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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorloge
zum Vorentwurf

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange

§ 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB fand von 11.11.2024 bis einschlieBlich 13.12.2024 statt.
Folgende Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher Belange wurden mit E-Mail vom 05.11.2024 zu

dem Vorentwurf in der Fassung vom 08.10.2024 beteiligt.

Lfd. | Beh6rden und sonstigen Trager
Nr. | &ffentlicher Belange

Elnwdnde / Anregungen / Hinwelse
/ = Kelne Anregungen oder Einwendungen

- = Kelne Ruckmeldung
1 Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung -
2 Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Wurzburg /
3 Amt fUr IaGndliche Entwicklung Unterfranken /
4 Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege Sachgebiet B Q Hinwelse
5 Bayerischer Bauernverband Hinweise
6 Bayermwerk Netz GmbH Kundencenter Fuchsstadt Hinweise
7 Bund Naturschutz In Bayern e.V. Hinwelse
8 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen i
der Bundeswehr (BAIUDBw)
9 Deutsche Telekom Technik GmbH Niederlassung Sud Hinwelse
10 | Ericsson Services GmibH /
11 Gasversorgung Unterfranken -
12 | Gemeinde Kumach -
13 | Gemeinde Rottendorf /
14 | Handwerkskammer far Unterfranken /
15 | Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt /
16 | Kreisjugendring Wurzburg /
17 | Landesbund fUr Vogelschutz in Bayemn e.V. -
18 |Landratsamt Wirzburg - Bauplanungsrecht /Stadtebau Hinwelse
19 | Landratsamt Wirzburg - Naturschutz Hinwelse
20 | Landratsamt Warzburg - Immissionsschutz Hinweise
21 Landratsamt Wirzburg - Denkmalschutz Hinweise
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorloge
zum Vorentwurf

22 | Landratsamt Wurzburg Kreisentwicklung /

23 | Landratsamt Wurzburg Gesundheitsamt /

24 | Landratsamt Wurzburg Klimaschutz /

25 | Landratsamt Wurzburg Kreisheimatpflege /

26 | Landratsamt Wurzburg Kreisbrandt -

27 | Landratsamt Warzburg Naturschutz -

28 | Mainfranken Netze GmbH Hinweise
29 | Markt Rimpar /

S0 APG - Das Kommunalunternehmen des Landkreises Wurzburg /

31 Regierung von Mittelfranken Lufttraum Nordbayemn /

32 | Regierung von Oberfranken Bergamt Bayreuth /

33 | Regierung von Unterfranken Hhere Landesplanung Hinweise
34 | Regionaler Planungsverband Wirzburg /

35 | Staatliches Bauamt Wurzburg /

36 | Stadt Wirzburg Einwdnde
37 |Team Orange Hinweise
38 | Verkehrsunternehmens-Verbund Mainfranken GmbH -

39 | Vodafone Kabel Deutschland GmbH Hinweise
40 | Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg /

Es wird davon ausgegangen, dass die offentlichen Belange der Behdrden oder sonstigen Trager Of-
fentlicher Belange nicht betroffen sind, wenn sie innerhalb der gesetzten Frist keine Stellungnahme zur
Planung abgegeben haben.
GemadRl § 4a Abs. 5 BauGB kénnen nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Be-
schlussfassung Uber den Bebauungsplan unberdcksichtigt bleiben, wenn die Gemeinde den Inhalt
nicht kannte und nicht hatte kennen mussen und deren Inhalt fur die RechtmdaBigkeit des Bebau-
ungsplans nicht von Bedeutung ist.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Zusammenstellung der eingegangenen Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise
Von den Tragern offentlicher Belange haben sich folgende Stellen schriftlich gedulert und folgende Einwendungen, Anregungen und Hinweise vorgetragen:

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 4 TOB-Liste Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege

Schreiben vom 26.11.2024 Hinweise

wir bedanken uns fur die Beteiligung an der oben genannten Planung und bit-
ten Sie, bei kuinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff
auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorge-
legten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, als Tr&-
ger offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmdler bekannt. Mit
der Auffindung bislang unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenk-
mdler (Funde) ist jedoch jederzeit zu rechnen.

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage fretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Un-
tere Denkmalschutzbehdrde gema Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Best-
immungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzei-
gen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstucks sowie der Untemehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den

Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbei-
fen befreit.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wurde wie folgt ergdnzt:

.D19. Denkmalschutz

19.1.  Eventuell zu Tage frefende Bodendenkmdler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt far Denkmalpflege (BLfD) oder die Un-
tere Denkmalschutzbehérde gemdaB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den
Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschufzbehdrde oder dem Landesamt far
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentu-
mer und der Besitzer des Grundstucks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belas-
sen, wenn nicht die Unfere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher
freigibt oder die Fortsefzung der Arbeiten gestattet. Treten bei BaumaBnah-
men Bodendenkmdler auf, sind diese unverzuglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren Denkmalschutfzbehdbrde bei der Stadt Alzenau und
dem BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmdler (Funde) sind unverzuglich
dem BLfD zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG)."
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 4 T6B-Liste Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege

Schreiben vom 26.11.2024

Hinweise

A, 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet,

Treten bei 0. 9. MaBnahme Bodendenkmdler auf, sind diese unverzuglich
gem. 0.g. Art.8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLfID
zu melden. Bewegliche Bodendenkmdler (Funde) sind unverziglich dem BLfD
zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Die Untere Denkmalschutzibehdrde erhdlt dieses Schreiben per E-Mail mit der
Bitte um Kenntnisnahme. Fur allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLID
im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfu-
oung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Boden-
denkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fur Sie zustdndigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Seite 5 von 149




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 5 TOB-Liste Bayerischer Bauernverband

Schreiben vom 13.12.2024 Anregungen

der Bayerische Bauernverband nimmt zu der oben genannten Planung wie
folgt Stellung. Grundsatzlich begriBen wir die geplante Umnutzung der traditi-
onellen Gdartnerei hin zu einer Wohnbebauung. Diese Entscheidung entspricht
dem Ziel einer sparsamen Fidchen-inanspruchnahme und férdert die Innen-
entwicklung, was wir als positiv erachten.

In Bezug auf die Eingrinung der externen Ausgleichsfldche auf der Flurnum-
mer 5490, Gemarkung Estenfeld, mdchten wir jedoch einige wichtige Punkte
zur Beachtung bringen. In den letzten Jahren haben landwirtschaftliche Mao-
schinen einen enormen GréRenzuwachs erfahren. Die Arbeitsbreiten und
Wendekreise sind erheblich angestiegen, weshalb wir darauf hinweisen, dass
EingrunungsmalRnahmen jederzeit einen Mindestabstand von 2,5 m zu den
angrenzenden Wegen der Flurnummern 5485, 5550 und 5661/001 in der Ge-
markung Estenfeld einhalten mussen. Besonders im Bereich von Kurven muss
sichergestellt werden, dass hoher Bewuchs vermieden wird, um die Durch-
fahrmaoglichkeiten fur landwirtschaftliche Maschinen nicht zu beeintrdchtigen.
Die Sichtverhdltnisse mussen so gestaltet werden, dass die Unfallgefahr mini-
miert wird. Die umliegenden Wege von der Ausgleichsfldche sind von zentro-
ler Bedeutung und werden haufig von landwirtschaftlichen Betrieben genutzt,
um Fl&chen in den benachbarten Gewannen zu erreichen.

Wir bitten daher, die genannten Bedenken bei der weiteren Planung zu be-
rdcksichtigen, um eine bestmdgliche Vereinbarkeit von Landwirtschaft und der
AusgleichsmaRnahme zu gewdhrleisten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplans wurden die geplanten Fest-
setzungen zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft Uberarbei-
tet. Die Anderungen erfolgten in enger Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde.

Urspranglich war vorgesehen, auf den Ausgleichsfldchen eine extensive Grin-
landnutzung mit ergdnzender Pflanzung von Obstbdumen (Streuobst) umzu-
setzen. Diese MaBnahme wurde aus naturschufzfachlicher Sicht grundsatzlich
positiv bewertet, da sie sowohl zur Férderung der Biodiversitat als auch zur
landschaftlichen Einbindung beitragt. Allerdings wurde auch der damit ver-
bundene hohe Pflege- und Unterhaltungsaufwand kritisch betrachtet. Obst-
bdume erfordermn regelmdaBige Pflege, insbesondere Baumschnitt, und das
entstehende Mahgut muss abgerdumt werden. Mangels ausreichender
Nachfrage ist eine Enfsorgung des Grunguts haufig nur Uber eine Gringutde-
ponie moglich, was zusdtzliche Kosten verursacht.

Vor diesem Hintergrund wurde das Ausgleichskonzept angepasst. Ziel ist es,
eine okologische Aufwertung der Fldche zu erreichen, die gleichzeitig die
landwirtschaftliche Nutzung nicht ausschlielt. So sollen landwirtschaftliche FIG-
chen erhalten bleiben und die Akzeptanz der MaBnahme bei den Landbe-
wirtschaftenden gesteigert werden.

(siehe textliche Festsetzung .B 9. Ausgleichsfléche™)
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 6 TOB-Liste Bayemwerk Netz GmbH

Schreiben vom 13.11.2024 Hinweise

vielen Dank fur die Beteiligung am Bebauungsplan ,Alte Garinerei® in der Ge-
meinde Estenfeld im Landkreis Wirzburg; mit Planstand 08.10.2024.

Die Netze der Gasversorgung Unterfranken GmbH (Gasuf) sind an die Energie-
netze Bayern GmbH verpachtet. Die Betriebsfihrung liegt bei der Bayemwerk
Netz GmbH, daher nehmen wir Stellung zu Ihrer Anfrage.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alte Gartnerei* in der Gemeinde Es-
tenfeld, Landkreis Wirzburg verlaufen derzeit keine GAS Versorgungsleitungen
unseres Unternehmens. In den anschlieenden Bereichen (Riemenschneider-
und GrunewaldstralRe) verlaufen jeweils aktive GAS-Versorgungsleitungen un-
seres Unternenmens mit einem Schutzzonenbereich von 1mtr. beidseits der
Trassenachse. Im Bereich bzw. auf der ausgewiesenen Ausgleichsfladche Al
Gemarkung Estenfeld, Fl. Nr. 5490 verlaufen ebenfalls keine Versorgungsleitun-
gen (Strom, GAS bzw. Datenleitungen) unseres Unternenmens.

Wir haben diesem Schreiben eine Plankopien zur GAS-Versorgung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans beigeflgt. Diese Plankopie ist nicht fur
MaBentnahmen geeignet und dient somit nur fUr Planungszwecke. Fur den
richtigen Verlauf der Leitungsachse Ubernehmen wir jedoch keine Gewdahr.
MaBgeblich ist der tatsGchliche Verlauf im Gelénde. Der Trassenverlauf wird
vor Ort festgelegt.

Soliten Sie detailliertere Piane bendtigen, kdnnen Sie sich diese online, nach
einmaliger Anmeldung, selbststdndig herunterladen. Verwenden Sie dafur,
den nachfolgenden Link: *anonymisiert*

FUr den richtigen Verlauf der Leitungsachsen Ubermehmen wir jedoch keine
Gewadhr, sie dient nur zur Information. MaRgeblich ist der tatsGchliche Verlauf
im Gelande.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Die Informationen werden bei nachgelagerten Detailplanungen im Rahmen
der AusfUhrung berUcksichtigt. Bei geplanten Arbeiten im Bereich oder in der
Nahe der betroffenen Leitungen wird die Bayernwerk Netz GmioH rechtzeitig
eingebunden. Die einschldgigen technischen Richtlinien des DVGW sollten
den ausfuhrenden Unternehmen allgemein bekannt sein.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 6 TOB-Liste Bayemwerk Netz GmbH

Schreiben vom 13.11.2024

Hinweise

Wir mdchten darauf hinweisen, dass das technische Regelwerk (u.a. DVGW in
der jeweils aktuellen Fassung) bzw. vorgeschrieben Sicherheitsabstnde einzu-
halten sind.

Die allgemeinen Verordnungen (Richtlinie DVGW) schreiben vor, dass aus si-
cherheitstechnischen Griinden ein Uberbauen von Gasversorgungsleitungen
(auch Baumanpflanzungen) nicht gestattet ist.

Wir machen Sie darauf aufmerksam, dass es bei Bauarbeiten zu Ndherungen
und Kreuzungen von vorhandenen GAS-Versorgungsleitungen kommen kann.
Da jede BerUhrung bzw. Beschddigung dieser Leitung(en) mit Lebensgefahr
verbunden sind, verweisen wir ausdrucklich auf unser beiliegendes Merkblatt
zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen mit den darin enthaltenen Hin-
weisen und Auflagen.

Bei SicherungsmalBnahmen bzw. einer erforderlichen ortlichen Kabeleinwei-
sung wenden Sie sich an unseren GAS-Service unter *anonymisiert* mit einem
Vorlauf von mindestens 2 Arbeitswochen. Die zum Schutz notwendigen Sicher-
heitsmalnahmen der bestehenden GAS-Versorgungsleitungen werden dann
angegeben.

Bei Sach-, Personen- und Vermdgensschdden, die auch gegenuber Dritten
bei Nichtbeachtung der notwendigen Sicherheitsbedingungen entstehen,
Ubemimmt die Bayemwerk Netz GmbH keine Haftfung.

Gegen den Bebauungsplan ,Alte Gartnerei* in der Gemeinde Estenfeld, Land-
kreis WUrzburg und die ausgewiesene Ausgleichsfladche A1 auf Fl. Nr. 5490 in
der Gemarkung Estenfeld bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer vorhande-
nen Anlagen nicht beeintrdchtigt werden.

Beteiligen Sie uns auch weiterhin, unter anderem, an der Aufstellung bzw. an
Anderungen von Fléchennutzungs-, Bebauungs- und Grinordnungsplénen,
da sich besonders im AusUbungsbereich unserer Versorgungsleitungen auch
Einschrdnkungen bezuglich der Bepflanzbarkeit ergelben kdnnen.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 7 TGB-Liste Bund Naturschutz in Bayern e.V

Schreiben vom 11.11.2024 Hinweise

Die Kreisgruppe Wurzburg des BUND Naturschutz bedankt sich fur die Beteili-
gung am im Betreff genannten Verfahren und gibt im Namen des Landesver-
bandes und in Absprache mit der Ortsgruppe Kumach folgende Stellung-
nahme ab:

Bei Verdacht auf Feldermaus-Sommergquartiere sollten die BaurmalBnahmen
im Winterhalbjahr durchgefuhrt werden, bei Fledermaus-Wintertquartieren je-
doch im Sommerhalbjahr.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Durch das Fachbiiro PLOG GbR wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prafung (saP) durchgefuhrt und dabei die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
best@nde nach § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemein-
schaftsrechtlich geschutzten Arten (alle europdischen Vogelarten, Arfen des
Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur
eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Sie haben bei der Ortsbegehung und bei den Untersuchungen der bestehen-
den baufdlligen Gebdude mehrere potenzielle Quartierstrukturen fur Fleder-
mause im Inneren des Dachgeschosses sowie Einflugmdglichkeiten Uber de-
fekte Ziegel festgestellt werden. Zur Sicherung der kontinuierlichen ékologi-
schen Funktionalitdt des als potenzielle Fledermaus-Lebensstatte sind verbind-
liche Festsetzungen getroffen. (siehe texiliche Festsetzung .B 10. Artenschutz")

Seite 9 von 149




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. @ T6B-Liste Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 12.12.2024 Hinweise

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte Gartnerei® nehmen wir wie folgt
Stellung:

Im bzw. am Rande des Geltungsbereiches befinden sich teilweise Telekom-
munikationslinien der Telekom (siehe beigefugten Bestandsplan). Dieser Be-
standsplan ist nur far Ihre Planungszwecke bestimmt und darf nicht an Dritte
weitergegeben werden.

Die Aufwendungen der Telekorm mussen bei der Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes so gering wie moglich gehalten werden. Deshalb bitten wir, un-
sere Belange wie folgt zu berlcksichtigen und in den Bebauungsplan mit auf-
zunehmen:

Auf die vorhandenen, dem oOffentlichen Telekommunikationsverkehr dienen-
den Telekommunikationslinien, ist bei lhren Planungen grundsatzlich Rucksicht
ZU nehmen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien mus-
sen weiterhin gewdhrleistet bleiben.

Im Entwurf des Bebauungsplanes wird die Verkehrsfldche zur ErschlieBung der
anliegenden Grundsticke als ,private ErschlieBungsstraBe™ festgelegt. Damit
diese Verkehrsfldche auch fur die ErschlieBung der anliegenden Grundstlcke
mit Telekommunikationsinfrastruktur zur VerfUgung stehen kann, bitten wir hier-
mit um Festsetzung von entsprechenden Leitungsrechten.

Ebenfalls bitten wir, in der geplanten ,privaten ErschlieBungsstraBe”, geeignete
und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone von ca. 0,2 m bis 0,3 m fur
die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt BGume, unterirdi-
sche Leitungen und Kandle" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Informationen werden bei nachgelagerten Detailplanungen im Rahmen
der Ausfuhrung bertcksichtigt. Bei geplanten Arbeiten im Bereich oder in der
Ndhe der betroffenen Leitungen wird die Deutsche Telekom rechtzeitig einge-
bunden.

Der Anregung wird entsprochen, indem im Bereich der geplanten privaten Er-
schlieBungsstraBe ein Leitungsrecht mit ausreichender Leitungszone vorgese-
hen wird. Zudem wird der Bebauungsplan wie folgt ergdnzt:

,6.2.  Auf dem privaten Planweg A ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungsfrager sowie fur Retfungs- und Feuerwehrfahrzeuge
festgesefzt, Jegliche MaBnahmen, die die bestimmungsgemdBe Nufzung
oder den ordnungsgemdRBen Betrieb der Leitungen beeintréchtigen oder ge-
f&hrden, sind unzuldssig und bedUrfen der vorherigen Abstimmung mif den
zustandigen Tragern.™

Auf das Regelwerk wird im Bebauungsplan unter ,.D 21. Regelwerke Begru-
nung" hingewiesen.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. @ T6B-Liste Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 12.12.2024 Hinweise

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Besch&digungen der vor-
handenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Tele-
kommunikationslinien jederzeit moglich ist.

Es ist erforderlich, dass sich die BauausfUhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunika-
fionslinien der Telekom informieren.

Hierzu bieten wir Innen bzw. der Baufirma eine kostenfreie Auskunft im Internet
Uber das System TAK (Trassenauskunft Kabel *anonymisiert*).

Weiterhin besteht die Moglichkeit diesbezlgliche Auskunfte auch unter der
Mail-Adresse *anonymisiert* bzw. Uber Fax: *anonymisiert* zu erhalten.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Die Telekom prUft derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener Telekom-
munikationslinien in Baugebieten. Je nach Ausgang dieser Prifungen wird die
Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behdlt sich
die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau ei-
ner TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eige-
nen Netzes zu verzichten.

Bitte teilen Sie uns rechizeitig zum Zweck der Koordinierung mit, welche eige-
nen oder Innen bekannten MaRnahmen Dritter im Geltungsbereich staftfinden
werden,

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen und auf nachgelagerter Ebene
beachtet.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

LRA Wlrzburg -

Nr. 18 TOB-LIste by nungsrechtiiche Stellungnahme

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

Allgemein

Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes
LAlte Gartnerei® welche als Art der Nutzung ein ,reines Wohngebiet® (WR) fest-
setzt. Der gultige FlGchennutzungsplan stellt Fidchen fur (WR) ,reines Wohnge-
biet dar". Die umliegenden Fidchen sind als WA ,aligemeines Wohngebiet™
dargestelit. Ostlich des Plangebietes sind gemischte Baufldchen (M) darge-
stellt. In der direkten Umgebung zum Plangebiet gibt es keine rechtsgultigen
Bebauungspldne und liegt daher innerhallb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (§ 34 BauGB).

Art der Nutzung: Bezlglich der Art der Nufzung wird auf die Stellungnahme des
Immissionsschutzes verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Planzeichnung: Es wird empfohlen ebenfalls vorm WR | einen beispielhaften
Schnitt aufzunehmen.

Der Anregung wird entsprochen und ein Systemschnitt ergdnzt.

Textliche Festsetzung
Es wird darauf hingewiesen, dass die festgesetzte GRZ /GFZ die empfohlenen
Obergrenzen fUr ,reine Wohngebiete™ (WR) gemdB § 17 BauNVvO Ubersteigen.

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 im Bebauungsplan er-
folgt unter BerUcksichtigung stadtebaulicher, funktionaler und wirtschafilicher
Aspekte. Es wird von den Orientierungswerten des § 17 BauNVO abgewichen,
um den spezifischen Anforderungen des Plangebiets gerecht zu werden. Eine
hohere GRZ als der gesetzliche Orientierungswert ist aus folgenden Grinden
gerechffertigt:

- Die erhdhte GRZ tragt den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist. Eine intensivere Nutzung innerdrlicher FiGchen vermin-
dert den zusdtzlichen Fldchenverbrauch im AuRenbereich und unter-
stutzt damit die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwickiung.

- Die Festsetzung erm&glicht eine moderate Verdichtung und eine effizi-
ente Nutzung vorhandener Fidchen. Damit wird dem Gebot der Nach-
verdichtung Rechnung gefragen und gleichzeitig das stddfebauliche
Potenzial innerdrtlicher Fldchen besser ausgeschopft.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

LRA Wlrzburg -

Nr. 18 TOB-LSI® by 5 ungsrechtiiche Stellungnahme

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

Zusammenfassend ist die Festsetzung einer GRZ von 0,6 stGdtebaulich verret-
bar und planerisch geboten. Sie unterstutzt eine effiziente Flidchennutzung, die
Realisierung bezahlbaren Wohnraums und entspricht den Ubergeordneten
Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

2.1 Es wird empfohlen fur die unteren Bezugspunkte entweder eine feste HO-
henkote in den Planzeichnungen auf den jeweiligen Grundsticken einzutro-
gen oder sich entweder auf die Mitte der Gebdude bzw. tiefste/ niedrigste OK
der Bezugsstrale festzulegen.

Gleiches wird fur die Festsetzung 2.2 empfohlen.

Der Anregung wird in Teilen entsprochen.

Folgenden Festsetzungen werden getroffen:

.2.4.  Der obere Bezugspunkt zur Berechnung der max. Gebdudehohe /
Wandhohe im Teilbereich "WRI | WR II' ist die Oberkante der Attika bzw. im
Teilbereich "WA" der GuBere Schniffounkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
2.5. In den Teilbereichen "WA" und "WR1" gilt als unterer Bezugspunkt zur
Berechnung der Wandhbhe die ErageschossrohfuBbodenhbhe (EFH).

Die EFH ist mit max. 0,560 m uUber oder unter der Oberkante StraBe (Planweg
A) zuldssig.

2.6. Der Bezugspunkt ist von der Mittelachse des einzelnen Gebdudes anzu-
sefzen.”

Die Definition des unteren Bezugspunktes als Rohbauoberkante des Erdge-
schossbodens (EFH) und des oberen Bezugspunktes als Oberkante der Attika
bzw. im Teilbereich ,WA" als GuBerer Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut gewdhrleistet eine einheitliche und transparente Berechnungs-
grundlage, wodurch Interpretationsspielrdume minimiert und die Genehmi-
gungsfahigkeit im bauaufsichtlichen Verfahren erleichtert werden.

4.3 Es wird empfohlen diesen Punkt unter Hinweise aufzufUhren.

Der Anregung, den Hinweis lediglich unter ,Hinweise" aufzufUhren, wird nicht
entsprochen. Um sicherzustellen, dass der Hinweis bei der spdteren Bauaus-
fUhrung nicht Ubersehen wird und die beabsichtigte Wirkung entfalten kann,
bleibt er weiterhin Bestandteil der textlichen Festsetzungen zu StellplGtzen.

Fazit: Vorbehaltlich der Zustimmung des Immissionsschutzes, des Naturschut-
zes, des Gesundheitsamtes, des Regionalmanagement, Kreisentwicklung und
Wirtschaftsforderung, des Wasserrechts, des Denkmalschutzes sowie des

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme Abwdagungsvorschlag
A LRA Wlrzburg - ,
Nr. 18 TOB-Liste Planungstechtiiche Stellungnahme Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen
Klimaschutzes, Energiewende und Mobilitét bestehen aus bauplanungsrechtli-
cher Sicht keine Einwénde.
Stellungnahme Abwdagungsvorschlag
Nr. 19 TOB-Liste  LRA Wrzburg - Wassemrecht Schreiben vom 10.12.2024 Hinweise

Stellungnahme zum geplanten Vorhaben aus wasserwirtschaftlicher und was-
serrechtlicher Sicht:

Das Gebiet ist nicht als Karstgebiet bzw. Gebiet mit kitftigem Untergrund ein-
gestuft. Das geplante Vorhaben liegt nicht in einem amilich festgesetzten
Wasserschutzgebiet und nicht im amtlich festgesetzten Uberschwernmungs-
gebiet eines Gewdadssers.

Aufgrund der klimatischen Verdnderungen ist es wichtig eine wassersensible
Siedlungsentwicklung anzustreben. Hierbei stehen vor allem MaBnahmen zum
nachhalfigen Umgang mit zu wenig (Trockenperioden) oder zu viel (Starkre-
gen) Regenwasser im Vordergrund.

Die Abwasserbeseitigung sollte grundsatzlich im Trennsystem erfolgen. Anfal-
lendes Niederschlagswasser sollite generell gesammelt und breitflachig uber
die aktive Bodenzone versickert werden. Solite eine Versickerung nicht moglich
sein ist das Niederschlagswasser zu sammeln und gedrosselt in das nachst ge-
legene Oberfldchengewdsser abzuleiten (§ 55 WHG). Ob der geplante An-
schluss an den Schmutzwasserkanal (Leistungsfahigkeit KlGranlage) realisierbar
ist, ist vom Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg zu beurteilen.

Uber Ruckhalteeinrichtungen (Schutz vor Starkregen) und Speicheranlagen
(unterirdische Zisternen, Baumrigolen fur Bewdsserung in Trockenperioden)
solite so viel Wasser wie maoglich in der Fidche gehalten werden. Die Oberfla-
chen von Stellplétzen und Zufahrten sollten wasserdurchidssig gestaltet wer-
den, um eine Entsiegelung zu erreichen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Entwdsserung des Plangebietes muss aufgrund der Bestandssituation und
den angrenzenden Leitungen im Mischsystem erfolgen.

Es ist jedoch festgesetzt, dass das Niederschlagswasser des gesamten Plan-
gebietes, welches nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwas-
ser genutzt werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenrickhaltung
zuzufuhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal in der
RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist auf max. 16 I/s zu
beschranken.

Die Ableitung des Niederschlagswassers Uber die Grunewaldstrale ist unzulds-
sig, um eine unndtige Belastung der Leitungen in dieser StraBe und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu vermeiden.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Gber die Grunewaldstralke
abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die Leitungen in der Rie-
menschneiderstraBe angeschlossen werden.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 19 TOB-Liste  LRA Wirzburg - Wassemrecht

Schreiben vom 10.12.2024 Hinweise

Durch Dach- und Fassadenbegrinung kann zusdtzlich Wasser gespeichert
werden und durch die hdhere Verdunstung ein Kuhleffekt erreicht werden.

Bezuglich Gewdsser- und Bodenschutzes, sowie Umgang mit Niederschlags-
wasser solite der allgemein amiliche Sachverstndige in der Wasserwirtschaft,
das zustdndige Wasserwirtschaftsamt im Verfahren zu beteiligt werden.

Durch die Bauleitplanung werden keine ggf. erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen bzw. Erlaubnisse ersetzt. Sofermn es zu Verdnderungen an Ge-
wassermn/ wasserfiihrenden

Grdben oder Grundwasseraufstau kommt oder Teiche neu errichtet bzw. we-
sentlich gedndert werden sollen oder Niederschlagswasser aus einem Bauge-
biet in ein Gewdasser eingeleitet werden soll (z. B. Uber ein Regenrickhaltebe-
cken), ist dies ggf. in einem separaten wasserrechtlichen Verfanren abzupri-
fen. Bitte ggf. vorab dann mit dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
(WWA) abklaren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine verbindliche Dachbegrinung ist unter den textlichen Festsetzungen
.13.1. Dachform / Dachneigung® festgesetzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die genannten Fachbehdrden sind ebenfalls am Verfahren beteiligt

Mit E-Mail vom 11.11.2024 nahm Frau *anonymisiert* bezuglich Bodenschutz
Stellung:

Fur die im Geltungsbereich gelegenen Flursticke besteht kein Eintrag im Alt-
lastenkataster ABUDIS.

Wie aus den Unterlagen hervor geht, hat auf den Flursticken ein ehemaliger
Erwerbsgartenbau (< 5 Jahre) stattgefunden.

Aufgrund dessen wird bezliglich einer evil. ehemaligen Verwendung von
Pflanzenschutzmittel und Biozidprodukte die Beteiligung der Fachbehdrde, das
Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg fur den Wirkungspfad Boden-Grund-
wasser und die Fachbehdrde, das Gesundheitsamt Warzburg, far den Wir-
kungspfad Boden-Mensch empfohlen.

Solite gegebenenfalls bei der Nachnutzung ein Nutzpflanzenanbau vorgese-
hen sein, wird fUr den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze die Beteiligung des
Amtes fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kitzingen diesbeziglich ange-
regt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die genannten Fachbehdrden sind
ebenfalls am Verfahren beteiligt. Zudem ist folgender Hinweis im Bebauungs-
plan enthalten:

.19, Altlasten

19.1.  Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf schddliche Bodenverdnderungen oder
Altlasten hindeuten, ist unverziglich die Unfere Bodenschutzbehdrde am
Landratsamt Wirzburg zu benachrichtigen.

(Mitteilungspflichten gem. Art. 1 und 12 Abs. 2 BayBodSchG). "
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 19 TOB-Liste  LRA Wurzburg - Naturschutz

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

Grundlagen der nachfolgenden Stellungnahme sind u. a. der Umweltbericht,
die Begrindungen zum Bebauungsplan und zur Grinordnung, die Ermittiung
des Ausgleichsbedarfs, alle mit den Planungssténden vom 08.10.2024 und er-
stellt vom Ingenieurbtro Braun, Wirzburg, sowie der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag vom

13.02.2023 (Buro PLOG GbR, Prosselsheim).

Umweltbericht

Der Detaillierungsgrad im Umweltbericht reicht aus. Weitere Untersuchungen in
Bezug auf die von der unteren Naturschutzbehdrde zu verfretenden Schutzgu-
ter sind nicht erforderlich.

Die positive Ruckmeldung wird anerkennend zur Kenntnis genommen.

Artfenschutzrecht

Die im Plangebiet vorhandenen Gebdude sind potentielle Lebensstaften von
Vogeln und Fledermdusen. Aus Grinden der Arbeitssicherheit (Einsturzgefahr)
war eine vollstndige Besichtigung durch das beauftragte Buro nicht moglich.
Ein Vorkommen |asst sich also nicht ausschlieBen. Die genannten Artengrup-
pen sind besonders bzw. streng geschutzt nach dem Bundesnaturschutzge-
setfz. Es gelten die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. T Nr. 1-3 BNatSchG.

Die fur den Abbruch der Gebdude verantwortliche naturliche oder juristische
Person hat die artenschutzrechtlichen Einwénde eigenverantwortlich zu be-
achten. Die Abbrucharbeiten mussen von Beginn an von einer in Bezug auf
die erwdhnten Artengruppen fachkundigen Person Uberwacht werden (Um-
weltbaubegleitung).

Es ist bestmoglich sicherzustellen, dass beim Abbruch der Gebdude keine ge-
schuizten Tiere zu Schaden kommen. Sollfen besetzte

Vogelnester oder Fledermduse entdeckt werden, sind die Arbeiten einzustel-
len. Die weitere Vorgehensweise ist in diesem Fall mit Unteren Naturschutzbe-
horde abzustimmen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Zugriffsverbote gemdal § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG sind bereits im Be-
bauungsplan berdcksichtigt. Die textlichen Festsetzungen unter

.B 10. Arfenschutz® werden um die vorgebrachten Hinweise und Anregungen
erganzt.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 19 TOB-Liste  LRA Wlrzburg - Naturschutz

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

Dardber hinaus sind zur Konfliktminimierung folgende Vorkehrungen notwen-

dig:
- Die Abbrucharbeiten mussen wahrend der AktivitGtsphase der Fleder-

mause zwischen April und September erfolgen. (Von dieser Vorgabe

kann abgewichen werden, wenn die Umweltbaubegleitung die Unbe-

denklichkeit bestatigt).

- Die Dachschindel auf den Gebduden sind 2-3 Tage vor Beginn der
Abbrucharbeiten zu entfernen.

- Das vorhandene Vogelnest (siehe artenschutzrechtlicher Fachbeitrag)
ist auBerhallo der Brutperiode zu entfernen.

- Die zum Abbruch vorgesehenen Gebdude mussen regelmdaBig auf
neuangelegte Nester kontrolliert werden.

- An den neu errichteten Gebduden sind nach Vorgabe der Umwelt-
baubegleitung Quartiere fur Fledermduse anzubringen.

- Hinweis: Die AuBenbeleuchtung der neuen Gebdude sollte insekten-
und fledermausfreundlich sein.

Kompensation

Die Kompensation ist auf dem Grundsttck Flur-Nr. 5490 der Gemarkung Esten-
feld geplant. Die Fidche wird derzeit von einem landwirtschaftlichen Betrieb
aus Estenfeld bewirtschaftet,

Es handelt sich nach den uns vorliegenden Informationen um einen Acker mit
Brachstreifen und eingesater Bluhmischung. Das Grundstick ist zur Aufwertung
geeignet. Nach Umsetzung der vorgesehenen Kompensationsmalnahmen
gilt der Eingriff als kompensiert.

Entgegen der Festlegung in Kap. 4.2 der Begrindung zum Bebauungsplan ist
es Aufgabe der Gemeinde, die fachgerechte Umsetzung der AusgleichsmaR-
nahmen zu Uberwachen (§ 4c BauGB). Weiterhin ist die Gemeinde verpflich-
tet, die Kompensationsfldche dem Landesamt fur Umwelt zu Ubermitteln (Art.
9 Safz 4 BayNatSchG).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Begrindung bzw. der Umweltbericht Kapitel ,15.4 MaBnahmen zum Aus-
gleich" wird entsprechend angepasst. Es wird klargestellt, dass die Gemeinde
fur die fachgerechte Umsetzung der vorgesehenen AusgleichsmalBnahmen
verantwortlich ist und deren ordnungsgemdaBe Ausfuhrung zu Uberwachen
hat.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 19 TOB-Liste  LRA Wlrzburg - Naturschutz

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

Zur Kompensation soll u. a. eine Streuobstwiese angelegt werden. Die Planung
ist aus fachlicher Sicht sinnvoll. Allerdings ist ein hoher Unterhaltungsaufwand
zu erwarten. Die Obstbdume mussen geschnitten werden. Das MGhgut muss
abgerdumt und bei fehlender Nachfrage auf einer Grungutdeponie entsorgt
werden,

Die Gemeinde sallte sich Uberlegen, ob es nicht besser ist, das Grundstuck in
einer landwirtschaftlichen Nufzung zu belassen und den notwendigen Aus-
gleich zu leisten, indem die Fiéche vom derzeitigen Betrieb (oder einem an-
deren) naturnah bewirtschaftet wird.

Moglich wdre z. B. eine extensive Ackermnutzung, eine Brachlegung mit Selbst-
begrunung oder das ,3-Streifen-Modell* (Feldhamster).

Der Anregung wird entsprochen.

Ziel ist es, durch geeignete MaBnahmen eine dkologische Aufwertung der be-
froffenen Fldchen zu erreichen, ohne die bestehende landwirtschaftliche Nut-
zung auszuschlieen. Damit wird einerseits der durch den Bebauungsplan ver-
ursachte Eingriff kompensiert, andererseits bleiben die betroffenen Fidchen
weiterhin landwirtschaftlich nutzbar. Dies fordert nicht nur die langfristige Siche-
rung wertvoller Nutzfldchen, sondern erhéht auch die Akzeptanz der Mai-
nahme bei den Bewirtschaftenden.

(siehe fextliche Festsetzung .B 9. Ausgleichsfldche®)

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 20 TOB-Liste  LRA Wrzburg - Immissionsschutz

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

1. Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt die Ausweisung eines reinen Wohn-
gebietes (WR) mit einer Fidche von ca. 4.600 mz2.

Das Plangebiet liegt mitten im bestehenden Siedlungsgebiet. Nérdlich, sudlich
und westlich grenzen bebaute Wohngebiete an. Ostlich verlduft die Riemen-
schneiderstraBe. Ostlich daran schlie@t eine bebaute gemischte Baufléiche
(M) an. Das noch unbebaute Plangebiet ist im Fidchennutzungsplan als WR
dargestellt. Die umliegenden bebauten Wohnbaufldchen sind im Fldchennut-
zungsplan z.T. als WR und z.T. als WA (allgemeines Wohngebiet) dargestellt. Ein
Bebauungsplan existiert fur den umliegenden Bereich nicht.

2. Dem Bebauungsplangebiet solite keinen hdheren Schutzgrad zugestanden
werden als den umliegenden bebauten Wohnbaufldchen und dadurch die
ostlich der RiemenschneiderstraBe befindlichen Nutzungen nicht starker ein-
schranken als bisher. Aus der Sicht des Immissionsschutzes wird deshalb die
Ausweisung eines WA-Gebietes empfohlen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Entlang der Riemenschneider-
straBe wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemadB § 4 BauNVvO festgesetzt,
um sicherzustellen, dass potenzielle Immissionen des gegenuberliegenden
Gartnereibetriebs, wie Larm und Gerdche, nicht direkt in die reinen Wohnge-
biete vordringen. Um eine Uberwiegende Wohnnutzung sicherzustellen und
madgliche Beeintrachtigungen der Wohnruhe auszuschlieBen, werden die in §
4 Abs. 3 BAuNVO genannten ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen gemai §
1 Abs. 6 Nr. T BauNVO ausdricklich ausgeschlossen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen). Der restliche Teil des Plangebiets
wird als Reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO festgesetzt. Damit wird sicher-
gestellt, dass die Wohnfunktion uneingeschrénkt im Vordergrund steht und die
Bewohner vor moglichen stérenden Einflussen geschutzt werden. Da das Um-
feld Uberwiegend durch Wohnbebauung geprdgt ist, sind keine Einschrankun-
gen fur das Plangebiet oder die Umgebung zu erwarten.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 21 TGB-Liste  LRA Wirzburg - Denkmalschutz

Schreiben vom 10.12.2024 Hinweise

Die vom 11.11.2024 vorgelegte Bauleitplanung der Gemeinde Estenfeld zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Gartnerei* wurde unter denkmalschutz-
rechtlichen und denkmalfachlichen Aspekten hinsichtlich der zu erwartenden
Auswirkungen auf denkmalpflegerische Belange durchgesehen und geprft.
Im beplanten Bereich befinden sich weder Einzel- noch Bodendenkmdler,
auch nicht im sog. Gestdrten Bereich im Radius von 150 Metern um das Vor-
haben herum.

Dennoch befindet sich folgendes Bodendenkmal in der Nahe:
D-6-6126-0025: Siedlung der Linearbandkeramik und des Mittelneolithikums
Im vorliegenden Fall werden die denkmalschutzrechtlichen und —fachlichen
Aspekte in der vorgelegten Planung berlcksichtigt und gewahrt, folgender
Hinweis ist im Belbbauungsplan enthalten:

.Denkmalschutz

Nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Melde-
pflicht fr Funde von Bodenaltertimern. Beobachtungen und Funde mussen
unverzUglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzdgern, der Abteilung fur Vor- und
Frihgeschichte des Bayerischen Landesamtes fUr Denkmalpflege, Schlol
Seehof, 96117 Memmelsdorf und/oder dem Landratsamt Wirzburg als Untere
Denkmalschutzbehdrde mitgeteilt werden. Nach Art. 8 Abs. 2 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes sind aufgefundene Gegenstdnde und der Fundort
unveréndert zu belassen.”

In der Begrindung wird zusdtzlich auf Seite 16 unter Punkt 6. Auf Art. 8
BayDSchG Bezug genommen sowie der Ndhebereich zum oben genannten
Bodendenkmal erwdhnt.

Es ergehen keine weiteren Hinweise oder Auflagen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf den Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes wird wie
folgt gedndert:

.D 17. Denkmalschutz

17.1.  Eventuell zu Tage frefende Bodendenkmdaler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt far Denkmalpflege (BLfD) oder die Un-
tere Denkmalschutzbehérde gemdaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den
Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschufzbehdrde oder dem Landesamt far
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentu-
mer und der Besitzer des Grundstucks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschufzbehdrde die Gegensténde vorher
freigibt oder die Fortsefzung der Arbeiten gestattet. Treten bei BaumaBnah-
men Bodendenkmdler auf, sind diese unverzuglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehdrde bei der Stadt Alzenau und
dem BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmdaler (Funde) sind unverzuglich
dem BLfD zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Safz 2 BayDSchG)."

Stellungnahme

Abwdagungsvorschiag

Nr. 23 TOB-Liste  LRA Wurzburg - Gesundheitsamt

Schreiben vom 10.12.2024 Keine Einwdnde

Die Belange des Gesundheitsamts sind zum aktuellen Zeitpunkt ausreichend
gewlrdigt.

/
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 24 TOB-Liste  LRA Wlrzburg - Klimaschutz

Schreiben vom 10.12.2024

Keine Einwdnde

Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt, in zentraler Lage im Gemeindegebiet
auf einer ungenutzten Fldche gegenuber der Gartnerei Wolz einen Bebau-
ungsplan mit integriertem Grinordnungsplan aufzustellen und verweist auf
eine hohe Nachfrage an zusatzlichem Wohnraum. Die FiGchen werden als
Reines Wohngebiet (WR) gemdB § 3 BauNVvO festgesetzt, der FIidchennut-
zungsplan bedarf keiner Anderung und das Plangebiet umfasst ca. 4.600 m?2
und wird Uber die RiemenschneiderstraBe erschlossen.

Laut Umweltbericht sind die Uberplanten Fidchen von geringer lokalklimati-
scher Bedeutung, auch da die Fidchen sich im Anschluss an die bestehende
Bebauung im Inneren des Ortsgebiet anschlieBen. Die zu erwartenden lokalkli-
matischen Auswirkungen aus das Schutzgut Klima/Luft" sind daher von gerin-
ger Erheblichkeit. Zudem sind im Bebauungsplan geeignete MaBnahmen zur
Minderung der Beeintrachtigungen des Schutzgutes durch PflanzmnalRnahmen
mit standortgerechten Gehdlzen vorgesehen.

Der SF7 erhebt keine Einwdnde gegen das Vorhaben.

/

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 22 TOB-Liste  LRA Wlrzburg - Kreisentwickiung

Schreiben vom 10.12.2024

Keine Einwdnde

Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans
"Alte Gartnerei" auf einer ungenutzten Fldche gegenuber einer Gartnerei zur
ErschlieBung eines Baugebiets. Das Plangebiet umfasst eine Fidche von 4.603
m?2 und liegt in mitten des bestehenden Siedlungsgebiets.

Da dos Bebauungsgebiet die Nachverdichtung fordert, gleichzeitig der Nach-
frage an zusdtzlichem Wohnraum nachkommt, bestehen von Seiten der Kreis-
entwicklung keine Einwénde.

Dieses Schreiben wird dem Bauamt der Gemeinde Estenfeld und dem beauf-
fragten Planungstouro ausschlieBlich per E-Mail UGbermittelt,

/
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 28 TOB-Liste Mainfranken Netze GmbH

Schreiben vom 20.11.2024 Hinweise

Die Stellungnahme bezieht sich auf die Versorgungsleitungen der Mainfranken
Netze GmbH (MFN), Stadtwerke Wirzburg AG (STW) sowie der Trinkwasserversor-
gung Wlrzburg GmbH (TWV).

Grundsdizlich bestehen keine Einwénde gegen den genannten Bebauungs-
plan. Es muss jedoch gewdhrleistet sein, dass die bestenenden Versorgungs-
einrichtungen nicht beeintrdchtigt und falls erforderlich gesichert werden.

Im Zuge der ErschlieBung ist geplant Versorgungsleitungen mit zu verlegen.
Zwecks Koordinierung und bei diesbezuglichen Fragen wenden Sie sich bitte
rechtzeitig im Zuge der Entwurfsplanung fur Strom an *anonymisiert*.

Entstehen im Bereich der BaumaBnahme &ffentliche Verkehrswege innerhallo
geschlossener Ortsanlagen, sind diese It. Art. 51 (1) BaySttWG zu beleuchten.
Ansprechpartner hierfur sind *anonymisiert™.

Soliten Umverlegungen von Versorgungseinrichtungen erforderlich werden, so
regelt sich die Kostentrdgerschaft nach dem Verursacherprinzip, sofern nicht
andere vertragliche Regelungen bestehen.

Die Belange des Trinkwasserschutzes der Trinkwasserversorgung Wurzburg
GmbH bzw. der Wassergewinnung Wurzburg-Estenfeld GmbH sind nicht betrof-
fen.

Bei einer Bepflanzung muss darauf geachtet werden, dass Baume und tief-
wurzelnde Strducher einen Mindestabstand von 2,5 m zu unseren bestehen-
den Versorgungsleitungen haben. Grundsatzlich sind hierbei die Festlegungen
der DIN 18920 sowie die DVGW-Arbeitsblatter GW 125, G 462 und W 403 ein-
zuhalten.

Fur spartendbergreifende Netzauskunft setzen Sie sich bitte rechtzeitig im Zuge
der Planung und vor Baubeginn im Rahmen Ihrer Erkundigungspflicht mit unse-
rem zentralen Kontakt *anonymisiert*.in Verbindung. Ein bereits vorhandener
Zugang zu unserem 24/7 Portal Netzauskunft kann hierfur ebenfalls genutzt
werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Die Informationen werden bei nachgelagerten Detailplanungen im Rahmen
der AusfUhrung berUcksichtigt. Bei geplanten Arbeiten im Bereich oder in der
Ndahe der betroffenen Leitungen wird die Mainfranken Netze GmbH rechtzeitig
eingebunden.

Im Bereich der geplanten privaten ErschlieBungsstrale ist ein Leitungsrecht mit
ausreichender Leitungszone vorgesehen. Zudem wird der Bebauungsplan wie
folgt ergdnzt:

,6.2.  Auf dem privaten Planweg A ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrdger sowie fur Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge
festgesetzt. Jegliche MaBnahmen, die die bestimmungsgemdaBe Nutzung
oder den ordnungsgemdBen Betrieb der Leitungen beeintrGchtigen oder ge-
fahrden, sind unzuldssig und bedurfen der vorherigen Abstimmung mit den
zustandigen Tragern.”

Auf das Regelwerk wird im Bebauungsplan unter ,.D 21. Regelwerke Begru-
nung" hingewiesen.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 33 TOB-Liste  Regierung von Unterfranken

Schreiben vom 26.11.2024 Hinweise

Die Regierung von Unterfranken nimmt als hdhere Landesplanungsbehdrde zu
diesem Vorentwurf wie folgt Stellung:

Anlasslich der Nutzbarmachung einer im Innenort liegenden Brachflache wird
dieser Bebauungsplan aufgestelit. Ziel ist die Uberplanung als reines Wohnge-
biet, im Umfang von ca. 0,5 ha mit zusatzlich externer Ausgleichsflache.

Aus raumordnerischer Sicht kann das Vorhaben landes- und regionalplaneri-
sche Ziele und Grundsétze z. B. zu einer flichensparenden, auf Innenentwick-
lung ausgerichteten Siedlungsentwicklung unterstitzen (vgl. Kap. 3 LEP i. V. m.
BII'T.1T, 1.2 und 1.4 Regionalplan Wurzburg).

Im Hinblick auf die in der Begrundung zum Vorentwurf genannte hohe Nach-
frage nach Bauland in Estenfeld weisen wir zudem auf Grundsatz 1.2.2 LEP
hin, dem nach bei der Ausweisung von Bauland auf die Sicherstellung eines
ausreichenden Wohnangebofs fur einkommensschwdchere, weniger begu-
terte Bevdlkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und
Stabilisierung gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt wer-
den soll.

Dardber hinaus bestehen unsererseits keine Einwdnde gegen diese Planung.
Diese Stellungnahme ergeht ausschliellich aus der Sicht der Raumordnung

und Landesplanung. Eine Prafung und Wurdigung sonstiger offentlicher Be-
lange ist damit nicht verbunden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan enthdlt keine expliziten Vorgaben zur Schaffung von ge-
férdertem Wohnraum im Sinne des sozialen Wohnungsbaus. Dennoch verfolgt
die Planung das Ziel einer differenzierten Wohnraumversorgung, die auch ein-
kommensschwdcheren Haushalten den Zugang zum innerdrlichen Wohn-
raum erleichtert.

Zu diesem Zweck wird im Teilbereich WA sowie im Teilbereich WR2 festgesetzt,
dass je BaugrundstUck mindestens drei Wohneinheiten zu errichten sind. Diese
stadtelbauliche Vorgabe férdert ausdricklich die Erichtung von Mehrparteien-
hduser, wodurch sowohl Mietwohnungen als auch Eigentumswohnungen ent-
stehen kénnen.

Durch diese MaRnahme wird — ohne direkte Bindung an Férderprogramme —
ein Instrument zur sozialen Durchmischung geschaffen. Es erhoht die Wahr-
scheinlichkeit, dass Wohnraum auch fur Haushalte mit mittlerem oder gerin-
gem Einkommen zur VerfUgung gestellt wird. Die MaBnahme trdgt so zur Erful-
lung der gemeindlichen Aufgabe der Daseinsvorsorge im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauGB bei.
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 36 TOB-Liste  Stadt Wirzburg

Schreiben vom 11.12.2024 Einwand

Fur die Beteiligung am oben genannten Bauleitplanverfahren bedanke ich
mich. Grundsdizlich sind MaBnahmen der Innenentwicklung einer Ausweisung
neuer Baufldchen im AuBenbereich vorzuziehen. In Bezug auf das eigentliche
Planungsgebiet ,Alte Gartnerei* werden die Interessen der Stadt Wirzburg
nicht berdhrt.

Die vorgesehene Ausweisung einer naturschutzrechtlichen Ausgleichsfldche
(FL.Nr. 5490, Gemarkung Estenfeld) greift jedoch in den gemeinsamen Teille-
bensraum Wirzburg Lengfeld / Estenfeld / Rottendorf des streng geschuizten
Feldhamsters ein und tangiert damit auch die Interessen der Stadt Wirzburg.
GemdaB dem Interkommunalen Konzept zum Schutz des Feldhamsters der Alli-
anz Warzburger Norden e.V., Fabion GbR, handelt es sich hierbei zwar um ein
groBflachiges Verbreitungsareal mit einem noch guten Erhaltungszustand. Al-
lerdings ist auch dieses Teilvorkommen heute schon durch einen sehr hohen
Nutzungsdruck und starke Zerschneidungen beeintrdchtigt, Geman § 44 Abs.
1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gilt fur alle streng geschutz-
ten Arten sowonhl ein Tétungs- als auch Schadigungsverbot von Lebens- und
Fortpflanzungsstatten. Eingriffe in den Lebbensraum des streng geschutzten
Feldhamsters sind deshalb entsprechend auszugleichen. Die als naturschutz-
rechtlicher Ausgleich vorgesehene Streuobstwiese auf der bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzfldche FI.Nr. 5490 steht damit den Lebensraumanforderung
des streng geschutzten Feldhamsters entgegen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplans wurden die geplanten Fest-
setzungen zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft Uberarbei-
tet. Die Anderungen erfolgten in enger Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde.

Urspranglich war vorgesehen, auf den Ausgleichsfldchen eine extensive Grin-
landnutzung mit ergdnzender Pflanzung von Obstbdumen (Streuobst) umzu-
setzen. Diese MaBnahme wurde aus naturschufzfachlicher Sicht grundsatzlich
positiv bewertet, da sie sowohl zur Férderung der Biodiversitat als auch zur
landschaftlichen Einbindung beitrdgt. Allerdings wurde auch der damit ver-
bundene hohe Pflege- und Unterhaltungsaufwand kritisch betrachtet. Obst-
bdume erfordermn regelmdaBige Pflege, insbesondere Baumschnitt, und das
entstehende Mahgut muss abgerdumt werden. Mangels ausreichender
Nachfrage ist eine Enfsorgung des Grunguts haufig nur Uber eine Gringutde-
ponie moglich, was zusatzliche Kosten verursacht,

Vor diesem Hintergrund wurde das Ausgleichskonzept angepasst. Ziel ist es,
eine okologische Aufwertung der Fldche zu erreichen, die gleichzeitig die
landwirtschaftliche Nutzung nicht ausschlieft. So sollen landwirtschaftliche Fla-
chen erhalten bleiben und die Akzeptanz der MaBnahme bei den Landbe-
wirtschaftenden gesteigert werden.

(siehe textliche Festsetzung .B 9. Ausgleichsfléche™)

Nach Angaben der Grundstlckseigentimer sowie der zustdndigen Unteren
Naturschuizbehodrde ist das tatsdchliche Vorkommen von Feldhamstern im
Plangebiet (FI.Nr. 5490) jedoch als sehr unwahrscheinlich einzustufen. Grund
hierflr sind insbesondere die im Bereich vorherrschenden Bodeneigenscharf-
fen, die als wenig geeignet fUr eine dauerhafte Besiediung durch den Feld-
hamster eingeschdatzt werden. Trotz des geringen Besiedlungspotenzials wur-
den bei den Vorgaben vorsorglich MaBnahmen berlcksichtigt, die den Anfor-
derungen an den Schutz dieser streng geschutzten Art gerecht werden. Diese
MaBnahmen fordern die Ausbildung geeigneter Strukturen, die bei einem po-
tenziellen Vorkommen als Nahrungshabitat dienlich sein konnten.
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Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Nr. 37 TOB-Liste = Team orange

Schreiben vom 06.11.2024 Anregungen

haben Sie vielen Dank fur die Moglichkeit zur Stellungnahme im o.g. Bauleit-
planverfahren.

Soweit ersichtlich handelt es sich bei der Verkehrsfldiche um einen privaten Er-
schlieBungsweg. Nach der im Landkreis Warzburg gultigen Abfallwirtschaftssat-
zung sind Abfdlle bzw. die Abfallbehditer ,an der ndchsten anfahrbaren 6f-
fentlichen Verkehrsfldche" bereitzustellen. In diesem Fall handelt es sich um
die EinmUndung des privaten ErschlieBungswegs in die Riemenschneider-
straRe. Zur Vermeidung spdterer Unklarheiten und Missversténdnisse empfeh-
len wir dringend, fur die Bereitstellung der Abfdlle bzw. der Abfallbehdlter eine
ausreichend groRe Fldche an der Einmundung in die RiemenschneiderstralBe
vorzusehen sowie die Grundstuckseigentimer bzw. Bewohner frihzeitig, um-
fassend und nachweislich Uber die Pflicht zur Bereitstellung der Abfdlle bzw.
der Abfallbehdlter an der Einmundung in die RiemenschneiderstraBe in Kennt-
nis zu sefzen.

Ergénzend teilen wir mit, dass eine Anfahrt des ErschlieBungswegs auch im
Falle einer offentlichen Widmung aufgrund einer deutlich zu geringer Dimensi-
onierung der Wendeanlage nach den einschlagigen berufsgenossenschaftli-
chen Einwénde nicht moglich ware.

Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine konkrete bauleitplanerische Festsetzung zur Positionierung von Abfallbe-
hdaltern ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans und es ist keine explizite FI&-
che festgesetzt. Flr derartige Detailregelungen bestehen im Baugesetzbuch
keine ausdrcklichen Festsetzungsmoglichkeiten (§ 9 BauGB).

Im Bebauungsplan wird jedoch folgender Hinweis aufgenommen:

22, Abfallentsorgung

22.1.  Die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Wirzburg regelt, dass Ab-
falle und Abfallbehditer an der "ndchsten anfahrbaren offentlichen Verkehrs-
fliache" bereitgestellt werden mussen. Fur die Bereitstellung der Abfallbehdlter
sind ausreichend groBe FiGchen an der EinmUndung des privaten Erschlie-
Bungswegs in die RiemenschneiderstraBe und an der GrunewaldsfraBe vorzu-
sehen. Die zukdnftigen Bewohner sind frihzeitig, umfassend und nachweislich
Uber die Pflicht zur Bereitstellung der Abfallbehdifer an &ffentlichen Verkehrs-
fidchen zu informieren. Dies gewdahrieistet eine ordnungsgemdaBe Bereitstel-
lung und Abholung der Abfallbehditer.”

Die Begrindung wird, um das Kapitel ,6.5 Abfallentsorgung™ ebenfalls entspre-
chend erganzt.
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 39 TéB-Liste  Vodafone GmbH

Schreiben vom 05.12.2024 Hinweise

Wir bedanken uns fur Ihr Schreiben vom 06.11.2024.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens, deren Lage auf den beiliegenden Bestandspldnen dargestellt ist. Wir
weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der BauausfUhrung zu schutzen
bzw. zu sichem sind, nicht Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden durfen.

Solite eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikati-
onsanlagen erforderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor
Baubeginn Inren Auffrag an *anonymisiert*, um eine Planung und Bauvorbe-
reitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfuhren zu kon-
nen.

Wir weisen Sie elbbenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stGdtebaulichen Sa-
nierungsmaBnahmen) die durch den Ersafz oder die Verlegung unserer Tele-
kommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu er-
statten sind.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Die Informationen werden bei nachgelagerten Detailplanungen im Rahmen
der AusfUhrung berUcksichtigt. Bei geplanten Arbeiten im Bereich oder in der
Nd&he der betroffenen Leitungen wird die Vodafone GmibbH rechizeitig einge-
bunden.

Im Bereich der geplanten privaten ErschlieBungsstrale ist ein Leitungsrecht mit
ausreichender Leitungszone vorgesehen. Zudem wird der Bebauungsplan wie
folgt ergdnzt:

,6.2.  Auf dem privaten Planweg A ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrdger sowie fur Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge
festgesetzt. Jegliche MaBnahmen, die die bestimmungsgemdaBe Nutzung
oder den ordnungsgemdBen Betrieb der Leitungen beeintrGchtigen oder ge-
fahrden, sind unzuldssig und bedurfen der vorherigen Abstimmung mit den
zustandigen Tragern.”

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 40 TOB-Liste ~ Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Schreiben vom 27.11.2024 Keine Einwdnde

As Trager offentlicher Belange geben wir die folgende Stellungnahme ab:
Sowohl in der Begrindung als auch im Plan werden wasserwirtschaftliche Be-
lange, insbesondere die zum Umgang mit Abwasser behandelt. Wir begriBen
diese Vorgehensweise und Festlegungen.

Nachdem die Versorgung mit Trinkwasser gesichert und Oberfldchengewdsser
nicht direkt berthr sind, sind weitere wasserwirtschaftliche Hinweise nicht ver-
anlasst. Mit dem Bebauungsplan ,Alte Gartnerei* besteht aus Sicht des Was-
serwirtschaftsamts Einverstandnis.

/
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Friihzeitige Betelligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BuGB

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand von 24.10.2024 bis einschlieBlich 24.11.2024 statt.
Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende Stellungnahmen zum Vorentwurf in der Fassung vom 08.10.2024 eingereicht.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschiag

Nr. O1 Privat (Schreiben vom 21.11.2024)

bei dem Bebauungsplan fiir die Alte Gartnerei, sind verschiedene Erdbewegungen vorgesehen.
Bei dem angrenzenden Grundstiick ,An der Schafmaue
sind die vorhandenen Stiitzmauern gegen Untergrabungen oder abrutschen zu sichern.
Es muss vor der Bebauung sichergestellt werden das
a. keine Beschadigung fiir das vorhandene Stiitzsystem
b. keine Auswirkungen an den angrenzenden Grundstiicken
c. Die Stiitzmauer sind im Vorfeld gegen abrutschen, Kippen oder Untergrabungen zu sichern
d. Beschddigungen fiir das Mauerwerk und Grundstiick und Geb&ude sind auszuschlieRen.

Die Sicherung angrenzender Grundstucke und bestehender baulicher
Anlagen gegen maogliche Beeintrdchtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfihrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der Bauausfuhrung unter Einhaltung der einschiégigen
technischen Regeln sowie der Bestimmungen des privaten Nachbar-
rechts.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kdnnen keine verbindli-
chen Festsetzungen zur konkreten baulichen Ausfuhrung der Stutz-
mauer getroffen werden. Der Bebauungsplan legt lediglich den recht-
lichen Rahmen fur die stGdtebauliche Entwicklung fest. Etwaige Auswir-
kungen auf Nachbargrundstucke sind im Zuge der spdteren bauord-
nungsrechtlichen Verfahren durch den zukunftigen Bauherrn zu prufen
und zu berdicksichtigen.
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. O1a Privat (Schreiben vom 09.12.2024)

bei dem Bebauungsplan fiir die Alte Gartnerei fehlen die genauen MaRangaben
-zum Beispiel fiir die Gebaude, Hohenangaben, Absténde, etc.

Die StralRe wird als Privat StraRe ausgewiesen, in diesen Zusammenhang sind die Anwohner
gezwungen ihre Abfalllbehalter selbststandig tber mehre 100 Meter zu fahren.

Bei Kopfsteinpflaster sicher ein Vergnigen von Schnee und Eis etc. nicht zu reden.

aber

bei einer Schwerbehinderung (z. B. Rollstuhl) nicht oder nur sehr schwer zu bewerkstelligen.
Eine Schwangere Frau ist dazu nur begrenzt imstande.

Auch mit Kinderwagen wird es nicht besser.

Krankheitsbedingt geht es auch nicht.

Es fehlt bei der Stralle ein Gehsteig.

- Kinder kénnen so nicht ohne Gefahr fiir Leib und Leben den Schulweg oder Kindergarten weg
antreten.

- auch Schwerbehinderter werden gezwungen auf der StraRe z. B. mit dem Rollstuhl oder Rollator zu
fahren, auch hier wird klar eine Gefahrdung toleriert und akzeptiert.

- Auch eine Fam. mit Kinderwagen muss so auf der StraRe fahren auch hier das gleiche Bild
Gefdahrdung auf der ganzen Linie.

In der Planzeichnung werden weitere MaBketten ergdnzt.
Die zulassigen Gebdudehdhen und die Anzahl der Vollgeschosse sind
durch die Festsetzung des ,MaBes der Baulichen Nutzung® definiert.

Die Befurchtung, dass die StraBen mit Kopfsteinpflaster ausgefuhrt wer-
den ist unbegrindet. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen
zur konkreten Oberfldchengestaltung oder zum StraRenbelag getrof-
fen. Die Auswahl geeigneter Beldge erfolgt nicht im Rahmen des Bau-
leitplanverfanrens, sondern wird zu einem spdteren Zeitpunkt im Zuge
der Ausfuhrungsplanung durch den Bauherrn getroffen. Dabei findet
eine Abwagung und Berucksichtigung unterschiedlicher technischer,
gestalterischer und funktionaler Gesichtspunkte statt.

Zu Gehsteig:
Auf die Festsetzung eines gesonderten Gehwegs wird bewusst verzich-

tet, da aufgrund der geplanten verkehrlichen Rahmenbedingungen
ein ausreichendes MaR an Verkehrssicherheit fur FuBgénger gewahr-
leistet ist:

- Die ErschlieBungsstrale ist als Sackgasse ausgebildet und aus-
schlieBlich fUr den Anliegerverkehr vorgesehen. Ein Durch-
gangsverkehr ist demnach ausgeschlossen. Lediglich gele-
gentlicher Lieferverkehr ist zu erwarten.

- Bei begrenzter Anzahl an Baugrundstucken ist auch nur mit ei-
nem Uberschaubaren Verkehr zu rechnen.

- Die geringe StraBenbreite wirkt geschwindigkeitsreduzierend
und fordert eine vorsichtige Fahrweise.

Vor dem Hintergrund dieser MaBnahmen erscheint ein separater Geh-
weg aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich. Zudem legt der Be-
bauungsplan lediglich die verkehrliche ErschlieBung im Grundsatz fest
und trifft keine rechtsverbindlichen Festsetzungen zur genauen Quer-
schniftsausbildung.
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Abwdagungsvorschlag

Nr. O1a Privat (Schreiben vom 09.12.2024)

Vor Baubeginn hat ein Gutachter (Beweissicherungsgutachten) im Beweissicherungs-
verfahren zu erstellen. Die Dokumentation ist am Anfang der Bauarbeiten zu erbringen.
Selbstverstandlich mussen alle Anwohner Uber dieses Gutachten informiert werden.

Die ausgewiesenen Parkplatze sind nicht ausreichender Anzahl vorhanden.
Besucher, Lieferanten oder Pflegeeinrichtungen haben keine Méglichkeit zu Parken.

ZU Beweissicherungsgutachten:

Die Forderung nach einem Beweissicherungsgutachten betrifft privat-
rechtliche VorsorgemaBnahmen, die auBerhalb der Zustandigkeit der
Bauleitplanung liegen.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kénnen solche MaBnahmen nicht
rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Zu Parkpldtze:

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellpldize richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldize als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstuck unterzubringen.

FUr die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zuldssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstlcksfladche
ermaoglicht, andererseits werden oberirdische Fldchen entlastet und
st@dtebauliche sowie gestalterische Belange berlcksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellpl&tze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern ist im Zuge der Bau-
genehmigungsverfahren durch die jeweiligen EigentUmer nachzuwei-
sen.

Eine Ausweisung gesonderter &ffentlicher Stellplatzfldchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur fur
die Dauer des Be- und Enfladens auftritt und somit keine dauerhaften
Stellplatze erfordert.
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Nr. 02 Privat (Schreiben vom 21.11.2024)
1. Zul.und 2.

Seit Anschluss des Kanals von der _

haben viele Hauser bei Starkregen massiv Probleme mit Wasser in den Kellern,
da die Kanalisation sichtlich nicht fir solche Wassermengen ausgelegt ist.

Das Oberflichenwasser von WR 3 sollte tiber die Riemenschneiderstr. abgeleitet werden,

oder ein geeignetes Rickhaltebecken, das in der Lage ist, die versiegelte Flache von
WR3 komplett aufzufangen vorgeschrieben sein. Die angegebenen GroRen im Plan

sind bei Weiten nicht ausreichend.

2.

Anbindung von Kanal, Oberflichen- und Brauchwasser fur WR 1 und WR 2 ausschlieBlich
tUber Riemenschneiderstr,, um zu erwartende ,\Wasserschaden” zu vermeiden.

3.

Da die Grinewaldstralle schon jetzt in einem sehr maroden Zustand ist,

sollte die Baustellenzufahrt fir WR 1(schon so geplant) und WR 2 !! ausschliellich dber
die Riemenschneider Str. erfolgen.

4.

Die aktuelle Situation an Fahrzeugen pro Haushalt sehen wir bei mindestens 2,5
Tiefgaragenpldtzen pro Wohnung!! Es kommen ja auch z. B Gaste zu Besuch, wo sollen denn
Diese dann parken??

Selbst jetzt ist die Parksituation in der Griinewaldstr. schon mehr als angespannt.

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken wird folgendes festgesetzt:

7. Ableitung von Niederschlagswasser [§ 2 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genufzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenruckhalfung
zuzufGhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 Ifs zu beschrénken.

Die Ableifung des Niederschlagswassers Uber die GrunewalderstraBe
ist unzuldssig.

Das Schmufzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Grine-
waldstraBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutfzwasserleitung in der RiemenschneiderstraBe

angeschlossen werden. ™

Die konkrete Ausgestaltung und Fuhrung der Kanalanschllsse obliegt
dem Entwasserungstrager und wird im Rahmen der ErschlieBungsplo-
nung festgelegt.

Zu 3.

Die Planung der Baustellenzufahrten ist nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanverfahrens und erfolgt zu einem spdteren Zeitpunkt im Rah-
men der Ausfuhrungsplanung.

Zud.

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellplaize richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die anteiligen
Besucherstellplaize sind gemal diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstick unterzubringen.
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 02 Privat (Schreiben vom 21.11.2024)

o
Im gezeichneten Plan schaut es so aus, als seien fir WR3 4 Etagen, statt der
beschriebenen 3 Etagen vorgesehen. Wir bitten um Kldrung!

6.
Auf Grund des massiven Eingriffs (Aushub) und Einsatz von schweren Maschinen
bei WR 3 sind Schaden an den umliegenden Geb3uden nicht auszuschlieRen.

7.

Wer Ubernimmt ggf. die Kosten einer Straenerneuerung bei diesem Bauvorhaben? Da
Schaden an der StralRe sicherlich durch ,schweres Gerdt” und den Transport des gewaltigen
Aushubs entstehen werden.

Fur die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zul&ssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fidchen entlastet und
stGdtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellpl&tze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer nachzu-
weisen.

Eine Ausweisung gesonderter offentlicher StellplatzfiGchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur far
die Dauer des Be- und Entfladens auftritt und somit keine dauerhaften
Stellplaize erfordert,

Zub.

Zum besseren Verstandnis wird ein Systemschnitt angepasst bzw. er-
gdnzt. Grundsatzlich regelt jedoch das ,MaB der baulichen Nutzung®
die zuldssige Bebauung v.a. Anzahl der Voligeschosse und die Hohe
der baulichen Anlage (siehe Festsetzung B 2.)

ZU 6.

Die Forderung nach einem Beweissicherungsgutachten betrifft privat-
rechtliche VorsorgemaBnahmen, die auBerhalb der Zustandigkeit der
Bauleitplanung liegen.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kénnen solche MaBnahmen nicht
rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Zu’.

Im Rahmen eines Belbauungsplans kdnnen MaBnahmen zur Kosten-
Ubemahme fur evtl. StraBenschdden, die durch Bauvorhaben entste-
hen kdnnten, nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden.
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 02 Privat (Schreiben vom 21.11.2024)

8.
Ein Werkehrsgutachten fiir Zu- und Abgangsverkehr (Sackgasse Griinewaldstr.) misste auch
erstellt werden.

9.

Da wir einige hilfsbedlrftige Senioren in der Griinewaldstr. haben, muss der
uneingeschrankte Zugang zu den Grundsticken und Zufahrten (Rettungsdienst, regelmakige
Fahrdienste zu den Senioreneinrichtungen ect., zu jederzeit gewahrleistet sein.

10.
Schutz der Bestandsmauer Anwesen Griinewaldstr. -

Wir bitten Sie die obigen Punkte bei Ihren weiteren Planungen und Besprechungen
zu Berlicksichtigen.

Zu8.und 9.

Es handelt sich um eine maBvolle Innenentwicklung mit wohnbauli-
cher Nutzung, die durch das MaR der baulichen Nutzung beschrénkt
ist. Daher wird eine moderate Zunahme des Verkehrsaufkommens er-
wartet, Aufgrund der voraussichilich geringen Zunahme des Verkehrs-
aufkommens und der damit verbundenen verkehrstechnischen Aus-
wirkungen wird die Notwendigkeit fur die Erstellung eines detaillierten
Verkehrsgutachtens als nicht erforderlich eingeschaizt.

Es wird davon ausgegangen bestehende Infrastruktur des Gebietes
die zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen kann,
ohne dass eine signifikante Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit
oder des Verkehrsflusses zu erwarten ist. Dennoch wird darauf geach-
tet, dass die bestehenden Zufahrtsmoglichkeiten und die Verkehrsan-
bindung im Rahmen der Planung weiterhin berucksichtigt und den An-
forderungen an die Verkehrssicherheit gerecht werden. Sollte sich im
Verlauf der Planung herausstellen, dass zusatzliche MaBnahmen erfor-
derlich sind, werden diese im Zuge der weiteren Detailplanung ge-
pruft. Im Rahmen eines Bebauungsplans kénnen solche MaBnahmen
jedoch nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Zu 10.

Die Sicherung angrenzender Grundstucke und bestehender baulicher
Anlagen gegen maégliche Beeintrdchtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfihrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der Bauausfuhrung unter Einhaltung der einschlégigen
technischen Regeln sowie der Bestimmungen des privaten Nachbar-
rechts.
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 03 Privat (Schreiben vom 02.12.2024)

Zu dem Bauvorhaben “Alte Gartnerei” in Estenfeld bestehen folgende Bedenken hinsichtlich der Auswirkungen unter
anderem auf Brandschutz, Verkehr, Oberflaichenwasser und Umwelt.

Der damalige Bebauungsplan rund um die Riemenschneiderstrasse, Griinewaldstrale, Schule hat die heutige Bebauung und
Infrastruktur gepragt. In der GriinewaldstraRBe mussten im Vorderbereich Garagen gekauft werden, damit die Anwohner dort
ihre Fahrzeuge parken konnten. Die StraBen wurden schmal und mit einigen StichstraBen ohne Wendehammer gebaut. Die
alte Gartnerei fand aufgrund ihrer damaligen Nutzung keine Bericksichtigung.

Nun 2024 hat sich der persénliche Nutzen der Eigentiimer fiir ihr Gewerbe verdndert.

Nun, nach Jahrzehnten besteht der Wunsch, das damalige Griinland in ein Bauerwartungsland umzuwandeln und einfach an
vorhandene Straten und Netze anzubinden.

Das geplante voluminése Bauvorhaben sprengt vollig die vorhandene Infrastruktur. Vom Kanal bis
fehlenden Wendemaglichkeit in den Stichstrassen der GriinewaldstraRe.

Bereits jetzt ist bei Starkregen die Kanalisation véllig tiberfordert und einzelne Bestandsanwohner in der
Grunewaldstrale kampfen mit dem Wasser, dass die Kanalisation nicht mehr aufnimmt.

Wenn man die ErschlieRung von neuen Baugebieten betrachtet, werden viele Freiflachen fir Parkméglichkeiten fir Besucher
etc. vorgesehen. Dieser Bebauungsplan der Alte Gartnerei lasst das alles vermissen. Die Flachenoptimierung und
Investorenrendite wird wieder vollig ausgereizt.

Eine Nachverdichtung der Flache in solch einem AusmaR bzw mit sovielen Menschen belastet die Bestandsanwohner.

Im Rahmen der Planung wurde geprUft, ob das Bauvorhaben in das
bestehende infrastrukturelle Umfeld integrierar ist. Die stadtebauliche
Dichte und das MaB der baulichen Nutzung wurden unter Berucksichti-
gung der vorhandenen Infrastruktur entwickelt.

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken wird folgendes festgesetzt:

/. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BouGB)

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamtfen Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genufzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenruckhalfung
zuzufGhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschrénken.

Die Ableifung des Niederschlagswassers Uber die GrunewalderstraBe
ist unzuldssig.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Grune-
waldstraBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutfzwasserleitung in der RiemenschneiderstraBe

angeschlossen werden. ™

Das Mak der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Hohe) wurde in Abwa-
gung mit der Umgebungsstruktur festgelegt. Eine Uberlastung der Infra-
struktur ist nach aktuellem Stand nicht zu erwarten

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellplatze richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die anteiligen
Besucherstellplatize sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstick unterzubringen.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellpl&tze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer
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Die Gemeindeverwaltung ist fir alle zustandig, nicht nur fir die Gewinnoptimierung von Einzelnen.

Am Ende entscheiden es wieder mal die Anwdlte,

nachzuweisen.

Die Anmerkung zur fehlenden Wendemoglichkeit in der Grunewald-
straBe ist aus Sicht der Planung nicht nachvollziehbar.

Im Bereich der GrinewaldstraBe ist ein Wendehammer vorgesehen,
der planmdaRig als solcher dimensioniert und entsprechend freizuhal-
ten ist. Dieser stellt die notwendige Wendemoglichkeit sicher — auch
fUr groBere Fahrzeuge wie MUll- oder Lieferfahrzeuge — und entspricht
den Ublichen Anforderungen an ErschlieungsstraBen dieser Katego-
rie.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaB § 1 Abs. 3 BauGB
im offentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gemaB § 1 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufUhren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist.
Samiliche im Rahmen der Beteiligung fristgemdalR eingegangenen
und abwdagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von

§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

Zur fachlichen UnterstUtzung bei der Vorbereitung dieser Abwdgung
kann sich die Gemeinde qualifizierter Planungsburos bedienen.

Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und
Gemeindeburger” (Art. 30 Abs. T der Gemeindeordnung (GO) fUr den
Freistaat Bayern), hat abschlielend das Entscheidungsrecht Uber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechtzeitig vor-
gelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhaltliche Auseinandersetzung mit den Inhalten und Belangen
ermaoglicht. Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem Ge-
meinderat Estenfeld.
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Nr. 04. Privat (Schreiben vom 04.12.2024)

hiermit lege ich fristgerecht Einwand gegen die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Gartnerei* ein.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Estenfeld weist zum Zeitpunkt 20.06.2022 einen Teil der
Flache als Gewerbeflache aus und der hintere Teil in dem die gréReren Wohnh&user gebaut werden
sollen ist die tats&chliche Nutzung als StraRenverkehr, Weg, Bahnverkehr, Schiffsverkehr, Platz
dargestellt und somit stellt sich die Frage, wann der Flachennutzungsplan fur diesen Bereich durch
Gemeinderatsbeschluss erlassen und wann diese Anderung durch die zustandige
Genehmigungsbehérde, dem Landratsamt Wiirzburg, nach § 6 Abs. 1 BauGB, § 203 Abs. 3 BauGB,
§ 2 Abs. 1 ZustVBau, genehmigt wurde.

Auf die Aufstellung von Bauleitpl&nen (FNP und Bebauungsplan) und stadtebaulichen Satzungen
besteht kein Anspruch (§ 1 Abs. 3 BauGB). Es kénnen durch Dritte keine Anspriiche zur Aufstellung
eines Bebauungsplans oder stadtebaulicher Satzungen fiir im FNP dargestelite Bauflachen gelten
gemacht werden. Dies obliegt dem Gemeinderat.

Laut Herrn Ingenieurbiro Planungsschmiede Braun in Wirzburg-
Lengfeld, der fiir das Bebauungsplanverfahren beauftragt wurde, besteht angeblich dringend Bedarf
an Neubaugrundstiicken da die Gemeinde immer wieder Anfragen nach verfligbarem Baugrund
gegenibersteht, die sie nicht durch gemeindliche Grundstiicke bedienen kann.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden und die
Nachverdichtung zur Innenentwicklung der Gemeinden soll priorisiert werden. Im Gemeindegebiet
Estenfeld gibt es It. Begrindung Bebauungsplan ,Westring*, gerade fertiggestelit, 63 Baulticken und
18 Leerstéande zu verzeichnen. Diese Baulticken sind bereits voll erschlossen.

Die Annahme, dass die betreffenden Fldchen als Gewerbefldche
bzw. StraBenverkehrsfiéche dargestellt seien, ist nicht nachvollziehbar.
Im rechtskraffigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Estenfeld ist
das betroffene Grundstlck in der Gemarkung Estenfeld als Wohnbau-
fldche dargestelit.

Da das Ziel der Planung in der Ausweisung von Wohnbaufldchen liegt,
enfspricht die Aufstellung des Bebauungsplans den Grundzigen der
Darstellungen im rechtskraftigen Flidchennutzungsplan der Gemeinde
Estenfeld. Die Entwicklung des Bebauungsplans erfolgt somit gemag

§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fl&chennutzungsplan heraus. Eine Ande-
rung des Fldchennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Der Darlegung, dass die Aufstellung und die Anderung des FNPS dem
Gemeinderat obliegt, wird zugestimmt. Die Planungshoheit liegt aus-
schlieBlich bei dem Gemeinderat Estenfeld.

Die Anregung zur Vermeidung zusétzlicher Fldchenversiegelung sowie
zur Umwandlung der FlGche in eine offentliche Grinanlage wird zur
Kenntnis genommen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wurde der rechnerische
WohnbauflGchenbedarf der Gemeinde bis zum Zieljahr 2037 mit rund
11 ha ermittelt. Die bauliche Entwicklung des Gebiets ,Alte Gartnerei®
dient der Deckung dieses Bedarfs und entspricht sowohl den Zielen
des Regionalplans der Region Wirzburg als auch den Empfehlungen
des Bayerischen Innenministeriums zur fldchensparenden Siedlungs-
entwicklung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine brachliegende Innenent-
wicklungsfldche, deren Nutzung eine Nachverdichtung im Bestand
darstellt. Auf diese Weise kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen wer-
den, ohne unbebaute AulBenbereichsfldchen in Anspruch zu nehmen.
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Die Gemeinde hat die Planungshoheit und daher kann diese die Leerstande innerorts katalogisieren
und mit den Besitzern in Kontakt treten, damit diese potenziellen Bauplétze an bauwillige
Interessenten verauRert werden oder durch den Besitzer selbst innerhalb einer Jahresfrist mit
Wohnraum (§ 176 BauGB) bebaut werden — zudem kann die Gemeinde damit auch Férdergelder
erhalten.

Das Baugebot nach Paragraf 176 BauGB ist ein Instrument, mit dem Gemeinden Eigentumer von
Grundstiicken dazu verpflichten kénnen, ihre Grundsticke zu bebauen. Dies soll beispielsweise dazu
beitragen, die Innenentwicklung von Gemeinden zu férdern und die Flachenversiegelung zu
vermeiden. Es kann aber auch auferlegt werden, wenn der Bau aus stadtebaulichen Grinden
dringend erforderlich ist. Das Gesetz stellt aber klar, dass hierbei ein dringender Wohnbedarf der
Bevolkerung Beriicksichtigung finden soll, wie in Paragraf 175 Absatz 2 BauGB dargestellt wird und
dieser dringende Bedarf ist ja laut dem Ingenieurbiro gegeben.

Grund und Boden sind wertvoll und daher soll auch im Hinblick auf unsere nachfolgenden
Generationen hiermit sparsam umgegangen werden. Eine Flache, welche versiegelt wird, ist fur die
Umwelt unwiderruflich fur immer verloren und daher wirde ich es begrifRen, wenn diese Flache durch
die Gemeinde Estenfeld erworben und als kleine Parkanlage zur Verfugung gestellt werden wirde.
Zudem ist bei der Anlegung von neuen StralRenziigen wie dann fir dieses Baugebiet die RAST06 zu
beachten — nach Sichtung der Bauunterlagen hat die StralRe tberwiegend eine Breite von 3,50 m und

an funf kleineren Buchten eine Breite von 4,90 m — und somit wére dieser StraBenzug noch nicht mal

als EinbahnstraRe nach RAST06 maglich. Fur FuBganger scheint zudem keine Flachen vorhanden

bzw. eingeplant zu sein.

Als Basis dient dabei immer die in der STVZO maximal zuléssige Fahrzeugbreite von 2,55m (2,60m) +
50 cm Seitenabstand. Das macht genau 3,55 Meter fur eine Einbahnstrale und 5,55 Meter sogar fur
Begegnungsverkehr. Fur FuRganger muss noch ein Burgersteig von 1,50 m breite an beiden Seiten
vorhanden sein. Ist dies baulich nicht méglich, mussen fur einen FuRganger mindestens 0,75 Meter

+ 10 cm Seitenabstand eingerechnet werden. Voraussetzung fiir keinen Biirgersteig ist, dass

eine KFZ-Anzahl von 50 pro Tag nicht tberschritten werden darf.

Definition nach Rast06 und DGUV:

Mindestbreite ohne Begegnungsverkehr

Fahrbahnen missen als Anliegerstral3en oder -wege ohne Begegnungsverkehr bei

geradem Stralenveriauf grundsétzlich durchgéngig eine Breite von mindestens 3,55 m aufweisen.
Diese Zahl ergibt

sich aus der nach StVZO zuléssigen Fahrzeugbreite von 2,55 m und einem seitlichen
Sicherheitsabstand von je 0,5 m. Dieser Abstand wird sowohl in der Sicherheitstechnik als auch im
Verkehrsrecht als Mindestmal3 angesehen.

Mindestbreite mit Begegnungsverkehr
Fahrbahnen missen als Anliegerstra3en oder -wege mit Begegnungsverkehr grundsétzlich
durchgéngig eine Breite von mindestens 4,75 m aufweisen.

Die Anwendung eines Baugebots gemaB § 176 BauGB ist kein Instru-
ment der Bauleitplanung, sondern kann im Einzelfall auf Grundlage ei-
nes besonderen Verwaltungsverfahrens gegenuber Eigentumern erlas-
sen werden. Es kann daher im Rahmen dieses Verfahrens nicht festge-
setzt werden.

Ein vollst&ndiger Verzicht auf bauliche Nutzung oder ein Erwerbb durch
die Gemeinde zur ausschlieBlichen Herstellung einer Parkanlage wird
im Hinblick auf den festgestellten Wohnraumbedaif, die bestehenden
Entwicklungsziele sowie die Eigentumsverhaltnisse als nicht zielfihrend
bewertet.

Der Planweg A ist als ,Private StraRenverkehrsfldche™ festgesetzt.

Die Mindestbreite des privaten ErschlieBungswegs ist auf mindestens
4,5 Meter festgelegt (gem. RASt 06, Wohnweq), wahrend der Zufahrts-
bereich an der RiemenschneiderstraBe eine Breite von etwa 7,00 Me-
tern aufweist. Dartber hinaus ist am Ende der StraBe eine Wendemog-
lichkeit vorgesehen, die eine sichere Wendung und Rangierung von
Fahrzeugen ermoglicht. Die Breite des ErschlieBungswegs sowie der
Wendepunkt stellen sicher, dass auch gréBere Feuerwehrfahrzeuge
sowie Rettungswagen ungehindert einfahren und mandvrieren kén-
nen. Damit bleibt die Zufahrt im Einsatzfall jederzeit gewdhrleistet und
entspricht den Anforderungen an eine sichere ErschlieBung v.a. im
Brand- und Notfall.

Zusdtzlich sind in regelmdaBigen Abstdnden ausreichend groBe Aus-
weichstellen vorgesehen, die den Begegnungsverkehr ermdéglichen
und somit die Verkehrssicherheit auch bei gleichzeitigem Fahrzeugver-
kehr auf der StraRBe sicherstellen.

Die ErschlieBungsstraBe ist als Sackgasse ausgebildet und ausschliel-
lich fUr den Anliegerverkehr vorgesehen. Ein Durchgangsverkehr ist
demnach ausgeschlossen. Lediglich gelegentlicher Lieferverkehr ist zu
erwarten. Demnach ist nur mit einem sehr Uberschaubaren Verkehrs-
aufkommen (ca. 20 Fahrzeuge) zu rechnen. Damit kann auch einen
BUrgersteig verzichtet werden.
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Unsere Mandantin ist Eigentimerin des mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiicks Flur-Nr.

3878 der Gemarkung Estenfeld _ Das Anwesen

grenzt unmittelbar nérdlich an das Plangebiet an.

Die Planung beeintrachtigt die rechtlichen Interessen unserer Mandantin und leidet an

schwerwiegenden Mangeln.
1. Grundstiicksgréofen und Bebaubarkeit

Die Grundstucksgrofen der neu zu schaffenden Baugrundstiicke sind auerordentlich klein
und lassen eine sinnvolle Bebauung in der angestrebten Weise (freistehende Einzel-
und/oder Doppelh&user) bei Beachtung der Abstandsflachenanforderungen des Art. 6 Bay-
BO nicht zu. So sind Grundstiicksgréfen von kaum tber 170 m? geplant. Bei Beachtung der
Mindestabstandsflachen sowie unter Annahme der Uberdeckung der nérdlichen Abstands-
flache auf die geplante private ErschlieBungsstrale waren bei den zugelassenen Doppel-

hausern Grundflachen von maximal 100 m? méglich.

Der hier damit mégliche Wohnraum ist im Verhéltnis zum Bauaufwand und den damit ver-
bunden Kosten erkennbar hoch. Die Bebauungsdichte wére gemessen an dem geschaffe-
nen Wohnraum auflerordentlich hoch, teuer und zugleich unattraktiv. Zudem stlinde diese
Bebauung in einem krassen Missverhéltnis zu der Umgebungsbebauung, die Grundstlcke
mit Gréen zwischen ca. 600 m? und Uber 800 m? aufweist und mit freistehenden Einzelhau-

sern bebaut sind.

Zul.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Grundstucksgrolen orientieren
sich an den stadfebaulichen Zielsetzungen der fldchensparenden
Nachverdichtung im Innenbereich und ermaoglichen eine effiziente
Ausnutzung einer derzeit brachliegenden Flache. Die vorgeschlage-
nen ParzellengréBen sind auf die geplante Bebauungsform — insbe-
sondere Doppelhduser mit reduzierten Abstandsfldchen — abgestimmt
und ermoéglichen unter Einhaltung der Vorgaben des Art. 6 BayBO
eine funktionale, kompakte und zugleich umsetzbare Bebauung.

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 stellt eine be-
wusste Abweichung vom Orientierungswert des § 17 Satz 1 BauNvVO
dar, die nach sorgfaltiger stddtebaulicher Abwagung als gerechtfer-
figt bewertet wird. Diese Festsetzung dient insbesondere folgenden
stGdtebaulichen Zielsetzungen:

- Deckung des Wohnraumbedairfs: Die erhdhte GRZ ermdglicht
eine Verdichtung, durch die ein hdheres Mal an Wohnraum-
schaffung erreicht werden kann. Dies erfolgt vor dem Hinter-
grund des rechnerisch nachgewiesenen Wohnbaufldchenbe-
darfs der Gemeinde von ca. 11 ha bis zum Jahr 2037.

- Fléchensparende Siedlungsentwicklung: Die MaRnahme steht
im Einklang mit den Zielen des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist. Eine
infensivere Nutzung innerortlicher Fidchen reduziert den zusatzli-
chen Flachenverbrauch im AuBenbereich.
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Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6 in allen Baufeldern wird die nach § 17
Satz 1 BauNVO geltende Orientierungswert von 0,4 in reinen Wohngebieten als Obergrenze
um 50 % Uberschritten. Da es sich um Orientierungswerte handelt, ist deren Uberschreitung
im Einzelfall zwar nicht generell unzulassig, bedarf aber einer besonderen stadtebaulichen
Rechtfertigung. Die Rechtfertigungsgriinde missen dabei umso schwerwiegender sein, je
mehr der normierte Orientierungswert tiberschritten wird. Eine Uberschreitung um 50 %
Uberschreitet dabei das MaR, das bei der Festsetzung eines reinen Wohngebietes noch ver-

tretbar ist. Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6 wird die Bebauung in ihrer
Bebauungsdichte einem Mischgebiet gleichgesetzt. Damit wird eine intensive Uberbauung

von Grundsticken zugelassen, die den in einem reinen Wohngebiet zur Gewahrleistung der
dort notwendigen Wohn- und Aufenthaltsqualitat nétige Freiflache nicht mehr ausreichend

ermdglicht. Das gilt umso mehr, als sich das aufierordentlich hohe Bebauungsmal auf das
gesamte Plangebiet erstreckt und nicht etwa nur auf einen untergeordneten Teil des Plange-

bietes.

- Effiziente Nufzung innerértlicher Potenziale: Die Festsetzung
frdgt dem Gebot der Innenentwicklung Rechnung und schopft
das stadtebauliche Entwicklungspotenzial brachliegender in-
nerdrtlicher Fidchen in angemessenem Mal aus.

Vor dem Hintergrund der planerischen Zielsetzungen und des woh-
nungspolitischen Handlungsbedarfs erscheint die gewdhlte Festset-
zung als geeignetes Mittel zur Redlisierung einer nachhaltigen und
nachfrageorientierten Siedlungsentwicklung.

Ob diese kompakte Form der Belbauung auch im konkreten Fall wirt-
schaftlich umsetzibar und funktional sinnvoll ist, liegt nicht in der Verant-
wortung der Bauleitplanung, sondem wird letztlich durch die kunftigen
privaten Bauherren im Rahmen ihrer individuellen Moglichkeiten und
Entscheidungen beurteilt.

Die in der Stellungnahme geduBerte Auffassung, die Festsetzung einer
GRZ von 0,6 sei ausschlieBlich Mischgebieten vorbehalten und in
Wohngebieten unzuldssig, trifft in dieser Algemeinheit nicht zu. Ge-
mae § 17 BauNVO handelt es sich bei der GRZ — Angaben lediglich
um Orientierungswerte, nicht jedoch um starre Obergrenzen. Eine
Uberschreitung dieses Wertes ist ausdriicklich zuldssig, wenn sie durch
stddtebauliche Grunde gerechtfertigt ist. Die ist mit den 0.g. Argu-
menten erbracht.

Die in friheren Planfassungen enthaltenen zeichnerischen Darstellun-
gen der Bebauung dienten ausschlieBlich der veranschaulichenden
Darstellung moglicher Gebdudeanordnungen und sollten die stadte-
baulichen Zielsetzungen des Entwurfs illustrieren. Es handelte sich do-
bei nicht um verbindliche Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB.

Um Missverstandnissen vorzubeugen, wurden diese Hinweise im weite-
ren Planverfahren entfernt. MaBgeblich bleiben allein die verbindli-
chen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

Seite 37 von 149




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 05 Privat (Schreiben vom 09.12.2024) (Anwaltsschreiben)

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die in der modellhaften Visualisierung einer Bebauung
dargestellten Geb&ude den vorgesehenen Festsetzungen nicht entsprechen. Einzelhduser
und Doppelhauser sind nur gegeben, wenn diese mit weiteren Gebauden nicht baulich ver-
bunden sind. Sie miussen also tatsachlich von weiteren Gebauden baulich getrennt und mit
dem entsprechend erforderlichen Abstand errichtet werden. Werden Hauser durch eine ,Ga-
ragen- bzw. Tiefgaragengebaude” verbunden, auf welches die eigentlichen Gebaude gebaut
werden, so liegen nicht getrennte Geb&aude, sondern nur ein einheitliches Geb&aude vor. Ein
Doppelhaus wiederum liegt nur dann vor, wenn der gemeinsame Baukdrper durch eine
Grundstlcksgrenze geteilt wird und mindesten zwei an der Grundstucksgrenze geschiedene
selbstéandige Nutzungseinheiten bestehen. Erstreckt sich ein in mehrere Nutzungseinheiten
unterteiltes Gebaude hingegen auf mehr als zwei Grundstiicke, handelt es sich nicht mehr

um ein Doppelhaus.

2. WegeerschlieBung
Auch wenn die ErschlieBung von Grundstiicken Uber einen Privatweg grundsatzlich méglich

ist, ist die hier gewahlte Art untauglich und unzuléssig.

Die vorgesehene Wegebreite von 3,5 m ist aber zu schmal, um hier auch die ErschlieRung
der am Ende der Sackgasse gelegenen Grundstiicke zu erschlieRen. So ist ein Begeg-
nungsverkehr Gber eine Lange von ca. 230 m nicht méglich. Die geplanten vier Ausbuchun-
gen sind fur ein Ausweichen bei Begegnungsverkehr nicht geeignet, weil sie dafiir zu schmal
sind. FUr einen Begegnungsverkehr ist unter Beriicksichtigung der regelmaRig zulassigen
Fahrzeugbreiten (inkl. Spiegel) eine Fahrbahnbreite von mindestens 5,10 m bereits aus

technischen Griinden notwendia.

Auch die dargestellte Grundstuckseinteilung stellt keine parzellen-
scharfe Festlegung dar. Sie dient lediglich als Vorschlag zur moglichen
Aufteilung und erfolgt verbindlich erst im Rahmen eines nachgelager-
ten GrundstUucksteilungsverfahrens.

Zu?.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine private Verkehrsfla-
che mit einer festgesetzten Mindestbreite von 4,5 m (vgl. Rastermal
RASI06 — Wohnweq). Der Zufahrisbereich an der Riemenschneider-
straBe weist eine Breite von ca. 7,00 m auf und ermdéglicht damit ein
komfortables Ein- und Ausfahren.

Am nérdlichen Ende der ErschlieBungsstrale ist eine Wendemobglich-
keit vorgesehen, die das gefahrlose Rangieren und Wenden von Fahr-
zeugen — insbesondere von Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr und des
Rettungsdienstes — ermdglicht. Die ErschlielungsstralBe sowie der Wen-
deplatz erfullen damit die Anforderungen an eine sichere und leis-
tungsfahige ErschlieBung im Sinne der einschldgigen Richtlinien und
der Bayerischen Bauordnung. Die Planung wurde bereits dem zustan-
digen Kreisbrandrat zur Prufung vorgelegt und telefonisch mit ihm atb-
gestimmt. Eine offizielle Stellungnahme des Kreistrandrats erfolgt im
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Ein Begegnungsverkehr muss hier auch ermoglicht werden, weil bei einer StralRenldnge von
230 m nicht mehr erwartet werden kann, dass in die Stra3e hineinfahrende Fahrzeuge be-
reits erkennen, dass diese infolge eines entgegenkommenden Fahrzeugs nicht méglich ist.
Privat ErschlieBungswege ohne die Moglichkeit eines Begegnungsverkehrs sind deshalb nur
zur Erschlielung von wenigen (!) Hinterliegergrundstiicken und bei guter Einsehbarkeit so-
wie einer maximalen Lange von 80 m mdglich (Art. 4 Abs. 2 Ziff. 1 BayBO; BayVGH, Beschl.
v. 19.12.2005 — 6 ZB 03.1265; vgl. auch Art. 5 Abs. 1 Satz 4 BayBO). Ein Privatweg lber

110 m Lange ist in keinem Fall mehr geeignet, in einem Wohngebiet die ErschlieBung von
Wohngrundstiicken zu gewahrleisten (BayVGH, Beschl. v. 25.11.1994 — 20 B 94.1701).

Zudem sieht die vorliegende Planung keine Aufstellung- und Bewegungsflachen fir Fahr-
zeuge bei Rettungs- und Brandeinséatzen vor. Nach den einschlagigen technischen Vorga-
ben missen diese fiir jedes Feuerwehrfahrzeug 7 x 12 m groR sein, wobei noch Ubergangs-
bereiche mit einer Lange von 4 m hinzukommen. Solche Bewegungsflachen mussen zwar
nicht zwingend in einem Bebauungsplan festgesetzt werden. Wenn aber — wie hier — die
minimalen GrundstiicksgréRen und der viel zu lange und zu schmale private ErschlieRungs-
weg erkennen lassen, dass auf der nachfolgenden Vollzugsebene die Anforderungen des
Art. 5 BayBO sich nicht ohne Weiteres umsetzen lassen, muss zumindest ein taugliches
Konzept zur Lésung schon auf der Planungsebene dargestellt werden. Ein solches fehlt und
ist nach Lage der Dinge auch nicht denkbar.

Die Planung erweist sich im Ergebnis als nicht vollzugsféahig und verst6Rt damit gegen § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB. Art. 5 BayBO setzt der konkreten Bauung bauordnungsrechtliche

Grenzen, die im Rahmen der Planung bertcksichtigt und nicht dberwunden werden kénnen.

Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange zum Bebau-
ungsplanentwurf.

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit sind entlang der ErschlieBungs-
strale in regelmaligen Abstdnden ausreichend grolRe Ausweichstel-
len eingeplant. Diese ermdglichen einen Begegnungsverkehr auch
bei schmaler Wegfuhrung und verhindern so Ruckstau- und Blocko-
desituationen.

Die StraBe ist als Sackgasse mit ausschlieBlicher AnliegererschlieBung
konzipiert. Ein Durchgangsverkehr ist nicht zu erwarten. Abgesehen von
gelegentlichem Lieferverkehr ist mit einem geringen Verkehrsaufkom-
men zu rechnen. Damit ist die ErschlieBung auch aus verkehrlicher
Sicht unbedenklich.

Die Anregung hinsichtlich der Lange des im Bebauungsplan vorgese-

henen Privatwegs wird zur Kenntnis genommen.

Die BayBO bestimmt jedoch kein festes LngenmaR.

MaRgeblich ist, ob die Grundstlcke ausreichend erschlossen werden

kénnen, insbesondere ob Feuerwehr, Rettungsdienste und Mullabfuhr

Zugang erhalten. Im vorliegenden Fall ist die geplante PrivatstralBe mit
einer ausreichenden Fahrbahnbreite und Wendemoglichkeit und aus-
gestattet, sodass eine verkehrssichere ErschlieBung aller Baugrundstu-
cke sichergestellt ist.

Die Planung fragt dem Gebot der fldchensparenden Innenentwick-
lung Rechnung. Das ErschlieBungskonzept wurde zudem mit der Ge-
meinde und den Fachstellen (Kreisbrandrat, Entsorgungstrager) abge-
stimmt.
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3. Wegfall rechtlich notwendiger und dinglich gesicherter Stellplitze

Wohnhauses in der Wilhelm-Barth-StraRe wiederherzustellen ist.

4. Abstandsflachendienstbarkeit

decken drfen.

Nach Kenntnis unserer Mandantin sind auf dem Grundstiick Flur-Nr. 3887 mehrere Stellplat-
ze gelegen, die rechtlich dem Wohnhaus in der Wilhelm-Barth-StralRe zugeordnet und auch
entsprechend dinglich gesichert sind. Durch die Planung wirden diese Stellplatze entfallen,

so dass infolge die Stellplatzverpflichtung des 0.g. Anwesens nicht mehr erfiillt ware.

Damit der Bebauungsplan nicht zu rechtswidrigen Zustanden fuhrt und keine stadtebaulichen
Spannungen hervorruft, mussten diese Stellplatze daher an einen anderen geeigneten Ort
verlegt werden, wobei die rechtliche Zuordnung und dingliche Sicherung zu Gunsten des

Nach Kenntnis unserer Mandantin sind auf dem Grundstlick Flur-Nr. 3887 zu Gunsten des
nordlich angrenzenden Grundstiicks Flur-Nr. 3878/5 Abstandsflachen dinglich gesichert.
Diese Abstandsflachen schréanken die Bebauung des Grundsticks Flur-Nr. 3887 in diesem
Bereich ein. Das dem Grundstiick Flur-Nr. 3878/5 gegeniiberliegende geplante Grundstlck
durfte daher nicht oder nur sehr eingeschrankt Uberhaupt bebaubar sein, weil nach Art. 6
Abs 3 Satz 1 BayBO Abstandsflachen sich gegeniiberliegende Gebdudewande nicht uber-

Zu 3.

Auch nach Kenntnisstand der Gemeinde befinden sich auf dem
Grundstuck FI.Nr. 3887 zwei Stellplatze, die bislang dem Wohnhaus an
der Wilhelm-Barth-StraBe zugeordnet waren. Die betreffende FiGche
befindet sich — ebbenso wie das Wohnhaus — im Eigentum der Gartne-
rei Wolz.

Im Zuge der Planaufstellung wurde zwischen den EigentUmern und der
Gemeinde Einvernehmen darlber erzielt, dass die erforderlichen Stell-
pl&ize kinftig auf dem Grundstuck FI.Nr. 3877 nachgewiesen und
rechtlich durch den Antragssteller gesichert werden. Die ver@nderte
Lage der Stellplatze erfolgt in enger Abstimmung mit den Eigentimern
und unter Wahrung der Stellplatzverpflichtung.

Der Bebauungsplan fuhrt somit nicht zu einem Wegfall rechilich gesi-
cherter StellplGtze ohne addquaten Ersatz, sodass weder stGdtebauli-
che Spannungen enfstehen noch eine Rechtswidrigkeit im Hinblick auf
die Erfullung der Stellplatzpflicht zu erwarten ist.

Zu 4.

Tatsdcehlich sind auf dem Grundstuck Flur-Nr. 3887 zugunsten des
nérdlich angrenzenden Grundstucks Flur-Nr. 3878/5 dinglich gesi-
cherte Abstandsfldchen in einer Tiefe von 0,65 m eingetragen. Eine
Einschrénkung der baulichen Nutzbarkeit wird jedoch nicht gesehen.
Die kunftige maximal zuldssige Wandhdhe der Neubauten betragt
6,5 m. Daraus ergibt sich gemdal Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO eine erfor-
derliche Abstandsflachentiefe von 2,6 m (0,4 x 6,5 m). Da der gesetz-
lich vorgeschriebene Mindestabstand gema Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO jedoch 3,0 m betragt, ist dieser maBgeblich. Die geplante Be-
bauung auf dem angrenzenden Grundstlck wahrt zur betreffenden
Grundstucksgrenze einen Abstand von mindestens 4,5 m. Damit ist
eine Uberschneidung der neuen Abstandsfléichen mit der gesicherten
Fldche ausgeschlossen. Die Einhaltung der Anforderungen des Art. 6
BayBO ist somit gewdhrleistet. Einschrdnkungen fur die geplante bauli-
che Nutzung ergeben sich daraus nicht.
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An der Nordgrenze des Plangebietes befindet sich eine durchgehende Stiitzmauer, die auf
den jeweils angrenzenden Grundsticken gelegen ist. Diese Stitzmauer darf durch die ge-
plante PrivatstralRe, die unmittelbar an dieser Stiitzmauer entlanglaufen soll, nicht gefahrdet

werden.
Ebenfalls betroffene weitere Nachbarn haben bereits sachverstandig prifen lassen, ob die

Stutzmauer durch die geplante Privatstralle gefadhrdet wirde. Aus der statischen Bewertung
hat sich ergeben, dass die Stutzmauer nicht untergraben oder unterfangen werden darf. Es
darf auch keine Freilegung der Griindungssohle erfolgen, weil die Stiitzmauer kein Erdwider-
lage aufweist und dann ein Gleiten der Wand ausgeldst werden kénnte. Ein Abgraben bzw.
Tieferlegen des Grundsticks talseits erfordert die Beachtung der Bodenaushubgrenzen der
DIN 4123, d.h. es muss ein Abstand von mindestens 2 m zur Stitzmauer gewahrt bleiben
und der sich daran anschliefende Béschungswinkel muss flacher als 1:2 gestaltet werden.
Ohne Einhaltung der vorgenannten Bedingungen wiirden sehr aufwendige und kosteninten-
sive Stutzungsmalnahmen erforderlich, die nur unter qualifizierter Abstimmung mit einem

Statiker und Bodengutachter méglich sind.
Die hohen Mehrkosten flir den Privatstralenbau sowie die Kosten etwaige Schadensbeseiti-

gungen an der Stitzmauer fallen dem Grundeigentimer des Grundstlicks Flur-Nr. 3887 zur
Last und werfen Zweifel auf, ob die gesamte BaumaRRnahme angesichts des zu erwartenden
Kostenaufwandes Uberhaupt wirtschaftlich sein kann.

Unsere Mandantin ist zudem nicht bereit, eine Gefahrdung oder Beschadigung ihrer Stutz-
mauer auch nur voriibergehend hinzunehmen. Im Falle der Bauausfihrung muss daher der
Bauherr der Privatstrale alle notwendigen Sicherungs- und StutzungsmafRnahmen allein von

seinem Grundstiick aus ergreifen.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 05 Privat (Schreiben vom 09.12.2024) (Anwaltsschreiben)
5. Gefahrdung der Stiitzmauer an der nordlichen Grenze des Plangebietes Zub.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die betroffene Stutzkonstruktion befindet sich aulRerhalb des raumili-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf privaten Grundstu-
cken. Im Rahmen der Bauleitplanung sind keine Eingriffe in die Sub-
stanz der Stutzmauer vorgesehen. Eine Gefdhrdung der Statzmauer
durch den Belbauungsplan selbst ist daher nicht zu erwarten.

Sofern im Zuge der spdteren Bauausfihrung MaBnahmen erforderlich
werden, um die Standsicherheit angrenzender baulicher Anlagen zu
gewdhrleisten, ist dies im Rahmen der Bauausfuhrung unter Einhaltung
der allgemein anerkannten Regeln der Technik sicherzustellen. Solche
Fragen betreffen die bauordnungsrechtliche Umsetzungsphase und
gegebenenfalls privatrechiliche Regelungen zwischen Grundstlcksei-
gentumern.

Die mit einer moglichen Sicherung der Statzmauer verbundenen Kos-
tenrisiken liegen im Verantwortungsbereich des zukunftigen Bauherrn
und ist nicht Gegenstand des Aufstellungsverfahrens des Bebauungs-
planes. Ein Entfall oder eine Anderung des Bebauungsplans allein auf-
grund moglicher wirtschaftlicher Risiken der Bauausfuhrung ist daher
aus stédfebaulicher Sicht nicht geboten.
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Der Umweltbericht ist insbesondere zum Schutzgut Tiere unzureichend. In der unmittelbar

ndrdlich angrenzenden Stitzmauer finden sich Mauer- und Zauneidechsen. In der Betrach-
tung der méglichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans ist nicht nur das Plangebiet
selbst in den Blick zu nehmen. Es sind auch die Auswirkungen der Planung auf die angren-

zenden Flachen zu ermitteln und zu bewerten.

Die Errichtung er im Plan festgesetzten Privatstrale zur ErschlieBung des Plangebietes kann
nur errichtet werden, wenn bereits in der Bauphase eine gravierende Stérung des Lebens-
raums der dortigen Mauer- und Zauneidechsen erfolgt. Aber auch nach Fertigstellung der
PrivatstralRe wird der Lebensraum der Mauer- und Zauneidechsen beeintrachtigt. Es ist zu
erwarten, dass diese streng geschitzten Tiere auch gelegentlich den Mauerbereich verlas-
sen und sich auf der Stralte aufhalten, was mit einem erhéhten Tétungsrisiko verbunden sein
dirfte.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 05 Privat (Schreiben vom 09.12.2024) (Anwaltsschreiben)
6. Naturschutz (Mauer- und Zauneidechsen) u 6.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine artenschutzfachliche Un-
tersuchung durch ein quadlifiziertes Fachbuiro (Buro PLOG) durchge-
fuhrt. Die Untersuchungen erfolgten in enger Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde. Ziel war die Erfassung und Bewertung des
Vorkommens planungsrelevanter Arten — insbesondere Brutvogel, Fle-
dermd@use — im und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet.

Im Zuge eines Ortstermins wurden potenzielle Lebensrume im Be-
reich des Plangebietes und der angrenzenden Fldchen begutachtet.
Dabei wurde festgestellt, dass das Plangebiet als kein geeigneter Le-
bensraum fUr Zauneidechsen einzustufen ist. Auch im Bereich der
nordlich angrenzenden StUtzmauer konnten keine konkreten Hinweise
auf ein Vorkommen festgestellt werden.

Die Ergebnisse der artenschutzfachlichen Untersuchung wurden im
Rahmen der Bauleitplanung berlcksichtigt. Um Beeintrdchtigungen
geschutzter Arten — Fledermduse und Vogel - gemaB §§ 39 und 44
BNatSchG zu vermeiden bzw. zu minimieren, wurden geeignete MaB-
nahmen im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Festsetzung A 10 ,Arten-
schutz"). Diese MaRnahmen orientieren sich an den Vorgaben des

§ 15 BNatSchG (Vermeidungsgebot) und dienen der dauerhaften Si-
cherung der &kologischen Funktion betroffener LebensrGume. Seitens
der Unteren Naturschutzbehérde wurden die vorgeschlagenen Mal-
nahmen mitgetragen, es wurden lediglich geringflgige Ergénzungen
angeregt. Die verpflichtende Umsefzung der MaBnahmen obliegt den
jeweiligen Bauherm im Rahmen der Realisierung des Baugebietes. Ein
Anpassungsbedarf des Bebauungsplans ergibt sich auf Grundlage der
vorliegenden fachgutachterlichen Erkenntnisse nicht.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 05 Privat (Schreiben vom 09.12.2024) (Anwaltsschreiben)
7. Entwisserung liber die GriinewaldstraRe /.

Das im Plangebiet anfallende Abwasser soll wohl zum Teil oder gar vollstandig Gber die
Grunewaldstralie an den dortigen Abwasserkanal entwéssert werden. Die Leistungsfahigkeit

dieses Kanals ist aber begrenzt und flr das zusatzliche Abwasser wohl nicht ausgelegt.

Es wird fur diesen Fall ein Ausbau des dortigen Kanals erfolgen missen. Die Kosten dafiir
fallen allen Anschlussnehmern der Anlage und damit allen Einwohnern zur Last. Es muss
daher mindestens durch einen Vertrag sichergestellt werden, dass die Kosten eines Kanal-

ausbaus von den Investoren getragen werden.

Der Hinweis / die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken wird folgendes festgesetzt:

/. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamtfen Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genufzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenruckhalfung
zuzufGhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschrénken.

Die Ableifung des Niederschlagswassers Uber die GrunewalderstraBe
ist unzuldssig.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Grune-
waldstraBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutfzwasserleitung in der RiemenschneiderstraBe

angeschlossen werden. ™

Die konkrete Ausgestaltung und Fuhrung der Kanalanschllsse obliegt
dem Entwdsserungstrdger und wird im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung festgelegt.

Die Finanzierung moéglicher Ertuchtigungsmalnahmen ist ebenfalls
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern wird im
Rahmen der ErschlieBungsvereinbarungen geregelt.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 05 Privat (Schreiben vom 09.12.2024) (Anwaltsschreiben)

8. Fehlende Besucherstellpliatze

Die geplanten Baugrundstlcke sind bereits nicht ausreichend, um den nach der Stellplatz-
satzung geforderten Stellplatzbedarf zu erfiillen. Offentlicher Parkraum ist im Plangebiet
nicht vorgesehen. Damit stehen Besuchern hier gar keine Parkplatze zur Verflgung, so dass

diese in die benachbarten Stralien zu Lasten der dortigen Anwohner abgedrangt werden.

Damit zeigt sich, dass die geplante Ubermé&Rig verdichtete Bebauung auf den unzureichend

groRRen Grundstiicken zu Lasten der Umgebungsbebauungen Spannungen hervorruft. Dies

entspricht keiner geordneten stddtebaulichen Entwicklung.

9. Kinderspielplatz

Im Plangebiet ist kein Kinderspielplatz vorgesehen. Auch die vorgesehenen Baugrundstticke
sind viel zu klein, um hier in angemessenen Umfang fiir Kinder AuRenspielmdglichkeiten zu
bieten. Das steht im Widerspruch dazu, dass die Art der hier geplanten Bebauung wohl ge-
rade auch auf Familien mit Kindern abzielt. Insbesondere kleineren Kindern sollte aber nicht
zugemutet werden, langere Wege zu einem Kinderspielplatz auf sich zu nehmen, zumal
wenn diese Wege dann uber 6ffentliche StraRen mit Fahrzeugverkehr verlaufen.

Zu 8.

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellpldize richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplafzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die anteiligen
Besucherstellplaize sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen BaugrundstUck unterzubringen.

Fur die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zul&ssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fldchen entlastet und
stadtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellplatze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer nachzu-
weisen.

Eine Ausweisung gesonderter offentlicher StellplatzfiGchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur far
die Dauer des Be- und Enfladens auftritt und somit keine dauerhaften
Stellplatze erfordert.

Zuo9.

Nach Auskunft des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, flr Sport
und Infegration (Antwort vom 09.08.2022 auf Drucksache 18/22476)
besteht keine Verpflichtung zur Ausweisung &ffentlicher Spielpldize im
Rahmen der Bauleitplanung. Es handelt sich um eine freiwillige kom-
munale Aufgabe gemdi Art. 57 GO. Bauplanungsrechtlich bestehen
weder verbindliche Vorgaben zur Fidchenbereitstellung noch zur Ent-
fernung oder Erreichbarkeit von Spielplatzen.

Unabhdngig davon besteht gemda Art. 7 BayBO bei der Errichtung
von Gebduden mit mehr als drei Wohnungen eine Verpflichtung zur
Herstellung eines ausreichend groBen Kinderspielplatzes. Alternativ
kann ein Ablésebetrag erhoben werden, der von der Gemeinde
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 05 Privat (Schreiben vom 09.12.2024) (Anwaltsschreiben)

10. Verkehrsrechtliche Anbindung an die Riemenschneiderstrale

Auch die Anbindung der geplanten Privatstral3e an die Riemenschneiderstralte ist nicht be-
friedigend geldst. Infolge des starken Gefélles der Riemenschneiderstralte ist insbesondere
die Ausfahrt aus der geplanten Privatstrafte flr Linksabbieger problematisch. Zudem ist ein
Begegnungsverkehr an dieser Stelle (d.h. bei gleichzeitig in die Privatstrale einbiegenden

Fahrzeugen) ein Rickstau in der RiemenschneiderstralRe moglich. Dadurch provozierte An-
fahrvorgénge sind infolge des Gefalles der Riemenschneiderstrale auch mit erhéhter Larm-

belastung fiir die Anwohner verbunden.

11. Chemieeintrag im Boden durch frithere Gartnerei

Da das Plangebiet langjahrig als Gartnerei genutzt wurde, ist nicht ausgeschlossen, dass
dort infolge des Einsatzes von Pflanzenschutzmitteln Bodenbelastungen bestehen. Die Eig-
nung des Bodens fur die Anforderungen eines reinen Wohngebietes, in dem auch Kinder
leben werden, sind daher zu prifen. Orientierend kann auf die Bundesbodenschutzverord-

nung zuruckgegriffen werden.

zweckgebunden fur die Herstellung oder Unterhaltung einer értlichen
Kinder- oder Jugendfreizeiteinrichtung verwendet wird. Diese Regelung
greift jedoch nicht auf der Ebene der Bauleitplanung, sondern wird im
Zuge der Baugenehmigung auf ordnungsrechtlicher Ebene geprUft.

Zu 10.

Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit wurde im Bereich der Ein-
mundung der geplanten PrivatstraBe in die Riemenschneiderstrale
ein Sichtfeld gemdaB den Richtlinien (RASt) dargestellt. Dieses Sichtfeld
ist Bestandteil der Planzeichnung und durch entsprechende textliche
Festsetzungen dauerhaft von Sichtbehinderungen freizuhalten. Damit
ist sichergestellt, dass ein Einbiegen und Ausbiegen in verkehrssicherer
Weise moglich ist.

Eine grundsdaizliche Eignung der ErschlieBung zur Abwicklung des Ziel-
und Quellverkehrs kann aus fachlicher Sicht bejaht werden. Ein Ande-
rungsbedarf am Bebauungsplan ergibt sich daraus nicht.

Zull.

Zur Vorsorge wurde im Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen,
wonach bei Aushubarbeiten auftretende organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens (z. B. Verf@rbungen, Gerlche) unverzuglich der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde anzuzeigen sind (Hinweis gem. Art. T und Art.
12 Abs. 2 BayBodSchG).

Auf diese Weise wird sichergestellt, dass ein gegebenenfalls erforderli-
cher Untersuchungs- oder Handlungsbedarf im Rahmen der spdteren
Umsetzung sachgerecht und rechizeitig ermittelt werden kann.

Ein darUber hinausgehender Untersuchungsbedarf im Rahmen der
Bauleitplanung ergibt sich nicht. Die Belange des Bodenschutzes wur-
den im Umweltbericht berlicksichtigt. Ein Anderungsbedarf des Be-
bauungsplans besteht daher nicht.

Seite 45 von 149




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 05 Privat (Schreiben vom 09.12.2024) (Anwaltsschreiben)

12. Bodendenkmadler

Nach Kenntnis unserer Mandantin werden im Siedlungsbereich von Estenfeld wiederkehrend
Bodendenkmaler aufgefunden. Es ist daher naheliegend, dass auch im Plangebiet solche
aufgefunden werden kénnen. Die Behauptung des Umweltberichts, dass Bodendenkmaler

nicht bekannt seien, greift daher zu kurz.

Um eine Vollzugsfahigkeit der Planung sicherzustellen, ist vorab aufzuklaren, ob im Plange-
biet Bodendenkmaler vorhanden sind und ob die Planung mit der Erhaltungspflicht fur etwai-
ge Bodendenkmaler vereinbar ist.

13. Klimaschutz

Der Umweltbericht beschrankt sich auf wenige Aussagen zum lokalen Klima. Damit greift der
Umweltbericht zu kurz. Die materiell-rechtlichen Anforderungen an die Bauleitplanung aus
§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 Ziff. 7 Buchst. a BauGB werden véllig missverstanden.

Zul2.

Im Geltungsbereich sind keine bekannten Bau- oder Bodendenkma-
ler, keine sonstigen bedeutenden Bauwerke und keine denkmalge-
schutzten Ensembles bekannt.

Im weiteren Umgriff, ca. 250 m stdlich des Plangebiets, befindet sich
das Bodendenkmal ,Siedlung der Linearbandkeramik und des Mittel-
neolithikums® (D-6-6126-0025) sowie die katholische Pfarrkirche St.
Mauritius (Baudenkmal D-6-79-130-32).

Auch wenn innerhalb des Plangebiets derzeit keine Bodendenkmdler
bekannt sind, kann deren Vorkommen nicht mit letzter Sicherheit aus-
geschlossen werden. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan auf
die einschlagigen Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG) hingewiesen.

Zu13.

Das Plangebiet besitzt keine herausgehobene lokalklimatische Bedeu-
tung. Es befindet sich weder in einem Luftleitbahn- noch in einem
siedlungsrelevanten Kaltluftentstehungs- oder -sammelbereich. Die
geplante Innenentwicklung tragt zu einer kompakten, kiimatisch effi-
zienten Siedlungsstruktur bei und vermeidet neue ErschlieBungen im
AuBenbereich.

Zur Forderung eines kimaangepassten St@dtebaus wurden gezielt
MaBnahmen im Sinne einer Grunordnung festgesetzt, darunter die Be-
grunung nicht Uberbauter Grundstlcksfléchen sowie die ver-
pflichtende Dachbegriinung auf Haupt- und Nebenanlagen. Diese
fragen sowohl zur Verbesserung des Mikroklimas als auch zur Regen-
wassernuckhaltung und zur Ethdhung der Verdunstungsleistung bei.

Die flachensparende Parzellierung, die funktionale ErschlieBung und
die gute fuBlaufige Anbindung an Einrichtungen des taglichen Bedaifs
fordern kurze Wege und reduzieren die verkehrsbedingten Emissionen.
Im Zusammenspiel ergibt sich ein Beitrag zu einer ressourcenschonen-
den und kimavertraglichen Siedlungsentwicklung im Sinne von § 1
Abs. 5 BauGB.
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14. Monitoring Zuld.

Die Verpflichtung zu einem Monitoring wird véllig missverstanden. Das Monitoring erstreckt
sich auf die unvorhergesehenen Umweltauswirkungen der Planung. Die Behauptung im

Umweltbericht, dass erhebliche Auswirkungen nicht zu erwarten seien, ist schon denklogisch

ungeeignet, unvorhergesehene Auswirkungen auszuschlie3en.

Es fehlt eine Darstellung der Methoden und MaRnahmen, um unvorhergesehene Umwelt-
auswirkungen zu erkennen. Erst recht fehlt eine Darstellung der Instrumente, um solchen
unvorhergesehenen Umweltauswirkungen nachtraglich zu begegnen. Rechtsgrundlagen, um
hoheitlich nachtraglich Ma3nahmen zu Lasten des Investors (einschlieflich der Kosten)

durchzusetzen, fehlen. Es bedarf daher einer vertraglichen Absicherung (Art. 11 BauGB).

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen.
Der Umweltbericht wird wie folgt ergdnzt:

.MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemadRB § 4c BauGB obliegt es der Gemeinde, die erheblichen Um-
weltauswirkungen der DurchfUhrung des Bebauungsplans zu Uberwa-
chen. Dies schlieBt auch die Konftrolle der Umsetzung der im Umwelt-
bericht benannten MaBnahmen sowie die Beobachtung potenziell
unvorhergesehener Wirkungen ein. Grundlage hierfur sind die Aussa-
gen der Umweltprafung, die auf allgemein zugénglichen Daten, be-
hérdlichen Informationen sowie einer Vor-Ort-Erhebung basieren.

Die Einschdatfzung, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind, entbindet nicht von der Pflicht zur Uberwachung gemdB
§ 4c BauGB. Die Gemeinde verfugt Uber geeignete Insfrumente zur
Wahrnehmung dieser Pflicht, einschlieBlich der stichprobenhaften
Konfrolle der Ausgleichsfldchen und der Sicherung der Umsetfzung
uber stadtebauliche Vertrdge oder Nebenbestimmungen im Bauge-
nehmigungsverfahren.™
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15. Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen nach § 1a Abs. 3 BauGB

Soweit in der Bilanz ein Ausgleichsbedarf dargelegt wird, fehlt es an der rechtsverbindlichen
Festsetzung der Ausgleichsflache. Der Ausgleich hat grundsatzlich im gleichen Bebauungs-
plan (wenn auch an anderer Stelle) mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu er-
folgen. Die Nutzung der Ausgleichsflache (im Umweltbericht wird die Flur-Nr. 5460 der Ge-

markung Estenfeld genannt) ist zudem dinglich zu sichern.
Ein externer (= gesonderter) Ausgleichsflachen-Bebauungsplan fir die angefihrte Aus-

gleichsflache besteht nicht und ist offenbar auch nicht in Aufstellung.

Die Alternative der Bestimmung einer Ausgleichsflache durch Vertrag kommt grundsatzlich
nur in Betracht, wenn die Ausgleichsflache nicht im Gemeindegebiet Estenfeld zur Verfligung

gestellt werden kann. Das ist hier aber nicht der Fall.

Damit ist nicht erkennbar, wie sichergestellt werden soll, dass der durch die Planung hervor-
gerufene Ausgleichsbedarf erfullt wird.

16. Weitere Mangel

Die Geltendmachung weiterer Einwendungen bleibt vorbehalten.

Zu15.

Der im Umweltbericht festgestellte Kompensationsbedarf gemai § Ta
Abs. 3 BauGB wird durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan
sowie durch ergdnzende MaBnahmen auf geeigneten Fldchen ge-
deckt. Die fachgerechte Umsetzung und dauerhafte Sicherung der
MaRnahmen erfolgt unter Aufsicht der Gemeinde gemaR § 4c
BauGB.

Soweit erforderlich, kann ergénzend ein stGdtebaulicher Vertrag nach
§ 11 BauGB mit den Bautrdgern abgeschlossen werden, um die
Durchfihrung und Pflege der AusgleichsmaBnahmen verbindlich zu
regeln. Die ist aber kein Teil des Bauleitplanverfahrens.

Damit ist sichergestellt, dass der durch die Planung ausgeldste Kom-
pensationsbedarf vollstandig erfullt und dauerhaft gesichert wird.
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Abstandsflache wird von uns nicht ibernommen, muss auf den neuen Grundstiicken und
Gebduden bleiben

Wie sieht das Baufenster fiir die einzelnen Grundstiicke bzw. Geb&uden aus

Im Moment bzw. seit Jahrzehnten ist unsere Mauer standfest,

Wer beauftragt einen Statiker hinsichtlich Standfestigkeit und wer bezahlt diesen ?

Durch ggf. Abgraben bzw. Novellierung des Grundstiickes, It. Bebauungsplan wéaren 1,20 m
moglich , besteht die Gefahr oder Wahrscheinlichkeit, dass unsere Mauer abrutscht!,

Wer bezahlt ? bzw. wédr haftet fiir die Folgeschaden an der Mauer, Grundstiick und Geb&uden ?

Begehbarkeit und Befahrbarkeit der PrivatstraRe durch uns, Handwerker, Einsatzfahrzeuge der
Feuerwehr, Rettungsdienste, usw. ?!,

Nicht das die Zufahrt, etc. gesperrt wird oder nicht méglich ist!

Zu AbstandsflGchen

Gem. Art. 6 Abs. 2 BayBO mussen Abstandsfldchen sowie Abstdnde
nach Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 und Art. 30 Abs. 2 auf dem Grundstlck selbst
liegen. Eine Ubernahme ist daher nicht notwendig.

Zu Mauer

Die Sicherung angrenzender Grundstucke und bestehender baulicher
Anlagen gegen mogliche Beeintrdchtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsboereich der ausfuhrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der BauausfUhrung unter Einhaltung der einschlagigen
technischen Regeln sowie der Bestimmungen des privaten Nachbar-
rechts.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kdnnen keine verbindli-
chen Festsetzungen zur konkreten baulichen Ausfuhrung der Stutz-
mauer getroffen werden. Der Bebauungsplan legt lediglich den recht-
lichen Rahmen fUr die stadtebauliche Entwicklung fest. Etwaige Auswir-
kungen auf Nachbargrundstucke sind im Zuge der spateren bauord-
nungsrechtlichen Verfahren durch den zukunftigen Bauherrn zu prufen
und zu bertcksichtigen.

Zu Befahrbarkeit:

Bei der baulichen Umsetzung ist mit einem zeitlich begrenzten Baustel-
lenverkehr zu rechnen, der erfahrungsgemaR keine dauerhafte erheb-
liche Beeintrdchtigung der bestehenden Wohnnutzung und &ffentli-
cher Verkehrsfldchen darstellt.

Die Mindestbreite des privaten ErschlieBungswegs ist auf mindestens
4,5 Meter festgelegt (siehe Rast06, Wohnweg), wdhrend der Zufahrts-
bereich an der RiemenschneiderstraBe eine Breite von etwa 7,00 Me-
tern aufweist. DarUber hinaus ist am Ende der StraBe eine Wendemog-
lichkeit vorgesehen, die eine sichere Wendung und Rangierung von
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Wo werden die Warmepumpen aufgestellt, damit der Lérm nicht auf uns zukommt !
Installation auf Dach, Garage oder direkt an der Grundstiicksgrenze finden wir nichtin Ordnung,

Jeder sollte seine Warmepumpe direkt bei sich am Haus aufstellen, ohne uns zu beeintrachtigen!

Wer liberwacht die Bauherren, dass keine Kacheléfen oder Kamine eingebaut werden, damit keine

Holzheizung oder Kacheldfen eingebaut werden, wie es im Bebauungsplan steht ?

Fahrzeugen ermdglicht. Die Breite des ErschlieBungswegs sowie der
Wendepunkt stellen sicher, dass auch groBere Feuerwehrfahrzeuge
sowie Rettungswagen ungehindert einfahren und mandvrieren kdn-
nen. Damit bleibt die Zufahrt im Einsatzfall jederzeit gewdhrleistet und
entfspricht den Anforderungen an eine sichere ErschlieBung v.a. im
Brand- und Noftfall.

Zusatzlich sind in regelmdaBigen Abstdnden ausreichend groBe Aus-
weichstellen vorgesehen, die den Begegnungsverkehr ermdéglichen
und somit die Verkehrssicherheit auch bei gleichzeitigem Fahrzeugver-
kehr auf der StraRe sicherstellen.

Zu Warmepumpen:

Die Aufstellung von Warmepumpen obliegt den jeweiligen Bauhermn
im Rahmen der konkreten Bauausfuhrung. Zur Vermeidung unzumut-
barer Immissionen sind Warmepumpen so zu positionieren, dass keine
unzuldssigen Gerduschbelastungen fur angrenzende Grundstlicke
enfstehen.

Eine textliche Festsetzung zu Standorten von Warmepumpen erfolgt im
Bebauungsplan nicht, da es sich hierbei um ein bauordnungsrechtlich
geregeltes Detail der technischen Gebdudeausstattung handelt,

Ein generelles Verbot bestimmter Aufstellungsorte ist weder rechtlich
erforderlich noch stédtebaulich gerechtfertigt.

Die mit der geplanten Wohnnutzung verbundene Zunahme von Larm-
immissionen, etwa durch Alltagsverkehr oder durch technische Einrich-
fungen (z. B. Warmepumpen), bewegt sich im Rahmen der nach § 15
BauNVO zul@ssigen Nutzung innerhalb eines allgemeinen bzw. reinen
Wohngebiets.

Im Bebauungsplan sind keine textlichen Festsetzungen zur Zuldssigkeit
oder Unzuléssigkeit von Einzeldfen, Holzheizungen oder Kaminen ent-
halten.
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Grundsatzlich sind wir nicht gegen einen Bebauungsplan, jedoch miissen die Lebensqualitat
und Belange der bisherigen Anwohner und die Sicherheit der Bewohner beriicksichtigt
werden.

Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht korrekt:

In der Begriindung zum Bebauungsplan ,Alte Gartnerei” steht auf Seite 3 von 20, dass die
Gemeinde Estenfeld beabsichtigt, einen Bebauungsplan aufzustellen. In der Niederschrift
vom 21.06.2022 der Gemeinde Estenfeld steht, dass die Bauherren um Aufstellung eines
Bebauungsplanes bitten und nicht die Gemeinde Estenfeld.

Unzureichende Beteiligung der Anwohner:

Es ist richtig, dass vor Erstellung des Bebauungsplans mit Anwohnern von ||| N
Il (ber eine Bauabsicht gesprochen und ein erster Entwurf gezeigt wurde.

In diesem Entwurf als auch in den mindlichen Ausfihrungen von || N ::b
es im Bereich WR | kein Gebaude, vielmehr sollten hier Parkplatze und auch Flachen fiir
Miilltonnen ausgewiesen werden. Im Bereich WR Il sollten Doppelhaushélften ohne Keller
und Dachgeschoss mit einem begriinten Dach entstehen, sodass von Seiten ,,An der
Schafmauer” keinerlei Sichtbeeintrachtigungen erfolgen wiirden. Der gesamte Baukdrper
sollte nicht in Erscheinung treten. Da der aktuell geplante Bebauungsplan mit den
urspringlichen Informationen in keinster Weise tibereinstimmt, wurden die Anwohner
unzureichend beteiligt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaB § 1 Abs. 3 BauGB
im &ffentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stdtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gemdalR § 1 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufihren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist.
Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindebirgerinnen und
Gemeindeburger" (Art. 30 Abs. T der Gemeindeordnung (GO) fUr den
Freistaat Bayern), hat abschlieRend das Entscheidungsrecht tber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.

Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem Gemeinderat
Estenfeld.

Zu Unzureichende Beteiligung™:

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit ordnungsgema durchgefiihrt, Dabei wurde die Offentlichkeit
frihzeitig und vollumfanglich Uber den Inhalt des Bebauungsplanvor-

entwurfes informiert und hatte Gelegenheit zur AuBerung.

Im Laufe eines Bauleitplanverfahrens kdnnen sich Planinhalte aufgrund
neuer Erkenntnisse, fachlicher Abstimmungen oder eingebrachter Stel-
lungnahmen weiterentwickeln. Dies stellt keinen VerstoB gegen die Be-
teiligungspflichten dar.

Die &ffentliche Auslegung gema § 3 Abs. 2 BauGB wird nach Be-
schluss des Entwurfs durchgefiihrt. Dabei wird die Offentlichkeit noch-
mals beteiligt und kann zum konkretisierten Planentwurf Stellung neh-
men.
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Unzureichende Ausweisung von Ersatzparkflachen:

Aktuell parken Mitarbeiter und Kunden der Gértnerei Wolz, [} die Mieter der Familie
-auf der Flache, die im Bebauungsplan unter WR | ausgewiesen ist. Im Bebauungsplan

ist nicht ersichtlich, wie bzw. wo diese Parkplatze ersetzt werden.

Unzureichende Ausweisung von Parkflachen:

Wie immer wieder im Gemeindeblatt veroffentlicht wird, sind Parkflachen im Altort
Estenfeld Mangelware. Es gibt bereits jetzt zu wenige Parkplatze im Bereich ,, An der
Schafmauer”, ,RiemenschneiderstraRe” und , Friedrich-Ebert-StraRe”. Ebenso ist der
Gemeindeparkplatz oft belegt. In der Wilhelm-Barth-StraRe gibt es teilweise Parkplatze mit
zeitlich begrenzter Parkdauer. Um Besuchern/Arzten/Anwohnern ein Platz zum Parken zu
ermoglichen, sind weitere Parkplatze in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Zu Unzureichende Ausweisung von Ersatzparkfl@chen™:

Auch nach Kenntnisstand der Gemeinde befinden sich auf dem
Grundstuck FIL.Nr. 3887 zwei Stellplatze, die bislang dem Wohnhaus an
der Wilhelm-Barth-StraBe zugeordnet waren

Im Zuge der Planaufstellung wurde zwischen den EigentUmern und der
Gemeinde Einvernehmen darlber erzielt, dass die erforderlichen Stell-
pl&ize kinftig auf dem Grundstuck FI.Nr. 3877 nachgewiesen und
rechtlich durch den Antragssteller gesichert werden. Der Bebauungs-
plan fuhrt somit nicht zu einem Wegfall rechtlich gesicherter Stellplatze
ohne adéquaten Ersatz.

Zu Unzureichende Ausweisung von Parkfldchen:

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen StellplGtze richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzliich auf
dem jeweiligen BaugrundstUck unterzubringen.

Fur die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zul&ssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fidchen entlastet und
stddtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellpl&tze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer nachzu-
weisen.

Eine Ausweisung gesonderter offentlicher Stellplatzfldchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur far
die Dauer des Be- und Entladens auftritt und somit keine dauerhaften
StellplGtze erfordert,
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Unzureichender Platz fiir das Abholen der Miilltonnen:

Da es sich um eine PrivatstralRe handelt, missen die Mulltonnen am Beginn der PrivatstraRe
am Tag der Leerung bereitgestellt werden. Es ist keine Stelle ausgewiesen, wo die
Milltonnen abgestellt werden kénnen. Ein Abstellen der Tonnen im Bereich des Gehweges
der Riemenschneiderstrale ist gefdhrlich, da sehr viele Grundschiiler diesen Weg benutzen
und so auf der StraRe laufen missten.

Unzureichende Verpflichtung zur Priifung der bestehenden Stiitzmauern:

In der Niederschrift vom 21.06.2022 der Gemeinde Estenfeld ist nachzulesen, dass Frau
Birgermeisterin il itteilte, dass vor Baubeginn die Stiitzmauern von einem Ingenieur
gepruft werden missen. Die entstehenden Kosten mussen It. Biirgermeisterin von den
Eigentimern des Bauvorhabens komplett getragen werden. Diese Vorgabe ist in den
Bebauungsplan mit aufzunehmen.

Unzureichende Sicherung der bestehenden Stiitzmauern:

Die Hauser ,,An der Schafmauer” sind durch Stitzmauern abgesichert. Werden diese
Stlitzmauern untergraben bzw. in unmittelbarer Nahe die Stlitzmauern untergraben, so ist
die Standfestigkeit nicht mehr gegeben. Es ist dafiir verpflichtend Sorge zu tragen, dass eine
zusatzliche Stutzmauer auf der gesamten Lange der bisherigen Stitzmauern auf Kosten der
Eigentimer des Bauvorhabens errichtet wird.

Unzureichende Festlegung der Warmeversorgung:

Da bei Bohrungen fiir Erdwarmepumpen die Hanggrundstiicke in Mitleidenschaft gezogen
werden kénnen, ist ein Verbot fiir das Betreiben von Erdwarmepumpen mit aufzunehmen.
Bei der Errichtung von Warmepumpen ist eine Begrenzung der Lautstdrke vorzunehmen, da
es durch Schallreflexion an der Mauer zu erhohter Larmbeldstigung fir Anwohner und Tiere

kommt.
Sollte fir die Warmeversorgung ein Kamin am Dach nétig sein, so ist bei der Hohe darauf zu

achten, dass die Anwohner nicht durch Rauch bzw. Geruchsentwicklung beeintrachtigt
werden.

Zu Unzureichender Platz flr das Abholen der Mulltonnen™:

Eine konkrete bauleitplanerische Festsetzung zur Positionierung von Ab-
fallbehdltemn ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. FUr derartige
Detailregelungen bestehen im Baugesetzbuch keine ausdrickliichen
Festsetzungsmaoglichkeiten. Die Bereitstellung und Organisation von
Abfallbehdltern erfolgt in der Regel im Rahmen der AusfUhrungsplo-
nung bzw. auf Grundlage der Vorgaben der kommunalen Abfallwirt-
schaftssatzung.

Zu Stutzmauer™:

Die Sicherung angrenzender Grundstucke und bestehender baulicher
Anlagen gegen mogliche Beeintrdchtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfuhrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der Bauausfuhrung unter Einhaltung der einschlGgigen
technischen Regeln sowie der Bestimmungen des privaten Nachbar-
rechts.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kdnnen keine verbindli-
chen Festsetzungen zur konkreten baulichen Ausfuhrung der Stutz-
mauer getroffen werden. Der Bebauungsplan legt lediglich den recht-
lichen Rahmen fUr die st@dfebauliche Entwickiung fest. Etwaige Auswir-
kungen auf Nachbargrundstucke sind im Zuge der spateren bauord-
nungsrechtlichen Verfahren durch den zukunftigen Bauherrn zu prifen
und zu bertcksichtigen.

Zu ,Unzureichende Festlegung der Warmeversorgung®

Es sind im Belbbauungsplan keine Bohrungen zur Nutzung von Erd-
warme vorgesehen. Solche MaBnahmen fallen nicht in den Rege-
lungsbereich der Bauleitplanung, sondern unterliegen einem separa-
ten Genehmigungsverfanren. Dieses muss, bei Bedarf, durch die zu-
stdndige Behdrde unter Berdcksichtigung der geologischen
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Unzureichende Beriicksichtigung der Wertminderung der bestehenden Immobilien:
Durch die angegeben Hohe ist die Aussicht der bestehenden Hauser massiv beeintrachtigt.
AuRerdem nimmt die Larmbelastung durch Verkehr und Bewohner der neuen Hauser zu.

Unzureichende Beriicksichtigung der Lebensqualitdt der Anwohner:

Da auf den Doppelhdusern in WR Il auf den zwei Geschossen eine Photovoltaikanlage
zuldssig ist, wird sich die Objekthdhe voraussichtlich erhéhen.

AuRerdem ist mit erhéhter Larmbelastung zu rechnen. Diese entsteht durch ein erhéhtes

Verkehrsaufkommen, teilweise durch Anfahren am Berg, Warmepumpen und Lieferverkehr.

Gegebenheiten sowie mbglicher Auswirkungen auf benachbarte
Grundstucke geprlft werden. Ein generelles Verbot von Erdwérmean-
lagen im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

Zu Unzureichende Berlcksichtigung der Wertminderung™:

Die Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan orientieren sich an der
umliegenden Bebauung und ermdglichen eine stadtebaulich vertrég-
liche Nachverdichtung. Eine generelle Pflicht zur Sicherung privater
Aussichten bestent bauplanungsrechtlich nicht.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) wird ein Mal der
Nutzung festgesetzt, dass der Umgebung entspricht. Eine Zunahme an
verkehrlichen Bewegungen und wohnungsibbezogenen Aktivitaten ist im
Rahmen der zul@ssigen Nutzung zu erwarten, jedoch aus stadtebauli-
cher Sicht als zumutbar zu bewerten.

Durch die fldichen- und hdhenma@Bige Begrenzung der Bebauung so-
wie durch ergdnzende MaBnahmen (z. B. Begrinung, Anpflanzungen)
wird eine vertragliche Einbindung in das Ortsbild und das nachbar-
schaftliche Umfeld gewdhrleistet.

Zu ,Unzureichende Berdcksichtigung der Lebensqualitat™:
Zur Wahrung des Orisbildes und zur Vermeidung erheblicher zusdtzli-
cher Bauhdhen wurden im Bebauungsplan differenzierte Regelungen
getroffen:
Bei geneigten Dachern (Teilbereich WA) sind die Anlagen integriert
oder mit gleicher Neigung aufzusetzen.
- Indem Teilbereich "WR1" durfen die Anlogen die Oberkante
der Dachhaut um maximal 1,00 m Uberragen.
- In dem Teilbereich "WR2" darf die festgesetzte Gebdudehdhe
durch die Anlagen nicht Uberschritten werden.

Die mit der geplanten Wohnnutzung verbundene Zunahme von Larm-
immissionen, etwa durch Alltagsverkehr oder durch technische Einrich-
fungen (z. B. Warmepumpen), bewegt sich im Rahmen der nach § 15

Seite 564 von 149




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 7 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

Unzureichende Beriicksichtigung der Artenvielfalt:

Im Baugebiet sind diverse Tiere zu Hause. Es gibt Fotos aus dem Garten ,,An der Schafmauer
2“. Auf diesen Bildern sind ein Buntspecht, ein Igel, ein Griinspecht, diverse Vogel und
Eichhérnchen zu sehen. Gerade Eichhérnchen zahlen zu den besonders geschitzten
Tierarten in Deutschland. Laut Bundesnaturschutzgesetz §44 ist es verboten, ihnen
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen,
Niststatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

BauNVO zul@ssigen Nutzung innerhalb eines allgemeinen bzw. reinen
Wohngebiets.

Technische Anlagen mit potenziell relevanten Schallemissionen unter-
liegen den einschldgigen immissionsschutzrechtlichen Vorschriften

(u. a. BImSchG, TA Larm). Die Einhaltung entsprechender Grenzwerte
ist im Einzelfall zu prifen. Die bauleitplanerische Festsetzungsebene
bietet hierflr keine geeignete Konkretisierung, sodass keine weiteren
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen wurden.

Zu Unzureichende Berlcksichtigung der Artenvielfalt™

Im Rahmen der Umweltprafung wurde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung (saP) durch ein qualifiziertes Fachburo (Buro PLOG)
durchgefuhrt. Die Untersuchungen erfolgten in enger Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde. Ziel war die Erfassung und Bewertung
des Vorkommens planungsrelevanter, streng oder besonders ge-
schutzter Arten im Bereich des Plangebiets.

Im Zuge mehrerer Ortsbegehungen wurden potenzielle Habitatstruktu-
ren im und am Rand des Plangebietes in angemessenem fachlichem
Umfang untersucht. Dabei wurde das Gebiet auch auf seine Eignung
als Lebensraum fur Reptilien wie die Zauneidechse hin gepruft. Weder
im Plangebiet noch an der angrenzenden Stutzmauer konnten Hin-
weise auf das Vorkommen entsprechender Arten festgestellt werden.
Aufgrund der Gel@nde- und Nutzungshistorie — insbesondere der voll-
st@ndigen Rodung des Areals im Zuge der Aufgabe der friheren Gan-
nereibetriebs — bestehen keine Anhaltspunkte fur relevante Habitat-
funktionen.

Demgegenuber wurden in den Bestandsgebduden potenzielle Le-
bensstatten fur Brutvégel und Fledermduse festgestellt. Um Beeintrdch-
figungen dieser Arfen zu vermeiden oder zu minimieren, wurden im
Bebauungsplan Festsetzungen gemal §§ 39 und 44 BNatSchG getrof-
fen. Diese orientieren sich an den Vorgaben des § 15 BNatSchG (Ver-
meidungsgebot).

(siehe textliche Festsetzung B 10. Artenschutz®)

Seite 65 von 149




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 7 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

Unzureichende Festlegung der Hohe der Privatstrafe:
Im Bebauungsplan ist nicht ersichtlich, auf welcher Hohe die PrivatstraRe errichtet werden
soll. Hier ist eine genaue Angabe zu machen.

Grundsatzentscheidung Privatstrale:

Die Errichtung einer PrivatstraRe dient lediglich dazu, geringere Abstande zu den
Nachbargrundstiicken einhalten zu missen. Aufgrund der Gleichberechtigung muss eine
offentliche StraRe errichtet werden, so wie es ,,An der Schafmauer” auch vorgeschrieben
war.

Uberhdhte Ansetzung der GRZ:

Die GRZ ist mit 0,6 angegeben. Im vergleichbaren Baugebieten in Estenfeld (z.B. An den
Linden) ist die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Es ist eine einheitliche GRZ anzusetzen in Estenfeld,
da es keinen Grund, hier einen hoheren Wert anzusetzen.

Zu Unzureichende Festlegung der HOhen der PrivatstraBe™

Die endgultige Hohenlage der geplanten Privatstrale ergibt sich aus
der Hohenplanung, die im Zuge der Ausfuhrungsplanung unter Be-
rdcksichtigung der vorhandenen Topografie und der erforderlichen
Entwasserungssituation erarbeitet wird. Die genaue Hohenfestlegung
erfolgt im Rahmen der technischen ErschlieBungsplanung und des
spateren Bauantragsverfahrens. Eine zusdtzliche textliche Festsetzung
im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Zu ,Grundsatzentscheidung Privatstrake™

Die geplante PrivatstraBe erfullt die funktionalen Anforderungen an die
ErschlieBung der Baugrundstucke gemdal § 30 BauGB in Verbindung
mit § 123 BauGB.

Ein Anspruch auf Errichtung einer offentlichen StralRe bestenht nicht. Die
Entscheidung Uber die Widmung liegt im pflichtgemdaBen Ermessen
der Gemeinde.

Abstandfldchen sind gemaRl Art. 6 BayBO sowie Art. 28 Abs. 2 Nr. 1
und Art. 30 Abs. 2 BayBO auf dem Baugrundstick seliost nachzuwei-
sen. Eine StraBe — ob &ffentlich oder privat — begriindet keine Privile-
gierung hinsichtlich der erforderlichen Abstdnde.

Die gewdnhlte ErschlieBungsform als PrivatstraBe dient nicht der Unter-
schreitung von Abstandsfléchen, sondern stellt eine zweckmdRige,
st@atebaulich vertragliche und fldchensparende Losung im Sinne ei-
ner nachhaltigen Innenentwicklung dar.

Zu Uberhohte Ansetzung der GRZ":

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 im Bebauungs-
plan erfolgt unter Bercksichtigung stadtelbaulicher, funkfionaler und
wirtschaftlicher Aspekte. Es wird von den Orientierungswerten des § 17
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BauNVO abgewichen, um den spezifischen Anforderungen des Plan-
gebiets gerecht zu werden. Eine héhere GRZ als der gesetzliche Orien-
fierungswert ist ausfolgenden Griinden gerechffertigt:

- Die erhdhte GRZ tragt den Anforderungen des § 1a Abs. 2
BauGB Rechnung, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen ist. Eine intensivere Nufzung innerortli-
cher Fldchen vermindert den zusétzlichen Flidchenverbrauch
im AuRenbereich und unterstltzt damit die Ziele einer nachhal-
figen Siedlungsentwickiung.

- Die Festsetzung ermdglicht eine moderate Verdichtung und
eine effiziente Nutzung vorhandener Fldchen. Damit wird dem
Gebot der Nachverdichtung Rechnung getragen und gleich-
zeitig das stdtebauliche Potenzial innerdrtlicher FiGchen bes-
ser ausgeschopft.

Zusammenfassend ist die Festsetzung einer GRZ von 0,6 stdtebaulich
vertretbar und planerisch geboten. Sie unterstutzt eine effiziente FIQ-
chennutzung, die Redlisierung bezahlbaren Wohnraums und ent-
spricht den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung und Landesplo-
Unterschiedliche Angaben/Vorgaben zu WR I: nung

In der Begriindung zum Bebauungsplan ,Alte Gartnerei” vom 08.10.2024, der durch die
Gemeinde Estenfeld anerkannt wurde, steht auf Seite 7 von 20 unter 2.3 Art und MaR der
baulichen Nutzung fiir WR I:

Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude zulassig.

Die Wandhohe darf max. 6,50 m tiber der angrenzenden privaten ErschlieBungsstralRe
betragen.

Zum Wohngebiet WR | steht jedoch im Bebauungsplan:

Max. zwei Vollgeschosse plus Dachgeschoss mind. 3 Wohneinheiten Fiir die
Hoheneinstellung der Geb&dude wird festgesetzt: Die Wandhohe darf max. 7,50 m Uber der
angrenzenden privaten ErschlieBungsstraRe betragen, rechtwinklig

Hier ist eine eindeutige Angabe zu machen.

Zu Unterschiedliche Angaben / Vorhaben zu WR ™
Die textlichen Festsetzungen und die Begrindung sind Uberarbeitet
und inhaltlich aufeinander abgestimmt.
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Nr. 7 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

Unterschiedliche Angaben/Vorgaben zu WR II:

In der Begriindung zum Bebauungsplan ,Alte Gartnerei” vom 08.10.2024, der durch die
Gemeinde Estenfeld anerkannt wurde, steht auf Seite 7 von 20 unter 2.3 Art und MaR der
baulichen Nutzung fir WR II:

Die Wandhéhe darf max. 7,50 m Uber der angrenzenden privaten ErschlieBungsstralRe
betragen

Zum Wohngebiet WR Il steht jedoch im Bebauungsplan:

Die Wandhdhe darf max. 6,50 m tiber der angrenzenden privaten ErschliefungsstraRe
betragen

Hier ist eine eindeutige Angabe zu machen.

Unzureichende Definition der Hohenangabe der Gebdude in WR 11:

Es ist nur festgesetzt (je nach Unterlage (s. Anmerkung zu Unterschiedliche Angaben
/Vorgaben)), wie hoch die maximale Wandhohe sein darf. Da Flachdacher in Form von
Grinflachen bzw. in Kombination mit PV-Anlagen zugelassen sind, ist die maximale Héhe
inklusive Aufbauten und PV-Anlage auf diesen Wert zu begrenzen bzw. ein Wert
festzusetzen.

Unzureichende Beriicksichtigung des sozialen Wohnungsbaus:

Der Bebauungsplan bertcksichtigt keine Flachen fiir sozial vertraglichen Wohnungsbau. Dies
benachteiligt einkommensschwéachere Bevolkerungsschichten. Da das Baugebiet vor allem
fir junge Leute und Familien angedacht ist (s. Seite 4 von 20 Begriindung zum
Bebauungsplan), sollte dies berilicksichtigt werden.

Zu ,Unzureichende Definition der Gebdude in WR II™:
Die Gebdude- bzw. Wandhéhe wird anhand eindeutig definierter Be-
zugspunkte ermittelt (siehe Festsetzungen B 2.4 bis B 2.7):
- Der untere Bezugspunkt ist die Rohbauoberkante des Erdge-
schossfuBbodens,
- der obere Bezugspunkt ist entweder die Oberkante der Atftika
oder im Teilbereich ,WA" der duBere Schnittpunkt der AuBen-
wand mit der Dachhaut.

Diese Festlegung gewdhrleistet eine einheitliche, nachvollziehbare
und rechtssichere Berechnungsgrundiage. Sie minimiert Inferpretati-
onsspielrdume und tragt zu einer transparenten Umsetzung sowie ei-
ner erleichterten Genehmigungsfahigkeit im bauaufsichtlichen Verfah-
ren bei.

Zu ,Unzureichende Berdcksichtigung des sozialen Wohnungsbaus™:

Der Bebauungsplan enthdlt keine expliziten Vorgaben zur Schaffung
von gefordertem Wohnraum im Sinne des sozialen Wohnungsbaus.
Dennoch verfolgt die Planung das Ziel einer differenzieten Wohnraum-
versorgung, die auch einkommensschwdcheren Haushalten den Zu-
gang zum innerdrtlichen Wohnraum erleichtert.

Zu diesem Zweck wird im Teilbereich WA sowie im Teilbereich WR2 fest-
gesetzt, dass je Baugrundstick mindestens drei Wohneinheiten zu er-
richten sind. Diese stGdtebauliche Vorgabe férdert ausdricklich die
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Unzureichende Beriicksichtigung der Sicherheit der Biirger bei der
StraBenanbindung/Ausfahrt von der PrivatstralRe in die RiemenschneiderstralRe:

Das geplante Wohngebiet wird zu einem deutlichen Anstieg des Verkehrsaufkommens in der
RiemenschneiderstralRe flihren. Die Zufahrt von der PrivatstralRe in die
RiemenschneiderstralRe ist am steilsten Punkt des Schafmauerberges und an einer sehr
engen Stelle. Da sehr viele Biirger, insbesondere auch Schiiler, den Schafmauerberg nutzen,
um zum Kindergarten/Schule/Banken/Edeka/Gemeinde/Arzt zu gelangen, ist hier eine
groRere, sichere und tbersichtliche Ausfahrt einzuplanen.

Beeintrachtigung des Ortbildes:

Das im Bebauungsplan vorgesehene Geb&ude in WR | beeintrachtigt das Ortsbild. Durch die
erlaubte Hohe und die zulassige Dachform mit 42° Neigung passt das Gebaude nicht in die
Umgebung, da die Hauser im Bereich um WR | eine Dachneigung von max. 36% haben.
Zusatzlich sind auch noch Dachgauben in abweichenden Formen, Neigungen und
Eindeckungen zugelassen. Die Dachneigung ist an die Umgebung anzupassen und somit zu
reduzieren.

Errichtung von Mehrparteienhduser, wodurch sowohl Mietwohnungen
als auch Eigentumswohnungen entstehen kdnnen.

Zu ,Unzureichende Berdcksichtigung der Sicherheit...™

Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit wurde im Bereich der Ein-
mundung der geplanten PrivatstraBe in die Riemenschneiderstrale
ein Sichtfeld gemdaB den Richtlinien (RASt) dargestellt. Dieses Sichtfeld
ist Bestandteil der Planzeichnung und durch entsprechende textliche
Festsetzungen dauerhaft von Sichtbehinderungen freizuhalten. Damit
ist sichergestellt, dass ein Einbiegen und Ausbiegen in verkehrssicherer
Weise moglich ist.

Zu ,Beeintrachtigung des Ortbildes™

Zur Sicherung einer homogenen Dachlandschaft und zur stGdtelbauli-
chen EinfUgung in die umliegende Bebauung - insbesondere entlang
der Riemenschneiderstrale — ist im Teilbereich ,WA" ausschlieBlich ein
Satfteldach mit einer maximalen Dachneigung von 42° zuldssig.

Diese Festsetzung férdert ein einheitliches Erscheinungsbild und er-
maoglicht gleichzeitig die Ausbildung eines vollwertigen Dachgeschos-
ses. Zur individuellen architektonischen Gestaltung sind Zwerchgiebel
und Dachgauben zuldssig. Diese durfen von der Hauptdachform ab-
weichen und eine andere Dachneigung aufweisen.

Zwerchgiebel und Dachgauben dienen der natirlichen Belichtung
und Beluftung des Dachgeschosses und leisten damit einen Beitrag
zur Schaffung zusaizlichen Wohnraums, ohne die stddtebauliche Ge-
samiwirkung zu beeintrdchtigen.
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AbschlieRend sind wir der Meinung, dass die Belange der Anwohner nicht bertcksichtigt
wurden und dass das Augenmerk nur auf die Vorteile fiir die Eigentlimer -gerichtet ist.
Da wir in einer Solidargemeinschaft mochten wir Sie bitten, nicht nur den Vorteil der
Bauherren zu betrachten, sondern die Bedenken und Sicherheitsaspekte fir Anwohner und
Mitblrger zu berlicksichtigen.

Daher verbleiben wir mit der Bitte unsere Anliegen eingehend zu prifen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaB § 1 Abs. 3 BauGB
im &ffentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stGdtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gemdalR § 1 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufihren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist.
Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristfgemdal eingegangenen
und abwagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von

§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

Zur fachlichen Unterstltzung bei der Vorbereitung dieser Abwagung
kann sich die Gemeinde qualifizierter Planungsiouros bedienen.

Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und
Gemeindeburger" (Art. 30 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GO) fur den
Freistaat Bayern), hat abschlieRend das Entscheidungsrecht Gber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechtzeitig vor-
gelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhaltliche Auseinandersefzung mit den Inhalten und Belangen
ermoglicht.

Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem Gemeinderat
Estenfeld.
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Nr. 08 Privat (Schreiben vom 11.11.2024)
als Grundstiickseigentiimer in der _ (FI.Nr. 3899/13) und als Biirger der
Gemeinde nehme ich fristgerecht Stellung zum veréffentlichten Bebauungsplan und lege in
mehreren Punkten meinen Widerspruch ein.
Zul.

1. Vergleichbare Bebauungsdichte

Die Grundsitze zur Vermeidung von Flachenversiegelung diirfte fir die gesamte
Gemeinde in gleicher Weise gelten, sowohl bei Neubaugebieten als auch bei einer
innerértlichen Nachverdichtung. Weshalb also ist das aktuelle Neubaugebiet
RiedstraRe mit dem Faktor unterhalb von 0,4 bebaut, wihrend die ,Alte Gartnerei’
mit einem Faktor 0,6 versiegelt werden soll? Es fehlt an VerhaltnismaRigkeit, Umsicht,
ergebnisoffener Abwigung und schliissiger Linie innerhalb des Gemeinderats.

2. Fehlende Héhenangaben im Bebauungsplan

In den verdffentlichten Unterlagen fehlen an vielen Stellen notwendige
Héhenangaben. Ich fordere die Nachbesserung und eine neue Verdffentlichung mit
erneuter Widerspruchsfrist.

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 im Bebauungs-
plan erfolgt unter Bertcksichtigung stadtelbaulicher, funkfionaler und
wirtschaftlicher Aspekfe. Es wird von den COrientierungswerten des § 17
BauNVO abgewichen, um den spezifischen Anforderungen des Plan-
gebiets gerecht zu werden. Eine hdhere GRZ als der gesetzliche Orien-
fierungswert ist aus folgenden Grunden gerechtfertigt:

Die erhdhte GRZ tragt den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist. Eine intensivere Nutzung innerdrtlicher Fidchen vermin-
dert den zusatzlichen Fldchenverbrauch im AuBenbereich und unter-
stUfzt damit die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Die Festsetzung ermdglicht eine moderate Verdichtung und eine effizi-
enfe Nutzung vorhandener Fldchen. Damit wird dem Gebot der
Nachverdichtung Rechnung gefragen und gleichzeitig das stadte-
bauliche Potenzial innerdrtlicher Fldchen besser ausgeschopft.
Zusammenfassend ist die Festsetzung einer GRZ von 0,6 stddtebaulich
vertretbar und planerisch geboten. Sie unterstltzt eine effiziente FIG-
chennutzung, die Redlisierung bezahlbaren Wohnraums und ent-
spricht den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung und Landesplao-
nung.

Zu?2.

Der Anregung wird enfsprochen.

Hohenangaben sowie MalRangaben werden im Bebauungsplanent-
wurf gepruft und erganzt.
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Die bereits heutige Situation bringt in regelmaRigen Abstédnden fiir viele Anwohner
der GriinewaldstraRe tiberfiillte Keller, teils sogar mit notwendigen
Feuerwehreinsidtzen zum Auspumpen vollgelaufener Keller. Trotz eigener
AbsicherungsmaRnahmen, teils doppelt eingebauter Riickstauklappen, erhéhten
Lichtschachtabdeckungen und die Anschaffung hochpreisiger sogenannter
,Floodschilder”, laufen Keller durch eindringendes Oberflachenwasser jéhrlich voll.
Die Gemeinde Estenfeld kommt ihrer Verpflichtung zur Ableitung des Wassers aus
den versiegelten Oberflichen trotz mehrfacher Aufforderung tiber verschiedene
Wege bis heute nicht nach. Selbst bei mittleren Starkregen von 401/gm laufen die
Kanéle der StraRe regelmaRig tiber.

Die zusétzliche Anbindung des im WR Ili geplanten Gebdudes an das Kanalsystem ist
daher fir die Bewohner keinesfalls zumutbar. Die von der Gemeindeverwaltung
getitigte Aussage der ausreichenden Kanalkapazitédt wird durch die Fakten und die
nachweisbaren Tatsachen zweifelsfrei widerlegt.

Die Anbindung des Geb&udes zur Abfiihrung muss daher ausschlieBlich in 6stliche
Richtung iiber die Kanalisation der RiemenschneiderstraRe erfolgen.

Andernfalls sehe ich einen groben VerstoR der Gemeindeverwaltung gegen ihre
Pflicht zur Ableitung des Oberflachenwassers.

Stellungnahme mit Einwdanden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 08 Privat (Schreiben vom 11.11.2024)
3. Anbindung des Oberflichenwassers des Bauabschnitts WR Il Zu3. 4.und>b.

Der Hinweis / die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken wird folgendes festgesetzt:

/. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamtfen Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genufzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenruckhalfung
zuzufGhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschrénken.

Die Ableifung des Niederschlagswassers Uber die GrunewalderstraBe
ist unzuldssig.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Grune-
waldstraBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutfzwasserleitung in der RiemenschneiderstraBe

angeschlossen werden. ™

Die genaue hydraulische Berechnung der Kanalnetzkapazitdt erfolgt
nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, sondern im Zuge der
technischen ErschlieBungsplanung. Vorldufige Uberschlagige Berech-
nungen zeigen, dass die vorhandenen Leitungen die zusatzlichen Ab-
wassermengen aufnenmen kénnen.

Ein Anspruch auf Offenlegung interner Berechnungen bestenht nicht.
Die Gemeinde ist nach § 56 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verpflichtet,
eine ordnungsgemdBe Abwasserentsorgung sicherzustellen. Falls sich
im Zuge der detdillierten ErschlieBungsplanung ein Anpassungsbedarf
ergeben sollte, werden die erforderlichen MaBnahmen im Rahmen
der technischen Umsetzung ergriffen.

Seite 62 von 149




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwé&nden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 08 Privat (Schreiben vom 11.11.2024)

4. Fehlende Kapazitétsgutachten der Kanalisation
Die zusatzliche Anbindung des im WR Il geplanten Geb&udes an das Kanalsystem ist
fur die Bewohner nicht akzeptabel. Die von der Gemeindeverwaltung getatigte
Aussage der ausreichenden Kanalkapazitdt wird durch die Fakten und die
nachweisbaren Tatsachen zweifelsfrei widerlegt. Ein Nachweis von {iberpriifbaren
Kapazitdtsberechnungen wurde bis heute nicht vorgelegt.
Nachdem die GroRe des jetzigen geplanten Objekts im Bauabschnitt WR 111 nicht
voraussehbar war, konnte die Durchfluss-Berechnung in den 1960er Jahren die
heutigen Kapazitatsbedarfe nicht beriicksichtigt haben.
Ich fordere ich ein aktuelles, neutrales und éffentlich einsehbares Gutachten der
Kanalkapazititen fur den gesamten Bereich der Peter-Wagner-StraRRe, Andreas-

Urlaub-StraRe, GriinewaldstraRe und Riemenschneiderstralle.
Die Gemeinde steht in der unabdingbaren Pflicht, das bestehende Eigentum der
heutigen Anwohner ausreichend zu schiitzen.

5. Unzureichende Regenriickhaltevorrichtung
Bei einem mittleren Starkregen von 40l/gm wiirden vom Gebdude im WR IlI rund
25.000 Liter zusatzlich in das Kanalsystem eingeleitet werden. Vorbeugend soll daher
nach den vorliegenden Ausfiihrungen der Bauherr verpflichtet werden, ,geeignete
Riickhaltevorrichtungen” zu installieren. Sofern einfache Zisternen eingebaut wiirden,
ist eine Riickhaltung praktisch nicht der Fall, wenn dieses Volumen durch bereits
gefiillte Zisternen tatséchlich nicht zur Verfiigung sténde. Die benannten
Vorhaltevolumen sind deutlich zu wenig und als ungeeignet anzusehen.
Ich fordere die Gemeindeverwaltung auf, die Eignung einer solchen Vorrichtung
festzulegen:
a. Die genannte Anzahl des Fassungsvolumens ist zu vervierfachen
b. Durch den verpflichteten Einbau einer téglichen Abpump-Automatik ist das
Fassungsvolumen fiir ein Starkregenereignis sichergestellt. Die Gemeinde hat
diese Einhaltung regelmaRig zu Gberprifen.
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Nr. 08 Privat (Schreiben vom 11.11.2024)
6. Parksituation GriinewaldstralRe 7u 6.

Die in den Bauplanungen genannten Parkflachen fiir die neuen Bewohner sind
keinesfalls ausreichend. Die GroéRe des geplanten Neubaus im WR Ill bringt einen
Parkraumbedarf mit sich, der weder durch die geplante Tiefgarage noch durch die
Parkflichen der StraRRe aufgenommen werden kann.

Zudem fordere ich, die geplante fuBldufige Anbindung des WR | und WR Il zu
untersagen, da dadurch in der Logik der Nutzung die Verkehrssituation in der
GriinewaldstraRe noch weiter eskalieren wiirde.

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellpldize richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die anteiligen
Besucherstellplaize sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen BaugrundstUck unterzubringen.

Fur die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zul&ssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fldchen entlastet und
stadtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellplatze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer nachzu-
weisen.

Eine Ausweisung gesonderter offentlicher StellplatzfiGchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur far
die Dauer des Be- und Enfladens auftritt und somit keine dauerhaften
Stellplatze erfordert.

Eine fuBldufige Verbindung von der Riemenschneiderstrale in die Gru-
newaldstraBe Uber den privaten ErschlieBungsweg ist nicht Bestandteil
der Planung und auch aus stadtelbaulicher Sicht nicht vorgesehen
oder angestrebt.
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7. Deklaration ,PrivatstraBe” im WR Il und WR llI ui7.

Ich bezweifle hiermit, dass durch die fuRldufige Anbindung an die GriinewaldstralRe
des WR | und WR 1l der Charakter der dort in Planung befindlichen StraRe als
PrivatstraRe erhalten bleibt. Wesentliches Merkmal einer PrivatstraRe ist die
einseitige Zufahrt- und Zugangsmdglichkeit.

Damit erhdhen sich die Abstandsflichen der Bauabschnitte WR | und WR Il, was eine
ginzliche Neuplanung der Hiuserbreiten notwendig werden lasst.

8. Fehlende Besucher-Parkfldchen im Bebauungsplan

Ich halte es fiir unzuldssig, dass auf der-gesamten Flache des Bebauungsgebiets ,Alte
Girtnerei” kein einziger Besucherparkplatz ausgewiesen ist. Jeglicher zusétzliche
Verkehr durch beispielsweise Besuche, Handwerker, Kaminkehrer etc. verlagert sich in
nicht tolerierbarer Weise auf die umliegenden StraRen. Ausgleichsflachen, die im
Zuge der Baugenehmigung auf dem Papier deklariert werden, stehen in der
tatsichlichen Nutzbarkeit tiberhaupt nicht zur Verfligung. Ablésesummen schaffen
ebenfalls keinen Parkraum.

Weshalb hat die Gemeinde im Baugebiet ,Am Wengert” oder ,Riedstralle” mit
Umsicht Parkrdume geschaffen aber ignoriert diese Verpflichtung im aktuellen
Bauvorhaben?

Der geplante Wegq ist als Privatstrale festgesetzt, d. h. sie dient aus-
schlieBlich der ErschlieBung der angrenzenden Grundsticke und ist
nicht &ffentlich gewidmet. Eine fuBlaufige Durchwegung in Richtung
Grunewaldstrale ist planerisch nicht vorgesehen.

Bezliglich der Abstandsfldchen gilt: Diese bemessen sich gemda Ar. 6
BayBO und sind grundsdatzlich immer auf dem Baugrundstick selost
einzuhalten (Art. 6 Abs. 1 S. 2 BayBO).

Zu 8.

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen StellplGtze richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldize als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstlck unterzubringen.

Fdr die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zul&ssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fidchen entlastet und
stddtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellpl&tze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentiumer nachzu-
weisen.

Eine Ausweisung gesonderter &ffentlicher Stellplatzfldchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur far
die Dauer des Be- und Entladens auftritt und somit keine dauerhaften
StellplGtze erfordert,
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9.

10.

Fehlendes Verkehrsgutachten

Ich fordere ein qualifiziertes Gutachten Uber jegliches Verkehrsaufkommen mit
Hinsicht auf die geplante Bebauung. Wie verhalten sich die Verkehrsstréme? Mit
welchem Verkehrsaufkommen ist zu rechnen? Kénnen die jetzigen Verhéltnisse den
flieRenden und ruhenden Verkehr aufnehmen?

Notwendiges Gutachten zu bausichernden MaRnahmen

Die geplante massivste Bebauung im WR IlI bringt den notwendigen Aushub von
mehreren tausend Kubikmetern Erde mit sich. Der dadurch aufkommende
Schwerlastverkehr wird die bereits marode StraRenoberflache und auch den
ungeeigneten StraRenunterbau massiv schadigen.

ich fordere ein Bestandsgutachten sowohl der StralRe als auch aller anliegenden
Gebiude und der verbindlichen Zusage zur Kosteniibernahme entstehender Schaden
von der Gemeindeverwaltung Estenfeld. Zudem fordere ich die schriftliche Zusage
einer Sanierungsverpflichtung fiir die StraRe und fiir Schdaden an den Wohngebduden
einschlieRlich einer definierten zeitlichen Zusage nach Abschluss der
BaumaRnahmen.

Zuo9.

Es handelt sich um eine maBvolle Innenentwicklung mit wohnbauli-
cher Nutzung, die durch das MaR der baulichen Nutzung beschrénkt
ist. Daher wird eine moderate Zunahme des Verkehrsaufkommens er-
wartet, Aufgrund der voraussichilich geringen Zunahme des Verkehrs-
aufkommens und der damit verbundenen verkehrstechnischen Aus-
wirkungen wird die Notwendigkeit fur die Erstellung eines detaillierten
Verkehrsgutachtens als nicht erforderlich eingeschaizt.

Es wird davon ausgegangen bestehende Infrastruktur des Gebietes
die zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen kann,
ohne dass eine signifikante Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit
oder des Verkehrsflusses zu erwarten ist. Dennoch wird darauf geach-
tet, dass die bestehenden Zufahrtsmoglichkeiten und die Verkehrsan-
bindung im Rahmen der Planung weiterhin berucksichtigt und den An-
forderungen an die Verkehrssicherheit gerecht werden. Sollte sich im
Verlauf der Planung herausstellen, dass zusatzliche MaBnahmen erfor-
derlich sind, werden diese im Zuge der weiteren Detailplanung ge-
pruft. Im Rahmen eines Bebauungsplans kénnen solche MaBnahmen
jedoch nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Zu 10.

Die Forderung nach einem straRen- und gebdudebezogenen Be-
stands-Gutachten sowie einer verbindlichen Zusage zur Kostentber-
nahme maoglicher Schéden ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens und wird als unverhaltnismdagig zurickgewiesen.
Etwaige Scha&den, die im Zuge von Bautatigkeiten entstehen, sind zivil-
rechtlich zwischen dem Verursacher und den betroffenen EigentU-
mern zu kidren.

Unabhangig davon wird die Gemeinde im Rahmen ihrer gesetzlichen
Verpflichtungen nach dem Bayerischen StraBen- und Wegegesetz so-
wie im Zuge der ErschlieBung darauf achten, dass mogliche Beein-
fréchtigungen sachgerecht dokumentiert und bei Bedarf beseitigt
werden.

Seite 66 von 149




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 08 Privat (Schreiben vom 11.11.2024)

11. Fehlende Abwégung in der VerhéltnismaBigkeit

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird die Notwendigkeit von neuen
Bauflachen, Verhinderung Wegzug, Abwanderung Bauwilliger, sozialem Geflige,
Befriedigung von Nachfrage, Anziehung von Steuerzahlern gesprochen. Das
hdherwertigere Interesse aller Anwohner und der bestehenden Struktur und des

sozialen Friedens der Biirger wird nicht beriicksichtigt, geschweige denn benannt.

Die Gemeindeverwaltung verletzt damit lhre Verpflichtung zur Abwégung aller
Interessen.

Zull.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans dient der transpa-
renfen und gesetzlich geregelten Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden an der gemeindlichen Planung.

Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristgemdaB eingegangenen
und abwagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von

§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindebirgerinnen und
Gemeindeburger" (Art. 30 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GO) fur den
Freistaat Bayern), hat abschlieBend das Entscheidungsrecht uber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechtzeitig vor-
gelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhalfliche Auseinandersetzung mit den Inhalten und Belangen
ermaoglicht.

Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem Gemeinderat
Estenfeld.
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12. Optische Einfigung der geplanten Gebdude in die Umgebung

Die geplante Bauweise, BaugréRe und atypische charakteristische Bebauungsart
empfinde ich und alle Anwohner als Fremdkdrper. Wahrend in anderen Stidten und
Gemeinden durch eigene Ausschiisse bzw. Beauftragte auf die Wahrung des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes geachtet wird, unterstiitzt die Gemeinde
Estenfeld mit diesem Bauvorhaben die Gewinnmaximierung einer einzelnen Person.

Die Interessen der Anwohner und die Darstellung unserer Gemeindebildes bleiben
vollig auBer Acht und werden ignorant mit FliRen getreten. Die Aussage in den
Begriindungen des Bebauungsplans, dass sich die neuen Geb&ude in die Umgebung
einflgen wiirden, kann vom Verfasser nicht ernsthaft gemeint sein. Auch die
Bauplanung des WR | und WR Il verst63t mit der Gesamtwirkung als
Gebdudekomplex und Mauerriegel gegen jegliche bestehende Optik des Umfeldes.
Von einer maBvollen Nachverdichtung, wie es der Gesetzgeber vorschreibt, kann hier
sicher nicht die Rede sein.

Das bereits als Bausiinde zu bezeichnende Hochhaus der St-Mauritius-StrafRe (Hs-Nr.

-sollte allen Verantwortlichen geniigend Negativheispiel sein. Dennoch wird mit
brachialer Gewalt unter dem Deckmantel ,innerértliche Verdichtung” ein gleichartig
massiver Wohnkomplex eines Hochhauses gefordert, was unwiderruflich das Bild der
talliegenden Stral3e negativ beeinflusst. Vielleicht sollte der Blirgermeisterin und dem
Gemeinderat bewusst werden, dass die Interessen aller Biirger zu beachten sind und
nicht das Profitstreben eines Einzelnen auf Kosten der Gemeinschaft. Das
Gemeinwohl steht vor dem Maximalprinzip von Einzelpersonen.

Zul2.

Die Bewertung als ,Fremdkérper” basiert auf einer subjektiven Wahr-
nehmung, die in der st@dtelbaulichen Abwagung berlcksichtigt, aber
nicht allein ausschlaggebend sein kann.

Das Bauleitplanverfahren verfolgt das Ziel einer fldichensparenden und
funktionalen Nachverdichtung im Innenbereich unter Berlcksichtigung
der baulichen Eigenart des Gebiets (§ 1 Abs. 5 BauGB, § 34 BauGB).
Die geplanten Festsetzungen orientieren sich an stddtebaulichen Ziel-
vorstellungen und den Vorgaben des Baugesetzbuchs.

Die Festsetzungen zur Ausgestaltung der Gebdudehdhen, Baukorper
und Nufzungen wurden unter Berucksichtigung der Umgebungsbe-
bauung sowie des ortlichen Bedarfs getroffen. Dabei wurde bewusst
auf eine maBvolle Ausnufzung der Grundstlcke geachtet,

Die unterstelite einseitige Forderung individueller Interessen weist die
Gemeinde entschieden zurdck. Die Planung beruht auf einem Verfah-
ren nach BauGB und dient der Entwicklung innerértlicher Wohnbaupo-
tenziale im Sinne des Allgemeinwonls.
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13.

14.

Fehlender Kinderspielplatz

Die Verpflichtung eines Bauherrn, ab €iner Bebauung von mehr als drei
Wohneinheiten einen Kinderspielplatz vorzuhalten, ist im Bebauungsplan nicht
erkennbar.

Die Gemeindeverwaltung ignoriert in der aktuellen Planung diese Verpflichtung.

Falsche Interpretation der gemeindlichen Aufgaben

Eine Kommune ist zweifelsfrei zum sparsamen Umgang mit Ressourcen verpflichtet
und zur Priorisierung innerortlicher Nachverdichtung.

Selbstversténdlich liegt es in ihrer Zustéandigkeit als Tréager der kommunalen
Verwaltung, ein Bauland auszuweisen. Offenbar verwechselt die Gemeinde Estenfeld
die Bedeutung von Zustdndigkeit und Tatigkeitsverpflichtung.

Auf Seite 4 in den Begriindungen zum Bebauungsplan wird dargestellt, es sei eine
(Zitat) ,Aufgabe der Gemeinde, Bauland fiir Bauwerber zur Verfiigung zu stellen”.
Initiator der Bebauung ist nicht die Gemeinde Estenfeld, sondern ein privater und
nach Gewinnmaximierung strebender Investor.

Die Frage nach Neutralitdt muss erlaubt sein sobald erkennbar ist, dass alle Eckpunkte
des Investors aus einer Vorplanung ohne eine einzige Kritik, keinerlei Verénderungs-
vorschldge und ohne die geringste Riicksicht auf eine Vielzahl betroffener Anwohner
tibernommen und von der Gemeindesverwaltung in einen Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Zu13.

GemdB Art. 7 BayBO besteht bei der Errichtung von Gebduden mit
mehr als drei Wohnungen eine Verpflichtung zur Herstellung eines aus-
reichend groBen Kinderspielplatzes. Alternativ kann ein Abldsebetrag
erhoben werden, der von der Gemeinde zweckgebunden fur die Her-
stellung oder Unterhaltung einer orilichen Kinder- oder Jugendfreizeit-
einrichtung verwendet wird. Diese Regelung greift jedoch nicht auf der
Ebene der Bauleitplanung, sondern wird im Zuge der Baugenehmi-
gung auf ordnungsrechtlicher Ebene gepruft.

Zul4.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaB § 1 Abs. 3 BauGB
im offentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gemaB § 1 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufUhren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist.
SaGmitliche im Rahmen der Beteiligung fristgemdalB eingegangenen
und abwdagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von

§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen. Zur fachlichen Unterstltzung bei der Vorbereitung dieser Ab-
wagung kann sich die Gemeinde qualifizierter Planungsburos bedie-
nen.

Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und
Gemeindeburger” (Art. 30 Abs. T der Gemeindeordnung (GO) fUr den
Freistaat Bayern), hat abschlielend das Entscheidungsrecht Uber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechtzeitig vor-
gelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhaltliche Auseinandersetzung mit den Inhalten und Belangen
ermaoglicht. Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem Ge-
meinderat Estenfeld.
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Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)

als Birger der Gemeinde Estenfeld und als_di lieger in der
I, - |.-Nr. 3886) und deW(FI.-Nr. 3884)
nehmen wir Stellung zum Bebauungsplanentwurf ,Alte Gartnerei“ und legen unsere
Bedenken, Einwendungen und Anregungen fristgerecht vor.

1 Allgemeine Gesichtspunkte

1.1 Die Gemeinde Estenfeld hat mit Aufstellungsbeschluss vom 12.03.2024 fir die
Wiedernutzbarmachung eines privaten, du3erst schmalen, nur zwischen ca. 14
und 19 m breiten und ca. 260 m langen Grundstiicks von tiber 4600 m?2, einen
Bebauungsplan mit einer massiven Nachverdichtung und hoher Versiegelung
erstellen lassen. Die stadtebaulichen Belange und Zielsetzungen der Kommune
beruhen dabei im Giberwiegenden Anteil auf privaten Interessen eines einzelnen
Grundstiickseigentiimers bzw. eines Vorhabenstréagers.

Zul.l

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaB § 1 Abs. 3 BauGB
im &ffentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gemaB § 1 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufUhren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist.
Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristfgemdal eingegangenen
und abwagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von

§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

Zur fachlichen UnterstUtzung bei der Vorbereitung dieser Abwdgung
kann sich die Gemeinde qualifizierter Planungsburos bedienen.

Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und
Gemeindeburger" (Art. 30 Abs. T der Gemeindeordnung (GO) fUr den
Freistaat Bayern), hat abschlielend das Entscheidungsrecht Uber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechtzeitig vor-
gelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhaltliche Auseinandersetzung mit den Inhalten und Belangen
ermaoglicht.

Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem Gemeinderat
Estenfeld.
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ausgesprochen hohen Festsetzungen fiir die Art und das MaR der baulichen
Nutzung, lasst sich das Konzept des damaligen Vorentwurfs eindeutig wieder
erkennen.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)
1.2 Die gesamte Fliche aus vier zusammenhéngenden Grundstiicken liegt in einem | Zu1.2
im Zusammenhang bebauten Ortsbereich von Estenfeld mit ausschlieBlich | Eine moderate Erhdhung der Bebauungsdichte ist im Kontext der an-
Einzelhdusern, die aus Bebauungsplanen der 70er und 80er Jahren entstanden | halfend steigenden Nachfrage nach Wohnroum nicht nur gerechtfer-
sind. Fir die im Planentwurf beabsichtigte hohe Bebauungsdichte erscheint | 19t sondem auch im Gffentlichen Inferesse, insoesondere im Hinblick
objektiv weder ein dffentliches Interesse, noch sind hinreichende &ffentliche | QUf den Zuzug neuer Bewohner und den Erhalf einer funkfionalen, gut
Belange geboten. errem;hborgn Infrastruktur. o
Das offentliche Interesse an der Schaffung von Wohnraum und die Pri-
orisierung von innerdrtlicher Nachverdichtung sind wesentliche Ele-
mente der Bauleitplanung und entsprechen den Zielsetzungen des
Baugesetzbuchs. Daher sind diese Festsetzungen im Bebauungsplan
wohl begrundet und bieten Raum fur eine qualitativ hochwertige Ent-
wicklung, die der aktuellen und zukUnftigen Bevolkerungsstruktur ge-
1.3 Die gesamte Flache wurde bei allen bisherigen stadtebaulichen Planungen der recht wird.
Gemeinde aus Griinden landwirtschaftlicher bzw. erwerbsgértnerischer 7013
Nutzung véllig au'sgespart. Ei.ne ErschlieBung‘ des Grundstiicks ist lediglich im —Privdté ErschlieBungswege sind grundsdtzich zuldssig, sofem sie die
Osten an der RiemenschneiderstraBe mdéglich. Somit liegt das gesamte notwendigen ErschlieBungsanforderungen erflllen, was im vorliegen-
Grundstiick aktuell nicht in einer ausreichenden Breite an einer éffentlichen den Fall der Fall ist. Die Breite des ErschlieBungswegs sowie der ausrei-
Strale. Die geplante HaupterschlieBung fir Bau und spateren Betrieb der | chende Wendekreis fir Einsatzfahrzeuge sind durch die Planungen si-
Bereiche WR | und WR |l ausschlieBlich {ber eine PrivatstraRe ist chergestellt. Somit ist gewdhrleistet, dass die Zufahrt im Einsatzfall je-
verkehrsmaRig héchst problematisch und rechtlich fraglich. derzeit uneingeschrankt funktioniert und den rechtlichen und sicher-
heitsrelevanten Anforderungen entspricht.
1.4 Bereits im Jahr 2021 wurde eine Bauvoranfrage eingereicht, um eine Bebauung
mit den Vorschriften des § 34 BauGB (Vorhaben im Zusammenhang bebauter
Ortsgebiete) auf dieser Flache zu verwirklichen. Dies wurde jedoch abgelehnt, uldund1.5 . ,
da sich das geplante Vorhaben nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung Der Bebouungsplon vyurde B uqobhcnglg von der damaligen Bguvor-
einfugte. anfrage — auf elngr e|gens’rqnd|gen kon;gp’nonellen und rech"rhchen
Grundlage erarbeitet. Dabei wurden gednderte Rahmenbedingun-
15 Mit den im vorliegenden Bebauungsplanentwurf nun vorgesehenen, gen sowie Ubergeordnete stddtebauliche Zielsetzungen berlcksich-

figt. Die st@dtebauliche Bewertung und die planerischen Festsetzun-
gen beruhen somit auf einer neuen Abwdagungslage, die mit der da-
maligen Planung nicht vergleichbar ist.
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PrivatstraRe ist damit extrem und Uberproportional hoch zum vorhandenen
Umgriff. Die Orientierungswerte / Obergrenzen nach § 17 BauNV sind weit
Uberschritten.

Hier sei angemerkt, dass bei keinem Bebauungsplan in der Gemeinde
Estenfeld, weder in Neubaugebieten noch in Gebieten im Orts- oder
Randbereich, solch hohe Verdichtungen eines ganzen Bereiches vorgesehen
und in der Praxis umgesetzt wurden.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag

Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)

1.6  Art und MaR der geplanten Bebauung des Grundstiicks lasst die umliegende M i N . , -
Siedlungsstruktur und damit die bestehende und iiber Jahre gewachsene, Die Bewer’rung .O s ,,Frerrjdkorper_ basiert ouf einer subpkhyen W ahr-
charakteristische Bebauung véllig auBer Acht. Sie wirkt insgesamt fiir das nghmung, dlie in der s‘rod‘reboulphen Abwagung berucksichtig, aoer
Ortsbild von Estenfeld als stérender Fremdkérper. nicht ollelr) ausschiaggebend sein konry . .

Das Bauleitplanverfahren verfolgt das Ziel einer fldichensparenden und
funktionalen Nachverdichtung im Innenbereich unter Berlcksichtigung
der baulichen Eigenart des Gebiets (§ 1 Abs. 5 BauGB, § 34 BauGB).
Die geplanten Festsetzungen orientieren sich an stddtebaulichen Ziel-
vorstellungen und den Vorgaben des Baugesetzbuchs.

Die Festsetzungen zur Ausgestaltung der Gebdudehdhen, Baukorper
und Nutzungen wurden unter Berlcksichtigung der Umgebungsbe-
bauung sowie des orlichen Bedarfs getroffen. Dabei wurde bewusst
auf eine maBvolle Ausnutzung der Grundstlcke geachtet,

1.7 Die vorhandene Topographie des Grundstiicks weist ein starkes L&ngs- und 7u1.7
Quergefalle auf. Durch Abfall des Gelédndes von Nord nach Siid um ca. 3,80 m Mhenen’rwicklung und die Abstandsflédchen wurden gemaB den
bei einer Breite von stellenweise nur knapp 14 m werden insbesondere die Vorgaben des BauGB und der BayBO so festgelegt, dass sie den An-
stdlich gelegenen und bebauten Grundstiicke, durch die Gebdudehéhen (6,50 forderungen an eine angemessene Belichtung und Belliftung sowohl
m Uber Privatstrale, 2 Geschosse und SockelgeschoR) bei geringstem der neuen Bebauung als auch der angrenzenden Grundstiicke ge-
Grenzabstand (3,0 m) und zusétzlich tiefer liegenden Gelénde der Nachbar- recht werden. Dabei ist nicht der Grenzabstand von 3,00 m aus-
grundstiicke massiv beeintréchtigt. schlaggebend, sondern die Berechnung der Abstandsfiichen gemaid

Art. 6 BayBO, die auf dem Grundstuck selbst liegen mussen.

1.8 Die Nachverdichtung mit hohem Versiegelungsgrad der Flache einschl. der ul.8

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 im Bebauungs-

plan erfolgt unter Bertcksichtigung stddtebaulicher, funkfionaler und

wirtschaftlicher Aspekte. Es wird von den Orientierungswerten des § 17

BauNVO abgewichen, um den spezifischen Anforderungen des Plan-

gebiets gerecht zu werden. Eine héhere GRZ als der gesetzliche Orien-

fierungswert ist aus folgenden Grinden gerechfifertigt:

- Die erhdhte GRZ tragt den Anforderungen des § 1a Abs. 2

BauGB Rechnung, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen ist. Eine intensivere Nufzung
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1.9  Flachen fur éffentlichen Parkraum des ruhenden Verkehrs, fiir Besucher-, Géste
und Dienstleister (z. B. Handwerker, Lieferanten etc.) sieht die Planung nicht
vor. Die angrenzende Riemenschneider- und GriinewaldstraRe sowie die
Strale ,An der Schafmauer” sind bereits heute beziglich parken véllig
Uberlastet und zugeparkt.

innerdrtlicher Fldchen vermindert den zusatzlichen Fidchenver-
brauch im AuBenbereich und unterstltzt damit die Ziele einer
nachhaltigen Siedlungsentwickiung.

- Die Festsetzung ermdglicht eine moderate Verdichtung und
eine effiziente Nutzung vorhandener Fldchen. Damit wird dem
Gebot der Nachverdichtung Rechnung gefragen und gleich-
zeitig das stadtebauliche Potenzial innerdrtlicher Fidchen bes-
ser ausgeschopft.

ZuleQ

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellplatze richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldize als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemdal diesen Vorgaben grundsdatzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstick unterzubringen.

Fur die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zul&ssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fidchen entlastet und
stddtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellpl&tze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentiumer nachzu-
weisen.

Eine Ausweisung gesonderter offentlicher Stellplatzfldchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur far
die Dauer des Be- und Entladens auftritt und somit keine dauerhaften
StellplGtze erfordert,
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schmalsten und steilsten Stelle, ist verkehrstechnisch héchst fraglich und nicht
praktikabel. Inwieweit eine Gefdahrdung der Verkehrssicherheit durch den
zusétzlichen Autoverkehr mit der Einmindung an dieser Engstelle fiir
FuRgénger und insbesondere Schulkinder (Schulweg zur Grundschule!)
besteht, wurde offensichtlich nicht untersucht. Auf kiirzestem Abstand soll hier
eine weitere Einmiindung in die Riemenschneiderstrale erfolgen, neben der
StraBe ,An der Schafmauer” und nach der Bergkuppe an der Einmiindung in die
Friedrich-Ebert-Strale.

1.11 Ein Verkehrsgutachten allgemein und speziell hier mit méglichen Auswirkungen
auf die umliegenden StraBen und Bewohner wurde weder fiir die
Riemenschneiderstrale noch fiir die GriinewaldstralRe erstellt und einbezogen.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)
1.10 Eine private ErschlieBung / Anbindung an die Riemenschneiderstralke, an der Zul1.10

Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit wurde im Bereich der Ein-
mundung der geplanten PrivatstraRe in die Riemenschneiderstrake
ein Sichtfeld gemdaB den Richtlinien (RASt) dargestellt. Dieses Sichtfeld
ist Bestandteil der Planzeichnung und durch entsprechende textliche
Festsetzungen dauerhaft von Sichtbehinderungen freizuhalten. Damit
ist sichergestellt, dass ein Einbiegen und Ausbiegen in verkehrssicherer
Weise mogllich ist.

Zulll

Es handelt sich um eine maBvolle Innenentwicklung mit wohnbauli-
cher Nufzung, die durch das MaR der baulichen Nutzung beschrankt
ist. Daher wird eine moderate Zunahme des Verkehrsaufkommens er-
wartet, Aufgrund der voraussichtlich geringen Zunahme des Verkehrs-
aufkommens und der damit verbundenen verkehrstechnischen Aus-
wirkungen wird die Notwendigkeit fUr die Erstellung eines detaillierten
Verkehrsgutachtens als nicht erforderlich eingeschaizt.

Es wird davon ausgegangen bestehende Infrastruktur des Gebietes
die zu erwartende zusdizliche Verkehrsaufkommen aufnenmen kann,
ohne dass eine signifikante Beeintr&chtigung der Verkehrssicherheit
oder des Verkehrsflusses zu erwarten ist.

Dennoch wird darauf geachtet, dass die bestehenden Zufahrtsmog-
lichkeiten und die Verkehrsanbindung im Rahmen der Planung weiter-
hin berdcksichtigt und den Anforderungen an die Verkehrssicherheit
gerecht werden. Sollite sich im Verlauf der Planung herausstellen, dass
zusatzliche MaBnahmen erforderlich sind, werden diese im Zuge der
weiteren Detailplanung gepruft.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kdnnen solche MaBnahmen je-
doch nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden.
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Abtragungen des Gelédndes fehlen génzlich bzw. sind nur unzureichend
dargestellt und lassen die zukiinftige Entwicklung nur erahnen. Die
Héhenentwicklung der geplanten Bebauungen durch Schnitte ist nur teilweise
angedeutet (kl. Schnitte WR Il und WR Il), widerspriichlich in der Darstellung
und Beschreibung und fiir die Beurteilung durch die Offentlichkeit und die
umliegenden Anwohner nicht nachvollziehbar.

Angaben, wie sich zukiinftig zu erwartende, klimabedingte Starkregen-
ereignisse durch die hohe Versiegelung auswirken, wurden nicht untersucht.
Lediglich die Rickhaltung durch den verpflichtenden Bau von Zisternen und
begriinten Flachdéchern vorzusehen ist nicht ausreichend, um Schaden
abzuwenden bzw. zu minimieren. Die Versickerungsféhigkeit der bisherigen
Nutzung entféllt bis auf geringe Flachen im stdlichen Bereich vor den geplanten
Bebauungen.

Ein Kinderspielplatz ist auf der geplanten Fldche nicht ausgewiesen. Ein
offentlicher Spielplatz in einer geeigneten, zumutbaren Entfernung zum
Baugebiet ist nicht vorhanden.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)
1.12 Geladndehéhen der PrivatstraBe sowie Héhenangaben der geplanten Auf- und Zul.12

Die endgultige Hohenlage der geplanten Privatstrale ergibt sich aus
der Hohenplanung, die im Zuge der Ausfuhrungsplanung unter Be-
rdcksichtigung der vorhandenen Topografie und der erforderlichen
Entwasserungssituation erarbeitet wird. Die genaue Hohenfestlegung
erfolgt im Rahmen der technischen Erschlielungsplanung und des
spdteren Bauantragsverfahrens. Eine zusdtzliche textliche Festsetzung
im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Die im Bebauungsplan dargesteliten Schnitte dienen als Verstand-
nisskizzen zur Veranschaulichung der stGdtebaulichen Hohenentwick-
lung und stellen keine konkrete AusfUhrungsplanung dar. MaBgeblich
sind Festsetzung der Ma der baulichen Nutzung. Detaillierte Geldn-
deprofile und Auf-/Abtragsmengen werden im Rahmen der techni-
schen ErschlieBungsplanung bzw. des spateren Bauantrags konkreti-
siert und gepruft.

Zul.ig

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist durch die im
Bebauungsplan festgesetzten Malnahmen, wie z. B. gedrosselter Ab-
lauf, Dachbegrinung und Regenwasserrickhaltung, sichergestellt. Ei-
ner Nachverdichtung innerhall des Siedlungsgebiets wird hier aus
st@dtebaulichen und ressourcenschonenden Grinden Vorrang einge-
rdumt, ohne dabei die Belange der Regenwasserbewirtschaffung zu
vernachldssigen.

Zul.l4

Nach Auskunft des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, far Sport
und Infegration (Antwort vom 09.08.2022 auf Drucksache 18/22476)
besteht keine Verpflichtung zur Ausweisung offentlicher Spielplaize im
Rahmen der Bauleitplanung. Es handelt sich um eine freiwillige kom-
munale Aufgabe gemdB Art. 57 GO. Bauplanungsrechtlich bestehen
weder verbindliche Vorgaben zur Fidchenbereitstellung noch zur Ent-
fernung oder Erreichbarkeit von Spielplatzen.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)
1.15 Im stédtebaulichen Konzept der Gemeinde fehlen jegliche Alternativ- Zul.15

untersuchungen und Uberlegungen fiir eine mégliche Bebaubarkeit des extrem
schmalen Grundstiicks. Die im Bebauungsplan enthaltene Begriindung zur
Griinordnung (Ziff. 6), in der Gemarkung Estenfeld seien keine alternativen
Flachen fur die Schaffung von neuem Bauland oder Bauliicken vorhanden, trifft
nicht zu. Der Planungsbereich muss bei einer geordneten, abgewogenen und
angepassten Bebauung keinesfalls ,brach liegen bleiben“ sondern kann in einer
mafBvollen Nachverdichtung bebaut werden.

1.16 Zu der Einschétzung in der Begriindung zum Griinordnungsplan Ziff. 2.7 ist zu
bemerken, dass die massive Nachverdichtung der Bestandsfliche sehr wohl
Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsgebiet der Gemeinde hat und sich
keinesfalls in die umliegende Bebauung einfiigt.

Innerhalb des Plangebiets wurden verschiedene stadtebauliche Er-
schlieBungs- und Bebauungsvarianten untersucht. Der nun vorlie-
gende Entwurf stellt nach umfassender Abwagung die funktional,
stddtebaulich und freiraumplanerisch Uberzeugendste Losung dar.
Aufgrund der begrenzten Breite des Geltungsbereichs ist lediglich die
Anlage eines einseitigen ErschlieBungswegs sinnvoll redlisierbar. Dieser
ist entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze vorgesehen, wodurch
sudlich davon bebaubare Grundsticke mit einer optimalen Ausrich-
tung nach Suden entstehen. Dies erm&glicht eine hochwertige Gestal-
tung privater Freifldchen (z. B. Garten, Terrassen) im Hinblick auf den
natdrlichen Sonnenverlauf und tréagt zur Steigerung der Wohnqualit&t
bei.

Eine weitergehende Verpflichtung zur Darlegung oder dokumentierten
Offenlegung sGmitlicher geprufter Alternativen besteht nicht.

Zul.lé

Eine erhebliche landschaftsbildverdndernde Wirkung liegt nicht vor, da
es sich beim Plangebiet um eine innerdrliche Fidche mit siedlungsna-
hem Charakter handelt. Dardber hinaus wurden durch Festsetzungen
zur Durchgrinung (z. B. Pflanzgebote, Begrinung von D&chern und pri-
vaten Freifléchen) sowie zur Gliederung der Baukérper (z. B. Hohenstaf-
felung) MaBnahmen getroffen, um eine maRvolle Nachverdichtung
unter Berlcksichtigung stédfebaulicher, gestalterischer und dkologi-
scher Belange zu gewdhrleisten.

Der festgestellte Kompensationsbedarf wird gemal § Ta Abs. 3 Safz 5
BauGB durch Festsetzungen im Bebauungsplan und ergdnzende
MaRnahmen auf geeigneten Fidchen gedecki.
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Abwdagungsvorschlag

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)

2. Grundstiicksspezifische Gesichtspunkte

Bereich WR |

2.1 Bei den geplanten Nutzungsziffern fiir die Mehrfamilienhausbebauung im
Bereich WR | passen sich die Gebdude in ihrer Bauweise nicht an die
umliegende Bebauung an.

2.2 Die GRZ mit 0,6 liegt weit tiber der Orientierungs- u. Obergrenze nach § 17
BauNV. GRZ und GFZ sind zu reduzieren und der vorhandenen Bebauung
anzupassen.

2.3 Die Festsetzung, es sind mindestens bzw. mehr als 3 WE vorgesehen, ist viel
zu hoch angesetzt. Diese Anzahl an WE ist in der umgebenden Bebauung der
Riemenschneiderstrale nicht vorherrschend.

2.4 Fur die geplante Hoheneinstellung mit einer Wandhéhe 7,50 m uber o. K.
PrivatstraRe fehlt der Hohenbezug dieser StraBe als absolute Héhe. Hier ist
grundsatzlich eine Reduzierung auf max. 2 GeschoBhéhen mit insgesamt 5,50
m in Anlehnung an die vorhandene Nachbarbebauung vorzunehmen.

2.5 Die Dachform Satteldach mit Dachneigung von 42 Grad entspricht nicht der
umliegenden Bebauung. In der Regel sind im oberen Teil der Riemenschneider-
stralRe Sattelddcher mit Dachneigungen von 28 bis max.35 Grad ausgefiihrt.

Der Bereich WR1 ist nun Bereich WA.

Zu?.1
Siehe Abwdagungstext zu 1.6

u22.2
Siehe Abwdagungstext zu 1.8

Zu?2.3

Die Moglichkeit zur Errichtung von mehr als drei Wohneinheiten pro
Gebdude ist insbbesondere vor dem Hintergrund des Wohnraumbe-
darfs sowie einer ressourcenschonenden Nachverdichtung gerechtfer-
figt. Durch weitere Festsetzungen (z. B. Firsthéhen, Dachformen, Bau-
grenzen) wird sichergestellt, dass sich die neue Bebauung trotz hdhe-
rer Wohndichte maRvoll in die Umgebung einfugt.

u2.4

Die maximal zuldssige Wandhdhe im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
wird auf 7,50 m festgesetzt. Zuldssig sind zwei Voligeschosse sowie ein
zus@tzliches Dachgeschoss. Diese Festsetzung orientiert sich an der
bestehenden Bebauung sudlich des Plangebiets und gewdhrleistet
eine st@atebauliche Einfigung.

Zu?2.5

Die Festsetzung eines Satteldaches mit einer Neigung von max. 42°
fragt zur Férderung eines stimmigen und homogenen Erscheinungsbil-
des bei. Gleichzeitig wird die Moglichkeit geschaffen, ein voliwertiges
Dachgeschoss als Wohnraum auszubilden.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)

2.6 Zwei Vollgeschosse plus Dachgeschoss und zusétzliche Dachgauben wie in
den Festsetzungen vorgesehen, erzeugen talseitige Wandhéhen der Gebaude
von weit mehr als 10 m bei einem Grenzabstand von nur 3 m. Die Baukérper
wirken damit turmartig, berhéht und vermitteln einen erdriickenden
Einmauerungseffekt fur die Nachbarbebauung.

2.7 \Weiter beeintrachtigend kommt hinzu, dass das talseitige Geldnde der
Bestandsgrundstiicke gegeniiber dem natirlichen/vorhandenen Gelédnde des
Baugrundstiicks um nochmals -1,5 bis -2,0 m tiefer liegt.

Fazit: Erdriickende Héhe fir die vorhandenen, talseitigen Gebaude.

2.8 Die Anzahl und Ausweisung der erforderlichen PKW-Stellplatze fir eine
Bebauung im Bereich WR | wird im Planentwurf nicht nachgewiesen. Eine
spatere ,Ablésung von Stellplatzen” gegen eine Verpflichtung durch Zahlungen,
wie nach der Stellplatz-VO mdglich, verschéarft die Parksituation in der
RiemenschneiderstraBe und ist den Anwohnern gegeniiber unsozial und
ungerecht.

2.9 Uber die bisher auf dem Grundstiick rechtlich gesicherten Stellpldtze fiir die
Gartnerei und das erweiterte Wohnhaus Wilhelm-Barth-Stralle liegt eine
Aussage im Planentwurf nicht vor.

Zu2.6undzu?.7

Die zul@ssigen Wand- und Gebdudehdhen orientieren sich an den
MaRgaben der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO) sowie an funki-
onalen und gestalterischen Erfordernissen. MaBgeblich fur die Einhal-
tung der Abstandsfl@chen ist nicht der pauschale Abstand von 3 m,
sondern die auf das eigene Grundstuck einzuhaltende Abstandsfla-
che gemdaR der jeweils geltenden Wandhdhe.

Die abweichende Hohenniveau-Situation der talseitigen Nachbar-
grundstucke stellt im Innenbereich kein Ausschlusskriterium fur eine zu-
lassige Nachverdichtung dar. Vielmehr handelt es sich hierbei um
eine ubliche bauliche Herausforderung, die auch in anderen Hanglo-
gen ortsublich ist.

Zu?2.8

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen StellplGtze richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemal diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstick unterzubringen.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellpl&tze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentiumer nachzu-
weisen.

u?29

Im Zuge der Planaufstellung wurde zwischen den Eigentimern und der
Gemeinde Einvernehmen darlber erzielt, dass die erforderlichen Stell-
plétze kinftig auf dem Grundstuck FI.Nr. 3877 nachgewiesen und
rechtlich durch den Antragssteller gesichert werden. Die verdnderte
Lage der Stellpldize erfolgt in enger Abstimmung mit den Eigentimem
und unter Wahrung der Stellplatzverpflichtung.

Der Bereich WRII ist nun Bereich WR1
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der zulassigen Orientierungs- u. Obergrenze nach § 17 BauNV.

2.11 Die vorgesehene Bebauung mit Einzel- bzw. Doppelhdusern erfordert
zwangslaufig die Anordnung der Stellplatze / Carports im zwischenliegenden,
seitlichen Abstandflachenbereich der Geb&ude. Alternativ sind in der Planung
keine Flachen fir Stellpldtze ausgewiesen und méglich.

2.12 Um die Stellplatze aus der Ebene der PrivatstraBe anzufahren, kénnen diese
ausschlieBlich seitlich neben den Erdgeschossen der Gebdude vorgesehen
werden. Hinzu kommt, wegen des Geldndeverlaufs- und Geléndegefélles nach
Siuden, die Erforderlichkeit eines darunter liegenden Sockelgeschosses (siehe
Schnitt WR Il) hinzu. Die Gebaudehéhe der zweigeschossigen WE nach Stiden
betragt somit etwa 2,5mal die GeschoRhéhe, d.h. ca. 6,90 m (2x2,75+1,40). Die
Wandhéhe tiber der PrivatstraBe wurde jedoch It. Festsetzung im Entwurf mit
6,50 m viel zu hoch angegeben. Welche Gescholhdéhen sind hier die
Grundlage? Weiterhin sollen zuséatzlich an der Stidgrenze noch Stiitzmauern
mit 1,20 m Héhe zu den Bestandsgrundstiicken zugelassen werden.

2.13 Eine solche Bebauung ldsst im Endzustand eine massive ,Riegelwirkung” der
WE mit einer Gesamtldnge von ca. 180 m erwarten. Hier entsteht eine
geschlossene Bauweise. Dem Entwurf aus der abgelehnten Bauvoranfrage von
2021 wird hier durch die geplanten hohen Nutzungsziffern und Wandhéhen in
vollem Umfang Rechnung getragen und ist abzulehnen.

2.14 Die Planung fiir das WR Il ist véllig untypisch im Ortsbild der gewachsenen
Siedlungsstruktur und wirkt als Fremdkérper in diesem Bereich. Sie steht einer
geordneten und strukturierten Innenentwicklung im Gemeindegebiet entgegen,
bei der private und 6ffentliche Interessen, gerecht und ausgewogen gegen-
einander abzuwégen sind.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)

Bereich WR Il

2.10 Wie im Bereich WR | liegt auch im WR 1l die Grundfldchenzahl mit 0,6 weit Giber 7u2.10

Siehe fachlichen Abwagungstext zu 1.8

Zu2.11und2.12

Der Stellplatznachweis hat gemdal der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Estenfeld in der jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gultigen
Fassung auf dem privaten Grundstuck zu erfolgen.

Die konkrete Planung und Anordnung der Stellplatze ist nicht Bestand-
teil des Bauleitplanverfahrens, sondern erfolgt im Rahmen der Ausfuh-
rungsplanung durch die kunftigen EigentUmer.

Die Gebdude werden im Bebauungsplan durch Festsetzungen zur
maximalen Wandhdhe und zur Anzahl der Vollgeschosse verbindlich
geregelt. Diese Festsetzungen schaffen einen verldsslichen Rahmen,
innerhalb dessen sich die spdtere Gebdudeplanung die Eigentimer
zu bewegen hat.

Die konkrete architektonische Ausgestaltung und Umsetzung der Ge-
bdude liegt in der Verantwortung der jeweiligen Eigentumer.

Zu2.13und 2.14

FUr den Teilbereich ,WR1" ist ausschlieRlich die Doppelhausbebauung
zugelassen. Ein Doppelhaus besteht aus zwei Gebduden, die an einer
gemeinsamen Grundstucksgrenze unmittelbar aneinandergebaut
sind. Eine ,Riegelwirkung" im Sinne eines massiv zusammenhdngen-
den Gebdudekomplexes ist damit ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung der Doppelhduser wird auch eine stadtebauli-
che Homogenitdt in diesem sensiblen Bereich gewdhrleistet. Eine Ein-
zelhausbebauung warde hier aufgrund der zu geringen Dichte nicht
die gewunschte Siedlungsstruktur erzeugen, wahrend eine geschlos-
sene Bauweise zu einer zu massiven und unpassenden Wirkung fuhren
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)

2.15

2.16

247

Die Oberkanten der Flachdacher der Einzel- /Doppelhduser liegen in etwa auf
Firsthéhe der sidlich liegenden Bebauung. Zusétzliche Dachaufbauten wie
Dachterrassen und PV-Anlagen, Warmepumpen, Klimagerate etc. sind zuldssig
und geplant. Dadurch wird eine Verstarkung der massiven Riegelwirkung
erzeugt.

Durch die in den Abstandflichen von 3,0 m zulédssigen, untergeordneten
Bauteile (z. B. Balkone, Erker) verringert sich der Abstand zu den talseitigen
Grundstiicksgrenzen und Geb&duden weiter erheblich.

Das massive ,Heranriicken“ der héher liegenden Bebauung fithrt zu einer
extremen Beeintrachtigung der Privatsphare der Nachbarn. Terrassen/Freisitze
im Abstandsflachenbereich bis an die Grundstiicksgrenze sind unakzeptabel.
Hier besteht kein ausreichender Schutz der Privatsphére. Die 6ffentlichen und
privaten Interessen sind auch hier nicht ausreichend abgewogen.

wurde. Die Doppelhausidsung stellt daher einen Kompromiss dar, der
sowohl asthetischen als auch praktischen Anforderungen gerecht wird.
Diese Festsetzung folgt dem Prinzip der Gebietsvertrdglichkeit und
sorgt fur ein ausgewogenes Verhdlinis zwischen Dichte, Funktionalitat
und Gestaltungsqualitat im Bereich des reinen Wohngebiets.

Zu2.15

Die Annahme einer massiven Riegelwirkung beruht vermutlich auf
dem im Bebauungsplan dargesteliten Systemschnitt. Dabei handelt es
sich ausdrucklich um eine VerstGndnisskizze, die der Veranschauli-
chung der maximal zuldssigen Hohenentwicklung dient, jedoch keine
konkrete Ausfuhrungsplanung darstellt. Von Dachaufbauten wie Solar-
anlagen oder technische Einrichtungen ist von keiner signifikanten zu-
satzlichen stGdtebaulichen Wirkung auszugehen. V.a. die Solaranla-
gen durfen die Dachhaut nur um max. 1,00 Meter Uberschreiten.

u2216

Auf der straBenabgewandten Seite des Grundstlicks ist eine Uber-
schreitung der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile sowie Terras-
sen grundsatzlich zuldssig. Dabei ist jedoch ein Mindestabstand von
1,50 m zur Grundstucksgrenze einzuhalten. Diese Regelung dient
dazu, die Privatsphére der angrenzenden Grundsticke zu schutzen.

Zu2.17

Die Abstandsfldchenregelungen gemaR Art. 6 BayBO finden uneinge-
schrénkt Anwendung und gewdhrleisten bereits einen baurechtlich zu-
lassigen Mindestabstand, der auch der Wahrung der Privatsphdre
dient. Terrassen und Freisitze innerhalb dieser Fidchen sind grundséitz-
lich zul@ssig, sofern sie nicht bauliche Anlagen im Sinne der BayBO
darstellen.

Auf der straBenabgewandten Seite des Grundstiicks ist eine Uber-
schreitung der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile sowie Terras-
sen grundsatzlich zuldssig. Dabei ist jedoch ein Mindestabstand von
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)

2.18 Durch die geplante, massive und verdichtete Bebauung des Grundstiicks erfahrt
der Wohn- und Immobilienwert der sidlich liegenden Bestandsgebaude eine
intensive rdumliche Enge mit einer nicht unerheblichen Wertminderung. Hier
sind Ein- und Zweifamilienhduser gleichermalRen betroffen wie vermietete
Immobilien.

2.19 Zukinftig zu erwartende klimabedingt langanhaltende Hitzeperioden im
Sommer belasten die Bewohner durch massive Hitze-abstrahlung der engen
Bebauung in den Sommermonaten.

2.20 Zu den erzeugten Emissionen und Beeintrdchtigungen durch entstehende
Larmentwicklungen z. B. beim Einsatz von Wéarmepumpen in geringem Abstand
zur Bestandsbebauung wird im Bebauungsplan nicht eingegangen.

1,50 m zur Grundstlcksgrenze einzuhalten. Diese Regelung dient
dazu, die Privatsphdére der angrenzenden Grundsticke zu schitzen.
Zu2.18

Die Planung verfolgt das Ziel der sparsamen und nachhaltigen FI&-
chenentwicklung im Innenbereich (§ Ta Abs. 2 BauGB) und starkt die
bauliche Ausnutzung in einem funkfional erschlossenen Bereich. Durch
eine maRvolle Verdichtung, die sich in Gliederung und Ma der Nut-
zung an den Rahmenbedingungen orientiert, wird langfristig eine Auf-
wertung der Quartiersstruktur sowie eine Steigerung der infrastrukturel-
len Qualitdt angestrebot.

Die baurechtlichen Schutzinstrumente (z. B. Abstandsflachen, Hochst-
male, Nutzungsvorgaben) bleiben erhalten und bilden den Rahmen
fUr eine geregelte Nachbarschaft. Eine ,rGumliche Enge" im rechtli-
chen Sinn entsteht hierdurch nicht.

Zu2.19

Die bauliche Dichte bewegt sich im Rahmen des stadtebaulich Zulds-
sigen und wird durch die festgesetzten Baukorperhdhen, Abstandsfla-
chen und die Gliederung der Bebauung strukturiert. Damit sind ausrei-
chende mikroklimatische Ausgleichsmoglichkeiten (bspw. Dachbegru-
nungen) im Plangebiet selbst vorhanden. Zudem wird sichergestellt,
dass der durch die Planung ausgeldste Kompensationsbedarf voll-
standig erfullt und dauerhaft gesichert wird.

Zu2.20

Die Aufstellung von Warmepumpen obliegt den jeweiligen Bauhermn
im Rahmen der konkreten BauausfUhrung. Eine textliche Festsetzung
zu Standorten von Warmepumpen erfolgt im Bebauungsplan nicht,
da es sich hierbei um ein bauordnungsrechtlich geregeltes Detail der
technischen Gebdudeausstattung handelt.
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Versiegelung fehlenden Versickerungsmaéglichkeit auf den Baugrundstiicken.

Zum Schluss unserer Bedenken und Anregungen mdchten wir bemerken, dass wir
nicht grundsétzlich gegen eine Bebauung des Geldndes sind und einer maRvollen
Nachverdichtung, die sich an die vorhandenen Verhéltnisse anpasst, absolut nicht
ablehnend gegeniiberstehen.

Bei allen weiteren Planungen dieser Innenentwicklung fordern wir jedoch die
Gemeinde Estenfeld auf, nach § 1 Abs. 7 BauGB (sog. ,Abwéagungsgebot”) in einem
fairen Dialog alle 6ffentlichen und privaten Belange gerecht gegeneinander und
untereinander abzuwéagen.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)
2.21 Zukinftig immer  héaufiger zu  erwartende  Starkregenereignisse

,2uberschwemmen" die talseitigen Grundstiicke aufgrund der durch die extreme 70 2.91

Trotz der durch die geplante Nachverdichtung erhdhten Versiegelung
wird die Ableitung des Niederschlagswassers durch technische und
bauliche Vorgaben so geregelt, dass keine zusatzliche Gefdnhrdung
der talseitigen Grundstlcke entsteht. Die konkrete Planung ist aber kein
Teil des Bauleitplanverfahrens.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemai § 1 Abs. 3
Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristgemdaB eingegangenen
und abwagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von

§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

Zur fachlichen Unterstltzung bei der Vorbereitung dieser Abwagung
kann sich die Gemeinde qualifizierter Planungsburos bedienen.

Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und
Gemeindeburger" (Art. 30 Abs. T der Gemeindeordnung (GO) fUr den
Freistaat Bayern), hat abschlielend das Entscheidungsrecht Uber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechtzeitig vor-
gelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhaltliche Auseinandersefzung mit den Inhalten und Belangen
ermoglicht.

Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem Gemeinderat
Estenfeld.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 11 Privat (Schreiben vom 11.12.2024)

Gem. der Hinwe ise des Bayer. StMB was es bei einem Bauvorhaben allgemein zu beachten gibt.

Liegt ein Bauvorhaben im Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungsplans, bestimmt sich nach
diesem, welche Grundstiicksflachen iiberbaubar sind. Ob es einen Bebauungsplan gibt, der Festsetzungen
fur Ihr Grundstuick trifft, erfragen Sie am besten bei Ihrer Gemeinde.

(Aktuell gibt es keinen bestehenden Bebauungsplan)

Daneben gibt es noch den sogenannten unbeplanten Innenbereich. Wie der Name schon sagt, gibt es fiir
diesen Bereich keinen Bebauungsplan. Im Unterschied zum AuRenbereich gibt es dort bereits eine
groBere Anzahl von Gebiuden, die einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil bilden. Innerhalb eines
solchen Ortsteils sind die Grundstiicke grundsétzlich bebaubar.

- Nachdem die vorhabenbezogenen Flurstiicke baureifes Land sind und kein Bebauungsplan existiert handelt
es sich um unbeplanten Innenbereich. Es besteht eine das gesamte Bauvorhaben umschlieRende
Umgebungsbebauung.

Im unbeplanten Innenbereich orientiert man sich mangels konkreter Festsetzungen an der
vorhandenen Umgebungsbebauung. Das Vorhaben muss sich hinsichtlich seiner Art in diese Umgebung
einfigen. Dadurch soll gewéahrleistet werden, dass im jeweiligen Baugebiet nur miteinander vertrégliche
Vorhaben realisiert werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans, der sich in keiner Weise an der
vorhandenen Umgebungsbebauung orientiert, ist somit nicht notwendig und u. E. nicht zul&ssig.

Auch bei der GréRe eines Vorhabens muss sich an die Vorgaben des Bebauungsplans gehalten werden
oder (wenn es einen solchen nicht gibt) an der vorhandenen Bebauung zu orientieren.

Die beplanten Flurstiicke waren bisher nicht Bestandteil eines Bebauungsplans und sind somit unbeplanter
Innenbereich. Somit ist die Bebauung im Rahmen der vorhandenen Umgebungsbebauung zu realisieren.
Bei der geplanten Hohe eines Vorhabens ist zudem darauf zu achten, dass zu anderen Gebauden
Abstandsfldachen einzuhalten sind. Grundsétzlich gilt: Je héher ein Gebdude ist, umso gréRer muss auch die

Abstandsfléche sein. Der Mindestabstand betragt drei Meter und muss grundsitzlich auf dem eigenen
Grundstiick liegen.

-erganzend zu den bereits erfolgten Einwendungen-
Bitte bestétigen Sie uns den Eingang dieses Schreibens.

Die Feststellung, dass der rdumliche Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplans bislang in keinem rechtskraffigen Bebauungs-
plan liegt, ist zutreffend.

Der unbeplante Innenbereich nach § 34 BauGB stellt keinen dauerhaf-
ten oder verbindlichen Rechtsrahmen fUr eine Gebietsentwicklung
dar, sondern dient der Beurteilung einzelner Vorhaben.

Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, sich bei der stddtebaulichen Ent-
wicklung eines Gebiets ausschlieBlich auf § 34 BauGB zu stltzen, son-
dern gerade das Gegenteil ist zutreffend:

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans befugt, sobald und soweit dies fur die stAdtebauliche
Ordnung erforderlich ist. Diese Erforderlichkeit bestenht insbesondere
dann, wenn die Gemeinde — wie hier — die Nutzungsstruktur steuern,
stadtebauliche Zielsetzungen formulieren und Belange wie Nachver-
dichtung, Regenwassermanagement, ErschlieBung und Wohngualitait
verbindlich festlegen will.

Die Ausweisung als beplanter Bereich im Rahmen eines qualifizierten
Bebauungsplans gemdal § 30 Abs. 1 BauGB bedeutet, dass die Ge-
meinde von ihrem Planungsermessen Gebrauch macht, um eine ge-
ordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten.

Das bisherige Fehlen eines Bebauungsplans begrundet keine Pflicht
zur Anwendung von § 34 BauGB. Vielmehr wird der bisher unbeplante
Innenbereich hier in beplanter Innenbereich GberfUhrt — ein in der Pla-
nungspraxis gangiger und rechtlich unproblematischer Vorgang.

Die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung orientieren
sich im Grundsatz an den stadtebaulichen Strukturen der umliegen-
den Bebauung. Dabei wurden insbesondere Gebdudeform, Bauweise
und Geschossigkeit beachtet.

Die im Bebauungsplan festgelegten MaBvorgatben wurden nicht will-
kUrlich gewahlt, sondemn leiten sich aus dem MaB der Umgebungsbe-
bauung sowie den planerischen Zielen der Gemeinde zur Innenent-
wicklung und Flacheneffizienz ab.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 12 Privat (Schreiben vom 11.12.2024)

1.

2

mit groRer Verwunderung nehme ich die Zustimmung des Gremiums und die Auslegung des
Bebauungsplans zur geplanten massiven Bebauung des Areals der Gartnerei Wolz wahr.

Hiermit lege ich fristgerecht Widerspruch zum verbéffentlichten Bebauungsplan ein und
nehme zu folgenden Punkten Stellung:

Fehlende H6heangabe im Bebauungsplan

in den veréffentlichten Unterlagen fehlen an relevanten Stellen erforderliche
Hoéhenangaben. Ich fordere hiermit die Ergdnzung der Héhenbeziige und eine
erneute Veroffentlichung mit entsprechender Widerspruchsfrist.

Vergleichbare Bebauungsdichte

Die Grundséatze der innerértlichen Nachverdichtung kann ich nachvollziehen, jedoch
muss fir alle Baugebiete mit vergleichbarer Bebauung derselbe Planungsansatz
hinsichtlich der Flachenversiegelung gelten. Im Neubaugebiet ,Am Ried" wurde ein
Faktor von 0,4 vorgegeben, im aktuellen hat der Ersteller des Bebauungsplanes den
Faktor 0,6 seitens der Gemeinde bewilligt bekommen. Diese Bebauungsdichte stellt
im Gegensatz zur Nachbarbebauung unter- und oberhalb des Areals einen massiven
Eingriff in die architektonische Vertraglichkeit der Umgebungssituation dar.

Zul.
Hohenangaben sowie MaBangaben werden im Bebauungs-planent-
wurf gepruft und ergdnzt.

Zu?2.

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 im Belbauungs-
plan erfolgt unter Berdcksichtigung stadtebaulicher, funktionaler und
wirtschaftlicher Aspekte. Es wird von den Orientierungswerten des § 17
BauNVO abgewichen, um den spezifischen Anforderungen des Plan-
gebiets gerecht zu werden. Eine hbhere GRZ als der gesetzliche Orien-
fierungswert ist aus folgenden Grinden gerechtfertigt:

- Die erhohte GRZ trdgt den Anforderungen des § 1a Abs. 2
BauGB Rechnung, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen ist. Eine intensivere Nufzung innerortli-
cher Fldchen vermindert den zusdtzlichen FlGchenverbrauch
im AuBenbereich und unterstutzt damit die Ziele einer nachhal-
figen Siedlungsentwickiung.

- Die Festsetzung ermdglicht eine moderate Verdichtung und
eine effiziente Nutzung vorhandener Fidchen. Damit wird dem
Gebot der Nachverdichtung Rechnung gefragen und gleich-
zeitig das stadtebauliche Potenzial innerdrtlicher Fidchen bes-
ser ausgeschopft.
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Stellungnahme mit Einwdanden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 12 Privat (Schreiben vom 11.12.2024)

3. Anbindung des Oberflichenwassers des Bauabschnitts WR llI
In regelmaRigen, sich haufenden Abstanden haben die Anwohner der
GrinewaldstraRe Uberschwemmungen und Hochwasser im KellergeschoR, nicht
aufgrund unzureichender Rickhaltekapazitdten und Manahmen, wie
Ruckstauklappen, sondern aufgrund von Oberflaichenwasser. Die Gemeinde schitzt
hier bereits heute in unzureichender Weise das Eigentum der Anwohner, durch
massive Versiegelungen der letzten Jahre verschlimmert sich, bedingt durch Neubau-
und Industriegebiete in Estenfeld und Duldung der Abwassermengen aus Kirnach
die Situation. Unbestritten ist, dass das gesamte Kanalnetz in der Gemeinde
Estenfeld Planungen aus den 1960er Jahren zugrunde liegt, die sich langst Uberholt
haben, mit der Konsequenz, dass bei Starkregen, bereits ab 35 Litern pro
Quadratmeter die Kanale der Griinewaldstra3e Giberlaufen.
Die zusatzliche Anbindung des im WR Il geplanten Hochhauses an das Kanalsystem
ist daher fir die Anwohner keinesfalls zumutbar. Die seitens der Verwaltung getétigte
Aussage, dass die Kanalkapazitdten berechnet seien, wird durch nachweisbare
Fakten zweifelsfrei widerlegt. Ein Nachweis der tberpriifbaren
Kapazitatsberechnungen wurde bis heute nicht vorgelegt. Die Anbindung des
Hochhauses zur Abfiihrung mindestens des Oberflachenwassers aus versiegelten
Flachen muss daher ausschlieBlich in dstliche Richtung tiber die Kanalisation der
Riemenschneiderstralle erfolgen.

4. Unzureichende Regenriickhaltevorrichtung
Bei einem Starkregen von 40 Litern und mehr pro Stunde reicht eine Zisterne, wie im
Bebauungsplan gefordert, von 1,5 Kubikmetern pro 100 Quadratmeter (iberbaute
Fléche, bei weitem nicht aus, zumal eine Zisterne keine Riickhalteeinrichtung fiir
Regenwasser darstellt, da sie sich nicht eigensténdig entleert um ein sténdiges
Sicherheitsvolumen zu gewahrleisten. Ich fordere die Gemeinde hiermit auf,
geeignete RickhaltemaRnahmen in den Bebauungsplan aufzunehmen und zu
kontrollieren.

Zu3.Und 4.

Der Hinweis / die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken wird folgendes festgesetzt:

/. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamtfen Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genufzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenruckhalfung
zuzufGhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschrénken.

Die Ableifung des Niederschlagswassers Uber die GrunewalderstraBe
ist unzuldssig.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Grune-
waldstraBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutfzwasserleitung in der RiemenschneiderstraBe

angeschlossen werden”

Die genaue hydraulische Berechnung der Kanalnetzkapazitdt erfolgt
nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, sondern im Zuge der
technischen ErschlieBungsplanung. Die Gemeinde ist nach § 56 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) verpflichtet, eine ordnungsgemdaike Abwas-
serentsorgung sicherzustellen. Falls sich im Zuge der deftaillierten Er-
schlieBungsplanung ein Anpassungsbedarf ergeben solite, werden die
erforderlichen MaBnahmen im Rahmen der technischen Umsetzung
ergriffen.
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Die dem Bebauungsplan zu entnehmende Parksituation ist in keinem Fall
ausreichend. Die GréRe des Hochhauses im WR 11l bringt mit dem zu erwartenden
Ziel- und Quellverkehr ein Verkehrsaufkommen mit sich, dass weder durch die
Grundflache der Tiefgarage noch von den Parkplatzen entlang der GriinewaldstraRe
aufgenommen werden kann. Ferner fordere ich, die geplante fuRlaufige Anbindung
an die Grinewaldstrale fur das WR | und WR |l zu untersagen. Der Charakter einer
PrivatstralRe im Baugebiet ware damit im wesentlichen Merkmal einer einseitigen
Zufahrt- und Zugangsmaéglichkeit nicht mehr gewahrleistet. Damit erhéhen sich die
Abstandsfachen der Bauabschnitte WR | und WR II, was eine génzliche Neuplanung
notwendig macht. Ferner wiirde dadurch die Parksituation in der GriinewaldstraRe
zusatzlich belastet.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 12 Privat (Schreiben vom 11.12.2024)
5. Parksituation GriinewaldstralRe us.

Zu Parksituation: Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stell-
platze richtet sich nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden
Stellplatzsatzung der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als
auch die anteiligen Besucherstellplatze sind gemdl diesen Vorgaben
grundsdétzlich auf dem jeweiligen Baugrundstick unterzubringen.

Fur die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zul&ssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fldchen entlastet und
stadtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellplatze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer nachzu-
weisen.

Eine Ausweisung gesonderter offentlicher StellplatzfiGchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur far
die Dauer des Be- und Enfladens auftritt und somit keine dauerhaften
Stellplatze erfordert.

Zu Verkehrsaufkommen: Es handelt sich um eine maRvolle Innenent-
wicklung mit wohnbaulicher Nutzung, die durch das MaB der bauli-
chen Nutzung beschrankt ist. Daher wird eine moderate Zunahme des
Verkehrsaufkommens erwartet. Aufgrund der voraussichilich geringen
Zunahme des Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen ver-
kehrstechnischen Auswirkungen wird die Notwendigkeit fr die Erstel-
lung eines detaillierten Verkehrsgutachtens als nicht erforderlich einge-
schatzt,

Es wird davon ausgegangen bestehende Infrastruktur des Gebietes
die zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnenmen kann,
ohne dass eine signifikante Beeintrdchtigung der Verkehrssicherheit
oder des Verkehrsflusses zu erwarten ist.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 12 Privat (Schreiben vom 11.12.2024)

6. Gutachten zu bausichernden MaBnahmen
Die geplante massive Bebauung im WR Il bring den notwendigen Aushub von
mehreren tausend Kubikmetern Erdreich mit sich. Der damit im Zusammenhang
stehende Schwerlastverkehr wird den Unterbau und die StraRenoberflache massiv
schéadigen. Ich fordere ein Bestandsgutachten sowohl der StraRBe und Kanalisation,
als auch der anliegenden Gebéaude und die verbindliche Zusage der
Kosteniibernahme seitens der Gemeinde. Der Gemeinde obliegt die
Sicherungspflicht bei einem derart massiven Eingriff in die Topografie und die
absehbare Belastung Infrastruktur, sowie der Bestandsgebaude. Ferner fordere ich
die verbindliche Zusage der Kosteniibernahme entstehender Schiden von der
Gemeindeverwaltung Estenfeld. Zusatzlich fordere ich die schriftliche Zusage einer
Sanierungsverpflichtung fir die Strae und fiir Schaden an meinen Geb&uden,

einschlieRlich der definierten zeitlichen Zusage nach dem Ende der BaumaRnahmen.

Dennoch wird darauf geachtet, dass die bestehenden Zufahrtsmog-
lichkeiten und die Verkehrsanbindung im Rahmen der Planung weiter-
hin berdcksichtigt und den Anforderungen an die Verkehrssicherheit
gerecht werden. Solite sich im Verlauf der Planung herausstellen, dass
zusatzliche MaBnahmen erforderlich sind, werden diese im Zuge der
weiteren Detailplanung gepruft.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kbnnen solche MaBnahmen je-
doch nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden.

FuBverbindung: Eine fuBlaufige Verbindung von der Riemenschneider-
straBe in die GrunewaldstraBe Uber den privaten ErschlieBungsweg ist
nicht Bestandteil der Planung und auch aus stadtebaulicher Sicht
nicht vorgesehen oder angestrebt,

Zub.

Die Forderung nach einem straRen- und gebdudebezogenen Be-
stands-Gutachten sowie einer verbindlichen Zusage zur Kostenuber-
nahme maoglicher Schéden ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens und wird als unverhaltnismdagig zurickgewiesen.
Etwaige Scha&den, die im Zuge von Bautatigkeiten entstehen, sind zivil-
rechtlich zwischen dem Verursacher und den betroffenen EigentU-
mern zu kidren.

Unabhdangig davon wird die Gemeinde im Rahmen ihrer gesetzlichen
Verpflichtungen nach dem Bayerischen StraBen- und Wegegesetz so-
wie im Zuge der ErschlieBung darauf achten, dass mbgliche Beein-
frdchtigungen sachgerecht dokumentiert und bei Bedarf beseitigt
werden.
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In der Begriindung zum Bebauungsplan wird die Notwendigkeit von neuen
Bauflachen, Verhinderung von Wegzug, Anziehung von Steuerzahlern gesprochen.
Das héherrangige Interesse aller Anwohner und der bestehenden Struktur und des
sozialen Friedens der Biirger wird nicht beriicksichtigt, geschweige denn benannt.
Die Gemeindeverwaltung verletzt damit lhre Verpflichtung zur Abwégung aller
Interessen.

8. Einfiigung der geplanten Gebdude in die Umgebung
Die geplante massive Bauweise, BaugréRe und den atypische Bebauungscharakter
empfinde ich als Fremdkérper und massiven Eingriff in die Umgebungsbebauung.
Wiahrend in anderen Stadten und Gemeinden durch eigene Ausschiisse auf die
Wahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes geachtet wird, unterstutzt die
Burgermeisterin und der Gemeinderat mit diesem Bauvorhaben die
Gewinnmaximierung einzelner Personen. Es muss den Entscheidern klar sein, dass
der Grundstiickseigentiimer seine Fldchen an den Bautréger verkaufen wird, der
wiederum einzig mit dem Ziel der maximalen Gewinnausbeute die Hauser und
Wohnungen vermarktet. Danach sind die beiden Geschéftspartner nicht mehr
greifbar. Die Leittragenden dieser Geschaftemacherei sind die Anwohner!

Sehr geehrte Frau Birgermeisterin, sehr geehrte Damen und Herren des
Gemeinderates, es kann nicht Ihre Aufgabe sein, fiir die maximale Gewinnausbeute einer
Immobilienfirma und eines Grundstiicksverkaufers zu sorgen. Vielmehr ist die
Vertraglichkeit in den o0.g. Punkten im Abgleich sehr genau zu priifen und abzuwégen, da
etwaige Zugestéandnisse fur Jahrhunderte nicht mehr korrigiert werden kénnen.

Es obliegt lhnen allen hier eine weitreichendg, Verantwortung, daher fordere ich Sie zu
einer Burgerveranstaltung mit den Anwo?@ und den offenen/Diang auf.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 12 Privat (Schreiben vom 11.12.2024)
7. Fehlende Abwiagung der VerhidltnismaRigkeit u’z.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans dient der transpa-
renfen und gesetzlich geregelten Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden an der gemeindlichen Planung.

Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristgemdalk eingegangenen und
abwdgungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von § 1
Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.
Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und
Gemeindeburger” (Art. 30 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GO) fur den
Freistaat Bayern), hat abschlielend das Entscheidungsrecht Uber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen. Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich
bei dem Gemeinderat Estenfeld.

Zus8

Die Bewertung als .Fremdkorper™ basiert auf einer subjektiven Wahr-
nehmung, die in der stGdtebaulichen Abwagung berlcksichtigt, aber
nicht allein ausschlaggebend sein kann.

Das Bauleitplanverfahren verfolgt das Ziel einer fldchensparenden und
funktionalen Nachverdichtung im Innenbereich unter Berlcksichtigung
der baulichen Eigenart des Gebiets (§ 1 Abs. 5 BauGB, § 34 BauGB).
Die geplanten Festsetzungen orientieren sich an stddtebaulichen Ziel-
vorstellungen und den Vorgaben des Baugesetzbuchs.

Die Festsetzungen zur Ausgestaltung der Gebdudehdhen, Baukdrper
und Nufzungen wurden unter BerUcksichtigung der Umgebungsbe-
bauung sowie des ortlichen Bedarfs getroffen. Dabei wurde bewusst
auf eine maBvolle Ausnutzung der Grundsticke geachtet,

Die Forderung nach Durchfuhrung einer Burgerversammlung wird nicht
als erforderlich erachtet. Das Baugesetzbuch sieht mit der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der f-
fentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB zwei formalisierte Beteili-
gungsschritte vor, die den Burgerinnen und Burgern Gelegenheit
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geben, sich Uber die Planung zu informieren und ihre Anregungen vor-
zubringen. Die eingegangenen Stellungnahmen werden durch die
Gemeinde Estenfeld sorgfdltig gepruft und im Rahmen der Abwa-
gung berUcksichtigt. Die gesetzlich geregelten Beteiligungsverfahren
wurden bzw. werden ordnungsgemal durchgefihrt und gewdhrleis-
ten eine sachgerechte und angemessene Einbindung der Offentlich-
keit in das Bauleitplanverfahren.

Die unterstellite einseitige Forderung individueller Inferessen weist die
Gemeinde entschieden zurlck. Die Planung beruht auf einem Verfah-
ren nach BauGB und dient der Entwicklung innerortlicher Wohnbaupo-
tenziale im Sinne des Allgemeinwonhls.
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Unbeschadet der im einzeln aufgefiihrten Bedenken bitten wir den
Gemeinderat zu prifen, ob es sich bei dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf inhaltlich um eine reine Gefilligkeitsplanung und somit
um einen VerstoR gegen § 1 Abs. 3 BauGB handelt, da den Planungen nicht
stadtebaulichen Griinden im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB zugrunde liegen.

Wie die Historie und die Begleitumstande der Aufstellungsgeschichte sowie die
Rechtslage zeigen, ist der Bebauungsplanentwurf hinsichtlich der og.
Ausflihrungen priifungsbediirftig, dies insbesondere aufgrund von Aussagen
am Verfahren Beteiligter. Darliber hinaus ist eine Gefalligkeitsplanung zu
bejahen, wenn sich die Gemeinde bei der Planung nicht von stidtebaulichen
Grinden im Sinne von §1 Abs.5 und 6 BauGB motivieren ldsst sondern wie hier
allein dem privaten Interesse einzelner Personen dient. — vgl. zur
Gefalligkeitsprifung VGH Baden-Wiirttemberg von 2021- .

Der Gemeinde ist es zwar unbenommen, private Belange zum Anlass fiir die
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu machen, solange zugleich die
stadtebaulichen und alle rechtlich relevanten Voraussetzungen beriicksichtigt
werden.

Bei der Prifung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes bitten wir
folgende Einwande zu wirdigen:

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaB § 1 Abs. 3 BauGB
im &ffentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stdtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gemdalR § 1 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufiihren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist.
Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristgemdaB eingegangenen
und abwagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von

§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

Zur fachlichen Unterstltzung bei der Vorbereitung dieser Abwagung
kann sich die Gemeinde qualifizierter Planungsiouros bedienen.

Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und
Gemeindeburger" (Art. 30 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GO) fur den
Freistaat Bayern), hat abschlieBend das Entscheidungsrecht uber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechtzeitig vor-
gelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhaltliche Auseinandersefzung mit den Inhalten und Belangen
ermoglicht.

Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem Gemeinderat
Estenfeld.

Der Vorwurf, es handle sich beim vorliegenden Bebauungsplanentwurf
um eine sog. Gefdlligkeitsplanung, wird mit Nachdruck zurickgewie-
sen.

Zu ErschlieBungsstraBe

Die geplante PrivatstraBe erfullt die funkfionalen Anforderungen an die
ErschlieBung der Baugrundsticke gemdal § 30 BauGB in Verbindung
mit § 123 BauGB.
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Die ErschlieBungsstraBe als Privatweg auszuweisen geschieht hier nicht
rechtskonform und dient ausschlieBlich privaten Interessen mit dem Zweck
die vorgeschriebenen Abstandsflachen zu umgehen. Dem
ErschlieBungszweck im 6ffentlich-rechtlichen Sinn nach ist diese eine nach
dem StralRen- und Wegerecht o6ffentlich-rechtlich zu widmende StraRe.
Wegen der geplanten Ausnahmeregelung wird auf die Priifung einer
Gefalligkeitsplanung Bezug genommen.

Die Einhaltung der Vorschriften des vorbeugenden organisatorischen und
des baulichen Brandschutzes sind nicht gegeben. Weder die Aufstellflichen
fur die Feuerwehr noch die Begegnungsflachen sind ausgewiesen.

Die Breite er ErschlieBungsstrale ist unzureichend, da auch durch die
erforderlichen Absicherung der an der Nordgrenze befindlichen Stiitzmauern
bauliche MaRnahmen erforderlich sind. Entsprechendes Gutachten liegt vor.
Unter Bezug auf § 32 StVZO ist auf der gesamten StraRenldnge kein
Begegnungsverkehr méglich. Auch die ausgewiesenen Ausweichbuchten
erfiillen die Voraussetzungen fiir einen Begegnungsverkehr nicht.

Ein Anspruch auf Errichtung einer 6ffentlichen StraRe besteht nicht. Die
Entscheidung Uber die Widmung liegt im pflichtgemdaBen Ermessen
der Gemeinde.

Abstandfldchen sind gemai Art. 6 BayBO sowie Art. 28 Abs. 2 Nr. 1
und Art. 30 Abs. 2 BayBO auf dem Baugrundstlck selbst nachzuwei-
sen. Eine StraBe — ob &ffentlich oder privat — begriindet keine Privile-
gierung hinsichtlich der erforderlichen Abstdnde.

Die gewdnhlte ErschlieBungsform als PrivatstraBe dient nicht der Unter-
schreitung von Abstandsfléchen, sondern stellt eine zweckmdagige,
stadtebaulich vertragliche und fldichensparende Losung im Sinne ei-
ner nachhaltigen Innenentwicklung dar.

Zu Brandschutz:

Die Mindestbreite des privaten ErschlieBungswegs ist auf mindestens
4,5 Meter festgelegt (siehe Rast06, Wohnweg), wahrend der Zufahrts-
bereich an der RiemenschneiderstraBe eine Breite von etwa 7,00 Me-
tern aufweist. DarUber hinaus ist am Ende der StraBe eine Wendemog-
lichkeit vorgesehen, die eine sichere Wendung und Rangierung von
Fahrzeugen ermdoglicht. Die Breite des ErschlieBungswegs sowie der
Wendepunkt stellen sicher, dass auch gréBere Feuerwehrfahrzeuge
sowie Rettungswagen ungehindert einfahren und mandvrieren kén-
nen. Damit bleibt die Zufahrt im Einsatzfall jederzeit gewdhrleistet und
entspricht den Anforderungen an eine sichere ErschlieBung v.a. im
Brand- und Notfall.

Zusdtzlich sind in regelmdaBigen Abstdnden ausreichend groBe Aus-
weichstellen vorgesehen, die den Begegnungsverkehr ermdéglichen
und somit die Verkehrssicherheit auch bei gleichzeitigem Fahrzeugver-
kehr auf der StraRBe sicherstellen.

Zu Besucherparkplatz:

Die Anzahl der auf den Baugrundstucken unterzubringenden Die An-
zahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellpldtze richtet sich nach
der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung der
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Fehlende Besucherparkplatze flihren zu einer Verdrangung des notwendigen
Parkverkehrs zulasten der bereit jetzt Giberlasteten Situation in der
Umgebung insbesondere in den Stralen An der Schafmauer,

Riemenschneiderstralle und GriinewaldstraRe. Der Wegfall der bestehenden
Parkpldtze auf dem Grundstiick FI.Nr. 3887 sowie die rechtlich bestehende
Verpflichtung Parkplatze fiir die Bauma@nahme-Wilhelm—Barth-StraBe
vorzuhalten sind im Bebauungsplan nicht dargestellt.

Ein notwendiger und aufgrund der vorgesehenen Bebauung verpflichtender
Kinderspielplatz ist nicht ausgewiesen.

Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die anteiligen Be-
sucherstellpldtze sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzlich auf dem
jeweiligen Baugrundstick unterzubringen.

Fur die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zul&ssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fidchen entlastet und
stddtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellpl&tze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer nachzu-
weisen.

Eine Ausweisung gesonderter offentlicher StellplatzfiGchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur far
die Dauer des Be- und Entfladens auftritt und somit keine dauerhaften
StellplGtze erfordert,

Im Zuge der Planaufstellung wurde zwischen den Eigentimern und der
Gemeinde Einvernehmen darlber erzielt, dass die erforderlichen Stell-
platze kunftig auf dem Grundstuck FI.Nr. 3877 nachgewiesen und
rechtlich durch den Antragssteller gesichert werden. Die verGnderte
Lage der Stellpldize erfolgt in enger Abstimmung mit den Eigentimem
und unter Wahrung der Stellplatzverpflichtung.

Zu Spielplatz:
Nach Auskunft des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, flr Sport

und Infegration (Antwort vom 09.08.2022 auf Drucksache 18/22476)
besteht keine Verpflichtung zur Ausweisung &ffentlicher Spielpldtze im
Rahmen der Bauleitplanung. Es handelt sich um eine freiwillige kom-
munale Aufgabe gemdB Art. 57 GO. Bauplanungsrechtlich bestehen
weder verbindliche Vorgaben zur Fidchenbereitstellung noch zur Ent-
fernung oder Erreichbarkeit von Spielplatzen.
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Immissionsrechtliche Belange sind nicht bertcksichtigt. Das geplante
Wohngebiet wird zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens fiihren, was
insbesondere fiir die Anwohner eine zusatzliche Lirmbelastung und Gefahr
durch Feinstaub bedeutet. Dies wird durch die schluchtidhnliche
StraRenfiihrung verstarkt.

Als jahrelanger Nutzer einer Teilflache des Gberplanten Areals ist es flir uns
zwingend notwendig darauf aufmerksam zu machen, dass der Bestand an
schiitzenswerten Individuen - insbesondere der Mauer- und Zauneidechsen
- durch die geplanten Mallinahmen nicht vernichtet wird. Der umfangreiche
Vernichtungstatbestand im Januar 2022 durch die Rodung des vorhandenen
walddhnlichen Bewuchses an Fauna und Flora auf dem Grundstiick FI.Nr.
3889 darf sich nicht wiederholen. Ob das in diesem Zusammenhang am
13.07.2024 auf dem Grundstlick FI.Nr. 3889 durchgefiihrte zu Teil
bodentiefes mulchen als Vergramungsmalinahme zulasten der vorhandenen
Fauna und zur Vorbereitung des Bebauungsplanes dient ist zu priifen.

Zu Immissionen:

Die mit der geplanten Wohnnutzung verbundene Zunahme von Larm-
immissionen, etwa durch Allfagsverkehr oder durch technische Einrich-
fungen (z. B. Warmepumpen), bewegt sich im Rahmen der nach § 15
BauNVO zul@ssigen Nutzung innerhalb eines allgemeinen bzw. reinen
Wohngebiets.

Technische Anlagen mit potenziell relevanten Schallemissionen unter-
liegen den einschldgigen immissionsschutzrechtlichen Vorschriften

(u. a. BImSchG, TA Larm). Die Einhaltung entsprechender Grenzwerte
ist im Einzelfall zu prifen. Die bauleitplanerische Festsetzungsebene
bietet hierfUr keine geeignete Konkretisierung, sodass keine weiteren
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen wurden.

Zu Artenschutz:

Im Rahmen der Umweltprafung wurde eine artenschutzfachliche Un-
tersuchung durch ein qualifiziertes Fachbuiro (Buro PLOG) durchge-
fuhrt. Die Untersuchungen erfolgten in enger Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde. Ziel war die Erfassung und Bewertung des
Vorkommens planungsrelevanter Arten — insbesondere Brutvégel, Fle-
dermd@use — im und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet.

Im Zuge eines Ortstermins wurden potenzielle LebensrGume im Be-
reich des Plangebietes und der angrenzenden Fldchen begutachtet.
Dabei wurde festgestellt, dass das Plangebiet als kein geeigneter Le-
bensraum fUr Zauneidechsen einzustufen ist. Auch im Bereich der
ndrdlich angrenzenden StUtzmauer konnten keine konkreten Hinweise
auf ein Vorkommen festgestellt werden.

Die Ergebnisse der artenschutzfachlichen Untersuchung wurden im
Rahmen der Bauleitplanung berdcksichtigt. Um Beeintrdchtigungen
geschutzter Arten — Fledermduse und Vogel - gemdai §§ 39 und 44
BNatSchG zu vermeiden bzw. zu minimieren, wurden geeignete MaB-
nahmen im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Festsetzung A 10 ,Arten-
schutz®). Diese MaRnahmen orientieren sich an den Vorgaben des

§ 15 BNatSchG (Vermeidungsgebot) und dienen der dauerhaften
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Der fehlerhafte, unvollstdandige und nicht die rechtlichen Belange
berticksichtigende Bebauungsplanentwurf ist in dieser Form nicht
genehmigungsféahig da, diesem — wie aus Beteiligtenkreisen festgestellt- nur
wirtschaftliche Interessen zugrunde liegen und stéddtebauliche Belange nicht
bericksichtigt wurden . Dazu zahlen ins besondere die Ausweisung der GFZ
von 0,6 .Bebauungspldne der Gemeinde Estenfeld zeigen die hier getroffene
Ausnahmeregelung —vgl. hier insbesondere die Ausfiihrungen zur reinen
Gefalligkeitsplanung -.

Auf die fehlenden detaillierten und zur Beurteilung des Bebauungsplanes
notwendigen-Hohenangaben wird hingewiesen. Eine Beurteilung aufgrund
dieser fehlenden Angaben und entsprechende Einwadnde bleiben deshalb
ausdricklich vorbehalten.

Dass fiir gleiche Sachverhalte unterschiedliche Angaben zur Gebaudehohe
ausgeftihrt werden ist zu prifen.

Sicherung der dkologischen Funktion betroffener Lebensrdume. Sei-
tens der Unteren Naturschutzbehdrde wurden die vorgeschlagenen
MaBnahmen mitgetragen, es wurden lediglich geringfugige Ergdn-
zungen angeregt. Die verpflichtende Umsetzung der MaBnahmen ob-
liegt den jeweiligen Bauherrn im Raohmen der Realisierung des Bauge-
bietes. Ein Anpassungsbedarf des Bebauungsplans ergibt sich auf
Grundlage der vorliegenden fachgutachterlichen Erkenntnisse nicht.

Zu Gefdalligkeitsplanung:

Der Vorwurf, es handle sich beim vorliegenden Bebauungsplanentwurf
um eine sog. Gefdlligkeitsplanung, wird mit Nachdruck zurickgewie-
sen. Die Aufstellung des Belbbauungsplans erfolgt im Einklang mit § 1
Abs. 3 BauGB auf der Grundlage stadtebaulicher Erforderlichkeit.

Zu Héhenangaben:
Hohenangaben sowie MaRangaben werden im Bebauungsplanent-
wurf gepruft und ergdnzt.

Zu Verkehrsgutachten:
Es handelt sich um eine maBvolle Innenentwicklung mit wohnbauli-
cher Nutzung, die durch das MaR der baulichen Nutzung beschrénkt
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Bebauungsplanentwurf betroffene Umfeld fehlt.

Bebauung unbedingt einzuhalten. Aufbauten auf den begriinten

m Ubersteigen.

Ein Verkehrsgutachten Gber mogliche Auswirkungen auf das vom

Eine Hohenbegrenzung der im WR |l gelegenen Gebdude mit Flachdach und
Dachbegriinung ist auf maximal 5,80m aus Griinden der umgebenden

Flachdacher sind unzuldssig, soweit sie die zuldssige Hochstgrenze von 5,80

ist. Daher wird eine moderate Zunahme des Verkehrsaufkommens er-
wartet, Aufgrund der voraussichilich geringen Zunahme des Verkehrs-
aufkommens und der damit verbundenen verkehrstechnischen Aus-
wirkungen wird die Notwendigkeit fur die Erstellung eines detaillierten
Verkehrsgutachtens als nicht erforderlich eingeschaizt.

Es wird davon ausgegangen bestehende Infrastruktur des Gebietes
die zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen kann,
ohne dass eine signifikante Beeintr&chtigung der Verkehrssicherheit
oder des Verkehrsflusses zu erwarten ist.

Dennoch wird darauf geachtet, dass die bestehenden Zufahrtsmog-
lichkeiten und die Verkehrsanbindung im Rahmen der Planung weiter-
hin berlcksichtigt und den Anforderungen an die Verkehrssicherheit
gerecht werden. Solite sich im Verlauf der Planung herausstellen, dass
zusatzliche MaBnahmen erforderlich sind, werden diese im Zuge der
weiteren Detailplanung gepruft.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kbnnen solche MaBnahmen je-
doch nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Zu Héhenbegrenzung:

Die maximal zul@ssige Wandhdhe im betreffenden Bereich ist auf
6,50 m in Verbindung mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Diese Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung std-
lich des Plangebiets und gewdhrleistet eine stadtebaulich vertragliche
Einflgung.

Zugleich wird durch die gewdhlte MaRbegrenzung eine wirtschaftlich
und funkfional sinnvolle Bebauung der schmal geschnittenen Grund-
stlcke ermdglicht, um bendtigien Wohnraum in innerdrlicher Lage zu
schaffen.

Die Gemeinde ist gemdR § 1 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die Bauleitpla-
nung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufuhren — auch
dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist. Der
Gemeinderat, als die ,Verfretung der Gemeindebirgerinnen und
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Dariliber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die vorgesehene Bebauung
einer geordneten Innenentwicklung der Gemeinde entgegen stehen und
dass bei der vorliegenden Planung die 6ffentlichen Interessen zugunsten
privater Nutzung nicht angemessen beriicksichtigt sind.

Unbeschadet der vorgetragenen Anregungen behalten wir uns vor weitere
Einwande bei einem infolge der rechtlich notwendigen Erganzungen des
Bebauungsplanentwurfs einzubringen.

Gemeindeburger” (Art. 30 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GO) fur den
Freistaat Bayern), hat abschlieBend das Entscheidungsrecht Uber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen. Die Planungshoheit llegt damit ausschlieBlich
bei dem Gemeinderat Estenfeld.
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Wir, als direkte Anwohner an der geplanten Zufahrt zur Tiefgarage tber die Griinewaldstrasse,
sehen uns in unseren Rechten , verletzt.
Insbesondere geht es uns um das Recht auf Sicherheit unseres Eigentums.

Die Erschiellung, insbesondere die Entwisserung tiber den Kanal in der Griinewaldstrasse, kann
aufgrund der mangelnden Dimensionierung des Abwassersystems, nicht funktionieren.

Schon mehrfach haben wir bis zu 70 cm Wasser im Keller gehabt. Hiergegen haben wir schon
zahlreiche, eigene Sicherungsmanahmen, wie zum Beispiel Einbau von Riickstauklappen, Einbau
einer Zisterne, Aufstellung von Flutbarrieren und Sicherung mit Sandsédcken, vorgenommen.
Dieses niitzt nur nichts, wenn die Wassermassen, fluBartig mit bis zu 30cm Hohe, tiber die
Riickstauebene (StraBenoberkante) einfliefen. Wasser dringt dann durch Fenster und Tiiren ins
KellergescholS.

Dies werde dann in Eigenleistung mit enormen Schédden und auch durch die Feuerwehr beseitigt.

Zu Tiefgaragenzufahrt:

Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage erfolgt Uber einen bereits verkehr-
lich genutzten ErschlieBungsraum an der Griinewaldstrale. Eine er-
hebliche zusatzliche BeeintrGchtigung der angrenzenden Anlieger ist
aus stéatebaulicher Sicht nicht zu erwarten. Die Errichtung und kon-
krete Ausgestaltung einer Tiefgarage ist nicht Gegenstand des Bauleit-
planverfahrens, sondern erfolgt auf nachgelagerter Ebene. Dabei sind
die Einhaltung der geltenden technischen Regelwerke, insbesondere
hinsichtlich Verkehrssicherheit, Brandschutz und Erschiifterungsschutz,
sowie die Berucksichtigung der ortlichen Gegebenheiten durch den
zukunftigen Eigentimer sicherzustellen. Eine Verletzung nachbarschut-
zender Rechte ist auf Grundlage der akfuellen Planung nicht ersicht-
lich.

Zu Entwésserung:

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken wird folgendes festgesetzt:

7. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genutzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenrickhaltung
zuzufGhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 Ifs zu beschrdnken.

Die Ableitung des Niederschlagswassers Uber die GrunewalderstraBe
ist unzuld@ssig.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Grune-
waldsfraBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutzwasserleitung in der RiemenschneidersfraBe

angeschlossen werden”

Die genaue hydraulische Berechnung der Kanalnetzkapazitdt erfolgt
nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, sondern im Zuge der
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Als ndchsten Punkt mochte wir anfiihren, dass die 6ffentlichen Verkehrsflichen ein Bauvorhaben in
dieser GroRe nicht hergeben. Die enge Strafle ist weder fiir die ErschlieBung, noch fiir die geplante
spatere Bewohnung, geeignet. Dem erhohtem Verkehrsaufkommen mit Schwerlastverkehr bei der
ErschlieBung, Bebauung und dem spiteren Zuwachs an Durchgangsverkehr zur Erreichung der
Tiefgarage und dem Ver- und Entsorgen der neuen ,Wohnlage*, nicht gewachsen.

Die schiere Groke des Mehrfamilienhauses und Enge der Grundstiicksflache bei den Einzelhdusern
optisch nicht in die umseitig angrenzende Bebauung. Welche Grundflachenzahl ist denn
angegeben?

Die Parkplatzsituation gibt auch die Mehrbelastung durch die neue Bebauung nicht her. Wo sollen
denn die Anwohner wihrend der Bauphase parken? Wo parken denn die Besucher des neuen
Baugebietes? Wo werden denn die neuen erforderlichen Parkflachen ausgewiesen? Wieviel
Stellpldtze hat denn die neue Tiefgarage?

Die geplante Stellfldche fiir 1,5 Pkw pro neuem Haushalt ist bei weitem nicht ausreichend.

technischen ErschlieBungsplanung. Die Gemeinde ist nach § 56 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) verpflichtet, eine ordnungsgemdaBe Abwas-
serentsorgung sicherzustellen. Falls sich im Zuge der detaillierten Er-
schlieBungsplanung ein Anpassungsbedarf ergeben sollte, werden die
erforderlichen MaBnahmen im Rahmen der fechnischen Umsetzung
ergriffen.

Zu VerkehrsflGchen:

Bei der baulichen Umsetzung ist mit einem zeitlich begrenzten Baustel-
lenverkehr zu rechnen, der erfanrungsgeman keine dauerhafte erheb-
liche Beeintrachtigung der bestehenden Wohnnutzung und offentli-
cher Verkehrsflachen darstellt. Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage
und zur privaten ErschlieBung sowie die Verkehrsstrome des spateren
Wohnqguartiers liegen im Rahmen der typischen innerdrtlichen Ver-
kehrsentwicklung und lassen keine unverhdltnismaBige Belastung der
vorhandenen StraReninfrastruktur erwarten.

Zu GréBe Grundstucke:

Die Gebdudehdhen und Wandhdhen sind beschrénkt und orientieren
sich an der Hohenentwicklung der angrenzenden Bebauung. Durch
Garagen, Abstandsfldchen und gestalterische Vorgaben werden op-
fisch UbermdaRige Verdichtungen vermieden. Das geplante MaB der
baulichen Nutzung stellt daher eine vertragliche Weiterentwicklung des
Bestands dar.

Zu Parkplatzsituation:

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellplize richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplafzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen.

Fur die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zul&ssig.
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Werden denn die tiberbaubaren Grundstiicksfléchen eingehalten?

Sichert denn der Tréiger des Bauvorhabens die Kosten fiir die ErschlieBung und den damit
verbundenen Neubau des Kanales? Die GroRenberechnung des Kanales stammt aus dem
Bebauungsplan aus den 1970er Jahren und ist bei Starkregen nicht mehr ausreichend.

Eine schnelle und effektive Hilfe durch Rettungsdienste wie Feuerwehr, Rettungswagen usw. kann
nicht fiir die Griinewaldstrasse und die geplanten Neubauvorhaben gewihrleistet werden. Dies gilt
nicht nur fiir die Bauzeit, sondern auch fiir die spitere Nutzung. Kénnen die Aufstellflichen der
Feuerwehr eingehalten werden?

Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fidchen entlastet und
stGdtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellpl&tze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer nachzu-
weisen.

Eine Ausweisung gesonderter &ffentlicher Stellplatzfldchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur far
die Dauer des Be- und Entfladens auftritt und somit keine dauerhaften
Stellplaize erfordert,

Zu GrundstucksfiGdchen:

Die im Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen (Baugrenzen) i.V.m. mit der GRZ beschrdnken die zuldssige Be-
bauung wirksam und orientieren sich an den ortlichen Gegebenheiten
sowie den stadtebaulichen Zielsetzungen des Plangebiets.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist lediglich die grundsaizliche Er-
schlieBbarkeit sicherzustellen. Die konkrete hydraulische Leistungsfahig-
keit des bestehenden Kanalsystems und ggf. notwendige Erttichti-
gungsmaBnahmen sind Teil der technischen Ausfuhrungsplanung.

Zu Brandschutz:

Die geplante private ErschlieBung wird nach derzeitiger Planung so
ausgefuhrt, dass sie den Anforderungen fur die Befahrbarkeit durch
Retftungs- und Feuerwehrfahrzeuge entspricht. Eine ausreichende Er-
schlieBung zur Gewdhrleistung der Erreichbarkeit im Brand- oder Not-
fall ist somit grundsatzlich sichergestellt. (Mindestbreite StraBe, Aufstell-
und Bewegungsfléchen sowie Wendemdoglichkeit)

Ein detailliertes Brandschutzkonzept ist nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanverfahrens, sondem im Rahmen des jeweiligen
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Die Griinewaldstrasse wurde als Sackstrasse mit Wendehammer geplant. Durch die erhebliche
Mehrbelastung durch den neuen Verkehr wiirde die Lebensqualitit und auch den Wert unseres
Grundstiickes enorm verringert.

Bauantragsverfahrens durch die zukUnftigen Bauherren vorzulegen. Es
hat insbesondere MaRnahmen zur Rettung von Menschen und Tieren,
zur Verhinderung der Brandausbreitung sowie zur Sicherstellung der Zu-
gdnglichkeit fur die Feuerwehr zu enthalten. Die brandschutztechni-
sche Ausgestaltung ist mit der jeweils érilich zustndigen Brandschutz-
dienststelle abzustimmen.

Zu Sackstrake der Grinewaldstrale:

Die ErschlieBung des Plangebiets (eines Grundstickes) uber die Gru-
newaldstraBe stellt aus verkehrstechnischer Sicht eine sinnvolle und
funktionale Anbindung dar. Eine erhebliche Beeinfrachtigung der Le-
bensqualitat oder eine nachhaltige Minderung der Grundstuckswerte
IGsst sich aus stGdtebaulicher Sicht nicht ableiten.
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Sehr geehrte Frau Biirgermeisterin, sehr geehrte Damen und Herren des Gemeinderats,
hiermit mdchten wir als Eigentiimer des Grundstiicks in der Andreas-UrIaub—Str-

on unserem Recht Gebrauch machen, zum verdffentlichten
Vorentwurf des Bebauungsplans , Alte Gartnerei” Stellung zu nehmen und unsere Bedenken
zu dulern.

Raumordnung

Fir den Bebauungsplan gilt eine GRZ von 0,6. Dieser Wert bedeutet hohe
Flachenversiegelung. Dem widerspricht Ihre Aussage, dass die Flachenversiegelung auf ein
Minimum zu beschrénken ist.

Gerade die Nachverdichtung sollte sich der Umgebung anpassen, was aber dadurch in
keinster Weise gegeben ist.

Diese hohe Flachenversiegelung kann zum Beispiel bei Starkregen Gefahren fiir die siidlich
angrenzenden Grundstiicke und Gebdude mit sich bringen. Wenn das Regen- und
Oberflachenwasser nicht ausreichen versickern kann oder die Zisternen (geringe Kapazitat)
schon gefiillt sind, sind die siidlichen Grundstiicke vor dem herab flieRenden Wasser nicht
ausreichen geschuitzt.

Bebauungsplan

Die Breite der zu bebauenden Grundstiicke von WR Il betrigt in dem Bereich, der an unser
Grundstiick grenzt ungefahr 14 m. Nach Abzug der StraBenbreite und der Hausbreite, bleibt
zu unserem Grundstiick gerade noch der Mindestabstand von 3m.

In diesem Mindestabstand befindet sich dann wahrscheinlich die Griinfliche der neuen
Hauser mit Terrasse und Balkon. Zusétzlich gibt es noch Auflagen zur Anpflanzung von
Baumen, insbesondere pro Grundstiick einen Hochstamm.

Die Grundstiicke sollen laut Begriindung vor allem fiir junge Familien sein, daher ist auch mit
dem Aufstellen von Spielgeraten wie Schaukelgeriisten oder Rutschen zu rechen.

Zu Raumordnung:

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 im Bebauungs-
plan erfolgt unter Bertcksichtigung stadtelbaulicher, funkfionaler und
wirtschaftlicher Aspekte. Es wird von den Orientierungswerten des § 17
BauNVO abgewichen, um den spezifischen Anforderungen des Plan-
gebiets gerecht zu werden. Eine hdhere GRZ als der gesetzliche Orien-
fierungswert ist aus folgenden Grunden gerechtfertigt:

- Die erhdhte GRZ tragt den Anforderungen des § 1a Abs. 2
BauGB Rechnung, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen ist. Eine intensivere Nutzung innerortli-
cher Flachen vermindert den zusétzlichen Fldchenverbrauch
im AuBenbereich und unterstitzt damit die Ziele einer nachhal-
figen Siedlungsentwickiung.

- Die Festsetzung ermdglicht eine moderate Verdichtung und
eine effiziente Nutzung vorhandener Fidchen. Damit wird dem
Gebot der Nachverdichtung Rechnung gefragen und gleich-
zeitig das stadtebauliche Potenzial innerdrtlicher Fidchen bes-
ser ausgeschopft.

Zu Bebauungsplan:

Die im Bebauungsplan vorgesehenen GrundsticksgroRen orientieren
sich an den st@dtebaulichen Zielsetzungen der fldchensparenden
Nachverdichtung im Innenbereich und ermoglichen eine effiziente
Ausnutzung einer derzeit brachliegenden Fiche. Die vorgeschlage-
nen ParzellengréoRen sind auf die geplante Bebauungsform — insbe-
sondere Doppelhduser mit reduzierten Abstandsfldchen — abgestimmt
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Wenn man dann noch die Garage oder den Stellplatz fiir das Grundstiick dazurechnet, bleibt
fiir all das wenig Platz. Daher befiirchten wir, dass von dem Mindestabstand zu unserem
Grundstiick nicht mehr viel {ibrig bleibt und solche beengten Verhaltnisse sind fiir eine gute
Nachbarschaft nicht forderlich.

Wiren die jeweiligen Grundstiicke etwas groBer, konnten die Mindestabsténde zu den
schon bestehenden bebauten Grundstiicken eingehalten werden.

Stlitzmauer

Unseres Wissens nach, gab es im Vorfeld nur eine Begutachtung der nérdlich angrenzenden
Stiitzmauern.

Findet auch noch eine Begutachtung der stidlichen Stlitzmauer statt, im Sinne der
Beweissicherung durch den Bauherrn?

Es wird nicht erwi3hnt, in wieweit das Geldande abgetragen oder aufgeschittet wird.

Wir haben groRe Bedenken, dass durch die Baumalnahmen Schaden an der Stiitzmauer
oder sogar an unserem Haus entstehen.

Schallemission

Es gibt keine Untersuchung zur Schallemission, die sicherlich nicht unerheblich wird, wenn
mehrere, nah beieinander stehende Hauser mit Warmepumpen beheizt werden und es
keine Moglichkeit fiir einen ausreichenden Abstand, sowohl zu den Hausern der Eigentiimer
(Schallreflexion), als auch zu den anderen Anwohnern gibt. Aufgrund der oben
angesprochenen geringen Freiflachen ist es wahrscheinlich, dass alle Warmepumpen zur
Slidseite aufgestellt werden. Da an unser Grundstiick 3 Baupldtze angrenzen, ist mit einer
sehr hohen Larmbeldstigung zu rechnen.

und ermaéglichen unter Einhaltung der Vorgaben des Art. 6 BayBO
eine funktionale, kompakte und zugleich wirtschaftlich umsetzbare Be-
bauung.

Die Abstandsfldchenregelungen gema Art. 6 BayBO finden uneinge-
schrénkt Anwendung und gewdhrleisten bereits einen baurechtlich zu-
lGssigen Mindestabstand, der auch der Wahrung der Privatsphdre
dient.

Zu Stutzmauer:

Die Sicherung angrenzender Grundsticke und bestehender baulicher
Anlagen gegen mogliche Beeintrdchtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsboereich der ausfuhrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der BauausfUhrung unter Einhaltung der einschlagigen
technischen Regeln sowie der Bestimmungen des privaten Nachbar-
rechts.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kbnnen keine verbindli-
chen Festsetzungen zur konkreten baulichen Ausfuhrung der Sttz-
mauer getroffen werden. Der Bebauungsplan legt lediglich den recht-
lichen Rahmen fUr die st@dfebauliche Entwickiung fest. Etwaige Auswir-
kungen auf Nachbargrundstucke sind im Zuge der spateren bauord-
nungsrechtlichen Verfahren durch den zukunftigen Bauherrn zu prufen
und zu bertcksichtigen.

Zu Schallemission:

Die mit der geplanten Wohnnutzung verbundene Zunahme von Larm-
immissionen, etwa durch Allfagsverkehr oder durch technische Einrich-
fungen (z. B. Warmepumpen), bewegt sich im Rahmen der nach § 15
BauNVO zulassigen Nutzung innerhalb eines allgemeinen bzw. reinen
Wohngebiets.

Technische Anlagen mit potenziell relevanten Schallemissionen unter-
liegen den einschldgigen immissionsschutzrechtlichen Vorschriften

(u. a. BImSchG, TA Larm). Die Einhaltung entsprechender Grenzwerte
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Zum Schluss méchten wir noch eine Anmerkung machen zu der Aussage, dass sich kein
Gehblz im Geltungsbereich befindet.

Das ist richtig, es wird aber nicht erwahnt, dass in diesem Bereich reichlich alter Baum- und
Strauchbestand bis 2022 vorhanden war. Dieser Bestand erstreckte sich iiber die ganze
Flache zwischen der nérdlichen und siidlichen Begrenzungsmauer auf der gesamten Lange
unseres Grundstiicks, ca. 34 m. Das kann man auch auf Luftbildern nachsehen. Das Geldnde
war Lebensraum von vielen Vogeln und anderen Kleintieren. Die Abholzung erfolgte
iberraschend von einem Tag auf den anderen.

Wir sind nicht grundsétzlich gegen eine Bebauung der Freiflache, haben aber groRRe
Bedenken wegen der Umsetzung.

Wir wiirden uns freuen, wenn Sie die Bedenken der umliegenden Anwohner in lhre Planung
mit einbeziehen.

ist im Einzelfall zu prifen. Die bauleitplanerische Festsetzungsebene
bietet hierflr keine geeignete Konkretisierung, sodass keine weiteren
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen wurden.

Zu Anmerkung:
Der im Rahmen des Bebauungsplans festgestellte Kompensationsbe-

darf gemal § 1a Abs. 3 BauGB wird durch textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan sowie durch ergénzende MaBnahmen auf geeigne-
ten Fldchen vollstdndig gedeckt. Die fachgerechte Umsetzung und
dauerhafte Sicherung der KompensationsmnaBnahmen erfolgt unter
Kontrolle der Gemeinde nach MaBgabe des § 4c BauGB.

FUr die naturschutzfachliche Bewertung ist nicht der subjektiv empfun-
dene oder frihere Zustand entscheidend, sondern die tatsdchliche
und kartierte Bestandsaufnahme zum Zeitpunkt der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung. Im Rahmen der Eingriffsregelung wurden auch
die vorhandenen Bauminseln und Feldgehdlze erfasst und bei der
Kompensationsberechnung berucksichtigt. Diese bildet die Grundlage
der Abwagung.

Zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt sind zu-
dem verbindliche artenschutzrechtlich Festsetzungen in enger Abstim-
mung mit der UNB getroffen. (siehe textliche Festsetzung ,B 10. Arten-
schutz®)
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als Eigentimergemeinschaft in der GriinewaldstraRe (FI.Nr. nd als Birger der

Gemeinde nehmen wir fristgerecht Stellung zum veréffentlichten Bebauungsplan und legen
zu vielen Punkten Einwendungen, Bedenken und Anregungen vor.

1. Begriindung des Vorentwurfs:
Die Eigentimer méchten die Flurstiicke 3880, 3887 und 3889 bebauen, versuchten hierzu im Vorfeld

Nachbarschaftsbeteiligungen im Rahmen einer Bauvoranfrage einzuholen und bei der Gemeinde die
Bebauung nach § 34 BauGB anzustoRRen.

Entgegen der im Vorentwurf dargesteliten Begriindung erfolgt die Erstellung des Vorentwurfs des
Bebauungsplan auf Antrag der Eigentiimer der Flurstiicke 3880, 3887 und 3889.

Erforderlichkeit eines Bebauungsplans

Die Frage, ob ein Bebauungsplan i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, kann erst nach der materi-
ell-rechtlichen Prufung, namentlich der allgemeinen und besonderen Planungsleitsétze erfolgen.

Das durchgefiihrte Verwaltungshandeln der Gemeinde im Rahmen der Erstellung dieses BP! in-
nerhalb des bebauten Umgebungsbereichs des Planungsbereichs erscheint nicht ausreichend
gepruft. Grundsétzlich ist eine Planung an den Gegebenheiten auszurichten und die Umgebung muss
sich nicht nach einem Plan richten, der sich nicht ins Gesamtbild einfiigt.

Bereits 2021 wurde durch die Eigentiimer versucht eben diese Art der Bebauung nach § 34 BauGB zu er-
méglichen, was damals abgelehnt wurde. In der Gemeinderatssitzung am 21.06.2022 wurde vom Archi-

tekturbi]ro- ein entsprechender Entwurf fiir eine Bebauung.vorgestellt und darum gebeten einen
Bebauungsplan fiir die Flurstiicke 3880, 3887 und 3889 aufzustellen.

Die Nummerierung der Textabschnitte in der eingereichten Stellung-
nahme ist nicht durchgdngig oder folgerichtig. Es wurden seitens der
Planer keine inhaltlichen Passagen ausgelassen oder unterschlagen.
Die Stellungnahme wurde vollstandig berucksichtigt und entsprechend
inhaltlich gepruft.

Zu 1 ,Begrindung des Vorentwurfs®

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemdalk § 1 Abs. 3 BauGB
im &ffentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gemdal § 1 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufUhren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist.
Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristgema eingegangenen und
abwagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von § 1
Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.
Zur fachlichen Unferstifzung bei der Vorbereitung dieser Abwagung
kann sich die Gemeinde qudlifizierter Planungsburos bedienen. Der Ge-
meinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und Gemein-
deburger" (Art. 30 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat
Bayem), hat abschlieRend das Entscheidungsrecht Uber den Inhalt des
Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegangenen Stel-
lungnahmen. Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer
rechtizeitig vorgelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat
eine umfassende inhaltliche Auseinandersetzung mit den Inhalten und
Belangen ermdglicht. Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei
dem Gemeinderat Estenfeld.
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Dazu wurde in der Sitzung folgender Aufstellungsbeschluss gefasst:

Die Gemeinde Estenfeld beschlieRt fir die Grundstiicke FI.Nm. 3887, 3889 und 3880 der Gemarkung
Estenfeld die Aufstellung eines Bebauungsplanes (z.B. Alte Gartnerei) gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.
§ 1BauGB mit dem Ziel Aligemeine Wohngebietsflachen nach § 4 BauNVO auszuweisen.

Ausarbeitung eines Planentwurfes:

Die Gemeinde Estenfeld beauftragt das Ing. Biro _mit der Ausarbeitung eines Plan-
entwurfes.

Abschluss eines stidtebaulichen Vertrages zur Ubernahme der Kosten des Bauleitverfahrens:

Die Verwaltung wird beauftragt mit den Grundstiickeigentiimern einen stadtebaulichen Vertrag zur
Ubernahme der Kosten des Bauleitverfahrens auszuarbeiten und vorzulegen.

siehe hierzu: (Niederschrift vom 21.06.2022 — Gemeinderat Estenfeld (Gemeinde Estenfeld) Top 3 -
offentlich-)

Leider finden sich im Internet nicht alle erforderlichen Protokolle von Gemeinderatssitzungen zum Projekt.
(https:llwww.estenfeld.neb’rathauslkommunalpolitik/sitzungsprotokolle)

Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt nunmehr, allerdings nicht wie dargestellt aus eigenem Antrieb,
sondern auf Antrag der Eigentiimer der genannten Flurstiicke, also aus rein privaten Interessen, west-
lich der RiemenschneiderstraRe auf einer ungenutzten bzw. gartnerisch genutzten Fliche gegeniiber der Gart-
nerei Wolz die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Gértnerei*. Hierbei sind u. E. nicht alle Abwé&gungstatbestande
beriicksichtigt worden.

Der Beschluss zur Bebauungsplanaufstellung ist nicht im Rahmen des entscheidungserhebli-
chen Abwégungsmaterials des § 2 Abs. 3 BauGB erfolgt, die dargestellte Begriindung un-
richtig veroffentlicht und zu beanstanden.

Auszug aus der Geschdaftsordnung der Gemeinde Estenfeld:
§35

Einsichtnahme und Abschrifterteilung

(1) In die Niederschriften Gber offentliche Sitzungen konnen alle Gemeindeblrger und Bur-
gerinnen Einsicht nehmen; dasselbe gilt fir auswarts wohnende Personen hinsichtlich ihres
Grundbesitzes oder ihrer gewerblichen Niederlassungen im Gemeindegebiet (Art. 54 Abs. 3
Satz 2 GO). Bis zur Einfiihrung des Blrgerinformationssystem werden offentliche Nieder-
schriften auf der Homepage der Gemeinde Estenfeld zur Einsicht bereitgestelit.

Die &ffentlichen Niederschriften werden fur ein Jahr auf der Internet-
seite der Gemeinde Estenfeld zur VerfUgung gestellt. AnschlieBend
kann man einen Antrag auf Einsicht in die 6ffentlichen Niederschriften
bei der Gemeinde Estenfeld stellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaB § 1 Abs. 3 BauGB
im offentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gemaB § T Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufihren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausidser des Verfahrens ist.
Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristgemdaB eingegangenen
und abwdagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von

§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen. Zur fachlichen Unterstltzung bei der Vorbereitung dieser Ab-
wagung kann sich die Gemeinde qualifizierter Planungsburos bedie-
nen. Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindebirgerinnen
und Gemeindeburger" (Art. 30 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GO) fur
den Freistaat Bayern), hat abschlieBend das Entscheidungsrecht Uber
den Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der einge-
gangenen Stellungnahmen. Die Entscheidungsfindung erfolgt auf
Grundlage einer rechtzeitig vorgelegten Beschlussvorlage, welche
dem Gemeinderat eine umfassende inhaltliche Auseinandersetzung
mit den Inhalten und Belangen ermdglicht. Die Planungshoheit liegt
damit ausschlieBlich bei dem Gemeinderat Estenfeld.
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Der Vorentwurf des Bebauungsplans ist in Teilen nicht schllssig, widerspricht sich in Punkten und
bertcksichtigt viele Belange einer sorgfaltigen Bebauungsplangestaltung und Belange der Umge-
bungsbebauung nicht. Viele MaRnahmen sind nicht nachvollziehbar aufgefiihrt. Gegen die Aufstellung
dieses Bebauungsplanvorentwurfs, wie aktuell veréffentlicht, haben wir folgende Bedenken und Einwen-
dungen, die vor Aufstellung durch die Gemeindeverwaltung einer Uberpriifung bediirfen und u. E. in vielen
Punkten beriicksichtigt werden mussen.

2. Stiddtebauliche Fehlentwicklungen

Bei bestehenden Baugebieten kann die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich sein, um
stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, um aus verschiedenen Nutzungen entste-
hende Konflikte zu minimieren oder Flachen fiir bestimmte Nutzungen vorzubehalten und zu sichern.

Im vorliegenden Fall befinden sich die Flurstiicke innerhalb eines bebauten Gebietes. So fordert der
erstellte Bebauungsplanvorentwurf jedoch durch die absolut gegensatzliche Bebauung ggil. der

bestehenden Umgebungsbebauung aber Fehlentwicklungen und Konflikte. Die gesamte Flache
wurde bei allen bisherigen stadtebaulichen Planungen der Gemeinde aus Griinden
landwirtschaftlicher bzw. erwerbsgértnerischer Nutzung véllig ausgespart.

Zudem ist der aktuelle Bebauungsplanvorentwurf inhaltlich im Prinzip die Bauvoranfrage aus 2021.
Hier stellt sich grundsétzlich die Frage, ob das verwaltungsmaRige Ermessen bei der Aufstellung
entsprechend ausgelibt wurde. Die Erstellung eines Bebauungsplans ist bei entsprechender Bebau-
ung im Rahmen des $ 34 BauGB nicht erforderlich. Dieser Bebaungsplanvorentwurf ist nur im In-
teresse, nach dem Willen und den Wiinschen der Eigentiimer erstellt worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wurde grundlegend Uberarbeitet und im Hinblick
auf seine stadtebauliche Zielsetzung sowie innere Schilssigkeit Uber-
pruft. In den Zusammenhang wurden v.a. die Art und Mal der bauli-
chen Nutzung angepasst.

Zu 2. Stadtebauliche Fehlentwicklungen

Der unbeplante Innenbereich nach § 34 BauGB stellt keinen dauerhaf-
ten oder verbindlichen Rechtsrahmen fur eine Gebietsentwicklung
dar, sondern dient der Beurteilung einzelner Vorhaben.

Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, sich bei der stdtebaulichen Ent-
wicklung eines Gebiets ausschliellich auf § 34 BauGB zu stltzen, son-
dern gerade das Gegenteil ist zutreffend:

GemdR § 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans befugt, sobald und soweit dies fur die stddtebauliche
Ordnung erforderlich ist. Diese Erforderlichkeit besteht insbesondere
dann, wenn die Gemeinde — wie hier — die Nutzungsstruktur steuern,
stddtebauliche Zielsetzungen formulieren und Belange wie Nachver-
dichtung, Regenwassermanagement, Erschlielung und Wohnqualitét
verbindlich festlegen will,

Die Ausweisung als beplanter Bereich im Rahmen eines qudlifizierten
Bebauungsplans gemdal § 30 Abs. T BauGB bedeutet, dass die Ge-
meinde von ihrem Planungsermessen Gebrauch macht, um eine ge-
ordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten.

Das bisherige Fehlen eines Bebauungsplans begrindet keine Pflicht
zur Anwendung von § 34 BauGB. Vielmehr wird der bisher unbeplante
Innenbereich hier in beplanter Innenbereich UberfUhrt — ein in der Pla-
nungspraxis gangiger und rechtlich unproblematischer Vorgang.
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Grundsétzlich gilt bei allen baulichen MaRnahmen der § 34 BauGB, der die Zulassigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt. Das gewachsene Baugefiige Esten-
felds ist zu erhalten, zu schiitzen und zu entwickeln. Bei allen baulichen MaRnahmen sind charakter-
istische Siedlungsstrukturen, Bauvolumen und Gestaltungsmerkmale grundsatzlich zu bewah-

ren. Veranderungen missen sich am Bestand orientieren und sich dem umgebenden, baulichen
Gefiige unterordnen.

So fehlen z. B. prézise, nachvollziehbare Héhenangaben firr die geplante Bebauung.
Die Angaben sind nachzubessern und der Vorentwurf neu auszulegen.
Der veréffentlichte Vorentwurf des Bebauungsplans fir die Nachverdichtung und deren Bebauung

weicht erheblich von Vorgaben des § 34 Abs. 1 BauGB ab und ist fiir diesen Ortsbereich véllig
untypisch.

3. Grundfldachenzahl

Die angestrebte sehr hohe GRZ von 0,6 widerspricht gundsétzlich den Vorgaben des § 17 BauNVO
(Orientierungswerte fiir Obergrenzen). Bei anderen Bebauungsplanen Estenfelds, werden bei den
Grundstiicken regelmaRig nur GRZ von 0,35 und 0,4 nach § 17 BauNVO vorgegeben.

Eine GRZ von 0,6 in den verfuigbaren sehr kleinen Flachen verursacht eine Uberproportionale Ver-

siegelung zu Lasten von ubermaRigem Niederschlags- und Oberflachenwasser, insbesondere bei
Starkregen, welches nur schwer abzuleiten sein wird.

Auch darf die Erreichung maximalen Wohnraums nicht der eingentliche Sinn der nachtraglichen
Bebauung dieses Gelandebereiches sein.

Die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung orientieren
sich im Grundsatz an den stadtelbaulichen Strukturen der umliegen-
den Bebauung. Dabei wurden insbesondere Gebdudeform, Bauweise
und Geschossigkeit beachtet.

Die im Bebauungsplan festgelegten MaBvorgaben wurden nicht will-
kUrlich gewdanhlt, sondermn leiten sich aus dem MaB der Umgebungsbe-
bauung sowie den planerischen Zielen der Gemeinde zur Innenent-
wicklung und Fldcheneffizienz ab.

Zu 3. Grundfldchenzahl

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 im Bebauungs-
plan erfolgt unter Bertcksichtigung stadtebaulicher, funkfionaler und
wirtschaftlicher Aspekte. Es wird von den COrientierungswerten des § 17
BauNVO abgewichen, um den spezifischen Anforderungen des Plan-
gebiets gerecht zu werden. Eine héhere GRZ als der gesetzliche Orien-
fierungswert ist aus folgenden Grinden gerechifertigt:

Die erhdhte GRZ fragt den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist. Eine infensivere Nutzung innerdrtlicher Fldchen vermin-
dert den zusatzlichen FiGchenverbrauch im AuBenbereich und unter-
stUtzt damit die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwickiung.

Die Festsetzung ermoglicht eine moderate Verdichtung und eine effizi-
ente Nutzung vorhandener Fldchen. Damit wird dem Gebot der
Nachverdichtung Rechnung gefragen und gleichzeitig das st&dte-
bauliche Potenzial innerdrtlicher Fldchen besser ausgeschopft.
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Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden soll zwar vorrangig

-auf die Nutzung bereits ausgewiesener Baufldchen hingewirktwerden, hierbei jedoch

-die Versiegelung von Freiflichen méglichst gering gehalten werden.
In Ziffer 3.2 der Begriindung zum Bebauungsplanvorentwurf wird festgelegt, dass der Versiegelungsgrad auf
das unbedingt notwendige MindestmaR zu beschranken ist. Dem widerspricht jedoch ein GRZ von 0,6.

Ein GRZ von 0,6 ist nicht notwendig. Ein Ermessensfehlgebrauch liegt u. E. vor, wenn die Behérde
von ihrer géngigen Verwaltungspraxis abweicht, also plétzlich eine ganz andere Entscheidung trifft,
als sie das in vorherigen, vergleichbaren Fallen getan hat.

Festlegungen in den letzten Bebauungsplanen der Gemeinde Estenfeld sind GRZ von 0,35 bis 0,4,
was den Vorgaben der BauNVO entspricht. Davon wird hier mit GRZ 0,6 erheblich abgewichen.

D. h. die Flachen, die auf den Baugrundstiicken fur die nattrliche Versickerung von Wasser aus
Niederschlagen freigehalten werden mussen, um insbesondere Wasserschaden, einschlieRlich Scha-
den durch Starkregen, im stidlichen Bereich des geplanten Baubereichs vorzubeugen sind auf Grund
der hohen GRZ nicht ausreichend.

Es sind auch keine Mindestmale und HéchstmalRe fur die GroRe, Breite und Tiefe der Baugrundstii-
cke festgelegt. Eine Gelandehdhe der Privatstrale sowie Héhenangaben der geplanten Auf- und Ab-
tragungen des Geldndes fehlen bzw. sind somit fur die Gebaudehéhen nicht nachvollziehbar
dargestellt.

Aus Grunden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird hier nochmals

auf die viel zu hohe GRZ von 0,6 verwiesen. Dies ist gem. BauNVO nachzubessern.

Die Festlegung orientiert sich nicht schematisch an friheren Bebau-
ungsplénen, sondern folgt dem Grundsatz der Einzelfallbetrachtung.
Jeder Bebauungsplan ist auf die spezifischen ortlichen Gegebenhei-
ten, Planungsziele und Nutzungsanforderungen abzustimmen.

Eine pauschale Ubertragung friherer Festsetzungen (GRZ 0,35-0,4)
auf neue Plangebiete ware stddtebaulich nicht sachgerecht und
wulrde dem planerischen Abwagungsspielraum nicht gerecht werden.
Ein Ermessensfehigebrauch liegt somit nicht vor. Vielmehr wurde im
Rahmen der planerischen Abwdgung bewusst eine an die Gegeben-
heiten und Entwicklungsziele des konkreten Plangebiets angepasste
Entscheidung getroffen.

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken, sind entsprechende MaBnah-
men getroffen. (siehe Festsetzung 7)

Die genaue hydraulische Berechnung der Kanalnetzkapazitat erfolgt
nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, sondern im Zuge der
technischen ErschlieBungsplanung. Die Gemeinde ist nach § 56 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) verpflichtet, eine ordnungsgemdaBe Abwas-
serentsorgung sicherzustellen

Der Bebauungsplan wurde grundlegend Uberarbeitet und im Hinblick
auf seine stadtebauliche Zielsetzung sowie innere Schlussigkeit uber-
pruft. In den Zusammenhang wurden v.a. die Art und Mal der bauli-
chen Nutzung angepasst und die Planzeichen mit weiteren MaBen
versehen.
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4. Aus der Begriindung zum BPI-Vorentwurf

(Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt tiber das bestehende StraRennetz tiber die Riemenschneiderstrale
sowie einen Anschluss an den Wendehammer der GriinewaldstraRe.) WR Il soll zusitzlich iiber einen An-
schluss anden Wendehammer der GriinewaldstraRe erreicht werden.

Vollgeschosse im WR Il

Im grafischen BPI-Entwurf sind dazu insgesamt fiinf VVoligeschosse, oberhalb der geplanten Tiefgarage fir
WR |1l immer noch vier Vollgeschosse, statt der beschriebenen insgesamt drei Vollgeschosse
vorgesehen. Die uspriingliche Planung bezog sich auf Mehrfamilienwohnhéuser, welche sich an
die umliegende Bebauung angleichen. (siehe Gemeinderats-Sitzung am 21.06.2022)

(Bei allen baulichen MaRBnahmen sind charakteristische Siedlungsstrukturen, Bauvolumen und
Gestaltungsmerkmale grundsatzlich zu bewahren. Veranderungen missen sich am Bestand orien-
tiere und sich dem umgebenden, baulichen Gefiige unterordnen.)

In die vorhandene, gewachsene Umgebungsbebauung jetzt einen derartigen, das Ortsbild stérenden,

Wohnblock einfigen zu wollen widerspricht der charakteristischen Siedlungsstruktur der umgebenden
Bebauung. Generell wurde die Bebauung der GriinewaldstraRe, mit Errichtung des Wendehammers

verbunden mit der Stitzmauer zur Absicherung des Hanggrundstiicks, seit langem abgeschlossen.
Vor einigen Jahren wurde die alte Stitzmauer durch die Gemeinde erst wegen Schéaden erneuert.

Zum Griinordnungsplan

2.4 Wasserhaushalt

Einwendungen

- Mit der vorgesehenen Bebauung und einem GRZ von 0,6 erfolgt eine Versiegelung, welche die Ver-
sickerung entgegen der Darstellung nicht mehr gewahrleisten kann.

- Durch das nach Osten abfallende Gelénde kann es im Bereich der GriinewaldstralRe bei Starkre-
genféllen zu verstarktem Wasserabflu® in die stidlich gelegenen Grundstiicke und insbesondere in

die Griinewaldstra’e kommen.

Zu 4. ,Aus der Begrundung zum BPI — Vorentwurf*:

Der Teiloereich WR Il wurde zu WR2 unbenannt,

Im betroffenen Bereich sind maximal drei Vollgeschosse in Verbindung
mit einer festgesetzten Gelbdudehdhe zuldssig, die sich an der vor-
handenen Nachbarbebauung orientiert und diese nicht Uberschreitet.
Diese Festsetzung dient der stGdtebaulichen Einfugung und stellt si-
cher, dass neue Baukdrper maBstdablich und verraglich in die beste-
hende Umgebung eingegliedert werden. Sie verhindert eine stGdte-
bauliche Uberprégung und tragt dazu bei, die ortsbildprégenden
Strukturen in ihrer Wirkung zu erhalten.

Zu2.4

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken, sind entsprechende MaRnah-
men getroffen. (siehe Festsetzung 7)
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Einwendungen

Bis Januar 2022 war der 6stliche und mittlere Bereich Grasflache und durch Baumbestand gepréagt.
Die menschliche Nutzung bezog sich in diesem Bereich auf den mehr oder weniger regelmaRigen
Ruckschnitt wegen der Nachbargrundstiicke.

2.7 Landschafts- und Ortsbild

Einwendungen

- Die Gehélzflachen wurden durch die Eigentimer im Vorgriff im Januar 2022 gerodet, so dass da-
durch keine Gehélzflachen mehr existierten.

- Die geplante Bebauung fugt sich in keiner Weise in die umgebende Bebauung ein. Dies bedingt
entgegen der Darstellung durch Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild.

3.1 Versiegelung und Uberbauung des Bodens / Wasserhaushalt
Einwendungen

Durch die geplante und nicht zuldssige Versiegelung (§ 17 BauNVO) kénnen im Geltungsbereich
potentiell 60 % der WR-Flachen Uberbaut und versiegelt werden. Der kinftige, reale Ver-
siegelungsgrad ist nicht genau zu kalkulieren. Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass die

zulassige Grundflachenzahl wegen der finanziellen Interessen ausgenutzt werden wird.

3.3 Verdanderung des natiirlichen Geldndes

Einwendungen

Im Zuge geplanter Bebauung entstehen erhebliche Veranderungen der Oberflichengestaltung
des natirlichen Geléandes. Abgrabungen, Aufschittungen, Stitzmauernerstellung bzw. -unterfangung,
Versiegelung, usw.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwagungsvorschlag
Nr. 16 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)
2.5 Vegetation im Plangebiet Zu25und?2.7

Der im Rahmen des Bebauungsplans festgestellte Kompensationsbe-
darf gemdaR § 1a Abs. 3 BauGB wird durch textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan sowie durch ergénzende MaBnahmen auf geeigne-
ten Fldchen vollstndig gedeckt.

Fur die naturschutzfachliche Bewertung ist nicht der subjektiv empfun-
dene oder frlihere Zustand enfscheidend, sondern die tatsdchliche
und kartierte Bestandsaufnahme zum Zeitpunkt der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung. Im Rahmen der Eingriffsregelung wurden auch
die vorhandenen Bauminseln und Feldgehdlze erfasst und bei der
Kompensationsberechnung berucksichtigt.

Zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat sind zu-
dem verbindliche artenschutzrechtlich Festsetzungen in enger Abstim-
mung mMit der UNB getroffen. (siehe textliche Festsetzung B 10. Arten-
schutz")

Zu 3.1
Siehe hierzu die fachliche Abwagung unter Nr. 3.

Zu3.3

Im Zuge der geplanten baulichen Entwicklung sind Verdnderungen
des naturlichen Geldndeverlaufs wie Abgrabungen, Aufschuttungen,
Versiegelungen oder auch die Errichtung von StUtzmauern grundsatz-
lich nicht auszuschlieBen. Solche MaBnahmen sind im Rahmen der
baulichen Nutzung eines Grundstucks baupraktisch Ublich und unter-
liegen den einschldgigen Regelungen des Bauordnungsrechts sowie
ggf. weitergehenden Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Einwendungen

Aufgrund des direkten Anschiusses an die bestehende Bebauung bestehen erhebliche Auswir-
kungen auf das Landschafts- und Ortsbild, da der Ortsbereich zwar nachverdichtet, aber aufgrund
der geplanten Bebauung iiberhaupt nicht ins Ortsbild eingepasst wird.

Insgesamt macht es wenig Sinn standig auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden hinzuwei-

sen und trotzdem einen viel zu hohen Versiegelungsgrad von 0,6 GRZ festzusetzen, der zudem real
§ 17 BauNVO widerspricht.

6 Alternative Planungsméglichkeiten

Es obliegt der Gemeinde bei entsprechendem Bedarf neue Baugebiete innerhalb der Gemarkung
auszuweisen, wie das auch zuletzt erfolgt ist. Auch sind entgegen der Aussage reichlich Bauliicken
vorhanden, die bebaut werden kénnten. Im Falle eines Verzichts dieses Bebauungsplanvorentwurfs

wird der Geltungsbereich keineswegs brach liegen, denn es kann jederzeit alternativ im Rahmen des
§ 34 BauGB (Umgebungsbebauung) gebaut werden.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwagungsvorschlag
Nr. 16 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)
3.4 Landschafts- und Ortsbild Zu3d.d

Die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie die
gestalterischen Vorgaben orientieren sich an der vornandenen Umge-
bungsbebauung und wurden unter Berticksichtigung des Orts- und
Landschaftsbildes getroffen.

Die bauliche Einfigung wird unter anderem durch die Begrenzung der
Gebdudehdhen, gestalterische Festsetzungen sowie die Staffelung
von Baukérpern sichergestellt.

Eine stddtebauliche Vertraglichkeit ist somit aus Sicht der Gemeinde
gegeben. Die Aussage, die Bebauung sei "Uberhaupt nicht einge-
passt’, kann nicht nachvollzogen werden.

Zub.

Die Anwendung des § 34 BauGB fuhrt regelmaBig zu einer schrittwei-
sen, einzelfallbezogenen Entwicklung, die keine gesamtortliche Ziele
abbilden kann. Eine solche ungeregelte Entwicklung ist flr die Ge-
meinde aus stddfebaulichen Grunden nicht zielfuhrend.

Das Vorhandensein von Baullcken in anderen Bereichen der Ge-
meinde steht dem Planvorhaben nicht entgegen, da diese Fldchen
nicht zwangslaufig gleich geeignet, verfugbar oder im Eigentum pla-
nungsbereiter Personen sind. Die Gemeinde nutzt mit der vorliegen-
den Planung ihre Steuerungsmaoglichkeit, um eine geordnete und flG-
chensparende Innenentwicklung gemadB § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2
BauGB sicherzustellen.
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Stellplatze Tiefgarage ( WR il
Einwendungen

Die vorgesehene Anzahl an Park-/Stellplatze ist insgesamt ungeniigend.
Die Errichtung von Stellplatzen im Rahmen der StellplatzVVO (1,5 Stellplétze/ WE) sowie eine evtl. mog-
liche finanzielle Ablésung sind nicht ausreichend. RegelmaRig sind aktuell mindestens zwei Fahr-

zeuge je Wohneinheit zu erwarten. Es kommen zusitzlich Besucher, Gaste, Anfahrten durch Liefer-

dienste und Handwerker, fiir die dann kein 6ffentlicher Parkraum verfiig- ; K

bar ist. Selbst jetzt ist die Parksituation in der GriunewaldstraBe und weiteren
Umgebungsstraen schon mehr als angespannt. Die Erstellung von verfiig- )
barem Parkraum durch die Gemeinde im Nahbereich mittels der Abléseein- S
nahmen ist nicht méglich. Wir erwarten die Verfuigbarkeit von entsprechen-
den Parkméglichkeiten innerhalb des Planungsbereichs wie bspw. im Bereich der Riedstrafe.
Dariiberhinaus schafft die vorgesehene Tiefgarage einen Anschluss an die GriinewaldstraRe und da-
mit eine weitere Verbindung der PrivatstraRe an eine &ffentliche Strale. Hier ergeben sich Bedenken
hinsichtlich der Nutzung und damit verbundene Nutzung des Wendehammers sowie der Griinewald-
straBe insgesamt.

Die Bebauung siidlich der beplanten Flurstiicke ist seit den 1960er Jahren eine gewachsene
Siedlungsstruktur deren Charakteristik hier véllig ignoriert wird. Fiir die geplante Bebauung ist

Parkraum innerhalb des geplanten Bebauungsbereichs ohne Verbindung zur GriinewaldstraRe
zur Verfiigung zu stellen.

Zu Stellpléize Tiefgarage™ .
Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellpldize richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die anteiligen
Besucherstellplaize sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen BaugrundstUck unterzubringen.

Fur die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zyl(’jssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fldchen entlastet und
stadtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellplatze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im __Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer nachzu-
weisen.

Eine Ausweisung gesonderter offentlicher StellplatzfiGchen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.
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5. Anschluss des Baugebiets ( WR Il ) iiber die Griinewaldstrafe 7u 5.

Wie die WE des WR I iiber die Griinewaldstrae ihre Geb&ude erreichen sollen ist nicht ersichtlich,

u. E. nicht méglich und in der vorhandenen Planung nicht nachvolliziehbar. WR Il liegt in der Mitte der ge-

planten PrivatstraBe und benétigt keine Verbindung zur GriinewaldstraRe, da die Stitzmauer am Wende-

hammer hierzu extra geéffnet werden miite. So darf es auch keinen fuBlaufigen Zugang der Privatstralle

der Bereiche WR | — Il zur éffentlichen Griinewaldstrale geben.

6. Schallimmissionsschutz

Immer mehr Eigenheime und auch Mehrfamilienhduser werden mit Luft/Wasser- und Luft/Luft-War-
mepumpen beheizt. In eng bebauten Gebieten kdnnen diese Gerate aufgrund ihrer Gerauschent-
wicklung stérend sein. Luft-Warmepumpen haben ein hohes Beschwerdepotential, da sie haufig die
einzige dauerhafte Schallquelle in einem ruhigen Wohnumfeld sind. Sie tragen dazu bei, dass
sich die Larmsituation im Wohnumfeld wesentlich verschlechtert. Das Ruhebedurfnis der be-
troffenen Nachbarn ist oftmals hoch, so dass auch niedrige Schalldruckpegel schon als stérend emp-
funden werden. Die Belastigung ergibt sich insbesondere durch den zeitlich uneingeschrénkten Be-
trieb der Warmepumpen und aus unterschiedlichen Gerauschereignissen (z. B. Abtauvorgéangen) in
den frilhen Morgenstunden. Bereits in der Planungsphase kénnen durch eine Uiberlegte Standortwahl
mit schalltechnisch optimierter Aufstellung der Warmepumpe zukiinftige Konflikte mit den Nachbarn
vermieden werden. (Bayer. Landesamt fir Umwelt)

Bei allen schallrelevanten Anlagen sind die Vorgaben der TA-Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen L&rm, Stand 1998) zu beachten. (z.B. Warmepumpen)

Das Grundstuck im Teilbereich WR2 grenzt unmittelbar an die Grine-
waldstraRe und wird Uber diese erschlossen. Die interne fechnische Er-
schlieBung der privaten Grundstlcke erfolgt auBerhalb des Rege-
lungsbereichs des Bebauungsplans und ist im Rahmen der Ausfuh-
rungsplanung zu konkretisieren.

Eine fuBldufige Durchwegung von der Riemenschneiderstrale zur Gru-
newaldstraBe Uber den privaten ErschlieBungsweg ist nicht Bestandteil
der Planung. Aus stadtelbaulicher Sicht wird eine solche Verbindung
auch nicht angestrebt, da sie den privaten Charakter der ErschlieBung
beeintrchtigen und zu einer ungewoliten Durchwegung fuhren
wdlrde.

Zub.

Die mit der geplanten Wohnnutzung verbundene Zunahme von Larm-
immissionen, etwa durch Alltagsverkehr oder durch technische Einrich-
fungen (z. B. Warmepumpen), bewegt sich im Rahmen der nach § 15
BauNVO zul@ssigen Nutzung innerhalb eines allgemeinen bzw. reinen
Wohngebiets.

Technische Anlagen mit potenziell relevanten Schallemissionen unter-
liegen den einschldgigen immissionsschutzrechtlichen Vorschriften

(u. a. BImSchG, TA Larm). Die Einhaltung entsprechender Grenzwerte
ist im Einzelfall zu prifen. Die bauleitplanerische Festsetzungsebene
bietet hierflr keine geeignete Konkretisierung, sodass keine weiteren
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen wurden.

Ein gesondertes Gutachten zur Larmwirkung einzelner technischer Ein-
richtungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird aufgrund
der Einzelfallbezogenheit als nicht erforderlich angesehen.
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Ein entsprechendes Gutachten zu der nur bedingt geeigneten mdglichen Bebauung liegt
nicht vor.

Schallquellen bei Luft-Warmepumpen (Bayer. Landesamt fur Umwelt)

Ventilator

Kaltemittelkreislauf mit Ventilen/Expansionsventil
Kompressor (Verdichter)

Rohrleitungen

Luftkanale

schwingende Verkleidungen
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Der Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) behandelt auRerst ausfihrlich die
Belange einer vorhandenen Fledermauspopulation und deren mégliche kiinftige Unterbringung. Die vielen baufalli-
gen und zu dieser Zeit “nicht tiberpriifbaren” Bestandsgebaude wurden dabei nicht néher in Augenschein ge-
nommen. Ebenso, wie interessanterweise, der bisher vorhandene Bestand an Mauer- und Zauneidechsen keine
Erwahnung findet. Auch die fehlende Vogel- und sonstige Tierwelt, die nach der absoluten Rodung des Geléndes
durch die Gartnerei Wolz im Januar 2022 Realitat ist findet keine Erwahnung, Dabei wurde der gesamte Uber mehr

als 50 Jahre gewachsene Baumbestand entfernt. Insofern ist der Fachbeitrag u. E. unvollstandig, wenig umfassend

und kaum aussagekréttig. Der vorliegende Bericht ist unvollsténdig und Bedarf einer Nachpriifung.

- Fur die Belange des Umweltschutzes ist nach § 1 Absatz 6 Nummer 7, Absatz 7 und § 1a BauGB
eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden; die Anlage 1 zu die-
sem Gesetzbuch ist anzuwenden. Die Gemeinde legt dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist. Hierzu liegt
ebenfalls kein Bericht bzw. ein Gutachten einer Umweltpriifung vor. U. E. wurden bei der Auf-
stellung dieses Bebauungsplans die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander nicht ausreichend abgewogen.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwagungsvorschlag
Nr. 16 Privat (Schreiben vom 09.12.2024)
7. artenschutzrechtliche Priifung (saP) Zu 7. saP

Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung (saP) durch ein qualifiziertes Fachburo (Buro PLOG)
durchgefuhrt. Die Untersuchungen erfolgten in enger Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde. Ziel war die Erfassung und Bewertung
des Vorkommens planungsrelevanter, streng oder besonders ge-
schutzter Arfen im Bereich des Plangebiets.

Im Zuge mehrerer Ortsbegehungen wurden potenzielle Habitatstruktu-
ren im und am Rand des Plangebietes in angemessenem fachlichem
Umfang untersucht. Dabei wurde das Gebiet auch auf seine Eignung
als Lebensraum fur Reptilien wie die Zauneidechse hin gepruft. Weder
im Plangebiet noch an der angrenzenden Stutzmauer konnten Hin-
weise auf das Vorkommen entsprechender Arten festgestellt werden.
Aufgrund der Geldnde- und Nutzungshistorie — insbesondere der voll-
standigen Rodung des Areals im Zuge der Aufgabe der fruneren Gart-
nereibetriebs — bestehen keine Anhaltspunkte fur relevante Habitat-
funktionen.

Demgegenuber wurden in den Bestandsgebduden potenzielle Le-
bensstatten fur Brutvégel und Fledermduse festgestellt. Um Beeintrdch-
figungen dieser Arten zu vermeiden oder zu minimieren, wurden im
Bebauungsplan Festsetzungen gemdadl §§ 39 und 44 BNatSchG getrof-
fen. Diese orientieren sich an den Vorgaben des § 15 BNatSchG (Ver-
meidungsgebot).

Der Umweltbericht ist als Teil B der Begrundung dem Bebauungsplan
beigefugt.
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7. Kanalisation GriinewaldstraRe

Abwasserbeseitigung (Vorentwurf)

Das Schmutzwasser von WR | und WR |l ist an die 6ffentliche Kanalisation in der Riemenschneiderstralean-
zuschlieRen. Das Schmutzwasser von WR lll ist an die 6ffentliche Kanalisation in der GriinewaldstraRe
anzuschlieBen. Aulerdemist Regenwasser im gesamten Baubereich als Brauchwasser z.B. fiir die
Gartenbewasserung zu verwenden. Hierzu wird festgesetzt, dass auf jedem Grundstiick eine Zisterne zu
errichten ist. Das Fassungsvermégen muss je 100 m? iiberbaute Flache mind. 5 m®betragen.

Mégliche Starkregenereignisse, durch den hohen Grad der Versiegelung verstarkt, wurden nicht un-
tersucht bzw. keine Informationen dazu dargestelit.

In einem der nachsten Absatze steht dann, dass fiir die Sammelbehalter bzw. Regenwasserspeicher fol-
gende MindestgréBen empfohlen werden: 2,5 cbm pro 100 gm befestigterFléche.

Wie erklart sich der Widerspruch? Welcher Wert ist maBgebend?

Bei gefiillten Zisternen wird das Oberflachenwasser nicht mehr gesammelt, sondern in die Kanalisation
Ubergeleitet oder iber versiegelte Flachen abgeleitet und kann zu Uberschwemmungen bei den siid-
lichen Grundstiicken fuhren. Zu méglichen Starkregenereignissen, durch den hohen Grad der Ver-
siegelung verstarkt, sind keine Informationen dargestellt.

Wurde das untersucht, gepriift und gibt es hierzu Informationen?

Bereits seit Anschluss des Hauses der Familie -(Kéthe-KoI|witz-StraBe) an die Kanalisation der
GrunewaldstralRe haben viele Hauser in der GriinewaldstralRe bei Starkregen massiv Probleme mit
Wasser in den Kellern, da die Kanalisation sichtlich nicht fur die auftretenden Wassermengen ausgelegt
ist. Dies ist bekannt und die Gemeindeverwaltung ist informiert.

Das Oberflachenwasser von WR Il und WR Il darf nicht noch zusétzlich tiber die Griinewaldstralle,
sondern muss (ber die Riemenschneiderstralle abgeleitet werden. Die angegebenen Mengen fur Ver-
sickerung, Zistemen und Regenriickhaltebecken im Plan sind bei Weitem nicht ausreichend.

Zu 7 und 8. Kanalisation

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken wird folgendes festgesetzt:

/. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genufzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenruckhalfung
zuzufGhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschrénken.

Die Ableifung des Niederschlagswassers Uber die GrunewalderstraBe
ist unzuldssig.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Grune-
waldstraBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutfzwasserleitung in der RiemenschneiderstraBe

angeschlossen werden. ™

Die konkrete Ausgestaltung und Fuhrung der Kanalanschllsse obliegt
dem Entwasserungstrager und wird im Rahmen der ErschlieBungsplo-
nung festgelegt.

Die Finanzierung moéglicher Ertuchtigungsmalnahmen ist ebenfalls
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern wird im
Rahmen der ErschlieBungsvereinbarungen geregelt.
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-Fur die geplante Ableitung des Schmutzwassers von geschétzt 3 bis 6 WE und die Einleitung des
Oberflachenwassers bei Starkregen Uber die Kanalisation der GriinewaldstraBe fehit ein Gutachten/
Entwisserungskonzept unter Einbeziehung des neu zu errichtenden Geb&udes (WR Ill) und des
neuen Wendehammers bzgl. FlieRgeschwindigkeit, Querschnitt, erforderlicher Dimension.

Sofern Erweiterungen oder Anderungen erforderlich werden, miissen diese Kosten durch den Bautra-
ger getragen werden. Sofern eine notwendige Kanalerweiterung durch den Anschlull des WR lIl an
die GriinewaldstraRe erfolgen muss, sind die Eigentimer der Flurstiicke des Vorentwurfs bzw. der
kunftige Investor vertraglich zu verpflichten hierfur die Kosten zu tragen.

8. Kanalisation WR Il

Oberflachen-, Schmutz- und Brauchwasser des Bereichs WR |l ist ausschlieRlich Uber eine Kanalisation
zur Riemenschneiderstrale abzuleiten, um zu erwartende ,Wasserschaden® durcch Starkregenfélle in der

GriinewaldstralRe und den stidlichen Grundstiicken zu vermeiden.

9. StraBenzustand

- StraBenbeschaffenheit fiir Schwerlastverkehr im Rahmen der zu erwartenden BaumafRnahmen. -
Hierbei ist zu beachten, dass bei der Erstellung der Stralle in den 1960er Jahren alle méglichen Bau-
und sonstigen Stoffe zur Verfilllung verwendet wurden. (Auskunft: R Grt‘JnewaIdstr.-

Es ist damit zu rechnen, dass Absackungen auftreten und Leitungen ( Kanal, Wasser, Gas) beschadigt

werden kdnnen. Auch hierzu liegt kein Gutachten vor.

Es ist anzunehment, dass Schaden an der Strae durch den Einsatz von ,schwerem Bau- und
Transportgerat® zur Abfuhr der gewaltigen Aushubmengen, soweit dies tber die Griinewaldstrale
erfolgen sollte, entstehen werden. Hierzu ist die schriftliche Zusage einer Sanierungsverpflichtung fir
die StraRe und fiir Schaden an den Wohngeb&uden einschlieBlich einer definierten zeitlichen Zusage

nach Ende der BaumaRnahmen durch den Bautréger festzuschreiben.

Zu 9. StraBenzustand

Die Forderung nach einem straRen- und gebdudebezogenen Be-
stands-Gutachten sowie einer verbindlichen Zusage zur Kostenuber-
nahme maoglicher Schéden ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens und wird als unverhaltnismdagig zurickgewiesen.
Etwaige Scha&den, die im Zuge von Bautatigkeiten entstehen, sind zivil-
rechtlich zwischen dem Verursacher und den betroffenen EigentU-
mern zu kidren.

Unabhdngig davon wird die Gemeinde im Rahmen ihrer gesetzlichen
Verpflichtungen nach dem Bayerischen StraBen- und Wegegesetz so-
wie im Zuge der ErschlieBung darauf achten, dass mogliche Beein-
frdchtigungen sachgerecht dokumentiert und bei Bedarf beseitigt
werden.
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10. Beweissicherungsverfahren

Auf Grund des massiven Eingriffs der Baumalnahmen, insbesondere der Abgrabungs-, Aushubarbeiten,
dessen Abtransport und dem Einsatz von schweren Maschinen bei WR | und WR I, insbesondere bei

WR IlI, sind Schaden an den umliegenden Gebauden nicht auszuschlieen.

Ein Beweissicherungsverfahren fur Gebaude und StraBen vor Baubeginn ist zwingend erforderlich und
ist dem Bautrager vor Beginn der MaBnahmen verpflichtend vorzuschreiben.

Schutz der siidlich gelegenen Grundstiicke und Gebiude

Die aktuell vorhandene Stitzmauer (hier Garagenwand Griinewaldstralte -FINr- ist durch eine
hangseitige Stiitzmauer vor dem Aushub und der Durchfiihrung weiterer BaumaBnahmen zum Schutz
der Bestandsbebauung abzusichern. (Bgm'in: Vor Baubeginn miissen die Stitzmauern von einem Ingenieur
gepriift werden. Die entstehenden Kosten werden komplett von den Eigentiimern [-des Baubereichs-] getra-
gen. Niederschrift vom 21.06.2022)

11. Verkehrsflachen (Vorentwurf)

Das Plangebiet erreicht man in Estenfeld Giber das innerértlich StraRennetz. Die HaupterschlieBung des
Plangebiets fiir Bau und Betrieb erfolgtim Osten durch die bestehende Stralle Riemenschneiderstraie auf
der FI.Nr. 3887. WR Il soll zusitzlich iiber einen Anschluss an den Wendehammer der Griinewaldstrale
erreicht werden. Am Ende des privaten ErschlieBungsweges wird eine Wendemdglichkeit angeordnet.

hier: fehlendes Verkehrsgutachten
Es gibt hierzu ebenfalls kein Verkehrsgutachten zur Analyse des bestehenden Verkehrssituation, zur Er-
mittlung der kiinftigen Verkehrssituation und zur Berechnung der Leistungsféhigkeit der betroffenen und

umgebenden anliegenden Stral3en.

Zu 10. Beweissicherungsverfahren

Die Forderung nach einem Beweissicherungsgutachten betrifft privat-
rechtliche VorsorgemaBnahmen, die auBerhalb der Zustandigkeit der
Bauleitplanung liegen.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kénnen solche MaBnahmen nicht
rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Sofern im Zuge der spdteren Bauausfihrung MaBnahmen erforderlich
werden, um die Standsicherheit angrenzender baulicher Anlagen zu
gewdhrleisten, ist dies im Rahmen der Bauausfuhrung unter Einhaltung
der allgemein anerkannten Regeln der Technik sicherzustellen. Solche
Fragen betreffen die bauordnungsrechtliche Umsetzungsphase und
gegebenenfalls privatrechiliche Regelungen zwischen Grundstlcksei-
gentumern.

Zu 11. Verkehrsflichen

Es handelt sich um eine maBvolle Innenentwicklung mit wohnbauli-
cher Nutzung, die durch das MaR der baulichen Nutzung beschrénkt
ist. Daher wird eine moderate Zunahme des Verkehrsaufkommens er-
wartet, Aufgrund der voraussichilich geringen Zunahme des Verkehrs-
aufkommens und der damit verbundenen verkehrstechnischen Aus-
wirkungen wird die Notwendigkeit fur die Erstellung eines detaillierten
Verkehrsgutachtens als nicht erforderlich eingeschaizt.

Es wird davon ausgegangen bestehende Infrastrukiur des Gebietes
die zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnenmen kann,
ohne dass eine signifikante Beeintrdchtigung der Verkehrssicherheit
oder des Verkehrsflusses zu erwarten ist.

Dennoch wird darauf geachtet, dass die bestehenden Zufahrtsmog-
lichkeiten und die Verkehrsanbindung im Rahmen der Planung
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Ein verkehrsrechtliches Gutachten fuir Zu- und Abgangsverkehr (Sackgasse Grinewaldstralle mit
Wendehammer, in Verbindung mit der Zufahrt in die geplante Tiefgarage (WR Il1) fur Bewohner, be-
sonders spielender Kinder, Besucher, Handwerker und Lieferverkehr fehltim Rahmen des bisherigen
Vorentwurfs des Bebauungsplans.

Zur Klirung bedarf es eines entsprechenden Gutachtens.

12. Immissionsschutz (BPI-Entwurf)

Insgesamt sind jegliche Immissionen als eher gering einzuschétzen und werden voraussichtlich keine Auswir-
kungen auf die Bewohner des Gebietes haben.

Das ist auf jeden Fall so nicht korrekt. Die erforderlichen MaRnahmen, Bauaushub, Baularm, Fahr-
zeugverkehr, etc. von Aushub und Baubeginn bis zur Fertigstellung, Schallschutz und auch eine erhéhte

Warmeabstrahlung wahrend der Sommermonate durch die sehr nahe Bebauung wird erhebliche Immissio-
nen fiir die anliegenden Bewohner mit sich bringen. Auch hier liegt kein Gutachten bzgl. der Immissio-
nen auf Umwelt, Natur und Mensch vor. Die Erstellung eines Gutachtens ist zur Beurteilung erforderlich.

13. Miilltonnenleerungen

Im Vorentwurf gibt es keine Informationen dariiber, wie die Mullabfuhr erfolgen wird.

Die Fahrzeuge der Mullabfuhr werden die Privatstrale nicht befahren und die Mulltonnen von WR |, 1I
und 1l missen an der Riemenschneiderstrale zur Leerung bereitgestellt werden. Hierfiir ist im

Vorentwurf keine Aussage getroffen und kein Abstell-, Sammelplatz vorgesehen?

weiterhin berlcksichtigt und den Anforderungen an die Verkehrssicher-
heit gerecht werden. Sollte sich im Verlauf der Planung herausstellen,
dass zusatzliche MaBnahmen erforderlich sind, werden diese im Zuge
der weiteren Detailplanung geprUft.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kbnnen solche MaBnahmen je-
doch nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Zu 12. Immissionsschutz

Siehe hierzu die fachliche Abwagung unter Nr. 6.

Baularm tritt typischerweise nur wahrend der Bauphase auf und ist als
vorubergehende, unvermeidbare Begleiterscheinung der Realisierung
stadtebaulicher MaBnahmen grundsatzlich hinzunehmen. Die Belas-
tfungen sind zudem zeitlich begrenzt.

Zu 13. Mulifonnenleerungen

Eine konkrete bauleitplanerische Festsetzung zur Positionierung von Ab-
fallbehdltemn ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Fur derartige
Detailregelungen bestehen im Baugesetzbuch keine ausdrickliichen
Festsetzungsmaoglichkeiten. Die Bereitstellung und Organisation von
Abfallbehdltern erfolgt in der Regel im Rahmen der AusfUhrungsplo-
nung bzw. auf Grundlage der Vorgaben der kommunalen Abfallwirt-
schaftssatzung.
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14. VerkehrsmaBige Erreichbarkeit der Grundstiicke wahrend der BaumaBnahmen

Es muss gewahrleistet sein, dass die bestehenden Grundstiicke jederzeit mit Fahrzeugen fir die Be-
wohner erreichbar sein werden.

Da im gesamten Bereich der Griinewaldstrale éltere, teils hilfebedurftige Senioren wohnen, muss
dartiber hinaus der uneingeschrankte Zugang zu den Grundstiicken und Zufahrten (Rettungsdienst,
Arztbesuche, regelmaRige erforderliche Fahrdienste zu den Senioreneinrichtungen, tégliche Besuche
der Sozialstationen, etc., zu jeder Zeit gewahrleistet sein.

15. Interessenabwégung

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird die Notwendigkeit zuséatzlich erforderlicher Bauflachen,
Befriedigung der Nachfrage nach Baugrundstiicken und Anziehung von Steuerzahlern dargestellt.
Das héherwertigere Interesse der Anwohner, der Erhalt der bestehenden Struktur und des allg. sozia-
len Friedens der Burger wird im Ermessen nicht ausreichend berticksichtigt. Die Gemeinde verletzt
u. E. damit Ihre Verpflichtung zur gerechten Abwagung aller Interessen. Die Aussage zur not-
wendigen Erforderlichkeit der GréRe der Bebauung insbesondere der Gebaude in WR | und WR Il
zur Sicherung der Rentabilitét fiir die Investoren, gibt Raum zu Spekulationen hinsichtlich fehlen-
der Neutralitat im Verfahren.

Leider hat es die Gemeinde versaumt nachbarschaftsvertragliche Lésungen im Dialog zu erarbeiten.
Seitens der Antragsteller erfolgt die Planung nach den Vorgaben der urspringlich vorgeschlagenen
Bebauung aus 2021 nach § 34 BauGB. Diese Planung jetzt mit einem Bebauungsplan zu umgehen
steht kontrar zu der vorhandenen Umgebungsbebauung und auch zu den zuletzt aufgestellten
Bebauungsplanen. Der Vorentwurf des Bebauungsplans lasst den Schluss zu, dass sich die Ge-
meinde bei der Planung nicht von stadtebaulichen Griinden im Sinne von § 1 Abs. 5 und 6 BauGB

motivieren lieR, sondern die Planung allein dem privaten Interesse eines Eigentiimers dient.

Zu 14. VerkehrsmdaBige Erreichbarkeit:

Das Anliegen der uneingeschrénkten Erreichbarkeit ist nachvollziehbar
und wichtig, fallt aber primdr in den Bereich der BauausfUhrung und
Verkehrsregelung wahrend der BaumaBnahmen. Eine dauerhafte Ein-
schrénkung der Erreichbarkeit ist durch die Planung jedoch ausge-
schlossen.

Zu 15. Interessenabwdgung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaB § 1 Abs. 3 BauGB
im offentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gemaB § 1 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufUhren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist.
Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristgemdaB eingegangenen
und abwdagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von

§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

Zur fachlichen UnterstUtzung bei der Vorbereitung dieser Abwdgung
kann sich die Gemeinde qualifizierter Planungsburos bedienen.

Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und
Gemeindeburger" (Art. 30 Abs. T der Gemeindeordnung (GO) fUr den
Freistaat Bayern), hat abschlielend das Entscheidungsrecht Uber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechizeitig vor-
gelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhaltliche Auseinandersetzung mit den Inhalten und Belangen
ermoglicht,

Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem Gemeinderat
Estenfeld.
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 17 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

Vorab bemerken wir, dass wir einem sinnvollen, den rechtlichen Gegebenheiten sowie den
vorhandenen Rahmenbedingungen entsprechenden Bebauungsplan nicht ablehnend aber
kritisch gegeniiber stehen. Einem Bebauungsplan fiir das zu tiberplanende Gelénde“diir.fen
jedoch nicht ausschlieRlich finanzielle Uberlegungen zugrunde liegen sondern die ortlllchen
und rechtlichen Gegebenheiten vor allem die stidtebaulichen Belange sollten hierfir die

Grundlage sein.
1.

Die Ausweisung der ErschlieRungsstraRe dient ausschlieRlich privaten
wirtschaftlichen Interessen, mit dem Zweck gesetzlich vorgeschriebene
nachbarschiitzende Abstandsflichen zu umgehen

Da dies bauplanungsrechtlich und bauordnungsrechtlich fir diese
ErschlieBungsstrale unzuldssig ist, muss diese StraRe ihrem ErschlieRungszweck als
sffentliche StraRe gewidmet werden und als ErschlieBungsstrake mit einseitiger
ErschlieBung und entsprechender und notwendigen Breite ausgewiesen werden.

2. Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden aufgrund einer Expertise eines
Brandschutzsachverstiandigen nicht erfillt — ua. Aufstell- und Bewegungsflachen fir

die Feuerwehr fehlen -

Zul.

Die geplante PrivatstraBe erfullt die funkfionalen Anforderungen an die
ErschlieBung der Baugrundsticke gemdaR § 30 BauGB in Verbindung
mit § 123 BauGB.

Ein Anspruch auf Errichtung einer &ffentlichen StraBe bestent nicht. Die
Entscheidung Uber die Widmung liegt im pflichtgemdaBen Ermessen
der Gemeinde.

Abstandfldchen sind gemdal Ar. 6 BayBO sowie Art. 28 Abs. 2 Nr. 1
und Art. 30 Abs. 2 BayBO auf dem Baugrundstuck sellbbst nachzuwei-
sen. Eine StraBe — ob offentlich oder privat — begrindet keine Privile-
gierung hinsichtlich der erforderlichen Abstande.

Die gewdnhlte ErschlieBungsform als PrivatstraRe dient nicht der Unter-
schreitung von Abstandsfléchen, sondern stellt eine zweckmdaRige,
st@atebaulich vertragliche und fldchensparende Losung im Sinne ei-
ner nachhaltigen Innenentwicklung dar.

Zu?2.

Die geplante private ErschlieBung wird nach derzeitiger Planung so
ausgefuhrt, dass sie den Anforderungen fur die Befahrbarkeit durch
Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge entspricht. Eine ausreichende Er-
schlieBung zur Gewdhrleistung der Erreichbarkeit im Brand- oder Not-
fall ist somit grundsdtzlich sichergestellt.
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vorliegenden Planung ersatzlos. Selbst die rechtlich verpflichtenden Stellplatze fur die
BaumaRknahme Wohnhaus und Ladenlokal der Gértnerei Wolz in der Wilhelm-Barth-

StraRe sind nicht ausgewiesen.

4. Die bestehende Grunddienstbarkeit — Ubertragung von Abstandflachen auf das
Grundstiick FI.Nr. 3887 zugunsten des Grundstuicks 3878/5 ist nicht berucksichtigt,
sodass sich die notwendigen Abstandfléchen rechtlich unzuldssig tiberlappen.

5. Das MaR der baulichen Nutzung mit 0.6 Uiberschreitet nach Aussagen
Verfahrensbeteiligter aus rein finanziellem Interesse den in der BNVO vorgesehenen
Richtwert sodass dieser entsprechend rechtssicher auf max. 0,4 zu dandern ist.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 17 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)
3. Die auf dem Grundstiick 3887 bestehenden Parkplatze entfallen nach der Zu 3.

Im Zuge der Planaufstellung wurde zwischen den Eigentimern und der
Gemeinde Einvernehmen darlber erzielt, dass die erforderlichen Stell-
pléize kinftig auf dem Grundstuck FI.Nr. 3877 nachgewiesen und
rechtlich durch den Antragssteller gesichert werden. Die verdnderte
Lage der Stellpldize erfolgt in enger Abstimmung mit den Eigentimem
und unter Wahrung der Stellplatzverpflichtung.

Zu4.

Tatsachlich sind auf dem Grundstuck Flur-Nr. 3887 zugunsten des
nordlich angrenzenden Grundstucks Flur-Nr. 3878/5 dinglich gesi-
cherte Abstandsfldchen in einer Tiefe von 0,65 m eingetragen. Eine
Einschrankung der baulichen Nutzbarkeit wird jedoch nicht gesehen.
Die kunftige maximal zulassige Wandhdhe der Neubauten betragt
6,5 m. Daraus ergibt sich gemaB Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO eine erfor-
derliche Abstandsfldchentiefe von 2,6 m (0,4 x 6,5 m). Da der gesetz-
lich vorgeschriebene Mindestabstand gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO jedoch 3,0 m betragt, ist dieser maBgeblich. Die geplante Be-
bauung auf dem angrenzenden Grundstlck wahrt zur betreffenden
Grundstucksgrenze einen Abstand von mindestens 4,5 m. Damit ist
eine Uberschneidung der neuen Abstandsfléichen mit der gesicherten
Fldche ausgeschlossen. Die Einhaltung der Anforderungen des Art. 6
BayBO ist somit gewdhrleistet. Einschrdnkungen fur die geplante bauli-
che Nutzung ergeben sich daraus nicht.

Zub.

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 im Bebauungs-
plan erfolgt unter Berucksichtigung stadtebaulicher, funkfionaler und
wirtschaftlicher Aspekte. Es wird von den COrientierungswerten des § 17
BauNVO abgewichen, um den spezifischen Anforderungen des Plan-
gebiets gerecht zu werden. Eine héhere GRZ als der gesetzliche Orien-
fierungswert ist aus folgenden Grinden gerechfifertigt:
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 17 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

6. Aufgrund eines vorliegenden Gutachtens sind zur Bestandsicherung der auf der
Nordseite des ErschlieRungsgebietes vorhandenen Stltzmauern bauliche
MaRnahmen zu ergreifen, die zu einer weiteren Einengung der ErschlieBungsstralle

fiihren. Die im Plan vorgesehene Breite der Strae erfillt zwar die
Mindestanforderungen des Brandschutzes ist aber nicht in der rechtlich notwendigen
Breite fiir den Begegnungsverkehr ausgewiesen.

Selbst die ausgewiesenen Ausweichbuchten mit einer Breite von 4,90 m erfiillen
nicht die Mindestanforderungen fiir den Begegnungsverkehr. Dies um so mehr als
diese Breite durch die erforderlichen Absicherungen der an der Nordseite
vorhandenen Stiitzmauern um mindestens 0.30 m eingeengt wird. Wegen der
notwendigen Breite fiir den Begegnungsverkehr auf der ErschlieBungsstrale wird
auf die Breite fiir zugelassene Fahrtzeuge hingewiesen -vgl,. § 32 StVZO-.

Die erhdhte GRZ fragt den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist. Eine infensivere Nutzung innerdrtlicher Fldchen vermin-
dert den zusdtzlichen Fldchenverbrauch im AuBenbereich und unter-
stUtzt damit die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Die Festsetzung ermdglicht eine moderate Verdichtung und eine effizi-
ente Nutzung vorhandener Fidchen. Damit wird dem Gebot der
Nachverdichtung Rechnung gefragen und gleichzeitig das stadte-
bauliche Potenzial innerdrtlicher Fldchen besser ausgeschopft.
Zusammenfassend ist die Festsetzung einer GRZ von 0,6 stGdtebaulich
vertretoar und planerisch geboten. Sie unterstltzt eine effiziente FIG-
chennutzung, die Redlisierung bezahlbaren Wohnraums und ent-
spricht den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung und Landesplo-
nung

Zub.

Die Sicherung angrenzender Grundsticke und bestehender baulicher
Anlagen gegen mogliche Beeintfrdchtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfihrenden Unterehmen und erfolgt
im Rahmen der Bauausfuhrung unter Einhaltung der einschlégigen
technischen Regeln sowie der Bestimmungen des privaten Nachbar-
rechts.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kdnnen keine verbindli-
chen Festsetzungen zur konkreten baulichen Ausfuhrung der Stutz-
mauer getroffen werden. Der Bebauungsplan legt lediglich den recht-
lichen Rahmen fUr die st@dfebauliche Entwickiung fest. Etwaige Auswir-
kungen auf Nachbargrundsticke sind im Zuge der spateren bauord-
nungsrechtlichen Verfahren durch den zukunftigen Bauherm zu prufen
und zu bericksichtigen.
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 17 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

7. Die vorgesehene Bebauung lésst keinen Raum fiir dringend notwendige

Die Versorgungssicherheit insbesondere mit Rettungs- und Versorgungsfahrzeugen
ist dadurch nicht gegeben. Auf die bereits in der Umgebung Uberlasteten
&ffentlichen Parkraume insbesondere in der Riemenschneiderstralle, An der
Schafmauer und der Griinewaldstrale wird hingewiesen.

Die vorgesehene und einzurichtende Anzahl an Park-/Stellpldtzen ist insgesamt
ungeniigend. Es ist, -wie in den anderen Baugebieten der Gemeinde Estenfeld -
ausreichend privater und 6ffentlicher Parkraum auf den geplanten Flachen des
Bebauungsplans zur Verfiigung zu stellen.

8. Gelindehhen der StraRe sowie Hohenangaben der geplanten Auf- und Abtragungen
des Gelindes sind nicht dargestellt und eine Beurteilung ist somit nicht moglich.

9. Die Verkehrsanbindung des ErschlieRungsgebietes an die Riemenschneiderstralle
stellt ein potentielles Unfallrisiko dar, sodass nur eine rechtlich geforderte Anbindung
wie sich aus Art. 5 BayBO ergibt , dieses Risiko minimieren kann (vgl. beigefiigte
Darstellung der Feuerwehrzufahrt die nicht geradlinig geflihrt wird)

Besucherparkplatze, sodass dies zu einem vorhersehbare Verkehrschaos fiihren wird.

u7i.

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellpldize richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die anteiligen
Besucherstellplaize sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen BaugrundstUck unterzubringen.

Fur die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zul&ssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstucksfléche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fldchen entlastet und
stadtebauliche sowie gestalterische Belange berucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellplatze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer nachzu-
weisen. Eine Ausweisung gesonderter offentlicher StellplatzflGchen im
Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

Zu 8.

Im Zuge der geplanten baulichen Entwicklung sind Verdnderungen
des natlrlichen Geldndeverlaufs wie Abgrabungen, Aufschiftungen,
Versiegelungen oder die Errichtung von Stufzmauern grundsétzlich
nicht auszuschlieBen. Solche MaRnahmen sind im Rahmen der bauli-
chen Nutzung eines Grundstlcks baupraktisch Ublich und unterliegen
den einschldgigen Regelungen des Bauordnungsrechts sowie ggf.
weitergehenden Festsetzungen des Bebauungsplans.

Zu 9. Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit wurde im Bereich der
EinmUndung der geplanten Privatstrale in die Riemenschneiderstrale
ein Sichtfeld gemdaB den Richtlinien (RASt) dargestellt. Dieses Sichtfeld
ist Bestandteil der Planzeichnung und durch entsprechende textliche
Festsetzungen dauerhaft von Sichtbehinderungen freizuhalten, Damit
ist sichergestellt, dass ein Einbiegen und Ausbiegen in verkehrssicherer
Weise mogllich ist.
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auch wegen WR | und WR Il - ist nicht beriicksichtigt und entsprechend im
Bebauungsplan auszuweisen.

11. Ein Verkehrsgutachten mit Aussagen zur bestehenden Verkehrssituation, zur
Ermittlung der kiinftigen Verkehrssituation und zur Berechnung der
Leistungsfahigkeit der betroffenen und umgebenden StraRen fehlt.

12. Naturschutzrechtliche Belange sind nicht ausreichend beriicksichtigt. Dies gilt
insbesondere fir den schiitzenswerten Bestand an Mauer- und Zauneidechsen.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 17 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)
10. Der fur das Baugebiet erforderliche 6ffentliche Kinderspielplatz - hier insbesondere Zu10.

Nach Auskunft des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fur Sport
und Infegration (Antwort vom 09.08.2022 auf Drucksache 18/22476)
besteht keine Verpflichtung zur Ausweisung &ffentlicher Spielpldtze im
Rahmen der Bauleitplanung. Es handelt sich um eine freiwillige kom-
munale Aufgabe gemdB Art. 57 GO. Bauplanungsrechtlich bestehen
weder verbindliche Vorgaben zur Fidchenbereitstellung noch zur Ent-
fernung oder Erreichbarkeit von Spielpl&tzen.

Zull.

Im Rahmen der geplanten Entwicklung des Areadls wird eine moderate
Zunahme des Verkehrsaufkommens erwartet., Aufgrund der voraus-
sichtlich geringen Zunahme des Verkehrsaufkommens und der damit
verbundenen verkehrstechnischen Auswirkungen wird die Notwendig-
keit fur die Erstellung eines detaillierten Verkehrsgutachtens derzeit als
nicht erforderlich eingeschdaizt.

Zul2.

Durch das Fachburo PLOG GbR wurde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung (saP) durchgefuhrt und dabei die artenschutzrechilichen
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlig-
lich der gemeinschaftsrechtlich geschuizten Arten (alle europdischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie die naturschutz-
fachlichen Voraussetzungen fUr eine Ausnahme von den Verboten
gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft,

Sie haben bei der Ortsbegehung und bei den Untersuchungen der
bestehenden baufdlligen Gebdude mehrere potenzielle Quartierstruk-
turen fUr Fledermduse im Inneren des Dachgeschosses sowie Einflug-
maoglichkeiten Uber defekte Ziegel festgestellt werden. Zur Sicherung
der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitat des als potenzielle Fle-
dermaus-Lebensstatte sind verbindliche Festsetzungen getroffen.
(siehe textliche Festsetzung B 10. Arfenschutz®)

Seite 126 von 149




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

14.

15.

nicht ausgeschlossen werden kdnnen, ist dies entsprechend zu beriicksichtigen.

Das HéhenmaR der Geb&dude mit Flachdach fiir den Abschnitt Wl ist auf 5,80 m zu
begrenzen. Weitere Aufbauten sind unzuldssig. Auf die u.E. fehlerhafte Ausweisung
der Hohenbegrenzung in der Begriindung Ziff. 2.3 zum Bebauungsplan wird
hingewiesen. Dies ist zu berichtigen.

Die Entwdasserung des Gebietes W IIl Uber die Kanalisation der Griinewaldstrale ist
nicht gesichert, da die Kapazitat der vorhandenen Kanalisation bereits jetzt teilweise
unzureichend ist. Bestandssicherungen im Bereich der Grliinewaldstrale sind
vorzunehmen. Ein Gutachten/Entwésserungskonzept zur geplanten Entwdsserung
iber die Kanalisation der GriinewaldstraRe unter Einbeziehung des neu zu
errichtenden Gebaudes (WR IIl) und des neuen Wendehammers bzgl.,
FlieRgeschwindigkeit, Querschnitt und erforderliche Dimension liegt nicht vor.
Soweit eine Ertlichtigung des vorhandenen Kanals durch den Anschluss des WR Il
notwendig wird, obliegt die Finanzierung dem Eigentlimer bzw. kiinftigen Investor.
Die ist vertraglich sicherzustellen.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 17 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)
13. Da aufgrund der Siedlungsgeschichte der Gemeinde Estenfeld bodenkundliche Funde Zul3.

Da im Planbereich keine Bodendenkmdler eingetragen sind, ist ein
textlicher Hinweis unter Ziffer D19.1 zum Umgang mit eventuell zu Tage
fretenden Bodendenkmdlem ist ausreichend.

Zu14.

Die maximal zul@ssige Wandhdhe im betreffenden Bereich ist auf
6,50 m in Verbindung mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Diese Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung sud-
lich des Plangebiets und gewdnhrleistet eine stdtelbaulich vertragliche
Einflgung.

Zugleich wird durch die gewdhlte MaBbegrenzung eine wirtschaftlich
und funkfional sinnvolle Bebauung der schmal geschnittenen Grund-
sticke ermdglicht, um bendtigten Wohnraum in innerértlicher Lage zu
schaffen.

Zu 15.
Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken wird folgendes festgesetzt:

7. Ableitung von Niederschlagswasser [§ 2 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genuizt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenruckhalfung
zuzufdhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschranken.

Die Ableitung des Niederschlagswassers Uber die GrunewalderstraBe
ist unzuld@ssig.

Das Schmutfzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Grune-
waldstraBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutfzwasserleitung in der RiemenschneiderstraBe

angeschlossen werden. ™
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 17 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

16. Im eng bebauten Gebiet fiihren zwangsldufig Gerduschentwicklungen zu
erheblichen Stérungen. Ein entsprechendes Gutachten hierzu fehlt.

17. Eine verkehrsméRige Erreichbarkeit der Grundstiicke wahrend der BaumaRnahmen
ist jederzeit sicherzustellen.

18. Da eine geordnete Versorgung insbesondere durch die Mullabfuhr nicht
gewidhrleistet ist, sind entsprechende Stellflichen auszuweisen.

Die konkrete Ausgestaltung und Fuhrung der Kanalanschllsse obliegt
dem Entwasserungstrager und wird im Rahmen der ErschlieBungsplo-
nung festgelegt.

Die Finanzierung maéglicher ErtuchtigungsmaBnahmen ist ebenfalls
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern wird im
Rahmen der ErschlieBungsvereinbarungen geregelt.

Zu 16.

Die mit der geplanten Wohnnutzung verbundene Zunahme von Larm-
immissionen, etwa durch Allfagsverkehr oder durch technische Einrich-
fungen, bewegt sich im Rahmen der nach § 15 BauNVO zulassigen
Nutzung innerhalb eines allgemeinen bzw. reinen Wohngebiets.
Technische Anlagen mit potenziell relevanten Schallemissionen unter-
liegen den einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Vorschriften

(u. a. BImSchG, TA Larm). Die Einhaltung enfsprechender Grenzwerte
ist im Einzelfall zu prifen. Die bauleitplanerische Festsetzungsebene
bietet hierflr keine geeignete Konkretisierung, sodass keine weiteren
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen wurden.

Zuly.

Das Anliegen der uneingeschrénkten Erreichbarkeit ist nachvollziehbar
und wichtig, fallt aber primar in den Bereich der Bauausfuhrung und
Verkehrsregelung wahrend der BaumaBnahmen. Eine dauerhafte Ein-
schrénkung der Erreichbarkeit ist durch die Planung jedoch ausge-
schlossen.

Zu 18. Eine konkrete bauleitplanerische Festsetzung zur Positionierung
von Abfallbehdltern ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Fur
derartige Detailregelungen bestehen im Baugesetzbuch keine aus-
dricklichen Festsetzungsmaoglichkeiten. Die Bereitstellung und Organi-
sation von Abfallbehdltern erfolgt in der Regel im Rahmen der Ausfuh-
rungsplanung bzw. auf Grundlage der Vorgaben der kommunalen
Abfallwirtschaftssatzung.
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zwingend erforderlich und dem Bautrager vor Beginn der MaRnahmen verpflichtend
vorzuschreiben.

20. Die Bundesimmissionsschutz-VO (1.BImSchVO) gilt fir Neubauten die nach dem
01.01.022 erstellt werden und die mit sog. festen Betriebsstoffen betrieben werden
kénnen. Danach miissen Schornsteine die sich im Umkreis von 15 m zu Fenster von
Aufenthaltsraumen (Nachbargrundstiicke) befinden, diese um mindestens1,00 m
iiberragen., Da dies aufgrund der Topographie nicht machbar ist, ist der Betrieb von
Feuerstitten, die mit Feststoffbrennstoff betrieben werden im Bebauungsplan
auszuschlieRen um berechtigte Regressforderungen an die Gemeinde zu vermeiden.

21. Da die ErschlieBung des Geldndes bei einer in Abschnitten nur vorhandener Breite
von 13.99 m nicht ohne Verletzung nachbarschiitzender Vorschriften in der
vorgesehenen Bebauung moglich, ist die geplante Bebauung deshalb in
rechtskonformer Weise auszuweisen.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 17 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)
19. Ein Beweissicherungsverfahren fiir Gebdude und StraBen vor Baubeginn ist Zul9.

Die Forderung nach einem Beweissicherungsgutachten betrifft privat-
rechtliche VorsorgemaBnahmen, die auBerhalb der Zustandigkeit der
Bauleitplanung liegen.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kénnen solche MaBnahmen nicht
rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Zu 20.

Die in der Stellungnahme angesprochene Regelung der 1. BImSchV
(§ 19 Abs. 1) zur Schornsteinhdhe bei FeuerstGtten mit festen Brennstof-
fen ist im Rahmen der jeweiligen Einzelgenehmigung nachzuweisen.
Eine pauschale bauleitplanerische Ausschlussregelung fur Festbrenn-
stofffeuerstatten ware aus Sicht der Gemeinde unverhditnismdaig. Die
1. BImSchV gqilt unmittelloar und stellt sicher, dass der Betrieb entspre-
chender Anlagen nur zul@ssig ist, wenn die schornsteintechnischen An-
forderungen eingehalten werden kdnnen.

Unter den textlichen Hinweisen wird folgender Hinweis aufgenommen:

.21.2.  Bei Errichtung von Feuerungsanlagen sind die Anforderungen

der Verordnung Uber kleine und miftlere Feuerungsaniagen (1. Bim-
SchV) in der jeweils geltenden Fassung zu beachten.”

Zu?21.

Der Bebauungsplan wird im Einklang mit den Vorgaben des Bauge-
sefzbuchs (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVvVO) sowie der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) aufgestellt. Insbesondere nachbar-
schutzende Anforderungen — etwa zu den Abstandsfldchen nach

Art. 6 BayBO - sin im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
ren auf dem eigenen Grundstlck sicherzustellen. Die konkrete Planung
und Anordnung der Gebdude ist nicht Bestandteil des Bauleitplanver-
fahrens, sondern erfolgt im Rahmen der Ausfuhrungsplanung durch
die kunftigen Eigentimer. Daher ist ein Verstod gegen nachbarschit-
zende Vorschriften ist aus planerischer Sicht nicht ersichtlich.
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als Restbestand von Forsythienstraucher dar. Wie aus vorhandenem Bildmaterial
ersichtlich wurden hier groRflachiger Baumbestand gerodet und damit fir Fauna und
Flora wesentlicher Schaden angerichtet

23. Das Baugebiet liegt insgesamt an der zu errichtenden StraRe. Die geplante
Tiefgaragenzufahrt von der GriinewaldstraBe zum WR il ist nicht erforderlich, wenn
im Planungsgebiet ausreichend Stellflichen und 6ff. Parkraum, wie in anderen
Baugebieten eingerichtet wird.

Um einen geordneten und rechtssicheren Bebauungsplan zu erreichen, bitten wir nicht die
besonderen personlichen Verhdltnisse” und insbesondere nicht die getroffene
Feststellung ,dass diese Bebauungsplan aus wirtschaftlichen Griinden so notwendig ist zu
beriicksichtigen und der Festsetzung des Bebauungsplanes nur objektive und rechtssichere
Grundlagen zugrunde zu legen.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 17 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)
22. Der Griinordnungsplan stellt den vor der Rodung eines wertvollen Naturbestandes Zu22.

Der im Rahmen des Bebauungsplans festgestellte Kompensationsbe-
darf gemdaR § 1a Abs. 3 BauGB wird durch textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan sowie durch ergénzende MaBnahmen auf geeigne-
ten Fldchen vollstdndig gedeckt. Die fachgerechte Umsetzung und
dauerhafte Sicherung der KompensationsmaBnahmen erfolgt unter
Kontrolle der Gemeinde nach MaRgabe des § 4¢c BauGB.

Fur die naturschutzfachliche Bewertung ist nicht der subjektiv empfun-
dene oder frlihere Zustand enfscheidend, sondern die tatsdchliche
und kartierte Bestandsaufnahme zum Zeitpunkt der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung. Im Rahmen der Eingriffsregelung wurden auch
die vorhandenen Bauminseln und Feldgehdlze erfasst und bei der
Kompensationsberechnung berlcksichtigt. Diese bildet die Grundlage
der Abwagung.

Zu 23.

In den Teilbereichen ,WA" und ,WR2" sind unterirdische Stellplatze (Tief-
garagen) zuldssig — jedoch nicht verpflichtend. Diese Regelung er-
maoglicht es, die gesetzlich vorgeschriebenen Stellpldtze zu schaffen,
ohne wertvolle oberirdische FlGchen fur Stellplatznutzung zu beanspru-
chen. Dies ragt zur besseren Nutzung des verfUgbaren Bauvolumens
bei und férdert die Erichtung von Mehrparteienhdusem.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemdalk § 1 Abs. 3 BauGB
im &ffentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
st@dtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Alige-
meinheit. Die Gemeinde ist gemdB § T Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufiihren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist.
Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristgemdal eingegangenen und
abwdgungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von § 1
Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 17 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

Die Bauplanung widerspricht insgesamt der umgebenden Bebauung. Die charakteristische
Siedlungsstruktur, Bauvolumen und Gestaltungsmerkmale sind grundsatzlich zu bewahren.

Veranderungen miissen sich am Bestand orientieren und sich dem umgebenden baulichen
Gefiige anpassen.

Uber die von uns vorgebrachten Anforderungen an den Bebauungsplanentwurf behalten
wir uns eine weitergehende Stellungnahmen vor, da der vorliegende Entwurf aufgrund
fehlender Angaben nicht abschlieBend beurteilt werden kann.

Zur Information: Dem Schreiben ist eine Unterschriftenliste mit insgesamt 34 Unterschrif-
ten der Anlieger beigefugt. Aus Datenschutzgrinden wurde diese nicht in die Abwa-
gungstabelle aufgenommen.

Zur fachlichen Unferstifzung bei der Vorbereitung dieser Abwagung
kann sich die Gemeinde qudlifizierter Planungsburos bedienen. Der Ge-
meinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und Gemein-
deburger” (Art. 30 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat
Bayem), hat abschlieRend das Entscheidungsrecht Uber den Inhalt des
Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegangenen Stel-
lungnahmen. Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer
rechtizeitig vorgelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat
eine umfassende inhaltliche Auseinandersetzung mit den Inhalten und
Belangen ermdglicht. Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei
dem Gemeinderat Estenfeld.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 18 Privat (Schreiben vom 12.12.2024)

in vorbezeichnetem Bebauungsplan wird unter der Uberschrift Textliche Festsetzungen bei
Ifd. Nr. C 2.3 Reines Wohngebiet Ill (WR Ill) die maximal erlaubte Anzahl an Vollgeschossen
auf drei Geschosse festgesetzt.

Laut Begriffsbestimmung der Bayerische Bauordnung (BayBo) sind Geschosse oberirdische
Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Gelandeoberfla-
che hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.

Von Vollgeschossen spricht man, wenn diese vollstandig tiber der natirlichen oder festgeleg-
ten Gelandeoberflache liegen und iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe
von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunter-
kante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natlrliche oder festgelegte Geldande-
oberfldache.”

Meines Erachtens werden im Schnitt WR Ill aus laienhafter Betrachtungsweise diese Vorgaben
iberschritten. Es werden fiinf Geschosse skizziert. Ein eindeutiger Zusammenhang mit den
Vorgaben ist hier nicht zu erkennen.

Ich bitte diese Uberlegung in Ihre Entscheidung mit einzubeziehen bzw. zu klédren.

Der Bereich WRIIl wurde im Zuge der Planung in den Bereich WR2
Uberfuhrt. Die im Bebauungsplan dargestellten Schnitte dienen als
Verstandnisskizzen zur Veranschaulichung der stadtebaulichen maxi-
malen Hohenentwicklung und stellen keine konkrete AusfUhrungsplo-
nung dar. MaRgeblich sind Festsetzung der Mal der baulichen Nut-
zung.

Im betroffenen Bereich sind maximal drei Vollgeschosse in Verbindung
mit einer festgesetzten maximalen Gebdudehdhe zuldssig, die sich
an der vorhandenen Nachbarbebauung orientiert und diese nicht
Uberschreitet.

Weitere dargestelite Geschosse unterhallb des Erdgeschosses — wie
Tiefgaragen oder Untergeschosse — zahlen gemal Art. 2 Abs. 5 BayBO
nicht zu den Vollgeschossen, sofern sie Uberwiegend unter der Geldn-
deoberflache liegen. Sollte dies nicht der Fall sein, wurden sie als Voll-
geschosse gewertet und waren im Rahmen der festgesetzten Anzahl
unzuldssig.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag

Nr. 19 Privat (Schreiben vom 12.12.2024)

wir haben den privat erstellten Bebauungsplan fur die ,Alte Gartnerei® zur Kenntnis
genommen und erlauben uns wie folgt dazu Stellung zu nehmen und bitten unsere
nachfolgenden Einlassungen entsprechend zu wirdigen.

Zul.

1. Die Ausweisung der ErschlieRungsstraRe dient ausschlieRlich privaten wirtschaftlichen Die geplante PrivatstraBe erflllt die funktionalen Anforderungen an die
Interessen mit Zweck, gesetzlich vorgeschriebene nachbarschiitzende Abstandsfléchen ErschlieBung der Baugrundsticke gema § 30 BauGB in Verbindung
zu umgehen. mit § 123 BauGB.

Ein Anspruch auf Errichtung einer 6ffentlichen StraRe besteht nicht. Die
Da dies bauplanungsrechtlich und bauordnungsrechtlich fur diese ErschlieRungsstrale Entscheidung Uber die Widmung liegt im pflichtgemdaBen Ermessen
unzuldssig ist, muss diese StraRe ihrem ErschlieBungszweck als offentliche StraRe der Gemeinde.
gewidmet werden und als ErschlieBungsstraRe mit einseitiger ErschlieBung und Abstandfldchen sind gemaB Art. 6 BayBO sowie Art. 28 Abs. 2 Nr. 1
entsprechender und notwendigen Breite ausgewiesen werden. und Art. 30 Abs. 2 BayBO auf dem Baugrundstlck selbst nachzuwei-

sen. Eine StraBe — ob offentlich oder privat — begrindet keine Privile-
gierung hinsichtlich der erforderlichen Abstande.

Die gewanhlte ErschlieBungsform als PrivatstraBe dient nicht der Unter-
schreitung von Abstandsfldchen, sondern stellt eine zweckmdagige,
st@dtebaulich vertrdgliche und fldchensparende Losung im Sinne ei-
ner nachhaltigen Innenentwicklung dar.

Zu?2.
Die geplante private ErschlieBung wird nach derzeitiger Planung so
2. Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden aufgrund einer Expertise eines ausgefuhrt, dass sie den Anforderungen fUr die Befahroarkeit durch
Brandschutzsachverstdndigen nicht erfallt. Es fehlen u. a. Aufstell- und Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge entspricht. Eine ausreichende Er-
Bewegungsflachen fur die Feuerwehr. schlieBung zur Gewdhrleistung der Erreichbarkeit im Brand- oder Not-

fall ist somit grundsatzlich sichergestellt.

Zu 3.

Im Zuge der Planaufstellung wurde zwischen den Eigentimern und der
Gemeinde Einvernehmen darlber erzielt, dass die erforderlichen Stell-
plétze kinftig auf dem Grundstuck FI.Nr. 3877 nachgewiesen und
rechtlich durch den Antragssteller gesichert werden. Die verdnderte
Lage der Stellpldize erfolgt in enger Abstimmung mit den Eigentimem
und unter Wahrung der Stellplatzverpflichtung.

3. Die auf dem Grundstiick mit der Fl. Nr. 3887 bestehenden Parkplatze entfallen nach der
vorliegenden Planung ersatzlos. Selbst die rechtlich verpflichtenden Stellplatze fur die
BaumaRnahme Wohnhaus und Ladenlokal der Gértnerei-in der Wilhelm-Barth-
Stralle sind nicht ausgewiesen.
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Grundstiick mit der FI. Nr. 3887 zugunsten des Grundstiicks mit der FI. Nr. 3878/5, ist
nicht berticksichtigt, so dass sich die notwendigen Abstandsfldchen rechtlich unzuléssig
Uberlappen.

5. Das MaR der baulichen Nutzung mit 0.6 wberschreitet nach den Aussagen
Verfahrensbeteiligter aus rein finanziellem Interesse den in der BNVO vorgesehenen
Richtwert, so dass dieser entsprechend rechtssicher auf maximal 0,4 zu &ndern ist.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 19 Privat (Schreiben vom 12.12.2024)
4. Die bestehende Grunddienstbarkeit, Ubertragung von Abstandsflichen auf das AV

Tats@chlich sind auf dem Grundsttck Flur-Nr. 3887 zugunsten des
nérdlich angrenzenden Grundstucks Flur-Nr. 3878/5 dinglich gesi-
cherte Abstandsfldchen in einer Tiefe von 0,65 m eingetragen. Die
kunffige maximal zulassige Wandhohe der Neubauten betragt 6,5 m.
Daraus ergibt sich geman Art. 6 Abs. 5 Safz 1 BayBO eine erforderliche
Abstandsfldchentiefe von 2,6 m (0,4 x 6,5 m). Da der gesetzlich vor-
geschriebene Mindestabstand gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO je-
doch 3,0 m betragt, ist dieser maBgeblich. Die geplante Bebauung
auf dem angrenzenden Grundstuck wahrt zur betreffenden Gruna-
sticksgrenze einen Abstand von mindestens 4,5 m. Damit ist eine
Uberschneidung der neuen Abstandsfldchen mit der gesicherten Fla-
che ausgeschlossen. Die Einhaltung der Anforderungen des Ar. 6
BayBO ist somit gewdhrleistet. Einschrankungen fur die geplante bauli-
che Nutzung ergeben sich daraus nicht.

Zub.

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 im Bebauungs-
plan erfolgt unter Bercksichtigung stadtebaulicher, funkfionaler und
wirtschaftlicher Aspekte. Es wird von den COrientierungswerten des § 17
BauNVO abgewichen, um den spezifischen Anforderungen des Plan-
gebiets gerecht zu werden. Eine héhere GRZ als der gesetzliche Orien-
fierungswert ist aus folgenden Grinden gerechifertigt:

Die erhdhte GRZ fragt den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist. Eine infensivere Nutzung innerdrtlicher Fldchen vermin-
dert den zusatzlichen FlGchenverbrauch im AuBenbereich und unter-
stUtzt damit die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Die Festsetzung ermdglicht eine moderate Verdichtung und eine effizi-
ente Nutzung vorhandener Fldchen. Damit wird dem Gebot der
Nachverdichtung Rechnung gefragen und gleichzeitig das stddte-
bauliche Potenzial innerdrtlicher Fldchen besser ausgeschopft.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 19 Privat (Schreiben vom 12.12.2024)

6. Aufgrund eines vorliegenden Gutachtens sind zur Bestandssicherung der auf der
Nordseite des ErschlieBungsgebietes vorhandenen Stiitzmauern bauliche MaRnahmen
zu ergreifen, die zu einer weiteren Einengung der ErschlieBungsstralRe fuhren.

Die im Plan vorgesehene Breite der Strale erfillt zwar die Mindestanforderungen des
Brandschutzes, ist aber nicht in der rechtlich notwendigen Breite fiur den
Begegnungsverkehr ausgewiesen.

Die ausgewiesenen Ausweichbuchten mit einer Breite von 4,90 m erfilllen ebenfalls nicht
die Mindestanforderungen fiur den Begegnungsverkehr. Dies trifft umso mehr zu, als
diese Breite durch die erforderlichen Absicherungen der an der Nordseite vorhandenen
Stitzmauern um mindestens 0,30 m eingeengt wird.

Wegen der notwendigen Breite fiir den Begegnungsverkehr auf der ErschlieRungsstrale
wird auf die Breite fur zugelassene Fahrzeuge hingewiesen, vgl. § 32 StVZO.

Zusammenfassend ist die Festsetzung einer GRZ von 0,6 stdtebaulich
vertretbar und planerisch geboten. Sie unterstutzt eine effiziente FlO-
chennutzung, die Realisierung bezahlbaren Wohnraums und ent-
spricht den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung

Zub.

Die Sicherung angrenzender Grundstucke und bestehender baulicher
Anlagen gegen maogliche Beeintrdchtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfuhrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der BauausfUhrung unter Einhaltung der einschlagigen
technischen Regeln sowie der Bestimmungen des privaten Nachbar-
rechts.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kdnnen keine verbindli-
chen Festsetzungen zur konkreten baulichen Ausfuhrung der Stutz-
mauer getroffen werden. Der Bebauungsplan legt lediglich den recht-
lichen Rahmen fUr die stadtebauliche Entwicklung fest. Etwaige Auswir-
kungen auf Nachbargrundstucke sind im Zuge der spdteren bauord-
nungsrechtlichen Verfahren durch den zukunftigen Bauhermn zu prufen
und zu bertcksichtigen.

Die Mindestbreite des privaten ErschlieBungswegs ist mit mindestens
4,5 m festgesetzt und enfspricht damit den Anforderungen an Wohn-
wege gemdaB RASt 06. Der Zufahrsbereich an der Riemenschneider-
straBe weist eine Breite von etwa 7,0 m auf, sodass auch hier ausrei-
chende Befahrbarkeit gewdhrleistet ist.

Am Ende der ErschlieBungssirale ist eine Wendeflache vorgesehen,
die das sichere Wenden und Rangieren — auch fur groBere Fahrzeuge
— ermoglicht. Zusdizlich sind im Verlauf der StralBe in regelmdaBigen
AbstGnden ausreichend dimensionierte Ausweichstellen mit einer
Breite von 5,5 m eingeplant. Diese stellen sicher, dass Begegnungsver-
kehr auch auf der ansonsten einbahnigen Strecke maoglich ist, sodass
der Verkehr flussig und sicher abgewickelt werden kann.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 19 Privat (Schreiben vom 12.12.2024)

7. Die vorgesehene Bebauung lasst keinen Raum fur dringend notwendige
Besucherparkplatze, so dass dies zu einem vorhersehbaren Verkehrschaos fiihren wird.

Die Versorgungssicherheit, insbesondere mit Rettungs- und Versorgungsfahrzeugen, ist
dadurch nicht gegeben.

Auf die bereits in der Umgebung Uberlasteten &ffentlichen Parkrdume, insbesondere in
der RiemenschneiderstraRe, An der Schafmauer und der Grinewaldstralle, wird
hingewiesen.

Die vorgesehene und einzurichtende Anzahl an Park- und Stellplatzen ist insgesamt
ungenigend.

Es ist, wie in anderen Baugebieten der Gemeinde Estenfeld, ausreichend privater und
offentlicher Parkraum auf den geplanten Flachen des Bebauungsplanes zur Verfigung
zu stellen.

8. Geldandehdhen der Strale sowie die Hoéhenangaben der geplanten Auf- und
Abtragungen des Geldndes sind nicht dargestellt. Eine erforderliche Beurteilung ist somit
nicht maéglich.

Es handelt sich um eine verkehrsarme Anliegerstrale mit Uberwiegend
Ziel- und Queliverkehr. Die Anforderungen an den sicheren Fahrzeug-
verkehr nach § 32 StVZO (Breite zuldssiger Fahrzeuge) wurden im Rah-
men der Planung berlcksichtigt. Geringfugige Abweichungen von
idealisierten Richtwerten sind insbbesondere im Bereich privater Erschlie-
RungsstraBen stadtebaulich vertretbar.

Zu 7. Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellpldize richtet
sich nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsat-
zung der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldtze als auch die an-
teiligen Besucherstellplatze sind gemdad diesen Vorgaben grundsdiz-
lich auf dem jeweiligen Baugrundstick unterzubringen.

FUr die im Bereich ,WA" und ,WR2" geplanten Bauvorhaben ist die Er-
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z. B. Tiefgaragen) zuldssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundstlcksfladche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Fldchen entlastet und
st@dtebauliche sowie gestalterische Belange berlcksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellplatze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentiumer nachzu-
weisen. Eine Ausweisung gesonderter &ffentlicher Stellplatzfldchen im
Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

Zu 8.

Im Zuge der geplanten baulichen Entwicklung sind Verdnderungen
des natlrlichen Geldndeverlaufs wie Abgrabungen, Aufschiftungen,
Versiegelungen oder die Errichtung von Stufzmauern grundsétzlich
nicht auszuschlieBen. Solche MaBnahmen sind im Rahmen der bauli-
chen Nutzung eines Grundstlcks baupraktfisch tblich und unterliegen
den einschldgigen Regelungen des Bauordnungsrechts sowie ggf.
weitergehenden Festsetzungen des Bebauungsplans.
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ein potenzielles Unfallrisiko dar. Es kann daher nur eine rechtlich geforderte Anbindung,
wie sie sich aus Art. 5 BayBO ergibt, dieses Risiko minimieren. Es wird darauf
verwiesen, dass die Feuerwehrzufahrt nicht geradlinig gefuhrt wird.

10. Der fur das Baugebiet erforderliche Kinderspielplatz, hier insbesondere auch wegen
WR | und WR Ill, ist nicht berlicksichtigt und entsprechend im Bebauungsplan
auszuweisen.

11. Ein Verkehrsgutachten, mit Aussagen zur Verkehrssituation, zur Ermittlung der kinftigen
Verkehrssituation sowie zur Berechnung der Leistungsfahigkeit der betroffenen und
umgebenden Stral3en fehlt.

12. Naturschutzrechtliche Belange sind nicht ausreichend bertcksichtigt. Dies gilt speziell fur
den schiutzenswerten Bestand an Mauer- und Zauneidechsen.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 19 Privat (Schreiben vom 12.12.2024)
9. Die Verkehrsanbindung des ErschlieBungsgebietes an die Riemenschneiderstrale stellt uQ.

Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit wurde im Bereich der Ein-
mundung der geplanten PrivatstraRe in die Riemenschneiderstrake
ein Sichtfeld gemdaB den Richtlinien (RASt) dargestellt. Dieses Sichtfeld
ist Bestandteil der Planzeichnung und durch entsprechende textliche
Festsetzungen dauerhaft von Sichtbehinderungen freizuhalten. Damit
ist sichergestellt, dass ein Einbiegen und Ausbiegen in verkehrssicherer
Weise mogllich ist.

Zu10.

Nach Auskunft des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fur Sport
und Integration (Antwort vom 09.08.2022 auf Drucksache 18/22476)
bestent keine Verpflichtung zur Ausweisung offentlicher Spielplatze im
Rahmen der Bauleitplanung. Es handelt sich um eine freiwillige kom-
munale Aufgabe gema Art. 57 GO. Bauplanungsrechtlich bestehen
weder verbindliche Vorgaben zur Fidchenbereitstellung noch zur Ent-
fernung oder Erreichbarkeit von Spielplatzen.

Zull.

Im Rahmen der geplanten Entwicklung des Areals wird eine moderate
Zunahme des Verkehrsaufkommens erwartet. Aufgrund der voraus-
sichtlich geringen Zunahme des Verkehrsaufkommens und der damit
verbundenen verkehrstechnischen Auswirkungen wird die Notwendig-
keit fUr die Erstellung eines detaillierten Verkehrsgutachtens derzeit als
nicht erforderlich eingeschatzt.

Zul2.

Durch das Fachburo PLOG GbR wurde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung (saP) durchgefuhrt und dabei die artenschutzrechilichen
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlig-
lich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle europdischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie die naturschutz-
fachlichen Voraussetzungen fUr eine Ausnahme von den Verboten
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 19 Privat (Schreiben vom 12.12.2024)

13. Da aufgrund der Siedlungsgeschichte der Gemeinde Estenfeld bodenkundliche Funde
nicht ausgeschlossen werden kénnen, ist dies entsprechend zu beriicksichtigen.

14. Das Héhenmal der Gebdude mit Flachdach fur den Abschnitt WR |l ist auf 5,80 m zu
begrenzen. Weitere Aufbauten sind unzuldssig. Auf die u. E. fehlerhafte Ausweisung der
Héhenbegrenzung in der Begriindung Ziff. 2.3 zum Bebauungsplan wird hingewiesen.
Dies ist zu berichtigen.

15. Die Entwéasserung des Gebietes WR Il Uber die Kanalisation der Grinewaldstrale ist
nicht gesichert, weil die Kapazitat der vorhandenen Kanalisation bereits jetzt teilweise
unzureichend ist.

Bestandssicherungen im Bereich der Grinewaldstrale sind vorzunehmen.

gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Sie haben bei der Ortsbegehung und bei den Untersuchungen der
bestehenden baufalligen Gebdude mehrere potenzielle Quartierstruk-
turen flr Fledermd@use im Inneren des Dachgeschosses sowie Einflug-
maoglichkeiten Uber defekte Ziegel festgestellt werden. Zur Sicherung
der kontinuierlichen &kologischen Funkfionalitét des als potenzielle Fle-
dermaus-Lebensstdtte sind verbindliche Festsetzungen getroffen.
(siehe textliche Festsetzung ,B 10. Artenschutz®)

Zul3.

Da im Planbereich keine Bodendenkmdler eingetragen sind, ist ein
textlicher Hinweis unter Ziffer D19.1 zum Umgang mit eventuell zu Tage
fretenden Bodendenkmdlern ist ausreichend.

Zu 14.

Die maximal zuldssige Wandhohe im betreffenden Bereich ist auf
6,50 m in Verbindung mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Diese Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung std-
lich des Plangebiets und gewdhrleistet eine stadtebaulich vertragliche
Einflgung.

Zugleich wird durch die gewdhlte MaRbegrenzung eine wirtschaftlich
und funkfional sinnvolle Bebauung der schmal geschnittenen Grund-
stlcke ermdglicht, um bendtigien Wohnraum in innerdrlicher Lage zu
schaffen.

Zu15.

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken wird folgendes festgesetzt:

.. Ableitung von Niederschlagswasser [§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genutzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenrickhaltung
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 19 Privat (Schreiben vom 12.12.2024)

Ein Gutachten bzw. ein Entwésserungskonzept zur geplanten Entwasserung Uber die
Kanalisation der GrinewaldstraRe unter Einbeziehung des neu zu errichtenden
Gebaudes (WR Ill) und des neuen Wendehammers beziglich FlieRgeschwindigkeit,
Querschnitt und erforderliche Dimension liegt nicht vor.

Soweit eine Ertichtigung des vorhandenen Kanals durch den Anschluss des WR Il
notwendig wird, obliegt die Finanzierung dem Eigentimer bzw. kinftigen Investor/en.
Dies ist vertraglich sicherzustellen.

16. Im eng bebauten Gebiet fihren zwangslaufig Gerduschentwicklungen zu erheblichen
Stérungen. Ein entsprechendes Gutachten fehlt hierzu.

17. Eine verkehrsmaRige Erreichbarkeit der angrenzenden Grundsticke wahrend der
BaumafRnahme ist jederzeit sicherzustellen.

zuzufahren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschrénken.

Die Ableitung des Niederschlagswassers uber die GrunewalderstraBe
ist unzuldssig.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Grune-
waldstraBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutfzwasserleitung in der RiemenschneiderstraBe

angeschlossen werden."

Die konkrete Ausgestaltung und Fuhrung der Kanalanschllsse obliegt
dem Entwasserungstrager und wird im Rahmen der ErschlieBungsplo-
nung festgelegt. Die Finanzierung maoglicher ErtGchtigungsmalRnah-
men ist ebenfalls nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens,
sondern wird im Rahmen der ErschlieBungsvereinbarungen geregelt.

Zu 16.

Die mit der geplanten Wohnnutzung verbundene Zunahme von Larm-
immissionen, etwa durch Alltagsverkehr oder durch technische Einrich-
fungen, bewegt sich im Rahmen der nach § 15 BauNVO zuldssigen
Nutzung innerhalb eines allgemeinen bzw. reinen Wohngebiets.
Technische Anlagen mit potenziell relevanten Schallemissionen unter-
liegen den einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Vorschriften

(u. a. BImSchG, TA Larm). Die Einhaltung entsprechender Grenzwerte
ist im Einzelfall zu prifen. Die bauleitplanerische Festsetzungsebene
bietet hierflr keine geeignete Konkretisierung, sodass keine weiteren
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen wurden.

Zuly.

Das Anliegen der uneingeschrénkten Erreichbarkeit ist nachvollziehbar
und wichtig, fallt aber primar in den Bereich der Bauausfuhrung und
Verkehrsregelung wdhrend der BaumaBnahmen. Eine dauerhafte
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Nr.

19 Privat (Schreiben vom 12.12.2024)

18.

19.

20.

21.

Da eine geordnete Versorgung, insbesondere durch die Mullabfuhr, nicht gewahrleistet
ist, sind entsprechende Stellflachen auszuweisen.

Ein Beweissicherungsverfahren fir Geb&dude und Straflen vor Baubeginn ist zwingend
erforderlich und dem Bautradger bzw. Bauherrn vor Beginn der MalRnahmen verpflichtend

Die Bundesimmissionsschutz-VO (1. BImSchVO) gilt fur Neubauten, die nach dem
01.01.2022 erstellt werden und die mit sog. festen Betriebsstoffen betrieben werden

kénnen.
Danach missen Schornsteine, die sich im Umkreis von 15 m zu Fenster von

Aufenthaltsrdumen (Nachbargrundstiicke) befinden, diese um mindestens 1 m
Uberragen. Da dies aufgrund der Topographie nicht machbar ist, ist der Betrieb von
Feuerstatten, die mit Festbrennstoff betrieben werden, im Bebauungsplan
auszuschlieBen, um berechtigte Regressforderungen der Gemeinde zu vermeiden.

Da die ErschlieRung des Gelandes bei einer in Abschnitten nur vorhandener Breite von
13,99 m nicht ohne Verletzung nachbarschiitzender Vorschriften in der vorgesehenen
Bebauung méglich ist, ist die geplante Bebauung deshalb in rechtskonformer Weise
auszuweisen.

Einschrnkung der Erreichbarkeit ist durch die Planung jedoch ausge-
schlossen.

Zu18.

Eine konkrete bauleitplanerische Festsetzung zur Positionierung von
Abfalloendltern ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Fur derar-
fige Detailregelungen bestehen im Baugesetzbuch keine ausdrickli-
chen Festsetzungsmaoglichkeiten. Die Bereitstellung und Organisation
von Abfallbehditern erfolgt in der Regel im Rahmen der Ausfuhrungs-
planung bzw. auf Grundlage der Vorgaben der kommunalen Abfall-
wirtschaftssatzung.

Zul9.

Die Forderung nach einem Beweissicherungsgutachten betrifft privat-
rechtliche VorsorgemaBnahmen, die auBerhalb der Zustandigkeit der
Bauleitplanung liegen.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kbnnen solche MaBnahmen nicht
rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Zu 20.

Die in der Stellungnahme angesprochene Regelung der 1. BImSchv
(§ 19 Abs. 1) zur Schornsteinhdhe bei Feuerstaften mit festen Brennstof-
fen ist im Rahmen der jeweiligen Einzelgenehmigung nachzuweisen.
Eine pauschale bauleitplanerische Ausschlussregelung fur Festorenn-
stofffeuerstatten ware aus Sicht der Gemeinde unverhdltnismdaiig. Die
1. BImSchV gilt unmittelbar und stellt sicher, dass der Betrieb entspre-
chender Anlagen nur zuldssig ist, wenn die schormnsteintechnischen An-
forderungen eingehalten werden kénnen.

Zu?2]1.

Der Bebauungsplan wird im Einklang mit den Vorgaben des Bauge-
sefzbuchs (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVvVO) sowie der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) aufgestellt. Insbesondere
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Nr. 19 Privat (Schreiben vom 12.12.2024)

22. Der Grunordnungsplan stellt den vor der Rodung eines wertvollen Naturbestandes als
Restbestand von Forsythienstraucher dar. Wie aus vorhandenem Bildmaterial ersichtlich
ist, wurde hier ein groRflachiger Baumbestand gerodet und damit fir Fauna und Flora
wesentlicher Schaden angerichtet.

nachbarschutzende Anforderungen — etwa zu den Abstandsfléchen
nach Art. 6 BayBO — sin im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren auf dem eigenen Grundstlck sicherzustellen. Die konkrete
Planung und Anordnung der Gebdude ist nicht Bestandteil des Bauleit-
planverfahrens, sonderm erfolgt im Rahmen der AusfUhrungsplanung
durch die kunftigen Eigentimer. Daher ist ein Versto® gegen nachbar-
schiutzende Vorschriften ist aus planerischer Sicht nicht ersichtlich.

Zu 22.

Der im Rahmen des Belbauungsplans festgestellte Kompensationsbe-
darf gemaB § 1a Abs. 3 BauGB wird durch textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan sowie durch ergdnzende MaBnahmen auf geeigne-
ten FlGchen vollstdndig gedeckt. Die fachgerechte Umsetzung und
dauerhafte Sicherung der KompensationsmnaBnahmen erfolgt unter
Kontrolle der Gemeinde nach MaBgabe des § 4c BauGB.

FUr die naturschutzfachliche Bewertung ist nicht der subjektiv empfun-
dene oder frihere Zustand entscheidend, sondern die tatsdchliche
und kartierte Bestandsaufnahme zum Zeitpunkt der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung. Im Rahmen der Eingriffsregelung wurden auch
die vorhandenen Bauminseln und Feldgehdlze erfasst und bei der
Kompensationsberechnung berdcksichtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemdalk § 1 Abs. 3 BauGB
im &ffentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
st@dtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gemdB § 1 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzufihren —
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausldser des Verfahrens ist.
Sa@mitliche im Rahmen der Beteiligung fristgemdalk eingegangenen und
abwdgungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von § 1
Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.
Zur fachlichen Unferstifzung bei der Vorbereitung dieser Abwagung
kann sich die Gemeinde quadlifizierter Planungsburos bedienen. Der
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Um einen geordneten und rechtssicheren Bebauungsplan zu erreichen, bitten wir der
Festsetzung des Bebauungsplanes wir nur objektive, rechtssichere und verifizierbare
Grundlagen zugrunde zu legen.

Die jetzige Bauplanung widerspricht insgesamt der umgebenden Bebauung.

Die charakteristische Siedlungsstruktur, Bauvolumen und Gestaltungsmerkmale sind
grundsaétzlich zu bewahren.

Veranderungen missen sich am Bestand orientieren und sich dem umgebenden
baulichen Gefiige anpassen.

Uber die von uns vorgebrachten Anforderungen an den Bebauungsplanentwurf behalten wird
uns eine weitergehende Stellungnahme vor, da der vorliegende Entwurf wegen fehlenden
Angaben nicht abschlieRend beurteilt werden kann.

Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und Ge-
meindeburger” (Art. 30 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GO) fur den Frei-
staat Bayern), hat abschlieBend das Entscheidungsrecht Uber den In-
halt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegange-
nen Stellungnahmen. Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage
einer rechtzeitig vorgelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemein-
derat eine umfassende inhaltliche Auseinandersetzung mit den Inhal-
ten und Belangen ermdglicht. Die Planungshohelt liegt damit aus-
schlleBlich bel dem Gemelnderat Estenfeld.

Seite 142 von 149




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan Gewerbegebietes ,Alte Gartnerei

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag
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hiermit mochten wir unsere Bedenken gegen den Bebauungsplan duf3ern.
Wir haben den Bebauungsplan zur Kenntnis genommen und sind der festen Uberzeugung, dass
dieser Plan unser Eigentum, die Natur und unsere Privatsphire in erheblichen Mal3e beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan betrifft uns unmittelbar, da unsere Grundstiicke Flur-Nr.3879, 3879/2 von zwei
Seiten betroffen sind!
Wir sehen durch die geplante BaumaBBnahmen folgende Nachteile:
- durch den enormen Verkehr groer Baufahrzeug und Abtransport von Erdreich , befiirchten
wir ein Absacken des Hanges und eine Geféhrdung der Statik unserer Grundstiicksmauer
- durch Aushub bei den Bauarbeiten, erneute Gefahrdung der Statik unserer
Grundstiicks-/Stitzmauer.
- durch die Erschiitterungen wihrend der BaumaBnahmen, Gefdhrdung der Statik unseres
Wohnhauses

- Verlust der Griinfldche als natirlicher Wasserspeicher, dadurch Uberbelastung der
Kanalisation bei Starkregen

Die Sicherung angrenzender Grundstucke und bestehender baulicher
Anlagen gegen maogliche Beeintrdchtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfihrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der Bauausfuhrung unter Einhaltung der einschlégigen
fechnischen Regeln sowie der Bestimmungen des privaten Nachbar-
rechts.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kdnnen keine verbindli-
chen Festsetzungen zur konkreten baulichen Ausfuhrung getroffen wer-
den. Der Bebauungsplan legt lediglich den rechtlichen Rahmen fur
die stadtebauliche Entwicklung fest. Etwaige Auswirkungen auf Nach-
bargrundstlcke sind im Zuge der spdteren bauordnungsrechtlichen
Verfahren durch den zukunftigen Bauherm zu prafen und zu beridck-
sichtigen.

Um die vorhandenen Leitungen nicht zu Uberlasten und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu senken wird folgendes festgesetzt:

7. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genuizt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenruckhalfung
zuzufdhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschranken.

Die Ableitung des Niederschlagswassers Uber die GrunewalderstraBe
ist unzuldssig.

Das Schmutfzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Grune-
waldstraBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutfzwasserleitung in der RiemenschneiderstraBe

angeschlossen werden. ™
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- UberméBiger Eingriff in die Lebensraume vieler verschiedener Tierarten, die schon
seit Jahren hier leben, wie Eulenfamilien, Fledermause und Turmfalken.

- durch die enorme GréBe des Bauvorhabens, sehr lange Larmbelédstigung wihrend der
Bauzeit.

beim nisten gestort .

- durch den Baulidrm werden die Wildvogel, unter anderem auch auf unserem Grundstiick,

Die konkrete Ausgestaltung und Fuhrung der Kanalanschllsse obliegt
dem Entwasserungstrager und wird im Rahmen der ErschlieBungsplo-
nung festgelegt.

Die Finanzierung maéglicher ErtuchtigungsmaBnahmen ist ebenfalls
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern wird im
Rahmen der ErschlieBungsvereinbarungen geregelt.

Durch das Fachbiiro PLOG GbR wurde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prafung (saP) durchgefuhrt und dabei die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezug-
lich der gemeinschaftsrechtlich geschuizten Arten (alle europdischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie die naturschutz-
fachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten
gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Sie haben bei der Ortsbegehung und bei den Untersuchungen der
bestehenden baufalligen Gebdude mehrere potenzielle Quartierstruk-
turen fUr Fledermduse im Inneren des Dachgeschosses sowie Einflug-
maoglichkeiten Uber defekte Ziegel festgestellt werden. Zur Sicherung
der kontinuierlichen &kologischen Funkfionalitét des als potenzielle Fle-
dermaus-Lebensstdtte sind verbindliche Festsetzungen getroffen.
(siehe textliche Festsetzung ,B 10. Artenschutz®)

Baularm tritt typischerweise nur wéhrend der Bauphase auf und ist als
vorubergehende, unvermeidbare Begleiterscheinung der Redlisierung
st@dtebaulicher MaBnahmen grundsdétzlich hinzunehmen. Die Belas-
fungen sind zudem zeitlich begrenzt.
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- ibermalige Larmbelastigung durch Verkehr aut der engen Stralse.
- -UbermaBige Larmbeléstigung durch unzumutbare Aufforderung, die Miilltonnen
regelmiBiges vorrollen an die Riemenschneider-Str.

- Verkehrsprobleme an der Einmiindung zur Riemenschneider-Str.

Wir sind der Auffassung, dass der Bebauungsplan in der vorliegenden Form nicht gerechtfertigt ist
und erheblichen Schaden fiir die Anwohner und die Umwelt mit sich bringt.

Daher fordern wir Sie auf, unsere Bedenken ernsthaft zu priifen und die Bebauung entsprechend
anzupassen.

Die mit der geplanten Wohnnutzung verbundene Zunahme von Larm-
immissionen, etwa durch Allifagsverkehr oder durch technische Einrich-
fungen (z. B. Warmepumpen), bewegt sich im Rahmen der nach § 15
BauNVO zul@ssigen Nutzung innerhalb eines allgemeinen bzw. reinen
Wohngebiets.

Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit wurde im Bereich der Ein-
mundung der geplanten PrivatstraBe in die Riemenschneiderstrale
ein Sichtfeld gemdaB den Richtlinien (RASt) dargestellt. Dieses Sichtfeld
ist Bestandteil der Planzeichnung und durch entsprechende textliche
Festsetzungen dauerhaft von Sichtbehinderungen freizuhalten. Damit
ist sichergestellt, dass ein Einbiegen und Ausbiegen in verkehrssicherer
Weise moglich ist.
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ein neues Bebauungsgebiet in die vorhandene Bebauung zu integrieren. Dem steht eine massive
riegelartige Bebauung entgegen. Unter anderem dadurch sehen wir bei der vorliegenden Planung
acht entscheidende Méngel.

1.Die ZufahrtsstraRe liegt an einer engen Hangstelle, die im hoher gelegenen Bereich schon jetzt zwei
Autos nicht nebeneinander passieren lasst und zudem auf engem Raum zwei Zufahrten aufweist, wo
eine davon erneut in eine Engstelle einmiindet, die wiederum nur ein Auto passieren ldsst.

Es miisste also in der Einmiindung in die PrivatstraBe ein groRerer Ausweichtrichter eingebaut
werden, der ein Zuriicksetzen und Ausweichen ermoglicht und evtl. auch die RiemenschneiderstraRe
erweitert werden.

2. Zum zweiten ist in dem Bebauungsplan keinerlei Parkraum fiir Handwerker, Gaste, Pflegeberufe,
Zusteller vorgesehen. Zumindest in der Mitte wire ein solcher Raum vorzusehen. Dies wiirde
zugleich die eng aneinander anschlieRende Bebauung auflockern. Auch ein Ausweichen durch
Zuriicksetzen wiirde die jeweilige Fahrstrecke verringern. Der Parkraum in den umgebenden Stralien
ist schon jetzt nahezu erschépft. Als Vergleich kénnen die ausgewiesenen Parkpldtze an der
Riedstralie dienen. Dabei kommt hinzu, dass dort auch an der Stralle geparkt werden kann.

3. Zurzeit wird der vordere Bereich des Grundstiickes fiir Besucher der Girtnerei und fiir Bedienstete
genutzt. Wird fiir diese ein alternativer und gekennzeichneter Bereich vorgehalten?

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 21 Privat (Schreiben vom 27.11.2024)
Hiermit mdchten wir die erheblichen Einwande gegeniiber dem durch den Gemeinderat
verabschiedeten Bebauungsplan kundtun, mit der Bitte diese in einer Anderung zu beriicksichtigen.
Auch wenn im Ballungsraum Wiirzburg eine Nachverdichtung priorisiert werden soll, ist doch auch ;
ul.

Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit wurde im Bereich der Ein-
mundung der geplanten PrivatstraBe in die Riemenschneiderstrale
ein Sichtfeld gemdaB den Richtlinien (RASt) dargestellt. Dieses Sichtfeld
ist Bestandteil der Planzeichnung und durch entsprechende textliche
Festsetzungen dauerhaft von Sichtbehinderungen freizuhalten. Damit
ist sichergestellt, dass ein Einbiegen und Ausbiegen in verkehrssicherer
Weise moglich ist.

Zu?.

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen StellplGtze richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpldize als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemdal diesen Vorgaben grundsatzliich auf
dem jeweiligen Baugrundstlck unterzubringen.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellpl&tze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern wird im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentiumer nachzu-
weisen. Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der
nur fur die Dauer des Be- und Entladens auftritt und somit keine dauer-
haften Stellpldtze erfordert.

Zu 3.

Im Zuge der Planaufstellung wurde zwischen den Eigentimern und der
Gemeinde Einvernehmen darlber erzielt, dass die erforderlichen Stell-
plétze kinftig auf dem Grundstuck FI.Nr. 3877 nachgewiesen und
rechtlich durch den Antragssteller gesichert werden. Die verdnderte
Lage der Stellpldize erfolgt in enger Abstimmung mit den Eigentimem
und unter Wahrung der Stellplatzverpflichtung.
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Mauern nach Norden und Siiden zu ersetzen und dabei ein Rutschen des Hanges zu vermeiden, denn
die Standsicherheit ist bei Erdarbeiten auch nach MaRgabe von Fachleuten erheblich gefdhrdet. Hier
muss unbedingt ein Standard etwa der Gemeinde eigenen Strae wie der An der Schafmauer mit
tiefem Sockel erlangt werden, der allerdings nicht zu einer Erhdhung insgesamt beitragen darf, da
der jetzige Gelandeverlauf erhalten werden soll. Wir sehen hier schon die Gemeinde und das
Landratsamt in der Pflicht, dies als wesentlich Bestandteil festzulegen.

Dies ist natiirlich Folge der Entscheidung des Gemeinderats, eine Privatstrae vorzuziehen. Durch die
erforderlichen Korrekturen oder neu Erstellung der Stiitzmauer wird aber das Geldnde noch mehr
eingeengt.

5. Als weiteren Kritikpunkt sehen wir, dass im Bebauungsplan kein Kinderspielplatz vorgesehen ist.
Zumindest fiir die Begegnung von Kindern im Vorschulalter sollte dies méglich sein. Die Privatstrasse
ist so eng ausgelegt, dass dort nicht gespielt werden kann, denn jedes vorbeikommende Auto
zwénge zum groBziigigen Ausweichen dafiirsteht aber kein Raum zur Verfligung.

6. Zu den naturschutzrechtlichen Argumenten hat offenbar der Bund Naturschutz schon Stellung
genommen. Fakt ist, dass vor Jahren mehrere griBere Baume und Hecken gefdllt wurden, die nicht
nur Végeln sondern auch Fasanen, Hasen und Eidechsen als Lebensraum dienten. Auch nahmen in
den letzten 2-3 Jahren die Fledermiuse schlagartig ab.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 21 Privat (Schreiben vom 27.11.2024)
4. Eine groRe Sorge bereitet uns die Notwendigkeit, die jeweils sehr unterschiedlich ausgefiihrten 7u 4.

Die Sicherung angrenzender Grundstucke und bestehender baulicher
Anlagen gegen mogliche Beeintrdchtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfihrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der Bauausfuhrung unter Einhaltung der einschliégigen
fechnischen Regeln sowie der Bestimmungen des privaten Nachbar-
rechts.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kdnnen keine verbindli-
chen Festsetzungen zur konkreten baulichen Ausfuhrung getroffen wer-
den. Der Bebauungsplan legt lediglich den rechtlichen Rahmen fur
die stdtebauliche Entwicklung fest. Etwaige Auswirkungen auf Nach-
bargrundstlcke sind im Zuge der spdteren bauordnungsrechtlichen
Verfahren durch den zukunftigen Bauherm zu prafen und zu berdck-
sichtigen.

Zub.

Nach Auskunft des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fur Sport
und Infegration (Antwort vom 09.08.2022 auf Drucksache 18/22476)
besteht keine Verpflichtung zur Ausweisung &ffentlicher Spielpldize im
Rahmen der Bauleitplanung. Es handelt sich um eine freiwillige kom-
munale Aufgabe gemdi Art. 57 GO. Bauplanungsrechtlich bestehen
weder verbindliche Vorgaben zur Fidchenbereitstellung noch zur Ent-
fernung oder Erreichbarkeit von Spielpl&tzen.

Zub.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung (saP) durch ein qualifiziertes Fachburo (Buro PLOG)
durchgefuhrt. Die Untersuchungen erfolgten in enger Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde. Ziel war die Erfassung und Bewertung
des Vorkommens planungsrelevanter, streng oder besonders ge-
schutzter Arten im Bereich des Plangebiets.

Im Zuge mehrerer Ortsbegehungen wurden potenzielle Habitatstruktu-
ren im und am Rand des Plangebietes in angemessenem fachlichem
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7. Eine Belegung der Flachdacher mit einer Photovoltaik sollte unterbleiben, denn die nahezu
geschlossene Bebauung bote dann einen noch schrecklicheren Anblick sowohl vom Norden wie vormn
Siiden, denn immerhin grenzt das Gebiet direkt an den Altort mit dort auch besonderen Auflagen.

8. Der bisherige Bebauungsplan weist keine eindeutigen Hohenangaben auf. Eine Zeichnung ldsst sich
50 interpretieren, dass die Dicher der Hiuser in W2 mit der Héhe der StraRe an der Schafmauer
abschlieRen. Dies sollte keinesfalls iberschritten werden. Damit wiirde auch dem Geldnde nach
Siiden Rechnung getragen.

Umfang untersucht. Dabei wurde das Gebiet auch auf seine Eignung
als Lebensraum fUr Reptilien wie die Zauneidechse hin geprift. Weder
im Plangebiet noch an den angrenzenden Stutzmauern konnten Hin-
weise auf das Vorkommen entsprechender Arten festgestellt werden.
Aufgrund der Gel@nde- und Nutzungshistorie — insbesondere der voll-
sténdigen Rodung des Areals im Zuge der Aufgabe der friheren Gart-
nereibetriebs — bestehen keine Anhaltspunkte fur relevante Habitat-
funktionen.

Demgegenuber wurden in den Bestandsgebduden potenzielle Le-
bensstatten fur Brutvogel und Fledermduse festgestellt. Um Beeintrdch-
figungen dieser Arten zu vermeiden oder zu minimieren, wurden im
Bebauungsplan Festsetzungen gemal §§ 39 und 44 BNatSchG getrof-
fen. Diese orienfieren sich an den Vorgaben des § 15 BNatSchG (Ver-
meidungsgebot).

(siehe textliche Festsetzung B 10. Artenschutz")

Zu’7.

Die Erichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachfldchen ist jedoch
ein wesentliches Element zur Erreichung der Ziele der Energiewende
und wird geman § 9 (1) BauGB i. V. m. § 2 EEW&rmeG ausdrucklich be-
fUrwortet. Zudem mussen die Eigentimer, gem. von Wohngebduden,
deren Anfrag auf Baugenehmigung oder deren vollstdndige Bauvorlo-
gen ab dem 1. Januar 2025 eingehen, Strom aus solarer Strahlungs-
energie auf den hierfUr geeigneten Dachfl&chen errichten und betrei-
ben. (Art. 44a BayBO)

Zu 8.

Der Bebauungsplan wurde grundlegend Uberarbeitet und im Hinblick
auf seine stadtebauliche Zielsetzung sowie innere Schlussigkeit Uber-
pruft. In den Zusammenhang wurden v.a. die Art und Mal der bauli-
chen Nutzung angepasst. In der Planzeichnung wurden weitere MaR-
ketten ergdnzt,
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Auch wenn wir neue Wege gehen wollen, so ist doch die Geschichte zumindest fiir die jetzt schon
hier lebenden Einwohner nicht unwichtig. Sie stellt sich uns so dar, dass auf Wunsch des ehemaligen
Eigentimers, dem Vater des jetzigen Eigentiimers, verzichtet wurde, dieses Areal in einen
Bebauungsplan einzubeziehen. Auch weil er bekundet haben soll, dass er nicht bauen wolle. Dadurch
wurde die Umgebung besonders geplant. Unter anderem mussten die Anlieger selbst Stitzmauern
erstellen. Das geschah dann auch auf je eigenem Wege. Es sollte nicht so sein, dass durch diese
Historie jetzt ein Grundstiick maximal bebaut werden soll und damit mehr generiert werden als eine
verstindliche Teilhabe des oder der Eigentiimer an einem Wertzuwachs.

Ergénzt sei noch, dass wir vor Erwerb des Grundstiicks beim Bauamt des Landratsamtes einen
filhrenden Beamten befragten, ob hier bebaut werden kinne. Die Antwort lautete sinngemig, es
kéinnte grenzwertig gerade noch gehen aber ist wohl nicht sinnvall.

Sicherlich musste auch der Gemeinderat entscheiden, welche evtl. biirgerfreundliche Nutzung des
Grundstiickes erreicht werden hitte kénnen. Immerhin ist es mitten im Ort gelegen.

Wir sind uns sicher, dass alle Beteiligten die Argumente wohlwollend priifen und so zu einer
insgesamt auch den neuen Einwohnern gedeihliches Zusammenleben erreicht werden kann. Flr
diese Miihen danken wir im Voraus.

Die stGdtebauliche Entwicklung orientiert sich an den heutigen gesetz-
lichen Rahmenbedingungen und Erfordernissen und kann nicht an in-
formelle oder historische Zusagen friherer Eigentimer gebunden wer-
den. Die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung orien-
fieren sich im Grundsatz an den stadtelbaulichen Strukturen der umlie-
genden Bebauung. Dabei wurden insbesondere Gebdudeform, Bau-
weise und Geschossigkeit beachtet.

Die im Bebauungsplan festgelegten MaBvorgaben wurden nicht will-
kUrlich gewdanhlt, sondemn leiten sich aus dem MaB der Umgebungsbe-
bauung sowie den planerischen Zielen der Gemeinde zur Innenent-
wicklung und FlGcheneffizienz ab.

Die Gemeinde trifft inre Abwdgung im Rahmen inrer Planungshoheit
unter Berucksichtigung offentlicher und privater Belange gemai § 1
Abs. 7 BauGB. Die nun vorgesehene Planung erfolgt vor diesem Hinter-
grund auf der Grundlage eines geordneten Verfahrens und mit dem
Ziel einer ausgewogenen stadtebaulichen Entwicklung.

Der Gemeinderat, als die ,Vertretung der Gemeindeburgerinnen und
Gemeindeburger" (Art. 30 Abs. T der Gemeindeordnung (GO) fUr den
Freistaat Bayern), hat abschlieRend das Entscheidungsrecht tber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.
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