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1. VORBEMERKUNG

Der Markt Ergoldsbach hat laut Gemeinderatsbeschluss vom 25.07.2024 die Aufstellung
des
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANES Nr. 82
»Schmalhofer-Areal”

gemdaB § 30 BauGB beschlossen.

Das Buro Bindhammer Architekten, Stadtplaner und Beratender Ingenieur, Kapellenberg 18,
84092 Bayerbach wurde mit der Erstellung dieses Bebauungs- und Grinordnungsplanes
beauftragt.

Ziel der Planung:

Es ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes WA nach § 4 BauGB geplant. Dabei
sollen die Voraussetzungen fir eine verdichtete Wohnbebauung mit Miet- und Eigentums-
wohnungen im Innenbereich geschaffen werden.

Erforderlichkeit:

Der Markt Ergoldsbach hat zuletzt mit dem Baugebiet ,,BlumenstraBe 1. Erweiterung” ein
Wohnbaugebiet ausgewiesen. Das Baugebiet umfasste 77 Einfamilienhaus-, 8 Doppelhaus-
und 13 Mehrfamilienhausgrundstiicke. Nach Fertigstellung der ErschlieBung im Jahr 2020
konnten alle Baugrundstiicke, die sich im Besitz der Gemeinde befanden in kirzester Zeit
verkauft werden. Inzwischen sind die allermeisten der Grundsticke bebaut. Der Markt Er-
goldsbach verfugt seitdem Uber keine freien Wohnbaugrundstiicke.

Es liegt eine hohe ortliche und Uberortliche Nachfrage nach Wohnungen und Wohnbau-
grundsticken vor.

Eignung:

Gem. Mustereinfihrungserlass vom 20.09.2013 - BauGB And. 2013 - zur Starkung der In-
nenentwicklung sollen vorwiegend die Potentiale der Innenentwicklung genutzt werden.

Der Markt Ergoldsbach ist seit Jahren bemuht, die Potentiale der Innenentwicklung zu nut-
zen. Vorhandene Leerstdnde sind erkundet.

Das Planungsgebiet ,,Schmalhofer-Areal bietet sich in zentraler Lage sehr gut fur eine inne-
re verdichtete Wohnbebauung und Stdrkung der Innenentwicklung an.

Bisherige Nufzung:

Die Grundstiicke wurden bis vor kurzem von der Speditionsfirma Schmalhofer fir Werkstaft,
Blro und LK-Stellplatze genutzt. Das Grundstick ist groBtenteils befestigt bzw. versiegelt.
Die Flursticke Nr. 778/9 und 780/13 wurden verkauft. Flurstiick Nr. 780 ist weiterhin im Be-
stand des bisherigen Eigentimers.

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke Nr. 778/9, 780 und 780/13 der Gemarkung Er-
goldsbach.

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von 5.857 m?.

Lage:
Die Geltungsbereichsfldche liegt zentral in Ergoldsbach an der Hauptachse Landshuter
StraBe (St2615, frihere B15).
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Bebauungsplan nach § 13a BauGB:

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplans um eine MaBnahme der Innenentwick-
lung, explizit der Nachverdichtung handelf, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die in ihm festgesetzte Uberbaubare Fldche gemdB § 13a Abs. 1
insgesamt weniger als 20.000 m? betrégt. Der Bebauungsplan tberschreitet die zuléssige
GroBe der Uberbaubaren Flache von 20.000 m? nicht und erfordert daher keine Umwelt-
prufung einschlieBlich Umweltbericht sowie keinen naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Es liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrdachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiter vor. Auf eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorpri-
fung nach § 17 UVPG kann verzichtet werden.

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 - LEP 2013 -

Die Strukturkarte Anhang 2 des Landesentwicklungsprogramms (LEP 2013) weist den Markt
Ergoldsbach der Gebietskategorie ,, Allgemeiner Idndlicher Raum” zu.

Der Markt Ergoldsbach liegt nach der Karte 1 (Raumstruktur) des Regionalplanes Landshut
an einer Entwicklungsachse und bildet zusammen mit Neufahrn in Niederbayern ein Unter-
zentrum.

Entwicklungsachsen - hier die Bundelung von Bahnlinie und Bundesstrale B 15 - fragen zu
einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen Entwicklung bei. Hieraus lassen sich
besondere Standortvorteile im landlichen Raum ableiten.

Grundsatz der Landesentwicklungspolitik ist u. a., anzustreben, dass der Iandliche Raum so
entwickelt und geordnet werden soll, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit allen zent-
raldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstdndige
Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt si-
chern kann.

Somit ist die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 82 ,,.Schmalhofer-Areal” mit
den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms vereinbar.

2.2 Entwicklungskonzept fiir das weitere Umland des Flughafens Miinchen

Im Gutachten ,,Entwicklungskonzept fir das weitere Umland des Flughafens Minchen” des
Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (De-
zember 2006) wird untersucht, wie das Entwicklungspotential des Flughafens Minchen
starker fir das ostliche Umland genutzt werden kann und welche MaBnahmen hierfir not-
wendig sind.

Fur die Marktgemeinde Ergoldsbach werden Fahrtzeiten von etwa 40 min mit dem Kfz und
etwa 40 bis 60 min mit der Bahn zum Flughafen festgestellt.

Anhand der 1-Stunden-Fahrzeit-Distanz wird der Lebensraum ,, Aerovivant” abgegrenzt. Der

Markt Ergoldsbach gehort zu diesem Bereich. Ziel der strategisch abgestimmten Sied-
lungsraumentwicklung , Aerovivant” ist die Profilierung eines Lebensraums als
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kinder- und familienfreundlicher Wohnstandort. Dieser Siedlungsraum ist in besonde-
rem MaBe als Wohnstandortraum qualifiziert.

Dem Markt Ergoldsbach werden also Entwicklungspotentiale sowohl fir Gewerbe als auch
fur Wohnen zugeschrieben. Es wird formuliert, dass eine weitere Entwicklung beider Aspekte
hier landesplanerisch gewilinscht und wichftig ist.

2.3 Regionalplanung

Die Marktgemeinde Ergoldsbach gehort zur Region Landshut 13 (vgl. Regionalplan 2017). Sie
ist zusammen mit der Nachbargemeinde Neufahrn in Niederbayern als Unterzentrum einge-
stuff.

2.4 Flachennutzungsplanung

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

Der nordliche Teil des Planungsgebietes (Flur-Nr. 778/9, Gemarkung Ergoldsbach) ist im gul-
tigen Fladchennutzungsplan der Marktgemeinde Ergoldsbach als Mischgebiet MI ausgewie-
sen. Der sudliche Teil des Planungsgebietes (Flur-Nr. 780 und 780/13, Gemarkung Ergolds-
bach) ist im Flachennutzungsplan Gewerbegebiet GE ausgewiesen. Parallel zum Bebauungs-
und Grunordnungsplanverfahren wird der Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 55 mit
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes angepasst.

|Il

Mit dem geplanten Fldchennutzungsplandeckblatt Nr. 55 ,,Schmalhofer-Areal” entwickelt
sich der Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 82 ,,Schmalhofer-Areal” aus dem Flachen-
nutzungsplan.

Aktu
eller F-Plan-Auszug F-Plan gem. Decblatt Nr. 55
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3. GELANDEVERHALTNISSE UND BAUGEBIETSABGRENZUNG

3.1 Flachen im Geltungsbereich

Die Flache im Geltungsbereich wurde bisher ausschlieBlich gewerblich und mit einer Be-
triebsleiterwohnung genutzt.

Im Geltungsbereich befinden sich folgende Flursticke:

Flur-Nr. Gemarkung Bisherige Nutzung

778/9 Ergoldsbach Stellplatzflache fur LKWs

780 Ergoldsbach Biro und Betriebsleiterwohnung fir Spedition
780/13 Ergoldsbach Werkstatt und Stellplatzflache fur LKWs

Der groBte Teil der Flache ist versiegelt durch Uberbauung und mit befestigten Belags-
flachen aus Asphalt und Betonpflaster.

Der Boden der Randbereiche besteht Uberwiegend aus Parabraunerden. Diese Bereiche
sind mit einer ca. 30 cm starken Humusschicht Uberzogen und bleiben zum groBen Teil
erhalten.

3.2 Flachenzusammenstellungen

m? %
Gesamtflache (Bruttobauland) 5.857,00 100,00
StraBRenfldche 681,00 11,63
Grinfldche am Bach 535,00 9,13
Kinderspielplatz 288,00 4,92
Nettobaulandfldche 4.353,00 74,32
Innerhalb der Baugrenzen bebaubare Flache (gem. GRZ 1) m?
Nummer 1 448
Nummer 2 552
Nummer 3 762
Gesamt 1762

3.3 Angrenzende Flachen

Im Norden grenzt die ErschlieBungsstraBe MihlenstraBe an.
Im Osten grenzen Grundstiicke mit Wohnbebauung und Hausgdrten an.

Im Suden schlieBen ein KFZ-Betrieb (Autohaus Summer) und die Landshuter StraBe

(St2615) an tber welche die Zufahrt zum geplanten Baugebiet erfolgt.

Im Westen grenzt der Goldbach an das Baugebiet an. Westlich des Goldbachs liegen

eine Grunfladche und ein Mehrfamilienwohnhaus.
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Im Einzelnen grenzen mit den dazugehdrigen Nutzungen an:

im Norden: Flst.Nr. 119/10 MuhlenstraBRe

19/8 best. Wohnbebauung mit Garten
im Osten: Flst.Nrn.  119/8,119/1, 776 best. Wohnbebauung mit Garten
im Suden: Flst.Nrn. 780/4 KFZ-Betrieb

780/5 Gehweg

190/2 Landshuter StraBe — St2615
im Westen: Flst.Nr. 799/2 Goldbach

alle Gemarkung Ergoldsbach

3.4 Topographie

Das Baugebiet verhdaltnismaBig eben. Es liegt ein leichtes Gefdlle von ca. 420 m GNN im Os-
ten nach Westen bis Oberkante Bachbdschung bei ca. 419 m UNN vor.

3.5 Oberflachenwasser

Das derzeit anfallende Oberfladchenwasser wird im Mischsystem abgeleitet.
Das Oberflachenwasser des neuen Baugebietes ist im Trennsystem Uber eine Ruckhalteein-
richtung abzuleiten. Hierfir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

3.6 Hochwasser

Mit Ausnahme der Boschung am Bach und der vorhandenen Grundstickszufahrt zur Lands-
huter StraBe liegt das geplante Baugebiet in keinem festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet. Im Bereich der Boschung am Bach und bei der Grundstickszufahrt zur Landshuter
StraBe sind keine Verdnderungen geplant.

4. STADTEBAULICHES KONZEPT

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die bestehende Zufahrt zur Landshuter Stra-
Be. Neben dem Grinstreifen an der Ostseite des anliegenden Goldbachs ist eine 5 m breite
ErschlieBungsstraBe bis zur MihlenstraBe geplant. Diese StraBe konnte bei 6ffentlichem In-
teresse spdter auch 6ffentlich gewidmet werden.

Die weitere innere ErschlieBung erfolgt Gber 2 Privatwege zwischen den 3 geplanten Bau-
korpern. Aktuell ist wegen der hohen Baukosten davon auszugehen, dass alle PKW-
Stellpldtze oberirdisch herzustellen sind, damit man bezahlbare Wohnungen schaffen kann.
Sollte sich die Situation kurzfristig dndern, z. B. durch die Auflage von Foérderprogrammen
fur den Wohnungsbau, soll es auch méglich sein, Tiefgaragen zu errichten. Hierzu ist in der
Textlichen Festsetzung 0.5.3 geregelt, dass Tiefgaragen auch auBerhalb der Baugrenzen zu-
lassig sind.

Mit der Planung der Baugrenzen werden 3 Baufelder mit einer Bebauung mit 3 Vollgeschos-
sen geschaffen. Beim mittleren Baufeld ist zusdtzlich der Bau eines zuriickgesetzten 4. Voll-
geschosses moglich. Beabsichtigt ist, dass die Baukdrper eine kraftvolle architektonische
Einheit bilden.
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Fur das Baugebiet ist ein zentraler gemeinsamer Spielplatz geplant.
Die Begrinung des Baugebiets erfolgt durch den Erhalt der Grinanlegen am Bachufer,
Pflanzungen von Baumen und Strduchern am Spielplatz und den Privatgdarten.

5. ERSCHLIESSUNG

5.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die bestehende Zufahrt von Seiten der Landshuter
StraBe. Im Baugebiet ist eine neue 5 m breite ErschlieBungsstraBe an der Westseite des
Planungsgebietes auBerhalb, des festgesetzten Uberschwemmungsbereichs, bis zur Mih-
lenstraBe hin geplant. Das Baugebiet ist somit von 2 Seiten anfahrbar. Diese StraBe ist zu-
ndchst eine PrivatstraBe, kdnnte bei 6ffentlichem Interesse auch 6ffentlich gewidmet wer-
den.

5.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch den Wasser-
zweckverband Rottenburger Gruppe.

5.3 Abwasserbeseitigung

Die KanalerschlieBung des Baugebiets erfolgte bisher im Mischsystem. Flir das neugeplante
Baugebiet ,,Schmalhofer-Areal” ist die KanalerschlieBung im Trennsystem herzustellen.

Das Schmutzwasser wird mit getrennten Schmutzwasserkandlen gesammelt und dem z. T.
auf Flur-Nr. 780/13 liegenden Mischwasserkanal zugefuhrt.

In die bestehenden Mischwasserkandle wird das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser
letztlich der Verbandsklaranlage des Abwasserzweckverbandes Ergoldsbach/Neufahrn
eingeleitet. Der Abwasseranfall im Baugebiet ,,Schmalhofer-Areal” wurde bei der Bemes-
sung der Verbandskldranlage mit der bisherigen Nufzung als beplante und gewerblich ge-
nufzte Flache bereits berlcksichtigt. Die Entsorgung des anfallenden Abwassers ist somit
gesichert. Eine hydraulische Uberlastung der bestehenden Mischwasserkandle ist nicht zu
erwarfen.

Der Bebauungsplan ,,Schmalhofer-Areal” umfasst in der ausgelegten Fassung eine Flache
von 0,585 ha und 3 Bauparzellen fur Mehrfamilienwohnhduser.

Nach einer aktfuellen Studie wirden 13 Zweizimmer- und 19 Dreizimmerwohnungen entste-
hen.

Es ist mit folgender Belegung der Wohnungen zurechnen:

- Zweizimmerwohnungen: 13 Wohnungen x 1,5 P/W = 19,5 Personen

- Dreizimmerwohnungen: 19 Wohnungen x 2,5 P/W = 47,5 Personen

67 Personen
Es ist mit einer neuen Belastung der Kldranlage von 67 Personen zu rechnen, davon abzu-
ziehen ist der bisherige Eintfrag aus der gewerblichen Nutzung.

5.4 Oberflachenwasserbeseitigung

Das Baugebiet ,,Schmalhofer-Areal” soll im Trennsystem erschlossen werden. Eine gedros-
selte Ableitung des erforderlich zuriickgehaltenen Oberfldchenwassers in den anliegenden
Goldbach ist raumlich maglich.
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Hierflr ist eine mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmte Planung zu erstellen
und eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

5.6 Stromversorgung

Die Stromversorgung des geplanten Wohngebietes wird durch den Anschluss an das beste-
hende Versorgungsnetz der Bayernwerk AG, Kundencenter Altdorf, sichergestellt.

5.7 Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung wird auf Landkreisebene zentral durchgefihrt.

6. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das gesamte Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen.
Das gesamte Baugebiet ist fir eine offene Bebauung mit freistehenden Einzelgebduden
konzipiert.

Fur den Bautyp E 1ist in der Textlichen Festsetzung 0.3 vorgegeben:
e Wandhoéhe: max. 9,5 m

e Firsthohe: max. 11,5 m
Dies entspricht einer Bauweise bis zu 3 Vollgeschossen.

Fur den Bautyp E 2 ist in der Textlichen Festsetzungen 0.3 vorgegeben:
e Wandhohe: max. 12,5 m

e Firsthohe: max. 14,5 m
Dies entfspricht einer Bauweise bis zu 4 Vollgeschossen.

Das MaB der Bebauung ist weiterhin geregelt durch die Grundfldchenzahl
GRZ von 0,4 und GRZ | + 1l von 0,8.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

|u

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 82 ,,Schmalhofer-Areal” soll das (ehemalige)
Betriebsgeldnde der Schmalhofer Spedition GmbH an der Landshuter Str. 7 in Ergoldsbach
Uberplant und nachverdichtet werden. Geplant ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohn-
gebiets (WA) nach § 4 BauNVO mit drei Parzellen, auf denen Geschosswohnungsbauten mit
drei bzw. vier Vollgeschossen errichtet werden sollen. AuBerdem ist ein bestehendes Wohn-
und Geschdaftshaus im Geltungsbereich enthalten.

Das Plangebiet liegt im Gerduscheinwirkungsbereich der im Westen verlaufenden Landshu-
ter StraBe (St 2615, alte B 15) zum einen sowie der Autohaus Ergoldsbach Summer GmbH
und der Metallbau Simbirger GmbH & Co. KG zum anderen, die im Siden bzw. Westen an-
sdssig sind.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berlcksichtigen.
Der Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadte-
bau” fur die unterschiedlichen Gebietsarten genannten Orientierungswerte konkretisiert. De-
ren Einhaltung oder Unterschreitung an schutzbedirftigen Nutzungen wie z.B. Baufldchen,
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Baugebiete, sonstige Flachen ist winschenswert, um die mit der Eigenart des jeweiligen
Baugebiets bzw. der jeweiligen Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz

vor Larmbelastung zu erfillen. Fir Gewerbeldrm wird in Ergdnzung zur DIN 18005 die
,,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm” (TA Larm) als fachlich fundierte Erkennt-
nisquelle zur Bewertung der Larmimmissionen herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht einhal-
ten. Wo im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, da
andere Belange Uberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaB-
nahmen vorgesehen werden.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen zum Verkehrsldrm
konnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) heran-
gezogen werden, die jedoch ausschlieBlich fir den Neubau und die wesentliche Anderung
von dffentlichen Verkehrswegen verbindlich gelten.

Nach Kapitel @ der VDI 2719:1987 sollen Schlaf- und Kinderzimmer ab einem AuBenschallpe-
gel von > 50 dB(A) in der Nachtzeit mit einer schallddmmenden, eventuell fensterunabhdangi-
gen Luftungseinrichtung ausgestattet werden, weil auch bei gekipptem Fenster kein st6-
rungs-freier Schlaf mehr moglich ist. Anstelle einer Liftungseinrichtung werden heutzutage
bauliche MaBnahmen wie Schiebeldden, Prallscheiben, Vorbauten oder vergleichbare,
schalltechnisch gleichwertige MaBnahmen bevorzugt, die die Immissionsbelastungen vor
dem Fenster so weit reduzieren, dass die Beluftung Uber das gekippte Fenster (d.h. bei aus-
reichender Luftzufuhr) moglich

Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs- Stadtebauliche Planung Neubau/Anderung von
bereich (Bauleitplédne) Verkehrswegen
Vorschrift DIN 18005, Beiblatt 1, . 16. BImSchV
Ausgabe 2023 Anderung 2020
Orientierungswert Immissionsgrenzwert
Nutzung Tag Nacht Tag Nacht
6 - 22 Uhr 22 - 6 Uhr 6 - 22 Uhr 22 - 6 Uhr
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45 (40) 59 49

(): Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fir Gerduscheinwirkungen durch Gewerbelarm.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
mit Datum vom 02.04.2024 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Bericht Nr. 2849-
2024 / SU VO1). Darin wurde ermittelt, mit welchen Immissionsbelastungen aus dem Stra-
Benverkehr auf der St 2615 und aus den umliegenden Betrieben im Plangebiet zu rechnen
ist. Die Untersuchung kommmt zu den folgenden Ergebnissen:

einwirkende Immissionsbelastung aus dem StraBenverkehr

Der zul@ssige Orientierungswert kann weder bei freier Schallausbreitung noch unter Be-
ricksichtigung der im Gebiet bestehenden und geplanten Gebdude durchgdngig einge-
halten werden. Mit den héchsten Immissionsbelastungen muss auf Parzelle 3 gerechnet
werden, wo der Orientierungswert an drei Seiten um bis zu 5/9 dB(A) tags/nachts verletzt
wird. Auf den Parzellen 1 - 2 kann der Orientierungswert tagstber weitestgehend einge-
halten werden, wohingegen nachts vor den West- und Stuidfassaden Uberschreitungen um

1-5 dB(A) auftreten.
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Der um 4 dB(A) hohere Immissionsgrenzwert kann tagsiber nahezu durchgdngig einge-
halten werden. Nachts sind die Wohngebdude auf den Parzellen 2 - 3 an einer bzw. an zwei
Seiten von Uberschreitungen um 1 -5 dB(A) betroffen.

Ein Abrlcken der Baugrenzen von der St 2615 ware nicht zielfihrend, weil der Orientie-
rungswert bei freier Schallausbreitung nachts durchgdngig tberschritten wird. Mit einer Ab-
senkung der zulassigen Geschwindigkeit auf der St 2615 von bisher 50 km/h auf zukinftig
30 km/h lieBen sich die Immissionsbelastungen um ca. 2 dB(A) reduzieren - was mit Blick
auf die ermiftelten Uberschreitungen um bis zu 5/9 dB(A) tags/nachts nicht ausreichen
wirde, um die angestrebte Orientierungswerteinhaltung zu gewdhrleisten. Auch der Bau von
Larmschutzwdnden oder Wdllen am Westrand des Plangebiets kommt nicht in Betracht, weil
derartige aktive SchallschutzmaBnahmen eine unverhaltnismdaBige Hohenentwicklung auf-
weisen mussten, um auch auf Hohe der Ober-/Dachgeschosse eine spirbare Pegelminde-
rung zu erzielen.

Weil sowohl ein Abricken der Baugrenzen als auch aktive SchallschutzmaBnahmen aus den
genannten Grinden nicht zielfihrend sind, muss im Umgang mit den Uberschreitungen der
Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwerte neben der - baurechtlich ohnehin erforderlichen -
Festlegung einer ausreichenden Luftschallddmmung der AuBenbauteile (Schallschutznach-
weis nach DIN 4109) auf eine architektonische Selbsthilfe (larmabgewandte Grundrissorien-
tierung) zurtckgegriffen werden. Als MaBstab fir die Festlegung der davon betroffenen
Fassaden werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV verwendet. Mit den genannten
MaBnahmen sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in den
schutzbedurftigen RGumen gewdhrleistet.

einwirkende Immissionsbelastung aus den Befrieben

Fur das Betriebsgeldnde der Autohaus Ergoldsbach Summer GmbH und der Metallbau
Simbirger GmbH & Co. KG im Suden bzw. im Westen der Planung gibt es keine Bebau-
ungspldne mit Festsetzungen zum Schallschutz (z.B. immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel oder Emissionskontingente). Aus den Schallschutzauflagen in der Ge-
nehmigung ldsst sich das MaB der zuldssigen anlagenbedingten Gerduschentwicklungen
ebenfalls nicht sinnvoll ableiten. Deshalb wurden die Immissionsbelastungen aus den Be-
frieben mithilfe einer detaillierten Emissionsprognose auf Grundlage von Betfreiberangaben
zur Betriebscharakteristik bestimmt.

Unter diesen Voraussetzungen errechnen sich Immissionsbelastungen, die die Orientie-
rungswerte wahrend der Tag- und Nachtzeit durchgdngig einhalten. Demnach sind keine
MaBnahmen zum Schutz der kinftig moglichen Wohnbebauung vor dem Gewerbeldrm der
Betriebe notwendig.

8. ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Der Brandschutz wird durch die ortliche Wehr, der Stutzpunktwehr FFW Ergoldsbach sicher-
gestellt. Die Wehr ist von der Marktgemeinde Ergoldsbach gut ausgestattet und kann diese
Aufgaben in vollem Umfang wahrnehmen. Die Léschwasserversorgung erfolgt durch den
Wasserzweckverband Rottenburger Gruppe.

GemanB Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG (Bayerisches Feuerwehrgesetz) obliegt den Gemeinden
und Stadten die Grundversorgung mit Loschwasser. Diese ist seitens des Markt Ergolds-
bach gewahrleistet.

Welche Loschwasserversorgungen im Einzelfall notwendig sind, ist nach Art. 1 Abs2 Satz 3
BayFwG anhand des konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Die Verantwortung fir einen
notwendigen, Uber die Grundversorgung hinausgehenden Léschwasservorrat (Objektschutz)
liegt womit beim Bauherrn.
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9. DENKMALSCHUTZ

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher bislang unbekannte Bodendenkmadaler befinden. Es wird deshalb fiur den Fall, dass bei
Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde etc. zutage kommen auf Art. 8 Abs. 1 und
2 Denkmalschutzgesetz hingewiesen:

Der Hinweis ist in den Textlichen Hinweisen des Bebauungs- und Griinordnungsplans wie folgt auf-
genommen:

C DENKMALSCHUTZ

C1  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehoérde 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 Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Untere Denkmalschutzbehérde ist das Landratsamt Landshut. Das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege hat eine Archdologische AuBenstelle in Regensburg.

10. ALTLASTEN

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bzw. Verdachtsfldchen bekannt.

11. REGENERATIVE ENERGIEN, BRAUCHWASSERNUTZUNG

Im Hinblick auf das energiesparende Bauen und auf die Férderung regenerativer Energie-
quellen wird darauf hingewiesen, dass bereits mit der Bauweise und Stellung der Hauser er-
hebliche Energieeinsparungen erzielt werden kdénnen.

Es besteht die Moglichkeit Erdwdrmesonden zu erstellen, die jedoch eines wasserrechtli-
chen Verfahrens nach Art. 17 Bayerisches Wassergesetz bedirfen. Die erforderlichen Min-
destabstande von Erdwdrmesonden zueinander, bzw. zu den jeweiligen Grundsticksgren-
zen, sowie die Anforderungen an Planung, Herstellung und Betrieb gemdB dem Leitfaden
,Erdwarmesonden in Bayern” sind einzuhalten.

Zusatzlich besteht die Moglichkeit, z. B. Gber horizontal verlegte Erdwarmekollektoren (auch
Erdwdarmekorbe) die Erdwdrme zu nutzen.

Die Regenwasserriickhaltung zur Nutzung als Brauchwasser wird empfohlen.

12. GRUNORDNUNG

Eingrinung des Planungsgebietes:

Das Planungsgebiet ist im Wesentlichen nur von der Westseite her einsehbar.

An der Westseite des Baugebietes am Ranken zum Goldbach hin bestehen bereits einige
Bdume, welche das bisherige Gewerbegebiet eingriinen. Hier werden fir die Eingrinung als
»ZU erhaltende Baume" festgesetzt.

Durchgriinung des Planungsgebietes:

Zur Durchgrinung des Planungsgebietes ist die Pflanzung von Einzelbdumen festgesetzt.
Der zentrale Kinderspielplatz mit einer GréBe von ca. 285 m? ist die gréBte Grinflédche im
Baugebiet. Diese Fldche wird mit der Pflanzung von Einzelbdumen Strduchern gegliedert
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Im Baugebiet sind nur einheimische Bdume und Strauchern gemdan Pflanzliste zu pflanzen.
Die Grunflachen erhalten einen Landschaftsrasen.

PKW-Stellplatze und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Pflaster mit
Rasenfuge, Schotterrasen) vorgesehen.

Fur die Bdume in den Parkplatzanlagen sind mind. 2,0 m x 2,0 m groBe Baumscheiben vor-
zusehen. Hier wird die Pflanzung von Laubbdumen Il. Ordnung empfohlen.

13. Umweltbericht

Im Regelverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2a
BauGB) und als Begrindung dem Bauleitplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Er-
gebnisse der Umweltprifung und soll die sachgerechte Abwdgung erleichtern. In § 1a
BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die Abarbeitung der
Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Bebauungsplan nach § 13a BauGB:

Da es sich im vorliegenden Fall bei der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungspla-
nes ,, Schmalhofer-Areal” um eine MaBnahme der Innenentwicklung, explizit der Nachver-
dichtung handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die in ihm festgesetzte Uberbaubare Flache gemdB § 13a Abs. 1
insgesamt weniger als 20.000 m? betrégt. Der Bebauungsplan tiberschreitet die zuléssige
GroBe der Uberbaubaren Fléche von 20.000 m? nicht und erfordert daher keine Umwelt-
prufung einschlieBlich Umweltbericht sowie keinen naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Die innerhalb der Baugrenzen Uiberbaubare Grundflache (GRZ 1) betrégt nur 1.762 m?.

Es liegen keine Anhalfspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzguter vor. Auf eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorpri-
fung nach § 17 UVPG kann verzichtet werden.

14. FLACHENBILANZ

m? %
Gesamtflache (Bruttobauland) 5.857,00 100,00
StraBenfldche 681,00 11,63
Grinfldche am Bach 535,00 9,13
Kinderspielplatz 288,00 4,92
Nettobaulandfldche 4.353,00 74,32
Innerhalb der Baugrenzen bebaubare Flache (gem. GRZ 1) m?
Nummer 1 448
Nummer 2 552
Nummer 3 762
Gesamt 1762
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15. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
184). Artikel 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch
§ 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674). Baunutzungsverordnung - BauNVO -
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176). Art. 81 Bayer. Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI S. 588),
zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327). Planzeichenverord-
nung 1990 - PlanzV 90 - vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S.1802).

Bayerbach, den 25.07.2024

Architekturbiro Ludwig Bindhammer
Kapellenberg 18 84092 Bayerbach
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= Anhang ARTENLISTE FUR GEHOLZPFLANZUNGEN
zu textlichen Festsetzungen Punkt 0.8.3.

0.8.3 Pflanzliste / zu verwendende Geholze § 9, Abs. 1 Nr. 20 BauGB
0.8.3.1 Pflanzqualitaten

Pflanzqualitat fur lockere Geholzpflanzung (Hecke): Heister, 2xv,

150 - 200 cm und Straucher 2xv, 60 - 100 cm

Pflanzqualitat StraBenbdume und Bdume Il. Ordnung: Hochstamm, 3xv, mDb, StU
14-16 cm

Pflanzqualitdt Baume I. Ordnung: Hochstamm, 3xv, mDb, StU 20-25 cm
Pflanzqualitat Straucher: Pflanzqualitat 2xv, 100-150 cm

0.8.3.2 Auswahlliste StraBenbdume:

Botanischer Name Deutscher Name Hohe Breite
Acer campestre ‘Elegant’ Feldahorn 6-10 3-5
Acer platanoides ‘Cleveland’ Spitzahorn 10-15 7- 9
Acer platanoides ‘Columnare’ Spitzahorn -10 2-7
Amelanchier arborea , Robin Hill’ Felsenbirne 6- 8 3-5
Corylus colurna Baum-Hasel 15-18 8-12
Prunus padus , Schloss Tiefurt’ Traubenkirsche 9-12 6- 8
Tilia cordatata ‘Greenspire’ Amerikanische

Stadtlinde 18-20 10-12

0.8.3.3 Auswahlliste Baume I: Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name
Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Anmerkung: es kbnnen auch kleinwichsige Sorten der angegebenen Arten
verwendet werden!

0.8.3.4 Auswahlliste Baume Il. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Nussbaum
Malus sylvestris Wildapfel

Pyrus pyraster Wildbirne

Prunus avium Wildkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
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0.8.3.5 Auswahlliste Straucher

Botanischer Name Deutscher Name
Amelanchier rotundifolia Gemeine Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Gewodhnliche Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehdorn

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Sal-Weide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasser-Schneeball
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