Markt Donaustauf Beschlussvorlage
Don/2020-1V-3284

Sachgebiet Sachbearbeiter

Bauverwaltung Kiesl

Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Marktgemeinderat Donaustauf 12.11.2020 offentlich Entscheidung

Betreff

Anderung des Bebauungsplans "BayerwaldstraBe", 3. Deckblatt

a) Behandlung der eingeganenen Stellungnahmen

b) Billigungsbeschluss zur nochmaligen Auslegung und Fachstellenbeteiligung

a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Wahrend der Auslegefrist sind folgende Stellungnahmen eingegangen:

(Stellungnahmen in kursiv, maBgebend ist das Original)
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Fachstellen/Trager 6ffentlicher Belange

1. Landratsamt Regensburgq, S 41 Bauleitplanung

Die Fachstellen L 41, Kreisjugendamt, S 33-2, Natur- und Landschaftsschutz, S 42,
Technische Bauaufsicht, Bautiberwachung und der Kreisbrandrat brachten keine
AuBerungen vor, so dass davon ausgegangen werden kann, dass mit der Planung
Einverstédndnis besteht oder die wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange durch den
Bebauungsplan nicht bertihrt werden.

Die seitens der Sachgebiete S 41m, Bauleitplanung, in der Stellungnahme vom 27.02.2020
und der ortsplanerischen Stellungnahme vom 26.02.2020 (Fachreferent fiir Stadtebau und
Technik) vorgebrachten Einwendungen wurden nur bedingt in den Entwurf eingearbeitet,
So dass grundsétzlich Einverstdndnis besteht. Insbesondere an den nachfolgenden
Anregungen halten wir fest und méchten zur Prazisierung der Bebauungsinhalte Folgendes
anmerken:

» Im Planteil sollte ebenfalls der Kurvenbereich des WA 2 um das Planzeichen
,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt“ ergdnzt werden

» Im Planteil bitten wir die nicht festgesetzte ,Anzahl der Geschosse* bei den
Parzellen WA 1.7 bis WA 1.11 zu streichen

» Die nérdliche abzweigende Verkehrsfldche zur ErschlieBung des MD 2.1 bis MD 2.3
enthélt keine SOK

» Ergédnzung von Regelquerschnitten und Anschlusshéhen der Priill- und
BayerwaldstralBe

» Die Empfehlung der Grundstlicksgrenzen ist unter dem Layer zur ,Abgrenzung von
Teilflachen unterschiedlicher Dienstbarkeiten” schwer auszumachen.

» Firdas WA 1 und MD 3 fehlen die Nutzungsschablonen. Die Art der baulichen
Nutzung, GRZ und Dachneigung kann dem Planteil nicht entnommen werden.

» Auf dem Bebauungsplan wird die BayerwaldstraBe zusammengeschrieben — im
Gehetft der textlichen Festsetzungen/Begriindung mit Bindestrich. Wir bitten um
einheitliche Formulierung.

» 2.1.1 der textlichen Festsetzungen lasst fir MD 2.1 bis MD 2.3, MD 3.1 bis 3.4 und
MD 2.4 eine Aussage zu den Betrieben zur Be- und Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnissen vermissen. Sollen diese wie im MD 1
zuldssig oder nicht zulédssig sein?

» Bezieht sich der letzte Satz in 2.1.1 der textlichen Festsetzungen, dass die
ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstétten nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden, nur auf MD 2.4 oder auch auf MD 2.1 bis MD 2.3, MD
3.1 bis 3.47?

*  Wir empfehlen technische Aufbauten einzuschrénken. Beispielsweise durch die
Beschrédnkung dieser auf einen maximalen zuldssigen prozentualen Fldchenanteil
an der gesamten Dachfldche und die Festsetzung einer maximalen zuldssigen
Héhe fiir technische Aufbauten (Wandhéheniberschreitung).

» Die Begriindung und Ziffer 2.4.2 der textlichen Festsetzungen ist zu entnehmen,
dass die Abstandsfldchen nur weitgehend eingehalten werden und Art. 6 BayBO flir
WA 1, WA 2 und MD 3 nicht angeordnet bzw. fir MD 2 in Ziffer 2.4.3 der textlichen
Festsetzungen verkdrzt wird. Wir erlauben uns darauf hinzuweisen, dass
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB inhaltlich und rdumlich dem
Bestimmtheitsgebot geniligen missen. Es ist ,parzellenscharf* festzulegen, auf
welchen konkreten Fldchen die Festsetzung wirksam soll. Sie haben sich fir eine
~Baukdrperfestsetzung“ (eine durch Baulinien und Baugrenzen umfasste Fldche mit
Festsetzungen zur Gebdudehdhe) entschieden, so dass neben einer hinreichenden
textlichen Festsetzung ebenfalls mittels geeigneten Planzeichen eine zeichnerische
Festsetzung erfolgen muss. Unter dem Aspekt der konkreten Betrachtung der
Ortlichen Situation bitten wir alle Baufenster (mégliche Geb&ude) hinsichtlich ihrer
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Abstandsfldachenpflicht zu prifen und die Unterschreitung der Abstandsflachen
exakt zu beziffern. In einer Anlage zum Bebauungsplan (sog. Abstandsflachenplan)
kdnnen volle H als auch die Verkidrzungen graphisch aufgezeigt werden und somit
den Rlickschluss auf xy H bzw. die im Planteil festgesetzte MaBangabe zwischen
den jeweiligen Baufenstern/Grundstiicksgrenzen ermdglichen.

Festsetzungen nach Nr. 2a sind nur aus stadtebaulichen Griinden zuldssig; sie
ddrfen nicht aus anderen Griinden getroffen werden, z.B. aus Griinden des
Bauordnungsrechts, des Denkmalschutzes oder der Baugestaltung. Die Priifung der
stadtebaulichen Erforderlichkeit und Rechtfertigung sowie die Abwédgung sind
besonders sorgféltig vorzunehmen. Die maBgeblichen stddtebaulichen Griinde sind
zu konkretisieren und in der Begriindung nach §§ 2a bzw. 9 Abs. 8 BauGB
darzulegen. Das Landesrecht mit seinen Abstandsanforderungen tritt nur unter
bestimmten Voraussetzungen hinter Festsetzungen im Bebauungsplan zurtick, z.B.
wenn die Beleuchtung mit Tageslicht, die Liftung und der Brandschutz
gewdhrleistet sind. Diese Voraussetzungen miissen objektiv gegeben sein und sich
ebenfalls in der Begriindung nach §§ 2a bzw. 9 Abs. 8 BauGB wiederfinden.

» In 2.5 der textlichen Festsetzungen werden die Wohnungen je Wohngeb&dude nur
fur das M 2 beschrénkt. Was soll fir WA 1, WA 2 und MD 3 gelten?

» Ziffer 2.6 der textlichen Festsetzungen schlie3t Tiefgaragen/Garagen unter
Geldndeoberfldche aus fir MD 3 und WA 1 aus. Sollen diese fir WA 2 bzw. MD 2
zuldssig sein? MD 2 weist keine Umgrenzung von Fldchen fiir Stellpldtze/Garagen
auf. Sollen diese nur innerhalb oder auch auBerhalb der Baufenster zugelassen
werden?

« Ziffer 2.7 der textlichen Festsetzungen I4sst Nebenanlagen im WA 1 und MD 3 auch
auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu. Im Umkehrschluss wirde dies fir WA
2 und MD 2 nicht gelten.

Des Weiteren wurden die Fldchen fir das WA 1, MD 3 und WA 2 gréBenméBig
beschrénkt. Was gilt fir MD 27

Der Satz ,entlang der Grundstlicksgrenzen dlirfen diese Nebenanlagen im WA 1
und MD 3 max. 5 m Gesamtldnge aufweisen, im WA 2 maximal 9m* weicht
ebenfalls von den Regelungen der BayBO ab. Ndhere Aussagen hierzu finden sich
weder in den Planungsunterlagen noch der Begrindung.

» In Ziffer 2.12.2 der textlichen Festsetzungen sind im MD 3 bei geneigten Dédchern
Dacheinschnitte zuldssig. Sollen diese im WA 1, WA 2 und MD 2 nicht zuldssig
sein?

» Ziffer 2.12.5 der textlichen Festsetzungen setzt eine maximal zuldssige
Gebdudebreite fest. Unseres Erachtens handelt es sich der Sache nach um eine
bauplanungsrechtliche Festsetzung ,im Gewand* einer Baugestaltungsvorschrift.
Fir bauplanungsrechtliche Vorschriften stehen jedoch nur die § 9 BauGB und in der
Baunutzungsverordnung geregelten Festsetzungsalternativen (GRZ, GFZ,
Baurdume) offen. Wir bitten um entsprechende Anpassung.

» Die Geldndeauffillungen in Ziffer 2.12.9 der textlichen Festsetzungen bitten wir um
eine Aussage, wie sich diese zwischen den Parzellen (z.B. WA 1.3 zu WA 1.5 oder
WA 1.5 zu MD 2.3) verhalten oder zum Rand des Geltungsbereichs in Richtung
Bestand.

Ergédnzung der Begriindung, um...

» 2.3: Ergdnzung der Grundfldche hinsichtlich der genannten Fldche von 8.500 m?
(vgl. Tabelle 1.1 auf Seite 6) in einer nachvollziehbaren Nettoberechnung

* 3.3: Seite 19 letzter Absatz ... in diesem Bereich zugunsten eines Dorfgebietes*-
Leerzeichen entfernen

e 35
- Seite 25 ,Im Bereich der beiden Teilflichen MD 1..., da durch das Einfiigegebot

des im Zusammenhang bebauten Bereichs ausreichend...*
- Seite 26 Abs. 3 ,,...sowie WA 1.9 und 1.10...°
- Seite 26 zundchst ist darauf hinzuweisen, dass die in Abs. 4 genannte ,,...MD
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3.1-3.4 ca. 16-17m Fassadenldnge und in Abs. 5 genannte ... WA 1.1, WA 1.3,
WA 1.5 ca. 16 m Baukdrperldngsseite” weder textlich noch zeichnerisch
festgesetzt wurde. Es darf auf die Ausfihrungen zu Ziffer 2.12.5 verwiesen
werden.

Stellungnahme Planverfasser:

Der Planverfasser hatte empfohlen, dass Zeichen ,keine Zufahrt® im Einmindungsbereich zur
BayerwaldstraBe auch auf der Nordseite des Einmundetrichters festzusetzen. Aufgrund des
stadtebaulichen Konzepts, das im WA 2 dem Gebaude vorgelagerte Garagen und Stellplatze mit
direkter Zufahrt von der BayerwaldstraBe aus vorsieht, wurde dieses Planzeichen reduziert.
Nachdem die Gemeinde selbst im Eigentum dieser Fléche ist, kann eine verkehrssichere
Ausgestaltung in der Umsetzung nach derzeitigem Kenntnisstand gewahrt werden, sodass eine
Plananderung nicht veranlasst ist.

Eine Héhenfestsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache im MD 2.1 bis MD 2.3 erfolgte nicht, da hier
noch keine detailliertere StraBenplanung vorliegt. Nachdem bei den weiteren Festsetzungen keine
Bezlige zu dieser StraBenhdhe bestehen, ist eine Plananderung nicht erforderlich. Auf die
Abwagung zum Einwand des Grundeigentiimers wird verwiesen.

Auf Regelquerschnitte der Verkehrsflachen wurde verzichtet, da es hierfir keine stadtebauliche
Erforderlichkeit gibt und die exakte Ausgestaltung der spateren Umsetzung der Planung vorbehalten
ist.

Auf die Darstellung einer Nutzungsschablone im WA 1.1 bis W 1.11 und im MD 3.1 bis 3.4 wurde
aus Grunden der Planlesbarkeit verzichtet. Die wesentlichen Festsetzungen sind in den einzelnen
Baufenster enthalten und werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt und ausreichend
bestimmt.

Betriebe sind selbsténdige Einrichtungen und Unternehmen, denen die Be -und Verarbeitung und
Sammlung Land- und forstwirtschaftliche Erzeugnisse zu eigen ist. Dabei misste eine raumliche
Zuordnung zu landschaftlichen Betriebsstelle nicht zwingend vorliegen. Diese Art von Betrieben
gehdrt zu den typischen Betrieben eines Dorfgebietes. Somit wiirde einer Zulassigkeit dieser Art der
baulichen Nutzung im MD1 und MD 2 nichts entgegenstehen.

Bisher qilt die festgesetzte Hbhe der baulichen Anlagen nicht fur technische Aufbauten wie
Schornsteine, Luftungsrohre oder Antennen. Sofern der Gemeinderat aus ortsgestalterischen
Griinden eine Blndelung und Héhenbeschrankung dieser Dachaufbauten beflrwortet, ware eine
entsprechende erganzende Festsetzung unter den baugestalterischen Vorschriften nach Art. 81
BayBO notwendig. Aufgrund der Nahe zum Denkmalensemble erscheint die Ergénzung dieser
Festsetzungen sinnvoll. Es wird deshalb vorgeschlagen, folgende Festsetzung zu ergénzen:
Technische Dachaufbauten sind im gesamten Geltungsbereich pro Gebaude nur zusammengefasst
auf maximal zweimal 10 % der Dachgrundflache des jeweiligen Gebaudes und bis zu einer
maximalen Héhe von 2,5 m Uber der Firstoberkante zulassig.

Die Begrindung Hinsicht der Abstandsflachen wird erganzt.

GemanB Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO werden im WA 1.1 bis 1.11 und MD 3.1 bis 3.4. vorliegend durch
die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien in Verbindung mit Wandhdhen AuBenwande
zugelassen, vor denen geringere Abstandsflachen als nach BayBO zulassig sind. Diese Abweichung
von den gesetzlichen Abstandsflachentiefen gegeniber benachbarten Grundstiicken ist
stadtebaulich vertretbar:
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Bei Zugrundelegung der nach dem Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und Baulinien in
Verbindung mit den Wandhéhen maximal méglichen Bebauung wird zu allen Nachbargrundstiicken
eine Abstandsflache von mindestens 0,5 H eingehalten. Nur im WA 1.1. fallen bei 0,5 H
Abstandsflachen nach Westen geringfligig auf die festgesetzte Versorgungsflache, was jedoch
vertretbar ist, da diese Flache dauerhaft nicht fir schutzbedirftige Nutzungen festgesetzt ist,
sondern fUr Versorgungsnutzungen. Auf den Abstandsflachenplan in der Anlage wird verwiesen.

In Bezug auf die Abstandsflachen innerhalb bzw. zwischen Teilbaugebiete WA 1.1 bis 1.11, WA2
und MD 3.1 bis 3.4 werden bei Zugrundelegung der nach dem Bebauungsplan festgesetzten
Baugrenzen in Verbindung mit der nach den Wandhéhen maximal maoglichen Bebauung
Abstandsflachentiefen von 0,5 H Uberwiegend eingehalten. Uberschreitungen eines
AbstandsflachenmaBes von 0,5 H treten an den Ubergangsbereichen zwischen den mdglichen
Baukérpern in den WA 1.09, 1.08, 1.07 und MD 3.4 auf. Die hier entstehenden
Abstandsflachensituationen sind jedoch stadtebaulich vertretbar. Die Gebdudekdrper sind im
Grenzbereich entweder versetzt angeordnet (z. B. MD 3.4 zu WA 1.07) oder die verklrzten
Abstandsflachensituationen treten nur an den kurzen rickversetzten Baukorperfassaden auf (z. B.
zwischen WA 1.09 und WA 1.08), wo jedoch durch die Rickversetzung des Baukérperteils
Besonnung und Belichtung von Stden erméglicht wird. Gleichzeitig ist fur diese Baukdrper zu
berlcksichtigen, dass die (teilweise) geringeren Abstandsflachen an den seitlichen
Grundstlcksgrenzen durch die groBzlgigen Freiflachen im hinteren Grundstiicksbereich und damit
entsprechende Besonnungs- und Belichtungsmdglichkeiten kompensiert werden. Belange der
Besonnung und Belichtung kénnen hier durch entsprechende Grundrissgestaltung ermdglicht
werden. Zudem kann durch die vorgesehenen Grundrisse des Grundstiickseigentimers vermieden
werden, dass der soziale Wohnfriede durch Sichtbeziehungen zwischen Aufenthaltsrdumen gestort
wird. Bei den sogenannten Gartenhofhduser ist zum Beispiel an der Ostfassade im WA 1.7 oder 1.9
kein Fenster eines Aufenthaltsraumes vorgesehen. Durch die Ausbildung einer Brandwand an
diesen Fassaden kdnnen auch die brandschutztechnischen  Anforderungen im
Baugenehmigungsverfahren erreicht werden.

Im MD 2.1 bis 2.4 wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine Abstandsflachentiefe von 0,5 H
festgesetzt. Hierdurch soll im Sinne der gebotenen Innenverdichtung eine verdichtete, sparsame
Nutzung der Flachen in diesen Gebieten ermdglicht werden, wie sie in Dorfgebieten typisch ist und
sich auch vielfach in der Umgebung wiederfindet. Gleichzeitig sind bei einem Abstandsflachenmal3
von 0,5 H auch Belange des Wohnens und gesunder Wohnverhéltnisse regelméaiig noch gewahrt
(Besonnung, Belichtung und Bellftung).

Die Festsetzungen und die Begriindung sind entsprechend zu erganzen.

Eine Beschrankung der zulassigen Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude ist im WA 1, WA 2 und
MD 3 nicht notwendig, da durch die eng gefassten Baufenster hier keine stadtebaulichen Griinde fir
eine Beschrankung vorliegen.

Hinsichtlich der ausgeschlossenen Tiefgaragen ist festzustellen, dass fiur MD 2 und WA 2 keine
ausreichenden Kenntnisse der hydrogeologischen Situation vorliegt, die einen Ausschluss von
Tiefgaragen rechtfertigen wirde.

Im MD2 ist die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen nicht erforderlich, die
Baugrenze ist sehr groBzlgig gefasst, Stellplatze und Garagen kdnnen - soweit landesrechtlich
zuléssig - auch in den Abstandsflachen und auBerhalb der Baugrenzen akzeptiert werden.

Im WA2 und MD2 sind aufgrund der groBzigigen Baufenster Nebenanlagen auBerhalb der
festgesetzten Baugrenzen stadtebaulich nicht erwiinscht.

Dacheinschnitte sind nur im MD3 zulassig.

Unter Ziffer 2.12.4 (Geb&udeproportionen) sollte noch festgesetzt werden, dass die maximal
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zuldssige Gebaudebreite von 18 m im WA 2 sowie im MD 2.1-2.4 fir die schmale Gebaudeseite
(Giebelseite) gilt. Dies war auch im bisherigen Bebauungsplan so geregelt und sollte aus
ortsgestalterischen Grliinden auch so verbleiben, da breitere Giebel ortsuntypisch waren und somit
das Ortsbild beeintrachtigen kénnten.

Eine Konkretisierung der zuldssigen Gelédndeauffillung unter Ziffer 2.12.9 erfolgt. Es wird
festgesetzt, dass auf dem eigenen Grundstick die dauerhaften Gelandeaufflllungen bis zur
héchstens hergestellten Erdgeschoss-FuBbodenoberkante gelten und an den Nachbargrenzen
anzupassen (abbdschen zum hergestellten Gelande des Nachbargrundstiicks) sind.

Far die Grenze zwischen dem MD 3 und Flur Nr. 31/32 stdlich angrenzend werden ene Stiitzmauern
zugelassen, um den Geb&udebestand zu sichern und eine technisch sinnvolle Lésung zu erreichen.
Im Gbrigen sollten aus ortsgestalterischen Griinden Stitzmauern nur bis zu einer Héhe von 70 cm
zugelassen werden.

Die weiteren redaktionellen Erganzungen und Klarstellungen werden vorgenommen.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Planverfasser zur Kenntnis. Mit der Ausarbeitung
des Entwurfs in der vorliegenden Fassung vom 12.11.2020 besteht nach Abwéagung Einverstandnis.
Der Uberarbeitete Plan ist erneut auszulegen, die Fachstellen sind erneut zu beteiligen

Seite 6 von 75



Markt Donaustauf Beschlussvorlage Don/2020-1V-3284

2. Landratsamt Regensburg, SG L 19, Tiefbau, Kreisbauhof

Die Belange des Sachgebiets L 19 sind von der Planung nicht bertihrt.

Die innere ErschlieBung ist gemail RASt 06 auszubilden.

Wir verweisen dabei auf die Ausbildung von Eckausrundungen, insbesondere Wendestelle.
Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Planédnderungen sind nach Abwagung nicht
veranlasst.

3. Landratsamt Regensburg, SG S 52, Gesundheitsamt

Mit der Planung besteht Einverstdndnis.

4. Landratsamt Regensburq, SG L 18, Fachreferent fir Denkmalschutz

Mit der Planung besteht Einverstdndnis.

5. Landratsamt Regensburg, L 16

Aufgrund berufsgenossenschaftlicher Vorschriften dirfen Entsorgungsfahrzeuge (auBer zu
Wendezwecken) nur vorwértsfahren. Entsprechend dieser Regelungen miissen
Sackgassen bzw. StichstralBen, wenn sie befahren werden sollen, eine ausreichend groBe
Wendemdglichkeit aufweisen. Der Mindestdurchmesser, den ein heute (blicherweise
eingesetztes Miillfahrzeug (mit drei- oder vier Achsen und einer Lénge von rd. 11 m) fir ein
Wendemandver bendtigt, betrdgt mindestens 18 m. Dabei muss der Mittelpunkt
Uberfahrbar sein.

Beim Befahren von StraBBen muss auBBerdem sichergestellt sein, dass fir die am Fahrzeug
befindlichen Personen keine Quetschgefahr besteht. Zu diesem Zweck muss beiderseits
des Entsorgungsfahrzeuges ein Freiraum von mindestens 0,5 m Breite vorhanden sein.

Die Bereitstellung der im Rahmen des Holsystems zu entsorgenden Abfall- und Wertstoff-
Fraktionen muss gem. § 15 ff. Abfallwirtschaftssatzung des Landkreise Regensburg (AWS)
an anfahrbaren Stellen erfolgen.

Privatgrundstlicke oder Stra3en, die keine éffentlich gewidmeten StraBen im Sinne des
StraBen- und Wegerechts (Art. 3, 53 Bayer. StraBBen- und Wegegesetz) sind, werden nur
nach ausdriicklicher Beauftragung mit umfassender Haftungsfreistellung fir den Landkreis
Regensburg und die Entsorgungsunternehmen durch den/die Eigentimer befahren (§ 15
Abs. 7 AWS,).

Die Betrachtung des vorliegenden Bebauungsplanes unter den vorgenannten
Gesichtspunkten fihrt deshalb zu folgendem Ergebnis:

Die Anfahrbarkeit durch Entsorgungsfahrzeuge kann, wie unter 1.1.2 ,Verkehrliche
ErschlieBung” festgelegt, erfolgen. Die privaten Anliegerwege werden nicht befahren.

Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Planédnderungen sind nach Abwagung nicht
veranlasst.
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6. Landratsamt Regensburg, S 31, Natur- und Umweltschutz

Wasserrecht:

1. Schutzbereiche

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Oberflichengewdsser 1., I.
oder gleichgesetzter Ordnung liegen nicht vor, so dass keine wasserrechtlichen
Verbote betroffen sind. Allerdings liegen die Flurnrn. 32, 608/26, 614, 616 und 626/11
uberwiegend im wassersensiblen Bereich, so dass evtl. mit hohen
Grundwasserstanden zu rechnen ist.

2. Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Schmutzwasserentsorgung soll liber die bestehende Mischwasserkanalisation in
der Bayerwaldstral3e laufen.

Die Niederschlagswasserentsorgung soll liber ein Trennsystem, Rickhaltung in
unterirdischen Rlckhalteeinrichtungen und gedrosselter Abgabe in den vorhandenen
Bachlauf erfolgen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Untergrundbeschaffenheit
der Planungsfldche nicht méglich.

Fir den Fall, dass eine Versickerung auf einzelnen Grundstticksfldchen dennoch in
Betracht kommt, sollte auf die ,Niederschlagsfreistellungsverordnung“ (NWFreiV) vom
01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten ,, Technischen
Regeln zum schadlosen Einleitern von gesammelten Niederschlagswasser in das
Grundwasser” (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen werden. Fir nicht
erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrdge beim Landratsamt Regensburg zu stellen.

Alternativ kbnnte man tberlegen, ob es sinnvoll wére unter Beachtung der
gemeindlichen Entwésserungssatzung (EWS) vom 01.12.2014, eine Verpflichtung zur
Errichtung von Regenwasserzisternen aufzunehmen. Das dort gesammelte
Niederschlagswasser kénnte fiir den privaten Gebrauch genutzt werden. Ein
Uberschissiges Wasser kénnte gedrosselt in den vorgesehenen Entwésserungsgraben
abgeleitet werden.

3. Erdaufschliisse, Bauwasserhaltung und Geothermie, wassergefdhrdende Stoffe

Hierzu sind ausreichend Hinweise erfolgt.

4. Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

Die Gefahr durch Wassereinbriiche wurde gesehen und entsprechende Hinweise in
den Satzungsentwurf aufgenommen.

Stellungnahme des ErschlieBungsplaners:

GroBere Niederschlagsereignisse als im Entsorgungsgrad festgelegt, werden durch die
betrachteten Entwésserungseinrichtungen nicht aufgenommen. Zur Sicherung von z.B.
privatem Wohn- bzw. Gewerbeeigentum, ist hier die Eigeninitiative der Eigentimer,
Grundstlcksbesitzer, Betreiber, etc. erforderlich und gefordert.

Es ist grundsétzlich damit zu rechnen, dass Niederschlagswasser aus 6ffentlichen
Flachen auch auf private Grundsticksflachen gelangen kann, wenn gréBere
Niederschlagsereignisse (> Bemessungswerte) auftreten und keine weiteren
SchutzmaBnahmen von privater Seite getroffen wurden. i

Gebaude und Freiflachen sind so zu gestalten, dass durch Uberflutung keine Schaden
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am Objekt entstehen kénnen (Eigenschutz). Vermehrt anfallende Wassermengen
mussen ungehindert Ablauf zu freien Flachen finden z.B. durch gezielte Wasserfuhrung.
Durch eine ausreichende Begrenzung oder Wasserfihrung am Rand der Grundstlicke
(MaBnahme der Grundstlicksbebauung) kann z.B. Niederschlagswasser aus 6ffentlichen
Bereichen aber auch aus Hangbereichen-/ héhergelegenen Flachen, am Grundstlick
vorbeigeflhrt werden.

Bei Kalte-, Schnee- und Frostperioden kann es zu Abflussproblemen kommen.
Niederschlagswasser kann dann u.U. Uber die schneebedeckten-/geschlossenen,
gefrorenen Einldaufe u. dgl. nicht unmittelbar zu den Entwé&sserungseinrichtungen
ablaufen.

Bei Kélte-, Schnee- und Frostperioden kann es auch zu einem Uberfrieren von Griin-
/Versickerzonen kommen. Niederschlagswasser kann dann Uber die geschlossene
Oberflache nicht mehr unmittelbar in den Boden-/Untergrund ab-laufen-/versickern-
/verdunsten.

Extreme Trockenheit Uber einen langeren Zeitraum fuhrt zu kargen Bodenstrukturen.
Bei Niederschlag missen sich die ausgetrockneten Béden erst wieder reaktivieren was
eine rasche Wasseraufnahme verzégern kann. Stark wassergesattigte Béden nach
langen Niederschlagsereignissen beeintrachtigen ebenfalls die Aufnahme und
Ableitung-/Versickerung. Bei beiden klimatischen Zustadnden veréandert-/erh6ht sich der
Ablaufbeiwert was wiederum zu einer Erhéhung der Ablaufmenge fahrt.

In alle Niederschlagswasserbewirtschaftungsanlagen werden beim Betrieb feinkérnige
Stoffe eingespult (z.B. beim Regenereignis aus verschmutzten Oberflachen) die zu
Ablagerungen fuhren. Es entsteht ein gewisser Porenverschluss, was die
Durchlassigkeit, Funktion-/Ablaufleistung mindert, bzw. das Speicher-volumen
reduziert. Dies kann im Extremfall auch zu Ruckstau und Uberflutungen fuhren.

Entwéasserung

Ein konkretes Entwasserungskonzept des neu zu bebauenden Grundstiicks
Flurnummer 614 liegt vor. Dieses Entwasserungskonzept wurde mit der Fachstelle
Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Die Niederschlagsentwasserung funktioniert. Das
Entwéasserungssystem wurde nochmals auf ein 30-jahriges Regenereignis erweitert.
Weitergehende Plananderungen sind nicht veranlasst.

Far den nicht bebauten Bereich des MD 2.4 liegen Bebauungskonzepte oder
stadtebauliche Entwirfe konkret noch nicht vor. Grundsatzlich ist eine Uberbauung
dieses Teilbereiches unter den gleichen Entwasserungsbedingungen wie die
vorgesehene Bebauung des Flursticks 614 mdglich.

Far das Vorhaben wird der Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis
durch den ErschlieBungstréger gestellt.

Auf die vom ErschlieBungsplaner vorgenommene Bemessung der Kanéle und
Niederschlagswasserbewirtschaftungsanlagen (Anlage zur Abwagung) wird verwiesen.

Zusammenfassung

Ermittelte-/'verwendete Drosselablaufwerte nach DWA-M 153 sind in etwa vergleichbar
mit Ablaufwerten eines 1-jahrlichen 15-Minuten-Regens auf unbefestigter Flache, und
erflllen damit ein hohes Niveau der Abflussdrosselung mit einem x-fach héheren
Wirkungsgrad, bedingt durch die vorgeschalteten leistungsfahigen
Ruckhalteeinrichtungen.

Geplante Entwasserungssysteme (Kanale und Rickhalteeinrichtungen) werden
durchgéangig fir ein 30-jahrliches Niederschlagsereignis bemessen, und erfiillen damit
sowohl die Grundanforderungen an Mindestoemessungsvorgaben sowie die erhéhten
Anforderungen an einen aktiven Uberflutungsschutz.

Durch die geplante ErschlieBung erfolgt keine Verschlechterung der
Niederschlagswasserabflusssituation gegeniiber dem urspriinglichen Gelande vor
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Abbruch der gewerblichen Nutzung.

Durch den hohen Wirkungsgrad der Drosselung und das leistungsfahig vorgeschaltete
Ruckhaltevolumen ist im Rahmen der Bemessungsjahrlichkeit von einer Verbesserung
der allgemeinen Ableitungssituation auszugehen.

Beschluss: i
Flr das vorliegende Anderungsverfahren liegt fir den Bereich des WA1 und WA2 sowie
MD 3.1-3.4 ein konkretes Entwasserungskonzepts durch das Baro Altmann, Neutraubling
vor. Dieses Entwésserungskonzepts wurde mit der zustandigen Fachstelle
(Wasserwirtschaftsamt) abgestimmt.
In den Planbereichen MD2.1-2.3 sowie MD2.4 liegen keine konkreten Projektplanungen
bzw. konkrete stadtebauliche Entwiirfe vor. Insofern liegen fiir diese Gebiete auch keine
konkreten Entwasserungsplanungen vor.
Das im allgemeinen Wohngebiet sowie im MD 3.1-3.4 vorgesehene System einer
Drosselung und Riickhaltung auf den Grundstlicken durfte sich grundsatzlich auch fir die
Flachen des MD2.1 - 2.4 umsetzen lassen.

Die Hinweise der Fachstelle sowie die Stellungnahme des IB Altmann werden zur Kenntnis
genommen.

Planédnderungen sind nach Abwagung nicht veranlasst.

Bodenschutzrecht:

1. Altlasten
Waren auf der Flurnummer 614, Gemarkung Donaustauf, vorhanden.
Das Grundstiick wurde jedoch weitgehend saniert.

Die weitergehenden Hinweise hierzu sind ausreichend.

2. Auffullungen und Abgrabungen

Fir notwendige VerfiillungsmalBnahmen und Geldndemodellierungen ist ausschlief3lich
unbelastetes Bodenmaterial (Z0 und keine Recyclingbaustoffe) zu verwenden.

3. Vorsorgender Bodenschutz

Die Regelungen zum vorsorgenden Bodenschutz sind ausreichend.
Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Planédnderungen sind nach Abwagung nicht
veranlasst.
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7. Landratsamt Regensburg, Umweltschutzingenieur

Auf der Grundlage der gutachterlichen Untersuchung Hook & Partner vom 22.04.2020 und

der Art der baulichen Nutzungen (mit Abstufungen von MD zu WA) bestehen aus der Sicht

des Immissionsschutzes gegen die Anderung des Bebauungsplanes keine Bedenken.
Beschluss:

Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen und in die weitere Abwagung eingestellt.

8. Regierung der Oberpfalz — Hohere Landesplanungsbehorde

Keine Bedenken

9. Regionaler Planungsverband Regensburg

Keine AuBerungen
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10. Wasserwirtschaftsamt Regensburqg

Grundsétzlich verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom 18.02.2020. Wir stellen fest,
dass die Hochwassergefahrenfldche bei HQextrem nach wie vor nicht in der
Plandarstellung eingetragen ist. Dies ist nachzuholen.

Fir die angedachte Niederschlagswasserbeseitigung ist rechtzeitig ein entsprechendes
Wasserrechtsverfahren durchzufihren.

Beziiglich der aufgefundenen Bodenbelastungen ist mit der zustédndigen
Kreisverwaltungsbehdrde das weitere Vorgehen zeitnah abzustimmen. Das weitere
Vorgehen zur Thematik Altlasten sollte unbedingt vor Satzungsbeschluss erfolgen.

Stellungnahme des Planverfassers:

Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewassern und Deichen
oder Hochufern und sonstigen Gebieten, die bei Hochwasser (iberschwemmt werden oder
durchflossen oder die flr die Hochwasserentlastung oder Riickhaltung beansprucht werden.
Hiervon zu unterscheiden sind eingereichte ehemalige Uberschwemmungsgebiete, die bei
Versagen eines Teiches Uberschwemmt werden kdénnen.

Diese Flachen gehéren zu den Uberschwemmungsgeféahrdeten Gebieten und sind in den
Fachdaten der Wasserwirtschaftsbehdrde als Gebiet HQ extrem bezeichnet.

TR s
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Abb.: BayernAtlasPlus: Uberschwemmungsgrenze HQ extrem

Die Planungsflache ist somit UOberschwemmungsgefédhrdetes Gebiet, das durch
Hochwasserschutzanlagen gegen ein statistisch einmal in 100 Jahren oder noch seltener
auftretendes Bemessungshochwasser geschiitzt ist. Hochwasserschutzanlagen kénnen
jedoch keine absolute Sicherheit garantieren. Auch hinter Deichen kann es durch
Deichbriche oder Uberstromung bei einem gréBeren als dem Bemessungshochwasser
entsprechenden Hochwasserereignis zu Uberschwemmungen in vermeintlich sicheren
Gebieten kommen. Fir faktische Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbote des § 78
WHG nicht. Fir die Anwendbarkeit des § 77 WHG ist entscheidend, dass das faktische
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Uberschwemmungsgebiet tatsdchlich noch eine Riickhaltefunktion hat, diese soll
grundsatzlich erhalten bleiben. Es kann sich daher im Regelfall nur um gréBere unbebaute
Flachen handeln, die noch einen relevanten Beitrag zum Hochwasserschutz leisten. Kleinere
Licken in einer bestehenden Bebauung werden dies regelmaBig nicht leisten.

Im Rahmen der Abwagung wére zu berlcksichtigen, dass nach § 5 Abs. 2 WHG folgt, dass
die Kommune, wenn sie in einem Uberschwemmungsgebiet Baurecht schafft, auch die
dadurch hervorgerufenen Probleme bewaltigen muss. d.h., die Kommune sollte durch
bauplanungsrechtliche Festsetzung nach Mdéglichkeit sicherstellen, dass die Nutzung der
Grundstlicke im Plangebiet an die mdglichen nachteiligen Folgen fir Menschen, Umwelt oder
Sachwerte durch Hochwasser angepasst ist. Im vorliegenden Fall wéare das im wesentlichen
durch die Festsetzung einer Mindesthéhe der EFOK fir Aufenthaltsraume méglich. Aufgrund
der bisherigen Abwagung unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Situation und
insbesondere unter Berlicksichtigung der nachbarlichen Belange hielt es der Gemeinderat
jedoch fur erforderlich, die zulassige H6henlage der Gebaude mdglichst niedrig, somit nahe
am Ursprungsgelande orientiert, festzusetzen.

Der Planverfasser verweist darauf, dass der Hochwasserschutz eine Gemeinwohlsaufgabe
von hohem Rang ist, welche die gemeindliche Planungshoheit in zuldssiger Weise
einschrankt. Auch wenn eine Nachverdichtung oder eine Wiederbebauung eines ehemals
bebauten Gebietes zur Folge hat, dass widersprechende Belange des Hochwasserschutzes
Uberwiegen, wére die gewahlte Héhenfestsetzungen fir Gebaude mit weit Gberwiegender
Aufenthaltsfunktion von Personen einer Abwagung nicht zuganglich.

Sollten im Rahmen der Abwéagung die Belange Uberwiegen, die fir eine Bebauung und
Wiedernutzbarmachung bzw. die Beibehaltung von bestehenden Baurechten sprechen,
empfiehlt der Planverfasser, entsprechende Hinweise auf die mdglichen
Hochwassergefahren sowohl in der Begriindung als auch in der Satzung aufzunehmen.

Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach Abwagung Uberwiegen die Belange, die fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes,
die Neugestaltung des bestehenden Baurechts sowie die Wiedernutzbarmachung der
ehemaligen gewerblich genutzten Flache sprechen.

Der Umstand, dass das gesamte Planungsgebiet innerhalb der Hochwassergefahr Flache
HQ extrem liegt, ist in den textlichen Hinweisen und der Uberschrift ,Schichten- und
Hangwasser, Uberschwemmungsgefahrdung, Versickerung und Ableitung von
Regenwasser/Schmutzwasser” beinhaltet.

Die Hochwassergefahren Flache HQ extrem wird nachrichtlich in die Hinweise am Plan
aufgenommen.
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11. REWAG

Sparten Erdgas und Trinkwasser

Die ErschlieBung mit Trinkwasser ist aus dem Bestand gesichert. Die REWAG plant derzeit
eigenwirtschatftlich keine ErdgaserschlieBung. Bei einer méglichen Kostenbeteiligung durch
den Markt Donaustauf wird die Wirtschaftlichkeit gepriift. Bitte beteiligen sie uns zeitnah an
den weiteren Planungen. Vor Baubeginn ist eine offizielle Planauskunft einzuholen und
eine Einweisung vor Ort zu beantragen.

Ihr Ansprechpartner flr Rlckfragen:

Sparte Strom

Die ErschlieBung des aufgezeigten Planungsbereichs mit elektrischer Energie ist durch die
Erweiterung der bestehenden Netze sichergestellt. Vor Beginn der BaumalBnahme sind
aktuelle Planunterlagen einzuholen und eine értliche Einweisung anzufordern.

Ihr Ansprechpartner fiir Rickfragen:

Sparte Telekommunikation

Die ErschlieBung des Planungsbereiches mit Lichtwellenleitern ist durch die Erweiterung
bestehender Netze nach Wirtschaftlichkeitsprifung méglich. Bitte beteiligen Sie uns an den
weiteren Planungen der MalBnahme, um die Rahmenbedingungen fiir eine ErschlieBung zu
prifen. Vor Beginn der MaBBnahme sind aktuelle Planunterlagen einzuholen und
gegebenentalls ist eine ortliche Einweisung erforderlich.

Ihr Ansprechpartner flr Rlckfragen:

Das Versorgungsnetz der REWAG KG und der Regensburg Netz GmbH verdndert
sich stetig. Somit verdndern sich auch die Parameter, wie z.B. Leistung, Spannung, Druck
und FlieBgeschwindigkeit. Diese Gegebenheit erfordert immer wieder neue Strategien in
der Netzplanung und Netzberechnung. Folglich ist diese Stellungnahme nur zeitlich
begrenzt gliltig!

Wir bitten Sie deshalb, uns weiterhin an lhren Planungen zu beteiligen und stehen
Ihnen bei Fragen zur Verfligung.

Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Planédnderungen sind nach Abwagung nicht
veranlasst.
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12. Bund Naturschutz in Bayern e.V. Stadt und Landkreis Regensburg

Grundsétzlich ist eine Bebauung des ehemaligen Fabrikgeldndes begriiBenswert.
Der Bebauungsplan erfillt nun teilweise die Anforderungen des BN in den Punkten:

1. Erhalt von bestehenden Bdumen
2. Entwicklung der Gewésser-Bachrenaturierung

In folgenden Punkten berticksichtigt der Bebauungsplan ,Bayerwaldstra3e” die Belange
des Naturschutzes aber immer noch ungentigend:

3. GréBe der Griinfldchen
4. Engergieeffizienz und Elektromobilitét

Zu 1.) Erhalt von bestehenden Bdumen

Folgende bachbegleitende Bdume am nordwestlichen Rand des Baugebietes 2a sollten
erhalten werden: Vier Erlen, Walnussbaum — gepflanzt vom OGV Donaustauf

Im vorliegenden B-Plan finden sich aber nur zwei Bdume:
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—‘ \ Y @ Anpflanzung von Biumen (58 Abs. 1 . 25 5) BauG8)
__ ‘ \ ; @ Erhaltung von Baumen (§ 6 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)
.\

Des Weiteren liest sich der Absatz 2.13.3 ,Festsetzung zum Erhalt von Bdumen* eher wie
eine Anleitung zum loswerden:

,S0llte aus natlrlichen Grinden oder sonstigen Griinden der Erhalt von in der
Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Bdumen nicht méglich sein, ist spétestens in der
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darauffolgenden Pflanzperiode ein Ersatzbaum aus der unter Ziff. 2.13.2 festgesetzten
Pflanzliste in der Mindestqualitdt 20-25 cm Stammumfang, Hochstamm zu pflanzen.

Es gibt keine natirlichen Grinde und es dlirfen aus Sicht des Naturschutzes hier
keine sonstigen Griinde geltend gemacht werden.

Stellungnahme des Planverfassers:

Um die Renaturierung des Nordufers zu erméglichen und eine dauerhafte Zuganglichkeit
zum Renaturierungsabschnitt sicherzustellen, ist leider die Beseitigung von 2 Baumen
unvermeidbar.

Die Festsetzung, dass bei Verlust eines Baumes (was im uneingeschrankten
Gltigkeitszeitraum des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen ist) ein Ersatz zu pflanzen
ist, ist aus grinordnerischen Grinden erforderlich.

Plananderungen sind aus Sicht des Planverfassers nicht erforderlich.

Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Planédnderungen sind nach Abwagung nicht
veranlasst.

Zu 2.) Entwicklung der Gewédsser

Das Plangebiet wird am sddlichen Rand von einem Bach begleitet, der im
Gewdésserentwicklungsplan der Gemeinde Donaustauf als Don 1 bezeichnet wird. In diesen
muindet ein weiterer kleiner bisher verrohrter Bach ,Don 2% der an der Westseite des
Geléndes verluft.

Ausschnitt aus dem Gewdsserentwicklungsplan (GEP) der Gemeinde Donaustauf (Stand
06.10.2005)

Der GEP weist folgende Bewertungen/Defizite und MalBnahmen aus:
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Graben im westl. Ortsbereich Donaustauf

. Don
Abschnitis- Bewerung / Dofizile . Mafnahmen =
nummer
Don 1 ‘ A1 A2 D1 D2 D3 D4 DG D11 | A3 AS (A7) A10 2T.L4 (L12)
| {N1) L1 L3 L4 L7 LB | LI7 L2n g 13
— o e e ———]
Don 2 AS komplelt vermrohrier Bachinuf ( L%El
Don 3 E I
Im Folgenden sind die bedeutendsten MalBnahmen aus dem GEP aufgefihrt:
Mafnahmen in GEP Erfiillt in BP
Don © A3: Aue von der Bebauung freihalten, kein StraRen —und oK
Wegebau
A6: Innerhalb von Siediungen Einleitung von Sickerwasser
minimieren;
Entsiegelung anstreben OK
A7: Schaffung von Retentionsrdumen/Riickhaltebecken zur
Verringerung der Abflusspitzen
L17: Verbesserung der Durchgéngigkeit im Querprofil OK
L20: Durchlass umgestalten ?
Don Z L12: Verrohrung 6ffnen
D1: Bereitstellen von ungenutzten/extensiv genutzten
Entwicklungsflichen/Aufkauf von Uferstreifen

Der verrohrte Bach muss aus unserer Sicht und der des Gewé&sserentwicklungsplanes der
Gemeinde Donaustauf freigelegt werden. Die Uferflachen beider Bdche miissen renaturiert
werden.

Diese MalBnahmen stellt neben der Verbesserung flr Flora und Fauna auch eine
erhebliche Aufwertung fur das Baugebiet und fiir Donaustauf. Kinder lieben diesen Bach
mit den Stichlingen, wie man es im Sommer regelméBig auf der gegenliberliegenden
StraBenseite beobachten kann.

Es ist sehr gut, dass wenigstens die Aufwertung eines Teiles von Don 1 bereits eingeplant
ist. In der PLZ ist der Bach ,Don 1 als ,private Griinfliche” gekennzeichnet und in der
Festsetzung, Absatz 2.13.1 ist eine gewisse Aufwertung beschrieben:

Die Anwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig

Béschungen sind nur begrint zuldssig

Uferbefestigungen des vorhandenen, wasserflihrenden Grabens sind nur in

naturnaher,ingenieurbiologischer Bauweise zulassig.

Die Sohle des Grabens ist mit unterschiedlicher Querprofilen zu gestalten. Eine
Befestigung der Sohle ist nur an technischen Einlaufstellen zulédssig.
Innerhalb der Fldche sind Durchleitungen und baulich gesicherte Einleitungsstellen

von Niederschlagswasser zuldssig.

Diese Fléche ist als Gemeinschaftsfldche mit Grunddienstbarkeit fir die Gemeinde
Donaustauf geplant. Es wére eventuell besser, diesen Streifen als Gemeinde zu erwerben,
um Probleme mit der Pflege und Nutzung zu vermeiden.

Beschluss:

Auf die Abwagung im bisherigen Verfahren wird verwiesen. Die Gemeinde hélt es im
Rahmen der Abwéagung fur nicht zwingend erforderlich, die Flache zu erwerben.
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Zu 3.) GroBe der Griinflichen

Au dem ca. 32 000 m? groBen Geldnde ist eine Fldche von etwa 900 m? als Griinfldche
ausgewiesen. Auf den Grundstiicken bleibt nur wenig nicht versiegelte Fldche (brig. Dazu
gibt es noch etliche Bereiche, die aus baulichen Griinden wie Leitungen oder
Wasserriickhaltebecken nicht imit Strduchen bepflanzt werden dlirfen.

Fliche Hir eine Gemeinschaltsaniage (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB )
mil Zweckbestimmung Niederschlagswasser-
rickhalteeinrichtungen mit
2ugehdrigen Leitungen
Bezeichnung der Teilflachen (RW1 - RW3)

Deshalb miissen innerhalb des B-Plans aus unserer Sicht Griinflichen mindestens in der
GréBe von 2000 m? ausgewiesen werden, die als Spiel- und Erholungsflache fir alle
Bewohner dienen kénnten.

Stellungnahme des Planverfassers:

Aus Okologischen Grinden wére es einerseits sicher sinnvoll, gréBere Grinflachen im
Bebauungsplan festzusetzen. Auf der anderer Seite ist es allgemeines Planungsziel, den
Flachenverbrauch zu reduzieren und bei der Wiedernutzbarmachung von
Innenentwicklungsflachen flachensparende Siedlungsformen und somit auch eine gewisse
Nachverdichtung vorzunehmen.

Der Gemeinderat hat in einem langeren Prozess einen Kompromiss zwischen
angemessener Nachverdichtung und Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen sowie
zukUnftiger gesunder Wohnverhaltnisse gefunden.

Mit der Festsetzung Ziffer 2.13.5 wird - soweit bauleitplanerisch mdglich- sichergestellt, dass
gartnerisch begrinte Flachen in den Bereichen nicht UGberbauter Flachen auf den
Grundsticken entstehen. Zudem wurde im WA 1 und MD 3 die maximal durch
Nebengebdude Uberbaubare Grundstlcksflache eingeschrankt. Um die
Flachenversiegelung (und die damit verbundenen, negativen Auswirkungen) weiter zu
reduzieren ware es moglich, diese Festsetzung auch auf Nebenanlagen auszudehnen, die
keine Geb&ude sind. Auf der anderen Seite ist mit den festgesetzten Grundflachen bzw.
Grundflachenzahlen eine Begrenzung der Flachenversiegelung verbunden.

Des weiteren regt der Planverfasser an, auch fur den Spielplatz auf der
Gemeinschaftsanlage festzusetzen, dass mindestens 40 % der Flache dauerhaft
unversiegelt bleiben muss und géartnerisch begrint werden muss.

Der Planverfasser weist darauf hin, dass der Gemeinschaftsspielplatz mit gut 100 m?
Gesamtflache fir das zugeordnete Gesamtgebiet zwar formell ausreichend, in der Praxis
jedoch zu klein sein dirfte. Es ware zu Uberlegen, ob nicht eine erganzende Flache fir
Spielplatze im WA 2 festgesetzt wird.
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Beschluss:

Nach Abwagung ist festzusetzen, dass mindestens 40 % der Spielplatzflache dauerhaft
unversiegelt bleiben muss und géartnerisch begriint werden muss.

Weitergehende Anderungen sind nicht veranlasst, da durch das Eigentum der Flaiche WA2

die  Marktgemeinde die Erstellung eines weiteren Kinderspielplatzes  fir
Geschosswohnungsbau selbst in der Hand hat.

Zu 4.) Enerqgieeffizienz und Elektromobilitét

Die Ausrichtung der Reihenhduser MD 4.7 bis MD 4.10 in Nord-Sid Richtung verhindert
die Nutzung von solaren Energie.

Bei einer Baugeschossfldche von ca. 11 000 m? sollte eine zentrale Wérmeversorgung
durch ein Blockheizkraftwerk o. &. eingeplant werden.

Im Planentwurf fir MD 3.1 — MD 3.4 (Mehrfamilienhduser = fehlt die Darstellung der
Versorgung mit Lademdglichkeiten fiir Elektroautos. Sie sollte im B-Plan als technischen
Vorgabe festgesetzt werden.

Stellungnahme des Planverfassers:

Aus Sicht des Planverfassers ist die Ausrichtung der Gartenhofhduser im WA 1.7-1.10 nicht
optimal. Eigentimer und Projektentwickler des Grundstlicks sehen dies jedoch anders und
halten die vorgesehene Ausrichtung flr geeigneter, eine gute Wohnqualitat zu erreichen.

Mdoglichkeiten fir eine zentrale Warmeversorgung sowie Lademdglichkeiten fiir
Elektroautos sind insbesondere durch die Festsetzung einer Versorgungsflache an der
Zufahrt in das Baugebiet bestens sichergestellt. Plandnderungen sind aus Sicht des
Planverfassers nicht veranlasst.

Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Planédnderungen sind nach Abwagung nicht
veranlasst.
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13. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Bereich Lanawirtschaft:

Es wurde ein lberarbeitetes lufthygienisches Immissionsschutzgutachten (21.04.2020) und
ein Schallgutachten (22.04.20) der Hoock Farny Ingenieure vorgelegt.

Laut Aussage der betroffenen Landwirte erfasst dieses Gutachten die Nutzungen ihrer
Betriebe nicht vollstédndig; dies betrifft u.a. den Umfang der Holzverarbeitung und die
geplante Haltung von Legehennen.

Hinsichtlich der Beurteilung des ,Betriebszweiges Forstwirtschaft” teilen wir Ilhnen
folgendes mit: Ein land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb im Sinne von § 35 Abs. 1 Nr. 1
BauGB ist eine organisatorische Einheit, die von der Zusammenfassung der
Produktionsfaktoren Boden, Betriebsmittel und menschliche Arbeitskraft (Gliter, Dienste,
Rechte) nach einem langfristigen Plan gekennzeichnet ist. Forstwirtschatft ist die
planméBige Bewirtschaftung von Wald mit Anbau, Pflege und Einschlag zum Zweck der
Holzgewinnung. Erforderlich ist die unmittelbare Bodenertragsnutzung. Auch daran
anschlieBende Nachfolgenutzungen (Herstellung von Scheitholz oder Hackschnitzeln)
kdnnen daher der forstwirtschaftlichen Urproduktion zugeordnet werden, jedenfalls soweit
es sich bei dem verarbeiteten Holz um Holz handelt, das aus Wald stammt, der zum
jeweiligen forstwirtschaftlichen Betrieb gehdrt. (siehe ,Gemeinsame Bekanntmachung der
Bayerischen Staatsministerien des Innern, flir Bau und Verkehr und fiir Erndhrung,
Lanawirtschaft und Forsten vom 20. Dezember 2016*). Bei dem Betrieb handelt es
sich um einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb, er verarbeitet sein Holz fiir den
Eigenverbrauch (Beheizung Wohnhaus) und zum Verkauf in begrenztem Umfang.

Aus fachlicher Sich handelt es sich bei dieser Nutzung baurechtlich eindeutig um Land- und
Forstwirtschaft. Ein Gewerbe liegt hier nicht vor.

Somit ist die Holzverarbeitung auch was lber den Eigenverbrauch fir das
landwirtschaftliche Wohnhaus hinausgeht eindeutig dem landwirtschaftlichen Betrieb
zuzuordnen und damit auch baurechtlich genehmigt.

Laut § 5 der Baunutzungsverordnung ,dienen Dorfgebiete der Unterbringung der
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe. Auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig
Riicksicht zu nehmen.” Es ist daher sicherzustellen, dass diese Holzverarbeitung auf der
Hofstelle auch weiterhin im bisherigen Umfang (It. Aussage von ca. 200 Ster Holz/
Jahr) méglich ist (Bestandschutz). GeméB dem Schallgutachten der Hoock Farny
Ingenieure sind im ,,Geltungsbereich der Planung zumindest an einzelnen Tagen im Jahr
verhéltnismaiig hohe Larmeinwirkungen zu erwarten”.

Die kiinftigen Wohnnutzer sind daher ausdriicklich auf die Zumutbarkeit der land- und
forstwirtschaftlichen Immissionen insbesondere auf die Ldrmemissionen hinzuweisen.

Bereich Forsten:
Wald ist nicht betroffen, daher bestehen keine Einwénde.

Stellungnahme des Gutachters:

Zur Konfliktminimierung sind passive SchallschutzmaBnahmen (d.h. insbesondere die Installation
von Schallschutzfenstern) geplant, um dem Ruhebedirfnis der Anwohner im geplanten
Wohngebiet gerecht zu werden. Durch diese MaBnahmen kann an den Tagen mit erhdhten
Larmbelastungen durch die Holzbearbeitung zumindest im Gebaudeinneren ein ausreichend
niedriger Innenpegel gewahrleistet werden. Im Kontext der besonderen Privilegierung, welche
landwirtschaftlichen Betrieben zukommt, wird ein StoBliften an den Tagen, die fir Holzbearbeitung
genutzt werden, als zumutbar angesehen.

Um die Konfliktsituation zwischen der bestehenden und bestandsgeschutzten landwirtschaftlichen

Nutzung und der geplanten Wohnbebauung weiter zu entschéarfen, wird auBerdem das Erstellen
einer Larmschutzwand am geplanten Holzbearbeitungsplatz des nérdlich der Planung gelegenen

Seite 20 von 75



Markt Donaustauf Beschlussvorlage Don/2020-1V-3284

Grundstiickes durch entsprechende Festsetzungen erméglicht. Im stadtebaulichen Vertrag kénnen
erganzende Regelungen hierzu erfolgen.

Durch diese aktive SchallschutzmaBnahme kdnnen die Larmbelastungen im Plangebiet noch
einmal deutlich reduziert werden. Die zu erwartende Pegelreduzierung wird in der
schalltechnischen Stellungnahme der Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB vom
04.11.2020 beurteilt.

Zusatzlich sollten in die textlichen Hinweise des Bebauungsplanes folgende Passage
aufgenommen werden, um die bestehenden Arbeitstétigkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe
zu sichern:

"Aufgrund der N&he zu benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben kann es zeitweise zu Geruchs-
, Staub- und Larmeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung sind diese
hinzunehmen."

Potentielle Emittenten von Geritichen kénnen nur beriicksichtigt werden, falls konkrete
Planungsabsichten, z.B. in Form einer Bauvoranfrage, vorhanden sind. Aus einem konkretisierten
Vorhaben geht unter anderem auch der Planungsstandort hervor, welcher fiir eine Einschatzung
der Immissionssituation essentiell ist. Dieses liegt derzeit nicht vor.

Beschluss:

Das uberarbeitete Gutachten wird zur Kenntnis genommen und der Abwagung zu Grunde
gelegt. Es ist nicht erkennbar, dass unlésbare Larmkonflikte entstehen. Die fachgesetzlichen
Vorgaben zum L&rmschutz kénnen eingehalten werden. Zur Konfliktminimierung wird im
Bebauungsplan die Mdglichkeit fir Larmschutzwande wie vom Schallgutachten
vorgeschlagen aufgenommen.

In die textlichen Hinweise ist aufzunehmen:

»+Aufgrund der Nahe zu benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben kann es zeitweise zu
Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung
sind diese hinzunehmen*

Seite 21 von 75



Markt Donaustauf Beschlussvorlage Don/2020-1V-3284

Offentlichkeit/Biirgerschaft

14. Rechtsanwaélte Schlachter und Kollegen fiir

|. Bisherige Einwendungen

Diese bleiben ausdrticklich aufrechterhalten, zumal nicht ersichtlich ist, dass diesen bereits
abgeholfen worden wére.

1. Akteneinsicht und rechtliches Gehér

Im Gegenteil liegt uns zu unserem Antrag auf Akteneinsicht immer noch nicht einmal eine
Antwort vor. Es mag sein, dass verschiedene Unterlagen im Internet verdffentlicht wurden (vgl.
§ 4 a Abs. 4 BauGB); dies entbindet aber zum einen nattrlich nicht von der Obliegenheit, auf
Schreiben von Biirgern oder ihren anwaltlichen Bevollméchtigten immerhin zu antworten. Zum
anderen fehlt es bei den verdffentlichten Unterlagen im Internet aber auch an den
Stellungnahmen der Tréger Offentlicher Belange, die wir ausdriicklich in unsere Aktenbitte
aufgenommen hatten. Es bedarf wohl auch keiner ndheren Diskussion, dass es sich hierbei um
Umweltinformationen im Sinn von Art. 2 Abs. 2 BayUIG handelt. Wir riigen deshalb unter
ausdriicklichem Protest gegen dieses Verfahren den hierdurch verletzten Anspruch auf
rechtliches Gehér und stellen anheim, die in Rede stehenden Unterlagen nunmehr unverziiglich,
spédtestens bis zum 28.09.20 zuzuleiten. Weitere AuBerung im Anschluss behalten wir uns
ausdrticklich vor.

I, Eingriff in Privateigentum

Insbesondere bleibt der Einwand aufrechterhalten, dass hinsichtlich des Flurstiicks ____ der
Gemarkung Donaustauf ein unzuldssiger Eingriff in das Privateigentum vorliegt. Hier ist immer
noch eine private Grinfliche geplant. AuBerdem sind hier offensichtlich besondere
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geplant
und vom Grundstlickseigentimer vorzunehmen. Der Begriindung ist aber weiterhin keine
Rechtfertigung fir diesen Eingriff zu entnehmen. Vielmehr soll die Festsetzung einer Griinfldche
als Abstandsfléche zum Bachlauf mit Verpflichtung einer Renaturierung und Bepflanzung dazu
dienen, ,die derzeit unbefriedigende Situation des Bachlaufes zu verbessern” (Seite 35). Dies
reicht natdrlich nicht aus, um angesichts des hohen Werts, den Grundgesetz (Art. 14 Abs. 1)
und Bayerische Verfassung (Art. 103 Abs. 1) dem Eigentum beimessen, einen Eingriff in dieses
wie den vorliegenden zu legitimieren.

IV. Verschattung

Gleiches gilt, soweit eine Verschattung um bis zu 2,50 m offenbar ausdriicklich eingerdumt,
hieraus jedoch nicht der Schluss einer erheblichen Beeintrdchtigung gezogen wird. Es darf
darauf hingewiesen werden, dass das Abstandsfldchensystem der Bayerischen Bauordnung
ein wohlaustariertes Instrumentarium darstellt, das nicht einfach so aus den Angeln gehoben
werden kann. Die Abwégungsvorschldge des Architekten sind hier offensichtlich vom Ergebnis
her geprédgt, ohne aber die Beeintrdchtigung wirklich auf ihre Relevanz hin zu bewerten.
Brandschutztechnische Einschétzungen sind zudem nur, was geradezu als fahrldssig erscheint,
im Konjunktiv (,Mit einer verbleibenden Breite von 4 - 5 m zwischen den Gebduden drften
brandschutztechnische Probleme nicht zu erwarten sein*) ausgefihrt. Von den Gefahren eines
Funkenflugs scheint der Verfasser der Abwégungsvorschldge noch nicht viel gehért zu haben.

V. Ldrm und Gerliche
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Eine stadtebauliche Fehlentwicklung liegt offensichtlich auch insofern vor, als die
ausgewiesenen Baugebiete geradezu ,zangenartig® von zwei tierhaltenden Betrieben
umschlossen werden.

Dabei rdumt sogar das Geruchsgutachten vom 21.04.20 ein, dass erhebliche Beldstigungen
sowie (sogar) ein Konflikt durch die an die genehmigten Betriebe herannahende Wohnbebauung
nicht génzlich ausgeschlossen werden kénnen.

Dies lber den ,Kunstgriff“ der Ausweisung eines Dorfgebietes zu heilen, erscheint - erneut -
sehr ergebnisgepréagt (vgl. Seite 9 f. des Gutachtens vom 21.04.20, ein neueres liegt offenbar nicht
vor).

Gleiches gilt fiir die Ld&rmimmissionen. Das Gutachten (vom 22.04.20), auch hier scheint es kein
neueres zu geben, rdumt Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen ausdrticklich ein (vgl. Seite 22,
oben). Soweit die textlichen Festsetzungen deshalb geschlossene Fenster vorschlagen (Ziffer 8.2,
ibd.) kann dies schon deshalb nicht (iberzeugen, da es sich bei den einschldgigen Immissionsorten
um AuBenwerte handelt, die vor den gedffneten Fenster zu messen bzw. berechnen sind. Solche
Auflagen veranschaulichen abgesehen davon in der Regel eher das Problem als dessen Lésung.

VI. Entwdsserung

Auch diese scheint nicht gewéhrleistet, jedenfalls diirfte die bestehende Kanalisation fir die
beabsichtigte Bebauung unterdimensioniert sein.

Auf Seite 14 von 18 des Entwurfs zum Bebauungsplan wird félschlicherweise von einem
Entwésserungsgraben gesprochen. Dies ist falsch. Es handelt sich hier um ein Gewdsser dritter
Ordnung. Da bereits ein groBer Uberlauf des Mischkanals aus der PriillstraBe in den Graben besteht,
ist dieser unseres Erachtens bereits ausgelastet. Ein Gutachten hiertiber ist unseren Mandanten
nicht bekannt.

Vil. Weitere Festsetzungen

Folgende Punkte werden von Seiten unserer Mandanten abgelehnt:

- eine private Grinfldche G 2 mit allen daraus resultierenden Pflichten. Es handelt sich schon
immer um eine normale Griinflache.

- die neue willkdrliche Grenzziehung zwischen MD 2.4 und MD 1, mit Verweis auf die bisher
giltige Abgrenzung im bereits bestehenden Bebauungsplan. Unsere Mandanten sehen keinen
Bedarf fur eine Anderung. Dies wird auch nirgends begrtindet.

- die Uberbauung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen,

- die Auffillung, da diese sich weder an die bestehende Bebauung, noch an das umliegende
Gelédnde anpasst und dadurch nur zum Nachteil fiir alle Nachbarn werden kann,

Vor diesem Hintergrund kénnen wir abschlieBend nur empfehlen, die Planung aufzugeben. Uber
das weitere Verfahren wollen Sie uns unaufgefordert informieren.
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Beschluss:

Griunflache / Geh- und Fahrtrecht

Bei der Festsetzung der privaten Griinflache handelt es sich um einen Bachlauf, der u.a. der
Entwésserung des Grundstlcks des Einwendenden dient. Die Marktgemeinde hélt insoweit an der
diesbezlglichen Festsetzung fest. Um jedoch die Inanspruchnahme des Grundstiicks des
Einwendenen zu reduzieren, wird auf die Festsetzung eines Geh- Fahrt- und Leitungsrechts
verzichtet. Die Pflege des Bachlaufs ist Uber die festgesetzte Zugangsflache entlang der Nordseite
ausreichend gesichert.

Zudem kann die Festsetzung von MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
entfallen, da im wesentlichen nur die Nordseite des Bachlaufes am Ufer so befestigt ist, dass eine
Renaturierung sinnvoll ist. Auf der Stidseite ist das Ufer des Bachlaufes in einem weit natirlicheren
Zustand vorhanden.

Nach Auffassung der Markigemeinde werden durch die angepassten Festsetzungen
eigentumsrechtliche Belange nicht in unzumutbarer Weise betroffen. Die Festsetzungen tragen dem
bestehenden Bachlauf/Entwasserungsgraben Rechnung. Bestehende Nutzungsmdglichkeiten
werden, soweit ersichtlich, nicht entzogen.

Abstandsflachen

Um die Belastungen des Grundsticks des Einwendenden weiter zu verringern, wurde das
Baufenster des MD 3.4. nochmals weiter nach Norden verschoben und damit von der
Grundstlicksgrenze des Einwendenden entfernt. Eine Verschattung des Grundstiicks des
Einwendenden ist aufgrund der Nordlage bereits nicht zu erwarten. Eine ausreichende Belichtung
wird die durch verbleibende Abstande der Bebauung zum Grundstiick des Einwendenden (> 0,5 H)
gewabhrleistet.

Emissionen

Stellungnahme des Schallgutachters:

Zu den Auswirkungen durch Gerlche aus Tierhaltungen sowie Larmauswirkungen durch den
landwirtschaftlichen Betrieb erfolgte eine intensive Abstimmung mit dem beauftragten
Immissionsgutachter.

In Bezug auf die Larmimmissionen sind folgende Ausfihrungen zu treffen, die auch bereits im
schalltechnischen Gutachten mit der Projektnummer DST-4247-03 / 4247-03_EO4.docx vom
22.04.2020 zu finden sind.

Eine Einhaltung der einschlagigen Immissionsrichtwerte und Orientierungswerte vor den Fenstern
schutzbedurftiger Nutzungen wird in der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)
gefordert.

Nicht genehmigungsbeduirftige landwirtschaftliche Betriebe sind allerdings nach Nr. 1 der TA Larm
explizit aus dem Anwendungsbereich der normkonkretisierenden Verwaltungsvorschrift
ausgenommen.

Die Vorgaben der TA Larm finden hier daher im Grundsatz keine direkte Anwendung und eine
Beurteilung der Gerauscheinwirkungen kann héchstens in Anlehnung an die normkonkretisierende
Verwaltungsvorschrift erfolgen.

Far rein gewerbliche und immissionsschutzrechtlich zu genehmigende Anlagen wirde passiver
Schallschutz tatsachlich nicht zu einer Konfliktlésung fihren, da hier die Regelungen der TA Larm
uneingeschrankt greifen. Dies gilt allerdings nicht pauschal fir alle Larmarten. So wird im Bereich
des StraBenverkehrslarms regelmaBig auf den passiven Schallschutz abgestellt, um
larmtechnische Konfliktsituationen zu l6sen.
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Da landwirtschaftliche Betriebe mit Verweis auf deren Privilegierung ausdriicklich aus dem
Anwendungsbereich der TA Larm ausgenommen sind, erscheint im vorliegenden Fall auch aus
ortsplanerischer Sicht die Umsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen als adaquates Mittel, um
ein Nebeneinander von Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen Betrieben zu ermdglichen, dem
Ruhebedurfnis der Anwohner gerecht zu werden und damit eine zielfUhrende L&sung des
angesprochenen schallschutztechnischen Konfliktes auf Ebene der stédtebaulichen Planung
herbeizufthren.

Weitere Ausfiihrungen zu dieser Sachlage kénnen dem Gutachten 4247-03_E04 vom 22.04.2020
entnommen werden.

Um die Konfliktsituation weiter zu entscharfen, koénnen dariber hinaus aktive
LarmschutzmaBnahmen in der Form von Larmschutzwanden und der Austausch der Trocknungs-
/Kdrnergeblase in Abstimmung mit den Landwirten durch leisere Gerate nach dem Stand der
Schallschutztechnik vorgesehen werden. Die zu erwartende Pegelreduzierung wird in der
schalltechnischen Stellungnahme der Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB vom
04.11.2020 beurteilt.

Dartber hinaus wurde in der zuséatzlichen Untersuchung zur Lufthygiene festgestellt, dass keine
schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von auftretenden Gerilichen vorliegen. Weitere
Ausfihrungen zu dieser Sachlage kénnen in der Stellungnahme DST-4247-02_B02 vom
21.04.2020 und DST-4247-02_B03 vom 01.10.2020 entnommen werden.

Zu Emissionen, Beschluss:

Das Uberarbeitete Gutachten wird zur Kenntnis genommen und der Abwagung zu Grunde gelegt.
Es ist nicht erkennbar, dass unlésbare Larmkonflikte entstehen. Die fachgesetzlichen Vorgaben zum
Larmschutz kénnen eingehalten werden. Zur Konfliktminimierung wird im Bebauungsplan die
Méglichkeit fiir Larmschutzwande wie vom Schallgutachten vorgeschlagen aufgenommen.

In die textlichen Hinweise ist aufzunehmen:

L<Aufgrund der N&he zu benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben kann es zeitweise zu Geruchs-
, Staub- und Larmeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung sind diese
hinzunehmen*

Die Umsetzung des Austausches von Trocknung-s/Kérnergeblasen in Abstimmung mit den
Landwirten wird dem Grundstickseigentimer der Flurnummer 614 in Eigenverantwortung
empfohlen. Fir diese MaBnahme fehlt die Rechtsgrundlage einer Festsetzung. Die Verwaltung wird
beauftragt zu prifen, ob dieser Austausch im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags mit dem
Grundstlckseigentimer der Flurnummer 614 festgelegt werden kann.

Zu Entwasserung, Beschluss:

Ein konkretes Entwasserungskonzept des neu zu bebauenden Grundstiicks Flurnummer 614 liegt
vor. Dieses Entwasserungskonzept wurde mit der Fachstelle Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Die
Niederschlagsentwéasserung funktioniert. Das Entwasserungssystem wurde nochmals auf ein 30-
jahriges Regenereignis erweitert. Weitergehende Plananderungen sind nicht veranlasst.

Far den nicht bebauten Bereich des MD 2.4 liegt Bebauungskonzepte oder stadtebauliche Entwirfe
konkret noch nicht vor. Grundsatzlich ist eine Uberbauung dieses Teilbereiches unter den gleichen
Entwasserungsbedingungen wie die vorgesehene Bebauung des Flurstiicks 614 mdglich.

Auf die Stellungnahme des IB Altmann zum Landratsamt Regensburg, S 31, Natur- und
Umweltschutz wird verwiesen.
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Stellungnahme des Planverfassers:

Die Nutzungsgrenze zwischen MD 1 und MD 2.4 ergibt sich durch den vorhandenen Baubestand.
Die bisher nicht bebauten Bereiche westlich des Baubestandes lagen sinnvollerweise im MD 2.4,
welches die Regelungen eines qualifizierten Bebauungsplanes beinhaltet. Mit der Festsetzung der
Baugrenzen bis zum Gebaudebestand ist eine optimale Nutzung der nicht bebauten Flachen des
Einsenders gewahrleistet. Um den Belangen und Forderungen des Einwenders nachzukommen,
ware eine Nutzungsgrenze zwischen MD1 und MD2.4 entlang der bisherigen
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes denkbar.

Beschluss:
Die Nutzungsgrenze zwischen MD1 und MD 2.4 wird entlang der bisherigen
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes festgesetzt.

Zur méglichen Uberbauung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen wird auf die Abwagung
zur Stellungnahme des Landratsamtes verwiesen. Durch die Verschiebung der Gebaude Richtung
Norden ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone bis zu 2,5 m nach Abwéagung
zumutbar, da insbesondere auf der betroffenen Seite des Einwenders keine nennenswerten
Sichtbeziehungen durch die vorhandene Gebaudenutzung bestehen. In der Abwéagung Uberwiegen
die Belange, die fur eine flachensparende, angemessen verdichtete Bauweise entsprechend dem
vom Marktgemeinderat beschlossenen, stadtebaulichen Entwurf sprechen.

Far eine optimale Hohenanpassung zwischen dem zur Bebauung vorgesehenen Grundstiick 614
und dem Grundstlck des Einsenders erfolgte eine detaillierte Ho6henvermessung vor Ort. Mit der
Festsetzung der zulassigen Gelandehéhe sowie der Zulassigkeit einer Stlitzwand an der
Grundstlcksgrenze kénnen nachteilige Auswirkungen nach Abwagung ausgeschlossen werden.

Zu den bisherigen Einwendungen des Einwendenden wird auf die Abwagungen zum frihzeitigen
Beteiligungsverfahren verwiesen.
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15. Rechtsanwalte Schlachter und Kollegen fiir .

|. Bisherige Einwendungen

Diese bleiben ausdriicklich aufrechterhalten, zumal nicht ersichtlich ist, dass diesen bereits
abgeholfen worden wére.

Il. Akteneinsicht und rechtliches Gehdr

Im Gegenteil liegt uns zu unserem Antrag auf Akteneinsicht immer noch nicht einmal eine Antwort
vor. Es mag sein, dass verschiedene Unterlagen im Internet veréffentlicht wurden (vgl. § 4 a Abs. 4
BauGB); dies entbindet aber zum einen natirlich nicht von der Obliegenheit, auf Schreiben von
Birgern oder ihren anwaltlichen Bevollméchtigten immerhin zu antworten. Zum anderen fehlt es
beiden veréffentlichten Unterlagen im Internet aber auch an den Stellungnahmen der Trager
Offentlicher Belange, die wir ausdricklich in unsere Aktenbitte aufgenommen hatten. Es bedarf
wohl auch keiner ndheren Diskussion, dass es sich hierbei um Umweltinformationen im Sinn von
Art. 2 Abs. 2 BayUIG handelt. Wir riigen deshalb unter ausdriicklichem Protest gegen dieses
Verfahren den hierdurch verletzten Anspruch auf rechtliches Gehér und stellen anheim, die in
Rede stehenden Unterlagen nunmehr unverziiglich, spatestens bis zum 28.09.20 zuzuleiten.
Weitere AuBBerung im Anschluss behalten wir uns ausdrticklich vor.

I, Eingriff in Privateigentum

Insbesondere bleibt der Einwand aufrechterhalten, dass hinsichtlich des Flurstiicks 616 der
Gemarkung Donaustauf ein unzuldssiger Eingriff in das Privateigentum vorliegt. Hier ist immer
noch eine private Griinflidche geplant. AuBerdem sind hier offensichtlich besondere MalBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geplant und vom
Grundsttickseigentiimer vorzunehmen. Der Begriindung ist aber weiterhin keine Rechtfertigung fir
diesen Eingriff zu entnehmen. Vielmehr soll die Festsetzung einer Griinfliche als Abstandsfldche
zum Bachlauf mit Verpflichtung einer Renaturierung und Bepflanzung dazu dienen, ,die derzeit
unbefriedigende Situation des Bachlaufes zu verbessern" (Seite 35). Dies reicht natirlich nicht
aus, um angesichts des hohen Werts, den Grundgesetz (Art. 14 Abs. 1) und Bayerische
Verfassung (Art. 103 Abs. 1) dem Eigentum beimessen, einen Eingriff in dieses wie den
vorliegenden zu legitimieren,

IV. Verschattung

Gleiches gilt, soweit eine Verschattung um bis zu 2,50 m offenbar ausdrticklich eingerdumt,
hieraus jedoch nicht der Schluss einer erheblichen Beeintrédchtigung gezogen wird. Es darf darauf
hingewiesen werden, dass das Abstandsfldchensystem der Bayerischen Bauordnung ein
wohlaustariertes Instrumentarium darstellt, das nicht einfach so aus den Angeln gehoben werden
kann. Die Abwédgungsvorschlédge des Architekten sind hier offensichtlich vom Ergebnis her
geprégt, ohne aber die Beeintrdchtigung wirklich auf ihre Relevanz hin zu bewerten.

Brandschutztechnische Einschédtzungen sind zudem nur, was geradezu als fahrldssig erscheint, im
Konjunktiv (,Mit einer verbleibenden Breite von 4 - 5 m zwischen den Gebduden dlirften
brandschutztechnische Probleme nicht zu erwarten sein*) ausgefihrt. Von den Gefahren eines
Funkenflugs scheint der Verfasser der Abwégungsvorschldge noch nicht viel gehért zu haben.

V. Ldrm und Gerliche

Eine stadtebauliche Fehlentwicklung liegt offensichtlich auch insofern vor, als die ausgewiesenen
Baugebiete geradezu ,zangenartig"” von zwei tierhaltenden Betrieben umschlossen werden.

Dabei rdumt sogar das Geruchsgutachten vom 21.04.20 ein, dass erhebliche Beldstigungen sowie
(sogar) ein Konflikt durch die an die genehmigten Betriebe herannahende Wohnbebauung nicht

Seite 27 von 75



Markt Donaustauf Beschlussvorlage Don/2020-1V-3284

génzlich ausgeschlossen werden kénnen. Dies (ber den ,Kunstgriff* der Ausweisung eines
Dorfgebietes zu heilen, erscheint - erneut - sehr ergebnisgeprégt (vgl. Seite 9 f. des Gutachtens
vom 21.04.20, ein neueres liegt offenbar nicht vor).

Gleiches gilt fiir die Ld&rmimmissionen. Das Gutachten (vom 22.04.20), auch hier scheint es kein
neueres zu geben, rdumt Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen ausdrticklich ein (vgl. Seite 22,
oben). Soweit die textlichen Festsetzungen deshalb geschlossene Fenster vorschlagen (Ziffer 8.2,
ibd.) kann dies schon deshalb nicht (iberzeugen, da es sich bei den einschldgigen Immissionsorten
um AuBenwerte handelt, die vor den gedffneten Fenster zu messen bzw. berechnen sind. Solche
Auflagen veranschaulichen abgesehen davon in der Regel eher das Problem als dessen Lésung.

VI. Entwdsserung

Auch diese scheint nicht gewéhrleistet, jedenfalls diirfte die bestehende Kanalisation fir die
beabsichtigte Bebauung unterdimensioniert sein.

Auf Seite 14 von 18 des Entwurfs zum Bebauungsplan wird fdlschlicherweise von einem
Entwdésserungsgraben gesprochen. Dies ist falsch. Es handelt sich hier um ein Gewé&sser dritter
Ordnung. Da bereits ein groBer Uberlauf des Mischkanals aus der Priillstra3e in den Graben
besteht, ist dieser unseres Erachtens bereits ausgelastet. Ein Gutachten hiertiber ist unserer
Mandantin nicht bekannt.

Vil. Weitere Festsetzungen

Folgende Punkte werden von Seiten unserer Mandantin abgelehnt:

- eine private Grlnfldche G 2 mit allen daraus resultierenden Pflichten. Es handelt sich schon
immer um eine normale Griinflache.

- die neue willkdirliche Grenzziehung zwischen MD 2.4 und MD 1, mit Verweis auf die bisher giiltige
Abgrenzung im bereits bestehenden Bebauungsplan. Unsere Mandantin sieht keinen Bedarf fiir
eine Anderung. Dies wird auch nirgends begriindet. Des Weiteren ist unsere Mandantin prinzipiell
gegen eine Erweiterung des Bebauungsplans um ihre Hofstelle (als M 1 bezeichnet).

Hiertiber wurde sie nie informiert, es erscheint auch sehr willkirlich. Diese Erweiterung wurde erst
vor kurzem in die Planung mit aufgenommen und es handelt sich um ,uraltes” bestehendes

Gebiet.

- die Uberbauung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen,

- die Auffiillung, da diese sich weder an die bestehende Bebauung, noch an das umliegende
Gelédnde anpasst und dadurch nur zum Nachteil fiir alle Nachbarn werden kann.

Vor diesem Hintergrund kénnen wir abschlieBend nur empfehlen, die Planung aufzugeben. Uber
das weitere Verfahren wollen Sie uns unaufgefordert informieren.
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Stellungnahme des Planverfasser

Der Planverfasser empfiehlt, alle Stellungnahmen mit umweltbezogenen Informationen nochmals
auszulegen.

Beschluss:

Griinflache / Geh- und Fahrtrecht

Bei der Festsetzung der privaten Grlnflache handelt es sich um einen Bachlauf, der u.a. der
Entwéasserung des Grundstiicks des Einwendenden dient. Die Marktgemeinde hélt insoweit an der
diesbeziglichen Festsetzung fest. Um jedoch die Inanspruchnahme des Grundstiicks des
Einwendenen zu reduzieren, wird auf die Festsetzung eines Geh- Fahrt- und Leitungsrechts
verzichtet. Die Pflege des Bachlaufs ist Uber die festgesetzte Zugangsflache entlang der Nordseite
ausreichend gesichert.

Zudem kann die Festsetzung von MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
entfallen, da im wesentlichen nur die Nordseite des Bachlaufes am Ufer so befestigt ist, dass eine
Renaturierung sinnvoll ist. Auf der Siidseite ist das Ufer des Bachlaufes in einem weit natirlicheren
Zustand vorhanden.

Nach Auffassung der Markigemeinde werden durch die angepassten Festsetzungen
eigentumsrechtliche Belange nicht in unzumutbarer Weise betroffen. Die Festsetzungen tragen dem
bestehenden Bachlauf/Entwasserungsgraben Rechnung. Bestehende Nutzungsmdglichkeiten
werden, soweit ersichtlich, nicht entzogen.

Abstandsflachen

Um die Belastungen des Grundstiicks des Einwendenden weiter zu verringern, ist das Baufenster
des MD 3.4. so nach Norden zu verschieben, dass eine Abstandsflache von 0,5 H eingehalten wird.
Eine Verschattung des Grundstlicks des Einwendenden ist aufgrund der Nordlage bereits nicht zu
erwarten. Eine ausreichende Belichtung wird die durch verbleibende Abstédnde der Bebauung zum
Grundstiick des Einwendenden (> 0,5 H) gewahrleistet.

Emissionen

Stellungnahme des Schallgutachters:

Zu den Auswirkungen durch Gerlche aus Tierhaltungen sowie Larmauswirkungen durch den
landwirtschaftlichen Betrieb erfolgte eine intensive Abstimmung mit dem beauftragten
Immissionsgutachter.

In Bezug auf die Larmimmissionen sind folgende Ausfihrungen zu treffen, die auch bereits im
schalltechnischen Gutachten mit der Projektnummer DST-4247-03 / 4247-03_E04.docx vom
22.04.2020 zu finden sind.

Eine Einhaltung der einschlagigen Immissionsrichtwerte und Orientierungswerte vor den Fenstern
schutzbedurftiger Nutzungen wird in der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)
gefordert.

Nicht genehmigungsbedurftige landwirtschaftliche Betriebe sind allerdings nach Nr. 1 der TA Larm
explizit aus dem Anwendungsbereich der normkonkretisierenden Verwaltungsvorschrift
ausgenommen.

Die Vorgaben der TA Larm finden hier daher im Grundsatz keine direkte Anwendung und eine

Beurteilung der Gerauscheinwirkungen kann héchstens in Anlehnung an die normkonkretisierende
Verwaltungsvorschrift erfolgen.

Seite 29 von 75



Markt Donaustauf Beschlussvorlage Don/2020-1V-3284

Far rein gewerbliche und immissionsschutzrechtlich zu genehmigende Anlagen wirde passiver
Schallschutz tatsachlich nicht zu einer Konfliktlésung fihren, da hier die Regelungen der TA Larm
uneingeschrankt greifen. Dies gilt allerdings nicht pauschal fir alle Larmarten. So wird im Bereich
des StraBenverkehrslarms regelmaBig auf den passiven Schallschutz abgestellt, um
larmtechnische Konfliktsituationen zu l6sen.

Da landwirtschaftliche Betriebe mit Verweis auf deren Privilegierung ausdricklich aus dem
Anwendungsbereich der TA Larm ausgenommen sind, erscheint im vorliegenden Fall auch aus
ortsplanerischer Sicht die Umsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen als adaquates Mittel, um
ein Nebeneinander von Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen Betrieben zu erméglichen, dem
Ruhebedurfnis der Anwohner gerecht zu werden und damit eine zielfUhrende Lb6sung des
angesprochenen schallschutztechnischen Konfliktes auf Ebene der stédtebaulichen Planung
herbeizufuhren.

Weitere Ausflihrungen zu dieser Sachlage kénnen dem Gutachten 4247-03_E04 vom 22.04.2020
entnommen werden.

Um die Konfliktsituation weiter zu entscharfen, kénnen dariber hinaus aktive
LarmschutzmaBnahmen in der Form von Larmschutzwanden und der Austausch der Trocknungs-
/Kérnergeblase in Abstimmung mit den Landwirten durch leisere Gerate nach dem Stand der
Schallschutztechnik vorgesehen werden. Die zu erwartende Pegelreduzierung wird in der
schalltechnischen Stellungnahme der Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB vom
04.11.2020 beurteilt.

Dartiber hinaus wurde in der zusatzlichen Untersuchung zur Lufthygiene festgestellt, dass keine
schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von auftretenden Gerilichen vorliegen. Weitere
Ausfihrungen zu dieser Sachlage kdnnen in der Stellungnahme DST-4247-02_B02 vom
21.04.2020 und DST-4247-02_B03 vom 01.10.2020 entnommen werden.

Zu Emissionen, Beschluss:

Das Uberarbeitete Gutachten wird zur Kenntnis genommen und der Abwagung zu Grunde gelegt.
Es ist nicht erkennbar, dass unlésbare Larmkonflikte entstehen. Die fachgesetzlichen Vorgaben zum
Larmschutz kénnen eingehalten werden. Zur Konfliktminimierung wird im Bebauungsplan die
Maoglichkeit fur Larmschutzwéande wie vom Schallgutachten vorgeschlagen aufgenommen.

In die textlichen Hinweise ist aufzunehmen:

L#Aufgrund der Nahe zu benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben kann es zeitweise zu Geruchs-
, Staub- und Larmeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung sind diese
hinzunehmen*

Die Umsetzung des Austausches von Trocknungs-/Kérnergeblasen in Abstimmung mit den
Landwirten wird dem Grundstiickseigentimer der Flurnummer 614 in Eigenverantwortung
empfohlen. Fir diese MaBnahme fehlt die Rechtsgrundlage einer Festsetzung. Die Verwaltung wird
beauftragt zu prifen, ob dieser Austausch im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags mit dem
Grundstlckseigentimer der Flurnummer 614 festgelegt werden kann.

Beschluss:

Ein konkretes Entwasserungskonzept des neu zu bebauenden Grundstiicks Flurnummer 614 liegt
vor. Dieses Entwasserungskonzept wurde mit der Fachstelle Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Die
Niederschlagsentwéasserung funktioniert. Das Entwasserungssystem wurde nochmals auf ein 30-
jahriges Regenereignis erweitert. Weitergehende Plananderungen sind nicht veranlasst.

Far den nicht bebauten Bereich des MD 2.4 liegt Bebauungskonzepte oder stadtebauliche Entwirfe
konkret noch nicht vor. Grundsatzlich ist eine Uberbauung dieses Teilbereiches unter den gleichen
Entwasserungsbedingungen wie die vorgesehene Bebauung des Flurstiicks 614 mdglich.
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Auf die Stellungnahme des IB Altmann zum Landratsamt Regensburg, S 31, Natur- und
Umweltschutz wird verwiesen.

Stellungnahme des Planverfassers:

Die Nutzungsgrenze zwischen MD 1 und MD 2.4 ergibt sich durch den vorhandenen Baubestand.
Die bisher nicht bebauten Bereiche westlich des Baubestandes lagen sinnvollerweise im MD 2.4,
welches die Regelungen eines qualifizierten Bebauungsplanes beinhaltet. Mit der Festsetzung der
Baugrenzen bis zum Gebaudebestand ist eine optimale Nutzung der nicht bebauten Flachen des
Einwenders gewahrleistet.

Um den Belangen und Forderungen des Einwenders nachzukommen, wird die Nutzungsgrenze
zwischen MD1 und MD2.4 entlang der bisherigen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes
gezogen.

Beschluss:
Die Nutzungsgrenze zwischen MD1 und MD 2.4 wird entlang der bisherigen
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes festgesetzt.

Zur méglichen Uberbauung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen wird auf die Abwagung
zur Stellungnahme des Landratsamtes verwiesen. Durch die Verschiebung der Gebaude Richtung
Norden ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone bis zu 2,5 m nach Abwagung
zumutbar, da insbesondere auf der betroffenen Seite des Einwenders keine nennenswerten
Sichtbeziehungen durch die vorhandene Gebaudenutzung bestehen. In der Abwagung Uberwiegen
die Belange, die fur eine flachensparende, angemessen verdichtete Bauweise entsprechend dem
vom Marktgemeinderat beschlossenen, stadtebaulichen Entwurf sprechen.

Fir eine optimale H6henanpassung zwischen dem zur Bebauung vorgesehenen Grundstiick 614
und dem Grundstlck des Einsenders erfolgte eine detaillierte Hohenvermessung vor Ort. Mit der
Festsetzung der zulassigen Gelandehéhe sowie der Zuldssigkeit einer Stitzwand an der
Grundsticksgrenze kénnen nachteilige Auswirkungen nach Abwagung ausgeschlossen werden.

Zu den bisherigen Einwendungen des Einwendenden wird auf die Abwagungen zum frihzeitigen
Beteiligungsverfahren verwiesen.

Die Planerganzungen und Plananderungen sind nach Abwagung vorzunehmen.
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16. Rechtsanwalte Schneider und Kollegen fiir .

(Original eingescannt)

SCHNEiDEi{ & COLLEGEN

Redisarwdie Minchen PartG mbB
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Vollerwerbsbetriebsinhaber,

[FINF.: , Gem. Donaustauf, Hofstelle, Wohnen, Wirtschafts-
gebdude, Betrieh)

Senr geahre Damen und Herrean,
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gegen den ausschligfich privatnitzigen Bebauvungsplan und gegen die damit verbundens

Fldchennuizungsplananderung vor

1. Sachwverhall, alin. Bedenkan und Antr

Dar landwirtschaftiche Vollerwerbsbetrieh und das Grundesigentum des

mit seinen Eigentumsorundsticken und Wohn- und Wirschafisfidchen, der Hofstalla

der ,FiINr: |, Gem. Danaustauf und der babauten Wirtschaftsfidche mil Maschl-

nanhalle und Stadel, FINF.: Gem. Donaustauf und
Plangrundztucks FINr.: 814, Gem. Danaustauf des immoblienzentrums” (1£)

weardean hier for private Zwecke auf dem ehem, Czech-Grundstick vereinnahmit” und fak-

fisch enteignet.

E= basteht ein Bebauungspian, der tellweise durch Herabzenung entwertst wird, Es werden
planerisch bel FINr - entschadigungspflichtige Herabzanungen nach § 42 BauGB vorge-
nammen, private Grinfldchen im Westtel bal FiNr.: sind eingeplant und gine massive
Erschiizungsstrate, die nur dem Neubaugebiet nitzt und die Hofanschlussfldche FINT

in urwirtschaftliche westliche und dstliche Restilachen zerstérend teilt, wird ausschiiellich
fremdnitzig eingeplant,

Dies alles nur, weil die intensive Wohnbebauungsplanung des 1Z jeden m? gierig" und ge-
winnoptimierand” flr eigens Baulandzweacke auf eigenen Grund nutzt und keinen Platz mehr
hat. nach dem Verursacherprinzip dafur zu sargen, dass Erschlieung bei orsiblicher und
moderater Bebauung auf dem eigenan Grundstlck staltfindan kann. Die (im Ubrigen unnti-
ge und unverhiltnismalige) ndrdiiche Erschiiefungsstrafie mit einem Wendehammer von
gigantischen Ausmallen wird willkirlich und enteignend auf das nardlich Nachbargrundstock
FiNr ohne sachlichen Grund verlagert. Es wird fir solch eine exzessi-
ve, gewinnorientierte Planung keine gerichtlich bestatigte enteignungsrechtiiche Vorwirkung
gebilligt werden, wader fir die private Grinflacha, noch fir die geplante ndrdliche Erschlie-
Gungsstrale auf Fikr, und auch nicht fir den Verlust des Geh- und Fehrirechts auf
FINr.: 614. Es kann sich hier fir den Planungshcheitsirager, gibt er den stiadtebaulich zulas-
ten des Einwendungsfihrers unverhattnisméltigen Planungsforderungen auf den Grundsti-
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ckan FINr.: nach, unter dem Gasichtspunkt des existenzvernichtenden Eingriffs ein
Amtshaftungsanspruch gegen die Markigemeinds Donaustauf argaben.

Beweis: Augenschein
Sachverstindigangutachten
Behauu‘n_:a.pian

- Anlage E 2 -

Irn Morden von FINr.: 614 hat gein faktisches Geh- und Fahrirecht, das, -
in den Planurteragen durchaus dargastelit- durch die Planung rechisverlatzend zerstor
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werden soll. Dies alles nur wegen einer Gewinnoptimierung und dem Fehlen einer Planung

nach den Grundsdtzen der nachbarichen Ricksichtnabme und Yerhaltnismatigkeit.

Gewinnoptimierung beim 1Z ist kein sachlicher und vor allem kein stédiebaulicher Abwa-
gungsgrund im Bauleitplanungsrecht, das muss sich der Marktrat beim beabsichtigten posi-
tiven Satzungsbeschluss vormerken. Eine Ricksichtnahme auf Eigentum und Betrieb baim

Einwendungsfubrear ist ein klassischer und 2wingender Abwagungsarund

Die Sicharung und Erhaltung der Familienexistenz des | ist schon ein wichliger
Anwagungsgrund in der Planungsablehnungs-Beschlussfassung, die higrmit beantragt
wird.

Die Grundsticke des sind Bauland und faktisches Bauland. Die entschadi-
oungspflichtig, planersche Degradierungen mit den enteignend wirkenden Einschrankur-
gen, dia mit den Planungen MO 2.1, MD 2.2, und MD 2.3, verbunden sind, sind rechtlich
unzieldssio und werden die Marktgemeinde Donaustauf primér zwingend mif einer Naormen-
kantrallklage nach § 47 BauGB konfrontigren, kemmt es zum Satzungsbeschiuss und sa-
kunddr mit einer hohen Entschadigung, bei Eintritt der betrieblichen Existenzgefahrdung.
Mimmt man dem Befrieb die erweiterungsfihige und funktionierende Hofstelle ist das eben-
sa, wig wenn man aus einem hochwertigen Oberklazsefahrzeug den Motor oder auch nur
das Lenkrad unwiederbringlich entfernt. Betrieb und Fahrzeug kdnnen dann die derzaitig
genehmigte Mutzung nicht mehr erbringen. Diese unverhaltnismaltige und riicksichislose
Planung der Markigemeinde und des [£ schafft unartragliche und nicht bewdltigbare tatssch-
liche und rechtliche Spannungen, diz nicht hingenommen werden kénnen mit Ricksicht auf
die Verletzung verfassungsgeschitzter Rechte, gem. Art. 1, 2, 3 GG, Ar. 6 Familie, 12 Be-
rufsfreiheit und Ar. 14 Eigentumsgarantie.

Baweis: Sachverstandigengutachten (Landwirtschall, Hoch- und Tiefbau, Hydrogeolo-
gie
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-5-

Der Antrag lautet deshalb:

Die Planungen aul dem Grundstick FINr. . 'Gam, Donausiauf des

sind ersatzios zu streichen. FiNr.: muss aus dem Bebauungsplan herausgenommen

werdan, Die Einbeziehung, nur der Profitgler des IZ geschuidet, ist nicht ermessensgaman,

Dem Investor mag aufgegeben werden, moderat und umgebungsorisntien 5a 2u planan,
dass die Planauswirkungen auf dem sigensn Grundstick nachbarverraglich bewaltigt wer-
den kénnen. Das geht mit Sicharheait.

Beweis: Sachverstandigengutachten

Die Behauptung, das noch glltige Gewerbegeble! habe sich nicht realisleren lassen, wird
bestritten.

Auch bei siner durchaus méglichen sachlich begrindeten Umwidmung vom Gewerbegebiet
zum Dorfoebiet muss darauf geachtet werden, dass eigentumsschanend und angemassan
geplant wird und schon gar nichi nach dern derzeitigen Planungsergebnis. Die Planungsvor-
teile sind beim Investor (aliein) und dig Planungsnachteile nur beim Einwender (und den
Machbarn, Arwasen zum Plangrundstiick FINr. 814} allain

Der BGH hat in einer Entscheidung von 2002 in einem salchen sachlieh nicht garachifertig-
ten Fall von einer eigentumsvernichtenden Planung® gesprochen, der Bebauungsplan
musste als nichtig aufgegeben werden, schon arfelgte Enteignungen mussten rickabgewi-
crelt werden,

Derzeit sind keinerel umweltunvertragliche Nutzungen belm Betrieb des Einwendungsfin-
rers bekannt. Der Betriab besteht an der Betriebsstelle seit Uber 100 Jahren. Das Tren-
nungsgebot kann bei moderaier Bebauung auf FINr, 814 eingehalten werden, Die Tran-
nungsaniagen, aktiver (Larmschutzwand) und passiver Art (Larmschutzfenster) sing auf dem
Plargrundstiick FINr: 814 anzusiedain und nicht auf die Nachbarschaft enteignend zu ver-
lagern, Mur die Ubertriebene Planungsintensitét des 12 zur Gewinnoptimierung, stadtebaulich
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ist sie nicht sachlich begriindet, schafft hier die heranrickende” Nutzungs-Unvertraglichkeit
baei der kiinftigen Wohnnachbarschaft.

Eine Varbesserung der stidtebaulichen Situation tritt nicht ein. Das wird bestritten, Tatsache
ist, dass durch dig imtensive Wohnplanung auf FINr.: 14 sogar durch die notwendigs Er-
schlieffungsveriagerung auf FINT.: und durch eine angeblich notwendige private Griin-
flache auf Kosten des Einwendungsfuhrers und anderer privater Grundstickseigentimer
Spannungen geschaffen warden, die mit einer stédlebaclichen Planung nicht zu versinbaren

sind.

Beweis: Augenschein
Sachverstandigengutachten

Dar Investor IZ mAge auf der eigens Planflache FINr: 614 fir private Grinflachan” sorgen
missen und diese dirfen nicht enteignend auf die Machoarn und suf gen Einwendungsfin-
rer und seinen Betrieb (FINr.: ) verlagert wardan,

Mach der Grundsatzentscheidung des BGH {Urteil vom 26.01,1989 — il ZR 184/87 — BGHZ
108, 323 = ExGui 4.124) haben die Amtstrager der Gemainde die Pflicht, bei der Aufstal-
lung von Bebauungsplénen u.a. Gesundheitsgefdhrdungen zu verhindern, die den zukimnfti-
gen Bewohnern des Plangebiats aus dessen Bodenbeschaffenheit drohen, Den davon be-
troffenen Bewohnern wurde ein geldwerter Vermagensausgleich for Machteila zugespro-
chen, die ihnen durch die Bebauung entstanden sind. Die Amispflicht besteht auch gegen-
Uber demjenigen als Dritten", der aln nach der planerischen Ausweizung dem Wohnen die-
nendes Grundstlck filir 2in noch zu erichtendes Wohnhaus erwirtt. Dis Haftung wegen si-
ner Verletzung dieser Amtspfiicht umfasst avuch Vermogensschaden, die die Erwarber
dadurch erfeiden, dass sie im Vertrauen auf sine ordnungsgemale Planung Wohnungen
errichten oder kaufen, die nicht bewohnbar gsind. Die Grundsitze dieser jahrzehnietange
standigen BGH-Rechtsprechung gelten auch zum Schutz der Rechtsglter des

Eigentum, Betrisb, Familie, Gesundheit, Berufsfraiheit.
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Ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 2 BauGE erscheint aufgrund der Komplexitdt der
Bebauungsplanung auf 2.3 ha unangebracht, zumal hier mehr neve Planungs- und Mach-
barkonflikle schwerwisgender Art mit enteignender Vorwirkung und Entschadigungsanspri-
chen des Einwendungsflihrers nach § 42 ff BauGB ausgeldst werden. Der landwirtschafill-
che Betrieb wird in seiner Existenz gefahrdat,

Sind die betailigten Grundsticke abgamark!?

\Wurde das Geh- und Fahrirecht auf FINr.: 614 unter dem Gesichtspunkt der ,unvordenkli-
chen Verjahrung® oder eines faktischen Eigentimerweges nach Art. 53, Nr. 3 BayStrnG
geprift? Eigentimenvege sind Stralken, die von den Grundstickseigentimern in unwiderruf-
licher Weise ainem beschrankten oder unbeschrankten offentichen Varkahr zur Verfugung
gastelll werden und keiner anderen Strefienklasss angehbren. So liegt der Fall hier,

kann Zeitzeugen banennen, z.B. dia lebenden Schwestern seine Mutter, die
seit Menschenpedenken wissen, dass entlang der Mordseite von FINr. 814 ain Weg zur Be-
wirtschaftung wan FINT, verlaufen ist. Hamr , der frihere EigentGmer dar FINr. 614,
hat fur das varhandene Garientar der sogar den Schilssel gegeben. Auch
andere Parsonen haben diesan Weg immer benttzt und das mit Duldung der Vareigentimer

. Es gibt auch Luftbilder von 1945, die den Wegeveriauf bestétioen

Immerhin ist der Weg entiang der Nordgrenze FINr.: 614 sogar auf folgenden Planunteria-
gen erkennbar.
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Bawels: Augenschain
Luftbild, Erlduterung vom 02,07.2020, Seite 14,
-Anlage E 3-
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MBIV anante mit keenhausbebouung |

Im weiteren Planungsverlauf wurden mehrere Varianten mit Meshir|
ser in Kombination mit Einfamilienhéusern ebenfalls als stadieb
Gemeinderat abgelehnt.

Abbu erste Varignte mit Punkth8usemn als Mehrfamilienhtiuser

555 o e AL L 1L, = .
Beweis: Planungsentwurf, Variame, Erduterung 3. 21, -unten-
-Anlage E 4-

Ist dle ErschlieBung geprlft und rechilich und tatsdchlich gekigr?

Im Erduterungsbearicht ist dazu ausgeflhrt:

Dig Planungsfidche ist dber éffentlichen Strafien und Wege erschiiefbar und liagt
verkehrstechnisch zentral angeburden an den innerdrilichen Sammelstrafen, der
Bayerwald und Prillsirale, wobel die ErschifeBung der Fldchen MD4 und MD3 &aus-
schiieflich ab Bayerwaldsirae vorgesehen ist. Fir Rettungsdienste, Abfallentsor-
gung sowie flr Fulganger ist fir das MD3 und MD4 ein Anschiuss an die Priilistraics
vorgesahen. Die Zufahrt for Rettungsfahrzeuge und die Abfallentsorgung ist dber dis
bestehenden Strafen sowie dig festgesetzten Verkehrsfidchen im voriegendan Be-
bauungspian gesichert. Sie verfiigen (iber eine ausreichende Braite. Fir dio privata
Anfiegerstrale st eing entsprechende privatrechtiiche Verginbarung mit dem Versor-
gungsirdger fir die Abfallentsorgung zu schifeen. Die ErschiieBungssiraie fir das
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MD 3 und MD 4 soll ab Bayerwaldstrale als private Verkehrafldche (Anliegerstraie)
durch den Grundstiickseigentimer Gber einen Erschiielungsvertrag erstellf werdan.

Dieser Erschliefungsvertrag 151 nicht ausgeiegt gewesen.

Es sind auch Zweifel angabrachi, dass diese extrem verdichiete Bebauung unter Beriick-
sichtigung der nachieiligen Umweit- und Nachbarauswirkungen nach dem Raumordnungs-
gesetz und nach der Landesantwicklungsplanung genshmigungsfahig sein kann.

Es wird die Beachtung des Gebots der Ricksichtnahme In der bisherigen Abwagung nach
demn Entwurf des Erlauterungsbarichts/Begrindung vom 02072020 vermiset. Die intensive
Planung auf FINr - 614 verursacht -unnétig- Spannungen und Konfiikte, welche das pla-
nungsrechiliche Gebot der Rlcksichtnahme verletzen (vgl z B. OVG Luneburg, Urteil vom
23.06.19981, NvWZ 1882, 5. 254, und bestatigende Rechtsprechung des B\VerwG). Diese
Spannungen und Konflikte missen in der Erduterung baschrieben werden und sind durch

Einzelfestsetzungen im Bebauungsplan zu verhindam

2. Faormmeles Recht und konkrete Bedenken

2.1. Edorderlichkei aRigke

Die Erdorderlichkeil und Zweckmatigkeit unter Einbeziehung der Eigantums- und Belriebs-
Grundsticke des Einwendungsiinrers FINr (indirek{y und FINT. [dirskl und enteig-
nungsrechtlich belastend) wird bestritten. Dafir gibt es keine planungsrechiliche Legitimati-
an. Der Investar mage aul seinerm Plangrundstick FINr: 814 alleine planerisch klarkemman,
ahni Inanspruchnahme fremden Eigentums, incl. Erschlielung, Entwassarung usw. Bel

einer reduzierten Beplanung ist das moglich.

Bewels: Sachverstandigengutachten
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22 Linvalisténdine Auslequnosunteriagen

Die Auslequng allgemein und die ausgelegten Unterlagen konkret sind fehlerhaft.

Fehlerhaft ist, dass bisherige Einwendungen gegen die erste und zweite Auslegung unbe-
antwortet geblieben sind. Damit kann sich der Einwendungsflhrer kein Bild ven den hoffent-
lich pflichtgemaBl angestelilen bisherigen Ermessensiberegungen des Markigemeainderates
machen. Diese Kenntnis ist aber im Sinne des rechtlichen Gehdrs und zum Verstindnis der
ausgelegten 3, Anderung unverzichibar, Nur bei gegenseitiger vollstandiger und zeitnaher
Infarmation kénnen das Auslegungsverfahren und der Einwendungsvorgang schilssige Er-
kenntnisse beidseitig eroringen. Dig bisherige Steflungnahme der Markigemeinde zu den
bisharigen Auslegungen fehlen aber vollstdndig.

Dramit ist eine sachliche Uberprifung der Bebauungsplanentwicklungan das Planungsho-
helsiragers und damit aine Konkrelisizrung der Einwendungen flr den Grundstilckseigen-
tUmer und benachteiligten landwirtsshaflichen Betriebsinhaber nicht maglich.

2.3 Akteniocken, fehl n

In den Texturnteragen, vgl. z.8. 3. Tell, C, wird unter dem Thema Brandschutz auf die
DVGW Bezug genommen. Die DVGW liegen aber den Unterlagen nicht bel.

Wegen der Steflplatze wird auf die Steliplatzsatzung der Markigemeinde Donaustauf vom
0B.07.2017 Bezug genammen, Diese Steliplatzsatzung liegl aber dan Unierlagen nicht bei

Schlieltlich wird im Bereich der Wassenwirtschaft und Grundwassemutzung auf dig AWsY
Bezug genommen. Adch die AWsY findet man in den Unterlagen nicht

Fir erdgefinre Var- und Entsargungsletungen wird auf die VDE Barug genommen, Wa der
Lesar die VDE finden kann, bieibt unbekannt.
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Diese Informaticnslicken sind nicht abschiiefend aufgelistet. Es wird auf die DIM 18195 2ur
Bauwerksabdichtung Bezug genammen, eine Infarmation, wo sich digse DIN 18185 arkldren
urd prifen lgsst, fshit

Das Verstdndnis der ausgelagten Guiachien, z. B. des lufthygienischen Gutachtens hoook
famy ingenieurs von 2018 {veraliet) ist bal Null', wenn auch dort Bezugnahmen auf VDI
2884 gamacht werdan, ohne diese VDI 38584 zu erkidren oder, -was nitig ist-, beizuflgen,
Die gesamte Zitatliste ist inhaltlich auswertbar auszulegen (gewesen). Abgesehen davon ist

der Sachverhali unrichtig dargestellt. Der Betrleb hat konkrete Erweiterungsplans, dis
sich aus den gastiegenan Maschinenanforderungen des derzeit auf Ackerbau spezializierten
Betriebs ergeben

Beweis: Augenschain
Anharung des Einwendungsfihrars und varhandener Betrizbanachfolger
{Kinder}

Die Vallstandigkeit der Unterlagen fahlt auch bai Geruchsgutachten, wann hier im Nachtrag
viom 21.04.2020 mit Zitatvarveisan sehr grofizigig umgegangen wird, wie z. B. GH-
Rechtswert ua

Dar in der Erfauterung angesprochen Erschlielungsvertrag fehlt

In der obergarichilichen Verwallungsrechtsprechung ist es unstraitig anerkannt, dass die
Planauslegung, textlich und grafisch, umfassend sein muss, damit jader, der sich am Ausle-
gungs- und Einwendungsverfahran beteiligt, die vallstandiges Information fir seine Einwen-

dungen nicht mihsam aulerhalb der Planunterlagen beschaffen muss.

Dia Planunterlagen sind zu vervolisténdigen. Eine ernsute karrekte Auslegung ist urver-
meidbar,
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2.4 Fristen und Informationsfehler

Es ist davon suszugahen, dass die Auslegung fir diese hier malgebliche dritte Bebauungs-
planénderung nicht den gesetzlichen Vorschriftan entspricht. Dies mag der Corona-Krise
geschuldet s&in, entbindet aber die Markigemeinde Deraustauf nicht daven, die gesetzli-
chan Offenlegungen und die Transparenz des Auslegungsverfahrens in jeder Hinsicht und
umfassend einzubalten und zu beachten, beispielsweise durch Einstellung aller Bebauungs-
planunteriagen und Gutachten mit Erkl&rungen aller sonstigen Verschrifien und gesatzlichan
Grundiagen und Normen, auf welche innerhalb des Bebauungsplans Bezug genommen
werden,

2.5, Anspruch auf fehlerfreie Abwagung

Der Einwendungsfithrer hat auforund seiner Eigentumsgarantie nach Arl. 14 GG fir Grund-
eigentum und fir den landwirtschaftlichen Betrieb einschlieflich der betrieblichen Entwick-
lungsméglichkeiten einen verfassungsrechtlichen Anspruch auf ermessensgemaile Abwa-

gung.

Die Abwigung izt ain Teil des Grundrechisschutzes. Sie hat grundrechtsschitzende und
verfassungsrechtliiche Schutzfunktion, Im Rahmen der Planung ist somit die Abwagung mit
allen privaten und offentlichen Belangen vorzunehmen, die nach vollstandiger Erfassung
rishiig gewlchtet, beurteilt und gegeneinander abgewogen werden missen (vgl. BVerwGE
48, 59: 64, 270). Danach darf der Enteignungszweck nicht zur Disposition der Verwalung
stanan (vgl Kopp/Ramszauver, Ve\TG-Kommentar, 8. Auflage [2005], Beck-\erlag Minchan,
Rdnr. 14 b zu § 72 Va\iG).

Zum verfassungsrechtfich geschitzten Betrigbs- und Eigentumsschutz gehart der Anspruch
auf ermessensfehlerfreie Entschaidung. Die Begrindung fur die exzessive Wahnhauspla-
nung auf FINr.: 614 und bei den nachteilig betroffenen Grundsticksn FINr.| von
erfullt derzeil diesen Anspruch nicht. Nachfolgend werden Einzelein-
wendungen und Antrége formullent, die es ermiglichen kannan, ein abwagungsvertragliches
Nebeneinander zwischen der Planung und der Exgentums- und Betriebsgewahrleistung zu
erreichen. Der Einwendungsfihrer erklar, dass ar durchaus veriragliche .dem Allgemein-
wohl dienliche Planungsansétze” akzeptieren wird kinnen, wenn elne mederate Planung auf
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dem Grundsitck FINr, 614 erfelgt und aine Grundinanspruchnahme mit unbeaintrachtigtem
Erhalt der wichtigen Belriebsgrundsticks und -einrichtungen bei FINr. and auf der

FlNr.: durch Umplanung gesichert wird, Nur eine verhaltnismatige
Planung kann allgemeinwaohidienlich und stadtebaulich rechimalig und damit enteignungs-
fahig sein. Das ist die akluell ausgelegte Planung auf FINr. 614 mit Auslagerung der Er-
schiieftung aufl FIN: aicht.

3 Sachliches Recht und konkreie Badenken

31, Eigentums- und Betriebsbesintrdchtioung, Verletzung dar ntumsagarantis u.&.

I Grundsticksberaich bei FINr, , Gemarkung Donaustauf (Wirtschattsgrundstick it
Maschinenhalle w.a., des heranrickenden Waohnbaugeblets) ist eine Stralle auf
Privat- und Betrisbseiganium des Einwendungsfinrers geplant sowie eine private Grunfid-
che, Baide nicht erforderiichen und unter dem Geslchtspunkt einer abwehrfahigen kalten
Enteignung’ eigentumsbelastenden und betrisbsexistenzgefahrdendean Planungen wardsn
ahgelehnt und sind ersatzlos aus der Planung herauszunehmen. Hier wird in das Grundei-
gentum und in den landwirtschaftichen Betrieb geschitzt durch Ar. 14 GG nachteilig einge-
griffen. Auf die Viehhaliung ist nur voriipergehend varzichtet. Betriebsnachfolger (Kinder)
sind vorhanden. Die weltere Méglichkeit, die schon praktizierte Betrigbsstruktur Vighhaliung
wiader aufzunehmen, gehart zur Betriebsentwickiung und zum eingerichteten und ausgeib-
ten Betrieh, Der in A, 14 des Grundgesetzes (GG) verankerten Eigentumsgarantie kommt
im Geftige der Grundrechte die Aufgabe zu, dem Trager des Grundrechts einen Frefhsits-
raum Im varmégensrechtiichen Beraich zu sichern und ihm dadureh eine eigenverantwortli-
che Gestaltung seines Lebens zu ermdglichen” (BVerfG, Beschluss vom 18.02.2000, 1 BuR
242/91, BVerfGE 102, 1, 15). Dementsprechand gewahrt Art. 14 GG ein individuellies Recht,
Darilber hinaus enthalt die Vorschrift sine grundlegende Wertentscheldung des Grundge-
seizes. Insbesonders soll der Gebrauch des Eigentums gemah Art. 14 Abs. 2 GG dem VWehi
der Allgemeinheit dienen, eine Verpflichtung, die allerdings der Umsetzung durch den Ge-
setzgeber bedarf (BVerE, Urteil vom 10.03. 1581, 1 BvR 82, 88/71, B\VerfGE 56, 248, 260),
For die Stadt- und Raumentwicklung hat die Eigentumsgarantie ain besonderes Gewicht
Raumplanerische Malinahmen betreffen zwangstdufig das Grundsigentum. Aber auch ande-
re Eigentumerechie splelen eine Rolle, etwa wenn Raumplanungen Wirtschaftsbetriebe be-
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trefien. (val. Hans Dieler Jarass, Eigentumsgarantie, ImARL—
AkademiefirRaumforschungundLandesplanung(Hrsg.): Handwadrerbuch der Stadt- und
Raumeantwickiung Hannover 201 81SBN978-3-88838-559-9). Das gilt auch voriiegend flr dia
betrieblichan Entwicklungsmiglichkeiten. Art. 14 GG schitzt nicht nur das Elgentum im Sin-
ne des birgerichen Rechis, Der Eigentumsbegriff des Grundgeseizes falt sehr viel waiter
aus, Als schutzfahige Eigentumsposition ist grundsatzlich jedes vom Gesetzgeber gewihrie
(konkrete) vermagenswerte Recht einzustufen (BVerG, Beschluss vom 08.05.2012, 1 BvR
1065, 1082/03, BVerfGE 131, 66, 78}, Schutzfahige Positionan kannen sich einerseits aus
privatrechilichen Morren ergeben. Darunter fallen neben dam Eigentum im Sinne des Zivil-
rachts auch alle anderen dinglichan Rechte. Weiter werden alle Ansprilche und Fordarun-
gen des privaten Rechis erfasst (BVarfG, Baschiuss vom 07 12 2004, 1 BvR 1804/03, Bver-
fGE 112, 83, 1071, Auch vermbgenswens Rechte éffznthich-rechiiicher Matur fallen in den
Schutzbersich des Art. 14 GG, sofern sie dem Einzelnen sine Rechtsposition verschatfen,
die derjenigen des Eigentlimers entsprichi und die Position zudem, jedenfalls in gewissem
Umfang, auf nicht unerheblichen Eigenleistungen beruht (BvVerfG, Beschiuss vom
13.06.2008, 1 BvL 9. 11, BVerfGE 118, 86, 121, vgl. Jarass a.a 0.), Eine Betriebzsnachfolge-
rin ist vornanden und die Heranrluckung der Weohnbebauung an den Stall auf der

dar Prilistralie Ist unzulassig, auch aus immissionsschutztechnischen Gron-
den {Stichwort: unzulassiges Heranricken der Wohnbebauung an den landwirischaftlichen
Batriah).

Bewais: Augenschein
Sachversiandigengutachte
Lufthild aus dem Geruchsgutachten hoock farmy Ingeniaure
-Anfage E 5-
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Auch auf diesem Lufibild ist der o.a. faktische Eigentomearweg nach Art. 53, Nr. 3 BayStrWG
entlang der Mordgrenze von FINe.: 614, erkennbar.

Hier spielt auch dia hiar fastzusteliende Verletzung des Gebots der Rucksichtnahme herain.
Dazu wird auf die akiuelle Rechisprechung des BVerwG vom 25.03.2019 verwiesen (im
Anschluss an die schen zitlerte Rechtsprachung des OVG Lineburg a.a.00).

Das BVerw hat in seinem Beschluss vom 25.03. 2019 ausgefihrt und den Antrag auf Zu-
lassung der Revision durch die unterlegena Gemeinde N.N. zurickgewiasen:

.Diese Annahmen gehen an den Grinden des angegriffenen Uneils vorbel. Das

icht ist nicht davon susgegangen, dass sich durch die Planauf-
stellung for die Nachbarschaft zwischen den landwirtschaftlichen Befrieban und den
Gemeinbedarfseinichiungen keine Anderungen ergsben. Es hat angenomman, dass
der Plan nicht zuletzt dazu bestinmt sei, den “alienfalls feiweise genahmigten MNut-
zungen” Kindergarten, Schwimmbad, Dordtraff und Sportplatz eine planerische
Grundlage zu verschaffen (U4 5. 11). Berells insoweit ergeben sich nach Ansicht
des Oherverwaltungsgerchis fr die Nachbarschaft zwischen den landwirtschaftli-
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chan Befrieben und den Gemeainbedarzeinrchiungen Anderungen, die es aus seiner
Sicht erfordsriich machien, die voraussichilich einwirkenden Gerdiche zutreffend 2y
ermitteln. Denn erst aul dieser Grundiage lasse sich beurteilen, ob dis zu erwarten-
den Gerdehe am Ende doch so weil dis fir das in Aussicht genammene Gebial gal-
tende Geruchsdauer (nach GIRL) ibarschriten, dass die Geruchsirachten im We-
senllichen elgentlich ainem anderen, weanigsar schiltzenden Bavgebiat entsprachen,

i Ubrigen hat das Cbenverwaltungsgericht (UA 5. 11 1) zwar nichl in Abrede ge-
shaltt, tfass die jedanfalls feilweisse fehlende Genshmigung dieser Einrichtungen nichi
ausschiiefe, suf deren Inferessen Rocksicht zu nehmen und deren Existanz der Ab-
wagungsantscheidung zugrunde zu legen mit der Folge, dass sie nach den Grunds-
dtzen ainer bereits hestehenden Gemengelage behandell werden dirften. in ainem
solchen Fall kiinne es nach Ansicht des Obervenwallungsgerichts gerechiferfigh sein,
die filr die verschiedenan Bereicha gellenden Garuchsimmissionsrichiwerle suf ei-
nen geelgneten Zwischenwert zu erhdhen, soweil dias nach der gegenseailigen
Pflicht zur Ricksichtnahme arfordarlich sei. Aber auch fir die Hihe des Zwi-
schenwerts hat das Obervernvaliungsaericht die konkrefe Schufzwirdigkedt des be-
froffanen Gebiets fir maflgeblich gehalien. Wesentliche Knterien hierfdr seien unter
anderem die Prigung des Einwirkungsgebiets durch den Umfang der landwirtschaft-
lichen Nulzung sowig die Ortstblichkeit der Geriiche, unter Umsténden auch, welche
der varderhand unvertraglichen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde. Auf dia von der
Baeschwerde aufgeworfena Frage, ob die nicht genefimigten Gemeinbedarfsainnich-
tungen von der Nachbarschaft noch mit Rechisbehelfen angafochlen werdan kinn-
ten, kam es nach der Rechisauffassung des Cherverwaltungsgerichis nicht an.

(vol, BVerw Beschluss vaom 2503, 2018 -BVerw’ 4 BN
31.18ECLI.DE:BVerw(:2019:25031984BMN31.18.0, Hervorhebung durch den U.)

32 Grundwasser- und Oberflachenwasserproblematik
An det das B-Plangebiets an der Prilistralie gegenlber

werden vigr Mehrfamilienh&usar fir jaweils finf Familien geplant und zu-
dem im hoch- und grundwasserproblematischen Bereich bauardnungsrechtlich und bauord-
nungstechnisch unklar aufgestidndert’. Auf die friher geplante Tiefgarage, die eindsutig
zum Machtei| der Elgentums- und Betriebsflachen des Einwendungsfihrers gefuhrt hatte,
weil damit das Grundwasser zum Nachteil der Mandantengrundstiicke aufgestaut und um-
gelenkt worden ware, wurde zwar verzichtel. Aber auch die jetzt notwendige Aufstdndarung
(Rammung) wird zu diesen nachtelligen Grundwasseraufstau- und -umleitungsfalgen fihran,
denn aufgrund einer schon im B-Planverfahran zu klidrenden Statik missen Art und Umfang
der Aufsténderungen und Bohrpfahle im Grundwasserbareich mit ainem aktuailen Grund-
wasserstand von nur 1,30 m ab Unterkante Boden auf damit verbundena Eigentums- und
Betriebsnachteile geprift werden.
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Eeweis: Sachvarstdndigengutachten {Grundwassergeologie)

Es ist davon auszugenen, dass durch die extrem starke und unnétige Versiegelung auf dem
Plangrundstick FiNr.: 614 dort eine Oberflachenwasserversickerung chne Belastung der
Machbargrundsticke nicht maglich ist.

Beweis: wie vor

Dia Berachrungen werden baestritten. Die Mangen-Zuschidge fur die Klimawandelung sind
nicht eingsarbeitel. Die Grund- und Oberfidchenwassermengen, fir 2in mind, 25-jdhriges
statistisch wiederkehrendes Regenereignis stimmen nicht, Eine worst case’-Berechnung fur
ein 100-jahriges statistisches Regenareignis fehlt

Beweis: wia vor
In der Begrindung zur 3. Anderung wird ausgefinn:

Geringfigiy positive Auswirkungen auf das vorhandene Grundwasser sind dureh die
Entsiegelung des ehemalig gewerbiich genufzfen Gebiets zu erwarten. Dig Abstim-
mung das Konzepts zur Niederschlagswasserbeseifigung hinsichtich des erforderli-
chen Abstandes Ober dem Grundwasser dient dazu, nachtelige Auswirkungen auf
das Grundwasser zu vermaiden. Die Festsetzung einer Grinflache als Abstandsfia-
che zum Bachisu! mit Verpfiichiung siner Renaturierung und einer Bapflanzung diant
oazy, die derzeit unbefredigende Sifuation des Bachlaufes zu verbessemn. Grund-
satzlich sind Auswirkungen sul das Grundwasser durch Keter nicht auszuschiielen,
Aufgrund der in Teden (Czech-Areal) hydrofogisch sensiblen Verhalinisse und der
urspriinglichen geplamnten Anlage einer Tiefgarage im Bereich MO 3 war nicht auszu-
schliefien, dass nachlelige Auswirkungsn auf die Grundwasserstrime entstehen.
Die Markigemeinde hat deshalb frihzeitiy einen entsprechenden Gutachiter zur Beur-
tellung beauftragt Anfags 2 zur Begrindung). Im Ergebnis sind keine wesentlichen
Auswirkungen aul die Grundwasser zu erwarten.”

Diese widersprichlichen Ausfuhrungen sprechen deutlich aus, dess wasserwirtschafiliche
Machiaile auf den Grundsticken FINe,  und FINe.: des Einwendungsfilhrers eintraten
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werden tir Grundstick und Keller, denn es harrschan (wie bei FINr.: 614) hydrologisch
sansible Verhditnisse” vor.
Beweis:  wievor

Der Planbaraich beim Bachlauf ist faktisches Uberschwammungsgeblet nach §§ 31 b und
§ 76 WHG. Er ist von Bebauung frei zu halten.

Beweis: wie vor

Die Grundwasseruntersuchungen erstrecken sich nur auf die Plan-FINr.: 614, die zu besor-
gendan nachteiligen Grund- und Oberflachanwasser-Verdnderungs-Auswirkungen auf dia
Betrighs-FINr, Jnd FINr. des Einwendungstihrers sind nicht geprift worden,

RLFIU T 00 et b 4 | ) (S ot + bl m by e
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Beweis: Wasserwirtschafliche Baurteilung, Plankopie -Grundwassermodeli-
-Anlage E 6-
Sachverstandigengutachten {Hydrogeologie)

33 \erschaftun

Eine Eigentums- und Belriebsbenachlelligung liegt auch darin, dass die Mehrfamilienhoch-

bauten auf ein aufgefllites Baugrundstick, das Uber dem akiuelien Stralenniveau aufgefullt

urid aufgestandert wird, errichtet werden. Dadurch entsteht gerade von der Sidwestseite

her eine unakzeptable Werschattung des Hofanwesans mit Wohnhaus auf der
Gezundheitsnachizsile fir den Einwendungsfuhrer und fir seina Familie sind

Zu erwarten.

Beweis; Sachverstandigengutachten
Sonne-Schatten PC-Animation for 12 Monata

24, Brandschutzprobleme
Die Prilistralie st eine historisch sehr enge, dichl bebaute und hechfreguentierte innardmij-
che Strale. Die Ermichtung von vier Mehrfamilienhdusern {mit jpweils funf Wohneinheiten)
direkt an der Prilistrale fihn zu elner Erdrickung” der vorhandenen Bestandsbebauung
auf den Grundstlcken des Einwendungsfihrers, insbesondere zum an der

gelegenan Wehnhaus, aber auch nach . Zu den dortigen YWirtschafts-
gebauden

Beweis: Augenschein
Sachverstandigengutachte
Lufibild aus dem Geruchsgutachten hoock farny Inganieure
-b. b. Anlage E 5-

Brandschutzproblema sind hier vorprogramrniart, wann beispialaweise im Brandfalle die

Zufahrt fur die Brandbskampfungskrafte (Feuerwehr, Rettungskrifte usw,) hier nur einspu-
rig, maglich ist und anderersaits die gaplanten Hochhauser mit giner Hohe von 7,20 m, die
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den aktuellen Gebdudebestand auf den Eigentums- und Belriebsgrundstlicken des Einwen-
dungsflihrers wait Ubamragen, im Brandfall durch Funkenflug und Brandiberschizg auf diz
benachbarten Grundsticke FiNr. und FiNr.; newe und verstarkie Brandgefahren fur
dig dorigen Geb&ude von verursachan, Deshalb missen an der Nard-
und Oztzeite der geplantan 5 Familienhduser Brandschutzfanster per Festsetzung im Be-
bauungsplan vorgegeben werden. Die Uberlegungen und Abwégungen missen der sachli-
chen Einschitzung im Indikativ standhalten und die hoffnungsfrohe Erwartung, dass brand-
schutztechnische Probleme nicht zu erwarten sein darftan” reicht nicht for eine korrekte Ab-

wagungsentscheidung
Beweis: Brandschutzgutachten mit verschiedenen Brandszenarien bal den Riegelbau-

ten &stlich und nord&stlich auf FiNr. 614 {zu FINr.: ]

3s Larm und Geriche, heranriickends Wahnbebauung

Eine stadiebauliche Fehlemwickiung liegt offensichtlich auch deshalo vor, weil das ausge-
wiesens Baugebiet von zwel zur TierheHung in der strukturelien Lage sich befindandan
landwirtschafilichen Betrisben im (der Einwendungsfiinrer mit Wohnhaus, Stalige-
bauden und Hofanwesen), im der Machbarbetrieb und im {wia-
derum der Einwendungsfihrer nut dem weiteren hafrnahen landwirtschaftlichan Betnebs-

grundstick (Stadel, Maschinenhalle usw.)) umschiossen ist.

Durch sine heranrickende Wohnoebauung” drohen erhebliche Einschrankungen des be-
stahenden landwinschaflichen Vollerwerbshetriebs, speziell an der Nordseite. Auch schon
geplante und der Markigemeinds bekannts, konkrete, kinftige Erwelterungen sind sings-
schrankt oder gar ausgeschlassen. Wichtig ist, dass jede Betriebsstruktur, hier Viehhaltung,
ist sie denn méglich aber vorlibergehend nicht akiviert, zum verfassungsrechilichen Be-
triebs- und Eigentumsschutz 1Sv Art. 14 GG gehbrt. Kunftige Betriebs-Erweiterungen und
Umstrukiurierungen sind damit efasst. Ein baurechtlicher Bestandsschutz basteht grund-
satzlich auch fir gen vorhangenen und genshmigten Nutzungsbestand, innen und aullen
auf FINm.:
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Bei ginem emittierenden, z.B. |4rm- oder garuchsintansiven Betreb treffen dan Betraiber
weitergehende Verpflichtungen, z. B. nach dem Bundesimmissionsschutzgeseiz [BImSchG],
Gemalk BlmSchG nicht genahmigungsbedurftige Anlagen mussen ebenfalls sehadliche
Umwelteinwirkungen, dig nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, verhindern und gaf.
enrtzprechenda Malnahmen argraifen.

Dia immizsionsrechiliche Betraiberpflicht fi ware und st kUnfiig dyna-
misch, kommt es zum Satzungsbeschluss, Der Einwendungsfihrer kann auch spiter be-
hérdliche Auflagen erhalien, damit schadliche Emissionen und damit Immissionen verhindert
bzw. aingeschrankt werden. Entsprechende Auflagen kénnen sich auch infolge der hier be-
sonders intensiv geplanten Jheranrickenden Wehnbebauung®™ ergeben, atwa weil sich die
.neuen Machbarn® bei der Marktgermeinde Donaustauf und anderen Behtirden Ober zu viel
Larm oder stérende Gerlichae' beschweran. Der Ackerbau zwingt in den Ermtemonaten Juli
und August efahrungsgemalt den Einwendungsfahrar, auch zu Nachtzeiten, mit schweren
Ermntagerdt zu openeren.

Deshalo ist neben der gefordertan Umplanung ber den Wahngrundsticken eine Auflage in
den Bebauungsplian fesiseizend aufzunehmen, dass diess eins landwirtschaftliche Be-
triebsduldungsgrunddienstbarkeil als dienende Grundsilicke, auch fur Kaufer und Rechts-
nachfolger zugunsten der herrschenden Betrisbsgrundstiicke des Einwendungsflnrers

in das Grundbuch eintragen lassen miasen,

Das hier vorliegende und der Markigemeinde Donaustauf bekannte konkrete Erweiterungs-
inferesse ainer privilegiarten Nutzung ist geschitzt, Beachtlich ist das Bedlrinis nach einer
normaien Betriebsentwicklung, {vgl. VG Regensburg, Urtell v, 1201 2016-RN G K
156.1438), Das izt hier beeintrachtigf

Dabei raumt sogar das erganzende Geruchsgutachten hoock farmy ingemieurs vom
21.04,2020 ain, dazs arheblicha Beldstigungen sawie (sagar) ein Konflikt durch die an dia
genehmigten Betrigbe herannahends Wannbebauung nicht génzlich ausgeschlossen war-
den kinnen. Dies Ober den , Kunstgrff” der Ausweisung eines Dorfgebietes zu heilen, er-
schieint sehr optimistisch und ergebnisgepragt (vol Seite 8 . des Gutachtens vom
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21.04 2020, ain neues liegt offenbar nicht var), E5 wird zu Spannungen und Konflikien
kommen missen.

Beweis: Sachversténdigengutachten {Landwirtschaft, physikalischer Larmschute, Er-
schitterungsschutz, Geruchschemie)

Die Geruchsbeldstigung, aus hiesiger Sicht unrichtio in Ost-West-Richtung gelistet {vgl.
Luftbild aus dem Geruchsgutachlen hoock farny Ingenigurere, b, b. Anlage E 5) vernachlas-
sigt die geratetypischen Gerausche beim Einsatz von schweren Trakicren, auch nachts in
der Erntezeit und von Maschinenreparaturen und Moterprobeldufen nach der Reparatur
Geruchsphysikalisch ist gin ,Geruchsanstau’ an der Osiseite des Burgbergs unvermeidbar
Die berechnete, bew. geschatzie Geruchzellipse im Gutachien nach Nordwesten ist unrich-
tig.

Beweis; Sachverstandigengutachian
Maschinenprobelauf in einem Crtstermin
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Bowels: Sachverstdndigengutachien
Luftbild aus dem Geruchsgutachten hoock famy Ingenisure

-Anlage E 7-

(auch auf dieser Plananiage E 7 ist der 0.a. faktizche Eigentimerweg entlang
der Nordgrenze FINr.: 614 erkennbar)

Eina Auflage allein, wonach die Eigentimer und Nutzer der Wohnhausneubauten verpflich-
tet sind, die sich aus der Eigenart sines Dorfgebiets mit den vorhandenen landwirtschafti-
chen Betrisben ergebenden nach dem jeweiligen Stand der Technik nicht vermeidbaren
Beldstigungen und Beeintrichtigungen zu dulden, gewdhrieistat fir den Betrieb

kelnen ruverddssigen Schutz vor betrisbsbeschrankenden, kinftigen Auflagen,

Eine solche ungandgende Auflage jewells nur auf den landwirischaftlichen Betrieb des Ein-

wendungstibrers in seinem gagenwartigen Bestand bezogen, ist zudem unzureichend,
Zwar geniefen Erweiterungs- und Entwicklungsabsichten landwirtschaftiicher Betrigba in
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ainem Dorfgebiet gegenlber siner heranrickenden Wahnbebauung nach der stAndigen und
auch der neueren Rechisprechung des Bundesverwaltungsgerichts (vgl. B\VerwG Urteil vom
14.10.1283, vgl. cben Jarass 2.2.0 ) ainen eingeschrankien Schutz; die kinflige Entwick-
lungemiglichkeit des landwirtschafilichen Betriebs der Antragsteller darf bei der Beurleilung
der Zumutbarksit des Bauvoerhahens der Beigeladenan gleichwohl nichi auer Acht gelas-
sen warden. Durch die heranrickende Wiohnbebauung wird die betriebliche Entwicklung in
der jetzigen und in jeder anderen landwinschaftlichen Betriebsstrukiur gefahrdet sein. Ob
jetzt durch Maschinenidrm oder spater durch dig Viehhaltung, die Markigameinde Donaus-
tauf muss sich auf Beschwerden der kinfligen Bewohner im geplanten \Wohn-Ghette” ein-
stellen. Amishaftungsanspriiche kannen auf die Marktgemeinde zukemmen, wenn der feh-
lerhafte Bebauungsplan in Kenntris der Folgeprobleme als Satzung beschlossen wird, Ge-
ruchsproblame und Larmkonstante sind nach der gangigen Amtshaftungsrechtsprechung
solche Amtshafungsbegrindungssachverhalte.

Gleicheas gilt fir die unzureichend und planungsfreundlichen schangerechnaten Larmimmis-
sionen, Das Gutachten (vom 22 04 20207, auch hier scheint s kein neueres zu geben,
raumi Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen ausdriicklich ein (vgl Seite 22, oben). So-
weit die texilichen Feslsetzungen deshalb geschiossense Fenster vorschlagen (Ziffer 8.2,
|80;) kann dies schon deshalb nicht dberzeugen, da es sich bel den einschiagigen Immissi-
onsorten um Aullenwearte handalt, die vor den gedffnaten Fenstar zu messen bzw. zu be-
rechnen sind, Solche Auflagen veranschaulichen abgesehen davan in der Regel eher das
Froblem als dessen Ldsung.

Beweis: Sachverstandigengutachtan

Sowohl die Wohngualitat als auch das Entwicklungspotential des landwinschafilichen Be-
triebes auf dem Anwesen des Einwendungsfihrers werden leiden, Es bestehen insbesonde-
re akiuelle BefUrchtungen zuklnftiger Beschwerden der in der Nachbarschaft neu angesie-
deltan Wohn-Partelan geganiber dem landwirtschaftlichen Betriab von

Dhie Streitigheiten mit Neublrgem gegeniber der ansdssigen Landwirtschaft dirfen als
amtsbekannt vorausgeselizt werden (Stichwart: Kuhgiockenstrait, Hahnkrahan), Diese Ba-
furchtungen sind also abyektiv real.

Seite 56 von 75



Markt Donaustauf Beschlussvorlage Don/2020-1V-3284

Auf gem Anwesen des Einwendungsfihrers werden Tiere gehalten, Es befindat sich auf
dem Anwesen des Einwendungsiihrers eine Hihnerhaltung; der zu dieser Huhnerhaltung
gehdrende Gockel sorgt fir eine - fir die Landwintschaft typische - Gerduschkulisss, Eben-
falls typisch fir die vorhandena Landwirtschaft ist dedenige Lam, der wihrend der Arbeit
am Haf auftritt bzw. bei der notwendigen An- und Abfahrt zum landwirtsehafilichen Betrieb
durgh die verhandsnen zwel Schiepper, drei Anhanger und das Anbaugerat. Bei der Arbeit
im landwirtschaftlichen Betriel kann insbesonders nur badingt Rilcksicht genomman werden
auf Ruhezeiten nach Feierabend oder an Feierdagen. Am landwirschaftlichen Betrieb unse-
res Mandanten werden auch die Reparaturen der vargenannten landwirtschaftlichen Gerat-
schaften durchgeflhrt. Auch hierbel kann Lam entstehen.

Beweis: Sachverstandigengutachien

Auf dem lzndwirtschaftlichen Anwesen unseres Mandanten sind Stallungen vorhanden, die
in der Zukunft ein Entwickiungspatential des landwirtschaftlichen Betrigbes auch im Bereich
der Tiernaitung bereithalten, Dieses Entwicklungs-Potenzial ist Teil des durch An. 14 GG
geschitzten Betriebs von Es wird durch die geplante Ansiedlung der
Wohnhduser gesttrt, Derzeit werden im Betried unseres Mandanten Zuckerrlban, Korner-
maig und wechselndes Weizensorten angebaut. Insbesondere die Getreidetrocknung kann =
entschisden wird dies von Jahr zu Jahr je nach Getreidepreis — am Hof unseres Mandanten
statifinden. Weann das der Fall isl, ist ebenfalls mit erheblichen Larmbalastigungen, welche
gleichwaohl typisch fur leandwirtschaftliche Betriebe sind, zu rechnen,

Beweis wie var

38 Karalisation

Hier ist nach dem wasserrechtlichen Besorgnisgrundsatz nicht gewiahrizistet, dass die be-
stehende und die geplante Kanalisation filr die beabsichiigie massive Bebauung auf
FIMNr.: 814 ausreichend dimensioniert ist,
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Auf 5. 14 und 18 des Entwurfs zum Bebauungsplan wird falschlicherwaliss von elnem Ent-
wissarungsgraben gesprochen. Dies ist falsch, Es handelt sich hier um sin Gewasser

3. Ordnung. Da bereits ein groRer Uberlauf des Mischkanals aus der Prillstrale in den Gra-
ben besteht, ist diesar unseres Erachiens bersits ausgelastet. Ein Gutachten hierlber ist
unszrer Mandantschaft nicht bekannt.

Bewels: Augenschein
Hydraulisches Sachvarstandigengutachten

Die Ausfibrungen zur ungenigenden Planung bzal. Grund- und Oberflichenwassarantsar-
gung (vgl. o.a. Ziff. 3.2} gelten hier auch,

Beweis: wig var

3.7, Sonstice Einwendungen

Folgende Planungspunkte werden von Seiten des Einwendungsfithrers abgelehnt:

eine private Griinfliche G 2 mit allen daraus resultiarenden Pllichten. Es handel:
sich schon immer um eing narmale Grinfidche und um Bausrwartungsland naben
ainer Wohnbebauung, It derzeitiger glltiger Bauleitplanung handalt es sich um Ge-
werbegebiet, private Grinflachen muss der |rvestar auf seinem Grundsiick

Firr.- 614 zur Verflgung stellen, eine Verlagenung auf FiNr.: ist unzuldssig

- dig neue willkiirliche Grenzziehung zwischen MD 2.1., MD 2.2, und MD 2.3, mit
Verweis auf die bisher glllige Abgrenzung im bereits bestehendan Bebauungsplan
Unsere Mandantschaft sieht keinen Bedarf fur eine Anderung. Dies wird auch nir-
gends sachlich begrindat.

- e Uberbauung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen,

- [Die Auffiliung, da diese sich weder an die bestehende Bebauung, noch an das um-
liegende Gelande anpasst und dadurch nur zum Nachtell fir alle Nachibarn und fir
dan Einwendungsfinrer (FiNr.: } werdan kann. Die Aufilllung hat auch Nach-
teile auf die Grund- und Oberflichenwasserwassersituation zu FINrn.:
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zur Folge. Das Grundwasser, der An- und Ablauf, die Grundwasserqualitét und -
auantitét und der Grundwasserpegel sind nichl beweisgesichert und es gitt hier der
wassenwirischaftliche Besorgnisgrundsatz nach dem WHG, dass allein dann, wenn
hier Grundwassenveranderungan (Rickstau, Umleitungen) zu befirchian sind, auf
ein WVorhaben zwingend zu verzichten ist,

- [Die Planung ist auch -ohne Erforderlichkeit- zu intensiv. E= wird hier der Grund-
satz der Sicherung des Gebietserhaltungsanspruchs verletzt, An der Prilistrale
und zwischen der Prillstralie und Bayerwaldstrale ist eine derart intensive Planung
mit insgesamt 31 Einheiten aktuell nicht fesizustelien, die Planung ist der historisch
gawachsanen Darflichkeit an der Prilistraie reduzisrsnd anzupassen, Dia unver-
hiltnismiRige Planung auf FINr.: 614 ist riicksichtslos und benachteiligt Eigen-
tum und Betrieb bis zu Existenzgefihrdung und vertragt sich nicht mit dem histari-
schen dorflichen Charakter der Bestandswohn- und Wirtschaftsbebauung in Donaus-
tauf an der , beim Anwesen des

- Das Geh- und Fahrtrecht auf der Nordseite van FINr.: 614 muss erhalten blaiben

- Es dirfen fir die ausschlieftlich privatniizige und Gberdimensionierte Planung auf
FIMr.: 614 keine Erschliefungslasten fir Straen und Entwasserung und/oder pri-
vate Grinfiéchen zum Nachteil des Eimwendungsfihrers und seiner Grundstiicks
FIMr, Jng FINr, anfallen. Das muss auzgeschlossen werden kin-
nan und deshalb st der Erschliefungsvertrag mit dem Investor 2 vorzulegan (gewe-
s2n)

Der EinwendungsfOhrer vermisst die Beachtung des Gebots der Rlcksichinahma in
der bisherigen Abwagung nach dem Entwurf des Erauterungsberichts/Begrindung
vom 02.07 2020; das planungsrechiliche Gebot der Rucksichinahme gebietet s
hiar, dass auf die geplante massive Bauverdichiung und Gebaudehahe verzichiet
wird, damit nicht die 0.a. geschilderten Spannungen und Konflikie auftreten, denn
diese missan durch Einzelfastsetzungen im Bebauungsplan verhinder werdan;
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4. Sonsliges

4.1, Zustelungen und Akteneinsichi

Bitte richten Sig Zustellungen an uns als anwaltliche Vertretung fir den Einwendungsfiuhrar,
Bitta Oberlassen Sig uns im Rahmen der hiermit beantragten Akten-

einsicht die bisherigen Einwendungen, auf welche vollinhaltlich, well nach wie vor glltig,

namans und im Aufirag des Mandanten Bezug genommen wird und zwar fur die ersie und

zwaite Bebauungsplanung bzw. -anderung und hier auch fir die |etzt verfahrensgegenstand-

liche dritie Auslegung und Bebauungsanderungsplanung.

4.2 Informationspflichte

Wir bitten guch um Mittzilung, ob und welche stadtebaulichen Varirige mit dem Investor hier
abgeschlossen wurden bzw. folgegegenstandlich nach Bebauungsplan-Satzungsbeschluss
malkgebiich sein werden. Das ist in der Erlauterung so angesprochen. Der Einwendungsfih-
rer muss Uberprifen kénnen, welche stadtebaulichen Veriragsinhaite die Bebauungspla-
nung beeinflussen? Die vorgetragensen stadtabaulichen Grinde Oberzeugen hier nicht, Die-
se stadiebaulichen Vertrdge nach §§ 11, 12 BauGB mit dem Investor missen wegen der
damit verbundenen nachteiligen Auswirkunoen auf Eigentum und Beirieb von

vargelegl werden,

Wit freundlichen GrilBen

W

Josaf A, neidar
Rechtsarwall
Fachanwalt {, VerwR

1 Anlagen
E1
£ 2. mit E 7 (nuremkophsen)
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Anlage E1

SCHMEER § COLLECEN

Az.: 21-5A-2020

VoLLMACHT

Der Kanzlei SCHMEIDER & COLLEGEM Rechtsanwiite Minchen PartG mbB, namentlich
R4 Joset A, Schneider, RA Gregor J. Schneider, RA Martin Neugebauer, RAin Antie PIGRI,
FAin Sabine |. Schneider, Bavariaring 35, 80338 Midnchen, Tel. 089 / 548073-20, wird

in Sachen
gegen Markt Donaustauf, LRA Regensburg, Immobilienzentrum wu.a.

wagen Bebauungsplan Bayerwaldstrafie” und heranriickende Wohnbebauung an den
Landw. Befrieb u.a. (FINr.: i

Vollmacht ertailt

Die Vollmacht ermachtigt zu allen den Rechisstreit betreffenden aulergerichtlichen Verfah-
renshandiungen und gerichtlichen Prozesshandlungen. zur Erhebung der Widerklage, zur
“arnahme und Entgegennahme von Zustellungen, zur Bastellung eines Vertreters, zur Be-
seitigung des Rechtsstreits durch Vergleich, Verzicht und Anerkenntnis, zur Einlegung und
Zurdcknahme von Rechtsmitteln und zum Verzicht auf solche, ferner zur Empfangnahme
van Geldern und Wertsachen, insbesonders des Streftgegenstandes und der vom Gegner,
der Justizkasse oder anderen Stellen zu erstattenden Kosten.

Die Vollmacht erstreckt sich auch auf Mebenverfahren, z B. Arest und einstweilige Verfl-
gungen, Kostenfestzetzung, Zwangsvollstreckung einschl. der aus ihr erwachsenden bason-
deren Vaerfahren (z. B. ZP0 §§ T26-732, 766-774, 785, 805, 872 . u. a)), Zwangsversteige-
rung und Zwangsverwaltung, Hinterlegungsverfahren, Vergleichsverfahren und Kankurs,

Diese Volmacht git gleichfalls als Vollmacht gemal § 141 Abs, 3 2P0 zur Vertrelung der
Mandantschaft, sofern deren persénliches Erscheinen angsordnet wurde,

Es wird darauf hingewlesen, dass die VergOtung nach dem Gegenstandswert berechnet
wird, s sal denn, es wird sine gesonderte Vergltungsvereinbarung getroffen.

AL A0
Donaustauf, den .II)I-J‘JPI‘L’“3 i
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Stellungnahme des Planverfasser:
Die Einwendungen sollten wie folgt teilweise berlcksichtigt werden:

Verfahren / Auslegungsunterlagen

Richtlinien, technische Normen etc., auf die in den zeichnerischen oder textlichen Festsetzungen
Bezug genommen wird, kénnen bei der Gemeinde eingesehen werden (vgl. Hinweise S. 18). Eine
Mitauslegung entsprechender Normen ist nicht erforderlich.

Die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde ist aus sicher heraus geltendes Ortsrecht. Diese kann auf
bei der Markgemeinde eingesehen sowie auf der Homepage der Marktgemeinde heruntergeladen
werden.

Umgriff des Bebauungsplans

Die Markgemeinde halt am Umgriff des Bebauungsplans fest, der auch Grundstick FINr.
mitumfasst. Mit der Planung sollen die aktuell unbebauten Flachen zwischen Pruillstrae und
BayerwaldstraBe einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugeflhrt werden. Die aktuell
bestehende planungsrechtliche Situation mit einem festgesetzten Gewerbegebiet, u. a. auf FINr.
wird der ortlichen 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 wechselbezlglichen Auswirkungen der Planung gegenlber
der Bestandsnutzung eine planerische Lésung zugefiihrt werden.

Private Grunflache G2
Die bisher vorgesehene Griinflache G2 an der westlichen Grundstiicksgrenze des Einwendenden
entfallt nach Abwagung.

ErschlieBungsstichstraBe mit Wendehammer auf Grundstiick FINr. 614

Die festgesetzte Verkehrsflache zur ErschlieBung des Grundstiicks auf FINr. _ entfallt nach
Abwagung. Die Baugebiete MD 1, MD 2.1, MD 2.2 und MD 2.3 sind von der PrullstraBe und der
ErschlieBungsstichstraBe her erschlossen. Eine bauliche Entwicklung nach ggf. mdglicher
Parzellierung setzt den Nachweis einer ausreichenden BinnenerschlieBung voraus, der im Rahmen
des Planvollzugs zu erbringen ist.

Entzug von Nutzungen )

Soweit dem Eigentlimer des Grundstlicks FINr. ___ durch die Uberplanung nach dem geltenden
Bebauungsplan ,Bayerwald-Strasse®, 1. Anderung bestehende gewerbliche Nutzungsmaéglichkeiten
entzogen werden, nimmt die Markigemeinde ist dies vor dem Hintergrund der gemeindlichen
Planungsziele gerechtfertigt.

Durch die Aufhebung der gewerblichen Nutzungsmdglichkeiten wird die bauliche Entwicklung der
betroffenen Flachen nicht ganzlich ausgeschlossen. Vielmehr wird die Nutzung in einer Nutzung als
Dorfgebiet Gberfihrt. Insoweit stehen dem Entzug von gewerblichen Nutzungsmdéglichkeiten neu
andere Bebauungsmdglichkeiten flr die Eigentimer Kompensator gegenliber. Die Gemeinde geht
davon aus, dass hierdurch eine vergleichbare Ausnutzung der Eigentumsrechte gewahrleistet ist.
Gleichzeitig Uberwiegen nach Auffassung der Markigemeinde die dargelegten stadtebaulichen
Zielsetzungen die entstehenden Eigentumseinschrankungen und die Interessen der Eigentiimer am
Erhalt des status quo. Eine gewerbliche Nutzung ist aufgrund der zu erwartenden Konflikte mit der
umliegenden Wohnbebauung stédtebaulich nicht zweckmaBig. Ungeachtet dessen strebt die
Marktgemeinde die Aufwertung des innerértlichen gelegenen Plangebiets mit einer héheren
Wohnanteil an.
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Sie gewichtet insoweit die Planungsziele héher als die betroffenen Interessen der Eigentiimer und
insbesondere das Recht jede Nutzungsform auf jedem Grundstiicksteil austiben zu kénnen. Die
Marktgemeinde gewahrleistet nach wie vor eine weitreichende bauliche Ausnutzung der
Grundstlcke. Soweit dennoch mit der Planung Eigentumspositionen entzogen werden sollten, geht
die Marktgemeinde davon aus, dass hierdurch Entschadigungs- und Schadensersatzanspriiche,
insbesondere nach den §§ 39 ff. BauGB, nicht entstehen, da insbesondere die 7-Jahresfrist (§ 42
Abs. 2 BauGB) in Bezug auf das bestehende Baurecht bereits abgelaufen ist. Die aktuelle bauliche
Situation besteht bereits seit vielen Jahren bzw. Jahrzehnten. Fir den Fall, dass es dennoch zu
Entschédigungs- und Schadensersatzansprichen kommen sollte, nimmt die Marktgemeinde
mdogliche Entschadigungsanspriiche der betroffenen Eigentimer, etwa nach den §§ 39 ff. BauGB,
ausdricklich in Kauf. Sie bewertet die Planungsziele insgesamt héher als die Interessen der
betroffenen Eigentimer, insbesondere da weitgehende bauliche Nutzungsmdglichkeiten verbleiben.

Geruchsimmissionen

Entwicklungsmdglichkeiten landwirtschaftlicher Betriebe sind dann zu beriicksichtigen (und im
Rahmen der Abwagung unter dem Vorrang landschaftliche Nutzungen im Dorfgebiet zu bewerten),
wenn die Entwicklungsmdglichkeiten der normalen Betriebsentwicklung entsprechen, und zwar
wenn sie entweder bereits konkret vom Betrieb geplant sind oder bei realistischer Betrachtung der
Entwicklungsmadglichkeiten nahe liegen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass jegliches offen halten der Mdglichkeiten von Erweiterungen oder
Umstellungen von landwirtschaftlichen Betrieben, auch wenn erhebliche Immissionsbelastungen die
Umgebung zur Folge sind, nicht mehr in den Schutzbereich des Ricksichtnahmegebots fallen.

Die Festsetzung eines Dorfgebietes unter Einbeziehung von Teilen der landwirtschaftlichen
Hofstelle des Einwenders dient auch dazu, die Weiterfihrung der landwirtschaftlichen Nutzung
innerhalb des Plangebietes zu sichern. Durch die Berlcksichtigung der ehemals ausgetibten (derzeit
aber nicht mehr vorhandenen Rinderhaltung des Einwenders) im direkten Anschluss an den
Geltungsbereich in der Ermittlung des Abwagungsmaterials durch das
Geruchsimmissionsschutzgutachten werden auch Entwicklungsmdglichkeiten des bestehenden
Landwirts in den Planiberlegungen berilcksichtigt.

Der vorrangigen Ricksichtnahme auf die landwirtschaftlichen Entwicklungsmdglichkeiten im Sinne
des § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO im Rahmen des Ruicksichthahmegebots ist in der Abwagung umso
mehr Gewicht beizumessen, je konkreter die Entwicklungsmdglichkeit beabsichtigt sind, wie
umgekehrt sie weniger ins Gewicht fallt, wenn sie ohne Anhaltspunkte fir die betriebliche
Entwicklung flr potentielle Erweiterung des Betriebs geltend gemacht werden kann.

Durch die Berucksichtigung einer potentiellen Wiederaufnahme der (genehmigten) Rinderhaltung
des Einwenders im Geruchsimmissionsgutachten und der daraus folgenden Beurteilung der
notwendigen Abstande aufgrund der resultierenden Geruchsimmissionen wird dem grundsétzlichen
Interesse des Einwenders an Betriebserweiterungen ausreichend Rechnung getragen.

Zum Themenbereich stadtebauliche Zielsetzung, Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung, Wirkbereich der Geruchsemissionen:

Zur Frage, wann eine beabsichtigte Wohnnutzung im Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebs
als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden kann:

OVG Lineburg v. 28.10.2004 - 1 KN 202/03, Leitsatz:

Die Gemeinde darf eine Flache nicht als "WA" festsetzen, wenn ein im Hinblick auf Emissionen benachbarter
landwirtschaftlicher Betriebe eingeholtes Gutachten nach der GIRL zu Immissionswerten kommt, die den
Orientierungswert der GIRL fiir Dorfgebiete ausschdpfen bzw. Giberschreiten. Ein Hinweis auf fehlende Abwehrrechte
der Grundstiickserwerber im WA ist nicht geeignet den Konflikt zu l6sen.

Diese (unzulassige) Situation liegt nicht vor. Die im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Bereiche liegen bei den in der Abwagung anzusetzenden Gertichen aus einer
mdglichen Tierhaltung geman Immissionsschutzgutachten (Hoock & Partner Sachverstandige
PartG mbB vom 21.4.2020) nicht tber den hilfsweise nach GIRL abgeleiteten Orientierungswerten
nach Geruchsstundenhaufigkeit.
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In der Abwagung zu beurteilen ist die Frage, ob die Ausweisung eines Dorfgebietes im Bereich MD
3.1-3.4 nach der stadtebaulichen Zielsetzung der Marktgemeinde und der herrschenden
Rechtsprechung zulassig ist.

Der VGH Minchen (v. 12.1.2007 — 1 N 06.2319) hat in einem durchaus vergleichbaren Fall
festgestellt:

Nach § 5 Abs. 1 Satz 1 BauNVO in Fassung der Vierten Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung vom
23. Januar 1990 ist namlich die Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe nicht
mehr, wie nach den friheren Fassungen der Vorschrift, "vorwiegender" Zweck eines Dorfgebiets. Dieser Zweck steht
vielmehr gleichrangig neben den Zwecken, Wohngebaude sowie nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und der
Versorgung des Gebiets dienende Handwerksbetriebe aufzunehmen. Mit dieser Neuregelung des Gebietszwecks hat
die Baunutzungsverordnung den Strukturwandel in der Landwirtschaft berlcksichtigt, der (immer noch) durch die
Aufgabe kleinerer und die Flachen- und Tierbestandserhéhung gréBerer Betriebe gekennzeichnet ist und der bei
realistischer Betrachtung nicht erwarten lasst, dass es in nennenswertem Umfang zu Neugrindungen
landwirtschaftlicher Hofstellen kommt. Angesichts dieser Strukturverédnderung besteht die Funktion des Gebietstyps
"Dorfgebiet" in erster Linie darin, bestehende landwirtschaftliche Betriebe zu sichern und deren Umfeld fir die anderen
Zwecke eines Dorfgebiets nutzbar zu machen. So gesehen ermdglicht die Ausweisung eines Dorfgebiets auch dann
eine organische bauliche Entwicklung noch dérflich strukturierter Ortsteile, wenn die Festsetzung eines an den alten
Ortsbereich anschlieBenden Wohngebiets auf nicht I6sbare immissionsschutzrechtliche Schwierigkeiten sto3en wiirde.

Dieser Fall liegt hier vor. Das zur Wiedernutzbarmachung vorgesehene Teilstlick des
Geltungsbereiches liegt im direkten Anschluss an zwei landwirtschaftliche Betriebsstellen. Im
Rahmen der Abwagung des stédtebaulichen Ziels, die ehemalige Gewerbebrache einer
Wiedernutzbarmachung zuganglich zu machen, mussten auch die Belange der angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebe ausreichend berticksichtigt werden. Insbesondere die Sicherstellung
der landwirtschaftlichen Betriebe ist eine wesentliche Planungsaufgabe, die im direkten
Wirkbereich zwischen der derzeit unbebauten Grundsticksflache und den beiden
landwirtschaftlichen Betrieben nérdlich und stdlich dieser Flache gelést werden musste.

Bereits in der Abwéagung nach dem ersten Verfahrensschritt wurde der Sachverhalt fundiert
erortert:

Auszug bisherige Abwagung: ,Ob nach den stadtebaulichen Zielen ein Dorfgebiet oder in
Teilflachen ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, ware abzuwagen.

Der Planverfasser und der vom Grundstiickseigentimer Flurnummer 614 beratend
hinzugezogene Rechtsanwalt verweisen darauf, dass ein ,Etikettenschwindel® zum Erreichen
geringere Schutzabstdnde (zwischen Wohnnutzungen und emittierenden landschaftlichen
Nutzung) nicht zulassig ist.

Bei dieser sehr wichtigen Uberlegung waren auch die Belange der angrenzenden Grundstlicke,
die bisher im Bebauungsrand festgesetzten Arten der baulichen Nutzungen sowie die
Zielvorstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes ausreichend zu beriicksichtigen.

Fir das sidliche MD1 und MD 2 ist ein Dorfgebiet sachgerecht, da neben der ausgelbten
landwirtschaftlichen Nutzung durch eine Bauvoranfrage weitere landwirtschaftliche Nutzungen
und bauliche Anlagen zu erwarten sind.

Fir das nérdliche MD1 und MD 2 liegen widersprichliche Stellungnahmen des
Grundeigentimers vor. Zum einen méchte der Grundeigentiimer seine landschaftliche Nutzung
weiterbetreiben, zum anderen méchte er den bisher wirksamen Bebauungsplan unangetastet
lassen. Diese setzt jedoch Gewerbegebiet fest. Die Marktgemeinde hat sich entschieden, das
bisherige Gewerbegebiet in diesem Bereich zugunsten eines Dorfgebiet es zu dndern.

Ein Bebauungsplan ist grundsatzlich auf die Realisierung einer stadtebaulichen Entwicklung
ausgelegt. Lasst sich Uber viele Jahre dieses Ziel nicht erreichen, stellt sich die Frage nach dem
Sinn des Bebauungsplanes. Eine gewerbliche Entwicklung im Bereich des MD 2 konnte nach
nunmehr mehr als 30 Jahren nicht erreicht werden. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass im
Bebauungsplan direkt nérdlich angrenzenden allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Somit
treffen im bisherigen Bebauungsplan unvertraglichen Nutzungen direkt aufeinander, was im
bisherigen Bebauungsplan mit der Festsetzung einer SchallschutzmaBnahme einhergeht. Die
Festsetzung des Gewerbegebiets ist somit auch unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Ziele
im Flachennutzungsplan nicht mehr erforderlich.
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Far den Grundeigentimer ergibt sich fir den bisher unbebauten Teilbereich somit eine
wesentliche Anderung. In die Abwagung waére einzustellen, ob diese Anderung zumutbar ist. Aus
Sicht des Planverfassers ergibt sich durch die Festsetzung eines Dorfgebiet es mit der
Mdoglichkeit, neben im Dorfgebiet vertraglichen Gewerbe betrieben auch Wohnnutzungen
umzusetzen, eine Wertsteigerung.

Mit der Kompromisslésung des Dorfgebietes werden die Nutzungskonflikte minimiert und auch
die zukilnftige landwirtschaftliche Nutzung des Grundstiickseigentiimers gesichert.

Somit wird auch deutlich, dass das mittlere Grundstick im Bereich MD 3 bis MD 5 an der
nérdlichen und stdlichen Langsseite an bestehende und zukunftige Dorfgebiete angrenzt.
Sofern man das Quartier im Gesamtblick sieht, ware somit auch der mittlere Teil als Dorfgebiet
im Rahmen einer stadtebaulich geordneten Entwicklung denkbar. Auf der anderen Seite besteht
die Gefahr, dass die vorgesehene neue Bebauung des mittleren Grundstlicks weit iberwiegend
durch Wohngebé&ude erfolgt und somit zumindest flr den mittleren Teil die in einem Dorfgebiet
typische Nutzungsmischung nicht erreicht wird.

Aus Sicht des Planverfassers umfassen zumindest die Teilbereiche des MD 4 und MD 5 noch
eine GréBenordnung, die ein eigenstandiges allgemeines Wohngebiet begriinden kénnte. Etwas
anderes durfte fir den Bereich des MD 3 gelten. Hier wird bereits in der Begriindung dargelegt,
dass entlang der PrillstraBe die historische, stédtebauliche Situation den Lickenschluss
zwischen den Hausnummern __ und __ erfordert. Durch die vorhandene, gemischte Nutzung
entlang der PrullstraBe mit dem Bestand von landwirtschaftlichen Betrieben ist bereits faktisch
ein Dorfgebiet vorgegeben.

Zudem reiBt der inzwischen nicht mehr bebaute Abschnitt an der PrillstraBe ein stéadtebaulich
unglnstiges Loch von ca. 60 m entlang der ansonsten durch die Raumkanten der bestehenden
Gebaude gepragt PrillstraBe auf.

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

Es wéare somit aus Sicht des Planverfassers nicht sachgerecht, im Bereich des MD 3 ein
allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Vielmehr ware zu empfehlen, im Bereich des MD 3
aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen, der historischen, stadtebaulichen Situation und
den Zielvorstellungen der Gemeinde weiterhin Dorfgebiet festzusetzen. Fir den Bereich des MD
4 und MD 5 wére zu empfehlen, allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Somit wirde diese Art
der baulichen Nutzung im mittleren Teil auch im wesentlichen den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entsprechen.” Ende Auszug bisherige Abwagung.

Der Gemeinderat ist dieser Einschatzung gefolgt.

Durch die beiden vorliegenden Gutachten zu den Emissionen Larm und GerUche ist auch erkennbar,
dass der Wirkbereich der beiden nérdlich und sudlich der derzeit unbebauten Konversionsflachen
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 ware auch unerheblich, ob sie sich im Ubrigen aber in einem
unmittelbar angrenzenden weiteren Dorfgebiet befinden. Angesichts des Zuschnitts der
Uberbaubaren Flachen im MD2 ist es auch nicht von vorneherein ausgeschlossen, dass sich in dem
Gebiet ein nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb oder ein der Gebietsversorgung dienender
Handwerksbetrieb ansiedeln wird.

Im Plangebiet grenzen jeweils an die beiden landwirtschaftlich bebauten Bereiche des MD 1 weitere
Dorfgebietsflachen an (MD 2.1 bis 2.3 im Norden, MD 2.4 im Siiden), die eine Erweiterung der
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe wie auch eine Nutzung der ansonsten in Dorfgebieten
neben den Wohnnutzungen zulassigen weiteren Nutzungen durch die gewahlten Festsetzungen
ermdglichen. Dies dient neben der dauerhaften Sicherung der landwirtschaftlichen Betriebe auch
der stadtebaulichen Weiterentwicklung der im historischen Ortsteil von Donaustauf entlang der
PrlllstraBe noch vorhandenen, landwirtschaftlich gepragten Gebietsstruktur.
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Auch das zu erwartende zahlenmaBige Uberwiegen der Wohnbebauung schadet nicht. Das richtige
Verhéltnis von Wohnen und Landwirtschaft in einem Dorfgebiet ist nicht durch einen numerischen
Vergleich, sondern nach der stadtebaulichen Pragung zu bestimmen. In dieser Hinsicht hat ein
landwirtschaftlicher Betrieb deutlich mehr Gewicht als das einzelne Wohngebaude. Wegen seiner
gréBeren Baukdrper und wegen der von ihm verursachten Emissionen pragt der Betrieb nicht nur
seine unmitteloare Umgebung, sondern einen gréBeren Bereich.

Im Rahmen der Abwagung ist erkennbar, dass der Wirkbereich der berechneten
Geruchsemissionen im wesentlichen bis zu den vier vorgesehenen Baukérper im MD 3.1-3.4 reicht:
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Die in der Rechtsprechung bekannten Voraussetzungen zur Nutzungsmischung liegen im
vorliegenden Bebauungsplan vor. Fir die beiden im Planbereich befindlichen Dorfgebiete MD 2.1-
2.3 sowie MD 2.4 wurden die Festsetzungen, insbesondere die Baugrenzen so grof3zligig gewahlt,
dass die Nutzungsmischung im Dorfgebiet neben der Erweiterung landwirtschaftlicher
Betriebsstellen auch erreicht werden kann.

Die Konversionsflache umfasst im Bereich des MD 3.1-3.4 in etwa ein Viertel des gesamten zur
Wiedernutzbarmachung vorgesehenen Bereiches zwischen der PrillstraBe und der
BayerwaldstraB3e.

Mit Ausnahme der ehemals gewerblich genutzten Teilflache ist der gesamte Bereich entlang der
PrallstraBe gemischt bebaut. Bereits in der historischen Flurkarte ist eine Bebauung dieses

Grundstlicks erkennbar:
i fdleeunad X D CRE

Seite 66 von 75



Markt Donaustauf Beschlussvorlage Don/2020-1V-3284

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

Die im Plan festgesetzte, durchgéngige Offentliche Verkehrsflache zwischen PrillstraBe und
BayerwaldstraBBe wird eine stadtebauliche Verbindung zwischen dem historischen Ort am FuBe des
Burgbergs und den spater entstandenen Wohngebietsflachen 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.

Sofern der Gemeinderat im Rahmen der Abwégung zu keinen anderen Uberzeugungen kommt,
waren Plananderungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nicht veranlasst.

In die Abwagung waren jedoch die vorgebrachten und als schutzwlrdig erkannten Belange der
beiden im Plangebiet bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe auch hinsichtlich der
larmtechnischen Auswirkungen auf heranriickende Wohnbebauung ausreichend einzustellen.

Larmimmissionen

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die zustandige Fachstelle am Landratsamt mit dem bisherigen
Entwurf des Bebauungsplanes einverstanden ist. 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 muss im Rahmen der Abwagung jedoch die Vorrangklausel zu landwirtschaftlichen
Tétigkeiten in Dorfgebieten im Rahmen der Abwagung durch das Vorliegen eines
Haupterwerbsbetriebs des Anwenders ausreichend berlcksichtigt werden. Ob hier bei die TA Larm
maBgebend ist, sei dahingestellt:

Die auf Gewerbeldrm zugeschnittene TA Larm (vgl. BVerwG, B. v. 3.5.1996 - 4 B 50/96) kann im
Einzelfall auch auf von landwirtschaftlichen Betrieben herrihrenden Larm entsprechend
angewendet werden, wenn die Gerauschimmissionen ihrer Art nach den gewerblichen Emissionen
entsprechen.

Zwingend ist dies jedoch nicht. Auf die Einhaltung der nach Nr. 6.1 Satz 1 Buchst. ¢ TA Larm fur
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 Grundstiickseigentimers der Flurnummer 614
wurden in Abstimmung mit den beauftragten Immissionsgutachtern Médglichkeiten der
Konfliktminimierung geprift, mit den betroffenen Nachbarn abgestimmt und wie folgt vorgeschlagen:

Um die Konfliktsituation weiter zu entscharfen, sind aktive LarmschutzmaBnahmen in der Form
von Larmschutzwanden und der Austausch der Trocknungs-/Kérnergebldse in Abstimmung mit
den Landwirten durch leisere Gerate nach dem Stand der Schallschutztechnik mdéglich. Die zu
erwartende Pegelreduzierung wird in der schalltechnischen Stellungnahme der Hoock & Partner
Sachverstandige PartG mbB vom 04.11.2020 beurteilt.

Geh- und Fahrtrecht:

Der Gemeinde ist ein Geh- und Fahrtrecht auf FINr. 614 nicht bekannt. Aus dem Grundbuch ergibt
sich entsprechendes nicht. Ebenso ist kein insoweit denkbares Altrecht bekannt. Ebenso wenig ist
der Gemeinde bekannt auf dem Grundstick FINr. 614 ein Eigentimerweg nach Art. 53 Nr. 3
BayStrWG verlauft. Auch die vormals auf dem Grundstuick bestehende Bebauung I&sst eine solches
Geh- und Fahrtrecht nicht vermuten. Insoweit konnte dieses nicht berlicksichtigt werden. Ungeachtet
dessen geht die Gemeinde davon aus, dass ein etwaiges Ge- und Fahrtrecht vorliegend zu
Bewirtschaftung des Grundstlicks FINr. __ nicht erforderlich ist. Die Flache ist zum Einen (ber die
bereits bestehenden ErschlieBungsstichstraBe ebenso wie — nach Entfall der Grundflache G 2 —
Uber die Bayerwaldstra3e erreichbar und damit bewirtschaftbar.
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ErschlieBung:

MaBgeblich fur die Sicherstellung der planungsrechtlichen ErschlieBung sind die Festsetzungen im
Bebauungsplan. Hiernach ist tber die 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen und die Anwohnerwege
(private  Verkehrsflachen) eine ausreichende ErschlieBung gesichert. Ein  mdglicher
ErschlieBungsvertrag, in dem die Herstellung der ErschlieBungsanlagen geregelt wird, ist nicht Teil
der Bauleitplanung. Ein solcher kann begleitend geschlossen werden, ist jedoch auch nicht
zwingend. Er ist nicht Teil der nach § 3 BauGB auszulegenden Unterlagen.

Themenbereich Entwasserung, Grundwasser, Oberflachenwasserversickerung und
Uberschwemmungsbereich des Baches:

Zum maglichen Uberschwemmungsgebiet wird auf die Stellungnahme zur Fachbehérde
Wasserwirtschaftsamt verwiesen.

Zur Funktionsfahigkeit der Entwasserung des WA1 und des MD 3.1 - 3.4 sowie der angrenzenden
Flachen, fir die kein konkretes stadtebauliches Konzept zur Realisierung vorliegt, wird auf die
Stellungnahme des Ingenieurbiro Altmann zum Landratsamt Regensburg, SG 31 verwiesen.

Verschattung des Wohnhauses des Einwenders, erdriickende Wirkung,
Brandschutzabstand:

Eine Verschattungsstudie liegt durch Grundstiickseigentiimer Flurnummer 614 vor, diese wird
Bestandteil in der Anlage zur Abwagung und in der Sitzung vorgestellt.

Nach der Auswertung des Sonnenverlaufs auf Grundlage des Moduls ,Sonnenverlauf.de“ durch den
Planverfasser lasst sich ableiten, dass eine einstindige Besonnungsdauer im Bestand durch die
Exposition des Wohnhauses sowie den westlich vor dem Wohnhaus liegenden 6ffentlichen
Verkehrsflache im MD 3 eingehalten werden durfte.

Eine ca. 4-stindige Besonnung bei Tag- und Nachtgleiche kann alleine Uber die Westfassade des
Wohnhauses nicht eingehalten werden. Dennoch ist festzustellen, dass am 21. Marz um
18:00 Uhr sowie am 21. September um 19:00 Uhr eine Besonnung durch die nicht verbaubare
Verkehrsflachen MD3 kurz vor Sonnenuntergang noch zu erwarten ist.

Durch die bestehende Befensterung an der Sudfassade jedoch dirften mittags bis zum friihen
Nachmittag weitere 3 Sonnenstunden an der Tag- und Nachtgleiche am 21. Marz zu erwarten sein:
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Berechnung Sonnenverlauf fiir:

Prilllstraie 34, 93093, Donaustauf, Bay

Mehr Solardaten

Drucken

Kontakt

Hilfe & APT

Das gleiche fiir den Mond
Spende

Impressum / Datenschutz

Berechnung Sonnenverlauf fiir:

FrilllstraBie 34, 93093, Donaustauf, Bayern

12h15m31s
149.044.664 | ¥

30.44°

Drucken
Kontakt
Hilfe & APT

Das gleiche fiir den Mond

xmmmtnammmz ﬁ

4 ? ;
R |
Abb.: sonnenverlauf.de

Nach PriOfung durch die Marktgemeinde Donaustauf unter Annahme maximal mdglicher Kuben
(Gebaudevolumen) ist flir die Abwagung festzustellen, dass eine unzumutbare Beschattung
gegeniber der urspringlich vorhandenen Bebauung auf dem Flurstick 614 (auch unter
Berucksichtigung der moglicherweise zuldssigen Bebauung nach § 34 BauGB) durch die
vorgesehenen Festsetzung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten ist.

Nach Abwagung liegt auch eine unzuldssig erdriickende Wirkung durch die méglichen Gebaude im
MD 3.3 und MD 3.2 nicht vor, da bei Ansetzen der halben Abstandsflache an den nicht mehr als 16
m langen Ostfassaden der beiden Baufenster die halbe Abstandsflache nur bis zur Mitte der
Offentlichen Verkehrsflache reicht. Damit entspricht die im MD 3 zuldssige Bebauung mit 2
Vollgeschossen und der Orientierung der EFOK in etwa am vorhandenen Gelande der PrilistraBe
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dem stadtebaulich vorhandenen Umfeld. Das Wohnhaus des Einwenders weist keine sich davon
wesentlich unterscheidende Wandhéhe gegentber der PrillstraBe auf.

Mit einem Abstand von gut 10 m zwischen dem Baufenster im MD 3.3 und dem Wohnhaus des
Einwénders durften auch brandschutztechnische Probleme nicht zu erwarten sein. Auch gegenuber
dem noérdlich von MD 3.1 und MD 3.2 bestehenden Nebengebdude dirfte es keine
brandschutztechnisch uniiberwindbaren Hindernisse geben, da im direkten Vorfeld der Slidfassade
des Nebengebaudes kein Baufenster festgesetzt ist. Somit ist auf Ebene des Bebauungsplanes nicht
erkennbar, dass gegenuber den Gebduden des Einwenders auf Ebene der Baugenehmigung
brandschutztechnisch oder abstandsflachentechnisch uniberwindbare Hlurden bestehen kdnnten.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Projekizulassung die Vorgaben der
bauordnungsrechtlichen Vorgaben zur Einhaltung der ausreichenden Belichtung, Bellftung und
Brandschutz am besten gewahrleistet werden kénnen, was ansonsten detailliert im Bebauungsplan
unter Berlcksichtigung samtlicher Nutzungen und Fensteréffnungen der betroffenen
Bestandsgebdude notwendig, aber kaum zuverlassig ermittelbar ware.

Eine Festsetzung in einem Angebotsbebauungsplan gilt grundsatzlich ohne zeitliche Beschrankung.
Insofern wére eine detaillierte Abwéagung aufgrund der vorhandenen Bestandsgeb&ude unter
Umstanden bei Anderungen der betroffenen Geb&ude zu einem spéateren Zeitpunkt nicht mehr
haltbar.

Um die vom Marktgemeinderat verfolgten stadtebaulichen Ziele entsprechend dem beschlossenen
stadtebaulichen Entwurf im WA1.1 bis 1.11 und im MD3.1 bis 3.4 zu erreichen, werden gemas Art.
6 Abs. 5 Satz 3 BayBO durch die festgesetzten Uberbaubaren Flachen und Wandhdhen
AuBenwande zugelassen, vor denen Abstandsflachen geringerer Tiefe als nach Art. 6 Abs. 5 Satz
1und 2 zuladssig sind.

In der Begriindung wird detailliert erldutert, warum die verkirzten Abstandsflachen durch diese
Festsetzungen abgewogen und zumutbar sind.
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Brandschutz/Abstéande:

Besondere Brandquellen und damit Brandschutzrisiken werden durch die festgesetzten Nutzungen
im Plangebiet nicht ausgel6st. Insoweit besteht kein Anlass von einem besonderen Risiko von
Funkenflug oder Brandiberschlag auszugehen.

Die Zugangs- und Handlungsméglichkeiten der gemeindlichen Feuerwehr werden durch die
Planung nicht eingeschrankt. Die o&ffentlichen Verkehrsflachen in der PrillstraBe bleiben
unverandert. Die ErschlieBungsstraBe weist mit 5 m Breite ebenso eine flir WohnstraBBe Ubliche
StraBenbereite auf, die keine Zugangsprobleme fir die Feuerwehr erwarten lasst. Insoweit besteht
eine ausreichende ErschlieBung fur die Feuerwehr.

Die Gemeinde geht daher davon aus, dass durch die Planung den Belangen des abwehrenden
Brandschutzes ausreichend Rechnung getragen wurde. Die Belange des baulichen Brandschutzes
sind im Rahmen des Planvollzugs zu berlcksichtigen. Aufgrund der vorliegenden Planung ist eine
den Anforderungen an den baulichen Brandschutz entsprechende Planung mdglich.

Grenzziehung zwischen MD 1 und MD 2.3

Die Nutzungsgrenze zwischen MD 1 und MD 2.3 orientiert sich am vorhandenen Gebaudebestand.
Die westlich an die Gebdude direkt anschlieBenden Flachen wurden in den qualifizierten
Bebauungsplan des MD 2.3 aufgenommen. Insofern kann nicht von einer willklrlichen
Grenzziehung ausgegangen werden.

Um den Einwanden des Grundstlckseigentimers nachzukommen, sollten die Nutzungsgrenze mit
der Baugrenze zwischen MD 1 und MD 2.3 entlang der alten Geltungsbereichsgrenze des bisher
wirksamen Bebauungsplanes gezogen werden und nur am Nordrand des Grundstiicks des
Anwenders an dem Baubestand geringfligig angepasst werden.

Beschliisse:

Der Marktgemeinderat nimmt die umfangreiche Stellungnahme des Einwenders zur Kenntnis und
stellt die vorgebrachten Belange zusammen mit der Stellungnahme des Planverfassers sowie den
beauftragten Gutachtern in die Abwagung ein.

Die vorgebrachten Einwénde werden teilweise berucksichtigt.

Im Planungsgebiet des Einwenders entfallt nach Abwéagung die Grinflache G2 sowie die bisher
festgesetzte Verkehrsflache.

Der Marktrat bewertet die Planungsziele hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen Nutzung
insgesamt héher als die Interessen der betroffenen Eigentimer, insbesondere da weitgehende
bauliche Nutzungsmadglichkeiten verbleiben.

Durch die Berticksichtigung der ehemals ausgelbten (derzeit aber nicht mehr vorhandenen
Rinderhaltung des Einwenders) im direkten Anschluss an den Geltungsbereich in der Ermittlung des
Abwagungsmaterials  durch  das  Geruchsimmissionsschutzgutachten ~ werden  auch
Entwicklungsmdglichkeiten des bestehenden Landwirts in den Planliberlegungen berlicksichtigt.
Durch die Berucksichtigung einer potentiellen Wiederaufnahme der (genehmigten) Rinderhaltung
des Einwenders im Geruchsimmissionsgutachten und der daraus folgenden Beurteilung der
notwendigen Abstande aufgrund der resultierenden Geruchsimmissionen wird dem grundsatzlichen
Interesse des Einwenders an Betriebserweiterungen ausreichend Rechnung getragen.
Planédnderungen sind nach Abwagung nicht veranlasst.

Hinsichtlich der L&rmemissionen ist festzustellen, dass die Fachstelle des Landratsamtes
Regensburg mit der bisherigen Bauleitplanung einverstanden ist.

Die mit einem mdglichen ,Heranricken® von Wohnbebauung im WA 1.1 - 1.11 sowie im MD 3.1-3.4
verbundenen Auswirkungen sind nach Abwagung zumutbar, um das stadtebauliche Ziel einer
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flachensparenden Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Gewerbebrache entsprechend dem vom
Marktgemeinderat beschlossenen stadtebaulichen Konzept hdher zu gewichten ist. Als
konfliktvermeidende MaBnahme ist im Bebauungsplan festzusetzen, dass im MD 3.1-3.4
Schallschutzwénde bis zu einer wirksamen H6he von 3 m zuldssig sind. Weitergehende
konfliktminimierende MaBnahmen sind auf der nachfolgenden Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens oder im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags maéglich.

Nach Prifung durch die Marktgemeinde Donaustauf unter Annahme maximal mdglicher Kuben
(Gebaudevolumen) ist in der Abwagung festzustellen, dass unzumutbare Beschattungen oder sogar
eine erdrickende Wirkung durch die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes fir die
Belange des Einwenders nicht zu erwarten sind.

Der geanderte und erganzte Plan ist mit allen notwendigen Unterlagen erneut 6ffentlich auszulegen.
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Anlage:

Stellungnahme ErschlieBungsplaner

Bemessung der Kanale und Niederschlagswasserbewirtschaftungsanlagen

Bei der Bemessung von Entwésserungssystemen nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik (a. a. R. d. T.), insbesondere nach dem DWA-Arbeitsblatt DWA-A
118, sind Starkregenereignisse und deren Auswirkungen in geeigneter Form zu
berlcksichtigen. Infolge des Klimawandels in Mitteleuropa kann es zu einer regionalen
Haufung von Starkregenereignissen und einer Zunahme der Niederschlagsintensitat
kommen. Eine solche Entwicklung wirde sich auf die bisherige Uberflutungssicherheit
bestehender Anlagen der Siedlungsentwasserung nachteilig auswirken. Fur
Neubauplanungen sind diese Veranderungen klimatischer Wirkungsweisen
zukunftsorientiert zu berlcksichtigen. Es liegt in der Verantwortung der
Anlagenbetreiber, fur inre Entwasserungsanlagen zu prifen, in wie weit eine
Anpassung erfolgt.

In DIN EN 752-2; 1996 bzw. DWA-Arbeitsblatt A 118; Tabelle 2 werden empfohlene
Haufigkeiten fir den Entwurf von Entwasserungsanlagen genannt:

Das Bayerische Landesamt fur Umwelt

beschreibt in seinem Merkblatt Nr. 4.3/1; Haufighalt dor ﬂﬂzif's
_Stand _03/201 9 Vorgehensweisen fur eine e e ort hauﬁgﬁeit
Uber die a. a. R. d. T. nach DWA-A 118 (1-malin ,n” (1-malin
hinausgehende vorsorgende Jahren) —— " Jahren)
Berticksichtigung zunehmender 1in 1 e 1in 10
Starkregenereignisse__sowohI fir Neu- T 2 Wohngebiete P
planungen als auch fir Bestandsanlagen. Stadtzentren,
Vergleiche dazu LFU-Merkblatt Nr. 4.3/1; Industrie- und
Tabelle 2; Uberstauhaufigkeiten zur Ge‘”enr:i’teu‘?zt:fte'
Neubem_essung (fr rechnerischen 1in 2 flutungsprifung, | 1 ™ 30
NaChWGIS) 1in 5 — ohne Uber.
flutungspriifung -
Unterirdische
1in 10 Verkehrsanlagen, 1 in 50
Unterfiihrungen
) Fiir Bemessungsregen diirfen keine Uberlastungen auftreten.

Haufigkeiten nach Empfohlene herabge- Smozlr'lggeﬁ:r S:dn::is-
Ort DWA-A 118 Tab. 3 setzte Haufigkeiten gsregensp
1-mal in ,n“ Jahren 1-mal in ,n* Jahren e e
Sl o ) e )| 2010R)
Landliche Gebiete 1in2 1in3 10 bis 20 %
Wohngebiete 1in3 1in5 12 bis 21 %
Stadtzentren, Industrie- . . . o
und Gewerbegsbiste 1in5 1in 10 14 bis 23 %
Unterirdische Ver-
kehrsanlagen, Unter- 1in 10 1in 20 12 bis 49 %
fuhrungen

Im Fazit wird empfohlen, Kanale flir Wohngebiete bei der Neubauplanung fir ein 5-
jahrliches Niederschlagsereignis zu bemessen. Das Wasserwirtschaftsamt
Regensburg folgt dieser Pramisse bereits seit mehreren Jahren als konsequente
Mindestanforderung.
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Ermittlung Drosselablauf (Qor)

Bei einer Ableitung in ein Gewasser findet sich die Grundlage fur den zu
wahlenden Drosselabflusswert im Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlung
zum Umgang mit Regenwasser”“vom August 2007; korrigierter Stand: August
2012. Tabelle 3 des Merkblattes definiert die zulassigen Regenabflussspenden
von undurchléssigen Flachen in ein Gewasser. Bei einer Einleitung in den Boden
durch Versickerung muss der anstehende Boden zum Versickern geeignet sein
und bestimmt durch eine ausreichende Sickerleistung den Ablaufwert.

Niederschlagswasser wird zum benannten Vorfluter gefiihrt und eingeleitet. Das
Gewasser wird als kleiner Flachlandbach eingestuft. Fiir die Berechnung des
Drosselablaufes Qpr wird die Abflussspende gr angesetzt mit 15 I/(s x ha).

Die Ermittlung der Hydraulischen-/Qualitativen Gewasserbelastung erfolgt mit der
Software M153 Version 01-2010 vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt. Die

hydraulische Gewasserbelastung (DWA-M 153) zeigt als Ergebnis:

Drosselabfl Gesa Einleitungsst Einleitungsst
uss mt elle West elle Ost

< Gewahlt < Gewahlt
Qor s 4,4 Vs 2,6 I/s
QDr,max 48 /s 48 |/s 48 /s

Ermittlung 6ffentlicher Regenwasserriickhalteraum (RRR)

Die Bemessung-/Gestaltung von Regenrtickhalterdumen erfolgt nach Arbeitsblatt,
DWA-A 117 ,Bemessung von Regenriickhalterdumen”vom Dezember 2013, korrigierte
Fassung Februar 2014, sowie Merkblatt DWA-M 153 , Handlungsempfehlung zum
Umgang mit Regenwasser”vom August 2007, korrigierte Fassung August 2012. Der
resultierende Rickhalteraum errechnet sich fir das WA1 und MD3.1 bis 3.4:

‘g Regenriickhalteraum-/Einleitungsstelle West
= Jahrlichk Drossel RRRertor RRRgepi
i eit abfluss derlich [m?]
= [Vs] [m?] i
T=5a 441/s 22 m3
T=10a 4,4 /s 28 m® 47 m?®
T=30a 4,4 /s 44 m?
= Regenrickhalteraum-/Einleitungsstelle Ost
- Jahrlichk Drossel FlfiFege RRRgepis
i eit abfluss derlich [m?]
o [Vs] [m3] n
T=5a 2,61/s 105 m®
T=10a 2,61/s 128 m3 166 m?
T=30a 2,6 /s 166 m3

Uberflutungsnachweis

Bei einer abflusswirksamen Flache von > 800 m? muss nachgewiesen werden, dass die
Differenz der anfallenden Wassermenge zwischen einem mindestens 30-jahrlichen
Niederschlagsereignis und dem angesetzten Bemessungsregen (i.d.R. 5-jahrlich)
schadlos auf dem Grundstuck zurtickgehalten wird, bzw. schadlos abgeleitet werden
kann, ohne dass durch das Niederschlagswasser ein Eigen- oder Fremdschaden an
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Dritten verursacht wird. Hierfiir ist der Uberflutungsnachweis nach DIN1986-100
durchzufihren.

Entsorgungsgrad-/komfort (Jahrlichkeit)

Die Bemessung der Niederschlagswasserbewirtschaftungsanlagen berlcksichtigt die
Abflussmenge bis zu einem 30-jahrlichen Niederschlagsereignis. Der geplante
Regenrickhalteraum wurde ebenfalls fiir ein 30-jahrliches Niederschlagsereignis
konzipiert. Damit werden die Anforderungen zum Uberflutungsschutz in ausreichender
Form erflillt.

Zusammenfassung

Ermittelte-/verwendete Drosselablaufwerte nach DWA-M 153 sind in etwa vergleichbar
mit Ablaufwerten eines 1-jahrlichen 15-Minuten-Regens auf unbefestigter Flache, und
erflllen damit ein hohes Niveau der Abflussdrosselung mit einem x-fach héheren
Wirkungsgrad, bedingt durch die vorgeschalteten leistungsfahigen
Ruckhalteeinrichtungen.

Geplante Entwasserungssysteme (Kanale und Rickhalteeinrichtungen) werden
durchgéangig fur ein 30-jahrliches Niederschlagsereignis bemessen, und erflllen damit
sowohl die Grundanforderungen an Mindestoemessungsvorgaben sowie die erhéhten
Anforderungen an einen aktiven Uberflutungsschutz.

Durch die geplante ErschlieBung erfolgt keine Verschlechterung der
Niederschlagswasserabflusssituation gegeniiber dem urspriinglichen Gelande vor
Abbruch der gewerblichen Nutzung.

Durch den hohen Wirkungsgrad der Drosselung und das leistungsfahig vorgeschaltete
Ruckhaltevolumen ist im Rahmen der Bemessungsjahrlichkeit von einer Verbesserung
der allgemeinen Ableitungssituation auszugehen.

Weitere Anlagen:

2 Abstandsflachenpléane (1H, 0,5 H)

Aktualisiertes Larmgutachten
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