29. SITZUNG

Sitzungstag

Montag, 19.09.2022

Sitzungszimmer in der Mehrzweckhalle

Namen der Mitgliederdes Gemeinderates

anwesend

abwesend

Abwesenheitsgrund

Vorsitzender:

Jackermeier Manfred
Erster Burgermeister

Niederschriftfuhrer:

Zeitler Tobias

die Mitglieder:

Binder Christian
Blimel Matthias
Ebner Andreas
Eisenreich Martin

Kaufmann Oswald
Klrzl Stefan

Listl Daniel

Merkl Bernhard
Schwank Glinter
Suf3 Bastian
Wenisch Marianne

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

Jehl Mario

entschuldigt
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A) Offentlicher Teil

Nr. 393
Zur Tagesordnung

Der Erste Burgermeister stellt fest, dass ordnungsgemaf geladen wurde. Gegen die Tagesord-
nung bestehen keine Einwande. Auch gegen den o6ffentlichen Teil des Protokolls der letzten Sit-
zung liegen keine Einwande vor. Das Protokoll des nichtoffentlichen Teils der letzten Sitzung liegt
im Ubrigen auf und gilt als genehmigt, wenn nicht bis zum Ende der Sitzung Einwande dagegen
erhoben werden.

Ohne Beschluss: Anwesend: 12

Nr. 394
Schilerehrung

Der Erste Blrgermeister begrii3t Marie Schweiger und Jonas Kramer und ehrt diese fir ihre her-
ausragenden Abschlussnoten.

Ohne Beschluss: Anwesend: 12

Nr. 395

Aufstellung eines Bebauungsplans ,,Handwerkerhof Teugn West Kobeldcker* auf der
Flurnummer 371, Gemarkung Teugn mit paralleler Anderung des Fldchennutzungsplans
der Gemeinde Teugn durch Deckblatt Nr. 12; Prifung der fristgemal vorgebrachten Stel-
lungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
und der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und Billi-
gungs- und Auslegungsbeschluss

Nachfolgende Trager 6ffentlicher Belange wurden im Zuge der Behordenbeteiligung zur Stellung-
nahme aufgefordert:

1 Gemeinde Hausen 13 Erdgas Sitdbayern GmbH

2 Gemeinde Saal a.d.Donau 14 Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

3 Markt Bad Abbach 15 Industrie- und Handelskammer

4 Markt Langquaid 16 Pledoc

5 Landratsamt Kelheim 17 Regierung von Niederbayern

6 Amt f. Digitalisierung, Breitband u. Vermessung 18 Regionaler Planungsverband

7 Amt fUr Erndahrung, Landwirtschaft und Forsten 19 REWAGR&Co KG

8 Amt fir landliche Entwicklung 20 Vodafone Kabel Deutschland GmbH

9 Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege 21 Wasserwirtschaftsamt Landshut

10 Bayernwerk Netz 22 Zweckverband zur Abwasserbeseitigung Bad
Abbach-Teugn

11 DT Netzproduktion GmbH 23 Zweckverband zur Wasserversorgung der Bad

Abbach Gruppe
12 Energienetze Bayern GmbH

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

1 Gemeinde Hausen 12 Energienetze Bayern GmbH
4 Markt Langquaid 13 Erdgas Sidbayern GmbH
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9 Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege 18 Regionaler Planungsverband

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslequngsfrist Stel-
lungnahmen ohne Einwendungen oder abzuarbeitende Hinweise abgegeben:

FNP BBP

2 Gemeinde Saal a.d. Donau - 14.122021 X X
3 Markt Bad Abbach - 23.122021 X X
5a LRA, KreisstraBenverwaltung - 25.01.2022 X

5b  LRA, Bauplanungsrecht -25.01.2022/26.01.2022 X X
5i LRA, kommunales Abfallrecht - 26.01.2022 X
6 Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung - 13.122021 X X
7 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten X X
15 Industrie- und Handelskammer - 26.01.2022 X X
16  Pledoc - 07.01.2022 X X
19 REWAG&Co KG - 13.122021 X X
20 Vodafone Kabel Deutschland GmbH - 26.01.2022 X X

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslequngsfrist Stel-
lungnahmen mit Einwendungen oder Hinweisen abgegeben:

FNP BBP
5a LRA, KreisstraBenverwaltung - 26.01.2022 X
5c LRA, staatliches Abfallrecht — 25.01.2022/26.01.2022 X X
5d LRA, Immissionsschutz - 25.01.2022/26.01.2022 X X
S5e LRA, Naturschutz - 25.01.2022/26.01.2022 X X
5f LRA, Stadtebau - 25.01.2022/26.01.2022 X X
5g LRA, StraBenverkehrsrecht - 26.01.2022 X
5h  LRA, Kreisbrandrat - 26.01.2022 X
8a  Amt fiur landliche Entwicklung - 1201.2022 X X
8b  Amt fiur Iandliche Entwicklung - 13.01.2022 X X
10 Bayernwerk Netz - 13.01.2022 X X
11 DT Netzproduktion GmbH- 14.122021 X X
14  Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz, 21.122021 X X
17  Regierung von Niederbayern - 27.01.2022 X
21  Wasserwirtschaftsamt Landshut - 28.01.2022 X X
22  Zweckverband zur Abwasserbeseitigung Bad Abbach-Teugn -25.01.2022 X X
23  Zweckverband zur Wasserversorgung der Bad Abbach Gruppe -25.01.2022 X X

Folgende Stellungnahmen mit Einwendungen oder Hinweisen wurden im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung abgegeben:

FNP BBP
Bl Birger 1 -11.01.2022 X
B2 Blrger 2 - 24.01.2022 X X
B3 Bilrger 3 - 26.01.2022 X X
B4 BN Kreisgruppe Kelheim - 28.01.2022 X X
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Behandlung der im Zuge der Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen:

Abschnitt 100 bei Station 3,640.

Vor Baubeginn ist der Kreisstral3enverwaltung ein Detailplan mit
Schleppkurven und erforderlichen Sichtfeldern zur Prifung und Zu-
stimmung vorzulegen.

Das 0.g Baugelande befindet sich auBerhalb der amtlichen Ortsdurch-
fahrtsgrenze und hat somit eine Anbauverbotszone von 15 Meter, ge-
messen vom Fahrbahnrand der Kreisstral3e, gem. Art. 23 BayStrwWG ein-
zuhalten.

Der Gemeinde Teugn sind die Auswirkungen (Emissionen/Immissionen),
die durch den Verkehr auf der KreisstraRe KEH 17 entstehen, bekannt.
Etwaige Anspriche (Entschadigungen) gegenliber dem Stral3enbaulasttra-
ger werden unwiderruflich ausgeschlossen.*

Nr. Einwand/Hinweis Beschluss zum Einwand/Hinweis

Name

Datum

5a Zum Bebauungs- und Grinordnungsplan: Anmerkung:

LRA .. ,Gegen die Aufstellung des o. g. Bebauungs- und Grinordnungsplanes | Die Zustimmung sowie die Hinweise werden zur
Kreis- bestehen seitens der Kreisstrallenverwaltung unter Einhaltung der nach- | Kenntnis genommen.

stral3en- folgenden Bedingungen keine Einwéande.

verwaltung | Die ErschlieRung des Misch- und Gewerbegebietes erfolgt Uiber einen Im Rahmen der ErschlieBungsplanung — und damit
26.01.2022 | neuen Anschluss einer ErschlieBungsstral3e an die Kreisstrae KEH 17 im | vor Baubeginn — erfolgt die detaillierte Abstimmung

zur Gestaltung der Einmindung der ErschlieBungs-
stral3e in die KreisstrafRe mit der Kreisstral3enverwal-
tung.

Die Anbauverbotszone von 15 m ist im Vorentwurfs-
stand bereits berlcksichtigt und eingetragen.

Entsprechend der Anmerkung zu Emissionen und Im-
missionen durch den Verkehr auf der Kreisstralie
KEH 17 kann erganzend folgende Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen werden:

LFur Auswirkungen (Emissionen/Immissionen), die
durch den Verkehr auf der KreisstralRe KEH 17 ent-
stehen, kénnen keine Anspriiche auf Entschadigun-
gen gegeniber dem Stralenbaulasttrager geltend ge-
macht werden*

Beschluss zum Bebauungsplan:

Die oben genannte Erganzung der Festsetzung zum
Immissionsschutz wird in die Entwurfsfassung des
Bauleitplanes eingearbeitet.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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5c

LRA

Staatliches
Abfallrecht
25.01.2022

Zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan

.. ,Im Geltungsbereich der vorgenannten Anderung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes ist beim Landratsamt Kelheim, staatliches Abfallrecht, keine
Altlastenverdachtsflache, Altlast bekannt.

Diese Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder

schadlichen Bodenverunreinigungen sind. Durch die Jahrzehnte lange Nutzung
kann es auf einzelnen Bereichen zu einer schadlichen Bodenverunreinigung, Auf-
fullungen oder Ablagerungen gekommen sein. Bodenverunreinigungen sind dem
Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatl. Abfallrecht, Bodenschutz-
recht, zu melden.”

Zum Bebauungs- und Griinordnungsplan

,Im Geltungsbereich der vorgenannten Aufstellung des Bebauungsplans ist beim
Landratsamt Kelheim, staatliches Abfallrecht, keine Altlastenverdachtsflache, Alt-
last bekannt.

Diese Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von jeglicher Altlast oder
schéadlichen Bodenverunreinigungen sind. Durch die Jahrzehnte lange Nutzung
kann es auf einzelnen Bereichen zu einer schadlichen Bodenverunreinigung, Auf-
fullungen oder Ablagerungen gekommen sein. Bodenverunreinigungen sind dem
Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatl. Abfallrecht, Bodenschutz-
recht, zu melden.”

Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Anderungsbedarf an der Bauleitplanung
besteht nicht.

Beschluss zur Anderung des Flachen-
nutzungsplans/ zum Bebauungsplan:
Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfs-
stand der Anderung des Flachennut-
zungsplans/ des Bebauungsplanes.
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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5d Zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan Anmerkung zum Flachennutzungs- und
Landschaftsplan:
LRA- ,Die Gemeinde Teugn plant die Anderung des Flachennutzungs- und Landschafts- Die Zustimmung wird zur Kenntnis ge-
Immissions- | planes durch Deckblatt Nr. 12 Hierdurch erfolgt die Schaffung der planungsrechtli- nommen.
schutz chen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Misch- und Gewerbegebiets im Wes- | Anderungsbedarf an der Bauleitplanung
25.01.2022 ten von Teugn. Zugleich werden Gewerbegebietsflachen im nérdlichen Geltungsbe- | besteht nicht.
reich des Deckblatts zukiinftig als Flachen fur die Landwirtschaft dargestelit.
Im Parallelverfahren wird der Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Handwerkerhof
Teugn West - Kobelacker” aufgestellt. Beschluss zur Anderung des Flachen-
Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen keine Bedenken.* nutzungsplans:
Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfs-
stand der Anderung des Flachennut-
zungsplans.
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
5d Zum Bebauungs- und Grunordnungsplan
Die Gemeinde Teugn plant die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungspla-
LRA- nes ,Handwerkerhof Teugn West - Kobelacker”. Mit dem Bebauungsplan sollen die Anmerkung zum Bebauungs- und
Immissions- | planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Misch- und Gewerbe- Grunordnungsplan:
schutz gebiets im Westen von Teugn geschaffen werden.
25.01.2022 Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungs- und Landschaftsplan mit Deckblatt
Nr. 12 fortgeschrieben.
Zur immissionsschutzfachlichen Prifung wurde eine schalltechnische Untersuchung
des Ingenieurbiros GEO.VER.S.UM vom 02.122021 vorgelegt. Hierin wurde fur die
geplanten Gewerbegebietsflachen des Bebauungsplanes eine Gerauschkontingen-
tierung nach DIN 45691:2006-12 unter Bertcksichtigung der Larm-Vorbelastung
durchgefihrt.
Folgende Sachverhalte sind bei der immissionsschutzfachlichen Plausibilitéatsprifung
des Gutachtens aufgefallen und bedurfen einer entsprechenden Beriicksichtigung:
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5d

LRA-
Immissions-
schutz
25.01.2022

e Gerauschkontingentierung

Im Gutachten wurden zur Beriicksichtigung einer vorhandenen (bzw. potenziellen)
Gerauschvorbelastung der gewerblichen Nutzung nordlich der Saaler StralRe eigens
entwickelte Larm-Kontingente in Ansatz gebracht.

Dieses Vorgehen ist von Seiten des technischen Immissionsschutzes zu hinterfra-
gen, da das Gewerbegebiet nordlich der Saaler Stral3e lediglich auf Ebene des Fla-
chennutzungsplanes existiert. Es ist nicht klar, in welchem Umfang (Gr6R3e, Lar-
mintensitat) in Zukunft ein Bebauungsplan fur die betreffende Flache realisiert
werden soll.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Handwerkerhof Teugn West ist es uner-
lasslich, dass die Gemeinde ihre Planungsabsicht in Bezug auf das ggf. vorbelas-
tende Gewerbegebiet nordlich der Saaler Stral3e klar definiert.

Im Grunde ergeben sich aus Sicht des Immissionsschutzes in Bezug auf das GE
nordlich der Saaler Stral3e folgende Optionen fur den B-Plan Handwerkerhof Teugn
West:

1. Es besteht eine konkrete Planungsabsicht zur Ausweisung eines GE ndrdlich der
Saaler Stral3e

Durch die Néhe zu den Immissionsorten im Osten ist durch das GE nordlich der Saa-
ler Stral3e mit einer Ausschopfung der Orientierungswerte nach DIN 18005 an dem
maf3geblichen Immissionsorten zu rechnen. D.h. die fur den B-Plan Handwerkerhof
Teugn West zur Verfugung stehenden Immissionskontingente mussen an diesen Im-
missionsorten die Orientierungswerte um 10 dB(A) unterschreiten.

2. Es besteht keine konkrete Planungsabsicht zur Ausweisung eines GE ndordlich der
Saaler Stral3e

Bei der Ermittlung der méglichen Emissionskontingente im Bereich des B-Plans
Handwerkerhof Teugn West missen die bestehenden genehmigten Gewerbebe-
triebe schalltechnisch als Vorbelastung berlicksichtigt werden.

Zur Gerauschkontingentierung:

Die Kommune hat den Aufstellungsbe-
schluss fur ein Gewerbegebiet nérdlich
der Saaler Stral3e gefasst. Die Schalltech-
nische Untersuchung wird an diese Vo-
raussetzungen angepasst und die ent-
sprechende Kontingentierung in die Pla-
nung eingearbeitet.

Das geplante Gewerbegebiet Ringstral3e
wurde bereits (mit einem grof3eren Um-
griff) bei den Berechnungen bericksich-
tigt.
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- Durch das Nebeneinander von GE und Ml innerhalb des Bebauungsplange-
bietes ergeben sich ggf. Nutzungskonflikte. Da Larm-Kontingente innerhalb ei-
nes Bebauungsplangebietes in der Regel nicht herangezogen werden kdnnen,
muss der Nachweis zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA La&rm
evtl. im Rahmen von Einzelbaugenehmigungen erfolgen. (Hierauf wurde durch
den Gutachter im Kapitel 5.2 ebenfalls hingewiesen).

- Auch bei der Realisierung von Gewerbebetrieben im Teil Ml sind ggf. Gutach-
ten zum Einzelbauvorhaben erforderlich. Da die Gerduschkontingente fiir den
geplanten Teil GE auf einer Ausschopfung der Orientierungswerte am 6stlich
geplanten - bzw. auf Ebene des Flachennutzungsplanes ausgewiesenen - WA
beruhen, muss u.a. sichergestellt sein, dass die Immissionsrichtwerte fiir das
WA auch durch die Gesamtbelastung eingehalten sind.

- Immissionsorte im faktischen GE nérdlich der Saaler Straf3e sind im Rah-
men der schalltechnischen Begutachtung aufzunehmen und zu bewerten.

Nr. Einwand/Hinweis Beschluss zum Einwand/Hinweis
Name
Datum
5d e |Immissionsorte Zu Immissionsorte:

- Auch auf das geplante Bebauungsplangebiet einwirkende Gerausche sind im | Die Auswirkungen des Gewerbelarms nérdlich
LRA- Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. In diesem Zusammenhang ist | der Saaler Stra3e auf die Teilflache Ml wurde
Immissions- | insbesondere die Gerauschvorbelastung durch Gewerbe nérdlich der Saa- | bertcksichtigt. In der Gerauschkontingentierung
schutz ler StraRe zu nennen, welche auf das geplante Ml einwirkt. Es ist eine entspre- | zZum BPlan Ringstra3e werden die Kontingente
25.01.2022 chende Betrachtung vorzunehmen. so gewahlt, dass die Immissionsrichtwerte um 9

bis 10 dB(A) unterschritten werden. Diese sind
dann deckungsgleich mit den Berechnungen zur
Vorbelastung in der Untersuchung zum BPlan
Handwerkerhof.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Handlungsbedarf auf Ebene des Bebauungs-
plans besteht nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Handlungsbedarf auf Ebene des Bebauungs-
plans besteht nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Kontingentierung im BPlan Handwerkerhof
wurde so berechnet, dass die Immissionsricht-
werte im faktischen GE nordlich der Saaler
StraRe tags und nachts eingehalten bzw. um
mehr als 10 dB(A) unterschritten werden kénnen
(siehe Anlage 2 Seiten 7 und 8). Die Aufnahme
von Immissionsorten im faktischen Gewerbege-
biet ist deshalb nicht zwingend erforderlich.
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5d Redaktionelle Hinweise zum Gutachten: Die redaktionellen Korrekturen am Gutachten
- Seite 3 Tabelle 1: Die Schutzbedirftigkeit des I-Ort 2 in der Ringstraf3e 4 ist werden vorgenommen.

LRA- Mischgebiet, demzufolge betragt der Gesamtimmissionswert LGl 60 dB(A) am

Immissions- | Tag und 45 dB(A) in der Nacht.

schutz - Anlage 2 Seite 1: 102 bezeichnet den Immissionsort in der Ringstral3e 4.

25.01.2022
Eine abschliel3ende immissionsschutzfachliche Beurteilung ist auf Grund der

oben geschilderten Sachverhalte zum jetzigen Zeitpunkt nicht mdglich.
Beschluss zum Bebauungsplan:

Die oben genannten Anpassungen (redaktionel-
len Korrekturen) werden in die Entwurfsfassung
des Bauleitplanes eingearbeitet.
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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5e

LRA-
Naturschutz
25.01.2022

Zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan:

,=Hinsichtlich der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege beste-
hen gegeniiber den geplanten Anderungen keine grundséatzlichen Bedenken.
Wir bitten folgende Punkte bei der weiteren Planung zu berticksichtigen:

Da durch die geplanten Anderungen ein neuer Ortsrand mit einer intensiven
Flachennutzung entsteht, kommt, aus fachlicher Sicht, einer optisch wirksa-
men Eingrinung und Durchgrinung des Gewerbe- und Mischgebietes eine
besondere Bedeutung zu.

Die Darstellungen im Deckblatt sind zu erganzen, um die angestrebte anspre-
chende Gestaltung und Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Land-
schaftsbild zu gewahrleisten (,breiter Gringurtel in Richtung Kreisstralle sowie
entlang des westlichen und sudlichen Gebietsrandes®).”

Anmerkung zum Flachennutzungs- und
Landschaftsplan:
Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

Im Vorentwurf zur Anderung des Flachennut-
zungs- und Landschaftsplans ist im Bereich der
Ausweisung des Gewerbe- und Mischgebietes
bereits ein Grinstreifen zur Eingriinung des
neuen Ortsrandes dargestellt.

Anderungsbedarf an der Bauleitplanung besteht
nicht.

Beschluss zur Anderung des Flachennut-
zungsplans

Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfsstand
der Anderung des Flachennutzungsplans
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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5e

LRA-
Natur-
schutz
25.01.2022

Zum Bebauungs- und Grinordnungsplan:

,Hinsichtlich der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege beste-
hen gegen die Planung keine grundséatzlichen Bedenken. Allerdings sind die
Abhandlung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, hinsichtlich Ermittlung
des Kompensationsbedarfs und der konkreten Ausgleichsflachenplanung, in Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde, noch zu Gberarbeiten. Wir bitten
nachfolgend genannte Punkte im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen:

e Griunordnung:
- In der Begrundung ist die griinordnerische Zielsetzung fir das Baugebiet zu
erganzen.

- Beiden Aussagen zum grinordnerischen Konzept ist nicht klar, welche
ausgewiesenen Grunflachen als Trittsteinbiotope dienen sollen. Aktuell sind
pro Parzelle Baumpflanzungen festgeschrieben. Fur eine wirksame Durch-
grinung wird vorgeschlagen, ergédnzend an den Parzellengrenzen jeweils
private Griunstreifen mit zumindest einreihiger Strauchpflanzung (2 Meter)
festzusetzen. Zu Begrinung des Stralenraums wéare es zudem sinnvoll ei-
nen Teil der festgesetzten Einzelbdume an der ErschlieBungsstralle zu
pflanzen.

Anmerkung zum Bebauungs- und Grinord-
nungsplan:

Grunordnung:

Die grunordnerischen Zielsetzungen fir das
Baugebiet sind bereits unter 2.4 Wichtigste
Ziele des Bauleitplans enthalten. Diese werden
zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit zu den
stédtebaulichen Zielen verschoben.

Der Gemeinderat Teugn hat sich nach langer
Diskussion auf einen Ausbau der Erschlie-
Bungsstralle ohne Baumpflanzung geeinigt.
Die Entscheidung wurde u.a. auf Grund der
dann moglichen Leitungsverlegung im Seiten-
streifen und zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs getroffen.

Auf Grund der kaum moglichen Kontrolle der
Einhaltung einer Festsetzung zur Pflanzung von
privaten Grunstreifen wurde auf eine Festset-
zung dieser verzichtet, auch wenn dies prinzipi-
ell wiinschenswert wére.
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der ermittelten Kompensationsfaktorspanne entscheiden Umfang und
Qualitat der am Eingriffsort durchgefiihrten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflinahmen tber die Auswahl des jeweils zutreffenden Kompen-
sationsfaktors. Ein niedriger Faktor ist dann gerechtfertigt, wenn die im
Einzelfall gegebenen Vermeidungsmalnahmen planerisch gut genutzt
werden. Malinahmen, fur die bereits eine rechtliche Verpflichtung be-
steht oder die im konkreten Planungsfall nicht relevant sind (z.B. Erhalt
von Oberflachengewéssern oder der Erhalt schutzwirdiger Geholze,
Einzelbdume, Baumgruppen und Alleen dirften im konkreten Pla-
nungsfall nicht relevant sein) kdnnen einen niedrigen Faktor nicht
rechtfertigen. Zudem wird die ,Standortwahl bereits bei der Einstufung
der Eingriffsflachen bertcksichtigt. Die als Ortsrandeingriinung vorge-
sehene offentliche Griinflache ist als interne Ausgleichsflache festge-
setzt und kann nicht auch als eingriffsminimierend angesetzt werden.

Bei den internen Ausgleichsflachen ist das Entwicklungsziel ,Ortsrand-
eingrunung” zu konkretisieren. Fur die stral3enbegleitend vorgesehene
Ausgleichsmalinahme ist zu prifen, ob diese, durch die auch im Um-
weltbericht beschriebene Vorbelastung (Schutzgut Pflanzen und Tiere:
,ourch die raumliche Nahe zur Ubergeordneten Stralle mit ihren Emis-
sionen bzw. Stérungen durch Larm oder Licht, insbesondere fiir emp-
findliche Arten der Fauna, ist als Vorbelastung zu werten.), die ange-
strebten 6kologischen Funktionen dauerhaft und vollsténdig erfillen
kann.

Nr. Einwand/Hinweis Beschluss zum Einwand/Hinweis
Name
Datum
5e Eingriffsregelung - Kompensationsflachen: Eingriffsregelung:
Die Wahl des Kompensationsfaktors ist fachlich nicht nachvollziehbar.
LRA- Wie auch im Umweltbericht beschrieben wird, kénnten durch die An- Der Leitfaden gibt als mdgliche Spanne fir die
Naturschutz lage von Gebauden und befestigten Betriebs- und Freiflachen bis zu Auswahl des Kompensationsfaktors den Be-
25.01.2022 80% der bebaubaren Flachen dauerhaft versiegelt werden. Innerhalb reich zwischen 0,3 und 0,6 vor.

Der Argumentation der uNB folgend wird der
Faktor fur den Entwurfsstand auf 0,5 erhght.
Bei einer Eingriffsflache von 24.806 m? ergibt
sich damit ein Ausgleichsflachenbedarf von
12403 m2 (Erh6hung um 2.481 m2)

Entgegen der bisherigen Darstellung im Vorent-
wurf erfolgt zukinftig die Erbringung des Aus-
gleichs nicht mehr auf Flurnummer 407/1 son-
dern auf den gemeindlichen Flachen 407 und
360. (Ubernahme entsprechend in den Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplan)

Das Entwicklungsziel ,Ortrandeingrinung” kann
konkretisiert werden als B112 Mesophile Gebu-
sche/Hecken. Da die Funktion dieser Aus-
gleichsflache in erster Linie auf die Eingrinung
des Ortsrandes und die damit verbundene Ein-
bindung in das Landschaftsbild abstellt, kann
diese auch trotz der Vorbelastung durch die vor-
handene Kreisstral3e uneingeschrankt erreicht
werden.




Zahl der Gemeinderatsmitglieder: 13
Sitzungstag 19.09.2022
Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

5e - Fur die externe Ausgleichsflache sind Ausgangszustand, Entwick- Die konkreten AusgleichsmalRnahmen werden
lungsziel, konkret erforderliche MafRnahmen zur Erreichung des Ent- zum Entwurfsstand detailliert. Es erfolgt die Ent-
LRA- wicklungsziels und die erforderlichen Pflegemafnahmen im Plan und wicklung des Grinlandtyps G221 Malig arten-
Naturschutz textlich zu konkretisieren und festzulegen. Es wird vorgeschlagen die reiche seegen- oder binsenreiche Feucht- oder
25.01.2022 mahbare Feuchtmulde mdglichst in Bachnéhe und abseits des Flurwe- | Nasswiese (extensiv genutzt). Die Feuchtmulde
ges zu gestalten. entfallt zukiinftig auf Grund der Anordnung der
Ruckhaltung entlang des Grabens.
- Bei Ausgleichsflachen ist nur die Verwendung von autochthonem Im Vorentwurfsstand ist bereits der Hinweis ent-
Pflanz- und Saatgut zulassig. Ein entsprechender Nachweis muss halten, dass auf den Ausgleichsflachen aus-
nach MaRRnahmendurchfiihrung vorgelegt werden. nahmslos autochthones Pflanz- und Saatgut zu
verwenden ist. Zusatzlich Festsetzungen sind
nicht erforderlich.
oe e Spezieller Artenschutz: Spezieller Artenschutz:
Es ist erganzend darzulegen weshalb das Vorkommen von Feldbritern sicher | Zur Sicherstellung des Artenschutzes wurde
LRA- ausgeschlossen werden kann. zwischenzeitlich eine spezielle Artenschutz-
Naturschutz rechtliche Prifung angefertigt. Diese kommt zu
25.01.2022 dem Ergebnis, dass Tierarten des Anhangs IV

der FFH-Richtlinie im Planungsgebiet nicht vor-
kommen, da geeignete Habitate fehlen oder das
Planungsgebiet auRRerhalb des Verbreitungs-
raums dieser Arten liegt. Im eigentlichen Gel-
tungsbereich konnten auch keine Fortpflanzung-
oder Ruhestatten von europaischen Vogelarten
festgestellt werden. Die Feldlerche ist lediglich
nordlich und sidlich des Planungsgebiets ver-
treten.

Bei keiner Vogelart, die im Gebiet auftritt oder
potenziell auftreten kann, werden bei Berlck-
sichtigung von Vermeidungsmalf3nahmen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande durch das
Vorhaben erflllt. Die Ergebnisse der saP kon-
nen in den Umweltbericht ibernommen werden,
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Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

5e

LRA-
Naturschutz
25.01.2022

die saP selbst den Unterlagen zur Bauleitpla-
nung beigelegt werden.

Beschluss zum Bebauungsplan:

Die oben genannten Anpassungen/Erganzun-
gen (Verschiebung der Begrindung zur Grin-
ordnung, Erhéhung des Kompensationsfaktors
auf 0,5, Verschiebung der Ausgleichsmaf3nah-
men auf Finr. 407, 369 und 360, Konkretisie-
rung ,Ortsrandeingriinung®, Detaillierung der
AusgleichsmalRnahmen, Aufnahme der Ergeb-
nisse der saP und Beilage der saP) werden in
die Entwurfsfassung des Bauleitplanes eingear-
beitet

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0




Zahl der Gemeinderatsmitglieder: 13
Sitzungstag 19.09.2022
Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

5f

LRA
Stadtebau
25.01.2022/
26.01.2022

Zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan

»von Seiten des Sachgebietes 42, Fachbereich Stadtebau, bestehen grund-
satzliche Bedenken gegentber der geplanten Flachennutzungsplananderung.
Der Ortsbereich von Teugn ist durch Wohngebiete und gemischt genutzte Ge-
biete gepragt. Neben einem Sondergebiet fir regenerative Energien dstlich der
Ortschaft ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan nur am westlichen Orts-
eingang eine gewerbliche Flache dargestellt.

Bereich Gewerbe

Die vorhandene lber 52.000 m2 grof3e Flache wurde bisher nicht von der Ge-
meinde mit einer verbindlichen Bauleitplanung weiterentwickelt. Lediglich ca.
15.000 m2z werden im Wesentlichen von einer Bauunternehmung als Betriebs-
flache genutzt.

Zur Kompensation der Entwicklung in den AuRenbereich wird eine Gewerbefla-
che von ca. 14.500 m? (FIl.-Nr. 323) zukinftig als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Aus stadtebaulicher Sicht ist dies eine Fehlentwicklung. Die offen-
sichtlich fir eine gewerbliche Ansiedlung geeignete Flache wird zurick-
gestuft und die weit abgeriickten Teilflachen (FI.-Nrn.321, 322,322/3,
322/2) bleiben erhalten.

Aus stadtebaulicher Sicht ware gerade eine umgekehrte Entwicklung ange-
zeigt, um die geplante Neudarstellung zu rechtfertigen. Die Herausnahme der
FI.-Nr. 323 aus den Gewerbeflachen fuhrt zur Verschlechterung des Anbinde-
gebots sowohl der verbleibenden Gewerbeflachen als auch der neu geplanten
Darstellungen.

Anmerkung zum Flachennutzungs- und
Landschaftsplan:

Bereich Gewerbe:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die
Darstellung im Flachennutzungs- und Land-
schaftsplans wird gedndert. Zukinftig werden
Flachen im Norden nicht mehr als geplantes GE
dargestellt sondern als landwirtschaftliche Fla-
chen. Daflir bleibt der Bereich entlang der Kreis-
stralRe als mogliche Gewerbeflache erhalten.

Das Anbindegebot wird damit erfullt.




Zahl der Gemeinderatsmitglieder: 13
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5f Bereich Mischgebiet Bereich Mischgebiet:
LRA Wenn man davon ausgeht, dass im bestehenden Flachennutzungsplan nérd- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Stadtebau lich der Kreisstral3e, trotz Herausnahme der Fl.-Nr. 323, eine Restflache von In der Begrindung wird die Alternativenprifung
25.01.2022/ | ca. 22.000 mz als Gewerbeflache dargestellt ist, stellt sich die Frage der Erfor- | entsprechend erganzt.
26.01.2022 derlichkeit der vorgelegten Planung. Auch auf Grund der Lage im mdglichen Einstau-
Dies bezieht sich auch auf das geplante Mischgebiet. bereich der geplanten Riuckhaltung wird zukinf-
Im Ortsbereich sind mehrere Flachen, die aus stadtebaulicher Sicht fir eine tig auch ein Bereich der Flurnummer 360 im
Weiterentwicklung in erster Linie zu betrachten sind. Flachennutzungsplan nicht mehr als Flache fur
Beispielhaft sind Flachen 0Ostlich der Lengfelder Stral3e zu untersuchen. Wohnbebauung dargestellt und die notwendi-
gen externen Ausgleichsflachen fir die vorlie-
gende Bauleitplanung hier angeordnet. Damit
entfallen ca. 2.000 m2 Flachen fir die Bebauung
mit einem Wohngebiet.
Die alternativ mdglichen Standorte im Untersu-
chungsbereich kommen deshalb nicht zum Tra-
gen, da zum einen kein Zugriff auf die Flachen
besteht und zum anderen auch die Ortsrand-
lage verkehrstechnisch Vorteile aufweist.
5f Ortsbild Ortsbild:
Das Ortsbild von Teugn ist bisher durch Wohnen, Landwirtschaft und sonstige | Durch die vorgesehene Ausgleichsflache am
LRA Mischnutzungen gepragt. Grol3e ortsbildpragende gewerbliche Ansiedlungen neuen, westlichen Ortsrand wird klargestellt,
Stadtebau storen bisher nicht das harmonische Ortsbild. dass hier keine weitere bauliche Nutzung erfol-
25.01.2022/ | Durch die Neudarstellung einer Gewerbeflache sidlich der Kreisstral3e wird gen soll. Durch die geplante Aktualisierung der
26.01.2022 der zukiinftige Ortseingang sich negativ entwickeln. Es besteht die Gefahr, wie | Anderungsunterlagen, Beibehaltung der Gewer-
es das Beispiel Langquaid zeigt, dass langfristig die Gewerbeflachen nach Os- | begebietsflachen entlang der Kreisstral3e im
ten weiter in den AulRenbereich wuchern und dadurch der Ortseingang von Norden und Reduzierung der Gewerbegebiets-
Teugn stadtebaulich negativ belastet wird. In der Darstellung des Flachen- flachen im Nordwesten erfolgt zuklnftig die
nutzungsplans fehlen Aussagen, die erkennen lassen, dass langfristig Ausbildung eines schliissigen Ortsrandes.
keine weiteren Entwicklungen nach Osten erfolgen sollen.
Weitere Darstellungen auf Ebene des Flachen-
Als stadtebaulicher Kompromiss fiir eine aus Sicht der Gemeinde zwingend er- | nutzungs- und Landschaftsplans werden nicht
forderliche Entwicklung sind folgende MafRnahmen zu nennen: als erforderlich erachtet.
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5f - Reduzierung der gewerblichen Flachen im ndrdlichen und westli-
chen Bereich des Bestandsgebietes
LRA - Ausschluss weiterer Entwicklungen nach Westen*
Stadtebau Beschluss zur Anderung des Flachennut-
25.01.2022/ zungsplans:
26.01.2022 Die oben genannten Anpassungen/Erganzun-

gen (Anderung der Darstellung von landwirt-
schatftlicher Flache/Gewerbe, Ergénzung Alter-
nativenpriifung) werden in die Entwurfsfassung
des Bauleitplanes eingearbeitet.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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Sitzungstag 19.09.2022
Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

5f

LRA
Stadtebau
25.01.2022/
26.01.2022

Zum Bebauungs- und Grinordnungsplan:

»ZU der im Betreff genannten geplanten Bebauungsplanaufstel-
lung verweisen wir auf unsere Stellungnahme zur Flachennut-
zungsplanéanderung der Gemeinde Teugn durch Deckblatt 12
vom 25.01.2022.

Darlber hinaus bestehen keine weiteren Anregungen.”

Anmerkung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Anderungsbedarf
an der Bauleitplanung besteht nicht.

Beschluss zum Bebauungs- und Grinordnungsplan:

Es erfolgt keine Anderung zum Vorentwurfsstand des Bebau-
ungs- und Griinordnungsplanes.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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59

LRA
Stral3en-
Verkehrs-
recht
26.01.2022

Zum Bebauungs- und Grinordnungsplan:

.. ,Aus der vorgelegten Begriindung lasst sich das Mal3 der Nutzung und
des potentiell anzusiedelnden Gewerbes nicht ableiten. Eine Bewer-
tung zur Zunahme des Verkehrsautfkommens oder Ableitung notwendiger
MafRnahmen fir die KEH 17 als Erschlie3ungsstrale kann nicht getroffen
werden.

Mit Datum vom 07.09.2021 bzw. 20.09.2021 wurde bei der unteren Stra-
Renverkehrsbehdrde zur Moglichkeit einer Versetzung der Ortstafel ange-
fragt. Diese musste auf Grund der fehlenden rechtlichen Grundlagen ab-
gelehnt werden. Dem Planungsbtiro wurde vorgeschlagen, die Zufahrt
zum Gewerbegebiet entsprechend zu andern.

In der nunmehr vorgelegten Begrindung finden sich exakt die gleichen
Entwdrfe zur ErschlieBung wieder. Die in Anl. 1 als ,ErschlieBungsvarian-
ten mit Eintragungen® dargestellten Versionen finden im vorgelegten Ent-
wurf keinen Eingang.

Es wird daher dringend vorgeschlagen, die Zufahrt zum geplanten Hand-
werkerhof gem. der Mail der unteren StralRenverkehrsbehdrde an die Fa.
Neidl + Neidl vom 08.09.2021 (Anl. 2) darzustellen bzw. zu errichten.
Weitere Vorschlage oder Anregungen kdnnen auf Grund des wenig aussa-
gekraftigen Entwurfs nicht gemacht werden.”

Anmerkung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wie korrekt zusammengefasst, fanden bereits Vor-
gesprache mit der StralRenverkehrshehérde zur Ab-
stimmung der ErschlieBung statt.

Entsprechend diesen wurde ,Erschliefungsvariante
mit Eintragung® als Grundlage fur die Anfertigung
des Vorentwurfs verwendet. In der Begriindung wer-
den die verworfenen Varianten zur Dokumentation
der Alternativenfindung aufgefihrt.

Da der Bebauungsplan als Angebotsbebauungsplan
aufgestellt wird, kdnnen keine weiteren Aussagen
zum potenziell anzusiedelnden Gewerbe getroffen
werden.

Die Detailierung der Zufahrt zum Baugebiet erfolgt
im Rahmen der ErschlielBungsplanung und ist nicht
Teil des Bebauungsplans.

Beschluss zum Bebauungsplan:

Es erfolgt keine Anderung zum Vorentwurfsstand
des Bebauungs- und Grinordnungsplanes.
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0




Zahl der Gemeinderatsmitglieder: 13
Sitzungstag 19.09.2022
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5h

LRA
Kreisbrand-
rat
26.01.2022

Zum Bebauungs- und Grinordnungsplan:

.Loschwasserversorgung:

Die Gemeinde ist fur die Vorhaltung des Grundschutzes zustandig.

Der dafur erforderliche Loschwasserbedarf bemisst sich nach DVGW Ar-
beitsblatt 405 Tabelle 1.

Vorliegende Unterlagen enthalten keine Angaben zur max. zulassigen
GFZ. Deshalb ist eine abschlieBende Beurteilung des erforderlichen
Loschwasserbedarfs nicht moglich.

Die angegebene Loschwassermenge von 48 m3/h fiir einen Zeitraum von
2 Stunden ware nur fur eine max. GFZ von 0,7 ausreichend. Zudem
musste die Uberwiegende Bauart den Voraussetzungen fiir eine kleine Ge-
fahr der Brandausbreitung entsprechen.

Mit der zweiten Auslegung sind konkrete Angaben zur Bemessung
und Sicherstellung des fur den Grundschutz erforderlichen Ldsch-
wasserbedarfs festzulegen.*

Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Vorentwurfsstand des Bebauungsplans wurde
keine GFZ festgesetzt, jedoch eine GRZ von 0,6 fur
den Teil Ml sowie von 0,8 fur den Teil GE.

Es ist deshalb davon auszugehen, dass die GFZ in
der Regel tiber 0,7 betragen wird.

Entsprechend der Tabelle 1 des DVGW Arbeitsblatts
405 ist bei einer GFZ von

- 0,7-1,2 fur den Bereich Ml sowie

- 0,7-2,4 fur den Bereich GE

eine Léschwasserversorgung von 96 m3/h bei zu er-
wartender geringer Gefahr der Brandausbreitung
ausreichend.

Diese Loschwassermenge wird durch die Gemeinde
Teugn bereitgestellt.

Durch den Wasserzweckverband kann eine Versor-
gung mit 23 m3/h erfolgen (Auskunft Herr Knott,
28.02.2022), die daruiber hinaus notwendige Was-
sermenge wird in einem Ldschwasserbehalter im
Baugebiet vorgehalten oder alternativ durch eine Er-
tichtigung der Wasserversorgung bereitgestellt.

Die detaillierte Ermittlung der notwendigen Menge
erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Die entsprechende Uberarbeitung der Lischwasser-
bereitstellung in der Begriindung hat zu erfolgen.
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5h

LRA
Kreisbrand-
rat
26.01.2022

Erganzend sollte in den Bebauungsplan folgende
Festsetzung aufgenommen werden:

,Sollte durch die Bebauung mit mittlerer oder hoher
Gefahr der Brandausbreitung oder z.B. durch die
besondere Brandlast eines Betriebes eine grél3ere
Loschwassermenge erforderlich sein, so ist der je-
weilige Bauwerber verpflichtet, die zuséatzlich erfor-
derliche Léschwassermenge auf seiner Bauparzelle

Beschluss zum Bebauungsplan:

Die oben genannten Anpassungen/Erganzungen
(Léschwasserbereitstellung, Verpflichtung fiir Bau-
werber) werden in die Entwurfsfassung des Bauleit-
planes eingearbeitet

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0




Zahl der Gemeinderatsmitglieder: 13

Sitzungstag 19.09.2022

Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

8a

Amt fur landli-
che Entwick-
lung

Hr. Dr.
Thurmaier
12.01.2022

,Die Flache der Flur Nr. 323, Gemarkung Teugn steht infolge geander-
ter Rahmenbedingungen nicht mehr fiir eine Bebauung zur Verfugung.
Die Ruckwidmung der ausgewiesenen Gewerbeflachen in den Gebie-

ten nordlich des Planungsgebiets aus dem Flachennutzungsplan wird

begruft.

Da jedoch auf der Flst. Nr. 321, Gemarkung Teugn ebenfalls in den
letzten 30 Jahren keine Bebauung erfolgt ist, ist nicht nachvollziehbar,
warum diese Flache als GE im FNP verbleibt. Es wird angeregt, auch
diese Flache wieder als landwirtschaftliche Flache darzustellen.

Anmerkung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Zur Anderung des Flachennutzungsplans:

Es wird auf die Stellungnahme der Regierung im
Verfahren verwiesen, die die Bedarfsbegrindung als
nachvollziehbar einstuft.

Anderungsbedarf an der Bauleitplanung besteht
nicht.

Beschluss zur Anderung des Flachennutzungs-
plans:

Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfsstand der
Anderung des Flachennutzungsplans

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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8a

Amt far
landliche
Entwick-
lung

Hr. Dr.
Thurmaier
12.01.2022

Zum Bebauungsplan nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Gemeinde Teugn ist Mitglied in der Integrierten Landlichen Entwicklung (ILE) Do-
nau-Laber. Das Thema Innenentwicklung und Daseinsvorsorge gehdrt zu den wichti-
gen Handlungsfeldern, mit denen sich die beteiligten Gemeinden in den nachsten Jah-
ren vorrangig beschaftigen missen. Dazu hat sich auch die Gemeinde Teugn bekannt.
Laut dem Bayerischen Landesentwicklungsprogramm sind in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Da-
her sollte vor Aufstellung eines neuen Bebauungsplans intensiv gepruft werden,
ob leerstehende Gebaude oder die Wiedernutzung brachliegender innerdrtlicher
Grundstuicke anstelle der Ausweisung neuer Bau- und Gewerbegebiete mdglich sind.
Auch kénnen dadurch ErschlieBungs- und Instandhaltungskosten der Ver- und Entsor-
gungsinfrastrukturen reduziert werden.

Grundsatzlich wird die Absicht der Gemeinde, heimischen Betrieben die Mdglichkeit zu
geben, sich anzusiedeln bzw. zu erweitern, sehr begri3t. Der Vitalitatscheck mit Fla-

chenmanagementdatenbank weist allerdings im Ortskern mehrere leerstehende Wohn-

gebdude und Hofstellen auf, auRerdem Gebaude mit Leerstandsrisiko. Auch wenn —
wie beschrieben — fir diese Gebaude nur theoretische Umnutzungsmaoglichkeiten be-
stehen, konnten sich in den nachsten Jahren erhebliche Leerstande entwickeln. Dass
bei Erstellung des VCs vor drei Jahren nur wenige Eigentiimer den Fragebogen zu-
rickgesendet haben bzw. einige Eigentiimer gar nicht angeschrieben wurden, sollte
die Gemeinde nicht daran hindern, erneut mit diesen Kontakt aufzunehmen und eine
Verkaufs- oder Tauschbereitschaft auszuloten. Es wird daher dringend angeraten,
eventuell leerstehende Hof- und Gewerbeflachen in die Betrachtung miteinzubeziehen.

Das LEP-Ziel 3.3. ist erfiillt, da Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten vorhan-
den ist.

Die Bayerische Nachhaltigkeitsstrategie (StMUG 2013) zielt darauf ab, den Flachen-
verbrauch deutlich zu reduzieren. Die Inanspruchnahme von land- und forstwirtschaft-
lich nutzbaren Boden soll auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden, insbe-
sondere hochwertige Béden sollen fur die Landwirtschaft erhalten werden. Auch aus
diesem Grund muss der Fokus zuerst auf Innenentwicklung gelegt werden.

Zu den textlichen Festsetzungen:
Die Zulassung vielfaltiger Dachformen (Satteldach, Pultdach, Walmdach, Zeltdach)
und sehr unterschiedlicher Dachneigungen ist von Seiten des ALE Niederbayern nicht

Zur Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans:

Anmerkung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men

Die Gemeinde Teugn ist auch weiterhin
bestrebt, die Innenentwicklung voranzu-
treiben und geht deshalb auch aktiv auf
die Inhaber von untergenutzten und unge-
nutzten Geb&auden und Grundstiicken zu.
Dadurch konnten in der Vergangenheit be-
reits Grundstuicke durch die Gemeinde er-
worben und Uberplant werden. Beispiele
fur die kirzlich umgesetzten Projekte der
Innenentwicklung sind der Bau der Kinder-
krippe und die geplante Entwicklung eines
Dorfplatzes am Standort des Sparkassen-
gebaudes.

Darlber hinaus wird auf die Stellung-
nahme der Regierung im Verfahren ver-
wiesen, die die Bedarfsbegriindung als
nachvollziehbar einstuft.

Anderungsbedarf an der Bauleitplanung
besteht nicht.

Die festgesetzten Dachformen gelten so-
wohl fur den Bereich des Gewerbegebiets
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Amt far
landliche
Entwick-
lung

Hr. Dr.
Thurmaier
12.01.2022

zu beflrworten. Ein harmonisches Erscheinungsbild ist damit schwer zu erreichen. Ein
Gestaltungswille durch die Gemeinde I&sst sich nicht erkennen. Es existieren keinerlei
Gewerbetriebe die zur Gewahrleistung eines reibungslosen Betriebsablaufes die Dach-
formen ,Walmdach oder Zeltdach® benétigen. Daher sollten diese Dachformen aus
dem Bebauungsplan herausgenommen werden.

Dass Schottergarten, Mauern und Gabionen nicht zulassig sind, ist positiv zu werten.
Selbstverstandlich erkennen wir an, dass der Druck auf die Flache die Gemeinden vor
grol3e Herausforderungen stellt. Die Bestrebungen von Bauherren, Gewerbetreibenden
und die Wiinsche der Gemeinde mussen jedoch vor dem Hintergrund des Klimawan-
dels und der demographischen Entwicklung mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung in Einklang gebracht werden.*

als auch fur den Bereich des Mischge-
biets.

Der Gemeinderat hat sich nach langer Dis-
kussion entschlossen, das Spektrum der
maglichen Dachform weit zu fassen, um
den Bauwerbern hier viel persénlichen Ge-
staltungsspielraum zu geben. An dieser
Entscheidung wird festgehalten, auch
wenn dies mdglicherweise nicht zu einem
einheitlichen Gestaltungsbild im Baugebiet
fuhrt.

Anderungsbedarf an der Bauleitplanung
besteht nicht.

Beschluss zum Bebauungsplan:

Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfs-
stand des Bebauungsplanes.
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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Amt fur landliche Ent-
wicklung

Melitta Prasch
13.01.2022

»-gegen das Vorhaben bestehen keine Bedenken.”

Anmerkung:

Die Zustimmung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Anderungsbedarf an der Bauleitplanung
besteht nicht.

Beschluss zur Anderung des Flachen-
nutzungsplans/ zum Bebauungsplan:
Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfs-
stand der Anderung des Flachennut-
zungsplans/ des Bebauungsplanes.
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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,Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrach-
tigt werden.

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation erforderlich. Hierflr bitten wir Sie, eine entspre-
chende Flache von ca. 30 gm uns fir den Bau und Betrieb einer Transformatorensta-
tion in Form einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zur Verfligung zu stellen.
Der Standort sollte im Bereich des FuRwegs zwischen Parzelle 4 und 5 eingeplant
werden. Der Bereich ist im anhdngenden Plan markiert.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel er-
forderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstrei-
fen, Begleitstreifen oder Griunstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Anmerkung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Im Bereich des FuBwegs wird eine Fla-
che von ca. 30 m2 fir die Errichtung ei-
ner Transformatorenstation vorgesehen
und mit dem entsprechenden Planzei-
chen gekennzeichnet.

£/ f
. | Ausglgichs

Die Ubrigen Hinweise bestreffen die Er-
schlieBungsplanung und werden im
Zuge dieser beachtet.

Anderungsbedarf auf Ebene der Bauleit-
planung besteht hierfir nicht.
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Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass
wir Uber die Stationsgrundstticke verfligen konnen. Zu dem Zeitpunkt mussen befes-
tigte Verkehrsflachen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden
koénnen.

Im Uberplanten Bereich sollen neue Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH erstellt
werden. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Stral3enbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass
der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Planbereich frihzeitig (min-
destens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt
wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstral3en soweit herzu-
stellen, dass Erdkabel in der endgtiltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausflihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

* Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit end-
gultigen Hohenangaben der ErschlielRungsstrafien bzw. Gehwegen und den erforderli-
chen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Ge-
meinde) abzustecken.

* FUr die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeit-fenster
zur Verflgung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachti-
gungen durchgefiihrt werden kénnen.

Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Pri-
fungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den
Hinweis an die Bauherren in der Begrindung aufzunehmen.

Auskinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online
Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftspor-
tal.html Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und stehen lhnen fir
Ruckfragen jederzeit gerne zur Verfigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfah-
rensschritten zu beteiligen.”

Beschluss zur Anderung des Flachen-
nutzungsplans:

Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfs-
stand der Anderung des Flachennut-
zungsplans

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0

Beschluss zum Bebauungsplan:

Die oben genannten Anpassungen/ Er-
ganzungen (Flache fur Transformatoren-
station) werden in die Entwurfsfassung
des Bauleitplanes eingearbeitet
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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SWICHTIG:

Bitte senden Sie uns umgehend nach Bekanntwerden einen aktualisierten Bebauungs-
plan mit Informationen zu den vorgesehenen StralBennamen und Hausnummern fur ge-
plantes Neubaugebiet zu.

Diese Angaben sind unbedingt notwendig, um zu gewabhrleisten, dass ein Kunde recht-
zeitig Telekommunikationsprodukte buchen kann.

Hierzu kann — wie bei allen zukUnftigen Anschreiben bezlglich Bauleitplanungen — auch
folgende zentrale E-Mail-Adresse des PTI12 Regensburg verwendet werden:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Vielen Dank!

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses fur den End-
kunden zur Verfugung stellen zu kdnnen, bitten wir um Mitteilung des bauausfiihrenden
Ingenieurbiros, um den Bauzeitenplan termingerecht abgleichen zu kénnen.

Ihr Schreiben ist am 10.122021 bei uns eingegangen, vielen Dank fir die Information.
Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin
und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementspre-
chend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des
Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen be-
kannten Mal3nahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Anmerkung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise bestreffen die Erschlie-
Bungsplanung und werden im Zuge
dieser beachtet.

Anderungsbedarf auf Ebene der Bau-
leitplanung besteht hierfiir nicht.
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Bei positivem Ergebnis der Priifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirtschaft-
lichen Griinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom
Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung
mdoglich ist. Wir beantragen daher, sicherzustellen, dass

— fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsgebiet die ungehin-
derte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege
maoglich ist,

— auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1
Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

— eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumaflnahmen
fur Stral3enbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, wie ausdrticklich
im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

— die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur
in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

— dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen Bauab-
laufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im erforder-
lichen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgeh&usen auf priva-
ten Grundstiicken zur Verfiigung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH im Grundbuch
kostenlos zu sichern.

— Das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen ist zu
beachten.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer Telekommu-
nikationsinfrastruktur auRerhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwagungen her-
aus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommuni-
kations-dienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stral3enbau- bzw. ErschlieRungs-
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maflnahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzei-
tig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustéandigen Ressort in Verbin-
dung setzen:

telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Durch die Anderung des Bebauungsplanes reichen unsere bestehenden Anlagen eventu-
ell nicht aus, um die zusatzlichen Wohngebaude an unser Telekommunikationsnetz an-
zuschlieBen. Es kann deshalb sein, dass bereits ausgebaute Straf3en gegebenenfalls
wieder aufgebrochen werden missen.

Wir beantragen sicherzustellen, dass:

— fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschliedungsgebiet eine un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Stralen und Wege
maoglich ist,

— auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1
Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird."

Beschluss zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans:

Es erfolgt keine Anderung zum Ent-
wurfsstand der Anderung des Flachen-
nutzungsplans

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0

Beschluss zum Bebauungsplan:
Es erfolgt keine Anderung zum Ent-
wurfsstand Bebauungsplans.
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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21.12.2022

»Wir kénnen dem Planungsanlass grundsatzlich folgen und begrif3en die Schaf-
fung neuer bzw. weiterer geeigneter gewerblich nutzbarer Flachen im Bedarfsfall.

AuRerdem begrufZen wir die Ausweisung bzw. Entwicklung gewerblich nutzbarer
Flachen, insbesondere dann, wenn auf kommunaler Ebene ein moglicher Bedarf
lokaler Gewerbe- und Handwerksbetriebe, auch aus dem KMU-Bereich, bei der
Entwicklung neuer Gewerbegebietsflachen generell auch mit einbezogen wird.

Im Zuge der Planungen mdchten wir auch darauf hinweisen, dass in unmittelbarer
Néhe zum Planungsbereich bereits bestehende gewerbliche Nutzungen vorhan-
den sind. Der branchentypischen Eigenart nach kénnen von solchen Betrieben
auch betriebsbedingte Emissionen ausgehen.

Um bestehende Gewerbe-/Handwerksbetriebe sowie bereits genehmigte bzw.
generell zuldssige Nutzungen an baurechtlich zuldssigen Standorten nicht einzu-
schranken, begrif3en wir es, wie in den Planunterlagen angefihrt, auch immissi-
onsschutzrechtliche Belange mit in die Planungen mit einzubeziehen.

Bei der Uberpriifung des Larmschutzes ist aus unserer Sicht generell von Bedeu-
tung, dass die zulassige Bestandssituation bzw. Larmvorbelastung ausreichend
und vollstéandig Bericksichtigung findet.

Neue Festsetzungen dirfen keine Einschrankungen im Bestand (genehmigte
Nutzungen bei Gewerbebetrieben) zur Folge haben und sollten in Bezug auf zu-
kunftige Entwicklungsmoglichkeiten von bereits bestehenden und formell geneh-
migten (gewerblichen) Standorten keine Einschrankungen herbeiftihren.

Eine Zustimmung zum Verfahren setzt auch voraus, dass keine bekannten be-
trieblichen Belange und/oder Einwendungen dem Verfahren entgegenstehen.

Weitere Informationen zu den Planungen liegen uns aktuell nicht vor. Wir bitten
Sie, uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2 BauGB Uber
das Ergebnis zu informieren.”

Anmerkung:

Die Zustimmung wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Bestandssituation sowie die ggf. vorlie-
gende Larmvorbelastung wurde in der
Schalltechnischen Untersuchung bertcksich-
tigt.

Einschrankungen bereits bestehender und
formell genehmigter Standorte sind nicht zu
erwarten.

Anderungsbedarf an der Bauleitplanung be-
steht nicht.

Anderungsbedarf auf Ebene der Bauleitpla-
nung besteht nicht.

Beschluss zur Anderung des Flachennut-
zungsplans:

Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfs-
stand der Anderung des Flachennutzungs-
plans

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0

Beschluss zum Bebauungsplan:

Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfs-
stand Bebauungsplans.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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Zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan:

,die Gemeinde Teugn beabsichtigt die Anderung des Flachennutzungsplanes mit
Deckblatt Nr. 12, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Neu-
ausweisung eines Misch- und Gewerbegebietes zu schaffen. Der Bebauungsplan
"Handwerkerhof Teugn West - Kobelacker" soll im Parallelverfahren aufgestellt
werden.

Die Planunterlagen sind aus landesplanerischer Sicht vollstandig, der Bedarf am
geplanten Standort ist in der Begrindung des Bebauungsplanes zudem nachvoll-
ziehbar begrundet. Die gleichzeitige Riicknahme einer nicht aktivierbaren Gewer-
beflache aus dem Flachennutzungs-plan wird ausdricklich begrif3t. Erfordernisse
der Raumordnung stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen.

Hinweis:

Die Gemeinde Teugn befindet sich in der Planungsregion Regensburg (11). Die
falsche Zuordnung zur Planungsregion Oberpfalz Nord (6) sollte in der Begriin-
dung noch korrigiert werden.“

Anmerkung:
Die Zustimmung wird zur Kenntnis genom-
men.

Die redaktionelle Korrektur wird vorgenom-
men.

Anderungsbedarf an der Bauleitplanung be-
steht nicht.

Beschluss zur Anderung des Flachen-
nutzungsplans:

Die oben genannten Anpassungen (redakti-
onelle Korrekturen) werden in die Entwurfs-
fassung des Bauleitplanes eingearbeitet
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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Zum Bebauungs- und Grinordnungsplan:

,die Gemeinde Teugn beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes "Handwer-
kerhof Teugn West - Kobelacker", um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Neuaus-weisung eines Misch- und Gewerbegebietes zu schaffen. Der Fla-
chennutzungsplan soll mit Deckblatt Nr. 12 im Parallelverfahren geéndert werden.
Die Planunterlagen sind aus landesplanerischer Sicht vollstandig, der Bedarf ist zu-
dem nachvollziehbar begriindet. Erfordernisse der Raumordnung stehen dem Vorha-
ben somit grundsatzlich nicht entgegen.

Es sollte jedoch beriicksichtigt werden, dass die Mischgebietsparzellen durchschnitt-
lich 1.030 m2 aufweisen. Selbst bei einer tatsachlichen Realisierung von 2 Wohnein-
heiten je Bauparzelle tbertreffen die Grundstticke die derzeit tbliche Grof3e neuaus-
gewiesener Wohnbauflachen sowohl in der Gemeinde, als auch im Landkreis bei Wei-
tem! Im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung sowie eines auch in
landlichen Gebieten zunehmenden Bedarfs an kleineren Wohneinheiten (insb. fir
junge Menschen, Singles und Senioren) regen wir daher entweder eine dichte Par-
zellierung oder eine Erh6hung der zuldssigen Wohneinheiten im Mischgebiet
an.

Zur Starkung des zentrennahen Einzelhandels wird der Gemeinde auRerdem empfoh-
len, Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs sowie des In-
nenstadtbedarfs im Gewerbegebiet auszuschliel3en (vgl. Anlage 2 zum LEP).

Um einer Entstehung von "Spekulationsflachen" vorzubeugen, sollte ein Baugebot
fur neue Baugebiete ausgesprochen werden.

Hinweis:

Die Gemeinde Teugn befindet sich in der Planungsregion Regensburg (11). Die fal-
sche Zuordnung zur Planungsregion Oberpfalz Nord (6) sollte in der Begrindung
noch korrigiert werden.

Weiterhin bitten wir um Zusendung der Interessensliste der gewerblichen Betriebe.
Die htéhere Landesplanung ist zudem bestrebt, das Beratungsangebot insbesondere

Anmerkung:
Die Zustimmung wird zur Kenntnis genom-
men.

An den Parzellengréf3en im Mischgebiet
wird festgehalten.

Entsprechend der Festsetzung als Misch-
gebiet soll hier keine reine Wohnbebauung
entstehen, sondern eine gute Durchmi-
schung aus Wohnnutzung sowie von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Um die tatsachliche Ansied-
lung von z.B. Handwerksbetrieben zu er-
maoglichen, sind entsprechende Parzellen-
grolRen notwendig. Eine verdichtete Wohn-
nutzung soll entsprechend der Entwick-
lungsstrategie der Gemeinde Teugn dage-
gen im Ortskern stattfinden.

Das Baugebot wird im Rahmen von ent-
sprechenden Vertragen bei VerédulRerung
der Parzellen umgesetzt und ist nicht Teil
der Bauleitplanung.

Die redaktionelle Korrektur zur Lage in der
Planungsregion wird vorgenommen.
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zu den Themen Flachensparen und Innenentwicklung weiter auszubauen. Da der Vi-
talitdtscheck hierfir eine sehr gute Basis bietet, méchten wir anfragen, ob uns jene
Ergebnisse ubermittelt werden kdnnten.*

Nach kurzer Diskussion des Gemeindera-
tes besteht Einigkeit im Gremium, dass ein
Ausschluss von Einzelhandelsbetriebe mit
Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs
sowie des Innenstadtbedarfs im Gewerbe-
gebiet nicht vorgenommen wird.

Beschluss zum Bebauungsplan:

Die oben genannten Anpassungen (redakti-
onelle Korrekturen) werden vorgenommen.
Ein Ausschluss des Innenstadt- und Nah-
versorgungssortiments wird nicht vorge-
nommen.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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»zum Vorentwurf des Bebauungsplans und der Flachennutzungsplandnderung geben
wir folgende Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit:

1. Abwasserbeseitigung

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Genehmigungspflicht beim Ein-
leiten von Produktionsabwéassern in die Sammelkanalisation It. § 58 WHG (Indirek-
teinleitergenehmigung) hingewiesen. Dieser Hinweis sollte in den Bebauungsplan
aufgenommen werden, um grof3ere Beachtung zu erlangen.

Der Bebauungsplan enthalt keine Aussagen zur Entsorgung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser.

Anmerkung:

Zu 1. Abwasserbeseitigung

Nachdem dies der gultigen gesetzlichen
Regelung unterliegt, wird hierfur kein
Hinweis im Bebauungsplan als notwen-
dig erachtet.

Zur Entsorgung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser wurde durch das IB
Ferstl zwischenzeitlich ein Konzept ent-
wickelt und mit dem Wasserwirtschafts-
amt vorabgestimmt. Das Niederschlags-
wasser wird dementsprechend in einem,
in der ErschlielBungsstral3e verlaufenden
Regenwasserkanal gesammelt und in
ein Regenrickhaltebecken (notwendiges
Volumen ca. 490 m3) geleitet. Hierzu
wird der Entwasserungsgraben entlang
des Triftwegs entsprechend verbreitert.
Die gedrosselte Ableitung erfolgt in den
Seitenarm das Roithbauernbachleins.
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Falls es zu einem erhéhten Abflussge-
schehen aus dem Handwerkerhof
kommt, kdnnte eine Notentlastung in den
Bereich des Hochwasserriickhaltebe-
ckens gebaut werden.

Die Planung wird in den Bebauungsplan

eingearbeitet.
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Laut Begriindung zum Bebauungsplan soll gesammeltes Niederschlagswasser hach Mdg-
lichkeit Gber die belebte Bodenzone versickert werden. Dies entspricht den rechtlichen und
fachlichen Vorgaben. Mit Verweis auf die Aussagen des Baugrundgutachtens erscheint aber
eine Versickerung nicht flachendeckend mdglich. Die laut Baugrundgutachten durchgefiihrte
Erkundung der Versickerungsfahigkeit an nur einer Stelle ist zur Entscheidung tber ein Ent-
wasserungskonzept nicht ausreichend. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes sollte mit-
tels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, exemplarisch an reprasentativen
Stellen im Geltungsbereich nachgewiesen werden.

Sollten die Untergrundverhaltnisse eine oberflachennahe Versickerung nicht oder nicht fla-
chendeckend zulassen, ist ein Konzept zur schadlosen Niederschlagswasserbeseitigung der
offentlichen und privaten Flachen aufzustellen. Es reicht nicht aus, die Grundsttickseigent(-
mer zur dezentralen Regenwasserversickerung zu verpflichten. Schitzende Deckschichten
ddrfen nicht durchstol3en werden. Bei schwierigen hydrologischen Verhaltnissen sollten alle
Mdglichkeiten zur Reduzierung und Rickhaltung des Regenwasseranfalles (z.B. durch Grin-
dacher) genutzt werden.

Der Bauleitplanung muss eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach der das anfal-
lende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann. Ein schlissiges Konzept ist aus
den vorliegenden Unterlagen nicht ersichtlich. Es ist als Nachweis einer ordnungsgemafien
ErschlieBung notwendig und daher nachzureichen.

Die Kommune ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet. Sie kann dem
Grundstiickseigentimer dieses Benutzungsrecht nur dann versagen, soweit ihm eine Versi-
ckerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgemaf maoglich
ist.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser ware eine quantitative Beurtei-
lung nach LfU Merkblatt 4.4/22 /| DWA-M 153 erforderlich. Sofern diese ergibt, dass vor Ein-
leitung eine Drosselung erforderlich ist, sind die dazu erforderlichen Riickhalteflachen im Be-
bauungsplan festzusetzen.

Auch Mischformen von Versickerung und Einleitung in ein oberirdisches Gewasser kbnnen
betrachtet werden (z. B. Teilversickerung auf den Parzellen mit Notlberlauf in einen Regen-
wasserkanal und Einleitung in das Roithbauernb&uchlein).

Wir empfehlen eine friihzeitige Abstimmung des Entwasserungskonzepts mit uns. Vor-
schlage fur Festsetzungen und Hinweise erscheinen uns zum derzeitigen Erkundungsstand
nicht sinnvoll.

Entgegen der Darstellung des WWA
ist in der Begrindung nur die Emp-
fehlung ausgesprochen, Oberfla-
chenwasser Uber die belebte Bo-
denzone zu versickern. Es wird da-
rauf verwiesen, dass fur die Versi-
ckerung von gesammelten Nieder-
schlagswasser ggf. die gesetzlichen
Regelungen zu beachten sind.
Handlungsbedarf auf Ebene des Be-
bauungsplans besteht deshalb nicht.

s.0.
Das durch das IB Ferstl erstellte
Entwasserungskonzept wurde mit
dem WWA vorabgestimmt. Hand-
lungsbedarf auf Ebene des Bebau-
ungsplans besteht deshalb nicht.
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2. Gewasser und Hochwasserrisikomanagement
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Abbildung 35 aus Erlauterungsbericht zum Hochwasserschutz- und Rickhaltekonzept

Der Geltungsbereich liegt ca. 60 m ndrdlich des Roithbauernbachleins und ca. 20 m westlich
eines namenlosen Zuflusses zum Roithbauernbachlein. Fir diese Gewasser liegt uns eine
Uberschwemmungsgebietsberechnung aus dem Jahr 2017 vor (Bestandteil des Hochwas-
serschutz- und Rickhaltekonzept, IB Ferstl). Demnach ist der Geltungsbereich bei einem
hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) nicht von Uberschwemmungen betroffen, die
von oberirdischen Gewassern ausgehen.

Gemalf Erlauterungsbericht zum Hochwasserschutz- und Rickhaltekonzept ist im Umfeld
des Geltungsbereichs eine Hochwasserriickhaltung geplant (siehe Abbildung 35).

Im Zusammenhang damit steht vermutlich die Festsetzung Nr. 13.4 ,Flachen fur die Ruckhal-
tung von Oberflachenwasser®. Uns erscheint es aber nicht klar, was damit gemeint ist (fur
den Laien unverstandlich). Die Bezeichnungen und die Symbolik sollten eindeutig gewahlt
werden.

Durch das Bauleitplanvorhaben sollten die Moglichkeiten der Hochwasserrickhaltung nicht
eingeschrankt werden. Bestehende Unsicherheiten in der Dimensionierung des Hochwasser-
rickhaltebeckens (HRB) sollten ggf. bereits im Zuge des Bauleitplanverfahrens geklart wer-
den.

Zu 2. Gewasser- und Hochwas-
serrisikomanagement

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Darstellung der Riickhaltung
wird verdeutlicht.

Das Entwasserungskonzept des 1B
Ferstl wird in die Bauleitplanung ein-

gearbeitet.




Zahl der Gemeinderatsmitglieder: 13
Sitzungstag 19.09.2022
Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

21
Wasser-
wirt-
schafts-
amt
Landshut
Andreas
Schranner
28.01.2022

3. Uberflutungen infolge von Starkregen

Bauliche Anlagen sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfaltigen Gefahren
durch Wasser ausgesetzt: Sturzfluten, Starkregen und hohe Grundwasserstéande. Aufgrund
der Hanglage des Planungsgebietes bzw. des Aulieneinzugsgebietes ist hier mit wild abflie-
Rendem Wasser bei Starkregenereignissen oder Schneeschmelze zu rechnen. Eine Ab- oder
Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen (8 37 WHG).
Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der Bauleitplanung. Wir empfeh-
len eine Erhebung der topographischen und hydrologischen Verhéltnisse (Wasserscheiden,
AulR3eneinzugsgebiete, Hanglagen, Mulden, bevorzugte FlieRwege, flachenhafter Wasserab-
fluss etc.) und die Durchfiihrung einer Gefahrdungs-und FlieRweganalyse sowie eine Risiko-
beurteilung, bevor das Bebauungsplanverfahren fortgesetzt wird. Die Ergebnisse sind im
Plan zu bertcksichtigen.

AulRengebietswasser sollte auch in der reguléaren Entwasserungsplanung grundsatzlich nicht
in die Bebauung geleitet werden (z.B. Anlegen von Abfang- und Ableitungsgraben).

Auch die StralRen- und Entwéasserungsplanung im geneigten Gelande verdient besonderes
Augenmerk: Straf3en sollten so angelegt werden, dass sie Oberflachenwasserabfluss auf-
nehmen und schadlos abftihren kénnen. An der Tiefstelle der Ringstral3e sollte eine aus dem
Baugebiet herausfiihrende Abflussmulde vorgesehen werden, z. B. entlang des Weges zum
Triftweg.

Wir empfehlen Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ und d BauGB zu treffen um
die Schaden durch Uberflutungen infolge von Starkregen zu minimieren. Die Anwendung der
gemeinsamen Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung® von
StMB und StMUV wird dringend empfohlen.

Vorschlag fur Festsetzungen
,Die gekennzeichneten Flachen und Abflussmulden sind aus Griinden der Hochwasservor-
sorge freizuhalten. Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegenstanden, welche

den Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kdnnen, sind verboten.*

,Die Rohfullbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude wird mindestens
25 cm Uber Gelande festgesetzt.”

Zu 3. Uberflutung infolge von
Starkregen

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

In der ErschlieBungsplanung wird
die Planung von oberflachlichen Ab-
flussmulden vorgesehen.

Vorschlag fur Festsetzungen

Zusatzlich konnen folgende Festset-
zung in den Bauleitplan aufgenom-
men werden:
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»Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf der
Strale oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.”

»Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind
geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.*

,Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis mindestens 25 cm
Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflie-
fendes Wasser nicht eindringen kann.*

.In Gebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen Fluchtmdglich-
keiten in h6here Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.*

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das

» 1iefgaragenzufahrten sind kon-
struktiv so zu gestalten, dass infolge
von Starkregen auf der Stral3e ober-
flachlich abflieBendes Wasser nicht
eindringen kann.*

»Zum Schutz vor eindringendem Ab-
wasser aus der Kanalisation in tief-
liegenden Raumen sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen,
z.B. Hebeanlagen oder Rickschlag-
klappen.*

,Gebaude, die aufgrund der Hang-
lage ins Gelande einschneiden, sind
bis mindestens 25 cm Uber Gelande
konstruktiv so zu gestalten, dass in-
folge von Starkregen oberflachlich
abflieBendes Wasser nicht eindrin-
gen kann.*

»In Gebauden, die aufgrund der
Hanglage ins Gelande einschnei-
den, mussen Fluchtmaoglichkeiten in
hohere Stockwerke bzw. Bereiche
vorhanden sein.*

Weiterer Handlungsbedarf auf
Ebene der Bauleitplanung besteht
nicht.

Vorschlag fur Hinweise

Folgende Hinweise kdénnen in den
Bauleitplan Gbernommen werden:
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Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindern. Eine Sockelhthe von mind. 25 cm tber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen.

Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.

vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.*

.Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.”

»Eine Ab- oder Umleitung wild abflieenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen
(8 37 WHG).“

,Der Abschluss einer Elementar-
schadensversicherung wird empfoh-
len.*

»Eine Ab- oder Umleitung wild abflie-
Renden Wassers zum Nachteil Drit-
ter darf nicht erfolgen (§ 37 WHG).“
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4. Wasserhaushalt / Klimaanpassung / Grindach

Wir empfehlen die Anwendung der Arbeitshilfe ,Instrumente zur Klimaanpassung vor Ort",
herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz
(StMUV). Sie unterstiitzt Kommunen und ihre Planer bei der Entwicklung und Starkung gri-
ner und blauer Infrastruktur.

Konkret empfehlen wir die verbindliche Festsetzung von Griindachern. Diese wirken sich auf-
grund der Wasserriickhaltung und damit Verringerung der Abflussmenge sowie der Forde-
rung der Verdunstung positiv auf den Wasserhaushalt und das értliche Klima aus. Mit einem
Griundach lassen sich bis zu 70% des anfallenden Niederschlagswassers zurtickhalten! Zu-
dem sprechen Okologische Aspekte fir die Anlage von Grindachern: Es werden Lebens-
raume fur Pflanzen und Tiere geschaffen.

Grundacher dienen der Anpassung an den Klimawandel und tragen damit den Vorgaben des
§ la Abs. 5 BauGB Rechnung.

Zu 4. Wasserhaushalt / Klimaan-
passung / Griindach

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Empfehlung von Griindachern
kann aus fachlicher Sicht mitgetra-
gen werden. Die Festsetzungen zur
Dachgestaltung und der damit er-
moglichten groRen Bandbreite an
Maoglichkeiten resultiert jedoch aus
intensiven Beratungen im Gemein-
derat. An den vorliegenden Festset-
zungen wird deshalb festgehalten.
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5. Grundwasser- und Bodenschutz

Bodenversiegelungen sind gemal § 1a Abs. 2 BauGB auf das notwendige Maf3 zu begren-
zen, damit die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt moglichst gering bleiben. Durch ent-
sprechende Festsetzungen sollte die Bodenversiegelung auf das unumgangliche Malf3 be-
schrankt werden, insbesondere fir Grundstickszufahrten, Stellplatze und Gehwege.

Vorschlag fur Festsetzungen:

»+Auf eine moglichst geringe Befestigung ist zu achten. Eine Bodenversiegelung ist nur in dem
Umfang zul&assig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflache erfordert und an-
dere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im Sinne des Bodenschutzes
wasserdurchlassigen Befestigungen der Vorrang einzurdumen ist.”

,Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fir die Oberflachenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwen-
den, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Beton-
steine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.*

Vorschlag fur Hinweise:

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

Belastbare Daten zu den Grundwasserverhéaltnissen im Vorhabengebiet liegen uns nicht vor.
Sofern Grundwasser auftreten kann, sollten die baulichen Anlagen im Grundwasser- bzw.
Grundwasserschwankungsbereich fachgerecht gegen driickendes Wasser gesichert werden.
Auf die Anzeigepflicht gemaR § 49 WHG in Verbindung mit Art. 30 BayWG bei der Freilegung
von Grundwasser und die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemaf 8 8 in Verbin-
dung mit 8 9 WHG wird hingewiesen. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung darf nicht er-
folgen. Wir empfehlen die Aufnahme dieser Hinweise in den Bebauungsplan.

Zu 5. Grundwasser- und Boden-
schutz

Die Festsetzungen und Hinweise
zum Grundwasser und Bodenschutz
kdénnen wie vorgeschlagen in den
Bebauungsplan aufgenommen wer-
den.
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Beschluss zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans:

Es erfolgt keine Anderung zum Ent-
wurfsstand der Anderung des Fla-
chennutzungsplans

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0

Beschluss zum Bebauungsplan:
Die oben genannten Anpassun-
gen/Erganzungen (Einarbeitung Ent-
wasserungskonzept, verdeutlichte
Darstellung der Rickhaltung, Fest-
setzungen und Hinweise zu Uberflu-
tung und Grundwasser- und Boden-
schutz It. Vorschlag WWA) werden
in die Entwurfsfassung des Bauleit-
planes eingearbeitet

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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Zweckverband zur
Abwasserbeseiti-
gung Bad Abbach-
Teugn

25.01.2022

LAbwasserintensive Betriebe waren vor Ansiedlung einer gesonderten Pri-
fung zu unterziehen ~ Rechtsgrundlagen WHG

Trennsystem mit Regenrtickhaltemdglichkeit auf dem Grundstuick.
Vorgaben des WWA hinsichtlich der Grundstiickentwésserung beachten.
Abschluss einer Vereinbarung tber die Kostentragung Beschluss der Ver-
bandsversammlung vom 18.07.2019 zur Finanzierung der Erschliel3ung
neuer Baugebiete.”

Anmerkung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Die Beteiligung des Wasserwirtschaftsamts
im Verfahren ist erfolgt, s. Stellungnahme
Anderungsbedarf an der Bauleitplanung be-
steht nicht.

Beschluss zur Anderung des Flachennut-
zungsplans/ zum Bebauungsplan:

Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfs-
stand der Anderung des Flachennutzungs-
plans/ des Bebauungsplanes.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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Wasserversorgung
der Bad Abbach-
Gruppe
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,Die Bereitstellung von Léschwasser fir den Grundschutz
erfolgt nur in dem Umfang, in dem dies technisch moglich
und hygienisch vertretbar ist.

~ Rechtsgrundlagen 84 Abs. 1 der Verbandssatzung

Die Gemeinde stellt den Grundschutz selbst sicher oder
beteiligt sich and Bau & Unterhalt einer entsprechenden
Wasserleitung.

Abschluss einer Vereinbarung tber die Kostentragung lt.
Beschluss der Verbandsversammlung vom 22.7.2019 zur
Finanzierung der Erschlielung neuer Baugebiete.”

Anmerkung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Beteiligung des Kreisbrandrats erfolgt ebenfalls im Ver-
fahren.

Anderungsbedarf an der Bauleitplanung besteht nicht.

Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans/
zum Bebauungsplan:

Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfsstand der Anderung
des Flachennutzungsplans/ des Bebauungsplanes.
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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.. ,mit diesem Schreiben mochten wir unsere Einwande gegen die Anderung des Flachennutzungs-
plans (FNP) und der damit verbundenen Anderung unserer Flurnummer 323 vorbringen.

Da wir durch Gespréache mit einzelnen Gemeinderatsmitgliedern zu der Ansicht gekommen sind,
dass nicht allen die gleichen Informationen zur Verfligung stehen mdchten wir sie Gber unseren der-
zeitigen Sachstand informieren.

Im Vorentwurf FNP Teugn (Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans der Gemeinde
Teugn durch Deckblatt Nr. 12; Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB) unter 2.1. wird
zitiert: "Zugleich werden im nordlichen Teilbereich Flachen, die im rechtskraftigen Bebauungsplan
als Flachen fir Gewerbe dargestellt sind, zukiinftig als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Da
von Seiten des Eigentiimers keine Abgabebereitschaft besteht, ist auch langfristig nicht von der Ver-
wirklichung von Gewerbebebauung an dieser Stelle auszugehen. Um dem Ziel des Flachensparens
nachzukommen, wird diese Bauflache deshalb zukinftig nicht mehr im Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan gefuhrt.”

Die Aussage, dass zukinftig keine Abgabebereitschaft des Eigentimers besteht, ist so nicht richtig.
Vorgesprache zum Verkauf fanden bereits unter Bgm. Schweiger statt, die Planungen fiir eine Be-
bauung wurden aus Kostengrinden eingestellt, weil die Planung nicht allein auf die 1,4 ha (FINTr.
323) ausgelegt waren.

Zu diesem Zeitpunkt, war der Wille zum Verkauf der Flurnummer 323 da, auch zu einem Flachen-
tausch waren wir bereit gewesen. Aus steuerrechtlichen Griinden, Ubergabe der Landwirtschaft, ist
ein Verkauf der Flache derzeit nicht méglich, ein Flachentausch aber vorstellbar. Hier wurden aber
von Seiten der Gemeinde in den letzten sechs - acht Jahren keine offiziellen Gesprache gefihrt.
Die Familie XXX war in der Vergangenheit immer bereit, der Gemeinde Teugn, Teugner Unterneh-
men und Teugner Vereinen Flachen zur Interessenverwirklichung bereit zu stellen (Erweiterung Ten-
nisplatze, Radlerhausl, Erweiterung Sportplatz und Gewerbeflachen Ringstr.).

Da sich durch die Anderung geringere Bodenrichtwerte ergeben, entsteht uns als GbR ein wirtschaft-
licher Nachteil, wodurch wir gezwungen sind unsere mittelfristigen Planungen beziiglich der Hofstelle
im Dorfkern einzustellen.

Behandlung der im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen:

Anmerkung:

Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Der Gemeinderat hat die An-
passung der Fortschreibung
des Flachennutzungsplans im
Verfahren beschlossen.

Damit verbleibt die Flache
Flurnummer 323 als Gewerbe-
flache im Flachennutzungs-
plan, um hier die Abrundung
des Ortsbereichs zu erreichen.
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Beziiglich der FNP Anderung hatten wir uns eine friihzeitige personliche Kommunikation gewiinscht.
Da wir stets der Annahme waren, dass die Vertrauensbasis und Kooperation auf beiden Seiten be-
stunde. SchlieB3lich haben wir immer proaktiv am Gemeindeleben mitgewirkt und unsere Entschei-
dungen im Sinne der Gemeinde (Gewerbetreibende, Vereine) getroffen.

Uns ist nicht schlussig, warum ein neuer Bebauungsplan fir die Flachen mit der Nr. 322, 322/ 2, 3,
5 fur den seit ca. 1980 ein Flachennutzungsplan besteht gepruft wird aber unsere Flache 323 dabei
unbeachtet bleibt.

Durch die Planungen des Handwerkerhofes standen Ihnen als Gemeinderéte drei Varianten zur An-
derung des Flachennutzungsplanes fir die Abstimmung zur Verfiigung.

Bei jeder Variante féallt unsere Flache aus den Flachennutzungsplan, obwohl unsere Flache zwischen
dem neu geplanten Handwerkerhof und dem bereits bestehenden Gewerbegebiet liegt.

Durch alle die oben aufgefiihrten Griinde, beantragen wir die Belassung des Grundstiickes mit der
Flurnummer 323 im Flachennutzungsplan als Misch- und Gewerbegebiet.”

Beschluss zur Anderung
des Flachennutzungsplans/
zum Bebauungsplan:

Es erfolgt keine Anderung zum
Entwurfsstand der Anderung
des Flachennutzungsplans/
des Bebauungsplanes.
Anwesend: 12 Ja: 12

Nein: 0
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Zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan

.. »Zu 2. Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung der stadtebaulichen Aus-
gangssituation. Die Gemeinde verfolgt mit der Bauleitplanung die Entwicklung eines
Misch- bzw. Gewerbegebietes, um Handwerks- und Gewerbetriebe von Teugn ansiedeln
zu konnen. Das Misch- bzw. Gewerbegebiet, "Handwerkerhof Teugn West, Kobel&cker",
soll, wie in der Bezeichnung enthalten, im Westen im Anschluss an die bestehende Sied-
lung erfolgen.

Die TF 323 im FNP nordlich des geplanten Vorhabens wird von der bestehenden Gewer-
beflache herausgenommen, da von Seiten des Eigentliimers keine Abgabebereitschaft
besteht.

 Soll/lkann bereits davon ausgegangen werden, dass die Gemeinde dort weiteres Ge-
werbe plant?

Welches Ziel soll mit der Anderung des FNP in dieser Form langfristig angestrebt wer-
den?

Um dem Platzbedarf fir ortsansassige Firmen gerecht zu werden. ist unseres Erachtens
keine Gewerbegebietsflache von 4,6 ha erforderlich.

Aufgrund des extrem hohen Verkehrsautkommens, das ein Gewerbegebiet mit sich
bringt, ware es zum Wohle der Biurgerinnen von Teugn und zu unserem Wohl, win-
schenswert, die gesamte Gewerbegebietsflache im nérdlichen Gewerbegebiet herauszu-
nehmen und sich auf das zu beschréanken, was nun im Kébelacker geplant ist.

Ein Gewerbegebiet wie der geplante "Handwerkerhof Teugn West, Kobelacker" wird
auch entgegen der Gutachten das Landschafts-/Dorfbild, vielleicht gar den Dorfcharakter
verandern.

Anmerkung:

Zu 2.
Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Entsprechend der derzeit durch die Ge-
meinde gefuhrte Interessentenliste flr
Baugrund in Misch- oder Gewerbegebie-
ten besteht weit gro3erer Bedarf an Fla-
che als der nun beplante Bereich mit
2,8ha. Die Bedarfsbegrindung wurde
durch die Regierung der Oberpfalz als
relevante Fachstelle fur die Flachenspar-
offensive geprift und als nachvollziehbar
eingestuft.

Nordlich der Saaler Stral3e wird ein Teil-
bereich der Gewerbeflache aus dem Fla-
chennutzungsplan genommen, der restli-
che Bereich wird fir eine gewerbliche
Nutzung und zur Abrundung des Orts-
randes beibehalten.

L
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Zu 2.2 Alternativprifung

An der Lengfelder Stral3e sowie angrenzend an den Wertstoffhof ist ebenfalls Geléande
mit bestehender gewerblicher Nutzung. Wurden diese Standorte zum Zeitpunkt des Kau-
fes "Kobelacker" mit in Betracht gezogen und gepruft?

Gibt es hierliber schriftiche Dokumentationen, die einsehbar sind?

Der Begrindung, weshalb nun die Variante" Teugn West, Kobelacker" gewahlt wurde,
stimmen wir nicht in vollem Umfang zu.

« Stau-/Haftnasse sind nicht ausreichend geklart.

» Ebenso die Ableitung von mdglicherweise auftretenden Dréansystemen, die wahrend
der Bauphase beschadigt oder aufgefunden werden kénnen, wie unter Punkt 5.2.1.4 auf-
gefuhrt.

» Des Weiteren liegt bereits vor Baubeginn eine Vorbelastung auf die Grundwasserneu-
bildung in Folge verdichteter Bodenflachen vor.

* Die derzeitig ausgewiesene Gewerbegebietsflache befindet sich nordlich der Kreis-
stral3e, stdlich handelt es sich um Mischgebiet mit landwirtschaftlicher Nutzung

Zu 3.1.1 LEP
Wird die Gemeinde bei Erstellung eines Gewerbegebietes in dieser GréRenordnung dem
Landesentwicklungsplan "fur das Allgemeinwohl vertraglich" gerecht?

Zu 2.2 Alternativenprifung

In der Vergangenheit wurde von der Ge-
meinde auch in einem anderen Bereich
bereits versucht, ein Gewerbegebiet fur
Handwerksbetriebe auszuweisen. Dies
scheiterte jedoch an den schwierigen
Bodenverhaltnissen. Die Bauleitplanung
,Handwerkerhof Ost“ auf der Flurnum-
mer 681, Gemarkung Teugn wurde da-
her nach dem Aufstellungsbeschluss
wieder eingestellt. Die Flachen an der
Lengfelder Stral3e und angrenzend an
den Wertstoffhof sind nicht im Gemein-
debesitz. Auch hier grenzen Wohnbau-
flachen an. Durch die Lage an der Kreis-
stral3e und am Ortsrand der Gemeinde
ist eine gute Anfahrbarkeit am gewahiten
Standort gewabhrleistet. Wie korrekt an-
gemerkt befindet sich im Norden bereits
Gewerbebebauung. Der gewéhlte
Standort wird von der Gemeinde daher
fur die Umsetzung des Misch- und Ge-
werbegebiets als sehr gut geeignet an-
gesehen.

Entsprechend der im Vorfeld angefertig-
ten Baugrunduntersuchung liegen im
Geltungsbereich bebaubare Béden vor.
Die aufgefiihrten Punkte stellen damit
keinen Ausschlussgrund fur die Uberpla-
nung des Geltungsbereichs dar.

Zu 3.1.1. LEP
Die Uberplante Flache wird dringend fur
den Erhalt und die Férderung von be-
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Zu5.2.1.3
Wie ist der Schwermetallriickhalt zu bewerten?

Zu 5.2.2.2 Schutzgut Boden. und Flache

Dem Gebot des Flachensparens wird bei Reduzierung der Gewerbegebietsflachen im
unmittelbaren Anschluss (noérdlich) nicht im vollen Umfang Rechnung getragen. Die re-
duzierte Flache wurde nicht als Gewerbegebiet sondern landwirtschaftlich genutzt.
Vermeidungsmaflnahmen: Welche Flachen sollen aufgewertet werden?

Zu 5.2.2.3 Schutzgut Wasser

Auswirkungen: Wahrend des Baubetriebs ist mit erhdhter Erosionsgefahr bei offenliegen-
dem Boden zu rechnen!

Der Vermeidungsmafinahme, die wiederum mit "Darstellung von landwirtschaftlicher
Nutzflache im Umfeld" als Ausgleichsmal3hahme bezeichnet wird, widersprechen wir mit
folgender Begrindung:

In der Nutzung war und ist dies bis heute landwirtschaftlich!!

reits im Ort ansassigen Betrieben beno-
tigt. Da auch die Versorgung vor Ort mit
Gewerbebetrieben fir das Allgemein-
wohl erforderlich ist, wird diesem Ziel
des LEPs entsprochen.

Zu 5.2.1.3 Schwermetallriickhalt.
Diese Angabe bezieht sich nur auf die
Fahigkeit des Bodens, Schwermetalle
zurlckzuhalten. Entsprechend der Bau-
grunduntersuchung ist nicht von relevan-
ten Belastungen im Baugebiet auszuge-
hen.

Zu 5.2.2.2 Schutzgut Boden und Fla-
che

Auf Ebene des Flachennutzungsplans
war im noérdlichen Bereich im Ursprungs-
bebauungsplan Gewerbegebietsflache
enthalten, die im Zuge der geplanten
Neuausweisung als landwirtschaftliche
Flache dargestellt wird.

Durch die Errichtung von Ausgleichsfla-
chen im und am Geltungsbereich kann
der Ausgleich der Bodenfunktion unmit-
telbar am Ort des Eingriffs erfolgen.

Zu 5.2.2.3 Schutzgut Wasser
Offenliegende Boden weisen generell
ein erhohtes Erosionsrisiko auf. Im Tur-
nus der landwirtschaftlichen Nutzung be-
steht dieses mit regelmafiiger Wieder-
kehr wahrend nach Abschluss von Bau-
vorhaben im Gewerbegebiet dieses Ri-
siko nicht mehr relevant sein wird.
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Zu 5.2.2.4 Schutzgut Luft/Klima

Auswirkungen: "geringe Erheblichkeit", so die Gesamtbewertung der so wertvollen Luft
und UNSER ALLER Klima!

* Die Abgaswerte bei einem kunftig zu erwartenden Verkehrs-Mehraufkommen von Gber
500 Fahrten pro Tag zuséatzlich werden drastisch erhoht.

» Unberlcksichtigt bleiben in der Begriindung ebenfalls, Sperrungen/Unfélle auf der B16,
mit Umleitung Teugn, die das Verkehrsaufkommen nochmals deutlich erhdhen.

Der Bewertung von ,geringer Erheblichkeit" widersprechen wir.

Zu 5.2.2.8 Schutzgut Mensch

Bei Errichtung des Misch- und Gewerbegebietes wie im FNP vorgesehen, waren wir als
"Schutzgut Mensch" enorm beeintrachtigt!

* Verdichtetes, enorm hohes Verkehrsautfkommen

* Baularm (keine SchutzmaRnahmen flr uns vorgesehen)

» Larm vom Gewerbe nach Fertigstellung des geplanten Gewerbegebiets

« Sicht auf Wald und Flur im Westen verbaut

 Erhohte Unfallgefahr bei An- und Abfahrt vom Grundsttick

» Erhohte Unfallgefahr fur alle Anwohner, Kinder der Saaler StralRe (ohne Gehwege mit
vielen Engstellen) durch erhéhtes Verkehrsaufkommen

» Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes

S.0.

zu 5.2.2.4 Schutzgut Luft/Klima

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men. Sicherlich wird durch die Auswei-
sung des Gewerbegebiets auch eine An-
derung der Verkehrsstrome zu erwarten
sein.

Aus planerischer Sicht kann jedoch auf
Grund der Grol3e des Baugebietes und
der geplanten Parzellenzahl davon aus-
gegangen werden, dass die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Luft und Klima
durch den Ziel- und Quellverkehr nicht in
relevanten GréRenordnungen liegen
werden.

Unvorhersehbare Ereignisse auf der
BundesstralRe B16 kénnen nicht Teil der
Bauleitplanung sein.

Zu 5.2.2.8 Schutzgut Mensch

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Zum Verkehrsaufkommen s.o.

Da der Baularm nur von temporarer
Dauer und dieser Zeitraum zusatzlich
durch den zu vereinbarenden Bauzwang
auf einen engen Zeitraum beschréankt
sein wird, sind Schutzmafnahmen fir
die Bauzeit nicht vorzusehen.

Die sich ansiedelnden Gewerbebetriebe
mussen die festgesetzten Grenzwerte im
Bebauungsplan einhalten, die aus der
Schalltechnischen Untersuchung resul-
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Zu 5.2.2.9 Schutzgut Sachgut

« Erhohte Gefahr der Uberflutung durch mehr Versiegelung im abschiissigen Gelande
von West nach Ost

« Erhohte Gefahr angrenzend im Westen des Grundstiicks durch Uberflutung des Bach-
laufs®

tieren. Damit kdnnen gesunde Wohnver-
haltnisse auch fur die anschlieRende
Wohnbebauung gewéhrleistet werden.
Zusatzlich ist als Puffer ein Mischgebiet
zwischen Bestands-Wohnbebauung und
Gewerbegebiet vorgesehen. Das plane-
rische Spektrum an Mdéglichkeiten ist da-
mit ausgeschopft.

Die Aussicht sowie das Orts- und Land-
schaftsbild werden sich durch die vorge-
sehene Bebauung andern. Jedoch wird
durch die vorgesehene Ortsrandeingru-
nung sowie die Festsetzungen zu den
Gebaudehshen ein harmonischer Uber-
gang erreicht.

Eine erhdhte Unfallgefahr wird durch
den regelgerechten Ausbau der Einfahrt
ins Baugebiet nicht gesehen. Durch die
nur geringfligige Erhéhung der Ver-
kehrsstréme muss nicht mit relevanten
Auswirkungen gerechnet werden.

Zu 5.2.2.9 Schutzgut Sachgut

Parallel zur friihzeitigen Auslegung des
Bebauungsplans wurde durch das 1B
Ferstl ein Entwasserungskonzept er-
stellt. Die Abstimmung erfolgt mit dem
Wasserwirtschaftsamt (s. a. Stellung-
nahme WWA). Hierdurch kdnnen rele-
vante Beeintrachtigungen vermieden
werden. Eine ordnungsgemafe Entwas-
serung kann gewdhrleistet werden.
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Zum Bebauungs- und Grinordnungsplan

.. »wir mdchten folgende Einwande zum Bebauungs- und Griinordnungsplan der Ge-
meinde Teugn, des geplanten Vorhabens zur Errichtung "Handwerkerhof Teugn West,
Kobelacker" abgeben:

Laut Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans "Handwerkerhof Teugn West
Kobeléacker" ist das Ziel der Bauleitplanung die Entwicklung eines Misch- bzw. Gewerbe-
gebietes zur Erhaltung der &rtlichen Betriebe.

Laut Bewerberliste liegen der Gemeinde aber auch Anfragen von nicht ortsanséssigen
Firmen verschiedenster Gewerke vor. Bei Vergabe an nicht ortsansassige Betriebe
wirde man diesem Ziel nicht gerecht werden!!

Laut Unterlagen soll die Stral3e im Gewerbegebiet iber das bestehende Kanalsystem
entwassert werden?

Da bei Starkregen das Kanalsystem jetzt schon Uberlastet ist (Juni 2013, Mai 2016 und
Juni 2021) und der Graben zwischen Gewerbegebiet und unserem Gebéaude, das dann
aufkommende Wasser nicht abfiihren kann* und unser Grundstuck tberschwemmt,
sollte eine andere Lésung angestrebt werden. (*Anlage 5 Fotos) Von Seiten der Behor-
den sollte groBes Augenmerk auf die Wasserproblematik gerichtet werden.

Sollte noch zuséatzlich Wasser aus dem Gewerbegebiet hinzukommen, muss unbedingt
Abhilfe geschaffen werden, da das geplante Regenriickhaltebecken im Stden das Dorf
vor Oberflutung schiitzt, nicht aber die Anwohner in der Saaler StraRe und ndrdlich der
KreisstralRe! (Hier ware ein Rickhaltebecken nérdlich der Kreisstral3e erforderlich)
Welche MalRnahmen sind im Falle eines Anstiegs des Grundwassers wahrend der Bau-
tatigkeit durch Schichtwasser geplant? (unser Gebaude liegt im gefahrdeten Bereich)
Erfolgt die Abflihrung der Drainageleitungen ins Regenrickhaltebecken?

Es ware winschenswert, wahrend der mehrjahrigen Bauzeit (ca. 5 Jahre - gibt es Bau-
zwang?) fur Staub und Larmschutz zu sorgen. (Staub- und Schallschutzwénde im Osten
und Norden)

Ist nach Fertigstellung des Baugebiets auch im Osten ein Grungurtel (Emission/Immis-
sion) zum Schutz der Anwohner angedacht?

Zum Bebauungs- und Grinordnungs-
plan

Anlass der Aufstellung ist der Bedarf an
Erweiterungsflache von ortsansassigen
Betrieben, denen durch diese Auswei-
sung eine Entwicklungsperspektive vor
Ort geboten werden soll. Die Aufstellung
selbst erfolgt als Angebotsbebauungs-
plan, weshalb im Aufstellungsverfahren
noch keine Aussagen zu sich tatsachlich
ansiedelnden Betrieben getroffen wer-
den kdnnen.

Parallel zur friihzeitigen Beteiligung er-
folgte die Aufstellung eines Entwasse-
rungskonzeptes durch das IB Ferstl. Die
Ergebnisse liegen nun vor und werden in
den Bebauungsplan-Entwurf eingearbei-
tet. S.a. Stellungnahme WWA. Eine
schadfreie Ableitung des Oberflachen-
wassers ist demnach gewahrleistet.

S. oben.
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Ist eine Verkehrsberuhigung angedacht, bei mehr als 500 zusatzlichen Kfz- und Lkw-
Fahrten It. Schallschutzgutachten (Beispiel Saaler Hauser,70 km/h bereits vor dem 50er
Ortsschild.)

Zu- und Abfahrt ins neue Gewerbegebiet bitte nochmals prifen, da die Sichtbarkeit aus
Richtung Saal unserer Meinung nach nicht gegeben ist (Unfallgefahr).

Um die Sicherheit der Anwohner (auch Schulkinder) bei dem enorm hohen Verkehrsauf-
kommen zu gewahrleisten, sollte die Gemeinde daflir Sorge tragen, dass vom Gewerbe-
gebiet an der Saaler Stral3e ins Dorf ein Gehweg errichtet wird.

Auf der Bewerberliste sind u.a. KFZ-Betriebe, bisher ein Transportunternehmen usw. Um
nur ein Beispiel aufzufiihren: Die Zulieferung fur KFZ-Betriebe erfolgt durch schwere Sat-
telschlepper. Hier handelt es sich um ein Verkehrsaufkommen véllig anderen Ausmalies.

Es ist davon auszugehen, dass die Gemeinde das Gewerbegebiet nordlich der Kreis-
stral3e mit ca. 3,4 ha nach Abschluss diese Vorhabens in Angriff nimmt und sich der Ver-
kehr nochmals-verdoppelt (iber 1100 Fahrten) und die Anlieger extrem belastet.

Darum sollte jetzt der Landschaftsplan soweit abgeandert werden, dass eine zusatzli-
che-Belastung fur die Anwohner von vornherein auszuschlief3en ist.

Hier hatte ich mir seitens der Gemeinde im Vorfeld mehr Transparenz gewiinscht!

Die jetzige Verteilung der ortsanséssigen Handwerksbetriebe macht ein Dorf erst leben-
dig und die damit einhergehenden Einschrénkungen betreffen Alle gleichermalf3en. Es
muss im Interesse der Gemeinde sein, eine intakte dorfliche Struktur zu erhalten und
nicht eine Zersiedelung.

2.3. Altersstruktur Zuwachs

wenn nach Einschatzung der Experten mit einer 16,7%tige Steigerung der dlteren Ein-
wohner (Uber 65 Jahre) im Jahre 2026 zu rechnen ist und Wohnraum fir 111 Familien
erforderlich wird, wére es nicht sinnvoll, das Gewerbegebiet (Kobelacker) in ein Wohnge-
biet um zu planen, um dem Bedarf gerecht zu werden?

Werden die Anwohner ins Monitoring mit einbezogen?

Eine mogliche Geschwindigkeitsreduzie-
rung auf der Kreisstrafl3e kann nicht Teil
der Bauleitplanung sein. Diese ist jedoch
auch derzeit nicht vorgesehen, da der
Ausbau des Einmindungsbereichs so
vorzusehen ist, dass der flieRende Ver-
kehr nicht beeintrachtigt wird.

s.0.
Die Entscheidung des Gemeinderats zur
Darstellung im Flachennutzungsplan
wurde getroffen. Die Aufstellung weiterer
Bauleitplanungen ist nicht Thema des
aktuellen Verfahrens.

Zu 2. Altersstruktur, Zuwachs

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men. Aus stadteplanerischer Sicht ist je-
doch die Schaffung von neuen Wohn-
raum verstarkt im Ortskern durch Nach-
und Umnutzung sowie Nachverdichtung
zu erzielen.

Nachdem der bisherige Ortsrand derzeit
ohne relevante Eingriinung ausgepragt
ist, stellt die vorgesehene Eingriinung,




Zahl der Gemeinderatsmitglieder: 13
Sitzungstag 19.09.2022
Es wurden alle nach Vorschrift geladen. Die Sitzung war 6ffentlich.

B2

24.01.2022

Gibt es auRer den 3 angedachten Baumreihen, West, Nord, weitere Plane flr die Grin-
ordnung?

Das Landschaftsbild wird sich sehr wohl drastisch verandern! Bei Errichtung des Gewer-
begebietes. Von Saal herkommend, fuhr man bisher durch schone, hiigelige Landschaft
auf das Dorf zu. Nach Errichtung des Gewerbegebietes erscheinen als erstes Gewerbe-
hallen.

Die angedachten Baumreihen werden das nicht wettmachen. Bei Auswahl der "einheimi-
schen Baumarten" ware es wiinschenswert, eine andere Wahl zu treffen. Herr Blrger-
meister Jackermeier, kennt den Sachverhalt von mehreren Mitblrgern.

Die aufgestellten Ruhebanke auf den umliegenden Anhdhen (z.B. Roith, Haselspitz) bie-
ten jetzt einen Blick auf ein schénes, kompaktes Dorf. Danach auf ein nicht ins Dorfbild
passendes

Gewerbegebiet.

Sowohl die Wege zum naheliegenden Haselspitz als auch der Triftweg werden von vie-
len Teugnern regelmalRiig als Spazierwege genutzt und dienen durchaus der Erholung.

Laut Bebauungsplan dirfen bis 2,6 ha, 80% versiegelt werden (entspricht 3 Fu3ballfel-
der) Kann der Versiegelungswert bei den grof3en Grundstiicken nicht erheblich reduziert
werden? (Die Versiegelung von Boden sowie der Verlust von landwirtschaftlichen Fla-
chen und anderer Freirdume ist moglichst zu begrenzen, wie es bei den wichtigsten Zie-
len des Bauleitplans ausgefihrt wurde siehe 2.4)

3.3.2 Das Léschwasser reicht fir 2 Stunden! Sind die umliegenden Gebé&ude im Falle ei-
nes Brandes ausreichend geschitzt?

gerade in nord- und westlicher Richtung
ein adaquates Mittel zur Optimierung der
Einbindung in das Landschaftsbild dar.

Zur Verwirklichung von Gewerbebebau-
ung auf den Parzellen, die neben den ei-
gentlichen Gebauden auch Nebenanla-
gen fur z.B. Park- oder Lagerflachen be-
notigen, ist nur mit einer hohen GRZ
sinnvoll moglich. Ansonsten werden
deutlich mehr Flachen fir ein Gewerbe-
gebiet notwendig, was dem Ziel des Fla-
chensparens widerspricht.

Die Dimensionierung des Loschwasser-
bedarfs erfolgt entsprechend den gelten-
den Richtwerten. Ein Schutz der umlie-
genden Gebaude kann damit sicherge-
stellt werden.
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Hinsichtlich der Werbemdglichkeiten hat die Gemeinde zugestimmt, auch Fahnenmasten
zuzulassen. Die Fahnen schlagen unaufhorlich bei starkem Wind. Wir bitten um Heraus-
nahme der Werbemdoglichkeit durch Fahnenmasten aus dem Bebauungsplan.*

Die Zuldssigkeit von Fahnenmasten
kann aus den Festsetzungen zum Be-

bauungsplan genommen werden.

Beschluss zur Anderung des Flachen-
nutzungsplans:

Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfs-
stand der Anderung des Flachennut-
zungsplans

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0

Beschluss zum Bebauungsplan:

Die oben genannten Anpassungen (Aus-
schluss von Fahnenmasten) werden in
die Entwurfsfassung des Bauleitplanes
eingearbeitet

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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.. ,gegen die am 20.122021 bekannt gegebenen Plane
- Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans der Gemeinde Teugn,
- Bebauungs- und Griunordnungsplan Handwerkerhof Teugn West "Kobelacker", Vorent-
wurf vom 8.11 .2021
lege ich als Eigentimer der Flur-Nr. 366 und 370, Gmk Teugn, Widerspruch ein und bitte
darum, von einer Ausweisung Abstand zu nehmen.

Bebauungs- und Grinordnungsplan Handwerkerhof Teugn West "Kobelacker",
Vorentwurf vom 8.11 .2021

Unter Punkt 2.1: "Ziele des Bauleitplans" ist als Ziel der Planung die Erhaltung der ortli-
chen Betriebe angegeben.

Unter Punkt 2.3.2 "Gewerbeflachen" ist ebenfalls davon die Rede, dafl} die Gemeinde be-
strebt ist, Bauflachen "gerade fiir bereits ortsansassige Betriebe auszuweisen".

Im Absatz darunter ist dagegen davon die Rede, dal3 derzeit auf einer Liste 25 bereits im
Ort oder in der unmittelbaren Umgebung ansassige Betriebe Flachen suchen. Auf welchen
Umkreis sich diese "unmittelbare Umgebung" bezieht wird nicht erlautert. Je nach Defini-
tion kann es sich dabei auch um die Nachbarortschaften Hausen, Lengfeld, Saalhaupt o-
der noch weiter entfernt handeln.

Des weiteren heil3t es in dem Abschnitt, daf3 die Liste Uber die Gemeinde Teugn erhalten
werden kann. Tatsachlich ist die Liste auf der Gemeinde einsehbar, allerdings geht aus
"datenschutzrechtlichen Griinden" nicht daraus hervor, wo die Betriebe derzeit angesiedelt
sind.

In der Veroffentlichung "Aufstellung eines Bebauungsplanes "Handwerkerhof Teugn West
Kobelacker" vom 17.06.2021 der Verwaltungsgemeinschaft Saal ist bei "Ziel und Zweck
der Planung" von "ortsansassigen Firmen" und "Erhalt der 6rtlichen Betriebe" die Rede. Da

Anmerkung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

s. Stellungnahme B2
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im Vorentwurf nun auch von Betrieben "in unmittelbarer Umgebung" die Rede ist, und die
Liste der Betriebe dahingehend nicht Gberpruft werden kann, gehe ich von einer unzul&ssi-
gen Abweichung von Ziel und Zweck der Planung gemail der Veroéffentlichung vom
17.06.2021 aus und behalte mir eine entsprechende juristische Prifung dieses Sachver-
halts ausdrticklich vor.

In der Liste der Betriebe, die auf der Gemeinde einsehbar ist, sind unter anderem aufge-
fuhrt:

- Partyservice (1)

- Pflegedienst(1)

- Schreinerei (2)

- KFZ-Werkstatt (2)

Bei den mit (1) gekennzeichneten Betrieben ist naturgemalfd auch, wenn nicht gar in be-
sonderem Mal3e (z. B. bei einem Partyservice) von einer Betriebstétigkeit an Wochenen-
den, Sonn- und Feiertagen und auch weit aul3erhalb der tblichen Betriebszeiten von Ge-
werbebetrieben auszugehen; vermutlich hauptsachlich durch vermehrten Autoverkehr in
den friihen Morgen- und spaten Abendstunden.

Bei den mit (2) gekennzeichneten Betrieben ist von einer hohen Larmbelastigung durch die
reine Betriebstatigkeit auszugehen. Selbst wenn die Gemeinde Teugn sich die Ansiedlung

solcher Betriebe vorbehalten sollte, so stehen sie derzeit auf der Bewerberliste, mit der die
Anderung des Flachennutzungsplans und der Bebauungs- und Griinordnungsplan begriin-
det werden.

Dass die oben beispielhaft aufgefiihrten Betriebe die geplanten Larmgrenzwerte zu jeder
Zeit einhalten, wird von mir bezweifelt. Eine entsprechende juristische Priifung dieses
Sachverhalts behalte ich mir ausdriicklich vor.

Zur Aufstellung des Bebauungs- und
Griunordnungsplans erfolgte die An-
fertigung einer schalltechnischen Un-
tersuchung. Diese ergibt die Festset-
zungen von Larmkontingenten fur die
Bereiche, in denen die ohnehin gel-
tenden gesetzlichen Grenzwerte noch
unterschritten werden mussen.

Die sich ansiedelnden Betriebe mus-
sen die Grenzwerte einhalten, und
dies ggf. auch durch entsprechende
Gutachten nachweisen. Welche Be-
triebe dies im Einzelnen sein werden,
ist im Bauleitplanverfahren unerheb-
lich, da ein Angebotsbebauungsplan
geschaffen wird.

Weitere MalRnahmen sind deshalb
nicht veranlasst.
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Punkt 2.3.1/2.2

Gemal der aufgeschliisselten demographischen Entwicklung ist ein Bevdlkerungsriick-
gang in der Altersgruppe der bis unter 65-jahrigen um knapp 3% bis 2026 abzusehen.
Gleichzeitig wird festgestellt, dass bis zum Jahr 2034 ein Gesamtbedarf von 111 Wohnein-
heiten erwartet wird. Selbst mit dem aktuellen Bebauungsplan "Hinterm Dorf V" bleibt ein
Bedarf von mindestens 60 Wohneinheiten, der bis zum Jahr 2034 gedeckt werden mUil.
Die von der Gemeinde Teugn geflihrte Liste zu Bauplatzbewerbern enthalt derzeit ca. 175
Anfragen.

Unter Punkt 2.2 ist ersichtlich, dass eine Alternativprifung, ob das Gebiet "Kobelacker"
nicht komplett als Wohnbaugebiet ausgewiesen werden konnte, nicht erfolgt ist. Dies ist
umso erstaunlicher, da die Ausweisung eines Teils des Gebietes als Mischgebiet als L6-
sung zur Linderung des Wohnbauplatzmangels angesehen wird und eine Wohnbebauung
also explizit in Betracht gezogen wird.

Dass es einen Zusammenhang geben konnte zwischen dem Bevdlkerungsriuckgang in der
Altersgruppe der bis unter 65-jahrigen und dem fehlenden Bauplatzangebot fir junge Fa-
milien, wurde nicht untersucht. Es stellt sich hier die Frage, ob der Bevolkerung der Ge-
meinde Teugn mit einer Ausweitung der "Kobeléacker" als Wohnbaugebiet nicht mehr ge-
dient ware als mit einer Ausweisung als Gewerbe- und Mischgebiet.

Hiertber sollte nicht nur vom Gemeinderat, sondern z. B. iber einen Blrgerentscheid von
allen Teugner Einwohnern entschieden werden. Wenn von Seiten der Gemeinde eine sol-
che Birgerbeteiligung nicht vorgesehen ist, behalte ich mir die Ergreifung einer solchen
Initiative ausdrtcklich vor.

Zu Punkt 2.3.1
s. Stellungnahme B2

Zu Punkt 2.2

Die Alternativenprifung auf Ebene
des Flachennutzungsplans sieht die
Prifung von alternativen Flachen fir
die Ausweisung des gewilnschten
Gebietstyps vor, die Alternativenpri-
fung auf Ebene des Bebauungsplans
die Prufung von ErschlieBungsvarian-
ten.

Die Prifung, ob die Ausweisung eines
Wohnbaugebietes fiir die Kommune
wlnschenswerter gewesen ware, hat
ggaf. im Vorfeld der Aufstellung zu er-
folgen.

Die Entscheidung Uber die Bauleitpla-
nung fallt entsprechend der gesetzli-
chen Rahmenbedingungen in die Zu-
standigkeit des Gemeinderats, wobei
den Burger im Rahmen der frihzeiti-
gen sowie regularen Beteiligung der
Offentlichkeit die Mdglichkeit zur Au-
Rerung zur Planung gegeben wird.
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Punkt 5.2.2.6

Als Ergebnis der Untersuchung wird festgestellt, dass lediglich gering erhebliche Umwelt-
auswirkungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten sind.

Dem ist entschieden zu widersprechen. Das geplante Gewerbe- und Mischgebiet liegt auf
einer Anhothe, die der Gemeinde Teugn auf der Westseite vorgelagert ist.

Das Gewerbe- und Mischgebiet Giberragt daher nicht nur die auf der Ostseite angrenzen-
den Wohnhauser, es pragt auch in véllig dominanter Weise das Ortsbild auf der Kreis-
stral3e aus Richtung Saal kommend. Dies darf man getrost als Verschandelung des Land-
schaftsbildes der Gemeinde Teugn bezeichnen. Auch von Hausen kommend ist von der
Kuppe des Buchbergs aus das geplante Gewerbe- und Mischgebiet auf der Westseite von
Teugn prominent sichtbar.

Uber eine solch einschneidende Veranderung des Ortsbildes der Gemeinde Teugn sollte
nicht nur vom Gemeinderat, sondern z. B. Ober einen Blirgerentscheid von allen Teugnern
entschieden werden. Die Ergreifung einer entsprechenden Initiative behalte ich mir aus-
drucklich vor.

Zu Punkt 5.2.2.8

In diesem Absatz wird angefiihrt, dass durch die Ausweisung der Baugebiete nur geringe
Auswirkungen auf die im Umfeld lebende Wohnbevdlkerung gegeben sei.

Es wird in diesem Zusammenhang auf eine Schalltechnische Untersuchung verwiesen und
im Ergebnis festgestellt, dass die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch eine geringe
Erheblichkeit habe.

Abgesehen davon, dass Larm in der heutigen Zeit einen erheblichen Einfluss auf die Ge-
sundheit der Menschen hat, sind Schallemissionen nicht die einzigen Emissionen, die von
einem Gewerbe- und Mischgebiet ausgehen. Zwar kann z. Zt. nicht ermittelt werden, wel-
che Emissionen zu erwarten sind, bei den derzeit in dieser Liste aufgeflihrten Betrieben
wie Party-Service, KFZ-Werkstatt oder Schreinerei kdnnten aber Geruchsbelastigungen
wie Kuchengeruche, Abgase, Lack- und Lésemittelgeriiche auftreten. Dies kann zwar erst
bei konkreter Ansiedlung eines Betriebes untersucht werden, die Anderung des Flachen-
nutzungsplans ist aber die Grundlage fur die Ausweisung des Gewerbe- und Mischgebie-
tes und ist daher abzulehnen.

Besonders ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass das geplante Ge-
werbe- und Mischgebiet sich am westlichen Ortsrand auf einer Anhdhe befindet. Da die

Zu 5.2.2.6

Die vorgesehene breite Abpflanzung
in Richtung Norden und Westen er-
scheint zusammen mit der Festset-
zung zu den maximalen Gebaudeho-
hen geeignet, die Einbindung in das
Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Zu 5.2.2.8

Die sich ansiedelnden Gewerbebe-
triebe sind verpflichtet, die gesetzli-
chen Auflagen zum Emissionsschutz
einzuhalten. Es ist deshalb davon
auszugehen, dass keine relevanten
Auswirkungen auf die Gesundheit der
Menschen zu erwarten sind.

Die Einhaltung von Grenzwerten
kann, wie korrekt angesprochen, nicht
auf Ebene des Flachennutzungsplans
Uberpruft werden.
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Hauptwindrichtung Westen ist, ist davon auszugehen, dass alle Emissionen (Larm, Geri-
che, Schadstoffe) mit dem Wind in Richtung Dorf getragen werden.

Angrenzender Ackerstreifen Flurnr. 370

Der im Osten angrenzende Ackerstreifen, dessen Eigenttiimer ich bin, wurde Anfang 2021
an Herrn Max Klemm verpachtet, um auf dem Acker biologische Landwirtschaft zu betrei-
ben, insbesondere durch den Anbau von Biokartoffeln.

Durch die Anderung des Freiflachenplans und der geplanten Ausweisung der bisher land-
wirtschaftlich genutzten Flachen, die direkt an den Ackerstreifen angrenzen, ist eine Beein-
trachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung des Ackerstreifens derzeit nicht ausgeschlos-
sen. Eine entsprechende juristische Uberpriifung dieses Sachverhalts und gegebenenfalls
Schadenersatzforderungen behalte ich mir ausdrticklich vor.

Aus mir unverstandlichen Griinden ist auch eine Abgrenzung durch Griinbewuchs ausge-
rechnet Richtung Osten - und damit auch in Richtung der angrenzenden Wohnbebauung -
nicht vorgesehen.

Zur Flurnr. 370

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Da es auch dem Geltungsbereich hin-
aus nicht zu einer Beeintrachtigung
der angrenzenden Flachen kommen
darf, wird kein Anlass fiir eine Ver-
schlechterung des benachbarten Flur-
stiicks gesehen.

Die geplante Eingriinung, hauptsach-
lich in Richtung Norden und Westen
dient in erster Linie der Einbindung in
das Landschaftsbild.

In Richtung vorhandener Wohnbe-
bauung ist zunachst ein Mischgebiet
ausgewiesen. Damit ist sichergestellt,
dass hier zu ca. 50% auch die Nut-
zung mit Wohnbebauung erfolgt. Eine
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Durch die leichte Hanglage Richtung Sudosten besteht durch die Bebauung mit wenig Si-
ckermaoglichkeiten auch verstarkt die Moglichkeit von Uberschwemmungen auf den Acker-
streifen.

Wertminderung der vorhandenen Grundsticke mit Wohnbebauung

Es befindet sich bereits ein Gewerbegebiet am Westrand der Gemeinde Teugn im Bereich
der RingstralRe. Mit dem neu geplanten viel groReren Gewerbe- und Mischgebiet ist aber
grundsatzlich von einem Wertverlust der in der Saaler Stral3e seit Jahrzehnten vorhande-
nen Grundstticke mit Wohnbebauung auszugehen, da aufgrund des zu erwartenden er-
hohten Verkehrsaufkommens, sowie der Larm-, Geruchs und Schadstoffemissionen die
Wohnqualitat spirbar abnehmen wird.

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist die Grundlage fiir die Ausweisung des Ge-
werbe- und Mischgebietes und damit ursachlich fir den Wertverlust.

Eine entsprechende juristische Uberpriifung dieses Sachverhaltes und gegebenenfalls
Schadenersatzforderung behalte ich mir ausdrtcklich vor.*

Abgrenzung zur vorhandenen Bebau-
ung wird deshalb nicht als notwendig
erachtet.

Durch das parallel zur frihzeitigen
Beteiligung erstellte Entwasserungs-
konzept ist die sichere Entwasserung
des Geltungsbereichs gewahrleistet.
Auswirkungen auf die Nachbargrund-
stiicke werden deshalb ausgeschlos-
sen.

Zur Wertminderung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen. Jedoch ist bereits durch
mehrere Urteile der Verwaltungsge-
richte belegt worden, dass die Auf-
stellung von Bebauungsplénen auf
Nachbargrundstiicken generell keine
Wertminderung flr eine Bestandsbe-
bauung darstellen.

Anderungsbedarf an der Bauleitpla-
nung besteht nicht.

Beschluss zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans/ zum Bebau-

ungsplan:
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Es erfolgt keine Anderung zum Ent-
wurfsstand der Anderung des Fla-
chennutzungsplans/ des Bebauungs-
planes.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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Zum Bebauungsplan und Anderung Flachennutzungs- und Landschaftsplan

,Der BUND Naturschutz beteiligt sich als anerkannter Naturschutzverband an o.g.
Verfahren.

Gesamtsituation:

Als Anwalt von Natur und Umwelt setzen wir uns auch sehr fir den Ressourcen-
schutz ein - in diesem Fall insbesondere fiir den Schutz von freier, unbebauter
Landschaft. Ein weiterer Verbrauch der Ressource ,Landschaft®, sei es Acker-
land, Wiese, Wald oder naturnahe Flache ist nicht mehr zeitgemal und muss zum
Wohle der Enkelgeneration wo immer moglich vermieden werden.

Der 6kologische FulRabdruck der Menschen in Bayern ist nach Aussage der Wis-
senschaft mindestens um den Faktor3 tiber dem maximal Zulassigen. Da eine
Reduzierung der Bevolkerung um den Faktor 3 sicher nicht moglich ist, musste
der Lebensstandard (besser: Verbrauchsstandard) sukzessive bis auf den Faktor
3 gesenkt werden. Je friher begonnen wird, desto geringer sind die Nachteile fur
unsere Enkelgeneration.

Stellungnahme:

Die neu der Bebauung zugefiihrte Flache (Misch- und Gewerbegebiet) wirde 2,8
ha betragen, davon wéren 0,336 ha (intern) Ausgleichsflache und noch zusétzlich
0,6562 ha extern. Im Flachennutzungsplan ist die derzeitige Nutzung als ,Landwirt-
schaft® dargestellt. Als Ziel der Planung ist angegeben, Ortliche Betriebe zu erhalten
und lokale Arbeitsplétze zu sichern und zu entwickeln.

Der Ortskern von Teugn war in der Vergangenheit sehr schén mittig in den umlie-
genden Hugeln und Bachtélern gelegen. In den letzten Jahrzehnten wurden primar
Wohnsiedlungen mit einer fingerartigen Entwicklung in die Landschaft geschaffen.
Das Gewerbegebiet entwickelt die Uberbauung weiter fingerartig nach Westen. Im

Anmerkung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.
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Flachennutzungsplan ist im Norden der vorgelegten Planung schon ein Gewerbe-
gebiet dargestellt. Bei einer Realisierung der vorgelegten Planung wére dies dann
flachengleich gem&R dem Grundsatz Innen- vor Auf3enentwicklung und dem Ver-
zicht auf zusatzliche Flacheninanspruchnahmen zu streichen.

Der BUND Naturschutz lehnt die vorgelegte Planung ab und bittet Sie das Thema
nicht weiter zu verfolgen.
Begrindung:
(1) Im Norden dieser Flache befindet It. Flachennutzungsplan schon eine Ge-
werbegebietsplanung, die fir die Gemeinde bei weitem ausreichend ist.
Diese musste bei einer Realisierung der Planung als ,Landwirtschaft‘ im
Flachennutzungsplan dargestellt werden.
(2) Zur Einddammung des Flachenverbrauchs erscheinen auch Konversionsfla-
chen wie aufgegebene Bauernhofe als sehr geeignet und ausreichend. Die
GroRRe des Gebiets erscheint flir eine Gemeinde wie Teugn als deutlich zu
grol3, um das Ziel, das drtliche Gewerbe am Ort zu halten und die Arbeits-
platze zu sichern. Die in der Vergangenheit ausgewiesenen Wohngebiete
lassen eine Ansiedlungspolitik vermuten und dienten nur wohl nur in gerin-
gem Malfie der Bevélkerung vor Ort. Damit ergibt sich immer ein Dilemma
mit vor Ort verfligbaren attraktiven Arbeitsplatzen.

(3) Das vorgelegte Planungsgebiet hat mit ca. 10 m ein starkes Gefalle und
erscheint daher fiir ein Gewerbegebiet ungeeignet.

(4) Die Abschirmung gegen die Wohnbebauung im Osten erscheint auch nach
dem Larmgutachten als unzureichend.

Wirdigung der Details im Bebauungsplan:

Fur den Fall, dass eine Bebauung doch realisiert werden sollte, sind zumindest
Optimierungen im Bebauungsplan zu realisieren.

Im Einzelnen wére das:

Die Anderung zum Entwurfsstand des FNP
korrigiert hier den Flachenverbrauch.

Die Gemeinde Teugn betreibt aktiv eine
Datenbank zum Flachenmanagement.
Auch in absehbarer Zeit sind keine ausrei-
chend grof3en Flachen verfligbar, um die
weitere gewerbliche Entwicklung, die vor al-
lem auch auf einen Erhalt der vorhandenen
Betriebe abzielt, zu stitzen.

Der Hanglage wird durch die entsprechen-
den Festsetzungen im Bebauungsplan be-
gegnet. Ein Gefélle von 6% ist jedoch als
bebaubar einzustufen.

Das Schallgutachten bestatigt die mdgliche
Einhaltung der gesetzlichen Grundlagen.
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Das Gefélle im Gewerbegebiet ist auf den Karten im Detail nicht erkennbar.
Bewertungen von Regen- bzw. Starkregenereignissen sind daher nur ein-
geschrankt maoglich.

Die Zulassigkeit von begrunten Flachdachern wird in diesem Zusammen-
hang begrift, weil damit ein Beitrag zum Naturschutz geleistet wird und der
Regenabfluss gebremst wird. Wir empfehlen hier aber ,Begriinte Flachda-
cher” festzusetzen. Zusatzlich bitten wir auch Photovoltaikanlagen auf den
Déachern zwingend vorzuschreiben. Die hinterlegten zuléssigen Dachfor-
men sind dabei so einzuschranken, dass nur fir Photovoltaik geeignete
Dachformen zugelassen werden.

Es fehlt eine Vorgabe fiir Ruckhaltung/Versickerung von Regenwasser bzw.
eine Planung fur Starkregenereignisse. Dies wére in den Planungsunterla-
gen zu erganzen.

Die Gefahr von Hang- und Schichtenwasser sollte nicht auf kiinftige Bau-
herren ubertragen werden. Uber den Bebauungsplan sind entsprechende
VorsorgemalRnahmen zu definieren.

Es fehlen Vorgaben zur Energieversorgung. Wir empfehlen dringend rege-
nerative Energie innerhalb des Gebiets vorzugeben (z.B. Hackschnitzel
bzw. mit einem Fernwarmeheizwerk die Energieversorgung sicherzustel-
len). Auf den Dachflachen sind maximale Photovoltaikanlagen vorzuschrei-
ben.

Die Festsetzung von insektenfreundlichem Licht wird begrifit.
Die Nicht-Zulassigkeit von Mauren und Drahtschotterkdrbe wird begrif3t,

genauso wie die max. Hohe von Mauern von 1 m. Es wird aber die Anlage
von Ranken/Béschungen dringend als die bessere Alternative empfohlen

Im Bebauungsplan sind die Héhenschichtli-
nien dargestellt. Das IB Ferstl hat ein Ent-
wasserungskonzept erstellt, dass mit dem
WWA vorabgestimmt wurde.

Nach ausfuhrlicher Diskussion hat sich der
Gemeinderat auf die Zulassigkeit von viel-
faltigen Dachformen geeignet. Die 6kologi-
schen Vorteile von Dachbegriinung und der
Nutzung von Sonnenenergie werden auch
durch den Gemeinderat geteilt, jedoch in
die personliche Entscheidung des Bauwer-
bers gelegt.

Das Entwasserungskonzept wurde parallel
zur frihzeitigen Auslegung erstellt. Die Er-
kenntnisse werden in den Bauleitplan inte-
griert (s. Stellungnahme WWA)

s.0.
Generell ist es nicht zulassig, die Art der
Energiegewinnung im Baugebiet festzuset-
zen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Auf Grund der topographischen Situation
sowie der notwendigen effektiven Nutzbar-
keit der Flachen wird jedoch die bisherige
Festsetzung beibehalten.
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Bitte lassen Sie keine Bodendecker zu (in der Regel nicht einheimisch bzw.
Zuchtformen). Fordern Sie die Anlage von Wiesenstreifen mit 1 — 2-maliger
Mahd samt Mahgutabtransport. Das ist ein wesentlicher Beitrag fur den Na-
turschutz.

Dass Schottergarten und Kunstrasen nicht angelegt werden dirfen wird
sehr begrift.

Eine Abschirmung der Bebauung zur Kreisstralde als ,Ausgleichsflache“ zu
werten, erscheint verwegen. Nach unserer Auffassung handelt es sich um
eine Abschirmung des Gebiets bzw. der Kreisstral3e. Ferner sind wir der
Auffassung, dass eine Durchgriinung des Gebiets nicht als Ausgleichsfla-
che gewertet werden kann.

In der geplanten Feuchtwiese in der Ausgleichsflache ist zumindest ein Him-
melsweiher der temporar ausreichend fur Amphibien Wasser flihrt zu integ-
rieren. In den letzten Jahrzehnten sind entsprechende Kleingewasser mas-
siv aus der Landschaft verschwunden.

Die notwendigen Ausgleichsflachen sind zwingend an die zustandigen Be-
horden zu melden.

Zum Schutz zur Wohnbebauung im Osten sind an der Grenze zum Misch-
gebiet ausreichende SchutzmafRnahmen notwendig. Die Larmentwicklung
im geplanten Mischgebiet ist auf Grundlage des Bebauungsplans nicht ab-
zuschatzen.”

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Auf Grund der kaum moglichen Kontrolle
der Einhaltung einer derartigen Festsetzung
wird dies jedoch nicht in den Bauleitplan
Ubernommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ortsrandeingriinung kann entsprechend
Leitfaden als Ausgleichsflache gerechnet
werden. Da diese hier auch sehr breit aus-
gefuihrt wird, wird daran festgehalten. Die
Durchgriinung des Gebietes wird als Mini-
mierungsmalnahme, nicht als Ausgleichs-
flache gewertet.

In der Ausgleichsflache sind Muldenflachen
vorgesehen. Da eine ausreichende und
auch entsprechende lange Wasserfiihrung
fur Amphibien nicht sichergestellt werden
kann, stellt dies nicht die Zielsetzung der
Ausgleichsflache dar.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Dies ist bereits im Bauleitplan aufgenom-
men.

Die Larmentwicklung im Mischgebiet unter-
liegt den gesetzlichen Grenzwerten. Eine
daruiberhinausgehende Regelung im Bau-
leitplan ist nicht erforderlich. Grenzwerte fur
die Wohnbebauung kdnnen eingehalten
werden.
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B4
BN
Konrad P&p-

pel
26.01.2022

Anderungsbedarf an der Bauleitplanung be-
steht nicht.

Beschluss zur Anderung des Flachen-
nutzungsplans/ zum Bebauungsplan:
Es erfolgt keine Anderung zum Entwurfs-
stand der Anderung des Flachennutzungs-
plans/ des Bebauungsplanes.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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Billigungs- und Auslegungsbeschluss:

a) Der Gemeinderat billigt den Entwurf zur Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans in der Fassung vom 19.09.2022 unter Bertcksichti-
gung der heute gefassten Beschliisse und beschlie3t die Auslegung des Entwurfsstands nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Behdrdenbeteiligung
nach 8 4 Abs. 2 BauGB.

b) Der Gemeinderat billigt den Entwurf zur Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans im Bereich Handwerkerhof Teugn in der Fassung
vom 19.09.2022 unter Beriicksichtigung der heute gefassten Beschlisse und beschlief3t die Auslegung des Entwurfsstands nach § 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0
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Nr. 396
Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage, Dr.-Gerhard-Merkl-Ring
6, FINr. 328/2, Gemarkung Teugn

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt. Das gemeindliche Einvernehmen fur die geplan-
ten Befreiungen wird erteilt.
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0

Nr. 397
Baugebiet Hinterm Dorf V; Errichtung einer Absturzsicherung fur das Riickhaltebecken

Erster Burgermeister Jackermeier berichtet, dass das Rickhaltebecken im Baugebiet ,Hinterm
Dorf V* eine konkrete Gefahr darstellt. Er schlagt daher vor, einen Maschendrahtzaun zu mon-
tieren.

Diskussion:

-  GRM Kaufmann spricht sich fir eine Einfriedung aus, da das Gefélle des Ruickhaltebeckens
sehr steil sei. Der Bauhof sollte seiner Meinung nach bei der Entscheidung und Auswabhl
des Zaunes miteinbezogen werden.

- GRM Eisenreich spricht sich gegen die Absturzsicherung aus, da dies keine Pflichtaufgabe
der Gemeinde sei.

- GRM Wenisch beharrt auf einer Absturzsicherung, da das starke Gefélle eine konkrete Ge-
fahr fur Kleinkinder und Senioren darstelle.

- GRM Binder schlagt einen Wildzaun vor.

- GRM Kiirzl spricht sich ebenfalls fir eine Einfriedung aus und empfiehlt den Maschendraht-
zaun hoher zu setzen.

- Es entsteht eine Diskussion im Gremium Uber die Errichtung einer Absturzsicherung um
das Ruickhaltebecken.

- GRM Blumel schlagt vor, einen Maschendrahtzaun mit einer Hohe von 1 Meter zu montie-
ren. Der Zaun soll 30 cm héher gesetzt werden, damit fir die Tiere ein Durchschlupf ge-
wahrleistet ist. Im Bereich des Auslaufs des Riickhaltbeckens, in dem die Béschung nied-
riger ist, soll kein Zaun angebracht werden.

Beschluss:
Der Bauhof wird beauftragt, einen Maschendrahtzaun mit einer Hoéhe von 1 Meter zu montie-
ren. Der Zaun soll auBerdem 30 cm hdher gesetzt werden, damit fir die Tiere ein Durchschlupf
gewabhrleistet ist. Im Bereich des Auslaufs des Riickhaltbeckens, in dem die Bdschung niedri-
ger ist, soll kein Zaun mehr angebracht werden.

Anwesend: 12 Ja: 11 Nein: 1

Nr. 398
Verputzarbeiten an der Mehrzweckhalle: Genehmigung einer Eilentscheidung

Bei der letzten Ortsbegehung war festgestellt worden, dass an der Westseite(=Wetterseite),
sowie im unteren Bereich der Giebelseiten der Mehrzweckhalle die Fassade neu gestrichen
werden soll. Es wurden daraufhin im Haushalt auch Mittel eingeplant.

Durch den Ersten Burgermeister wurde bei einem Auftragswert von 8.012,00 € brutto der
Firma Schottel der Auftrag dafir erteilt. Anlésslich der Reinigung der Wand fiel dann mind. 2/3
des Putzes ab, so dass neu verputzt (Netz aufbringen, usw.) werden musste. Auf3erdem wur-
den in diesem Zusammenhang dann auch die oberen Giebel- und Westseiten inkl. Untersicht
und Fester neu gestrichen, da diese auch dringend einen Anstrich benétigt haben. In diesem
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Zusammenhang wurden vom Ersten Blrgermeister Eilentscheidungen getroffen, da die Arbei-
ten wie Verputzen unverzuglich ausgefiihrt werden mussten. Die Gesamtkosten der Arbeiten
werden nun ca. 20.000,-€ brutto betragen.

Diskussion:

-  GRM Kiirzl beanstandet, dass der Gemeinderat keine Information tber die Eilentscheidung
erhalten habe. Der Blrgermeister hatte zumindest die Fraktionssprecher vor der Erteilung
der Auftrage informieren kénnen.

- GRM Eisenreich teilt die Meinung von GRM Kiirzl.

- Der Erste Burgermeister Jackermeier sagt zu, in der Zukunft die Fraktionssprecher bei Eil-
entscheidungen zu informieren.

Beschluss:
Der Gemeinderat hat Kenntnis von den vom Ersten Birgermeister getroffenen Eilmaf3nahmen
und genehmigt die erteilten Auftrdge und Eilentscheidungen bis zu einer Gesamtsumme von
20.000 EUR brutto.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0

Nr. 399

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV): KEXI — Vertrag Uiber die Kostenaufteilung der
Finanzierung von ,,on-demand-Verkehren*“ zwischen dem Markt Bad Abbach und der
Gemeinde Teugn

Die Einfuhrung eines vollflexiblen KEXI-Systems soll fur die Bad Abbacher Ortsteile Obern-
dorf, Bad Abbach, Peising und Lengfeld sowie fir den Kernort Teugn erfolgen.

Dieser KEXI wiirde vollflexibel rund 150 Haltestellen in den oben genannten Ortschaften be-
dienen. Fir dieses Angebot ware aber eine Kostenbeteiligung des Marktes Bad Abbach und
der Gemeinde Teugn erforderlich.

Der Markt Bad Abbach wird mit dem Landkreis Kelheim einen Vertrag tber die Finanzierung
von ,on-demand-Verkehr* schlieen. Bei einer Zustimmung des Gemeinderates wirde die
Gemeinde Teugn in den ,on-demand-Verkehr‘ mit eingebunden und an den Finanzierungs-
kosten beteiligt. Hierzu wirde ein Vertrag zwischen dem Markt Bad Abbach und der Gemeinde
Teugn geschlossen werden, welcher die Laufzeit von 3 Jahren beinhalte. Fir eine Verlange-
rung der Laufzeit oder Abanderung der Finanzierungkostenbeteiligung bedarf es eines Ge-
meinderatsbeschlusses.

Folgender Vertrag soll geschlossen werden:

2T\
\~ 'l

T badabba
! natirlich.lebenswert

Vertrag
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Uber die

Kostenaufteilung

der Finanzierung von ,on-demand-Verkehren

zwischen dem

Markt Bad Abbach

und der

Gemeinde Teugn

Rechtsstand: 01.10.2022
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Zwischen dem

Markt Bad Abbach, Raiffeisenstralle 72, 93077 Bad Abbach, vertreten durch den Ersten Blirgermeis-
ter Dr. Benedikt Griinewald,

und

der Gemeinde Teugn, Verwaltungsgemeinschaft Saal a.d.Donau, RathausstralRe 4, 93342 Saal a.d.Do-
nau, vertreten durch den Ersten Blirgermeister Manfred Jackermeier,

wird folgender

Vertrag (iber die Kostenaufteilung
der Finanzierung von ,,on-demand-Verkehren”
zwischen dem Markt Bad Abbach und der Gemeinde Teugn

geschlossen.

§1

Praambel

(1)  Der Landkreis Kelheim wird im Bereich des Marktes Bad Abbach und der Gemeinde Teugn die
Versorgung mit dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erweitern. 2Das dann beste-
hende Angebot kann jedoch verbessert werden, sofern der Markt Bad Abbach und die Ge-
meinde Teugn die Mehrkosten Gbernehmen. 3Grund dieses Vertrages ist daher, den Markt Bad
Abbach und die Gemeinde Teugn mit einem leistungsfiahigen und bedarfsorientierteren OPNV-
Angebot auszustatten, die das bestehende OPNV-Angebot des Landkreises Kelheim ergénzt
und vervollstindigt. “Der Landkreis schlieBt nur mit dem Markt Bad Abbach einen entspre-
chenden Finanzierungsvertrag, so dass der Markt Bad Abbach und die Gemeinde Teugn hier-
mit einen entsprechenden Kostenaufteilungsvertrag schliefen.

(2)  Der Markt Bad Abbach schlieft mit dem Landkreis Kelheim einen Vertrag Gber die Finanzie-
rung von ,on-demand-Verkehren”.

(3) Die Gemeinde Teugn wird in den ,on-demand-Verkehr” mit eingebunden und beteiligt sich an
den Finanzierungskosten.

(4) Der Vertrag Uber die Finanzierung von ,on-demand-Verkehren” zwischen dem Landkreis Kel-
heim und dem Markt Bad Abbach ist Bestandteil dieses Vertrages; der Markt Bad Abbach und
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(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(1)

die Gemeinde Teugn erkennen ihn vollinhaltlich an und legen diesen Finanzierungsvertrag
auch diesem Vertrag (iber die Kostenaufteilung zu Grunde.

§2
Kostenbeteiligung der Gemeinde Teugn

Nach § 2 des Finanzierungsvertrages zwischen dem Landkreis Kelheim und dem Markt Bad Ab-
bach hat der Markt Bad Abbach den anfallenden Jahresfehlbetrag (Ausgaben abzlglich Fahr-
geldeinnahmen und Zuwendungen) zu begleichen.

Der Jahresfehlbetrag wird anhand der Einwohnerzahlen des Marktes Bad Abbach und der Ge-
meinde Teugn im Verhaltnis aufgeteilt. Hier gilt die jeweils jahrlich veroffentlichte Einwohner-
statistik des Landkeises Kelheim (nachfolgend die Einwohnerzahlen It. Kreisamtsblatt der Land-
kreises Kelheim vom 01.07.2022 — Stand: 31.122021) fiir die Abrechnung:

Gemeinde: Einwohnerzahl Anteil in %
Markt Bad Abbach 12515 87,85 %
Gemeinde Teugn 1.731 12,15%
Summe: 14.246 100,00 %

1Sollte sich wahrend des Betriebes ergeben, dass das in Absatz 2 dieses Vertrages geregelte
Verhaltnis nicht den tatsachlichen Benutzungszahlen der Einwohner des Marktes Bad Abbach
und der Gemeinde Teugn entspricht, werden die in einen Kalenderjahr sich ergebende Nut-
zungszahlen flr die Abrechnung der Kostenbeteiligung fiir das darauffolgende Kalenderjahr
zugrunde gelegt. 2Die Vertragsparteien sind sich dariber einig, dass die Kostenbeteiligung, falls
die Berechnung nach den Einwohneranteilen nicht dem tatsachlichem anteiligen Aufwand ent-
spricht, nach einem dann noch festzulegenden Schliissel erfolgen sollte. 2Dies kann friihestens
nach einem Jahr der Laufzeit durch entsprechende Mitteilung beim Vertragspartner schriftlich
zur Aufnahme von entsprechenden Verhandlungen mitgeteilt werden.

Der Markt Bad Abbach wird durch den Landkreis Kelheim gestellte Abrechnungen im Verhalt-
nis an die Gemeinde Teugn weiterverrechnen. Die Gemeinde Teugn verpflichtet sich, die durch
den Markt Bad Abbach gestellten Rechnungen nach Abs. 2 und 3 diese Vertrages innerhalb von
14 Tagen zu bezahlen.

Der Vertragsbeginn und die Laufzeit (drei Jahre) richten sich nach dem Finanzierungsvertrag
zwischen dem Landkreis Kelheim und dem Markt Bad Abbach. Die Verlangerung des Finanzie-
rungsvertrages zwischen dem Landkreis Kelheim und dem Markt Bad Abbach kann vor Ablauf
des zweiten Jahres schriftlich vom Markt Bad Abbach beantragt werden. Die Gemeinde Teugn
teilt dem Markt Bad Abbach sechs Monate vor dem Ende der Laufzeit dieses Vertrages mit, ob
eine Vertragsverlangerung mit entsprechender Kostentragung durch die Gemeinde Teugn ge-
wiinscht wird.

Eine auRerordentliche Kiindigung dieses Vertrages ist nur aus wichtigem Grund moglich. Die
Kandigungsfrist betragt sieben Monate zum Halbjahr und hat schriftlich zu erfolgen.

§3

Schlussbestimmungen

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein oder werden oder aus tat-
sachlichen oder Rechtsgriinden nicht durchgefiihrt werden kénnen, ohne dass dadurch die
Aufrechterhaltung des Vertrages fiir eine Vertragspartei insgesamt unzumutbar wird, werden
die Ubrigen Bestimmungen dieses Vertrages in ihrer Wirksamkeit nicht beriihrt. Dasselbe gilt,
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wenn sich eine Regelungsliicke ergibt. Anstelle der unwirksamen oder undurchfiihrbaren Be-
stimmungen oder zur Ausflllung einer Regelungsliicke ist eine Bestimmung zu vereinbaren, die
dem von den Vertragsparteien angestrebten Zweck am nachsten kommt.

(2)  Anderungen und Erginzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform.

Bad ADDACh, oo ceeieies e et ) e s
Markt Bad Abbach Gemeinde Teugn

Dr. Benedikt Griinewald Manfred Jackermeier

Erster Blirgermeister Erster Bargermeister

Diskussion:

-  GRM Kiirzl gibt zu bedenken, dass eine Ungewissheit aufgrund der aktuellen Lage vorliege.
Viele Burgerinnen und Birger hatten das 9-€-Ticket gekauft. Sollte ein Ersatzticket fur den
Nahverkehr geschaffen werden, wiirden Kosten auf die Gemeinde Teugn zukommen.

Beschluss:

Der Gemeinderat hat genaue Kenntnis vom Inhalt des Vertrages zwischen der Gemeinde

Teugn und dem Markt Bad Abbach Uber die Kostenaufteilung der Finanzierung von ,on-de-

mand-Verkehr und der darin enthaltenen Vereinbarung stimmt dieser Regelung zu.
Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0

Nr. 400
Entscheidung Weiterfihrung Teugn App

Erster Blrgermeister Jackermeier erinnert an die Vorstellung der Gemeinde-App in der Sit-
zung vom 07.12.2020. Nun stehe nach zwei Jahren Nutzungszeit die Entscheidung aus, ob
die App weitergefuhrt werden soll oder nicht.

Folgende Daten wurden durch Herrn Vollnhals von der Firma Cosmema ermittelt:

e Die Gemeinde Teugn App wurde seit der Veréffentlichung insgesamt 1.627 (Stand
09.09.2022) mal heruntergeladen.

e 99% der Nutzer haben die App noch auf dem Smartphone und 84% nutzen die App
einmal in drei Tagen.

e 43% nutzen die App taglich.

¢ Bei PUSH-Nachrichten 6ffnen die App 95% aller Nutzer innerhalb von 16 Stunden.
Uber 70% aber bereits schon nach 4-5 Stunden.

Diese Informationen wurden am haufigsten aufgerufen:

1. "Aktuelles aus dem Rathaus"

2. Wertstoffzentrum

3. Vereine

4. Arzte

5. Ansprechpartner (der Verwaltung)
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Diskussion:

Im Gremium wird die App fur gut befunden und es besteht Einigkeit dartiber, dass die App
weitergefuhrt werden soll.

GRM Sul3 regt an, dass mehr PUSH-Nachrichten versendet werden sollten. Ebenso regt er
an, den Sitzungstag zu pushen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t die Weiterflihrung der Gemeinde-App.

Anwesend: 12 Ja: 12 Nein: 0

Nr.401
Verschiedenes

GRM Blumel teilt mit, dass verschiedene Termine fir den Arbeitskreis fir die Gestaltung
und Sanierungen von Birgersteigen zur Auswahl stehen: 27.09.2022, 04.10.2022, oder
14.10.2022, jeweils um 19 Uhr im Sitzungsaal.

GRM Kaufmann ist der Auffassung, dass der Gasverbrauch in der Feuerwehr gepriift wer-
den sollte. Die Klimakrise mache das Energiesparen notwendiger denn je. Alte Glih- und
Halogenlampen sollten durch neue LEDs ausgetauscht werden.

Burgermeister Jackermeier schlagt vor, dass ein Elektriker die Lampen der Liegenschaften
Uberprifen soll. In der nachsten Sitzung soll das Angebot fir den Austausch der Lampen
und der Gasverbrauch in der Feuerwehr besprochen werden.

GRM Eisenreicht bedankt sich, dass die Mehrzweckhalle fir das Jugendzeltlager des Kreis-
feuerwehrverbandes zur Verfliigung gestellt wurde.

GRM Sul} berichtet Giber den sehr erfolgreichen Verlauf des Ferienprogramms fiir Kinder.
Sein Dank geht an alle, die bei der Planung und Verwirklichung des Ferienprogramms mit-
geholfen haben. Auch néchstes Jahr soll wieder ein Ferienprogramm stattfinden.

Erster Blrgermeister Jackermeier berichtet, dass bereits Gesprache mit verschiedenen Be-
sitzern von alten Hofstellen gefuihrt wurden. Jedoch bestehe bis jetzt nur wenig Interesse
an dem geplanten Konzept. Die Verwaltung wird daher beauftragt, eine Push-Nachricht auf
der Gemeinde App zur verdffentlichen, dass die Gemeinde Teugn alte Hofstellen, Gebaude
und Flachen fur das Wohnen im Alter suche.

Ohne Beschluss: Anwesend: 12

Auf Antrag des Ersten Birgermeisters Jackermeier wird eine Sitzungspause von flunf

Minuten gewahrt.
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B) Nichtoffentlicher Teil

gez. gez.
Manfred Jackermeier Tobias Zeitler

Erster Burgermeister Niederschriftfiihrer



