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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”
. und die daflir notwendige
Anderung des Fldchennutzungsplans mit Deckblatt Nr. 55 ,,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 vor.

Eignung:

Gem. Mustereinfiihrungserlass 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 bemiiht, die Potentiale der Innenentwicklung zu nut-
zen. Vorhandene Leerstdnde sind erkundet.

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

Bisherige Nutzung:

Die Grundstiicke wurden bis vor kurzem von der Speditionsfirma Schmalhofer fir Werkstaftt,
Biro und LK-Stellplatze genutzt. Das Grundstiick 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 Flurstiicke Nr. 778/9, 780 und 780/13 der Gemarkung Er-
goldsbach.

Der Geltungsbereich hat eine Groke 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 handelt, 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 gemdaB § 13a Abs. 1
insgesamt weniger als 20.000 m? betragt. Der Bebauungsplan Uberschreitet die zuldssige
GroBe der Uberbaubaren Flache von 20.000 m? nicht und erfordert daher keine Umwelt-
prufung einschlieBlich Umweltbericht sowie keinen naturschutzrechtlichen Ausgleich.

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.

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 Blindelung von Bahnlinie und BundesstraBe B 15 - fragen zu
einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen Entwicklung bei. Hieraus lassen sich
besondere Standortvorteile im Iandlichen Raum ableiten.

Grundsatz der Landesentwicklungspolitik ist u. a., anzustreben, dass der ldndliche 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 fur das 6stliche 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 wichtig 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-
stuft.

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.

Akftu
eller F-Plan-Auszug F-Plan gem. Decblatt Nr. 55



Markt Ergoldsbach e Anderung des Flachennutzungsplans mit Deckblatt Nr. 55 ,Schmalhofer-Areal*
Begrindung gem. § 2 a BauGB — Vorentwurf

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 gréBte Teil der Flache ist versiegelt durch Uberbauung und mit befestigten Belags-
flachen aus Asphalft und Betonpflaster.

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

3.2 Flachenzusammenstellungen - nachrichtlich aus Bebauungsplan tibernommen

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

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 Grinfladche 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. Standortalternativen

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Umplanung einer ortlich zentral gelegenen
Flache, die bisher gewerblich genutzt wurde, in eine Wohnbaufldche handelt, ist hier nur die
Eignung der Flache fir die neue Zweckbestimmung zu prifen.

Eine Prifung von Standortortalternativen ist fir den konkreten Fall nicht zweckmdBig und
wurde nicht durchgefihrt.

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, konnte bei 6ffentlichem Interesse aber auch 6ffentlich gewidmet
werden.
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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. Fir 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 Verbandskldranlage des Abwasserzweckverbandes Ergoldsbach/Neufahrn
eingeleitet. Der Abwasseranfall im Baugebiet ,,Schmalhofer-Areal” wurde bei der Bemes-
sung der Verbandskl@ranlage mit der bisherigen Nutzung als beplante und gewerblich ge-
nutzte Fldche bereits bericksichtigt. 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 Fldche
von 0,585 ha und 3 Bauparzellen fir Mehrfamilienwohnhduser.

Nach einer aktuellen 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 Eintrag aus der gewerblichen Nutzung.

5.4 Oberflachenwasserbeseitigung

Das Baugebiet ,,Schmalhofer-Areal” soll im Trennsystem erschlossen werden.

Eine gedrosselte Ableitung des erforderlich zuriickgehaltenen Oberfldchenwassers
in den anliegenden Goldbach ist rdumlich moéglich.

Hierfir 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.
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6. IMMISSIONSSCHUTZ

Zur angemessenen Berucksichtigung des vorhandenen Verkehrsldrms und des Larms aus
den umliegenden Gewerbebetrieben, wurde die Erstellung einer schalltechnischen Untersu-
chung zur vorliegenden Bauleitplanung in Auftrag gegeben.

Die schalltechnische Untersuchung der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 02.04.2024
(Bericht Nr. 2849-2024 / SU V 01) ist Bestandteil des Bebauungs- und Grunordnungsplans
und kann zu den Ublichen Geschdaftszeiten beim Markt Ergoldsbach eingesehen werden.

Die laut schalltechnischem Nachweis erforderlichen Festsetzungen wurden in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

7. Umweltbericht

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

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 tberschreitet 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.

8. 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 gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802).
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Bayerbach, den 25.07.2024

Architekturbiro Ludwig Bindhammer
Kapellenberg 18 84092 Bayerbach
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