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Schambach, 29.5.2022

Verwaltungsgemeinschaft Saal a.d. Donau
-Gemeinde Saal a.d. Donau-

z. Hd. Frau Arnold/Bauamt

Rathausstr. 4

93342 Saala.d. Donau

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Sondergebiet Freizeit und Erholung —
Reitsport* auf FINrn. 5, 36 und 37, Gmkg. Oberschambach, mit paralleler Anderung des
Flichennutzungsplans — Friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Frau Arnold,
sehr geehrte Damen und Herren,

fristgerecht reiche ich folgende Einwdnde gegen das geplante Sondergebiet ein:

- Zielund Zweck der Planung
Aus dem Beschluss Nr. 441 des Gemeinderats (Sitzung vom 5.4.2022) geht hervor, dass Ziel
der gemeindlichen Planung der Erhalt der bestehenden Nutzung und der baulichen Anlagen
sein soll, welche ansonsten gefihrdet wiren, sollte sich der Gemeinderat gegen ein
Bauleitplanverfahren aussprechen.

Hierzu stelle ich fest, dass der frithere Eigentiimer und jetzige Péchter/Besitzer {iber mehrere
Jahre hinweg seine Pferde- und Reitanlage kontinuierlich erweitert hat bis zur heutigen
GroBe. Dabei hat es ihn offenbar wenig gestort, dass er sich iiber geltende Gesetze hinweg-
gesetzt hat. Ganz offensichtlich ist dies bei der Reithalle, welche er illegal, d.h. ohne Bau-
genehmnigung, errichtet hat.

Dass die Gemeinde hier offensichtlich einen/mehrere Schwarzbau/ten iiber das Bauleitplan-
verfahren legalisieren will, ist fir mich als rechtskundiger und -treuer Saaler
Gemeindebiirger nur schwer nachzuvollziehen! Hitte der Gemeinderat einem Begehren des
Besitzers frither, also zu Beginn seiner Bautétigkeiten, ebénso bereitwillig nachgegeben?
Durch die nachtriigliche Legalisierung eines Schwarzbaus im Wege der Bauleitplanung wird
hier nach meiner Auffassung ein Prizedenzfall geschaffen: Bau erstmal illegal, spater wird
der Bau dann schon legal! Darauf konnten sich dann auch andere Biirger berufen.

Deshalb sollte eindeutiges Ziel der Gemeinde sein und bleiben, hier nicht gefilligkeitshalber
cinem Antrag auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachzugeben, zumal es sich bei
dem Vorhabentriger nicht mehr um einen Einheimischen und Ortsteilbewohners handelt,
sondern um einen Abensberger Unternehmer.

Es gibt kein subjektives Recht auf eine gemeindliche Bauleitplanung!
Aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB folgt, dass die Gemeinden die Bauleitpline, also auch
Bebauungspline, aufzustellen haben, sobald und soweit dies fiir die stidtebauliche

Entwicklung erforderlich ist.
Dem Biirger steht kein Planungsanspruch, d.h. ein Anspruch auf Aufstellung eines
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Bebauungsplans, zu. Dies folgt aus § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB.

Ob sich die planende Gemeinde entschlieBt, durch eine Uberplanung vorhandener
_,Schwarzbauten“ dieser der materiellen Legalitit zuzufiihren, ist ein Abwagungsproblem
(vgl. BVerwG, Beschluss vom 11.8.1992).

Dies macht § 1 Abs. 3 BauGB deutlich. Er begriindet unter den dort genannten
Voraussetzungen eine objektiv-rechtliche Pflicht zur Bauleitplanung, stellt aber klar, dass die
Gemeinde sich hierbei nicht vom individuellen Interesse einzelner, sondern vom Interesse an
der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung leiten zu lassen hat. Nicht erforderlich 1.S.
des § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitpline, die der Forderung von Zielen dienen, fiir deren
Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind. Dies ist
insbesondere der Fall, wenn eine planerische Festsetzung nur das vorgeschobene Mittel ist,
um private Interessen zu befriedigen (vgl. BVerwG 40, 258).

Ich bin der Auffassung, dass hier v.a. das Interesse des Vorhabentrigers an der
Aufstellung eines Bebauungsplans fiir die Gemeinde zéhlt. Eine stidtebauliche Ordnung
kann ich aus dem Grund nicht erkennen, da alle Festsetzungen im Planentwurf sich am
bisherigen Ist-Zustand orientieren, der -wie oben ausgefiihrt- sich iiber Jahre illegal

ausgeweitet hat.

Das Erfordernis an der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
zugunsten eines illegalen Bestandes fiir einen Unternehmer aus Abensberg wird daher

bestritten!

Vorhabentriger und Pachter/wirtschaftliche Existenz

Die Reitanlage wird vom Pidchter und Besitzer, dem ehemaligen Eigentiimer, auf
gewerblicher, nicht auf landwirtschaftlicher Basis, gefiihrt. Die landwirtschaftlichen Flichen
hat er im Laufe der letzte Jahre Stiick fiir Stiick verduBert, so dass eine Privilegierung seiner
Bautitigkeiten aufgrund § 35 i.V.im. § 201 BauGB nicht mehr gegeben ist. Was dem
Gemeinderat jetzt vorliegt, ist ein reiner Gewerbebetrieb, der mit Landwirtschaft nichts
mehr zu tun hat.

Aufgrund mutmaBlicher Misswirtschaft des fritheren Eigentiimers hat dieser seine Fliachen
im geplanten Sondergebiet an den jetzigen Vorhabentriger verkauft. Dieser mochte nach der
Begriindung des B-Plans die ,,wirtschaftliche Existenz* des Pichters sichern. Wie soll das
bitte gehen? Durch zusitzliche Pachtausgaben ist der Péchter wirtschaftlich in einer noch
schwierigeren Lage als zuvor. Konnte er seine wirtschaftliche Existenz bisher nur durch
Verkiufe von Grundeigentum sichern, ist dies nunmehr nicht mehr moglich. Sollte der
Pichter -trotz eines ,langfristigen Pachtvertrages* (wie lange ist nicht genannt)- in
Zahlungsschwierigkeiten gelangen, so wire eine Existenzsicherung nur durch Zuwendungen
des Eigentiimers oder von anderer Stelle aus moglich. Wenn die Pacht nicht bezahlt wird, ist
auch die Gegenleistung fiir den Pachtvertrag entfallen mit der Moglichkeit, das
Pachtverhiltnis auBerordentlich zu kiindigen und zu beenden.

Ich habe hier meine Zweifel, ob der Pichter wirklich durch den Bebauungsplan letztlich in
seiner wirtschaftlichen Existenz lingerfristig gesichert wird. MutmaBlich ist eher ein neuer
Pichter zur Stelle. Somit ist die Aussage fiir mich fadenscheinig.

Erfordernis einer Reithalle
Wie ausgefiihrt, betreibt der Péchter/ehemalige Eigentiimer, seine Pferdehaltung bereits seit

mehreren Jahren. Die Pferde werden drauBen gehalten, iiber offentliche und private
Grundstiicke gefiihrt und geritten. Eine Reithalle war dazu nicht nétig. Vielmehr handelt es
sich bei der Reithalle um einen Luxus, damit die Reiter/Einsteller ganzjahrig ihren Spaf

haben konnen.

Zur Bestandssituation



Die im Planentwurf eingezeichneten Unterstellpldtze fiir die Pferde entsprechen nicht der
tatsichlichen Anzahl in der Realitidt. Es wurde sogar noch Hiitten nach der Baueinstellung
fiir die Reithalle (ca. Mirz 2020) zusétzlich errichtet.

In der Begriindung ist auch nicht erwéhnt, wie hoch der bisherige Bestand an Pferden
(GroBvieheinheiten) war. Ist mit dem Sondergebiet eine Erhéhung des Bestandes oder eine
Verringerung verbunden?

Altlasten/Bodendenkmaler
Auf dem geplanten Sondergebiet ist ein Bodendenkmal vorhanden.

Planungsvorgabe Landesentwicklungsprogramm

In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf heift es: ,Die Ausweisung des
Sondergebiets im AuBenbereich widerspricht somit in Teilen den ausgegebenen Zielen des
LEP*.

Durch die bisherigen baulichen Titigkeiten, die vom Pachter und fritheren Eigentiimer fiber
Jahre im AuBenbereich durchgefithrt wurden, hat sich die jetzige Bestandssituation ergeben.
Der eigentlich von Bebauung freizuhaltende AuBenbereich wurde illegal bebaut. Durch die
Aufstellung des B-Plans wird die Bebauung im AuBenbereich, dem spiteren Planbereich,
zementiert.

Durch die Ablehnung des Antrags des Vorhabentrigers konnte die illegale Bebauung wieder
beseitigt werden und somit den Ziel des LEP entsprochen werden!

Stddtebauliches Konzept

Wirtschaftlichkeit ist keine Frage der GroBe, auch mit 30 Pferden ist nicht zwingend
Wirtschaftlichkeit gegeben. Woher leitet sich die Zahl dreiBig ab? Eine Belastung der
Anwohner wird sogar aktuell schon eingestanden.

Das Gebiet westlich des Sondergebietes ist zusdtzlich bereits durch einen emittierenden
Schweinemastbetrieb vorbelastet.

Eine GréBenordnung von 30 Unterstellplitzen Idsst leider auch keine Riickschliisse auf die
konkrete Zahl der vorhandenen GroBvieheinheiten zu (s.0.). Wer soll das zukiinftig

tiberpriifen?

Zu einzelnen Festsetzungen

- MaB der baulichen Nutzung:
Die Leitlinien zur Pferdehaltung werden eben nicht eingehalten! Sowohl die Eignung
des Eigentiimers, als auch des Besitzers sind anzuzweifeln: Ausbildung (weder
Landwirt, noch Pferdewirt), Nachweise/Fachkenntnisse.

- Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplatzen:
Die Stellplitze fiir PKW und speziell fiir Anhidnger in ausreichender Anzahl (nach
Pferdebesitzern, Stellplitzen oder nach GroBvieheinheiten) sind wie viele und wo?
Es gibt keine landwirtschaftliche Fliche mehr, es muss von gewerblichen Flichen
ausgegangen werden.
Es ist keine konkrete Zahl an Paddocks/Unterstinden genannt? Wie viele waren es, wie
viele sind es und wie viele sollen genehmigt/nachtriglich legitimiert werden?

- Verkehrsflichen:
Uns ist bekannt, dass laut miindlicher Aussage des Besitzers auch Fortbildungs-
veranstaltungen geplant sind. In der Begriindung steht jedoch: ,Mit zusétzlichem,
erhhtem Besucheraufkommen ist nicht zu rechnen.”

Zu den wesentlichen Belangen und Auswirkungen der Planungen:
- Wie wird gewihrleistet, dass der Oberflichenwasserkanal in Oberschambach weiterhin

ausreicht?
~ Riickhaltemoglichkeit bei Starkregen am Grundstiick, auch das fehlt in der aktuellen



Planung.

_ Wie und wo werden die fliissigen Abginge entsorgt? Gibt es mittlerweile
Sanitireinrichtungen fiir die Einsteller oder sonstigen Besucher, sie fehlen im Plan.

- Wo werden die Fikalien entsorgt?

— Durch wen und wie wird zukiinftig Kot auf &ffentlichen Strafien entsorgt- durch
Gemeindearbeiter? In der Vergangenheit hat dies leider nie durch den Betreiber oder
Reiter funktioniert.

_  Wo werden in der Festmistlagerstitte die Sickersdfte (Eintrag alleine durch die
jahrlichen Niederschlige), hier ca. 96 m* pro Jahr, aufgefangen oder/und entsorgt?

~  Die Aussage zu Stroh in der Haltung ist schlichtweg falsch: Kot in den Auslaufflichen
ist ohne Stroh.

- Wie die Vergangenheit gezeigt hat, ist auch eine ordnungsgemiBe Lagerung und
Verwertung des Festmistes durch den Besitzer nicht gegeben gewesen (Lagerung des
Festmistes linger als drei Monate- es waren teilweise Jahre, im AuBenbereich in der
Nihe des Vorfluters der Gemarkung Schambach, Nihe Steinbruch/Doline).

- ,Das Schutzobjekt ist dic Wohnbebauung im Siiden des Geltungsbereichs® (Zitat
Begriindung): NEIN, auch das stidwestlich gelegene Mischgebiet Dorf ist zu
beriicksichtigen. Die Emissionen sind hier umso mehr zu beriicksichtigen, da auch im
Westen schon von wesentlichen Immissionen (Luft des Schweinemésters, Larm durch
die StaatsstraBe) ausgegangen werden muss und bereits teils grenzwertige
Vorbelastungen durch den Schweinemastbetrieb existieren. Es wird hier besonders auf
bereits an der Grenze liegende Geruchsbelastungstage und Stunden hingewiesen. Der
Gemeinderat hat nicht umsonst im Laufe des anderen Genehmigungsverfahrens
dreimal dagegen gestimmt. Es wird hier in aller Deutlichkeit auf einem Nachweis
durch ein immissionsschutzrechtliches Gutachten insistiert. Ein ggf. reicht hier sicher
nicht aus:

1. Schut; des Wohngebietes
2. Schutz vom Mischgebiet Dorf
3. gewerblich, nicht privilegiert, viele Grofivieheinheiten

- Zur Flachenbilanz
Der Sprachgebrauch landwirtschaftliche Nutzflichen ist nicht korrekt: wir sprechen

eindeutig von gewerbsm#Bigen Betriebsflichen mit Koppel und Unterstellplitzen.

AbschlieBende Bemerkung:

7020 hat der Gemeinderat auch einen Aufstellungsbeschluss fiir ein Sondergebiet gefasst, damals
waren die Eigentumsverhéltnisse jedoch noch andere als heute. Heute geht es um ein reines
Investment eines Ortsfremden im Nordosten unserer Ortschaft. Ein weiterer emittierender noch
dazu gewerblich betriebener Betrieb wiirde meine und unsere, ohnehin schon stark eingeschrinkte
Iebens- und Wohnqualitit durch Luft, Larm und Licht weiter minimieren.

Unter diesen Vorzeichen dargestellte und zu lesende Einwénde bitte ich den Gemeinderat
gewissenhaft abzuwigen, ob unter dem Deckmantel Sondergebiet Freizeit- und Erholung in
Oberschambach ein groBdimensionierter Schwarzbau, mit nachweislich erheblichen Auswirkungen
auf Gemeindebiirger von Saal, nachtréglich legitimiert werden muss, zumal auch das Erfordernis
auf Bauleitplanung angezweifelt werden muss.

Weitere Einwendungen bleiben vorbehalten.
Mit freundlichen Griiflen

gez.



Einwinde gegen das Vorhaben Bebauungsplan Oberschambach Reitsport und Anderung des
Flachnutzungsplanes.

Es wird bestritten ,dass das Vorhaben ,dass sich in der Vergangenheit als nicht wirtschaftlich
erwiesen hat ,durch zusatzliche Kosten wirtschaftlicher wird.

Es besteht auch kein Anspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplanes durch den Eigentiimer.
Alle baulichen Anlagen sind unrechtmaRig erstellt.

Der Antragsteller ist kein Landwirt im Haupterwerb und damit auch nicht privilegiert.

Es besteht auch keine Landwirtschaft auf dem Betrieb.

Der Haupterwerb des Antragstellers ist nicht der Reithof.

Meine landwirtschaftliche Flache die in der Ndhe des Vorhabens ist ,ist eine von mir bewirtschaftete
Sonderkulturfliche .Da weder die Mindestabstande von 20m von baulichen Anlagen eingehalten
werden, noch ein Schutzschild vorgesehen ist, ist ein wirtschaftliches Bewirtschaften meiner Flache
gefiahrdet .Da ich einen landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb habe sehe ich mich als
bevorrechtigt an .Falls es zu einer Genehmigung in eingereichten Form kommt werde ich mir eine
Schadensersatzklage gegen die Genehmigungsbehérden vorbehalten.

Weder der Eigentiimer noch der Betreiber ist weder durch Ausbildung noch durch Erfahrung
geeignet und berechtigt eine Tierhaltung in diesem AusmaR zu betreiben.

Die Grundlagen tiergerechter Haltung sind somit nicht gegeben.

Die Nihrstoffausscheidung je Pferd betragt laut LfL Angaben 53,6 kg Stickstoff je Jahr .Dazu kommen
noch 23,4 kg Phosphor je Pferd .Da der Stickstoff liberwiegend als Harn ausgeschieden wird kommt
es zu einer massiven Uberdiingung der Flachen, die auch jetzt schon rechtswidrig ist und von den
zustandigen Behorden geahndet werden muss.

Bei einer verbleibender Fliche von weniger als 2 ha Griinfliche und einer Hochstmenge von ca 200
kg Stickstoff je Hektar abziiglich tatsachlicher N-Min Gehalte und Abschldge im roten Gebiet kdnnen
maximal 12,5 Pferde auf der verbleibenden Flache gehalten werden ohne einen Rechtsbruch zu
begehen .Falls also eine Genehmigungsbehorde diesen Sachverhalt auer Acht lasst obwohl darauf
hingewiesen worden ist ,macht Sie sich Schuldig und wird dafiir zur Rechenschaft gezogen werden.

Meine angrenzende Hoffliche wird bei stérkeren Regenereignissen durch die Regenmenge die -
aufgrund der verdichteten Grinflache -nicht versickern kann tiberschwemmt. Dadurch kommt es zu
Verunreinigungen durch die Ausscheidungen der Pferde . Es miissen MaRnahmen getroffen werden
die ein eindringen des Niederschlages auf meine Flachen verhindert.



Die Anlage beschrinkt meine betriebliche Entwicklung und ist aufgrund fehlender
Standortiiberpriifung in der jetzigen Form nicht genehmigungsfahig.

Die Pferdehalter geféhrden bei ihren Ausritten den angrenzenden Verkehr.
Die Aktivitaten auf der Anlage miissen zeitlich beschrénkt werden.

Die Pferdehalter haben in der Vergangenheit keine Riicksicht auf die ansassige Dorfbevélkerung

genommen .

Der Bewirtschafter ist nicht berechtigt die Sonn- und Feiertagsruhe unndtig zu stéren deshalb
miissen klare Vorgaben gemacht werden was genau an diesen Tagen erledigt werden muss.

Die Zufahrt zur Anlage muss jederzeit freigehalten werden.
Es sind zu wenig Stellplatze fir die Autos und Anhdnger ausgewiesen.

Die Ausgleichsfliche bezieht sich nur auf die Sondergebiete S01-S02 und S03.Da im AuBenbereich der
-falschlich als landwirtschaftliche Nutzfldche bezeichnet wird - aber auRer den Paddocks auch
betonierte Stallungen vorhanden sind und eine geschotterte Zufahrt besteht muss dafiir auch eine
Ausgleichsfliche ausgewiesen werden. Die im AuRenbereich errichteten Hutten sind nur zum Teil
Paddocks im tiblichem Sinne. Der Rest sind betonierte Stallungen in denen ganzjahrig Tiere gehalten
werden .Allein durch die Tatsache dass die Pferde das ganze Jahr tber im Freien gehalten werden ist
die Aussage dass eine Reithalle fiir das Tierwoh! notwendig ist falsch. Tatsache ist ,dass die
unrechtmaRig errichtete Reithalle nur dem Vergntigen der Reiter dienlich ist.

Es muss sichergestellt werden dass der anfallende Mist ordentlich gelagert und den rechtlich
Vorgaben entsprechend ausgebracht werden muss. Da in der Vergangenheit nicht sachgerecht
gehandelt worden ist wird bezweifelt dass ein ordentlicher Betrieb der Anlage iberhaupt
gewshrleistet werden kann.



Verwaltungsgemeinschaft Saal a. d. Donau
Gemeinderat
Rathausstr. 4

93342 Saal a. d. Donau

Einwinde im Rahmen der Frist zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan

SONDERGEBIET FREIZEIT UND ERHOLUNG - REITSPORT in OBERSCHAMBACH nach § 12 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderat*innen, sehr geehrter Herr Blirgermeister Nerb,

generell hat niemand Anspruch auf einen Bebauungsplan gegeniiber der Gemeinde §1 Abs.3 Satz 2
BauGB. In diesem Fall ist, wird oder sieht sich die Gemeinde genotigt, einen aufzustellen, um
nachtraglich, vorsatzlich und ohne Baugenehmigung erstellte Gebdude, zu legitimieren. Das
Landwirtschaftsprivileg existiert im jetzigen Fall lingst nicht mehr, denn der aktuelle Eigentiimer ist
mutmaBlich kein Landwirt.

Der Vorhabentriger hat sich mittlerweile gedndert. Die wirtschaftliche Entwicklung des ehemals
landwirtschaftlich begriindeten Betriebs hat sich gedndert. Der aktuelle Besitzer, ehemals
Vorhabentriger und Eigentiimer, ist mittlerweile Péchter seines ehemaligen Eigentums. Der
Kausalzusammenhang zwischen Bebauungsplan und wirtschaftlicher Entwicklung des
Vorhabentragers ist keiner mehr. Die Arbeitsstitte des Vorhabentrégers ist ein gewerblich gefiihrter
Betrieb in Abensberg, aber nicht die gewerblich gefiihrte Pferdepension in Oberschambach.

Zur wirtschaftlichen Erforderlichkeit:

Der Landwirtschaftsbetrieb existiert nicht mehr, die Arbeitsstitte des Vorhabentragers ist nicht der
Reiterhof oder die Pferdepension, sondern ein Gewerbebetrieb in Abensberg. Lediglich der Pachter,
ehemals Vorhabentriger und ehemals Eigentiimer, arbeitet hier. Dieser angefiihrte Pdchter hat es
die letzten zehn Jahre geschafft, die meisten in seinem Eigentum befindlichen Flachen zu verauBern
und keinen betriebswirtschaftlich erfolgreichen Betrieb zu generieren. Zukiinftig soll er, wie
angefiihrt, als langfristiger Pachter fungieren- er hdtte mit der Pacht einen erheblich h6heren
Fixkostenanteil zu bestreiten als bisher- wie soll das, unter den neuen wirtschaftlich weit
schwierigeren Umstdnden, funktionieren?

Zur Veranlassung:



Tierwohl ist popular und auch GroRkonzerne werben damit. Allerdings ist in diesem Zusammenhang
keine Reithalle zu begriinden. Die Tiere werden im Freien gehalten, stehen drauRen, werden gefihrt
oder auf den Flurwegen bzw. z.T. Privatgrundstiicken geritten. Hier geht es lediglich um den Luxus,
dass Reiter ganzjahrig im Trockenen ihren SpaR haben kénnen.

Warum wird das Verfahren aktuell wieder aufgenommen, wenn es damals per Beschluss eingestelit
wurde; der damalige Eigentiimer war Betreiber eines landwirtschaftlichen Betriebes und wurde
dahingehend unterstiitzt, dass die Existenz hétte gesichert werden kénnen. Wie kénnen unter neuen
Voraussetzungen die Ziele identisch sein?

Zur Bestandssituation:

Die iiberbaute Fliche liegt nicht bei der angegeben Zahl. Nach der Baueinstellung ca. Marz 2020
durch das LRA Kelheim wurden noch weitere Hiitten unrechtmdRig errichtet.

Zu den Besitz— und Eigentumsverhdltnissen:

Ein langfristiger Pachtvertrag mit einem bereits Gewerbetreibenden in einem auch nicht rechtsgiiltig
gefiihrten Gewerbebetrieb. AuBerdem ware die Dauer des Pachtvertrages interessant.
Betriebswirtschaftlich erfolgreich wurde bisher nie gearbeitet, wer sagt, dass es jetzt funktionieren
soll? Wie funktioniert denn die argumentativ ins Feld gefiihrte Existenzsicherung? Konsequent
gedacht, dann nur mit Festgehalt durch den Vorhabentrager. Anderweitig ist die Halbwertszeit des
totalen Existenzverlustes des ehemaligen Eigentiimers, jetzt Pachters vermutlich nur halb so lang.

Zu den Altlasten:
Im Gebietsbereich ist ein Bodendenkmal vorhanden.

Zum Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013):

Das Prinzip des Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung wurde die letzten Jahre
vom ehemaligen Eigentiimer, jetzt Besitzer mit FiiBen getreten; eine vorherige Standortpriifung hat
wohl nie stattgefunden.

Zur Regionalplanung:

Man kann es nicht oft genug anschneiden: Wie sichert der Vorhabentréger (Eigentiimer) dem
Besitzer die wirtschaftliche Existenz. Das Wirtschaften des heutigen Besitzers hat die letzten Jahre
nicht funktioniert, wie sieht es heute anders aus, was passiert nach dem Besitzer Enzmann? Eine
wirtschaftliche Absicherung funktioniert in diesem Fall nur mit Festgehalt durch den Eigentiimer an
den Besitzer, denn der Besitzer hat als Eigentiimer schon nicht wirtschaftlich gearbeitet.

Zum stddtebaulichen Konzept:

Wirtschaftlichkeit ist keine Frage der GréRe, auch mit 30 Pferden ist nicht zwingend Wirtschaftlich-
keit gegeben. Woher leitet sich die Zahl dreiBig ab? Eine Belastung der Anwohner wird sogar aktuell
schon eingestanden. Unsere Flurnummer wird aktuell durch zwei Immissionsquellen starkst
beeintrichtigt. Im Westen durch einen Schweinemastbetrieb, im Osten durch die Pferdepension.
Stinkt der eine nicht, verpestet der andere mit Pferdeexkrementen die Luft.

Eine GroRenordnung von 30 Unterstellplatzen ldsst leider auch keine Riickschlisse auf die konkrete
7ahl der vorhandenen GroRvieheinheiten zu. Wer soll das zukiinftig Giberpriifen?

Zur Begriindung der Festsetzungen:



Die Leitlinien zur Pferdehaltung werden eben nicht eingehalten! Sowohl die Eignung des
Eigentlimers, als auch des Besitzers sind anzuzweifeln: Ausbildung (weder Landwirt, noch
Pferdewirt), Nachweise/Fachkenntnisse.

Die Stellpldtze fiir PKW und speziell fiir Anhénger in ausreichender Anzahl (nach Pferdebesitzern,
Stellplatzen oder nach GroRvieheinheiten), sind wie viele und wo?

Es gibt keine landwirtschaftliche Flache mehr, es muss von gewerblichen Fldchen und damit einer
Nichtprivilegierung im AuRenbereich ausgegangen werden.

Es ist keine konkrete Zahl an Paddocks/Unterstinden genannt? Wie viele waren es, wie viele sind es
und wie viele sollen genehmigt/nachtraglich legitimiert werden?

Laut miindlicher Aussage des Besitzers, wie uns bekannt wurde, sind auch Fortbildungsveranstal-
tungen geplant.

Zu den wesentlichen Belangen und Auswirkungen der Planungen:

Wie wird gewahrleistet, dass der Oberflichenwasserkanal in Oberschambach weiterhin ausreicht?
Riickhaltemdglichkeit bei Starkregen am Grundsttick, auch das fehlt in der aktuellen Planung.

Wie und wo werden die fliissigen Abginge entsorgt? Gibt es mittlerweile Sanitareinrichtungen fiir
die Einsteller oder sonstigen Besucher, sie fehlen im Plan.

Wo werden die Fakalien entsorgt?

Durch wen und wie wird zukiinftig Kot auf 6ffentlichen StraRen entsorgt- durch Gemeindearbeiter?
In der Vergangenheit hat dies leider nie durch den Betreiber oder Reiter funktioniert.

Wo werden in der Festmistlagerstatte die Sickersafte (Eintrag alleine durch die jahrlichen
Niederschlige), hier ca. 96 m? pro Jahr, aufgefangen oder/und entsorgt?

Die Aussage zu Stroh in der Haltung ist schlichtweg falsch: Kot in den Auslaufflachen ist ohne Stroh

Wie die Vergangenheit gezeigt hat, ist auch eine ordnungsgemaRe Lagerung und Verwertung des
Festmistes durch den Besitzer nicht gegeben gewesen (Lagerung des Festmistes ldnger als drei
Monate- es waren teilweise Jahre, im AuRenbereich in der Nahe des Vorfluters der Gemarkung

Schambach, Nihe Steinbruch/Doline).

,das Schutzobjekt ist die Wohnbebauung im Siiden des Geltungsbereichs”: NEIN, auch das
stidwestlich gelegene Mischgebiet Dorf ist zu beriicksichtigen. Die Emissionen sind hier umso mehr
zu beriicksichtigen, da auch im Westen schon von wesentlichen Immissionen (Luft des
Schweinemasters, Lirm durch die StaatsstraBe) ausgegangen werden muss und bereits teils
grenzwertige Vorbelastungen durch den Schweinemastbetrieb existieren. Es wird hier besonders auf
bereits an der Grenze liegende Geruchsbelastungstage und Stunden hingewiesen. Der Gemeinderat
hat nicht umsonst im Laufe des anderen Genehmigungsverfahrens dreimal dagegen gestimmt. Es
wird hier in aller Deutlichkeit auf einem Nachweis durch ein immissionsschutzrechtliches Gutachten

insistiert. Ein ggf. reicht hier sicher nicht aus:
1. Schutz des Wohngebietes
2. Schutz vom Mischgebiet Dorf

3. gewerblich, nicht privilegiert, viele Grofvieheinheiten



4. Auflenbereich

Zur Fliéchenbilanz:

Der Sprachgebrauch landwirtschaftliche Nutzflachen ist nicht korrekt: wir sprechen eindeutig von
gewerbsmaRigen Betriebsflichen mit Koppel und Unterstellplatzen.

Werte Gemeinderite, werter Herr Biirgermeister, die aktuell vorgelegte Begriindung ldsst uns
vermuten, dass sie lediglich kopiert und an der einen oder anderen Stelle mit Vorhabentrager oder
neuer Eigentiimer ergénzt wurde. Es waren damals schon sehr fragwiirdige und bemerkenswerte
Fehler oder falsche Argumentationslinien erkennbar. Heute noch weitere mehr.

2020 waren die Eigentumsverhiltnisse noch andere als heute. Heute geht es um ein reines
Investment eines Ortsfremden im Osten meines Anwesens. Ein weiterer imitierender noch dazu
gewerblich betriebener Betrieb wiirde unsere, ohnehin schon stark eingeschrinkte Lebens- und
Wohnqualitit durch Luft, Lirm und Licht weiter minimieren.

Unter diesen Vorzeichen dargestellte und zu lesende Einwénde bitten wir Sie, gewissenhaft
abzuwigen, ob unter dem Deckmantel Sondergebiet Freizeit- und Erholung in Oberschambach ein
groRdimensionierter Schwarzbau, mit nachweislich erheblichen Auswirkungen auf Gemeindeblrger
von Saal, nachtriglich legitimiert werden muss.

Freundliche Griie




Einwdnde / Anregungen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Griinordnungsplan, Flachennutzungsplan

SONDERGEBIET FREIZEIT UND ERHOLUNG - REITSPORT in OBERSCHAMBACH

Immissionsschutz

Folgenden Satz findet man im Text: ,/m Zuge des weiteren Verfahrens ist ggf. ein Gutachten im
Hinblick auf die Geruchsimmissionen zu erstellen und als Festsetzung zum Bebauungsplan zu
ergédnzen”.

Die Erwahnung ,,ggf.“ ist nicht akzeptabel!

Ein Inmissionsschutztechnisches Gutachten ist zwingend notwendig.

Erlauterung:
a)

Die Auflistung der Flurstiicke, auf die erhebliche Belastigungen einwirken kénnen ist nicht vollstandig.
Es fehlen schlichtweg die Grundstiicke westlich der beantragten Flachen.

Beispiele: 33/0, 23/0, 17/0, 15/0, usw.

b)

Westlich des 0.g. Bebauungsplans befindet sich ein landwirtschaftliches Anwesen (Flur 32/0) mit
Mastschweinehaltung in zwei Stallungen. (Gabelberger)

Von diesen gehen erhebliche Belastigungen (Emissionen) aus. Zu Deutsch ES STINKT !l

Auf der Flur 32/0 ist zu unterscheiden zwischen einem genehmigten Neubau (540 Mastschweine) und
einem Umbau (100 Mastschweine).

Fur den Neubau gibt es eine Baugenehmigung.

Fur den Umbau, d.h. Umwidmung von Rinderstall in Mastschweinestall, liegt héchstwahrscheinlich noch
immer keine Genehmigung vor, sodass fir diesen Umbau eigentlich kein Bestandsschutz beansprucht

werden kann.

Um die Baugenehmigung fiir vorgenannten Neubau zu bekommen und aufgrund der unmittelbaren
Nahe zur bestehenden Wohnbebauung (< 20 ml) musste ein Geruchsgutachten (2014) erstellt werden.

In diesem Gutachten wurde auch das Anwesen von Herrn Enzmann als Emissionsquelle, als
Vorbelastung, berticksichtigt. In der besagten Ausbreitungsberechnung wurden vom Betrieb
Gabelberger damals 640 Mastschweine und vom Betrieb Enzmann 40 Mastschweine als

,Erkenntnisquelle bertcksichtigt.

Nur mal die GroRvieheinheiten als Vergleich:

30 Pferde sind 30 GroRvieheinheiten. Das ergibt rechnerisch 214 Mastschweine! (je 0,14 GV).




Als Gesamtbelastung bzgl. den beiden Mastschweinestallungen von Flur 32/0 (Gabelberger) und dem
Anwesen Enzmann wurden im Umgriff von Flur 32/0 Jahresgeruchsstundenhaufigkeiten von bis zu 19%
errechnet. In einem ,Dorfgebiet” sind bis zu 15% (Maximalwert!) zumutbar.

Das ,Kontingent an Gertichen" wurde somit vom Anwesen Gabelberger vollstéandig ausgeschopft.

Wir moéchten daran erinnern, dass sich damals der Gemeinderat mehrmals gegen diesen
Mastschweinestallneubau (Gabelberger) ausgesprochen hat. (In der heutigen Zeit baut man keinen
Stall im Innenbereich, wenn Alternativen vorhanden sind.) Das Landratsamt hatte trotzdem genehmigt.

Diese Genehmigung ,racht” sich jetzt fur alle, die ihrerseits bauen wollen.

Das Gutachten von Flur 32/0 hat jetzt logischerweise zur Folge, dass keine weitere Emissionsquelle im
Umgriff des Mastschweinestalles (Gabelberger) mehr méglich ist und evtl. zukinftige Wohnbebauungen
Schwierigkeiten bekommen werden.

Fazit:
Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist zwingend ein Geruchsgutachten zu erstellen!

Hierzu ein Hinweis: In der Neufassung der TA-Luft vom 18.August 2021 wurden u.a. auch
Anderungen in Bezug auf Abstand und Immissionswerte vorgenommen!

Es besteht hinreichender Grund zur Annahme, dass Grenzwerte nicht eingehalten werden!
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Gemeinderat .

Rathausstr. 4

93342 Saal

Sehr geehrter Gemeinderat,

hiermit nehmen wir Bezug auf das Vorhaben des Bebauungsplans "Sondergebiet Freizeit und Erholung
- Reitsport"” in Oberschambach.

Nachdem in den vergangenen Jahren der Bestand illegal aufgebaut wurde, soll nun mit diesem Antrag
eine nachtragliche Legitimierung und eine Erweiterung dieses illegalen Bestands erméglicht werden.

Unser Anwesen an der Bachlerstrafe 11 befindet sich etwas slidlich in der Ndhe zum Vorhaben. Da das
gesamte Geldnde abschissig ist befiirchten wir bei Starkregenereignissen einen Eintrag in unser
Grundstiick. Der Hof des Pachters und die Strafie, welche die Grundstiicke trennt sind zudem stark

versiegelt.

Aufgrund der raumlichen Ndhe zum Vorhaben beflirchte ich zudem eine wirtschaftliche Abwertung
meiner Wohnimmobilie bzw. kiinftige Einschrankung bei einer mdglichen Entwicklung des Grundstiicks.

Bereits jetzt ist ein erhéhtes Verkehrsaufkommen festzustellen. Durch eine etwaige Erweiterungen oder
magliche Veranstaltungen beflirchten wir einen weiteren Anstieg. Zudem ist die Parplatzsituation,
insbesondere im Hinblick auf die seit Jahrzehnten gelebten Gewohnheiten rund um die Kirche/Friedhof,

zu beachten.

fst mit den rund 30 Unterstellplatzen eine Erh6hung des Pferdebestands oder lediglich eine nachtragliche
Legalisierung des Bestands angestrebt? Der Fokus sollté auf die Anzah! der Pferde gelegt werden, da aus
dieser unmittelbar die Belastungen der Anwohner resultieren. Diese Anzahl ist nach Méglichkeit, den
Umstdnden entsprechend, zu begrenzen bzw. eine maximale Belegungsdichte pro Unterstellplatz solite
festgelegt werden. Letzteres wiirde zudem dem Tierwohl dienen.

Ruhezeiten werden derzeit bereits auf der Anlage nicht eingehalten, mit einer zunehmenden Auslastung
des Betriebs, wiirde die Belastung der Anwohner wahrscheinlich nochmals zunehmen. Die Aktivititen auf

der Anlage sind daher im normalen Betrieb zeitlich zu beschranken.



Bisher wurde gegen die bestehende Situation nicht vorgegangen, da die Existenz eines Dorfmitglieds
nicht gefdhrdet werden sollte. Da dieser bisher und auch hochstwahrscheinlich zukijnftighden Betrieb
nicht wirtschaftlich filhren kann, muss moglicherweise von einem Pichterwechsel ausgegangen werden,
welcher noch weniger Riicksicht auf die ansissige Bevolkerung nimmt. Einer moglichen Erweiterung des
Gebiets, falls auch noch die Restbestande des bisherigen Eigentiimers libernommen werden, in Richtung
Wohnbebauung in der Einmufer Strale, wird daher schon im Vorfeld widersprochen. Auch die
wirtschaftliche Erforderlichkeit, wird wie oben beschrieben, angezweifelt. Die wirtschaftliche Situation
des Pachters verschlechtert sich durch die Pacht wohl eher.

Neben der Belastung durch Ldrm und Geruch muss zudem auch der Faktor der Bele\j‘chtung beachtet
werden. Entsprechende Zusatzbelastungen der Bevolkerung, etwa durch gréRere Beleuchtungsanlagen
oder eine unsachgemafe Ausleuchtung der Zufahrt, sind zu vermeiden.

Im Hinblick auf die Geruchsbelastung wdre im Vorfeld einer Entscheidung ein Nachweis (iber ein
immisionsschutzrechtliches Gutachten wiinschenswert. Dabei sollte auch der Schweinestall-im Westen--

Oberschambachs mit einbezogen werden.

Es muss sichergestellt werden, dass der anfallende Mist ordnungsgerecht gelagert und entsorgt wird. Da
in der Vergangenheit nicht sachgerecht gehandelt wurde, wird dies bezweifelt.

In der Vergangenheit fihlte sich fur den Kot der Pferde auf dffentlichen StraRen im Dorf niemand
zustindig. Bei einer zunehmenden Auslastung des Reitsportbetriebs wird ein erhohtes Aufkommen
erwartet. Hat der neue Besitzer hierflr ein entsprechendes Konzept?

Eine Landwirtschaftspriviligierung wird aufgrund der VeriuRerung der landwirtschaftlichen Nutzflachen
bezweifelt. Es handelt sich dabei ausschlieRlich um einen Gewerbebetrieb. Warum wird ein Verfahren
aktuell wieder aufgenommen, welches vormals per Beschluss eingestellt wurde? Das Argument der
wirtschaftlichen Existenzsicherung hat sich durch die VerduRerung grundlegend gedndert.

Der Antrag erscheint wie eine Spekulation des neuen Eigentiimers ohne Riicksicht auf die Bevélkerung
vor Ort und dem Pichter, unter dem Vorwand einer Existenzsicherung.

7udem soll eine nachtrégliche Legalisierung stattfinden.

AbschlieRend bitten wir die Mitglieder des Gemeinderats eine gewissenhafte Entscheidung zu fallen,
welche die Rendite eines auswartigen Investors nicht tiber das Woh! der anséssigen Bevélkerung stellt.




