NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
SITZUNG DES MARKTGEMEINDERATES DONAUSTAUF

Sitzungsdatum: Donnerstag, 12.11.2020
Beginn: 19:30 Uhr

Ende 22:05 Uhr

Ort: in der Schulturnhalle Jahnstral3e

ANWESENHEITSLISTE

Vorsitzender

Herr 1. Blurgermeister Jurgen Sommer

Marktgemeinderatsmitglied

Herr Christian Bluml
Herr Nicolai Bube

Herr Florian Eckert
Herr Benjamin Eder
Frau Martha Glick
Frau Ursula Hildebrand
Herr Bernd Kellermann
Frau Helga Lorenz
Herr Hans Sauerer
Herr Josef Scheck
Herr Martin Sendlbeck
Herr Glnter Tischler
Herr Wolfgang Vogel
Herr Wolfgang Weigert
Frau Brigitte West

Sachverstandiger Verwaltung

Frau Tanja Ballmann
Herr Stefan Unertl

Schriftfihrer

Frau Sandra Reis

Abwesende und entschuldigte Personen:

Marktgemeinderatsmitglied

Herr Erwin Ostermeier aus gesundheitlichen Griinden entschuldigt
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TAGESORDNUNG

1. Eroffnung der Sitzung und Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom
08.10.2020
Vorlage: Don/2020-1-4184

2. Abschluss eines Gesellschaftervertrages mit der Laber Naab Infrastruktur

a) Vorstellung des Vertrages durch den Geschaftsfiihrer Rene Meyer
b) Beschluss des Gesellschaftervertrages
Vorlage: Don/2020-1-4160

3. Bericht des Birgermeisters
Vorlage: Don/2020-1-4203

4, Vorstellung des eCarshering der KERL eG
hier: Beschluss tber Teilnahme
Vorlage: Don/2020-1-4192

5. Anderung des Bebauungsplanes BayerwaldstraRe durch das Deckblatt Nr. 3
ehem. Czech-Areal
a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
b) Billigung der gednderten Planung und Beschlul® zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
Vorlage: Don/2020-1-4193

6. Antrag des Marktgemeinderates Johann Sauerer im Namen der Familien Schmid/Setz,
Prulistrae 19 auf Erneuerung des Mischwasserkanals in einem Teilstiick der Priilistrae
Vorlage: Don/2020-1-4191

7. Beratung und Beschluss tber die Umsetzung der Vorschlage des Organisationsteams
"Romantischer Christkindlmarkt Donaustauf"
Vorlage: Don/2020-1-4194

8. Bekanntgaben und Anfragen
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1 Er6ffnung der Sitzung und Genehmigung der Niederschrift der
Offentlichen Sitzung vom 08.10.2020

Der Vorsitzende er6ffnet die Sitzung, stellt die ordnungsgeméliie Ladung der
Marktgemeinderatsmitglieder fest und erkundigt sich nach den Einwanden gegen die
Tagesordnung. Er begru3t dartiber hinaus die Zuschauer, die 6rtliche Presse, Frau Schmid von
der MZ und Herrn Hossfeld von der Donau-Post, sowie Frau Buberger von der KERL eG, den
Geschaftsfuhrer der LNI, Herrn Meyer, den vereidigten Bausachverstandigen, Herrn Feiner,
Geschaéftsleiter Herrn Unertl, sowie die beiden Schriftfiihrerinnen, Frau Ballmann und Frau Reis.

Der Vorsitzende fuhrt zudem eine Sprechprobe der Mikrofone durch, weist auf die Maskenpflicht
fur Besucher, sowie die beiden Raumluftfilter und einer notwendigen Stof3ltftung nach 90 Minuten
hin.

Ab Beginn der 6ffentlichen Sitzung wird das Protokoll der nicht 6ffentlichen Sitzung vom
08.10.2020 in Umlauf gebracht.

AnschlieRend lasst der Vorsitzende Uber die Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen
Sitzung vom 08.10.2020, welche im Ratsinformationssystem freigegeben wurde, abstimmen.

16 : 0

2 Abschluss eines Gesellschaftervertrages mit der Laber Naab
Infrastruktur
a) Vorstellung des Vertrages durch den Geschéftsfiihrer Rene Meyer
b) Beschluss des Gesellschaftervertrages

Birgermeister Sommer begrif3t den Geschaftsfihrer der LNI, Herrn Meyer und Ubergibt diesem
das Wort. Dieser stellt anhand einer PowerPoint Prasentation das Vorhaben vor und steht dem
Marktgemeinderat fur Fragen zur Verfugung.

Die Laber-Naab Infrastruktur GmbH (,LNI“) wurde im Jahre 2014 zum Zwecke der Unterstiitzung
von Kommunen beim Auf- und Ausbau von Breitbandinfrastruktur als 6ffentliche
Infrastrukturgesellschaft durch ausschliefldlich kommunale Gesellschafter (,Altgesellschafter”)
gegriindet. Zielsetzung ist die Blindelung von Kompetenzen sowie die Nutzung von
Synergieeffekten beim Breitbandausbau durch ein koordiniertes Zusammenwirken. Bereits die
bisherigen Aktivitdten der LNI fiihrten zu einer nachhaltigen Verbesserung der Versorgung mit
Breitband-diensten in den Gebieten der Altgesellschafter.

Seit einigen Monaten finden verschiedene Abstimmungen mit weiteren Kommunen unter
Einbeziehung der Altgesellschafter der Landkreise Regensburg und Neumarkt statt, inwieweit die
LNI weitere Offentliche Gesellschafter (,Neugesellschafter‘) aufnehmen und auf diese Weise der
Gesellschafterkreis erweitert werden soll. Die Erwéagungen dabei sind, durch die Erweiterung des
Wirkungskreises der LNI zum einen samtlichen Kommunen angesichts des zunehmenden
(politischen) Handlungsdrucks im Bereich des Breitbandausbaus solidarisch zu begegnen. Zum
anderen ware damit die Moglichkeit gegeben, die Nachfrage nach Beratungs-leistungen fir die
Beantragung von staatlichen Fordermitteln sowie der erforderlichen Fach-planungs- und
Bauleistungen zu bindeln. Letztgenannte Leistungen kénnten auf diese Weise in einer
Biindelrahmenvereinbarung ausgeschrieben werden, um ausreichend Kapazitaten zu langfristig
wirtschaftlichen Konditionen auf dem Markt fir den Breitbandausbau zu sichern. Die Kommunen
wirden als Gesellschafter die Aufgaben des Breitbandausbaus im Wege der Aufgabendelegation
als sog. Inhousevergabe auf die LNI iibertragen. Dabei wurden verschiedene Lésungsansatze
unter Einbeziehung des Bayerischen Kommunalen Prifungsverbandes (BKPV) und der
Rechtsanwaltskanzlei Watson Farley & Williams erortert und in Folge ein Gesellschaftsvertrag auf
Grundlage der bisherigen Satzung der LNI sowie eine Vereinbarung zur Aufgabentbertragung
ausgearbeitet.

Am Donnerstag, den 24. September 2020 fand im Landratsamt Regensburg unter Leitung der
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Landrétin und Beteiligung von interessierten Kommunen eine Informationsveranstaltung zur
,Grundung einer Gigabitgesellschaft“ (im hybriden Format einer Prasens- und Videokonferenz)
statt. Anschlie3end fand die Versammlung der Altgesellschafter der LNI statt um das weitere
Vorgehen zu erértern und einen Beschluss zur Kapitalerhéhung und Aufnahme weiterer
Gesellschafter unter dem Vorbehalt der Zustimmung der jeweiligen kommunalen Gremien zu
fassen.

Der Geschéftsfuhrer der LNI Herr Rene Meyer informiert die Gemeinderate mittels einer
PowerPoint Prasentation:

Leitsatz der LNI: ,Dem Monopolisten Telekom zeigen, was Wettbewerb ist.”

Bereits 21 zustimmende Gemeinden (11 Gemeinden aus dem Landkreis Regensburg und 6
Gemeinden aus dem Landkreis Neumarkt) haben sich zusammengeschlossen, um das Thema
Glasfaser gemeinsam in die Hand zu nehmen und das Netz nach selbst gesteckten Anforderungen
zu planen.

Ziel ist es, 2032 eine 100%ige Versorgung der Haushalte im Landkreis zu gewahrleisten und die
.Letzten Meter Kupferleitung in das Haus" durch Glasfaser zu ersetzen.

Die Infrastruktur der Glasfaserleitung bleibt zu 100% kommunal.

Glasfaser ist in der heutigen Zeit unabdingbar um fir Homeoffice, Homeschooling oder
Videokonferenzen eine entsprechende Internetgeschwindigkeit zur Verfligung stellen zu kénnen
und die Bevolkerung mittels Glasfaser nahezu in Echtzeit von* A nach B zu bringen.*

Die Kernkompetenz der LNI

¢ Planung (Bedarfsermittlung, Grob- & Feinplanung)
¢ Vermarktung (Verpachtung an Netzbetreiber)
e Ausbau (Ausschreibung, Ausfiihrung, Dokumentation, Qualitatssicherung)

Geschaftsfuhrer Meyer erklart die Vorteile der LNI:

Biindelung von Know-How

Kommunen werden durch Bindelausschreibungen finanziell entlastet
Start der Gigabitgesellschaft ist bereits im Frihjahr 2021

Optimale Ausnutzung der Férderkulisse

2. Burgermeister Weigert pladiert fur den Beitritt in die LNI mit dem Leitsatz: ,Heute fur die Zukunft
arbeiten®.

Gemeinderéatin Gliick gibt im Namen ihrer Fraktion ebenso ein positives Feedback.
Geschéftsfuhrer Meyer teilt mit, dass derzeit 2 Vollzeitmitarbeiter aktiv sind und 3 weitere
zukinftige Stellen bereits genehmigt sind. Es ist allerdings unabdingbar, auf externe Dienstleistung
zuriickzugreifen.

Gemeinderat Tischler fragt nach anfallenden Betriebskosten, woraufhin Meyer antwortet, dass
nicht alle Kosten tber Foérdermittel abgedeckt werden kdnnen und nicht gedeckte
kommunenbezogene Fachleistungsstunden auch entsprechend kommunenbezogen und
transparent abgerechnet werden.

Welche Kosten genau auf den Markt zukommen, kann er allerdings noch nicht sagen.

Blrgermeister Sommer ist Gberzeugt, dass der Beitritt zur LNI nur Vorteile mit sich bringt.

Beschluss:

Vor diesem Hintergrund beschliel3t der Marktgemeinderat Donaustauf:
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1. Dem Beitritt des Marktes Donaustauf zur LNI, als neuer Gesellschafter sowie der
Ubernahme eines Geschéftsanteils in Hohe von EUR 5.000,00, wird zugestimmt. Der
Birgermeister und die Verwaltung werden bevollméchtigt, vorliegenden
Gesellschaftsvertrags und die notarielle Beurkundung abzuschlie3en. Etwaige
redaktionelle Anpassungen kénnen vorgenommen werden.

16 : 0

2. Der Markt Donaustauf stimmt der Aufgabenibertragung im Bereich Breitbandausbau
auf die LNI zu und betraut den Birgermeister und die Verwaltung zur Umsetzung durch
den Abschluss einer entsprechenden Vereinbarung uber die Aufgabentbertragung.

16 : 0

Bericht des Birgermeisters

Bekanntgabe der Beschliisse der nicht 6ffentlichen Sitzung vom 08.10.2020:

Der Auftrag flr die Abbrucharbeiten des Estrichs, wegen des Wassereinbruchs beim
Neubau des Kindergartens Jahnstral3e, wurde an die Fa. Schraufstetter vergeben.

Der Auftrag flr die Deckschichtsanierung in der Regensburger-, Walhalla- und
Otterbachstral3e wurde an die Fa. Prem Stral3enbau vergeben.

Bekanntgaben und Anfragen der letzten Sitzung:

Hier gibt es keine zu beantwortenden Fragen.

Weitere Mitteilungen:

Es wird mitgeteilt, dass aus dem Forderprogramm des Bayer. Staatsministerium fir
Unterricht und Kultus — ,Sonderbudget Leihgerate“ der Markt Donaustauf bisher eine
Forderung in Hohe von 5.539,00 € erhalten hat. Dafur konnten 14 iPad’s als Leihgerate fur
Schiler bestellt werden. Das Staatsministerium hat nun eine Erhdhungsrunde im Schuljahr
2020/2021 gestartet. Der Markt Donaustauf hat den erforderlichen Erhéhungsantrag
gestellt. Der Erh6hungsbetrag wird zunéachst bis zu einem Umfang von 38,5482 %
garantiert, das sind weitere 2.135,18 € fur Leihgerate. Der Betrag konnte sich weiter
erhéhen, wenn noch Mittel im dem Fordertopf verbleiben.

Ebenfalls wird mitgeteilt, dass aufgrund von Corona es sowohl von der Bayerischen
Staatsregierung als auch dem Bund neue Forderprogramme gibt. Der Bund legt eine 500
Mio. Euro Bundesférderung fir ,Corona-gerechte Um- und Aufriistung von
raumlufttechnischen Anlagen in 6ffentlichen Gebauden und Versammlungsstatten® auf. Die
Forderrichtlinien hierzu sind Mitte Oktober in Kraft getreten. Die Bayerische
Staatsregierung stellt zudem 10 Mio. Euro fur Hygienemalinahmen von
Kindertageseinrichtungen bereit. Fir jede Einrichtung stehen somit ungefahr 1.000 Euro
zur Verfugung. Zusatzlich soll es von Seiten der Bayerischen Staatsregierung ein
Forderprogramm von bis zu 50 Mio. Euro fur technische MaRnahmen zum
infektionsschutzgerechten Liften in Kitas und Schulen geben. Kommunen sollen hier
Forderpauschalen unter anderem fir die Anschaffung von CO2-Messgeraten oder mobilen
Luftreinigungsgeréten erhalten. Allerdings wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass
dies nur fur Raume gilt, in denen keine Stol3liftung bei gedffnetem Fenster erfolgen kann.

AuRRerdem wird mitgeteilt, dass fir die Bilicherei ein eigener Server im Einsatz ist. Aus
Sicherheitsgriinden wurde die Datenverarbeitung der Blicherei von den Servern der VG auf
den Buchereiserver verlagert.

Weiter wird mitgeteilt, dass die Regensburger Stral3e, bis auf die Bodenmarkierung zur
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Staatsstral3e 2125, durch die Fa. Prem fertiggestellt wurde.

¢ Auch wird mitgeteilt, dass die Walhalla Strafl3e durch die Fa. Prem fertiggestellt wurde. Die
Mittelnaht wird im Frihjahr 21 noch geschlemmt, da sie sehr rau ist. Auf der nérdlichen
Fahrspur ist eine Stelle mit ca. 5m?, die ebenfalls sehr rau ist, auch hier soll geschlemmt
werden.

o Weiter wird mitgeteilt, dass an der Otterbachstral3e, Sulzbach a.d.Donau ebenfalls durch
die Fa. Prem, gestern mit Reparaturen und Pflasterarbeiten begonnen wurde. Mitte
nachster Woche wird aller Voraussicht nach asphaltiert werden.

o Ferner wird mitgeteilt, dass in Sulzbach a.d.Donau in der Otterbachstral3e, die Arbeiten
zum Bau der Parkplatze und die Pflasterarbeiten durch die Fa. Brunner fertiggestellt
wurden. Der Schotterrasen ist zu 90% eingebaut. Die Sitzsteine fir die Banke sind gesetzt.
Die Restarbeiten und Humusarbeiten, sollten bis Mitte nachster Woche erledigt sein.

¢ Mitgeteilt wird auch, dass der Parkplatz am Festplatz fertig ist. Beschilderung ist noch nicht
komplett (Schilder fur den Bauernmarkt fehlen noch, sind allerdings bereits bestellt). Eine
Laterne fehlt ebenfalls noch, kommt, laut dem Sachbearbeiter Herrn Feldmeier, erst
nachstes Jahr. Stromanschluss fir zwei weitere Wohnmobile wird von Elektro Fuchs
geprift.

o Des Weiteren wird mitgeteilt, dass die Betonsteinmauer zur Einfriedung des Lagerplatzes
des Bauhofes (ndhe Wertstoffhof) Richtung Osten versetzt wurde, um zuséatzliche
Parkplatze vor dem Wertstoffhofareal schaffen zu kénnen. Diese Malinahme ist nun
beendet. Die zuséatzlichen Parkplatze werden bereits gut angenommen.

e Mitgeteilt wird auch, dass die Hauptarbeiten (Dachstuhl, Stuckarbeiten) der Schneekapelle
abgeschlossen werden konnten. Die Restarbeiten (Putz ausbessern, malern) sind von der
kommenden Witterung abhangig. Es wird aber davon ausgegangen, dass diese noch bis
Jahresende erledigt sind.

e Am Badeplatz an der Donau wurden zwei Sitzb&nke und ein Tisch aufgestellt. Diese laden
nicht nur bei herbstlich schoner Witterung zum Verweilen ein, sondern sicherlich auch
wahrend der neuen Badesaison 2021.

o Es wird daruiber informiert, dass das Ziegelgebaude an der Inlinehalle durch den
Fordervereinsvorsitzenden ,Inline Hockey Donaustauf e.V.“, Wolfgang Fisch und seinem
Sohn Ben, neu geweil3t wurde. AusschlieZlich durch die zwei genannten Personen wurde
diese Arbeit durchgefihrt, die dazu auch noch das erforderliche Gerust zur Verfligung
stellten. Der Markt Donaustauf kam nur fiir die Kosten fur die Farbe in Hohe von ca.
4.500,00 € auf. Nun ist das Gebaude mit weilen Wanden und grauen Fenstern wieder in
einem schodnen Zustand. An dieser Stelle ein herzlicher Dank an die beiden genannten
Maler, Herrn Wolfgang und Herrn Benjamin Fisch.

o Weiter wird mitgeteilt, dass mit den Baumeisterarbeiten an der Sporthalle Regensburger
Stral3e am 30.11.2020 begonnen wird. Als erste Malinahme wird die Fluchtwegtreppe im
Bereich des Schitzenraumes erstellt.

o Mitgeteilt wird auf3erdem, dass heute die Abnahme des Kunstrasen-Bolzplatzes auf dem
ehem. Tennisplatz erfolgt ist. Dieser kann ab sofort genutzt werden. Die fehlenden
FuRballtore sind bestellt und werden, falls es die Witterung erlaubt, noch vor dem Winter
aufgestellt.

e Und abschlieRend wird noch mitgeteilt, dass derzeit rund um die Pfarrkirche Donaustauf
Putzausbesserungsarbeiten durchgefihrt werden. Dazu wurde ein Gerust aufgestellt.
Weiter sind Ausbesserungsarbeiten im Sockelbereich durchzufihren. Der spéte Zeitpunkt
der Arbeiten ist bedingt durch die zunachst lange ausbleibende Genehmigung durch die
Bischofliche Finanzkammer. Die betroffenen Grabbesitzer wurden entsprechend informiert.
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4 Vorstellung des eCarshering der KERL eG
hier: Beschluss uber Teilnahme

Der Vorsitzende begrtf3t Frau Natascha Buberger von der KERL eG. Diese stellt anhand einer
Power Point Prasentation die Mdglichkeit des eCarsharings dem Marktgemeinderat vor und steht
diesem dann fur Fragen zur Verfugung.

Blrgermeister Sommer pladiert an dieser Stelle fir die Zustimmung zum eCarsharing.
Die Marktgemeinderate geben zu diesem Tagesordnungspunkt durchweg positive Riickmeldung.
Beschluss:

Es wird beschlossen, Bgm. Sommer zu erméachtigen, mit der Kommunalen Energie Regensburger
Land -KERL eG- fir die Dauer von drei Jahren (Dauer des Fahrzeugsleasings) einen
eCarsharingvertrag mit einer Unkostenbeteiligung des Marktes Donaustauf in Hohe von monatlich
300,00 € brutto Uber die gesamte Projektlaufzeit abzuschlieRen. Die Standortkommune kann das
Fahrzeug fir Dienstfahrten zum ermaligten Tarif (je angefangene Stunde; 1. Stunde 3,00 €, 2.
und 3. Stunde 2,00 €, ab der 4. Stunde 1,00 €) ohne Kilometerpauschale nutzen. Die Stromkosten
tragt die KERL eG.

15:1

Weiter wird beschlossen, dass als Standort fiir das eCarsharing der Parkplatz an der
EichendorffstralRe (hier einer von zwei Ladepunkten der bestehenden eLadesaule)) festgelegt wird.

16:0

5 Anderung des Bebauungsplanes BayerwaldstraRe durch das
Deckblatt Nr. 3
ehem. Czech-Areal
a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
b) Billigung der geanderten Planung und Beschlul3 zur erneuten
Offentlichen Auslegung

Der Vorsitzende begriif3t Herrn Bartsch vom gleichnamigen Planungsbiiro und tbergibt diesem
das Wort.

a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
Wahrend der Auslegefrist sind folgende Stellungnahmen eingegangen:

Fachstellen/Trager offentlicher Belange

1. Landratsamt Regensburqg, S 41 Bauleitplanung

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

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

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

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

. Die nordliche abzweigende Verkehrsflache zur ErschlieRung des MD 2.1 bis MD 2.3 enthalt
keine SOK

. Erganzung von Regelquerschnitten und Anschlusshéhen der Priill- und Bayerwaldstral3e

. Die Empfehlung der Grundstiicksgrenzen ist unter dem Layer zur ,Abgrenzung von
Teilflachen unterschiedlicher Dienstbarkeiten“ schwer auszumachen.

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

. Auf dem Bebauungsplan wird die Bayerwaldstral3e zusammengeschrieben — im Geheft der
textlichen Festsetzungen/Begriindung mit Bindestrich. Wir bitten um einheitliche Formulierung.

. 2.1.1 der textlichen Festsetzungen lasst fir MD 2.1 bis MD 2.3, MD 3.1 bis 3.4 und MD 2.4

eine Aussage zu den Betrieben zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnissen vermissen. Sollen diese wie im MD 1 zul&assig oder nicht
zulassig sein?

. Bezieht sich der letzte Satz in 2.1.1 der textlichen Festsetzungen, dass die ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden, nur auf MD 2.4
oder auch auf MD 2.1 bis MD 2.3, MD 3.1 bis 3.4?

. Wir empfehlen technische Aufbauten einzuschranken. Beispielsweise durch die
Beschréankung dieser auf einen maximalen zuldssigen prozentualen Flachenanteil an der
gesamten Dachflache und die Festsetzung einer maximalen zuldssigen Hohe fir technische
Aufbauten (Wandhohentberschreitung).

. Die Begrindung und Ziffer 2.4.2 der textlichen Festsetzungen ist zu entnehmen, dass die
Abstandsflachen nur weitgehend eingehalten werden und Art. 6 BayBO fur WA 1, WA 2 und MD 3
nicht angeordnet bzw. fur MD 2 in Ziffer 2.4.3 der textlichen Festsetzungen verkurzt wird. Wir
erlauben uns darauf hinzuweisen, dass Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB inhaltlich
und raumlich dem Bestimmtheitsgebot gentigen missen. Es ist ,parzellenscharf* festzulegen, auf
welchen konkreten Flachen die Festsetzung wirksam soll. Sie haben sich fur eine
.Baukorperfestsetzung® (eine durch Baulinien und Baugrenzen umfasste Flache mit Festsetzungen
zur Gebaudehohe) entschieden, so dass neben einer hinreichenden textlichen Festsetzung
ebenfalls mittels geeigneten Planzeichen eine zeichnerische Festsetzung erfolgen muss. Unter
dem Aspekt der konkreten Betrachtung der 6rtlichen Situation bitten wir alle Baufenster (mdgliche
Gebaude) hinsichtlich ihrer Abstandsflachenpflicht zu prifen und die Unterschreitung der
Abstandsflachen exakt zu beziffern. In einer Anlage zum Bebauungsplan (sog.
Abstandsflachenplan) kdnnen volle H als auch die Verkirzungen graphisch aufgezeigt werden und
somit den Ruckschluss auf xy H bzw. die im Planteil festgesetzte MalRangabe zwischen den
jeweiligen Baufenstern/Grundstiicksgrenzen ermdglichen.

Festsetzungen nach Nr. 2a sind nur aus stadtebaulichen Griinden zuldssig; sie durfen nicht aus
anderen Griinden getroffen werden, z.B. aus Griinden des Bauordnungsrechts, des
Denkmalschutzes oder der Baugestaltung. Die Prifung der stadtebaulichen Erforderlichkeit und
Rechtfertigung sowie die Abwagung sind besonders sorgféltig vorzunehmen. Die maf3geblichen
stadtebaulichen Griinde sind zu konkretisieren und in der Begriindung nach 88 2a bzw. 9 Abs. 8
BauGB darzulegen. Das Landesrecht mit seinen Abstandsanforderungen tritt nur unter bestimmten
Voraussetzungen hinter Festsetzungen im Bebauungsplan zurtick, z.B. wenn die Beleuchtung mit
Tageslicht, die Luftung und der Brandschutz gewahrleistet sind. Diese Voraussetzungen muissen
objektiv gegeben sein und sich ebenfalls in der Begriindung nach 88 2a bzw. 9 Abs. 8 BauGB
wiederfinden.

. In 2.5 der textlichen Festsetzungen werden die Wohnungen je Wohngebaude nur fir das M
2 beschrankt. Was soll fur WA 1, WA 2 und MD 3 gelten?
. Ziffer 2.6 der textlichen Festsetzungen schlief3t Tiefgaragen/Garagen unter

Gelandeoberflache aus fur MD 3 und WA 1 aus. Sollen diese fir WA 2 bzw. MD 2 zul&ssig sein?
MD 2 weist keine Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze/Garagen auf. Sollen diese nur innerhalb
oder auch aulR3erhalb der Baufenster zugelassen werden?

. Ziffer 2.7 der textlichen Festsetzungen lasst Nebenanlagen im WA 1 und MD 3 auch
auR3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zu. Im Umkehrschluss wirde dies fur WA 2 und MD 2
nicht gelten.

Des Weiteren wurden die Flachen fir das WA 1, MD 3 und WA 2 grélienmalfiig beschrankt. Was
gilt far MD 27

Der Satz ,entlang der Grundstiicksgrenzen dirfen diese Nebenanlagen im WA 1 und MD 3 max. 5
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m Gesamtlange aufweisen, im WA 2 maximal 9m“ weicht ebenfalls von den Regelungen der
BayBO ab. Nahere Aussagen hierzu finden sich weder in den Planungsunterlagen noch der
Begriindung.

. In Ziffer 2.12.2 der textlichen Festsetzungen sind im MD 3 bei geneigten Dachern
Dacheinschnitte zulassig. Sollen diese im WA 1, WA 2 und MD 2 nicht zulassig sein?
. Ziffer 2.12.5 der textlichen Festsetzungen setzt eine maximal zulassige Gebaudebreite fest.

Unseres Erachtens handelt es sich der Sache nach um eine bauplanungsrechtliche Festsetzung
.im Gewand" einer Baugestaltungsvorschrift. Flr bauplanungsrechtliche Vorschriften stehen
jedoch nur die § 9 BauGB und in der Baunutzungsverordnung geregelten Festsetzungsalternativen
(GRZ, GFZ, Bauraume) offen. Wir bitten um entsprechende Anpassung.

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

Erganzung der Begriindung, um...

. 2.3: Erganzung der Grundflache hinsichtlich der genannten Flache von 8.500 m? (vgl.
Tabelle 1.1 auf Seite 6) in einer nachvollziehbaren Nettoberechnung

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

. 3.5:

- Seite 25 ,Im Bereich der beiden Teilflachen MD 1..., da durch das Einfligegebot des im
Zusammenhang bebauten Bereichs ausreichend...”

- Seite 26 Abs. 3 ,,...sowie WA 1.9 und 1.10..."

- Seite 26 zunachst ist darauf hinzuweisen, dass die in Abs. 4 genannte ,,...MD 3.1-3.4 ca.
16-17m Fassadenlénge und in Abs. 5 genannte ,.... WA 1.1, WA 1.3, WA 1.5ca. 16 m
Baukorperlangsseite” weder textlich noch zeichnerisch festgesetzt wurde. Es darf auf die
Ausfuhrungen zu Ziffer 2.12.5 verwiesen werden.

Stellungnahme Planverfasser:

Der Planverfasser hatte empfohlen, dass Zeichen ,keine Zufahrt* im Einmindungsbereich zur
Bayerwaldstral3e auch auf der Nordseite des Einmuindetrichters festzusetzen. Aufgrund des
stadtebaulichen Konzepts, das im WA 2 dem Gebaude vorgelagerte Garagen und Stellplatze mit
direkter Zufahrt von der Bayerwaldstraf3e aus vorsieht, wurde dieses Planzeichen reduziert.
Nachdem die Gemeinde selbst im Eigentum dieser Flache ist, kann eine verkehrssichere
Ausgestaltung in der Umsetzung nach derzeitigem Kenntnisstand gewahrt werden, sodass eine
Plandnderung nicht veranlasst ist.

Eine HOohenfestsetzung der offentlichen Verkehrsflache im MD 2.1 bis MD 2.3 erfolgte nicht, da
hier noch keine detailliertere StralRenplanung vorliegt. Nachdem bei den weiteren Festsetzungen
keine Bezlige zu dieser Strallenhthe bestehen, ist eine Plananderung nicht erforderlich. Auf die
Abwéagung zum Einwand des Grundeigentimers wird verwiesen.

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

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

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

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

Die Begriindung Hinsicht der Abstandsflachen wird ergéanzt.

Gemal Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO werden im WA 1.1 bis 1.11 und MD 3.1 bis 3.4. vorliegend durch
die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien in Verbindung mit Wandhéhen Aul3enwéande
zugelassen, vor denen geringere Abstandsflachen als nach BayBO zulassig sind. Diese
Abweichung von den gesetzlichen Abstandsflachentiefen gegeniiber benachbarten Grundstiicken
ist stadtebaulich vertretbar:

Bei Zugrundelegung der nach dem Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und Baulinien in
Verbindung mit den Wandhéhen maximal mdglichen Bebauung wird zu allen
Nachbargrundstticken eine Abstandsflache von mindestens 0,5 H eingehalten. Nur im WA 1.1.
fallen bei 0,5 H Abstandsflachen nach Westen geringfligig auf die festgesetzte Versorgungsflache,
was jedoch vertretbar ist, da diese Flache dauerhaft nicht fir schutzbeduirftige Nutzungen
festgesetzt ist, sondern fur Versorgungsnutzungen. Auf den Abstandsflachenplan in der Anlage
wird verwiesen.

In Bezug auf die Abstandsflachen innerhalb bzw. zwischen Teilbaugebiete WA 1.1 bis 1.11, WA2
und MD 3.1 bis 3.4 werden bei Zugrundelegung der nach dem Bebauungsplan festgesetzten
Baugrenzen in Verbindung mit der nach den Wandhdhen maximal méglichen Bebauung
Abstandsflachentiefen von 0,5 H tiberwiegend eingehalten. Uberschreitungen eines
AbstandsflachenmaRes von 0,5 H treten an den Ubergangsbereichen zwischen den méglichen
Baukorpern in den WA 1.09, 1.08, 1.07 und MD 3.4 auf. Die hier entstehenden
Abstandsflachensituationen sind jedoch stadtebaulich vertretbar. Die Geb&audekorper sind im
Grenzbereich entweder versetzt angeordnet (z. B. MD 3.4 zu WA 1.07) oder die verkiirzten
Abstandsflachensituationen treten nur an den kurzen riickversetzten Baukdrperfassaden auf (z. B.
zwischen WA 1.09 und WA 1.08), wo jedoch durch die Ruckversetzung des Baukorperteils
Besonnung und Belichtung von Stiden ermdglicht wird. Gleichzeitig ist fur diese Baukorper zu
berticksichtigen, dass die (teilweise) geringeren Abstandsflachen an den seitlichen
Grundstuicksgrenzen durch die grof3ziigigen Freiflachen im hinteren Grundstiicksbereich und damit
entsprechende Besonnungs- und Belichtungsmoglichkeiten kompensiert werden. Belange der
Besonnung und Belichtung kénnen hier durch entsprechende Grundrissgestaltung erméglicht
werden. Zudem kann durch die vorgesehenen Grundrisse des Grundstiickseigentiimers vermieden
werden, dass der soziale Wohnfriede durch Sichtbeziehungen zwischen Aufenthaltsraumen
gestort wird. Bei den sogenannten Gartenhofhauser ist zum Beispiel an der Ostfassade im WA 1.7
oder 1.9 kein Fenster eines Aufenthaltsraumes vorgesehen. Durch die Ausbildung einer
Brandwand an diesen Fassaden kdnnen auch die brandschutztechnischen Anforderungen im
Baugenehmigungsverfahren erreicht werden.

Im MD 2.1 bis 2.4 wird gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine Abstandsflachentiefe von 0,5 H
festgesetzt. Hierdurch soll im Sinne der gebotenen Innenverdichtung eine verdichtete, sparsame
Nutzung der Flachen in diesen Gebieten ermdglicht werden, wie sie in Dorfgebieten typisch ist und
sich auch vielfach in der Umgebung wiederfindet. Gleichzeitig sind bei einem Abstandsflachenmalf3
von 0,5 H auch Belange des Wohnens und gesunder Wohnverhaltnisse regelméafig noch gewahrt
(Besonnung, Belichtung und Beliftung).

Die Festsetzungen und die Begriindung sind entsprechend zu erganzen.
Eine Beschrankung der zulassigen Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude ist im WA 1, WA 2 und

MD 3 nicht notwendig, da durch die eng gefassten Baufenster hier keine stadtebaulichen Griinde
fur eine Beschrankung vorliegen.
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Hinsichtlich der ausgeschlossenen Tiefgaragen ist festzustellen, dass fir MD 2 und WA 2 keine
ausreichenden Kenntnisse der hydrogeologischen Situation vorliegt, die einen Ausschluss von
Tiefgaragen rechtfertigen wirde.

Im MD2 ist die Festsetzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen nicht erforderlich, die
Baugrenze ist sehr groRzligig gefasst, Stellplatze und Garagen kénnen - soweit landesrechtlich
zulassig - auch in den Abstandsflachen und aufRerhalb der Baugrenzen akzeptiert werden.

Im WA2 und MD2 sind aufgrund der grof3ziigigen Baufenster Nebenanlagen auf3erhalb der
festgesetzten Baugrenzen stadtebaulich nicht erwiinscht.

Dacheinschnitte sind nur im MD3 zul&ssig.

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

Eine Konkretisierung der zulassigen Gelandeaufflllung unter Ziffer 2.12.9 erfolgt. Es wird
festgesetzt, dass auf dem eigenen Grundstick die dauerhaften Gelandeauffillungen bis zur
hdchstens hergestellten Erdgeschoss-FuRBbodenoberkante gelten und an den Nachbargrenzen
anzupassen (abbdschen zum hergestellten Gelande des Nachbargrundstiicks) sind.

Fir die Grenze zwischen dem MD 3 und Flur Nr. 31/32 sudlich angrenzend werden ene
Stutzmauern zugelassen, um den Gebaudebestand zu sichern und eine technisch sinnvolle
Lésung zu erreichen. Im Ubrigen sollten aus ortsgestalterischen Griinden Stiitzmauern nur bis zu
einer Hohe von 70 cm zugelassen werden.

Die weiteren redaktionellen Erganzungen und Klarstellungen werden vorgenommen.

Abwagung:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Planverfasser zur Kenntnis. Mit der Ausarbeitung

des Entwurfs in der vorliegenden Fassung vom 12.11.2020 besteht nach Abwagung
Einverstandnis. Der Giberarbeitete Plan ist erneut auszulegen, die Fachstellen sind erneut zu
beteiligen

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

Die Belange des Sachgebiets L 19 sind von der Planung nicht berihrt.
Die innere ErschlieBung ist gemafll RASt 06 auszubilden.
Wir verweisen dabei auf die Ausbildung von Eckausrundungen, insbesondere Wendestelle.

Abwagung:

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

3. Landratsamt Regensburg, SG S 52, Gesundheitsamt

Mit der Planung besteht Einverstandnis.

4. Landratsamt Regensburqg, SG L 18, Fachreferent Denkmalschutz

Mit der Planung besteht Einverstandnis.
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5. Landratsamt Regensburg, L 16

Aufgrund berufsgenossenschaftlicher Vorschriften diirfen Entsorgungsfahrzeuge (aul3er zu
Wendezwecken) nur vorwartsfahren. Entsprechend dieser Regelungen missen Sackgassen bzw.
StichstralRen, wenn sie befahren werden sollen, eine ausreichend groRe Wendemadglichkeit
aufweisen. Der Mindestdurchmesser, den ein heute ublicherweise eingesetztes Millfahrzeug (mit
drei- oder vier Achsen und einer Lange von rd. 11 m) fir ein Wendemandver benotigt, betragt
mindestens 18 m. Dabei muss der Mittelpunkt Gberfahrbar sein.

Beim Befahren von Stral3en muss aufRerdem sichergestellt sein, dass fiur die am Fahrzeug
befindlichen Personen keine Quetschgefahr besteht. Zu diesem Zweck muss beiderseits des
Entsorgungsfahrzeuges ein Freiraum von mindestens 0,5 m Breite vorhanden sein.

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

Privatgrundstiicke oder StrafRen, die keine 6ffentlich gewidmeten StraBen im Sinne des Stral3en-
und Wegerechts (Art. 3, 53 Bayer. Stralen- und Wegegesetz) sind, werden nur nach
ausdrucklicher Beauftragung mit umfassender Haftungsfreistellung fur den Landkreis Regensburg
und die Entsorgungsunternehmen durch den/die Eigentiimer befahren (§ 15 Abs. 7 AWS).

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

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

Abwagung:

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

6. Landratsamt Regensburg, S 31, Natur- und Umweltschutz

Wasserrecht:
1. Schutzbereiche

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

2. Schmutz- und Niederschlagswasser

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

Die Niederschlagswasserentsorgung soll tiber ein Trennsystem, Riickhaltung in unterirdischen
Ruckhalteeinrichtungen und gedrosselter Abgabe in den vorhandenen Bachlauf erfolgen.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Untergrundbeschaffenheit der
Planungsflache nicht méglich.

Fur den Fall, dass eine Versickerung auf einzelnen Grundstiicksflachen dennoch in Betracht
kommt, sollte auf die ,Niederschlagsfreistellungsverordnung“ (NWFreiV) vom 01.01.2000, mit
Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleitern von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser‘ (TRENGW) vom
17.12.2008 hingewiesen werden. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrage beim
Landratsamt Regensburg zu stellen.
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Alternativ kdnnte man tberlegen, ob es sinnvoll ware unter Beachtung der gemeindlichen
Entwasserungssatzung (EWS) vom 01.12.2014, eine Verpflichtung zur Errichtung von
Regenwasserzisternen aufzunehmen. Das dort gesammelte Niederschlagswasser konnte fir den
privaten Gebrauch genutzt werden. Ein Uberschissiges Wasser konnte gedrosselt in den
vorgesehenen Entwasserungsgraben abgeleitet werden.

3. Erdaufschliisse, Bauwasserhaltung und Geothermie, wassergefahrdende Stoffe

Hierzu sind ausreichend Hinweise erfolgt.

4. Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

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

Stellungnahme des ErschlieBungsplaners:

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

Es ist grundsatzlich damit zu rechnen, dass Niederschlagswasser aus offentlichen Flachen auch
auf private Grundstiicksflachen gelangen kann, wenn gré3ere Niederschlagsereignisse (>
Bemessungswerte) auftreten und keine weiteren Schutzmafnahmen von privater Seite getroffen
wurden.

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

Bei Kéalte-, Schnee- und Frostperioden kann es zu Abflussproblemen kommen.
Niederschlagswasser kann dann u.U. tber die schneebedeckten-/geschlossenen, gefrorenen
Einlaufe u. dgl. nicht unmittelbar zu den Entwéasserungseinrichtungen ablaufen.

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

Extreme Trockenheit Uiber einen langeren Zeitraum flhrt zu kargen Bodenstrukturen. Bei
Niederschlag missen sich die ausgetrockneten Boden erst wieder reaktivieren was eine rasche
Wasseraufnahme verzégern kann. Stark wassergesattigte Béden nach langen
Niederschlagsereignissen beeintrachtigen ebenfalls die Aufnahme und Ableitung-/Versickerung.
Bei beiden klimatischen Zustanden verandert-/erhéht sich der Ablaufbeiwert was wiederum zu
einer Erhdhung der Ablaufmenge fihrt.

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

Entwasserung

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

Far den nicht bebauten Bereich des MD 2.4 liegen Bebauungskonzepte oder stadtebauliche
Entwiirfe konkret noch nicht vor. Grundsatzlich ist eine Uberbauung dieses Teilbereiches unter den
gleichen Entwésserungsbedingungen wie die vorgesehene Bebauung des Flurstiicks 614 mdglich.
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Fur das Vorhaben wird der Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch den
ErschlieBungstrager gestellt.

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

Zusammenfassung

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

Geplante Entwasserungssysteme (Kanéle und Ruckhalteeinrichtungen) werden durchgéangig fir
ein 30-jahrliches Niederschlagsereignis bemessen, und erfillen damit sowohl die
Grundanforderungen an Mindestbemessungsvorgaben sowie die erhdhten Anforderungen an
einen aktiven Uberflutungsschutz.

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

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

Abwagung:

Fur das vorliegende Anderungsverfahren liegt fir den Bereich des WA1 und WA2 sowie MD 3.1-
3.4 ein konkretes Entwasserungskonzepts durch das Biro Altmann, Neutraubling vor. Dieses
Entwéasserungskonzepts wurde mit der zustandigen Fachstelle (Wasserwirtschaftsamt)
abgestimmt.

In den Planbereichen MD2.1-2.3 sowie MD2.4 liegen keine konkreten Projektplanungen bzw.
konkrete stadtebauliche Entwiirfe vor. Insofern liegen fir diese Gebiete auch keine konkreten
Entwéasserungsplanungen vor.

Das im allgemeinen Wohngebiet sowie im MD 3.1-3.4 vorgesehene System einer Drosselung und
Ruckhaltung auf den Grundstlicken diirfte sich grundséatzlich auch fur die Flachen des MD2.1 - 2.4
umsetzen lassen.

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

Plandnderungen sind nach Abwagung nicht veranlasst.

Bodenschutzrecht:

1. Altlasten

Waren auf der Flurnummer 614, Gemarkung Donaustauf, vorhanden.
Das Grundstick wurde jedoch weitgehend saniert.

Die weitergehenden Hinweise hierzu sind ausreichend.

2. Auffillungen und Abgrabungen

Fur notwendige VerfullungsmalRnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschliellich
unbelastetes Bodenmaterial (Z0 und keine Recyclingbaustoffe) zu verwenden.

3. Vorsorgender Bodenschutz
Die Regelungen zum vorsorgenden Bodenschutz sind ausreichend.
Abwagunag:
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Plandnderungen sind nach Abwagung nicht
veranlasst.

7. Landratsamt Regensburqg, Umweltschutzingenieur

Auf der Grundlage der gutachterlichen Untersuchung Hook & Partner vom 22.04.2020 und der Art
der baulichen Nutzungen (mit Abstufungen von MD zu WA) bestehen aus der Sicht des
Immissionsschutzes gegen die Anderung des Bebauungsplanes keine Bedenken.

Abwégung:

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

8. Reqgierung der Oberpfalz — Hohere Landesplanungsbehdrde

Keine Bedenken

9, Regionaler Planungsverband Regensburg

Keine AuRerungen

10. Wasserwirtschaftsamt Regensburg

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

Fur die angedachte Niederschlagswasserbeseitigung ist rechtzeitig ein entsprechendes
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

Bezlglich der aufgefundenen Bodenbelastungen ist mit der zustéandigen Kreisverwaltungsbehdorde
das weitere Vorgehen zeitnah abzustimmen. Das weitere Vorgehen zur Thematik Altlasten sollte
unbedingt vor Satzungsbeschluss erfolgen.

Stellungnahme des Planverfassers:

Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewéassern und Deichen oder
Hochufern und sonstigen Gebieten, die bei Hochwasser Uberschwemmt werden oder durchflossen
oder die fur die Hochwasserentlastung oder Riickhaltung beansprucht werden. Hiervon zu
unterscheiden sind eingereichte ehemalige Uberschwemmungsgebiete, die bei Versagen eines
Teiches Uberschwemmt werden kdnnen.

Diese Flachen gehoren zu den tiberschwemmungsgefahrdeten Gebieten und sind in den
Fachdaten der Wasserwirtschaftsbehérde als Gebiet HQ extrem bezeichnet.
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Abb.: BayernAtlasPlus: Uberschwemmungsgrenze HQ extrem

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

Im Rahmen der Abwagung ware zu bericksichtigen, dass nach § 5 Abs. 2 WHG folgt, dass die
Kommune, wenn sie in einem Uberschwemmungsgebiet Baurecht schafft, auch die dadurch
hervorgerufenen Probleme bewaltigen muss. d.h., die Kommune sollte durch
bauplanungsrechtliche Festsetzung nach Mdglichkeit sicherstellen, dass die Nutzung der
Grundsticke im Plangebiet an die moglichen nachteiligen Folgen fir Menschen, Umwelt oder
Sachwerte durch Hochwasser angepasst ist. Im vorliegenden Fall ware das im wesentlichen durch
die Festsetzung einer Mindesthohe der EFOK fiir Aufenthaltsrdume moglich. Aufgrund der
bisherigen Abwagung unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Situation und insbesondere
unter Bertcksichtigung der nachbarlichen Belange hielt es der Gemeinderat jedoch fiir erforderlich,
die zuldssige Hohenlage der Gebaude maoglichst niedrig, somit nahe am Ursprungsgeléande
orientiert, festzusetzen.

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

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

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

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

3

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

11. REWAG

Sparten Erdgas und Trinkwasser

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

Ihr Ansprechpartner fir Ruckfragen: Herr Egersdorfer (0941 601-3472)

Sparte Strom

Die ErschlieBung des aufgezeigten Planungsbereichs mit elektrischer Energie ist durch die
Erweiterung der bestehenden Netze sichergestellt. Vor Beginn der BaumalRnahme sind aktuelle
Planunterlagen einzuholen und eine 6rtliche Einweisung anzufordern.

Ihr Ansprechpartner fir Rickfragen: Herr Pfeiffer (0941 601-3405)

Sparte Telekommunikation

Die ErschlieBung des Planungsbereiches mit Lichtwellenleitern ist durch die Erweiterung
bestehender Netze nach Wirtschaftlichkeitspriifung méglich. Bitte beteiligen Sie uns an den
weiteren Planungen der Malinahme, um die Rahmenbedingungen fur eine ErschlielBung zu prifen.
Vor Beginn der MaRnahme sind aktuelle Planunterlagen einzuholen und gegebenenfalls ist eine
oOrtliche Einweisung erforderlich.

Ihr Ansprechpartner fir Rickfragen: Herr Zweckerl (0941 601-3419)

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

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

Abwagung:

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

Grundsatzlich ist eine Bebauung des ehemaligen Fabrikgelandes begrifRenswert.
Der Bebauungsplan erflllt nun teilweise die Anforderungen des BN in den Punkten:

1. Erhalt von bestehenden Baumen
2. Entwicklung der Gewasser-Bachrenaturierung

In folgenden Punkten bericksichtigt der Bebauungsplan ,Bayerwaldstralle” die Belange des
Naturschutzes aber immer noch ungentgend:

3. Grole der Grinflachen
4, Engergieeffizienz und Elektromobilitat
Zu 1.) Erhalt von bestehenden Baumen

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

0 Anpllanzung von Baumen (§ 9 Abe. | Ne. 25 8) BaG)

@ Erhaliung von Baomen (§ 9 A5 1 Ne, 24 b) DauCS)

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

»o0llte aus natlrlichen Griinden oder sonstigen Griinden der Erhalt von in der Planzeichnung zum
Erhalt festgesetzten Baumen nicht moglich sein, ist spéatestens in der darauffolgenden
Pflanzperiode ein Ersatzbaum aus der unter Ziff. 2.13.2 festgesetzten Pflanzliste in der
Mindestqualitat 20-25 cm Stammumfang, Hochstamm zu pflanzen.”

Es gibt keine natlrlichen Griinde und es dirfen aus Sicht des Naturschutzes hier keine
sonstigen Griinde geltend gemacht werden.
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Stellungnahme des Planverfassers:

Um die Renaturierung des Nordufers zu ermdglichen und eine dauerhafte Zuganglichkeit zum
Renaturierungsabschnitt sicherzustellen, ist leider die Beseitigung von 2 Ba&umen unvermeidbar.
Die Festsetzung, dass bei Verlust eines Baumes (was im uneingeschrankten Gultigkeitszeitraum
des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen ist) ein Ersatz zu pflanzen ist, ist aus
granordnerischen Grinden erforderlich.

Plandnderungen sind aus Sicht des Planverfassers nicht erforderlich.

Abwagung:

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

Zu 2.) Entwicklung der Gewasser

Das Plangebiet wird am sudlichen 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.

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

Der GEP weist folgende Bewertungen/Defizite und MafRnahmen aus:

Craben im wesll. Ortsbereich Donzaustauf Don

Abschntts- [aomnmglmu I Mafinahmen B!

rummer |

Don 1 | At A2 01 D2 D3 D4 O3 D11 |}uAaw) A0 2T (L12) |
[ (N1) L1 L3 L4 L7 LBt [ L17 L2n s U3

Don 2 AB kompiett vorrohrier Bachlaul (u‘ D1 i l

O3 |- 5 t[l/"‘ B

Im Folgenden sind die bedeutendsten MaRnahmen aus dem GEP aufgefuhrt:
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| MaBnahmen in GEP s Erfallt in BP

 Don A3: Aue von der~8ebauun-g—f;eihalten, kein Strafen —-und OK
Wegebau
A6: Innerhalb von Siediungen Einleitung von Sickerwasser
minimieren;
Entsiegelung anstreben OK

A7: Schaffung von Retentionsrdumen/Riickhaltebecken zur
Verringerung der Abflusspitzen

L17: Verbesserung der Durchgéngigkeit im Querprofil OK
L20: Durchlass umgestalten ?
Don L12: Verrohrung 6ffnen

D1: Bereitstellen von ungenutzten/extensiv genutzten

' __Entwicklungsflichen/Aufkauf von Uferstreifen

Der verrohrte Bach muss aus unserer Sicht und der des Gewasserentwicklungsplanes der
Gemeinde Donaustauf freigelegt werden. Die Uferflachen beider Bache miissen renaturiert
werden.

Diese MaRBhahmen stellt neben der Verbesserung fur Flora und Fauna auch eine erhebliche
Aufwertung fur das Baugebiet und fir Donaustauf. Kinder lieben diesen Bach mit den Stichlingen,
wie man es im Sommer regelméaRig auf der gegentberliegenden Stral3enseite beobachten kann.

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

. Die Anwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig

. Bdschungen sind nur begriint zulassig

. Uferbefestigungen des vorhandenen, wasserfliihrenden Grabens sind nur in
naturnaher,ingenieurbiologischer Bauweise zuléssig.

. Die Sohle des Grabens ist mit unterschiedlicher Querprofilen zu gestalten. Eine
Befestigung der Sohle ist nur an technischen Einlaufstellen zulassig.

. Innerhalb der Flache sind Durchleitungen und baulich gesicherte Einleitungsstellen von

Niederschlagswasser zulassig.

Diese Flache ist als Gemeinschaftsflache mit Grunddienstbarkeit fiir die Gemeinde Donaustauf
geplant. Es ware eventuell besser, diesen Streifen als Gemeinde zu erwerben, um Probleme mit
der Pflege und Nutzung zu vermeiden.

Abwagung:
Auf die Abwagung im bisherigen Verfahren wird verwiesen. Die Gemeinde halt es im Rahmen der
Abwagung fir nicht zwingend erforderlich, die Flache zu erwerben.

Zu 3.) GrolRe der Grunflachen

Au dem ca. 32 000 m? grofRen Gelande ist eine Flache von etwa 900 m? als Griinflache
ausgewiesen. Auf den Grundstiicken bleibt nur wenig nicht versiegelte Flache Ubrig. Dazu gibt es
noch etliche Bereiche, die aus baulichen Griinden wie Leitungen oder Wasserrickhaltebecken

Flache 10r eine Gemeinschaftsaniago (§ 9 Abs 1 Nr. 22 8308 )

mi Zweckbestimmung Niederschlagswoasser-
rickhaliesindichiungen mi
2ugehongen L

etungen
Bezeichnung der Tedfldchen (RW1 - RW3J)
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Deshalb miissen innerhalb des B-Plans aus unserer Sicht Griinflachen mindestens in der Grol3e
von 2000 m2 ausgewiesen werden, die als Spiel- und Erholungsflache fir alle Bewohner dienen
koénnten.

Stellungnahme des Planverfassers:

Aus 0kologischen Grinden ware es einerseits sicher sinnvoll, gréRere Grinflachen im
Bebauungsplan festzusetzen. Auf der anderen Seite ist es allgemeines Planungsziel, den
Flachenverbrauch zu reduzieren und bei der Wiedernutzbarmachung von
Innenentwicklungsflachen flachensparende Siedlungsformen und somit auch eine gewisse
Nachverdichtung vorzunehmen.

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

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

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

Der Planverfasser weist darauf hin, dass der Gemeinschaftsspielplatz mit gut 100 m2
Gesamtflache fir das zugeordnete Gesamtgebiet zwar formell ausreichend, in der Praxis jedoch
zu klein sein diirfte. Es ware zu Uberlegen, ob nicht eine ergdnzende Flache flr Spielplatze im WA
2 festgesetzt wird.

Abwagung:

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

Weitergehende Anderungen sind nicht veranlasst, da durch das Eigentum der Flache WA2 die
Marktgemeinde die Erstellung eines weiteren Kinderspielplatzes flir Geschosswohnungsbau selbst
in der Hand hat.

Zu 4.) Energieeffizienz und Elektromobilitat

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

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

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

Stellungnahme des Planverfassers:

Aus Sicht des Planverfassers ist die Ausrichtung der Gartenhofhauser im WA 1.7-1.10 nicht
optimal. Eigentimer und Projektentwickler des Grundstiicks sehen dies jedoch anders und halten
die vorgesehene Ausrichtung flr geeigneter, eine gute Wohnqualitat zu erreichen.
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Mdoglichkeiten fur eine zentrale Warmeversorgung sowie Lademdglichkeiten fir Elektroautos sind
insbesondere durch die Festsetzung einer Versorgungsflache an der Zufahrt in das Baugebiet
bestens sichergestellt. Plandnderungen sind aus Sicht des Planverfassers nicht veranlasst.

Abwagung:

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

13. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Bereich Landwirtschatft:

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

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

Hinsichtlich der Beurteilung des ,Betriebszweiges Forstwirtschaft® teilen wir Ihnen folgendes mit:
Ein land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb im Sinne von 8§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist eine
organisatorische Einheit, die von der Zusammenfassung der Produktionsfaktoren Boden,
Betriebsmittel und menschliche Arbeitskraft (Glter, Dienste, Rechte) nach einem langfristigen Plan
gekennzeichnet ist. Forstwirtschaft ist die planmafige Bewirtschaftung von Wald mit Anbau, Pflege
und Einschlag zum Zweck der Holzgewinnung. Erforderlich ist die unmittelbare
Bodenertragsnutzung. Auch daran anschlieRende Nachfolgenutzungen (Herstellung von
Scheitholz oder Hackschnitzeln) konnen daher der forstwirtschaftlichen Urproduktion zugeordnet
werden, jedenfalls soweit es sich bei dem verarbeiteten Holz um Holz handelt, das aus Wald
stammt, der zum jeweiligen forstwirtschaftlichen Betrieb gehdrt. (siehe ,Gemeinsame
Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien des Innern, fir Bau und Verkehr und fir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 20. Dezember 2016“). Bei dem Betrieb Bauer handelt
es sich um einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb, er verarbeitet sein Holz fiir den
Eigenverbrauch (Beheizung Wohnhaus) und zum Verkauf in begrenztem Umfang.

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

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

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

Die kunftigen Wohnnutzer sind daher ausdricklich auf die Zumutbarkeit der land- und
forstwirtschaftlichen Immissionen insbesondere auf die Larmemissionen hinzuweisen.

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

Stellungnahme des Gutachters:

Zur Konfliktminimierung sind passive SchallschutzmafRnahmen (d.h. insbesondere die Installation
von Schallschutzfenstern) geplant, um dem Ruhebedurfnis der Anwohner im geplanten
Wohngebiet gerecht zu werden. Durch diese Mal3Bhahmen kann an den Tagen mit erhéhten
Larmbelastungen durch die Holzbearbeitung zumindest im Gebaudeinneren ein ausreichend
niedriger Innenpegel gewahrleistet werden. Im Kontext der besonderen Privilegierung, welche
landwirtschaftlichen Betrieben zukommt, wird ein StoRRliften an den Tagen, die fur Holzbearbeitung
genutzt werden, als zumutbar angesehen.
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Um die Konfliktsituation zwischen der bestehenden und bestandsgeschitzten landwirtschaftlichen
Nutzung und der geplanten Wohnbebauung weiter zu entscharfen, wird auf3erdem das Erstellen
einer Larmschutzwand am geplanten Holzbearbeitungsplatz des nérdlich der Planung gelegenen
Grundsttickes durch entsprechende Festsetzungen ermdglicht. Im stadtebaulichen Vertrag kénnen
ergdnzende Regelungen hierzu erfolgen.

Durch diese aktive Schallschutzmaf3inahme kénnen die Larmbelastungen im Plangebiet noch
einmal deutlich reduziert werden. Die zu erwartende Pegelreduzierung wird in der
schalltechnischen Stellungnahme der Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB vom
04.11.2020 beurteilt.

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

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

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

Abwagung:

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

In die textlichen Hinweise ist aufzunehmen:

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

Offentlichkeit/Burgerschaft

14. Rechtsanwalte Schlachter und Kollegen fir Johannes und Helga Schmid,
PrillstralBe 19, 93093 Donaustauf

I. Bisherige Einwendungen

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

1. Akteneinsicht und rechtliches Gehor

Im Gegenteil liegt uns zu unserem Antrag auf Akteneinsicht immer noch nicht einmal eine Antwort
vor. Es mag sein, dass verschiedene Unterlagen im Internet verdéffentlicht wurden (vgl. 8 4 a Abs. 4
BauGB); dies entbindet aber zum einen nattrlich nicht von der Obliegenheit, auf Schreiben von
Birgern oder ihren anwaltlichen Bevollmachtigten immerhin zu antworten. Zum anderen fehlt es
bei den veroffentlichten Unterlagen im Internet aber auch an den Stellungnahmen der Tréger
offentlicher Belange, die wir ausdrticklich in unsere Aktenbitte aufgenommen hatten. Es bedarf
wohl auch keiner ndheren Diskussion, dass es sich hierbei um Umweltinformationen im Sinn von
Art. 2 Abs. 2 BayUIG handelt. Wir riigen deshalb unter ausdrucklichem Protest gegen dieses
Verfahren den hierdurch verletzten Anspruch auf rechtliches Gehdr und stellen anheim, die in
Rede stehenden Unterlagen nunmehr unverziiglich, spatestens bis zum 28.09.20 zuzuleiten.
Weitere AuRRerung im Anschluss behalten wir uns ausdriicklich vor.

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

IV. Verschattung

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

V. Larm und Geriche

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

Dabei raumt sogar das Geruchsgutachten vom 21.04.20 ein, dass erhebliche Belastigungen sowie
(sogar) ein Konflikt durch die an die genehmigten Betriebe herannahende Wohnbebauung nicht
ganzlich ausgeschlossen werden kdnnen.

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

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

VI. Entwasserung

Auch diese scheint nicht gewahrleistet, jedenfalls dirfte die bestehende Kanalisation fur die
beabsichtigte Bebauung unterdimensioniert sein.

Auf Seite 14 von 18 des Entwurfs zum Bebauungsplan wird falschlicherweise von einem
Entwasserungsgraben gesprochen. Dies ist falsch. Es handelt sich hier um ein Gewasser dritter
Ordnung. Da bereits ein groRer Uberlauf des Mischkanals aus der Prilistral3e in den Graben
besteht, ist dieser unseres Erachtens bereits ausgelastet. Ein Gutachten hierlber ist unseren
Mandanten nicht bekannt.

VII. Weitere Festsetzungen

Folgende Punkte werden von Seiten unserer Mandanten abgelehnt:

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

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

- die Uberbauung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen,

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

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

Abwagung:

Grunflache / Geh- und Fahrtrecht

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

Zudem kann die Festsetzung von Mal3nahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
entfallen, da im wesentlichen nur die Nordseite des Bachlaufes am Ufer so befestigt ist, dass eine
Renaturierung sinnvoll ist. Auf der Sutidseite ist das Ufer des Bachlaufes in einem weit nattrlicheren
Zustand vorhanden.

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

Abstandsflachen

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

Emissionen

Stellungnahme des Schallgutachters:

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

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

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

Nicht genehmigungsbedaurftige landwirtschaftliche Betriebe sind allerdings nach Nr. 1 der TA L&rm
explizit aus dem Anwendungsbereich der normkonkretisierenden Verwaltungsvorschrift
ausgenommen.

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

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

Da landwirtschaftliche Betriebe mit Verweis auf deren Privilegierung ausdrticklich aus dem
Anwendungsbereich der TA Larm ausgenommen sind, erscheint im vorliegenden Fall auch aus
ortsplanerischer Sicht die Umsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen als adaquates Mittel, um
ein Nebeneinander von Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen Betrieben zu ermdéglichen, dem
Ruhebedurfnis der Anwohner gerecht zu werden und damit eine zielfihrende L6sung des
angesprochenen schallschutztechnischen Konfliktes auf Ebene der stadtebaulichen Planung
herbeizufuhren.

Weitere Ausfihrungen zu dieser Sachlage kdnnen dem Gutachten 4247-03_E04 vom 22.04.2020
entnommen werden.

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

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

Zu Emissionen, Abwagung:

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

In die textlichen Hinweise ist aufzunehmen:

»2Aufgrund der Nahe zu benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben kann es zeitweise zu
Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung sind
diese hinzunehmen®

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

Zu Entwésserung, Abwagunqg:

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

Fur den nicht bebauten Bereich des MD 2.4 liegt Bebauungskonzepte oder stadtebauliche
Entwiirfe konkret noch nicht vor. Grundsétzlich ist eine Uberbauung dieses Teilbereiches unter den
gleichen Entwasserungsbedingungen wie die vorgesehene Bebauung des Flurstiicks 614 maglich.

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

Stellungnahme des Planverfassers:

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

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

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

Fir eine optimale Hohenanpassung zwischen dem zur Bebauung vorgesehenen Grundstiick 614
und dem Grundsttick des Einsenders erfolgte eine detaillierte Hohenvermessung vor Ort. Mit der
Festsetzung der zulassigen Gelandehdhe sowie der Zulassigkeit einer Stitzwand an der

Grundstucksgrenze konnen nachteilige Auswirkungen nach Abwagung ausgeschlossen werden.

Zu den bisherigen Einwendungen des Einwendenden wird auf die Abwagungen zum frithzeitigen

Beteiligungsverfahren verwiesen.

15. Rechtsanwélte Schlachter und Kollegen fur Ingrid Setz, Prullstrale 21, 93093
Donaustauf

I. Bisherige Einwendungen

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

Il. Akteneinsicht und rechtliches Gehor

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

lI. Eingriff in Privateigentum

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

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

Brandschutztechnische Einschétzungen sind zudem nur, was geradezu als fahrlassig erscheint, im
Konjunktiv (,Mit einer verbleibenden Breite von 4 - 5 m zwischen den Gebauden dirften
brandschutztechnische Probleme nicht zu erwarten sein“) ausgefihrt. Von den Gefahren eines
Funkenflugs scheint der Verfasser der Abwagungsvorschlage noch nicht viel gehort zu haben.

V. Larm und Geriiche

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

Dabei raumt sogar das Geruchsgutachten vom 21.04.20 ein, dass erhebliche Belastigungen sowie
(sogar) ein Konflikt durch die an die genehmigten Betriebe herannahende Wohnbebauung nicht
ganzlich ausgeschlossen werden kdnnen. Dies Uber den ,Kunstgriff* der Ausweisung eines
Dorfgebietes zu heilen, erscheint - erneut - sehr ergebnisgepréagt (vgl. Seite 9 f. des Gutachtens
vom 21.04.20, ein neueres liegt offenbar nicht vor).

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

VI. Entwasserung

Auch diese scheint nicht gewahrleistet, jedenfalls dirfte die bestehende Kanalisation fiir die
beabsichtigte Bebauung unterdimensioniert sein.

Auf Seite 14 von 18 des Entwurfs zum Bebauungsplan wird falschlicherweise von einem
Entwasserungsgraben gesprochen. Dies ist falsch. Es handelt sich hier um ein Gewasser dritter
Ordnung. Da bereits ein groRer Uberlauf des Mischkanals aus der Priillstrae in den Graben
besteht, ist dieser unseres Erachtens bereits ausgelastet. Ein Gutachten hierlber ist unserer
Mandantin nicht bekannt.

VII. Weitere Festsetzungen
Folgende Punkte werden von Seiten unserer Mandantin abgelehnt:

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

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

Hierliber wurde sie nie informiert, es erscheint auch sehr willkirlich. Diese Erweiterung wurde erst
vor kurzem in die Planung mit aufgenommen und es handelt sich um ,uraltes” bestehendes
Gebiet.
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- die Uberbauung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen,

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

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

Stellungnahme des Planverfasser

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

Abwagung:

Grunflache / Geh- und Fahrtrecht

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

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

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

Abstandsflachen

Um die Belastungen des Grundstiicks des Einwendenden weiter zu verringern, ist das Baufenster
des MD 3.4. so nach Norden zu verschieben, dass eine Abstandsflache von 0,5 H eingehalten
wird.

Eine Verschattung des Grundstiicks des Einwendenden ist aufgrund der Nordlage bereits nicht zu
erwarten. Eine ausreichende Belichtung wird die durch verbleibende Abstdnde der Bebauung zum
Grundstiick des Einwendenden (> 0,5 H) gewahrleistet.

Emissionen

Stellungnahme des Schallgutachters:

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

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

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

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

Die Vorgaben der TA Larm finden hier daher im Grundsatz keine direkte Anwendung und eine
Beurteilung der Gerauscheinwirkungen kann héchstens in Anlehnung an die normkonkretisierende
Verwaltungsvorschrift erfolgen.
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Far rein gewerbliche und immissionsschutzrechtlich zu genehmigende Anlagen wirde passiver
Schallschutz tatséchlich nicht zu einer Konfliktldsung fihren, da hier die Regelungen der TA Larm
uneingeschrankt greifen. Dies gilt allerdings nicht pauschal fur alle Larmarten. So wird im Bereich
des StraRenverkehrslarms regelmafig auf den passiven Schallschutz abgestellt, um
larmtechnische Konfliktsituationen zu l6sen.

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

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

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

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

Zu Emissionen, Abwagung:

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

In die textlichen Hinweise ist aufzunehmen:

L2Aufgrund der Nahe zu benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben kann es zeitweise zu
Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung sind
diese hinzunehmen*

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

Abwagung:

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

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

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

Stellungnahme des Planverfassers:

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

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

Abwégung:
Die Nutzungsgrenze zwischen MD1 und MD 2.4 wird entlang der bisherigen

Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes festgesetzt.

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

Fur eine optimale Hohenanpassung zwischen dem zur Bebauung vorgesehenen Grundstiick 614
und dem Grundstiick des Einsenders erfolgte eine detaillierte Hohenvermessung vor Ort. Mit der
Festsetzung der zulassigen Gelandehdhe sowie der Zulassigkeit einer Stitzwand an der

Grundstiicksgrenze kénnen nachteilige Auswirkungen nach Abwagung ausgeschlossen werden.

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

Die Planerganzungen und Planadnderungen sind nach Abwagung vorzunehmen.

16. Rechtsanwaélte Schneider und Kollegen fur Johann Bauer, PrillstralRe 34,
93093 Donaustauf

(Original eingescannt)
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SCHNEIDER & COLLEGEN
Rechtsarwdte Minchen PartG mb3

Schroider & Collegon - Postfach 15 15 40 - 80049 Minchen

Verwaltungsgemeinschaft Donaustauf
Markt Donaustauf
Worther Strafle 5

93093 Donaustauf
1%
Vorab per Telefax; 03403 / 950280

Unsar Zeschen: Tel: 085/ 548073-21

Fax: 080 / 545073-99 Datern 24.09.2020
21/ 194-20 E-Mait joset Sec-coliegen ce

Bebauungsplan ,BayerwaldstraBe" 3. Anderung mit Erweiterung

incl, Flichennutzungsplaninderung (FINr.: 614, Gem. Donaustauf)

hier:  Einwendungsfithrer, Grundeigentimer und landwirtschaftlicher
Vollerwerbsbetriebsinhaber, Herr Johann Bauer, Prillistrae 34,
93093 Donaustauf
(FINr.: 27, 613, Gem. Donaustauf, Hofstelle, Wohnen, Wirtschafts-
gobiude, Betrieb)

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Volimachtsvoriage (Anlage E 1) zeigen wir die Vertretung fir den benach-
barten Grundstickseigentimer und landwirtschaftichen Betriebsinhaber

Hermn
Johann Bauer
Prilistrafe 34

93093 Donaustauf

an.
Namens und im Auftrag des Mandanten tragen wir folgende

Einwendungen
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jonef A Schoeider
Gregor | Schnaider
Neugebaver
Antje F&GI
Sabine L Schoeider
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gegen den ausschlieBlich privatnitzigen Bebauungsplan und gegen die damit verbundene
Flachennutzungsplananderung vor:

1. Sachverhalt, allg. Bedenken und Antrége

Der landwirtschaftliche Volierwerbsbetrieb und das Grundeigentum des Herrn Johann Bauer
mit seinen Eigentumsgrundsticken und Wohn- und Wirtschaftsfiachen, der Hofstelle dstlich
der Prilistr 34, FINr.: 27, Gem. Donaustauf und der bebauten Wirtschaftsflache mit Maschi-
nenhalle und Stadel, FINr.: 613, Gem. Donaustauf westlich der PrilistraBe und nérdlich des
eigentlich Plangrundsticks FINr.: 614, Gem. Donaustauf des ,Immobilienzentrums" (1Z)
werden hier fUr private Zwecke auf dem ehem. Czech-Grundstuck ,vereinnahmt” und fak-
tisch enteignet.

Es besteht ein Bebauungsplan, der teilweise durch Herabzonung entwertet wird. Es werden
planerisch bei FINr.: 613 entschadigungspflichtige Herabzonungen nach § 42 BauGB vorge-
nommen, private Grinflichen im Westteil bei FINr.: 813 sind eingeplant und eine massive
ErschlieBungsstralle, die nur dem Neubaugebiet nUtzt und die Hofanschiussflache FINr. 613
in unwirtschaftliche westliche und 6stliche Restflachen zerstorend teilt, wird ausschliefilich
fremdnitzig eingeplant.

Dies alles nur, weil die intensive Wohnbebauungsplanung des IZ jeden m? gierig* und .ge-
winnoptimierend® fir eigene Baulandzwecke auf eigenen Grund nutzt und keinen Platz mehr
hat, nach dem Verursacherprinzip dafir zu sorgen, dass ErschlieBung bel ortstblicher und
moderater Bebauung auf dem eigenen Grundstick stattfinden kann. Die (im Ubrigen unnéti-
ge und unverhaitnismagige) nérdliche ErschlieBungsstralle mit einem Wendehammer von
gigantischen AusmaRen wird willkUrlich und enteignend auf das nordlich Nachbargrundstiick
FINr.: 613 des Herrn Bauer ohne sachlichen Grund veriagert. Es wird fir solch eine exzessi-
ve, gewinnorientierte Planung keine gerichtlich bestatigte enteignungsrechtiiche Vorwirkung
gebilligt werden, weder fir die private Grunflache, noch fir die geplante nérdliche Erschlie-
Bungsstrale auf FINr.: 613 und auch nicht fur den Verlust des Geh- und Fahrirechts auf
FINr.: 814. Es kann sich hier fir den Planungshoheitstrager, gibt er den stadtebaulich zulas-
ten des Einwendungsfihrers unverhaltnisméaBigen Planungsforderungen auf den Grundsta-

Offentliche Sitzung des Marktgemeinderates Donaustauf am 12.11.2020 Seite 170



cken FINr.: 27, 613 nach, unter dem Gesichtspunkt des existenzvernichtenden Eingriffs ein
Amtshaftungsanspruch gegen die Markigemeinde Donaustauf ergeben.

Beweis:  Augenschein
Sachverstandigengutachten
Bebauungsplan

-Anlage E2-

Im Norden von FINr.: 614 hat Herr Johann Bauer ein faktisches Geh- und Fahrtrecht, das, -
in den Planunterlagen durchaus dargestellt- durch die Planung rechtsverletzend zerstort
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werden soll. Dies alles nur wegen einer Gewinnoptimierung und dem Fehlen einer Planung
nach den Grundsatzen der nachbarlichen Ricksichtnahme und Verhaltnismaigkeit.

Gewinnoptimierung beim IZ ist kein sachlicher und vor allem kein stadtebaulicher Abwa-
gungsgrund im Bauleitplanungsrecht, das muss sich der Marktrat beim beabsichtigten posi-
tiven Satzungsbeschluss vormerken. Eine Ricksichtnahme auf Eigentum und Betrieb beim
EinwendungsfQhrer ist ein klassischer und zwingender Abwagungsgrund.

Die Sicherung und Erhaltung der Familienexistenz des Herrn Bauer ist schon ein wichtiger
Abwagungsgrund in der Planungsablehnungs-Beschlussfassung, die hiermit beantragt
wird.

Die Grundsticke des Herrn Bauer sind Bauland und faktisches Bauland. Die entschadi-
gungspfiichtig, planerische Degradierungen mit den enteignend wirkenden Einschrankun-
gen, die mit den Planungen MD 2.1., MD 2.2. und MD 2.3. verbunden sind, sind rechtlich
unzuldssig und werden die Marktgemeinde Donaustauf primar zwingend mit einer Normen-
kontrolikiage nach § 47 BauGB konfrontieren, kommt es zum Satzungsbeschluss und se-
kundar mit einer hohen Entschadigung, bei Eintritt der betrieblichen Existenzgefahrdung.
Nimmt man dem Betrieb die erweiterungsfahige und funktionierende Hofstelle ist das eben-
$0, wie wenn man aus einem hochwertigen Oberklassefahrzeug den Motor oder auch nur
das Lenkrad unwiederbringlich entfernt. Betrieb und Fahrzeug konnen dann die derzeitig
genehmigte Nutzung nicht mehr erbringen. Diese unverhaltnismagige und ricksichtslose
Planung der Marktgemeinde und des 1Z schafft unertragliche und nicht bewaltigbare tatsach-
liche und rechtliche Spannungen, die nicht hingenommen werden kdnnen mit Ricksicht auf
die Verletzung verfassungsgeschitzter Rechte, gem. Art. 1, 2, 3 GG, Art. 6 Familie, 12 Be-
rufsfreiheit und Art. 14 Eigentumsgarantie.

Beweils: Sachverstandigengutachten (Landwirtschaft, Hoch- und Tiefbau, Hydrogeolo-
gie)



Der Antraqg lautet deshalb:

Die Planungen auf dem Grundstiick FINr.: 613, Gem. Donaustauf des Herrn Johann Bauer
sind ersatzlos zu streichen. FINr.: 613 muss aus dem Bebauungsplan herausgenommen
werden. Die Einbeziehung, nur der Profitgier des I1Z geschuldet, ist nicht ermessensgemag.

Dem Investor mag aufgegeben werden, moderat und umgebungsorientiert so zu planen,
dass die Planauswirkungen auf dem eigenen Grundstick nachbarvertraglich bewaltigt wer-

den kénnen. Das geht mit Sicherheit.

Beweils: Sachverstandigengutachten

Die Behauptung, das noch glitige Gewerbegebiet habe sich nicht realisieren lassen, wird
bestritten.

Auch bei einer durchaus méglichen sachlich begrindeten Umwidmung vom Gewerbegebiet
zum Dorfgebiet muss darauf geachtet werden, dass eigentumsschonend und angemessen
geplant wird und schon gar nicht nach dem derzeitigen Planungsergebnis: Die Planungsvor-
teile sind beim Investor (allein) und die Planungsnachteile nur beim Einwender (und den
siidlichen Nachbarn, Anwesen Setzl-Schmid zum Plangrundstick FINr.: 614) allein.

Der BGH hat in einer Entscheidung von 2002 in einem soichen sachlich nicht gerechtfertig-
ten Fall von einer ,eigentumsvernichtenden Planung” gesprochen, der Bebauungsplan
musste als nichtig aufgegeben werden, schon erfoigte Enteignungen mussten ruckabgewi-
ckelt werden.

Derzeit sind keinerlei umweltunvertragliche Nutzungen beim Betrieb des Einwendungsfuh-
rers bekannt. Der Betrieb besteht an der Betriebsstelle seit Gber 100 Jahren. Das Tren-
nungsgebot kann bei moderater Bebauung auf FINr. 614 eingehalten werden. Die Tren-
nungsanlagen, aktiver (Ladrmschutzwand) und passiver Art (Larmschutzfenster) sind auf dem
Plangrundstick FINr.: 614 anzusiedeln und nicht auf die Nachbarschaft enteignend zu ver-
lagern. Nur die Gbertriebene Planungsintensitat des 1Z zur Gewinnoptimierung, stadtebaulich
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ist sie nicht sachlich begriindet, schafft hier die ,heranrickende” Nutzungs-Unvertraglichkeit
bei der kinftigen Wohnnachbarschaft.

Eine Verbesserung der stadtebaulichen Situation tritt nicht ein. Das wird bestritten. Tatsache
ist, dass durch die intensive Wohnplanung auf FINr.: 614 sogar durch die notwendige Er-
schlieBungsverlagerung auf FINr.: 613 und durch eine angeblich notwendige private Grln-
flache auf Kosten des Einwendungsflhrers und anderer privater Grundstickseigentimer
Spannungen geschaffen werden, die mit einer stadtebaulichen Planung nicht zu vereinbaren
sind.

Beweis: Augenschein
Sachverstandigengutachten

Der Investor IZ mége auf der eigene Planflache FINr.: 614 fur jprivate Grinflachen” sorgen
mussen und diese dirfen nicht enteignend auf die Nachbarn und auf den Einwendungsfiih-
rer und seinen Betrieb (FINr.: 613) verlagert werden.

Nach der Grundsatzentscheidung des BGH (Urteil vom 26.01.1989 - lll ZR 194/87 -, BGHZ
106, 323 = EzGuG 4.124) haben die Amitstrager der Gemeinde die Pflicht, bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen u.a. Gesundheitsgefahrdungen zu verhindern, die den zuklnfti-
gen Bewohnern des Plangebiets aus dessen Bodenbeschaffenheit drohen. Den davon be-
troffenen Bewohnern wurde ein geldwerter Vermogensausgleich fur Nachteile zugespro-
chen, die ihnen durch die Bebauung entstanden sind. Die Amtspflicht besteht auch gegen-
Uber demjenigen als Dritten®, der ein nach der planerischen Ausweisung dem Wohnen die-
nendes Grundstlck flr ein noch zu errichtendes Wohnhaus erwirbt. Die Haftung wegen ei-
ner Verletzung dieser Amtspflicht umfasst auch Vermogensschaden, die die Erwerber
dadurch erleiden, dass sie im Vertrauen auf eine ordnungsgamaﬂ.a Planung Wohnungen
errichten oder kaufen, die nicht bewohnbar sind. Die Grundsatze dieser jahrzehntelange
stdndigen BGH-Rechtsprechung gelten auch zum Schutz der Rechtsgiter des Herrn Johann
Bauer, Eigentum, Betrieb, Familie, Gesundheit, Berufsfreiheit.
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Ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 a BauGB erscheint aufgrund der Komplexitat der
Bebauungsplanung auf 2,3 ha unangebracht, zumal hier mehr neue Planungs- und Nach-
barkonflikte schwerwiegender Art mit enteignender Vorwirkung und Entschadigungsansprii-
chen des Einwendungsflhrers nach § 42 ff. BauGB ausgeldst werden, Der landwirtschaftli-
che Betrieb wird in seiner Existenz gefdhrdet.

Sind die beteiligten Grundsticke abgemarkt?

Wurde das Geh- und Fahrirecht auf FINr.: 614 unter dem Gesichtspunkt der ,unvordenkli-
chen Verjahrung® oder eines faktischen Eigentimerweges nach Art. 53, Nr. 3 BayStr'WG
geprift? Eigentimerwege sind Straflen, die von den Grundstiickseigentimern in unwiderruf-
licher Weise einem beschrankten oder unbeschrankten offentlichen Verkehr zur Verfigung
gestelit werden und keiner anderen Straenklasse angehoren. So liegt der Fall hier. Herr
Johann Bauer kann Zeitzeugen benennen, z.B. die lebenden Schwestern seine Mutter, die
seit Menschengedenken wissen, dass entlang der Nordseite von FINr. 814 ein Weg zur Be-
wirtschaftung von FINr.: 613 verlaufen ist. Herr Czech, der friihere Eigentimer der FINr. 614,
hat fir das vorhandene Gartentor der Familie Bauer sogar den SchiGssel gegeben. Auch
andere Personen haben diesen Weg immer benltzt und das mit Duldung der Voreigentumer
Grof3 und Czech. Es gibt auch Luftbilder von 1945, die den Wegeverlauf bestatigen.

Immerhin ist der Weg entlang der Nordgrenze FINr.: 614 sogar auf folgenden Planunterla-
gen erkennbar.
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Beweis: Augenschein
Luftbild, Erlauterung vom 02.07.2020, Seite 14,
-Anlage E 3-

Offentliche Sitzung des Marktgemeinderates Donaustauf am 12.11.2020 Seite 176



MDD Yanante mit Keinenhausbebauung 1

Im weiteren Planungsverlauf wurden mehrere Varianten mit Mehr|
ser in Kombination mit Einfamilienhdusern ebenfalls als stédtebe
Gemeinderat abgelehnt.

Abb.: erste Variante mit Punkthdusern als Mehrfomilienhauser

S S AR e .

Beweis: Planungsentwurf, Variante, Erlduterung S. 21, -unten-
-Anlage E 4-

Ist die ErschlieBung geprift und rechtlich und tatsachlich geklart?
Im Erlduterungsbericht ist dazu ausgefQhrt:

.Die Planungsfidche ist (ber offentlichen Stral3en und Wege erschiie3bar und liegt
verkehrstechnisch zentral angebunden an den innerdrtlichen SammelstraBBen, der
Bayerwald und Prillstral3e, wobei die ErschlieBung der Flachen MD4 und MD3 aus-
schlieBlich ab Bayerwaldstral3e vorgesehen ist. Fir Retfungsdienste, Abfallentsor-
gung sowie fir FuBgédnger ist fir das MD3 und MD4 ein Anschluss an die PrilistralBe
vorgesehen. Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Abfallentsorgung ist Gber die
bestehenden StralBen sowie die festgesetzten Verkehrsfldchen im vorliegenden Be-
bauungsplan gesichert. Sie verfigen (ber eine ausreichende Breite. Fur die private
Anliegerstral3e ist eine entsprechende privatrechtliche Vereinbarung mit dem Versor-
gungstrager fir die Abfallentsorgung zu schlie3en. Die ErschlieBungsstral3e fur das
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MD 3 und MD 4 soli ab Bayerwaldstral3e als private Verkehrsfidche (Anliegerstralle)
durch den Grundstickseigentimer iber einen ErschlieBungsvertrag erstellt werden.”

Dieser ErschlieBungsvertrag ist nicht ausgelegt gewesen.

Es sind auch Zweifel angebracht, dass diese extrem verdichtete Bebauung unter Berlck-
sichtigung der nachteiligen Umwelt- und Nachbarauswirkungen nach dem Raumordnungs-
gesetz und nach der Landesentwicklungsplanung genehmigungsfahig sein kann.

Es wird die Beachtung des Gebots der Rucksichtnahme in der bisherigen Abwagung nach
dem Entwurf des Erlduterungsberichts/Begriindung vom 02.07.2020 vermisst. Die intensive
Planung auf FINr.: 614 verursacht -unnotig- Spannungen und Konflikte, welche das pla-
nungsrechtliche Gebot der Rlcksichtnahme verletzen (vgl. z.B. OVG Llneburg, Urteil vom
23.06.19981, NvWZ 1982, S. 254, und bestatigende Rechtsprechung des BVerwG). Diese
Spannungen und Konflikte missen in der Erlauterung beschrieben werden und sind durch
Einzelfestsetzungen im Bebauungsplan zu verhindern.

2. Formelles Recht und konkrete Bedenken

21. Erorderlichkeit. Zweckmatigkeit

Die Erforderlichkeit und ZweckméRigkeit unter Einbeziehung der Eigentums- und Betriebs-
Grundstiicke des EinwendungsfGhrers FINr.: 27 (indirekt) und FINr.: 613 (direkt und enteig-
nungsrechtlich belastend) wird bestritten. Dafir gibt es keine planungsrechtliche Legitimati-
on. Der Investor mége auf seinem Plangrundstick FINr.: 614 alleine planerisch klarkommen,
ohne Inanspruchnahme fremden Eigentums, incl. ErschlieBung, Entwasserung usw. Bei
einer reduzierten Beplanung ist das méglich.

Beweis: Sachverstandigengutachten
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2.2 ige Auslegungsunterl
Die Auslegung allgemein und die ausgelegten Unterlagen konkret sind fehlerhaft.

Fehlerhaft ist, dass bisherige Einwendungen gegen die erste und zweite Auslegung unbe-
antwortet geblieben sind. Damit kann sich der Einwendungsfihrer kein Bild von den hoffent-
lich pflichtgemaR angestellten bisherigen Ermessensiberlegungen des Markigemeinderates
machen. Diese Kenntnis ist aber im Sinne des rechtlichen Gehors und zum Verstandnis der
ausgelegten 3. Anderung unverzichtbar. Nur bei gegenseitiger volistandiger und zeitnaher
Information kénnen das Auslegungsverfahren und der Einwendungsvorgang schllssige Er-
kenntnisse beidseitig erbringen. Die bisherige Stellungnahme der Marktgemeinde zu den
bisherigen Auslegungen fehlen aber volistéandig.

Damit ist eine sachliche Uberprifung der Bebauungsplanentwicklungen des Planungsho-
heitstragers und damit eine Konkretisierung der Einwendungen fur den Grundstlckseigen-
timer und benachteiligten landwirtschaftlichen Betriebsinhaber nicht moglich.

23. Akxtenlucken, fehlerhafte Bezugnahmen

In den Textunterlagen, vgl. z.B. 3. Teil, C, wird unter dem Thema Brandschutz auf die
DVGW Bezug genommen. Die DVGW liegen aber den Unterlagen nicht bei.

Wegen der Stellplatze wird auf die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Donaustauf vom
06.07.2017 Bezug genommen. Diese Stellplatzsatzung liegt aber den Unterlagen nicht bei.

SchlieBlich wird im Bereich der Wasserwirtschaft und Grundwassernutzung auf die AWsV
Bezug genommen. Auch die AWsV findet man in den Unterlagen nicht.

Flr erdgefuhrte Ver- und Entsorgungsleitungen wird auf die VDE Bezug genommen. Wo der
Leser die VDE finden kann, bleibt unbekannt.
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Diese InformationsiGcken sind nicht abschlieBend aufgelistet. Es wird auf die DIN 18195 zur
Bauwerksabdichtung Bezug genommen, eine Information, wo sich diese DIN 18185 erklaren
und prifen lasst, fehit.

Das Verstandnis der ausgelegten Gutachten, z B. des lufthygienischen Gutachtens hoock
farny ingenieure von 2018 (veraltet) ist bei ,Null*, wenn auch dort Bezugnahmen auf VDI
3894 gemacht werden, ohne diese VDI 3894 zu erkiaren oder, -was notig ist-, beizufligen.
Die gesamte Zitatliste ist inhaltlich auswertbar auszulegen (gewesen). Abgesehen davon ist
der Sachverhalt unrichtig dargestelit. Der Betrieb Bauer hat konkrete Erweiterungspldne, die
sich aus den gestiegenen Maschinenanforderungen des derzeit auf Ackerbau spezialisierten
Betriebs ergeben.

Beweis: Augenschein
Anhérung des Einwendungsflhrers und vorhandener Betriebsnachfolger
(Kinder)

Die Volistandigkeit der Unterlagen fehlt auch bei Geruchsgutachten, wenn hier im Nachtrag
vom 21.04.2020 mit Zitatverweisen sehr grozgig umgegangen wird, wie z. B. GK-
Rechtswert u.a.

Der in der Erlauterung angesprochen ErschlieBungsvertrag fehit.

In der obergerichtlichen Verwaltungsrechtsprechung ist es unstreitig anerkannt, dass die
Planauslegung, textlich und grafisch, umfassend sein muss, damit jeder, der sich am Ausle-
gungs- und Einwendungsverfahren beteiligt, die volistandige Information fir seine Einwen-
dungen nicht mihsam auBerhalb der Planunterlagen beschaffen muss.

Die Planunterlagen sind zu vervolistandigen. Eine erneute korrekte Auslegung ist unver-
meidbar.
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24. Fn formationsfehler

Es ist davon auszugehen, dass die Auslegung fir diese hier maBgebliche dritte Bebauungs-
plandnderung nicht den gesetzlichen Vorschriften entspricht. Dies mag der Corona-Krise
geschuldet sein, entbindet aber die Marktgemeinde Donaustauf nicht davon, die gesetzli-
chen Offenlegungen und die Transparenz des Auslegungsverfahrens in jeder Hinsicht und
umfassend einzuhalten und zu beachten, beispielsweise durch Einstellung aller Bebauungs-
planunterlagen und Gutachten mit Erklérungen aller sonstigen Vorschriften und gesetzlichen
Grundlagen und Normen, auf welche innerhalb des Bebauungsplans Bezug genommen
werden.

2.5. Anspruch auf fehlerfreie Abwagung
Der Einwendungsfihrer hat aufgrund seiner Eigentumsgarantie nach Art. 14 GG fir Grund-

eigentum und fir den landwirtschaftlichen Betrieb einschlieBlich der betrieblichen Entwick-
lungsmdglichkeiten einen verfassungsrechtlichen Anspruch auf ermessensgemalie Abwa-

gung.

Die Abwagung ist ein Teil des Grundrechtsschutzes. Sie hat grundrechtsschitzende und
verfassungsrechtliche Schutzfunktion. Im Rahmen der Planung ist somit die Abwagung mit
allen privaten und offentlichen Belangen vorzunehmen, die nach vollstandiger Erfassung
richtig gewichtet, beurteilt und gegeneinander abgewogen werden massen (vgl. BVerwGE
48, 59; 84, 270). Danach darf der Enteignungszweck nicht zur Disposition der Verwaltung
stehen (vgl. Kopp/Ramsauer, VwVG-Kommentar, 9. Auflage [2005], Beck-Veriag Minchen,
Rdnr. 14 b zu § 72 VWVIG).

Zum verfassungsrechtlich geschitzten Betriebs- und Eigentumsschutz gehort der Anspruch
auf ermessensfehlerfreie Entscheidung. Die Begrindung fir die exzessive Wohnhauspla-
nung auf FINr.: 614 und bei den nachteilig betroffenen Grundstiicken FINr.: 27, 613 von
Herrn Johann Bauer erfUllt derzeit diesen Anspruch nicht. Nachfolgend werden Einzelein-
wendungen und Antrége formuliert, die es erméglichen konnen, ein abwagungsvertrégliches
Nebeneinander zwischen der Planung und der Eigentums- und Betriebsgewahrieistung zu
erreichen. Der Einwendungsfuhrer erklan, dass er durchaus vertragliche ,dem Aligemein-
wohl dienliche Planungsansatze® akzeptieren wird kénnen, wenn eine moderate Planung auf
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dem Grundstiick FINr. 614 erfolgt und eine Grundinanspruchnahme mit unbeeintrachtigtem
Erhalt der wichtigen Betriebsgrundstiicke und -einrichtungen bei FINr.: 27 und auf der
Hofanschlussflache FINr.: 613 durch Umplanung gesichert wird. Nur eine verhaltnismaiige
Planung kann aligemeinwohldienlich und stadtebaulich rechtmégig und damit enteignungs-
fahig sein. Das ist die aktuell ausgelegte Planung auf FINr.: 614 mit Auslagerung der Er-
schlieBung auf FINr. 613 nicht.

3. Sachliches Recht und konkrete Bedenken
3.1. ,‘- AIT1S = ".'-i’;-x-l

Im Grundsticksbereich bei FINr. 613, Gemarkung Donaustauf (Wirtschaftsgrundstiick mit
Maschinenhalle u.a., nérdlich des heranriickenden Wohnbaugebiets) ist eine Strate auf
Privat- und Betriebseigentum des Einwendungsfihrers geplant sowie eine private Grinfia-
che. Beide nicht erforderlichen und unter dem Gesichtspunkt einer abwehrfahigen  kalten
Enteignung® eigentumsbelastenden und betriebsexistenzgefahrdenden Planungen werden
abgelehnt und sind ersatzlos aus der Planung herauszunehmen. Hier wird in das Grundei-
gentum und in den landwirtschaftlichen Betrieb geschitzt durch Art. 14 GG nachteilig einge-
griffen. Auf die Viehhaltung ist nur voribergehend verzichtet. Betriebsnachfolger (Kinder)
sind vorhanden. Die weitere Maglichkeit, die schon praktizierte Betriebsstruktur Viehhaltung
wieder aufzunehmen, gehort zur Betriebsentwickiung und zum eingerichteten und ausgelb-
ten Betrieb. Der in Art. 14 des Grundgesetzes (GG) verankerten Eigentumsgarantie kommt
im Gefluge der Grundrechte die Aufgabe zu, dem Trager des Grundrechts einen Freiheits-
raum im vermogensrechtlichen Bereich zu sichern und ihm dadurch eine eigenverantwortli-
che Gestaltung seines Lebens zu erméglichen” (BVerfG, Beschluss vom 16.02.2000, 1 BVR
242/91, BVerfGE 102, 1, 15). Dementsprechend gewahrt Art. 14 GG ein individuelles Recht.
Daruber hinaus enthalt die Vorschrift eine grundlegende Wertentscheidung des Grundge-
setzes. Insbesondere soll der Gebrauch des Eigentums gemaf Art. 14 Abs. 2 GG dem Wohl|
der Aligemeinheit dienen, eine Verpflichtung, die allerdings der Umsetzung durch den Ge-
setzgeber bedarf (BVerfG, Urteil vom 10.03.1981, 1 BvR 92, 96/71, BVerfGE 56, 249, 260).
Fir die Stadt- und Raumentwicklung hat die Eigentumsgarantie ein besonderes Gewicht:
Raumplanerische Mainahmen betreffen zwangslaufig das Grundeigentum. Aber auch ande-
re Eigentumsrechte spielen eine Rolle, etwa wenn Raumplanungen Wirtschaftsbetriebe be-
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treffen. (vgl. Hans Dieter Jarass, Eigentumsgarantie, In:ARL=
AkademiefurRaumforschungundlLandesplanung(Hrsg.): Handworterbuch der Stadt- und
Raumentwicklung Hannover 2018ISBN978-3-88838-555-9). Das gilt auch vorliegend fir die
betrieblichen Entwicklungsmaoglichkeiten. Art.14 GG schitzt nicht nur das Eigentum im Sin-
ne des blrgerlichen Rechts. Der Eigentumsbegriff des Grundgesetzes fallt sehr viel weiter
aus. Als schutzfahige Eigentumsposition ist grundsatzlich jedes vom Gesetzgeber gewahrte
(konkrete) vermogenswerte Recht einzustufen (BVerfG, Beschluss vom 08.05.2012, 1 BVR
1085, 1082/03, BVerfGE 131, 66, 79). Schutzfahige Positionen k&nnen sich einerseits aus
privatrechtlichen Normen ergeben. Darunter fallen neben dem Eigentum im Sinne des Zivil-
rechts auch alle anderen dinglichen Rechte. Weiter werden alle Anspriiche und Forderun-
gen des privaten Rechts erfasst (BVerfG, Beschluss vom 07.12.2004, 1 BvR 1804/03, BVer-
fGE 112, 93, 107). Auch vermbgenswerte Rechte offentlich-rechtlicher Natur fallen in den
Schutzbereich des Art. 14 GG, sofern sie dem Einzelnen eine Rechtsposition verschaffen,
die derjenigen des Eigentlimers entspricht und die Position zudem, jedenfalls in gewissem
Umfang, auf nicht unerheblichen Eigenleistungen beruht (BVerfG, Beschluss vom
13.06.2008, 1 BvL 9, 11, BVerfGE 116, 96, 121, vgl. Jarass a.a.0.). Eine Betriebsnachfolge-
rin ist vorhanden und die Heranrlckung der Wohnbebauung an den Stall auf der Ostseite
der Prllistrale (Anwesen 34) ist unzuldssig, auch aus immissionsschutztechnischen Grin-
den (Stichwort: unzuldssiges Heranrlcken der Wohnbebauung an den landwirtschaftlichen
Betrieb).

Beweis: Augenschein
Sachverstandigengutachte
Luftbild aus dem Geruchsgutachten hoock famy Ingenieure
-Anlage E 5-
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Auch auf diesem Luftbild ist der 0.a. faktische EigentGmerweg nach Art. 53, Nr. 3 BayStrWG
entiang der Nordgrenze von FINr.: 614, erkennbar.

Hier spielt auch die hier festzustellende Verletzung des Gebots der Ricksichtnahme herein.
Dazu wird auf die aktuelle Rechtsprechung des BVerwG vom 25.03.2019 verwiesen (im
Anschiuss an die schon zitierte Rechtsprechung des OVG Lineburg a.a.0.).

Das BVerwG hat in seinem Beschluss vom 25.03.2019 ausgefthrt und den Antrag auf Zu-
lassung der Revision durch die unterlegene Gemeinde N.N. zurickgewiesen:

.Diese Annahmen gehen an den Grinden des angegriffenen Urteils vorbei. Das
Oberverwaltungsgericht ist nicht davon ausgegangen, dass sich durch die Planauf-
stellung fdr die Nachbarschaft zwischen den landwirtschaftlichen Betrieben und den
Gemeinbedarfseinrichtungen keine Anderungen ergeben. Es hat angenommen, dass
der Plan nicht zuletzt dazu bestimmt sei, den “allenfalls teilweise genehmigten Nut-
zungen" Kindergarten, Schwimmbad, Dorftreff und Sportplatz eine planerische
Grundlage zu verschaffen (UA S. 11). Bereits insoweit ergeben sich nach Ansicht
des Oberverwaltungsgerichts fir die Nachbarschaft zwischen den landwirtschaftli-
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chen Betrieben und den Gemeinbedarfseinrichtungen Anderungen, die es aus seiner
Sicht erforderlich machten, die voraussichtlich einwirkenden Gertiche zutreffend zu
ermitteln. Denn erst auf dieser Grundlage lasse sich beurteilen, ob die zu erwarten-
den Gertiche am Ende doch so weit die far das in Aussicht genommene Gebiet gel-
tende Geruchsdauer (nach GIRL) Uberschnitten, dass die Geruchsfrachten im We-
sentlichen eigentlich einem anderen, weniger schitzenden Baugebiet entsprechen.

Im Ubnigen hat das Oberverwaltungsgericht (UA S. 11 f) zwar nicht in Abrede ge-
stelll, dass die jedenfalls teilweise fehlende Genehmigung dieser Einrichtungen nicht
ausschliefle, auf deren Interessen Ricksicht zu nehmen und deren Existenz der Ab-
wagungsentscheidung zugrunde zu legen mit der Folge, dass sie nach den Grunds-
atzen einer bereits bestehenden Gemengelage behandelt werden dirften. In einem
solchen Fall kénne es nach Ansicht des Oberverwaltungsgerichts gerechtfertigt sein,
die fur die verschiedenen Bereiche geltenden Geruchsimmissionsrichtwerte auf ei-
nen geeigneten Zwischenwert zu erhohen, soweit dies nach der gegenseitigen
Pflicht zur Riicksichtnahme erforderlich sei. Aber auch fur die Hohe des Zwi-
schenwerts hat das Oberverwaltungsgericht die konkrete Schutzwirdigkeit des be-
troffenen Gebiets fir maBgeblich gehalten. Wesentliche Kriterien hierfar seien unter
anderem die Pragung des Einwirkungsgebiets durch den Umfang der landwirtschaft-
lichen Nutzung sowie die Ortsiblichkeit der Gerlche, unter Umstanden auch, welche
der vorderhand unvertraglichen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde. Auf die von der
Beschwerde aufgeworfene Frage, ob die nicht genehmigten Gemeinbedarfseinrich-
tungen von der Nachbarschaft noch mit Rechtsbehelfen angefochten werden konn-
ten, kam es nach der Rechtsauffassung des Oberverwaltungsgerichts nicht an.

(vgl. BVerwG Beschluss vom 25.03.2019 -BVerwG 4 BN
31.18ECLI:DE:BVerw(G:2019:250319B48BN31.18.0, Hervorhebung durch den U.)

3.2, Grundwasser- und Oberflachenwasserproblematik

An der Ostseite des B-Plangebiets an der Prllistrale gegenuber dem Hofanwesen Johann
Bauer, Prilistr. 34 werden vier Mehrfamilienhauser fur jeweils fUnf Familien geplant und zu-
dem im hoch- und grundwasserproblematischen Bereich bauordnungsrechtlich und bauord-
nungstechnisch unklar ,aufgestandert’. Auf die friher geplante Tiefgarage, die eindeutig
zum Nachteil der Eigentums- und Betriebsflachen des Einwendungsfihrers gefUhrt hatte,
weil damit das Grundwasser zum Nachteil der Mandantengrundstlcke aufgestaut und um-
gelenkt worden ware, wurde zwar verzichtet. Aber auch die jetzt notwendige Aufstanderung
(Rammung) wird zu diesen nachteiligen Grundwasseraufstau- und -umleitungsfoigen fGhren,
denn aufgrund einer schon im B-Planverfahren zu kidrenden Statik missen Art und Umfang
der Aufstanderungen und Bohrpfahle im Grundwasserbereich mit einem aktuellen Grund-
wasserstand von nur 1,30 m ab Unterkante Boden auf damit verbundene Eigentums- und
Betriebsnachteile geprift werden.
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Beweis: Sachverstandigengutachten (Grundwassergeoclogie)

Es ist davon auszugehen, dass durch die extrem starke und unnétige Versiegelung auf dem
Plangrundstlck FINr.: 614 dort eine Oberflachenwasserversickerung ohne Belastung der
Nachbargrundsticke nicht moglich ist.

Beweis: wie vor

Die Berechnungen werden bestritten. Die Mengen-Zuschlage fur die Klimawandelung sind
nicht eingearbeitet. Die Grund- und Oberflichenwassermengen, fur ein mind. 25-jahriges
statistisch wiederkehrendes Regenereignis stimmen nicht. Eine ,worst case"-Berechnung fur
ein 100-jahriges statistisches Regenereignis fehit.

Beweis: wie vor
In der Begriindung zur 3. Anderung wird ausgefihrt:

JGeringflgig positive Auswirkungen auf das vorhandene Grundwasser sind durch die
Entsiegelung des ehemalig gewerblich genutzten Gebiets zu erwarten. Die Abstim-
mung des Konzepts zur Niederschlagswasserbeseitigung hinsichtlich des erforderii-
chen Abstandes tber dem Grundwasser dient dazu, nachteilige Auswirkungen auf
das Grundwasser zu vermeiden. Die Festsetzung einer Grinflache als Abstandsfla-
che zum Bachlauf mit Verpflichtung einer Renaturierung und einer Bepflanzung dient
dazu, die derzeit unbefriedigende Situation des Bachlaufes zu verbessern. Grund-
satzlich sind Auswirkungen auf das Grundwasser durch Keller nicht auszuschlielen.
Aufgrund der in Teilen (Czech-Areal) hydrologisch sensiblen Verhaltnisse und der
urspringlichen geplanten Anlage einer Tiefgarage im Bereich MD3 war nicht auszu-
schlielen, dass nachteilige Auswirkungen auf die Grundwasserstrome entstehen.
Die Marktgemeinde hat deshalb friihzeitig einen entsprechenden Gutachter zur Beur-
teilung beauftragt Anlage 3 zur Begrindung). Im Ergebnis sind keine wesentiichen
Auswirkungen auf die Grundwasser zu erwarten.”

Diese widerspruchlichen Ausfihrungen sprechen deutlich aus, dass wasserwirtschaftliche
Nachteile auf den Grundstiicken FINr.: 27 und FINr.: 813 des Einwendungsflhrers eintreten
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werden fir Grundstick und Keller, denn es herrschen (wie bei FINr.: 614) Jhydrologisch
sensible Verhaltnisse® vor.
Beweis: wie vor

Der Planbereich beim Bachlauf ist faktisches Uberschwemmungsgebiet nach §§ 31 b und
§ 76 WHG. Er ist von Bebauung frei zu haiten.

Bewels: wie vor

Die Grundwasseruntersuchungen erstrecken sich nur auf die Plan-FINr.: 614, die zu besor-
genden nachteiligen Grund- und Oberflachenwasser-Veranderungs-Auswirkungen auf die
Betriebs-FINr.: 27 und FINr. 613 des Einwendungsflhrers sind nicht geprift worden.
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Beweis: Wasserwirtschaftliche Beurteilung, Plankopie -Grundwassermodell-
-Anlage E 6-

Sachverstandigengutachten (Hydrogeologie)

3.3. Verschattung

Eine Eigentums- und Betriebsbenachteiligung liegt auch darin, dass die Mehrfamilienhoch-
bauten auf ein aufgefilites Baugrundstiick, das Uber dem aktuellen Stralenniveau aufgeflllt
und aufgestandert wird, errichtet werden. Dadurch entsteht gerade von der Stdwestseite
her eine unakzeptable Verschattung des Hofanwesens mit Wohnhaus auf der Ostseite der
Prulistrale 34. Gesundheitsnachteile fir den Einwendungsfihrer und fur seine Familie sind

Zu erwarten.
Beweis: Sachverstandigengutachten

Sonne-Schatten PC-Animation fir 12 Monate
3.4. Brandschutzprobleme

Die Prulistrafle ist eine historisch sehr enge, dicht bebaute und hochfrequentierte innerortli-
che Strale. Die Errichtung von vier Mehrfamilienhausern (mit jeweils funf Wohneinheiten)
direkt an der Prilistrale fuhrt zu einer Erdrickung® der vorhandenen Bestandsbebauung
auf den Grundsticken des Einwendungsfuhrers, insbesondere zum an der Ostseite der
Prllistralle 34 gelegenen Wohnhaus, aber auch nach Norden, zu den dortigen Wirtschafts-
gebauden.

Beweis: Augenschein
Sachverstandigengutachte
Luftbild aus dem Geruchsgutachten hoock farny Ingenieure
-b. b. Anlage E 5-

Brandschutzprobleme sind hier vorprogrammiert, wenn beispielsweise im Brandfalle die

Zufahrt fur die Brandbekampfungskrafte (Feuerwehr, Rettungskrafte usw.) hier nur einspu-
rig, moglich ist und andererseits die geplanten Hochhéuser mit einer Hohe von 7,20 m, die
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den aktuellen Gebaudebestand auf den Eigentums- und Betriebsgrundstiicken des Einwen-
dungsfuhrers weit Uberragen, im Brandfall durch Funkenflug und Brandlberschlag auf die
benachbarten Grundsticke FINr.. 27, und FINr.: 613, neue und verstarkte Brandgefahren fr
die dortigen Gebaude von Herrn Johann Bauer verursachen. Deshalb missen an der Nord-
und Ostseite der gepianten 5 Familienhauser Brandschutzfenster per Festsetzung im Be-
bauungsplan vorgegeben werden. Die Uberlegungen und Abwagungen missen der sachli-
chen Einschatzung im Indikativ standhalten und die hoffnungsfrohe Erwartung, dass ,brand-
schutztechnische Probleme nicht zu erwarten sein durften” reicht nicht flr eine korrekte Ab-

wagungsentscheidung.
Beweis: Brandschutzgutachten mit verschiedenen Brandszenarien bei den Riegelbau-

ten ostlich und nordostlich auf FINr, 614 (zu FINr.: 27, 613)

a.5. m rd heranruckende Wohnbebauun

Eine stadtebauliche Fehlentwicklung liegt offensichtlich auch deshalb vor, weil das ausge-
wiesene Baugebiet von zwei zur Tierhaltung in der strukturellen Lage sich befindenden
landwirtschaftlichen Betrieben im Osten (der Einwendungsfuhrer mit Wohnhaus, Stallge-
bduden und Hofanwesen), im Slden der Nachbarbetrieb Setzi-Schmid und im Norden (wie-
derum der Einwendungsfihrer mit dem weiteren hofnahen landwirtschaftlichen Betriebs-
grundstlck (Stadel, Maschinenhalle usw.)) umschliossen ist.

Durch eine ,heranrickende Wohnbebauung" drohen erhebliche Einschrankungen des be-
stehenden landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebs, speziell an der Nordseite. Auch schon
geplante und der Marktgemeinde bekannte, konkrete, kiinftige Erweiterungen sind einge-
schrankt oder gar ausgeschlossen. Wichtig ist, dass jede Betriebsstruktur, hier Viehhaltung,
ist sie denn moglich aber voribergehend nicht aktiviert, zum verfassungsrechtlichen Be-
triebs- und Eigentumsschutz iSv Art. 14 GG gehort. Kinftige Betriebs-Erweiterungen und
Umstrukturierungen sind damit erfasst. Ein baurechtlicher Bestandsschutz besteht grund-
satzlich auch fir den vorhandenen und genehmigten Nutzungsbestand, innen und aullen
auf FINrn.: 27 und 613.
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Bei einem emittierenden, z.B. larm- oder geruchsintensiven Betrieb treffen den Betreiber
weitergehende Verpflichtungen, z. B. nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz [BImSchG].
Gemal BImSchG nicht genehmigungsbedlrftige Anlagen mussen ebenfalls schadliche
Umwelteinwirkungen, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, verhindern und ggf.
entsprechende MaBnahmen ergreifen.

Die immissionsrechtliche Betreiberpflicht fir Herrn Johann Bauer wére und ist kUnftig dyna-
misch, kommt es zum Satzungsbeschiuss. Der Einwendungsflhrer kann auch spater be-
hérdliche Auflagen erhalten, damit schadliche Emissionen und damit Immissionen verhindert
bzw. eingeschrankt werden. Entsprechende Auflagen kénnen sich auch infolge der hier be-
sonders intensiv geplanten _heranriickenden Wohnbebauung® ergeben, etwa weil sich die
Jneuen Nachbarn® bei der Marktgemeinde Donaustauf und anderen Behorden Uber zu viel
Larm oder ,stérende Geriiche" beschweren. Der Ackerbau zwingt in den Emtemonaten Juli
und August erfahrungsgemaf den EinwendungsfUhrer, auch zu Nachtzeiten, mit schweren
Erntegerat zu operieren.

Deshalb ist neben der geforderten Umplanung bei den Wohngrundsticken eine Auflage in
den Bebauungsplan festsetzend aufzunehmen, dass diese eine landwirtschaftliche Be-
triebsduldungsgrunddienstbarkeit als dienende Grundstiucke, auch fir Kaufer und Rechts-
nachfolger zugunsten der herrschenden Betriebsgrundstiicke des Einwendungsfuhrers Jo-
hann Bauer in das Grundbuch eintragen lassen mussen.

Das hier vorliegende und der Marktgemeinde Donaustauf bekannte konkrete Erweiterungs-
interesse einer privilegierten Nutzung ist geschitzt. Beachtlich ist das BedUrfnis nach einer
normalen Betriebsentwickiung. (vgl. VG Regensburg, Urteil v. 12.01.2016 - RN 6 K
15.1436). Das ist hier beeintrachtigt.

Dabei raumt sogar das erganzende Geruchsgutachten hoock farny ingenieure vom
21.04.2020 ein, dass erhebliche Belastigungen sowie (sogar) ein Konflikt durch die an die
genehmigten Betriebe herannahende Wohnbebauung nicht ganzlich ausgeschlossen wer-
den konnen. Dies Uber den ,Kunstgriff* der Ausweisung eines Dorfgebietes zu heilen, er-
scheint sehr optimistisch und ergebnisgepragt (vgl. Seite 9 f. des Gutachtens vom
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21.04.2020, ein neues liegt offenbar nicht vor). Es wird zu Spannungen und Konflikten
kommen mussen.

Beweis: Sachverstandigengutachten (Landwirtschaft, physikalischer Larmschutz, Er-
schltterungsschutz, Geruchschemie)

Die Geruchsbelastigung, aus hiesiger Sicht unrichtig in Ost-West-Richtung gelistet (vgl.
Luftbild aus dem Geruchsgutachten hoock farny Ingenieurere, b. b. Anlage E 5) vernachlas-
sigt die geratetypischen Gerausche beim Einsatz von schweren Traktoren, auch nachts in
der Erntezeit und von Maschinenreparaturen und Motorprobelaufen nach der Reparatur,
Geruchsphysikalisch ist ein ,Geruchsanstau” an der Ostseite des Burgbergs unvermeidbar.
Die berechnete, bzw. geschatzte Geruchsellipse im Gutachten nach Nordwesten ist unrich-

tig.

Beweis: Sachverstiandigengutachten
Maschinenprobelauf in einem Ortstermin
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Beweis: Sachverstandigengutachten
Luftbild aus dem Geruchsgutachten hoock farny Ingenieure
-Anlage E 7-

(auch auf dieser Plananlage E 7 ist der o.a. faktische Eigentimerweg entlang
der Nordgrenze FINr.: 614 erkennbar)

Eine Auflage allein, wonach die Eigentimer und Nutzer der Wohnhausneubauten verpflich-
tet sind, die sich aus der Eigenart eines Dorfgebiets mit den vorhandenen landwirtschaftli-
chen Betrieben ergebenden nach dem jeweiligen Stand der Technik nicht vermeidbaren
Belastigungen und Beeintrachtigungen zu dulden, gewahrieistet fir den Betrieb Johann
Bauer keinen zuverlassigen Schutz vor betriebsbeschrankenden, kinftigen Auflagen.

Eine soiche ungenigende Auflage jeweils nur auf den landwirtschaftlichen Betrieb des Ein-

wendungsfihrers in seinem gegenwartigen Bestand bezogen, ist zudem unzureichend.
Zwar genieBBen Erweiterungs- und Entwicklungsabsichten landwirtschaftlicher Betriebe in
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einem Dorfgebiet gegenitber einer heranrickenden Wohnbebauung nach der standigen und
auch der neueren Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (vgl. BVerwG Urteil vom
14.10.1993, vgl. oben Jarass a.a.0.) einen eingeschrankten Schutz; die kinftige Entwick-
lungsméglichkeit des landwirtschaftlichen Betriebs der Antragsteller darf bei der Beurteilung
der Zumutbarkeit des Bauvorhabens der Beigeladenen gleichwohl nicht auBBer Acht gelas-
sen werden. Durch die heranrickende Wohnbebauung wird die betriebliche Entwickiung in
der jetzigen und in jeder anderen landwirtschaftlichen Betriebsstruktur gefahrdet sein. Ob
jetzt durch Maschinenlarm oder spater durch die Viehhaltung, die Marktgemeinde Donaus-
tauf muss sich auf Beschwerden der kinftigen Bewohner im geplanten ,Wohn-Ghetto" ein-
stellen. Amtshaftungsanspriche kénnen auf die Marktgemeinde zukommen, wenn der feh-
lerhafte Bebauungsplan in Kenntnis der Folgeprobleme als Satzung beschlossen wird. Ge-
ruchsprobleme und Larmkonstante sind nach der gangigen Amtshaftungsrechtsprechung
sclche Amtshaftungsbegrindungssachverhaite.

Gleiches gilt fir die unzureichend und planungsfreundlichen schongerechneten Larmimmis-
sionen. Das Gutachten (vom 22.04.2020), auch hier scheint es kein neueres zu geben,
raumt Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen ausdrucklich ein (vgl. Seite 22, oben). So-
weit die textlichen Festsetzungen deshalb geschiossene Fenster vorschlagen (Ziffer 8.2,
IBD;) kann dies schon deshalb nicht Uberzeugen, da es sich bei den einschiagigen Immissi-
onsorten um Aullenwerte handelt, die vor den geodffneten Fenster zu messen bzw. zu be-
rechnen sind. Solche Auflagen veranschaulichen abgesehen davon in der Regel eher das
Problem als dessen Losung.

Beweis: Sachverstandigengutachten

Sowohl die Wohngualitat als auch das Entwicklungspotential des landwirtschaftiichen Be-
triebes auf dem Anwesen des Einwendungsfihrers werden leiden. Es bestehen insbesonde-
re aktuelle BefUrchtungen zuklnftiger Beschwerden der in der Nachbarschaft neu angesie-
delten Wohn-Parteien gegentber dem landwirtschaftlichen Betrieb von Herrn Johann Bauer.
Die Streitigkeiten mit Neublrgern gegeniber der ansassigen Landwirtschaft durfen als
amtsbekannt vorausgesetzt werden (Stichwort: Kuhglockenstreit, Hahnkrahen). Diese Be-
farchtungen sind also objektiv real.
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Auf dem Anwesen des Einwendungsfihrers werden Tiere gehalten. Es befindet sich auf
dem Anwesen des EinwendungsfUhrers eine Hihnerhaltung; der zu dieser Huhnerhaltung
gehorende Gockel sorgt fiir eine - fir die Landwirtschaft typische - Gerauschkulisse. Eben-
falls typisch fUr die vorhandene Landwirtschaft ist derjenige Larm, der wihrend der Arbeit
am Hof auftritt bzw. bei der notwendigen An- und Abfahrt zum landwirtschaftiichen Betrieb
durch die vorhandenen zwei Schlepper, drei Anhanger und das Anbaugerat. Bei der Arbeit
im landwirtschaftlichen Betrieb kann insbesondere nur bedingt Rlcksicht genommen werden
auf Ruhezeiten nach Feierabend oder an Feiertagen. Am landwirtschaftlichen Betrieb unse-
res Mandanten werden auch die Reparaturen der vorgenannten landwirtschaftlichen Gerat-
schaften durchgefihrt. Auch hierbei kann Larm entstehen.

Beweis: Sachverstandigengutachten

Auf dem landwirtschaftiichen Anwesen unseres Mandanten sind Stallungen vorhanden, die
in der Zukunft ein Entwicklungspotential des landwirtschaftlichen Betriebes auch im Bereich
der Tierhaltung bereithalten. Dieses Entwicklungs-Potenzial ist Teil des durch Art. 14 GG
geschltzten Betriebs von Herrn Johann Bauer. Es wird durch die geplante Ansiedlung der
Wohnhauser gestort. Derzeit werden im Betrieb unseres Mandanten Zuckerriben, Kérner-
mais und wechseinde Weizensorten angebaut. Insbesondere die Getreidetrocknung kann -
entschieden wird dies von Jahr zu Jahr je nach Getreidepreis — am Hof unseres Mandanten
stattfinden. Wenn das der Fall ist, ist ebenfalls mit erheblichen Larmbeléstigungen, welche
gleichwohl typisch flr landwirtschaftliche Betriebe sind, zu rechnen.

Beweis: wie vor
3.6. Kanalisation

Hier ist nach dem wasserrechtlichen Besorgnisgrundsatz nicht gewéhrleistet, dass die be-
stehende und die geplante Kanalisation fUr die beabsichtigte massive Bebauung auf
FINr.: 614 ausreichend dimensioniert ist.
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Auf S. 14 und 18 des Entwurfs zum Bebauungsplan wird falschlicherweise von einem Ent-
wasserungsgraben gesprochen. Dies ist falsch. Es handelt sich hier um ein Gewasser

3. Ordnung. Da bereits ein groBer Uberlauf des Mischkanals aus der Prilistrale in den Gra-
ben besteht, ist dieser unseres Erachtens bereits ausgelastet. Ein Gutachten hierlber ist
unserer Mandantschaft nicht bekannt.

Beweis: Augenschein
Hydraulisches Sachverstandigengutachten

Die Ausfuhrungen zur ungenigenden Planung bzgl. Grund- und Oberfldchenwasserentsor-
gung (vgl. o.a. Ziff. 3.2.) gelten hier auch.

Beweis:  wie vor

3.7. Sonstige Einwendungen

Folgende Planungspunkte werden von Seiten des Einwendungsfihrers abgelehnt:

- eine private Griinfliche G 2 mit allen daraus resultierenden Pflichten. Es handelt
sich schon immer um eine normale Granflaiche und um Bauerwartungsiand neben
einer Wohnbebauung, It. derzeitiger glltiger Bauleitplanung handelt es sich um Ge-
werbegebiet, private Grinflachen muss der Investor auf seinem Grundstick
FINr.: 614 zur Verfugung stellen, eine Verlagerung auf FINr.: 813 ist unzulassig

- die neue willklirliche Grenzziehung zwischen MD 2.1., MD 2.2, und MD 2.3., mit
Verweis auf die bisher glltige Abgrenzung im bereits bestehenden Bebauungsplan.
Unsere Mandantschaft sieht keinen Bedarf fur eine Anderung. Dies wird auch nir-
gends sachlich begriindet.

- Die Uberbauung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen,

- Die Auffiillung, da diese sich weder an die bestehende Bebauung, noch an das um-
liegende Gelénde anpasst und dadurch nur zum Nachteil fur alle Nachbarn und fur
den Einwendungsflhrer (FINr.: 613, 27) werden kann. Die Auffllung hat auch Nach-
teile auf die Grund- und Oberflichenwasserwassersituation zu FINrn.: 27, 613
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4. Sonstiges

4.1, ell n insi

Bitte richten Sie Zustellungen an uns als anwaitliche Vertretung fir den Einwendungsfthrer,
Herrn Johann Bauer. Bitte Uberlassen Sie uns im Rahmen der hiermit beantragten Akten-
einsicht die bisherigen Einwendungen, auf welche vollinhaltlich, weil nach wie vor glltig,
namens und im Auftrag des Mandanten Bezug genommen wird und zwar flr die erste und
zweite Bebauungsplanung bzw. -d@nderung und hier auch fir die jetzt verfahrensgegenstand-
liche dritte Auslegung und Bebauungsanderungsplanung.

4.2.  |nformationspflichten

Wir bitten auch um Mitteilung, ob und welche stédtebaulichen Vertrége mit dem Investor hier
abgeschlossen wurden bzw. folgegegenstandlich nach Bebauungsplan-Satzungsbeschluss
maRgeblich sein werden. Das ist in der Erlauterung so angesprochen. Der Einwendungsfih-
rer muss Uberprifen kdnnen, welche stadtebaulichen Vertragsinhalte die Bebauungspla-
nung beeinflussen? Die vorgetragenen stadtebaulichen Griinde GUberzeugen hier nicht. Die-
se stadtebaulichen Vertrage nach §§ 11, 12 BauGB mit dem Investor missen wegen der
damit verbundenen nachteiligen Auswirkungen auf Eigentum und Betrieb von Herrn Johann
Bauer (FINr.: 27, 613, Gem. Donaustauf) vorgelegt werden.

Mit freundlichen Grif3en

V

Josef A. Schneider
Rechtsa It
Fachanwait f. VerwR

E1
E 2 mit E 7 (nur einkopiert)
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Anlage E 1

Az.: 21-SA-2020

VOLLMACHT

Der Kanzlei SCHNEIDER & COLLEGEN Rechtsanwalte Minchen PartG mbB, namentlich
RA Josef A. Schneider, RA Gregor J. Schneider, RA Martin Neugebauer, RAin Antje PIORI,
RAIn Sabine |. Schneider, Bavariaring 35, 80336 Manchen, Tel. 089 / 548073-20, wird

in Sachen  Johann Bauer, Prilistr. 34, 93093 Donaustauf
gegen Markt Donaustauf, LRA Regensburg, Immobilienzentrum u.a.

wegen Bebauungsplan ,BayerwaldstraBe’ und heranrickende Wohnbebauung an den
Landw. Betrieb u.a. (FINr.: 27, 613, Gem. Donaustauf)

Volimacht erteilt.

Die Volimacht ermachtigt zu allen den Rechtsstreit betreffenden auBergerichtlichen Verfah-
renshandlungen und gerichtlichen Prozesshandlungen, zur Erhebung der Widerklage, zur
Vornahme und Entgegennahme von Zustellungen, zur Bestellung eines Vertréters, zur Be-
seitigung des Rechtsstreits durch Vergleich, Verzicht und Anerkenntnis, zur Einlegung und
Zuriicknahme von Rechtsmitteln und zum Verzicht auf solche, ferner zur Empfangnahme
von Geldern und Wertsachen, insbesondere des Streitgegenstandes und der vom Gegner,
der Justizkasse oder anderen Stellen zu erstattenden Kosten.

Die Vollimacht erstreckt sich auch auf Nebenverfahren, z. B. Arrest und einstweilige Verfi-
gungen, Kostenfestsetzung, Zwangsvollstreckung einschl. der aus ihr erwachsenden beson-
deren Verfahren (z. B. ZPO §§ 726-732, 766-774, 785, 805, 872 ff. u. a.), Zwangsversteige-
rung und Zwangsverwaltung, Hinterlegungsverfahren, Vergleichsverfahren und Konkurs.

Diese Vollmacht gilt gleichfalls als Vollmacht gemal § 141 Abs. 3 ZPO zur Vertretung der
Mandantschaft, sofern deren personliches Erscheinen angeordnet wurde.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Vergltung nach dem Gegenstandswert berechnet
wird, es sei denn, es wird eine gesonderte Vergltungsvereinbarung getroffen.

Doneustaut aon 1003 2038
....... Bt I

Johann Bauer

Offentliche Sitzung des Marktgemeinderates Donaustauf am 12.11.2020 Seite 197



Stellungnahme des Planverfassers:

Die Einwendungen sollten wie folgt teilweise beriicksichtigt werden:

Verfahren / Auslegungsunterlagen

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

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

Umgriff des Bebauungsplans

Die Markgemeinde halt am Umgriff des Bebauungsplans fest, der auch Grundstiick FINr. 613
mitumfasst. Mit der Planung sollen die aktuell unbebauten Flachen zwischen Prillstraf3e und
Bayerwaldstral3e einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden. Die aktuell
bestehende planungsrechtliche Situation mit einem festgesetzten Gewerbegebiet, u. a. auf FINr.
613 wird der ortlichen Situation und dem Planungswillen der Marktgemeinde nicht gerecht. Die
Marktgemeinde beabsichtigt in diesem Bereich des Gemeindegebiets aufgrund der potentiellen
Konflikte zwischen Gewerbe und anderen Nutzungen keine gewerblichen Nutzungen mehr.
Gleichzeitig sollen mit der Planung der wechselbezlglichen Auswirkungen der Planung gegentiber
der Bestandsnutzung eine planerische Losung zugefuhrt werden.

Private Grunflache G2
Die bisher vorgesehene Grinflache G2 an der westlichen Grundstiicksgrenze des Einwendenden
entfallt nach Abwéagung.

ErschlieBungsstichstraRe mit Wendehammer auf Grundstiick FINr. 614

Die festgesetzte Verkehrsflache zur ErschlieBung des Grundstiicks auf FINr. 613 entfallt nach
Abwéagung. Die Baugebiete MD 1, MD 2.1, MD 2.2 und MD 2.3 sind von der Prillstral3e und der
ErschlieBungsstichstraRe her erschlossen. Eine bauliche Entwicklung nach ggf. méglicher
Parzellierung setzt den Nachweis einer ausreichenden Binnenerschliel3ung voraus, der im
Rahmen des Planvollzugs zu erbringen ist.

Entzug von Nutzungen

Soweit dem Eigentiimer des Grundstiicks FINr. 613 durch die Uberplanung nach dem geltenden
Bebauungsplan ,Bayerwaldstrasse, 1. Anderung bestehende gewerbliche Nutzungsméglichkeiten
entzogen werden, nimmt die Marktgemeinde ist dies vor dem Hintergrund der gemeindlichen
Planungsziele gerechtfertigt.

Durch die Aufhebung der gewerblichen Nutzungsmoglichkeiten wird die bauliche Entwicklung der
betroffenen Flachen nicht ganzlich ausgeschlossen. Vielmehr wird die Nutzung in einer Nutzung
als Dorfgebiet Uberfuhrt. Insoweit stehen dem Entzug von gewerblichen Nutzungsmdglichkeiten
neu andere Bebauungsmaglichkeiten fir die Eigentiimer Kompensator gegentber. Die Gemeinde
geht davon aus, dass hierdurch eine vergleichbare Ausnutzung der Eigentumsrechte gewahrleistet
ist.

Gleichzeitig Uberwiegen nach Auffassung der Marktgemeinde die dargelegten stadtebaulichen
Zielsetzungen die entstehenden Eigentumseinschrankungen und die Interessen der Eigentiimer
am Erhalt des status quo. Eine gewerbliche Nutzung ist aufgrund der zu erwartenden Konflikte mit
der umliegenden Wohnbebauung stadtebaulich nicht zweckmafig. Ungeachtet dessen strebt die
Marktgemeinde die Aufwertung des innerértlichen gelegenen Plangebiets mit einer hGheren
Wohnanteil an.

Sie gewichtet insoweit die Planungsziele hdher als die betroffenen Interessen der Eigentimer und
insbesondere das Recht jede Nutzungsform auf jedem Grundstiicksteil austiben zu kénnen. Die
Marktgemeinde gewahrleistet nach wie vor eine weitreichende bauliche Ausnutzung der
Grundstiicke. Soweit dennoch mit der Planung Eigentumspositionen entzogen werden sollten, geht
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die Marktgemeinde davon aus, dass hierdurch Entschadigungs- und Schadensersatzanspriiche,
insbesondere nach den 8§ 39 ff. BauGB, nicht entstehen, da insbesondere die 7-Jahresfrist (§ 42
Abs. 2 BauGB) in Bezug auf das bestehende Baurecht bereits abgelaufen ist. Die aktuelle bauliche
Situation besteht bereits seit vielen Jahren bzw. Jahrzehnten. Fir den Fall, dass es dennoch zu
Entschadigungs- und Schadensersatzansprichen kommen sollte, nimmt die Marktgemeinde
mogliche Entschadigungsanspriiche der betroffenen Eigentiimer, etwa nach den 8§ 39 ff. BauGB,
ausdricklich in Kauf. Sie bewertet die Planungsziele insgesamt héher als die Interessen der
betroffenen Eigentumer, insbesondere da weitgehende bauliche Nutzungsmaoglichkeiten
verbleiben.

Geruchsimmissionen

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

Dabei ist zu bericksichtigen, dass jegliches offen halten der Méglichkeiten von Erweiterungen oder
Umstellungen von landwirtschaftlichen Betrieben, auch wenn erhebliche Immissionsbelastungen
die Umgebung zur Folge sind, nicht mehr in den Schutzbereich des Ricksichtnahmegebots fallen.
Die Festsetzung eines Dorfgebietes unter Einbeziehung von Teilen der landwirtschaftlichen
Hofstelle des Einwenders dient auch dazu, die Weiterfihrung der landwirtschaftlichen Nutzung
innerhalb des Plangebietes zu sichern. Durch die Berlcksichtigung der ehemals ausgetbten
(derzeit aber nicht mehr vorhandenen Rinderhaltung des Einwenders) im direkten Anschluss an
den Geltungsbereich in der Ermittlung des Abwagungsmaterials durch das
Geruchsimmissionsschutzgutachten werden auch Entwicklungsmdéglichkeiten des bestehenden
Landwirts in den Planiiberlegungen berticksichtigt.

Der vorrangigen Riicksichthahme auf die landwirtschaftlichen Entwicklungsmdglichkeiten im Sinne
des 8§ 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO im Rahmen des Ricksichtnahmegebots ist in der Abwagung umso
mehr Gewicht beizumessen, je konkreter die Entwicklungsmdglichkeit beabsichtigt sind, wie
umgekehrt sie weniger ins Gewicht fallt, wenn sie ohne Anhaltspunkte fir die betriebliche
Entwicklung fur potentielle Erweiterung des Betriebs geltend gemacht werden kann.

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

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

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

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

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

Diese (unzuléssige) Situation liegt nicht vor. Die im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Bereiche liegen bei den in der Abwagung anzusetzenden Gerlichen aus einer
moglichen Tierhaltung geman Immissionsschutzgutachten (Hoock & Partner Sachversténdige
PartG mbB vom 21.4.2020) nicht Gber den hilfsweise nach GIRL abgeleiteten Orientierungswerten
nach Geruchsstundenhaufigkeit.

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

Der VGH Minchen (v. 12.1.2007 — 1 N 06.2319) hat in einem durchaus vergleichbaren Fall
festgestellt:
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Nach § 5 Abs. 1 Satz 1 BauNVO in Fassung der Vierten Verordnung zur Anderung der
Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990 ist namlich die Unterbringung von Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe nicht mehr, wie nach den friheren Fassungen der
Vorschrift, "vorwiegender" Zweck eines Dorfgebiets. Dieser Zweck steht vielmehr gleichrangig
neben den Zwecken, Wohngebaude sowie nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und der
Versorgung des Gebiets dienende Handwerksbetriebe aufzunehmen. Mit dieser Neuregelung des
Gebietszwecks hat die Baunutzungsverordnung den Strukturwandel in der Landwirtschaft
bertcksichtigt, der (immer noch) durch die Aufgabe kleinerer und die Flachen- und
Tierbestandserhthung gro3erer Betriebe gekennzeichnet ist und der bei realistischer Betrachtung
nicht erwarten lasst, dass es in nennenswertem Umfang zu Neugriindungen landwirtschaftlicher
Hofstellen kommt. Angesichts dieser Strukturveranderung besteht die Funktion des Gebietstyps
"Dorfgebiet" in erster Linie darin, bestehende landwirtschaftliche Betriebe zu sichern und deren
Umfeld fiir die anderen Zwecke eines Dorfgebiets nutzbar zu machen. So gesehen ermdéglicht die
Ausweisung eines Dorfgebiets auch dann eine organische bauliche Entwicklung noch dérflich
strukturierter Ortsteile, wenn die Festsetzung eines an den alten Ortsbereich anschlielRenden
Wohngebiets auf nicht Idsbare immissionsschutzrechtliche Schwierigkeiten stoRen wirde.

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

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

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

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

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

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

Fir das nordliche MD1 und MD 2 liegen widerspruchliche Stellungnahmen des Grundeigentimers
vor. Zum einen moéchte der Grundeigentiimer 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 stadtebaulichen Entwicklung
ausgelegt. Lasst sich tber 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 bertcksichtigen, 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 Schallschutzmafl3nahme einhergeht. Die
Festsetzung des Gewerbegebiets ist somit auch unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Ziele
im Flachennutzungsplan nicht mehr erforderlich.

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

Offentliche Sitzung des Marktgemeinderates Donaustauf am 12.11.2020 Seite 200



Mit der Kompromisslosung des Dorfgebietes werden die Nutzungskonflikte minimiert und auch die
zukinftige landwirtschaftliche Nutzung des Grundstiickseigentiimers gesichert.

Somit wird auch deutlich, dass das mittlere Grundstiick im Bereich MD 3 bis MD 5 an der
nordlichen und stdlichen Langsseite an bestehende und zukiinftige 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 Grundstiicks weit Uberwiegend durch
Wohngebaude erfolgt und somit zumindest fur 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
GroRRenordnung, die ein eigenstandiges allgemeines Wohngebiet begriinden kdnnte. Etwas
anderes durfte fur den Bereich des MD 3 gelten. Hier wird bereits in der Begriindung dargelegt,
dass entlang der PrillstralRe die historische, stéadtebauliche Situation den Liickenschluss zwischen
den Hausnummern 21 und 24 erfordert. Durch die vorhandene, gemischte Nutzung entlang der
Prillstrale mit dem Bestand von landwirtschaftlichen Betrieben ist bereits faktisch ein Dorfgebiet
vorgegeben.

Zudem reif3t der inzwischen nicht mehr bebaute Abschnitt an der Prullstral3e ein stadtebaulich
ungunstiges Loch von ca. 60 m entlang der ansonsten durch die Raumkanten der bestehenden
Gebéaude gepragt Priilistral3e auf.

Die in der Nachbarschaft vorhandenen Frontlangen der zum Teil zusammen gebauten
Hauptgebaude umfassen im Schnitt 20-35 m. Somit handelt es sich um eine Bauliicke, 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, stadtebaulichen Situation und
den Zielvorstellungen der Gemeinde weiterhin Dorfgebiet festzusetzen. Fiur den Bereich des MD 4
und MD 5 wére zu empfehlen, allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Somit wirde diese Art der
baulichen Nutzung im mittleren Teil auch im wesentlichen den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entsprechen.“ Ende Auszug bisherige Abwagung.

Der Gemeinderat ist dieser Einschatzung gefolgt.

Durch die beiden vorliegenden Gutachten zu den Emissionen Larm und Gertiche ist auch
erkennbar, dass der Wirkbereich der beiden nordlich und sidlich der derzeit unbebauten
Konversionsflachen zumindest bis in diesem Bereich einwirkt, der im Vorentwurf als MD 3.1-3.4
festgesetzt wurde.

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

Im Plangebiet grenzen jeweils an die beiden landwirtschaftlich bebauten Bereiche des MD 1
weitere Dorfgebietsflachen an (MD 2.1 bis 2.3 im Norden, MD 2.4 im Suden), die eine Erweiterung
der vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe wie auch eine Nutzung der ansonsten in
Dorfgebieten neben den Wohnnutzungen zulassigen weiteren Nutzungen durch die gewahlten
Festsetzungen ermdglichen. Dies dient neben der dauerhaften Sicherung der landwirtschaftlichen
Betriebe auch der stadtebaulichen Weiterentwicklung der im historischen Ortsteil von Donaustauf
entlang der Prillstral3e noch vorhandenen, landwirtschatftlich gepréagten Gebietsstruktur.

Auch das zu erwartende zahlenméaRige Uberwiegen der Wohnbebauung schadet nicht. Das
richtige Verhéaltnis von Wohnen und Landwirtschaft in einem Dorfgebiet ist nicht durch einen
numerischen Vergleich, sondern nach der stadtebaulichen Pradgung zu bestimmen. In dieser
Hinsicht hat ein landwirtschaftlicher Betrieb deutlich mehr Gewicht als das einzelne Wohngebaude.
Wegen seiner grol3eren Baukorper und wegen der von ihm verursachten Emissionen pragt der
Betrieb nicht nur seine unmittelbare Umgebung, sondern einen gréReren Bereich.

Im Rahmen der Abwagung ist erkennbar, dass der Wirkbereich der berechneten
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Geruchsemissionen im wesentlichen bis zu den vier vorgesehenen Baukoérper im MD 3.1-3.4
reicht:
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Die in der Rechtsprechung bekannten Voraussetzungen zur Nutzungsmischung liegen im
vorliegenden Bebauungsplan vor. Fur die beiden im Planbereich befindlichen Dorfgebiete MD 2.1-
2.3 sowie MD 2.4 wurden die Festsetzungen, insbesondere die Baugrenzen so grof3zlgig gewahlt,
dass die Nutzungsmischung im Dorfgebiet neben der Erweiterung landwirtschaftlicher
Betriebsstellen auch erreicht werden kann.

Die Konversionsflache umfasst im Bereich des MD 3.1-3.4 in etwa ein Viertel des gesamten zur
Wiedernutzbarmachung vorgesehenen Bereiches zwischen der Prillstrale und der
Bayerwaldstral3e.

Mit Ausnahme der ehemals gewerblich genutzten Teilflache ist der gesamte Bereich entlang der
PrillstralRe gemischt bebaut. Bereits in der historischen Flurkarte ist eine Bebauung dieses
Gru,rldtulg:ks erkennbar: _

| . - L ., |
Stadtebaulich ergibt sich eine Zusammengehdrigkeit der stralRenbegleitenden Bebauung entlang
der Prullstral3e. Insofern ist nicht anzunehmen, dass die nun vorgesehene Wiedernutzbarmachung
der Flache von der BayerwaldstralRe aus gleichsam einen pragenden Wohngebietskeil in diese
historische Situation hineintreibt und somit ein eigenes, in sich schliissiges und abgeschlossenes
Quatrtier als allgemeines Wohngebiet bis zu Prillstral3e das stadtebauliche Zepter Gbernimmt.

Die im Plan festgesetzte, durchgangige offentliche Verkehrsflache zwischen Prillstral3e und
Bayerwaldstral3e wird eine stadtebauliche Verbindung zwischen dem historischen Ort am Ful3e
des Burgbergs und den spater entstandenen Wohngebietsflachen weiter westlich herstellen.

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

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

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

Larmimmissionen

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die zustandige Fachstelle am Landratsamt mit dem bisherigen
Entwurf des Bebauungsplanes einverstanden ist. Das Landratsamt bewertet die landwirtschaftliche
Tatigkeit auf dem Grundstiick des Anwenders (auch die Holzbearbeitung) als im Rahmen der
landwirtschaftlichen Nutzung Ublich und somit in einem angrenzenden Wohngebiet als
hinnehmbar.

Zugleich muss im Rahmen der Abwéagung jedoch die Vorrangklausel zu landwirtschaftlichen
Tatigkeiten in Dorfgebieten im Rahmen der Abwégung durch das Vorliegen eines
Haupterwerbsbetriebs des Anwenders ausreichend berlcksichtigt werden. Ob hier bei die TA Larm
maf3gebend ist, sei dahingestellt:

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

Zwingend ist dies jedoch nicht. Auf die Einhaltung der nach Nr. 6.1 Satz 1 Buchst. ¢ TA Larm fur
Dorfgebiete festgelegten Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts kommt es
daher nicht maf3geblich an.

Von Seiten des Planverfassers und des planenden Grundstlickseigentiimers der Flurnummer 614
wurden in Abstimmung mit den beauftragten Immissionsgutachtern Mdglichkeiten der
Konfliktminimierung geprift, mit den betroffenen Nachbarn abgestimmt und wie folgt
vorgeschlagen:

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

Geh- und Fahrtrecht:

Der Gemeinde ist ein Geh- und Fahrtrecht auf FINr. 614 nicht bekannt. Aus dem Grundbuch ergibt
sich entsprechendes nicht. Ebenso ist kein insoweit denkbares Altrecht bekannt. Ebenso wenig ist
der Gemeinde bekannt auf dem Grundstiick FINr. 614 ein Eigentiimerweg nach Art. 53 Nr. 3
BayStrWwG verlauft. Auch die vormals auf dem Grundstiick bestehende Bebauung lasst eine
solches Geh- und Fahrtrecht nicht vermuten. Insoweit konnte dieses nicht berticksichtigt werden.
Ungeachtet dessen geht die Gemeinde davon aus, dass ein etwaiges Ge- und Fahrtrecht
vorliegend zu Bewirtschaftung des Grundstiicks FINr. 613 nicht erforderlich ist. Die Flache ist zum
Einen Uber die bereits bestehenden ErschlieBungsstichstraRe ebenso wie — nach Entfall der
Grundflache G 2 — Uber die Bayerwaldstral3e erreichbar und damit bewirtschaftbar.

ErschlieBung:

Malgeblich fir die Sicherstellung der planungsrechtlichen Erschlielung sind die Festsetzungen im
Bebauungsplan. Hiernach ist Giber die 6ffentlichen Erschlieldungsstral3en und die Anwohnerwege
(private Verkehrsflachen) eine ausreichende Erschliel3ung gesichert. Ein moglicher
ErschlielBungsvertrag, in dem die Herstellung der ErschlieSungsanlagen geregelt wird, ist nicht Teil
der Bauleitplanung. Ein solcher kann begleitend geschlossen werden, ist jedoch auch nicht
zwingend. Er ist nicht Teil der nach § 3 BauGB auszulegenden Unterlagen.

Themenbereich Entwasserung, Grundwasser, Oberflachenwasserversickerung und
Uberschwemmungsbereich des Baches:

Zum moglichen Uberschwemmungsgebiet wird auf die Stellungnahme zur Fachbehorde
Wasserwirtschaftsamt verwiesen.
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Zur Funktionsféhigkeit der Entwasserung des WAL und des MD 3.1 - 3.4 sowie der angrenzenden
Flachen, fir die kein konkretes stadtebauliches Konzept zur Realisierung vorliegt, wird auf die
Stellungnahme des Ingenieurbiro Altmann zum Landratsamt Regensburg, SG 31 verwiesen.

Verschattung des Wohnhauses des Einwenders, erdrickende Wirkung, Brandschutzabstand:

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

Nach der Auswertung des Sonnenverlaufs auf Grundlage des Moduls ,Sonnenverlauf.de® durch
den Planverfasser lasst sich ableiten, dass eine einstiindige Besonnungsdauer im Bestand durch
die Exposition des Wohnhauses Prullstr. 34 sowie den westlich vor dem Wohnhaus liegenden
offentlichen Verkehrsflache im MD 3 eingehalten werden durfte.

Eine ca. 4-stuindige Besonnung bei Tag- und Nachtgleiche kann alleine Uber die Westfassade des
Wohnhauses PrllstraRe 34 nicht eingehalten werden. Dennoch ist festzustellen, dass am 21.
Méarz um 18:00 Uhr sowie am 21. September um 19:00 Uhr eine Besonnung durch die nicht
verbaubare Verkehrsflachen MD3 kurz vor Sonnenuntergang noch zu erwarten ist.

Durch die bestehende Befensterung an der Stidfassade jedoch dirften mittags bis zum frithen
Nachmittag weitere 3 Sonnenstunden an der Tag- und Nachtgleiche am 21. Marz zu erwarten
sein:

mis: 10.06.2021 | 7.5% mehr

et Lat/Lon
49.03095°
12.20464° |

<] 199 |94 |99 (99 (09 |99 03
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Berechnung Sonnenverlauf fiir:

Pruistralle 34, 93093, Donsustauf, Bayern

- .5 M -t
Abb.: sonnenverlauf.de

Nach Prifung durch die Marktgemeinde Donaustauf unter Annahme maximal méglicher Kuben
(Gebaudevolumen) ist fir die Abwagung festzustellen, dass eine unzumutbare Beschattung
gegeniber der urspriinglich vorhandenen Bebauung auf dem Flurstiick 614 (auch unter
Berlicksichtigung der moglicherweise zuldssigen Bebauung nach § 34 BauGB) durch die
vorgesehenen Festsetzung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten ist.

Nach Abwagung liegt auch eine unzuldssig erdriickende Wirkung durch die méglichen Gebaude im
MD 3.3 und MD 3.2 nicht vor, da bei Ansetzen der halben Abstandsflache an den nicht mehr als 16
m langen Ostfassaden der beiden Baufenster die halbe Abstandsflache nur bis zur Mitte der
offentlichen Verkehrsflache reicht. Damit entspricht die im MD 3 zul&ssige Bebauung mit 2
Vollgeschossen und der Orientierung der EFOK in etwa am vorhandenen Gelande der Prillstral3e
dem stadtebaulich vorhandenen Umfeld. Das Wohnhaus des Einwenders weist keine sich davon
wesentlich unterscheidende Wandhdhe gegeniber der Prilistrae auf.

Mit einem Abstand von gut 10 m zwischen dem Baufenster im MD 3.3 und dem Wohnhaus des
Einwénders durften auch brandschutztechnische Probleme nicht zu erwarten sein. Auch
gegeniber dem ndrdlich von MD 3.1 und MD 3.2 bestehenden Nebengebaude dirfte es keine
brandschutztechnisch uniiberwindbaren Hindernisse geben, da im direkten Vorfeld der
Sudfassade des Nebengebaudes kein Baufenster festgesetzt ist. Somit ist auf Ebene des
Bebauungsplanes nicht erkennbar, dass gegeniiber den Geb&uden des Einwenders auf Ebene der
Baugenehmigung brandschutztechnisch oder abstandsflachentechnisch uniiberwindbare Hirden
bestehen kdnnten.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Projektzulassung die Vorgaben der
bauordnungsrechtlichen Vorgaben zur Einhaltung der ausreichenden Belichtung, Belliftung und
Brandschutz am besten gewahrleistet werden kénnen, was ansonsten detailliert im
Bebauungsplan unter Beriicksichtigung samtlicher Nutzungen und Fensterdffnungen der
betroffenen Bestandsgeb&ude notwendig, aber kaum zuverlassig ermittelbar wére.

Eine Festsetzung in einem Angebotsbebauungsplan gilt grundsatzlich ohne zeitliche
Beschrankung. Insofern ware eine detaillierte Abwagung aufgrund der vorhandenen
Bestandsgebaude unter Umstanden bei Anderungen der betroffenen Gebaude zu einem spéateren
Zeitpunkt nicht mehr haltbar.

Um die vom Marktgemeinderat verfolgten stadtebaulichen Ziele entsprechend dem beschlossenen
stadtebaulichen Entwurf im WA1.1 bis 1.11 und im MD3.1 bis 3.4 zu erreichen, werden gemaf3 Art.
6 Abs. 5 Satz 3 BayBO durch die festgesetzten Uberbaubaren Flachen und Wandh6hen

AuRenwande zugelassen, vor denen Abstandsflachen geringerer Tiefe als nach Art. 6 Abs. 5 Satz
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lund 2 zulassig sind.
In der Begrindung wird detailliert erlautert, warum die verkirzten Abstandsflachen durch diese
Festsetzungen abgewogen und zumutbar sind.

Brandschutz/Absténde:

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

Die Zugangs- und Handlungsmaoglichkeiten der gemeindlichen Feuerwehr werden durch die
Planung nicht eingeschrénkt. Die offentlichen Verkehrsflachen in der Prullstral3e bleiben
unverandert. Die ErschlieRungsstralie weist mit 5 m Breite ebenso eine fiir Wohnstral3e tbliche
StralR3enbereite auf, die keine Zugangsprobleme fir die Feuerwehr erwarten lasst. Insoweit besteht
eine ausreichende Erschlie3ung fur die Feuerwehr.

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

Grenzziehung zwischen MD 1 und MD 2.3

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

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

Abwégungen:

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

Die vorgebrachten Einwande werden teilweise beriicksichtigt.

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

Der Marktrat bewertet die Planungsziele hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung
insgesamt hoher als die Interessen der betroffenen Eigentiimer, insbesondere da weitgehende
bauliche Nutzungsmadglichkeiten verbleiben.

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

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

Die mit einem moglichen ,Heranrticken® von Wohnbebauung im WA 1.1 - 1.11 sowie im MD 3.1-

Offentliche Sitzung des Marktgemeinderates Donaustauf am 12.11.2020 Seite 206



3.4 verbundenen Auswirkungen sind nach Abwagung zumutbar, um das stadtebauliche Ziel einer
flachensparenden Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Gewerbebrache entsprechend dem
vom Marktgemeinderat beschlossenen stadtebaulichen Konzept hdéher zu gewichten ist. Als
konfliktvermeidende MaflRhahme ist im Bebauungsplan festzusetzen, dass im MD 3.1-3.4
Schallschutzwénde bis zu einer wirksamen Hohe von 3 m zuldssig sind. Weitergehende
konfliktminimierende MalRhahmen sind auf der nachfolgenden Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens oder im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags maoglich.

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

Der gednderte und erganzte Plan ist mit allen notwendigen Unterlagen erneut éffentlich
auszulegen.

Stellungnahme ErschlieBungsplaner

Bemessung der Kanéle und Niederschlagswasserbewirtschaftungsanlagen

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

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

Das Bayerische Landesamt fir Umwelt beschreibt in seinem Merkblatt Nr. 4.3/1; Stand 03/2019
Vorgehensweisen flr eine Uber die a. a. R. d. T. nach DWA-A 118 hinausgehende vorsorgende
Bertcksichtigung zunehmender Starkregenereignisse sowohl flir Neu-planungen als auch fir

Héufigkeit der Uber-
Bemessungs- flutungs-
regen " Ort haufigkeit
(1-mal in ,n” (1-mal in
Jahren) »n” Jahren)
. Landliche .
1in 1 Gebiste 1in 10
1in 2 Wohngebiete 1in 20
Stadtzentren,
Industrie- und
Gewerbegebiete:
1in 2 = i Ubey: 1 in 30
flutungspriifung,
! — ohne Uber-
1 inb > -
flutungsprifung
Unterirdische
1in 10 Verkehrsanlagen, 1 in 50
Unterfihrungen
" Fiir Bemessungsregen dirfen keine Uberlastungen auftreten.

Bestandsanlagen.
Vergleiche dazu LFU-Merkblatt Nr. 4.3/1; Tabelle 2; Uberstauh&ufigkeiten zur Neubemessung (fur
rechnerischen Nachweis)
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Haufigkeiten nach

Empfohlene herabge-

' Erhéhung der Bemes-

S BT sungsregenspenden

or DWAATTSTeb S gedsMautselon  aGSTn oo

e s 2010R)
Landliche Gebiete 1in2 1in3 10 bis 20 %
Wohngebiete 1in3 1in5 12 bis 21 %
Stadtzentren, Industrie- . . . o
und Gewerbegebiete 1in5 1in 10 14 bis 23 %
Unterirdische Ver-
kehrsanlagen, Unter- 1in 10 1in 20 12 bis 49 %

fiihrungen

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

Ermittlung Drosselablauf (QDr)

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

Niederschlagswasser wird zum benannten Vorfluter gefiihrt und eingeleitet. Das Gewdasser wird als
kleiner Flachlandbach eingestuft. Fir die Berechnung des Drosselablaufes QDr wird die
Abflussspende gR angesetzt mit 15 l/(s x ha).

Die Ermittlung der Hydraulischen-/Qualitativen Gewasserbelastung erfolgt mit der Software M153
Version 01-2010 vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt. Die hydraulische Gewasserbelastung
(DWA-M 153) zeigt als Ergebnis:

Gesamt
0 Gewahlt 4,4 I/s
48 1/s 481/s 48 l/s

Drosselabfluss
QDr 7l/s
QDr,max

Einleitungsstelle West
[ Gewahlt 2,6 I/s

Einleitungsstelle Ost

Ermittlung 6ffentlicher Regenwasserriickhalteraum (RRR)

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

RRR West  Regenriickhalteraum-/Einleitungsstelle West
Jahrlichkeit  Drosselabfluss [I/'s] RRRerforderlich [m3] RRRgeplant [m3]
T=ba 4,41l/s 22 m3 47 m3
T=10a 4,4 l/s 28 m3
T=30a 4,4 l/s 44 m3

RRR Ost Regenruckhalteraum-/Einleitungsstelle Ost
Jahrlichkeit  Drosselabfluss [I/'s] RRRerforderlich [m3] RRRgeplant [m3]
T=5a 2,6I/s 105 m3 166 m3
T=10a 2,6 I/s 128 m3
T=30a 2,6 I/s 166 m3

Uberflutungsnachweis

Bei einer abflusswirksamen Flache von > 800 m2 muss nachgewiesen werden, dass die Differenz
der anfallenden Wassermenge zwischen einem mindestens 30-jahrlichen Niederschlagsereignis
und dem angesetzten Bemessungsregen (i.d.R. 5-jahrlich) schadlos auf dem Grundstiick
zurlckgehalten wird, bzw. schadlos abgeleitet werden kann, ohne dass durch das
Niederschlagswasser ein Eigen- oder Fremdschaden an Dritten verursacht wird. Hierfdr ist der
Uberflutungsnachweis nach DIN1986-100 durchzufiihren.
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Entsorgungsgrad-/komfort (Jahrlichkeit)

Die Bemessung der Niederschlagswasserbewirtschaftungsanlagen bericksichtigt die
Abflussmenge bis zu einem 30-jahrlichen Niederschlagsereignis. Der geplante
Regenruckhalteraum wurde ebenfalls fir ein 30-jahrliches Niederschlagsereignis konzipiert. Damit
werden die Anforderungen zum Uberflutungsschutz in ausreichender Form erfuillt.

Zusammenfassung

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

Geplante Entwasserungssysteme (Kanéle und Ruckhalteeinrichtungen) werden durchgéangig fir
ein 30-jahrliches Niederschlagsereignis bemessen, und erfillen damit sowohl die
Grundanforderungen an Mindestbemessungsvorgaben sowie die erhdhten Anforderungen an
einen aktiven Uberflutungsschutz.

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

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

3. Burgermeister Bliml merkte an, dass alle Anderungswiinsche durch Herrn Bartsch einwandfrei
umgesetzt wurden und winscht sich eine rasche Umsetzung.

Marktgemeinderatsmitglied West erkundigt sich bzgl. der geanderten Hohenentwicklung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Herr Bartsch erlautert, dass durch die Anordnung der
Retentionsgigolen in die Privatflachen hinein mit einer geringen Uberdeckung gearbeitet werden
kann. Dies ermdglicht eine weitere Reduktion der Héhenentwicklung. Der StralR3enverlauf ist nun
relativ linear von der Priillstra3e zur BayerwaldstraRe. Die Erdgeschol3-Fulboden-Oberkante-
Hohen orientieren wiederum sich am StralRenverlauf und sind ca. 20 cm tber diesem.

Marktgemeinderatsmitglied Eckert will die Hohenentwicklung zwischen den Hausern und den
Grundstiicken wissen. Herr Bartsch erlautert hierzu, dass es vor allem an der nérdlichen Grenze
nochmals eine detaillierte Vermessung der Hohen stattgefunden habe um Geléndespriinge auf ein
Minimum zu reduzieren.

Marktgemeinderatsmitglied Glick will wissen, ob die Bdume erhalten werden kdnnen. Herr Bartsch
teilt hierzu mit, dass zwei der vier Baume erhalten werden.

Weiter regt Marktgemeinderatsmitglied Gliick an, dass die eLadesaulen sinnvoller Weise zwischen
die Mehrfamilienh&user platziert werden sollten.

2. Burgermeister Weigert mochte wissen, auf welche Lange der Sichtschutz vorgesehen ist. Herr
Bartsch teilt mit, dass dieser fiir sechs Meter angedacht ist.

Marktgemeinderatsmitglied Sauerer versteht nicht, dass keine Rucksicht bzgl. der Einwéande der
Landwirte genommen wurde. Hier soll geprift werden, ob eine Sicherheit fur Landwirte durch eine
Betriebsduldung durch Grundbucheintragung in Betracht kommt.

Herr Bartsch informiert diesbezlglich, dass dies Sache vom Eigenttiimer sei.

2. Burgermeister Weigert schlagt diesbeziglich vor, dass die Sach- und Rechtslage stadtebaulich
gepruft werden soll, ob eine dementsprechend Eintragung im Grundbuch erfolgen kann. Ferner
bittet er dies zu protokollieren.

Herr Bartsch sagt zu, die Sach- und Rechtslage gem. dem stadtebaulichem Vertrag zu prifen.

Bgm. Sommer fragt im Gremium nach, ob Herrn Rosenkranz, der als Zuschauer an der Sitzung
teilnimmt, das Wort erteilt wird.
Das Gremium stimmt zu, so dass der Vorsitzende Dr. Rosenkranz das Wort erteilt.

Dr. Rosenkranz teilt bzgl. den Ausfiihrungen von Marktgemeinderatsmitglied Sauerer mit, dass
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bereits eine Duldungsverpflichtung vorbereitet wurde und diese dementsprechend in die
Kaufvertrage mitaufgenommen wird.

Beschluss:
Zur Billigung der geanderten Planung und erneuten 6ffentlichen Auslegung

1. Der Marktgemeinderat nimmt von der durchgefiihrten Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 2 BauGB und der durchgefiihrten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Einwendungen, Stellungnahmen
und Anregungen zur Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Bayerwaldstrale” Kenntnis
und stimmt der Behandlung der Einwendungen, Stellungnahmen und Anregungen gemaf
vorstehenden Abwagungsvorschlagen vollumfanglich zu.

2. Der Marktgemeinderat stellt fest, dass aufgrund der 6ffentlichen Auslegung, der
durchgefihrten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und deren
Abwagung wesentliche Anderungen und Erganzungen an der Planung vorzunehmen sind. Die
Verwaltung wird beauftragt, die gemaR der Abwagung notwendigen Anderungen an den
Planunterlagen vorzunehmen bzw. vornehmen zu lassen und die Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zu wiederholen.

3. Den Personen, Behodrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, die Anregungen oder
Hinweise zum Planentwurf vorgebracht haben, ist das Ergebnis der Abwagung mitzuteilen.

16 : 0
6 Antrag des Marktgemeinderates Johann Sauerer im Namen der

Familien Schmid/Setz, PrillstraRe 19 auf Erneuerung des
Mischwasserkanals in einem Teilstiick der Prillstral3e

Den Marktgemeinderéaten wird der Antrag zur Kenntnis gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Buro S2 im Rahmen der Uberrechnung des Kanalnetzes
bereits damit beschéftigt ist die Bauwerke zu priifen. Es wurde seitens der Verwaltung
nachgefragt, ob dieses Bauwerk schon tberprift wurde.

Laut Biro S? ist dies erfolgt und das Ergebnis der Besichtigung liegt vor.

Geschéftsleiter Unertl nimmt dazu Stellung und tragt vor.

2. Burgermeister Weigert warnt hier vor eventuell iberschwemmten Kellern und Straf3en in der
Maxstral3e, wenn das derzeit vorhandene Rohr ausgetauscht wurde und dann das ganze Wasser
in der Maxstral3e zusammenflie3t. Die Angelegenheit soll deshalb seiner Meinung nach global
betrachtet werden.

Birgermeister Sommer stimmt den Ausfuihrungen des 2. Birgermeister Weigert zu und schlagt
vor, auf die Gesamtergebnisse von S?2 zu warten.

Sobald diese Ergebnisse vorliegen, wird dieses Thema erneut im Marktgemeinderat behandelt.

7 Beratung und Beschluss lUber die Umsetzung der Vorschlage des
Organisationsteams "Romantischer Christkindlmarkt Donaustauf"

Den Marktgemeinderéaten wird die E-Mail mit Anlagen des Organisationsteams zur Kenntnis
gegeben.

Marktgemeinderatsmitglied Eder teilt im Namen des Oragteams mit, dass es in diesem Jahr
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aufgrund der Corona-Pandemie unmaoglich sei, einen ,Romantischen Christkindimarkt Donaustauf*
abzuhalten.

Es schlagt deshalb drei Mdglichkeiten als Ersatz fur den Ausfall des Christkindimarktes vor:

1. Krippenausstellung in den Schaufenstern der Maxstraf3e
2. Romantische Marktweihnacht in den Biergarten der Donaustaufer Gaststatten
3. Beleuchtung der Maxstrafl3e

Der Blrgermeister sagt beztiglich Vorschlag 2 und 3 die Unterstitzung durch den Markt zu.

2. Burgermeister Weigert regt an, eine Beleuchtung der Maxstral3e fir das nachste Jahr in Angriff
zu nehmen und hierzu Gelder in den Haushalt einzustellen.

Marktgemeinderatsmitglied Hildebrand sowie Marktgemeinderatsmitglied Tischler schlie3en sich
dem Vorschlag des 2. Bgm. Weigert, Gelder fur eine Beleuchtung der Maxstraf3e in den Haushalt
einzustellen, an. Dieser Punkt soll im Ausschuss fur gemeindliche Entwicklung, Umwelt und Kultur
vorberaten werden.

Marktgemeinderatin Gliick merkt an dieser Stelle an, dass man sich auf Dinge konzentrieren solle,

die der Umwelt guttun. Stromkosten und der Stromverbrauch sprechen gegen eine Anbringung der
Beleuchtung.

8 Bekanntgaben und Anfragen

¢ Marktgemeinderatsmitglied Tischler teilt mit, dass es vom Freistaat Bayern Foérdermittel fur
die Beschaffung von digitalen Lernhilfen (z.B. Laptops) fur Schiler gibt. Er personlich sei
aber der Auffassung, dass es sich hierbei nicht um Sachaufwand, sondern um Lernmittel
handelt fur welche Lernmittelfreiheit gilt und welche vom Freistaat voll zu tragen sind. Es
muss Lernmittelfreiheit gewahrleistet sein. Er bittet deshalb darum, den Sachverhalt mit
dem Bay. Gemeindetag abzuklaren.

e Birgermeister Sommer gibt bekannt, dass am Volkstrauertag lediglich ein stilles Gedenken
mit Kranzniederlegung erfolgen wird und hofft auf ein zahlreiches Erscheinen der
Marktgemeinderatsmitglieder beim Gottesdienst.

o Weiter gibt Burgermeister Sommer bekannt, dass in den letzten 8 Monaten 13 Coronafélle
in Donaustauf bestatigt wurden. Derzeit gibt es 3 aktuelle Félle in den letzten 7 Tage.

¢ Marktgemeinderat Bube merkt an, dass bislang wenig fir den Radverkehr (z.B E-Bike
Ladesaule etc.) gemacht wurde und wiinscht, dass hierfiir mehr getan wird. Birgermeister
Sommer sagt dies zu.

o Weiter erkundigt sich Marktgemeinderatsmitglied Bube bzgl. der geplanten Umsetzung der
Streuobstwiese in Sulzbach a.d.Donau am Otterbach in Verlangerung des neuen
Parkplatzes in der Otterbachstral3e.

Der Vorsitzende teilt hierzu mit, dass die Streuobstwiese wie angedacht umgesetzt wird.

Anschlieend findet eine nichtéffentliche Sitzung statt.

Jirgen Sommer Sandra Reis
1. Burgermeister Schriftflihrung
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