Vorsprung zieht an

Markt Schierling I Beschlussbuchauszug
HIER

40. Sitzung des Marktgemeinderates am 29.02.2024

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war o6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemalf geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

2. Bebauungsplan Nr. 48 "Am Regensburger Weg 2"
21 Erneuter Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Marktgemeinderat hat am 16. Mai 2023 den Auslegungs- und Billigungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Regensburger Weg 2“ gefasst.

AnschlieRend wurden noch einige Gesprache gefuhrt und Herr Bartsch arbeitete die
beschlossenen Festsetzungen in die Unterlagen ein, sodass im Zeitraum vom 1. Dezember 2023
bis 5. Januar 2024 die o6ffentliche Auslegung/Veréffentlichung des Bebauungsplanes stattfinden
konnte.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 23. November 2023.

Sowohl der Verwaltung wie auch dem Planverfasser Dip.-Ing. (FH) Bernhard Bartsch war bewusst,
dass fUr den Bebauungsplan ,Am Regensburger Weg 2“ eine zweite Auslegung erforderlich sein
wird, da es noch Festsetzungen gab, die noch zu unbestimmt waren. Nach der o&ffentlichen
Beteiligung sind noch einige Sachverhalte im Bebauungsplan zu andern. So gibt es u. a. bei den
Ausgleichsflachen noch Anderungen.

In der heutigen Sitzung soll nun der erneute Billigungs- und Auslegungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Regensburger Weg 2“ und auch fir die 10. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erfolgen.

Dipl.-Ing. (FH) Bernhard Bartsch wird in der heutigen Sitzung die Anderungen des Bebau-
ungsplanes nochmals vorstellen.

Die Stellungnahmen der Blrgerschaft und der Trager offentlicher Belange werden wie folgt
behandelt:
1. Schreiben der Eigentiimer der FINr. 4607/2 Gemarkung Schierling, 16.11.2023
Wie beim Treffen mit Herrn Manuel Kammermeier und Herrn Reiner Daller am 15.11.2023
besprochen, wollen wir auf keinen Fall, dass das in unserem Besitz befindliche Grundstiick
mit der Flurnummer 4607/2, Gemarkung Schierling, in den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans am Regensburger Weg 2 einbezogen wird.

Das Grundstick mit Geratehalle wird weiterhin in gewohnter Weise genutzt. Eine
Willkrliche Belastung des Grundstlicks durch die Marktgemeinde akzeptieren wir nicht.

Wir verweisen auch auf unser Schreiben vom 10.05.2023.



Des Weiteren wurde ohne unser Wissen ein o6ffentlicher Regenwasserschacht in unserem
Grundsttick verlegt. Auch dies bedarf einer Neuplanung der Leitungsverlegung.

Schreiben vom 10.05.2023:
LAUf der Veranstaltung mit Blirgerbeteiligung in der Mehrzweckhalle zur Planung des neuen
Baugebietes Regensburger Weg 2, erlduterte Architekt Bartsch das vorliegende Konzept.

Dabei wurde ersichtlich, dass unser Grundstiick Flur.Nr. 4607/2 mit Gerétehalle (iberplant
wurde.

Da wir vorerst keinen Verkauf oder Tausch beabsichtigen, bitten wir dieses Grundstiick aus
den weiteren Planungen zu nehmen.

Zu einem kldrenden Gespréch sind wir gerne bereit.*”

Der Planer stellt dazu fest:

Der Planverfasser empfiehlt, die Stellungnahme zur Kenntnis zu nehmen und in die Abwagung
zwischen den privaten, vorgetragenen Belangen und den offentlichen Belangen gerecht abzu-
wagen.

Der Grundstlickseigentimer verfolgt das Ziel, die bestehende Halle noch viele Jahre weiter zu
nutzen. Das Errichten eines Wohngebaudes ist demnach derzeit nicht vorgesehen. Fur die
bestehende Halle besteht fir die genehmigte Nutzung Bestandsschutz.

Die Hinweise auf eine mdgliche, spater verfolgte Weiternutzung werden zur Kenntnis genommen.
Im Rahmen der Abwagung zur Festlegung von Festsetzungen auf dem Grundstick sollte primar
jedoch das Ziel berlicksichtigt werden, dass die bestehende Halle vorerst weiter benutzt wird.
Durch den baurechtlichen Bestandsschutz genehmigter Nutzungen steht diesem Ziel der Bebau-
ungsplan nicht grundsatzlich entgegen.

Bereits bei der Planausarbeitung zwischen der Verwaltung der Marktgemeinde und dem
Planverfasser wurde die bauplanungsrechtliche Situation erdrtert. Das Grundstick ist durch die
bestehende - und im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache - anliegende Strale erschlos-
sen. Der Einwander weist auch auf einem bestehenden Hausanschluss hin. Somit durften gute
Voraussetzungen daflr vorliegen, auf dem Grundstiick ein in einem Wohngebiet oder in einem
entsprechenden Bereich nach § 34 BauGB zulassiges Gebaude zu errichten, sofern das
Grundsttick nicht im Bebauungsplan liegt.

Der Abstand des bestehenden Gebaudes zu den nachstgelegenen Gebauden sidlich und
stdwestlich des Grundstlicks betragt 20 m bzw. ca. 47 m.

Der Abstand des bestehenden Gebaudes zur westlich davon vorgesehenen Uberbaubaren
Grundstlicksflache liegt bei ca. 27 m, zur nérdlich davon vorgesehenen Uberbaubaren Flache
knapp 50 m.

Sollte das Baugebiet im Umfeld des Einwandergrundstliicks voll bebaut sein, dirfte flr das
fragliche Grundstiick Baurecht nach § 34 BauGB vorliegen, wenn das Grundstick nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen wirde. Aus diesem Grund haben der Planverfasser
und die Marktverwaltung bisher davon abgeraten, dieses Grundstlick aus dem Geltungsbereich zu
nehmen. Zudem wirde eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung und Entwicklung nicht erreicht
werden, wenn innerhalb eines gesamten Baugebiets inselartig ein kleines Grundstick als
unbeplanter Bereich verbleiben wiirde. Es ware fachlich unbegriindet, sozusagen ein unbeplantes
Loch aus dem Bebauungsplan ,herauszustanzen®.

Um den vorgetragenen Zielen des Grundstickseigentimers gerecht zu werden, schlagt der
Planverfasser folgende Ldsung vor:



Um dem Anliegen des Einwanders zu entsprechen, wird sowohl das Grundstlick 4607/2 wie auch
die oOstlich daran angrenzenden Grundstiicke 4607/3 und 4607/1 aus dem Geltungsbereich
genommen. Die beiden &stlich angrenzenden Grundstiicke sind flr die Niederschlagswasser-
beseitigung des Baugebiets nicht erforderlich. Somit verbleibt grundsatzlich die Mdglichkeit, dass
auf Flurnummer 4607/2 durch den Grundstlickseigentimer Antrag auf ein Gebaude nach § 34
BauGB zu einem spateren Zeitpunkt gestellt wird, wenn das Baugebiet zumindest im direkten
Umfeld bebaut ist. Die Gemeinde hat dann noch die Mdoglichkeit, Uber das Ablehnen der
Einvernehmenserteilung bauleitplanerisch tatig zu werden und die dann verfolgten stadtebaulichen
Ziele durch eine Anderung oder Erganzung des Bebauungsplanes weiterzuverfolgen.

Uber einen stadtebaulichen Vertrag koénnte dann ein Interessensausgleich zwischen dem
Grundeigentimer sowie dem offentlichen Belangen (insbesondere auch Beteiligung am bereits
erfolgten ErschlieRungsmalnahmen) geregelt werden.

Beschlussvorschlag:
Der Grundstlickseigentimer hat im Planaufstellungsverfahren dargelegt, dass kein Interesse an
die Einbeziehung des Grundstticks fir die Wohnbebauung besteht.

Der Grundstlickseigentimer mdchte das Nebengebaude als Lagerhalle weiterhin nutzen. Im
Rahmen der Abwagung sollte das Grundstick deshalb nicht mehr als gliedernde Grinflache
dargestellt werden.

Nach Abwagung kann den Interessen des Grundeigentimers durch Herausnahme der Flur-
nummern 4607/1, 4607/2 und 4607/3 aus dem Geltungsbereich am besten entsprochen werden.

Das stadtebauliche Grundkonzept kann erhalten werden. Die herausgenommenen Flachen
verbleiben im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich. Uber ein moglicherweise zu einem spéteren
Zeitpunkt beantragtes Baurecht auf Flurnummer 4607/2 des Einwanders kann der Marktgemeinde-
rat zu einem spateren Zeitpunkt entscheiden.

Die vom Planverfasser vorgeschlagene Alternative, das Grundstiick als Flache fur Landwirtschaft
mit einer Baugrenze um das vorhandene Gebaude plus 1 m Zusatzspielraum festzusetzen, wurde
vom beteiligten Juristen nicht empfohlen.

Der Marktgemeinderat stellt dazu fest:
Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme und die Hinweise zur Kenntnis.

Der Marktgemeinderat stimmt den Feststellungen des Planers zu und erhebt den Beschluss-
vorschlag zum Beschluss.

Die Planung wird entsprechend geandert.

2. Regierung der Oberpfalz, Hohere Landesplanungsbehoérde, 13.12.2023

Zur Bauleitplanung insgesamt:
Keine Bedenken.

Die im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgegebene
landesplanerische Stellungnahme vom 01.03.2023 (Az.: ROP-5G24-8314.11-158-12-4)
wird inhaltlich weiterhin aufrechterhalten.

Hinweis zur Bedarfsbegrindung:

Der in der vorliegenden Bedarfsbegriindung genannte Gesamtbedarf von 44 ha bis zum
Jahr 2032 fir das gesamte Marktgebiet ist deutlich zu hoch angesetzt und ist flr weitere
Planungen anzupassen.




Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
0. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrund-
lage:

Wir bitten darum, uns zur Aktualisierung des hiesigen Rauminformationssystems (RIS)
zeitnah nach Abschluss des Verfahrens eine Endausfertigung des Bebauungsplanes mit
Verfahrensvermerken und Begrindung auf bevorzugt digitalem Wege an folgende E-Mail-
Adresse zukommen zu lassen (Art. 30 BayLplG): rauminformation@reg-opf.bayern.de.

Der Marktgemeinderat stellt dazu fest:
Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme und die Hinweise zur Kenntnis.

Plandnderungen sind nach der Abwagung nicht zu veranlassen.

3. Landratsamt Regensburg, Bauleitplanung, 12.01.2024

Nachfolgende Fachstellen haben zu der im Betreff genannten Bauleitplanung eine
Stellungnahme abgegeben:

- L 16, Kommunale Abfallentsorgung

- L 18, Fachreferent fir Denkmalschutz

- S 31, Staatliches Abfallrecht, Wasserrecht und Gewasserschutz
- S 33-2, Natur- und Landschaftsschutz

- S 44, Tiefbau, Kreisbauhof

- Kreisbrandrat

Die Fachstellen L 31, Verkehrsentwicklung, L 41, Kreisjugendamt, S 33-1, Immissions-
schutz, und S 52, Gesundheitsamt, brachten keine AuRerung vor, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass mit der Planung Einverstandnis besteht oder die
wahrzunehmenden 6&ffentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht bertihrt werden.

Seitens des Sachgebietes S 41, Bauleitplanung, verweisen wir auf unsere Handskizzen
(Anmerkungen in rot) im Planteil als Bestandteil unserer Stellungnahme sowie die
nachfolgend dargelegten Punkte. Bitte berlicksichtigen Sie, dass die vorgelegten Bauleit-
planunterlagen so gravierende Unstimmigkeiten aufweisen, dass unsererseits keine
vollstandige Prifung Ubernommen wird, welche seitens der Gemeinde oder des Planungs-
biros hatte erfolgen missen. Sie haben die textlichen Festsetzungen und Begrindung
selbst auf etwaige Unstimmigkeiten, fehlende oder unzureichende Ausfiihrungen oder gar
redaktionelle Fehler zu sichten.

- Prifen, welche Nutzungen im WA zulassig und welche ausnahmsweise zulassig sein
sollen.

- Abgleich der Angaben im Regelquerschnitt mit den textlichen Festsetzungen.

1.4.3 ,abweichende Abstandsflachenregelung fir WA2.1 bis WA 2.24 sowie WA 3“ textl.
Festsetzungen:

Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB muss inhaltlich und raumlich dem
Bestimmtheitsgebot gentigen. Es ist ,parzellenscharf* festzulegen, auf welchen konkreten
Flachen die Festsetzung wirksam werden soll. Sie haben sich fur eine ,Baukdrper-
festsetzung® (eine durch Baulinien oder Baugrenzen umfasste Flache mit Festsetzungen
zur Gebaudehdhe) entschieden, so dass neben einer hinreichenden textlichen Festsetzung
ebenfalls mittels geeigneten Planzeichen eine zeichnerische Festsetzung erfolgen muss.
Unter dem Aspekt der konkreten Betrachtung der O&rtlichen Situation bitten wir alle
Baufenster (méglichen Gebaude) hinsichtlich ihrer Abstandsflachenpflicht zu prifen und die
Unterschreitung der Abstandsflache exakt zu beziffern. In einer Anlage zum Bebauungs-




plan (sog. Abstandsflachenplan) kénnen volle H als auch die Verklrzungen graphisch
aufzeigt werden und somit den Rlckschluss auf xy H bzw. die im Planteil festgesetzte
Mafangabe zwischen den jeweiligen Baufenstern/Grundsticksgrenzen ermoglichen.

Wir erlauben uns darauf hinzuweisen, dass Festsetzungen nach Nr. 2a nur aus
stadtebaulichen Griinden zulassig sind; sie durfen nicht aus anderen Grinden getroffen
werden, z. B. aus Grinden des Bauordnungsrechts, des Denkmalschutzes oder der
Baugestaltung. Die Prufung der stadtebaulichen Erforderlichkeit und Rechtfertigung sowie
die Abwagung sind besonders sorgfaltig vorzunehmen. Die maRgeblichen stadtebaulichen
Grinde sind zu konkretisieren und in der Begrindung nach §§ 2a bzw. 9 Abs. 8 BauGB
darzulegen.

Das Landesrecht mit seinen Abstandsanforderungen tritt nur unter bestimmten Voraus-
setzungen hinter Festsetzungen im Bebauungsplan zurlick, z. B. wenn die Beleuchtung mit
Tageslicht, die Luftung und der Brandschutz gewahrleistet sind. Diese Voraussetzungen
mussen objektiv gegeben sein und sich ebenfalls in der Begriindung nach §§ 2a bzw. 9
Abs. 8 BauGB wiederfinden.

Art. 6 BayBO sieht grundsatzlich die natlrliche (gewachsene und nicht durch Auf-
schittungen oder Abgrabungen veranderte) Geldndeoberflache als unteren Bezugspunkt
vor.

1.2.3 ,H6he baulicher Anlagen® und 1.3.1 ,HOhenlage” textl. Festsetzungen:

Die Hohenberechnung muss ein klar und unmissverstandlich zu benennender Parameter
sein. § 18 Abs. 1 BauGB verpflichtet bei der Festsetzung der H6he baulicher Anlagen, die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Sie missen bestimmt oder bestimmbar sein.
Dazu gehort, dass die Bezugspunkte feste Bezugspunkte sind. Veranderungen, die die
Geeignetheit der Bezugspunkte beeintrachtigen, dirfen nicht zu erwarten sein. Die
Bezugspunkte mussen auch begrifflich eindeutig bestimmt oder bestimmbar sein. Nur unter
diesen Voraussetzungen sind die Bezugspunkte fir die Festsetzung der Héhe praktikabel.
Die Bezugspunkte missen sich wegen des Sachzusammenhangs der Festsetzungen
grundsatzlich auch innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden. Diese
Anforderungen gelten gleichermalen flir die oberen und unteren Bezugspunkte. Aktuell
fehlen in 1.2.3 der textl. Festsetzungen sowie im Planteil die Hohenkoten fur jedes einzelne
Baufenster (Hauptgebaude und Garagen/Carports).

Fir welche Parzellen eine Héhenkote gewahlt wird und fur welche auf die Erschlieungs-
strale abgestellt werden soll, ist uns nicht ganz nachvollziehbar. 1.14.7 textl. Festsetz-
ungen wuirde als unteren Bezugspunkt der Gebaude- und Wandhdhe ausdricklich die
EFOK definieren - 1.3.1 i.V.m. 1.2.3 textl. Festsetzungen hingegen verweist nur auf die
EFOK sofern keine Hohenkote in mUNN im Planteil festgesetzt wurde. Jedenfalls erlautern
wir auch den Festsetzungsmalistab zur Hohenlage:

Diese kann festsetzungsbediirftig sein, wenn die natlrliche Gelandeoberflache starke
Unterschiede aufweist oder durch Baumaflinahmen erheblich verandert wird und wenn die
Hohenlage fir den Vollzug der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen, auch im
Verhaltnis zu den benachbarten Grundstiicken, von Bedeutung ist. Sie kann als der
lotrechte Abstand einer baulichen oder sonstigen Anlage, die Gegenstand einer
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 BauGB ist, von einer Referenzflache bezeichnet werden. Die
Festsetzung der Hohenlage setzt somit eine Bezugnahme auf einen bestimmten Teil einer
baulichen Anlage sowie auf eine Referenzflache voraus (z. B. bei Gebauden die
Kellerdecke oder die First- oder Traufhdhe sein, bei einer Strale die (fertig gestellte)
Fahrbahndecke. Als Referenzflache kommt insbesondere NN (Bezugsflache fur die
amtlichen Héhen, NN — Héhen) in Betracht).

Sie kommt in der Praxis insbesondere bei der Festlegung der Héhenlage von 6ffentlichen
Verkehrsflachen (ErschlieBung), zur Fihrung ober- und unterirdischer Versorgungs-
leitungen und Kandle und auch fur Aufschittungen und Abgrabungen in Betracht, erlangt
aber daneben in neuerer Zeit auch Bedeutung im Zusammenhang mit dem Einsatz von
Solarenergie und dem vorbeugenden Hochwasserschutz. Daneben kann die Festsetzung
einer Hohenlage aber auch der Sicherung und Gestaltung eines bestimmten Ortsbildes
dienen, indem unerwiinschte Ho6hen baulicher Anlagen vermieden werden. Weder im
Planteil und noch den textlichen Festsetzungen bzw. einer Anlage hierzu findet sich die




Hohe der Verkehrsflache in miNN, so dass die Hohe der baulichen Anlagen aktuell nicht in
Relation zu der Verkehrsflache gebracht werden kann. An dieser Stelle méchten wir darauf
hinweisen, dass in einer Normenkontrollsache einer Landkreisgemeinde seitens des
BayVGH ausgefuhrt wurde:

Die Festlegung der Lage der FOK des Erdgeschosses als unterer Bezugspunkt auf die
Hohe einer Erschlielungsstralie -welche im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht
existiert- genugt nicht den Bestimmtheitsanforderungen nach § 18 Abs. 1 BauNVO und
dem allgemeinen rechtsstaatlichen Gebot der Normenklarheit. Der Plangeber darf die
Bestimmung der Bezugspunkte nicht der Verwaltung beim Planvollzug bzw. dem die
Stralde errichtenden Bauunternehmen (Erschlielungsplanung) tberlassen. 1) Die Gemein-
de muss die fur die Hohenbemessung relevante ErschlieBungsstralle in einer ganz
bestimmten Héhenlage mit einer zu vernachlassigenden Variationsbreite im Zentimeter-
bereich festlegen. Ob die in Ziffer 1.3.1 vorgesehene Abweichung von +/- 10 cm
(Variationsbreite von 20 cm) bereits zu gro3e Spielrdume erdffnet steht in Frage.

1) Beispielsweise konnte bei einer Errichtung eines Wohnhauses im Freistellungs-
verfahren weder der Bauherr noch die Bauaufsichtsbehoérde bis zur endgultigen und im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses und/ oder der Bekanntgabe -womdglich zeitlich
noch vollig ungewissen Vollendung der Erschliellungsstralle- beurteilen, ob das
Vorhaben den Festsetzungen des BPLs widerspricht oder nicht (vgl. Art. 58 Abs. 2
Nr. 2 BayBO). Im Baugenehmigungsverfahren kénnte vor endglltiger Errichtung des
StraRenkdrpers im Blick auf Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a), Art. 60 Satz 1 Nr. 1, Art. 68
Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BayBO von der Genehmigungsbehérde nicht beurteilt werden,
ob dem Bauvorhaben 6ffentlich-rechtliche Vorschriften (namlich § 30 BauGB i.V.m. den
Festsetzungen des Bebauungsplans) entgegenstehen oder nicht.

Zusammenfassend erscheinen die textlichen Festsetzungen zu ungenau. Wir raten nach-
zubessern und hinreichend konkret festzusetzen. Darlber hinaus sollte ein stimmiges
Konstrukt zwischen Hohenbemessung, Abstandsflachen und Gelandeveranderungen erar-
beitet werden. Ein munteres hin und her wechseln zwischen natlirlichem sowie fertigem
Gelande und der FOK, wirde nicht gerade fir Klarheit bei den Planern und Bauherren
sorgen. Sofern sich Berechnungsmethoden weiterhin unterscheiden, bitten wir an den
Stellen im Bebauungsplan auch ausdricklich darauf zu verweisen.

Nachfolgend dirfen wir die Stellungnahme des Sachgebiets S 42, Technische Bauaufsicht,
Bauuberwachung, Frau Christoph, anfiihren:

,Dem Beteiligungsschreiben des Sachgebiets S 41 vom 24.11.23 lag der Planteil und die
textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 16.05.23 bei.

Bei der ersten Durchsicht fiel auf, dass Angaben zum Teil komplett fehlen und andererseits
Regelungen enthalten sind, deren Folgen nicht gewollt sein kdnnen.

Rucksprachen mit dem Sachbearbeiter des Marktes Schierling und dem Planer ergaben,
dass beide sich grundsatzlich tber die Unfertigkeit des Plans im Klaren waren, jedoch nicht
uber das Ausmal3; weiterhin sind sich beide der Notwendigkeit einer weiteren Auslegung
bereits bewusst.

Eine sachgerechte und aussagekraftige technische Stellungnahme ist zur vorgelegten
Fassung daher noch nicht mdglich.

Im Folgenden (nur!) zur Verdeutlichung einige Punkte die auf den ersten Blick auffielen,
ohne jeden Anspruch auf Vollstandigkeit:

Die Bezeichnung Planteil A, auf den in den Festsetzungen wiederholt verwiesen wird,
fehlt

Die Nutzungsschablonen auf dem Plan sind zum Teil nicht ausgefullt

Unter Punkt 1.3.1. findet sich die H6henfestsetzung xxx (sic)

Unter Punkt 1.3.2. ist angegeben, dass die zuldssigen Hohen fur die EFOK und die
Wandhohen in den einzelnen Teilflachen festgesetzt sei, das ist nicht der Fall



- Auf fast allen Parzellen (bis auf 2.1.-2.24) ist lediglich die Baugrenze und der Pfeil fur die
Zufahrt dargestellt

- Punkt 1.6 regelt, dass in WA 1.1 Garagen nur auf festgesetzten Flachen zuldssig sind,
im Plan fehlt die Festsetzung. Folge ist, dass hier grundsatzlich keine Grenzgaragen
zulassig waren

- In WA 1.2 sind Flachen fir Garagen dargestellt, die kuriose MalRe und Zufahrten Uber
andere Grundsticke mit Geh- und Leitungsrechten regeln, obwohl das betreffende
Grundstick an einer offentlichen Verkehrsflache liegt. Die Flache fur die Garage ist
zudem ungewohnlich schmal

- In WA 4 sind It. Nutzungsschablone max. 3 Geschosse zulassig, Punkt 1.2.2 lasst ein
viertes Geschoss zu“

- Fur Ruckfragen stehen wir jederzeit gerne zur Verfligung.

Der Planer stellt dazu fest:

Der Marktgemeinde und dem Planverfasser war bewusst, dass der Bebauungsplan noch nicht bis
ins letzte Detail ausgearbeitet war.

Dennoch war es erforderlich, aufgrund der GréRe und der komplexen Zusammenhange der
innovativen Bauleitplanung zur richtigen Zeit die Fachstellen zu beteiligen. Insbesondere die
Abstimmung zwischen Bauleitplanung, ErschlieBungsplanung und Energieversorgung des Bau-
gebiets erfordern einen langeren Planungs- und Koordinierungszeitrahmen. Um den wesentlichen
Fachstellen auch die Méglichkeit zu geben, ihre Belange in die Planbearbeitung einflieRen zu
lassen, hat man sich fir eine o6ffentliche Auslegung zu dem Zeitpunkt entschlossen, als die
wesentlichen Planinhalte feststanden.

Zu den einzelnen Aspekten gibt der Planverfasser folgende Stellungnahme ab:
Die Wurdigung der Anmerkungen auf der Planzeichnung werden direkt in der Bilddatei der
Planzeichnung erganzt, um dem Marktgemeinderat den Uberblick zu erleichtern.

Zu den textlichen Anmerkungen:

Die Art der baulichen Nutzung ist in den textlichen Festsetzungen vollstéandig und differenziert
sowie begrindet geregelt. Warum die Fachstelle hier eine Uberprifung anregt, erschliel3t sich
nicht.

Abgleich der Festsetzungen mit den Regelquerschnitten als Hinweisen erfolgt in der Endfassung.

Zu 1.4.3, abweichend Abstandsflachen bei Gartenhofhausern und im WA3:

Bei den Gartenhofhausern verpflichtet die festgesetzte Baulinie, Hauptbaukérpern direkt an die
Baulinie (in diesem Fall auch die Grundstiicksgrenze) zu errichten. Der Landesgesetzgeber der
bayerischen Bauordnung rdumt in diesem Fall den Festsetzungen des Bebauungsplanes einen
Vorrang vor dem Abstandsflachenrecht ein. Folge ist, dass die maligebliche Aulenwand an der
Grundstiicksgrenze gebaut werden muss. Als Auflenwand eines Gebaudes muss diese aufgrund
von Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO die Voraussetzungen erflllen, die an Art. 28 BayBO an eine
Brandwand zu stellen sind.

Aufgrund dieser Festsetzungen sind hinsichtlich der Bauweise (§22 BauNVO) in diesem Bereich
die Voraussetzungen einer offenen oder einer geschlossenen Bauweise nicht erfillt. Insofern ist es
richtig, dass keine Bauweise festgesetzt wird.

Um bei den Gartenhofhdusern auch zu erreichen, dass der Gartenhof der Sicht der Nachbarn
entzogen ist wird vorgeschlagen, eine Mindestlange im Bebauungsplan festzusetzen, entlang der,
an der jeweils ndrdlichen Baulinie die Hauptgebaude zu errichten sind.

Die Festsetzungen zur Bauweise der Gartenhofhduser wurden zwischenzeitlich mit einem
beratenden Juristen abgestimmt.

Der Planverfasser empfiehlt, die getroffenen Hinweise in die zukinftigen Kaufvertrage aufzu-
nehmen.



Die Ziele des Abstandsflachenrechtes kdnnen durch die vorgesehenen Festsetzungen gegeniber
den Nachbarn eingehalten werden.

Nach Auswertung des Planverfassers dirfte in allen Bereichen die bauordnungsrechtliche
Abstandsflachenvorgabe erfillt sein.

Die stadtebaulichen Griinde fir die getroffene Festsetzung werden in der Begriindung dargelegt.
Die Gebaude- und Wandhéhenfestsetzung erfolgt unter Berlicksichtigung der zwischenzeitlich vor-
liegenden Hohenplanung der ErschlieBungsstralen. Die zulassige Hohe der in Bezug genom-
menen Strallenhdhen wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Der Planverfasser ist der Meinung, dass eine Abweichung der zuldssigen Strallenhéhe um
+/- 0,1 m noch im zulassigen Variationsbereich liegt. Zu bertcksichtigen ist dabei die Folge dieser
Variationsbreite: die zuldssige EFOK andert sich aufgrund der Variationsbreite um maximal ca.
plus oder minus einem Dezimeter. Auf eine zentimetergenaue Festsetzung sollte aus Sicht des
Planverfassers aus Griinden einer praktikablen Uberpriifbarkeit vor Ort verzichtet werden. Sowohl
die stadtebaulichen Auswirkungen als auch die Auswirkungen auf Nachbargrundsticke durften
durch die Variationsbreite unerheblich und im Rahmen der Abwagung hinnehmbar/zumutbar sein.

Die Festsetzungen zur zulassigen EFOK erfolgen sorgfaltig und unter individueller Berlck-
sichtigung der Gegebenheiten und der stadtebaulichen Ziele der jeweiligen Teilflachen im all-
gemeinen Wohngebiet. Unter diesem Ziel ist es auch unvermeidbar, dass gegebenenfalls in ein-
zelnen Teilflachen eine unterschiedliche Art der Festsetzung sinnvoll und begriindet ist.

Zum SG S42:
Grundsatzlich ist von Seiten des Planverfassers anzumerken, dass die Wortwahl der Stellung-
nahme unangebracht ist.

Bei der Teilflache WA 1.2 handelt es sich entgegen der Einschatzung der Einwanderin nicht um
eine kuriose Zufahrtsituation, sondern um eine stadtebaulich tberlegte Festlegung zugunsten der
zuklnftigen Wohnverhaltnisse der beiden Bauparzellen. Durch die Festsetzung wird z. B.
vermieden, dass auf dem westlichen Grundstiick eine ungtinstige und ggf. Uberlange Zufahrt von
Suden entsteht, die mit einer Garage an der Ostgrenze zu einer ungunstigen Verschattung der
AulBenwohnrdaume des westlich daran angrenzenden Grundsticks (fur die Nutzung des
Freibereichs wichtige Sldwestseite) fuhrt.

Zudem st durch die Festlegung der Uberbaubaren Flachen gesichert, dass aufgrund der
zwischenzeitlich reduzierten Abstandsflachen (Stichpunkt 0,4 H) eine ausreichende Belichtung und
Besonnung der flr die Wohnqualitat wichtigen Siudwestausrichtung ohne Beschattung von
nachbarlichen Grenzbauten erfolgt. Mit den gewahlten Festsetzungen wird insbesondere dem
gesetzlichen Auftrag entsprochen, nach § 1 Abs. 6 BauGB die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung
zu berlcksichtigen und gesunde Wohnverhaltnisse sowohl auf den beiden Parzellen des WA 1.2
sowie auch auf der nordéstlich angrenzenden Parzelle des WA 1.1 zu erreichen. Zudem ist durch
die Anordnung im WA 1.2 sichergestellt, dass vom tiefsten Gelandepunkt der westlichen Parzelle
im WA 1.2 die Entwasserung hin zur 6ffentlichen Verkehrsflache funktioniert. Dartber hinaus fuhrt
die Festsetzung nicht zu ungewdhnlich schmalen Garagen, da Garagen selbstverstandlich Uber
die zulassigen Flachen fir Garagen hinaus auch innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig
sind. Um kostensparende Bauformen zu ermdglichen ist insbesondere bei sehr kleinen
Grundstlicken eine ausreichende Flexibilitat hinsichtlich der Stellplatze erforderlich. Im Sinne des
allgemeinen Ziels zum Flachensparen ist es nicht mehr zeitgemal, durch sehr breite Doppel-
garagen unnétig Grundstlcksflache zu beanspruchen. Stellplatze kénnen auch in Gebauden, auf
Stellplatzen oder Uberdachten Carports flachensparend auf den Grundstiicken angeordnet werden.
Von Seiten des Planverfassers ist festzustellen, dass diese stadtebaulichen begrindeten
Vorgaben durchaus zu Einschrankungen zur Ausnutzung der kleineren Grundstiicke flihren, mit
Kuriositaten hat dies jedenfalls wenig zu tun.

Um jedoch die Attraktivitat dieser Grundstiicke zu erhéhen schlagt der Planverfasser eine
Neuaufteilung in diesem Bereich ohne das erforderliche Geh- und Fahrtrecht vor.

Die Nutzungsschablone regelt im Ubrigen die maximal zuldssige Zahl von Vollgeschossen. Die
textlichen Festsetzungen sind mit der Nutzungsschablone vollstandig kongruent, das zusatzlich im



Obergeschoss nach textlichen Festsetzungen zulassige vierte Geschoss ist ausdricklich nicht als
Vollgeschoss (also nur gestaffelt) zulassig.

Zum Planteil:
Zu den Anmerkungen auf der Planzeichnung wird auf die gesonderte Bilddatei in der Anlage und
die entsprechenden Wirdigungen verwiesen.

Der Marktgemeinderat stellt dazu fest:
Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungahme und die Hinweise zur Kenntnis.

Der Marktgemeinderat stimmt den Feststellungen des Planers zu und erhebt sie zum Beschluss.

Der Bebauungsplan wird entsprechend geandert.

4. Landratsamt Regensburg, Abfallwirtschaft, 09.01.2024

Zum Bebauungsplan:

Zum vorgenannten Bauleitplan-Verfahren bzw. zur Befahrbarkeit der im o. g. Bebauungs-
plan vorgesehenen Stralkenziige durch Entsorgungsfahrzeuge (Restmiill, Altpapier, Sperr-
mull usw.) wird nach Rucksprache mit dem derzeit zustéandigen Entsorgungsunternehmen
wie folgt Stellung genommen:

Aufgrund berufsgenossenschaftlicher Vorschriften diirfen Entsorgungsfahrzeuge (auf3er zu
Wendezwecken) nur Vorwarts fahren. Entsprechend dieser Regelungen missen
Sackgassen bzw. Stichstral3en, wenn sie befahren werden sollen, eine ausreichend grolie
Wendemdglichkeit aufweisen.

Der Mindestdurchmesser, den ein heute Ublicherweise eingesetztes Millfahrzeug (mit drei-
oder vier Achsen und einer Lange von rd. 11 m) fir ein Wendemandver bendétigt, betragt
mindestens 18 m. Dabei muss der Mittelpunkt Uberfahrbar sein.

Beim Befahren von Stralten muss auflerdem sichergestellt sein, dass fiir 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 Landkreises Regensburg
(AWS) an anfahrbaren Stellen erfolgen.

Privatgrundstiicke oder StraRen, die keine o6ffentlich gewidmeten Stralen im Sinne des
Stralen- und Wegerechts (Art. 3, 53 Bayer. Strallen- und Wegegesetz) sind, werden nur
nach ausdricklicher Beauftragung mit umfassender Haftungsfreistellung fir den Landkreis
Regensburg und die Entsorgungsunternehmen durch den/die Eigentimer befahren (§ 15
Abs. 7 AWS).

Die Betrachtung des vorliegenden Bebauungsplanes unter den vorgenannten Gesichts-
punkten flhrt deshalb zu folgendem Ergebnis:

Die Parzellen, welche an AW 1 - AW 7 angrenzen, sowie die beiden Parzellen im WA §
sind mit Entsorgungsfahrzeugen nicht anfahrbar. Die Parzellen welche nur tber den AW 9
zu erreichen sind, kédnnen ebenfalls nicht direkt angefahren werden. Die Bewohner dieser
Parzellen muissen ihre Restmill- und Papiertonnen, Altreifen, Sperrmill, Kihl- und
Gefriergerate usw. deshalb an der nachsten anfahrbaren Stelle zur Abholung/Entleerung
bereitstellen.

Auferdem sind die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kinderbetreuung (pink
markiert) und die drei Parzellen nérdlich dieser Flache nicht direkt anfahrbar. Aufgrund der
Stichstralle (AW 8) sind die daran angrenzenden Parzellen ebenfalls nicht anfahrbar. Die
Restmdll- und Papiertonnen, Altreifen, Sperrmdill, Kihl- und Gefriergerate usw. muissen
deshalb zur Abholung/Entleerung an der nachsten anfahrbaren Stelle bereitgestellt werden.
Es wird empfohlen, geeignete Stellen fir die Abfallbehalter zur Abholung auszuweisen.



Es ist ganzjahrig dafir Sorge zu tragen, dass die durchgangigen Stral’en und etwaige
Wendeflachen z. B. durch parkende Autos, Schneelager usw. nicht raumlich eingeengt
werden.

Der Marktgemeinderat stellt dazu fest:
Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme und die Hinweise zur Kenntnis.

Die Anliegerwege kénnen nicht angefahren werden. Die Abfallbehalter missen an den nachst-
gelegenen, 6ffentlichen Verkehrsflachen zur Abholung bereitgestellt werden.

Der Wendehammer bei der Gemeinbedarfseinrichtung Kinderbetreuung wird auf einen Durch-
messer von 20 m erweitert, sodass dieser Bereich angefahren werden kann.

5. Landratsamt Regensburg, Wasserrecht und Gewadsserschutz, Staatliches Abfall-
recht, Bodenschutz, 28.12.2023

Mit der Planung besteht Einverstandnis bis auf folgende Punkte.
Auf die letzte Stellungnahme vom 07.03.2023 wird nochmals hingewiesen.

Die in der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Regensburg vom 10.03.2023
aufgefiihrten wasserwirtschaftlichen Belange zu den Bereichen Hanglage, wassersensibler
Bereich und zur Entsorgung des Niederschlagswassers sind zu beachten.

In den textlichen Hinweisen ist vermerkt, dass der Punkt Schmutzwasser im weiteren
Verfahren erganzt wird. Im nachsten Verfahrensschritt sollten hier konkrete und
nachvollziehbare Ausflihrungen erfolgen.

Auch der Bereich Niederschlagswasser ist nicht ausreichend ausgefiihrt. Hier ist im
weiteren Verfahren eine konkrete Ausflihrung notwendig.

Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers stellen aus wasserrechtlicher
Sicht elementare Bereiche der Infrastruktur des Plangebietes und Bauleitplanverfahrens
dar. Daher ist es hier wichtig, eindeutige und bindende Ausflhrungen in die Textlichen
Festsetzungen bzw. Hinweise aufzunehmen.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg fihrt in der Stellungnahme vom 10.03.2023 aus,
dass dem Vorhaben nur zugestimmt werden kann, wenn das weitere Vorgehen mit dem
WWA Regensburg und dem Landratsamt Regensburg abgestimmt wird. Dieser Bedingung
zur Zustimmung schlie3t sich das Landratsamt Regensburg an.

Aufgrund einer gesetzlichen Anderung zum 01.08.2023 sollte der Bereich Aufflllungen und
Abgrabungen folgendermalien abgeandert werden.

Fir notwendige VerfillungsmalRnahmen und Gelandemodellierungen soll vorrangig der
ortlich anfallende Abraum verwendet werden. Ansonsten ist ausschlieRlich unbelastetes
Bodenmaterial oder Baggergut zu verwenden, welches die Vorsorgewerte der Anlage L
Tabelle L und 2 der BBodSchV einhdlt oder als BM-0 oder BG-O im Rahmen der
Ersatzbaustoffverordnung klassifiziert wurde.

Bei dem Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen (insbesondere aufbereiteter Bauschutt
und Erdaushub) in ein technisches Bauwerk sind die Regelungen der Ersatzbaustoff-
verordnung und dessen zuldssige Einbauweisen nach Anlage 2 oder 3 einzuhalten. Als
Technisches Bauwerk im Sinne der Ersatzbaustoffverordnung ist jede mit dem Boden
verbundene Anlage oder Einrichtung, die nach einer Einbauweise der Anlage 2 oder 3
errichtet wird, zu verstehen (z. B. Arbeitsraumhinterflillungen, Baustralden, Larmschutz-
walle, Parkplatzunterbau, mechanische Bodenverbesserung).



Stellungnahme vom 07.03.2022:
Zur Bauleitplanung gesamt:

Wasserrecht:

1. Schutzbereiche

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete liegen nicht vor, so dass hier keine
wasserrechtlichen Verbote betroffen sind. Direkt neben dem Plangebiet verlduft der
Katzengraben. In welche Gewésserart dieser einzustufen ist, sollte mit dem
Wasserwirtschaftsamt Regensburg abgeklart werden. Ein Teil des Plangebietes liegt im
wassersensiblen Bereich. Betroffen sind hier folgende Flurnrn. 3839, 4607/2, 4607/3,
4607/1, 4607 und 4606.

D. h., dass hier teilweise mit Uberschwemmungen des Katzengrabens gerechnet werden
muss und dass hier mit hochstehendem Grundwasser zu rechnen ist.

2. Schmutz- und Niederschlagswasser

Zur Entsorgung des Schmutzwassers finden sich keine Ausfiihrungen. Dies ist im weiteren
Verfahren nachzuholen und zu beschreiben. Zur Entsorgung des Niederschlagswassers
finden sich Ausfiihrungen. Unter Punkt 4.1.2 ,Entwésserung“ der Begriindung wird
ausgefiihrt, dass gemall dem durchgefiihrten Bodengutachten im Plangebiet der Boden fiir
die Errichtung von Versickerungsanlagen bzw. zur Versickerung von Niederschlagswasser
nicht geeignet ist.

Die zentrale Griinachse soll es erméglichen, das Niederschlagswasser so Richtung Vorflut
abzuleiten, dass eine Rickhaltung, Vorreinigung und klimafreundliche Verdunstung
innerhalb des Baugebietes mdéglich ist. Der tiefste Geldndepunkt befindet sich am éstlichen
Rand der Planflache. Dort ist eine multicodierte Griinflache fiir das erforderliche
Riickhaltevolumen vorgesehen. Das gedrosselte Niederschlagswasser soll dann (ggf. lber
das vorhandene Regenriickhaltebecken am éstlichen Rand des Planungsgebietes) an die
Vorflut des Katzengrabens abgegeben werden.

Aktuell erfolgt eine Gesamtberechnung des gesamten Einzugsbereiches des Katzen-
grabens durch ein Ingenieurbiiro. Die Ergebnisse sollten dann in die weitere Bauleitplanung
einflieBen und auch textlich ausgefiihrt werden.

Zur Rickhaltung des Niederschlagwassers ist aullerdem vorgesehen, auf den jeweiligen
Parzellen im Rahmen der ErschlieBung eine Drosselzisterne einzubauen.

Es wird angegeben, dass ein Ingenieurbliro aktuell mit der Entwédsserungsplanung beauf-
tragt ist.

Nach Abschluss der Entwésserungsplanung sollte im néchsten Verfahrensschritt der
Bauleitplanung in den textlichen Festsetzungen und Hinweisen und der Begriindung die
Entsorgung des Niederschlagswassers konkret beschrieben werden.

Der Bauherr/Grundstlickseigentiimer ist fiir die schadlose Beseitigung des Regen-/Ober-
flichenwassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 Bayer. Bauordnung,
§ 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum
Nachteil Dritter ab-/umgeleitet werden. Die Sickerféhigkeit des Untergrundes ist im Vorfeld
zu prifen und nachzuweisen. Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von
Niederschlagswasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen.
Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die ,Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung“(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die
aktualisierten ,,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fiir nicht
erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrédge beim Landratsamt Regensburg zu stellen.

Fir die Entsorgung des ,kommunalen® Niederschlagswasser (Niederschlagswasser aus
Gffentlichen  Fldchen sowie Uberwasser aus Privatgrundstiicken) sind rechtzeitig
Uberlegungen anzustellen und wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.



1. Grundwasser und Schichtenwasser

Unter Punkt 7.2.4 ,Schutzgut Wasser“ wird der Bereich beschrieben. Die Ausfiihrungen
sollten noch in die textlichen Festsetzungen oder Hinweise aufgenommen werden.
Folgendes sollte noch ergénzt werden: Wenn mit hoch anstehendem Grundwasser oder
mit Schichtenwasser zu rechnen ist, sollte auf die Anzeigepflicht gemall § 49 Wasser-
haushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung
von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen geméal3 Art. 70 Abs. 1
Nr. 3 BayWG hingewiesen werden.

1. Geothermie
Die Ausfilihrungen hierzu sind ausreichend. Auf die Genehmigungspflicht solcher Anlagen
sollte noch hingewiesen werden.

2. Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

Im Hinblick auf die immer hédufiger werdenden Starkregenereignisse besteht mittlerweile
generell eine ,Hochwassergefahr®. Die Folgen (Verndssung und Verschlammung von
Gebéauden, Verkehrsflichen und Grundstiicksfldchen, Bodenabtrag, Uberlauf der Kanali-
sation etc.) kbnnen nur durch entsprechende bauliche Sicherungsmalinahmen verhindert
bzw. abgemildert werden. In der Begriindung wird darauf hingewiesen, dass die Flachen
leicht von Westen nach Osten geneigt sind.

Bodenschutzrecht:

1. Altlasten oder Verdachtsflachen sind fiir das Gebiet nicht bekannt. Sollten sich beim
Erdaushub organoleptische Auffélligkeiten ergeben, ist die AushubmalBnahme zu unter-
brechen und das Landratsamt Regensburg sowie das Wasserwirtschaftsamt Regensburg
zu verstandigen. Der belastete Erdaushub ist z. B. in dichten Containern abgedeckt bis zur
fachgerechten Verwertung/Entsorgung zwischenzulagern.

2. Auffiillungen und Abgrabungen.

Fiir notwendige VerfiillungsmalBnahmen und Geldndemodellierungen soll vorrangig der
ortlich anfallende Abraum verwendet werden. Ansonsten ist ausschlie3lich unbelastetes
Bodenmaterial (Z0 und keine Recyclingbaustoffe) zu verwenden. Zetrtifizierte Recycling-
baustoffe diirfen gemal3 des ,RC-Leitfadens” in technischen Bauwerken verwendet werden.
Als Technische Bauwerke im Sinne dieses Leitfadens sind Bauweisen zu verstehen, die die
Herstellung einer technischen Funktion in, auf oder aullerhalb einer durchwurzelbaren
Bodenschicht haben (z.B. Arbeitsraumhinterfiillungen, Baustralen, Ldrmschutzwélle, Park-
platzunterbau, mechanische Bodenverbesserung).

3. Vorsorgender Bodenschutz

Wir weisen die Gemeinde vorsorglich auf die Publikationen des Landesamtes fiir Umwelt
unter https.//www.lIfu bayern.de/boden/publikationen/bodenschutz/index.htm hin.

Es handelt sich hier u. a. um Ackerland der Kategorie 74/73 und 67/66. Diese Bdden
sollten nicht versiegelt und bebaut werden und weiterhin als wertvolles Ackerland zur
Verfligung stehen

Der Marktgemeinderat stellt dazu fest:
Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme und die Hinweise zur Kenntnis.

Die erforderlichen Ergdnzungen zur Entwasserung erfolgen.

Die Hinweise zu Auffullungen und Abgrabungen werden erganzt.

6. Landratsamt Regensburg, Tiefbau, Kreisbauhof, 22.12.2023

Die Belange des Sachgebietes S 44 sind von der Planung nicht berihrt.



Stellungnahme:

Die innere ErschlieBung und die Anbindung an das vorhandene Strallennetz ist gemaR den
Richtlinien zur Anlage von Stadtstraken RASt 06 und den Richtlinien fir die
Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen RSIO 12 auszubilden. Wir verweisen
dabei auf die Ausbildung von Eckausrundungen, insbesondere bei Wendestellen.

Die Sichtdreiecke an Kreuzungsbereichen und Zufahrten sind dauerhaft von jeglichen
Hindernissen freizuhalten.

Der Marktgemeinderat stellt dazu fest:
Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme und die Hinweise zur Kenntnis.

Plananderungen sind nach der Abwagung nicht veranlasst.

7. Landratsamt Regensburg, Fachtechnik fiir Umwelt-, Natur und Landschaftsschutz
sowie fiir Wasserwirtschaft, 22.12.2023

Eingriffsregelung:

Die bestehende Kita muss entgegen der Aussage auf S. 34 der Begriindung schon in die
Bilanzierung mitaufgenommen werden. Hier wurde bisher noch kein Ausgleich erbracht,
sondern damals auf einen kommenden BP verwiesen (schon 2016 im Zuge des Bau-
antrags sowie 2018 bei der Erweiterung).

Bei der Berechnung des Kompensationsumfangs (S.35 der Begrindung) wurden die WP
des Ausgangszustands (Ackerflache) zwar dargestellt, aber nicht als Faktor einberechnet
- insofern erhdht sich der Bedarf um diesen Faktor.

Die angegebene externe Ausgleichsflache FI.-Nr. 2464 Gmkg. Schierling wird bereits als
Ausgleichsflache genutzt (GE Birlbaum I). Es sei auf die vom Markt Schierling beauftragte
Inventur bestehender Ausgleichsflachen sowie Prifung weiterer kommunaler Flachen auf
ihre Eignung als Ausgleichsflache verwiesen.

Der ,,Naturpark" im inneren des Baugebietes kann nicht wie in 6.2.2 der Begrindung
angegeben als Ausgleich anerkannt werden. Er dient zwar der Durchgriinung des
Baugebietes und ist an sich sehr zu begriiRen, wiirde aber nicht die naturschutzfachlichen
Qualitatsanforderungen an eine Ausgleichsflache erfillen. Die Flache ware von beiden
Seiten durch die Bebauung begrenzt und weitgehend von der freien Landschaft isoliert, ein
Biotopverbund kaum mdglich. Aufgrund der zu erwartenden intensiven Freizeitnutzung
ware zu viel Stérung vorhanden, die Verkehrssicherungspflicht wirde einen 6kologischen
Wertzuwachs in Form von Altbdumen und Totholz verhindern. Den Festsetzungen (1.11.1)
zufolge sind dort u.a. Erholungseinrichtungen und Spielgerate zuldssig - auch das wirde
einer Ausgleichsflache widersprechen. Die punktemaRige Aufwertung einer Flache reicht
nicht als alleinige Voraussetzung zur Nutzung als Ausgleichsflache.

Die Eingriffsregelung ist also zu lberarbeiten (inkl. Kita) und fachlich geeignete (und noch
nicht verbuchte) externe Ausgleichsflachen festzusetzen (Festsetzungen in Text und Plan).

Grinordnung:

Es fehlt aus fachlicher Sicht immer noch eine Eingriinung nach Norden auf 6ffentlichem
Grund. Zwar ist dort eine oOffentliche Flache vorhanden, doch die Eingriinung ist immer
noch auf den Privatparzellen festgesetzt (wo es wie bereits angesprochen erfahrungs-
gemal nicht in ausreichendem Male funktioniert). In der Begrindung (S. 33) dagegen ist
von einer ,,grozlgigen randlichen Begrinung durch offentliche Grinflachen" die Rede.
Wie diese randliche Begriinung (auf offentlichem Grund) aussehen soll, wird aber nicht
dargestellt/festgesetzt.

Die Festsetzung zur Vermeidung von Schottergarten (1.14.13) ist grundsatzlich begriiRens-
wert, sollte aber u.E. noch prazisiert werden um der Intention auch tatsachlich gerecht zu
werden. Dieser Festsetzung zufolge ware es aktuell zuldssig, den ganzen Garten zu



schottern, solange 25 % der Flache z.B. mit grinnadeligen Zierkoniferen bepflanzt ware -
damit ware dkologisch nichts gewonnen.

Das Grundstlick FI.-Nr. 4607/2 Gmkg. Schierling ist weitgehend Uberbaut, daher ist die
Festsetzung als Grunflache eher unpassend.

Der Marktgemeinderat stellt dazu fest:
Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme und die Hinweise zur Kenntnis.

Die Flache der Gemeinbedarfsflache wird in die stadtebauliche Eingriffsregelung aufgenommen.

Die Eingriffsregelung wird entsprechend der Stellungnahme Uberarbeitet. Die naturnahen Griin-
flachen werden entsprechend der Wertpunkte-Differenz in der stadtebaurechtlichen Eingriffs-
regelung berticksichtigt.

Grinordnung:

Zur Grinordnung wird am nérdlichen Rand des Baugebiets eine Pflanzbindung auf Grinflache G1
erganzt.

Die Festsetzung zu geschotterten Freiflachen wird Uberarbeitet.

Die Flache auf Flurnummer 4607/2 verbleibt als landwirtschaftliche Flache mit Regelungen zum
Baubestand.

Die Unterlagen werden entsprechend geandert.

8. Wasserwirtschaftsamt Regensburg, 29.12.2023

Zu o. g. Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes
erhalten Sie unsere Stellungnahme wie folgt:

1 Fachliche Hinweise und Empfehlungen

Die Belange des Hochwasserschutzes und der —vorsorge, insbesondere die Vermeidung
und Verringerung von Hochwasserschaden, sind in der Bauleitplanung zu bericksichtigen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 12, Abs. 7 BauGB). Das StMUV hat gemeinsam mit dem StMB eine
Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung® herausgegeben,
wie die Kommunen dieser Verantwortung gerecht werden koénnen und wie sie die
Abwagung im Sinne des Risikogedankens und des Risikomanagements fehlerfrei ausiiben
kénnen. Es wird empfohlen, eine Risikobeurteilung auf Grundlage dieser Arbeitshilfe
durchzufiihren, siehe
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf.

1.1 Oberirdische Gewasser

1.1.1 Aligemeines

Es flieBt kein Gewasser durch das Planungsgebiet. Das Gewasser Ill. Ordnung
Katzengraben fliel3t am norddstlichen Rand des Gebietes entlang.

1.1.2 Gewasserunterhaltung

Am Rand des Plangebietes verlauft das Gewasser Katzengraben. Die Unterhaltung obliegt
der Marktgemeinde Schierling.

Die Gewasserunterhaltung umfasst gemafl § 39 WHG die Pflege und Entwicklung eines
Gewassers. Hierzu gehort auch die Erhaltung der Ufer, insbesondere durch Erhaltung und
Neuanpflanzung einer standortgerechten Ufervegetation sowie die Freihaltung der Ufer fir
den Wasserabfluss und die Zuganglichkeit.

1.2 Uberflutungen durch wild abflieRendes Wasser infolge von Starkregen




Das Planungsgebiet liegt unterhalb landwirtschaftlich genutzter Hangflachen. Unter
ungulnstigen Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden)
kann es zu Oberflichenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Bei der
Gebaude- und Freiflachenplanung sollen derartige Risiken berucksichtigt werden.

Die suddéstliche Teilflache des Plangebietes befindet sich im wassersensiblen Bereich. Der
wassersensible Bereich kennzeichnet den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem
es durch Hochwasser an Flissen und Bachen, Wasserabfluss in Trockentélern oder hoch
anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Im
Unterschied zu Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen keine definierte
Jahrlichkeit des Abflusses angegeben werden. Durch Starkregenereignisse kann es auch
fernab von Gewéssern zu Uberflutungen kommen. Soweit Starkregen- oder Sturzflut-
gefahrenkarten der Gemeinde, des Freistaat Bayern oder des Bundes vorliegen, sind diese
entsprechend zu beachten und auszuwerten. Die Ergebnisse sind im Plan zu berlck-
sichtigen.

Der Zufluss aus den AulReneinzugsgebieten muss bei der Bebauungs- und Entwasserungs-
planung bericksichtigt werden (z.B. Anlegen von Abfang- und Ableitungsgraben; Anlage
von Gehdlzstreifen oder Erosionsmulden in der landwirtschaftlichen Flache oberhalb der
Bebauung).

Die Gemeinde sollte weitere Festsetzungen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ und d
BauGB treffen, um die Schaden durch Uberflutungen infolge von Starkregen zu minimieren.
Gemal §37 WHG darf der nattirliche Ablauf wild abflielenden Wassers nicht zum Nachteil
eines hoher oder tiefer liegenden Grundstlicks behindert, verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden.

Vorschlag fiir Festsetzungen

- Die gekennzeichneten Flachen und Abflussmulden sind aus Grinden der Hochwasser-
vorsorge freizuhalten. Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegenstanden,
welche den Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind verboten.

- Die Rohfullbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude wird mindestens 25 cm
uber Fahrbahnoberkante/ Uber Gelande festgesetzt. (Hinweis: Dazu sollte die Gemeinde
moglichst Kote(n) im Plan und Bezugshéhen angeben. Der konkreten Stralen- und
Entwasserungsplanung ist hierbei Gewicht beizumessen).

- Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf
der Stral3e oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

- Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefiegende Raume
sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z. B. Hebeanlagen oder Riickschlag-
klappen.

- Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm Uber
Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich ab-
flieRendes Wasser nicht eindringen kann.

- In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen
Fluchtmdglichkeiten in héhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

- In offentlichen Gebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden,
mussen o6ffentlich zugangliche beschilderte Fluchtmdéglichkeiten in hdhere Stockwerke
oder Bereiche vorhanden sein.

Vorschlag fir Hinweise zum Plan:

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

- Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uber-
flutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Keller-
geschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahn-
oberkante / Uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren



sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt
werden.
- Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

1.3 Grundwasser

Uns liegen keine Grundwasserstandsbeobachtungen im Planungsgebiet vor. Entsprechend
dem Baugrundgutachten und der Hanglage muss mit oberflichennahmen Grund- bzw.
Schichtwasser gerechnet werden.

Vorschlag flr Festsetzungen:

- Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist
nicht zulassig.

- Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden mussen Keller oder sonstige unterhalb
des anstehenden Gelandes liegende Raume entsprechend den Empfehlungen des
Baugrundgutachtens und der konkreten Situation am Bauort wasserdicht (z.B. weil3e
Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten
oder die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen.

Vorschlag flr Hinweise zum Plan:

- Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auf-
tretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

- Sind im Rahmen von Bauvorhaben Malinahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde bezuglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

- Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit bekannten hohen Grundwasser-
stdnden weniger als 3 m unter Gelande. Durch bauliche Mallnahmen, wie eine
wasserdichte und auftriebssichere Bauweise des Kellers oder eine angepasste
Nutzung, kénnen Schaden vermieden werden. Grundstiicksentwasserungsanlagen
(dazu zahlen auch Kleinklaranlagen) sind wasserdicht und auftriebssicher zu errichten.
Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn.

1.4 Altlasten und Bodenschutz

1.4.1 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstlicksflachen im Kataster
gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgeflihrt, fir die ein Verdacht auf
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen besteht.

Vorschlag flr Hinweise zum Plan:

- Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverzlglich die zustidndige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungs-
behérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1 und 12 Abs. 2
BayBodSchG).”

1.5 Abwasserentsorgung

1.5.1 Schmutzwasser

Uber den Zustand und den ordnungsgemaRen Betrieb der o6ffentlichen Mischwasser-
kanalisation im Anschluss an das geplante Baugebiet ,Am Regensburger Weg 2“ liegen
dem Wasserwirtschaftsamt wegen Fehlens eines vollstdndigen Kanalkatasters (Art. 54
BayWG) bzw. vollstandiger EUV-Jahresberichte Uber die Eigeniiberwachung der
Kanalisation und Sonderbauwerke keine aussagekraftigen Informationen vor. Deshalb




kénnen zur ordnungsgemafRen ErschlieBung keine Aussagen getroffen werden. Ent-
sprechende Nachweise sind vor Weiterflihrung des Bauleitplanverfahrens zu erbringen.

1.5.2 Niederschlagswasser

Der Bauleitplanung muss eine Erschliefungskonzeption zugrunde liegen, nach der das
anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann. Hierzu ist insbesondere
auf die Gesamtbetrachtung der Einleitungen im Vorhabenbereich in das Gewasser zu
achten.

Die hierzu getroffenen Abstimmungen sind zu beachten.

Schitzende Deckschichten dlrfen nicht durchstoRen werden. Bei den vorliegenden
schwierigen hydrologischen Verhaltnissen sollten alle Moglichkeiten zur Reduzierung und
Ruickhaltung des Regenwasseranfalles (z.B. durch Grindacher) genutzt werden. Auf die
notwendige weitergehende Vorbehandlung von Niederschlagswasser von Metalldachern
wird hingewiesen.

Wir empfehlen, bei der Aufstellung der ErschlieBungskonzeption friihzeitig alle Fach-
richtungen (u. a. Naturschutz, Stral’enbau, Wasserwirtschaft, Landschaftsplanung) ein-
zubeziehen.

Die Kommune ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet. Sie kann dem
Grundstuickseigentimer das Benutzungsrecht der 6ffentlichen Anlagen nur dann versagen,
soweit ihm eine Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser
ordnungsgemaf moéglich ist.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser ist eine quantitative
Beurteilung nach LfU Merkblatt 4.4/22 /| DWA-A 102, Teil 2 erforderlich. Sofern diese ergibt,
dass vor Einleitung eine Drosselung erforderlich ist, sind die dazu erforderlichen
Ruckhalteflachen im Bebauungsplan festzusetzen.

Vorschlag fur Festsetzungen

- Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fir die Oberflachenbefestigung und
deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7
zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und
luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene
Decke.

- Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstlicken, auf denen es anfallt, versickert
oder als Brauchwasser genutzt werden kann, ist der Retentionsflache zuzufihren und
dort gepuffert direkt in ein Gewasser einzuleiten.

- Verschmutzte Strallenabwasser sind gemal DWA-A 102 vor Einleitung in ein
Gewasser entsprechend vorzubehandeln.

Vorschlag fir Hinweise zum Plan:

- Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen
frei zu halten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung
von Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt
werden konnen, sind unzulassig.

- Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich. Hierauf
kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraus-
setzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr.
2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) und bei Einleitung in
das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung
im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW



(Technische Regeln fir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser) erflllt sind.

- Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Dran-
anlagen) durfen nicht an das offentliche Netz angeschlossen werden und sind im
Entwasse-rungsplan in Lage und Dimension zu kennzeichnen.

- Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstlicksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Ruckstauebene zu beachten. Unter der Ruck-
stauebene liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen,
sofern zulassig) missen gegen Rickstau aus der Kanalisation gesichert werden.

2 Zusammenfassung

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen Beden-
ken, wenn obige Ausflihrungen berlcksichtigt werden.

Fir Rickfragen stehen wir lhnen gerne jederzeit zur Verfligung

Der Planer stellt dazu fest:

Zum Uberflutungsschutz

Zur Ableitung von etwaigem Niederschlagswasser aus Auflengebieten und aus Grinflachen
innerhalb der Bebauung ist das vorhandene 6éffentliche Mulden- und Grabensystem in den o6ffent-
lichen Griinztgen vorgesehen. Die oberirdischen Abflusswege werden im Wasserrechtsantrag zur
Einleitung von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser aufgezeigt.

Zu den Festsetzungsvorschliagen:
Vorschlag 1, Freihaltung von Abflussmulden:

Der Planverfasser weist darauf hin, dass jegliche Festsetzung

. zulassig

. begrindet

. abgewogen

. von bodenrechtlicher Relevanz

und eindeutig sein muss.

Kennzeichnungen am Plan erflllen diese Voraussetzungen nicht. Vielmehr musste eine
freizuhaltende Flache festgesetzt werden. Dabei ist der Eingriff in die Verfigungsfreiheit der
zukUnftigen privaten Flachen in die Abwagung gerecht mit dem erforderlichen Gewicht einzustellen
und mit den o6ffentlichen Belangen abzugleichen.

Der Planverfasser empfiehlt, nur eindeutig von Uberflutung gefahrdete Flachen gegebenenfalls in
derartiger Weise festzusetzen. Die fachlichen Voraussetzungen hierzu sollte das beauftragte
Ingenieurbiro fur die ErschlieRung des Baugebietes liefern.

Ergénzung durch das BBI Ingenieure GmbH, beauftragtes Buro fur die ErschlieRungsplanung:

Eine Gefahrdung des Baugebietes durch wild abflieendes Wasser ist durch die Topographie
begrenzt, weil sich das geplante Baugebiet bis zum Gelandehochpunkt entwickelt und dann alle
umliegenden Flachen, mit Ausnahme von wild abflieRendem Wasser aus zwei landwirtschaftlichen
Flachen (Flur-Nr. 3845, ca. 2,5 ha und Flur-Nr. 3847, ca. 1,0 ha) die im Westen an das Baugebiet
grenzen, vom Baugebiet weg entwassern. Das wild abflieRende Wasser aus den genannten
Flachen entwassert Uber vorhandene Graben in den Katzengraben.

Vorschlag 2, RohfuRbodenoberkante:
Der Festsetzungsvorschlag sollte Ubernommen werden, sofern die Festsetzung ausreichend
bestimmt oder bestimmbar ist.



Vorschlag 3, TG-Zufahrten:
Der Vorschlag sollte lbernommen werden.

Vorschlag 4, Gebaude, die in den Hang einschneiden:

Die Festsetzung sollte als Hinweis aufgenommen werden, da als Festsetzung keine ausreichende
Bestimmtheit zu den technischen MaRnahmen festsetzbar ist. Zudem miussten die Flachen, fir die
diese Festsetzung gilt begriindet festgelegt werden.

Die weiteren Hinweise sollten in der Planfassung erganzt werden.

Zur Abwasserentsorgung:

Die Entwasserung der Bauparzellen sowie der 6ffentlichen Flachen erfolgt im Trennsystem mit
Schmutz- und Regenwasserkanalen. Das hausliche Schmutzwasser der zukilnftigen Parzellen
wird in einen Schmutzwasserkanal geleitet und an die bestehende Schmutz- bzw. Mischwasser-
kanalisation angeschlossen. Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstiicken, auf denen es
anfallt, versickert oder als Brauchwasser genutzt werden kann, soll tber 6ffentliche Regenwasser-
kanale und erforderlichenfalls nach Vorreinigung (z.B. Regenklarbecken) dem Regenriickhalte-
raum zuzufihren und dort gepuffert und abflussreduziert in den Katzengraben eingeleitet werden.
Die Richtlinien der DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) sowie DWA-A 102 (Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von
Regenwetterabflissen zur Einleitung in Oberflachengewasser) werden bei der Erschliefungs-
planung angewendet.

Zu den Festsetzungsvorschlagen 1.5.2, Niederschlagswasser:

- Bei Stellplétzen, Zufahrten und Zugéngen sind fir die Oberflichenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden,
wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchléssige Betonsteine,
Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

Aus Sicht des Planverfassers konnte die Festsetzung Ubernommen werden, es wird jedoch auf die
gaf. schwierige Uberprifung im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren verwiesen.
Empfohlen werden nur ausreichend bestimmte Festsetzungen.

- Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstiicken, auf denen es anféllt, versickert oder
als Brauchwasser genutzt werden kann, ist der Retentionsfléche zuzufiihren und dort gepuffert
direkt in ein Gewadsser einzuleiten.

Dieser Festsetzungsvorschlag ist aus Sicht des Planverfassers nicht umsetzbar. Es bleibt
unbestimmt was mit Retentionsflache gemeint ist. Zudem liegt nicht jedes vorgesehene Wohn-
baugrundstlicke an ein Gewasser an.

Die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers ist durch das beauftragte Planungsburo fir die
ErschlieBungsplanung wie folgt vorgesehen:

- Verschmutzte StralBenabwésser sind gemdll DWA-A 102 vor Einleitung in ein Gewé&sser
entsprechend vorzubehandeln.

Auch hier weist der Planverfasser darauf hin, dass der Begriff verschmutztes Strallenabwasser als
Festsetzung zu unbestimmt ist. Zudem wird auf ein fachliches Merkblatt verwiesen, dass im Falle
einer Festsetzung dem Bebauungsplan beigelegt werden muss. Damit stellt sich die Frage ob ein
sogenannter dynamischer Verweis auf eine sich moglicherweise im Laufe der Zeit andernde DWA-
Vorschrift beabsichtigt ist oder die Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses maf3gebend
sein soll. Aus Sicht des Planverfassers zielt der Festsetzungsvorschlag auf das Entwasserungs-
konzept und die ErschlieBung der Gemeinde ab.

Der Planverfasser empfiehlt im Rahmen der Abwagung festzulegen, dass die von der Fachstelle
angesprochene Vorschrift durch das beauftragte Ingenieurbiiro anzuwenden ist.

Die empfohlenen Hinweise werden in den textlichen Hinweisen erganzt.



Der Marktgemeinderat stellt dazu fest:
Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungahme und die Hinweise zur Kenntnis.

Der Marktgemeinderat stimmt den Feststellungen des Planers zu und erhebt sie zum Beschluss.

Der Bebauungsplan wird entsprechend geandert.

9. Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Regensburg-Schwandorf, 19.01.2024
Zu oben genannten Ma3nahme nehmen wir Stellung.

Bereich Landwirtschaft

Im Zuge der offentlichen Beteiligung verweisen wir auf unsere Stellungnahmen vom
03.03.2023 mit den Aktenzeichen AELF-RS-L2.2-4612-52-14-6 und AELF-RS- 4611-52-6-5
und die darin enthaltenen Hinweise zu berticksichtigen.

Aufstellung Bebauungsplan

Zudem weisen wir erneut darauf hin, dass mit folgenden zeitweiligen, durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entstehenden Beein-
trachtigungen zu rechnen ist und diese zu dulden sind:

e Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz
von Pflanzenschutzmitteln,

e Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger
sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

e Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

Wir bitten dies so in die Unterlagen aufzunehmen (vgl. Bebauungsplan mit integriertem
Grinordnungsplan - Begriindung, ,4.4 Immissionsschutz* (S. 30); ,7.8 Art und Menge an
Emissionen von Schadstoffen (S. 53) und Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungs-
plan - Textliche Festsetzung: ,Umwelteinflisse/ landwirtschaftliche Nutzung (S. 16).

Zudem verweisen wir auf folgende Belange der Landwirtschaft, die aus unserer Sicht in die
Unterlagen zum Bebauungsplan aufzunehmen und zu bericksichtigen sind.

Die gesetzlichen Grenzabstande mit Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen
Grundstiicken nach Art. 48 AGBGB sind einzuhalten. Bepflanzungen sind ohne Beein-
trachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung durchzufiihren (Beachtung der entsprechen-
den Grenzabstande). Es darf durch die Heckenanlage zu keinen negativen Beein-
trachtigungen bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen kommen und diese nicht in ihrer Ertragsfahigkeit (z.B. durch Schattenwirkung,
Laubfall, Wurzel usw.) negativ beeintrachtigt werden. Ein regelmaRiger Rickschnitt der
Hecken im Grenzbereich sollte verpflichtend durchgefihrt werden.

Es muss sichergestellt sein, dass die Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Grundstticken im
Norden, Nord-Westen und Nord-Osten des Plangebietes auch mit gréeren landwirt-
schaftlichen Maschinen und Gespannen jederzeit ungehindert méglich ist. Hierbei sollte auf
eine ausreichend dimensionierte Fahrbahnbreite bei der Planung geachtet und eine
madgliche drohende Verengung der Fahrbahn durch parkende PKWs berticksichtigt werden.
Hierbei wird insbesondere auf die uneingeschrankte Durchgangigkeit der bereits bestehen-
den Zuwegungen zu den landwirtschaftlichen Flachen Uber die Verlangerung der Straf3en
,<Zum Guten Hof* (FI.Nr:. 4129) und der Verlangerung der ,ZiegeleistraRe“ (FI.Nr.: 4547)
hingewiesen. Die Zuganglichkeit der Landwirtschaftlichen Grundstiicke ist auch bei der
Bauausflihrung zu bertcksichtigen. Kurzzeitige Behinderungen wahrend der Bauaus-
fihrung sind mit den betroffenen Landwirten abzustimmen.



Bereich Forsten

Zur Anderung des FNP:

Bei den durch das Vorhaben betroffenen Flachen incl. der Ausgleichflache in der
Laaberaue handelt es sich - vorbehaltlich der unten genannten Ausgleichsflache - nicht um
Wald. Forstliche Belange werden daher nicht berlhrt. Die Flur-Nr. 4607/1 ist derzeit als
- laut RISBY - als Ausgleichsflache flr das Baugebiet ,Markstein“ belegt. Hier sollte geprtift
werden, ob durch die ,Umwidmung* zur Retentionsflache ein Anderungsbedarf ergibt.

Zur Aufstellung des BPI: )
Wir verweisen auf die Aussagen zur Anderung des FNP.

Der Marktgemeinderat stellt dazu fest:
Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungahme und die Hinweise zur Kenntnis.

Die Hinweise werden in die textlichen Hinweise mit aufgenommen, sofern sie noch nicht enthalten
sind.

10. Deutsche Telekom GmbH, 24.11.2023

Die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
§ 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt,
alle Rechte und Pflichten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

WICHTIG:

Bitte senden Sie uns umgehend nach Bekanntwerden einen aktualisierten Bebauungsplan
mit Informationen zu den vorgesehenen Strallennamen und Hausnummern flr geplantes
Neubaugebiet zu.

Diese Angaben sind unbedingt notwendig, um zu gewahrleisten, dass ein Kunde rechtzeitig
Telekommunikationsprodukte buchen kann.

Hierzu kann - wie bei allen zukiinftigen Anschreiben beziglich Bauleitplanungen - auch
folgende zentrale E-Mail-Adresse des PTI12 Regensburg verwendet werden:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Vielen Dank!

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses flir den End-
kunden zur Verfigung stellen zu kbénnen, bitten wir um Mitteilung des bauausfiihrenden
Ingenieurbiros, um den Bauzeitenplan termingerecht abgleichen zu kénnen, lhr Schreiben
ist am 23.11.2023 bei uns eingegangen, vielen Dank fur die Information.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin
und Nutzungsberechtigte i. S, v, S 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevolimachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auferhalb des
Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder |hnen
bekannten Malinahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus
wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die



Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
Erschlielung mdéglich ist, Wir beantragen daher, sicherzustellen, dass

- fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehin-
derte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege
madglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1
Ziffer 2 | BauGB eingeraumt wird,

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen
fur Stralenbau und Leitungsbau durch den Erschlielungstrager erfolgt, wie ausdrtick-
lich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs, 3 beschrieben,

- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur
in Lage und Verlauf nicht mehr veréandert werden.

- dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im
erforderlichen Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehausen
auf privaten Grundstlicken zur Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag einer
beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH
im Grundbuch kostenlos zu sichern.

- Das ,,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen"
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft flr Stralen- und Verkehrswesen ist
zu beachten.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer Telekommuni-
kationsinfrastruktur auf’erhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwagungen heraus
auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommuni-
kationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stralenbau- bzw. ErschlieRungs-
maflnahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig,
mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort in Verbindung
setzen: telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Durch die Anderung des Bebauungsplanes reichen unsere bestehenden Anlagen eventuell
nicht aus, um die zusatzlichen Wohngebaude an unser Telekommunikationsnetz anzu-
schlielen. Es kann deshalb sein, dass bereits ausgebaute Strallen gegebenenfalls wieder
aufgebrochen werden missen, Wir beantragen sicherzustellen, dass:

- fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieRungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Strallen und Wege
moglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1
Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird.

Fir weitere Fragen oder Informationen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfliigung.
Der Marktgemeinderat stellt dazu fest:

Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungahme und die Hinweise zur Kenntnis und gibt die
Informationen an das beauftragte Ingenieurburo fur die ErschlieRungsplanung weiter.

Es sind keine Plananderungen zu veranlassen.



Folgende Behorden sind mit der Planung einverstanden, meldeten keine Bedenken an oder gaben
keine Stellungnahme ab:

- Amt fir Landliche Entwicklung

- Bayerischer Bauernverband

- Bayernwerk

- Bund Naturschutz

- Deutsche Bahn AG

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

- Gemeinde Laberweinting

- Energie Siidbayern GmbH

- Gemeinde Neufahrn i. NB

- Gemeinde Thalmassing

- Gemeinde Hagelstadt

- Markt Langquaid

- Markt Bad Abbach

- Industrie- und Handelskammer

- Handwerkskammer Niederbayern - Oberpfalz
- Landesbund fiir Vogelschutz

- Markt Mallersdorf-Pfaffenberg

- Staatliches Bauamt Regensburg

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
- Regionaler Planungsverband

- Stromversorgung Schierling

- Landratsamt Regensburg, Denkmalschutz

- Landratsamt Regensburg, Kreisbrandrat

- Landratsamt Regensburg, Kreisjugendamt

- Landratsamt Regensburg, Immissionsschutz
- Landratsamt Regensburg, Gesundheitsamt

- Landratsamt Regensburg, Verkehrsentwicklung

Stadtplaner und Landschaftsarchitekt Bartsch erlauterte die entscheidenden Stellungnahmen, die
in der vorangegangenen Beteiligung der Offentlichkeit und der Fachbehdérden eingingen.

Der nun uberarbeitete Entwurf soll nochmals 6ffentlich ausgelegt und die Fachbehdrden beteiligt
werden.

Marktgemeinderatsmitglied Dr. Stral3er sagte, dass die Stellungnahme des Sachgebietes Bauleit-
planung nicht verstandlich sei.

Stadtplaner Bartsch erklarte, dass das Landratsamt auch die Aufgabe habe, die Anwendbarkeit
des Bebauungsplanes zu Uberprifen. Er habe mit der entsprechenden Fachstelle telefoniert und
die Sachlage erlautert. Es sei ohnehin die Vorgehensweise des Marktes gewesen, eine zweite
Auslegung durchzufihren.

Beschluss:

Nach Abwagung aller eingegangenen Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 48 ,Am
Regensburger Weg 2“ nimmt der Marktgemeinderat Kenntnis vom Anhérungsverfahren nach § 3
Abs.2 BauGB (Blrgerbeteiligung) und § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange). Die jeweiligen Feststellungen zu den Stellungnahmen werden hiermit
zum Beschluss erhoben.

Der Marktgemeinderat billigt den vom Stadtplaner und Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing. (FH)
Bernhard Bartsch aus Sinzing ausgearbeiteten Entwurf, inklusive Begriindung und Anlagen in der
bei der Sitzung vorgestellten Fassung vom 29. Februar 2024 des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Am
Regensburger Weg 2.



Die Verwaltung wird beauftragt, die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB (6ffentliche Auslegung) und die erneute férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Einstimmig beschlossen Ja 21 Nein 0 Anwesend 21 Personlich beteiligt 0

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Schierling, 11.03.2024

Kiend|
Erster Blrgermeister



