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Hinweis: Die Nummerierung der Bebauungsplanfestsetzungen entspricht dem ursrpünglichen 
Bebauungsplan „Baugebiet Schreinerfeld III, Ortsteil Käufelkofen“ i.d.F. vom 25.10.2018. 
Die Reihenfolge der Kapitel in der Begründung orientiert sich an der Begründung zum 
ursprünglichen Bebauungs- und Grünordnungsplan, ihre Nummerierung wird jedoch geändert. 
Diese gilt außerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Deckblattes in allen Punkten 
unverändert weiter. Nicht aufgeführte Ziffern betreffen nicht den Geltungsbereich der 1. 
Änderung  oder sind unverändert.
Die Begründung wird in den nachfolgenden Punkten geändert, ersetzt oder ergänzt. Die von 
der 1. Änderung nicht betroffenen Punkte der Begründung gelten weiterhin.

 1 ANLASS, ERFORDERNIS, ZIELE, ZWECK

Im Rahmen der Erschließungsplanung und -ausführung des Baugebiets „Schreinerfeld III“  wur-
de die Straße aufgrund der Niederschlagswasserproblematik im Bereich der bisherigen Parzel-
len 3a und 3b um ca. 0,7 Meter an der Ostseite angehoben. Um eine nicht unerhebliche Beein-
trächtigung des benachbarten Grundstücks Käufelkofener-Schreinerfeld 28, bedingt durch eine 
höhere Wandhöhe des geplanten Doppelhauses auf Parzellen 3a und 3b, zu vermeiden, be-
schloss  der Bau- und Umweltausschuss des Marktes Ergolding am 12.09.2019 eine Änderung 
des Bebauungsplans mit dem Ziel einer Einzelhausbebauung. 

 1.1 Anwendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB – Bebauungsplan der Innenentwicklung  

Der vorliegende Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB 
aufgestellt werden, da die Voraussetzungen hierfür erfüllt sind.
So liegt die zulässige gesamte Grundfläche (im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2) innerhalb des 
Geltungsbereichs bei ca. 240 m² und somit weit unterhalb des relevanten Grenzwertes von 
20.000 m²:
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Weiterhin wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht die Zulässigkeit von Vorhaben 
begründet, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem 
Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unterliegen.

Ebenso kann ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in 
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgüter besteht, da keine 
Beeinträchtigungen von FFH- und Europäischen Vogelschutzgebieten vorliegt, insbesondere 
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des 
Bundesnaturschutzgesetzes nicht berührt werden.

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung 
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Es ist kein Störfallbetrieb nach der Seveso-
Richtlinie III in dem relevanten Untersuchungsbereich vorhanden. 

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom 
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten 
umweltbezogener Informationen verfügbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklärung 
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB (Überwachung) ist nicht anzuwenden.

 1.2 Bestehender rechtskräftiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan „Baugebiet Schreinerfeld III, Ortsteil Käufelkofen“ erlangte mit dem Datum 
15.11.2018 Rechtskraft. 

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtskräftigen Bebauungsplan im Bereich der Parzellen 3a und 3b

Im Geltungsbereich sind zwei Parzellen 3a und 3b für eine Doppelhausbebauung gemäß der 
Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebiets 2 (WA 2) dargestellt. Diese beinhalten insbeson-
dere ein Maß der baulichen Nutzung mit zwingend drei Geschossen (Untergeschoss, Erdge-
schoss und Dachgeschoss) und einer Grundflächenzahl von 0,4. Außerdem gelten im WA 2 die 
Abstandsflächen entsprechend den dargestellten Baugrenzen und festgesetzten Wandhöhen 
und nicht gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO. Im Geltungsbereich sind maximal zwei Wohneinheiten, je 
eine pro Doppelhaushälfte festgesetzt. 
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Weiterhin sind Festsetzungen zum Immissionsschutz, Baugestaltung, Garagen, Stellplätzen, 
Einfriedungen und Mauern sowie zur Grünordnung und Niederschlagswasserbeseitigung getrof-
fen. 

 2 ANGABEN ZUM PLANGEBIET

 2.1 Lage, Größe , Topografie

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung beinhaltet einen Teilbereich der Flur-Num-
mer 75, Gemarkung Oberglaim (6587) und ist derzeit eine brachgefallene ehemalige landwirt-
schaftliche Fläche von 731 m² im Baugebiet „Schreinerfeld III“. 

Das Gelände fällt von West nach Ost von ca. 438 m auf ca. 434m über Normalnull.

Die Erschließung des Plangebiets ist durch die Planstraße B an der Westgrenze des Geltungs-
bereichs gesichert.

 3 INHALT DER BEBAUUNGSPLANÄNDERUNG 

 3.1 Geänderte Festsetzungen

Die geänderten Festsetzungen sind in erster Linie durch die Änderung der Doppelhausbebau-
ung zu einer Einzelhausbebauung begründet.

Als Art der baulichen Nutzung wird das Allgemeine Wohngebiet WA 1 festgesetzt. Entsprechend 
wird die Abgrenzung des Maßes der baulichen Nutzung an der Nord und Ostgrenze des Gel-
tungsbereichs dargestellt. Die zulässige Bebauung wird als Einzelhausbebauung geändert. Da-
durch ändert sich auch die Parzellennummer von „3a und 3 b“ zu „3“. Mit der Festlegung des 
WA 1 wird auch die Gültigkeit der Abstandsflächen nach Art. 6 BayBO angeordnet. Diese Fest-
setzung ist zum Schutz der südlich angrenzenden Nachbargrundstücke notwendig. Ausnahmen 
hiervon bildet weiterhin die Festsetzung von Grenzgaragen und der Höhenlage der maximalen 
Höhe der Fußbodenoberkante und der maximalen Wandhöhe der Garagen durch abweichende 
Bauweise. 

Das Maß der baulichen Nutzung wird ebenfalls an das WA 1 angeglichen. So sind nun drei Ge-
schosse nicht zwingend, sondern als Höchstmaß zulässig. Der überplanten Parzelle wird der 
Gebäudetyp 3 (Einzelhaus mit Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss als Höchstmaß 
und einer traufseitigen Wandhöhe von max. 4,8 m über dem Höhenbezugspunkt sowie der zu-
lässigen Dachneigung von 35°-40°) zugeordnet. Ihre Grundflächenzahl wird entsprechend den 
sonstigen Parzellen im WA 1 mit 0,35 festgesetzt, da die Einzelhausbebauung der Parzelle mit 
einer geringeren Dichte möglich ist. Die festgesetzte Grundfläche darf gemäß § 19 Abs. 4 
BauNVO durch die Grundflächen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um 
bis zu 50% überschritten werden. Für das WA 1 bedeutet dies, dass eine Überschreitung bis zu 
einer rechnerischen Gesamt-GRZ von 0,52 möglich ist.

Außerdem werden die Baugrenzen verkleinert, da ein Einzelhaus einen kleineren Bauraum als 
ein Doppelhaus benötigt. Die Baugrenzen für Garagen bzw. Carport werden auf nun einen Bau-
raum im Norden reduziert. Bei Bedarf können weitere Stellplätze im gesondert abgegrenzten 
Bauraum errichtet werden.

Der westliche Grundstücksstreifen von 2 m Breite wird der Parzelle 4 zugeordnet. Damit vergrö-
ßert sich deren Grundfläche um ca. 43 m². In diesem Streifen ist die Fortsetzung des Garagen-
bauraums sowie die Zufahrt zur Garage / zum Carport dargestellt.
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Die Festsetzungen zur Bauweise, Baugestaltung, Garagen, Stellplätzen,  Einfriedungen und 
Mauern sowie zur Grünordnung und Niederschlagswassersbeseitigung werden nicht geändert 
und gelten entsprechend dem ursprünglichen Bebauungsplan „Baugebiet Schreinerfeld III, Orts-
teil Käufelkofen“. 

 3.2 Immissionen, Emissionen

Die Überprüfung der immissionsschutztechnischen Belange durch BEKON Lärmschutz & Akus-
tik GmbH am 23.01.2020 ergab, dass durch die 1. Änderung des Bebauungsplans keine signifi-
kante Änderung der Lärmsituation hervorgerufen wird. Die Festsetzungen für das „Baufeld 3“ 
zum Immissionsschutz gelten weiterhin entsprechend dem ursprünglichen Bebauungsplan 
„Baugebiet Schreinerfeld III, Ortsteil Käufelkofen“.

Nordwestlich des Baugebiets Schreinerfeld III befindet sich die Sportanlage des SV Oberglaim. 
Gemäß der schalltechnischen Untersuchung von BEKON Lärmschutz & Akustik GmbH, vom 
09.08.2018 zum Ursprungsbebauungsplan „Baugebiet Schreinerfeld III, Ortsteil Käufelkofen“, 
werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse gemäß § 1 
Abs. 6 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986 erfüllt. Schädliche Umweltein-
wirkungen im Sinne von § 3 BImSchG 26. September 2002 gehen von der Sportanlage nicht 
aus. Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine schädlichen Lärmimmissionen 
verbunden. Auch für die Sportanlage treten keine unzumutbaren Einschränkungen auf.

 3.3 Erneuerbare Energien

Bei der Erstellung der Gebäudekonzepte sind Maßnahmen zur

• Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Wärme, Kälte, Strom für raumlufttechni-
sche Anlagen und Beleuchtung),

• Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk) 

• Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und 
nachzuweisen.

Es wird auf die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Wärmege-
setz (EEWärmeG) in der jeweils gültigen Fassung hingewiesen. Entsprechend müssen bei Neu-
bauten Erneuerbare Energien für die Wärmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang ge-
nutzt werden.

 3.4 Belange der Feuerwehr

(Gemäß Stellungnahme der Brandschutzdienststelle, Landratsamt Landshut, vom 01.05.2020)

• Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden können. 
Wenn die Brüstung notwendiger Fenster mehr als 8 m über dem Gelände liegt, müssen 
entweder mindestens zwei voneinander unabhängige Treppenräume oder ein Sicher-
heitstreppenhaus vorgesehen werden.

• Die Aufenthaltsräume im Dachgeschoss müssen die notwendigen Fenster mit Leitern der 
Feuerwehr anleiterbar sein. Bei liegenden Dachfenstern bestehen Bedenken seitens der 
Brandschutzdienststelle, Landratsamt Landshut. In diesem Fall sollte die Gebäudepla-
nung im Detail mit der Feuerwehr abgestimmt werden.

Nach Aussage des Wasserzweckverbandes Rottenburger Gruppe ist die Löschwasserversor-
gung des Baugebiets gesichert. 
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 3.5 Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und saP

 3.5.1 Umweltbericht und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Für das Bauleitplanverfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften nach § 13 Abs. 3 
BauGB. Im Verfahren wird von der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. vom Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB abgesehen.
Eine mögliche Umweltverträglichkeitsprüfung oder eine allgemeine Vorprüfung des Einzelfalles   
laut Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung -UVPG (gemäß Anlage1 Nr.18.7) sind in ei-
nem Verfahren nach § 13 a BauGB nicht begründet, da der Prüfwert von 20.000 m² zulässiger 
Grundfläche nicht erreicht werden kann.
Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Nach § 13a 
Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder 
zulässig, ein Ausgleichsflächennachweis entfällt.

 3.5.2 Artenschutzbelange

Wegen der sehr strukturarmen Ausgangssituation und der bereits bestehenden Vorbeeinträchti-
gungen durch die intensive Landwirtschaft hat das Plangebiet keine bzw. eine nur sehr unterge-
ordnete Relevanz für potenziell mögliche relevante Tierarten. Zudem bestehen in der Nachbar-
schaft ausreichende Ausweichräume zur Verfügung, so dass die bau- und anlagebedingten 
Auswirkungen als temporär bzw. nur geringfügig einzustufen sind. 
Deshalb ist eine weitergehende artenschutzrechtliche Vorprüfung (saP) und Bestandserhebung 
für die Bauleitplanung aus fachlicher Sicht nicht erforderlich.

 4 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN

Kartengrundlage für den Bebauungsplan ist die digitale Flurkarte des Marktes Ergolding vom 
März 2010 (Übersicht) und die Höhenvermessung des Ingenieurbüros Martin Huber, Mainburg  
vom Juli 2017.
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 5 STÄDTEBAULICHE DATEN, FLÄCHENBILANZ

Folgende Tabelle gibt einen Überblick über die einzelnen Flächenkategorien: (Flächenermittlung 
mittels CAD, Flächen gerundet, ca. Werte)

Flächenkategorie Flächengröße Anteil

Geltungsbereich, Bruttobaufläche 731 m² 100,00%

Private Flächen, davon sind: 731 m² 100,00 %

Parzelle 3 (WA 1) 688 m² 94,12 %

Parzelle 4, Teilfläche (WA 1) 43 m² 5,88 %

Maximal mögliche Wohneinheiten (WE) im Planungsgebiet 
= 110 WE, davon sind im:

- WA 1   2 WE

Landshut, 28.01.2020, 09.04.2020, 09.07.2020

Dipl.-Ing. Eckhard Emmel Dipl.-Ing. Tatjana Kröppel

Landschaftsarchitekt, Stadtplaner Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin
Geschäftsführer
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