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2.1.

Begriindung

Vorbemerkung

Der Markt Ergoldsbach hat laut Marktgemeinderatsbeschluss vom 19.10.2023 die Anderung des
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANES Nr. 55
“SONDERGEBIET UND GEWERBEGEBIET ERGOLDSBACH-SUD"

durch Deckblatt Nr. 1Ml ERGOLDSBACH-SUD"” gemdR § 30 BauGB beschlossen.

Das Bluro BINDHAMMER Architekten, Stadtplaner und Beratender Ingenieur Part mbB, Kapellen-
berg 18, 84092 Bayerbach wurde mit der Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
durch Deckblatt Nr. 1 beauftragt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem giiltigen Fldchennutzungsplan der Marktge-
meinde Ergoldsbach. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren mit Deckblatt Nr. 53
"Ml Ergoldsbach-Sud” angepasst. Nach Anpassung entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan.

Der Markt Ergoldsbach beabsichtigt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr.
55 auf Antrag des 6rtlichen Grundstiickseigentiimers der Flur-Nr. 785 (GE 2) die Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplans vom 31.05.2019.

Vorgesehen ist der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Café und Lagerfldache.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist eine Anderung des rechtskréftigen
Bebauungsplanes aus dem Jahr 2019 mit vorliegendem Deckblatt erforderlich. Der Bereich des
bisherigen Gewerbegebietes GE 2 wird als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO ausgewiesen.

Das vorliegende Deckblatt Nr. 1 ersetzt in seinem Geltungsbereich z.T. die planlichen und fextli-
chen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes durch Neuregelungen; die weiteren bishe-
rigen Festsetzungen behalten ihre Gultigkeit.

Der Inhalt des Deckblafttes umfasst eine Anpassung der Festsetzungen hinsichtlich Art der bau-
lichen Nufzung, MaB der baulichen Nufzung, Abstandsfldchen, Stellpldtzen und mit Geh- und
Fahrtrechten zu belastende Flachen.

Der Geltungsbereich umfasst den norddstlichen Teil des Quartiers “GE 2" mit der F.Nr. 785 TF
und FLNr. 785/3 TF, Gemarkung Ergoldsbach mit ca. 4.892 m?.

Ubergeordnete Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Die Ausweisung des “Gewerbegebietes Ergoldsbach-Sid” im Jahr 2019 diente dem Bedarf des
Gewerbetreibenden Grundstiickeigentimers.

Durch die Anderung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung “Sondergebiet und Ge-
werbegebiet Ergoldsbach-Stud” durch Deckblatt Nr. 1 “Mischgebiet Ergoldsbach-Suid” werden
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht beruhrt.
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2.2.

2.3.

Flachennutzungsplan

Die Marktgemeinde Ergoldsbach besitzt einen Fldchennutzungsplan, der am 05.09.1988 von der
Regierung von Niederbayern genehmigt wurde.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 “SONDERGEBIET UND GEWERBE-
GEBIET ERGOLDSBACH-SUD" wurde der Fldchennutzungsplan des Marktes Ergoldsbach in
diesem Bereich mit Deckblatft Nr. 36 fortgeschrieben.

Fir das Deckblatt Nr. 1 “MlI ERGOLDSBACH-SUD” ist eine weitere Anderung des Flachennut-
zungsplanes notwendig.

Mit Deckblatt Nr. 53 ,,Mischgebiet Ergoldsbach-Sud"” wird der FIdchennutzungsplan im Parallel-
verfahren angepasst. Die bisherige Gewerbegebietsflache (GE2) wird zum Teil zu einem Misch-
gebiet Uberplant. Mit der Anpassung des Flachennutzungsplanes entwickelt sich die Bebauungs-
plandnderung aus dem Fldchennutzungsplan.
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Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 55 “Sondergebiet und Gewerbegebiet
Ergoldsbach-Sud”

Der Safzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung erfolgte am
23.05.2019 im Marktgemeinderat Ergoldsbach. Die Schlussbekanntmachung und damit
Rechtskraftigkeit wurde am 31.05.2019 vorgenommen.

Gelandeverhdltnisse und Baugebietsabgrenzung

Lage, GroBBe, Topographie

Das “Sondergebiet und Gewerbegebiet Ergoldsbach-Sid™ liegt am siidlichen Rand von Ergolds-
bach.

Das Gewerbegebiet GE 2 liegt an der westlichen Seite der St2615.
Der Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes betrégt 38.344 m?.
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4.1.

4.2.

4.3.

Der Geltungsbereich des Deckblatt Nr. 1 “MI Ergoldsbach-Sud” umfasst das Flurstiick 785 TF
und 785/3 TF auf der westlichen Seite der St2615 mit einer Fléche von 4.832 m?.

Die Flache zwischen Bach und St2615 ist Uberwiegend eben und fallt zum Bach hin leicht ab. Die
Flache wird gegenwartig zum Teil als Kfz-Verkaufsfldche genutzt, der Rest liegt momentan
brach.

Planungen und Auswirkungen

Hochwasser

Im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 1 befindet sich das festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet des Goldbachs (Ergoldsbacher Bach). Es ist durch Planzeichen festgesetzt, dass diese Fla-
che von Gebduden freizuhalten ist.

Stadtebauliches Konzept

Gem. des geltenden Bebauungsplanes ist im Planungsbereich des Deckblattes 1 eine Nuftzung
als Gewerbegebiet gem. § 8 der BauNVO zuldssig. Aus Sicht der heutigen betrieblichen Planun-
gen des Grundsticksinhabers ist die Festsetzung als Gewerbegebiet nicht mehr erforderlich
bzw. steht einer Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Café im Erdgeschoss und Lagerfla-
che entgegen.

Entsprechend der angestrebten Nutzung ist eine Umwidmung des Gewerbegebietes als Misch-
gebiet gem. § 6 der BauNVO erforderlich, um dort eine Wohnnutzung mit wohnvertraglichem
Gewerbe zu entwickeln.

ErschlieBung
4.3.1.VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die im Osten gelegene Landshuter
StraBe, die gleichzeitig die St2615 darstellt (vgl. Planzeichnung). Abgehend von der Landshuter
StraBe ist mit eigener Abbiegespur eine ZufahrtsstraBe mit Gehweg. Nordlich dieser StraBe liegt
eine Teilflache des gemeindeeigenen Flursticks 785/3 mit Baugrenzen fir Werbepylone, Fah-
nenmasten und Schildern. Die Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt durch dieses Grundstick und
wird mit Geh- und Fahrtrechten gesichert.

4.3.2. Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trink- und Brauchwasser sowie die Bereitstellung der
Léschwasserversorgung sind durch Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung gesichert.
Der Feuerschutz ist durch die bestehende 6ffentliche Wasserversorgung gewdhrleistet.

4.3.3. Abwasserbeseitigung

Anfallendes Schmutzwasser ist Uber das 6ffentliche Kanalnetz der Kldranlage zuzufiihren. Die
Kapazitat der Kldranlage ist ausreichend bemessen.
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4.3.4. Oberflachenwasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser ist, wie im Wasserhaushaltsgesetz gefordert, zu versickern, sofern
dies die Bodenbeschaffenheit zuldsst. Die Ableitung ins Gewdsser unterliegt der TRENOG, unter
Beachtung des Merkblatts DWA-M-153.

Es steht durch entsprechende Untersuchungen fest, dass eine Versickerung des Niederschlags-
wassers aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht moglich ist. Das unverschmutfzte Nieder-
schlagswasser soll in Abstimmung mit den Wasserwirtschaftsbehoérden in den Goldbach einge-
leitet werden. Die Benutzung eines Gewdassers (§ 9 WHG) bedarf grundsatzlich der wasserrecht-
lichen Erlaubnis oder der Bewilligung (§ 8 Abs. 1 Saftz 1 WHG).

Fur die im Bebauungsplan dargestellte Bebauung, fir die eine konkrete Bauabsicht besteht, hat
der Antragsteler durch die Ferstl Ingenieurgesellschaft mbH, Landshut, einen Antrag wasser-
rechtliche Erlaubnis zur Einleitfung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in den Gold-
bach erstellen lassen.

Der genannte Erlaubnisantrag, mit Datum vom 03.06.2024, ist als eigener Teil der Begrindung
beigeflugt.

Fir die aktuelle Planung sieht der Antrag eine Niederschlagswasserriickhaltung von 14 m® und
einen gedrosselten Niederschlagswasserablauf in den Goldbach von 17 1/2 in den Goldbach vor.
Aufgrund der gewerblichen Nutzung muss das Niederschlagswasser, lber einen Sedimentati-
onsschacht, vorgereinigt werden.

L Lagerplatz
! fiir Fa. Meister

GLOTIS UG JaINUSPUED

A.=1.115m?
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Auszug aus Anfrag auf wasserrechtliche Erlaubnis



Markt Ergoldsbach e Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 55
,Sondergebiet und Gewerbegebiet Ergoldsbach-Sid" - Begriindung gem. § 2 a BauGB - Satzung

4.3.5. Stromversorgung

Die Stromversorgung des Planungsbereiches wird durch den Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz der Bayernwerk AG, Kundencenter Altdorf, sichergestellt.

4.3.6. Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung wird auf Landkreisebene zentral durchgefiuhrt.

Immissionsschutz

Es liegt ein Schallgutachten der brenner BERNARD ingenieure GmbH, Kandlerstr. 1,
01129 Dresden zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 55 ,,.Sondergebiet und Gewerbege-
biet Ergoldsbach-Sid” vor. Die Ergebnisse wurden entsprechend dem Vorschlag der Gutachter
als Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen. Danach wurden fir das Plangebiet in
den einzelnen Baugebieten fldchenbezogenen Schallleistungspegel festgesetzt. Auf diese Weise
wird gewdhrleistet, dass insb. die benachbarte Wohnbebauung hinreichend geschitzt wird. Im
Baugenehmigungsverfahren muss der Bauherr nachweisen, dass die festgesetzten Fldchen-
schallpegel bezogen auf die Grundstiicksfldche an den nach der TA-Larm maBgeblichen Immis-
sionsorten eingehalten werden.

Durch die mit dem vorliegenden Deckblatt Nr. 1 geplante Umwidmung einer Gewerbegebietsfld-
che in ein Mischgebiet ergeben sich keine schalltechnisch negativen Auswirkungen auf die be-
nachbarte Wohnbebauung.

Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die ortliche Wehr, der Stutzpunktwehr FFW Ergoldsbach, sicherge-
stellt. Die Wehr ist von der Marktgemeinde Ergoldsbach gut ausgestattet und kann diese Aufga-
ben in vollem Umfang wahrnehmen. Die Loschwasserversorgung wird durch die vorhandene
Wasserversorgungsleitung der Marktgemeinde Ergoldsbach sichergestellt.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Deckblatt Nr. 1, befinden sich keine kartierten Bodendenkmaler.

Hinweise zu Bodendenkmalern:

Art. 8 Abs. 1BayDSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer

und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichtenden befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach

der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstdande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

8. Altlasten

Der Wasserzweckverband Rottenburger Gruppe hat darauf hingewiesen, dass ehemals in Ge-

brauch gewesene erdverlegte Trinkwasserleitungen aus duktilem Gusseisen (GG) Dimension DN

125 im Boden vorhanden sind, welche bei Notwendigkeit ausgebaut und enftsorgt werden mis-
sen.
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2.1

Umweltbericht

Einleitung
Inhalt und Ziel des Bauleitplans

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 “SONDERGEBIET UND
GEWERBE-GEBIET ERGOLDSBACH-SUD" mit Deckblatt Nr. 1 ,,MlI ERGOLDSBACH-SUD" plant

der Markt Ergoldsbach in Ergoldsbach eine Teilfldche von ca. 0,5 ha von einem Gewerbege-
biet in ein Mischgebiet umzuwidmen.

Ziele des Umweltschufzes und Art der Beriicksichtigung

Regional- und Landesplanung

Durch die Anderung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung “Sondergebiet und Ge-
werbegebiet Ergoldsbach-Sud” durch Deckblatt Nr. 1 “Mischgebiet Ergoldsbach-Sud” werden
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht berthrt.

Sonstige Planungen und Vorgaben des Umweltschutzes / Schutzgebiete
Sonstige Vorgaben und Schutzgebiete stehen der Umwidmung der Gewerbefldche in ein
Mischgebiet nicht entgegen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustands

Bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 “SONDERGEBIET UND
GEWERBEGEBIET ERGOLDSBACH-SUD" mit Deckblatt Nr. 1 ,,MI ERGOLDSBACH-SUD" han-
delt es sich um eine Umwidmung von einer Gewerbegebietsfldche in ein Mischgebietsfldche.
Beeintrachtigungen der Schutzguter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschafts-
bild, sowie Kultur- und Sachgtiter sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Bezliglich des Schutzgutes Mensch wurde die Schalltechnische Untersuchung vom 11.06.2024
von der BERNARD Gruppe ZT GmbH erstellt.

Die Untersuchung ergab, dass sich bzgl. des Gewerbeldrms bei einer Umwandlung der Ge-
werbegebietsfldche GE2 in eine Mischgebietsflache keine neuen Konfliktpunkte ergeben.

In Bezug auf den Verkehrsldrm ist die zu erwartende Belastung fir eine Mischgebietsfldche
zu hoch, daher sind im weiteren Planungsverlauf bauliche und planerische Larmschutzmaf-
nahmen vorzusehen.

Auf Empfehlung des Nachweiserstellers wird unter Punkt 5 der Textlichen Festsetzungen auf-
genommen: IMMISSIONSSCHUTZ: Insbesondere wegen der hohen Verkehrsladrmbelastung
sind fur alle Bauvorhaben mit Aufenthaltsrdumen im Zuge der Baugenehmigung Schalltechni-
sche Nachweise zu fihren.

Die Schalltechnische Untersuchung vom 11.06.2024 von der BERNARD Gruppe ZT GmbH ist
der Begrindung mit Umweltbericht angefiigt.
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2.2
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2.4
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3.2

3.3

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfthrung der Planung wirde sich die Situation im Untersuchungsgebiet nicht
verdandern..

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Da durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen der Schutzguter zu erwarten sind, sind
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nicht erforderlich.

Andere Planungsmaoglichkeiten

Bei der vorliegenden Anderung werden die baurechtlichen Voraussetzungen zur Verwirkli-
chung einer konkreten Bauabsicht des Grundeigentimers geschaffen.
Andere Planungsmdoglichkeiten wurden nicht untersucht.

Zusatzliche Angaben

Merkmale des Verfahrens

Bestandsaufnahme und Bewertung sind auf Grundlage des Deckblattes Nr. 36 zum Fldchen-
nutzungsplans und des Bebauungsplanes Nr. 55 “"SONDERGEBIET UND GEWERBEGEBIET
ERGOLDSBACH-SUD" des Markt Ergoldsbach sowie einer Ortsbesichtigung durchgefihrt.

Monitoring

Aufgrund der geplanten Ricknahme von Baufldchen ist ein Monitoring nicht erforderlich.

Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 55
“SONDERGEBIET UND GEWERBEGEBIET ERGOLDSBACH-SUD durch Deckblatt Nr.1,,MI
ERGOLDSBACH-SUD" beabsichtigt der Markt Ergoldsbach fir eine Teilfléche eine Umwid-
mung von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet.

Beeintrachtigungen fir die Umwelt sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Bayerbach, den 19.09.2024
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