Sitzung: 12.12.2019 Bau- und Umweltausschuss TOP 1
Bebauungs- und Griinordnungsplan "Bahnhofstraf3e”;
Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Be-
horden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Abstimmung:

I. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom 25.10.2019 bis ein-
schlie3lich 27.11.2019 statt. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Il. Beteiligung der Behoérden

Die Unterrichtung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB fand in
der Zeit vom 25.10.2019 bis einschlief3lich 27.11.2019 statt. Insgesamt wurden 19 Fachstellen am Ver-
fahren beteiligt, dessen Ergebnis sich wie folgt zusammenfassen lasst:

1. Folgende Fachstellen haben keine Stellungnahme abgegeben:

- Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege
- Bayernwerk AG

- Bayerischer Bauernverband

- Bund Naturschutz in Bayern e.V., Landesfachgeschéftsstelle Nurnberg
- Deutsche Telekom AG

- Energienetze Bayern GmbH

- Erdgas Sudbayern GmbH

- Kreisheimatpfleger

- Staatliches Bauamt

- Landesbund fir Vogelschutz

- Verwaltungsgemeinschaft Mainburg
- Vodafone Kabel Deutschland

- Wasserwirtschaftsamt Landshut

Somit wird von diesen Fachstellen Einverstandnis mit der Planung angenommen.

2. Keine Bedenken wurden von folgenden Fachstellen vorgebracht:

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Abensberg, Schreiben vom 21.10.2019
- IHK Regensburg, Schreiben vom 20.11.2019

- Regierung von Niederbayern, vom 08.11.2019

- Regionaler Planungsverband, vom 12.11.2019

- Stadt Mainburg — Abteilung Tiefbau, 07.11.2019

- Landratsamt Kelheim, Kreisbrandrat, Schreiben vom 25.11.2019

- Landratsamt Kelheim, Belange des Stadtebaus, Schreiben vom 25.11.2019

- Landratsamt Kelheim, Untere Naturschutzbehérde, Schreiben vom 25.11.2019
- Landratsamt Kelheim, Bauplanungsrecht, Schreiben vom 25.11.2019

- Landratsamt Kelheim, Staatliches Abfallrecht, Schreiben vom 25.11.2019

- Landratsamt Kelheim, Kommunales Abfallrecht, Schreiben vom 25.11.2019

- Landratsamt Kelheim, StraRenverkehrsrecht, Schreiben vom 25.11.2019



3. Nachfolgende Fachstellen haben Anrequngen und teilweise Einwande formuliert:

3.1 Schreiben des Wasserzweckverbands Hallertau, Schreiben vom 29.10.2019

Wasserversorgung
Vorhabenstréager fur den Anschluss an die Wasserversorgung ist der Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau, Wolnzacher Str.6, 84072 Au i. d. Hallertau, Tel. 08752 868590, E-Mail: info@zvwv-hallertau.de

Grundsatzlich wird zugestimmt, dass der geplante Geltungsbereich, aufgrund der vorhandenen Versor-
gungsleitung DN 100 PVC im Flurstick 1765/17 der Stadt Mainburg (siehe beiliegenden Plan), mit Trink-
und Brauchwasser versorgt werden kann.

Werden Anderungen an den Leitungen im StraRengrund wegen BaumaRnahmen notig, sind hierfur die
Kosten unter anderem gemaR Verbandssatzung 8 4 Absatz 7 (Verursacher-Prinzip) von der Stadt zu
tragen. Die Versorgungsleitungen im privaten Grund sind mit persénlich beschrankten Dienstbarkeiten
gesichert. Notwendige Anderungen sind vom jeweiligen Eigentiimer zu tragen.

Fur Leitungen auf privatem Grund sind beschrankt persdnliche Grunddienstbarkeiten fir den Zweckver-
band Wasserversorgung Hallertau einzutragen. Dies gilt auch bei Grundstiicksteilungen fir bestehende
Versorgungsleitungen / Grundstiicksanschlisse.

Bei der Erstellung von Trassen fir Fernwarmeleitungen, Photovoltaikanlagen oder sonstigen Stromka-
beln ist der geplante Trassenverlauf bereits vor Beginn der Grabungsarbeiten dem Zweckverband be-
kannt zu geben. Nach Abschluss der Kabelverlegung ist die AufmaR-Skizze unaufgefordert dem Zweck-
verband zu Ubersenden.

Der Zugang zu Wasserleitungen des Zweckverbandes muss ohne Mehraufwand madglich sein. Es wird
darauf hingewiesen, dass Fremdleitungen nicht an oder tGber Wasserleitungen des Zweckverbandes ver-
legt werden durfen, sowie, dass Leitungen nicht mit BAumen und Strauchern uberpflanzt werden, siehe
DIN EN 805 bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 400-3. Sollen Leitungen tberbaut werden, sind die
Verlege-, bzw. Ruckbaukosten vom jeweiligen Eigentiimer zu tragen (Baulandfreimachung).

Eine Entwurfs- und Ausfuhrungsplanung zur ErschlieBung bzw. Erneuerung von Wasserversorgungslei-
tungen, erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung Hallertau. ErschlieBungsplanungen, Ausfiih-
rungstermine mit Bauablaufplan sind von der Stadt Mainburg dem Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau so rechtzeitig mitzuteilen, damit die erforderlichen Mal3Bhahmen, wie Entwurfsplanung, Aus-
schreibung und Vergabe, veranlasst und mit der Stadt, sowie den weiteren Versorgungssparten koordi-
niert werden kdnnen.

Brandschutz

Fir die Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung im Geltungsbereich
des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan "BahnhofstralRe" stehen rechnerisch fur den Brandschutz an
den bestehenden bzw. zukinftig geplanten Unter- bzw. Uberflurhydranten im Flurstiick 1765/17 mit 13,33
1/s mit einem Vordruck von mindestens 1,5 bar sowie tiber mindestens 2 Stunden zur Verfigung.

Auf die Satzungen des Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau wird beztiglich des Brandschutzes
aus der offentlichen Wasserversorgung hingewiesen. Reicht die ermittelte Loschwassermenge nicht aus
und es wird eine Verénderung des bestehenden Rohrnetzes notwendig, sind die daraus entstehenden
Kosten gemaR Verbandsatzung § 4 Absatz 1 von der Stadt zu tragen.

ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Die Kosten der Wasserversorgung werden zum Zeitpunkt der Fertigstellung ,Anschluss Wasserversor-
gung" fur alle neu anzuschlielRenden Parzellen bzw. Grundstiicke nach den einschlagigen Satzungen des
Vorhabenstragers Zweckverband Wasserversorgung Hallertau berechnet.

Gemal dem beiliegenden Lageplan ist der Verlauf der Versorgungs- und Hausanschlussleitungen des
Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau ersichtlich.
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-Mit 7 : 0 Stimmen -

Beschluss:

Die Hinweise des Wasserzweckverbandes Hallertau werden beachtet.

Die Leitungstrassen zur Wasserversorgung wurden im vorangegangenen Verfahrensschritt bereits in der
Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan unter Kapitel 6 ,Nachrichtliche Ubernahmen® in
einem Leitungsplan ergénzt und beachtet. Die Hinweise zu Leitungen und Brandschutz werden nochma-
lig gepruft und ggf. in der Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan in Kapitel 5.3 ,Ver- und
Entsorgung® ergénzt. Die Anmerkungen zu den Erschlieungskosten wurden im vorangegangenen Ver-
fahrensschritt bereits aufgenommen.

3.2 Schreiben des Landratsamtes Kelheim, Belange des Immissionsschutzes vom 25.11.2019

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Bahnhofstral3e" beabsichtigt die Stadt
Mainburg die Ausweisung eines Mischgebietes im innerstadtischen Bereich an der Bahnhofstral3e in
Mainburg. Der Geltungsbereich der Planung umfasst vier Quartiere, in denen die Errichtung von Geb&au-
den in dreigeschossiger Bauweise geplant ist. In den Erdgeschossen der Baukdrper in den Quartieren Ml
1, MI 2 und MI 4 sowie in einem Teilbereich des ersten Obergeschosses im Ml 2 sollen gewerbliche Nut-
zungen in Form von Laden, Biros oder Praxen entstehen. In allen anderen Geschossen bzw. im Baukor-
per Ml 3 sind Wohnnutzungen geplant. Fur die Bewohner sowie fur die Mitarbeiter der Gewerbeeinheit
wird ein Parkplatz mit 15 Stellplatzen errichtet. Daruber hinaus ist fur die Bewohner eine Tiefgarage mit
35 Stellplatzen geplant.

In einem Gutachten (Projekt Nr.: MBG-4315-01 | 4315-01_EO1) des Ingenieurbiiros Hoock Farny Ingeni-
eure vom 14.01.2019 wurde das Vorhaben schalltechnisch in Bezug auf den Verkehrslarm (westlich ver-
laufende BundesstralRe B 301 und sldlich verlaufende BahnhofstralR3e) sowie den Gewerbelarm (stdlich
gelegene Firma Vergolst GmbH und Parkplatze innerhalb des Geltungsbereiches) betrachtet.

Das 0. g. Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an der Sid-
bzw. teilweise auch an der Ost- und Westfassade der Quartiere Ml 1 und MI 2 tagsiiber und nachts durch
den Verkehrslarm um bis zu 6 dB(A) Uberschritten werden. Weiterhin wird konstatiert, dass es durch die
geplante Bebauung zu keiner Geféahrdung des Bestandsschutzes der au3erhalb des Geltungsbereiches
angesiedelten gewerblichen Nutzung (Vergoélst GmbH) kommt. Auch von den betrachteten Parkplatzen
bzw. der Tiefgarage werden laut Gutachten keine unzumutbaren LA&rmimmissionen verursacht.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen Bedenken gegen das geplante Vorhaben, die sich auf
folgende Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens stitzen:

- In den Quartieren MI 1 und MI 2 wird der tagsuber in einem Mischgebiet anzustrebende Orientie-
rungswert von 60 dB(A) vor der Sudfassade der geplanten Gebaude um bis zu 6 dB(A) Uberschrit-
ten, wonach auch der im Rahmen der Abwéagung relevante, um 4 dB(A) héhere Immissionsgrenz-
wert der 16. BImSchV verletzt wird. Dartiber hinaus ist auch in Teilbereichen der West- und Ostfas-
sade der genannten Geb&ude mit Orientierungswertliberschreitungen um bis zu 4 dB(A) zu rech-
nen.

- Auch in der Nacht werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 50 dB(A) an der sudlichen
Gebaudefassade im Ml 1 und MI 2 um bis zu 6 dB(A) Uberschritten, was- analog zur Tagzeit - eine
Verletzung der Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV um 2 dB(A) bedeutet. Die West- und
die Ostfassaden der genannten Geb&ude sind ebenfalls von Orientierungswertiiberschreitungen
betroffen.

Die im Gutachten vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
konzentrieren sich alleine auf passive Schallschutzma3nahmen in Form von fensterunabhéngigen schall-
gedammten automatischen Beliftungsanlagen an den gekennzeichneten Fassaden und gehen nach
Auffassung des technischen Immissionsschutzes nicht weit genug.

Als Lésungsansatz wird an Stelle der Festsetzung 2.7.2 zu folgender abgestufter Auflagenformulierung
geraten:
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- Schutzbedirftige Aufenthaltsraume im Ml 1 und MI 2 sind in erster Linie auf larmabgewandte Fas-
sadenseiten zu orientieren. An den larmbelasteten mit Planzeichen 15.5 gekennzeichneten Fassa-
den (Sud- sowie teilweise West- und Ostfassaden) sind nach Méglichkeit Raume zu platzieren, die
nur zum voribergehenden Aufenthalt vorgesehen sind (Treppenhéauser, Kiichen, Bader, etc.).

- Falls nach Ausschépfung aller planerischen Mdglichkeiten eine Situierung von AuRenwandodffnun-
gen (z. B. Fenster und Tiren) von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109 an
den larmbelasteten Fassadenseiten (Sud- sowie teilweise West- und Ostfassaden) dennoch reali-
siert werden sollen, sind folgende Maflinahmen durchzufiihren:

- Durch bauliche SchallschutzmalBnahmen, wie Vorbauten (verglaste Loggien, Wintergarten,
etc.), ist sicherzustellen, dass die Werte der 16. BImSchV vor den Fenstern nicht tiberschrit-
ten werden.

- Sollten auch bauliche SchallschutzmaRhahmen nicht méglich sein, kann ausnahmsweise
eine Schallschutzfestverglasung, bestehend aus einem nicht zu 6ffnenden Fenster und einer
Liftungsanlage, realisiert werden. In Verbindung mit Schallschutzfestverglasung sind
schutzbedurftige Aufenthaltsrdume zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit
schallgeddammten automatischen Bellftungsfihrungen/-systemen/-anlagen auszustatten.
Deren Betrieb darf in einem Meter Abstand Eigengeréduschpegel von LAFeq - 20 dB(A) nicht
Uberschreiten und muss eine Raumbelliftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdgli-
chen.

Anmerkungen zu den textlichen Festsetzungen

- Aus fachlicher Sicht kann nur konstatiert werden, dass die fir die Bauleitplanung heranzuziehen-
den Orientierungswerte flr ein Mischgebiet der DIN 18005 Beiblatt 1 sowohl zur Tages- als auch
zur Nachtzeit an den Sud- sowie teilweise Ost- und Westfassaden der Gebaude im MI 1 und Ml 2
gemaR Gutachten deutlich tiberschritten werden. Inwieweit eine Uberschreitung der Werte (im vor-
liegenden Fall sogar um 2 dB(A) Uber den Grenzwerten der 16. BImSchV) zugelassen wird, muss
im Rahmen des kommunalen Abwéagungsprozesses zum Bauleitverfahren ausreichend bewertet
und mit anderen offentlichen Belangen und privaten Interessen gerecht abgewogen werden.

- Aufgrund der vorliegenden Larmproblematik ist es empfehlenswert, Nachweise fiir die betroffenen

Fassaden in den Quartieren Ml 1und MI 2 bzgl. Schallschutzmalinahmen sowie Schallschutznach-
weise nach DIN 4109 als zwingenden Bestandteil der Bauvorlage zu fordern.

Allgemeine Anmerkungen

Es ist darauf hinzuweisen, dass es durch das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnnutzung innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu Konflikten kommen kann. Eine schalltechnische Pri-
fung mittels Gutachten muss spatestens im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

-Mit 7 : 0 Stimmen -

Beschluss:

In den Festsetzungen unter Punkt 2.7 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Bahnhofstral3e“ werden
fur schutzbedirftige Aufenthaltsraume, die von erhdhten Verkehrslarmbelastung betroffen sind, Schutz-
mafnahmen vorgesehen. Eine lArmabgewandte Grundrissorientierung schutzbedurftiger Aufenthaltsrau-
me ist in diesen textlichen Festsetzungen bereits implizit enthalten. Auch auf die Méglichkeit zur Realisie-
rung von abschirmenden baulichen LarmschutzmaRnahmen (z.B. verglaste Loggien, Wintergéarten) wird
in den Festsetzungsvorschlagen verwiesen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen diesbeziig-
lich den Forderungen des Landratsamtes Kelheim bereits vollumfanglich Rechnung. Die dariiber hinaus-
gehende Forderung einer Festverglasung fir die betroffenen Fenster zu schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen stellt im vorliegenden Fall ohne Zweifel keine angemessene schalltechnische SchutzmalRnahme
dar, um gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Laut dem Urteil des BVerwG vom 21.09.2006 gehort
zur angemessenen Befriedigung der Wohnbedirfnisse grundsatzlich die Mdglichkeit, bei ausreichender
Luftzufuhr zu schlafen. Ist das Schlafen bei gedffnetem oder gekipptem Fenster aufgrund der Larmbelas-
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tung jedoch nicht méglich, sind angemessene Wohnverhaltnisse nur bei Einbau technischer Beliiftungs-
einrichtungen gewahrt. Folglich werden in den Festsetzungen passive SchallschutzmalBnahmen in Form
von zu 6ffnenden Schallschutzfenstern mit Beliiftungsanlagen fir alle Aufenthaltsrdume vorgeschrieben,
die nicht Uber eine AuBenwanddffnung in einer ausreichend ruhigen Fassade beliiftet werden kdénnen
bzw. fir diejenigen schutzbediirftigen Aufenthaltsraume, fir die eine larmabgewandte Grundrissorientie-
rung nicht umsetzbar ist. Bei Uberschreitung der anzustrebenden Orientierungswerte um bis zu 6 dB(A)
bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV um 2 dB(A) ist zudem von keiner Gesundheitsgefahr-
dung auszugehen, welche eine Festverglasung erforderlich machen wirde. Dies ist der Fall, wenn die
Grenzwerte fur die Ausldsung einer Larmsanierung uberschritten werden, welche im vorliegenden Fall
jedoch noch um bis zu 3 dB(A) unterschritten werden.

In den textlichen Festsetzungen unter Punkt 2.7.3 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan wird zudem
vorsorglich ein Schallschutznachweis nach DIN 4109-1 gefordert.

Die DIN 4109-1 ist baurechtlich eingefihrt. Sie ist, unabhangig davon, ob diese in den Festsetzungen des
Bebauungsplans genannt wird, ohnehin verbindlich einzuhalten.

Andere Gebaudestellungen (z. B. geschlossene Bebauung an der Bahnhofstral3e), die sich positiver auf
den Larmschutz auswirken wirden, wurden in Abwagung mit anderen Belangen (stéadtebauliche Situation
an der Bahnhofstral3e, Erhalt der Rhythmik giebelsténdiger Gebaude nach historischem Vorbild) als Al-
ternative nicht weiterverfolgt. Auch bautechnisch ist eine geschlossene Bebauung an der Bahnhofstralle
(Sudseite), insbesondere aufgrund der Belichtung, nicht zweckdienlich. Grundsétzlich kénnte auch zwin-
gend eine Grundrissorientierung (Raume fir den dauerhaften Aufenthalt von Menschen mit mindestens
einem Fenster zu den larmabgewandten Fassadenseiten) festgesetzt werden. Laut schalltechnischem
Gutachten ist dies nicht zielfiihrend, siehe nachstehende Begriindung: ,Unabhangig davon, wie die Ge-
baude an der Bahnhofstral3e positioniert sind, wird es immer eine Sudfassade geben, vor der die Orien-
tierungs- bzw. Immissionsgrenzwerte durch Verkehrslarm tberschritten sind und demzufolge Schall-
schutzmaflinahmen erforderlich sind. Naturlich ist es grundsatzlich mdglich, ausschlief3lich eine Grundris-
sorientierung als alleinige La&rmschutzmalnahme festzusetzen, aus larmimmissionsschutzfachlicher Sicht
ist dies jedoch nicht notwendig um gesunde Wohnverhdltnisse sicherzustellen. Zudem wirde dies den
Bauherrn nur unnétig stark einschranken.®

I1l. Weitere erforderliche Plananderungen
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