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Gemeinde Estenfeld
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Abwagungsvorlage
zum Vorentwurf

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

84 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGBfand von 11.11.2024 bis einschlieBlich 13.12.2024 statt.
Folgende Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit EMail vom 05.11.2024 zu

dem Vorentwurf in der Fassung vom 08.10.2024 beteiligt.

Lfd. | Behérden und sonstigen Trager
Nr. | dffentlicher Belange

Einwénde / Anregungen / Hinweise
| = Keine Anregungen oder Einwendungen
- = Keine Riickmeldung

1 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

2 Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Wirzburg /

3 Amt fUr landliche Entwicklung Unterfranken /

4 Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege Sachgebiet B Q Hinweise
5 Bayerischer Bauernverband Hinweise
6 Bayernwerk Netz GmbH Kundencenter Fuchsstadt Hinweise
7 Bund Naturschutz in Bayern e.V. Hinweise
8 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen

der Bundeswehr (BAIUDBw)

9 Deutsche Telekom Technik GmbH Niederlassung Siid Hinweise
10 | Ericsson Services GmbH /

11 | Gasversorgung Unterfranken -

12 | Gemeinde Kirnach -

13 | Gemeinde Rottendorf /

14 | Handwerkskammer fur Unterfranken /

15 |Industrie und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt /

16 | Kreisjugendring Wirzburg /

17 |Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V. -

18 | Landratsamt Wirzburg- Bauplanungsrecht /Stadtebau Hinweise
19 |Landratsamt Wiirzburg- Naturschutz Hinweise
20 |Landratsamt Wirzburg- Immissionsschutz Hinweise
21 | Landratsamt Wiirzburg- Denkmalschutz Hinweise
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Abwagungsvorlage
zum Vorentwurf

22 | Landratsamt Wirzburg Kreisentwicklung /
23 | Landratsamt Wirzburg Gesundheitsamt /
24 | Landratsamt Wirzburg Klimaschutz /
25 | Landratsamt Wirzburg Kreisheimatpflege /
26 | Landratsamt Wirzburg Kreibrandt -
27 | Landratsamt Wirzburg Naturschutz -
28 | Mainfranken Netze GmbH Hinweise
29 | Markt Rimpar /
30 APG- Das Kommunalunternehmen des Landkreises Wirzburg !
31 | Regierung von Mittelfranken Lufttraum Nordbayern /
32 | Regierung von Oberfranken Bergamt Bayreuth /
33 | Regierung von Unterfranken Héhere Landesplanung Hinweise
34 | Regionaler Planungsverband Wirzburg /
35 | Staatliches Bauamt Wirzburg /
36 | Stadt Wiirzburg Einwénde
37 | Team Orange Hinweise
38 | VerkehrsunternehmensVerbund Mainfranken GmbH -
39 | Vodafone Kabel Deutschland GmbH Hinweise
40 | Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg /

Es wird davon ausgegangen, dass die 6ffentlichen Belange der Behdrden oder sonstigen Trager 6f-

fentlicher Belange nicht betroffen sind, wenn sie innerhalb der gesetzten Frist keine Stellungnahme zur
Planung abgegeben haben.
Gemal § 4a Abs. 5 BauGB kdnnen nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Be-

schlussfassung lGiber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben, wenn die Gemeinde den Inhalt
nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fir die RechtmaRi gkeit des Bebau-
ungsplans nicht von Bedeutung ist.
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Zusammenstellung der eingegangenen Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise
Von den Tragern offentlicher Belange haben sich folgende Stellen schriftlich geauf3ert und folgende Einwendungen, Anregungen u nd Hinweise vorgetragen:

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.4 ToBListe Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege

Schreiben vom 26.11.2024 Hinweise

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

Bodendenkmalpflegerische Belange:

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

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Un-

tere Denkmalschutzbehérde geman 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 Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzei-
gen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer undder Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wurde wie folgt erganzt:

B19. Denkmalschutz

19.1. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) oder die Un-
tere Denkmalschutzbehdrde gemaR 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 Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigenti-
mer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu

dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Treten bei Baumal3nah-
men Bodendenkmaler auf, sind diese unverzlglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde bei der Stadt Alzenau und
dem BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverztiglich
dem BLfD zu libergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.4 T6BListe Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege

Schreiben vom 26.11.2024

Hinweise

Art. 8 (2) BayDSchG:

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

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

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhélt dieses Schreiben per EMail mit der
Bitte um Kenntnisnahme. Fir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD
im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfu-
gung.

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

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr. 5 T6BListe Bayerischer Bauernverband

Schreiben vom 13.12.2024 Anregungen

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

In Bezug auf die Eingriinung der externen Ausgleichsflache auf der Flurnum-
mer 5490, Gemarkung Estenfeld, méchten wir jedoch einige wichtige Punkte
zur Beachtung bringen. In den letzten Jahren haben landwirtschaftliche Ma-
schinen einen enormen GréRenzuwachs e rfahren. Die Arbeitsbreiten und
Wendekreise sind erheblich angestiegen, weshalb wir darauf hinweisen, dass
Eingrinungsmafinahmen jederzeit einen Mindestabstand von 2,5 m zu den
angrenzenden Wegen der Flurnummern 5485, 5550 und 5661/001 in der Ge-
markung Estenfeld einhalten missen. Besonders im Bereich von Kurven muss
sichergestellt werden, dass hoher Bewuchs vermieden wird, um die Durch-
fahrtmaoglichkeiten fur landwirtschaftliche Maschinen nicht zu beeintrachtigen.
Die Sichtverhéltnisse missen so gestaltet wereén, dass die Unfallgefahr mini-
miert wird. Die umliegenden Wege von der Ausgleichsflache sind von zentra-
ler Bedeutung und werden haufig von landwirtschaftlichen Betrieben genutzt,
um Flachen in den benachbarten Gewannen zu erreichen.

Wir bitten daher, die genannten Bedenken bei der weiteren Planung zu be-
ricksichtigen, um eine bestmogliche Vereinbarkeit von Landwirtschaft und der
AusgleichsmalRnahme zu gewahrleisten.

Die Hinweisewerden zur Kenntnis genommen.

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

Urspriinglich war vorgesehen, auf den Ausgleichsflachen eine extensive Griin-
landnutzung mit erganzender Pflanzung von Obstbaumen (Streuobst) umzu-
setzen. Diese MalRnahme wurde aus naturschutzfachlicher Sicht grundsétzlich
positiv bewertet, da sie sowohl zur F&derung der Biodiversitat als auch zur
landschaftlichen Einbindung beitragt. Allerdings wurde auch der damit ver-
bundene hohe Pflege - und Unterhaltungsaufwand kritisch betrachtet. Obst-
baume erfordern regelmaiiige Pflege, insbesondere Baumschnitt, und das
entstehende Mahgut muss abgeraumt werden. Mangels ausreichender
Nachfrage ist eine Entsorgung des Griinguts haufig nur tiber eine Griingutde-
ponie moglich, was zuséatzliche Kosten verursacht.

Vor diesem Hintergrund wurde das Ausgleichskonzept angepasst. Zielistes,
eine dkologische Aufwertung der Flache zu erreichen, die gleichzeitig die
landwirtschaftliche Nutzung nicht ausschlie3t. So sollenlandwirtschaftliche Fla-
chen erhalten bleiben und die Akzeptanz der MalRnhahme bei den Landbe-
wirtschaftenden gesteigert werden .

VLHKH WH[WOLFKH )HVWVHW]XQJ A%  $XVJOHL

Seite 6 von 149




Gemeinde Estenfeld
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.6 TO6BListe Bayernwerk Netz GmbH

Schreiben vom 13.11.2024 Hinweise

YLHOHQ 'DQN I+U GLH %HWHLOLJXQJ DP %HEDXX(
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 Betriebsfiihrung liegt bei der Bayernwerk
Netz GmbH, daher nehmen wir Stellung zu Ihrer Anfrage.

,P *HOWXQJVEHUHLFK GHV %HEDXXQJVSODQV A%
tenfeld, Landkreis Wirzburg verlaufen derzeit keine GAS Versorgungsleitungen
unseres Unternehmens. In den anschlieBenden Bereichen (Riemenschneider-
und Grinewaldstral3e) verlaufen jeweils aktive GASVersorgungsleitungen un-
seres Unternehmens mit einem Schutzzonenbereich von 1mtr. beidseits der
Trassenachse. Im Bereich bzw. auf der ausgewiesenen Ausgleichsflache Al
Gemarkung Estenfeld, FI. Nr. 5490 verlaufen ebenfalls keine Versorgungslétun-
gen (Strom, GAS bzw. Datenleitungen) unseres Unternehmens.

Wir haben diesem Schreiben eine Plankopien zur GASVersorgung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans beigefligt. Diese Plankopie ist nicht fir
Mafentnahmen geeignet und dient somit nur fir Planungszwecke. Fir den
richtigen Verlauf der Leitungsachse Gbernehme n wir jedoch keine Gewahr.
Mafgeblich ist der tatsachliche Verlauf im Gelande. Der Trassenverlauf wird
vor Ort festgelegt.

Sollten Sie detailliertere Plane bendtigen, kénnen Sie sich diese online, nach
einmaliger Anmeldung, selbststéndig herunterladen. Verwenden Sie dafir,
den nachfolgenden Link: *anonymisiert*

Fur den richtigen Verlauf der Leitungsachsen Gibernehmen wir jedoch keine
Gewahr, sie dient nur zur Information. MaRRgeblich ist der tatséchliche Verlauf
im Geléande.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Die Informationen werden bei nachgelagerten Detailplanungen im Rahmen
der Ausfiihrung bericksichtigt. Bei geplanten Arbeiten im Bereich oder in der
Nahe der betroffenen Leitungen wird die Bayernwerk Netz GmbH rechtzeitig
eingebunden . Die einschlagigen technischen Richtlinien des DVGW sollten
den ausfihrenden Unternehmen allgemein bekannt sein .
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.6 TO6BListe Bayernwerk Netz GmbH

Schreiben vom 13.11.2024

Hinweise

Wir mochten darauf hinweisen, dass das technische Regelwerk (u.a. DVGW in
der jeweils aktuellen Fassung) bzw. vorgeschrieben Sicherheitsabstande 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 Naherungen
und Kreuzungen von vorhandenen GAS-Versorgungsleitungen kommen kann.
Da jede Beruihrung bzw. Beschéadigung dieser Leitung(en) mit Lebensgefahr
verbunden sind, verweisen wir ausdricklich auf unser beiliegendes Merkblatt
zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen mit den darin enthaltenen Hin-
weisen und Auflagen.

Bei Sicherungsmaflinahmen bzw. einer erforderlichen 6rtlichen Kabeleinwei-
sung wenden Sie sich an unseren GASService unter*anonymisiert* mit einem
Vorlauf von mindestens 2 Arbeitswochen. Die zum Schutz notwendigen Sicher-
heitsmalRnahmen der bestehenden GAS -Versorgungsleitungen werden dann
angegeben.

Bei Sach, Personen und Vermdgensschaden, die auch gegentiber Dritten

bei Nichtbeachtung der notwendigen Sicherheitsbedingungen entstehen,
Ubernimmt die Bayernwerk Netz GmbH keine Haftung.

*HJHQ GHQ %HEDXXQJVSODQ A$OWH *IUWQHUHL"
kreis Wirzburg und die ausgewiesene Ausgleichsflache Al auf FI. Nr. 5490 in
der Gemarkung Estenfeld bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer vorhande-
nen Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Beteiligen Sie uns auch weiterhin, unter anderem, an der Aufstellung bzw. an
Anderungen von Flachennutzungs-, Bebauungs- und Griinordnungsplanen,

da sich besonders im Ausiibungsbereich unserer Versorgungsleitungen auch
Einschrankungen beziglich der Bepflanzbarkeit ergeben kénnen.
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.7 T6BListe 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 Kirnach folgende Stellung-
nahme ab:

Bei Verdacht auf Feldermaus & mmerquartiere sollten die Bauma Bnahmen
im Winterhalbjahr durchgef tihrt werden, bei Fledermaus &intertquartieren je-
doch im Sommerhalbjahr.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Durch das Fachbiiro PLOG GbR wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung (saPdurchgefuhrt und dabei die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestéande nach § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemein-
schaftsrechtlich geschutzten Arten (alle européischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV FFFRichtlinie) sowie die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir
eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepriift.

Sie haben bei der Ortsbegehung und bei den Untersuchungen der bestehen-
den baufélligen Gebdude mehrere potenzielle Quartierstrukturen fur Fleder-
mause im Inneren des Dachgeschosses sowie Einflugmdglichkeiten tber de-
fekte Ziegel festgestellt werden. ZurSicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitat des als potenzielle Fledermaus-Lebensstétte sind verbind-
liche Festsetzungen getroffen. (siehe textliche Festsetzung A ¥0. Artenschutz)
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.9 ToBListe Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 12.12.2024 Hinweise

=XU $XIVWHOOXQJ GHV %YHEDXXQJVSODQHV AsoV
Stellung:

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

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

Auf die vorhandenen, dem offentlichen Telekommunikationsverkehr dienen-
den Telekommunikationslinien, ist bei Ihren Planungen grundsétzlich Ricksicht
Zu nehmen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien mis-
sen weiterhin gewabhrleistet bleiben.

Im Entwurf des Bebauungsplanes wird die Verkehrsflache zur ErschlieRung der
DQOLHJHQGHQ *UXQGVW+FNH DOV ASULYDWH (UV
diese Verkehrsflache auch fir die ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke
mit Telekommunikationsinfrastuktur zur Verfiigung stehen kann, bitten wir hier-
mit um Festsetzung von entsprechenden Leitungsrechten.

(EHQIDOOV ELWWHQ ZLU LQ GHU JHSODQWHQ AS
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 Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StralRer und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

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

Der Anregung wird entsprochen, indem im Bereich der geplanten privaten Er-
schlieBungsstral3e ein Leitungsrecht mit ausreichender Leitungszone vorgese-
hen wird. Zudem wird der Bebauungsplan wie folgt erganzt:

A.2.  Auf dem privaten Planweg A ist ein Geh -, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager sowie fur Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge
festgesetzt. Jegliche MalRnahmen, die die bestimmungsgemale Nutzung
oder den ordnungsgemafen Betrieb der Leitungen be eintrachtigen oder ge-
fahrden, sind unzulassig und bediirfen der vorherigen Abstimmung mit den
zustandigen Tragern.”

$X1 GDV 5HIJHOZHUN ZLUG LP 9%IE RegEIQeike BEYHIQ X
QXQJ KLQJHZLHVHQ
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.9 ToBListe Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 12.12.2024 Hinweise

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

Es ist erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten tber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunika-
tionslinien der Telekom informieren.

Hierzu bieten wir Ihnen bzw. der Baufirma eine kostenfreie Auskunft im Internet
Uber das System TAK (Trassenauskunft Kab&nonymisiert*).

Weiterhin besteht die Mdglichkeit diesbezigliche Auskiinfte 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 behélt sich
die Telekom vor, bei einem b ereits bestehenden oder geplanten Ausbau ei-

ner TKInfrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eige-
nen Netzes zu verzichten.

Bitte teilen Sie uns rechtzeitig zum Zweck der Koordinierung mit, welche eige-
nen oder Ihnen bekannten MalRnahmen Dritter im Geltungsbereich stattfinden
werden.

Die Hinwveise werden zu Kenntnis genommen und auf nachgelagerter Ebene
beachtet.
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Gemeinde Estenfeld
%HEDXXQJVSODQ *HZHUEHJHELHWHYV A$OWH *IUWQHUHL"’

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

LRAWiIrzburg-

Nr. 18 ToBLIste Planungsrechtliche Stellungnahme

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

Allgemein

Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes
A$SOWH *IUWQHUHL" ZHOFKH DOV $UW GHU 1XW]X
VHW]W 'HU J*OWLJH )OIFKHQQXW]XQJVSODQ VWH
ELHW GDU" 'LH XPEKHMIHQGH® DOV :$ ADOOJIJHPHI
dargestellt. Ostlich des Plangebietes sind gemischte Bauflachen (M) darge-
stellt. In der direkten Umgebung zum Plangebiet gibt es keine rechtsgiltigen
Bebauungspléane und liegt daher innerhalb der im Zusammenhang beb auten
Ortsteile (§ 34 BauGB).

Art der Nutzung Bezuglich der Art der Nutzung wird auf die Stellungnahme des
Immissionsschutzes verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

Der Anregung wird entsprochen und ein Systemshnitt erganzt.

Textliche Festsetzung
Es wird darauf hingewiesen, dass die festgesetzte GRZ /GFZ die empfohlenen
2EHUJUHQ]HQ 1+U AUHLQH :RKQJHELHWH  :5 JHH

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 im Bebauungsplan er-
folgt unter Beriicksichtigung stadtebaulicher, funktionaler und wirtschaftlicher
Aspekte. Es wird von den Orientierungswerten des § 17 BauNVO abgewichen,
um den spezifischen Anforderung en des Plangebiets gerecht zu werden. Eine
hohere GRZ als der gesetzliche Orientierungswert ist augolgenden Griinden
gerechtfertigt:

- Die erhéhte GRZ tragt den Anforderungen des § ¥a Abs. 2 BauGB
Rechnung, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist. Eine intensivere Nutzung inneértlicher Fachen vermin-
dert den zusétzlichen FEchenverbrauch im Au Benbereich und unter-
stitzt damit die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

-  Die Festsetzungermdglicht eine moderate Verdichtung und eine effizi-
ente Nutzung vorhandener Flachen. Damit wird dem Gebot der Nach-
verdichtung Rechnung getragen und gleichzeitig das stadtebauliche
Potenzial innerortlicher Flachen besser ausgeschdopft.
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Gemeinde Estenfeld
%HEDXXQJVSODQ *HZHUEHJHELHWHYV A$OWH *IUWQHUHL"’

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

LRAWiIrzburg-

Nr. 18 ToBLIste Planungsrechtliche Stellungnahme

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

Zusammenfassend ist die Festsetzung einer GRZ von 0,6 stadtebaulich vertret-
bar und planerisch geboten. Sie unterstitzt eine effiziente Flachennutzung, die
Realisierung bezahlbaren Wohnraums und entspricht den tibergeordneten
Zielen der Raumordnung und Lande splanung.

2.1 Es wird empfohlen fur die unteren Bezugspunkte entweder eine feste Ho-
henkote in den Planzeichnungen auf den jeweiligen Grundstiicken einzutra-
gen oder sich entweder auf die Mitte der Geb&ude bzw. tiefste/ niedrigste OK
der Bezugsstralie festzulegen.

Gleiches wird fur die Festsetzung 2.2 empfohlen.

Der Anregung wird in Teilen entsprochen.

Folgenden Festsetzungen werden getroffen:

R.4. Der obere Bezugspunkt zur Berechnung der max. Gebaudehéhe /
Wandhdhe im Teilbereich "WRI / WR 11" ist die Oberkante der Attika bzw. im
Teilbereich "WA" der &uRere Schnittpunkt der Au3enwand mit der Dachhaut.
2.5. In den Teilbereichen "WA" und "WR1" gilt als unterer Bezugspunkt zur
Berechnung der Wandhothe die Erdgeschossrohfu3bodenhéhe (EFH).

Die EFH ist mit max. 0,50 m Uber oder unter der Oberkante Straf3e (Planweg
A) zulassig.

2.6. Der Bezugspunkt ist von der Mittelachse des einzelnen Geb&udes anzu-
setzen.”

Die Definition des unteren Bezugspunktes als Rohbauoberkante des Erdge-
schossbodens (EFH) und des oberen Bezugspunktes als Oberkante der Attika
E]Zz LP 7THLOEHUHLFK A:$" DOV IX%HUHU 6FKQLW
Dachhaut gewébhrleistet eine einheitliche und transparente Berechnungs-
grundlage, wodurch Interpretationsspielraume minimiert und die Genehmi-
gungsfahigkeit im bauaufsichtlichen Verfahren erleichtert werden.

4.3 Es wird empfohlen diesen Punkt unter Hinweise aufzufihren.

'HU $QUHJIXQJ GHQ +LQZHLV OHGLJOLFK XQWHU
entsprochen. Um sicherzustellen, dass der Hinweis bei der spateren Bauaus-
fuhrung nicht tibersehen wird und die beabsichtigte Wirkung entfalten kann,
bleibt er weiterhin Bestandteil der textlichen Festsetzungen zu Stellplatzen.

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
%HEDXXQJVSODQ *HZHUEHJHELHWHYV A$OWH *IUWQHUHL"’

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

I LRAWiIrzburg- .
Nr. 18 TOBListe Planungsrechtliche Stellungnahme Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen
Klimaschutzes, Energiewende und Mobilitéat bestehen aus bauplanungsrechtli-
cher Sicht keine Einwénde.
Stellungnahme Abwégungsvorschlag
Nr.19 TéBListe LRAWIirzburg- Wasserrecht 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 kluftigem Untergrund ein-
gestuft. Das geplante Vorhaben liegt nicht in einem amtlich festgesetzten
Wasserschutzgebiet und nicht im amtlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet eines Gewassers.

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

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

Uber Riickhalteeinrichtungen (Schutz vor Starkregen) und Speicheranlagen
(unterirdische Zisternen, Baumrigolen fiir Bewasserung in Trockenperioden)
sollte so viel Wasser wie mdglich in der Flache gehalten werden. Die Oberfla-
chen von Stellplatzen und Zufahrten sollten wasserdurchlassig gestaltet wer-
den, um eine Entsiegelung zu erreichen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

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

Es ist jedoch festgesetzt, dass chs Niederschlagswasser des gesamten Plan-
gebietes, welches nicht auf den Grundstiicken versickern oder als Brauchwas-
ser genutzt werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenrtckhaltung
zuzufilhren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal in der
Riemenschneiderstraflie abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist auf max. 16 I/s zU
beschranken.

Die Ableitung des Niederschlagswassers Uber die GrinewaldstralRe ist unzulés-
sig, um eine unndtige Belastung der Leitungen in dieser Stra3e und die Gefahr
von lokalen Uberflutungen zu vermeiden.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Gber die Grinewaldstralle
abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an did_eitungen in der Rie-
menschneiderstrale angeschlossen werden.
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Gemeinde Estenfeld
%HEDXXQJVSODQ *HZHUEHJHELHWHYV A$OWH *IUWQHUHL"’

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.19 T6éBListe LRAWIirzburg- Wasserrecht

Schreiben vom 10.12.2024 Hinweise

Durch Dach- und Fassadenbegriinung kann zusétzlich Wasser gespeichert
werden und durch die héhere Verdunstung ein Kuhleffekt erreicht werden.

Bezilglich Gewasser und Bodenschutzes, sowie Umgang mit Niederschlags-
wasser sollte der allgemein amtliche Sachverstandige in der Wasserwirtschaft,
das zustandige Wasserwirtschaftsamt im Verfahren zu beteiligt werden.

Durch die Bauleitplanung werden keine ggf. erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen bzw. Erlaubnisse ersetzt. Sofern es zu Veranderungen an Ge-
wassern/ wasserfihrenden

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine verbindliche Dachbegriinung ist unter den textlichen Festsetzungen
A 'DFKIRUP 'DFKQHLJXQJ IHVWJHVHW]W

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

Mit EMail vom 11.11.2024 nahm Frau *anonymisiert* bezlglich Bodenschutz
Stellung:

Fur die im Geltungsbereich gelegenen Flurstiicke besteht kein Eintrag im Alt-
lastenkataster ABuDIS.

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

Aufgrund dessen wird bezlglich einer evtl. ehemaligen Verwendung von
Pflanzenschutzmittel und Biozidprodukte die Beteiligung der Fachbehoérde, das
Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg fur den Wirkungspfad BodenGrund-
wasser und die Fachbehorde, das Gesundhei tsamt Wirzburg, fir den Wir-
kungspfad Boden-Mensch empfohlen.

Sollte gegebenenfalls bei der Nachnutzung ein Nutzpflanzenanbau vorgese-
hen sein, wird fur den Wirkungspfad BodenNutzpflanze die Beteiligung des
Amtes fur Ernédhrung Landwirtschaft und Forsten Kitzingen diesbeziiglich 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:

A9.  Altlasten

19.1. Soliten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf schadliche Bodenveranderungen oder
Altlasten hindeuten, ist unverzuglich die Untere Bodenschutzbehdrde am
Landratsamt Wirzburg zu benachrichtigen.

(Mitteilungspflichten gem. Art. 1 und 12 Abs. 2 BayBodSchG). ”
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Gemeinde Estenfeld
%HEDXXQJVSODQ *HZHUEHJHELHWHYV A$OWH *IUWQHUHL"’

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.19 TéBListe LRAWIrzburg- Naturschutz

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

Grundlagen der nachfolgenden Stellungnahme sind u. a. der Umweltbericht,
die Begriindungen zum Bebauungsplan und zur Grinordnung, die Ermittlung
des Ausgleichsbedarfs, alle mit den Planungsstanden vom 08.10.2024 und er-
stellt vom Ingenieurbiiro Braun, Wurzbug, sowie der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag vom

13.02.2023 (Biro PLOG GbR, Prosselsheim).

Umweltbericht

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

Die positive Riickmeldung wird anerkennend zur Kenntnis genommen.

Artenschutzrecht

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude sind potentielle Lebensstéatten von
Vogeln und Fledermausen. Aus Grinden der Arbeitssicherheit (Einsturzgefahr)
war eine vollstéandige Besichtigung durch das beauftragte Biro nicht maglich.
Ein Vorkommen lasst sich also nicht ausschlie3en. Die genannten Artengrup-
pen sind besonders bzw. streng geschitzt nach dem Bundesnaturschutzge-
setz. Es gelten die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 13 BNatSchG.

Die fuir den Abbruch der Gebaude verantwortliche natirliche oder juristische
Person hat die artenschutzrechtlichen Einwande eigenverantwortlich zu be-
achten. Die Abbrucharbeiten miissen von Beginn an von einer in Bezug auf
die erwahnten Artengruppen fachkundigen Person Uiberwacht werden (Um-
weltbaubegleitung).

Es ist bestmoglich sicherzustellen, dass beim Abbruch der Gebaude keine ge-
schiitzten Tiere zu Schaden kommen. Sollten besetzte

Vogelnester oder Flederméause 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 gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1-:3 BNatSchG sind bereits im Be-
bauungsplan berlcksichtigt. Die textlichen Festsetzungen unter

B10 $UWHQVFKXW] ZHUGHQ XP GLH YRUJHEUDFK
erganzt.
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Gemeinde Estenfeld
%HEDXXQJVSODQ *HZHUEHJHELHWHYV A$OWH *IUWQHUHL"’

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.19 TéBListe LRAWIrzburg- Naturschutz

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

Daruber hinaus sind zur Konfliktminimierung folgende Vorkehrungen notwen-
dig:

- Die Abbrucharbeiten missen wahrend der Aktivitatsphase 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 Gebauden sind 2 -3 Tage vor Beginn der
Abbrucharbeiten zu entfernen.

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

- Die zum Abbruch vorgesehenen Gebaude missen regelmafiig auf
neuangelegte Nester kontrolliert werden.

- Anden neu errichteten Gebauden sind nach Vorgabe der Umwelt-
baubegleitung Quartiere fur Fledermause anzubringen.

- Hinweis: Die AuRenbeleuchtung der neuen Gebaude sollte insekten -
und fledermausfreundlich sein.

Kompensation

Die Kompensation ist auf dem Grundsttick Flur-Nr. 5490 der Gemarkung Esten-
feld geplant. Die Flache wird derzeit von einem landwirtschaftlichen Betrieb

aus Estenfeld bewirtschaftet.

Es handelt sich nach den uns vorliegenden Informationen um einen Acker mit
Brachstreifen und eingesater Blihmischung. Das Grundstiick ist zur Aufwertung
geeignet. Nach Umsetzung der vorgesehenen Kompensationsmafinahmen

gilt der Eingriff als kompensiert.

Entgegen der Festlegung in Kap. 4.2 der Begriindung zum Bebauungsplan ist
es Aufgabe der Gemeinde, die fachgerechte Umsetzung der Ausgleichsmal3-
nahmen zu Uberwachen (8 4c BauGB). Weiterhin ist die Gemeinde verpflich-
tet, die Kompensationsflache dem Landesamt fur Umwelt zu Ubermitteln (Art.
9 Satz 4 BayNatSchG).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

'LH %HJU.QGXQJ E]Z GHU 8PZHOWEHULFKW .DSL
JOHLFK” ZLUG HQWVSUHFKHQG DQJHSDVVW (V Z
fur die fachgerechte Umsetzung der vorgesehenen Ausgleichsmaflinahmen
verantwortlich ist und deren ordnungsgeman e Ausfiihrung zu Uberwachen

hat.
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Gemeinde Estenfeld
%HEDXXQJVSODQ *HZHUEHJHELHWHYV A$OWH *IUWQHUHL"’

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.19 TéBListe LRAWIrzburg- 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 Obstbaume missen geschnitten werden. Das Mahgut muss
abgerdumt und bei fehlender Nachfrage auf einer Griingutdeponie entsorgt
werden.

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

Mdglich wéare z. B. eine extensive Ackernutzung, eine Brachlegung mit Selbst-
EHJU<QXQJ RGStkifendRABHOO" )HOGKDPVWHU

Der Anregung wird entsprochen.

Ziel ist es, durch geeignete MalRnahmen eine dkologische Aufwertung der be-
troffenen Flachen zu erreichen, ohne die bestehende landwirtschaftliche Nut-
zung auszuschlieBen. Damit wird einerseits der durch den Bebauungsplan ver-
ursachte Eingriff kompensiert, andererseits bleiben die betroffenen Flachen
weiterhin landwirtschaftlich nutzbar. Dies férdert nicht nur die langfristige Siche-
rung wertvoller Nutzflachen, sondern erhoht auch die Akzeptanz der Maf3-
nahme bei den Bewirtschaftenden.

(siehe textliche Festsetzung A % $XVIOHLFKVIOIFKH"

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Nr.20 TéBListe = LRAWIrzburg- Immissionsschutz

Schreiben vom 10.12.2024 Anregungen

1. Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt die Ausweisung eines reinen Wohn-
gebietes (WR) mit einer Flache von ca. 4.600 m2.

Das Plangebiet liegt mitten im bestehenden Siedlungsgebiet. Nordlich, sudlich
und westlich grenzen bebaute Wohngebiete an. Ostlich verlauft die Riemen-
schneiderstraRe. Ostlich daran schliel3t eine bebaute gemischte Bauflache
(M) an. Das noch unbebaute Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als WR
dargestellt. Die umliegenden bebauten Wohnbauflachen sind im Flachennut-
zungsplan z.T. als WR und z.T. als WA (allgemeines Wohngebiet) dargestellt. Ei
Bebauungsplan existiert fir den umliegend en Bereich nicht.

2. Dem Bebauungsplangebiet sollte keinen héheren Schutzgrad zugestanden
werden als den umliegenden bebauten Wohnbauflachen und dadurch die
Ostlich der Riemenschneiderstralie befindlichen Nutzungen nicht starker ein-
schrénken als bisher. Aus der Sicht des Imnissionsschutzes wird deshalb die
Ausweisung eines WAGebietes empfohlen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Entlang der Riemenschneider-
stra3e wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt,
um sicherzustellen, dass potenzielle Immissionen des gegenuberliegenden
Gartnereibetriebs, wie Larm und Geruche, nicht direkt in die reinen Wohnge-
biete vordringen. Um eine Uberwiegende Wohnnutzung sicherzustellen und
mogliche Beeintrachtigungen der Wohnruhe auszuschliel3en, werden die in §

4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemanR §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausdrtcklich ausgeschlossen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen). Der restliche Teil des Plangebiets
wird als Reines Wohngebiet geméaR § 3 BauNVO festgesetzt. Damit wird sicher-
gestellt, dass die Wohnfunktion uneingeschrénkt im Vordergrund steht und die
Bewohner vor mdglichen stérenden Einflissen geschitzt werden. Da das Um-
feld Gberwiegend durch Wohnbebauung gepragt ist, sind keine Einschrankun-
gen fr das Plangebiet oder die Umgebung zu erwarten .
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Gemeinde Estenfeld
%HEDXXQJVSODQ *HZHUEHJHELHWHYV A$OWH *IUWQHUHL"’

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.21 T6BListe LRAWIrzburg- Denkmalschutz

Schreiben vom 10.12.2024 Hinweise

Die vom 11.11.2024 vorgelegte Bauleitplanung der Gemeinde Estenfeld zur
$XIVWHOOXQJ GHV %HEDXXQJVSODQV A$SOWH *IU
rechtlichen und denkmalfachlichen Aspekten hinsichtlich der zu erwartenden
Auswirkungen auf denkmalpflegerische Belange durchgesehen und gepruift.
Im beplanten Bereich befinden sich weder Einzel - noch Bodendenkmaéler,
auch nicht im sog. Gestorten 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  #achlichen
Aspekte in der vorgelegten Planung bertcksichtigt und gewahrt, folgender
Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten:

A'THQNPDOVFKXW]

Nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Melde-
pflicht fir Funde von Bodenaltertiimern. Beobachtungen und Funde miissen
unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzégern, der Abteilung fur Vor- und
Frihgeschichte des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege, Schlofl3
Seehof, 96117 Memmelsdorf und/oder dem Landratsamt Wirzburg als Untere
Denkmalschutzbehérde mitgeteilt werden. Nach Art. 8 Abs. 2 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes sind aufgefundene Gegenstéande und der Fundort
unverdndertzu EHODVVHQ °

In der Begriindung wird zusétzlich auf Seite 16 unter Punkt 6. Auf Art. 8
BayDSchG Bezug genommen sowie der Néhebereich zum oben genannten
Bodendenkmal erwahnt.

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 geéndert:

B 17. Denkmalschutz

17.1. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) oder die Un-
tere Denkmalschutzbehdrde gemaR 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 Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigenti-
mer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu

dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Treten bei Baumafnah-
men Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde bei d er Stadt Alzenau und
dem BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverziiglich
dem BLfD zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Nr.23 ToéBListe LRAWIUrzburg- Gesundheitsamt

Schreiben vom 10.12.2024 Keine Einwande

Die Belange des Gesundheitsamts sind zum aktuellen Zeitpunkt ausreichend
gewdrdigt.

/
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.24 T6BListe LRAWIirzburg- Klimaschutz

Schreiben vom 10.12.2024

Keine Einwande

Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt, in zentraler Lage im Gemeindegebiet
auf einer ungenutzten Flache gegeniiber der Géartnerei Wolz einen Bebau-
ungsplan mit integriertem Grinordnungsplan aufzustellen und verweist auf
eine hohe Nachfrage an zusatzlichem Wohnr aum. Die Flachen werden als
Reines Wohngebiet (WR) gemaf § 3 BauNVO festgesetzt, der Flachennut-
zungsplan bedarf keiner Anderung und das Plangebiet umfasst ca. 4.600 m?2
und wird Uber die Riemenschneiderstrale erschlossen.

Laut Umweltbericht sind die Uberplanten Flachen von geringer lokalklimati-
scher Bedeutung, auch da die Flachen sich im Anschluss an die bestehende
Bebauung im Inneren des Ortsgebiet anschlieRen. Die zu erwartenden lokalkli-
matischen Auswirkungen aus das SchuW]JXW A.OLPD /XIW~ VLQ(
ger Erheblichkeit. Zudem sind im Bebauungsplan geeignete MalRhahmen zur
Minderung der Beeintrachtigungen des Schutzgutes durch PflanzmalRnahmen
mit standortgerechten Geholzen vorgesehen.

Der SF7 erhebt keine Einwéande gegen das Vorhaben.

/

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Nr.22 T6BListe LRAWIrzburg- Kreisentwicklung

Schreiben vom 10.12.2024

Keine Einwande

Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans
"Alte Gartnerei" auf einer ungenutzten Flache gegeniber einer Gartnerei zur
ErschlieBung eines Baugebiets. Das Plangebiet umfasst eine Flache von 4.603
mz2 und liegt in mitten des besteh enden Siedlungsgebiets.

Da das Bebauungsgebiet die Nachverdichtung fordert, gleichzeitig der Nach-
frage an zusatzlichem Wohnraum nachkommt, bestehen von Seiten der Kreis-
entwicklung keine Einwande.

Dieses Schreiben wird dem Bauamt der Gemeinde Estenfeld und dem beauf-
tragten Planungsbiro ausschlieR3lich per EMail Ubermittelt.

/
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr. 28 TéBListe  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 Trinkwasserver,
gung Wirzburg GmbH (TWV).

Grundsatzlich bestehen keine Einwande gegen den genannten Bebauungs-
plan. Es muss jedoch gewahrleistet sein, dass die bestehenden Versorgungs-
einrichtungen nicht beeintrachtigt und falls erforderlich gesichert werden.

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

Entstehen im Bereich der BaumalRnahme offentliche Verkehrswege innerhalb
geschlossener Ortsanlagen, sind diese It. Art. 51 (1) BayStrWG zu beleuchten.
Ansprechpartner hierflr sind *anonymisiert*.

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

Die Belange des Trinkwasserschutzes der Trinkwasserversorgung Wirzburg
GmbH bzw. der Wassergewinnung WurzburgEstenfeld GmbH sind nicht betrof-
fen.

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

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Die Informationen werden bei nachgelagerten Detailplanungen im Rahmen
der Ausfuihrung bertcksichtigt. Bei geplanten Arbeiten im Bereich oder in der
N&he der betroffenen Leitungen wird die Mainfranken Netze GmbH rechtzeitig
eingebunden.

Im Bereich der geplanten privaten ErschlieRungsstrafe istein Leitungsrecht mit
ausreichender Leitungszone vorgesehen. Zudem wird der Bebauungsplan wie
folgt erganzt:

A.2.  Aufdem privaten Planweg A ist ein Geh -, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager sowie fur Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge
festgesetzt. Jegliche MalBhahmen, die die bestimmungsgemafe Nutzung

oder den ordnungsgemalfien Betrieb der Leitungen b eeintrachtigen oder ge-
fahrden, sind unzulassig und bedirfen der vorherigen Abstimmung mit den
zustandigen Tragern.”

$X1 GDV 5HJHOZHUN ZLUG LP %HEDXXQJVSODQ X
QXQJ KLQJHZLHVHQ
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.33 T6BListe  Regierung von Unterfranken

Schreiben vom 26.11.2024 Hinweise

Die Regierung von Unterfranken nimmt als hohere Landesplanungsbehérde zu
diesem Vorentwurf wie folgt Stellung:

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

Aus raumordnerischer Sicht kann das Vorhaben landes aand regionalplaneri-
sche Ziele und Grundsétze z. B. zu einer flachensparenden, auf Innenentwick-

lung ausgerichteten Siedlungsentwicklung unterstiitzen (vgl. Kap. 3 LEP i. V. m.

B 1l 1.1, 1.2 und 1.4 Regionalplan Wirzburg).

Im Hinblick auf die in der Begriindung 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 Wohnangebots fur einkomm ensschwéachere, weniger begu-
terte Bevdlkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und
Stabilisierung gewachsener Bevollerungs aand Sozialstrukturen hingewirkt wer-
den soll.

Daruber hinaus bestehen unsererseits keine Einwénde gegen diese Planung.
Diese Stellungnahme ergeht ausschlie3lich aus der Sicht der Raumordnung

und Landesplanung. Eine Prifung und Wirdigung sonstiger 6ffentlicher Be-
lange ist damit nicht verbunden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan enthélt keine expliziten Vorgaben zur Schaffung von ge-
foérdertem Wohnraum im Sinne des sozialen Wohnungsbaus. Dennoch verfolgt
die Planung das Ziel einer differenzierten Wohnraumversorgung, die auch ein-
kommensschwéacheren Haushalten den Zug ang zum innerdrtlichen Wohn-
raum erleichtert.

Zu diesem Zweck wird im Teilbereich WA sowie im Teilbereich WR2 festgesetzt,
dass je Baugrundstiick mindestens drei Wohneinheiten zu errichten sind. Diese
stadtebauliche Vorgabe fordert ausdriucklich die Errichtung von Mehrparteien-
hauser, wodurch sowohl Mietwohnungen als auch Eigentumswohnungen ent-
stehen kbénnen.

Durch diese Malinahme wird 2ohne direkte Bindung an Forderprogramme 2
ein Instrument zur sozialen Durchmischung geschaffen. Es erhoht die Wahr-
scheinlichkeit, dass Wohnraum auch fir Haushalte mit mittlerem oder gerin-
gem Einkommen zur Verfigung gestellt wird. Die MaRnahme tragt so zur Erfll-
lung der gemeindlichen Aufgabe der Daseinsvorsorge im Sinne von § % Abs.8
Nr.& BauGB bei.
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.36 T6BListe Stadt Wiirzburg

Schreiben vom 11.12.2024 Einwand

Hir die Beteiligung am oben genannten Bauleitplanverfahren bedanke ich
mich. Grundsatzlich sind MalRnahmen der Innenentwicklung einer Ausweisung
neuer Bauflachen im AulRenbereich vorzuziehen. In Bezug auf das eigentliche
SODQXQJVIHELHW A$OW Hie*htéids8eH teH StadZWiiz BukryQ
nicht berthrt.

Die vorgesehene Ausweisung einer naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache
(FI.Nr. 5490, Gemarkung Estenfeld) greift jedoch in den gemeinsamen Teille-
bensraum Wirzburg Lengfeld / Estenfeld / Rottendorf des streng geschutzten
Feldhamsters ein und tangiert damit auch die Interessen der Stadt Wirzburg.
Gemal dem Interkommunalen Konzept zum Schutz des Feldhamsters der Alli-
anz Wirzburger Norden e.V., Fabion GbR, handelt es sth hierbei zwar um ein
grof3flachiges Verbreitungsareal mit einem noch guten Erhaltungszustand. Al-
lerdings ist auch dieses Teilvorkommen heute schon durch einen sehr hohen
Nutzungsdruck und starke Zerschneidungen beeintrachtigt. Gemar 8§ 44 Abs.
1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gilt fur alle streng geschiitz-
ten Arten sowohl ein Tétungs- als auch Schadigungsverbot von Lebens - und
Fortpflanzungsstatten. Eingriffe in den Lebensraum des streng geschiitzten
Feldhamsters sind deshalb entsprechend auszugleichen. Die als naturschutz-
rechtlicher Ausgleich vorgesehene Streuobstwiese auf der bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzflache 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 Gberarbei-
tet. Die Anderungen erfolgten in enger Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde.

Urspriinglich war vorgesehen, auf den Ausgleichsflachen eine extensive Griin-
landnutzung mit erganzender Pflanzung von Obstbaumen (Streuobst) umzu-
setzen. Diese MalRnahme wurde aus naturschutzfachlicher Sicht grundsétzlich
positiv bewertet, da sie sowohl zur F&derung der Biodiversitat als auch zur
landschatftlichen Einbindung beitragt. Allerdings wurde auch der damit ver-
bundene hohe Pflege - und Unterhaltungsaufwand kritisch betrachtet. Obst-
baume erfordern regelmaiiige Pflege, insbesondere Baumschnitt, und das
entstehende Mahgut muss abgeraumt werden. Mangels ausreichender
Nachfrage ist eine Entsorgung des Griinguts haufig nur tiber eine Griingutde-
ponie moglich, was zuséatzliche Kosten verursacht.

Vor diesem Hintergrund wurde das Ausgleichskonzept angepasst. Zielistes,
eine dkologische Aufwertung der Flache zu erreichen, die gleichzeitig die
landwirtschaftliche Nutzung nicht ausschlief3t. So sollenlandwirtschaftliche Fl&-
chen erhalten bleiben und die Akzeptanz der MaRnahme bei den Landbe-
wirtschaftenden gesteigert werden .

VLHKH WH[WOLFKH )HVWVHW]XQJ A% $XVJIOHL
Nach Angaben der Grundstiickseigentimer sowie der zustandigen Unteren
Naturschutzbehorde ist das tatsachliche Vorkommen von Feldhamstern im
Plangebiet (FI.Nr. 5490)jedoch als sehr unwahrscheinlich einzustufen. Grund
hierfur sind insbesondere die im Bereich vorherrschenden Bodeneigenschaf-
ten, die als wenig geeignet fur eine dauerhafte Besiedlung durch den Feld-
hamster eingeschétzt werden. Trotz des geringen Besiedlungspotenzials wur-
den bei den Vorgaben vorsorglich Mal3Bnahmen bertcksichtigt, die den Anfor-
derungen an den Schutz dieser streng geschiitzten Art gerecht werden. Diese
MafRnahmen férdern die Ausbildung geeigneter Strukturen, die bei einem po-
tenziellen Vorkommen als Nahrungshabitat dienlich sein kdnnten.
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Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Nr.37 TOBListe Team orange

Schreiben vom 06.11.2024 Anregungen

haben Sie vielen Dank fiir die Mdglichkeit zur Stellungnahme im o.g. Bauleit-
planverfahren.

Soweit ersichtlich handelt es sich bei der Verkehrsflache um einen privaten Er-
schlieBungsweg. Nach der im Landkreis Wirzburg gultigen Abfallwirtschaftssat-
]XQJ VLQG $EIIOOH E]Z GLH $EIDOOEHKIOWHU ATl
IHQWOLFKHQ 9H U KelitzZkistieUdrO lInFdiebem E&dl handelt es sich um
die Einmundung des privaten ErschlieRungswegs in die Riemenschneider-
stral3e. Zur Vermeidung spaterer Unklarheiten und Missverstandnisse empfeh-
len wir dringend, fur die Bereitstellung der Abfille bzw. der Abfallbehalter eine
ausreichend gro Re Flache an der Einm Gindung in die Riemenschneiderstral3e
vorzusehen sowie die Grundstickseigentiimer bzw. Bewohner fiiihzeitig, um-
fassend und nachweislich tGber die Pflicht zur Bereitstellung der Abféalle bzw.
der Abfallbehalter an der Einmiindung in die Riemenschneiderstrale in Kennt-
nis zu setzen.

Erganzend teilen wir mit, dass eine Anfahrt des ErschlieRungswegs auch im
Falle einer offentlichen Widmung aufgrund einer deutlich zu geringer Dimensi-
onierung der Wendeanlage nach den einschlagigen berufsgenossenschaftli-
chen Einwande nicht moglich wére.

Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine konkrete bauleitplanerische Festsetzung zur Positionierung von Abfallbe-
haltern ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans und es ist keine explizite FI&-
che festgesetzt. Fur derartige Detailregelungen bestehen im Baugesetzbuch
keine ausdriicklichen Festsetzungsmdglichkeiten (88 BauGB).

Im Bebauungsplan wird jedoch folgender Hinweis aufgenommen:

A2.  Abfallentsorgung

22.1. Die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Wirzburg regelt, dass Ab-
falle und Abfallbehdlter an der "nachsten anfahrbaren 6ffentlichen Verkehrs-
flache" bereitgestellt werden missen. Fir die Bereitstellung der Abfallbehélter
sind ausreichend grof3e Flachen an der Einmindung des privaten Erschlie-
Rungswegs in die Riemenschneiderstral3e und an der GrinewaldstralRe vorzu-
sehen. Die zukinftigen Bewohner sind frihzeitig, umfassend und nachweislich
Uber die Pflicht zur Bereitstellung der Abfallbehélter an 6ffentl ichen Verkehrs-
flachen zu informieren. Dies gewéhrleistet eine ordnungsgemafe Bereitstel-
lung und Abholung der Abfallbehélter.

'LH %HJU.QGXQJ ZLUG XP $EDD QO BQWH® WAJ Xrispre-H
chend erganzt.
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Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Nr.39 To6BListe Vodafone GmbH

Schreiben vom 05.12.2024 Hinweise

Wir bedanken uns flir lhr Schreiben vom 06.11.2024.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens, deren Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir
weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfuhrung zu schitzen
bzw. zu sichern sind, nicht iiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikati-
onsanlagen erforderlich werden, bendétigen wir mindestens drei Monate vor
Baubeginn Ihren Auftrag an *anonymisiert*, um eine Planung und Bauvorbe-
reitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kon-
nen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei staddtebaulichen Sa-
nierungsmafinahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Tele-
kommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach 8§ 150 (1) BauGB zu er-
statten sind.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Die Informationen werden bei nachgelagerten Detailplanungen im Rahmen
der Ausfuihrung bertcksichtigt. Bei geplanten Arbeiten im Bereich oder in der
Néhe der betroffenen Leitungen wird die Vodafone GmbH rechtzeitig einge-
bunden.

Im Bereich der geplanten privaten ErschlieRungsstrafe istein Leitungsrecht mit
ausreichender Leitungszone vorgesehen. Zudem wird der Bebauungsplan wie
folgt erganzt:

A.2.  Aufdem privaten Planweg A ist ein Geh -, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager sowie fur Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge
festgesetzt. Jegliche MalBhahmen, die die bestimmungsgemafe Nutzung

oder den ordnungsgemalfien Betrieb der Leitungen b eeintrachtigen oder ge-
fahrden, sind unzulassig und bedirfen der vorherigen Abstimmung mit den
zustandigen Tragern.”

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Nr.40 T6BListe = Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Schreiben vom 27.11.2024 Keine Einwande

As Trager offentlicher Belange geben wir die folgende Stellungnahme ab:
Sowohl in der Begriindung als auch im Plan werden wasserwirtschaftliche Be-
lange, insbesondere die zum Umgang mit Abwasser behandelt. Wir begrii3en
diese Vorgehensweise und Festlegungen.

Nachdem die Versorgung mit Trinkwasser gesichert und Oberflachengewéasser
nicht direkt berthrt sind, sind weitere wasserwirtschaftliche Hinweise nicht ver-
DQODVVW OLW GHP %HEDXXQJVSODQ A$SOWH *IU
serwirtschaftsamts Einverstandis.

/
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGBfand von 24.10.2024 bis einschlieRlich 24.11.2024 statt.
Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende Stellungnahmen zum Vorentwurf in der Fassung vom 08.10.2024 eingereicht.

Stellungnahme mit Einwanden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwagungsvorschlag

Nr.01 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 Stiutzmauern 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. Beschadigungen fir das Mauerwerk und Grundstiick und Gebaude sind auszuschlieRen.

Die Sicherung angrenzender Grundstiicke und bestehender baulicher
Anlagen gegen mdgliche Beeintrachtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfihrenden 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 Ausfiihrung der Stiitz-
mauer getroffen werden. Der Bebauungsplan legt lediglich den recht-
lichen Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung fest. Etwaige Auswir-
kungen auf Nachbargrundstiicke sind im Zuge der spateren bauord-
nungsrechtlichen Verfahren durch den zukinftigen Bauherrnzu prifen
und zu bertcksichtigen.
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Stellungnahme mit Einwanden/ Anregungen/ Hinweisen Abwagungsvorschlag

Nr.0la Privat (Schreiben vom 09.12.2024)

bei dem Bebauungsplan fiir die Alte Gartnerei fehlen die genauen MaRangaben
-zum Beispiel fir die Gebaude, Héhenangaben, Absténde, etc. In der Planzeichnung werden weitere Mal3ketten erganzt.

Die zulassigen Gebaudehohen und die Anzahl der Vollgeschosse sind
Die Strale wird als Privat Stralke ausgewiesen, in diesen Zusammenhang sind die Anwohner GXUFK GLH )HVWVHW]XQJ GHV AOD%HV GHU
gezwungen ihre Abfalllbehalter selbststandig tber mehre 100 Meter zu fahren.

Bei Kopfsteinpflaster sicher ein Vergnigen von Schnee und Eis etc. nicht zu reden. Die Befiirchtung, dass die StraBen mit Kopfsteinpflaster ausgefiihrt wer-

aber - - -
bei einer Schwerbehinderung (z. B. Rollstuhl) nicht oder nur sehr schwer zu bewerkstelligen. den |stunbegrundet." Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen
Eine Schwangere Frau ist dazu nur begrenzt imstande. zur konkreten Oberflachengestaltung oder zum Stral3enbelag getrof-
Auch mit Kinderwagen wird es nicht besser. fen. Die Auswahl geeigneter Belage erfolgt nicht im Rahmen des Bau-
Krankheitsbedingt geht es auch nicht. leitplanverfahrens, sondern wird zu einem spéteren Zeitpunkt im Zuge
der Ausfuihrungsplanung durch den Bauherrn getroffen. Dabei findet
eine Abwagung und Berlcksichtigung unterschiedlicher technischer,
gestalterischer und funktionaler Gesichtspunkte statt.
Es fehlt bei der StraRe ein Gehsteig. ZuGehsteig:
- Kinder kdnnen so nicht ohne Gefahr fiir Leib und Leben den Schulweg oder Kindergarten weg Auf die Festsetzung eines gesonderten Gehwegs wird bewusst verzich-
antreten. tet, da aufgrund der geplanten verkehrlichen Rahmenbedingungen
- auch Schwerbehinderter werden gezwungen auf der StraRe z. B. mit dem Rollstuhl oder Rollator zu | €in ausreichendes Malf} an Verkehrssicherheit fir Ful3ganger gewahr-
fahren, auch hier wird klar eine Gefdhrdung toleriert und akzeptiert. leistet ist:
- Auch eine Fam. mit Kinderwagen muss so auf der StraRe fahren auch hier das gleiche Bild - Die ErschlieBungsstralle ist als Sackgasse ausgebildet und aus-
Gefahrdung auf der ganzen Linie. schlieRlich fur den Anliegerverkehr vorgesehen. Ein Durch-

gangsverkehr istdemnach ausgeschlossen. Lediglich gele-
gentlicher Lieferverkehr ist zu erwarten.

- Beibegrenzter Anzahl an Baugrundstiicken istauch nur mit ei-
nem Uberschaubaren Verkehrzu rechnen.

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

Vor dem Hintergrund dieser Malinahmen erscheint ein separater Geh-
weg aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich . Zudem legt der Be-
bauungsplan lediglich die verkehrliche ErschlieRung im Grundsatz fest
und trifft keine rechtsverbindlichen Festsetzungen zur genauen Quer-
schnittsausbildung.
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwanden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwagungsvorschlag

Nr.0la 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 Vorsorgemalinahmen, die auRerhalb der Zusténdigkeit der
Bauleitplanung liegen.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kénnen solche Mal3nahmen nicht
rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Zu Parkpléatze:
Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellplatze richtet sich

nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpléatze als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemaf diesen Vorgaben gru ndsétzlich auf
dem jeweiligen Baugrundsttick unterzubringen.

)*U GLH LP %HUHLFK A:$" XQG A:5 ~ JHSODQ
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z.B. Tiefgaragen) zudissig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundsiicksféche
ermdglicht, andererseits werden oberirdische Flachen entlastet und
stadtebauliche sowie gestalterische Belange ber Ucksichtigt.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellplatze ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern istim Zuge der Bau-
genehmigungsverfahren durch die jeweiligen Eigentimer nachzuwei-
sen.

Eine Ausweisung gesonderter 6ffentlicher Stellplatzflachen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

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

1.

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.

Zul.und?2.

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

K. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
7.1. Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstiicken versickern oder als Brauchwasser genutzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenrickhaltung
zuzufihren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der Riemenschneiderstral3e abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschrénken.

Die Ableitung des Niederschlagswassers Uber die Grinewalderstral3e
ist unzulassig.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Griine-
waldstralBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutzwasserleitung in der Riemenschneiderstralle

angeschlossen werden. ”

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

Zu 3.

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

Zu4.

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellplétze richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellplatze als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemaf diesen Vorgaben grundsétzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen.
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Nr. 02 Privat (Schreiben vom 21.11.2024)

)U GLH LP %HUHLFK A:$" XQG A:5 " JHSODQ
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z.B. Tiefgaragen) zuéssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundsicksféiche
ermoglicht, andererseits werden oberirdische Flachen entlastet und
stidtebauliche sowie gestalterische Belange ber Ucksichtigt.

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 Stellplatzflachen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

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

5.

Im gezeichneten Plan schaut es so aus, als seien fir WR3 4 Etagen, statt der Zub,

beschriebenen 3 Etagen vorgesehen. Wir bitten um Klarung! Zum besseren Verstandnis wird ein Systemschnithngepasst bzw. er-
ganzt. Grundséatzlich regelt jedoch das AaR der baulichen Nutzung ~
die zulassige Bebauung v.a. Anzahl der Vollgeschosse und die Hohe
der baulichen Anlage (siehe Festsetzung B 2)

6. Zu 6.

Auf Grund des massiven Eingriffs (Aushub) und Einsatz von schweren Maschinen Die Forderung nach einem Beweissicherungsgutachten betrifft privat-

rechtliche Vorsorgemaflinahmen, die auRerhalb der Zusténdigkeit der
Bauleitplanung liegen.

Im Rahmen eines Bebauungsplans kdnnen solche Maf3nahmen nicht
rechtsverbindlich festgesetzt werden.

bei WR 3 sind Schaden an den umliegenden Geb3uden nicht auszuschlieRen.

7.
Wer Ubernimmt ggf. die Kosten einer Straenerneuerung bei diesem Bauvorhaben? Da Zufl.

Schaden an der StrafBe sicherlich durch ,schweres Gerdt” und den Transport des gewaltigen Im Rahmen eines Bebauungsplans konnen Mafinahmen zur Kosten-
“ P g g Ubernahme fir evtl. StraBenschaden, die durch Bauvorhaben entste-
Aushubs entstehen werden.

hen koénnten, nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden.
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Abwagungsvorschlag

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.

Zu 8.und 9.

Es handelt sich um eine mafvolle Innenentwicklung mit wohnbauli-
cher Nutzung, die durch das Maf3 der baulichen Nutzung beschrankt
ist. Daherwird 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 eingeschatzt.

Es wird davon ausgegangen bestehende Infrastruktur des Gebietes
die zu erwartende zusatzliche Verkehraufkommen aufnehmen kann,
ohne dass eine signifikante Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit
oder des Verkehrsflusses zu erwarten isDennoch wird darauf geach-
tet, dass die bestehenden Zufahrtsmdoglichkeiten und die Verkehrsan-
bindung im Rahmen der Planung weiterhin bertcksichtigt und den An-
forderungen an die Verkehrssicherheit gerecht werden. Sollte sich im
Verlauf der Planung herausstellen, dass zusatzliche Mal3hahmen erfor-
derlich sind, werden diese im Zuge der weiteren Detailplanung ge-
pruft. Im Rahmen eines Bebauungsplans kénnen solche Malihahmen
jedoch nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Zu 10.

Die Sicherung angrenzender Grundstiicke und bestehender baulicher
Anlagen gegen mdgliche Beeintrachtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfihrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der Bauausfuhrung unter Einhaltung der einschlagigen
technischen Regeln sowie der Bestimmungen des privaten Nachbar-
rechts.
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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 ErschlieBung von neuen Baugebieten betrachtet, werden viele Freiflachen fiir Parkmoglichkeiten 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 gepriift, ob das Bauvorhaben in das
bestehende infrastrukturelle Umfeld integrierbar ist. Die stadtebauliche
Dichte und das MaR der baulichen Nutzung wurden unter Berucksichti-
gung der vorhandenen Infrastruktur entwickelt.

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

K. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
7.1. Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstiicken versickern oder als Brauchwasser genutzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenrickhaltung
zuzufihren und gedrosselt Gber den bestehenden Mischwasserkanal
in der Riemenschneiderstral3e abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschrénken.

Die Ableitung des Niederschlagswassers Uber die Grinewalderstral3e
ist unzulassig.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Giber die Griine-
waldstralle abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutzwasserleitung in der Riemenschneiderstralie

angeschlossen werden. *

Das Mal der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Hohe) wurde in Abwéa-
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 Stellplatze als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemaf diesen Vorgaben grundsétzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen.

Die konkrete Anzahl, Lage und Ausgestaltung der Stellplatze 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 Wendemadglichkeit in der Grunewald-
stral3e ist aus Sicht der Planung nicht nachvollziehbar.

Im Bereich der Griinewaldstral3e ist ein Wendehammer vorgesehen,
der planméaRig als solcher dimensioniert und entsprechend freizuhal-
ten ist. Dieser stellt die notwendige Wendemdglichkeit sicher 2auch
fur gréRBere Fahrzeuge wie Mull oder Lieferfahrzeuge 2und entspricht
den dblichen Anforderungen an ErschlieBungsstra3en dieser Katego-
rie.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaR § % Abs. 3 BauGB
im Offentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gem &R 8 ¥ Abs. X BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzuf Ghren 2
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausbser des Verfahrens ist.
Samtliche im Rahmen der Beteiligung fristgemaf eingegangenen

und abwagungsrelevanten Anregungen werden auf Grundlage von

8 % Abs. ¥ BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

Zur fachlichen Unterstiitzung bei der Vorbereitung dieser Abwagung
kann sich die Gemeinde qualifizierter Planungsbtiros bedienen.

'"HU *HPHL Q G H U DWttreluy\deGGerhefdebiirgerinnen und
Gemeindebirger © $UW SEV GHU *HPHLQGHRU
Freistaat Bayern), hat abschlieRend das Entscheidungsrecht tiber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie iber 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
ermdglicht. Die Planungshoheit liegt damit ausschlie3lich bei dem Ge-
meinderat Estenfeld.
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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 Flachen als Gewerbeflache

bzw. Stralenverkehrsflache dargestellt seien, ist nicht nachvollziehbar.
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Estenfeld ist
das betroffene Grundstiick in der Gemarkung Estenfeld als Wohnbau-
flache dargestelit.

Da das Ziel der Planung in der Ausweisung von Wohnbauflachen liegt,
entspricht die Aufstellung des Bebauungsplans den Grundziigen der
Darstellungen im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Estenfeld. Die Entwicklung des Bebauungsplans erfolgt somnit gemarn
§8 Abs. BauGB aus dem FEchennutzungsplan heraus. Eine Ande-
rung des FEchennutzungsplans ist nicht erforderlich.

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

Die Anregung zur Vermeidung zusatzlicher Flachenversiegelung sowie
zur Umwandlung der Flache in eine o6ffentliche Grinanlage wird zur
Kenntnis genommen.
In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde der rechnerische
Wohnbauflachenbedarf der Gemeinde bis zum Zieljahr 2037 mit rund
KD HUPLWWHOW 'LH EDXOLFKH (QWZLFNO
dient der Deckung dieses Bedarfs und entspricht sowohl den Zielen
des Regionalplans der Region Wurzburg als auch den Empfehlungen
des Bayerischen Innenministeriums zur flachensparenden Siedlungs-
entwicklung.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine brachliegende Innenent-
wicklungsflache, deren Nutzung eine Nachverdichtung im Bestand
darstellt. Auf diese Weise kann zusétzlicher Wohnraum geschaffen wer-
den, ohne unbebaute AulRenbereichsflachen in Anspruch zu nehm en.
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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 Anliegerstra3en 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 geméaR § 76 BauGB ist kein Instru-
ment der Bauleitplanung, sondern kann im Einzelfall auf Grundlage ei-
nes besonderen Verwaltungsverfahrens gegentber Eigentiimern erlas-
sen werden. Es kann daher im Rahmen dieses Verfahrens nicht festge-
setzt werden.

Ein vollstandiger Verzicht auf bauliche Nutzung oder ein Erwerb durch
die Gemeinde zur ausschlieRlichen Herstellung einer Parkanlage wird
im Hinblick auf den festgestellten Wohnraumbedarf, die bestehenden
Entwicklungsziele sowie die Eigentumsverhaltnisse B nicht zielfuhrend
bewertet.

Der Planweg A ist als Arate StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Die Mindestbreite des privaten ErschlieBungswegs ist auf mindestens
4.5 Meter festgelegt (gem. RASt06, Wohnweg), wahrend der Zufahrts-
bereich an der Riemenschneiderstral3e eine Breite von etwa 7,00 Me-
tern aufweist. Dartber hinaus ist am Ende der StralRe eine Wendemadg-
lichkeit vorgesehen, die eine sichere Wendung und Rangierung von
Fahrzeugen ermdoglicht. Die Breite des ErschlieBungswegs sowie der
Wendepunkt stellen sicher, dass auch gréRere Feuerwehrfahrzeuge
sowie Rettungswagen ungehindert einfahren und mandvr ieren kon-
nen. Damit bleibt die Zufahrt im Einsatzfall jederzeit gewahrleistet und
entspricht den Anforderungen an eine sichere Erschlieung v.a. im
Brand- und Notfall.

Zusatzlich sind in regelmafRigen Abstanden ausreichend groRe Aus-
weichstellen vorgesehen, die den Begegnungsverkehr ermdglichen
und somit die Verkehrssicherheit auch bei gleichzeitigem Fahrzeugver-
kehr auf der StralRe sicherstellen.

Die ErschlieBungsstralRe ist als Sackgasse ausgebildet und ausschliel3-
lich fur den Anliegerverkehr vorgesehen. Ein Durchgangsverkehr ist
demnach ausgeschlossen. Lediglich gelegentlicher Lieferverkehr ist zu
erwarten. Demnach ist nur mit einem sehr tiberschaubaren Verkehrs-
aufkommen (ca. 20 Fahrzeuge) zu rechnen. Damit kann auch einen
Birgersteig 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 Grundstiicksgrof3en orientieren
sich an den stadtebaulichen Zielsetzungen der flachensparenden
Nachverdichtung im Innenbereich und erméglichen eine effiziente
Ausnutzung einer derzeit brachliegenden Flache. Die vorgeschlage-
nen ParzellengroRen sind auf die geplante Bebauungsform 2insbe-
sondere Doppelhauser mit reduzierten Abstandsflachen 2abgestimmt
und ermdglichen unter Einhaltung der Vorgaben des Art. 6 BayBO
eine funktionale, kompakte und zugleich umsetzbare Bebauung.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 stellt eine be-
wusste Abweichung vom Orientierungswert des 8%7 Satz 1 BauNVO
dar, die nach sorgf altiger s&dtebaulicher Abw dgung als gerechtfer-
tigt bewertet wird. Diese Festsetzung dient insbesondere folgenden
stidtebaulichen Zielsetzungen:

- Deckung des Wohnraumbedarfs: Die erhthte GRZ ermdglicht
eine Verdichtung, durch die ein hoheres MalR an Wohnraum-
schaffung erreicht werden kann. Dies erfolgt vor dem Hinter-
grund des rechnerisch nachgewiesenen Wohnbauflachenbe-
darfs der Gemeinde von ca. 11 ha bis zum Jahr 2037.

- Flachensparende Siedlungsentwicklung: Die MaRhahme steht
im Einklang mit den Zielen des § ka Abs.  BauGB, wonach mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist. Eine
intensivere Nutzung innebrtlicher FAchen reduziert den zusatzli-
chen Flachenverbrauch im Au Renbereich.
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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 Nutzung innerortlicher Potenziale: Die Festsetzung
tragt dem Gebot der Innenentwicklung Rechnung und schopft
das stadtebauliche Entwicklungspotenzial brachliegender in-
nerortlicher Flachen in angemessenem Mal} aus.

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

Ob diese kompakte Form der Bebauung auch im konkreten Fall wirt-
schaftlich umsetzbar und funktional sinnvoll ist, liegt nicht in der Verant-
wortung der Bauleitplanung, sondern wird letztlich durch die kiinftigen
privaten Bauheren im Rahmen ihrer individuellen Mdglichkeiten und
Entscheidungen beurteilt.

Die in der Stellungnahme geauferte Auffassung, die Festsetzung einer
GRZ von 0,6 sei ausschlie3lich Mischgebieten vorbehalten und in
Wohngebieten unzul&ssig, trifft in dieser Allgemeinheit nicht zu. Ge-
man § X7 BauNVO handelt es sich bei der GRZ 2 Angaben lediglich
um Orientierungswerte, nicht jedoch um starre Obergrenze n. Eine
Uberschreitung dieses Wertes ist ausdriicklich zulassig, wenn sie durch
stadtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Die istmit den 0.g. Argu-
menten erbracht.

Die in friheren Planfassungen enthaltenen zeichnerischen Darstellun-
gen der Bebauung dienten ausschlief3lich der veranschaulichenden
Darstellung moglicher Gebaudeanordnungen und sollten die stadte-
baulichen Zielsetzungen des Entwurfs illustrieren. Es handeltsich da-
bei nicht um verbindliche Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB.

Um Missverstandnissen vorzubeugen, wurden diese Hinweise im weite-
ren Planverfahren entfernt. MaRRgeblich bleiben allein die verbindli-
chen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans.
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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 Grundstuickseinteilung stellt keine parzellen-
scharfe Festlegung dar. Sie dient lediglich als Vorschlag zur méglichen
Aufteilung und erfolgt verbindlich erst im Rahmen eines nachgelager-
ten Grundstuicksteilungsverfahrens.

Zu 2.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber eine private Verkehrsfla-
che mit einer festgesetzten Mindestbreite von 4,5 m (vgl. Rastermal}
RA$06 2Wohnweg). Der Zufahrtsbereich an der Riemenschneider-
stral3e weist eine Breite von ca. 7,00 m auf und erm 6glicht damit ein
komfortables Ein- und Ausfahren.

Am nérdlichen Ende der ErschlieBungsstral3e ist eine Wendemdglich-
keit vorgesehen, die das gefahrlose Rangieren und Wenden von Fahr-
zeugen 2insbesondere von Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr und des
Rettungsdienstes 2 ermdglicht. Die ErschlieBungsstrae sowieder Wen-
deplatz erfiilllen damit die Anforderungen an eine sichere und leis-
tungsféhige ErschlieBung im Sinne der einschlagigen Richtlinien und
der Bayerischen Bauordnung. Die Planung wurde bereits dem zustan-
digen Kreisbrandrat zur Prifung vorgelegt und telefonisch mit ihm ab-
gestimmt. Eine offizielle Stellungnahme des Kreisbrandrats 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 tffentlicher Belange zum Bebau-
ungsplanentwurf.

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit sind entlang der ErschlieBungs-
stral3e in regelmafigen Abstanden ausreichend grof3e Ausweichstel-
len eingeplant. Diese ermdglichen einen Begegnungsverkehr auch
bei schmaler Wegfiihrung und verhindern so Riickstau- und Blocka-
de situationen.

Die Stral3e ist als Sackgasse mit ausschlie3licher Anliegererschlielung
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 bestimmtjedoch kein festes Langenmal3.

Malgeblich ist, ob die Grundst licke ausreichend erschlossen werden
kénnen, insbesondere ob Feuerwehr, Rettungsdienste und Millabfuhr
Zugang erhalten. Im vorliegenden Fall ist die geplante Privatstra3e mit
einer ausreichenden Fahrbahnbreit e und Wendem dglichkeit und aus-
gestattet, sodass eine verkehrssichere Erschli@ung aller Baugrundstii-
cke sichergestellt ist.

Die Planung tréagt dem Gebot der flachensparenden Innenentwick-
lung Rechnung. Das Erschlic)®ungskonzept wurde zudem mit der Ge-
meinde und den Fachstellen ( Kreisbrandrat Entsorgungstéger) 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
nérdlich 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
Grundstiick FI.Nr3887 zwei Stellpitze, die bislang dem Wohnhaus an
der Wilhelm-Barth-Stra3e zugeordnet waren. Die betreffende Fl &che
befindet sich 2ebenso wie das Wohnhaus 2im Eigentum der G artne-
rei Wolz.

Im Zuge der Planaufstellung wurde zwischen den Eigentimern und der
Gemeinde Einvernehmen darlber erzielt, dass die erforderlichen Stell-
platze kinftig auf dem Grundstiick FI.Nr. 3877 nachgewiesen und
rechtlich durch den Antragssteller gesichert werden. Die veranderte
Lage der Stellplatze erfolgt in enger Abstimmung mit den Eigent imern
und unter Wahrung der Stellplatzverpflichtung.

Der Bebauungsplan fihrt somit nicht zu einem Wegfall rechtlich gesi-
cherter Stellplatze ohne adaquaten Ersatz, sodass weder stadtebauli-
che Spannungen entstehen noch eine Rechtswidrigkeit im Hinblick auf
die Erfullung der Stellplatzpflicht zu erwarten ist.

Zu 4.

Tatsachlich sind auf dem Grundstiick FlurNr. 3887 zugunsten des
nordlich angrenzenden Grundstuicks Flur-Nr. 3878/5 dinglich gesi-
cherte Abstandsflachen in einer Tiefe von 0,65 m eingetragen. Eine
Einschrankung der baulichen Nutzbarkeit wird jedoch nicht gese hen.
Die kiinftige maximal zulassige Wandhdhe der Neubauten betragt

6,5 m. Daraus ergibt sich gem aR Art.8 Abs.% Satzk BayBO eine erfor-
derliche Abstandsflachentiefe von 2,6 m (0,4 x 6,5 m). Da der gesetz-
lich vorgeschriebene Mindestabstand gem &R Art.8 Abs. 5 SatzR
BayBO jedoch 3,0 m betragt, ist dieser maRRgeblich. Die geplante Be-
bauung auf dem angrenzenden Grundst Uck wahrt zur betreffenden
Grundstiicksgrenze einen Abstand von mindestens 4,5 m. Damit ist
eine Uberschneidung der neuen Abstandsfiichen mit der gesicherten
FEche ausgeschlossen. Die Einhaltung der Anforderungen des Art. 6
BayBO ist somit gevd hrleistet. Einschéinkungen fur die geplante bauli-
che Nutzung ergeben sich daraus nicht.
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5. Gefahrdung der Stiitzmauer an der nérdlichen Grenze des Plangebietes
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 Privatstralle, die unmittelbar an dieser Stitzmauer 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 Stitzmauer 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.

Zu 5.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die betroffene Stitzkonstruktion befindet sich auRerhalb des raumli-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf privaten Grundsti-
cken. Im Rahmen der Bauleitplanung sind keine Eingriffe in die Sub-
stanz der Stutzmauer vorgesehen Eine Geféahrdung der Stutzmauer
durch den Bebauungsplan selbst ist daher nicht zu erwarten.

Sofern im Zuge der spateren Bauausfihrung MaRnahmen erforderlich
werden, um die Standsicherheit angrenzender baulicher Anlagen zu
gewahrleisten, ist dies im Rahmen der Bauausfihrung unter Einhaltung
der allgemein anerkannten Regeln der Technik sicherzustellen. Solche
Fragen betreffen die bauordnungsrechtliche Umsetzungsphase und
gegebenenfalls privatrechtliche Regelungen zwischen Grundstiicksei-
gentimern.

Die mit einer moglichen Sicherung der Stitzmauer verbundenen Kos-
tenrisiken liegen im Verantwortungsbereich des zukiinftigen Bauherrn
und istnicht Gegenstand de s Aufstellungsverfahrens des Bebauungs-
planes. Ein Entfall oder eine Anderung des Bebauungsplans allein auf-
grund moglicher wirtschaftlicher Risiken der Bauausfuhrung ist daher
aus stadtebaulicher Sicht nicht geboten.
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6. Naturschutz (Mauer- und Zauneidechsen)

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.

Zu 6.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine artenschutzfachliche Un-
tersuchung durch ein qualifiziertes Fachbiiro (Biiro PLOG) durchge-
fuhrt. Die Untersuchungen erfolgten in enger Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde. Ziel war die Erfassung und Bewertung cks
Vorkommens planungsrelevanter Arten 2insbesondere Brutvogel, Fle-
derméause 2im und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet.

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

Die Ergebnisse der artenschutzfachlichen Untersuchungwurden im
Rahmen der Bauleitplanung berlicksichtigt. Um Beeintrachtigungen
geschitzter Arten 2 Flederméause und Vogel - gemaf 88 39 und 44
BNatSchG zu vermeiden bzw. zu minimieren, wurden geeignete Ma 13-
nahmen im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Festsetzung A0 Arten-
schutz’). Diese Mal3nahmen orientieren sich an den Vorgaben des

8§ ¥5 BNatSchG (Vermeidungsgebot) und dienen der dauerhaften Si-
cherung der 6kologischen Funktion betroffener Lebenséume. Seitens
der Unteren Naturschutzbehérde wurden die vorgeschlagenen Maf3-
nahmen mitgetragen, es wurden lediglich geringfugige Erganzungen
angeregt. Die verpflichtende Umsetzung der MalRnahmen obliegt den
jeweiligen Bauherrnim Rahmen der Realisierung des Baugebietes. Ein
Anpassungsbedarf des Bebauungsplans ergibt sich auf Grundlage der
vorliegenden fachgutachterlichen Erkenntnisse nicht.

Seite 42 von 149




Gemeinde Estenfeld
%HEDXXQJVSODQ *HZHUEHJHELHWHYV A$OWH *IUWQHUHL"’

Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwanden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwagungsvorschlag

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

7. Entwéasserung iiber die Griinewaldstrale

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.

Zu’.

Der Hinweis/ die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

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

K. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
7.1. Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes, welches
nicht auf den Grundstiicken versickern oder als Brauchwasser genutzt
werden kann, ist einer unterirdischen Anlage zur Regenrickhaltung
zuzufihren und gedrosselt Uber den bestehenden Mischwasserkanal
in der Riemenschneiderstral3e abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschranken.

Die Ableitung des Niederschlagswassers Uber die Grinewalderstral3e
ist unzulassig.

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich "WR2" ist Uber die Griine-
waldstralBe abzuleiten. Die Teilbereiche "WA" und "WR1" sind an die
Schmutzwasserleitung in der Riemenschneiderstralle

angeschlossen werden. ”

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

Die Finanzierung mdglicher Ertiichtigungsmalnahmen ist ebenfalls
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern wird im
Rahmen der ErschlielBungsvereinbarungen geregelt.
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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 Stellplatze richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellplatze als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemaf diesen Vorgaben grundsatzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen.

YoU GLH LP %HUHLFK A:$" XQG A:5 ~ JHSODQ
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z.B. Tiefgaragen) zuéssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundsicksféche
ermdaglicht, andererseits werden oberirdische Flachen entlastet und
stadtebauliche sowie gestalterische Belange ber lcksichtigt.

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 Stellplatzflachen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

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

Zu 9.

Nach Auskunft des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fir Spor
und Integration (Antwort vom 09.08.2022 auf Drucksache 18/22476)
besteht keine Verpflichtung zur Ausweisung o6ffentlicher Spielplatze im
Rahmen der Bauleitplanung. Es handelt sich um ein e freiwillige kom-
munale Aufgabe gemaR Art. %7 GO. Bauplanungsrechtlich bestehen
weder verbindliche Vorgaben zur Flachenbereitstellung noch zur Ent-
fernung oder Erreichbarkeit von Spielp&tzen.

Unabhéngig davon besteht gemaR Art. ¥ BayBO bei der Errichtung
von Geb &uden mit mehr als drei Wohnungen eine Verpflichtung zur
Herstellung eines ausreichend grof3en Kinderspielplatzes. Alternativ
kann ein Ablosebetrag erhoben werden, der von der Gemeinde
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10. Verkehrsrechtliche Anbindung an die Riemenschneiderstrale

Auch die Anbindung der geplanten Privatstral’e an die Riemenschneiderstrale 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 f Ur die Herstellung oder Unterhaltung einerértlichen
Kinder- oder Jugendfreizeiteinrichtung verwendet wird. Diese Regelung
greift jedoch nicht auf der Ebene der Bauleitplanung, sondern wird im
Zuge der Baugenehmigung auf ordnungsrechtlicher Ebene geprift.

Zu 10.

Zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit wurde im Bereich der Ein-
mundung der geplanten Privatstra3e in die Riemenschneiderstral3e
ein Sichtfeld gemal den Richtlinien (RASt) dargestelltDieses 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 grundsatzliche Eignung der Erschlieung zur Abwicklung des Ziel
und Quellverkehrs kann aus fachlicher Sicht bejaht werden. Ein Ande-
rungsbedarf am Bebauungsplan ergibt sich daraus nicht.

Zu11l.

Zur Vorsorge wurde im Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen,
wonach bei Aushubarbeiten auftretende organoleptische Auffélligkei-
ten des Bodens (z.B. Verirbungen, Ger iiche) unverziglich der Unte-
ren Bodenschutzbehérde anzuzeigen sind (Hinweis gem. Art. 1 und Art.
12 Abs. 2 BayBodSchG).

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

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

Im weiteren Umgriff, ca. 250 m sldlich des Plangebiets, befindet sich
das Bodendenkmal Aiedlung der Linearbandkeramik und des Mittel-
neolithikums”(D-6-6126-0025) sowie die katholische Pfarrkirche St.
Mauritius (Baudenkmal D6-79-130-32).

Auch wenn innerhalb des Plangebiets derzeit keine Bodendenkméler
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

Zu 13.

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, klimat isch effi-
zienten Siedlungsstruktur bei und vermeidet neue ErschlieBungen im
AufR3enbereich.

Zur Férderung eines klimaangepassten Stadtebaus wurden gezielt
MaRnahmen im Sinne einer Grinordnung festgesetzt, darunter die Be-
grunung nicht Uberbauter Grundstucksflachen sowie die ver-
pflichtende Dachbegriinung auf Haupt - und Nebenanlagen. Diese
tragen sowohl zur Verbesserung des Mikroklimas als auch zur Regen-
wasserrickhaltung und zur Erhéhung der Verdunstungsleistung bei.
Die flachensparende Parzellierung, die funktionale ErschlieBung und
die gute fu3laufige Anbindung an Einrichtungen des taglichen Bedarfs
fordern kurze Wege und reduzieren die verkehrsbedingten Emissionen.
Im Zusammenspiel ergibt sich ein Beitrag zu einer ressourcenschonen-
den und klimavertraglichen Siedlungsentwicklung im Sinne von 8§ &
Abs.% BauGB.
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14. Monitoring

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).

Zul4.
Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen.
Der Umweltbericht wird wie folgt ergénzt:

MaRrnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § #c BauGB obliegt es der Gemeinde, die erheblichen Um-
weltauswirkungen der Durchf Gihrung des Bebauungsplans zu Uberwa-
chen. Dies schlief3t auch die Kontrolle der Umsetzung der im Umwelt-
bericht benannten Ma Rnahmen sowie die Beobachtung potenziell
unvorhergesehener Wirkungen ein. Grundlage hierf Ur sind die Aussa-
gen der Umweltpr tfung, die auf allgemein zug &nglichen Daten, be-
hdrdlichen Informationen sowie einer Vor -Ort-Erhebung basieren.

Die Einschitzung, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind, e ntbindet nicht von der Pflicht zur Uberwachung geméan
84c BauGB. Die Gemeinde verf igt Uber geeignete Instrumente zur
Wahrnehmung dieser Pflicht, einschlie Rlich der stichprobenhaften
Kontrolle der Ausgleichsfchen und der Sicherung der Umsetzung
Uber stadtebauliche Vertr &ge oder Nebenbestimmungen im Bauge-
nehmigungsverfahren. ~
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15. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen 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.

Zu 15.

Der im Umweltbericht festgestellte Kompensationsbedarf gemaRl § %a
Abs. 3 BauGB wird durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan
sowie durch ergdnzende MaRnahmen auf geeigneten FI &chen ge-
deckt. Die fachgerechte Umsetzung und dauerhafte Sicherung der
MaRnahmen erfolgt unter Aufsicht der Gemeinde gem &R §4c
BauGB.

Soweit erforderlich, kann erginzend ein staddtebaulicher Vertrag nach
§ ¥1 BauGB mit den Bautragern abgeschlossen werden, um die
Durchfiihrung und Pflege der Ausgleichsmaf3nahmen verbindlich zu
regeln. Die ist aber kein Teil des Bauleitplanverfahrens.

Damit ist sichergestellt, dass der durch die Planung ausgeltste 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 Abstandsfléachen

Gem. Art. 6 Abs. 2 BayBO miissen Abstandsflachen sowie Abstande
nach Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 und Art. 30 Abs. 2 auf dem Grundstiick selbst
liegen. Eine Ubernahme ist daher nicht notwendig.

Zu Mauer

Die Sicherung angrenzender Grundstiicke und bestehender baulicher
Anlagen gegen mogliche Beeintréachtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfihrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der Bauausfiihrung 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 Ausfiihrung der Stiitz-
mauer getroffen werden. Der Bebauungsplan legt lediglich den recht-
lichen Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung fest. Etwaige Auswir-
kungen auf Nachbargrundstiicke sind im Zuge der spéateren bauord-
nungsrechtlichen Verfahren durch den zukinftigen Bauherrnzu prifen
und zu bericksichtigen.

Zu Befahrbarkeit:

Beider baulichen Umsetzung ist mit einem zeitlich begrenzten Baustel-
lenverkehr zu rechnen, der erfahrungsgeman keine dauerhafte erheb-
liche Beeintrachtigung der bestehenden Wohnnutzung und offentli-
cher Verkehrsflachen darstellt.

Die Mindestbreite des privaten ErschlieBungswegs ist auf mindestens
4,5 Meter festgelegt (siehe Rast06, Wohnweg) wahrend der Zufahrts-
bereich an der Riemenschneiderstral3e eine Breite von etwa 7,00 Me-
tern aufweist. Dariiber hinaus ist am Ende der Stral3e eine Wendemdg-
lichkeit vorgesehen, die eine sichere Wendung und Rangierung von
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwanden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwagungsvorschlag

Nr. 06 Privat (Schreiben vom 02.12.2024)

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 Uiberwacht 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 gréRere Feuerwehrfahrzeuge
sowie Rettungswagen ungehindert einfahren und mandvrieren kon-
nen. Damit bleibt die Zufahrt im Einsatzfall jederzeit gewéhrleiget und
entspricht den Anforderungen an eine sichere ErschlieBung v.a. im
Brand- und Notfall.

Zusatzlich sind in regelmafRigen Abstanden ausreichend grofRe Aus-
weichstellen vorgesehen, die den Begegnungsverkehr ermdglichen
und somit die Verkehrssicherheit auch bei gleichzeitigem Fahrzeugver-
kehr auf der Stral3e sicherstellen.

Zu Warmepumpen:

Die Aufstellung von Warmepumpen obliegt den jeweiligen Bauherrn
im Rahmen der konkreten Bauausfiihrung. Zur Vermeidung unzumut-
barer Immissionen sind Warmepumpen so zu positionieren, dass keine
unzulassigen Gerauschbelastungen fur angrenzende Grundstiicke
entstehen.

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

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

Die mit der geplanten Wohnnutzung verbundene Zunahme von Larm-
immissionen, etwa durch Alltagsverkehr oder durch technische Einrich-
tungen (z. B. Warmepumpen), bewegt sich im Rahmen der nach 8§ 5
BauNVO zulissigen Nutzung innerhalb eines allgemeinen bzw. reinen
Wohngebiets.

Im Bebauungsplan sind keine textlichen Festsetzungen zur Zulassigkeit
oder Unzuléssigkeit von Einzeldfen, Holzheizungen oder Kaminen ent-
halten.
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwanden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwagungsvorschlag

Nr. 7 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

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 miindlichen Ausflihrungen vo gab
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 gemaR § % Abs. 3 BauGB
im offentlichen Interesse. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
stidtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der Belange der Allge-
meinheit. Die Gemeinde ist gem &R § & Abs. ¥ BauGB verpflichtet, die
Bauleitplanung eigenverantwortlich vorzubereiten und durchzuf Gihren 2
auch dann, wenn ein privates Planinteresse Ausbser des Verfahrens ist.
'"HU *HPHLQ G H U DWattreluy\deGGerhefdebirgerinnen und
Gemeindebirger © $UW $EV GHU *HPHLQGHRU
Freistaat Bayern), hat abschlieRend das Entscheidungsrecht uiber den
Inhalt des Bebauungsplanes sowie tber den Umgang der eingegan-
genen Stellungnahmen.

Die Planungshonheit liegt damit ausschlieBlich bei dem Gemeinderat
Estenfeld

=X ABQIXUHLFKHQGH %HWHLOLJXQJ’

Gemal § 8 Abs. ¥ BauGB wurde die fiiihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit ordnungsgem 4R durchgef Gihrt. Dabei wurde die Offentlichkeit
frihzeitig und vollumféanglich Uber den Inhalt des Bebauungsplanvor-

entwurfes informiert und hatte Gelegenheit zur AuRRerung.

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

Die offentliche Auslegung geméafR § 3 Abs.& BauGB wird nach Be-
schluss des Entwurfs durchgeiihrt. Dabei wird die Offentlichkeit noch-
mals beteiligt und kann zum konkretisierten Planentwurf Stellung neh-
men.
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwanden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwagungsvorschlag

Nr. 7 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

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.

=X AB8QIXUHLFKHQGH $XVZHLVXQJ YRQ (UVD
Auch nach Kenntnisstand der Gemeinde befinden sich auf dem
Grundstiick FI.Nr3887 zwei Stellpitze, die bislang dem Wohnhaus an
der Wilhelm-Barth-Stra3e zugeordnet waren

Im Zuge der Planaufstellung wurde zwischen den Eigentimern und der
Gemeinde Einvernehmen darlber erzielt, dass die erforderlichen Stell-
platze kinftig auf dem Grundstiick FI.Nr. 3877 nachgewiesen und
rechtlich durch den Antragssteller gesichert werden. Der Bebauungs-
plan fihrt somit nicht zu einem Wegfall rechtlich gesicherter Stellplatze
ohne adaquaten Ersatz.

Zu Ar&ureichende Ausweisung von Parkfléchen:

Die Anzahl und Ausgestaltung der notwendigen Stellplatze richtet sich
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Stellplatzsatzung
der Gemeinde. Sowohl die privaten Stellpléatze als auch die anteiligen
Besucherstellplatze sind gemaf diesen Vorgaben gru ndsétzlich auf
dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen.

YeU GLH LP %HUHLFK A:$" XQG A:5 ~ JHSODQ
richtung unterirdischer Stellplatzanlagen (z.B. Tiefgaragen) zuéssig.
Damit wird einerseits eine effiziente Ausnutzung der Grundsicksféche
ermdglicht, andererseits werden oberirdische Flachen entlastet und
stidtebauliche sowie gestalterische Belange ber ucksichtigt.

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 6ffentlicher Stellplatzflachen im Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

Der Lieferverkehr wird als dynamischer Verkehr betrachtet, der nur fur
die Dauer des Be- und Entladens auftritt und somit keine dauerhaften
Stellplatze erfordert.
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Abwagungsvorlage zum Vorentwurf

Stellungnahme mit Einwanden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwagungsvorschlag

Nr. 7 Privat (Schreiben vom 10.12.2024)

Unzureichender Platz fiir das Abholen der Miilltonnen:

Da es sich um eine Privatstralle handelt, missen die Milltonnen 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 RiemenschneiderstraRRe ist gefahrlich, da sehr viele Grundschiler 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.

=X ABQ]XUHLFKHQGHU 30DW] I+U GDV $EKRQ
Eine konkrete bauleitplanerische Festsetzung zur Positionierung von Ab-
fallbehaltern ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Fir derartige
Detailregelungen bestehen im Baugesetzbuch keine ausdricklichen
Festsetzungsmadglichkeiten Die Bereitstellung und Organisation von
Abfallbeh altern erfolgt in der Regel im Rahmen der Ausfiihrungspla-
nung bzw. auf Grundlage der Vorgaben der kommunalen Abfallwirt-
schaftssatzung.

=X A6W W ]PDXHU"’

Die Sicherung angrenzender Grundstticke und bestehender baulicher
Anlagen gegen mogliche Beeintréachtigungen durch Bauarbeiten liegt
im Verantwortungsbereich der ausfihrenden Unternehmen und erfolgt
im Rahmen der Bauausfihrung 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 Ausfiihrung der Stitz-
mauer getroffen werden. Der Bebauungsplan legt lediglich den recht-
lichen Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung fest. Etwaige Auswir-
kungen auf Nachbargrundstiicke sind im Zuge der spéateren bauord-
nungsrechtlichen Verfahren durch den zukinftigen Bauherrnzu prifen
und zu bericksichtigen.

=X ABQI]XUHLFKHQGH )HVWOHJXQJ GHU :IUPH
Es sind im Bebauungsplan keine Bohrungen zur Nutzung von Erd-
warme vorgesehen. Solche MalRnahmen fallen nicht in den Rege-
lungsbereich der Bauleitplanung, sondern unterliegen einem separa-
ten Genehmigungsverfahren . Diesesmuss, bei Bedarf, durch die zu-
stéandige Behdrde unter Beriicksichtigung der geologischen

Seite 53 von 149




















































































































