
Zierstrauchern/ Zwergstrauchern/ Stauden

und ansonsten mit Kletterpflanzen an Fassaden
Insbesondere sind dazu zu verwenden und besonders geeignet:

1.1 Einzelbaume/ GroBbaume (i. d. Regel heimische Laubbaume)
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
1.2  Kleinkronige Badume/ Badume 2.0rdnung
heimische Laubbaume 2. Ordnung wie
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Betula pendula Sandbirke
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Zierobstarten (v. Malus, Pyrus, Prunus)
1.3 Baumzuchtungen/ stadtklimageeignete Arten
sind im Bereich der starker versieg. Flachen bei Stellplatzen usw. méglich nach
Empfehlungen It. Liste Dt. Gartenamtsleiterkonferenz ,GALK-StraBenbaumliste®
Zuchtungen v. Art in Klammern angegeben; geeignete Arten:
Acer campestre ,Elsrik“ bzw. "Hubers Elegant” (Feldahorn)
Acer platanoides ,Cleveland®, ,Columnare®, ,Apollo” o. “Allershausen”  (Spitzahorn)
Carpinus betulus ,Fastigiata (Hainbuche)
Pyrus calleriana ,Canticleer” Stadtbirne/ Chin. Birne
Populus nigra “ltalica” Saulenpappel
Sorbus intermedia ,Brouwers* (Mehlbeere)
1.4  Heimische Straucher
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Hasel
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix caprea
Viburnum lantana

Heckenkirsche

Hundsrose und andere Wildrosen
Salweide bzw. andere heim. Arten
Wolliger Schneeball

Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen® inkl. Deckblatt 4 Markt Hofkirchen -- Anlage 4 Pflanzenliste Seite 1 von 2
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Anlage 4 Pflanzenliste

{

ﬂéé)'aer;@orfer Str. 32, 94522 Wallersdorf

; ro Inge Habep

handschaftsarchltektln

’“’4Fr15@40v€®‘§933 902013, Fax: (09933) 902014
E-mail: Inge.Haberl@t-online.de

1.5 Zierstraucher und bodendeckende Zwergstraucher
(diese sind in Vorbereichen zu Blros 0.4a. im Inneren kleinflachig mdglich,
geeignete Arten z. B.:
Amelanchier canadensis Felsenbirne
Deutzia magnifica Maiblumenstrauch
Forsythia intermedia in Sorten Goldgléckehen
Philadelphus in Sorten Pfeifenstrauch
Syringa vulgaris u. Veredelungen Flieder
Ribes alpinum in Sorten Zierjohannisbeere
Kolkwitzia amabilis Kolkwitzie
Buddleia davidii in Sorten Sommerflieder
Strauchrosen in Sorten Strauchrosen
Viburnum in Sorten Schneeball
Spiraea in Sorten Spierstrauch
Weigelia in Sorten Weigelie
Und niedrige, bodendeckende Arten
1.6 Kletterpflanzen
Parthenocissus quinquefolia ,Englmannii
Oder Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii“ Wilder Wein
Hedera helix Efeu
Clematis vitalba und Sorten heim. Waldrebe und Sorten
Lonicera in Sorten GeiBblatt in Sorten
Humulus lupulus Wilder Hopfen
und weitere Arten
2. PflanzgréBen
Einzelbdume: Hochstdmme 3-4 x verpflanzt
Stammumfang 14 - 16 cm
bzw. 300 - 500 cm Hbhe
Straucher/gemischte Gehdlzpflanzungen: Straucher 60 -100 cm
Heister 150 - 200 cm
In den Ausgleichsflachen und 6ffentlichen Grinflachen ist nur autochthones
Pflanzenmaterial zulassig
3. Negativliste
Fremdlandische Gehdlze wie die Mehrzahl der Nadelgehdlze, Hangeformen usw.
sind nicht zulassig.
4. Hinweis auf Art. 47 und 48 AGBGB: einzuhaltende Grenzabstdnde
Zu Nachbargrundstiicken im Inneren ist geman Art 47 mit Gehdlzen unter 2m ein Mind-
~estabstand von 0,5 m einzuhalten, mit Gehélzen/Baumen Uber 2 m ein Abstand von 2 m.
PQ\(:,H\TEKTE/V
S
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Anlage 5 zur Begrindung zu Bebauungs- und Griinordnungsplan
,Gewerbegebiet Betrieb Troiber Hofkirchen*
inklusive Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 4

Sichtwirkung Gebaude
Sichtstudie v. 18.09.2024 Koch Generalplaner Regensburg
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Ubersicht
Lageplan
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Perspektive 1
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Perspektive 2
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Perspektive 3
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Perspektive 4
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Perspektive 5
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Perspektive 6
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Perspektive 7
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Lage und Umfang des gepl. Hochregallagers mit einer Hohe von ca. 32 m (genannt BAIIl)
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Jessica Honig
Architektin

M +49 175 4456764

jessica.hoenig@koch-generalplaner.eu

KOCH Gruppe
KOCH Consultants GmbH | KolbstraRe 2 | D-94315 Straubing
KOCH Generalplaner GmbH | Wohrdstral3e 7 | D-93059 Regensburg

www.koch-gruppe.eu
www.facebook.de/kochgruppedieindustrieprozessgestalter

Hinweis: Diese Unterlagen sind nur zu lhrem internen Gebrauch bestimmt.
Eine Weitergabe, auch auszugweise, ist nur nach vorheriger schrifticher Genehmigung gestattet.
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