Sitzung: 29.04.2013 Bau- und Umweltausschuss TOP 5
Bebauungs- und Griinordnungsplan "Sandelzhausen-Mitte";
Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sons-
tiger Trager offentlicher Belange

Abstimmung:

Nach Berichterstattung tGiber den Sachverhalt wird beschlossen:

|. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom 12.03.2013 bis
12.04.2013 statt.
Dabei wurden folgende Einwande und Anregungen geaul3ert:

Ingrid und Franz Braun, Schreiben vom 11.04.2013:

Nach dem Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Sandelzhausen Mitte“ ist dstlich der Parzelle 1 eine Be-
pflanzung mit Strauchern und Baumen, nordlich der Parzelle 8 eine Bepflanzung mit Ba&umen vorgese-
hen. Um eine Beschattung meiner Photovoltaik Anlage durch diese Bepflanzung auszuschlieRen, bitte ich
deshalb, dies zu berlcksichtigen und die Bepflanzung dementsprechend wéahlen und in Zukunft Sorge zu
tragen das keine Beeintrachtigung durch Beschattung hoher Baume oder Straucher entstehen kann.

Von unserem Grundstuck aus gesehen, dstlich und stdlich, getrennt durch einen Feldweg grenzen wir an
das zu erschlielende Baugebiet. GroR3tenteils erfolgt die ErschlieBung Uber die Strale ,Am Breitenrain®
und dem damalig dort gelegenen Spielplatz wo eine Zufahrtsstral3e entsteht.

Wahrend der Erschlieung und spater ist Uber einen langeren Zeitraum mit erheblichen Belastigungen
durch Baufahrzeuge sowie den dadurch entstehenden Larm und Staub usw. zu rechnen.

Um diese Belastung in dieser Zeit einigermalRen einzudammen und ertraglich zu machen, ware es vor-
teilhaft, im besagten Bereich Schutzmaflinahmen in geeigneter Form und GréRe zu treffen, z. B. Larm-
schutzwand, blickdichter Bauzaun etc.

Ich bitte Sie, dies in die kiinftigen Planungen mit einflie3en zu lassen und die entsprechenden MalRnah-
men vor dem ErschlieRungsbeginn zu treffen.

- Mit 8 : 0 Stimmen -

Wiurdigung:

Bei den Griunflachen 6stlich der FI. Nr. 873/1 (Am Breitenrain 30) handelt es sich um das bestehende
Biotop Nr. 7336-0140-001. Die Beschattung des Grundstickes von dieser Seite &ndert sich durch den
Bebauungsplan nicht. Im Suden sind auf der Griinflache zwischen dem Grundstiick und der geplanten
Stral3e keine Baume oder hohen Straucher vorgesehen. Durch die Beseitigung von 3 bestehenden Bau-
men fur die ErschlieBungsstralRe verbessert sich die Situation bezuglich der Beschattung erheblich.

Um die Belastungen wéahrend der Zeit der ErschlieBungsarbeiten zu reduzieren, werden die Baufirmen
darauf hingewiesen, entsprechende SchutzmaflRnahmen zu treffen.

Il. Beteiligung der Behoérden

Die Unterrichtung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fand in
der Zeit vom 12.03.2013 bis 12.04.2013 statt. Insgesamt wurden 31 Fachstellen am Verfahren beteiligt,
dessen Ergebnis sich wie folgt zusammenfassen lasst:

1. Folgende Fachstellen haben keine Stellungnahme abgegeben:

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
- Bund Naturschutz
- Energienetze Bayern



- Erdgas Sudbayern GmbH

- E.ON Bayern AG

- Deutsche Telekom

- Landesbund fir Vogelschutz

- Landratsamtes Kelheim, Abteilung Abfallrecht

- Landratsamt Kelheim, Abteilung Gesundheitswesen
- Landratsamt Kelheim, Abteilung Immissionsschutz
- Landratsamt Kelheim, Abteilung Tiefbau

- Polizeiinspektion Mainburg

- Regionaler Planungsverband Landshut

- Staatliches Bauamt Landshut

- Zweckverband Wasserversorgung

2. Keine Bedenken wurden von folgenden Fachstellen vorgebracht:

- Gemeinde Rudelzhausen vom 07.03.2013

- Markt Wolnzach vom 07.03.2013

- Vermessungsamt Abensberg vom 07.03.2013

- Bayerischer Bauernverband vom 18.03.2013

- Amt fur landliche Entwicklung vom 20.03.2013

- Stadt Geisenfeld vom 20.03.2013

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 27.03.2013

- Verwaltungsgemeinschaft Mainburg, Gemeinde Volkenschwand vom 27.03.2013
- Landratsamt Kelheim, Abteilung Stadtebau vom 04.04.2013

- Landratsamt Kelheim, Abteilung Stral3enverkehrsrecht vom 04.04.2013

3. Nachfolgende Fachstellen haben Anregungen und teilweise Einwande formuliert:

3.1 Schreiben der Regierung von Niederbayern vom 08.03.2013

Die Stadt Mainburg beabsichtigt, im Ortsteil Sandelzhausen neue Wohnbauflachen zu schaffen. Im vo-
rangegangen Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB hat die Regierung von Niederbayern mit Schreiben vom
19.09.2012 ihre grundsétzliche Zustimmung zu den Planungen dokumentiert, insbesondere da diese an
stadtebaulich sinnvoller Lage erfolgen. In Anbetracht des geplanten Umfangs der Neuausweisungen so-
wie der umfangreichen Reserveflachen am Hauptort wurden zur abschlieBenden Beurteilung der Planun-
gen ein qualifizierter Bedarfsnachweis und eine Auseinandersetzung mit den bestehenden Baulandreser-
ven gefordert.

Die nun vorliegenden Planungen sehen eine deutliche Reduktion der im Ortsteil Sandelzhausen neu aus-
zuweisenden Flachen vor. Weitere Wohnbauflachen sollen erst bei Bedarf und auf Basis eines Rahmen-
plans ausgewiesen werden. Das ist aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung zu begrifZen.

Allerdings wurde weder die seitens der Regierung von Niederbayern geforderte Bedarfsprognose erstellt,
noch erfolgte eine Auseinandersetzung mit den bestehenden Baulandreserven. In Anbetracht der mittel-
zentralen Funktion und der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Mainburg erscheint die
nun vorliegenden Ausweisung neuer Bauflachen aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung auch
ohne einen detaillierten Bedarfsnachweis noch hinnehmbar. Auf Grund des im o. g. Schreiben der Regie-
rung von Niederbayern bereits dargelegten Konflikts der Planungen mit dem LEP-Ziel B VI 1.1 zur Ver-
ringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden wird der Stadt Mainburg auch weiterhin empfoh-
len, sich mit bestehenden Flachenreserven auseinanderzusetzen und nicht realisierbare Flachen aus der
Darstellung des Flachennutzungsplans heraus zu nehmen.

- Mit 8 : 0 Stimmen -
Wirdigung:

Die Stellungnahme betrifft das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
und wird dort entsprechend gewrdigt.
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3.2 Schreiben des Wasserwirtschaftsamtes Landshut vom 28.03.2013

Mit Schreiben vom 22.08.2012 haben wir zum Vorentwurf fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
~Sandelzhausen-Mitte® Stellung genommen. Unsere darin enthaltenen Ausfiihrungen besitzen auch flr
den vorliegenden Entwurf Giltigkeit und sind zu beachten.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung aus dem Baugebiet und den AuReneinzugsgebieten
sehen wir noch Erganzungs- und Klarstellungsbedarf:

- Wie in vorausgegangenen Gesprachen aufgezeigt, wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht die
punktuelle Versickerung Uber Sickerschéchte kritisch gesehen. Durch die konzentrierte, punktuelle
Versickerung sind unkontrollierte Austritte von Schicht- und Hangwassern und damit eine
Beeintréchtigung Dritter nicht auszuschlie3en.

- Es ist zu prifen, in wie weit die Parzellen 46, 52-54 und 66-69 nicht an den Regenwasserkanal
angeschlossen werden kénnen.

- Fdr die Privatgrundstiicke ist eine Kombination aus breitflachiger Versickerung und Riickhaltung mit
Mdglichkeit der Brauchwassernutzung zur Niederschlagsentwasserung im Bebauungsplan
festzusetzen. Die Rickhalteeinrichtungen sind so auszubilden, dass die Halfte des Volumens nach
einem Regenereignis wieder zur Zwischenspeicherung fir kommende Niederschlagsereignisse zur
Verfugung steht. Um dies sicherstellen zu konnen, ist eine gedrosselte Ableitung in den
Regenwasserkanal vorzusehen.

- Das in den beiden Graben abgefangene Niederschlagswasser aus dem Aul3eneinzugsgebiet ist
gedrosselt in das Regenwassersystem einzuleiten. Die vorhandenen Kanéle sind hinsichtlich einer
ausreichenden Leistungsfahigkeit zu Gberprifen.

- Fur das Uber die Notuberlaufe der beiden Becken abflieRende Wasser ist eine gesicherte
Entwasserung (z. B. aufgeweiteter Einlaufbereich im Regenwasserkanal) vorzusehen, um ein
unkontrolliertes AbflieRen zu verhindern.

- Die verschiedenen Einleitungsstellen in den Sandelbach sind in der Planung aufzuzeigen. Laut
Aussage der Stadt Mainburg existiert fir die bestehende Einleitungsstelle, die ebenfalls genutzt
werden soll, keine wasserrechtliche Erlaubnis. Fir samtliche Einleitungsstellen ist daher eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

- Es ist ein detailliertes Entwésserungskonzept aufzustellen, das auch bereits den endgultigen Umgriff
des Baugebietes in Sandelzhausen einschlie3lich der kinftigen Erweiterungen aufzeigt. Die
Erkenntnisse aus dem Baugrundgutachten sind dabei zu beriicksichtigen.

- Mit 8 : 0 Stimmen -

Wirdigung:
Das Regenwasser wird Uber Regenrtckhaltebecken in den Untergrund geleitet. Punktuelle Versickerung
durch Sickerschachte findet nicht statt.

Die Parzellen 46 und 52-54 werden an den neuen Regenwasserkanal angeschlossen und das Regen-
wasser kann in das Regenrickhaltebecken (RRB 2) eingeleitet werden. Die Parzellen 66-69 werden an
den bestehenden Regenwasserkanal in der vorhandenen Stral3e eingeleitet. Die Festsetzung im Vorent-
wurf unter 2.3.8.2, dass Regenwasser aus den genannten Parzellen auf dem eigenen Grundstiick zu
versickern ist, entfallt.

Zusatzlich zu den Regenrtckhaltebecken ist auf jedem Baugrundstiick eine Retentionszisterne mit einem
Ruckhaltvolumen von ca. 3 m3 zu erstellen. Mithilfe dieser Retentionszisternen werden ein berechenbarer
Regenwasserrickhalt und eine Dampfung der Abflussspitzen im Kanal erreicht.

In den Festsetzungen wird unter Abwasserbeseitigung der Punkt 2.3.8.2 geéndert, wie folgt:

LAUf jeder Parzelle ist eine Retentionszisterne mit einem Ruckhaltvolumen von ca. 3 m® zu erstellen®.

Das Oberflachenwasser aus dem sudlichen Graben wird in das Regenriickhaltebecken (RRB 1) eingelei-

tet. Aus dem noérdlichen Graben erfolgt die Einleitung tber einen Schacht in den bestehenden Regen-
wasserkanal in der Stra3e am Breitenrain. Dazu liegen Berechnungen der SiwaPlan Ing.-Ges. mbH vor.
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Aus den Ruckhaltebecken ist eine gedrosselte Ableitung in den Regenwasserkanal tGber Schachte vorge-
sehen, um nach einem Regenereignis ausreichende Kapazitat fur kommende Niederschlagsereignisse
sicherzustellen. Das Gelande um das Regenriickhaltebecken 1 wird als Mulde ausgebildet, um evtl. Uber-
flieRendes Wasser aufzufangen. Beim Regenriickhaltebecken 2 erfolgt der Notliberlauf Giber die Stral3en-
flachen im Bereich des Kreisverkehrs. Angrenzende Grundstiicke im Suden werden nicht beeintréchtigt.

Bestehende Einleitungsstellen in den Sandelbach werden beim Entwésserungskonzept eingetragen.
Fur samtliche Einleitungsstellen wird eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt.

Beim aufgestellten detaillierten Entwasserungskonzept wurden die Erkenntnisse aus dem Baugrundgut-

achten bertcksichtigt. Fur zukiinftige Erweiterungen des Baugebietes werden weitere Regenriickhalteein-
richtungen erforderlich. Eine Anderung der aktuellen Planung ist nicht erforderlich.

3.3 Schreiben des Landratsamtes Kelheim, Abteilung Naturschutz vom 04.04.2013

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen nach den erfolgten Anderungen keine grundsétzlichen Beden-
ken gegen die Planung.

Hinweise:

1. Zuordnung: Die Zuordnung der Ausgleichsflachen zum Bebauungsplan erfolgt in der Festsetzung
3.2.2. lediglich in allgemeiner Form. Aus Griinden des Vollzugs und der Refinanzierung sollten die
Ausgleichsflachen konkret dem Bebauungsplan zugeordnet werden (durch Auflistung der eingesetz-
ten FI.-Nrn. und Verweis auf die Begrindung / Eingriffsregelung in der Bauleitplanung).

2. Bilanzierung Ausgleichsflachen: Der ermittelte Flachenliberschuss von 704 gm (auf Fl.-Nr.778/9,
Gem. Oberempfenbach) ist nicht zutreffend. Von der Ausgleichsflache FI.-Nr.670/1, Gem. Sandelz-
hausen, wurde bereits 2011 eine Teilflache von 750 gm in Anspruch genommen, und zwar als Aus-
gleich fur die Zerstérung von Feuchtflichen auf den Sandelzhausener Dorfwiesen. Die Restflache
von 2.471 gm kann vereinbarungsgemaf mit einem Faktor von 1,5 angesetzt werden, woraus sich
eine anrechenbare Ausgleichsflache von 3.707 gm ergibt. In der Gesamtschau werden damit nicht
3,52 ha Ausgleichsflachen festgesetzt, sondern 3,41 ha. Damit ergibt sich ein Defizit von ca. 370 gm
und kein Uberschuss.

3. Detailabstimmung: Bezlglich der Planung der Ausgleichsflachen ist vor der Ausfiihrung noch eine
Detailabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde notwendig. In einigen Punkten besteht Ande-
rungs- oder Erganzungsbedarf.

4. Artenschutz: Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ermittelten Ausgleichsmal3hahmen
von 1,0 ha fur Feldbriter sowie 0,41 ha fur Hecken- und Geholzbriter werden durch die geplanten
AusgleichsmaBnahmen mit abgedeckt. Daruber hinaus sind die beschriebenen Vermeidungsmali-
nahmen zur Gehdlzbeseitigung (nur zwischen Oktober und Februar) und Baufeldfreimachung (nur
zwischen August und Mitte Mé&rz) zu beachten.

5. Herstellung und Entwicklung der Kompensationsflachen: Die Herstellung der Kompensationsflachen
bzw. der Beginn der extensiven Nutzung der Kompensationsflachen ist der Unteren Naturschutzbe-
horde mitzuteilen. Die Erreichung des Entwicklungsziels ist in eigener Zustandigkeit zu Uberwachen.

6. Meldung an das Okoflachenkataster: Die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Kompensati-
onsflachen missen nach Art. 9 BayNatSchG in einem angemessenen Zeitraum nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans von der jeweiligen Gemeinde an das Bayerische Landesamt fur Umweltschutz
gemeldet werden.

7. Zweckbestimmung und dingliche Sicherung: Sofern bei den Ausgleichsflachen Privatflachen enthal-
ten sind, wird gebeten, die der Stadt Mainburg bekannten Regelungen bzgl. Kompensationsflachen
im Privatbesitz (dingliche Sicherung) zu beachten.

- Mit 8 : 0 Stimmen -
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Wiirdigung:

Zu 1. Zuordnung

Die Flurnummern der Ausgleichsflachen werden im Bebauungsplan unter 3.2.2 Ausgleichsflachen aufge-
listet und auf die Begriindung / Eingriffsregelung wird verwiesen.

Zu 2. Bilanzierung der Ausgleichsflachen

Die Nachberechnung ergab einen Fehlbestand von 420 m2. Nach Rucksprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdérde im Landratsamt Kelheim ist dieser Fehlbestand auf Grund der Qualitat der Ubrigen Aus-
gleichsmafl3nahmen zu vernachlassigen. Eine Anpassung der Planung ist somit nicht erforderlich.

Zu 3. Detailabstimmung
Die Details werden zur gegebenen Zeit fiir jedes Grundstiick einzeln mit der Unteren Naturschutzbehorde
im Landratsamt Kelheim abgestimmt.

Zu 4. Artenschutz

Die Gehdlzbeseitigung wurde bereits im Februar 2013 durchgefihrt, also innerhalb der gesetzlich vorge-
gebenen Zeiten.

Falls die Baufeldfreimachung (Oberbodenabtrag) vor Mitte August stattfindet, wird das Gelande zwei
Wochen vor Beginn der Arbeiten durch Herrn Dipl. Biol. Mayer (Verfasser der saP) auf das Vorhanden-
sein von Wiesenbritern untersucht. Die Baufeldfreimachung erfolgt erst nach der Freigabe durch Herrn
Mayer.

Zu 5. Herstellung und Entwicklung der Kompensationsflachen

Der Beginn der extensiven Nutzung wird dem Landratsamt Kelheim (Untere Naturschutzbehérde) flr
jedes Grundstiick separat schriftlich mitgeteilt.

Die Erreichung des Entwicklungsziels wird durch die Stadt Mainburg oder durch einen Beauftragten der
Stadt Mainburg im Rahmen des Monitoring tberwacht.

Zu 6. Meldung an das Okoflachenkataster
Die Meldung der festgelegten Kompensationsflachen an das Bayerische Landesamt fir Umweltschutz
wird durch die Stadt Mainburg oder deren Beauftragten durchgefihrt.

Zu 7. Zweckbestimmung und dingliche Sicherung
Alle Ausgleichsflachen befinden sich im Besitz der Stadt Mainburg. Eine dingliche Sicherung ist daher
nicht erforderlich.

3.4 Stellungnahme Energie Stidbayern GmbH vom 20.03.2013

Wir beabsichtigen das Planungsgebiet mit Erdgas zu erschlieen. Die Versorgung kann durch eine Er-
weiterung des Leitungsnetzes sichergestellt werden. Die Details fir die Erschlielung werden in einer
ErschlieBungsvereinbarung festgelegt. Wir bitten Sie um Aufnahme der Erdgasversorgung in den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

- Mit 8: 0 Stimmen -
Wirdigung:

Im Bebauungsplan ist bereits als Hinweis unter 2.5.5 enthalten:
»Die Versorgung des Baugebietes mit Erdgas wird von Energie Stidbayern GmbH sichergestellt.”

3.5 Stellungnahme Kabel Deutschland vom 17.04.2013

Im Bereich |hrer beabsichtigten Baumafinahme befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Un-
ternehmens, deren Lage aus den beiliegenden Bestandsplanen ersichtlich ist. Wir weisen darauf hin,
dass unsere Anlagen bei der Bauausfihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut und vor-
handene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen. In diesem Zusammenhang verweisen wir auf
die Beachtung unserer Kabelschutzanweisung, hierbei ist dem Punkt 6 besondere Aufmerksamkeit zu
schenken.

Sind Sie nicht im Besitz der Kabelschutzanweisung, dann kann diese bei uns angefordert werden. Sollte
eine Umverlegung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigen wir mindestens
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drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie
die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Bitte beachten Sie, dass bei Anderung lhrer angegebenen BaumaRRnahme eine erneute Bestandsaus-
kunft erforderlich ist. Eine Weitergabe der ausgegebenen Unterlagen an Dritte ist untersagt. Diese Aus-
kunft verliert mit Ablauf von 8 Wochen ihre Giiltigkeit.

- Mit 8 : 0 Stimmen -

Wiirdigung:

Im Bebauungsplan werden die Telekommunikationsanlagen anhand des ibersandten Planes eingetra-
gen. Die Kabelschutzanweisung und die genannten Zeitvorgaben fiir Verlegungsarbeiten werden beach-
tet.

3.6 Stellungnahme E.ON Netz vom 12.04.2013

Da sich innerhalb des angegebenen Planungsgebietes keine Hochspannungsanlagen (110-kV) und
Fernmeldekabel der E.ON Netz GmbH befinden, bestehen seitens unserer Gesellschaft keine Erinnerun-
gen zum gegenstandlichen Verfahren.

Nachdem eventuell Anlagen der E.ON Bayern AG oder anderer Netzbetreiber im oben genannten Be-
reich vorhanden sein kénnen, bitten wir, sofern noch nicht geschehen, diese separat zu beteiligen.

- Mit 8 : 0 Stimmen -

Wiurdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Verfahren waren E.ON Bayern AG und weitere Netzbetreiber beteiligt. Es wurden keine Einwande
geaulert. Ferner liegen Spartenpléane vor, die fur die ErschlieBungsplanung angefordert worden waren.
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