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2.1

Allgemeine Erlduterung:

Anlass, Grundsatzziel und Zweck des Bebauungspl anes:

Anlass fur die Ausweisung neuer Gewerbeflachen sind konkrete Bauanfragen an diesem
Standort.

Ein Teilbereich der zu beplanenden Flache wurde bisher als Flache fur Bahnanlagen genutzt.
Nachdem die Bahnhofstation schon seit langerem nicht mehr in Betrieb ist, hat der Markt Es-
senbach einen gréReren Teilbereich kauflich erworben. Die Bahnanlage wurde im Verfahren
entwidmet ( It. Bekanntmachung des ME im Jahre 2012).

Die besagte Flache soll nun zusammen mit einer unmittelbar angrenzenden Mischgebiets-
Flache - ebenfalls im Eigentum des Marktes - als Gewerbegebiet ausgewiesen werden.

Im Zuge der aktuellen Neubeplanung soll ein Baugebiet entstehen, das die Ansiedlung von
kleineren Gewerbetrieben erméglicht und zugleich die Vertraglichkeit mit der umliegenden
Wohnbebauung gewahrleistet.

Der Markt Essenbach hat deshalb am 25.09.12 die Aufstellung dieses Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanes beschlossen. Das nicht mehr fortgefihrte Verfahren tber die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes fiir die FI.Nrn. 280/4 und 289 aus den Jahren 1992-94 wird formell ein-
gestellt.

Der Geltungsbereich des vorliegende Bebauungsplanes wird als ,,Gewerbegebiet (GE) " nach
§ 8 BauNVO festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete bauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung des Baugebietes gewahrleistet werden.
Er dient der stadtebaulichen Beurteilung der Baugesuche und Bodenordnung.

Der Bebauungsplan ist auRerdem die Grundlage fiir die erforderliche ErschlieBungskosten-
beitragsatzung zur Sicherung der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Das Freistellungsverfahren nach BayBO ist ausgeschlossen (BP. Ziff. 0.12).

Auf Empfehlung der Deutschen Bahn AG hat sich der Markt Essenbach dazu entschlossen, da
das Baugebiet im Einflussbereich der Bahn liegt und bei Grundstiicks-Veranderungen insbe-
sondere Sicherheits-Auflagen zu beachten sind, diese sollen in Abstimmung mit der Bahn er-
folgen.

Auswahl des Beplanungsbereiches:

Der ausgewahlte Beplanungsbereich eignet sich fir ein Gewerbegebiet insbesondere aufgrund

folgender Merkmale:

» Fortfihrung eines bereits bestehenden Gewerbegebietes im Osten.

» Die bisherige Nutzung (Mischgebiet und Bahnanlagen) war bereits ,,gewerbeahnlich” ge-
pragt.

» Die Planflache ist nur bis ca. 60 m breit. An der Nordseite liegt es direkt an den Gleisanla-
gen der DB und im Suden verlauft die ST2074 (Deggendorfer Str.). Durch die Einwirkung
dieser beiden Larmquellen ist die Flache nach heutigen gesetzlichen Bestimmungen nicht
fur Wohnzwecke geeignet. Deshalb erfolgt die Ausweisung als Gewerbegebiet (evtl. ein-
geschrankt) und nicht als Mischgebiet.

» Verkehrsanbindung an Gibergeordnete Stral3en.

» Die Anbindung an HaupterschlieRungseinrichtungen (Stral3e, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurze Entfernung maglich.

Bestandsaufnahme und Bewertung:

Lage, GroRe, angrenzende Bereiche:

Das Planungsgebiet liegt nérdlich des Ortsteiles Oberahrain
und ist wie folgt umgrenzt:
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- Am Nordrand durch ,Bahnlinie Landshut — Bay. Eisenstein“.

- Im Osten durch ,Bahnanlagen” und Gewerbegebiet*

- sdlich durch die ST 2074 (Deggendorfer Str.) und 2 Wohnhauser

- an der Westseite schlief3t es an bestehende Wohnbebauung (WA) an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache
von insgesamt (s. Ziff. 6 — Flachenbilanz):
ca. 15.490 m2 = ca. 1,50 ha

Folgende FI.-Nr. bzw. Teilflachen sind betroffen :

Gemarkung Ahrain : derzeitige Nutzung:

Fl.-Nr.

280/9 : Bahnanlage (Lagerflache)

280/4 : Mischgebiet (Lagerflache)

289 : Mischgebiet (Lagerflache)

280/8 : Mischgebiet (Lagerflache und Zufahrt)
253/1 : Zufahrtsbereich

280/16 : Zufahrtsbereich

280/17 : Zufahrtsbereich

280/18 : Zufahrtsbereich

Bewertung der angrenzenden Bereiche:

Bestand: Wohngebiet (WA):

Die bisherige Nutzung (Mischgebiet und Bahnanlagen) war bereits ,gewerbeéhnlich* gepragt.
Deshalb ist fir die angrenzenden Bereiche bzgl. der Umnutzung im Allgemeinen keine wesent-
liche Verschlechterung der Situation zu befiirchten. Dennoch sollte die Schutzwiirdigkeit der
bestehenden Wohnbebauung in der ndheren Umgebung durch ein Larmschutzgutachten
Uberpruft werden.

Bestand: Gewerbegebiet (GE):

In Richtung Osten grenzt ein Gebiet mit gewerblicher Nutzung an (ohne Bebauungsplan, im
FP als GE dargestellt).

Der aktuelle Planbereich stellt eine gleichartige Fortfiihrung dar. Negative Auswirkungen sind
daher nicht zu erwarten.

Topographie:

Die Gelandeoberflache ist nahezu eben und liegt ca. 1-1,50m tiefer als die ST 2074.

Die Hohenlage betragt ca. 378,00 m (NN.

Haupthdhenlinien sind im Lageplan eingetragen. Sie dienen ausschlief3lich zur groben Orien-
tierung im Gesamtgelande; fir die Ableitung von Héhen bzgl. der Parzellen sind sie nicht ge-
eignet.

Bodenbeschaffenheit:

Fur den aktuellen Beplanungsbereich liegt eine Bodenuntersuchung fir die FI-Nr. 280/9 aus
dem Jahre 2011 vor. Ziel dieser Bodenerkundung war lediglich die Altlastenuntersuchunag.

Erganzend dazu ist jetzt auch firr das restliche Plangebiet (FI-Nr. 280/4 und 289) eine Untersu-
chung vom Markt Essenbach beauftragt worden; um auch dort evtl. Boden-Schadstoffe zu er-
kunden und zudem die noch fehlenden Information bzgl. Versickerung, Hang-/Schichtwasser
und Grundwasser zu erhalten.

Hinweis zur Art der Untersuchung:
Bei den durchgefiihrten Untersuchungen handelt es sich naturgemaf um punktférmige Auf-
schlisse, weshalb Abweichungen im flachenhaften Anschnitt nicht auszuschlieen sind.
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Es ist daher mdglich, dass die Ergebnisse der vor genannte Untersuchung von den tatsachli-
chen Verhaltnissen auf der jeweiligen Bauparzelle wenig bis stark abweichen kénnen.

Die v.g Untersuchungsergebnisse dienen ausschlief3lich als Grundlage fir die Bauleitplanung.
Zur Beurteilung der Griindungssohle und hydrologischen Verhaltnisse fiir das einzelne Bauob-
jekt ist die v.g. Untersuchung nicht geeignet.

Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse aus den Bodenuntersuchungen, soweit sie
fur die Bauleitplanung von Bedeutung sind:

Bodenschichten:

Bodenuntersuchung fiir die FI-Nr. 280/9 (aus dem Jah _ re 2011):
(Erkundungstiefe bis ca. 1,70 m unter OK-Geléande):

Belag / Versiegelung:
In Teilbereichen ist Asphaltbelag vorhanden.

Auffillschicht (Machtigkeit: 0,35 m bis ca. 1 m):

Das gesamte Gelande ist mit einer Auffiillschicht bedeckt mit unterschiedlicher Zusammenset-
zung. Die Auffillschicht ist sandig bis kiesig mit wenig technogenen Beimengungen (Ziegel,
Asche). Im Bereich der ehemaligen Gleistrasse befindet sich noch Gleisschotter.

Unter der Auffiillung:
Ehemaliger Oberboden; ansonsten anstehender Boden wie sandiger Kies oder hellgrauer,
leicht schluffiger Feinsand.

Schadstoffe:

In der Auffiillung treten deutlich bis stark erhdhte Arsenbelastungen auf, die jedoch unter den
Bedingungen der Eluation nach DIN 38414-S4 nicht wasserldslich sind.

Da die Arsengehalte die Prifwerte fir Wohngebiete und Kinderspielplatze tberschreiten sind
im Falle einer Umnutzung weitere Untersuchungen erforderlich.

Vereinzelt treten erhéhte MKW-Belastungen auf, die auf praktisch wasserunlésliche Schmier-
6l- und Bitumengehalte zurtickgehen.

Weiter Schadstoffe wurden im Rahmen der Untersuchung nicht in erhéhten Konzentrationen

nachgewiesen.

Folgerung:

Der Kontaminationsverdacht hat sich bestatigt, es liegt aber keine schadliche Bodenverande-
rung im Sinne von §2(3) BBodSchG vor.

Bei Beibehaltung der aktuellen Nutzung besteht diesbeziliglich kein weiterer Handlungsbedarf.
Bei Erdarbeiten ist mit der Zuordnungsklasse bis Z2 gem. LAGA-Boden und entsprechenden
Mehrkosten zu rechnen.

Siehe dazu auch Ziff. 2.5 Altlasten.

Diese Bodenuntersuchung enthélt keine Aussagen zu:

» Anstehender Boden bis ca. 5 m Tiefe (bzw. unterhalb der untersuchten Schicht)
e Hang-/Schichtenwasser

» Grundwasser : aktueller Stand, zu erwartender Schwankungsbereich.

» Versickerungsfahigkeit (kf-Werte)

Qualifizierte Aussagen dazu kénnen von einem Geologen im Rahmen einer kompletten Bo-
denuntersuchung getatigt werden.

Bodenuntersuchung fiir die FI-Nr. 280/4 und 289 (aus dem Jahre 2015):
(Erkundungstiefe bis ca. 3,20 m unter OK-Geléande):

Belag / Versiegelung:
In Teilbereichen ist Asphaltbelag vorhanden.

Auffillschicht (Machtigkeit: 0,20 m bis ca. 0,40 m):
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Das gesamte Gelande ist mit einer Auffiillschicht bedeckt mit unterschiedlicher Zusammenset-
zung. Die Aufflllschicht ist Gberwiegend kiesig, enthélt keine technogenen Beimengungen.

Unter der Auffillung (Machtigkeit: 0,10 m bis ca. 1,40 m):
Tonig bis feinsandiges, aber Giberwiegend schluffiges Bodenmaterial.
Es kdnnte sich um einen umgelagerten humosen Boden handeln, aber auch um Auffiillung.

Anstehender Boden (bis zur Endteufe):
Sandiger Kies bzw. sandige Kiese und Feinsande in Wechsellagerung.

Schadstoffe:

In allen untersuchten Proben aus der Auffillung bzw. dem umgelagerten Material wurden
deutlich bis stark erhéhte Arsengehalte gemessen, die jedoch unter den Bedingungen der
Eluation nach DIN 38414-S4 nicht bzw. nur sehr gering wasserléslich sind.

Vereinzelt treten erhéhte MKW-Belastungen auf, die auf schwerldsliche Bestandteile (zB.
Schmierdle) zurtickzufiihren sind.

Im Bereich der FI.Nr. 280/4 sind zusatzlich deutlich erhéhte PAK15- und erhéhte Naphtalin-
Gehalte vorhanden.

Folgerung:

Der Kontaminationsverdacht hat sich bestatigt, es liegt u. E. keine schadliche Bodenverande-
rung im Sinne von §2(3) BBodSchG vor.

Aufgrund des groben Aufschlussrasters wird empfohlen auch hinsichtlich der méglichen Ent-
sorgung (Planungssicherheit) zu verdichten. Alternativ kbnnen baubegleitend dort Proben ent-
nommen werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist bei Erdarbeiten in der Auffillung mit Erdaushub der Zu-
ordnungsklasse Z0 bis >Z2 gem. LAGA-Boden und entsprechenden Mehrkosten zu rechnen.

Grundwasser:

Grundwasser wurde in Schurf U6 bei 2,95 m (ca. 375 m . NN) am 13.05.15 festgestellt.

Bei Hochwasser wird das Grundwasser bis ca. 2 m unter GOK (bis ca. 376 m . NN) erwartet.
Die Hohen sind aus dem am Bahnhof Ahrain vorhandenen Héhenfestpunkt und den Grund-
wasserstanden in der Umgebung vorhandenen Grundwasserpegel abgeschatzt.

Siehe dazu auch Kapitel Wasserwirtschaft Ziff. 5.14.

Hang- bzw. Schichtwasser:
Wourde bei keinem der Aufschliisse angetroffen.

Versickerungsféhigkeit:

Prinzipiell ist eine Versickerung auf den untersuchten Flachen maéglich.

Der anstehende Boden hat gute Versickerungseigenschaften.

Im Bereich der Auffiillungen sind auf Grund der Schadstoffsituation keine Versickerungen vor-
zusehen.

Fur die Versickerung sind entweder die Auffullungen zu entfernen oder Versickerungsbauwer-
ke, die den Kontakt zur schadstoffhaltigen Auffullung verhindern, zu errichten.

Siehe dazu auch Kapitel Wasserwirtschaft Ziff. 5.14.

Altlasten und Kampfmittel:

Altlasten bzw. Kontamination:

Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan weder
dargestellt, noch anderweitig benannt.

Nachdem auf Flachen fiir Bahnanlagen nicht selten Altlasten vorhanden sind, hat die Markt-
verwaltung vor dem Grundstiickerwerb eine Altlastenuntersuchung veranlasst.

Zusammenfassendes Ergebnis der Untersuchung:
Siehe Text der Ziff. 2.4 Bodenbeschaffenheit — Schadstoffe.

Beziiglich des Umganges mit den Schadstoffen wird auf den Text des Gutachtens (s. Anlagen)
verwiesen.
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Hinweis:

Die Boden-Beprobung hat nur punktuell stattgefunden, mit einem Abstand von rund 50 m; dies
ist ein vergleichsweise grobes Untersuchungsraster. In den nicht beprobten Bereichen dazwi-
schen kénnen grundsatzlich auch andere Verhaltnisse vorliegen. Deshalb hat die vorliegende
Untersuchung nur orientierenden Charakter.

Der Markt Essenbach hat sich dazu entschlossen den bebaubaren Bereich im Zuge der Er-
schlieBung komplett von der Altlast zu befreien.

Kampfmittel:
Untersuchungen zur evtl. Belastung mit Kampfmitteln wurden nicht durchgefiihrt, deshalb sind

hierzu auch keine Aussagen méglich. Aus der Kriegsvergangenheit ist jedoch bekannt, dass
Bahnhofsgegenden oftmals stark unter Beschuss standen und sich dort nicht selten Blindgan-
ger verbergen. Es wird daher angeraten vor Beginn von Erdarbeiten eine Kampfmitteluntersu-
chung durchfiihren zu lassen.

Allgemeine Hinweise:
Die v.g. Untersuchungsergebnisse dienen ausschlieflich als Grundlage fiir die Bauleitplanung.
Zur Beurteilung der einzelnen Bauparzelle ist die v.g. Untersuchung nicht geeignet.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten unbekannte Kontaminationsherde oder Kampfmittel berihrt
werden, sind die Bauarbeiten einzustellen und der Baugrundsachverstandige sowie die zu-
standige Behorde davon in Kenntnis zu setzen.

Auch im Falle von Bauwasserhaltung und Einsatz von Warmepumpen ist die zustandige Be-
horde rechtzeitig in Kenntnis zu setzen und die erforderlichen Zustimmungen einzuholen.

Eigentumsverhaltnisse:

Die Beplanungsflache ist mittlerweile ganzflachig im Eigentum des Marktes Essenbach.

Ubergeordnete Planungen und Rechtsgrundlagen:

Vorgaben der Landesplanunag:

Im LEP sind fir den Markt Essenbach hauptséchlich folgende Zielvorgaben enthalten:

- Essenbach gehért zur Region 13 nach dem LEP.

- Der Markt ist als Unterzentrum (zum 01.03.94) eingestuft worden.
Die Unterzentren sollen die Bevolkerung gréerer Nahbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Der Markt verfugt Giber
derartige Einrichtungen wie z.B: vielfaltige Einkaufsmdéglichkeiten, Handwerksbetriebe,
Schulen, Arzte und Zahnérzte, Sportanlagen usw. Dariiber hinaus tber ein Alten- und Pfle-
geheim.

- Der Ort liegt an Entwicklungsachsen (BAB A92 und B15) von Uberregionaler Bedeutung.

- Essenbach ist zudem dem Stadt- und Umlandbereich von Landshut zugeordnet.

- Der Marktbereich zahlt auch zum angrenzenden Umland des Flughafens im Bereich des
Raumes Munchen.

- Bzgl. der ziffern 3 bis 5 soll eine Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten angestrebt
werden.

- Es soll vor allem auf die Ausweitung des Angebotes an nicht landwirtschaftlichen Ar-
beitsplatzen und auf eine Starkung der Einkaufszentralitat hingewirkt werden.

Die o.g. Darstellung zeigt, dass die Zielvorgaben des LEP mit der vorliegenden Planung im
Einklang stehen.

Der Markt verfuigt Gber baureife Wohn-, Gewerbe- und Industrieflachen in ausgewogenem
Mal3e, so dass auch das Harmonisierungsgebot eingehalten ist.

Den in diesem Bebauungsplan neu ausgewiesenen Gewerbeflachen stehen in ausreichendem
Male noch erwerbbare Wohnbaufldchen gegeniiber. Genannt seien hierbei das derzeit aus-
gewiesenen Wohngebiet ,Miihlbachsiedlung Teil V — Ahrain®.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Vorgaben der Regionalplanung:

Der Markt Essenbach gehért zur Region Landshut 13 (vgl. Regionalplan 1986).
Im Regionalplan stellt das Planungsgebiet keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur Roh-
stoffsicherung und keine landschaftlichen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete dar.

Kommunale Entwicklungsplanung:

Eine kommunale Entwicklungsplanung (Mbek. Vom 24.06.74 — MABL S. 467) fur diesen Be-
reich besteht nicht.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan:

Flachennutzungsplan:

Fur den Bereich des Marktes Essenbach besteht ein rechtsgiltiger Flachennutzungs- und
Landschaftsplan (Nr. 40 / EAPI. 610-3/Sta/fla-1/ka, genehmigt mit Schr.v. 26.05.2000,
verbindlich seit Bekanntmachung vom 07.06.2000).

Der aktuelle Neuplanungsbereich ist dort als ,Flache fiir Bahnanlagen* und ,Mischgebiet (MI)*
dargestellt.

Somit ist der Flachennutzungsplans derzeit nicht konform  mit dem hiermit vorgelegten Be-
bauungs- und Grunordnungsplan und wird deshalb per Deckblatt Nr. 10 gedndert und ent-
sprechend angepasst. Die Anderung und Anpassung erfolgt im Parallelverfahren.

Nach der Anpassung besteht Konformitat; eine Genehmigung dieses Bebauungsplanes durch
die héhere Verwaltungsbehorde ist dann nicht mehr erforderlich (810 (2) BauGB).

Grundsatz ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung“:

Im Rahmen dieses BP-Verfahrens werden keine Flachen im sog. ,unbeplanten Aul3enbereich,,
(landwirtschaftliche Flachen oder Wald) ins Anspruch genommen. Es erfolgt lediglich eine
Umnutzung im Innenbereich.

Die Vorgabe im Sinne des BauGB (81a Abs. 2 Satz 1 ... mit Grund und Boden soll sparsam
und schonend umgegangen werden) ist damit erfillt; gemanR dem Grundsatz ,Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung®.

Landschaftsplan:
Um textliche Wiederholung zu vermeiden, wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht ver-
wiesen.

Aufstellung dieses Bebauungsplanes - Rechtsgrun dlagen:

Der Aufstellungsbeschluss liegt vor dem Stichtag 20.09.13, somit dirfte das BauGB in der
damaligen alteren Fassung angewendet werden.

Nachdem jedoch auRRer der damaligen Bekanntmachung bis April 2015 keine weiteren Verfah-
rensschritte eingeleitet wurden, soll das das BauGB in der neuen Fassung angewendet wer-
den (Wahlrecht gemaR BauGB § 233 Uberleitungsvorschrift)

Die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan stitzen sich auf die nachfolgend genannten
Rechtsgrundlagen:
» Siehe Text der Praambel auf dem Bebauungsplan
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4, Planungsvorgaben und Grundsatzkonzept der Planun a:
4.1 Planungsziele:
Der Geltungsbereich ist nach Vorgabe der Gemeinde als ,Gewerbegebiet (GE)" zu beplanen.
Der westliche Teilbereich soll als Ausgleichsflache dienen, da dieser Flache bzgl. Zuschnitt
und Strafl3enerschlieung fir ein GE sehr ungtinstig ist. AuBerdem fordert das Landratsamt
dort eine Ausgleichsflache, damit die durch das kiinftige GE verdrangten Kleintiere einen
Ruckzugsort vorfinden.
4.2 Ldsung der Planungsaufgabe (Grundsatzkonzept):
Die Lage und Umgebungssituation des Beplanungsgebietes ist so beschaffen, dass die v.g.
Planungsziele ausnahmslos verwirklicht werden kénnen.
5. Inhalt des Bebauungs- und Griinordnungsplanes:
Erlauterungen zu ,Textliche und Planliche Festsetzungen® im Bebauungsplani.v. m. § 9
BauGB:
51 Bauweise:
Ist in Anlehnung an bereits bestehende Gewerbegebiete festgelegt.
Eine mdglichst flexible Baukdrpergestaltung ist hierbei méglich.
Die Parzellen Nr. S1 und S2 sind Erweiterungsflachen fir angrenzende Grundstiicke, diese
sind als private Flachen ohne Baurecht ausgewiesen und sind bereits tUbereignet.
5.2 Mindestgré3e der Baugrundstticke:
Die Parzellierung ist nach Bedarf des jeweiligen Bewerbers bzw. Betriebsgrof3e frei wahlbar.
5.3 Einfriedungen:
Die zulassige Bauart orientiert sich am bereits vorhandenen Gewerbegebiet.
5.4 Art und Mal der baulichen Nutzung, Gebdude, Bau __ grenzen:

Die Art der baulichen Nutzung ist als Gewerbegebiet mit Einschrankung festgelegt.

Zuléssig sind (gem. § 8 BauNVO):

« Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen,

e Anlagen fir sportliche Zwecke.

Nicht zugelassen sind:
« Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
¢ Vergnigungsstatten

Die v.g. Einschrankungen erfolgt gemafl BauNVO 81 (6) Ziff 1. mit folgender Begriindung:

Im Gemeindegebiet steht fir derartige Anlagen geniigend Raum zur Verfligung, sodal3 hier
nur ein Ausschluss erfolgt, um ausschlieRlich fiir Gewerbebetriebe Raum zu schaffen.



Bebauungs- und Griinordnungsplan : Markt Essenbach - ,Beim Bahnhof Ahrain®
Begriindung — ENDFERTIGUNG 24.07.18/ Seite : 10 von 20

55

5.6

5.7

5.8

59

Nach Auffassung der Marktverwaltung ist die sog. ,allgemeine Zweckbestimmung des Bauge-
bietes" gewahrt, da vom Ausschlul3 nur die ausnahmsweise zulassigen Arten von Nutzungen
betroffen sind (s. BauNVO §1 (6) Umkehrschlul3)

Bei der Baukoérpergestaltung sind die Festsetzungen so gewahlt, dass sie dem heutigen Be-
darf fur betriebliche Gebaude entsprechen.

Es sind Dachformen vorgegeben, die sowohl dem traditionellen Geschmack (Satteldach) als
auch dem modernen Zeitgeist (Flach- und Pultdach) entgegen kommen. Einzelne Festsetzun-
gen dazu, sollen extreme Baukérperformen verhindern.

Fur die Firstrichtung bestehen keine Festsetzungen, um eine flexible Gestaltung zu ermaogli-
chen.

GRZ und GFZ sind gleichlautend mit dem angrenzenden Bebauungsplan.

Die Baufenster — aber auch die sonstigen Festsetzungen - sind sehr gro3ziigig gestaltet.

Der Abstand der Baugrenzen zu 6ffentlichen Flachen (E-Stral3e, Bahngrundstiick) ist hier mit
4 m festgelegt. Dieser Freiraum soll einerseits den 6ffentlichen Raum optisch aufweiten und
anderseits ausreichend Platz fir eine sinnvolle Grundstiickseingriinung ermdéglichen.

Bei der Festlegung der siidliche Baugrenze sind folgende Vorgaben zu beachten:

Die Bauverbotszone gemaR BP Ziff. 21.10, s. a. Ziff. 5.9 ist einzuhalten.

Fur Leitungsrechte ist eine Grunddienstbarkeit gefordert, gemaf Zziff. 5.8 und BP Ziff. 21.6
Wobei letzteres mafl3gebend ist und somit ein Mindestabstand von 6 m von den stdlichen
Grundstiicksgrenzen einzuhalten ist. Die Baugrenze ist dort entsprechend festgesetzt.

Garagen und Nebengebaude:

Die Festlegung dient der Klarstellung.

Stellplatzbedarf:

Die Anzahl der Stellplatze firr das jeweilige Einzelbauvorhaben ist der Stellplatzsatzung des
Marktes Essenbach zu entnehmen und auf den Bauparzellen zu schaffen.

Abstandsfléchen:

Die Bestimmungen der BayBO sind anzuwenden.

Leitungen:

Mitten durch das Baugebiet verlauft eine Wasser-Hauptleitung.
Im Sinne der spateren Zuganglichkeit muss diese aul3erhalb des Baufeldes verlegt werden.

Neuer Verlauf entlang der Siidgrenze. Um die Zuganglichkeit fiir den Leitungstrager jederzeit
zu gewahrleisten, fordert dieser einen von der Bebauung freizuhaltenden Streifens von 3 m
beiderseits der Rohrgrabenmitte, somit 2x3=6m. Diese Flache soll mit Leitungsrechten (z.B:
Grunddienstbarkeit) zugunsten des Leitungstragers gesichert werden (s. BP Ziff. 15.2)

Im Zuge der Baumaflinahmen kdnnten evtl. Leitungsschutzbereiche betroffen sein; deshalb

sind bei den ,Planlichen Hinweisen* entsprechende Informationen zu den Leitungstragern ent-
halten.

Baubeschrankungszonen:

Baubeschrankungszonen innerhalb des Baugebietes sind vorhanden.

Entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan enthalten.

Falls Bauvorhaben innerhalb der Baubeschrankungszonen von den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes abweichen so bedirfen sie der Zustimmung der obersten StralBenbaube-
horde.
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511

Nach Par. 9 FStrG Abs. 6 stehen Anlagen der AuRenwerbung den Hochbauten und
baulichen Anlagen nach Abs. 1 u. 2 gleich.

Die betroffenen Fachstellen werden am Bebauungsplanverfahren beteiligt und haben hierbei
Gelegenheit sich konkret tber evtl. erforderliche Einschrankungen zu au3ern
(Rechtsgrundlagen: BFStr.G Par. 9 Abs.7).

Auf Grund der besonderen Situation im Baubestand hat das StralRenbauamt zugestimmt die
Frontlinie der bestehenden Bebauung aufzunehmen; hieraus ergibt sich ein Mindest-Abstand
von 8 m zum Fahrbahnrand der ST 2074 (= Bauverbotszone gemaf BP Ziff. 21.10, s. a. Ziff.
5.4). Die schriftliche Zustimmung zur 0.g. Ausnahme nach Art. 23 Abs.2 BayStrWG liegt vor.

Grinordnung:

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind in die gemeindliche Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange einzubeziehen (8§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB).

Im integrierten Grinordnungsplan sind detaillierte griinordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1,
Nr. 25 BauGB) beziglich Art und Lage bzw. Umfang der Begriinung verbindlich festgelegt.

Offentliche Griinflachen

Die verbleibenden Griinstreifen entlang der ErschlieBungsstral3en werden als StralRenbegleit-
gruin festgesetzt und mit Rasen oder Schotterrasen begriint; teils auch als Sickermulden aus-
gebildet (s. ziff. 5.14 — Niederschlagswasser).

Private Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen auf den privaten Grundsttcksflachen erfillen die erforderlichen
Mindeststandards fir eine dkologisch und gestalterisch positive Durchgriinung.

Mindestens 20 % der Grundstiicksflachen werden als Grinflachen gesichert, diese Flachen
kénnen nicht fir Lagerzwecke oder als Stellplatz genutzt werden.

Die Festsetzung der Mindestanzahl von Baumpflanzungen, bezogen auf die Gesamtflache und
auf die Anzahl der Stellplatze, sorgen in Kombination mit festgelegten Mindestgréf3en der
Hochstamme fiir ein raumlich wirksames Griingeriist auf den Flachen und verbessern die
Staubfilterung und -bindung im Planungsgebiet. Die einzuhaltenden Mindestabstande zu
Versorgungsleitungen und zu den Gleistrassen der DB AG sind bei allen PflanzmalRnahmen zu
berlicksichtigen.

Die Festsetzungen zur Verwendung von versickerungsfahigen Belagen, zu Versickerungs-
anlagen und die Empfehlungen zur Dachbegriinung minimieren die Flachenversiegelung und
fuhren zur hydraulischen Reduzierung der zu versickernden Oberflachen- und Dachwasser.

Bei Flachdachern wird die Ausfiihrung als extensive Dachbegriinung zur Reduzierung des
Abflussbeiwertes und Verringerung der abzuftihrenden Wassermengen empfohlen.

Ausgleichsflachen

Der Westteil der Flur Nr. 280/9 wird als Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans festgesetzt und schafft fir Flora und Fauna einen zusatzlichen ,Trittstein® im
Ubergangsbereich zwischen dem Biotop im Norden und den sudlich angrenzenden Garten.
Zur Aufwertung dieser Flache wird die Durchfiihrung von MaBnahmen festgesetzt, die auch die
Ergebnisse und Empfehlungen der saP beriicksichtigen und im Umweltbericht naher erlautert
sind. (Kapitel 5.2.4)

Verkehr:

Uberdrtliches Verkehrsnetz:

Der Ortsteil Oberahrain liegt an der ST 2074.
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Ortliches Verkehrsnetz:

AuRere ErschlieBungsstralen:

Sudlich des Baugebietes verlauft die ST 2074.

Von dort sind in beiden Richtungen Auffahrten der A92 erreichbar und kiinftig auch die
B15neu. Im Zuge des kirzlich erfolgten Umbaus der ,Deggendorfer Str. (ST 2074)" ist die ver-
kehrstechnische Anbindung des Baugebietes bereits mittels Abbiegespuren berticksichtigt
worden.

Innere ErschlieBungsstral3en:

Die verkehrliche ErschlieRung des Baugebietes erfolgt tiber eine Stichstrale mit Kehre, die di-
rekt an die ST 2074 angebunden ist.

Der an das Bahngelande angrenzende Bereich dieser Stral3e wird mit einer Leitplanke gesi-
chert. Damit soll verhindert werden, dass von den Verkehrswegen abkommende Kfz auf die
Bahnanlagen gelangen (Maf3nahme in Abstimmung mit dem Eisenbahn-Bundesamt)

Weqge:

Beschrankt offentlicher Weq:

Als Verlangerung der Flurstral3e auf der Westseite des Baugebietes ist innerhalb des Gel-
tungsbereiches ein ,beschrankt éffentlicher Weg" eingeplant. Ebenso auf der Nord-Ostseite;
dort besteht eine Verbindung zwischen der neuen ErschlieBungsstraRe und dem Bahngelan-
de. Diese ,beschrankt 6ffentlichen Wege* ermdéglichen der DB-Netz-AG den Zugang zu den
Gleisanlagen (gemafl Widmung mit Verfliigung und Bekanntmachung v. 07.12.11).

Sonstige Wege:
Sonstige 6ffentlichen Feld- und Waldweg sind von der aktuellen Planung nicht betroffen.

Verkehrssichtweiten:

Der Miindungsbereich der ErschlieBungsstral3e liegt innerhalb bebauter Gebiete.

Die zulassige Geschwindigkeit auf der tibergeordneten Straf3e ist dort 50 km/h.

Daraus ergibt sich eine Anfahrsichtweite von mind. L= 70 m, gem. EAE 85 (Empfehlung fiir die
Anlage von ErschlieBungsstralen 1985). Auf die Freihaltung einer Anndherungssicht kann
verzichtet werden.

Das freizuhaltende Sichtfeld ist im Plan eingetragen; die zugehérigen Auflagen sind als Fest-
setzung formuliert.

Ruhender Verkehr :

KFZ-Stellplatze:
Private Stellplatze, sind auf den Bauparzellen zu schaffen. Die je nach Bauvorhaben erforderli-

che Mindestanzahl von Stellplatzen wird im Baugenehmigungsverfahren festgelegt. Siehe
hierzu auch Ziff. 5.6.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Der Markt Essenbach ist durch die Bus-Linie Essenbach - Ohu - Ahrain — Mirskofen -Altheim -
Ergolding - Landshut an das OPNV - Netz angeschlossen.

Die nachstgelegene offentliche Bushaltestelle befindet sich an der ,Deggendorfer Str.“ / Bahn-
hofstr. in ca. 200 m Weg-Entfernung von Zentrum des Baugebietes.

Versorgung:

Trink- und Brauchwasserversorgung:

Der Markt Essenbach ist an die Zentrale Wasserversorgung des Zweckverbandes zur Was-
serversorgung der Isargruppe | angeschlossen. Das Baugebiet kann an die bestehenden Ver-
sorgungsleitungen angeschlossen werden. Siehe hierzu auch Ziff. 5.8.
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5.14

Elektrische Energieversorgung:

Der Planungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Uberlandzentrale Worth/Altheim Netz AG.
Im Einfahrtsbereich zur BahnhofstralRe ist derzeit eine mobile Trafostation vorhanden, die im
Zuge der ErschlieBungsmafnahmen versetzt wird. Neuer Standort It. Lageplan.

Gasversorgung:

Der Geltungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Energieversorgung Ergolding-Essenbach
GmbH.

Telefon- und Fernsehkabel:

Im Zuge der ErschlieBungsmaflnahmen kénnen die erforderlichen Versorgungskabel unterir-
disch eingebaut werden.

Regenerative Energien:

Die energetische Nutzung von regenerativen Energiequellen sollte auch hinsichtlich evtl. &f-
fentlicher Fordermittel bei der individuellen Beplanung der Parzellen in Betracht gezogen wer-
den. Insbesondere fir Solarwarme und Photovoltaik.

Zur méglichen Nutzung von Grundwasser und Erdwarme kénnen keine generell glltigen Aus-
sagen getroffen werden. Erkundungen des Untergrundes werden den Parzelleneigentiimern
Uberlassen zumal die Untergrundverhaltnisse von Parzelle zu Parzelle sehr unterschiedlich
sein kénnen.

Im Bedarfsfall ist eine grundstiicksbezogene Einzelfallanfrage beim Wasserwirtschaftsamt zu
stellen. Die entsprechenden Vorhaben bedirfen der vorherigen Bohranzeige. Die zustandige
Rechtsbehérde ist das Landratsamt Landshut (s. auch Ziff. 2.5 Altlasten).

Entsorgung:

Abfallbeseitiqung:

Die Mullabfuhr und Entsorgung ist auf Landkreisebene zentral geregelt.

Wasserwirtschaft:

Schutzgebiete:
Geman Altlastenuntersuchungsbericht Ziff. 3.3 befindet sich im Grundwasserabstrom der Fla-

che kein Trinkwasserschutzgebiet. Der Beplanungsbereich liegt somit nicht im Einzugsgebiet
von Brunnen eines Wasserschutzgebietes.

Oberflachengewasser:

Sind vom Geltungsbereich nicht betroffen.

Abwasserbeseitigung:

Lt. BauGB ist eine ordnungsgemalfe Abwasserbeseitigung einschlie3lich Oberflachenwasser
durch die Gemeinde sicherzustellen.

Ziel des Marktes ist die Schmutzwasser-Kanalisation zu entlasten und das unverschmutzte
Niederschlagswasser soweit moéglich vor Ort dem Grundwasser schadlos zuzufiihren.
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Die Bezeichnung ,unverschmutzt* bedeutet in diesem Zusammenhang, dass das Nieder-
schlagswasser nicht mit grundwasserschéadlichen Substanzen belastet sein darf.

Inwieweit das vorgenannte Ziel verwirklicht werden kann hangt im Wesentlichen von den ortli-
chen Gegebenheiten des Kanalnetzes und den Baugrund-Bodenverhéltnissen ab.

Dazu liegen folgende Erkenntnisse vor:

Stellungnahme der Ferstl Ing.-GmbH, Landshut v. 08.05.15:
Die Entwasserung des Gewerbegebiets erfolgt im Trennsystem.

Nach Rucksprache mit dem Planungsbiiro Halbinger und der Gemeinde Essenbach besteht
im Anschlussbereich an die Deggendorfer Stral3e ein Mischwasserkanal. Dieser und die Klar-
anlage haben ausreichend Kapazitat zur Aufnahme bzw. Ableitung des Schmutzwassers.

Das Niederschlagswasser im Umgriff des Baugebiets muf3 versickert werden. Dies erfolgt fur
die Grundstiicke auf deren Flachen und fur die 6ffentlichen Flachen (Erschlieungsstraf3en)
Uber Mulden entlang der Stral3e. Hierfur sind ausreichend gro3e Flachen bereitzustellen.

Der Einsatz von Rigolen zur Versickerung ist voraussichtlich aufgrund des zu geringen Ab-
stands zum Grundwasser nicht mdglich. Aussagen hierzu sollten noch durch eine Baugrund-
untersuchung getroffen werden. Der vorliegende geotechnische Bericht der Fa. TEWAG vom
10.02.2011 behandelt nur die Altlastenuntersuchung.

Baugrunduntersuchung:
Siehe Ausfuhrungen unter Ziff. 2.4 (Versickerungsfahigkeit)

Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Landshut (WWA v. 05.10.15):

Die Versickerung, wenn sie moglich ist, hat priméar Gber die belebte Oberbodenzone zu erfol-
gen. Davon Abweichende Versickerungen missen begriindet werden. Platzbedarf ist keine
anerkannte Begriindung.

Zusammenfassung der Erkenntnisse:
Die Entwasserung des Gewerbegebiets erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser:
Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet.

Niederschlagswasser:

Entgegen der damaligen Annahme von IB-Ferst ware der Einsatz von Rigolen moglich.

Das Bodengutachten enthalt dazu eine positive Aussage (s. Ziff. 2.4 Grundwasser und Versi-
ckerungsfahigkeit), wurde jedoch vom WWA als Primarversickerung untersagt.

Die Versickerung auf den Grundstiicken innerhalb des Baugebietes ist grundsatzlich maglich
(s. dazu Ziff. 2.4 — Bodenbeschaffenheit).

Somit ist das auf der Bauparzelle anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser vor Ort
fachgerecht zu versickern, dies hat primar tber die belebte Oberbodenzone zu erfolgen.

Fur die 6ffentlichen Flachen (ErschlieBungsstrafen) werden Mulden entlang der Stral3e aus-
gebildet; die erforderlichen MaRnahmen (z.B: Bodenaustausch) gemaf Ziff. 2.4 sind zu beach-
ten. Nach Rucksprache mit dem Stral3enplaner (PB Halbinger, Furth) sind die 6ffentlichen
Grinflachen entlang der ErschlieBungsstral3e dafiir ausreichend grof3 eingeplant.

Nachdem die Untergrundverhaltnisse im Verlauf des Grundstiickes sehr unterschiedlich sein
kénnen und der Grundstlickseigentimer bzw. sein Objektplaner den Ort der Versickerung frei
wahlen kann, ist vom Grundstiickseigentimer vorab ein Sickerversuch durchzufiihren und die
Versickerungsanlage entsprechend zu bemessen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens fur die naturlich auftreffenden Niederschlage vor allem
auf den privaten Grundstiicksflachen, ist soweit wie mdglich durch geeignete Mal3nahmen
(z.B: Rasengitterstein oder Schotterrasen auf untergeordneten Verkehrsflachen) zu erhalten
und eine unndtige Flachenversiegelung zu vermeiden.
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Fur Flachen fir die das Sammeln und konzentrierte Ableiten von unverschmutztem Nieder-
schlags- (z.B: Dachflachen) und Oberflachenwasser (z.B: Straf3en fir Schwerverkehr) unver-
meidbar ist, hat eine Versickerung (z.B: Sickermulden) vor Ort zu erfolgen. Diese Versicke-
rungsanlagen dirfen auch im Bereich der Grinflachen angelegt werden.

Die erforderlichen MaBnahmen bzgl. Bodenaustausch geman Ziff. 2.4 sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Gewerbegebieten fiir die Niederschlagswasser-
Versickerung auf dem Gelénde eine wasserrechtliche Genehmigung bei den zustandigen Be-
hérden eingeholt werden muss. Gleiches gilt, sofern eine Versickerung nicht oder nur teilweise
maglich ist.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die Abwassertechnisch Vorschriften (ATV)
hingewiesen, um eine dauerhafte Funktionsfahigkeit einer Versickerungsanlage auch bei
héchstem Grundwasserstand gewahrleisten zu kénnen (z.B: Mindestabstande von Versicke-
rungsanlagen von mind. 100 cm tGber dem MHGW)

Hang-, Schicht- und Grundwasser:

Obwohl im Zuge der punktuellen Bodenerkundung kein Hang-/Schichtwasser angetroffen wur-
de, kann dennoch ein Vorhandensein nicht ausgeschlossen werden.

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch
den jeweiligen Grundstiickseigentiimer eigenverantwortlich zu treffen.

Aus den umliegenden Gebieten ist bekannt, dass das Grundwasser zeitweise auch bis nahe
an die Gelandeoberflache ansteigen kann.

Fur Bauwerksteile in diesem Bereich (z.B: Unterkellerungen, Montagegruben, Schachte,
Tanks etc.) wird deshalb empfohlen, diese dicht und auftriebsicher auszubilden.

Fur das Um- bzw. Ableiten oder Wiederversickern von Schichtwasser wahrend der Bauphase

ist eine wasserrechtliche Erlaubnis im vereinfachten Verfahren erforderlich. Eine vorherige Ab-
stimmung mit der fachkundigen Stelle am Landratsamt Landshut wird empfohlen.

Landwirtschaft und Wald:

Landwirtschaft:

Die von der Beplanung betroffenen Flachen waren bisher nicht landwirtschaftlich genutzt.
Wald:

Waldbereiche sind nicht betroffen.

Immissionen- und Emissionen:

Nach § 1 BauGB sind insbes. die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse angemessen zu beriicksichtigen.

Immissionsschutz (Einwirkungen von auf3en auf das Pl angebiet):

Schallschutz:

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Beplanungsbereich liegen die Hauptverkehrsstral3en
ST2074, und die Bahngleisanlagen. Hierbei ist insbesondere mit erhéhter Einwirkung von
Stral3en- und Schienenlarm auf das geplante Baugebiet zu rechnen.

Ein schalltechnisches Gutachten ist dazu bereits in Auftrag gegeben (s. nachfolgenden Text
.Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens").

Es wird darauf hingewiesen dass dieses bei der konkreten Beplanung (Objektplanung) der
Flachen zu beriicksichtigen ist.
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Geruchschutz:
Diesbeziigliche Einwirkungen sind derzeit nicht bekannt.

Emissionsschutz (Auswirkungen des Baugebietes auf d as nahere Umfeld):

Schallschutz:

Da Wohnbebauung direkt an das Baugebiet angrenzt oder unweit entfernt liegt ist ein
schalltechnisches Gutachten bereits in Auftrag gegeben; Ergebnisse dazu liegen bereits vor.
(s. nachfolgenden Text ,Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens®).

Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens:

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbediirftigkeit der Nach-
barschaft vor unzulassigen anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde durch das Sachver-
standigenbiro "hoock farny ingenieure”, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum
vom 18.08.2015 ein schalltechnisches Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse in der Form ma-
ximal zulassiger Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691:2006-12 auf der Baugrenze des
Gewerbegebiets festgesetzt werden.

Die Festsetzung zulassiger Emissionskontingente regelt die Aufteilung der méglichen Ge-
rauschemissionen innerhalb des Geltungsbereiches (Gliederung). Sie stellt nach § 1 Absatz 4
Satz 1 Nr. 2 BauNVO eine Gliederung des Plangebiets hinsichtlich der maximal zulassigen
Gerauschemissionen und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift anzuse-
henden "Emissionsverhalten" dar. Eine solche Gliederung kann gemaf § 1 Absatz 4 Satz 2
Halbsatz 1 BauNVO auch im Verhaltnis zu einem anderen Gewerbegebiet erfolgen, wenn im
Gemeindegebiet ein weiteres Gewerbe- oder Industriegebiet ohne Emissionsbeschrankungen
ausgewiesen ist. In diesem Fall (gegeben z.B. durch das "Gewerbegebiet Am Weihergraben")
kénnen fir ein anderes Gewerbegebiet (hier das "Gewerbegebiet Beim Bahnhof Ahrain") ohne
Gliederung einheitliche Emissionskontingente festgesetzt werden.

Die Gerauschkontingentierung soll sicherstellen, dass die an den maf3geblichen Immissi-
onsorten in der Nachbarschaft jeweils geltenden Immissionsrichtwerte der Sechsten All-
gemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm, TA Larm) vom 26.08.1998 unter Beriicksichtigung der Sum-
menwirkung mit der Larmvorbelastung durch die bereits anséssigen gewerblichen Nutzungen
im Osten des Planungsgebiets eingehalten werden. Somit sind alle auf der Ebene der Bauleit-
planung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gewerbelarmimmissionen im Sinn des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu schitzen.

AuRerdem wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen
durchgeflihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den Schienenverkehr auf der Stre-
cke 5634 Landshut — Bayerisch Eisenstein (Abschnitt Essenbach — Oberahrain) sowie den
StraRBenverkehr auf der Deggendorfer StraRe (St 2074) hervorgerufen werden. Die Berech-
nungen wurden fiir den Schienenverkehrslarm nach der "Richtlinie zur Berechnung der Schall-
immissionen von Schienenwegen — Schall 03, Ausgabe 2012" und fiir den Stral3enverkehrs-
larm nach den "Richtlinien fur den Larmschutz an Straen - RLS-90" durchgefiihrt. Es wurde
diejenige StralRenverkehrsbelastung zugrunde gelegt, die im Verkehrsmengen-Atlas 2010 der
Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr an
der relevanten Zahlistellennummer der St 2074 angegeben ist, wobei als Planungshorizont fir
das Jahr 2025 eine Verkehrszunahme von 21 % berucksichtigt wurde. Die in Ansatz gebrach-
ten Zugzahlen wurden von der Deutsche Bahn AG mit Datum vom 16.04.2015 mitgeteilt und
stellen ebenfalls auf das Prognosejahr 2025 ab.

Die ermittelten Beurteilungspegel aus Stral3en- und Schienenverkehrslarm wurden energetisch
aufsummiert und mit den im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 genannten Orientierungswerten
verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart
zugefihrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bau-
leitplanung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im An-
hang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt.

Der nachts anzustrebende Orientierungswert OW g nacht = 55 dB(A) wird im gesamten Pla-
nungsgebiet tberschritten und zum Teil erheblich um bis zu 19 dB(A) verletzt.
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Da der Planungstrager die Errichtung von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter trotz der Gberhthten Verkehrslarmimmissio-
nen ausnahmsweise zulassen mochte, wird passiver Schallschutz in Form von schallge-
dammten Zwangsbeliiftungsanlagen empfohlen, um zumindest im Inneren hinreichend hohe
Luftwechselraten und ausreichend niedrige Innenpegel bei vollstandig geschlossenen Fens-
tern zu gewabhrleisten.

AuRerdem wird Uber die Festsetzungen der rechnerische Nachweis des Schallschutzes im
Hochbau nach DIN 4109 gefordert, so dass sichergestellt ist, dass die Schalldammungen der
AuBenbauteile ggf. neu entstehender schutzbedirftiger Nutzungen (insbesondere die Fenster)
fur den vorgesehenen Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter (nachfolgend ,Betriebswohnungen* (BW) genannt):

Obwohl It. Festsetzung im Bebauungsplan BW grundsatzlich zulassig sind, wird wegen des
vorgenannten Sachverhaltes von der Errichtung abgeraten. Es wird ausdriicklich darauf hin-
gewiesen, dass trotz der technischen Mdéglichkeiten bzgl. der Schallabschirmung das Risiko
besteht, dass gesunde Wohnverhéltnisse nicht gewahrleistet sind und eine Baugenehmigung
dazu abgelehnt wird.

Dabei ist zu beachten, dass laut Rechtsprechung die Bewohner von BW grundsatzlich die in
einem Gewerbegebiet zulassigen Immissionen hinzunehmen haben. Nicht die Betriebe die
sich innerhalb des Stérgrads des Gewerbegebietes halten, sind zu Mal3nahmen verpflichtet,
die das Wohnen zumutbar erscheinen lassen, sondern die Inhaber dieser Wohnungen (VGH
Minchen, Beschluss v. 23.02.2001 — 14 ZS 01.60).

Dieses Urtell betrifft jedoch nur die aus dem Gewerbegebiet stammenden Immissionen.

Im vorliegenden Fall kommen die bereits bestehenden Larmeinwirkungen von Strafl3e und
Schiene hinzu. Die dafiir zustandigen Stellen haben in den Stellungnahmen jegliche Schutz-
mafinahmen abgelehnt und mitgeteilt dafl3 es dem Bauherrn obliegt entsprechende Schutzvor-
kehrungen zu treffen (siehe dazu die 0.g. Empfehlungen fur passiven Schallschutz)

Mit solchen SchutzmaRnahmen kénnte es gelingen, die Schallwerte auf das fir BW zulassige
bzw. hinzunehmende Maf3 zu reduzieren.

Entgegen der 0.g. Empfehlungen des Schallschutzplaners und des Landratsamtes Landshut
hat der Marktgemeinderat in der Sitzung vom 05.12.17 beschlossen BW zuzulassen und dazu
passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt (s. BP-Ziff 0.11). Zudem ist ein rechtlicher Hin-
weis unter BP-Ziff. 0.26 enthalten.

Geruchschutz:

Einzuhaltende Auflagen sind im Bundes-Immissionsschutzgesetz festgelegt.

Bei der konkreten Beplanung (Objektplanung) wird die Einhaltung der festgelegten Grenzwerte
im Zuge der Genehmigungsplanung gepruft.

Umweltbericht, naturschutzrechtliche Ausgleich sregelung und saP

Fir den Bebauungsplan ist nach § 2a BauGB ein Umweltbericht als separater Teil der Be-
grindung zu erstellen. Er enthélt u.a. detaillierte Aussagen zur Bestandssituation sowie die
Darstellung und Abwagung der voraussichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen durch
die Planung. Im Umweltbericht ist auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung integriert
und der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt und nachgewiesen.

Der fir die geplante Nutzung erforderliche Ausgleichsflachenbedarf wird zu einem grof3en Tell
innerhalb und zu einem kleinen Teil auRerhalb des Planungsumgriffs im Rahmen des Okokon-
tos des Marktes Essenbach nachgewiesen.

In der Studie "Erfassung und Bewertung der Zauneidechsenvorkommen entlang der Bahnlinie
zwischen Landshut und Moosburg”, Volkl & Romstdck, August 2011, wurde die
artenschutzrechtliche Relevanz von Bahnflachen, insbesondere fir die relevanten Tierarten
Zauneidechse und Schlingnatter untersucht und festgestellt. Da die Ausgangssituation in
Ahrain in etwa vergleichbar ist und wegen dem nérdlich benachbarten Biotop, wurde von der
Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamts Landshut eine vereinfachte Vorprifung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) mit Schwerpunkt auf die beiden
Kriechtierarten Zauneidechse und Schlingnatter als ergdnzendes Gutachten zum
Bebauungsplan fur erforderlich erachtet. Die Ergebnisse dieser durchgefiihrten Vorpriifung
sind im Umweltbericht dokumentiert.
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Denkmalschutz:

Denkmalschutzrelevante Objekte innerhalb des Plangebietes sind aus dem FNP nicht be-
kannt. Im Bayern Viewer des Landesamtes fiir Vermessung und Geodaten/Denkmalpflege
sind dort ebenfalls keine Denkmaler erkennbar.

AuRerhalb des Plangebietes befindet sich ein Bodendenkmal (gem. Bayern-Viewer-Denkmal)
Die Lage ist auf dem Bebauungsplan gekennzeichnet; jedoch ist der Festsetzungsbereich da-
von nicht betroffen.

Fur den Fall, dass entsprechende Objekte im Zuge der Baumafinahmen dennoch auf den pri-
vaten Parzellen aufgefunden werden sollten, sind im Textteil des Bebauungsplans Hinweise
zur Beachtung des Denkmalschutzgesetzes enthalten.

Aufschittungen und Abgrabungen (Gelandemodelli erung):

Festsetzungen dazu It. BP Textteil Ziff. 0.10.

Grundgedanke ist das natirliche Erscheinungsbild des Geléandes moglichst wenig zu veran-
dern. Deshalb ist die zulassige Gelandegestaltung in engen Grenzen festgelegt.

Ausgehend von der Zufahrt (=OK-ErschlieBungsstral3e) besteht die Méglichkeit das Gelande
leicht ansteigend zu gestalten.

Flachenbilanz:

Berechungsgrundlage : Flachenermittlung aus dem Lageplan (M=1:1000); als CAD-gestltzte
Flachenermittlung.

Gesamtflache des Geltungsbereiches: ca. : 15.490 m?
Abzugsflachen:
Ausgleichsflache innerhalb des FSB ca. : -2.482 m2

(auBerhalb ca. 648 m2, somit gesamt : 3.130 m2= 24,1 % d. BBF)

Bruttobauflache ca. : 13.008 m?2

abziiglich 6ffentliche Bedarfsflachen:

ErschlieBungs-Stralde, inkl. Anschlu3bereiche ca. : -1.963 m2
Beschrankt offentliche Wege ca. : - 61 m2
Grinflachen: ca. : - 682 m2
Abzugsflachen fur den o6ffentlichen Bedarf gesamt ca. : -2.706 m?

Nettobauflache ca. : 10.302 m?2
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7.1

7.2

7.3

Kosten und Finanzierung:

Uberschlagige Berechung der anteilmaRigen Ersch

lieBungskosten (nach BauGB):

Berechnungsgrundlage

fur die Herstellungskosten (einschl. StraRenentwasserung) : Kostenschatzung auf der Grundlage von Mittelwerten.

ErschlieBungsanlage: Lange |Flache |Herst.- Herst.- | Herstel-
(offentlich) Kosten Kosten | lungs-
Kosten
lfdm |Ca.m? |ca€/lfdm |ca. €/m? |gesamt
ca. €
ErschlieBungsstralie :
(Asphaltbelag, Unterbau, Teilbodenaus- 1.963 140,- 275.000,-
tausch, Entsorgung)
Zufahrten fir DB:
Beschrankt offentliche Wege: 61 140,- 9.000,-
(Asphaltbelag, Unterbau, Teilbodenaus-
tausch)
Grunflachen mit Sickermulden:
(Humus, Rasensaat, ohne Bepflanzung, 682 40,- 27.000,-
Teilbodenaustausch, Entsorgung)
Bepflanzung (6ffentlich):
(Baume, Straucher) 5 200,- 1.000,-
Herstellungskosten nach BauGB:
(Verkehrsflache, Grunflachen, Strallenentwasse- 312.000,-
rung und StraBenbeleuchtung)
Grunderwerb fur 6ffentliche Flachen:
(Kosten-Ansatz) 2.706 40,- 108.000,-
ErschlieBungskosten nach BauGB: 420.000,-
Anteil der Gemeinde: 10 % -42.000,-
Beitragsfahige ErschlieBungskosten 90% 378.000,-
Beitragsfahige ErschlieBungskosten: 378.000,- €
= 36,69 €/m?2
Nettobauflache 10.302 mz
Die Uberschlagig ermittelten Erschlielungskosten
betragen fur 1m?2 Nettobauland ca: 37,- £

Kosten der Wasserversorgung:

Die Anschlusskosten errechnen sich nach der Satzung des Zweckverbandes zur Wasserver-

sorgung der Isargruppe | Ohu.

Kosten der Abwasserbeseitigung:

Die Anschlusskosten errechnen sich nach der Satzung des Marktes Essenbach.
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Finanzierung und Nachfolgelasten:

Die Finanzierung der ErschlieBungsmafinahmen im vorliegenden Baugebiet wird im
Haushaltsplan der Marktes Essenbach sichergestellt.

Durch die Realisierung dieses Bebauungsplanes entstehen dem Markt Essenbach nach der-
zeitiger Kenntnis keine Folgekosten.

Verwirklichung der Planung und voraussichtliche Auswirkungen:

Die Verwirklichung der Planung ist im Hinblick auf den/die Bewerber kurzfristig beabsichtigt.

Beziiglich der vorangegangenen Ausfihrungen kann folgendes zusammenfassend

gesagt werden:

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Planung nachteilig auf die personlichen Lebensumstan-
de der in diesem Gebiet bzw. Umfeld wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.

Fur den Teilbereich Bebauungsplan: Essenbach, 19.08.15
geandert, 18.05.17
geandert, 03.04.18
24.07.18
Michael Forsthofer
Bauleitplanung
Ziegeleistr. 40
84051 Essenbach

(M. Forsthofer)

Fur den Teilbereich Griinordnungsplan: Landshut, 19.08.15
geandert, 18.05.17

geandert, 03.04.18

24.07.18

EGL Entwicklung und Gestaltung
von Landschaft GmbH

Neustadt 452

84028 Landshut

(Eva Weinzierl)

Markt Essenbach Essenbach, ........cccoeveviiinnnnns
Rathausplatz 3
84051 Essenbach

(1. Burgermeister)



