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PRAAMBEL zur 2. Anderung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Todtenweis erlasst aufgrund der 88 1, 1a, 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und
10 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. |
S. 2414), zuletzt geandert am 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) und des Art. 23 der Gemeinde-
ordnung - GO - fir den Freistaat Bayern (Bay RS 2020-1-1-1) sowie Art. 81 der Bayer.
Bauordnung - BayBO - (BayRS 2132-1-1) und Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132) geandert durch Gesetz
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) zuletzt geandert am 11.06.2013 (BGBI. | S.1548) in der gel-
tenden Fassung die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Kindergarten* in der
Fassung vom 09.11.2016 als Satzung.

Vorentwurf 29.06.2016
Entwurf 10.08.2016
Fassung 09.11.2016



B-PLAN NR. 18 "AM KINDERGARTEN*“ 2. ANDERUNG GEMEINDE TODTENWEIS
TEIL B SATZUNG + VERFAHRENSVERMERKE 09.11.2016

§1
Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst die Flurstiicke 2596/6, 2596/7, 2596/8, 2596/9,
2596/10, 2596/11, 2596/12, 2596/13, Gemarkung Todtenweis.

Die genaue Grenzziehung ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes.

§2
Grinordnung - Private Grinflache

Die Festsetzung durch Text Nr. 8.4 der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 18 wird wie folgt gedndert
(Anderung rot markiert):

8.4 Private Grinflache mit Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung im Norden des Baugebietes mit
einer Breite von 4 m. Diese Flache ist als Griinflache auszubilden und zu unterhalten. Auf dieser
Grinflache ist die durchgéngige, einreihige Bepflanzung von Hochstdmmen (Obstb&dume in Sor-
ten) mit einem Abstand von max. 5 m vorzunehmen oder eine ca. 3 m breite Hecke aus einhei-
mischen Strauchern. Pro Grundstiick ist eine Pflanzung von mind. 4 Obstbaum-Hochstammen
vorzunehmen. Auf dieser Flache wird gemaR der Planzeichnung eine durchgehende Schutz-
mauer zur Ableitung von zuflieBendem Oberflachenwasser angelegt. Die Schutzmauer ist ent-
sprechend des Ausfilhrungsplanes des 1B Mayr in der Fassung vom 22.06.2016 anzulegen.
Diese Planung ist als Anlage ein Teil des Bebauungsplanes.

§3
Oberflachenentwésserung, wasserwirtschaftliche Festsetzung

Die Festsetzung durch Text Nr. 10.2 der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 18 wird wie folgt geandert:
(Anderung rot markiert):

10.2  Im Norden des Geltungsbereiches ist eine Entwasserungsmulde mit Schutzmauer gegen zuflie-
Rendes Oberflachenwasser zu errichten. Die Entwésserungsmulde und die Schutzmauer ist
entsprechend des Ausfiihrungsplanes des IB Mayr in der Fassung vom 22.06.2016 anzulegen.
Diese Planung ist als Anlage ein Teil des Bebauungsplanes. Die Mauer ist zeitgleich von allen
Eigentiimern unmittelbar nach Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes zu errichten.
Ein schadliches Verdrédngen des Hangwassers auf benachbarte oder unterliegende Grundstiicke
ist gem. 8 37 WHG zu vermeiden.

§4
Oberflachenentwésserung, wasserwirtschaftliche Festsetzung

Folgende neue Festsetzung wird im Text unter Nr. 10.3 der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 18 er-
ganzt:

10.3  Auf einer Teilflache der offentlichen Grinflache im Nordwesten wird eine Umgrenzung von Fla-
chen zur Regelung des Wasserabflusses ausgewiesen. Auf dieser Teilflache ist ein Notablauf
fur eventuell anfallendes Wasser vorgesehen sowie ein Damm zum Schutz der angrenzenden
Grundstucke.
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TEIL B SATZUNG + VERFAHRENSVERMERKE 09.11.2016

§5

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes fur das Plangebiet ,Am Kindergarten® mit-
seinen bisher ergangenen Anderungen unverandert weiter.

§6
Ausfertigung, Bekanntmachung, Inkrafttreten

Ausgefertigt
Gemeinde Todtenweis, den ......cococveeveeveev e,

Konrad Carl
1. Blirgermeister

Die vorstehende Satzung tritt mit
dem Tage der Bekanntmachung
in Kraft.

Der Bebauungsplan wurde gemar
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
bekannt gemacht AM e

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten

Todtenweis, den ......oceeveeeeeeeeeeeeeeee,

Konrad Carl
1. Blirgermeister
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TEIL B SATZUNG + VERFAHRENSVERMERKE 09.11.2016

VERFAHRENSVERMERKE

Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der

Sitzung die 2. Anderung des

Bebauungsplanes beschlossen. am 04.05.2016 + 29.06.2016
Der Anderungsbeschluss

wurde ortsliblich bekannt

gemacht. am 04.07.2016

Vorentwurf

2.

a)

Fruhzeitige Beteiligung (Vorentwurf vom 29.06.2016) gem. § 3 Abs. 1 BauGB + § 4 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB vom 12.07.2016 bis 29.07.2016

Die frlihzeitige Beteiligung
der Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB vom 12.07.2016 bis 29.07.2016

Entwurf

3.

Billigungs- und Auslegungsheschluss

Die Gemeinde hat den Entwurf

gebilligt. am 10.08.2016
Die Bekanntmachung der Aus-

legung erfolgte.

Beteiligung am Entwurf vom 10.08.2016 gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB (Burger) vom 21.09.2016 bis 24.10.2016

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs.2 BauGB vom 21.09.2016 bis 24.10.2016

Behandlung der Anregungen / Abwégung
nach § 1 Abs. 7 BauGB am 09.11.2016

Satzungsbeschluss am 09.11.2016

Mitteilung der Prifergebnisse
an Beteiligte nach § 3 Abs. 2 am ..ooeeeeeennn
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Konrad Carl
1. Blirgermeister
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B-PLAN NR. 18 ,AM KINDERGARTEN* 2. ANDERUNG GEMEINDE TODTENWEIS
TEIL C BEGRUNDUNG - ALLGEMEIN 09.11.2016

Die Gemeinde Todtenweis plant die 2. Andgrung des Bebauungsplanes ,Am Kindergarten®.
Folgende Punkte sind Gegenstand dieser Anderung:

Anderung der nordlichen Baugrenze auf den nérdlichen Grundstiicken

In der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplanes hat die Baugrenze im Norden einen Abstand von
3m zur insgesamt 4m breiten Ortsrandeingriinung (private Grinflache mit Zweckbestimmung
Ortsrandeingriinung). Diese Baugrenze im Norden wird nun um 2m Richtung Norden verschoben, damit
ergibt sich ein neuer Abstand zur Ortsrandeingriinung von 1m.

Die Gemeinde mdchte hier eine Anderung durchfiihren, so dass die betroffenen Grundstiicke beztiglich
der Siidlage der Géarten bestmdglich genutzt werden konnen.

Anderung der Schutzmauer im Norden

In der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplanes wurde festgesetzt, dass eine Mauer mit einer
maximalen Hoéhe von 0,5m zum Schutz gegen zuflieRendes Oberflachenwasser zu errichten ist. Im
Zuge der Ausfuihrungsplanung hat sich herausgestellt, dass die Mauer in keiner einheitlichen Hohe
errichtet werden kann, da ansonsten fir die tieferliegenden Grundstiicke kein ausreichender Schutz
gewahrleistet werden kann. Die Mauer muss zudem gleichzeitig errichtet werden, um kein schédliches
Verdrangen des Hangwassers auf benachbarte oder unterliegende Grundstiicke herbeizufiihren. Die
Anderungen tragen dem WHG § 37 Rechnung.

Die geplante Mauer hat am Tiefpunkt eine Hohe von OK 458,00 m . NN und ist gem. den Aussagen
des Ingenieurbliros Mayr ausreichend hoch, damit der geplante Notiiberlauf im Westen (Ausleitungs-
graben) anspringt.

Eine wichtige Voraussetzung ist, dass der Graben entsprechend hergestellt und spater unterhalten wird
(Entfernung von Ablagerungen und Bewuchs).

Die vom Ingenieurbiiro Mayr vorgeschlagene Erhohung der Mauer (ber 458,00 m hinaus wurde im
Rahmen der Diskussionen durch die betroffenen Grundstiickshesitzer abgelehnt. Darauthin wurde
vorgeschlagen, den Graben im westlichen Bereich entsprechend einzutiefen.

Konkretisierung der Bepflanzung auf der privaten Griinflache im Norden
Bisher war keine festgeschriebene Anzahl von Einzelbdumen zu pflanzen. Nun ist die Pflanzung von
mind. 4 Obstbaum-Hochstdmmen festgesetzt.

Anderungen beziiglich der dffentlichen Griinflache im Nordwesten

Zusétzlich zu den SchutzmalRnahmen vor wild abflieendem Hangwasser in Form der Schutzmauer und
der Entwésserungsmulde wird im Nordwesten des Plangebietes auf der offentlichen Griinflache ein
Notablauf entstehen, indem eventuell anfallendes Wasser durch einen Graben in das offentliche
Kanalsystem im Bereich der KindergartenstralRe eingeleitet wird. Die angrenzenden Grundstiicke
werden durch einen Damm zusatzlich geschiitzt. Aus diesem Grund wird dieser Bereich der offentlichen
Grinfliche mit dem neuen Planzeichen ,Umgrenzung von Flachen fir die Regelung des
Wasserabflusses* belegt.

Flr den Fall, dass der Notiiberlauf des geplanten Grabens anspringt, soll planmafRig das Wasser uber
die Kindergartenstral’e abgeleitet werden. Die Gradiente der SeitenstralRen zur Kindergartenstralie
liegen nach der Vermessung im Bereich des Baugebietes hoher, so dass nicht zu erwarten ist, dass das
Wasser dort hineinflie3t. Fiir den weiteren Bereich der Kindergartenstral3e ab der einmindenden Strale
,An der Weinleite* nach Stden Richtung Kabisbach ergibt sich keine Anderung gegeniber friheren
Zustanden. Auch bisher ist bei Starkregen das Auf3engebiet aufgrund der Topographie an dieser Stelle
uber die Kindergartenstrafie nach Stiden abgeflossen.
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Fir den Fall, dass das Wasser (iber die StraRe am Kindergarten abgeleitet wird, ist, wie bisher, damit zu
rechnen, dass Schlammanteile mitgefihrt werden. Das MaR héngt dann zu diesem Zeitpunkt im
Wesentlichen von der Nutzung/Zustand der Flachen im AuReneinzugsgebiet ab.

Empfehlenswert fir die Gemeinde ware die Anpachtung eines 10-m-Streifen ndrdlich des Grabens auf
Privatgrund und diesen als Dauergriinland anzulegen, um bei Starkniederschlagen den
Schlammaustrag zu minimieren.

Die Sicherstellung der Nottiberlauffunktion des Grabens muss durch regelméfRige Pflege und Kontrolle
erfolgen.

Der Regenwasserkanal in der St.-Ulrichstral3e wurde im Rahmen der Planungen fiir das Baugebiet vom
Ingenieurbiro Mayr mit (iberrechnet. Hierbei wurde rechnerisch nachgewiesen, dass ein 3-jahriges
Regenereignis abgeleitet werden kann. GemaR dem DWA-Regelwerk entsprechen Ortskanalisationen
mit dieser Uberstauhaufigkeit den Regeln der Technik.

Drei der in diesem Bereich urspriinglich geplanten Baume miissen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache
versetzt werden.
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Auswirkungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes auf die Schutzgiiter

Schutzgut Mensch

Um die Situation des bei Starkregenereignissen von Norden her angeschwemmten Oberflachenwassers
zu entscharfen, wird im nordlichen Griingiirtel eine Mulde zur Aufnahme und Ableitung des anfallenden
Wassers sowie eine Schutzmauer angelegt. Im Zuge der vertiefenden Ausflihrungsplanung durch das
IB Mayr hat sich herausgestellt, dass eine einheitliche Héhenfestsetzung der Schutzmauer von maximal
0,5 m nicht den optimalen Schutz gewahrleisten kann. Die entsprechende Anderung des
Bebauungsplanes beziiglich der Schutzmauer ist notig, um einen wirksamen Schutz der
Wohnbebauung vor Hangwasser zu gewahrleisten.

Die geplante Mauer hat am Tiefpunkt eine Hohe von OK 458,00 m i. NN und ist ausreichend hoch,
damit der geplante Notiiberlauf im Westen (Ausleitungsgraben) anspringt. Voraussetzung ist, dass der
Graben entsprechend hergestellt und spéter unterhalten wird (Entfernung von Ablagerungen und
Bewuchs). Fur den Fall, dass der Notiiberlauf des geplanten Grabens anspringt, soll planmaRig das
Wasser Uber die KindergartenstraBe abgeleitet werden. Die Gradiente der Seitenstrallen zur
KindergartenstraBe liegen nach der Vermessung im Bereich des Baugebietes héher, so dass nicht zu
erwarten ist, dass das Wasser dort hineinfliel3t. Fiir den weiteren Bereich der Kindergartenstraf3e ab der
einmiindenden StraRe ,An der Weinleite“ nach Siiden Richtung Kabisbach ergibt sich keine Anderung
gegeniber friiheren Zustanden. Auch bisher ist bei Starkregen das AufRengebiet aufgrund der
Topographie an dieser Stelle Gber die Kindergartenstrale nach Siiden abgeflossen.

Somit wird durch die Anderung des Bebauungsplanes eine positive Auswirkung auf das Schutzgut
Mensch erreicht.

Schutzgter Tiere und Pflanzen

Die Schutzgut Tiere wird durch die Anderungen nicht beeintrachtigt. Das Schutzgut Pflanzen ist insofern
betroffen, als drei Baume auf der offentlichen Grinflache versetzt werden missen. Dies wird jedoch nur
als sehr geringe Beeintrachtigung angesehen, da die Baume noch sehr jung sind und bei einem
potentiellen Ausfall nach dem Verpflanzen gut ersetzt werden kdnnen.

Schutzgut Boden

Durch die Ausweisung der offentlichen Griinflache in einem Teilbereich mit der Umgrenzung von
Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses werden Abgrabungen zur Leitung des
Oberflachenwassers bzw. eine Wallaufschiittung zum Schutz der Wohnbebauung mdglich. Dies
bedeutet einen Eingriff in die naturliche Bodenstruktur und wird als mittlere Beeintrachtigung
angesehen.

Schutzgut Wasser

Um die Situation des bei Starkregenereignissen von Norden her angeschwemmten Oberflachenwassers
zu entscharfen, wird im nordlichen Griingirtel eine Mulde zur Aufnahme und Ableitung des anfallenden
Wassers sowie eine Schutzmauer angelegt. Im Zuge der vertiefenden Ausfihrungsplanung durch das
IB Mayr hat sich herausgestellt, dass eine einheitliche Hohenfestsetzung der Schutzmauer von 0,5 m
nicht den optimalen Schutz gewahrleisten kann
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Die entsprechende Anderung des Bebauungsplanes beziiglich der Schutzmauer ist nétig, um einen
wirksamen Schutz der Wohnbebauung vor Hangwasser zu gewahrleisten. Somit wird eine deutliche
Verbesserung der Hangwasserproblematik erreicht und auch dem § 37 WHG Rechnung getragen.

Schutzgut Klima / Luft

Das Schutzgut Klima/Luft ist von den Anderungen nicht betroffen.

Schutzgut Landschaftsbild und Ortsbild

Durch die Verschiebung der Baugrenze nach Norden kann die Wohnbebauung néher an die
Ortsrandeingriinung heranriicken, es bleibt nur noch ein Abstand von 1m. Die Entwicklung von B&umen
und Stréuchern ist gefahrdet, da eine nicht gewlinschte Beschattung, Laubfall etc. entstehen kann. ES
ist davon auszugehen, dass dies nicht fiir die Auspragung einer wirkungsvollen Ortsrandeingriinung von
Vorteil sein wird.

Durch die notige Erhéhung der Schutzmauer wird es zu einer gewissen optischen Beeintréchtigung von
Norden her kommen. Allerdings ist die Fernwirkung des Bebauungsplanes begrenzt durch die begriinte
Hugelkette im Norden.

An der Nordgrenze der Baugrundstticke wird die Pflanzung von mindestens 4 Obstbaum-Hochstdmmen
vorgeschrieben.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut werden deshalb mit mittlerer Beeintrachtigung beurteilt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Das Schutzgut Kultur- und Sachgiter wird nicht beeintréchtigt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
(Nullvariante) der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung sind insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den
Umweltzustand (Schutzgliter) zu erwarten. Fir die Schutzgiter Mensch und Wasser wird eine
Verbesserung erreicht.

Im Zuge der Ausfihrungsplanung hat sich herausgestellt, dass die Mauer zum Schutz vor Hangwasser
in keiner einheitlichen Hohe errichtet werden kann, da ansonsten fir die tieferliegenden Grundstlicke
kein ausreichender Schutz gewéhrleistet werden kann. Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung kdnnte
es zu Schéaden im Bereich der Wohnbebauung durch wild abflieRendes Hangwasser kommen. Auch der
geplante Notablauf im Westen, ohne den die Eingriffe in den Boden unterbleiben wiirden, stellt einen
solchen Schutz dar.

Wenn die Baugrenze nicht nach Norden verschoben werden wiirde, wiirde die Bebauung nicht so nahe
an die Ortsrandeingrinung heranriicken. Dies wiirde die Ausprdgung der Ortsrandeingriinung
vermutlich verbessern.
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Art und Ausmalf’ von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen bestehen im Wesentlichen durch die optische
Beeintrachtigung des Ortsbildes von Norden her durch die Errichtung der Schutzmauer, die durch die
Anderung héher ausfallen wird.
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