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BEGRUNDUNG (3. Anderung)

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Bayerwald-StraBe” beinhaltet erforderli-
che Anpassungen der bisherigen stédtebaulichen Planung. Dariiber hinaus wird mit Anderung
der Geltungsbereich des ansonsten weiterhin giltigen Bebauungsplan erweitert. Als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung i.S. des §13a BauGB erfolgt fir den Anderungsbereich eine komplette
Uberarbeitung der Planzeichnung als auch der textlichen Festsetzungen und Hinweise und ersetzt
somit den Teilbereich des bisher wirksamen Bebauungsplanes im vorliegenden Geltungsbereich
vollumfanglich.

1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension

Der Markt Donaustauf liegt im &stlichen Teil des Landkreis Regensburg nérdlich der Donau mit
Anbindung an die StaatsstraBe St 2125. Die Anderungsfléche liegt am Brihl westlich des Burg-
berges und wird von der PrillstraBe im Osten, der westlich verlaufenden Bayerwaldstr. be-
grenzt. In einer Entfernung von 150 m verlauft sidlich die an die StaatsstraBe anbindende Re-
gensburger Straf3e.
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Die Gesamtfldche betrdagt 2,63 ha und gliedert sich wie folgt:

Geplante Nutzung Flache

WA Allgemeines Wohngebiet 6.230 m?2
MD Dorfgebiet 17.150 m?
Versorgungsfldchen 155 m?2
Verkehrsflachen: Priv. Verkehrsflachen 145 m?
Verkehrsflachen: 6ffentl. StraBenverkehrsflachen 1.915 m?
mit StraBenbegleitgrin

Private Grinfléche 720 m?3
Gesamt 26.315 m?

1.1.1 Nutzungen

Der bereits im urspringlichen Bebauungsplan enthaltene Anderungsbereich wird im Norden und
Siden derzeit noch iiberwiegend landwirtschaftlich (Griinland-/ Ackerfléchen) genutzt. Die da-
zwischen liegende zentrale und stark versiegelte Flache war bisher Standort von Produktions-
und Gewerbehallen der Fa. Czech, die bereits beseitigt wurden. Dieses Grundstiick liegt seitdem
brach.

Der umliegende Siedlungsbereich ist bis auf den Burgberg, 8stlich der PrillstraBe zu groBen
Teilen bebaut und gemischt genutzt. Das Planungsgebiet bildet den Ubergang und den Auftakt
zu den ndrdlich und westlich angrenzenden Wohnbauflachen.

Der in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufgenommene Baubestand entlang der
PrillstraBe besteht aus landwirtschaftlichen Hofstellen und darin eingebundenen Wohnhduser.
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1.1.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die Planungsflache ist Uber 6ffentlichen StraBen und Wege erschlieBbar und liegt verkehrstech-
nisch zentral angebunden an den innerdrtlichen SammelstraBen, der Bayerwald und PriillstraBe.

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist von der BayerwaldstraBe aus vorgesehen. Die Verbin-
dung zur PrillstraBe wird nicht als DurchgangsstraBe fir den motorisierten Verkehr ausgebildet.
Hier ist lediglich die Durchfahrt fir Fahrradfahrer und FuBgdnger sowie fir die Abfallentsorgung
vorgesehen.

Die ErschlieBung der Fldche MD 2.1 bis 2.4 kann von der BayerwaldstraBBe aus oder von der
vorhandenen Hofstelle im MD1 aus erfolgen. Der Teilbereich MD2.1 bis MD2.3 ist auch Uber die
offentliche Verkehrsflache zwischen WAT1 und WA2 aus erschlieBbar.

Die ErschlieBungsstraBen im WAT1 und MD3 sind als beschrankt 6ffentliche Verkehrsflachen mit
einer vorgesehenen Widmung als EigentUmerweg nach Art. 53 Nr. 3 BayStrWG vorgesehen, da
es kein stddtebauliches Ziel ist, eine innerdrtliche, 6ffentliche VerbindungsstraBBe zwischen Prill-
straBe und BayerwaldstraBe zu entwickeln. Die Verkehrsfldchen dienen lediglich der Erschlie-
Bung der vorgesehenen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches. Zur Steuerung der zukinf-
tigen Verkehrsstrome ist es auch erforderlich, eine Zufahrt in die Teilflachen MD 3.2 und MD 3.3
von der PrillstraBBe aus nicht zuzulassen. Der Bereich der PrillstraBe ist durch die StraBenbreite
und die bestehende Verkehrsbelastung fir weitere ErschlieBungsfunktionen nicht geeignet. Die
Teilflache WAZ2 soll verkehrstechnisch Uber die BayerwaldstraBe erschlossen werden. Damit kén-
nen erschlieBungsrechtlich unginstige Zuordnungsfragen zwischen den im ErschlieBungsvertrag
festgelegten ErschlieBungstréger des WAT1 1 bis WA1.11 und des MD2.1-2.3 vermieden wer-
den.

In Teilbereichen sind private Anliegerwege fir Gebdude in zweiter Reihe festgesetzt.

Fir die Umsetzung der verkehrlichen ErschlieBung ist ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Ge-
meinde und den jeweiligen Grundstickseigentimern vorgesehen.

Durch die innerdrtliche Lage ist eine gute Anbindung an den OPNV gegeben.
1.1.3 Orts- und Landschaftsbild
Die Planungsfldche liegt in ebener Lage am FuB des markant aufsteigenden Burgbergs.

Die Planungsflache stellt eine gréBere, derzeit weitgehend unbebaute bzw. brach liegende Bau-
licke im Innenbereich dar. Die bisherige, gewerbliche Nutzung wurde durch den Abbruch der
Gebéude der Firma Czech aufgegeben. Die an die Baulicke anschlieBenden, bebauten Flachen
sind uneinheitlich. Nérdlich und westlich der Planungsfldche schlieBen gréBere Wohngebiete mit
zum Teil Einfamilienhdusern, zum Teil auch verdichteter Reihenhausbebauung an. Sidlich an die
Planungsfldche besteht eine gemischte Nutzung mit diversen Gewerbebetrieben sowie Wohn-
nutzungen und auch landwirtschaftlichen Nutzungen. Die Bebauung entlang der PrillstraBe geht
bis auf die historischen Urspriinge von Donaustauf zuriick:
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Abb.: Blick von der BayerwaldstraBBe zum Burgberg. Im Vordergrund die unbebauten, landwirtschaftlich genutzten
Flachen, im mittleren Bereich die Abbrucharbeiten des ehemaligen Gewerbebetriebs, dahinter die historische Be-
bauung mit landwirtschaftlicher Nutzung am Fu3 des Burgbergs

Die Burgruine ist mit dem Burgberg Baudenkmal und Ensemble.!

! Denkmaldaten des BLfD: Das Ensemble Donaustauf mit Walhalla-Landschaft hat seinen Einmaligkeitscharakter aus
der Verbindung einer historisch gewachsenen Struktur und eines geschichtsbewussten Willensaktes von Kénig Ludwig |.
von Bayern. Ein hoch iber der Donau aufsteigender Bergkegel war Anreiz fir die Errichtung einer Burg und die Entste-
hung einer Siedlung unmittelbar zu seinen Fil3en.
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1.1.4 Naturhaushalt

Durch den Abbruch der gewerblichen Gebdude konnte eine groBfldchige Versiegelung im zent-
ralen Planungsbereich beseitigt werden. Derzeit liegt die Fléche brach. Eine Erkundung und Sa-
nierung hinsichtlich Altlasten liegt vor. Erhebliche, den Naturhaushalt stark belastende Rickstdénde
konnte nicht festgestellt werden.

Im Planungsbereich verlduft ein kleiner Bach, der im weiteren Verlauf im Bereich der vorhande-
nen Bebauung verrohrt ist.

Im Planungsbereich sind keine nennenswerten, biotopartigen Gehélzstrukturen vorhanden.

Der Bachlauf ist in der(veralteten) Biotopkartierung als Biotop gelistet. Der Bachlauf weist weit-
gehend keine naturnahen Strukturen mehr auf. Lediglich in einem kleineren Teilabschnitt bestehen
Reste von Ufergehdlzen.

Die Planungsflache weist aufgrund der topographischen Situation einen geringen Grundwasser-
flurabstand auf. Die Flache liegt durch den Donaudamm nicht mehr im 100-jdhrlichen Uber-
schwemmungsbereich der Donau, jedoch innerhalb der Hochwassergefahren Flache HQ extrem.

Abb.: links verbauter Bachbereich rechts befestigter Uferbereich, Reste von Ufergehdlzen
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2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir weite Teile der Planungsfldche besteht der dltere Bebauungsplan BayerwaldstraBe mit wirk-
samen Anderungen. Die an die PrillstraBe angrenzende Bebauung ist derzeit unbeplanter In-
nenbereich.

2.1 Wirksamer Fldchennutzungsplan

Im giltigen Fldchennutzungsplan (FNP) ist die Anderungsfléche im westlichen Teil als Allgemeines
Wohngebiet (WA), im &stlichen Teil als Mischbauflache (M) dargestellt. Mit Aufstellung der 3.
Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung ist eine Berichtigung des FNP fir den Ande-
rungsbereich verbunden.

Abb.: wirksamer Fldchennutzungsplan
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Abb.: Berichtigung des Fldchennutzungsplanes



[ ] Bebauungsplan Markt Donaustauf ,,BayerwaldstraBe” — 3. Anderung“

Begrindung in d. Fassung vom 12.11.2020 - Entwurf - Seite 11 von 45

2.2 Wirksamer Bebauungsplan

Der wirksame Bebauungsplan setzt im westlichen Planungsbereich als Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet fest.

Urspriinglicher Bebauungsplan
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2.3 Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan dient den Zielen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.

Fir die zentrale Flache des ehemaligen Gewerbebetriebs, die derzeit brach liegt, ist eine Wie-
dernutzbarmachung entsprechend den stadtebaulichen Zielen und dem vorliegenden Bedarf vor-
gesehen. Fir die beiden ndrdlich und sidlich anschlieBenden, bisher unbebauten Fldchen, ist eine
Anderung der Art der baulichen Nutzung erforderlich, um eine Nutzung entsprechend den st&d-
tebaulichen Zielen der Marktgemeinde unter Bericksichtigung der Entwicklungsziele der jeweili-
gen Eigentimer zu erreichen. Unter Einbeziehung der verbleibenden, derzeit bebauten Fldchen
des MD1 wird eine stadtebaulich geordnete, hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung aufei-
nander abgestimmte stddtebauliche Entwicklung erreicht. Mit der Anderung auf MD2.1-2.3 im
nordlichen Teil des Geltungsbereiches wird zudem die Umsetzung des im Bebauungsplan bein-
halteten allgemeinen Wohngebiets im ndrdlichen Anschluss durch den Wegfall der im Gewer-
begebiet erforderlichen, baulichen SchallschutzmaBnahme erleichtert.

Ziel der vorliegenden Anderung ist es somit, eine von vier Seiten bebaute Innenentwicklungsflé-
che einer baulichen Entwicklung zuzufilhren, um den Fldchenverbrauch im AuBenbereich aufgrund
des vorliegenden, derzeit nicht vollstdndig abdeckten Wohnflachenbedarf sowie der Erweite-
rungswinsche der vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen reduzieren zu kénnen.

Die fir ein Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB erforderlichen Voraussetzungen
liegen vor.

Die Anderung dient gemdss § 13a (1) BauGB Massnahmen der Innenentwicklung. Nach §13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird damit auch der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum Rechnung
getragen. Die zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 (2) BauNVO liegt mit ca. 13.000 m2iber-
baubarer Flache gem. §13a unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 bzw. 70.000 m2 gemdss
§ 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB.

Die Ermittlung der innerhalb des Geltungsbereichs zulassigen Grundfldche ergab:

Teilfldche GroBe GRZ GR
MD2.1-2.3 4.400 0,6 2.640
MD2.4 3.600 0,6 2.160
WA2 1.300 0,4 520
WAT1.1-1.11 2.125
MD3.1-3.4 2.870 0,6 1.720
MD1 Nord 2.075 0,6 1.245
MD1 Sid 4.200 0,6 2.520
Summe 12.930

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unter-
liegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
giter bestehen gemdB Kap. 5.4 nicht.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wird wie folgt angewendet:
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Es gelten die Vorschriften der §§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Es wird von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklérung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB
wird nicht angewendet.

Auf die frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wurde nicht verzichtet.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemdaB3 § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB
i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB entfallt.

Der Flachennutzungsplan wird gemdB3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst. Die Berichtigung ist der Anlage des Bebauungsplanes enthalten.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Planungsanlass

Die mit Gewerbebetrieben durchsetzte Baustruktur entlang der Regensburger Straf3e setzte sich
bisher bis in den Planungsbereich durch den Gewerbebetrieb Firma Czech fort.

Weiter nérdlich und westlich entstanden gréBere Wohnbaufldachen. Der stadtebauliche Konflikt
zwischen den unvertrdglichen Nutzungen Gewerbe und Wohnen konnte bisher durch das Frei-
halten einer geringfigigen, unbebauten Abstandsfldche minimiert werden.

Abb.: bisherige, gewerbliche Nutzung in der Bildmitte, 8stlich angrenzend historische Baustruktur des Dorfgebietes,
Richtung Norden und Westen erkennbare, unbebaute Fléchen zur Wohnbebauung

Der Gewerbebetrieb Czech wurde zwischenzeitlich aufgegeben, die Betriebsgebdude wurden
abgebrochen. Das Grundstick wurde verkauft. Mit dem neuen Eigentimer besteht nun die
Chance, die innerértliche Baulicke einer neuen Nutzung zuzufilhren und dabei die planungsrecht-
lichen Konflikte zwischen Gewerbebetrieben und der vorhandenen Wohnnutzungen zu minimie-
ren.

Zudem bestehen durch die beiden vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe Erweiterungswiin-
sche, die durch die immissionsschutzrechtlich sinnvolle Abstufung zwischen Dorfgebieten und all-
gemeinen Wohngebieten erreicht besser werden kdnnen.
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Fir das Grundstick des ehemaligen Gewerbebetriebs bestanden bereits eine Vielzahl von stéd-
tebaulichen Konzepten und Bebauungsvorschldgen. In einem ldngeren Abstimmungsprozess
konnte ein stadtebauliches Konzept gefunden werden, dass eine flachensparende Nachverdich-
tung und die Wiedernutzbarmachung der Fldchen erméglicht.

Zur Einbindung der stadtebaulichen Konzepts in das stddtebauliche Gesamtumfeld war die Ab-
grenzung des Geltungsbereiches entsprechend zu fassen.

Das bisher gewerblich genutzte Grundstiick soll entsprechend dem Fehlbedarf an ausreichendem
Wohnraum in Donaustauf vorrangig zur Wohnbebauung genutzt werden.

Alternativ ware die Entwicklung eines Dorfgebietes denkbar. Durch die im direkten Anschluss an
den historischen Ort noch bestehenden, landwirtschaftlichen Nutzungen wdre ein mdglicher Kon-
flikt zwischen der landschaftlichen Tatigkeit und der Wohnnutzung dann ggf. besser vermeidbar.
Andererseits besteht insbesondere fur das bisher gewerblich genutzte Grundstick derzeit kein
Bedarf an landwirtschaftlichen Nutzungen oder im Dorfgebiet zuldssigen gewerblichen Nutzun-
gen.

Die Anpassung der Art der baulichen Nutzung sowie die vorgesehene Wiedernutzbarmachung
von brach liegenden Flachen erfordern die Anderung des Bebauungsplans mit einer geringfigi-
gen Erweiterung zur stddtebaulich sinnvollen Abrundung des Quartiers zwischen Prillstra8e und
BayerwaldstraBe.

Die aktuell bestehende planungsrechtliche Situation mit einem festgesetzten Gewerbegebiet, u.
a. auf FINr. 613 wird der drtlichen Situation und dem Planungswillen der Marktgemeinde nicht
gerecht. Die Marktgemeinde beabsichtigt in diesem Bereich des Gemeindegebiets aufgrund der
potentiellen Konflikte zwischen Gewerbe und anderen Nutzungen keine gewerblichen Nutzungen
mehr. Gleichzeitig sollen mit der Planung der wechselbeziglichen Auswirkungen der Planung
gegeniber der Bestandsnutzung eine planerische Lésung zugefihrt werden.

Soweit dem Eigentimer des Grundstiicks FINr. 613 durch die Uberplanung nach dem geltenden
Bebauungsplan ,,Bayerwald-Strasse”, 1. Anderung bestehende gewerbliche Nutzungsmdglich-
keiten entzogen werden, ist dies vor dem Hintergrund der gemeindlichen Planungsziele gerecht-
fertigt.

Durch die Aufhebung der gewerblichen Nutzungsméglichkeiten wird die bauliche Entwicklung der
betroffenen Flachen nicht gdnzlich ausgeschlossen. Vielmehr wird die Nutzung in einer Nutzung
als Dorfgebiet Gberfihrt. Insoweit stehen dem Entzug von gewerblichen Nutzungsméglichkeiten
neu andere Bebauungsméglichkeiten fir die Eigentimer Kompensator gegeniber. Die Gemeinde
geht davon aus, dass hierdurch eine vergleichbare Ausnutzung der Eigentumsrechte gewdhrleis-
tet ist.

Gleichzeitig Uberwiegen nach Auffassung der Marktgemeinde die dargelegten stddtebaulichen
Zielsetzungen die entstehenden Eigentumseinschrédnkungen und die Interessen der Eigentimer am
Erhalt des status quo. Eine gewerbliche Nutzung ist aufgrund der zu erwartenden Konflikte mit
der umliegenden Wohnbebauung stadtebaulich nicht zweckmdBig. Ungeachtet dessen strebt die
Marktgemeinde die Aufwertung des innerdrtlichen gelegenen Plangebiets mit einer héheren
Wohnanteil an.

Sie gewichtet insoweit die Planungsziele hdher als die betroffenen Interessen der Eigentimer
und insbesondere das Recht jede Nutzungsform auf jedem Grundstiicksteil ausiben zu kdnnen.
Die Marktgemeinde gewdbhrleistet nach wie vor eine weitreichende bauliche Ausnutzung der
Grundstiicke.

Fir die Markgemeinde Donaustauf ergabﬂsich somit das Erfordernis, eine stadtebaulich geord-
nete, nachhaltige Entwicklung durch die Anderung des Bebauungsplanes und die Erweiterung
Richtung PrillstraBe vorzunehmen. Die Einbeziehung bisher ungeplanter Bereiche entlang der
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PrillstraBe war erforderlich, um das genannte Planungsziel zu erreichen und eine anderweitige
Entwicklung im Rahmen des Einfigegebots nach § 34 BauGB zu vermeiden.

Zudem werden vor allem erschlieBungstechnische Fragen durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes und einem flankierenden, stddtebaulichen Vertrag geldst.

3.2 Bedarfsdarlegung
3.2.1 Erforderlichkeit der Planung

Fur den Bedarf an zukunftsfahigen Gewerbefldchen stehen im gesamten Sstlichen Landkreis Re-
gensburg mehrere Gewerbe-und Industriegebiete zur Verfigung. Eine weitgehend uneinge-
schrankte Nutzung als Gewerbegebiet ist im direkten Umfeld des Ortes Donaustauf aufgrund
der stadtebaulichen und topographischen Struktur kaum méglich. Zudem hat die Rechtsprechung
der Oberverwaltungsgerichte und Bundesverwaltungsgerichtes zuletzt klargestellt, dass Gewer-
begebiete nicht vollstdndig schalltechnisch kontingentiert werden kdnnen, ohne dass im Gemein-
degebiet eine uneingeschrénkt gewerblich nutzbare Fldche im Rahmen der gebietsibergreifen-
den Gliederung vorliegt. Die Weiterfihrung der bisher im Bebauungsplan beinhalteten, einge-
schrankten Gewerbenutzung ist somit nicht mehr zeitgemdaB.

Hinzu kommt, dass im gesamten Umfeld des Oberzentrums Regensburg und somit auch in Don-
austauf ein in den letzten Jahren erheblich zunehmender Bedarf an Wohnbauflachen festzustel-
len ist.

Viele Studien und Untersuchungen zeigen, dass insbesondere in der Wachstumsregion Regens-
burg in den vergangenen Jahren weit weniger Wohnungen hergestellt wurden, als nachgefragt
wurde.

Zudem zeigen die Prognosen, dass auch zukinftig eine Uberdurchschnittlich starke Zunahme der
Wohnbautdtigkeit in Regensburg und dem Landkreis zu bewdltigen ist.

Donaustauf

Abb.: Bayerisches statistisches Landesamt, Demographiespiegel Oberpfalz, Bevdlkerungsentwicklung in den Ge-
meinden Verdnderung 2031 gegeniber 2017, orange: 2,5 - 7,5 % Wachstum

Von Seiten des bayerischen statistischen Landesamtes wird bis zum Jahr 2031 ein Bevdlkerungs-
anstieg auf ca. 4.460 Einwohner prognostiziert:
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davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 85 oder
unter 65 alter
2017 4167 "7 2634 8186
2018 4120 710 2590 820
2019 4160 720 2600 830
2020 4190 T30 2620 840
2021 4220 740 2640 840
2022 4250 750 2640 BE0
2023 4 280 TG0 2640 880
2024 4300 760 2640 800
2025 4330 770 2640 920
2026 4350 780 2640 930
2027 4380 780 2650 940
2028 4400 790 2 660 950
2029 4420 800 2640 980
2030 4440 810 2630 1010
2031 44860 810 2620 1030

Mit einem Zuwachs von ca. 300 Einwohnern ab dem Jahr 2019 ist ein Wohnbaulandbedarf von
ca. 8,5 - 10 ha bei einer Einwohnerdichte von 30-35 Einwohner pro Hektar verbunden.

Ein weiterer Wohnbaufldchenbedarf durch die Haushaltsstrukturverdnderung kann fir den
Markt Donnerstag nicht festgestellt werden. Die Belegungsdichte der Wohneinheiten schwankt in
den vergangenen 10 Jahren zwischen 2,11 und 2,17 Einwohner pro Wohneinheit. Eine langer-
fristig erkennbare Tendenz zur VergréBerung oder Verkleinerung der Belegungsdichte ist der-
zeit noch nicht erkennbar.

Um den erkennbaren Bedarf an Wohnbauland im Rahmen der nachhaltigen, stadtebaulichen
Entwicklung durch die kommunale Bauleitplanung des Marktes Donaustauf zu decken, wurden im
Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2005 ausreichend Wohnbaufléchen dargestellt.

Viele der dargestellten Wohnbaufléchen konnten in den vergangenen Jahren vor allem im west-
lichen Teil und im 8stlichen Teil des Ortes Donaustauf entwickelt werden.

Der Planungsbereich stellt eine der wenigen, verbleibenden Potenzialfldchen im Ort Donaustauf
dar.

Das Ziel, innerortliche Baulicke vorrangig mit Wohnbauland zu entwickeln, kann durch die vor-
liegende Anderung erreicht werden.

Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit haben sich die Gemeinden bei Bauleitplanungen im
wesentlichen an die Vorgaben des Baugesetzbuches zu orientieren.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das ,soweit* betrifft dabei die
inhaltliche, vor allem auch rdumliche Komponente. Das ,sobald” betrifft die zeitliche Kompo-
nente.

Nachdem die Kommunen alleinig fir die Schaffung von Baurecht durch den Gesetzgeber be-
stimmt wurden, kann sich aus den Vorgaben des § 1 BauGB auch eine origindre Planungspflicht
verdichten, wenn die Regelungen des § 34 und § 35 BauGB keinen vollwertigen Ersatz fir einen
Bauleitplan darstellen.?

Eine bedarfsgerechte Planung ist nach § 5 BauGB primdr eine Aufgabe des Fldchennutzungs-
planes. Der Flachennutzungsplan soll fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der

2 Ernst/Zinkhahn/Bielenberg /Krautzberger, Kommentar zum BauGB, § 1 Rn. 39a
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beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraus-
sehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darstellen.

Die Planungsvorgabe, nach ,voraussehbaren Bedirfnissen* zu planen, enthalt § 8 BauGB (Zweck
des Bebauungsplanes) nicht mehr. Ob fiir jeden einzelnen Bebauungsplan eine Bedarfsprognose
erforderlich ist, hat die Rechtsprechung zum § 1 BauGB geklart.

Den Gemeinden wird hier ein EntschlieBungs- und Gestaltungsermessen zugesprochen. Es bleibt
ihren eigenen stdadtebaulichen Vorstellungen iberlassen, ob, wie und wann sie einen Bebauungs-
plan aufstellen dndern oder aufheben. Die Gemeinde besitzt dazu ein sehr weites planerisches
Ermessen; einer Bedarfsanalyse bedarf es insoweit nicht. Vielmehr reicht es aus, wenn
z. B. der Bedarf an Wohnbauland plausibel mit dem Trend zu kleinen Haushalten begriindet ist,
der ebenso wie der Trend zu gréBeren Wohnfldchen einen zusatzlichen Wohnflachenbedarf
auslst.3

Was stddtebaulich erforderlich ist, bestimmt sich maBgeblich nach der jeweiligen Konzeption
der Gemeinde. Welche stddtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen
Ermessen. Der Gesetzgeber ermdchtigt sie, die ,,Stddtebaupolitik” zu betreiben, die ihren stad-
tebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

Der VGH Miinchen hat auch mit Bewertung landesplanerischer Vorgaben lediglich das Planer-
fordernis fur den Fall verneint, dass fir eine Uberdimensionierte Planung kein hinreichender Be-
darf besteht und die Planung deshalb nicht auf Verwirklichung in angemessener Zeit angelegt
ist.4

Dies entspricht der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgericht, nachdem ein Bebauungsplan
dann nicht erforderlich ist, wenn er aus tatsdchlichen oder Rechtsgrinden auf Dauer oder auf
unabsehbare Zeit der Vollzugsfahigkeit entbehrt.

Nach Auffassung des OVG Nordrhein-Westfalen muss ein konkreter aktueller Bauflachenbedarf
fir ein stimmiges stddtebauliches Konzept regelmdBig nicht vorliegen. Die Gemeinde darf viel-
mehr auch fir einen Bedarf planen, der sich erst fir die Zukunft abzeichnet.?

Auch der VGH Miinchen hat mit Urteil v. 31.08.2018 — 9 NE 18.6 diesen Sachverhalt klargestellt:

(...) Im Rahmen der Erforderlichkeitsprifung nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB kommt es grundsdtzlich
nicht darauf an, ob es in anderen Ortsteilen noch freie Baupldtze gibt, auf denen sich eine Wohn-
bebauung méglicherweise ebenfalls realisieren lieBe. Der Plangeber darf regelmdBig innerhalb des
von ihm verfolgten planerischen Konzepts auch ohne konkrete Analyse des aktuellen Bedarfs die
planerischen Voraussetzungen schaffen, die es erméglichen, im Vorgriff auf zukinftige Entwicklun-
gen einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fir die Zukunft abzeichnet (...)

Innerhalb der Planungsfléiche dokumentiert sich der Bedarf durch die Bauvoranfrage des Grund-
stUckseigentimer des ehemaligen Czech-Areals, auf der Flache Wohngebdude zu errichten.
Durch die Entwicklung eines konkreten, mit der Marktgemeinde abgestimmten stddtebaulichen
Konzepts konnte durch den Grundstickseigentimer bereits die Vermarktung begonnen werden.
Hierbei ist erkennbar, dass fir nahezu alle vorgesehenen Wohngebd&ude bereits Vorreservie-
rungen vorliegen.

Dadurch dokumentiert sich ein weiteres Mal, dass der Wohnungsmarkt im Umkreis des Regional-
zentrums Regensburg sehr angespannt ist und die Nachfrage das Angebot deutlich Ubersteigt.

3 Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, Kommentar zum BauGB, § 1 Rn. 30
4 VGH Minchen v. 25.10.2005 — 25 N 04.642
5 OVG Nordrhein-Westfalen v. 14.7.2014 — 2 B 581 /14NE
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Die Anpassung des gesamtértlichen Konzepts auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung er-
folgt im Rahmen der Berichtigung im Verfahren der Innenentwicklung nach BauGB.

Fir die nérdlich und sidlich angrenzenden, bisher landwirtschaftlich genutzten Grundsticke be-
stehen nach Kenntnis der Marktgemeinde derzeit keine konkreten Wohnbauvorhaben. Die Fest-
setzung des Dorfgebietes ist erforderlich, um die Entwicklungsmdglichkeiten der Landwirte auf
der einen Seite zu ermdglichen, andererseits aber fir die Zukunft das Errichten einzelner Wohn-
gebdude nicht auszuschlieBen. Zudem besteht beim sidlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Betrieb der Wunsch auf Erweiterung landwirtschaftlicher Nutzungen.

Mit der Festsetzung als Dorfgebiet kann somit sowohl den Zielen der Grundstiickseigentimer als
auch den stddtebaulichen Zielen der Marktgemeinde entsprochen werden.

Zudem ist zu bericksichtigen, dass auf dem bisherigen als Gewerbegebiet ausgewiesenen Fla-
chen die Mdglichkeit einer gewerblichen Nutzung innerhalb der Zulassigkeit in einem Dorfgebiet
weithin ermdglicht wird, und somit den privaten Belangen der Grundstiickseigentimer bestmég-
lich Rechnung getragen werden kann.

3.2.2 Vorrang der Innenentwicklung, Umwidmungssperre

Die Planungsfléche liegt von vier bebauten Quartieren umgeben als Innenentwicklungsfldche im
Ort Donaustauf. Die Anderung dient im wesentlichen dazu, ein derzeit brachliegendes, ehemals
gewerblich genutztes Grundstick eine Nachnutzung nach den stddtebaulichen Zielen der Ge-
meinde zuzufihren. Die direkt anschlieBenden Flachen ndrdlich und siidlich dieses Grundstiicks
werden nach den stddtebaulichen Zielen der Gemeinde in die Entwicklungsiberlegungen inte-
griert und entsprechend festgesetzt. Diese beiden bisher als Gewerbegebiet festgesetzten Fla-
chen sind derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der bestehende Bebauungsplan wiirde eine ge-
werbliche Nutzung ermdglichen, so dass auch fir diesen Bereich die Innenentwicklung in Richtung
einer konfliktfreien Mischnutzung den allgemeinen Planungsgrundsdtzen zur vorrangigen Innen-
entwicklung entspricht.

3.3 Planungsalternativen

Die Alternative, den bestehenden Bebauungsplan nicht zu éndern, wiirde den stddtebaulichen
Zielen widersprechen, Nutzungskonflikte fir die Zukunft ware nicht auszuschlieBen.

Die Variante des Vorentwurfes, statt eines allgemeinen Wohngebiets im direkten Anschluss an
die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe ein Dorfgebiet festzusetzen, wurde nach einge-
hender Prifung im Rahmen der Abwé&gung verworfen.
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Abb.: Vorentwurf im frihzeitigen Verfahren

Die Berater wdhrend der Planaufstellung verweisen darauf, dass ein ,,Etikettenschwindel® zum
Erreichen geringere Schutzabstdnde (zwischen Wohnnutzungen und emittierenden landschaftli-
chen Nutzung) nicht zul@ssig ist.

Bei dieser sehr wichtigen Uberlegung waren auch die Belange der angrenzenden Grundstiicke,
die bisher im Bebauungsrand festgesetzten Arten der baulichen Nutzungen sowie die Zielvor-
stellung des wirksamen Fldchennutzungsplanes ausreichend zu bericksichtigen.

FUr das sidliche MD1 und MD 2 des Vorentwurfs ist ein Dorfgebiet sachgerecht, da neben der
ausgeibten landwirtschaftlichen Nutzung durch eine Bauvoranfrage weitere landwirtschaftliche
Nutzungen und bauliche Anlagen zu erwarten sind. Aus diesem Grund entspricht es dem Ziel des
Grundstiickseigentimers, von Gewerbegebiet auf Dorfgebiet zu &ndern. Im Rahmen der Abwda-
gung wurde festgelegt, in diesem Bereich Dorfgebiet festzusetzen und dabei sonstige Wohnge-
bdude nicht zuzulassen.

Fir das nérdliche Grundstiick lagen widerspriichliche Stellungnahmen des Grundeigentimers vor.
Zum einen méchte der Grundeigentimer seine landschaftliche Nutzung weiterbetreiben, zum an-
deren méchte er den bisher wirksamen Bebauungsplan unangetastet lassen. Diese setzt jedoch
Gewerbegebiet fest. Die Markigemeinde hat sich im Rahmen der Abwdgung entschieden, das
bisherige Gewerbegebiet in diesem Bereich zugunsten eines Dorfgebiet es zu dndern.

Ein Bebauungsplan ist grundsatzlich auf die Realisierung einer stddtebaulichen Entwicklung aus-
gelegt. Lasst sich Uber viele Jahre dieses Ziel nicht erreichen, stellt sich die Frage nach dem Sinn
des Bebauungsplanes. Eine gewerbliche Entwicklung im Bereich des MD2 konnte nach nunmehr
mehr als 30 Jahren nicht erreicht werden. Zudem ist zu bericksichtigen, dass im Bebauungsplan
direkt nérdlich angrenzenden allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Somit treffen im bisheri-
gen Bebauungsplan unvertréglichen Nutzungen direkt aufeinander, was im bisherigen Bebau-
ungsplan mit der Festsetzung einer SchallschutzmaBnahme einhergeht.
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Die Festsetzung des Gewerbegebiets ist somit auch unter Bericksichtigung der stddtebaulichen
Ziele im Flachennutzungsplan nicht mehr erforderlich.

Fir den Grundeigentimer ergibt sich fir den bisher unbebauten Teilbereich somit eine wesentli-
che Anderung. In die Abwégung war einzustellen, ob diese Anderung zumutbar ist. Nach Abwd-
gung ergibt sich durch die Festsetzung eines Dorfgebietes die Mdglichkeit, neben im Dorfgebiet
vertraglichen Gewerbebetrieben auch Wohnnutzungen umzusetzen, somit eine Wertsteigerung.

Mit der Kompromisslésung des Dorfgebietes werden die Nutzungskonflikte minimiert und auch
die zukiinftige landwirtschaftliche Nutzung des Grundstiickseigentimers gesichert.

Sofern man das Quartier im Gesamtblick sehen wirde, wdre somit der mittlere Teil als Dorfge-
biet im Rahmen einer stddtebaulich geordneten Entwicklung denkbar. Auf der anderen Seite
besteht die Gefahr, dass die vorgesehene neue Bebauung des mittleren Grundstiicks weit Gber-
wiegend durch Wohngebdude erfolgt und somit zumindest fir den mittleren Teil die in einem
Dorfgebiet typische Nutzungsmischung nicht erreicht wird.

Aus Sicht des Planverfassers umfassen im Vorentwurf zumindest die Teilbereiche des MD 4 und
MD 5 noch eine GréBenordnung, die ein eigenstdndiges allgemeines Wohngebiet begrinden
konnte. Etwas anderes dirfte fir den Bereich des MD 3 gelten. Hier wird bereits in der Begrin-
dung dargelegt, dass entlang der PrillstraBBe die historische, stddtebauliche Situation den Li-
ckenschluss zwischen den Hausnummern 21 und 24 erfordert. Durch die vorhandene, gemischte
Nutzung entlang der PrillstraBe mit dem Bestand von landwirtschaftlichen Betrieben ist bereits
faktisch ein Dorfgebiet vorgegeben.

Zudem reiB3t der inzwischen nicht mehr bebaute Abschnitt an der PrillstraBe ein stddtebaulich
unginstiges ,,Loch® von ca. 60 m entlang der ansonsten durch die Raumkanten der bestehenden
Gebdude gepragt PrillstraBe auf.

Die in der Nachbarschaft vorhandenen Frontldngen der zum Teil zusammen gebauten Hauptge-
bdude umfassen im Schnitt 20-35 m. Somit handelt es sich um eine Baulicke, die nicht mehr als
das zwei- bis dreifache der Frontldngen umfasst. Somit bestinde nach § 34 BauGB Baurecht
innerhalb des faktischen Dorfgebiets.

Nach Abwédgung war es somit nicht sachgerecht, im Bereich des MD 3 ein allgemeines Wohnge-
biet festzusetzen. Nach Abwé&gung wurde beschlossen, nur im Bereich des MD 3 aufgrund der
vorhandenen Nutzungsstrukturen, der historischen, stddtebaulichen Situation und den Zielvorstel-
lungen der Gemeinde weiterhin Dorfgebiet festzusetzen. Fir den Bereich des MD 4 und MD 5
war nach Abwdgung allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Somit entspricht diese Art der bau-
lichen Nutzung im mittleren Teil auch im wesentlichen den Darstellungen des Fldchennutzungspla-
nes.

Zu beachten war in der Abwdgung auch, dass die beiden Fldchen MD 2 bisher in einem wirksa-
men Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt sind und somit Baurecht bei gesicherter Er-
schlieBung durch die Grundstiickseigentimer eingefordert werden kann. In der Abwdgung war
zu bericksichtigen, dass durch die Anderung von einem qualifizierten zu einem einfachen Bebau-
ungsplan die Belange der Grundstiickseigentimer zu bericksichtigen sind. Mit der Abstufung zu
einem einfachen Bebauungsplan dirfte eine Wertminderung der Grundsticke einhergehen. So-
mit wurde im Rahmen der Abwé&gung festgelegt, im MD 2 die Festsetzungen eines qualifizierten
Bebauungsplanes aufzunehmen. Um die ErschlieBung des MD 2 auf Flurnummer 613 wie im bis-
herigen, wirksamen Bebauungsplan sicherzustellen, wurde am Ostrand der Flurnummer 626/11
eine Verkehrsfldche in ausreichender Breite aufgenommen. Eine ErschlieBung der Flurnummer
613 ist nach den Zielen der Gemeinde am besten Gber Flurnummer 626/11 sichergestellt.

Innerhalb der Planungsfldche bestanden zu Beginn der Planungsiberlegungen insbesondere fir
die Nachnutzung des Czech-Areals unterschiedliche stédtebauliche Entwiirfe.
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3.4 Stddtebauliches Konzept

Der Gemeinderat hat sich in einem ldnger andauvernden Prozess mit verschiedenen Méglichkeiten
und stadtebaulichen Konzepten der Nachnutzung des Czech Areals sowie den angrenzenden
Flachen befasst.

Ein erster stadtebaulicher Entwurf mit weitgehend Reihenhausbebauung wurde aufgrund der un-
angemessenen, stddtebaulichen Dichte nicht weiter verfolgt.
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Abb.: Variante mit Reihenhausbebauung

Im weiteren Planungsverlauf wurden mehrere Varianten mit Mehrfamilienhdusern als Punkth&user
in Kombination mit Einfamilienhdusern ebenfalls als stddtebaulich nicht angemessen vom Gemein-
derat abgelehnt.

Abb.: weitere Variante mit Punkth&dusern mit begriintem Flachdach als Mehrfamilienh&user

Der Marktrat vertrat mehrheitlich die Meinung, dass Mehrfamilienhduser mit quadratischen
Grundrissen und Flachd&chern dem historischen Umfeld unangemessen sind.
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Nach intensiver Diskussion wurde eine stddtebauliche Variante in Anlehnung an die klassische
dorfliche Abfolge Hof-Obstgarten-Austragshaus erarbeitet, die im 8stlichen Teil aus dem histo-
rischen, landwirtschaftlich gepragten Umfeld abgeleitet einen Dreiseithof mit vier Mehrfamilien-
hdusern in ldngsgestreckter Grundrissorganisation und steilem Satteldach in der Bauweise
E + 2 vorsieht, daran anschlieBend soll eine fldchensparende Bebauung mit Gartenhofh&usern
den Ubergang zu den westlich der Planungsfléche gelegenen Wohngebieten erreichen. Auf dem
gemeindlichen Grundstick an der Westseite der Planungsfléche ist ein Mehrfamilienhaus zur
kommunalen Entwicklung sozialgerechten Wohnens vorgesehen.

»~Austragshaus ,Obstgarten® ,Dreiseithof“

Abb.: Vom Marktgemeinderat Donaustauf befirworteter stddtebaulicher Entwurf

Der formulierten stédtebaulichen Grundidee weiterhin folgend, wurde nochmals die Uberarbei-
tung der Flache des ,,Dreiseithofes” an der PrillstraBe erforderlich. Weiterfihrende Vorplanun-
gen ergaben, die Vorgabe der Marktgemeinde, Stellplatze fir die Mehrfamilienh&user vorran-
gig in Tiefgaragen zu erstellen nur aufgrund der bestehenden hydrologischen Situation nur mit
unverhdéltnismdBig groBem Aufwand umgesetzt werden konnte. Zudem wdren damit nicht nur
unkalkulierbare dkonomische Risiken sondern auch Auswirkungen auf das Grundwasser verbun-
den gewesen. Im Ergebnis erfolgte die Reduzierung der Wohneinheiten bei entsprechende Um-
planung und Neuanordnung der Mehrfamilienhduser. Den Hausern rdumlich zugeordnet wird die
erforderliche Anzahl von Stellpldtzen und Garagen oberirdisch bereitgestellt.

Abb. Alternative fir den Bereich des ,,Dreiseithofes” durch die Grundstickseigentimer
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Im Rahmen vorgenannter Anpassungen wurden auch die vorgesehenen Teilbereich der Einzel-
hausbebauung (Gartenhofhduser) der jeweilige Grundstiickszuschnitt und die Ausrichtung durch
Gebdudedrehung nach Siden optimiert.

Nach Anpassungen in kleineren Teilbereichen wurde der stddtebauliche Entwurf im Bebauungs-
plan nach den Vorstellungen der Marktgemeinde umgesetzt. Die vorliegende Anderung des Be-
bauungsplans dient dazu, diesen stadtebaulichen Entwurf planungsrechtlich umzusetzen.

Die ErschlieBung ist entsprechend dem planerischen Vorgaben der Marktgemeinde iber eine
StichstraBe von der BayerwaldstraBe aus vorgesehen. Eine direkte verkehrstechnische Anbin-
dung an die PrillstraBe ist aufgrund der beengten VerkehrsverstéBe in der PrillstraBe nicht
vorgesehen. Es soll lediglich eine fuBlaufige Verbindung zwischen PrillstraBe und Bayerwald-
straBBe mdglich sein.

Die Abstdnde der vorgesehenen Gebdude zu den beiden landwirtschaftlichen Nutzungen im
nérdlichen und sudlichen Anschluss an den Dreiseithof konnten durch ein immissionsschutzrechtli-
ches Gutachten (Anlage 2) festgelegt und durch Aufnahme der beiden landwirtschaftlichen An-
wesen in den Bebauungsplan dauverhaft gesichert werden.

Weitergehende Absténde zwischen den landwirtschaftlichen Betrieben und den gegebenenfalls
zur Wiederaufnahme vorgesehenen Tierhaltungen waren planungsrechtlich nicht erforderlich.
Eine Alternative, die gegeniber den beiden fir eine Tierhaltung vorgesehenen Nebengebduden
groBere Abstdnde zu den vorgesehenen Wohnnutzungen vorsieht, wurde aus stddtebaulichen
Grinden, insbesondere der damit verbundenen ortsgestalterischen Nachteile entlang der Prill-
straBBe nicht weiterverfolgt:
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Abb.: nicht weiterverfolgte stadtebauliche Alternativ im Bereich des ,,Dreiseithofes".

3.5 Konzeption, Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften
3.5.1 Art der baulichen Nutzung, Trennungsgebot

Die stddtebaulich vorgesehene Wiedernutzbarmachung der Gewerbebrache liegt im direkten
Anschluss an bestehende, landschaftliche Betriebe. Bei der Frage, welche Art der baulichen Nut-
zung angemessen ist und verfolgt wird, mussten die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe
ausreichend bericksichtigt werden.

Entwicklungsm&glichkeiten landwirtschaftlicher Betriebe sind dann zu bericksichtigen (und im
Rahmen der Abwégung unter dem Vorrang landschaftliche Nutzungen im Dorfgebiet zu bewer-
ten), wenn die Entwicklungsmoglichkeiten der normalen Betriebsentwicklung entsprechen, und
zwar wenn sie entweder bereits konkret vom Betrieb geplant sind oder bei realistischer Betrach-
tung der Entwicklungsmoglichkeiten nahe liegen.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass jegliches ,,Offenhalten der Mdglichkeiten von Erweiterungen
oder Umstellungen von landwirtschaftlichen Betrieben, auch wenn erhebliche Immissionsbelastun-
gen die Umgebung zur Folge sind, nicht mehr in den Schutzbereich des Ricksichtnahmegebots
fallen.

Die Festsetzung eines Dorfgebietes unter Einbeziehung von Teilen der landwirtschaftlichen Hof-
stelle im gewdhlten Geltungsbereich dient auch dazu, die Weiterfihrung der landwirtschaftli-
chen Nutzung innerhalb des Plangebietes zu sichern. Durch die Beriicksichtigung der ehemals
ausgeibten (derzeit aber nicht mehr vorhandenen Rinderhaltung) im direkten nordéstlichen An-
schluss an den Geltungsbereich in der Ermittlung des Abwé&gungsmaterials durch das Ge-
ruchsimmissionsschutzgutachten werden auch Entwicklungsmoglichkeiten des bestehenden Land-
wirts in den Planiberlegungen bericksichtigt.

Der vorrangigen Ricksichtnahme auf die landwirtschaftlichen Entwicklungsméglichkeiten im Sinne
des § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO im Rahmen des Ricksichtnahmegebots ist in der Abwdgung umso
mehr Gewicht beizumessen, je konkreter die Entwicklungsméglichkeit beabsichtigt sind, wie um-
gekehrt sie weniger ins Gewicht fallt, wenn sie ohne Anhaltspunkte fir die betriebliche Entwick-
lung fiir potentielle Erweiterung des Betriebs geltend gemacht werden kann.
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Durch die Beriicksichtigung einer potentiellen Wiederaufnahme der (genehmigten) Rinderhaltung
des Betriebs im Geruchsimmissionsgutachten und der daraus folgenden Beurteilung der notwen-
digen Abstdnde aufgrund der resultierenden Geruchsimmissionen wird dem grundsdtzlichen In-
teresse des Betriebs an Betriebserweiterungen ausreichend Rechnung getragen.

Die im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Bereiche liegen bei den in der
Abwdgung anzusetzenden Geriichen aus einer méglichen Tierhaltung gemdB Immissionsschutz-
gutachten (Hoock & Partner Sachverstdndige PartG mbB vom 21.4.2020) nicht Gber den hilfs-
weise nach GIRL abgeleiteten Orientierungswerten nach Geruchsstundenhdufigkeit.

In der Abwdgung zu beurteilen war die Frage, ob die Ausweisung eines Dorfgebietes im Bereich
MD 3.1-3.4 nach der stadtebaulichen Zielsetzung der Marktgemeinde und der herrschenden
Rechtsprechung zuldssig ist.

Das zur Wiedernutzbarmachung vorgesehene Teilstick des Geltungsbereiches liegt im direkten
Anschluss an zwei landwirtschaftliche Betriebsstellen. Im Rahmen der Abwégung des stadtebau-
lichen Ziels, die ehemalige Gewerbebrache einer Wiedernutzbarmachung zugdnglich zu ma-
chen, mussten auch die Belange der angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe ausreichend
bericksichtigt werden. Insbesondere die Sicherstellung der landwirtschaftlichen Betriebe ist eine
wesentliche Planungsaufgabe, die im direkten Wirkbereich zwischen der derzeit unbebauten
Grundstiicksflache und den beiden landwirtschaftlichen Betrieben ndrdlich und sidlich dieser Fla-
che geldst werden musste.

Durch die beiden vorliegenden Gutachten zu den Emissionen Larm und Geriiche ist auch erkenn-
bar, dass der Wirkbereich der beiden nérdlich und sidlich der derzeit unbebauten Konversions-
flachen zumindest bis in diesem Bereich einwirkt, der im Vorentwurf als MD 3.1-3.4 festgesetzt
wurde.

Die erforderliche landwirtschaftliche Pragung entsteht durch die z. T. im Geltungsbereich oder
direkt angrenzenden Hofstellen. Es wére auch unerheblich, ob sie sich im Ubrigen aber in einem
unmittelbar angrenzenden weiteren Dorfgebiet befinden. Angesichts des Zuschnitts der Uber-
baubaren Fldchen im MD2 ist es auch nicht von vorneherein ausgeschlossen, dass sich in dem
Gebiet ein nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb oder ein der Gebietsversorgung dienen-
der Handwerksbetrieb ansiedeln wird.

Im Plangebiet grenzen jeweils an die beiden landwirtschaftlich bebauten Bereiche des MD1
weitere Dorfgebietsflachen an (MD2.1 bis 2.3 im Norden, MD 2.4 im Suden), die eine Erweite-
rung der vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe wie auch eine Nutzung der ansonsten in
Dorfgebieten neben den Wohnnutzungen zuldssigen weiteren Nutzungen durch die gewdhlten
Festsetzungen erméglichen. Dies dient neben der dauerhaften Sicherung der landwirtschaftlichen
Betriebe auch der stddtebaulichen Weiterentwicklung der im historischen Ortsteil von Donaustauf
entlang der PriillstraBe noch vorhandenen, landwirtschaftlich geprdagten Gebietsstruktur.

Auch das zu erwartende zahlenméaBige Uberwiegen der Wohnbebauung schadet nicht. Das rich-
tige Verhaltnis von Wohnen und Landwirtschaft in einem Dorfgebiet ist nicht durch einen numeri-
schen Vergleich, sondern nach der stddtebaulichen Pragung zu bestimmen. In dieser Hinsicht hat
ein landwirtschaftlicher Betrieb deutlich mehr Gewicht als das einzelne Wohngebdude. Wegen
seiner gréBeren Baukdrper und wegen der von ihm verursachten Emissionen prégt der Betrieb
nicht nur seine unmittelbare Umgebung, sondern einen gréBeren Bereich.

Im Rahmen der Abwdgung war erkennbar, dass der Wirkbereich der berechneten Geruchsemis-
sionen im wesentlichen bis zu den vier vorgesehenen Baukérper im MD 3.1-3.4 reicht:
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Abb.: Auszug aus dem Geruchsgutachten in der Anlage

Die in der Rechtsprechung bekannten Voraussetzungen zur Nutzungsmischung liegen im vorlie-
genden Bebauungsplan vor. Fir die beiden im Planbereich befindlichen Dorfgebiete MD2.1-2.3
sowie MD 2.4 wurden die Festsetzungen, insbesondere die Baugrenzen so groB3zigig gewdhlt,
dass die Nutzungsmischung im Dorfgebiet neben der Erweiterung landwirtschaftlicher Betriebs-
stellen auch erreicht werden kann.

Die Konversionsfldche umfasst im Bereich des MD 3.1-3.4 in etwa ein Viertel des gesamten zur
Wiedernutzbarmachung vorgesehenen Bereiches zwischen der Prillstra8e und der Bayerwald-
straBBe.

Mit Ausnahme der ehemals gewerblich genutzten Teilfldche ist der gesamte Bereich entlang der
PrillstraBe gemischt bebaut. Bereits in der historischen Flurkarte ist eine Bebauung dieses Grund-
sticks erkennbar:

- B Bedonnd X

% LAY

Stadtebaulich ergibt sich eine Zusammengehdrigkeit der straBenbegleitenden Bebauung entlang
der PrillstraBe. Insofern ist nicht anzunehmen, dass die nun vorgesehene Wiedernutzbarmachung
der Flache von der BayerwaldstraBe aus gleichsam einen prdgenden Wohngebietskeil in diese
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historische Situation hineintreibt und somit ein eigenes, in sich schlissiges und abgeschlossenes
Quartier als allgemeines Wohngebiet bis zu PrillstraBe das stddtebauliche Zepter Gbernimmt.

Die im Plan festgesetzte, durchgdngige offentliche Verkehrsflache zwischen PrillstraBe und
BayerwaldstraBe wird eine stddtebauliche Verbindung zwischen dem historischen Ort am Fu3e
des Burgbergs und den spdter entstandenen Wohngebietsfldchen weiter westlich herstellen.

Diese stadtebauliche Grundstruktur, insbesondere eine nachvollziehbare Trennung zwischen
Dorfgebiet und Wohngebietsflachen hat der Marktgemeinderat bereits in der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes auf Empfehlung des Planverfassers auf vorbereiten der Planungsebene
dargestellt.

In die Abwéigung waren jedoch die vorgebrachten und als schutzwirdig erkannten Belange der
beiden im Plangebiet bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe auch hinsichtlich der larmtech-
nischen Auswirkungen auf heranrickende Wohnbebauung ausreichend einzustellen.

Das Landratsamt bewertet die landwirtschaftliche Tatigkeit auf dem Grundstiick des Anwenders
(auch die Holzbearbeitung) als im Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzung Ublich und somit in
einem angrenzenden Wohngebiet als hinnehmbar.

Zugleich musste im Rahmen der Abwdgung jedoch die Vorrangklausel zu landwirtschaftlichen
Tatigkeiten in Dorfgebieten im Rahmen der Abwdgung durch das Vorliegen eines Haupterwerbs-
betriebs des Anwenders ausreichend beriicksichtigt werden. Ob dies hier bei die TA Ldrm maB-
gebend ist, sei dahingestellt:

Die auf Gewerbeldrm zugeschnittene TA Lérm (vgl. BVerwG, B. v. 3.5.1996 - 4 B 50/96) kann
im Einzelfall auch auf von landwirtschaftlichen Betrieben herrihrenden Larm entsprechend ange-
wendet werden, wenn die Gerd&uschimmissionen ihrer Art nach den gewerblichen Emissionen ent-
sprechen.

Zwingend ist dies jedoch nicht. Auf die Einhaltung der nach Nr. 6.1 Satz 1 Buchst. ¢ TA Larm fir
Dorfgebiete festgelegten Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts kommt es
daher nicht maBgeblich an.

Von Seiten des Planverfassers und des planenden Grundstickseigentimers der Flurnummer 614
wurden in Abstimmung mit den beauftragten Immissionsgutachtern Mdglichkeiten der Konfliktmi-
nimierung (Errichtung von Larmschutzwénden, Erneuerung von technischen Gebldsen) geprift, mit
den betroffenen landwirtschaftlichen Nachbarn abgestimmt und im Rahmen der Abwéagung als
realisierbar festgestellt.

3.5.2 Art der baulichen Nutzung, Réumliche und inhaltliche Gliederung

Um die stadtebaulichen Ziele in den einzelnen Teilbereichen zu erreichen, war die Gliederung in
verschiedene Teilflachen erforderlich.

Fir den Bereich des ehem. Czech-Areals bestand das stddtebauliche Ziel der Gemeinde, ein
konkretes, stadtebauliches Konzept durch den Bebauungsplan abzusichern. Insofern sind in den
Bereichen WA 1.1 bis WA 1.11 sowie MD 3.1 bis MD 3.4 differenzierte Festsetzungen sowohl
Planche als auch textlich erforderlich.

Fir das im Gemeindeeigentum stehende Grundstick WA2 soll aufgrund fehlender, konkreter
Planungen hdhere Flexibilitat fir die vorgesehene Wohnbaunutzung erméglicht werden.

Um die stadtebaulichen Ziele und insbesondere eine ausreichende Konfliktbewdltigung zu errei-
chen, ist in den nérdlich und sidlich angrenzenden Fldchen entsprechend der vorhandenen, land-
wirtschaftlichen Nutzung Dorfgebiet mit unterschiedlichen Festsetzungsinhalten in der Anderung
beinhaltet.

Im Bereich des MD2.1-2.3 konnte weitgehend alle regelmé&Big zul@ssigen Nutzungen nach § 5
BauNVO zugelassen werden. Lediglich Tankstellen sind aufgrund der Lage innerhalb des
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Gemeindegebiets ausgeschlossen. Im MD 2.4 musste aufgrund der vorhandenen Erschlie-
Bungstiefe von nicht mehr als 70 m ab der anliegenden BayerwaldstraBe die Wohnnutzung
ausgeschlossen werden, um ein stddtebaulich nicht gewinschtes, ungeregeltes Entstehen von
Wohngebduden zu vermeiden.

Aufgrund der ortsrdumlichen Lage hielt es die Gemeinde fir erforderlich, die im Dorfgebiet
ausnahmsweise zul@ssigen Vergnigungsstdtten auszuschlieBen.

Aufgrund der Ortsrandlage wurden im MD3.1-3.4 Tankstellen und die Gblicherweise fldchenin-
tensiven Betriebe fir die Be- und Verarbeitung und Sammlung Land und forstwirtschaftlicher
Zeugnisse ausgeschlossen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die regelmdBig zuldssigen Nutzungen festgesetzt. Die aus Aus-
weisen zuldssigen Nutzungen sind fir das Erreichen der stddtebaulichen Ziele nicht erforderlich
und somit ausgeschlossen.

Die Erweiterung des bisherigen Bebauungsplanes Richtung PrillstraBe war erforderlich, um die
stddtebaulichen Ziele im Gesamtquartier erreichen zu kdnnen.

Die Konzeption der verkehrstechnischen ErschlieBung ist unter Ziffer 1.1.2 beschrieben. Fir den
Bereich des Czech-Areals liegt eine vollstdndige ErschlieBungsplanung vor. Die Entwicklung und
Bebauung der Fldchen WA 1.1-1.11 sowie MD 3.1 bis MD 3.4 ist durch den Grundstiickseigen-
timer als Entwickler vorgesehen.

Die Flache WA 2 wird voraussichtlich durch die Marktgemeinde selbst bebaut. Fir die Flachen
des Dorfgebiets bestehen derzeit keine konkreten Planungen fir eine Bebauung.

3.5.3 Stddtebauliche Festsetzungen
Festsetzungen der Planzeichnung

Mit der Festsetzung groBzigiger Uberbaubare Flachen soll fir die Zukunft fir die Teilbereiche
im MD2 eine maximale Flexibilitdt der Nutzung gewdhrleistet werden. Fir die Flache MD 2.4
besteht grundsatzlich die Méglichkeit der ErschlieBung von der BayerwaldstraBe aus. In diesem
Bereich liegt kein stddtebauliches Entwicklungskonzept fir eine Wohnbebauung vor, sodass im
Rahmen der Abwdgung die der Markigemeinde bekannten Bestrebungen, die landwirtschaftli-
chen Nutzungen zu erweitern, im Bebauungsplan ermdglicht werden. Zudem verbleiben die Mdg-
lichkeiten der im Dorfgebiet zuldssigen gewerblichen Nutzungen.

Fir den Bereich MD 2.1-2.3 gilt hinsichtlich der gewerblichen Nutzung das gleiche. Zudem be-
steht hier die Moglichkeit, nach Vorliegen eines stddtebaulichen Konzeptes und eines entspre-
chenden stddtebaulichen Vertrages zwischen den GrundstickseigentUmer und der Marktge-
meinde eine geordnete stddtebauliche Wohnbauentwicklung fir die Zukunft zu entwickeln.

Im Bereich der beiden Teilflachen MD1 besteht weitgehend Bebauung. Die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung beschrdnkt sich in diesem Bereich nach dem Gebot der planerischen Zu-
rickhaltung auf die wesentlichen Festsetzungen, da durch das Einfigegebot des im Zusammen-
hang bebauten Bereiches ausreichen bauplanungsrechtliche Klarheit besteht. Zudem wdre in die-
sem Bereichen durch die Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsfléchen eine ge-
regelte Bauweise im Rahmen eines qualifizierten Bebauungsplanes schwierig abzuwé&gen. Die
Abgrenzung zwischen den Fldchen MD1 und den angrenzenden Fldchen MD2.3 bzw. MD2.4
orientieren sich dabei am bisherigen Bebauungsplan.

Die planlichen Festsetzungen im Bereich des Czech-Areals dienen dazu, den vom Gemeinderat
verfolgten stddtebaulichen Entwurf weitgehend planungsrechtlich umzusetzen. Aufgrund des ge-
ringen Grundwasserflurabstandes war bereits bei Erstellung des stddtebaulichen Konzepts auch
ein Entwésserungskonzepts fir den stadtebaulichen Entwurf auszuarbeiten. Der beauftragte Pla-
ner hat in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt ein Konzept zur Niederschlagswasserbe-
seitigung mit gedrosselter Einleitung in den bestehenden Bachlauf erarbeitet.
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Es ist vorgesehen, fir diesen Bereich die vollstdndige Entwdsserung im Rahmen des ErschlieBungs-
vertrages auf den Vorhabenstréger zu Gbertragen. Somit war es erforderlich, im Bebauungsplan
die Funktionsfahigkeit der Entwdsserungseinrichtungen durch entsprechende Festsetzungen
abzusichern. Hierzu dienen die im Plan festgesetzten Fldchen und Leitungen fir die Nieder-
schlagswasser-Ableitung und Niederschlagswasser-Rickhaltung. Das anfallende Niederschlags-
wasser ist zur Einleitung in den vorhandenen Bachlauf, der innerhalb einer Grinflache festgesetzt
ist, vorgesehen. Die Festsetzungen umfassen auch eine dkologische Aufwertung und die Mdglich-
keiten der Renaturierung des am ndrdlichen Ufer verbauten Bachlaufes.

Zur Erreichbarkeit des Gewadssers 3. Ordnung firr die unterhaltspflichtige Marktgemeinde war
es erforderlich, entsprechende Absicherungen durch die Festsetzung eines Geh- und Fahrirechts
an der Nordseite des Bachlaufes in Ricksprache mit dem Grundstiickseigentimer im Bebauungs-
plan aufzunehmen.

Das Geh- Fahr- und Leitungsrecht dient der gesicherten ErschlieBung durch Gemeinschaftsanla-
gen der Entwdsserung sowie der Sicherstellung der Grabenpflege des in der Planzeichnung (Teil
A) festgesetzten Grinflache G1 vorhandenen Bachlaufes sowie zur Sicherung der Zugdnglichkeit
der Marktgemeinde als Verantwortliche fir das Gewasser 3. Ordnung in Notsituationen zur
Aufrechterhaltung des Gewdsserablaufs.

Zentral an der Einmindung der ErschlieBungsstraBe in die BayerwaldstraB3e ist eine multifunkti-
onale Versorgungsfldche vorgesehen. Um auch Méglichkeiten einer zukunftsorientierten Elekt-
romobilitdt sowie einer nachhaltigen Versorgung der angrenzenden Baufléchen zu gewdhrleis-
ten, sind die Festsetzung entsprechend weit und offen gefasst.

Mit der Festsetzung einer Gemeinschaftsanlage Spielplatz im Bereich des MD3.1-3.4 werden
die Voraussetzungen dafir geschaffen, die dauerhafte Sicherstellung dieser notwendigen Ein-
richtung fir die zukiinftige EigentUmergemeinschaft zu erreichen. Hierzu war es erforderlich, in
den textlichen Festsetzungen entsprechende Zuordnungen (wie auch bei den gemeinschaftlichen
Entwdsserungseinrichtungen) aufzunehmen.

Fir den Bereich des ehem. Czech-Areals besteht ein weit fortgeschrittener, stadtebaulicher Ent-
wurf mit einer konkreten Entwurfsplanung zur Bebauung. Um diesen Entwurf nach den Zielen der
Marktgemeinde weitgehend umzusetzen, entschied sich die Marktgemeinde fir die Festsetzung
eng gefasster Baugrenzen sowie den Verzicht auf die Festlegung einer Bauweise. Mit den
getroffenen Festsetzungen kann die verfolgte gartenhofartige Bebauung im WA1.1-1.11 auch
durch die Festsetzung von Baulinien erreicht werden. Mit dem Verzicht auf die Festlegung einer
Bauweise war es erforderlich, neben den einzelnen Baufenstern auch Festsetzungen zur zuldssi-
gen Erdgeschosshdhe der Gebdude sowie zur zuldssigen Wandhsdhe zu treffen. Die festgesetz-
ten Erdgeschosshohen orientieren sich dabei an dem Festsetzungen zur Héhenlage der Erschlie-
BungsstraBe. Diese konkreten Festsetzungen waren erforderlich, um einerseits ein funktionsfdhi-
ges Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung umzusetzen, andererseits sollte im direkten
Umfeld der historischen Burgbergbebauung die Héhenentwicklung auf ein vertrdgliches Mal3
festgelegt werden. In diesem Zusammenhang musste im Rahmen der Abwéagung auch geprift
werden, ob durch den Verzicht auf die Festsetzung einer Bauweise nachbarschaftliche Belange
hinsichtlich der Abstandsfldchenvorschriften ausreichend bericksichtigt werden kénnen.

GemdaB Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO werden im WAT1.1 bis 1.11 und MD3.1 bis 3.4. vorliegend
durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien in Verbindung mit Wandhéhen AuBBen-
wdnde zugelassen, vor denen geringere Abstandsfldchen als nach BayBO zuldssig sind. Diese
Abweichung von den gesetzlichen AbstandsflGchentiefen gegenilber benachbarten Grundsti-
cken ist stadtebaulich vertretbar:

Bei Zugrundelegung der nach dem Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und Baulinien in
Verbindung mit den Wandhéhen maximal méglichen Bebauung wird zu allen Nachbargrundsti-
cken eine Abstandsfldche von mindestens 0,5 H eingehalten. Nur im WAT1.1. fallen bei 0,5 H
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Abstandsfldchen nach Westen geringfigig auf die festgesetzte Versorgungsfldche, was jedoch
vertretbar ist, da diese Flache dauerhaft nicht fir schutzbedirftige Nutzungen festgesetzt ist,
sondern fir Versorgungsnutzungen. Auf den Abstandsfldchenplan in der Anlage wird verwiesen.

In Bezug auf die Abstandsfldchen innerhalb bzw. zwischen Teilbaugebiete WAT1.1 bis 1.11,
WAZ2 und MD3.1 bis 3.4 werden bei Zugrundelegung der nach dem Bebauungsplan festgesetz-
ten Baugrenzen in Verbindung mit der nach den Wandhdhen maximal méglichen Bebauung Ab-
standsfléchentiefen von 0,5 H iberwiegend eingehalten. Uberschreitungen eines Abstandsflé-
chenmaBes von 0,5 H treten an den Ubergangsbereichen zwischen den mdglichen Baukdrpern in
den WA1.09, 1.08, 1.07 und MD3.4 auf. Die hier entstehenden Abstandsflachensituationen sind
jedoch stadtebaulich vertretbar. Die Gebdudekdrper sind im Grenzbereich entweder versetzt
angeordnet (z. B. MD3.4 zu WA1.07) oder die verkirzten AbstandsflGchensituationen treten nur
an den kurzen rickversetzten Baukérperfassaden auf (z. B. zwischen WAT1.09 und WA 1.08),
wo jedoch durch die Rickversetzung des Baukdrperteils Besonnung und Belichtung von Siden
ermdglicht wird. Gleichzeitig ist fir diese Baukdrper zu bericksichtigen, dass die (teilweise) ge-
ringeren Abstandsfléchen an den seitlichen Grundsticksgrenzen durch die groBzigigen Freifla-
chen im hinteren Grundsticksbereich und damit entsprechende Besonnungs- und Belichtungsmég-
lichkeiten kompensiert werden. Belange der Besonnung und Belichtung kdnnen hier durch ent-
sprechende Grundrissgestaltung ermdglicht werden. Zudem kann durch die vorgesehenen
Grundrisse des Grundstickseigentimers vermieden werden, dass der soziale Wohnfriede durch
Sichtbeziehungen zwischen Aufenthaltsrdumen gestért wird. Bei den sogenannten Gartenhofhéu-
ser ist zum Beispiel an der Ostfassade im WA1.7 oder 1.9 kein Fenster eines Aufenthaltsraumes
vorgesehen. Durch die Ausbildung einer Brandwand an diesen Fassaden kdnnen auch die brand-
schutztechnischen Anforderungen im Baugenehmigungsverfahren erreicht werden.

Im MD 2.1 bis 2.4 wird gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine Abstandsfldchentiefe von 0,5 H
festgesetzt. Hierdurch soll im Sinne der gebotenen Innenverdichtung eine verdichtete, sparsame
Nutzung der Fléchen in diesen Gebieten erméglicht werden, wie sie in Dorfgebieten typisch ist
und sich auch vielfach in der Umgebung wiederfindet. Gleichzeitig sind bei einem Abstandsfla-
chenmaB3 von 0,5 H auch Belange des Wohnens und gesunder Wohnverhdlinisse regelmaBig
noch gewahrt (Besonnung, Belichtung und BelUftung).

Im Rahmen der Abwé&gung wurde auch geprift und festgestellt, dass eine ausreichende Belich-
tung und Besonnung auch fir das direkt im &stlichen Anschluss des Geltungsbereichs bestehende
Wohngebdude sowie eine ausreichende Besonnung der vorgesehenen Wohnnutzungen innerhalb
des WA1 und MD 3 erreicht werden kann.

Zusammenfassend war im Rahmen der Abwagung festzustellen, dass innerhalb des Gebiets so-
wie auch an den AuBenrdndern des WAT.1-1.11 sowie WA2 und MD3.1-3.4 die Schutzvor-
schriften des bauordnungsrechtlichen Abstandsfléchenrechts auch ohne Anordnung der Geltung
des Art. 6 BayBO erreicht werden kdnnen.

Die konkrete Festsetzung der Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen war erforderlich, um die
Umsetzung des von der Marktgemeinde verfolgten stédtebaulichen Konzepts sicherzustellen.

Bauweise, Abstandsfldchen

Durch das Fehlen konkreter stddtebaulicher Bebauungskonzepte fir die Flachen MD2.1-2.4
konnte hier auf die Festlegung einer Bauweise nicht verzichtet werden. Die Festsetzung einer
offenen Bauweise kam dabei fir die Markgemeinde nicht infrage, da ansonsten Gebdude bis
zu einer Lange von 50 m zuldssig wdren. Nachdem das stddtebauliche Konzept des Czech-
Areals eine kleinteiligere Bebauung vorsieht und auch im direkten Anschluss diese Baustruktur
fortgesetzt werden soll, war die Definition einer abweichenden Bauweise aus stadtebaulichen
Grinden erforderlich. Die Abweichung betrifft dabei einen Teil der ansonsten offenen Bauweise.

Unter Einhaltung des Grenzabstandes wird die Gebdudekdrperldnge entsprechend den stadte-
baulichen und ortsgestalterischen Zielen begrenzt.
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Im Rahmen der Abwdgung war erkennbar, dass Bedenken hinsichtlich der maximal zuldssigen
Baukdrperlange bei offener Bauweise und den festgesetzten, aufgrund der Geldndesituation
notwendigerweise flexiblen und gro3zigigen Baugrenzen bestehen.

Aus stadtebaulichen Griinden wurde im Rahmen der Abwé&gung beschlossen, eine abweichend
offene Bauweise festzulegen. Nach § 22 Abs. 4 Satz 1 kann eine von Abs. 1 (offene oder
geschlossene Bauweise) abweichende Bauweise festgesetzt werden. Die Definition der offenen
und geschlossenen Bauweise ist in den Abs. 2 und 3 der BauNVO beinhaltet. Zusatzlich wird in §
22 Abs. 4 im Satz 2 ergénzend erdffnet, dass dabei auch festgelegt werden kann, inwieweit an
die vorderen, rickwértigen oder seitliche Grundsticksgrenzen herangebaut werden darf oder
muss. Satz 1 und 2 sind somit nicht zwingend miteinander verkoppelt. Vielmehr muss bei einer
Abweichung klar festgelegt werden, welche Art der Abweichung dabei festgesetzt wird. Die
mogliche Abweichung kann sich sowohl auf die offene als auch auf die geschlossene Bauweise
beziehen. Im vorliegenden Fall wurde von der Mé&glichkeit, eine abweichend offene Bauweise
festzulegen, Gebrauch gemacht. Die Abweichung betrifft dabei nicht den seitlichen Grenzab-
stand, sondern die in einer offenen Bauweise maximal zul@ssige Baukdrperldnge von 50 m.

Es handelt sich aus stddtebaulichen Grinden um eine Festlegung zur zuldssigen Bauweise. Dies
ist aufgrund der bestehenden Rechtsprechung auch zul@ssig. Dass bei der Definition einer ab-
weichenden Bauweise auch eine Lange der Baukdrper abweichend von der Definition der offe-
nen Bauweise geregelt werden kann, ist zudem der Kommentierung der Baunutzungsverordnung
zu entnehmen: die Ldnge des Baukorpers kann nur durch Festsetzungen einer abweichenden
Bauweise festgesetzt werden (Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Kommentar zum
BauGB, § 22 Rn. 34). Im Ubrigen kann nach diesem Kommentar der stddtebauliche Zweck dieser
Festsetzung auch in der Gestaltung des Orts- und StraBenbildes liegen (§ 22 Rn. 3).

MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzten, maximal zuldssigen Grundfldchenzahlen im MD2.1-2.4, MD3.1 — 3.4 und
WA?2 orientieren sich an der Obergrenze nach § 17 BauNVO, um die bebaubaren Fldchen
moglichst optimal und fldchensparenden nutzen zu kénnen. Im MD2.1-2.4 ergénzt die zuldssige
Anzahl von Vollgeschossen als ausreichend flexibel Festsetzung die Hhenentwicklung das Maf
der baulichen Nutzung.

Fir das WA 1.1-1.11 liegt ein besonderes stddtebauliches Konzept dem Bebauungsplan zu-
grunde. In Anlehnung an die sogenannte ,,Gartenhofbebauung* soll in diesen TeilflGdchen eine
mdglichst flachensparende Nutzung fir Wohnhduser erreicht werden, die auch als Einfamilien-
wohnhéuser dienen kdnnen. Grundlage dieser Bauform ist eine winkelférmige Gestaltung des
Hauptbaukérpers. Er umschlieBt zwei Seiten des Gartenhofs, die beiden anderen Seiten werden
die benachbarten Hofhduser oder eine Sichtschutzmauer geschlossen. Dadurch ist eine dichtere
Bebauung mdglich als bei freistehenden Einfamilienhdusern mit umgebenden Gdarten. Erreicht
wird diese flédchensparende Bauweise durch den im Bebauungsplan mit Baulinien abgesicherten
Grenzanbau. Dadurch entstehen kleine Grundstiicke mit Gartenanteilen, die ein kostensparendes
bauen ermdglichen. Durch den vorliegenden stadtebaulichen Entwurf ist nicht vorgesehen, durch
eine Aneinanderreihung einzelner Gartenhofhduser eine stark verdichtete Bebauung zu errei-
chen, wie sie in den gréBeren Stadten Ublich ist. Vielmehr soll durch diese Bauform auch in Don-
austauf eine Mdglichkeit geschaffen werden, dass auch junge Familien mit geringeren finanziel-
len Mitteln Wohnungseigentum mit Gartenanteil erwerben kdnnen. Durch die rdumliche Festle-
gung von jeweils maximal 2 Gebduden, die an eine gemeinsame Grundsticksgrenze angebaut
werden kdnnen, entsteht dennoch eine fir die &riliche stadtebauliches Situation angemessene,
aufgelockerter Gesamteindruck. Durch die erforderlichen Abstandsfldchen des WA1.1, WAT1.3
und WAT1.5 zum nérdlich angrenzenden MD 2 entstehen je ,,Gartenhof-Hauspaar® unterschied-
lich groBe Grundsticke. Auch dies ist stddtebaulich gewollt, um je nach Vorstellungen der zu-
kinftigen Bauwerber unterschiedlich groBe Grundsticke innerhalb der Gartenhof-Siedlung an-
bieten zu konnen. Die Festlegung einer einheitlichen Grundflachenzahl wirde diesen
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stdtebaulichen Zielen widersprechen und zu einer Ungleichbehandlung zwischen den einzelnen
Gartenhof Teilfldchen fihren.

Insofern war es erforderlich, fir die einzelnen Teilfléchen die konkret zulassigen Grundfldchen
in Quadratmetern festzusetzen. Dies dient auch der Vermeidung des sogenannten ,,Windhund-
rennens” (die zur Verfigung stehenden Grundfldchen werden von einem Grundstiickseigentimer
in einer Art und Weise Anspruch genommen, so das fir den anderen in diesem Teilbereich ver-
bliebenen Grundstickseigentimer fir die Realisierung der vorgesehenen Nutzung keine ausrei-
chenden Grundflachenkontingente mehr iGbrig bleiben).

In der Abwdgung war zu prifen, ob durch die Festlegung detaillierter Grundfldchen in den
einzelnen Teilflachen des WA1.1-1.11 die in der BauNVO vorgegebenen stddtebaulichen
Obergrenzen (§17 Abs. 1 BauNVOQ) Uberschritten werden und die Voraussetzungen (§17 Abs. 1
BauNVO) hierfir gegeben sind.

Grundlage fir diese Beurteilung ist nicht die Berechnung jeder einzelnen Teilfldche im WA 1.1-
1.11, vielmehr ist aus stadtebaulichen Grinden sicherzustellen, dass im Hinblick auf die Schutz-
zwecke des § 19 Abs. 4 BauNVO nachteilige Auswirkungen auf den Grund und Boden zu be-
ricksichtigen sind. Im Rahmen der Abwdgung ist dabei auch Aspekte des Klimaschutzes und des
Klimawandels zu bericksichtigen. Mit der Festsetzung, dass auf den eingeschossigen ausgebil-
deten Teilfldchen der Gartenhofhduser Flachddcher in einem nicht unerheblichen Umfang nur
begrint zuldssig sind, kann diesem Aspekt entsprochen werden. Eine stddtebaulich bzw. stadt
okologisch unangemessene Verdichtung innerhalb der Uberschaubaren GréBe der Garten-
hofsiedlung ist nicht zu erwarten. Die zuldssigen Grundfldchen wurden so festgesetzt, dass bei
Beurteilung der beiden méglichen Grundsticksfldchen der beiden aneinandergebauten Garten-
hofh&usern die Obergrenzen der BauNVO von 0,4 einschlieBlich der 50-prozentigen Uberschrei-
tungsregelung nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bezogen auf das gesamte Grundstiick nicht
Uberschritten werden.

Die héchstzuldssige, gesamte Grundfléche inklusive der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen betrégt im WA1.1 und WA1.2 486 m2 als SummenmafB der gesamten Teilfldchen
WAT1.1 und WA1.2,

Die héchstzulassige, gesamte Grundfléche inklusive der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen betrégt im WA1.3 und WA1.4 488 m2 als Summenmaf der gesamten Teilfldchen
WA1.3 und WAT1.4.

Die héchstzulassige, gesamte Grundfléche inklusive der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-

neten Anlagen betrégt im WA1.5 und WA1.6 520 m? als Summenmaf der gesamten Teilfldchen
WAT1.5 und WA1.6.

Bezogen auf die zugrunde liegende Grundstiicksfléche ist in den genannten Teilbereichen eine
maximal zuldssige Grundfléche von ca. 60 % der GrundstiicksflGche (entsprechend der 50-%-
igen Uberschreitungsregelung einer GRZ von 0,4 im allgemeinen Wohngebiet) zuldssig.

Aufgrund der vorhandenen Orisbildsituation ist eine Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe
der baulichen Anlagen in den Teilflachen erforderlich, in denen die Festsetzung einer Vollge-
schosszahl nicht erfolgen kann, da durch die festgesetzte Bauweise eine klar nachvollziehbare
Gebdude- und Wandhdhenregelung zwingend ist.

Im WA 1.1-1.11 war zur gesicherten Umsetzung der Gartenhofbebauung eine differenzierte
Hohenfestsetzung innerhalb der gewinkelten Baukdrper erforderlich. Hierbei ist vorgesehen,
dass der ldangere Gebdudekdrper zweigeschossig, der abgewinkelte Geb&udekdrper einge-
schossig ausgebildet wird.

Im MD 3.1-3.4 zielen die Festsetzungen darauf ab, den Bautyp E + 1 mit eingeschrankt nutzba-
ren Dachgeschoss umzusetzen. Die Festlegung der zuldssigen Dachformen in Verbindung mit der
zuldssigen Firstrichtung unterstitzt die Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts.
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Hohenlage

Um eine technisch umsetzbare Entwdsserung des zentralen Baugebiets sicherzustellen wurde
schnell erkennbar, dass das vorhandene Geldndeniveau hierfir nicht geeignet ist. Eine Erhdhung
in Teilbereichen ist unumgdnglich. Um nachteilige Auswirkungen auf den benachbarten Baube-
stand sowie auf das gesamte Ortsbild zu vermeiden, war eine Festlegung der zuldssigen Hohen
von ErschlieBungsstraBBen und den Gebduden erforderlich. Ergénzend war es erforderlich, die
Funktionsfahigkeit der Entwasserung durch die Festlegung von Fldchen fir Gemeinschaftsanlagen
zur Niederschlagswasserbeseitigung aufzunehmen.

Anzahl der Wohnungen je Wohngebdiude

Im MD2.1-2.3 ist es aufgrund des fehlenden stddtebaulichen Konzepts und der groB3zigig ge-
fassten Baugrenzen erforderlich, die im stddtebaulichen Konzept fir das ehemalige Czech-Are-
als verfolgte Nutzungsdichte unter Bericksichtigung der im &stlichen Teil eingeschrénkten Stra-
Benbreiten entlang der PrillstraBe auf maximal 6 Wohnungen je Wohngebédude zu beschran-
ken.

Nebenanlagen

Die Beschrdnkung der zuldssigen Nebenanlagen im WAT1.1-1.11 sowie im WA 2 und im MD
3.1-3.4 verfolgt das Ziel, eine angemessen verdichtete Bauweise zu ermdglichen und dennoch
ausreichend unversiegelte Fldchen zur Sicherung der 6kologischen Funktionen zu erreichen.

Gemeinschaftsanlagen

Die schwierige Entwdsserungssituation (die vorhandenen Kandle kdnnen kein zusdtzliches Nie-
derschlagswasser aufnehmen, der Boden ist nicht ausreichend sickerfdhig) machten es erforder-
lich, ein funktionsfdhiges Entwdsserungssystem fir das Niederschlagswasser bereits auf Bebau-
ungsplanebene abzusichern. Hierbei wird auch das Ziel der Marktgemeinde verfolgt, in einem
ErschlieBungsvertrag die ErschlieBung des WAT1.1-1.11 sowie MD3.1-3.4 dem derzeitigen
Grundstickseigentimer als ErschlieBungstrager zu iberlassen. Zur dauverhaften Funktionssiche-
rung ist es erforderlich, Uber entsprechende Teilflachenzuordnungen (die durch den Erschlie-
Bungstrager herzustellenden) Entwasserungsanlagen auch dauverhaft in die Verantwortlichkeit
der angeschlossenen Grundstickseigentimer zu legen.

Immissionsschutz

Zur Ermittlung der Abwdgung erheblichen Belange wurden Gutachten zur Lufthygiene und zum
Larmschutz erstellt. Zur Konfliktminimierung war es erforderlich, in Teilbereichen Festsetzungen
zu baulichen Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz) zu tref-
fen.

3.5.4 Oriliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Aus Grinden der Ortsbildgestaltung war aufgrund der Ndhe zum historischen Ort mit denkmal
rechtlich geschitztem Ensemble die Festsetzungen zur GuBerlichen Gestalt der Gebdude erfor-
derlich. Insbesondere die Ausbildung der Ddcher und der zuléssigen Dachaufbauten war der
Srilichen Situation entsprechend festzulegen.

In den Teilfléchen, in denen groBzigige Uberbaubare Flachen festgesetzt sind, war ergénzend
entsprechend dem bisherigen Bebauungsplan eine Vorgabe zur Geb&udeproportion und insbe-
sondere zur zuldssigen Giebelbreite erforderlich.

Um am Ubergang zum historischen Ort am FuBe des Burgbergs gestalterische ,,Unfélle” zu ver-
meiden, waren ergdnzende Festsetzungen zur zuldssigen Dachformen, den Fassadenmaterialien
und zu Werbeanlagen erforderlich.

Differenzierte Festsetzungen waren zur Zuldssigkeit von Stitzmauern und Einfriedungen erfor-
derlich. Die grundsatzliche Festlegung erfolgte hinsichtlich des zu verwendeten
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Einfriedungsmaterials und einer groBzigigen Hohe von 1,6 m. In den Bereichen, wo die vorge-
sehenen Gartenhofhduser mit den Gartenhdfen direkt an die ErschlieBungsstraBBe angrenzen,
ermoglichen es die ausnahmsweise zuldssige Festsetzungen zu Sichtschutzwdnden, dass ungins-
tige Blickbeziehungen zwischen den beschrénkt 6ffentlich gewidmeten StraBBenfldchen und den
schitzenswerten Terrassenbereichen und Fenstern von Wohnrdumen entstehen kdnnen.

Mit der Entwicklung der zentralen Baufléche auf der ehemaligen Gewerbefldche unvermeidbar
sind Geldndeauffillung. Um nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden, erfolgt
eine Beschrdnkung der zuldssigen Gelandeauffillungen und der zuléssigen Hohe von Stijtzmau-
ern.

4 ZIELE DER RAUMORDNUNG

4.1 Landesentwicklungsprogramm

GemdB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) mit Stand 01.01.2020 liegt Donaustauf im
Verdichfungsrqum des Regionalzentrums Regensburg.
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Abb. LEP Bayern - Strukturkarte, Stand 01.02.2015

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Stand 01.01.2020 gibt, bezogen auf den Planungsbe-
reich, folgende Ziele(Z) vor:

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfi-
gung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-zu-
weisen. (...)

Die vorliegende Anderung dient den Zielen, vorrangig Innenentwicklungspotentiale zu nutzen
und somit die Inanspruchnahme von Siedlungsflédchen im AuBenbereich zu vermeiden.
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4.2 Regionalplan

Laut Fortschreibungsentwurf des Regionalplans der Region Regensburg (Stand: 18.05.2018)
wird Donaustauf als Grundzentrum (orange) eingestuft. Damit Gbernimmt es eine wohnstandort-
nahe Versorgung der Bevdlkerung ihrer entsprechenden Nahbereiche mit Gitern und Dienstleis-
tungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs der Grundversorgung. Die ndchsten
Mittelzentren ist Neutraubling, das ndchstgelegene Regionalzentrum ist Regensburg.

Als fachliche Ziele werden im Regionalplan Region Regensburg u. a. genannt:
B Il Siedlungswesen, 3 Wohnungswesen und gewerbliche Siedlungswesen

(vgl. Stand Gesamtausgabe Teil B Il - April 2003)

Im Verdichtungsraum Regensburg und sonstigen Bereichen mit zu verstarkender Siedlungswick-
lung sollen bedarfsgerechte Wohnungen sowie unterschiedliche Siedlungs- und Bauformen
angestrebt werden.
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Abb.: Fortschreibungsentwurf Regionalplan, Region Regensburg (Stand: 18. Mai 2018)

Sowohl laut den Zielen der Regional- und Landesplanung als auch den Leitlinien einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung werden fir eine Siedlungserweiterung entweder die Nutzung von
Innenpotenzialen (Bauliicken, Brachfléchen) oder einzelne Ortsrandarrondierungen empfohlen.

Die vorliegende Planung entspricht dem Ziel vorrangig vorhandene innerértliche Wohnbaupo-
tentiale zu nutzen bzw. reaktivieren. Die durch die Planung und konkret verfolgte Schaffung von
bedarfsgerecht Wohnraum steht somit im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

5 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN, KONFLIKTMINIMIERUNG

5.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur
5.1.1 ErschlieBung / Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung von WAT, WA2 und MD 3 ist wie bisher von der Bayer-
waldstraBBe aus vorgesehen. Erhebliche Auswirkungen auf die PrillstraBe sind nicht zu erwarten,
da der Anschluss hier nur fir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge sowie FuBgdnger vorgesehen
ist. Nach Vorgabe des Marktgemeinderates hat die ErschlieBung des WA1 und MD 3 iber Ver-
kehrsflachen zu erfolgen, die nur beschréankt éffentlich gewidmet werden und deren Herstellung
und Unterhaltspflicht als Eigentimerwege (§53ff BayStrWG) bei den Eigentimern verbleibt.
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Im Bebauungsplan werden die Flachen als 6ffentliche StraBenverkehrsfldchen festgesetzt, im
Rahmen des ErschlieBungsvertrages wird die Festlegung als EigentUmerweg getroffen.

5.1.2 Abwasserbeseitigung; Niederschlagswasserbewirtschaftung

Zur Niederschlagswasserbeseitigung wurde ein Bauentwurf zwischen Gemeinde, Grundstiicksei-
gentimer und Wasserwirtschaftsamt fir den Bereich WA1, WA2 und MD 3 abgestimmt. Es ist
vorgesehen, das Niederschlagswasser von den Verkehrsfldchen und den Dachfléchen Gber Lei-
tungen, zum Teil offene Fihrungen zu zwei unterirdischen Riickhalteeinrichtungen sidlich der Er-
schlieBungsstraBe zu fihren und an zwei Stellen gedrosselt in den vorhandenen Bachlauf einzu-
leiten, da der Untergrund ist nicht ausreichend Sickerféhig ist:
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Abb.: Bauentwurf — Entwésserungskonzept - Auszug — IB Altmann 04/2020

Das geplante Entwdsserungssysteme (Kandle und Rickhalteeinrichtungen) werden durchgéngig
fir ein 30-jahrliches Niederschlagsereignis bemessen, und erfillen damit sowohl die Grundan-
forderungen an Mindestbemessungsvorgaben sowie die erhéhten Anforderungen an einen akti-
ven Uberflutungsschutz.

Durch die geplante ErschlieBung erfolgt keine Verschlechterung der Niederschlagswasserab-
flusssituation gegeniibber dem urspriinglichen Geldnde vor Abbruch der gewerblichen Nutzung.

Durch den hohen Wirkungsgrad der Drosselung und das leistungsfdhig vorgeschaltete Rickhal-
tevolumen ist im Rahmen der Bemessungsjdhrlichkeit von einer Verbesserung der allgemeinen
Ableitungssituation auszugehen.

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber die bestehende Kanalisation in der BayerwaldstraBBe vor-
gesehen.

Die Flachen des MD1 sind an die Kanalisation der PrifstraBe angeschlossen. Fir eine mégliche
Bebauung der Fldchen MD2 ist eine ErschlieBungsvereinbarung zwischen den Grundstickseigen-
tumern und der Marktgemeinde bei einer mdglicherweise sp&teren Bebauung vorgesehen. In
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diesen beiden Fldchen bestehen ausreichende Mdglichkeiten, das Niederschlagswasser in glei-
cher Weise wie im WAT und MD 3 zu drosseln und an die bestehende Vorflut des Baches bzw.
gedrosselt an den Mischwasserkanal in der BayerwaldstraBBe abzugeben.

5.1.3 Weitere Sparten

Die Versorgung mit Trink- und Brauch- und Léschwasser bzw. deren Anschluss ist Uber die beste-
henden Netze gesichert.

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden StraBen aus.
Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den bestehenden StraBen aus méglich.
5.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Das Wasserleitungsnetz ist ausreichend bemessen,
der Druck ausreichend hoch. Zusatzliche Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches még-
lich.

Vom Planungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die Lage-
rung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Die Hinzuziehung der &rtlichen Feuerwehr, des Kreisbrandrates und der Abt. Brand- und Kata-
strophenschutz an der Regierung der Oberpfalz wird im Verfahren durchgefihrt und ist in den
folgenden Planungs- und Realisierungsebenen weiter vorgesehen.

Die Lage und Ausfihrung der Hydranten wird frihestmdglich mit dem Kreisbrandrat abgestimmt.
Die ortsansdssige Feuerwehr Donaustauf ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um den
Feuerschutz zu gewdhrleisten.

5.1.5 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Gber den Landkreis Regensburg.

FiUr die Entsorgung des WAT und MD3 wurde mit dem Projektentwickler und dem Entsorgungs-
trager festgelegt, dass auf eine Wende verzichtet werden kann, da eine Durchfahrt fir Entsor-
gungsfahrzeuge von der zentralen ErschlieBungsstraBe in die PrillstraBe aus ermdglicht wird.

5.2 Denkmalschutz

In den Planungsbereich hinein reicht ein denkmalrechtliches Ensemble. An den Planungsbereich
angrenzend bestehen gem. der Sachdatenbank der BayernAtlasPlus denkmalrechtliche Festle-
gungen:
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Abb.: rot: Baudenkmadaler, karmin: denkmalrechtliches Ensemble

Das denkmalrechtliche Ensemble ,,Ortskern Donaustauf rnit Walhalla-Landschaft”, ein Baudenkmal
im Sinne von Art. 1 Abs. 3 BayDSchG, umfasst den im sidlichen Teil des MD1 bestehenden, land-
wirtschaftlichen Hof.

Aus der Beschreibung des Ensembles:

Das Ensemble Donaustauf mit Walhalla-Landschaft hat seinen Einmaligkeitscharakter aus der
Verbindung einer historisch gewachsenen Struktur und eines geschichtsbewussten Willensaktes
von Kdnig Ludwig I. von Bayern. Ein hoch Gber der Donau aufsteigender Bergkegel, seit 914 im
Besitz der Regensburger Bischéfe, war Anreiz fir die Errichtung einer Burg und die Entstehung
einer Siedlung unmittelbar zu seinen FiBen. Der Donauhandel mit einer seit 1367 nachweisbaren
Donaubriicke forderte die Entfaltung dieser Siedlung zum Marktort in Form eines StraBenmark-
tes, welcher der Krimmung des Burgberges im Siden und Westen folgt und in der heutigen
Baugestalt auf die Wiederherstellung nach dem Brand von 1880 zurickweist, jedoch die mittel-
alterliche Parzelleneinteilung beibehielt. (...)

Die Anderung des Bebauungsplans dient dazu, eine ehemals zuldssige Nutzung als Gewerbe-
gebiet einer der historischen Situation des Ortes angemesseneren Mischbebauung zuzufihren.
Mit der Reduzierung der zuldssigen Baumassen und den baugestalterischen Festsetzungen kann
den denkmalrechtlichen Erfordernissen somit besser Rechnung getragen werden. Nachteilige
Auswirkungen auf das Ensemble und den Burgberg sind nicht zu erwarten.

Der Marktgemeinderat hat die festgesetzten Héhen und Baukdrper auch hinsichtlich der Auswir-
kungen auf den Burgberg durch das Anfertigen eines Modells geprift.

Ohne Anderung des Bebauungsplanes zum Dorfgebiet wére weiterhin eine gewerbliche Nutzung
zuldssig. Die derzeitige Situation mit dem brach gefallenen, ehemaligen Czech-Areal ist auch
aus denkmalfachlichen Griinden unbefriedigend. Insbesondere der Blick vom Burgberg zeigt die
derzeitige, unbefriedigende Situation:



[ Bebauungsplan Markt Donaustauf ,,BayerwaldstraBe” — 3. Anderung®
Begrindung in d. Fassung vom 12.11.2020 - Entwurf - Seite 39 von 45

Abb.: Blick vom Burgberg mit reduzierter Detailschdrfe, im Vordergrund ist das abgebrochene Gewerbeareal
deutlich zu erkennen

Nach Erstellung des architektonischen Modells zum stddtebaulichen Entwurf war erkennbar, dass
die zuldssige Héhe der baulichen Anlagen im MD3 und MD4 (gemdB Vorentwurf in der frihzei-
tigen Beteiligung) noch um 1 bis 2 m reduziert werden mussten, um eine bestmdgliche Anpassung
an die Bebauung entlang der PrillstraBe zu gewdhrleisten.

Diese Vorgabe wurde durch die Festsetzungen im vorliegenden Entwurf umgesetzt.

=

Abb.: Stadtebauliches Modell, Blick von der BayerwaldstraBBe aus tber das MD2, MD5, MD4 und MD3 zum Burg-
berg hin (Flachenangaben gem. Vorentwurf)
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Abb.: Stadtebauliches Modell, Blick von der BayerwaldstraBBe aus Gber das Plangebiet MD3 und MD4 zum Burg-
berg hin, die zuldssigen Gebdudehsdhen insbesondere im MD3 wurden daraufhin noch um ca. 1,5-2 m reduziert.

Flachenangaben gem. Vorentwurf

5.3 Bodenordnerische MaBnahmen

Die Fldachen des Planungsbereiches verbleiben bei den bisherigen Eigentimern. Im Bereich des
MD3 ist eine geringfigige Verbreiterung der PrillstraBe im Rahmen eines stddtebaulichen Ver-
trags mit dem Eigentimer vorgesehen, um den Begegnungsverkehr besser zu erméglichen.

Die Flurnummern 626/11 soll in &ffentlicher Hand verbleiben, um einen kommunalen Wohnungs-
bau zu erméglichen.

Die ErschlieBung der Bereiche WA1 und MD3 sowie von MD3 soll als straBenrechtlich gewidme-
ter Eigentimerweg (Art 53. Nr. 3 BayStrWG) im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages geregelt
werden.

Hinsichtlich Unterhalt des Entwdsserungsgrabens am Sidrand von WAT1 wird ein ,Pflegeweg”
durch ein Geh- Fahrt- und Leitungsrecht zugunsten des fir die Pflege und den Unterhalt verant-
wortlichen Eigentimers / Marktgemeinde festgesetzt. Dieser ,,Pflegeweg" verlduft zu m Teil auf
privaten Flachen von WA1.7 — WA1.11 ab Zufahrt im Bereich der westlichen Versorgungsflache
bis zum Ende des Grabens.

5.4 Belange des Umweltschutzes (§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Entsprechend Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG wird das geplante Vorhaben nicht der Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltprifung unterliegen. Die festgesetzten Grundfldchen werden we-
niger als 20.000 m?2 betragen. Abwdgungsrelevante Umweltbelange zum gegenstdndlichen
Vorhaben werden nachfolgend behandelt.

5.4.1 Mensch, Bevolkerung, Gesundheit, Immissionsschutz

Die bisherige gewerbliche Nutzung des Czech-Areals waren mit nicht unerheblichen Emissionen
verbunden. Die Anderung hin zum Dorfgebiet dient dazu, nachteilige Auswirkungen gewerblicher
Nutzungen zu minimieren. Insbesondere fir die angrenzenden, und im weiteren Umfeld beste-
henden Wohnnutzungen ergeben sich somit grundsdtzlich geringere Auswirkungen.
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Zusdtzliche Auswirkungen gegenilber der bisherigen, brach gefallenen Fléche sind durch die
verdichtete Bebauung durch Emissionen aus Fahrzeugverkehr und Hausbrand sowie Auswirkun-
gen durch Erschitterungen und Ldarm wdhrend der Bauphase zu erwarten.

Um die méglichen Konflikte zwischen Geruchsimmissionen der landwirtschaftlichen Betriebe und
den zukinftigen Wohnnutzungen zu minimieren, wurde ein Fachgutachten beauftragt (Anlage
zur Begriindung).

Die daraus resultierenden Ergebnisse insbesondere hinsichtlich der notwendigen Abstdnde wur-
den in den Bebauungsplan Gbernommen.

Aus Griinden des vorbeugenden Larmschutzes werden nach Abwdgung vorbeugend im WAT.1
bis 1.11 und im WA2 in Wohngebduden und bei Wohnnutzungen fir alle Schlafréume schall-
gedd@mmte Beliftungsfihrungen/-systemen/-anlagen (Passiver Schallschutz) vorgegeben. Diese
Festsetzung dienen der der Konfliktivermeidung und Sicherstellung einer besseren Aufenthalts-
qualitat in den Wohnrdumen des allgemeinen Wohngebiets. Zu duldende Larmimmissionen aus
der zuldssigen landwirtschaftlichen Tatigkeit um Umfeld der Baufldchen werden in den textlichen
Hinweisen ausdricklich herausgestellt. Als weitere konfliktvermeidende MafBBnahme wird das Er-
stellen von Larmschutzwdnden in den Festsetzungen erméglicht.

Zu den Auswirkungen durch Geriiche aus Tierhaltungen sowie Larmauswirkungen durch den land-
wirtschaftlichen Betrieb erfolgte eine intensive Abstimmung mit dem beauftragten Immissionsgut-
achter.

In Bezug auf die Larmimmissionen sind folgende Ausfihrungen zu treffen, die auch bereits im
schalltechnischen Gutachten vom 22.04.2020 (Anlage 4a) zu finden sind:

Eine Einhaltung der einschldgigen Immissionsrichtwerte und Orientierungswerte vor den Fenstern
schutzbeduirftiger Nutzungen wird in der TA Ldarm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) gefordert. Nicht genehmigungsbedirftige landwirtschaftliche Betriebe sind allerdings
nach Nr. 1 der TA Ldrm explizit aus dem Anwendungsbereich der normkonkretisierenden Ver-
waltungsvorschrift ausgenommen. Die Vorgaben der TA Larm finden hier daher im Grundsatz
keine direkte Anwendung und eine Beurteilung der Gerduscheinwirkungen kann hdchstens in
Anlehnung an die normkonkretisierende Verwaltungsvorschrift erfolgen. Fir rein gewerbliche
und immissionsschutzrechtlich zu genehmigende Anlagen wiirde passiver Schallschutz tatsdchlich
nicht zu einer Konfliktlésung fihren, da hier die Regelungen der TA Larm uneingeschrénkt grei-
fen. Dies gilt allerdings nicht pauschal fir alle Larmarten. So wird im Bereich des StraBenver-
kehrslarms regelmaBig auf den passiven Schallschutz abgestellt, um larmtechnische Konfliktsi-
tuationen zu |8sen.

Da landwirtschaftliche Betriebe mit Verweis auf deren Privilegierung ausdriicklich aus dem
Anwendungsbereich der TA Ldrm ausgenommen sind, erscheint im vorliegenden Fall auch aus
ortsplanerischer Sicht die Umsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen als addquates Mittel,
um ein Nebeneinander von Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen Betrieben zu ermdglichen,
dem Ruhebedirfnis der Anwohner gerecht zu werden und damit eine zielfUhrende Lésung des
angesprochenen schallschutztechnischen Konfliktes auf Ebene der stddtebaulichen Planung her-
beizufihren.

Um die Konfliktsituation weiter zu entscharfen, kénnen dariber hinaus aktive LarmschutzmaB3-
nahmen in der Form von Lérmschutzwénden und der Austausch der Trocknungs-/Kérnergeblase
in Abstimmung mit den Landwirten durch leisere Gerdte nach dem Stand der Schallschutztechnik
vorgesehen werden. Die zu erwartende Pegelreduzierung wird in der schalltechnischen Stel-
lungnahme der Hoock & Partner Sachverstdndige PartG mbB vom 04.11.2020 (Anlage 4b)
beurteilt.
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Dariber hinaus wurde in der zusétzlichen Untersuchung zur Lufthygiene festgestellt, dass keine
schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von auftretenden Geriichen vorliegen (Anlage 2a und
2b).

5.4.2 Naturschutz und Landschaftspflege, europdischer Gebietsschutz

Die Reduzierung der maximal zuldssigen Versiegelungen minimiert auch die Auswirkungen auf
die Belange des Naturschutzes. Die Festsetzung einer bachbegleitenden GrinflGche zur Renatu-
rierung mit Pflanzbindung dient dazu, die Belange der Landschaftspflege gegeniber der bis-
herigen Situation zu verbessern. Bei Umsetzung der festgesetzten Mindestbegriinung wird sich
eine Verbesserung der Situation ergeben.

Der bewaldete Burgberg ist als Flora-Fauna-Habitatgebiet geschitzt.

Die Anderungsflache greift in dieses Schutzgebiet nicht ein. Erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgebiet sind nicht zu erwarten.

5.4.3 Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, artenschutzrechtliche Belange

Die Planungsfldchen sind in Teilbereichen bebaut, die in Teilbereichen als ehemaliges Gewerbe-
gebiet derzeit brach liegen. Teilbereiche sind intensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzt.

Angaben Uber geschiitzte oder seltene Arten liegen nicht vor. Die mégliche Bebauung der Teil-
flachen MD2 erméglicht eine Reduzierung der bisher intensiv genutzten Grinlandfléchen. Im Be-
reich der bebauten Fldchen ergibt sich gegeniber dem jetzigen, unbeplanten Innenbereich keine
wesentlich gednderte Auswirkungen. Im Bereich des ehemaligen Gewerbegebiets sind keine er-
heblichen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu erwarten.

Die biologische Vielfalt kénnte durch das Entstehen von Gartenfléchen sowie die Renaturierung
des Bachlaufs im Anderungsbereich verbessert werden.

Artenschutzrechtlich relevante Aspekte liegen nach derzeitigen Kenntnisstand nicht vor.
5.4.4 Boden und Fldche

Durch die Anderung des bisher gewerblich geprégten Czech-Areals kann eine Reduzierung der
Versiegelung auf einer Fldche von Gber 9.000 m? durch die Reduzierung der zuldssigen Grund-
flachenzahl erreicht werden.

Fir die beiden angrenzenden, bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen ergibt sich ebenfalls
eine Reduzierung der maximalen Obergrenze der Grundfléchenzahl.

5.4.5 Wasser und Gewdsserschutz

Geringfigig positive Auswirkungen auf das vorhandene Grundwasser sind durch die Entsiege-
lung des ehemalig gewerblich genutzten Gebiets zu erwarten.

Die Abstimmung des Konzepts zur Niederschlagswasserbeseitigung hinsichtlich des erforderlichen
Abstandes Gber dem Grundwasser dient dazu, nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser
zu vermeiden.

Die Festsetzung einer Grinflache als Abstandsfldche zum Bachlauf mit Verpflichtung einer Re-
naturierung und einer Bepflanzung dient dazu, die derzeit unbefriedigende Situation des Bach-
laufes zu verbessern.

Aufgrund der in Teilen (Czech-Areal) hydrologisch sensiblen Verhdltnisse und der urspringlichen
geplanten Anlage einer Tiefgarage im Bereich MD3 war nicht auszuschlieBen, dass nachteilige
Auswirkungen auf die Grundwasserstrome entstehen. Die Marktgemeinde hat deshalb frihzeitig
einen entsprechenden Gutachter zur Beurteilung beauftragt (Anlage 3 zur Begriindung).
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Im Ergebnis sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Grundwasserstdnde und den Grund-
wasserspiegel zu erwarten. Es wurde ein maximaler Grundwasseraufstau von 9-16 cm, somit nur
8 % des natirlichen Gewdsserschwankungsbereiches von bis zu 2 m berechnet.

Dennoch kam der Gemeinderat in der Abwdgung zum Ergebnis, Keller und Tiefgaragen auf-
grund der hydrogeologischen Situation nicht zuzulassen.

Geringfigige und zeitlich beschrdnkte Auswirkungen kdnnen sich durch BaumaBnahmen (z.B.
Rammen, Bohren) ergeben. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei
Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik gering.

Durch die Vorreinigung des Niederschlagswassers nach den Regeln der Technik ist eine erhebli-
che Beeintrachtigung der vorhandenen Vorflut nicht zu erwarten.

Grundsatzlich nicht auszuschlieBen ist im Worst Case das Versagen der HochwasserschutzmaB-
nahmen entlang der Donau und somit ein Uberfluten des Planungsgebietes.

5.4.6 Klima/ Luft, Klimaschutz, Erhalt der bestméglichen Luftqualitéit

Die Flachen liegen in einem Bereich mit ausreichend Zufuhr von Frischluft. Es liegt keine kleinkli-
matisch besonders beachtenswerte Topographie vor. Im Wirkbereich bestehen keine immissions-
schutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe.

Durch die Anderung von Gewerbegebiet auf Dorfgebiet bzw. Wohngebiet sind grundsétzlich
geringere Auswirkungen auf die Luftqualitdt durch die Ausibung der Nutzungen zu erwarten.

Im Rahmen eines lufthygienischen Gutachtens (Anlage 2 zur Begrindung) kénnen durch die in den
Festsetzungen umgesetzten Abstdnde zwischen landwirtschaftlichen Nutzungen und den Neupla-
nungsfldchen erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Wohnnutzungen des Dorfge-
biets/Wohngebiets ausgeschlossen werden.

Durch die Festsetzung einer Mindestbegrinung kénnen gegeniber dem bisherigen Bebauungs-
plan geringfigige Verbesserungen hinsichtlich des Klimaschutzes erreicht werden.

5.4.7 Landschafts- und Ortsbild

Die Anderung von Gewerbegebiet auf Dorfgebiet/Wohngebiet vermindert nachteilige Auswir-
kungen auf das Ortsbild, da groBflachige, gewerbliche Baukdrper durch die Festsetzungen der
Baufenster insbesondere im MD3 und WAT nicht mehr méglich sind. Die baugestalterischen Vor-
schriften sowie die gewdhlte stédtebauliche Struktur insbesondere am MD3 dienen dazu, einen
stadtebaulich angemessenen Ubergang der Konversionsfldche zum historischen Ort mit Burgberg
zu erreichen.

Mit der Festsetzung einer bachbegleitenden Grinfldche mit Ausschluss von Uferbefestigungen
bleibt der vorhandene Bachlauf innerhalb der Ortsgestaltung besser als bisher ablesbar.

Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen sowie zur maximalen Wandhdhe und Ausbil-
dung der Dachformen dient dazu, das vorhandene Ortsbild ausreichend zu bericksichtigen und
gegeniber der bisherigen gewerblichen Nutzungsméglichkeit nachteilige Auswirkungen zu mini-
mieren.

Die Festsetzungen zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts dienen auch dazu, den Blick vom
Burgberg auf die derzeitige Brachfldche bzw. ihnen Entwicklungsfldche in ortsangemessener
Weise zu verbessern.

5.4.8 Kultur- und sonstige Sachgiter

Erhebliche Auswirkungen auf das denkmalrechtliche Ensemble sowie die ndchstgelegenen Bau-
denkmadler sind nicht zu erwarten. Durch die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts mit auf-
gelockerter  Gartenhofsiedlung Im  WAT1  statt der  bisherigen, groBflachigen
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Gewerbegebietsnutzung ergibt sich ein verbesserter, ortsgestalterischer Blick sowohl Gber das
Planungsgebiet zum Burgberg hin als auch umgekehrt.

5.4.9 Abfdlle und Abwasser

Der Bauentwurf des Konzepts zur Niederschlagswasserbeseitigung wurde mit dem Wasserwirt-
schaftsamt abgestimmt. Erhebliche Auswirkungen auf die vorhandene Vorflut sind nicht zu erwar-
ten. Gegeniber der bisherigen, gewerblichen Nutzungsméglichkeit ergibt sich ein geringeres
Risiko von erheblichen Auswirkungen durch Abfdlle und Abwasser.

5.4.10 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame Nutzung von Energie

Erhebliche Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien sowie den sparsamen Umgang
mit Energie ergeben sich durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht. Mit der flexibel nutz-
baren Flache fir Versorgungsanlagen am Baugebiets Eingang bestehen ausreichend Méglich-
keiten, erneverbare Energien auch fir die Mobilitdt zu nutzen.

5.4.11 Storfallschutz, Schutz vor schweren Unfillen und Katastrophen

Erhebliche Auswirkungen sind durch die Anderung von Gewerbegebiet auf Dorfgebiet/Wohn-
gebiet nicht zu erwarten.

Grundsétzlich verbleibt das (geringe) Risiko der Uberschwemmung des Planungsgebietes bei
Versagen des Hochwasserschutzes entlang der Donavu.

Weiter ist im konkreten Fall die Anwendung der stddtebaulichen Eingriffsregelung nicht notwen-
dig, da der Schwellenwert (gem. §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1) nicht Gberschritten wird.

6 GRUNORDNUNGSPLANUNG

6.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu die zukiinftige Bebauung der bisher nicht be-
bauten oder brach gefallenen Fldchen in das Ortsbild weitgehend einzubinden, eine Mindest-
begrinung sicherzustellen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu sichern.

Mit der Festsetzung einer Grinflache und entsprechenden Vorgaben entlang des vorhandenen
Baches wird gegeniiber der bisherigen Situation eine Verbesserung eintreten, Uferbefestigung
zukinftig nicht mehr notwendig sind und eine Bebauung in diesem Bereich ausgeschlossen ist.

Um die prdgenden Einzelb&ume im unmittelbaren Anschluss an die Bayerwaldstra3e zu erhalten,
erfolgten entsprechende Festsetzungen. Die Festsetzung von zu pflanzen Bdumen dient dazu,
eine Mindestbegrinung im Rahmen des ErschlieBungsvertrages auch 6ffentlich-rechtlich festzu-
setzen.

Zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind Festsetzungen zu Pflanzung
auf privaten Grundsticksflachen, zur Dachbegrinung von flach geneigten Ddchern sowie zur
Fassadenbegrinung bei Garagen und Carport Rickblenden getroffen. Die Festsetzungen dienen
auch zur Bericksichtigung der Belange des Klimaschutzes und des Klimawandels.

6.2 Stddtebauliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden. Gemdf3 § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB wird fir die Planung kein Ausgleich erforderlich.

Gegenilber dem bisherigen Baurecht sind keine zusétzlichen Auswirkungen und Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten.



[ Bebauungsplan Markt Donaustauf ,,BayerwaldstraBe” — 3. Anderung®
Begrindung in d. Fassung vom 12.11.2020 - Entwurf - Seite 45 von 45

Anlagen

Anlage 1a: Unwelttechnischer Bericht — Altlastendetailuntersuchung - IMH Ingenieurgesellschaft
fir Bauwesen und Geotechnik mbH, 21.11.2017

Anlage 1b: Umwelttechnischer Bericht, Aushubiberwachung, Sanierungsbericht - IMH Ingenieur-
gesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH, 16.05.2018

Anlage 2a: Lufthygienisches Gutachten Bebauungsplan BayerwaldstraBe des Marktes Donaus-
tauf. Prognosen Beurteilung der Geruchswirkungen durch landschaftliche Betriebe - Hoock farny
ingenieure, 18.01.2018

Anlage 2b: Ergdnzung des lufthygienischen Gutachtens - Ergdnzende Stellungnahme zum Im-
missionsschutzgutachten 4247-01_EO2 der hoock farny ingenieure vom 18.01.2018 - Hoock
farny ingenieure, 26.02.2020

Anlage 2c: Ergdnzung des lufthygienischen Gutachtens - - Zweite Stellungnahme zum Immissi-
onsschutzgutachten 4247-01_EO2 der hoock farny ingenieure vom 18.01.2018 - Hoock farny
ingenieure, 21.04.2020

Anlage 3a: Bewertung des Grundwasser auf das durch die geplante Bebauung, Donaustauf -
Tauw, 13.12.2018

Anlage 3b: Baugrundgutachten September/Oktober 2017 - Wohnanlage ,Wohnen am Burg-
berg* in Donaustauf - Tauw, 16.10.2017

Anlage 4a: Immissionsschutztechnisches Gutachten Schall-immissionsschutz - 3. Anderung mit Er-
weiterung des Bebauungsplanes "BayerwaldstraBe" des Marktes Donaustauf - Prognose und
Beurteilung landwirtschaftlicher Geré&usche - Hoock farny ingenieure, 22.04.2020

Anlage 4b: Ergdnzung des immissionsschutztechnischen Gutachtens: Prognosen beurteilungsak-
tive SchallschutzmaBnahmen, schalltechnische Begutachtung - Hoock farny ingenieure,04.11.2020

Anlage 5: Abstandsfléichenplan mit 1/2h Abstandsfléchen - G-Ehrenreich GmbH, 04.11.2020

Anlage 6a-d: Verschattungsstudien Bebauung Fl. Nr. 614 - G-Ehrenreich GmbH, 10.11.2020

Anlage 7a: Einwendungsfihrer, Grundeigentimer und landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetriebs-
inhaber - RA Schneider&Collegen, 24.09.2020

Anlage 7b: Stellungnahme zum anwaltlichen Schreiben vom 24.09.2020 RA Schneider&Colle-
gen zu Nr. 4247-01_EO - Hoock farny ingenieure, 01.10.2020

Anlage 8: Berichtigung FNP Donaustauf - Fassung 12.11.2020



