Landratsamt Glinzburg An der Kapuzinermauer 1, 89312 Giinzburg Bitte nutzen Sie die
Dienstgebaude: Telefon (0 82 21) 95-0, Telefax (0 82 21) 95-240 Mdglichkeit einer
LandkreisBirgerBiro (0 82 21) 95-999 Terminvereinbarung!

Landratsamt Gunzburg Kreishaus, Robert-Steiger-Str. 5, 86381 Krumbach
Dienststelle Krumbach: Telefon (0 82 82) 88 94-0, Telefax (0 82 82) 88 94-

Sprechtage: Montag bis Freitag 7.30 — 12.30 Uhr
Donnerstag zusatzlich 14.00 - 18.00 Uhr

Giinzburg, 30.08.2021, Az. 6102

LANDKREIS GUNZBURG

Bauleitplanung;

Beteiligung des Landratsamtes Ginzburg als Trager 6ffentlicher Belange

an der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich ,Waldblick Il, Premach*
durch die Gemeinde Ursbherg

- frihzeitige Behordenbeteiligung gemanR § 4 Abs. 1 BauGB -
(Scopingverfahren)

Stellungnahme des Landratsamtes Giinzburg
zum Vorentwurf vom 17.05.2021

Die Gemeinde Ursberg hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Waldblick Il, Premach* beschlossen.
Geplant ist die Ausweisung eines Dorfgebietes im Nordosten von Premach, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung zur Errichtung von 7 Einzelhauser zu schaffen.

Ortsplanung/Stadtebau

Mit der Ausweisung von Wohnbauflachen an der fraglichen Stelle besteht aus ortsplanerischer Sicht
grundsatzlich Einverstandnis, sofern keine innerdrtlichen Potentiale vorhanden sind.

Grundsatzlich ist der Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden zu
beachten. Bauflachenausweisungen sollen demnach nicht Gber den Bedarf hinaus vorgenommen wer-
den. Es sind vielmehr die vorhandenen innerdértlichen Flachen und die freien Baulandflachen zu berick-
sichtigen und dem tatséachlichen Bedarf gegentiberzustellen.

Derzeit werden in Bayern téaglich 10 ha in Siedlungs- und Verkehrsflachen umgewandelt. Eine Entwick-
lung, die nicht mit dem sorgsamen Umgang mit unserer Heimat zu vereinbaren ist. Das Ziel des fla-
chensparenden Umgangs mit Grund und Boden soll nicht durch verpflichtende Verbrauchsobergrenzen
verfolgt werden, sondern setzt vielmehr auf das Verantwortungsbewusstsein der Einzelnen. Erst wenn
klar ist, dass auf lange Zeit und trotz entsprechendem Verhandlungsgeschick keine geeigneten Brach-
flachen innerorts zur Verfigung stehen, darf auf die griine Wiese gegangen werden. Dieses Ziel kann
nicht durch das Abbilden einer Momentaufnahme geschehen, sondern muss beispielsweise liber lange-
re Zeit mit Hilfe eines Leerstandskatasters begleitet werden.
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Hierzu sind die Angaben in der Begriindung zu allgemein gefasst, zumal nach liberschlagiger Uberprii-
fung der vorhandenen Baugebiete im gesamten Gemeindegebiet Ursberg noch nicht bebaute Grundsti-
cke vorhanden sein dirften. Die Begriindung ist zu konkretisieren. Auf die angefiigte Auslegungshilfe
des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 07.01.2020
wird verwiesen.

Weiterhin ist die festgesetzte Art der baulichen Nutzung, die als Dorfgebiet im Bebauungsplanvorentwurf
definiert wird, nicht vereinbar mit dem angegebenen Ziel des Bebauungsplanes, ortsansassigen Birgen
Wohnbauflachen zur Verfliigung zu stellen. Die Begriindung enthélt hierzu keine weiteren Angaben. Es
wird darauf hingewiesen, dass sich die Art der Nutzung des Baugebietes mit dem entsprechenden Be-
darf decken muss, der gemaf Begriindung eindeutig auf ein Wohngebiet abzielt. Die Wahl der zulassi-
gen Nutzung ist in der beigefligten Begriindung nicht ausreichend gewdrdigt.

Die Ausweisung eines Dorfgebiets darf nicht herangezogen werden, wenn Ziel und Zweck dieser Aus-
weisung allein die Herabsetzung der Schutzwrdigkeit von Wohnbebauung im Hinblick auf Immissionen
benachbarter Betriebe beispielsweise der Landwirtschaft oder ggf. Gastwirtschaft ist. Sie missen sich
vielmehr aus dem tatsachlichen Bedarf und aus stéadtebaulichen Griinden ergeben. Diese Grinde sind
im Bauleitplanverfahren darzulegen.

Von einem Planungserfordernis kann nicht ausgegangen werden, wenn realistisch gesehen sich kein
Dorfgebiet entwickeln wird bzw. aufgrund der ErschlieBungskonzeption und den vorgeschlagenen
Grundstlickszuschnitten die Entwicklung eines Dorfgebietes in Frage zu stellen ist.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ursberg sieht an der fraglichen Stelle ein
Dorfgebiet vor, so dass die vorliegende Planung eines Dorfgebietes aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt ware. Bei der Ausweisung eines Wohngebietes ware der Flachennutzungsplan entsprechend zu
andern bzw. je nach Verfahrenswahl zu berichtigen.

Gestaltung

Aus ortsplanerischer Sicht sind alle relevanten Festsetzungen ausreichend beriicksichtigt. Es wird be-
gruit, dass zur Wahrung des vorhandenen Dorfcharakters nicht alle Bauformen zugelassen werden.

Die Definition der maximal zuldssigen Gebaudehdhe bei Zeltdachern ist in vorliegendem Fall nicht rele-
vant, da diese nicht zulassig sind.

Die angegebenen Wendeflachen erscheinen unter Hinzuziehung der RASt 06 nicht ausreichend dimen-
sioniert.

Immissionsschutz

Im Sltden des Plangebietes befindet sich das ebenfalls als Dorfgebiet ausgewiesene Bebauungsplan-
gebiet ,Premach”, welches sich eher zu einem Wohngebiet entwickelt hat.

Im Westen grenzt das unbeplante Dorfgebiet an. Nordlich und 6stlich des Plangebietes schliel3en sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.



In der vorliegenden Begriindung werden folgende magliche Quellen fur dorfliche Emissionen genannt:

»An die sidwestliche Ecke des Plangebietes grenzt auf Fl. Nr. 27 eine landwirtschaftliche Hofstelle an,
die im Nebenerwerb bewirtschaftet wird. Derzeit erfolgt in dem Betrieb keine Tierhaltung.

Ein weiterer im Nebenerwerb betriebener landwirtschaftlicher Betrieb befindet sich rd. 50 m westlich des
Plangebietes (Abstand Grenze — Grenze). Dort erfolgt derzeit in eher kleinem Umfang Schaf-, Ziegen-
und Pferdehaltung.

Néhere Angaben zur Zahl der genehmigten Tierplatze liegen fur beide Betriebe nicht vor.

Von den Betrieben kdnnen im ortstiblichen Umfang fir ein Dorfgebiet Geruchs-, Larm- und Staubemis-
sionen ausgehen, die zu dulden sind.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ursberg ist die geplante Flache als Dorfgebiet
dargestellt.”

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht haben die genannten Emissionsquellen nicht offensichtlich eine
GroRe oder Intensitét, als dass auf Grund der Geruchsimmissionen fur das neue Plangebiet zwingend
ein Dorfgebiet zu fordern ware. Diesbeztiglich ist allerdings noch das Amt fir Landwirtschaft zu héren.
Die in der vorliegenden Planung dargestellten Grundstiickszuschnitte lassen eher die Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebietes erwarten.

In der Satzung des Bebauungsplanes wurden gemal 8 5 Abs. 2 BauNVO dem Gebietscharakter ent-
sprechend folgende bauliche Nutzungen fir allgemein zulassig erklart:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe mit dazugehdérigen Wohnungen und
Wohngebauden,

2. Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftli-
chen Nebenstellen,

3. Sonstige Wohngebaude und

6. Sonstige Gewerbebetriebe.

Es stellt sich die Frage, ob diese zulassigen Nutzungen tatsachlich in dem Plangebiet verwirklicht wer-
den und ob die geplanten Grundstiickszuschnitte dazu passen. Au3erdem ist fraglich, ob sich diese
Nutzungen mit ihren typischen Emissionen in die Gesamtheit des geplanten Gebietes einfligen. Mogli-
cherweise werden durch die Zulassigkeit dieser Nutzungen bei den vorgeschlagenen Grundstiicksgro-
Ren und damit eher nicht so gro3en Absténden zwischen den Nachbarn Immissionskonflikte provoziert.

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist die Ausweisung eines Dorfgebietes nochmals von der Gemeinde
zu Uberdenken, zumal sich das sudlich angrenzende Gebiet in Richtung allgemeines Wohngebiet entwi-
ckelt hat. In diesem Zusammenhang wird auf ortsplanerische Stellungnahme verwiesen.

Sollte im weiteren Verfahren ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, dann ist in der Satzung
eine Regelung zu einer nachbarvertraglichen Verwendung von Luftwarmepumpen zu treffen.
Als Festsetzung fir die Satzung wird folgende Formulierung vorgeschlagen:

»ES ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zuléssig, die in Abhangigkeit des maximalen nachtli-
chen Schallleistungspegels folgende Mindestabsténde zu den nachstgelegenen Baugrenzen oder
Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet einhalten:



Schallleistungspegel der Mindestabstand
Waéarmepumpe Lyain dB(A) inm

45 4

50 7

55 13

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zuléassig.

Die von der Anlage verursachten Gerausche dirfen weder ausgepragt tonhaltig im Sinne der TA Larm
A3.3.5 noch tieffrequent im Sinne der DIN 45680 (,Messung und Bewertung tieffrequenter Gerausch-
immissionen in der Nachbarschaft*) sein. Kérperschallabstrahlende Anlagen sind durch geeignete elas-
tische Elemente von luftschallabstrahlenden Geb&aude- und Anlagenteilen zu entkoppeln.”

In der Begriindung ist entsprechend hierauf einzugehen. Hierfur wird folgende Formulierung vorge-
schlagen:

»Zur Beheizung von Wohngebauden werden zunehmend Luftwarmepumpen eingesetzt. Beim Betrieb
von Luftwarmepumpen besteht die Moglichkeit die Anlagen nachts mit weniger Last zu fahren als tags-
Uber. Durch den Betrieb von Luftwarmepumpen kénnen bei unginstiger Aufstellung und durch tonhalti-
ge Gerausche in der Nachbarschaft Immissionsrichtwertiberschreitungen der TA Larm und somit
schadliche Umwelteinwirkungen vor allem nachts an benachbarten Wohngebauden nicht ausgeschlos-
sen werden. Gerade in Wohngebieten treten haufig Nachbarbeschwerden beim Betrieb von Luftwarme-
pumpen aufgrund von Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an benach-
barten Wohnnutzungen auf. Um schadliche Umwelteinwirkungen durch evtl. geplante Luftwarmepum-
pen zu vermeiden, ist zur méglichen Errichtung von Luftwarmepumpen im Plangebiet eine Festsetzung
aufzunehmen.”

Naturschutz und Landschaftspflege

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um eine bisher als Griinland intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache. Der Ortsrandeingriinung Richtung Nordosten sowie Nordwesten kommt hierbei eine
besondere Bedeutung zu.

Mit der fachlichen Auseinandersetzung mit den Themen Naturschutz und Artenschutz besteht aus na-
turschutzfachlicher Sicht Einverstandnis.

Den getroffenen Festsetzungen zur Ortsrandeingrinung sowie zur Pflanzenauswahl wird naturschutz-
fachlich zugestimmt.

Ebenso besteht Einverstandnis mit der Ausgleichsflachenermittlung. Es ist ein Ausgleichsbedarf von
0,2444 ha erforderlich.

Die Gemeinde Ursherg beabsichtigt die Ausgleichsflache auf dem Grundstick Fl.-Nr. 1821 der Gemar-
kung Mindelzell von der Okokontoflache der Gemeinde Ursberg abzugelten. Grundsétzlich besteht
hiermit aus Sicht des Naturschutzes Einverstandnis. Die abgebuchte Okoflache ist dem Landesamt fiir
Umwelt in Kulmbach fur das Okoflachenkataster zu melden.



Wasserrecht
Durch das Planungsvorhaben werden weder Wasserschutzgebiete, konkrete Planungen nach dem
Wassersicherstellungsgesetz, Uberschwemmungsgebiete noch bekannte Altlasten (Altablagerungen

und Altstandorte) berlhrt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Ausfihrungen bzw. Festsetzungen hinsichtlich der Beseitigung des Niederschlagswassers kénnen
aus Sicht der unteren Wasserrechtsbehdérde nicht nachvollzogen werden. Es ergibt sich nicht eindeutig,
wie mit dem anfallenden Niederschlagswasser umgegangen werden soll.

Nach dem Beschluss des Bayerischer Verwaltungsgerichtshofs (VGH) vom 13.4.2018, 9 NE 17.1222,
kommt der ErschlieBungskonzeption, insbesondere auch fiir das Niederschlagswasser, fir die Recht-
mafigkeit der Bauleitplanung eine ganz besondere Bedeutung zu. Ein fehlendes oder fehlerhaftes Ent-
wasserungskonzept fuhrt dazu, dass der Bebauungsplan ein Ermittlungs- und Bewertungsdefizit auf-
weist und damit einer gerichtlichen Prufung nicht standhélt. Hierzu ist dieser abwégungserhebliche Ge-
sichtspunkt sachverstandig aufzuklaren. Es ist klar aufzuzeigen, wie die Abwasserbeseitigung und Was-
serversorgung erfolgen soll.

Unnotige Bodenversiegelungen sind zu vermeiden. Niederschlagswasser ist soweit moglich zu versi-
ckern. Der flachenhaften Versickerung ist Vorrang vor einer punktuellen Versickerung zu geben. Diese
Forderungen stitzen sich auf die in § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) enthaltene sog. Bodenschutz-
klausel, Art. 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und 8 5 Abs. 1 Nr. 4 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG). Hierdurch wird nicht nur die Grundwasserneubildung gefordert, sondern ein aktiver Beitrag
zum Uberragend wichtigen Hochwasserriickhalt geleistet.

Nach Artikel 44 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) gilt:
»Zur Minderung von Hochwasser- und Durregefahren sollen Staat und Gemeinden im Rahmen ihrer
Aufgaben hinwirken auf

1. Erhalt und Wiederherstellung der Versickerungsféahigkeit der Béden,
2. dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser,
3. MalRnahmen zur naturlichen Wasserriickhaltung und Wasserspeicherung*.

Fur Staat und Gemeinden stellt eine Soll-Vorschrift in der Regel ein ,Muss" dar. Deshalb ist das Gebot
einer Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser in der Regel zwingend festzusetzen,
soweit dies im Hinblick auf die Untergrundverhéltnisse maglich ist.

Hierzu mussen allerdings im Vorfeld noch Untersuchungen durchgefiihrt werden, um die Sickerfahigkeit
zu prifen oder es ist eine wasserwirtschaftlich zuldassige Alternative aufzuzeigen.

Erganzende Hinweise hierzu:

e Aufgrund § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB kann eine Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt
werden, wenn es im Einzelfall (nach erfolgter positiver Priifung der Sickerfahigkeit) moglich ist. (vgl.
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof (VGH) in seinem Beschluss vom 13.4.2018, 9 NE 17.1222).
Auch kénnen gemeindliche Regenriickhalte- und Versicker-Bereiche planlich festgesetzt werden (8
9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) bzw. freizuhaltende Sickerflachen auf Privatgrundstiicken dargestellt wer-
den (8 9 Abs. 1 Nr. 16 d BauGB).



e Einleitungen von Niederschlagswasser in das Grundwasser bedirfen (nur dann) keiner wasser-
rechtlichen Erlaubnis, wenn die Vorschriften der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) beachtet werden.

e Einleitungen von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser bediirfen keiner wasserrechtlichen
Erlaubnis, wenn die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) beachtet werden.

e Nach § 55 Abs. 2 WHG kommt i.d.R. der Bau neuer Mischwasserkanalisationen nicht in Betracht.

e Eine Festsetzung zur Sammlung und Nutzung von Regenwasser in Zisternen ist auch zur Rickhal-
tung von Niederschlagswasser nicht zulassig. Wie der Bayerische Verwaltungsgerichtshof (VGH) in
seinem Beschluss vom 13.4.2018, 9 NE 17.1222 zutreffend darlegt, ist eine derartige Festsetzung
in der abschlieBenden Aufzéhlung in 8 9 des BauGB nicht vorgesehen.

e Inder Broschure ,Naturnaher Umgang mit Regenwasser — Verdunstung und Versickerung statt Ab-
leitung” https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_88 umgang_mit_regenwasser.pdf
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (im Internet abrufbar) sind wertvolle Anregungen enthal-
ten, wie Regenwasser dkologisch sinnvoll und stadtebaulich interessant zuriickgehalten werden
kann.

Bodenmanagement

Unabhangig von méglichen Schadstoff-Belastungen wird - auf ausdriicklichen Wunsch des Bayer.
Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz und des Bayer. Landesamtes fir Umwelt - drin-
gend empfohlen, sich bereits bei Aufstellung des Bebauungsplanes mit der spateren Verwertung, not-
falls Entsorgung des anfallenden Aushubs im Rahmen eines ,Bodenmanagementplans® auseinanderzu-
setzen. So kann durch Verwertung vor Ort (z. B. in Larmschutzwallen, Zierwdllen, etc.) das knappe De-
ponievolumen geschont und - im Falle von Belastungen - ggf. eine Mdglichkeit er6ffnet werden, mit dem
Aushub umzugehen.

Hangwasser
Die Problematik des Hangwassers wurde in den Bebauungsplanunterlagen thematisiert und ist wegen

der Lage des Baugebietes wohl hier tatsachlich vorhanden. Den Schutz vor Hangwasser dem jeweiligen
Grundstulickseigentiimer aufzuerlegen, ist wasserrechtlich bedenklich. Das Problem kann aus Sicht der
unteren Wasserrechtsbehérde nicht véllig auf den Bauherrn abgewalzt werden, sondern muss im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens geldst werden. Insgesamt ist die Festsetzung Nr. 9.2 der Satzung
zu unbestimmt.

Umweltprifung
Mit Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung besteht aus wasserrechtlicher Sicht bis auf die

aufgezeigten Belange Einverstandnis.

Abwehrender Brandschutz

Der Kreisbrandrat weist darauf hin, dass die in der Begriindung auf Seite 13 unter Nr. 14.2 aufgeftihrten
MalRnahmen zum Brandschutz einzuhalten sind.

Im Hinblick auf die Loschwasserversorgung sollte die Begrindung um folgende Aussage erganzt wer-
den:

»Auf die Einhaltung des gemeinsamen Arbeitsblattes der DVGW und AGBF Bund zur Loschwasserver-
sorgung, Stand Oktober 2018, sowie des Arbeitsblattes W 105 ders DVGW ist zu achten.”


https://www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_88_umgang_mit_regenwasser.pdf

Zudem wird auf auf das beigefligte Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” verwiesen.

Sonstiges

Wir weisen darauf hin, dass das Baugesetzbuch den § 245a betreffend erneut geéndert wurde. Insofern
gilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. I. S. 2939) geéndert wurde. Wir bitten
dies in der Prdambel der Satzung zu berichtigen.

- Ende der Stellungnahme des Landratsamtes Gunzburg -
zum Vorentwurf vom 17.05.2021

Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Bereich ,Am Waldblick, Premach*
durch die Gemeinde Ursberg
- frihzeitige Behodrdenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB -

Gunzburg, 30.08.2021




