10. SITZUNG

des beschlieBenden Bau- und Umweltausschusses der Gemeinde Saal a.d.Donau

Sitzungszimmer im 1. Stock des Rathauses

Sitzungstag:
Dienstag, 07.05.2019

Sitzungsort:

Namen der Ausschussmitglieder

anwesend

abwesend

Abwesenheitsg rund

Vorsitzender:

Nerb Christian
Erster Burgermeister

Niederschriftfiihrer:

Zeitler Tobias

die Mitglieder:

Czech Werner
Fahrnholz Martin

Fuchs Robert
Rieger Matthias
Ludwig Wolfgang
Wochinger Michael

Anwesend:
Zweiter Bgm. Rummel Josef
GRM Schneider Josef

Beschlussfahigkeit im Sinne Art. 47 (2) - 47 (3) GO war gegeben.

Anderungen miissen vor jeder einzelnen Sitzungsniederschrift besonders vermerkt werden.




Zahl der Ausschussmitglieder: 7
Sitzungstag: 07.05.2019
Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

A) Offentlicher Teil

Nr. 107
Zur Tagesordnung:

Der Erste Biurgermeister stellt fest, dass ordnungsgeman geladen wurde und dass zur Ta-
gesordnung keine Einwande bestehen. Das Protokoll der letzten Sitzung liegt im Ubrigen auf
und gilt als genehmigt, wenn nicht bis zum Ende der Sitzung Einwénde dagegen erhoben
werden.

Der Erste Burgermeister stellt den Antrag auf Erweiterung der Tagesordnung um den Punkt
L#Aufstellung eines Bebauungsplanes Handwerkerhof Mitterfecking“ mit paralleler Anderung
des Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 8 der Gemeinde Saal a.d.Donau; hier: Beauf-
tragung eines Fachanwalts®.

Beschluss:
Das Gremium stimmt der Erweiterung der Tagesordnung zu.
Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Nr. 108

Vorbescheid: Neubau von 2 Mehrfamilienhdusern mit 13 Wohnungen (Haus 1 mit 6
Wohnungen, Haus 2 mit 7 Wohnungen) und gemeinsamer Tiefgarage, FINrn. 1401/1 und
1401/3, jeweils Gemarkung Saal a.d.Donau

Der Bauherr beantragt einen Vorbescheid zur Errichtung von 2 Mehrfamilienhdusern mit ins-
gesamt 13 Wohnungen. Die antragsgegenstandlichen Grundstiicke befinden sich in einem
Gebiet mit Bebauungsplan. Der Bebauungsplan ,Untersaal“ ist 1969 in Kraft getreten.

Der Bauherr beantragt eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes wegen
der Uberschreitung der Baugrenzen durch eine unterirdische Tiefgarage.

Diese ware zwar nach den Festsetzungen des Bebauungsplans durchaus mdéglich (da Tiefga-
ragen nicht unter den Begriff der Kellergaragen, die hier It. Bebauungsplan ausgeschlossen
waren, fallen) — jedoch ist es in der vorliegenden Planung nicht mdglich die Baugrenzen ein-
zuhalten.

Von Seiten der Verwaltung wird, aufgrund der bereits jetzt schwierigen Parkplatzsituation, die
Schaffung von unterirdischen Parkplatzen ausdriicklich beflrwortet. AuBerdem wurde bei ei-
nem Vorgesprach mit dem Bauherrn angeregt, hier mehr Stellplatze zu schaffen, als es die
Garagen- und Stellplatzverordnung, die hier anzuwenden ist, vorsieht.

Es sind 17 Stellplatze in der Tiefgarage und zusatzlich 9 Stellplatze oberirdisch geplant.
Nach der Garagen- und Stellplatzverordnung waren pro Wohneinheit 1 Stellplatz und zusatz-
lich 10 Prozent der notwendigen Stellplatze als Besucherstellplatze erforderlich.

Der Bauherr gibt als Begriindung an, das ,im Hinblick auf flachenschonenden Umgang mit
vorhandenen Bauflachen, einer qualitatsvollen Wohnraumgestaltung auf dem Grundstick, so-
wie dem Nachweis der baurechtlich notwendigen Stellplatze inkl. Besucherstellplatzen in Ver-
bindung mit den im Umfeld absoluten Halteverbotszonen ein Unterbringen der Fahrzeuge in
einer gemeinsamen Tiefgarage alternativios ist“. AuBerdem wird eine Befreiung fir die Ausbil-
dung eines Kniestocks beantragt.

Auf den Flurnummern 1401/2 und 1407/4, jeweils Gemarkung Saal a.d.Donau wurden bereits
1992 und 1993 derartige Befreiungen flr die Errichtung eines Kniestocks genehmigt. Hier wur-
den auch weitere Befreiungen bezuglich der Uberschreitung der Baugrenzen, Uberschreitung
der Traufthdhe, der Dachneigung, fir Dachgauben und der Dachdeckung und fiir den Dachge-
schossausbau beantragt und auch genehmigt.

Beschluss:
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Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt. Das gemeindliche Einvernehmen zu der bean-
tragten Befreiung wird erteilt. Die Gemeinde Saal a.d.Donau befurwortet aus Griinden der
Verkehrssicherheit die Schaffung zusatzlicher Stellplatze, als die nach der Garagen- und Stell-
platzverordnung erforderlichen Stellplatze. Die Errichtung einer Tiefgarage und der zuséatzlich
geplanten oberirdischen Stellplatze wird daher begrift.

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Nr. 109
Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage, Oberfeckinger Str. 37, FINr. 63/2,
Gemarkung Mitterfecking

Die Bauwerber beantragen eine Baugenehmigung geman § 33 BauGB, d. h. eine vorzeitige
Genehmigung wahrend der Planaufstellung.

Das antragsgegensténdliche Grundstlck befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Schmiedfeld Ill*, der derzeit mit Deckblatt Nr. 2 geadndert wird.

Die Festsetzungen des kinftigen Bebauungsplanes sind eingehalten, die Bauwerber haben
zudem die Bestatigung vorgelegt, dass sie die kiinftigen Festsetzungen anerkennen werden,
auBBerdem ist die ErschlieBung gesichert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemanB § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 08.04.2019 bekanntge-
macht und findet in der Zeit vom 16.04.2019 bis einschlieBlich 20.05.2019 statt. Parallel dazu
findet die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB statt.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Nr. 110
Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage, FINr. 41/2, Gemarkung Ober-
schambach

Der Bauwerber mdchte vor Erwerb des Grundstilicks die baurechtliche Zulassigkeit zur Bebau-
ung mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage prifen lassen.

Es wurde ein Kaufvertrags-Entwurf vorgelegt, der auch den Kauf eines 1/6 Anteils an dem
Privatweg FINr. 41/4, Gemarkung Oberschambach, vorsieht.

Geplant ware ein Einfamilienhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dach-
geschoss. Zusétzlich wirde der Bauwerber eine Einliegerwohnung und eine Doppelgarage
planen.

Beschluss:
Die ErschlieBung ist dann als gesichert anzusehen, wenn bei Einreichung des Bauantrags der
entsprechende Kaufvertrag vorgelegt wird, der den Nachweis des Miteigentums an dem Pri-
vatweg FINr. 41/4, Gemarkung Oberschambach vorsieht. Das gemeindliche Einvernehmen
wird unter dieser Bedingung erteilt.

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Nr. 111

Anderungsantrag zum Neubau von 4 Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 18 Wohnein-
heiten, 14 Garagen und 18 Stellplatzen; hier: Anderung 18 WE statt der genehmigten
16 WE, Kelheimer Str. 28 und 28c, FINr. 900, Gemarkung Saal a.d.Donau

Beschluss:
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Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Nr. 112
Bauantraq zur Gelandeauffillung, FINr. 912, Gemarkung Teuerting

Beantragt ist die Aufflllung einer ca. 36.000 m? groBen Flache der Flurnummer 912, Gemar-
kung Teuerting, hier soll zur Bodenverbesserung eine 20-30 cm dicke Oberbodenschicht auf-
getragen werden. Der aufzutragende Oberboden entstammt anderen bislang landwirtschaft-
lich genutzten Flachen. Der Zweckverband Hafen im Landkreis Kelheim I&sst laut Angabe des
Bauherrn ein Bodengutachten fir den abzutragenden Oberboden erstellen. Die Auffiillung er-
folgt unter der Voraussetzung, dass der zum Einbau kommende Oberboden die zulassigen
Grenzwerte (Schadstoffbelastung) einhalt.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Nr. 113
Neubau eines Kélberstalles und Verdnderung innerhalb der Rinderstallung, Schamba-
cher Str. 9, FINr. 24/1, Gemarkung Saal a.d.Donau

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Nr. 114
Neubau von Balkonen mit Uberdachung, Industriestr. 10a, FINr. 1030/3, Gemarkung
Saal a.d.Donau

Die Bauherrin beantragt die Errichtung von Balkonen mit Uberdachung an der genehmigten
Betriebsleiterwohnung. Das Bauvorhaben liegt im Bebauungsplangebiet ,Pechacker”. Wegen
der Uberschreitung der Baugrenzen wird eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans beantragt.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt. Das gemeindliche Einvernehmen zur beantrag-
ten Befreiung wird erteilt.

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Nr. 115

Anderung des Bebauungsplans und des Griinordnungsplans fiir das Baugebiet .. Alte
Turnhalle” durch Deckblatt Nr. 1; Prifung der fristgqemaB vorgebrachten Stellungnah-
men im Rahmen der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 und der friihzei-

tigen Beteiliqung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB: Billigungs- und Ausle-
qungsbeschluss

Mit Schreiben vom 05.02.2019 wurden die Fachstellen von der 6ffentlichen Auslegung be-
nachrichtigt und gebeten, gegebenenfalls bis zum 25.03.2019 eine Stellungnahme zum Vor-
entwurf abzugeben.
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Auf die Birgerbeteiligung in der Zeit vom 14.02.2019 bis einschlieBlich 25.03.2019 wurde mit
Bekanntmachung hingewiesen. Der Offentlichkeit wurde damit Gelegenheit gegeben, sich
uber die allgemeinen Ziele und den Zweck der Planung zu unterrichten sowie Bedenken und
Anregungen vorzubringen.

Nachfolgende Trager o6ffentlicher Belange wurden im Zuge der Behdrdenbeteiligung zur Stel-
lungnahme aufgefordert:

1 Gemeinde Hausen 9 Bayernwerk Netz

2 Stadt Kelheim 10 Bayernwerk

3 Landratsamt Kelheim 11 Pledoc

4 Amt far Iandliche Entwicklung 12 Regierung von Niederbayern

5 Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und 13 Regionaler Planungsverband
Forsten
Abwasserzweckverband Kelheim 14 Vermessungsamt Abensberg

7 Bayerisches Landesamt fir Denkmal- 15 Wasserwirtschaftsamt Landshut
pflege

8 DT Netzproduktion GmbH

Nachgenannte Trager 6ffentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslegungsfrist
keine Stellungnahme abgegeben:

1 Gemeinde Hausen 7 Bayerisches Landesamt fir Denkmal-
pflege
4 Amt fr 1andliche Entwicklung 10 Bayernwerk

Nachgenannte Tréger 6ffentlicher Belange haben wihrend und nach der Auslequngsfrist Stel-
lungnahmen ohne Einwendungen oder abzuarbeitende Hinweise abgegeben:

2 Stadt Kelheim 14.02.2019
3 Landratsamt Kelheim - Kreisbrandrat 19.03.2019
3 Landratsamt Kelheim - Immissionsschutz 19.03.2019
5 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten 19.03.2019
6 Abwasserzweckverband Kelheim 24.03.2019
8 DT Netzproduktion GmbH 25.02.2019
11 Pledoc 11.02.2019
12 Regierung von Niederbayern 18.03.2019
13 Regionaler Planungsverband 25.03.2019
14 Vermessungsamt Abensberg 08.02.2019

Nachgenannte Tréger 6ffentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslequngsfrist Stel-
lungnahmen mit Einwendungen oder Hinweisen abgegeben:

3a  Landratsamt Kelheim — Belange des Naturschutzes 19.03.2019
3b  Landratsamt Kelheim — Belange des Stadtebaus 19.03.2019
3c  Landratsamt Kelheim — Belange des Bauplanungsrechts 19.03.2019
9 Bayernwerk Netz— Matthias Fischer 18.03.2019
15  Wasserwirtschaftsamt Landshut 25.03.2019

Folgende Privatpersonen haben Stellungnahmen mit Einwendungen oder Hinweisen abgege-
ben:
A * Aus Grinden des Datenschutzes Behandlung ohne Namen 20.03.2019
B * Aus Grinden des Datenschutzes Behandlung ohne Namen 24.03.2019

3a LRA, Naturschutz 19.03.2019

Einwand/Hinweis:
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,aegen das geplante Vorhaben liegen aus Sicht des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege keine grundsétzlichen Bedenken vor, wenn die folgenden Hinweise bei der weiteren
Planung beachtet werden:

Die im Nordwesten geplante 6ffentliche Grinflache war im urspriinglichen Bebauungs-
plan als Ausgleichsflache geplant. Die Ausgleichsflache muss erhalten oder an anderer
Stelle ersetzt werden. Auf Ausgleichsflachen diirfen keine baulichen Anlagen errichtet
werden.
Insgesamt ist in der aktuellen Planung die GréBe der geplanten éffentlichen Griinflachen
deutlich reduziert. Die urspriinglich im Norden und im Siiden des Geltungsbereichs fest-
gesetzten Grinflachen entfallen vollstédndig, nach Schatzung mindestens 300 gm. Diese
Grinflachen zur Eingriinung des Baugebiets sollten erhalten werden.
Ausgleichsflachen sind mit der fir Ausgleichsflachen Gblichen T-Linie im Bebauungsplan
zu kennzeichnen.
Auf Ausgleichsflachen darf nur autochthones Saat- und Pflanzmaterial aus der Herkunfts-
region 6.1 Alpenvorland = aut-09.00 EAB verwendet werden.
In der Begriindung wird unter D, Punkt 5 und Punkt 7 die Gelandegestaltung behandelt.
Beide Punkte widersprechen sich, die Angaben unter Punkt 5 sind korrekt.*

Anmerkung:

Durch die Verlegung des Trafogebaudes in den bislang als Ausgleichsflache vorgesehe-
nen Bereich geht ein Teilbereich von ca. 45 m? der Ausgleichsflache verloren. Zudem
muss die Darstellung der Ausgleichsflache im Siiden des Geltungsbereichs entfallen, da
der bereits angelegte Spielplatz Uber die urspriinglich geplante Flache hinausreicht. Hier
entfallen ca. 540 m? Ausgleichsflache.

Dieses nun vorliegende Defizit an Ausgleichsflache von insgesamt 585 m? wird in auf der
geplanten Okokontoflache Flurnummer 1436, Gemarkung Mitterfecking erbracht.

Die Grinflache im Norden des Geltungsbereichs mit ca. 330 m? ist in den Ursprungsbe-
bauungsplan aufgenommen worden, da eine Zufahrtsmdéglichkeit zum im Nord-Osten be-
findlichen Trafo gewahrleistet werden musste. Da dieser Trafo im Zuge der Baugebietser-
schlieBung in Richtung Westen versetzt wurde, wird diese Zufahrtsmdglichkeit nicht mehr
bendtigt und wurde deshalb den Privatparzellen zugeschlagen.

Durch die geéndert ausgefiihrte Gehwegfliihrung im Siden des Baugebiets entféllt ein
Teilbereich der urspringlich vorgesehenen Grinflache und es verbliebe lediglich ein
schmaler Grinstreifen mit ca. 1 m Breite, so dass auf diesen verzichtet wurde. Hier ent-
fallt damit eine &ffentliche Grinflache mit einer Gesamtflache von ca. 130 m2.

Die amtliche Vermessung ist bereits im Vorfeld der nun erfolgenden Anderung des Be-
bauungsplans erfolgt und die Parzellen wurden dabei entsprechend festgelegt.

Es wird deshalb vorgeschlagen, im Norden und Siden des Geltungsbereichs ersatzweise
einen mit einer einreihigen Wildgehdlzhecke zu bepflanzenden Streifen mit einer Breite
von ca. 3 m auf Privatgrund festzusetzen Es ist davon auszugehen, dass die Durchgri-
nung des Baugebiets dadurch gegeniber der Ursprungsplanung nicht verschlechtert
wird.

Die Darstellung der Ausgleichsflachen ist wie im Ursprungsbebauungsplan erfolgt. Wie
angesprochen kann diese auf die Darstellung It. Planzeichenverordnung geéandert wer-
den.

In den Festsetzungen wird unter ,3.2 6ffentliche Griinflache fur AusgleichsmaBnahmen®
erganzt, dass hier nur autochthones Saat- und Pflanzmaterial aus der Herkunftsregion
6.1 zu verwenden ist.

Die Feststellung ist korrekt — Punkt 7 kann entfallen.

Beschluss:
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Der Bauausschuss beschlieBt folgende Anderungen am Vorentwurfsstand der Bauleitplanung
vorzunehmen:

- Der nun notwendige zusatzliche naturschutzrechtliche Ausgleich in einer GréBe von 585
m2 wird auf FINr. 1436, Gemarkung Mitterfecking erbracht. Die entsprechenden MaBnah-
men sind im Vorentwurf zum Okokonto bereits festgelegt.

- Im Norden und Siiden des Baugebiets wird die Anlage einer einreihigen Wildgehdlzhecke
auf Privatgrund festgesetzt.

- Darstellung der Ausgleichsflachen It. Planzeichenverordnung

- Ergéanzung unter ,3.2 6ffentliche Grinflache fir AusgleichsmaBnahmen®: nur autochtho-
nes Saat- und Pflanzmaterial aus der Herkunftsregion 6.1 zulassig.

- D) Punkt 7. Gelandegestaltung der Begriindung entféllt ersatzlos
Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

3b LRA-Stédtebau 19.03.2019

Einwand/Hinweis

»Aus stadtebaulicher Sicht besteht grundsatzlich Einverstandnis mit der oben genannten ge-
planten Bebauungsplananderung. Folgender Sachverhalt ist im weiteren Verfahren zu be-
rlcksichtigen:

1.Zu den textlichen Festsetzungen:
Die Festsetzungen zu Punkt 6.3 und 6.4 sind nicht nachvollziehbar. Wie ist die Festsetzung
.Bei einzelnstehenden Garagen setzt sie die Maximalhdhe fest.” auszulegen?

2.Vor ,1. Bauliche Nutzung, Bauweise“ wurde der Punkt ,B Festsetzungen® durch Planzei-
chen vergessen.

Bei Punkt 1.3 wurde das Symbol in der Legende und im Plan fir Einzelhausbebauung nicht
aufgefuhrt. Dass unter Punkt 1.4 verwendete Symbol fiir die Baulinie als auch die Darstel-
lung im Plan entspricht nicht der Planzeichenverordnung.

3. Unter Punkt ,,C Planliche Hinweise” wird die Nutzungsschablone aufgefihrt. Diese enthélt
die wesentlichen Festsetzungen zur Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung. Dem
entsprechend sind die Angaben zu den einzelnen Parzellen unter den planlichen Festsetzun-
gen aufzufthren.

Die unter der Nutzungsschablone Punkt 7 aufgefliihrte maximale OK Wand ist auf die Garage
zu beziehen.

4. zu den grinordnerischen Festsetzungen:

Unter Punkt 4.2 wird festgesetzt, dass Zaunsockel nicht zuldssig sind. Es wird davon ausge-
gangen, dass damit beabsichtigt ist, keinerlei massive Einfriedungen zuzulassen (vordere,
seitliche und rickwartige Einfriedungen).”

Anmerkung:

1.Die Festsetzung 6.3 bzw. 6.4 bezieht sich auf die Hohengestaltung der Garagen. Zum bes-
seren Verstandnis wird die Formulierung wie folgt geandert: ,Bei einzelstehenden Garagen
ist die angegebene Hbhe als Maximalhdhe fir FuBbodenoberkante bzw. Wandhéhe zu
verstehen®

2.Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, die entsprechende Uberschrift ist im Layout
nicht zu sehen. Dies sollte angepasst werden.

3.Die Gestaltung der Gebaude ist im Ursprungsbebauungsplan unter ,A Festsetzungen
durch Text" enthalten. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit ist dies in der vorliegenden 1. An-
derung beibehalten.
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Es wird erganzt, dass sich diese Festsetzung auf die Wandhéhe der Garage bezieht.

4 .Diese Festsetzung ist so auszulegen. Zur Klarstellung kann hier die entsprechende Ergéan-
zung um die massiven Einfriedungen erganzt werden.

Beschluss: i
Der Bauausschuss beschlie3t folgende Anderungen am Vorentwurfsstand der Bauleitpla-
nung vorzunehmen:
- Umformulierung der Festsetzung 6.3 bzw. 6.4 wie oben beschrieben.
- Anpassung des Layouts bei B) Festsetzungen durch Planzeichen und zeichnerische Hin-
weise
- Ergénzung der Nutzungsschablone im Punkt 7 mit ,Garage*
- Ergénzung der grinordnerischen Festsetzung 4.2 wie folgt:
»4.2 Zaunsockel und massive Einfriedungen an den Grundstiicksgrenzen sind nicht zugelas-
sen.”
Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

3c LRA-Bauplanungsrecht 19.03.2019

Einwand/Hinweis:

,von Seiten des Sachgebietes 41 — Bauplanungsrecht — bestehen bezliglich der geplanten
Bebauungsplananderung keine grundséatzlichen Bedenken.

Anmerkung: Die Festsetzung (6.4), dass die zuldssige Wandhéhe fiir eine Grenzbebauung It.
BayBO Uberschritten werden kann, und der Nr. 5. der textlichen Hinweise, dass bezlglich
der Abstandsfldchen die Bestimmungen des Art. 6 der BayBO gelten sollen, passen nicht zu-
sammen. In der Begriindung unter 6. steht, dass zukunftig Festsetzungen zu den Abstands-
flachen entfallen. Hier sollte klargestellt werden, was die Gemeinde tatséchlich will. Sollte auf
Abstandsflachen an der Grenze verzichtet werden, sollte in der Begriindung abgearbeitet
werden, warum aus stadtebaulicher Sicht und auf Kosten der Nachbarn der Abstandsfla-
chenverzicht notwendig ist.*

Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Festsetzungen sollten entsprechend klarer

formuliert werden. i

Planungswille der Gemeinde ist eine mdgliche Uberschreitung der Wandhdhe fir Grenzbe-
bauung bei Garagen, da sich diese auf Grund der gewlinschten Gestaltung der jeweiligen
Zufahrten nicht an die Regelung It. BayBO halten kénnen. Da dies fir alle Parzellen gleicher-
mafen zutrifft und damit alle Nachbarn sowohl die Vor- als auch die Nachteile zu tragen ha-
ben, ist dieser Abstandsflachenverzicht im Interesse aller zuklinftigen Bewohner zu sehen.
Die entsprechende Abarbeitung sollte wie empfohlen in die Begriindung aufgenommen wer-
den.

Beschluss: i
Der Bauausschuss beschlie3t folgende Anderungen am Vorentwurfsstand der Bauleitpla-
nung vorzunehmen:
- Anpassung der textlichen Hinweise, 5. Abstandsflachen:
Neue Formulierung: ,Fir die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der Bayerischen
Bauordnung, Art. 6. Bei der Errichtung von Garagen It. festgesetzter Baulinie kann jedoch
von dieser Regelung entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans abgewichen
werden.”
- Die Begriindung wird entsprechend den o.g. Ausfiihrungen ergénzt.
Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

9 Bayernwerk Matthias Fischer 18.03.2019
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Einwand/Hinweis:

,Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhausanschliisse nur marktibliche Einfiih-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priif-
nachweise sind vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in die Begriindung
aufzunehmen.

Unsere Stellungnahme vom 02. Dezember 1999 behalt weiter ihre Gultigkeit.

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fir Rickfragen gerne
zur Verfugung.

Anmerkung:

Der Hinweis der Bayernwerk wird zur Kenntnis genommen. Auf Ebene des Bebauungsplans
kann die Hauseinflhrung nicht festgesetzt werden, die Hinweise sind im Rahmen der Bau-
ausfuhrung zu bericksichtigen.

Die Stellungnahme von 1999 wurde im Verfahren der Aufstellung des Ursprungsbebauungs-
plans bertcksichtigt. Es ist keine Anderung erforderlich.

Beschluss: )
Der Bauausschuss beschlief3t, keine Anderungen am Vorentwurfsstand der Bauleitplanung
vorzunehmen.

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

15 Wasserwirtschaftsamt Landshut Andreas Schranner 25.03.2019

Einwand/Hinweis:

»1. Abwasserentsorgung

Anmerkung zu den textlichen Hinweisen des Bebauungsplans, Nr. 2 Wasserwirtschaft:

Den letzten Satz bezliglich unseres Hinweisblattes zur Versickerung bitten wir zu ersetzen,
da es nicht mehr gepflegt wird. Wir empfehlen statt dessen einen Verweis auf eine LfU-Publi-
kation:

~=Empfehlungen zur Regenwasserversickerung sowie Gestaltung von Wegen und Platzen
enthélt der Praxisratgeber des Landesamtes fir Umwelt (LfU; verfigbar im Publikationsshop
der Bayerischen Staatsregierung unter https://www.bestellen.bayern.de — Suchbegriff ,,Pra-
xisratgeber Regenwasserversickerung®).”

Wir empfehlen folgende Erganzung der Hinweise um Verzégerungen durch Nachforderun-
gen im Baugenehmigungsverfahren zu vermeiden:

,Mit dem Bauantrag ist ein Entwasserungsplan vorzulegen. Bei Verwendung von beschichte-
ten Metalldachern ist ferner eine Bescheinigung zur Einhaltung der DIN 55634 (E) bzw. der
Korrosivitatskategorie C3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN ENISO 12944-5 vorzulegen.”

2. Grundwasser- und Bodenschutz

Bodenversiegelungen sind geman § 1a Abs. 2 BauGB auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen, damit die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt méglichst gering bleiben.

Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN
18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 empfohlen, welche Anleitung zum sachgemaBen Umgang
und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben. Rechtsgrundlage: § 202
BauGB (Schutz des Mutterbodens)

Wir bitte um Aufnahme entsprechender Hinweise in den Bebauungsplan.

3. Wild abflieBendes Wasser, Hang- und Schichtenwasser

Bauliche Anlagen sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfaltigen Gefahren
durch Wasser ausgesetzt. Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes kann wild abflie-
Bendes Wasser auftreten. Eine Ab- und Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil



Zahl der Ausschussmitglieder: 7
Sitzungstag: 07.05.2019
Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

Dritter darf nicht erfolgen (§37 WHG). Geeignete VorsorgemaBnahmen zur Schadensvermei-
dung sollten vorgesehen werden (z.B. ObjektschutzmaBnahmen in Form der Anordnung des
Erdgeschosses mindestens 50 cm Uber Gelandeniveau). Ferner muss mit Hang- /Schicht-
wasser gerechnet werden. Wir empfehlen daher den Verzicht auf Tiefgeschosse. Zumindest
sollten Tiefgeschosse wasserdicht ausgefiihrt werden. Das bedeutet auch, dass alle Offnun-
gen sowie Leitungs- und Rohrdurchfihrungen wasserdicht oder anderweitig geschitzt sein
mussen. Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vorsorge enthélt die
Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff
.Hochwasserfibel®).

4. Altlasten, Boden- und Grundwasserverunreinigungen

In der Begriindung fehlen Aussagen zu Altlasten.

Im Planungsgebiet sind uns keine Schadensfélle mit wassergefahrdenden Stoffen bekannt.
Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren Kennzeichnungspflicht geman Bauge-
setzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich mit dem aktu-
ellen Altlastenkataster des Landkreises Kelheim empfohlen.*

Anmerkung:

1.  Abwasserentsorgung

Wie vorgeschlagen kann der derzeit vorhandene Verweis auf das Hinweisblatt des WWAs
entfernet werden und stattdessen der Hinweis auf das Merkblatt des LfU aufgenommen wer-
den.

Erganzend kann der Hinweis auf notwendige Unterlagen im Baugenehmigungsverfahren auf-
genommen werden. Es wird hierbei jedoch auf den ,aktuellen Stand der Technik® verwiesen.

2. Grundwasser- und Bodenschutz i

Die gesetzlichen Vorgaben sind einzuhalten. Nachdem es sich nur um die Anderung eines
bestehenden Bebauungsplans mit bestehendem Baurecht handelt. Die Aufnahme entspre-
chender Verweise wird deshalb nicht als notwendig erachtet.

3. Wild abflieBendes Wasser, Hang- und Schichtenwasser
Zur Information von mdéglichen Bauwerbern kann der Hinweis auf wild abflieendes Wasser
sowie Hang- und Schichtenwasser in den Bauleitplan aufgenommen werden.

4.  Altlasten, Boden- und Grundwasserverunreinigungen

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um eine Anderung von Festsetzungen
eines vorhandenen Bebauungsplans. Der Aspekt der Altlasten wurde deshalb nicht weiterge-
hend untersucht. Anderungen an der Bauleitplanung werden nicht als notwendig erachtet.

Beschluss: )

Der Bauausschuss beschlie3t folgende Anderungen am Vorentwurfsstand der Bauleitpla-

nung vorzunehmen:

- Entfernung des Verweises auf Hinweisblatt des WWA Landshut und Aufnahme des Hin-
weises auf Merkblatt des LfU: “Empfehlung zur Regenwasserversickerung sowie Gestal-
tung von Wegen und Platzen®.

- Erganzung des Hinweises: ,Mit dem Bauantrag ist ein Entwasserungsplan vorzulegen.
Bei Verwendung von beschichteten Metalldachern ist ferner ein Nachweis der Einhaltung
des aktuellen Stands der Technik zu erbringen.*

- Aufnahme des Hinweises: ,Bauliche Anlagen sind auch abseits von oberirdischen Ge-
wassern vielfaltigen Gefahren durch Wasser ausgesetzt. Aufgrund der Hanglage des
Planungsgebietes kann wild abflieBendes Wasser auftreten. Eine Ab- und Umleitung
wild abflieBenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen (§ 37 WHG). Geeig-
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nete VorsorgemaBnahmen zur Schadensvermeidung sollten vorgesehen werden. Fer-
ner muss mit Hang-/Schichtwasser gerechnet werden. Das bedeutet auch, dass alle
Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfihrungen wasserdicht oder anderweitig ge-
schitzt sein missen.*

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Behandlung der im Zuge der Biirgerbeteiligung eingeqgangener Stellungnahmen:

A n.n. 20.03.2019

Einwand/Hinweis:

»1. Vorgeschichte

Bereits im Sommer 2018 gab es mehrere informelle Treffen zwischen Herrn Zeitler, Herrn
Reichl und Frau Arnold von der Gemeindeverwaltung und den Anliegern [Namen und An-
schriften aus Grinden des Datenschutzes entfernt].

Zweck dieser Besprechungen war unsere Sorge bezlglich der sich abzeichnenden Héhe der
ErschlieBungsstraBe, speziell im norddstlichen Teil. An Hand der installierten Kanalschachte
war bereits zu diesem Zeitpunkt absehbar, wie hoch die StraBenfliihrung werden wird. Der
verantwortliche Bauingenieur, Herr Wutz, begriindete bei einem Treffen die geplante H6he
der StraBe damit, dass er in diesem Teil einen ,tiefsten Punkt® in der Oberflachenentwésse-
rung vermeiden muss. Deshalb diese Héhe der Trassierung.

Unsere Beflirchtung, dass die Gesamthdhe der Hauser in diesem Bereich sehr hoch werden
wird, als Vergleich haben wir das bestehende Trafohaus herangezogen, wurde von den ge-
nannten Mitarbeitern der Gemeinde als Gberzogen abgetan, vielmehr wirde ,hinterher” alles
besser aussehen als jetzt, unsere Bedenken seien unbegrindet.

Dazu zwei Fragen:

1. Die enormen Aufschuttungen und Verdichtungsarbeiten haben Kosten verursacht. Es
ware an dieser Stelle interessant zu erfahren, wie hoch die expliziten Kosten far die
Aufschittungen, umgerechnet auf den zukinftigen Quadratmeterpreis fur die Bau-
grundsttcke sind.

2. Hatte es Alternativen zur Vermeidung des ,tiefsten Punkts“ gegeben und wéren diese
sogar kostengtinstiger gewesen? Eine Ableitung des Oberflachenwassers in den be-
stehenden Kanal der parallel verlaufenden GartenstraB3e als Alternative ist anschei-
nend nicht geprift worden. Beim Baugebiet ,, Talring® in Teugn erfolgt durch die Hang-
lage die Ableitung der Abwasser in die parallel dazu laufende TalstraBBe und ist ein
Beispiel dafur, was alternativ moglich gewesen ware, um die enorme Aufschittung
der ErschlieBungsstraBe zu vermeiden.

2. Folgen fir die Anlieger

Die ErschlieBungsstraBe liegt ca. 1,80 m Uber dem Niveau Grundstlick GartenstraBe 12.
Laut Lageplan betragt fur die angrenzende Bauparzelle 3 der Bezugspunkt 351,50 m . NN.
FOKS30 ist mit 351,80 angegeben. Die maximale Wandhéhe (WH) liegt nun bei 358,10 m. U.
NN, entsprechend einer H6hendifferenz von 8,50 m. Die Firsthéhe (FH) Il liegt bei 359,30m,
entsprechend einer H6hendifferenz von 7,80m.

Das ergibt eine Gesamthéhe von 10,30 m (FHI) bzw. 9,60 (FHII) Gber natlrlichem Gelande
GartenstraBe 12 zur Grenze der Bauparzelle 3. Zum Vergleich: Das bestehende Trafohaus
weist eine H6he von ca. 9 m auf und ist damit je nach Firsthéhe 1,30 m bzw. 0,60 m sogar
noch niedriger als der kinftige Neubau! Das Trafogebdude steht wie ein ,Hochhaus* in der
Landschaft!

Die Aufschittung der ErschlieBungsstraB3e ist so gewaltig, dass sogar die hangaufwarts lie-
genden Baugrundsticke tiefer liegen und aufgefillt werden miissen, wenn man auf StraBen-
niveau in die Grundstlcke einfahren will! Ein weiterer Beleg fir eine, unserer Meinung nach,
mangelhaft durchdachten Planung!

3. Vergleich des Bebauungsplans vom 14.03.2000 mit dem Vorentwurf zur geplanten
Anderung des Bebauungsplans ,Alte Turnhalle®
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| alter Bebauungsplan Vorentwurf der Anderung

"Bczugsp;nrkrtic | ber naturlichem Gelénde Referenzpunkte i. NN, bei
__ Parzelle 3 bei 351,50 m
FOK 30 - | ErschlieBungsstrale | U.NN351,80m
"Wandhohe Hauptgebaude | 5 m Gber natirlichem WH 358,10 m U. NN
Gelande entspricht 6,60 m
- | Wandhohe

TFirsthohe Hauptgebaude ['keine Festlegung FH 1360,00 m 4. NN

entspricht 8,50 m

Gebaudehohe

FH 11359,30 m G. NN

entspricht 7,80 m

| Gebaudehohe _
Garage "max. 3 m Uber natirlichem FG 351,85 m U. NN

Gelande WG 354,85 m . NN

entspricht 3m

Gebaudehohe

GclandcgcstaTlu’r'\gwr ) " die natirlichen Gelande- natirliche Gelandeneigun-
neigungen sind bei der gen sind bei der Bebauung
Bebauung zu bericksichti- zu beriicksichtigen, Abgra-
gen, Abgrabungen u. bungen u. Aufschittungen
Auffillungen max. 0,5 m max.1m

2 m Abstand zur Grenze
keine Aufschittung

Im alten Bebauungsplan gibt es zur Héhentrassierung widersprichliche Angaben: Zum einen
findet man in den Festsetzungen den Begriff ,FOK-ErdgeschoB3“: max. 0,30 m Uber Niveau
ErschlieBungsstraBBe gemessen Uber dem héheren Punkt der Verlangerung der Hauptgebau-
defluchten.

Andererseits taucht in den Festsetzungen dreimal der Begriff ,gemessen ber natirlichem
Gelande® auf.

Diese Festsetzungen im Text des urspriinglichen Bebauungsplans vom 14.03.2000 sind wi-
dersprichlich! FOK 30 und zugleich max. Wandhéhe von 5,00 m Uber natirlichem Geléande
sind nicht vereinbar!

In einem Gespréach Ende Juli 2018 mit Herrn Zeitler und Frau Arnold wurde von unserer
Seite auf diesen Widerspruch hingewiesen. Herr Zeitler informierte uns in dieser Unterre-
dung vom Wunsch nach Anderung des Bebauungsplans, da die Bauweise sich seit dem Jahr
2000 geéandert habe, ein Baustil EG +DG nicht mehr zeitgeman sei. So werde von den Er-
werbern statt EG+DG eine héhere Bauweise (zwei Vollgeschosse) gewiinscht, was eine Er-
héhung der Wandhdhe auf 6 m notwendig mache.

Am Ende der Unterredung stand folgende Vereinbarung: Festschreibung der Héhen fir Ge-
landeaufschattungen um max. 0,50 m Uber nattrlichem Gelénde, Festlegung des U.NN
Messpunktes ebenfalls auf Hohe des natirlichen Geldndes, méglicher Referenzpunkt das
bestehende Trafohaus. Im Gegenzug unserer Zustimmung fir eine Erhéhung der Wandhdéhe
um 1 m, um eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zu ermdéglichen!

Es bestand auch dariiber ein Konsens, dass es im Baurecht bei Hanglagen kein Recht auf
Auffiillen gibt bzw. es kein Recht auf ebenen Zugang zum Grundstiick gibt.

Diese oben genannte Vereinbarung wurde in keinster Weise im neuen Entwurf umgesetzt!
Das Aufflllungsverbot mit mindestens 2 m Abstand zur Grenze bzw. das Aufflillen auf einen
Meter Uber natirlicher Gelandeneigung andert an den zuldssigen Héhen des Neubaus in
Parzelle 3 nichts! Entscheiden ist hier die Festlegung von FOK 30 zum Referenzpunkt 0.NN.
Vergleicht man die Daten mit den gemachten Angaben in der Tabelle, so ergibt sich eine
Verschlechterung des Zustandes vor allem in der Wandhéhe bzw. in der absoluten Héhe des
Neubaus. Unter Einbeziehung der Héhendifferenz Gartenstr. 12 zur Héhe ErschlieBungs-
straBe (1,80 m) errechnet sich fir den Baukdrper eine Gesamthéhe zwischen 9,60 m und
10,30m. (Siehe Berechnung unter Punkt 2)

4. Konsequenzen
Aus unserer Sicht war die unnétig hohe Aufschlttung der ErschlieBungsstraBe vor allem im
norddstlichen Bereich eine Folge mangelhafter Planung, bei der Alternativen auBer Acht ge-
lassen worden sind.
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Folgende MaBnahmen kénnen die Folgen abmildern:

1. Begrenzung der Aufschittungen auf 0,5 m Uber natlrlichem Geléande wie im ur-
springlichen Bebauungsplan vorgesehen.

2. Kein FOK 30, stattdessen FOK max. 1 m unter StraBenkante. Ein mdglicher Rick-
stau von Oberflachenwasser der ErschlieBungsstraBe bei extremen Regenfallen
kann durch den Einbau von Rickstauventilen verhindert werden. Die Kosten hierfar
sind fur den Erwerber zumutbar, setzt man sie ins Verhéltnis zum Preis der GrundstU-
cke bzw. der fertigen Wohngebaude.

3. Es besteht im Baurecht kein Anspruch auf Auffillung des Baugrundstiicks bzw. auf
ebenerdigen Zugang. Es kann nicht sein, dass durch kinstliche Aufschittungen na-
tirliche Gelandegegebenheiten so verandert werden, dass die Neubauten unnatirlich
hoch in der Landschaft stehen!

Wir bitten darum, dass die von uns vorgebrachten Punkte in der Anderung des Bebauungs-
planes bertcksichtigt werden.

Um einen Eindruck von den H6hen der Bebauung in Parzelle 3 zu bekommen, wéare eine Be-
sichtigung der zustéandigen Gremien in Verwaltung, Bauausschuss, Gemeinderat bzw. Pla-
nungsbiro wiinschenswert, so lange das Trafohaus noch steht.

5. Fazit
Die geplante Anderung im Entwurf des Bebauungsplans ,Alte Turnhalle dienen in erster Li-
nie der Verkaufsférderung und den Interessen der Erwerber. Sie liegen in keiner Weise im
Interesse der Anlieger, da die Wand- und Firsthdéhen deutlich héher ausfallen werden.
Zum Ende unserer Ausfihrungen mdchten wir einen Mitarbeiter des Bauhofes zitieren, den
wir um eine personliche Meinung zur H6he der ErschlieBungsstraBe gebeten haben: ,Das ist
brutal hoch geworden®, war seine Antwort. Damit hat er den Sachverhalt auf den Punkt ge-
bracht.

Herr Wutz vom Planungsbiiro Wutz nimmt in der Sitzung wie folgt dazu Stellungnahme:

,Die ErschlieBungsstraBe im Baugebiet ,Alte Turnhalle® wurde nach den anerkannten Regeln
der Technik geplant. Die maBgeblichen ,Richtlinien flr die Anlage von StadtstraBen® [Rast
06] sowie die ,Richtlinien fir die Anlage von StraBen — Teil: Entwasserung“ [RAS-Ew] wur-
den beachtet und eingehalten. Zum im Betreff genannten Einwand nehmen wir wie folgt Stel-
lung:

Zur Frage 1:

Die Bauleistungen fur die StraBenbauarbeiten sind im Leistungsverzeichnis vom 19.02.2018
erfasst. Die exakte Mengenermittlung erfolgt mit Vorlage der Schlussrechnungsunterlagen.
Diese liegen noch nicht vor. Zur Herstellung des Planums der ErschlieBungsstraBen wurden
ca. 350 cbm einbaufahiges Aushubmaterial aus der Baugrube des neuen Tennisheims und
ca. 700 cbm Schittmaterial vom Kalkwerk FELS eingebaut. Die Kosten gemaf dem Auf-
trags-LV der Firma Swietelsky betragen flr die Lieferung und den Einbau des Materials zur
Herstellung des Planums ca. 9.371,25 EUR brutto. Fir die nicht angefallenen Entsorgungs-
kosten des Aushubmaterials aus der Tennisheimbaustelle konnen ca. 2.499,00 EUR wieder
in Abzug gebracht werden. Ob die Gesamtkosten in Hohe von 6.872,25 EUR auf den Quad-
ratmeterpreis der einzelnen Bauparzellen gleichmaBig oder in Abhéngigkeit von der Héhe
der Schittung erfolgen soll, ist uns nicht bekannt.

Zur Frage 2:

Bei einem Ortstermin am 04.06.2018 auf der Baustelle wurde vom IB Wutz versucht, den
anwesenden Anliegern die prinzipiellen Grundlagen der Planung der StraBenfiuhrung in Lage
und Hohe zu erlautern. Wesentlicher Punkt der Erlauterungen des IB Wutz waren maogliche
Auswirkungen bei Uberlastung von Kanalisation und StraBenentwasserung bei
Starkregenereignissen auf private Bauparzellen und wie diese minimiert werden kénnen.

Die Ausflihrungsplanung des IB Wutz mit Stand vom 10.01.2018 berUcksichtigte einen
bestmdéglichen Schutz der privaten Grundstlicke innerhalb des Baugebietes fur diesen Fall
durch Anordnung eines durchgehenden Gefalles von 1,131 % von der OrtsstraBe ,Am

13



Zahl der Ausschussmitglieder: 7
Sitzungstag: 07.05.2019
Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

Hang“ zur ,LindenstraBe“. Als Ergebnis der Besprechung mit den anwesenden Anliegern
vom 04.06.2018 wurde vereinbart, die Héhe des Schachts vor Parzelle 4 (Station A 09 —
0+104,60) um 0,40 m gegentber der Ausflhrungsplanung vom 01.01.2018 zu vermindern.
Dies erfolgte durch Anderung der Ausfihrungsplanung zum 13.06.2018 durch Verringerung
der Langsneigung in Richtung ,LindenstraBe” von 1,131 % auf das gerade noch vertretbare
Mindestmaf3 von 0,75 %. Die fertige Schachthéhe nach Planung betrug 352,16.

Die nach der Planungsanderung ausgefihrte Hohe betragt nun 351,76. (H6henangaben im
DHHN2016).

Leitungstrager der Abwasseranlage im Baugebiet ,Alte Turnhalle* ist der Abwasserzweckver-
band im Raume Kelheim. Die Planung der Abwasseranlage erfolgte nicht durch das Ingeni-
eurbiro Wutz. Zur Planung des Abwasserzweckverbandes wird keine Stellungnahme
abgegeben.

Leitungstrager der Abwasseranlagen in Teugn ist der Abwasserzweckverband Leng-
feld/Teugn. Die benannte MaBnahme und deren Planung sind dem IB Wutz nicht bekannt.
Zu Punkt 2 und 3:

Die Ausflhrungen des Absatz 1 betreffen die kiinftigen Festsetzungen des geanderten Be-
bauungsplans. Diese werden vom Architekturblro Neidl bearbeitet. Das IB Wutz gibt hierzu
keine Stellungnahme ab.

Zu Punkt 4:

Der Vorwurf einer ,, ... mangelhaften Planung, bei der Alternativen aulBer Acht gelassen
worden sind... “ durch Einspruchsverfasser ohne jegliche Fach- und Sachkenntnis wird —
Far den Fall, dass diese Behauptung durch die Anlieger in der Offentlichkeit vorgebracht
werden sollte, behalte ich mir die Einleitung rechtlicher Schritte bis hin zum Erwirken einer
strafbewehrten Unterlassungserklarung vor.

Anmerkung:
Zu 1. Vorgeschichte

Die Frage zu den Kosten bzw. Ausflihrung der Entwasserung ist nicht Inhalt des nun vorlie-
genden Bauleitplanverfahrens und muss ggf. auBBerhalb dieses Verfahrens durch Planer und
Gemeinde geklart werden.

Zu 2. Folgen fur die Anlieger

Die Héhenfestsetzungen zu den Geb&uden sind entsprechend des nun vorhandenen Stra-
Benbestands entwickelt worden. Die H6he der FuBbodenoberkante fiir das Erdgeschoss
wurde je Parzelle so festgesetzt, dass diese ca. 15 cm Uber StraBenniveau liegt, um die zu-
kinftigen Gebaude zweckmaBig und sinnvoll vor Hangwasser schitzen zu kénnen (s. Stel-
lungnahme WWA).

Die Festsetzung fur Wand- und Firsthéhe berlicksichtigen den heutigen Standard fir die Er-
richtung von Gebauden des Bautyps E+1 mit je ca. 3 m H6he pro Geschol3 zuzliglich Auf-
lage des Dachstuhls.

Die Ausfuhrungen der Stellungnahme werden zur Kenntnis genommen und kénnen im We-
sentlichen auch nachvollzogen werden.

Zu 3. Vergleich des Bebauungsplans vom 14.03.2000 mit dem Vorentwurf zur geplanten An-
derung des Bebauungsplans ,Alte Turnhalle®

Da die bisherigen Festsetzungen dem aktuell gewlinschten Baustil nicht Rechnung tragen
sowie auf Grund der teilweise widerspriichlichen Angaben erfolgt die nun vorliegende Ande-
rung des Bebauungsplans.

Die nun vorliegende Anderung des Bebauungsplans wurde im Detail in enger Abstimmung
mit der Verwaltung erarbeitet und in den jeweiligen Punkten durch den Gemeinderat be-
schlossen. Die Festlegung von fixierten NN-H6hen sowie den ggf. notwendigen Auffillungen
war erst nach Vorliegen einer detaillierten Vermessung (Dezember 2018) mdglich.

Diese Héhen werden als notwendig erachtet, um eine sinnvolle Bebauung der Parzellen un-
ter Beachtung des Gebaudeschutzes zu ermdglichen.

14



Zahl der Ausschussmitglieder: 7
Sitzungstag: 07.05.2019
Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

Das Aufflllverbot im Grenzbereich dndert wie korrekt dargelegt nichts an den méglichen Ge-
baudehdéhen, dient jedoch der Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen.

Zu 4. Konsequenzen

Laut Stellungnahme des Biiros Wutz ist die ErschlieBungsstraB3e im Baugebiet ,Alte Turn-
halle“ nach den anerkannten Regeln der Technik geplant worden. Die Diskussion dieser
Aussage ist nicht Teil des Bauleitplanverfahren.

Die vorhandenen Festsetzungen erméglichen eine schllissige Bebauung des Gelandes. Die
Abanderung der Festsetzungen wie vorgeschlagen wirde eine sinnvolle Bebauung der Par-
zellen im Rahmen der Freistellung und die weitere stadtebauliche Entwicklung des Ortsge-
biets von Saal verhindern. )

Die Bedenken der Stellungnahme kénnen nachvollzogen werden. Jedoch ist eine Anderung
der Festsetzungen unter Beibehaltung der bereits vorhandenen ErschlieBungsstrale nicht
zielfGhrend.

Durch die bereits vorgenommenen MinimierungsmafBnahmen (Auffllungen bis max. 2 m an
die 6stliche Grenze des Geltungsbereichs, Festsetzung der Baufenster, Festsetzung max.
Gebaudehdhe) ist bereits die Berlicksichtigung der Belange der Bestandsanlieger erfolgt.

Beschluss:
Der Bauausschuss beschlieB3t, die Festsetzungen des Bebauungsplans beizubehalten und
keine Anderung vorzunehmen.

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

A n.n. 24.03.2019

Einwand/Hinweis:

»Schon im Sommer 2018 gab es mehrere Gesprache zwischen Herrn Zeitler, Herrn Reichl
und Frau Arnold von der Gemeindeverwaltung und den Anliegern [Anschriften aus Griinden
des Datenschutzes entfernf] Auf Grund der von uns gemachten Beobachtungen hinsichtlich
der bereits eingebauten Kanalschachte brachten wir unsere Sorge tber die Héhe der im Bau
befindlichen ErschlieBungsstraBe zum Ausdruck. Denn zwangslaufig muss die Héhe der zu
errichtenden Neubauten ebenso unverhéltnismafiig hoch werden. In einer dieser Unterre-
dungen erlduterte der verantwortliche Planer, Herr Bauingenieur Wutz, aus seiner Sicht die
Notwendigkeit der Héhentrassierung, um bei der Oberflaichenentwésserung einen sogenann-
ten ,tiefsten Punkt“ zu vermeiden.

AuBerdem sagte Herr Wutz zu, die Héhe der ErschlieBungsstraBe noch um 30 cm abzusen-
ken. Ob diese Absprache umgesetzt wurde, ist fir uns nicht transparent und nachprifbar.
Fast alle Passanten der neu errichtenden ErschlieBungsstraBe, mit denen wir ins Gespréach
kamen, zeigten sich mehr als verwundert Uber die enorme Hbéhe der StraBBe. Also auch nicht
betroffene Anlieger konnten diese MaBnahme nicht nachvollziehen, schittelten nur unglau-
big den Kopf und auBerten sich entsprechend negativ!

Zieht man die StraBBe ,Am Hang" als Beispiel heran, so kann man sehr gut erkennen, dass
es fUr die Oberflachenentwasserung trotz groBer Hohenunterschiede auch noch andere
Maglichkeiten flr die Ableitung gibt, ohne dass es zu einem ,tiefsten Punkt* kommen muss.
Jedenfalls wurden uns in den Gesprachen keine alternativen Uberlegungen aufgefihrt!

Um die Folgen dieser aus unserer Sicht nicht unbedingt notwendig hohen Aufschittungen far
uns Anlieger abzumildern, fordern wir eine Absenkung der FuBbodenoberkante unter das
StraBenniveau. Hier erscheint uns eine H6he von mindestens 1 m unter StraBenniveau als
angemessen. Der Einbau von Ruckstauventilen verhindert das Eindringen von Starkregen-
wasser Uber die Kanalisation in die Hauser und sollte im Bebauungsplan verbindlich vorge-
schrieben werden.*

Herr Wutz vom Planungsbiro Wutz nimmt in der Sitzung wie folgt dazu Stellungnahme:
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,Die ErschlieBungsstraBe im Baugebiet ,Alte Turnhalle® wurde nach den anerkannten Regeln
der Technik geplant. Die maBgeblichen ,Richtlinien flr die Anlage von StadtstraBen® [Rast
06] sowie die ,Richtlinien fiir die Anlage von StraBen — Teil: Entwasserung“ [RAS-Ew] wur-
den beachtet und eingehalten.

Bei der im Einwand benannten Unterredung am 04.06.2018 auf der Baustelle wurde ver-
sucht, den anwesenden Anliegern die prinzipiellen Grundlagen der Planung der StraBenfiih-
rung in Lage und HGhe zu erlautern. Wesentlicher Punkt der Erlauterungen des 1B Wutz wa-
ren mogliche Auswirkungen bei Uberlastung von Kanalisation und StraBenentwésserung bei
Starkregenereignissen auf private Bauparzellen und wie diese minimiert werden kénnen.

Die Ausfiihrungsplanung des IB Wutz mit Stand vom 10.01.2018 berticksichtigte einen best-
maoglichen Schutz der privaten Grundstiicke innerhalb des Baugebietes flr diesen Fall durch
Anordnung eines durchgehenden Gefélles von 1,131 % von der OrtsstraB3e ,Am Hang“ zur
,LindenstraBe“. Als Ergebnis der Besprechung mit den anwesenden Anliegern vom
04.06.2018 wurde vereinbart, die H6he des Schachts vor Parzelle 4 (Station A 09 —
0+104,60) um 0,40 m gegentber der Ausfiihrungsplanung vom 01.01.2018 zu vermindern.
Dies erfolgte durch Anderung der Ausfihrungsplanung zum 13.06.2018 durch Verringerung
der Langsneigung in Richtung ,LindenstraBe“ von 1,131 % auf das gerade noch vertretbare
Mindestmalf3 von 0,75 %. Die fertige Schachthéhe nach Planung betrug 352,16. Die nach der
Planungsanderung ausgefiihrte Hohe betragt nun 351,76. (Héhenangaben im DHHN2016)
Hinsichtlich getéatigter Meinungen von uns nicht bekannten Passanten und der fur uns nicht
erkennbaren Besonderheit der Entwasserung der bestehenden Ortsstral3e ,Am Hang“ ist uns
keine Stellungnahme méglich.”

Anmerkung:
Die Ausfuhrungen der Stellungnahme der Einwandsfihrer werden zur Kenntnis genommen.

Die Hohenfestsetzungen zu den Geb&uden in der aktuellen Bauleitplanung sind entspre-
chend des nun vorhandenen StraBenbestands entwickelt worden. Die H6he der FuBboden-
oberkante fir das Erdgeschoss wurde je Parzelle so festgesetzt, dass diese ca. 15 cm Uber
StraBenniveau liegt, um die zukiinftigen Gebaude zweckmaBig und sinnvoll vor Hangwasser
schitzen zu kénnen (s. Stellungnahme WWA).

Die vorhandenen Festsetzungen ermdglichen eine schlliissige Bebauung des Gelandes.
Eine Anderung der Festsetzungen wie vorgeschlagen ist nicht zielfUhrend.

Durch die bereits vorgenommenen MinimierungsmafBnahmen (Auffullungen bis max. 2 m an
die 6stliche Grenze des Geltungsbereichs, Festsetzung der Baufenster, Festsetzung max.
Gebaudehohe) ist bereits die Berucksichtigung der Belange der Bestandsanlieger erfolgt.

Beschluss:
Der Bauausschuss beschlieBt, die Festsetzungen des Bebauungsplans beizubehalten und
keine Anderung vorzunehmen.

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Billigungs- und Auslequngsbeschluss

1. Der Bauausschuss billigt den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungs-
plans ,Alte Turnhalle in der Fassung vom 07.05.2019 unter Berlcksichtigung der heute
gefassten Beschlisse. i

2. Der Bauausschuss beschlieBt die Auslegung des Entwurfs der 1. Anderung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplans ,Alte Turnhalle® in der Fassung vom 07.05.2019 unter Be-
ricksichtigung der heute gefassten Beschlisse.

3. Der Bauausschuss beauftragt die Verwaltung mit der Bekanntmachung der 6ffentlichen
Auslegung sowie der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden-
beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0
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Nr. 116
Vergabe Mdblierung Tennis-/Schiitzenheim

Durch das Architekturbiro KFH aus Ihrlerstein wurde bzgl. der Einrichtung fir das Tennis- und
Schutzenheim eine Angebotseinholung durchgefthrt. Dazu wurden acht Firmen aufgefordert,
ein Angebot abzugeben. An der Ausschreibung haben sich drei Firmen beteiligt.
Die Firma Plank aus Viehhausen hat das kostenglinstigste Angebot abgegeben.

Beschluss:
Der Auftrag zur Lieferung und Montage der Méblierung wird an die Firma Plank aus Viehhau-
sen erteilt.

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Nr. 117
Katastrophenschutz;
Notstromanschluss fiir Schulgebaude

Geschéaftsleiter Zeitler berichtet Gber Planungen fiir das durch die Gemeinde Saal a.d.Donau
beschaffte Notstromaggregat eine Notstromeinspeisung fiir das Gebaude der Grund- und Mit-
telschule Saal a.d.Donau einzurichten. Primar wird dieses fir die Versorgung des Schépfwerks
in Untersaal genutzt. Wenn ein langerfristiger Stromausfall eintreten wiirde und nicht gleich-
zeitig ein Donauhochwasser den Betrieb des Schépfwerks notwendig machen wirde, kénnte
das Notstromaggregat dafiir genutzt werden, das Schulgebaude mit Elektrizitat zu versorgen.
Im Gebaude wére es so mdglich, Heizung und Stromversorgung weiter zu betreiben, und so
fr Burger, Rettungsdienste und Verwaltung Raumlichkeiten zu schaffen, in denen Personen
ein Notquartier hatten und mit Essen, Wasser und Warme versorgt werden kdénnten.

Der Verwaltung liegt eine Kostenschétzung fir die MaBnahme vor. Aus Sicht der Verwaltung
sollten die Kosten fir den Anschluss nicht vom Schulverband, sondern nur durch die Ge-
meinde Saal a.d.Donau getragen werden, da auch im Katastrophenfall wohl nur die Burger
der Gemeinde Saal a.d.Donau, nicht aber die der umliegenden Verbandskommunen von der
Notunterbringung im Schulgeb&aude einen Vorteil hatten.

Geschéaftsleiter Zeitler berichtet Uber die Krisenanfalligkeit der Stromnetze. Dabei muss man
nicht einmal von einem terroristischen Grund fir einen langfristigen Zusammenbruch der
Stromversorgung ausgehen. Er schildert, dass beispielsweise im Minsterland 250.000 Ein-
wohner im Nov. 2005 als Folge einer Schneekatastrophe und dem Zusammenbruch zahlrei-
cher Hochspannungsleitungen fiir eine Dauer von bis zu sieben Tagen ohne Stromversorgung
waren.

Diskussion:

- Der Erste Burgermeister und GRM Fuchs sprechen sich beide fir die vorgeschlagene Not-
stromversorgung aus. AuBBerdem sollte in &hnlicher Form fir eine Notstromversorgung fur
das Feuerwehrgeratehaus und das Rathaus gesorgt werden.

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Saal a.d.Donau sieht die vorgeschlagene Not-
stromeinspeisung fir die Grund- und Mittelschule Saal a.d.Donau als sinnvoll an. Die Verwal-
tung wird beauftragt, Angebote einzuholen und fir das Jahr 2020 die Umsetzung der Mal3-
nahme zu planen. An den Schulverband soll herangetreten werden mit der Bitte, das Einver-
sténdnis zu der geplanten MaBnahme zu erteilen.

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0
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Nr. 118

Aufstellung eines Bebauungsplanes ,,Handwerkerhof Mitterfecking“ mit paralleler An-
derung des Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 8 der Gemeinde Saal a.d.Do-
nau; hier: Beauftragung eines Fachanwalts

Bei der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat sich die Planerin, Frau Martin, bei der
Verwaltung gemeldet und mitgeteilt, dass entsprechend Definition der HOAI eine Grundleis-
tung das Mitwirken bei der Abwagung der Gemeinde zu Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung ist- eine vollstdndige Bearbeitung und Formulierung von Beschlussvorschlagen
ist damit jedoch nicht abgedeckt, da die fachliche Qualifikation hierfur ggf. nicht ohne ent-
sprechende Fachjuristen gestellt werden kann.
Far die Themenbereiche

- L&rm- und Immissionsschutz und

- Artenschutz
kann durch entsprechende gutachterliche Bearbeitung eine fundierte fachliche Abwagungs-
basis geschaffen werden.
Insbesondere die angesprochenen Themen:

- Trennungsgrundsatz

- Alternativenprifung

- Zusammensetzung des Abstimmungsgremiums
bediirfen aus der Sicht des Planungsbtiros jedoch die Behandlung durch einen Juristen mit
entsprechender fachlichen Ausrichtung.
Die Gemeinde ist Trager des Bauleitplanverfahrens und hat Gestaltungsfreiheit bei der Auf-
stellung von Bebauungsplanen.
Sie ist jedoch verpflichtet, jeden betroffenen Belang fachlich korrekt abzuwégen. Ein Abwa-
gungsfehler, sei es durch Abwagungsausfall, -fehleinschatzung oder -disproportionalitét,
kann zu einer Ungultigkeit der Bauleitplanung und im Fall einer Normenkontrollprifung zu ei-
ner Aufhebung des Bauleitplans fihren.
Die Verwaltung hat H. Schmid Uber den derzeitigen Sachstand informiert. Dieser hat darauf-
hin die Rechtsanwaltskanzlei Bohl und Coll. vorgeschlagen. Herr Rechtsanwalt Bohl vertritt
bundesweit insbesondere vor allen Verwaltungs- und Verfassungsgerichten. Er ist im
Schwerpunkt u.a. in folgenden Bereichen tatig:
- offentliches Bau- und Planungsrecht
Bauleitplanung (Flachennutzungs- und Bebauungspléane), stadtebauliche Vertrage, Bauge-
nehmigungsverfahren, bauaufsichtliche Verfahren, Normenkontrollverfahren, auerdem
« Raumordnungs- und Landesplanungsrecht
« Umweltrecht und Fachplanungsrecht
« Staats- und Verfassungsrecht
« Europarecht.

Die Anwaltskosten tragen die Bauwerber. Dies wurde bereits durch stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

Beschluss:
Die Verwaltung wird erméachtigt, das Rechtsanwaltsbiro Bohl und Coll., Wirzburg, mit der
Auswertung der Stellungnahmen und der Erarbeitung der Abwagungsvorschlage zu beauftra-
gen, die nicht vom Planungsbiro Neidl erstellt werden kénnen.

Anwesend: 7 Ja:7 Nein: 0

Nr. 119
Verschiedenes
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- Am 19.05.2019 findet um 10:00 Uhr die Einweihung der neuen Tragkraftspritze flr die
Freiwillige Feuerwehr Teuerting statt.

- Auf Nachfrage von GRM Fuchs zu Wasserrohrbriichen im Gasthaus ,In der Heide" berich-
tet der Erste Birgermeister, dass hier einmal ein altes Register gebrochen ist und einmal
ein neues.

- Weiter erkundigt sich GRM Fuchs zur Anstrich- und Abluftsituation in der Kiche.

Hier berichtet der Erste Blrgermeister, dass bereits VerbesserungsmaBnahmen laufen.

- Auf Nachfrage des Zweiten Blrgermeisters Rummel zum Haushalt schildert der Erste
Blrgermeister, dass zunédchst in der KW 21/2019 eine Finanzausschusssitzung geplant
ist und anschlieBend der Haushalt im Gemeinderat beschlossen werden soll.

Ohne Beschluss: Anwesend: 7
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B) Nichtoéffentlicher Teil

XXX

gez. gez.

Christian Nerb Tobias Zeitler
Erster Blrgermeister NiederschriftfUhrer
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