VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT DONAUSTAUF
FUR MARKT DONAUSTAUF

Beschlussbuchauszug
SITZUNG DES MARKTGEMEINDERATES DONAUSTAUF AM 02.07.2020

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war 6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgeman geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

4, Anderung des Bebauungsplanes BayerwaldstraBe durch das Deckblatt Nr. 4
hier: ehem. Czech-Areal
a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
b) Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Wahrend der Auslegungsfrist, bzw. auch weit nach Ende der eigentlichen Auslegungsfrist sind
folgende Stellungnahmen eingegangen:

1. Wasserwirtschaftsamt Regensburq

Der Umgriff des Bebauungsplanes liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten,

vorlaufig gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

Teilbereiche liegen im wassersensiblen Bereich.

Diese Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen den
natlrlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspulungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch:

Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst -

trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu

amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten
kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich

Uberschwemmungen sind.

Das Gebiet liegt auch in einer Hochwassergefahrenflache, die bei einem extremen
Hochwasser der Donau tberflutet wird. Diese Gefahrenflache ist nachrichtlich in den
Bebauungsplan mit aufzunehmen.

Zum Schutz vor Wassereinbriichen und Starkregenereignissen empfehlen wir die dichte und
auftriebssichere Ausfihrung der Kellergeschosse. Auf DIN 18195 Bauwerksabdichtungen
wird hingewiesen.

Ebenso wird zum Schutz gegen Starkregenniederschlage bei Gebaudedffnungen (wie
Kellerschachte, Eingéange) empfohlen, die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand
von 20 cm Uber Gelandehéhe bzw. StraBenoberkante zu legen.

Auf die Anzeigepflicht geman § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches
Wassergesetz bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen geman Art. 70 Abs.1 Nr. 3 Bayerisches Wassergesetz wird hingewiesen.
Bezliglich der Niederschlagswasserbeseitigung finden bereits Abstimmungen mit dem WWA
Regensburg statt. Diese Ergebnisse sind in der Planung zu bericksichtigen.

Bezliglich der vorgefundenen Bodenbelastungen ist die Kreisverwaltungsbehérde zu informieren
und das weitere Vorgehen ist abzustimmen.



Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und (sofern erforderlich) in den Textteilen ergénzt.

Die Hinweise sollten auch an den Grundstiickseigentiimer Flurnummer 614 weitergegeben
werden. Der Planverfasser weist darauf hin, dass durch die jetzt vorgesehenen Festsetzungen und
die geplanten StraBenhdhen die Empfehlung, erdgeschossige Eingéange 20 cm Uber der
StraBBenniveau zu legen, nicht erreicht werden kann

2. Regierung der Oberpfalz — Regionaler Planungsverband

Keine Bedenken

Abwagung:
Hier ist nichts zu veranlassen.

3. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Wir bedanken uns flr die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei kiinftigen
Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser
Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege, als Trager 6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Im Sinne der Nachverdichtung hat die Marktgemeinde Donaustau beschlossen, den bisher
gewerblich genutzten Teil der ehemaligen Firma Czech sowie die im bisherigen Bebauungsplan
nordlich und sidlich angrenzenden Gewerbeflachen als gemischt genutzte Bauflachen in Form
eines Dorfgebietes festzusetzen. Neben dieser Anderung des Bebauungsplanes soll zusatzlich
eine Erweiterung Richtung PrillstraBe vorgenommen werden.

Der sudliche Bereich dieser Erweiterungsflache entlang der PrullstraBe befindet sich bis auf Hohe
des Anwesens PrillstraBe __ innerhalb des Geltungsbereichs des ,Ensembles Ortskern
Donaustauf mit Walhalla-Landschaft-", ein Baudenkmal im Sinne von Art. 1 Abs. 3 BayDSchG.
Das Ensemble wird in der Bayerischen Denkmalliste wie folgt gewdrdigt:

, Das Ensemble Donaustau/ mit Walhalla-Landschaft hat seinen Einmaligkeitscharakter aus der
Verbindung einer historisch gewachsenen Struktur und eines geschichtsbewussten Willensaktes
von Kénig Ludwig | von Bayern. Ein hoch tber der Donau aufsteigender Bergkegel, seit 914 im
Besitz der Regensburger Bischéfe, war Anreiz fiir die Errichtung einer Burg und die Entstehung
einer Siedlung unmittelbar zu seinen FlBen. Der Donauhandel mit einer seit 1367 nachweisbaren
Donaubriicke forderte die Entfaltung dieser Siedlung zum Marktort in Form eines Stral3enmarktes,
welcher der Krimmung des Burgberges im Siden und Westen folgt und in der heutigen
Baugestaltung auf die Wiederherstellung nach dem Brand von 1880 zuriickweist, jedoch die
mittelalterliche Parzelleneinteilung beibehielt (..). "

Das BLfD nimmt die Planung und die Festsetzungen zur Kenntnis und bittet jeweils um friihzeitige
Beteiligung, wenn Erlaubnis- oder Genehmigungsverfahren im Bereich des Ensembles
durchzufihren sind (Erlaubnispflicht geman Art. 6 BayDSchG). Da die Planungsflache am Fuf3 des
markant aufsteigenden Burgbergs mit der als Einzeldenkmal erfassten Burgruine liegt, bittet das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege um frihzeitige Einbindung bei geplanten Bauvorhaben
im gesamten Planungsbereich, um mdgliche Beeintrachtigungen im Nahebereich des Denkmals zu
verhindern.

Die Bodendenkmalpflege des BL{D ist gesondert am Verfahren zu beteiligen.*

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfigung.

Fragen, die konkreten Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege
betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustéandigen Gebietsreferenten der Praktischen



Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Abwagung:
Auf eine friihzeitige Abstimmung der Bauvorhaben durch den Grundstlickseigentiimer mit dem

Amt wird hingewiesen.

4. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Regensburg

Bereich Landwirtschaft:

1. Immissionsschutz

In unmittelbarer Nachbarschaft zu der geplanten Wohnbebauung liegen die Hofstellen
folgender landwirtschaftlicher Betriebe:

a. , Donaustauf (FI.Nr. __ )
Der Betrieb wird im Nebenerwerb bewirtschaftet. Es handelt sich um einen Ackerbaubetrieb.Es
b. (bisher ), (FLNr. __und _ )

Der Betrieb wird im Nebenerwerb bewirtschaftet. Es handelt sich um einen Ackerbaubetrieb.
Von den Hofstellen gehen Larm- und Geruchsemissionen aus, die auf das geplante
Baugebiet einwirken.

1.1 Larmemissionen

Auf den Hofstellen findet der landwirtschaftliche Fahrverkehr statt. AuBerdem kommt

der Larmanfall von baulichen Anlagen/Geréaten hinzu, die auf der Hofstelle betrieben
werden, z.B. Kreissage, Getreideeinlagerungsgeblase. Weiterhin zu berlcksichtigen

ist, dass auf der Hofstelle ein Getreidelager eingebaut ist. Hier erfolgt die Bellftung
der eingelagerten Kartoffeln bzw. die Kiihlung des Getreides Uber einen langen

Zeitraum. Diese Geblase werden hauptsachlich in den Abendstunden und nachts betrieben,
weil hier die BelGftung mit kalter Nachtluft erforderlich ist.

Zu berilcksichtigen ist auch die umfangreiche Holzlagerung und Holzverarbeitung auf
Flurnummer ___ mit erheblichen Larmemissionen.

1.2 Geruchsemissionen

Auf den Hofstellen befinden sich verschiedene Stallungen:

a. : Rinder- und Schweinestall

- Die Stallungen auf den Betrieb ___ stehen derzeit noch leer. Sie sollen aber nach
Angabe des Landwirts wieder belegt werden. Des Weiteren plant der Betrieb die Haltung
von Legehennen.

b. __ :Pferdestall (Bauvoranfrage)

- Auf dem Betrieb ___ist die Haltung von Pferden geplant. Hier soll der westliche Tell

der Hofstelle zuklinftig als Pferdekoppel genutzt werden.

Im vorgelegten Lufthygienischen Gutachten Hook Farny Ingenieure ist der Emissionsschwerpunkt
zur Untersuchung eines ausreichenden Immissionsschutzabstandes zwischen der geplanten
Wohnbebauung und dem Betrieb _ falsch festgelegt worden

(S. 12). Der Rinderstall von befindet sich tatsachlich direkt neben

dem Betriebsleiterwohnhaus, _ . Bei dem im Gutachten herangezogenen
Emissionsschwerpunkt handelt es sich um eine Halle, die von der geplanten Wohnbebauung
weiter entfernt ist als der Rinderstall.

Das Gutachten ist entsprechend abzuandern und der Immissionsschutzabstand zum
Betrieb __ neu zu berechnen. AuBerdem ist die geplante Haltung von Legehennen

in einem mobilen Huhnerstall auf der Flurnummer __ zu berlicksichtigen

2. Schadlose Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers

Negative Auswirkungen durch Verédnderungen des Oberflachen- und Niederschlagswassers
im Bereich des Baugebiets auf die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen

und Hofstellen sind auszuschlieBen. Die Zunahme von Starkregenereignissen ist

bei der Planung zu bertcksichtigen. Entsprechende Untersuchungen sollten vorgelegt
werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Rickhaltung und gedrosselte Abgabe des
Niederschlagswassers an den bestehenden Bach in dem geplanten Ufer- und
Renaturierungsstreifen (Grunflache) an der nérdlichen Grenze der Flurnr. __ vorgesehen.




Dieser Graben ist regelmafig zu raumen, um einen Rickstau und eine Vernassung
angrenzender landwirtschaftlichen Flache zu vermeiden. Die kiinftige Vorgehensweise
ist mit dem betroffenen Landwirt abzustimmen.

3. Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Hofstellen/Grundstiicken

In Donaustauf sind noch mehrere landwirtschaftliche Betriebe angesiedelt. Aufgrund
der geplanten Verdichtung der Wohnbebauung ist mit einem vermehrten Zuparken der
StraBen um Umgriff zu rechnen. Behinderungen des landwirtschaftlichen Fahrverkehrs
auch mit gréBeren landwirtschaftlichen Maschinen sind durch geeignete MaBnahmen

zu vermeiden.

4. Erganzungen In den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan

Unter Punkt dem "Umwelteinfliisse/landwirtschaftliche Nutzung/Hofstelle/Gerlche"

wird auf Beeintrachtigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch das Auftreten
von Larm-, Geruchs-, Staubemissionen von landwirtschaftlichen Hofstellen hingewiesen.
Hier sollte explizit aufgefihrt werden, dass von den angrenzenden landwirtschaftlichen
Hofstellen LArmemissionen durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr, durch den Betrieb
von baulichen Anlagen/Geraten (z.B. Kreissage, Belliftungsgeblase, Kiihlung) einerseits
und Geruchsemissionen infolge von landwirtschaftlicher Tierhaltung (Stallungen,
Festmist- und Gille-/Jauchelagerung) andererseits ausgehen, welche zu dulden sind.

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

Abwéagung:
Beim bisherigen Gutachten von Hoock-Farny handelt es sich um ein lufthygienisches Gutachten.

Nach Empfehlung des Planverfassers wurde zwischenzeitlich ein La&rmgutachten erstellt.

Nach Ruicksprache zwischen Planverfasser und den zustandigen Sachbearbeiter fir
Immissionsschutz am Landratsamt ist nicht davon auszugehen, dass die Brennholzerzeugung des
Betriebs als Gewerbebetrieb im Dorfgebiet zulassig und genehmigt ist. Insofern handelt es
sich um eine landwirtschaftliche Tatigkeit. Durch den beauftragten Schallgutachter wurden die
larmrelevanten Tatigkeiten ermittelt und bewertet. (Anlage zur Abwéagung). Entsprechende
Festsetzungsvorschlage werden in den Bebauungsplan tbernommen.

Eine Ergénzung des lufthygienischen Gutachtens wurde zwischenzeitlich veranlasst. Das
Uberarbeitete Gutachten ist in der Anlage Bestandteil der Abwagungstabelle.

Aus Rechtssicherheitsgrinden empfiehlt der Planverfasser, fir die Endabwagung ggf. einen
erfahrenen Juristen einzuschalten.

Auf die Stellungnahmen und die Abwagung der beiden angrenzenden, landwirtschaftlichen
Betriebe wird verwiesen.

Die Hinweise auf die zu duldenden Auswirkungen der landschaftlichen Tatigkeiten werden in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Der Planverfasser weist darauf hin, dass nach dem derzeitigen Plankonzept der Grabenunterhalt
bei den Grundstuckseigentimern verbleibt. Ob dies in der Praxis sinnvoll ist, kann hinterfragt
werden.

Ein Kompromissvorschlag ware, statt dem Bepflanzungsstreifen am Nordrand des Grabens einen
.Pflegeweg” durch ein Geh- Fahrt- und Leitungsrecht zugunsten der fir die Pflege und den
Unterhalt verantwortlichen Eigentiimer festzusetzen. Dieser ,Pflegeweg” auf privaten Fla-chen
kénnte von der Zufahrt am westlichen Rand des Geltungsbereiches bis zum festgesetzten FuBweg
zwischen MD 4.7 und MD 3.4 sowohl die Pflege (als auch bei entsprechender Festsetzung die
Benutzbarkeit durch die Offentlichkeit) sicherstellen.

Nach Vorschlag der Gemeindeverwaltung sollte das System einer Dienstbarkeit mit Geh und
Fahrtrecht zugunsten der Marktgemeinde fir die Sicherstellung des Wasserabflusses im
Gewasser 3. Ordnung auch auf die Grinflache stdlich des Grabens erweitert werden.

Nach Ricksprache mit dem Grundstiickseigentimer Flur Nr. 614 besteht Einverstédndnis nur fir
die Sicherung zugunsten der unterhaltspflichtigen Eigentimer. Somit kommt die Festsetzung als
Geh- Fahrt- und Leitungsrecht auf den privaten Flachen des WA1.7 bis 1.11 sowie der



Versorgungsflache sowie entsprechend auf der stdlich des Grabens liegenden Grinflache in
Frage.
Auf die méglichen Folgen der Entschadigung nach §41 BauGB verweist der Planverfasser.

5. Bund Naturschutz e.V., Ortsgruppe Donaustauf-Tegernheim

Sehr geehrte Damen und Herren,
grundsétzlich ist eine Bebauung des ehemaligen Fabrikgeldndes begrif3enswert.

Der vorliegende Plan gentigt aber unseres Erachtens noch nicht ausreichend oder konkret genug
denin § 1 Abs. 5 BauGB geforderten Zielen einer Bauleitplanung:

(5) Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen

und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MalBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

In folgenden Punkten berticksichtigt der Bebauungsplan ,Bayerwaldstral3e" die Belange des
Naturschutzes nur ungentigend und nicht konkret genug:

1. GréBe der Grinflachen

2. Erhalt von bestehenden Baumen

3. Energieeffizienz und Elektromobilitat

4. Entwicklung der Gewasser - Bachrenaturierung

Zu 1.) GroBe der Grinflachen

Auf dem ca. 32 000 m? groBen Gelande ist eine Flache von etwa 900 m? als Grinflache
ausgewiesen. Auf den Grundstlicken bleibt nur wenig nicht versiegelte Flache Ubrig. Deshalb
mussen aus unserer Sicht Grinflachen mindestens in der GréBe von 2000 m? ausgewiesen
werden, die der Bachrenaturierung und als Spiel- und Erholungsflache fir alle Bewohner dienen
kénnten.

Zu 2.) Erhalt von bestehenden Baumen

Folgende bachbegleitende Bdume am nordwestlichen Rand des Baugebietes 2a sollten erhalten
werden:

Vier Erlen, Walnussbaum - gepflanzt vom OGV Donaustauf

Zu 3.) Energieeffizienz und Elektromobilitat

Die Ausrichtung der Reihenh&user MD4.7 bis MD4.10 in Nord-Stid Richtung verhindert die
Nutzung von solarer Energie.

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

Im Planentwurf fir MD 3 und MD 6 (Mehrfamilienhauser fehlt die Darstellung der Versorgung mit
Lademd@glichkeiten flr Elektroautos.

Zu 4.) Entwicklung der Gewasser

Das Plangebiet wird am stidlichen Rand von einem Bach begleitet, der im
Gewasserentwicklungsplan der Gemeinde Donaustauf als Don 1 bezeichnet wird. In diesen
mundet ein weiterer kleiner bisher verrohrter Bach ,Don 2", der an der Westseite des Gelandes
verlauft.

Im Folgenden sind die bedeutendsten MaBnahmen aus dem GEP aufgefihrt:

MaBnahmen

Don 1 A3: Aue von der Bebauung freihalten, kein StraBen -und Wegebau

A6: Innerhalb von Siedlungen Einleitung von Sickerwasser minimieren; Entsiegelung
anstreben

A7: Schaffung von Retentionsraumen/Rlckhaltebecken zur Verringerung der Abflusspitzen

LI 7: Verbesserung der Durchgéangigkeit im Querprofil



L20: Durchlass umgestalten

Don2 L12: Verrohrung 6ffnen

D1: Bereitstellen von ungenutzten/extensiv genutzten Entwicklungsflachen/ Aufkauf von
Uferstreifen

Der verrohrte Bach muss aus unserer Sicht und der des Gewasserentwicklungsplanes der
Gemeinde Donaustauf freigelegt werden. Die Uferflachen beider Ba&che missen renaturiert
werden.

Diese MaBnahmen stellt neben der Verbesserung flr Flora und Fauna auch eine erhebliche
Aufwertung fir das Baugebiet und fir Donaustauf. Kinder lieben diesen Bach mit den Stichlingen,
wie man es im Sommer regelmaBig auf der gegenliberliegenden StraBenseite beobachten kann.
Das Baugebiet FatimastrafBe ist ein gelungenes Beispiel wie Bache einem Wohngebiet Charme
und Lebensqualitat verleihen kénnen.

Es ist es sehr gut, dass wenigstens die Renaturierung eines Teiles von Don 1 bereits eingeplant
ist.

In der PLZ ist der Bach ,Don 1" als ,private Grinflache" mit ,URS"= Uferrandstreifen
gekennzeichnet.

Die Renaturierung wird in folgenden Kapiteln der Begriindung D erwéahnt:

* 3.4 Stadtebauliches Konzept

, Durch den Abstand zum vorhandenen Bachlauf ist eine Renaturierung des direkten
Bachumfeldes sowie die Einleitung von gepufferten Niederschlagswasser aus dem Baugebiet
méglich. "

» 5.4.2 Naturschutz und Landschaftspflege, europdischer Gebietsschutz

» Die Reduzierung der maximal zuldssigen Versiegelungen minimiert auch die Auswirkungen
auf die Belange des Naturschutzes. Die Festsetzung einer bachbegleitenden Griinflache zur
Renaturierung mit Pflanzbindung dient dazu, die Belange der Landschaftspflege gegentiber
der bisherigen Situation zu verbessern. "

» 5.4.3 Tiere und Pflanzen/ biologische Vielfalt, artenschutzrechtliche Belange

" Die biologische Vie!falt kénnte durch das Entstehen von Gartenfldchen sowie die
Renaturierung des Bachlaufs im Anderungsbereich verbessert werden. "

» 3.5 Konzeption, Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften

LZur Renaturierung des bestehenden Bachlaufes ist die Festsetzung einer Griinfldche mit
entsprechender Zweckbestimmung erforderlich. "

Die Festsetzung dieser Grinflache mit entsprechender Zweckbestimmung wie in oben
erwahntem Kapitel 3.5 soll durch die Gemeinde erfolgen.

Abwéagung:
Far die Abwagung ware anzumerken, dass die Umsetzung der Gewasserrenaturierung und die

dauerhafte Pflege durch die Festsetzung einer privaten Griinflache sicherlich schwieriger sein
durfte, als bei Festsetzung einer éffentlichen Grinflache.
Auf den vorangegangenen Kompromissvorschlag wird verwiesen.

6. REWAG

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken fiir lhr Schreiben zur Anderung des Bebauungsplanes BayerwaldstraBe des Marktes
Donaustauf, womit Sie uns als Trager 6ffentlicher Belange friihzeitig am Verfahren der
kommunalen Bauleitplanung beteiligen und nehmen wie folgt Stellung:

Sparte Trinkwasser und Erdgas

Die ErschlieBung des aufgezeigten Planungsbereiches mit Trinkwasser ist aus dem Bestand
moglich. Die REWAG plant derzeit keinen weiteren Ausbau des Erdgasversorgungsnetzes.

Ihr Ansprechpartner fiir Riickfragen: )

Sparte Strom



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

Ihr Ansprechpartner fiir Riickfragen: )

Sparte Telekommunikation

Die ErschlieBung des Planungsbereiches mit Lichtwellenleitern ist durch Erweiterung bestehender
Netze nach Wirtschaftlichkeitsprifung méglich.

Vor Beginn der MaBnahme sind aktuelle Planunterlagen einzuholen und ggfs. eine értliche
Einweisung anzufordern.

Ihr Ansprechpartner fiir Riickfragen:

Sparte Fernwarme

Haben Sie Fragen zur Sparte Fernwarme? Bitte wenden Sie sichan __ unter der
Telefonnummer ___.

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

Wir bitten Sie deshalb, uns weiterhin zeitnah an lhren Planungen zu beteiligen und stehen lhnen
bei Fragen gerne zur Verflgung.

Abwéagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, Plandnderungen sind nicht veranlasst.

7. Regierung der Oberpfalz — Hohere Landesplanungsbehoérde

Keine Bedenken.
Es wird auf folgendes hingewiesen:

Einer flachensparenden Bauweise ist Vorrang einzurdumen.
Die Flachdacher der Garagen im Bereich der Gartenhofhauser sollten als Griindacher festgesetzt
werden.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept

entspricht einer flachensparenden Bauweise. Die Festsetzung, dass Flachdacher der Garage nur
begrint zuldssig sind, ist bereits Bestandteil der Festsetzungen.

8. Landratsamt Regensburg, SG S41, Natur- und Umweltschutz

Volizug des Wasser- und Bodenschutzrechts;

3. Anderung des Bebauungsplanes ,Bayerwald-StraBe" des Marktes Donaustauf auf der Flurnr.
614, Gemarkung Donaustauf;

Stellungnahme des Sachgebiets S31 zu wasser- und bodenschutzrechtlichen Aspekten

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu o. g. Bauleitplan nehmen wir wie folgt Stellung:

Wasserrecht:

1. Schutzbereiche

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Oberflachengewasser 1., Il. oder
gleichgesetzter Ordnung liegen nicht vor, so dass keine wasserrechtlichen Verbote betroffen sind.
Allerdings liegt die Flurnr. 614 Uberwiegend im wassersensiblen Bereich, so dass evtl. mit hohen
Grundwasserstanden zu rechnen ist.

2. Niederschlagswasser:



Zur Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers finden sich Ausfiihrungen.

Die Niederschlagswasserentsorgung soll Uber ein Trennsystem, Rickhaltung in unterirdischen
Ruickhalteeinrichtungen und gedrosselter Abgabe an einen bestehenden Entwasserungsgraben
erfolgen.

Fir den Fall, dass dennoch ein Grundstlicksbesitzer sein Niederschlagswasser zumindest
teilweise versickern will, sollte auf die ,Niederschlagswasserfreistellungsverordnung"(NWFreiV)
vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten , Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser"
(TRENGW) vom 17.12 .2008 hingewiesen werden. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind
Antrage beim Landratsamt Regensburg zu stellen.

3. Erdaufschliisse, Bauwasserhaltung und Geothermie. wassergefahrdende Stoffe

Hierzu sind ausreichend Hinweise erfolgt.

5. Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

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

Bodenschutzrecht:

1. Altlasten waren auf der Flurnr. 614, Gern. Donaustauf, vorhanden. Das Grundstick wurde
jedoch weitgehend saniert.

Um unliebsame Uberraschungen zu vermeiden und auch zur der Abklarung der Bodenqualitat
wird-wie in der Satzung vorgesehen - eine Baugrunduntersuchung empfohlen.

Man sollte noch Folgendes erganzen:

Sollten sich beim Erdaushub organoleptische Auffalligkeiten ergeben, ist die AushubmaBnahme
zu unterbrechen und das Landratsamt Regensburg sowie das Wasserwirtschaftsamt Regensburg
zu verstandigen. Der belastete Erdaushub ist z.B. in dichten Containern abgedeckt bis zur
fachgerechten Verwertung/Entsorgung zwischenzulagern.

2. Vorsorgender Bodenschutz

Es sollten auch Uberlegungen im Hinblick auf den vorsorgenden Bodenschutz angestellt werden.
Hierbei sind Uberlegungen dahingehend zu empfehlen,

» wie der Oberboden und Humus geschtzt werden kann,

» was quantitativ und qualitativ an Erdaushub im Baugebiet anfallen wird und

+ wie dieser vor Ort verwertet oder anderweitig entsorgt werden kann/muss.

» Zudem sollten Uberlegungen angestellt werden, wie der Boden wahrend der Bauarbeiten

in seiner Qualitat (chemische und physikalische Eigenschaften) geschiitzt werden kann.

Wir méchten Sie dazu auf die Publikationen des Landesamtes fir Umwelt unter

https ://www.lfu.bayern.de/boden/publikationen/bodenschutz/index.htm hinweisen.

Abwéagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und (sofern noch nicht erfolgt) in den Textteilen

erganzt.

9. Landratsamt Regensburg, Umweltschutzingenieur

Nach allgemeinen planungsrechtlichen Grundséatzen sollte die Art der Nutzungen im
Bebauungsplan mit den zu erwartenden tatséchlichen Nutzungen Ubereinstimmen. Die
Schutzwirdigkeit einer Bebauung ist grundsétzlich auch nach den tatsachlich zu erwartenden
Nutzungen zu beurteilen; ggf. erforderliche Schutzabstande zu landwirtschaftlichen Betrieben sind
daher auf eine Wohnbebauung abzustimmen.

Eine sinnvolle Abstufung von MD zu WA wére mit dem Planungsgrundsatz des § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz durchaus vertraglich.

Abwagung:
Aus Sicht des Planverfassers sollte auch unter Berlicksichtigung einer Riickkoppelung mit dem

baurechtlich versierten Juristen des Grundstickeigentiimers Flurnummer 614 und unter



Berlicksichtigung des immissionsschutzrechtlichen Gutachtens des Bliros Hoock-Farny fir den
Bereich des MD 4 und MD 5 allgemeine Wohngebiet festgesetzt werden.

Auf die vorangegangenen Hinweise zur Abwagung im Bereich MD 3 wird verwiesen.

Fir die noch ausstehende Endabwagung weist der Plan-verfasser darauf hin, dass in Dorfgebieten
auf bestehende und zukinftige landschaftliche Nutzungen vorrangig Ricksicht zu nehmen ist.

Von Seiten des Planverfassers werden fiir die weitere Abwagung folgende Hinweise
gegeben:

A Larmschutz

Grundsatzlich muss erkannt werden, dass eine Betroffenheit der beiden im Plangebiet
bestehenden, landwirtschaftlichen Betriebe gegeben ist.

Durch die landwirtschaftliche Téatigkeit werden Emissionen verursacht. Die zwischenzeitlich
vorliegenden Gutachten ermitteln die méglichen Auswirkungen durch Larmentwicklung und
Geriche. Eine Betroffenheit des Schutzgutes menschliche Gesundheit durch die vorliegende
Bauleitplanung und die damit erméglichten Wohnnutzungen ist erkennbar und im Rahmen der
Abwagung zu bewerten. Hierbei ist zwischen der Betroffenheit der zuklnftig zu erwartenden
Wohnnutzungen sowie den Belangen der landwirtschaftlichen Nutzung abzuwégen. Zu beachten
ware, dass die Forstwirtschaft baurechtlich nicht zur Landwirtschaft z&hlt. Dennoch sind innerhalb
von Dorfgebieten Betriebe der Land- und Forstwirtschaft zulassig.

Ergebnis des Schallgutachtens:

Die Arbeitstétigkeiten und die damit verbundenen Ldarmemissionen landwirtschaftlicher Betriebe
héngen stark vom Jahresverlauf und der Witterung ab und schwanken saisonal bedingt und
entsprechend den sich dndernden betrieblichen Anforderungen stark. Fir unaufschiebbare
Erntearbeiten (z. B. Einbringen von Ernte zur Nachtzeit, Trocknung der frischen Ernte zum Schutz
vor Fule) gilt dabei ein besonderes nachbarrechtliches Rlicksichtnahmegebot. Hier ist den
Anwohnern in der schutzbed(irftigen Nachbarschaft eine héhere Larmbelastung zuzumuten, als es
bei vergleichbaren gewerblichen Betrieben der Fall wére.

Wegen der besonderen Privilegierung, welche die Landwirtschaft in diesem Kontext erféhrt, sind
nicht genehmigungsbed(irftige landwirtschaftliche Betriebe nach Nr. 1 Abs. 2 der TA Larm explizit
vom Anwendungsbereich der Verwaltungsvorschrift ausgenommen. Diese Ausnahme dient
vorrangig der Standortsicherung landwirtschaftlicher Betriebe.

Vom VGH Miinchen wurde in diesem Zusammenhang auch Folgendes entschieden:

Da Betriebe der Landwirtschaft im Hinblick auf ihren Standort beschrénkt sind und lediglich im
AuBenbereich (§ 35 1 Nr. 1 BauGB) oder in Dorfgebieten (§ 5 | 2 BauNVO) errichtet werden dlirfen,
sind dort die mit ihnen einhergehenden Immissionen gerade auch unter dem Gesichtspunkt des
Rlicksichtnahmegebots von benachbarten Nutzungen grundsétzlich hinzunehmen. (VGH
Miinchen, Beschluss v. 03.05.2016 — 15 CS 15.1576)

Folglich werden Gerduschemissionen durch landwirtschaftliche Betriebe regelméaBig nicht als
unzuldssige Stérungen vorhandener oder geplanter Wohnnutzungen angesehen. In diesem
Zusammenhang ist im vorliegenden Fall in die Abwédgung auch einzubeziehen, dass die Fldchen
fur die geplante Wohnbebauung bereits langjédhrig einer Vorbelastung durch das landwirtschaftlich
geprégte Umfeld ausgesetzt sind. Durch die vorliegende Ortsprdgung ist daher nach dem
Daftrhalten der Verfasser das Riicksichtnahmegebot gegentiber den bestehenden
landwirtschaftlichen Betrieben unabhédngig von der geplanten baurechtlichen Nutzungseinstufung
auch auf die hier geplante Wohnbebauung auszudehnen.

Unabhéngig davon, zeigt die vorliegende Begutachtung, dass auf den geplanten Wohnbaufldchen
zumindest an einzelnen Tagen im Jahr eine relevante Ldrmbelastung zu erwarten ist. Fir die
Larmbelastung an den Wohngeb&uden kénnen tagsiber durch die Téatigkeiten zur Holzbearbeitung
auf den Freiflachen im Westen der beiden landwirtschaftlichen Betriebe abhdngig von der Position
der Holzbearbeitungsmaschinen und der Arbeitszeiten an den ndchstgelegenen Baugrenzen
Beurteilungspegel zwischen 68 und 78 dB(A) prognostiziert werden

Von Seiten des Planverfassers ist hier anzumerken, dass aquivalente Dauerschallpegel von Tags
Uber 70 dB(A) als gesundheitsgefahrdend eingestuft werden. Es ist jedoch nicht davon
auszugehen, dass der Holzbearbeitung als Dauerschallpegel zu werten ist. Holzbearbeitung ist
innerhalb des Dorfgebietes nur im Rahmen der allgemeinen landschaftlichen Tatigkeit zulassig.
Eine Holzbearbeitung an einer Vielzahl von Tagen pro Jahr und tGber mehrere Stunden an diesen




Tagen ist innerhalb des Dorfgebietes durch die landschaftliche Tatigkeit nicht abgedeckt. Hierfur
ware eine Genehmigung eines Gewerbebetriebs erforderlich. Eine derartige Genehmigung durfte
nicht vorliegen und ware auch nicht genehmigungsféahig. Nach Rucksprache mit dem Fachberater
Immissionsschutz am Landratsamt Regensburg ist nur von einer im Rahmen der Landwirtschaft
ublichen Holzbearbeitung fir die Eigenversorgung auszugehen. Diese Nutzung ist im Dorfgebiet
zulassig und im Rahmen der Festlegung von SchallschutzmaBnahmen nicht relevant.

Zur Nachtzeit kbnnen durch den Betrieb von Trocknungsanlagen bzw. Kérnergebldsen an den
unglinstigsten Punkten der (berbaubaren Grundstiicksfldche Schalldruckpegel zwischen 55 und
68 dB(A) erreicht werden. Die tatsdchlichen Beurteilungspegel sind dabei abhéngig von der
eingesetzten Anlagentechnik. Die prognostizierten Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) werden
von den vorhandenen Anlagen verursacht. Durch einen méglichen zukdinftigen Austausch der
vorhandenen Geréte durch Anlagen, die dem Stand der Schallschutztechnik entsprechen, sind
deutliche Pegelabsenkungen zu erwarten. Die im ungtinstigsten Fall zu erwartenden Pegel liegen
damit zumindest im Bestand eindeutig tber den erhéhten Immissionsrichtwerten, die in den
einschldgigen Normen und Regelwerken zur Ladrmbeurteilung flir sogenannte "selten Ereignisse”
von 70 dB(A) zur Tagzeit und 55 dB(A) zur Nachtzeit genannt werden.

An wie vielen Tagen im Jahr tatsdchlich mit einer Ld&rmbelastung in dieser Héhe zu rechnen ist,
kann aufgrund der Besonderheiten im Betrieb von landwirtschaftlichen Anlagen nicht exakt
vorhergesagt werden. Eine Dauerldrmbelastung in dieser GréBenordnung ist allerdings
auszuschlieBBen. )

Dennoch weisen insbesondere die ndchtlichen Uberschreitungen des zuvor genannten
Immissionsrichtwertes von 55 dB(A) darauf hin, dass zumindest an einzelnen Tagen eine
Larmbelastung auftreten kann, die als beldstigend fiir die Anwohner zu bewerten ist. Bei Pegeln in
der prognostizierten GréBenordnung kann zur Nachtzeit selbst bei nur teilweise gedffneten
Fenstern ein ungestérter Schlaf nicht mehr gewéhrleistet werden.

Theoretisch lieBe sich eine "Verbesserung" der Gerduschsituation durch aktive
SchallschutzmaBnahmen wie die Errichtung von Ldrmschutzwénden und Larmschutzwéllen an
den Grundstiicksgrenzen zu den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben herbeifiihren. In der
Praxis scheiden derartige aktive Schallschutzmal3nahmen jedoch aus, weil sie eine
unverhéltnisméaiige Héhen- und Ldngenentwicklung aufweisen missten, um alle méglichen
Positionen der mobilen Schallquellen und die gesamte Fldche des Geltungsbereiches abzudecken.
Als praktikable Méglichkeit im Umgang mit den néchtlichen Orientierungswertliberschreitungen
kommen hier passive SchallschutzmalBnahmen in Frage. Fur rein gewerbliche und
immissionsschutzrechtlich zu genehmigende Anlagen wiirde passiver Schallschutz nicht zu einer
Konfliktlésung fahren, da bei solchen Anlagen die Schallschutzanforderungen
(Immissionsrichtwerte) nach den Vorgaben der TA Larm vor den Fenstern einzuhalten sind. Dies
gilt allerdings nicht pauschal fiir alle Larmarten. So wird im Bereich des StraBenverkehrsldrms
regelménBig auf den passiven Schallschutz abgestellt, um ldrmtechnische Konfliktsituationen zu
lésen.

Da landwirtschaftliche Betriebe mit Verweis auf deren Privilegierung ausdriicklich aus dem
Anwendungsbereich der TA Ldrm ausgenommen sind, erscheint hier auch aus ortsplanerischer
Sicht die Umsetzung passiver SchallschutzmalBnahmen als addquates Mittel, um ein
Nebeneinander von Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen Betrieben zu ermdglichen. Entgegen
der landldufigen Meinung beziehen sich diese nicht nur auf — baurechtlich ohnehin erforderliche -
ausreichend dimensionierte Schallschutzverglasungen, als vielmehr auf die Notwendigkeit, im
Inneren von Aufenthaltsrdumen fiir hinreichend hohe Luftwechselraten und gleichzeitig fr
ausreichend niedrige Gerduschpegel zu sorgen.

Um den Schallschutzzielen im Stadtebau gerecht zu werden, wird dementsprechend empfohlen,
im Bebauungsplan festzulegen, dass zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel
zumindest alle Schlafrdume, mit schallgeddmmten Beliiftungssystemen ausgestattet werden
mussen (z.B. Fensterfalzliifter), um auch an einzelnen Tagen mit einer deutlich erhéhten
Larmbelastung zur Nachtzeit durch den méglichen Betrieb der Kérner-/Trocknungsgebldse
zumindest im Gebdudeinneren eine ungestérte Nachtruhe fiir die Anwohner zu gewéhrleisten.

Die Larmeinwirkungen zur Tagzeit durch die méglicherweise stattfindenden
Holzbearbeitungstétigkeiten, sind unter Berticksichtigung der Umgebung als orts(iblich anzusehen.
Auch wenn die prognostizierten Gerduschbelastungen auf den Freifldchen als stérend empfunden
werden kénnen und hier die Aufenthaltsqualitdt gemindert wird, ist zu berticksichtigen, dass es



sich hierbei im Gegensatz zu anderen Larmquellen — wie zum Beispiel dem Stral3enverkehrslarm -
um keine Dauerldrmbelastung handelt. Die auftretenden Larmpegel im Freien sind daher nach
dem Daftrhalten der Verfasser im Kontext der Sonderstellung der Landwirtschaft, der Haufigkeit
der Ereignisse, der vorliegenden Ortspradgung sowie des nachbarrechtlichen
Riicksichtnahmegebotes als hinnehmbar zu bewerten und als zuldssige Stérungen einzustufen.
Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass sich die Anwohner an den einzelnen Tagen mit erhéhten
Larmbelastungen zumindest im Geb&dudeinneren auch tagsiber durch das SchlieBen der Fenster
der Larmeinwirkung entziehen kénnen. Zur Tagzeit kann eine ausreichende Luftzufuhr durch
StoBliiftung erfolgen. Das vereinzelte StoBliiften zur Tagzeit ist hier ebenfalls als zumutbar zu
bewerten.

Neben den zuvor beurteilten Ldrmeinwirkungen durch die Trocknungs-/Belliftungsanlagen bzw.
Kérnergebldse und die Holzarbeiten wurde auch die Ldrmentwicklung durch den Betrieb einer
Melkmaschine untersucht, die bei einer Wiederaufnahme der Milchviehhaltung auf dem
Grundsttick FI.Nr. ___ (Betrieb ) verursacht werden kann. Bei Betrieb der Melkmaschine
werden an der éstlichen Baugrenze im Geltungsbereich - abhéngig davon ob die Fenster zum
Stallgebdude inklusive des Melkmaschinenraums gedffnet oder geschlossen sind -
Beurteilungspegel zwischen 45 und 51 dB(A) prognostiziert (vgl. Pldne 8 und 9 in Kapitel 10). Der
Betrieb der Melkmaschine kann auch schon zwischen 5 und 6 Uhr erfolgen. Geman3 der DIN
18005 liegt die Beurteilungszeit fiir die schalltechnisch strenger zu beurteilende Nachtzeit
zwischen 22 und 6 Uhr. Die bei einer wiederaufgenommenen Milchvielhaltung auf dem Grundstlick
FI.Nr___ regelmé&pBig stattfindenden Melkarbeiten k6nnen somit zumindest bei offenen Fenstern
Uberschreitungen der néchtlichen Orientierungswerte verursachen. Durch das Schlie3en der
Fenster des Stallgebdudes ist eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl fiir
den Betrieb der Melkmaschine als auch fiir den unabhéngigen Betrieb der Stallbeliiftung
festzustellen. Da der Stall tiber eine Belliftungsanlage verfligt, wiirde das SchlieBen der Fenster
nach dem Daftirhalten der Verfasser keine relevante Betriebseinschrdnkung darstellen und wére
daher flr den lanadwirtschaftlichen Betrieb zumutbar. Dartiiber hinaus eréffnen die einschldgigen
schalltechnischen Beurteilungsvorschriften auch die Mdglichkeit einer Nachtzeitverschiebung unter
der Voraussetzung, dass eine achtstindige Nachtruhe fir die Nachbarn gewéhrleistet wird.
Vergleichsweise wird in der TA Ldrm geméanB Nr. 6.4 der Verwaltungsvorschrift eine Verschiebung
der Nachtzeit um bis zu einer Stunde als verhéaltnisméBig angesehen, wenn besondere értliche
Gegebenheiten oder zwingende betriebliche Verhéltnisse dies erforderlich machen. Da der Betrieb
der Melkmaschine auch bei einem gekippten Maschinenraumfenster Beurteilungspegel unter 55
dB(A) verursacht und nicht vor 5 Uhr erfolgen wird, kénnen die Ldrmeinwirkungen durch eine
maéglicherweise wieder in Betrieb genommene Melkmaschine ebenfalls als zumutbar eingestuft
werden und stehen einer méglichen Bebauung im Geltungsbereich nicht entgegen.

Da geman der vorliegenden Untersuchung im Geltungsbereich der Planung zumindest an
einzelnen Tagen im Jahr verhéltnisméaBig hohe Larmeinwirkungen zu erwarten sind, ist dringend
zu empfehlen, einen Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen, der Bauherren eindeutig auf
die vorhandene Larmthematik aufmerksam macht.

Empfehlungen fiir den Bebauungsplan:

Nach Rucksprache mit einem Juristen wird eine konkretere Festsetzung nach Abstimmung mit
dem Landratsamt aufgenommen, sofern ein abwagungsrelevanter Konflikt Gberhaupt vorliegt. Der
Vorschlag zur Festsetzung nach Abstimmung lautet:

,iIm WA1.1 bis 1.11 und im WA2 sind in Wohngeb&uden und bei Wohnnutzungen alle
Schlafraume mit schallgeddmmten BelUftungsfihrungen/-systemen/-anlagen auszustatten.”

Diese Festsetzung dient der vorbeugenden Sicherstellung einer besseren Aufenthaltsqualitat in
den Wohnrdumen des allgemeinen Wohngebiets. Auf die zu duldenden La&rmimmissionen aus der
zuldssigen landwirtschaftlichen Tatigkeit ist in den Hinweisen sowie in der Begriindung deutlich
hinzuweisen.

B Geruchsauswirkungen

Die Ermittlung und Bewertung der mdglichen Geruchsemissionen erfolgt durch ein gesondertes
Gutachten. In der Bauleitplanung ist im Rahmen der Abwagung drauf zu achten, dass
ausreichende Abstande der Baugebiete voneinander eingehalten werden. Die Ermittlung der
mdglichen Auswirkungen erfolgte anhand der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL). Die GIRL ist



keine Rechtsnorm und kein verbindliches Regelwerk. Sie stellt ein geeignetes Hilfsmittel fur die
Beurteilung von Geruchsimmissionen dar. Das Gutachten vom 21.4.2020 unterscheidet bei der
Bertcksichtigung der Auswirkungen zwischen 2 Szenarien. Im Fall 1 wird (wie im Vorentwurf des
Bebauungsplans dargestellt) ein Dorfgebiet Gber den gesamten Umgriff des Bebauungsplanes
beurteilt, im Fall 2 wird (nach der Empfehlung des eingeschalteten Juristen und des
Planverfassers) der westliche Teil des Bebauungsplanes im Bereich der geplanten
Gartenhofsiedlung als allgemeines Wohngebiet bewertet.

Ergebnis Fall 1:

In den Ergebnissen der Ausbreitungsrechnung wird an jedem geplanten Wohngebdude innerhalb
des Geltungsbereiches, auBBer an ,Gebdude 2% der fir ein Dorfgebiet gliltige Wert von 15 %
eingehalten bzw. sogar weit unterschritten.

Zu den Uberschreitungen an Gebaude 2 gibt der Gutachter weitere detaillierte Erlauterungen. Im
Ergebnis stellte fest:

Mit dem Augenmerk auf das Gesamiplanungskonzept kann somit, auch mit der prognostizierten
leichten Uberschreitung des fiir Dorfgebiete geltenden Richtwertes von 15 % an der Stidfassade
des ,Gebdude 2% nicht auf das Vorliegen von erheblichen Beldstigungen geschlossen werden. Der
begriindete Einzelfall, der zur Zuldssigkeit einer Abweichung von den Immissionsrichtwerten fihrt,
liegt aufgrund der Ortsiblichkeit und der Pflicht zur gegenseitigen Rlicksichtnahme vor. Die
Abweichung von bis zu maximal 3 % ist gering, rdumlich eng begrenzt und deshalb in diesem Fall
als nicht erheblich anzusehen. Abgesehen davon ist eine aktive Tierhaltung beider
landwirtschaftlicher Betriebe aktuell nicht gegeben. In diesem Sinne sind im vorliegenden Fall bei
einer Ausweisung des gesamten Umgriffes des Bebauungsplanes als Dorfgebiet aufgrund der
Ortsdblichkeit, sowie der Pflicht zur gegenseitigen Rlicksichtnahme und dem hieraus
resultierenden verminderten Schutzanspruch im begriindeten Einzelfall keine erheblichen
Beléstigungen im Sinne des §3 BImSchG durch auftretende Geriiche zu erkennen.

Ergebnis Fall 2:

Die prognostizierten Geruchsstundenhéufigkeiten im Bereich des geplanten allgemeinen
Wohngebiets geméani3 § 4 BauNVO befinden sich flachendeckend unter den maximal zuldssigen 10
% Geruchsstundenhdufigkeiten. Zumal wird, wie bereits erwdhnt, die Prognose der
Geruchsimmissionen von Rindern und Pferden Uberschétzt, d.h. mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit
treten weniger als die in der Ausbreitungsrechnung prognostizierten Jahresstunden auf. Im Bereich
des geplanten Dorfgebietes gilt weiterhin die Beurteilung aus dem obigen Punkt ,Dorfgebiet liber
den gesamten Umgriff des Bebauungsplanes®.

In beiden Féllen erkennt der Gutachter keine schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von
erheblichen Belastigungen durch auftretende Geriliche. Weiter merkt er an, dass Tierhaltungen auf
den FI.Nrn. __und __laut vorliegenden Informationen im Bestand derzeit nicht gegeben sind.
Sollte die angedachte Nutzung der Pferdehaltung realisiert und die Milchviehhaltung wieder
aufgenommen werden, kann davon ausgegangen werden, dass das Ergebnis der
Ausbreitungsrechnung Uberschatzt wird und die realen Geruchsstundenh&ufigkeiten unter den
Prognosewerten liegen. Das Belastigungspotenzial im Nahbereich wird in den Fallen von Pferde-
und Rinderhaltungen, wie in Fachkreisen bekannt, i. d. R. deutlich Gberschatzt.

Von Seiten des Planverfassers ist noch anzumerken, dass die beiden Gutachten bisher nicht mit
der zustandigen Fachkraft am Landratsamt abgestimmt wurden. Bei der Aufstellung von
Bauleitplanen besteht darliber hinaus der Grundsatz der Konfliktminimierung. Insofern wére auch
zu prifen, ob durch geanderte Plandarstellungen erkennbare Konflikte minimiert werden kénnten.
Sollte der Gemeinderat im Rahmen der Abwéagung den Belangen der Landwirten trotz derzeit nicht
vorhandener Tierhaltung héheren Rang einrdumen, wére von Seiten des Planverfassers zur
Einhaltung der genannten Richtwerte flir Wohnnutzungen folgendes Konzept flir den Betroffenen
Ostlichen Teil des zur Wiedernutzbarmachung vorgesehenen Grundstlicks grundsatzlich denkbar:
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Nach Abstimmung des beauftragten Gutachters mit dem Landratsamt ist das Landratsamt mit dem
Ergebnis des Gutachtens und den Nutzungsarten des Planentwurfs in der Fassung vom 28.5.2020
- vorbehaltlich der offiziellen Stellungnahmen - einverstanden.

10. Landratsamt Regensburg, SG 41-Bauleitplanung

Die Fachstellen S 33-2, Natur- und Landschaftsschutz, L 2A, Verkehrsentwicklung, L 41,
Kreisjugendamt und S 52 Gesundheitsamt, brachten keine AufBBerung vor, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass mit der Planung Einverstandnis besteht oder die

wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht berihrt werden.

Seitens des Sachgebietes S 41, Bauleitplanung, bestehen nachfolgende Einwande bzw.
Anregungen und méchten wir auf die folgenden Punkte hinweisen:



Nach § 1 Abs. 8 gelten die Vorschriften des BauGB Uber die Aufstellung von Bauleitplanen auch
far lhre Anderung. Dies erfasst sowohl die materiellen Vorgaben des BauGB als auch dessen
Vorgaben fur das Verfahren. Bei den vorgelegten Planunterlagen handelt es sich um ein
eigenstandiges Regelungsgeflecht, das fiir sich betrachtet auch ohne den Ursprungsplan
slebensfahig" Ist und die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Anderungsgebiet
sicherstellen kann, eine sog. selbststandige Plananderung. Der Ursprungsplan gilt dann nur far
den Gbrigen, vom Anderungsplan nicht erfassten Bereich weiter. Neben der Begriindung bitten wir
im normativen Teil des Bebauungsplanes eine klare Formulierung einzuarbeiten, dass die
bisherigen Zeichenerklarungen, Regelquerschnitte, Festsetzungen und Hinweise des
Ausgangsbebauungsplanes durch die explizit benannten Neufestsetzungen aufgehoben und
ersetzt werden sollen.

Die Festsetzungen fir die Teilflachen MDI und MD2 (nur Art der baulichen Nutzung bzw.
Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache nach § 23 BauNVO) erflllen nicht die
Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes nach§ 30 Abs. 1 BauGB, so dass sich
das Vorhaben fir diese Teilflachen nach § 30 Abs. 3 BauGB beurteilen wiirde. Wir bitten um
planliche und textliche Klarstellung, in welchen Bereichen es sich um einen einfachen
Bebauungsplan handelt. Im normativen Teil des Bebauungsplanes bitten wir eine klare
Formulierung einzuarbeiten was gelten soll (vollstdndige Ersetzung des
Ausgangsbebauungsplans-> einfacher BPL (Art)+ Beurteilung nach §34 BauGB oder
Ausgangsbebauungsplan-> neue Festsetzung der Art + Fortgeltung restlicher Festsetzungen?).

Redaktionelles/ Planteil:

Wir bitten um einheitliche Bezeichnung des Bebauungsplanes auf allen Planteilen.
Verfahrensvermerk: Tippfehler ,Doanustauf und Angabe falscher Gemeinde (Wiesent) .
Tippfehler in Planzeichnung ,Geschloss”

Erganzung einer Nutzungsschablone fir das MD2.

Den kinftigen Bauherrn, Planern und ausfihrenden Firmen sollen mithilfe des Regelquerschnitts
»auf einen Blick" die zuldssigen Bautypen als auch deren exakte Ausflihrung aufgezeigt werden.
Aus Grinden der Rechtsklarheit wird empfohlen die Regelquerschnitte um die zuldssigen
Dachformen und —neigungen zu ergéanzen, so dass fur jede Dachform die H6henangaben
Ubersichtlich und klar festgesetzt sind.

Bei der Darstellung der Flachen fir Stellplatze vor den Flachen fir Garagen bitten wir zu
beriicksichtigen, dass der Stauraum vor Garagen nicht zur Berechnung der nachweispflichtigen
Stellplatze herangezogen werden darf.

Textliche Festsetzungen:

Die Stellplatzsatzung des Marktes Donaustauf stellt auf die Anzahl der Wohneinheiten ab. Derzeit
enthalt der Bebauungsplan keine héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB. Wir bitten eine etwaige Notwendigkeit der Festsetzung in Betracht zu
ziehen.

Wir bitten um Uberpriifung, ob die derzeitige Regelung nach Art. 57 Abs.1 Nr. 9 BayBO
(Aufschattungen als auch Abgrabungen bis zu einer Héhe von 2 m) zugelassen werden soll.

MD2: Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung erlauben wir uns darauf hinzuweisen, dass
geman § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auch die Festsetzung nach§ 14 BauNVO, dass Nebenanlagen
auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig sind, Bestandteil des Bebauungsplanes
wird, soweit dieser nicht etwas anderes bestimmt. Dartiber hinaus raten wir an die Flache der
nach§ 14 BauNVO zugelassenen baulichen Anlagen zu beschranken.

Hinweise:
Die Inhalte der Niederschlagswasserbeseitigung kdnnen als MaBnahmen, die zur Verwirklichung
des Bebauungsplanes getroffen werden mussen, in der Begriindung angefihrt werden. Die



Festsetzungen nach§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB (Versickerungsanordnungen, ... ) missen jedoch
konkret im Textteil erfolgen. Von wesentlichen Ausfihrungen in den Hinweisen, Wiederholungen
oder Empfehlungen wird abgeraten.

Begriindung:

Die Aussagen zum Verfahren nach§ 13a BauGB sind entsprechend der einzelnen
Tatbestandsvoraussetzungen zu erganzen. Unter Anderem ist es notwendig im Zuge der
Vorprufungspflicht i. R. d. § 13a BauGB (Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG) abwagungsrelevante
Umweltbelange zum gegenstandlichen Vorhaben zu begrinden.

Abwagung:
Eine Abwagung ist notwendig, da sich die Frage nach dem ,Einfliigen“ im Hinblick auf die

Uberbaubaren Flachen und das Maf3 der baulichen Nutzung als schwierig herausstellen kdnnte
und auch unter Berlcksichtigung des bereits wirksamen Bebauungsplanes gro3e Unsicherheit fiir
die baurechtliche Zulassigkeit in diesen beiden Flachen entsteht.

Zu beachten ist dabei auch, dass die beiden Flachen MD 2 bisher in einem wirksamen
Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt sind und somit Baurecht bei gesicherter
ErschlieBung durch die Grundstlickseigentiimer eingefordert werden kann. In der Abwagung wére
auch zu berucksichtigen, dass durch die Anderung von einem qualifizierten zu einem einfachen
Bebauungsplan die Belange der Grundstlickseigentiimer zu berlicksichtigen sind. Mit der
Abstufung zu einem einfachen Bebauungsplan dirfte eine Wertminderung der Grundstlicke
einhergehen. Somit ware zu empfehlen, im MD 2 die Festsetzungen eines qualifizierten
Bebauungsplanes aufzunehmen. Um die ErschlieBung des MD 2 auf Flurnummer ___ wie im
bisherigen, wirksamen Bebauungsplan sicherzustellen, sollte am Ostrand der Flurnummer ___
eine Verkehrsflache in ausreichender Breite aufgenommen werden. Wie im bisherigen
Bebauungsplan sollte an der BayerwaldstraBe ein Griinstreifen beibehalten werden. Eine
ErschlieBung der Flurnummer ___ ware somit nur Uber die 6ffentliche Verkehrsflache tber
Flurnummer __, dessen Herstellung in der Hand der Gemeinde liegt, sichergestellt werden.
Zudem sollte festgesetzt werden, dass im Bereich MD 2 der vorliegende Bebauungsplan den
bisher wirksamen Bebauungsplan vollumfénglich ersetzt.

Das MD2 sollte dabei bis zur bis zur bestehenden Innenbereichslage nach § 34 BauGB im MD1
ausgedehnt werden.

Das vorliegende Entwéasserungskonzept wird in die Textteile sowie in die planlichen Festsetzungen
soweit erforderlich Gbernommen.

Die Erganzung der Begrindung erfolgt.

11. Landratsamt Regensburg, SG 41 — Ortsplanerische Stellungnahme.

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehmen wir Stellung zum Entwurf vom 27. November 2019 flir oben genanntes
Bauleitplanverfahren.

Die nachfolgende Stellungnahme ist gegliedert in technische und redaktionelle Anmerkungen.
Im Vorfeld weisen wir darauf hin, dass sich die derzeitige Zuléssigkeit von Vorhaben in den
Baugebieten MDI und MD2 - aufgrund des Tatbestands eines einfachen Bebauungsplans
gemaB§ 30 Abs. 3 BauGB - nach dem§ 34 BauGB richtet (vgl. Skizze oo_Regelungsdichte).

TECHNISCHE HINWEISE

Die nachfolgend genannten technischen Hinweise sollen aufzeigen, in welchen Bereichen des
Bebauungsplans von unserer Seite aus Handlungsbedarf hinsichtlich einer eindeutigen
Auslegbarkeit gesehen wird oder alternative Lésungswege ratsam waren.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Das Plansymbol ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung" geman der Ziffer 15.14 PlanZV wurde in
der Planzeichnung gro3zigig - teils unndtig - in unterschiedlicher Weise angewendet.
Beispielsweise ist das Plansymbol nicht dafir gedacht allgemein ,die geplanten Parzellengrenzen"




zu ersetzten. Die nachfolgende Skizze 01 verdeutlicht, -an welchen Stellen aus unserer Sicht die
Anwendung des genannten Planzeichens nicht sinngemaf (rot markiert) erfolgte (vgl. Skizze
01_Abgrenzung).

Baugrenzen und Umgrenzung fir Nebenanlagen

Derzeit werden Baugrenzen und Baulinien gemaf den Ziffern 3.4 und 3.5 PlanZV fur
Hauptgebdude und Garagen angewendet. Davon raten wir ab. Wir empfehlen Baugrenzen und
Baulinien ausschlieBlich fir Hauptgebaude zu verwenden und zusatzlich die Umgrenzungen flr
Garagen gemaB der Ziffer 15.3 PlanZV zeichnerisch festzusetzen. Ein gewollter ,Anbauzwang von
Garagen entlang der Parzellengrenzen kénnte durch textliche Festsetzungen gesichert werden
(vgl. Skizze 02_Festsetzungstechnik).

REDAKTIONELLE HINWEISE

Die nachfolgenden Darstellungsvorschldge wirden die Lesbarkeit der Planzeichnung deutlich
verbessern. AuBerdem wird auf etwaige Unstimmigkeiten in textlichen Formulierungen
hingewiesen. Alle Hinweise wurden zur besseren Orientierung in der Planzeichnung markiert und
mit einer entsprechenden Anmerkung versehen. Auf eine textliche Ausfiihrung wird an dieser
Stelle verzichtet um den Umfang der Stellungnahme zu begrenzen (vgl. Skizzen 03 bis 10). Fir
Fragen- insbesondere zu den nicht weiter ausgefiihrten redaktionellen Hinweisen - stehe ich
lhnen gerne zur Verfligung.

AbschlieBend empfehlen wir die textlichen Festsetzungen systematisch aufzubauen - bzw. eine
gewisse Reihenfolge einzuhalten:

o Art der baulichen Nutzung

MD1

MD2

MD3

MD4

MD5

o MaB der baulichen Nutzung

MD1

MD2

MD3

MD4

MD5 USW ....uvvvveeeeeeeinneee

Derzeit wird bereits bei der ,Art der baulichen Nutzung" zwischen MD1, MD2 und den MD3, MD4,
MD5

gesprungen" - das beeintrachtigt erheblich die Nachvollziehbarkeit.

Weitere Skizzen mit Planungsvorschldnge und redaktionellen Punkten werden beigefiigt.
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FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.-1 Nr. 1 BauGB)

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO) - mit 5 Teilflachen

Festsetzungen der Nutzungsschablone

Art der bau- Zulassige Bauweise
lichen Nutzung 0 =offen V%

mit Teilflachennummer A-mmm
Maximal zulassige Vi G =
Grndfiachensany | ece Votgesehosszah (VG) - \dandhoben wrd

5 | Dtemiregy

®-W

2. _Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs, 1 Nr. 2 BauGB, § 22, 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVvO) R

SOK: T
smwmes Baulinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO) %

odkm’bmmﬁu

3. Verkehrsflachen, Flachén fiir Garagen und
Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr.4, 11 und Abs.6 BauGB)  *~

Offentliche StraRenverkehrsflache mit

StraBenbegrenzungslinie
!‘ Private Verkehrsflache besonderer . [
. Zweckbestimmung ’ ¢

AS - Zweckbestimmung: Anwohnerstrae
AW - Zweckbestimmung: Anliegerweg mit Nr. 2

Wird umgesetzt, sofern stadtebaulich sinnvoll



Nutzungsschablonen
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Das MD 4 wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diesem Bereich liegt ein konkretes, vom
Gemeinderat beflrwortet es stadtebauliches Konzept zu Grunde. Zur Umsetzung dieses Konzepts
ist bei ausreichender Bertcksichtigung der nachbarlichen Belange die Festsetzung einer Bauweise
nicht erforderlich. Zum Maf der baulichen Nutzung bietet sich die Gebdudehdhen Festsetzung
besser an als die weniger bestimmte Festsetzung zur Anzahl von Vollgeschossen.

Zur Frage eines faktischen Allgemeinen Wohngebiets:

Ein ,faktisches Wohngebiet* ist ein Rechtsbegriff des unbeplanten Innenbereichs.

Vorliegend handelt es sich um einen Bebauungsplan mit entsprechend stadtebaulichen
Festsetzungen.

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

Der Planverfasser und der vom Grundstlickseigentimer Flurnummer 614 beratend hinzugezogene
Rechtsanwalt verweisen darauf, dass ein ,Etikettenschwindel“ zum Erreichen geringere
Schutzabstande (zwischen Wohnnutzungen und emittierenden landschaftlichen Nutzung) nicht
zul@ssig ist.

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

Flr das sudliche 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. Aus diesem Grund entspricht es dem Ziel des
Grundstlckseigentiimers, von Gewerbegebiet auf Dorfgebiet zu dndern. Es wird vorgeschlagen, in
diesem Bereich Dorfgebiet festzusetzen und dabei sonstige Wohngebaude nicht zuzulassen.

Far das nérdliche MD1 und MD 2 liegen widersprichliche Stellungnahmen des Grundeigentiimers
vor. Zum einen moéchte der Grundeigentimer seine landschaftliche Nutzung weiterbetreiben, zum
anderen mdchte 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 andern.

Ein Bebauungsplan ist grundsatzlich auf die Realisierung einer staddtebaulichen 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 bericksichtigen, 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 Berlicksichtigung der stadtebaulichen Ziele
im Flachennutzungsplan nicht mehr erforderlich.

Far den Grundeigentlimer ergibt sich fir den bisher unbebauten Teilbereich somit eine wesentliche
Anderung. In die Abwéagung wére einzustellen, ob diese Anderung zumutbar ist. Aus Sicht des
Planverfassers ergibt sich durch die Festsetzung eines Dorfgebiet es mit der Méglichkeit, neben im
Dorfgebiet vertraglichen Gewerbe betrieben auch Wohnnutzungen umzusetzen, eine
Wertsteigerung.

Mit der Kompromisslésung des Dorfgebietes werden die Nutzungskonflikte minimiert und auch die
zukinftige landwirtschaftliche Nutzung des Grundstlickseigentimers gesichert.

Somit wird auch deutlich, dass das mittlere Grundstiick im Bereich MD 3 bis MD 5 an der
ndrdlichen und stdlichen Langsseite an bestehende und zukinftige 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 Gberwiegend durch
Wohngebéaude erfolgt und somit zumindest flir 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
GrdéBenordnung, die ein eigenstandiges allgemeines Wohngebiet begrinden kénnte. Etwas
anderes durfte flr den Bereich des MD 3 gelten. Hier wird bereits in der Begriindung dargelegt,
dass entlang der PrullstraBBe die historische, stadtebauliche Situation den Liickenschluss zwischen
den Hausnummern __und ___ erfordert. Durch die vorhandene, gemischte Nutzung entlang der
PrillstraBe mit dem Bestand von landwirtschaftlichen Betrieben ist bereits faktisch ein Dorfgebiet
vorgegeben.

Zudem reif3t der inzwischen nicht mehr bebaute Abschnitt an der PrillstraBe ein stadtebaulich
ungulnstiges Loch von ca. 60 m entlang der ansonsten durch die Raumkanten der bestehenden
Gebéaude gepragt PrillstraBe auf.

Die in der Nachbarschaft vorhandenen Frontlangen der zum Teil zusammen gebauten
Hauptgebdude 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 ware 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, stéddtebaulichen 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 wiirde diese Art der
baulichen Nutzung im mittleren Teil auch im wesentlichen den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entsprechen.



6. Sonstige zeichnerische Festsetzungen

mmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB) [

——&— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

by * —Gebaudeausriehtung/ Firstrichtung

Dachform: SD = Satteldach

FD = Flachdach. Aeschliefich Gorosen'%

II-Ill  Zahl der zul&ssigen Voligeschosse der Hauptgebaude
Mindest- und HéchstmaR

@ zwingend
Gal eingeschossiges Garagengebaude
Festgesetzte Hohen 0. NN

sok: 331,00 mann+ = Verkehrsfldche: SOK - StraRenoberkannte
10) EFoK 331,20 m.0NN = Hauptbaukdrper / Nebengebaude und Garagen
max. fertige FuBbodenoberkante des
Erdgeschosses (EFOK max.)

Nach dem stadtebaulichen Konzept kénnen in den eingeschossigen Teilen der Gartenhofhauser
auch Raume fir Wohnnutzungen entstehen. Insofern sollte der Einschrieb ,Garage® (als
derzeitiger Hinweis der vorgesehenen Umsetzung durch den Grundstlckseigentiimer) entfallen.



2. TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MD3/MD4/MD5

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Im Dorfgebiet (MD3/MD4/MD5) sind nach §5 BauNVO zuléssig:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebéude

- Klelnsiedlungen einschlieBlich Wohngebé&ude mit entsprechenden Nutzgérten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstollen

- sonstige Wohngebd&ude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des %
bergungsgewerbes

- somstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur 8rtliche Verwaltungen sowle fUr kirchliche, kulturelle, mlg?b[/bJsund
heitliche und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

' Fior MD3/MD4/MDS sind die ausnahmsweise zulassigen Vergnigun: Im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nidht

Zulassig sind untergeordnete Nobon(;nlogon im Sinne von § 14 R O, die Gebdude sind.

m&m&m&uﬂ_&ﬂm je W m MN und MNéwd‘éw_zm& 2

baulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem timer geregelf) 09 Lr. 48 B
Was i mit ND52M®-M\G\ fespeciot | iNm. T ASParzy

2.1.2 Hahenlage fir Haupigebéude und Neb ude / Ocmgom' 3 BauGB)

Die maximal zuldssige Hdhenlage der Erd ssrohfuBbodenoberkante (EFOK max.) Uber

NN fir Hauptgebéude und / mit Gara im Bereich MD3 / MD4 / MD5 fir die festge-

setzten Toilfléchen (Teilflichennumme lanzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

2.2 MaB der baulichen N\m;lg gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvVO
2.2.1 Grundflichenzahl gom. § 19 i.V.m. § 23 BauNVO

. Sowelt sich aus der der Uberbaubaren Fléchen in der Planzeichnung (Teil A) nicht
geringere Worto , worden im Dorfgebiet die in den Nutzungsschablonen festgesetzten
Grundfléchenz RZ) als HéchstmaB festgesetzt.

In den Tel

2.2.2 Zahl vldssigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO
en des Dorfgeblets werden die Anzahl der Vollgeschosse wie folgt festgesetzt:

MD3: minimal Il, maximal lil .
\\OO MD4: max. lb%‘n z\:\mmmw m‘
* MD5: maximal Il

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach |ondosrodnﬂdnn Vorschriften Vollgeschosse sind
oder ouf ihre Zahl ongorodnot wudeﬂ. . n

wSoweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begnffsbe:ﬁmmung des Voligeschosses ouf Lan-
dmcM verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 3], Dezember 2007

F g fort. Vollgeschosse sind Gesch d'evoﬂsfdnd:gdberdorno-
'Drhdtm oder fe:igelegfen Geldndeoberﬂddn liegen und Ober mindestons zwei Drit-

Sizae O Redalbhin

Nachdem keine stadtebaulichen Griinde vorliegen, sollte die Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten im Bebauungsplan nicht erfolgen, da auch hinsichtlich der notwendigen Stellplatze
die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde gilt.



2.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Abstandsfliachen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 2 und 2a BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

2.3.1 Uberbaubare Fldchen

Die iberbaubaren Grundstiicksfléichen sind der Planzeichnung (Teil A) durch Bougreﬂzen nach
§23(3) BauNVO und Baulinien nach §23(2) BauNVO festgesetzt.

Terrassen dirfen die Baugrenzen in einer Tiefe von max. 4 m, Balkone in einer Tiefe bb,_m‘& 5

'm Uberschreiten. \(*mw w M‘ (“'\

2.3.2 Bauweise (§22 BauNVO)
Im MD3 und MD5 wird offene Bauwelse festgesetzt. Es sind im MD3 und MDS ﬁur Einzolh&u-

ser zuldssig. x Ar6 m‘auzb)c,ﬁgm — Jeshardslocken.
Im MD4 wird keine Bauwelsefestgesetzt. Bt .
—> v m . du&dvdz'bnmmr.
W
233 A dRd M oy e
BayBO)
Die von der BayBO abweichende Tiefe der Abﬂonahddm betrégt Im MD3 und MD5
0,5 H, mindestens 3m. {’\
Im MD4 findet zwischen den Gartenhofhd: @ (fmnzbeboum zum Nachbargrundstick
entlong der In der Planzeichnung festgoso g“Bavlinien statt. An diesen Grenzen sind keine
Abstandsfléchen nach BayBO nachzuwe Besomung nach DIN 5034-1 ist bel diesen
Gebd&uden durch emsprodnnde der Aufenthaltsréume zu gewdhrleisten. An den
gemeinsam bebauten Grenzen sind Obergeschossen Offnungen zur Belichtung nur ab
einer Hdhe von 1,80 m Uber md nur als Festverglasung zul&ssig. Der Brandschutz
und die Zuldssigkeit von “der Nachbareigentimer auf der gemeinsam bebauten

Grenze sind zu beachten. Liftungsdffnungen sind an den gemeinsam bebouten Grenzen unzu-
lassig. Die Zug@nglichkeit derFassaden entlang dor Grenzen zwischon den Privatgrundsticken
ist fir Roparaturarbeitdq zv gewdhrleisten. Die Abstandsflchen fir die nicy durch Baulinien
festgeserzten Seiten ‘en sich nach MaBgaben des Art 6 Abs. 3 Nr. 2 BayBO iiberdecken. .

Im MD4 dirfen standsfléichen vollsténdig auf den privaten Anliegerwegen liegen und
sich Uberded(%

O
?Q) D e b Sa buges e id chlert 2 B2
24 renzung von Flachen fir Stellplétze, Garagen un nsc

lagen gem. §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO Emkm
AuvBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind im MD3 Stellplétze und Garagen, in MD4 nur Bb

Stellplétze auf den in der Planzeichnung dafir festgesetzten Fldchen zuléssig. m
Innerhalb der festgesetzten Fléchen fir Stellplatze und Garagen sind Anlagen zur Bewirtschaf- |
tung und Versickerung von Niederschlagswasser zul&ssig. s

2.5 Nebenanlagen nach § 14 BauNVO im MD3, MD4 und MD5

Sﬁk
%Mnx&r\
Nebenanlagen, die im Sinne des § 14 BauNVO Gebdude sind, sowie sonstige untergeordnete .(de,
Nebenanlagen sind innerhalb der Fléchen zum Anpflanzen von Stréuchern in den anzupflan-

zenden Teilbereichen nicht zul&ssig. )
Sizae OB Redakhian

Auf die Abwagung der Stellungnahme des Nachbarn wird verwiesen.

Far den Bereich der Balkone wird festgesetzt, dass die Uberschreitung der Baugrenzen von
maximal 2,5 m zwar erfolgen darf, jedoch ein Grenzabstand von mind. 2 m gegentber
Nachbargrundstiicken einzuhalten ist.




Wandhdhe, gemessen zwischen der gedachten horizontalen Verléngerung der hergesteliten
ErdgeschossrohfuBbodendeckenoberkante (EFOK) zur AuBenwand und dem Schnittpunkt der
traufseltigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. Oberkante Attika betrégh:

Im MD3: 7.20m ¥
Im MD4 und MDS5: 6,3 m bel 2 zuléssigen Vollgeschossen und Satteldach
I MD4: 3,5 m bei 1 Voligeschoss und Flachdach_Grsazg & __,wmm__,wu

Technische Dachaufbauty vonmgoofdvmorlodmgwlez.BKomhmdwfwumlo oo
gen, welche Uber die zuldssige Firsthdhe hinousragen, sind AEW'-M"“ zusammenzufassen a?ﬁ 9
-und kdnnen zugelassen werden. e ik hvinauspen “MW“

282 Dicher  DESANOSkEN A‘O.) DeABae
In den Baugebletsfléichen sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegeb \

fur die Hauptbaukdrper zuléssig. Die zuldssigen Dachneigung sind:

Im MD3: Satteldach (SD) mit 36° - 38° Tk wmmhﬂ&mw@-\“

Im MD4: Flachdécher (FD) bis 5° Lnu}
Im MD4 und MDS: Satteldach (SD) mit 30° +/- 2’ 3‘
Nebenbaukdrper, Garagen und Carports kénnen in abw: Dachform
a“g ousqeﬂ)hn erden, sofem dle Festsetzungen der Planzel onA)Mdnmogom'dnn
S:

omnenddcifl sind hierbel uzulisig. Flachdacher und einer Dachneigung bis 5°
wunmmm[wsmrdm;oﬂmmm% #* £s cird drwehin i SD nd TD -

dm\‘)mamnnum“ ich (TenA)"t“:umam«n(ro)d«carowm%

Ayin in LD die Ausbildung elner begehbaren Dachterrasse, Blich erforderlicher Absturzsicherung,
4 zuldssig.

Im MD3, MD4 und MDS5 sind als Dachel bei geneigten Déchom nur Dachsteine und
Dachpfannen in den Farben ziegelrot - oder grau-anthrazit cus Zlegel oder Beton-
stein sowie matte Blechdeckungen zul

hiervon sind Anlagen zur solaren Energlegewinnung. Diese sind auf

allen Dachfléchen im Geltung zuléssig. Sie dirfen bei geneigten Déchern die herge-

stollte Hohe des Haup! nicht Uberschreiten. Wartung und/oder Reparatur sowie ein sog.

RepowethshannLc dorsmbnmgmﬁoinmﬂod\dod\dodmdmhhondb
ma;

hergestalite Attikohthe U maximal 0,25 m Uberragen. ——> At 20 Aes SBAROE ‘
Gebéudeuna! ranlogonqomMéAbs.?NerdM 57AbslN
bb BayBO sind roich unzulassig.
Splegelnde odde stark reflektierende Dachmaterialien und Oberflachen sind nicht zulassig.
283 | Querbauten [ Dacheinschnitte

-vorbavuten sind in Form von Zwerchgiebeln oder Dachgauben innerhalb der fest-

rgnzen ab einer Dachnelgung von 36° zuldssig. —> Aso nx i DD

Je nur el h&m}ommw“lgﬂommmmwmdml,SOmm

den Ortgéngen und untereinander aufweisen. Die Firste der Zwerchglebel und Dachgauben
U einen Mindestabstand von 1,00 m zum Hauptfirst aufweisen.

taleha Anl .
Ausgenommen hiervon sind dachneigungsglel gen zur W assergewl g

Im MD3 sind bel geneigten Déchern Dacheinschnitte in Form von als Dachterrassen nutzbaren
Dachloggien (Umfassungswéinde im Dacheinschnitt an den Selten und der Rickseite) pro Ge-
béude nur einmal und nur mittig zuldssig.

Konkretisierung erfolgt. Festsetzung sollte so verbleiben.




2.8.4 Dachan- und -vorbauten sowie Dacheinschnitte missen sich in Gesamtform und -
gestaltung dem Hauptbaukdrper unterordnen. Eine Unterordnung liegt vor, wenn die
Breite maximal 1/3 der Hauptgebéudeléinge je Dachseite und fir Dacheinschnitte ein-
schrénkend max. ein lichte Dachéffnung von 4,50 m x 4,00 m und einen Mindestab-
stand von 3 m zum Dachfirst aufweist. Firstrichtung

Der g!rsf 'dt;;Hcrx_u;V)Ydochos muss bei Satteldéchern parallel zur Pfeilrichtung verlaufen. Die in
der Planzelchnung (Teil A) fstegsetzte Richtung der Hauptfirste der Hauptgeb&ude ist bindend.

Geringfiigige Abweichungen bis +/- 10° sind zuléssig. U’m’cg? Rechiewnklic Sau.fmaa
2.8.5 Fassaden

Fassadendffnungen im unmittelbaren Bereich des Geléndes, Kellerlichtschéichte und Eingdnge
missen zum Schutz vor Oberflachenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so Uber der
Geléndeoberfléche angebracht sein, dass kein Oberflachenwasser eindringen kann:

Onsfremde Fassadenverkleidungen aus Metallen oder Blechen, Kummoff,\Spahi(ﬁnkcr oder
Omamentputz, gewelltem Kunstglas, Mauverwerksimitationen, Faserxemenrplbhgn°sind unzulds-
sig. Glatte und gldnzende Oberflichen (z.B. Verkleidungen aus Fliesen, Kinststoff, Metall) so-
. wie Glasbausteine sind nicht zugelassen. 4
~

Eine grelle Farbgebung ist nicht zul&ssig.

Zulassige sind glatte Putzfldchen, Sichtbeton und helle Holzverséhglungen. Der Sockel ist in der
glelchen oder einer @hnlichen Farbe des AuBenputzes horfu'stgﬂlon, soweit die Fassaden ver-
putzt werdeon. Ortstypische Putzbénder sind zur Untergliedérng der Fassade zuldssig.

2.8.6 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im Geltungsbereich nur am O, der beworbenen Leistung und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksfléchen zuldssigs, Y

Die GréBe der Werbeanlage darf 1,0 m? fe,Hbuptgobéude nicht Uberschreiten und muss min-
destens 1,0 m unterhalb der Traufe d_os'G:dBaudcs angebracht werden.

Leuchtreklamen, Wechsel- und Blinklichf'sind ebenso wie Fahnen unzuldssig.
2.8.7 Einfriedungen (» "

Einfriedungen sind als TrocKepsteinmauern, sockellose Zéune oder Hecken mit einer max. Héhe
von 1,40 m zuldssig. Im MD3 sind Einfriedungen nur an der Grenze zum MD1 zuldssig.

. Ausnahmsweise sind E_i'\'f,r'odungon als Mavem aus Sicht- oder Schallschutzgrinden bis 2,0 m

_Hahe zuléssig. sd'\\xt}\\\b

2.8.8 Oborin!ltd‘.\o Versorgungsleitungen

Oberirdlsgl_{ye:wrgmgslehungen sind unzulGssig.
Baufenster missen nicht ausgeschépft werden bei den Baugrenzen, sollte verbleiben.
Sollte verbleiben als Sichtschutz aufgrund der dichten Bebauung

Abwé&gung :

Das Planzeichen Nr. 15.14 (umgangssprachlich als ,Knddellinie“ bezeichnet) dient nach
Planzeichenverordnung der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen. Dieses Zeichen ist immer
dann erforderlich, wenn im Geltungsbereich raumlich unterschiedliche Festsetzungen am Plan
raumlich exakt verortet werden mussen.

Auch die in den textlichen Festsetzungen getroffene Zuordnung von Gemeinschaftsanlagen ist am
Plan ausreichend bestimmt festzusetzen, was rdumlich exakt nur durch dieses Planzeichen
mdglich ist. Sofern sich das Planzeichen also auf die Festsetzung unterschiedlicher Teilflachen im
MD bezieht, ist eine Festlegung im Plan unumgénglich.

Die verschiedenen Zwecke der im Plan enthaltenen Trennungslinie zwischen unterschiedlichen
Nutzungen werden durch Farbdarstellung deutlich gemacht.

Baugrenzen: Bei den Gartenhofhdusern kénnten z. T. auch Rdume der Wohnnutzung in den
eingeschossigen Anbauten entstehen. Der (bisher informative) Einschrieb ,Garage* entfallt
deshalb am Plan, da nach dem stadtebaulichen Konzept in den eingeschossigen Bauteilen auch
Hauptnutzungen zuléssig sein sollen.

Die bisher gewahlte Reihenfolge zwischen einfachen Bebauungsplan, der nunmehr fir die im
Zusammenhang bebauten Flachen des MD1 gelten sollte, sowie die restlichen Bereiche eines
qualifizierten Bebauungsplanes sollte beibehalten werden, da in der Praxis wohl am meisten sich
die Frage stellt, fir welchen Teilbereich der einfache und far welchen Teilbereich der qualifizierte
Bebauungsplan gilt.



12. Landratsamt Regensburg, SG S 41 - Kreisbrandrat

Mit der Planung besteht Einverstandnis.

Abwagung:
Hier ist nichts zu veranlassen.

13. Landratsamt Regensburg, SD S 41 — L 16,

Zum vorgenannten Bauleitplan-Verfahren bzw. zur Befahrbarkeit der im 0. g. Bebauungsplan
vorgesehenen StraBenzige durch Entsorgungsfahrzeuge (Restmdill, Altpapier, Sperrmdill usw.)
wird nach Ricksprache mit dem derzeit zustandigen Entsorgungsunternehmen wie folgt Stellung
genommen:

Aufgrund berufsgenossenschaftlicher Vorschriften dirfen Entsorgungsfahrzeuge (auBBer zu
Wendezwecken) nur vorwarts fahren. Entsprechend dieser Regelungen missen Sackgassen bzw.
StichstraBen, wenn sie befahren werden sollen, eine ausreichend gro3e Wendemdglichkeit
aufweisen. Der Mindestdurchmesser, den ein heute Ublicherweise eingesetztes Mullfahrzeug (mit
drei- oder vier Achsen und einer Lange von rd. 10 m) fr ein Wendemandver bendtigt, betragt
mindestens 18 m. Dabei muss der Mittelpunkt Gberfahrbar sein.

Beim Befahren von StraBen muss auBerdem 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. §§ 14 ff. Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Regensburg (AWS) an
anfahrbaren Stellen erfolgen.

Privatgrundstiicke oder StraBen, die keine 6ffentlich gewidmeten StraBen im Sinne des StraBBen-
und Wegerechts (Art. 3, 53 Bayer. StraBen- und Wegegesetz) sind, werden nur nach
ausdrucklicher Beauftragung mit umfassender- Haftungsfreistellung fir den Landkreis Regensburg
und die Entsorgungsunternehmen durch den/die Eigentimer befahren (§ 16 Abs. 7 AWS).

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

Die AnwohnerstraBen AW - 1-5 - abgehenden StichstraBen, kénnen aufgrund fehlender
Wendemaoglichkeit von Entsorgungsfahrzeugen nicht befahren werden. Die durchgehende
StraBe kann von Entsorgungsfahrzeugen befahren werden, sobald von jedem
StraBeneigentiimer eine Freistellungserklarung vorliegt.

Ansonsten mussen die Anwohner lhre Miill- und Papiertonnen Sperrmiill usw. zur Abholung
an

geeigneten Stellen/Einmiindungsbereich PriillstraBe und der BayerwaldstraBe bereitstellen.
Wir empfehlen, entsprechende Stellplatze in der Planung vorzusehen.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die zentrale ErschlieBungsstrafBe ist als

beschrankt 6ffentlich gewidmeter Eigentiimerweg vorgesehen und muss somit im Bebauungsplan
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt werden.

Der Planverfasser weist darauf hin, dass der von diesem Eigentiimerweg erschlossene Umfang an
Bausubstanz hinsichtlich der rechtlichen Zulassigkeit von Eigentimer wegen grenzwertig
erscheint. Zumindest sollte in der Begriindung erganzt werden, dass eine Durchfahrt vom
Eigentiimerweg in die PrillstraBe nicht vorgesehen und Uber den stadtebaulichen Vertrag auch
nicht zugelassen wird.



Weitergehende Regelungen obliegen dem stadtebaulichen Vertrag mit dem
Grundstickseigentiimer.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen in der Entwurfsfassung vom 28.5.2020 ist mit dem
eingeschalteten Juristen abgestimmit.

14. Landratsamt Regensburg, SG L 18, Fachreferent fiir Denkmalschutz

Mit der Planung besteht Einverstandnis.

Abwé&gung:
Hier ist nichts zu veranlassen.

15. Landratsamt Regensburq, SG L 19, Tiefbau, Kreisbauhof

Die Belange des Sachgebietes L 19 sind von der Planung nicht berUhrt.

Abwagung:
Hier ist nichts zu veranlassen.

16.

, Donaustauf

Meine beigefligte Stellungnahme vom 17.07.2016 halte ich weiterhin uneingeschrankt fir richtig
und aktuell, mag auch eine Reduzierung von Wohneinheiten mittlerweile vorgenommen worden
sein. Daher lege ich sie meinen neuen Einwendungen vom 30.01.2020 bei — beide
Stellungnahmen sind als Einheit zu sehen.

In Erganzung und Zusammenfassung:

1.

Ich halte es fir stéadtebaulich unverantwortlich, ein so zentral gelegenes und groBes Gebiet
vollig zuzubauen. Hier misste ein Freiraum, eine Begegnungsstatte fir Menschen, die jetzt
und spater hier wohnen, geschaffen werden. Ein als Spielplatz vorgesehenes Gelande ist
hierfUr nicht ausreichend.

Da der Platz so zentral und wegen des Burgbergs und der Higel im Norden optisch so
herausragend liegt, ist er fir Donaustauf insgesamt von Bedeutung. Ein so zentraler Platz
muUsste auch fir die umliegenden Ortsteile zuganglich sein, die je ebenfalls keinen
neutralen Begegnungsplatz haben.

Maoglich ware es, die auf der anderen Seite der BayerwaldstraBBe noch freie Flache flr
einen Begegnungsplatz vorzusehen. Aber auch dieser letzte freie Platz im Zentrum ist
bereits von der Gemeinde verplant: Er ist fir ein Seniorenheim vorgesehen.

Die einzig gréBere Begegnungsmaoglichkeit in Donaustauf bietet der (ehemalige)
Flrstengarten. Doch auch dieser ist wegen seines Gefalles bzw. seiner Stufigkeit nur
teilweise hierfir nutzbar. (Ein groBer und schdner Spielplatz ist hier fir Kinder und Eltern
ein wichtiger und gern genutzter Treffpunkt.)

Als Wandermdéglichkeit ist Donaustaufs waldreiches Umfeld sehr geeignet, fir Familien mit
Kindern, altere Menschen und korperlich weniger fitte Menschen gilt dies jedoch nur sehr
eingeschrankt — Ahnliches gilt fir einen Zugang zur Donau.

Trotz meiner Bemihungen seit 20 Jahren in Donaustauf werden Bache als wichtige
Naturate mit als Begegnungsstatten fir Menschen nicht gewdrdigt. Anstatt den Bach, der
durch das Baugebiet flieBt, zu renaturieren und als Begegnungsstatte zu nutzen, wird seine



diesbezigliche Bedeutung nicht anerkannt. Es soll weiterhin nur als Abflussgewéasser
dienen.

Nach Aussage von Herrn Unertl wurde der im Plan noch vorgesehene und abgeleitete
schlangenlinienférmige Verlauf des Baches wieder zuriickgenommen, was eine
geringflgige Erweiterung des Bachbetts bedeutet hatte. Es bleibt also0 der bisherige
kanalartig-geradlinige Abflussverlauf.

Es ware ein durchgehender Spazier- und Verweilweg von der Bayerwald- zur PrillstraBe
einzuplanen, ebenso ausreichende Flachen des Bachs fur Flora und Fauna. MaBBnahmen
far die Verwirklichung des Bachbereichs als Begegnungsstatte waren zu verwirklichen.

7. Ein Bebauungsplan sollte auch ein Anlass sein, den Bach in seiner Gesamtheit zu
wurdigen, zumal er ein beachtungswirdiges Kleingewéasser ist. Er entspringt an der Oberen
Linie, im bebauten Raum fliet er 2 km quer durch den Ort, bevor er in das ,Altwasser” im
Siden mundet. Doch er wird geradezu von der Gemeinde ,lbersehen®, nicht einmal eines
Namens wird er gewardigt. (Ich nenne ihn ,Tiefentalbach®, weil er aus einem tiefen Tal von
Norden kommend, in das bebaute Gebiet heraustritt.)

8. Vollig abzulehnen ist auch das Wasser-Ruckhaltebecken, das neben dem Bach
unterirdisch (!) gleichsam als Kasematte angelegt werden soll. Es ist ausschlieBlich
technokratisch geplant und entspricht keinem einzigen Kirterium naturorientierter Nutzung.

9. Das Baugebiet in seiner Gesamtheit belastet und zerstért Natur, vor allem durch
Uberbauung von Boden, durch Gebaude und Wege. Es sind keine MaBnahmen
vorgesehen, die vor Ort oder auBerhalb des Baugebiets eine gréBere Berlicksichtigung
oder Aufwartung von Natur dienen — soweit Letzteres Uberhaupt mdéglich ist. Eine solche
Planung ist gerade in der heutigen Zeit, in der Mensch Gberall auf der Welt Natur ausbeutet
und zerstért und so Leben fir heute und die Zukunft bedroht, nicht mehr zu verantworten. —
Die Planung dient kaum der Begegnung von Menschen untereinander, schon gar nicht eine
solche mit der Natur.

Stellungnahme vom 17.07.2016

Donaustauf hat eine herausragend schdne Lage. Im Norden wird es durch grine
Hugel, Auslaufer des Bayerischen Waldes, gesaumt. Im Stden flie3t die Donau am
Dorf vorbei. Ein besonderes Merkmal ist der Burgberg mitten in Donaustauf. An den
HUgel schmiegen sich fast rundum Hauser, von denen sich der Markt Richtung
Regensburg und der Donau abwarts ausbreitet, und dies immer schneller.

Die bauliche Ausuferung vor allem nach Westen und Osten ist heute das
stadtebauliche Problem schlechthin. Ein Baugebiet an das andere schlief3t sich
Ubergangslos an. Zudem werden die noch vorhandenen Freiflachen in der Ortschaft
fast restlos zugebaut.

Neue ansprechende und markante Treffpunkte flr die Blrgerschaft des Ortes sind
noétig!

In Donaustauf gibt es einen solchen zur Donau zu, den ehemaligen furstlichen
Park.

Er ist der einzige grdBere griine Ort in Donaustauf. Anziehungspunkt ftr
Spazierganger und Familien, auch wegen eines gréBeren Spielplatzes, wo sich
Kinder ringsum frei bewegen kdénnen.

Allerdings ist seine Beschaulichkeit und geruhsame Atmosphére durch die
SchnellstraBBe entlang des Parks eingeschrankt, auf zweierlei Weise: durch den
Larm, der einen Teil des Parks durchschallt und durch die Abriegelung seitens der
SchnellstraBe zur Donau zu.



Die rasante Ausbreitung des Hausermeeres verlangt danach, neue diesbezigliche
Freiflachen far den Blrger zu schaffen. Eine der zentralen Flachen wére der Platz
westlich des Burgbergs, attraktiv auch durch seinen Blick auf den nahen Burgberg
und die im Norden befindlichen Higel. Doch die Gemeinde will ihn total zubauen!
Schon 2003 schrieb ich in meiner Dokumentation ,,Die Bache Donaustaufs": ,,Die
freie Wiese westlich des Burgbergs ist ein besonders schénes Fleckchen
Donaustaufs. Im Norden begrenzt sie der Bach, er bildet hier eine natlrliche
Grenze zum Czewo-Gelande. Im Siiden - rund um das Haus des
Landschaftsarchitekten - schlieBt sich eine Grinflache an, wohl einst ein
Feuchtgebiet, noch erkennbar an den vielen Erlen und Weiden, die dort wachsen.
Sie setzt sich sogar auf der westlichen Seite der BayerwaldstraBe fort. Die Sonne
bescheint die Wiese von Siden und Westen, der malerische Burgberg mit seiner
Burgruine bildet einen eindrucksvollen Hintergrund. Die Gemeinde sollte diesen
noch véllig freien Platz flr einen kleinen Park reservieren, d. h. nicht verbauen."
Zumindest einen Teil der als neues Wohngebiet vorgesehenen Flache misste man
erhalten, als Park fUr die Blrger.

In Donaustauf fehlt eine schonende und vorausschauende Baupolitik, die die
urspruinglich herausragende schdne Gestalt des Ortes berticksichtigt. Diese
schwindet immer mehr in einem Meer beliebig gestalteter Hauser.

Die Mittelbayerische Zeitung vom 6. Juli berichtete Gber eine Donaustaufer
Blrgerinitiative, die sich ebenfalls gegen die stark verdichtete Bebauung an der
BayerwaldstraBe wendet - 107(!) Wohneinheiten sind vorgesehen. Bissige Kritiker
meinen, Politiker und Planer millen durch die GréBe neuer Baugebiete das Dorf zu.
Bauplanung ist fir die Gemeinde vor allem eine Geschéaftemacherei auf Kosten der
Natur und Menschen!

Ein Punkt sollte hier noch besonders herausgestellt werden. Donaustauf ist auch
gepragt durch funf Bache, die aus den grinen Higeln im Norden heraustreten und
der Donau zustreben. Zwei von ihnen sind auch im vorgesehenen Bebauungsgebiet
beheimatet. Der eine tritt an der westlichen Grenze Donaustaufs aus dem Wald,
durchfliet kanalartig die KarlstraBe, dreht dann nach Osten auf das neue Baugebiet
Zu.

Die Gemeinde, Heimatforscher, Naturfreunde u.a. haben den Bachen bisher keinen
Namen gegeben; sie gelten halt - man sieht es auch an ihrem Zustand - als nicht
beachtenswert. Meist sind nur Kanalrinnen zum AbflieBen des Wassers zugelassen.
Namen wirden helfen, die Bache aus dem Zustand der Nicht-Beachtung ein wenig
herauszuholen und sie mehr ins Bewusstsein der Bevdlkerung zu bringen.

In meiner Dokumentation Uber Regenstaufs Bache nenne ich den oben
beschriebenen Wasserlauf , Tiefental-Bach", weil er aus einem tief eingeschnittenen
Waldtal kommt, am nordwestlichen Ende Donaustaufs dann in den Wohnbereich
eintritt. Direkt von Norden flieBt ein weiterer Bach dem neuen Baugebiet zu. Bis zur
AltdorferstraBBe ist er meist sichtbar, danach hat man ihn verrohrt. Im neuen
Bebauungsgebiet trifft er dann auf den Tiefental-Bach. Diesen Wasserlauf nenne ich
,,Weidenbach", da einst alte Weiden seinen Lauf sdumten.

Typisch auch fur die neue Planung, wie man diese Bache nicht wahrnimmt und
bertcksichtigt. Den verrohrten Bach sowieso, der Tiefental-Bach bleibt im Plan eine
gerade Linie, ein Kanal, wie er heute besteht. (Zur Erinnerung: Auch bei den anderen
Bauvorhaben der vergangenen Jahre wurden die vorhandenen Bache nicht
berlicksichtigt geschweige denn renaturiert, obwohl dies bei solchen Vorhaben
besonders naheliegend und leicht mdglich ware. So forderte ich dies etwa beim
Bebauungsgebiet in Reiflding, jedoch ohne Erfolg.)

1,6 ha ist das neue Baugebiet grof3, Platz genug fir einen zentralen Park mit
maandernden Bachen, mit Baumen und Blschen bestanden, mit lebendigen Ufern.
Ein groBer Weiher darf dabei nicht fehlen. Es ist schon beachtenswert: da flieBen




durch Donaustauf finf Bache mit nicht wenig Wasser. Keine einzige grof3ere
Wasserflache fur die Bevdlkerung ist bisher im Ort entstanden.

Abwéagung:
Kenntnisnahme und Einstellen in die weitere Abwéagung,

Die Adresse des Einwanders befindet sich gut 200m vom Planungsgebiet entfernt.
Derzeit ist nicht erkennbar, in welchen Belangen der Einwénder erheblich betroffen
sein sollte.

Die Hinweise auf die Verbindungsfunktion des Bachlaufes auch hinsichtlich der
innerdrtlichen Grinverbindungen sollten im Rahmen der Abwéagung zur Kenntnis
genommen werden. Aus Sicht des Planverfassers ware zu Uberlegen, ob eine
offentliche Grinflache entlang des Bachlaufes als Verbindung zwischen
BayerwaldstraBBe und PrillstraBe denkbar wére.

Dieser Stelle wird auf den vorangegangenen Kompromissvorschlag mit einer
grundbuchrechtlichen Dienstbarkeit auf Privatgrund auch zugunsten der
Marktgemeinde fiir die Sicherstellung des Wasserabflusses verwiesen. Sofern die
Dienstbarkeit auch zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt wiirde, kénnte sowohl die
Pflege des Grabens als auch die Erlebbarkeit und Zugéanglichkeit fir die Offentlichkeit
sichergestellt werden. Eine vollstdndige Renaturierung in einen naturnahen Zustand ist
aufgrund des sehr kurzen Abschnitts von ca. 100 m innerhalb des Geltungsbereiches
sowie der oberhalb und unterhalb bestehenden Verrohrungen 6kologisch fragwurdig.
Durch diese relativ kurze Grabenstrecke erscheint auch die Dienstbarkeit zu Gunsten
der Offentlichkeit fragwiirdig, da eine Verbindung zwischen BayerwaldstraBe und
PrillstraBe entlang des Grabens nicht mdglich sein dirfte.

Fir die Rickhaltung des Niederschlagswassers wurde die technische MaBBnahme mit
dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Aufgrund der schwierigen topographischen
Situation kommen andere Varianten kaum infrage.

Die AuBBerung, durch das Baugebiet wirde die Natur zerstért, kann so nicht stehen
bleiben. Die bisherige Nutzung als gewerbliche Flache umfasste eine weit intensivere
und die Natur belastendere Art der baulichen Nutzung.

17. , Donaustauf

Sehr geehrte Damen und Herren, )
nachfolgend bringen wir unsere Meinung und die Bedenken zur Anderung des Bebauungsplanes
Bayerwaldstral3e vor.

1. Uberbaubare Flachen

Die Abstandsflache von 0,5 H, mindestens 3m ist fiir uns in Ordnung. Leider wird dieser Abstand aber
durch den zuséatzlichen Vermerk einer Erlaubnis zur Uberschreitung der Baugrenzen verwassert. Fur
uns als direkte Nachbarn ist es nicht akzeptabel, dass Balkone diese Grenze um bis zu 2,5 m bzw.
Terrassen diese um bis zu 4m Uberschreiten dirfen. Dadurch gibt es ja quasi keinen Grenzabstand
mehr.

2. Kinderspielplatz

Als unmittelbare Nachbarn bitten wir die Gemeinde die Lage des Spielplatzes nochmals zu
Uberdenken. Es wére durchaus sinnvoller, den Spielplatz zentraler im neuen Wohngebiet zu
platzieren. Sollte dies nicht méglich sein, bitten wir um mégliche Vorkehrungen um auch uns als
Nachbarn hier vor UbermaBigen Larm zu schiitzen. Uns ist bewusst, wie wichtig Kinderspielplatze
sind. Jedoch gibt es auch Anwohner, die im Schichtdienst arbeiten und auch hierauf sollte Riicksicht
genommen werden. Grundsatzlich wéare es auch eine Uberlegung wert, diese Flache als zusatzliche
Besucherstellplatze zu verplanen und die bereits in der Nahe befindlichen Spielpléatze in der
Gerhardinger-/ bzw. Altdorferstral3e zu nutzen.



3. Pflege des Grabens

Leider wird im Textteil nicht naher auf diesen doch wichtigen Punkt eingegangen. Auch unser
Vorschlag fiir einen am oberen Grabenlauf neu angelegten Schlamm-/Sandfang, um die weitere
Verschlammung zu verhindern, wurde in die Planung nicht aufgenommen. Bisher musste der Graben
mindestens einmal jahrlich gepflegt werden, um den weiteren Ablauf zu gewéhrleisten und die
Verschlammung zu beseitigen. Da dies aufgrund des briichigen, natirlichen Uferstreifens an der
Suldseite des Grabens von dieser Seite her nicht méglich ist, ohne den Lebensraum von vielen kleinen
Uferbewohnern zu zerstdren, wére es sicher sinnvoll eine Mdglichkeit zur Reinigung und Pflege des
Grabens von der Nordseite in die Planung miteinflieBen zu lassen.

4. Graben

Im Zuge der ErschlieBung bitten wir gerade im Bereich des Grabens um eine genaue
Grenzfeststellung. Durch die mittlerweile briichige und verschobene Befestigung des Grabens an der
Nordseite ist es nicht klar erkennbar, ob die aktuelle Grabenmitte noch Grenze ist oder bei der schon
lange erfolgten Befestigung an der Nordseite der Graben verschmalert wurde.

Des Weiteren sprechen wir uns gegen eine groB3flachige Ausweisung eines Ufer- und
Renaturierungsstreifens auf unserem Grund aus. Es wird im Bereich des Ufers auf der Sudseite
unsererseits auch in Zukunft keine Veranderungen an den schon lange natirlich bestehenden
Gegebenheiten geben. Die im Plan als URS bezeichnete Fléche ist viel zu groB3 und entspricht
Uberhaupt nicht der GréBe des tatséchlich bestehenden Gewasserrands. Wir bitten dies zu
korrigieren um die flr uns nutzbare landwirtschaftliche Flache nicht weiter einzuschranken.

5.Auffillung des Gelandes

Leider ist auch in der aktuellen Planung, trotz Verzicht auf Keller und Tiefgarage eine erhebliche
Auffillung des Gelandes geplant. Dies passt nicht in die umliegende Bebauung, es hebt sich von der
Umgebung ab, und die Gebaude werden im Vergleich zur bestehenden Bebauung viel zu hoch. Auch
sollte man bedenken, wie negativ sich das Ganze im Fall von immer 6fter vorkommenden
Starkregenereignissen auf die umliegenden, bereits bestehenden und tiefer liegenden Flachen und
Gebéaude auswirkt.

6. Ableitung von Regenwasser

Das im Bebauungsplan vorgeschlagene Regenriickhaltesystem ist fir uns als unmittelbare Nachbarn
nicht akzeptabel. Nur aufgrund dieses Systems ist eine Aufflillung der Flache nétig. Dabei ist die
Kapazitat der Regenrickhaltung so klein, dass sie im Notfall eh nicht reichen wird und das
Uberschissige Wasser dann aufgrund der Aufschittung auch noch besser in die Nachbargrundstiicke
und Gebaude laufen kann. Dann soll das Wasser dem Graben zugefiihrt werden, der auch jetzt schon
bei Starkregen durch sein gro3es Einzugsgebiet und die Einleitung eines Uberlaufs des
Mischwasserkanals aus der PrillstraBe regelméBig Uberlauft. Das kann nicht funktionieren.

Warum werden nicht bei allen Hausern Regenwasserzisternen installiert. Das Wasser wéare dann
spater noch nutzbar und das Uberschlssige Wasser kénnte trotzdem dem Kanal in der
BayerwaldstralBe zugefihrt werden. So wiirde man das meiste Niederschlagswasser sammeln und
nur ein geringer Teil ginge in die Kanalisation und man kdnnte eine kinstliche Auffiillung des Gelédndes
auch noch vermeiden.

Abwagung:
Die Stellungnahme zu den tberbaubaren Flachen ist sachgerecht abzuwagen.

Von Seiten des Planverfassers wird ein gréBerer Abstand zwischen dem Einwénder und den baulichen
Anlagen im MD 3.4 und MD 3.3 empfohlen. In die Planzeichnung werden die Bestandshdhen vor Abriss
der gewerblichen Gebaude tbernommen, um fir die zuklnftigen Bauwer-ber klare Verhaltnisse
hinsichtlich der Ermittlung der bauordnungsrechtlichen Grenzabstande zu erreichen. Nach
Ricksprache mit dem Grundstiickseigentiimer Flurnummer 614 werden die Baugrenzen nicht
vollstandig ausgeschdpft, die bauordnungsrechtlichen Grenzabsténde unter Berlicksichtigung der
Festsetzungen von 0,5 H kénnen knapp eingehalten werden. Es wird somit empfohlen, im
Bebauungsplan nur die tatsachlich benétigten Baugrenzen festzusetzen, im Bereich des MD 3 keine
Bauweise festzusetzen und die Festlegung der Baurdume mit klaren Vorgaben zur zulassigen
Wandhoéhe zu versehen. Somit kann gegenlber dem Einwander sichergestellt werden, dass die in der
bayerischen Bauordnung verfolgten Ziele des Abstandsflachenrecht des weitestgehend erreicht werden
kdnnen. Mit der Anpassung der Baugrenzen kann somit erreicht werden, dass auch unter



Berucksichtigung des naturlich vorhandenen Gelandes und der zuldssigen Wandhéhe die festgesetzte
Abstandsflache von 0,5 H gegenliber dem Einwéander erreicht werden kann.

Aus Sicht des Planverfassers sollte die Festlegung der Gemeinschaftsanlage Spielplatz nicht entfallen.
Im Rahmen der Abwagung ware zu Uberlegen, ob ein gréBerer Abstand zum Einwander mdglich wére.

Innerhalb des Dorfgebiet MD 3.1-3.4 liegt aus Sicht des Planverfassers der Spielplatz gut situiert. Die
Flache liegt am Rande der ErschlieBungswege und bietet somit ausreichend Sicherheit fir die Kinder.
Im Rahmen der Abwéagung ist auch darauf hinzuweisen, dass die Gerduschentwicklung von
Kinderspielplatzen planungsrechtlich nicht als LArm eingestuft werden kann. Denkbar wére aus Sicht
des Planverfassers im Rahmen der Bauausfiihrung eine abschirmende Sichtschutzwand zwischen der
Flache des Spielplatzes und dem Grundstiick des Einwanders. Dies kénnte auch in einem
stadtebaulichen Vertrag festgelegt werden.

Auf die vorangegangenen Stellungnahmen hinsichtlich des Uferstreifens und des Grabens sei
verwiesen. Die Festlegung von technischen MaBnahmen wie Schlamm/Sandfang liegen auBerhalb des
Ublichen Regelungsbereiches von Bebauungspléanen. Dies kann in der technischen Detailausflihrung
geklart werden. Der Plan-verfasser weist darauf hin, dass nach dem derzeitigen Planungsstand die
Privatanlieger fir die Pflege des Grabens verantwortlich sind. Nach Einschatzung der Marktgemeinde
ist aufgrund der Einstufung als Gewasser 3. Ordnung auch eine Unterhaltspflicht bei der Gemeinde zur
Sicherstellung des Wasserabflusses gegeben.

Im Sinne der Gleichberechtigung trifft dies sowohl fir die Dorfgebietsflachen nérdlich als auch sudlich
des Grabens zu.

Aus Sicht des Planverfassers ist im Rahmen der Bebauungsplanung die genaue Lage des Grabens
nicht relevant, da beidseits eine Grinflache zur Uferrandgestaltung und zur ékologischen Aufwertung
des Graben Verlaufes vorgesehen ist. Der vom Vermessungsbiiro eingemessene Béschungsverlauf
des Grabens wird als Hinweis in die Planzeichnung ibernommen.

Im Ubrigen ist auch anzumerken, dass der Griinstreifen auf Flur Nummer ___ auch bereits bisher im
wirksamen Bebauungsplan festgesetzt ist. Insofern ergibt sich fiir den Einwander keine neue Situation.

Im Rahmen der Abwagung werden die Einwande gegen die Breite des Uferrandstreifens mit den
6ffentlichen Belangen abzuwégen.

Zu den vorgesehenen Gelandeauffiillungen ist anzumerken, dass die Ho6henentwicklung durch die
technischen Vorgaben, insbesondere der Entwésserung weitgehend vorgegeben sind. In die
Abwagung waéren die Belange des Nachbarn jedoch ausreichend einzustellen. Insbesondere bei der
Berilcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen wére zu klaren, ob die Regelungen der
bayerischen Bauordnung gelten sollen oder andere Festlegungen im Bebauungsplan im Rahmen der
Abwagung méglich wéren. In der Praxis dirften sich insbesondere Probleme bei der Festlegung des
natlrlich vorhandenen Geléndes ergeben. Der Planverfasser weist auch darauf hin, dass durch die
geringen Abstande zwischen dem Grundstlick des Einwanders und dem Sadrand des MD 3 und MD 4
ein vollstandiges Ausschépfen der Bau-grenzen bei Berticksichtigung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen (unterer Bezugspunkt natirliches Geldnde) nicht mdglich sein dirfte. Diese Situation
wurde mit dem Eigentimer der Flurnummer 614 abgestimmt. Die Anpassung des stadtebaulichen
Konzepts sowie der Bau-grenzen ist (wie bereits dargelegt) fir den Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung
erfolgt.

Gegenulber dem Vorentwurf werden die Baufenster des MD 4.8, MD 4.7 und MD 3.4 Richtung Westen
verschoben und die stidlichen Baugrenzen des MD 3.4 angepasst, um die notwendigen
Abstandsflachen nach der Projektplanung des Grundeigentiimers einhalten zu kénnen. Zudem wird
vorgeschlagen, aufgrund der Unsicherheit zum vorhandenen Gelande nach den Abbrucharbeiten im
Bereich der Mehrfamilienhduser und der Gartenhofhauser keine Bauweise festzusetzen und die
Geltung des Art 6 BayBO nicht anzuordnen.

Durch die Verkleinerung der Baufenster bei den Mehrfamilienh&usern und die Festsetzung der
zulassigen Gebaudehdhe auf m . NN kénnen die Baurdume und das MaB3 der baulichen Nutzung
konkret festgelegt werden. Die Belange der Nachbarn kénnen bei bisher vorgesehener Abstandsflache
von 0,5 H weitgehend beriicksichtigt werden. Zudem ist beim Einwander festzustellen, dass die
bestehenden Gelandehdhen auf Seite des Einwanders zum Teil deutlich Gber der derzeit



festzustellenden Gelandehdhe im Bereich der geplanten Mehrfamilienh&user liegt und somit eine
Betroffenheit nicht in erheblichem Umfang vorliegen diirfte (geplante Bebauung liegt im Norden).

Zur Behandlung des Regenwassers/Niederschlagswassers besteht eine ergdnzende Stellungnahme
des ErschlieBungsplanes IB Altmann. Siehe Anlage

Das festzulegende Riickhaltevolumen dirfte eine Angelegenheit des stadtebaulichen Vertrags im
Bereich ErschlieBung sein.

18. , Donaustauf

Sehr geehrte Damen und Herren,
als unmittelbarer Nachbar des ehemaligen Czech-Areals méchten wir zu
folgenden Punkten Stellung nehmen und Einspruch einlegen

1. Héhenanpassung ans Gelande

Die EFOK-H6he tber NN wurde vom vorhergehenden Plan mit Tiefgarage
und Unterkellerung und bis zu 2,5 m Auffullung Gbernommen - warum?
Nachdem nun im aktuellen Plan und nach Aussage vom Eigentimer keine
Tiefgarage und Unterkellerung vorgesehen ist, fordern wir das ganze
Gebiet nochmal zu Uberprifen und die Gebaude- und StraBenhdéhe an das
Gelande anzupassen und somit unnétiges Aufflillen zu unterlassen. Somit
wirde auch dem Einflgegebot in die umliegende Bebauung Rechnung
getragen.

2. Private Grinflachen mit besonderer Zweckbestimmung.

Wir verlangen die auf unserem Grundstiick FI. Nr. __ eingezeichnete
Grunflache mit besonderer Zweckbestimmung aus der Planung zu entfernen.
Die Béschungskante des Baches ist seit jeher auf unserer Seite unverandert.
Sie stellt auch die Grenze (Der genaue Verlauf muss noch festgestellt werden)
zum Nachbargrundstiick her und braucht auf unserer Seite nicht renaturalisiert
werden. Bei einer ,Renaturalisierung" auf der anderen Seite ist dort auch ein
Weg zur Grabenpflege anzulegen.

3. Baugrenzen und Abstandsflachen.

Die Abstandsflachen von 0,5 H, mindestens 3 m bei MD 5 sind zu wenig.
Ebenso 1st eine Uberbauung der Baugrenzen von 4 m bei Terrassen und 2,5 m
bei Balkonen von uns nicht hinnehmbar.

Der Balkon wirde fast bis an unsere Grundstiicksgrenze reichen und ist damit
eine Wertminderung fir unser Haus ___.

4. Regenrickhaltebecken.

Die geplanten Regenriickhaltevorrichtungen von ca. 100 cbm sind far die
Flache viel zu klein; bei einer Regenmenge von ca. 101 /gm sind die Behélter
voll. Eine gedrosselte Abgabe in den sogenannten Entwasserungsgraben
(Gewasser 3. Ordnung) ist nicht akzeptabel, weil bei einem Starkregen der
Bach sowieso schon voll ist (groBes Einzugsgebiet aus dem Wald und
Ruickstau durch Uberlaufkanal aus der PrillstralBe).

Das frihere Czech-Areal wurde komplett in den Mischwasserkanal in der
BayerwaldstraBe entwassert. Um die vorgesehene Gelandeaufschiittungen zu
vermeiden und die ohnehin bei Starkregen schwierige Situation des Grabens
nicht zu verschlimmern, ware es unserer Ansicht nach sinnvoller, bei den
Hausern Regenwasserzisternen zu schaffen und das Restwasser in den
Mischwasserkanal in der Bayerwaldstra3e abzuleiten.

Abwagung:



Bereits bisher wurde im Planaufstellungsverfahren eine Reduzierung der notwendigen
Auffullungen vorgenommen. Aus Sicht des Planverfassers dirfte die Mdglichkeiten derzeit
weitgehend ausgeschdpft sein.

Zur Behandlung des Regenwassers/Niederschlagswassers besteht eine erganzende
Stellungnahme des ErschlieBungsplanes IB Altmann.

Das festzulegende Rickhaltevolumen dirfte eine Angelegenheit des stadtebaulichen Vertrags im
Bereich ErschlieBung sein.

Hinsichtlich der privaten Grinflache sowie der Abstands-flachen wird auf die Stellungnahme zum
Einwander verwiesen.

19. , » Donaustauf

Im Plan ist ein verkehrtes Gebaude im lufthygienischen Gutachten als Stall eingezeichnet,

dadurch stimmen die Abstandsflachen nicht. Durch die groBen Gebaude, die geplant sind besteht
eine erhebliche Verschattung, durch die Auffillung eine Verndssung, dies bedeutet eine
Wertminderung unseres Grundstlcks FI.-Nr. __ . Die Abstandsflachen zu unserem hdlzernen mit
Stroh und Heu geflllten Stadel ist wegen des Brandschutzes zu gering. Ein vorhandenes Geh- und
Fahrtrecht auf der Nordseite von FI.-Nr. 614 wird nicht beriicksichtigt. Wir wollen keine weitere
Uberplanung, die iiber den alten Bebauungsplan hmausgeht Dorfgebiet MD1. Das bestehende
Baurecht wird auch nicht beriicksichtigt. Einspruch gegen eine Anderung des Bebauungsplanes.

Abwéagung:
Stellungnahme des Planverfassers:

Das lufthygienische Gutachten wurde Uberarbeitet.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass die notwendigen Abstande in einem Dorfgebiet auch bei
maoglicher Wiederaufnahme der Viehhaltung (was nach telefoni-scher Ricksprache mit dem
zustandigen Sachbearbeiter Immissionsschutz am Landratsamt bei einer Aufgabe von mehr als 20
Jahren auch nicht mehr im Rahmen der Abwégung anzusetzen sein dirfte) eingehalten werden.

Der Einwander méchte 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 &ndern.

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 beriicksichtigen, 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 Berlicksichtigung der stadtebaulichen Ziele
im Flachennutzungsplan nicht mehr erforderlich, da insbesondere auf Flurnummer 614 die
bisherige gewerbliche Nutzung aufgegeben wurde.

Mit der Festsetzung eines Dorfgebiet es auf dem Grundstiick des Einwanders kénnen erhebliche
Verbesserungen der stadtebaulichen Situation erreicht werden. Mégliche Konflikte zwischen
Gewerbe und Wohnnutzung kdnnen minimiert werden, die Erweiterung des landwirtschaftlichen
Betriebs des Einwanders auf die bisher unbebauten Flachen ist méglich. Zudem ist auch weiterhin
eine im Dorfgebiet zulassige gewerbliche Nutzung méglich.

Mit der Méglichkeit, Wohngebaude innerhalb des Dorfgebiete zu errichten kann auch von einer
Wertsteigerung gegentber den bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
ausgegangen werden.

Die Belange des Einwanders kdnnen im Bebauungsplan somit ausreichend beriicksichtigt werden.



Eine erhebliche Vernassung des Grundstlicks ist nicht zu erwarten, da die Entwasserungsplanung
auf Flurnummer 614 nicht von einer Versickerung ausgeht und vielmehr eine gedrosselte Ableitung
zum bestehenden Graben am Siidrand des Grundstlcks 614 vorsieht.

Die vorgebrachten Beflirchtungen der Verschattung des Grundstlicks sollten die Abwagung
eingestellt werden.

Der Bebauungsplan setzt im Bereich des Flurstiicks 614 und ___maximal zulassige
Gebaudehéhen (EFOK's und zulassige Wandhdhen) fest, um eine gesicherte Entwéasserung der
Planungsflache sicherzustellen. Sofern der Einwander auf die Beibehaltung des Baurechts im
bisher nicht bebauten Bereich der Flur-Nr. __ besteht, ware auch hier bei einer mdglichen
Bebauung eine ausreichende Entwéasserung sicherzustellen. Aufgrund der fehlenden Vorflut und
der zu erwartenden geringen Versickerungsleistung des Bodens ware eine Entwasserung nur
analog des bestehenden Entwasserungskonzepts fur Flurnummer 614 Uber die 6ffentliche
Verkehrsflache am Ostrand der Flurnummer __ bis zum bestehenden Graben als Vorflut denkbar.
Insofern ware auch fir das noch zu bebauende Grundstiick des Einwanders von einer
notwendigen Anhebung des Geléndes bei Bebauung auszugehen. Im Entwurf zur éffentlichen
Auslegung sind entsprechende Héhen zur EFOK festgesetzt.

Far die Berlcksichtigung ausreichender Abstande zwischen den geplanten Gebauden ware somit
von dieser Gelandeauffullung auszugehen.

Fir die vorgesehene Bebauung auf Flur Nummer 614 wird keine Bauweise festgesetzt. Die
Geltung des Art. 6 BayBO wird nicht angeordnet.

Somit sind die vorgebrachten Belange der Nachbarn sowie die Schutzziele der Abstandsflachen im
Rahmen der Abwagung des vorliegenden Bebauungsplanes zu prifen.

Die Festsetzung der zuldassigen EFOK der nérdlichsten Gebaude auf Flurnummer 614 und __
erfolgte in Anpassung an die Zwangsvorgaben der gesicherten Entwasserung. Planverfasser und
Gemeinderat sind sich bewusst, dass diese zuldssigen Gebaudehdhen deutlich Gber dem
vorhandenen Gelande liegen. Mit dem durch die Baugrenze zuldssigen Abstand von 3 m zur
Grundstlcksgrenze Flurnummer ___ kdnnten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO unter
Berucksichtigung des natirlich vorhandenen Geléndes als unteren Bezugspunkt nicht eingehalten
werden.

Somit muss dem Gemeinderat Rahmen der Abwagung auch bewusst sein, dass bei weiterer
landwirtschaftlicher Nutzung der Flurnummer __ ohne Bebauung eine Reduzierung der
Abstandsflachen mit dem Bebauungsplan einhergeht. Somit ist auch mit einer zusatzlichen
Beschattung der als griinlandgenutzten Flachen auszugehen. Ob diese zusatzliche Beschattung
erheblich oder relevant ist, ware im Rahmen der Abwagung zu prifen.

Die Skizze im Anschluss an die Tabelle zeigt fir den Bereich des MD 4.1 sowie MD 5.1 unter
Annahme der der im Entwurf vorgesehenen EFOK von 330,65 m 0. NN im Vergleich mit der nach
BayBO zulassigen Abstandsflache von 0,5 H ab natirlichem Gelédnde (16 m-Privileg) folgendes
Ergebnis:

Die Verschattung lage beim Sonnenhdchststand mittags im relevanten Vegetationszeitraum vom
1.4. bis zum 11.9. ca. 2,9 m auf dem Grundstlick des Einwanders. Mit der im Bebauungsplan
festgesetzten, zuldssigen baulichen Nutzung im MD 4.1 und MD 5.1 erweitert sich der
Schattenwurf um ca. 1,7 bzw. 2,5 m.

Um 10:00 Uhr zum 1.4. betragt der Unterschied ca. 1,5 m Schattentiefe auf dem Grundstiick des
Einwénders.

In der Abwagung ware zu beriicksichtigen, dass sich die dargestellte Situation am 1. April wahrend
der Vegetationsperiode durch die hdher steigende Sonne verbessert. In Relation der
Gesamtnutzungsflache des bisher unbebauten Bereichs auf Flurnummer ___ durfte die
dargestellte, mdgliche Beschattung als nicht erheblich zu bewerten sein. Zudem beinhaltet das
bisherige sowie das vorliegende Plankonzept bei einer mdglichen Bebauung die Lage der
ErschlieBungsstraBe an der Grenze zwischen den beiden Flurnummern, sodass eine unglnstige
Belichtungssituation zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet nicht zu erwarten
ist.

Sofern der Gemeinderat in der Abwagung das Flachensparziel einer mdéglichst optimalen
Wiedernutzbarmachung des ehemaligen Czechgelandes hdher gewichtet als die dargelegte, wenig



erhebliche Beeintréachtigung durch Beschattung des Nachbarn, wéren die festgesetzten Baurdume
mit den zulassigen Gebaudehdhen auch unter Berlicksichtigung der nachbarlichen Belangen und
dem Vorrang der Bebauungsplanfestsetzungen vor Art. 6 BayBO mdglich.

Der vorhandene Holzstadel am Stidostrand der Flurnummer ____ liegt giebelseitig zwischen den
beiden Baufenstern der Hauptgebaude im MD 3.1 und MD 3.2.

Mit einer verbleibenden Breite von 4-5 m zwischen den Gebauden dirften brandschutztechnische
Probleme nicht zu erwarten sein.

Im Grundbuch ist ein Geh und Fahrtrecht nicht eingetragen.

Weitere Abwagungen sind vorzunehmen.
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AnschlieBend wird die Planung zur Kenntnis gegeben und die Anderung, welche sich aus der
Sitzung des Bau- und Planungsausschusses ergeben haben erldutert.

Ein Marktgemeinderat spricht an, dass bei den zuldssigen Dachausfihrungen die Blechdacher
gestrichen werden sollten und dafir begrinte Flachdacher aufgenommen werden. Man ist sich
einig, dass dies geéndert werden soll.

b) Billigungs- und Auslequngsbeschluss:

Der Marktgemeinderat billigt den Entwurf in der Fassung vom 02.07.2020 und beschlief3t dessen
Auslegung. Die Verwaltung wird beauftragt das Auslegungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und
die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Abstimmung:
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Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestétigt.

Markt Donaustauf, 21.07.2020




