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A) Anlass der Anderung

Der Bebauungsplan ,Am Katzenbuckel” in der Fassung vom 28.10.98, redaktionell gesdndert
am 15.02.99, ist seit 15.03.1999 rechtskraftig.

Seit dieser Zeit wurden bereits mehrere Baugenehmigungen erteilt. Verwirklicht wurden
bisher acht Geb&ude. Fir den (berwiegenden Teil dieser Bauvorhaben wurden Befreiungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgesprochen.

Dabei handelte es sich Uberwiegend um Befreiungen fur die Ausfihrung von Flachdachern
und die dadurch bedingte gednderte Geschossigkeit und Uberschreitung der Wandhéhen
oder um die Uberschreitung der Baugrenzen und der zuldssigen Grundflachen.

Die Zulassung von Flachdédchern fur die Hauptgebdude und die Garagen im Rahmen von
Befreiungen stitzte sich auf den Beschluss des Bauausschusses vom 14.03.05. Nachdem
verschiedene Antrage auf Ausfihrung eines Flachdaches an die Stadt gerichtet wurden,
hatte der Bauausschuss in dieser Sitzung eine Anderung des Bebauungsplanes im Hinblick
auf die Dachform fur den gesamten Planbereich beschlossen. Der Anderungsbeschluss
umfasste auch die Anpassung der Grundsticksgrenzen an das Vermessungsergebnis, die
Eintragung von Leitungen der Energieversorgung Miltenberg-Birgstadt (emb) sowie die
Eintragung eines historischen Bauwerks mit eigenem Grundstlick.

Dieses Bauwerk — It. Landesamt fur Denkmalpflege vermutlich ein Unterstand von Winzern
oder Landarbeitern aus dem 14./15. Jahrhundert — war wéhrend der Erschlieungsarbeiten
am Baugebiet Katzenbuckel aufgefunden worden und sollite gemal® dem Beschluss des
Bauausschuss vom 11.01.05 gesichert werden. Vorgeschlagen wurde, im Rahmen des
Umlegungsverfahrens ein eigenes Grundstick hierfir zu schaffen. Dies ist mittlerweile
erfolgt.

Das am 14.03.05 beschlossene Anderungsverfahren wurde wegen eines anhangigen
Klageverfahrens bisher nicht begonnen, kann aber nun nach Abschluss dieses Verfahrens
fortgefuhrt werden.

Zwischenzeitlich wurde das Grundstick FILLNr. 2300/1 (Am Katzenbuckel 23) verauBlert, fur
das bereits dem Voreigentumer eine Baugenehmigung mit verschiedenen Befreiungen erteilt
worden war.

Die neuen Grundstiickseigentimer haben auch das benachbarte Grundstick FI.Nr. 2292
(Panoramaweg 49), welches aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im
baurechtlichen Aufenbereich liegt und mit einem seit einigen Jahren unbewohnten
Bestandsgebdude bebaut ist, erworben.

Mit Voranfrage vom 22.05.12 beantragen diese die Errichtung eines Einfamilienhauses auf
dem Grundstiick FIL.Nr. 2300/1 unter Einbeziehung des Grundstiickes FIL.Nr. 2292. Das
geplante Gebdude soll aulerhalb des vorgesehenen Baurechtes im oberen Bereich des
Grundstiickes ndher zum Panoramaweg hin errichtet werden. Das Bestandsgebaude auf
FI.Nr. 2292 soll abgebrochen werden. Mit Beschluss vom 29.05.12 hatte der Bauausschuss
diese Voranfrage zustimmend behandelt und der Erteilung von Befreiungen zugestimmt.
Nach Ricksprache mit der Baugenehmigungsbehdrde am Landratsamt Miltenberg kann das
Vorhaben jedoch nur nach Durchfihrung eines entsprechenden Bebauungs-
plananderungsverfahrens verwirklicht werden.

Der zustédndige Bauausschuss beschloss daher in seiner Sitzung vom 03.09.12 ergénzend

zum Anderungsbeschluss vom 14.03.05 die Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Katzenbuckel".
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Ziel des Verfahrens ist insbesondere die Anderung der Festsetzungen zu den Dachformen
der Hauptgebdude und Garagen im gesamten Planbereich (kinftig sollen Flachdacher
zulassig sein), die Eintragung des historischen Bauwerks auf FI.Nr. 2300/29, die Anpassung
der Grundstlicksgrenzen aufgrund des Vermessungsergebnisses, die Eintragung von
Leitungen der EMB (mit diesen Punkten wird der Beschluss vom 14.03.05 bekréftigt), die
Streichung der zusatzlichen Flachen fir Garagen auf dem Grundstlick FI.Nr. 2300/2, da die
Garagen im Hauptgebaude integriert wurden, die neue Anordnung des Baurechtes auf dem
Grundstiick FLNr. 2300/1 mit Einbeziehung des Grundstiickes FI.Nr. 2292 und die
Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes um das Grundstiick FI.Nr. 2292.

Nach Uberpriifung des Bebauungsplanes im Hinblick auf die geplanten Anderungen wurde
dieser Beschluss in der Sitzung des Bauausschusses vom 08.10.2012 nochmals erganzt
und kKonkretisiert:

Als weitere Ziele der Plandnderung bzw. als Konsequenz aus den am 03.09.12 genannten
Zielen wurden zusétzlich die neue Festlegung der Gebdudehdhe auf U+l (bedingt durch die
Zulassung von Flachdachern), die Erhdhung der maximalen Wandhéhen (bedingt durch die
Zulassung von Flachdachgeschossen), die Festlegung der Abstimmung der Dachform, der
Dachneigung und der Dacheindeckung fir Garagen und Nebengebidude auf das
Hauptgeb&ude (bedingt durch die Zulassung von Flachdéachern), die Eintragung einer Flache
fur die Einrichtung einer Loschwasserzisterne auf FI.INr. 2300/5, die Streichung der beiden
Baurechte auf den FI.Nrn. 2300/15 und 2300/17 mit Eintragung des bereits genehmigten und
mittlerweile verwirklichten Gebdudes und die nachrichtliche Eintragung der bereits
bestehenden Gebaude im Planteil ohne Anderung der vorhandenen Baugrenzen ins Auge
gefasst.

AulRerdem wurde Kklargestellt, dass die im Beschluss vom 03.09.12 noch genannte
Streichung der zusétzlichen Flachen fur Garagen auf dem Grundstick FI.Nr. 2300/2 wegen
der Integrierung der Garagen in das Hauptgebdude nunmehr entfallen solle. Vorgesehen war
diese Streichung urspriunglich, um eine Umnutzung der im Wohnhaus befindlichen
Garagenflichen zu Wohnflachen und somit eine weitere Erhdhung der Grundfliche zu
verhindern. Diese Notwendigkeit wurde nun nicht mehr gesehen, zumal schon in der
Begrindung zur Planaufstellung angedeutet war, dass Befreiungen fir solche
Uberschreitungen im Einzelfall zugelassen werden kénnen.

B) Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan ,Am Katzenbuckel" in der Fassung vom 28.10.98, redaktionell geandert
am 15.02.99, ist seit 15.03.1999 rechtskréftig. Festgesetzt ist ein reines Wohngebiet.

Der am 26.11.1985 durch die Regierung von Unterfranken unter Auflagen teilgenehmigte
(den Auflagen des Genehmigungsbescheides hat die Stadt Miltenberg durch Beschluss des
Stadtrates entsprochen) und seit 05.12.1986 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Miltenberg in der Fassung vom 27.02.1985 sieht fir das von der Ausweitung des
Bebauungsplan-Geltungsbereiches betroffene Grundstlick FI.Nr. 2292 Wohnbauflachen vor.
Demnach ist die Ausweitung des Geltungsbereiches und damit die Ausweisung eines reinen
Wohngebiets auf diesem Grundstlck aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Nachdem durch die Ausweitung des Geltungsbereiches die Grundziige der Planung berthrt
sind, muss die Anderung im ,normalen” Bauleitplanverfahren durchgefuhrt werden. Das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB ist nicht anwendbar. Auch das beschleunigte
Verfahren nach § 13 a BauGB kann nicht angewandt werden.

C) Beschreibung des Planungsgebietes

Die Anderung erstreckt sich auf den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Am Katzenbuckel".
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Am westlichen Rand des bisherigen Plangeltungsbereiches erfolgt eine Ausweitung der
Bebauungsplangrenze um etwa 21-25 m. Betroffen ist der unterhalb des Panoramaweges
gelegene Teil des Grundstiicks FI.Nr. 2292, welches derzeit baurechtlich im AuBenbereich
liegt. Es handelt sich um eine Ausweitung um ca. 1.260 m2

Das Grundstiick befindet sich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und zum Wald.

D) Stidtebauliche Konzeption und geplante Anderungen bzw. Ergdnzungen

Zur derzeitigen planungsrechtlichen Situation wird zunédchst auf die AusfOhrungen unter
Punkt B) verwiesen. Die Ausweitung des Geltungsbereiches ist aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt (s.o.).

Der rechtsgliltige Bebauungsplan wird in folgenden Punkten geidndert bzw. erganzt:

1) Anpassung an das Vermessungsergebnis / Anpassung von Grundstiicksgrenzen

Im Zuge der Umlegung aus dem Jahr 2006 haben sich die Grundstlicksgrenzen im Vergleich
zum rechtskraftigen Bebauungsplan teilweise leicht verschoben. Die aktuellen Grundstiicks-
grenzen werden im Planteil dargestellt. Hier steht die stddtebauliche Erforderlichkeit aulter
Frage, da die tatsachlichen Grenzen nach dem amtlichen Lageplan Gibernommen werden.

So wurde flr das historische Bauwerk eine eigene Flurnummer (FI.Nr. 2300/29) gebildet, die
Grundstiicksgrenze zwischen den FI.Nrn. 2300/3 und 2300/4 wurde entsprechend
angepasst. Die Grenzen zwischen den FI.Nr. 2300/19, 2300/21 und 2300/23 wurden
Richtung Norden verschoben. Dies war im Umlegungsverfahren aufgrund einer Neuzuteilung
erforderlich geworden. AuBerdem ergaben sich geringfigige Verschiebungen an den
Stralenlinien, die jedoch umfanglich nicht relevant sind. Weiterhin werden zwei neu
gebildete Flurnummern (2300/34 und 2300/35) im Plan dargestellt.

Die Beschreibungen zu den vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen und den aufzulésenden
Grundstiicksgrenzen konnten somit aus dem Plan gestrichen werden. Im weiteren Verlauf
des Verfahrens wurde klar, dass aufgrund des neuen Baurechtes, welches sich Ubergreifend
auf die Grundstlicke FI.Nrmn 2292 und 2300/1 Gem. Miltenberg erstreckt, ein einziges
Grundstick gebildet werden sollte. Daher werden die bestehenden Grenzen zwischen den
Grundstiicken FIL.Nrn. 2292 und 2300/1 und dem, ebenfalls dem neuen Baugrundstiick
zuzurechnenden, Grundstick FILNr. 2300/34 als aufzuhebende Grundstiicksgrenzen
dargestelit.

Die Anderungen beziehen sich auf den Planteil des Bebauungsplanes sowie die
Festsetzungen durch Planzeichen (Nr. 9 Hinweise durch Planzeichen) und Nr. 8 (Sonstige
Festsetzungen).

2) Eintragung des historischen Bauwerks

Das historische Bauwerk auf dem Grundstick FI.Nr. 2300/29 hat im Zuge der Umlegung eine
eigene Flurnummer erhalten. Das Grundstiick wird als eine dem Denkmalschutz unter-
liegende Flache nachrichtlich dargestellt. Das Bauwerk wird in den Festsetzungen durch
Planzeichen als historisches Bauwerk beschrieben, dessen Eintragung in die Denkmalliste
am 22.01.2013 beantragt wurde.

Die Ergénzung bezieht sich auf den Planteil des Bebauungsplanes sowie die Festsetzungen
durch Planzeichen (Nr. 9 Hinweise durch Planzeichen).

Hier steht die stadtebauliche Erforderlichkeit auer Frage, da der Erhalt eines historischen
Bauwerks gesichert werden soll.
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3) Dachform und Dachneigung

In unterschiedlichen Bereichen des Plangebiets werden andere Dachformen und
Dachgestaltungen zugelassen. Insbesondere gilt dies fir die Zuldssigkeit von Flachdachern.

Die nach Rechiskraft des Bebauungsplanes eingegangenen Anfragen und Bauantriage
haben gezeigt, dass die Zulassung von Flachddchern neben den bereits zuldssigen Sattel-
und Pultdachern der heutigen Formsprache in der Baukunst entspricht. Die Zulassung von
ausschlieBlich Sattel- und Pultdichern ist nicht mehr haltbar. Im Hinblick auf eine Anderung
des Bebauungsplanes wurden bereits mehrere Gebdude mit Flachdachern genehmigt.
Nahezu alle bisher entstandenen Gebaude wurden mit Flach- oder Puitdachern erstelit.

Dass diese Bauformen stadtebaulich vertraglich sind, sich in die Landschaft einfligen und
keine Verschandelung des Stadt- und Landschaftsbildes nach sich ziehen, zeigt alleine
schon der Blick auf das Baugebiet. Die bereits verwirklichten Gebdude mit Flachdach oder
flach geneigtem Dach zeigen ein harmonisches Erscheinungsbild im Plangeltungsbereich,
das keine optische bzw. stédtebauliche Stérung flr die umliegenden dlteren Wohngebiete
oder das landschaftliche Erscheinungsbild bedeutet. Die Einbindung in die Umgebung ist
gegeben. Die Grundintention des Bebauungsplanes, n@mlich eine offene, lockere,
durchgriinte Bebauung auf groflen Grundstiicken mit groRzigigen Einfamilienhdusern zu
schaffen, ist jedenfalls erfullt.

Es handelt sich hier um ein stddtebaulich besonderes und separat zu betrachtendes Gebiet
mit groRzligigen Grundstiickszuschnitten, villenartigem Charakter und Grundsticken mit
groflen Freifldichen, welches nicht unmittelbar inmitten eines gestalterisch bereits
entwickelten Bereiches liegt. Es kann daher aus stadtebaulicher Sicht durchaus eine gréere
Freiheit in Bezug auf die Gestaltung der Gebdude angeboten werden und zwar im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die Zulassung von Flachdichern neben Sattel- und Pultdachern ist somit stadtebaulich
unbedenklich. Pultddcher werden nun ebenfalls im gesamten Plangeltungsbereich
zugelassen. Bisher waren solche Déacher nur im ,oberen* Planbereich zugelassen.

Auch wird das unter Nr. 4 der Begriindung zur Planaufstellung formulierte Ziel unterstitzt,
keine unruhigen Dachflachen und aufdringlichen Gestaltungsdetails entstehen zu lassen.

Dies gilt nicht nur fur die Wohngebaude, sondern auch fir die Garagen und sonstigen
Nebengebiude, fir die die Wahl der Dachform ebenfalls freigestellt wird. Allerdings wird eine
Anpassung der Dachneigung, Dachform wund Dacheindeckung an das jeweilige
Hauptgebdude vorgeschrieben, um auf den einzelnen Grundsticken ein einheitliches
Erscheinungsbild zu gewdahrieisten.

Anderungen bzw. Ergdnzungen im Einzeinen ergeben sich bei den Festsetzungen durch
Planzeichen, den Festsetzungen durch Text, dem Schnittblatt sowie dem Planteil des
Bebauungsplanes.

Nihere Erlduterungen zur stadtebaulichen Erforderlichkeit der Anderungen sind nachfolgend
unter Punkt E) enthalten.

4) MaR der baulichen Nutzung / Geschossigkeit

Fur die bisher zuldssigen Gebdude mit Sattel- oder Pultddchern war die Regelung U+l
(Untergeschoss + Vollgeschoss + Dachgeschoss mit Pult- oder Satteldach) vorgesehen.
Durch die Zulassung von Flachdachern ergibt sich anstelle des Dachgeschosses mit Pult-
oder Satteldach ein weiteres Vollgeschoss ohne Dachneigung, welches nicht als
,Dachgeschoss” im Sinne der bisherigen Festsetzungen angesehen werden kann.
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Es wird daher festgesetzt, dass maximal ein Untergeschoss und zwei weitere Vollgeschosse
méglich sind (U+ll). Wie bisher wird in den Festsetzungen durch Text unter Punkt 2.1
klargestellt, dass auch das Untergeschoss sowie das Dachgeschoss — fir den Fall, dass ein
Sattel- oder Pultdach ausgefiihrt wird — ein Vollgeschoss sein kénnen. Somit ist eine fiir alle
Dachformen anwendbare Regelung getroffen.

Diese Anderung ist somit nur die logische Fortsetzung der Entscheidung auch Flachdéacher
zuzulassen und als solche stadtebaulich erforderlich.

Wirde die Geschossigkeit nicht mit U+, sondern weiterhin mit ,U+]* angegeben, wirden
bei Ausfuhrung eines Flachdaches gedrungene Gebaude nur mit einem Untergeschoss und
einem weiteren Vollgeschoss entstehen, was dem Charakter des Baugebietes mit seinen
grofiztigigen Grundsticken und villenartigen Gebduden widersprechen wirde. Die
Festsetzung eines Untergeschosses und zweier weiterer Vollgeschosse (also eines
Untergeschosses, eines Erdgeschosses und eines weiteren Geschosses mit Flachdach oder
Sattel- bzw. Pultdach) ergibt hingegen eine dem Gebiet entsprechende Bauform.

Stadtebauliche Nachteile ergeben sich hierdurch nicht (sh. Ausfihrungen zu Punkt
.Dachform und Dachneigung”). Die bereits verwirklichten Gebdude wurden gréfitenteils mit
Befreiungen hinsichtlich der Geschossigkeit und der Wandhéhen genehmigt und bewegen
sich innerhalb der kinftig zuldssigen Hohenfestsetzungen.

Offentliche und private Belange stehen diesen Regelungen nicht entgegen, insbesondere im
Hinblick auf die Abstandsflachen, da hier ohnehin die gesetzlichen Bestimmungen der Bayer.
Bauordnung eingehalten werden missen (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO - die Bayer.
Bauordnung gilt, da der Bebauungsplan keine anderweitigen Festsetzungen trifft bzw. keine
Vermaftungen vorsieht.). Dies wird durch eine Klarstellung in den textlichen Festsetzungen
unter Punkt 4.1(4) verdeutlicht. Aufgrund eines Hinweises des Landratsamtes im Rahmen
der ,ersten” Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wird der Passus zu den Abstandsflachen zur
Klarstellung nochmals umformuliert (,Es gelten die Vorschriffen des Art. 6 BayBO mit
Ausnahme von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, da keine Vermallung vorgenommen wird*). Eine
inhaltliche Anderung der Festsetzung zu den Abstandsfldchen ergibt sich dadurch aber nicht.

Das Landratsamt hat im Rahmen der ,ersten" Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB auch zu
dem im rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltenen Passus in den textlichen Festsetzungen
unter Punkt 4.1 (3) — ,Das Absetzen von Sockeln ist nicht zuldssig; die Untergeschosse
durfen nicht als Sockelgeschosse abgesetzt werden" — eine Anmerkung gemacht. Diese
Festsetzung sollte genauer definiert werden.

Anstelle einer genaueren Definition wird dieser Passus mangels weiterer Erforderlichkeit
ersatzlos entfernt. Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes vorgesehene
Festsetzung hatte optische Grinde; das Baugebiet sollte sich einheitlich darstellen. Aus
heutiger Sicht, insbesondere im Hinblick auf die im Gebiet bereits vorhandene moderne
Architektur mit Gebauden, die jedes einzeln fur sich wirken, ist die Festsetzung jedoch nicht
mehr erforderlich.

Nahere Erlduterungen zur stidtebaulichen Erforderlichkeit der Anderungen sind nachfolgend
unter Punkt E) enthalten.

5) Maf der baulichen Nutzung / Wandhhen

Durch die Zulassung eines zusétzlichen Flachdachgeschosses ergibt sich zwangslaufig eine
Erhéhung der maximalen Wandhdhen; eine Anderung der entsprechenden Festsetzungen ist
damit stadtebaulich erforderlich. Bisher war talseits eine maximale Wandh&he von 6,0 m und
bergseits eine maximale Wandhdéhe von 3,50 m festgesetzt. Neu festgesetzt wird talseits
eine maximale Wandhdhe von 10,50 m und bergseits eine maximale Wandh&he von 7,00 m.
Die festgelegte maximale Firsthdhe von 10 m {iber FulBboden UG bleibt unverandert.
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Ublicherweise kann von Geschosshéhen bis 3,10 m ausgegangen werden. Bei
reprasentativen Gebauden, wie z.B. Villen, kdnnen sich auch deutlich hohere
Geschosshohen ergeben.

Bei der bisherigen Festsetzung wurde talseits von einem Untergeschoss, einem
Vollgeschoss und einem Dachgeschoss mit Sattel- oder Pultdach ausgegangen. Bei einer
gedachten Geschossh&he von 3,10 m ergab sich damit talseits eine Wandhdhe von 6,20 m,
was sich im Rahmen der festgesetzten 6 m bewegte.

Durch die Anderung ist talseits (bei Ausfihrung eines Flachdachs) maximal mit einem
Untergeschoss und zwei Vollgeschossen zu rechnen, also einer gedachten Geschosshéhe
von 9,30 m (3 x 3,10 m). Durch die gewéhlte Wandhdhe von talseits 10,50 m wird
beriicksichtigt, dass villenartige Geb&dude entstehen sollen, was eine héhere Wandhéhe
bedingen kann.

Bergseits war bisher von einem Erdgeschoss und einem Dachgeschoss mit Sattel- oder
Pultdach ausgegangen worden. Damit ergab sich eine gedachte Geschosshéhe von
bergseits 3,10 m, was sich im Rahmen der festgesetzten 3,50 m bewegte.

Durch die Anderung ist bergseits (bei Ausfiihrung eines Flachdachs) maximal mit zwei
Geschossen zu rechnen, also einer gedachten Geschosshéhe von 6,20 m (2 x 3,10 m).
Durch die gewihlte Wandh&éhe von bergseits 7,00 m wird bericksichtigt, dass villenartige
Gebaude entstehen sollen, was eine héhere Wandhéhe bedingen kann.

Fur das neu angeordnete Baurecht auf den FI.Nrn. 2292 und 2300/1 wird zusatzlich eine
maximale Héhe des Gebaudes von 230,50 m GNN festgesetzt, um Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu minimieren bzw. zu vermeiden (sh. hierzu unten sowie auch die
Ausfuhrungen unter Punkt 2.2.b der Anlage 5 zur Begriindung).

Erganzend zu den Ausfuhrungen unter Punkt 2.2b der Anlage 5 zur Begrindung ist
festzustellen, dass durch das neue Baurecht auf den FI.Nm. 2292 und 2300/1 insbesondere
keine unzumutbare Verschattung bzw. Einsichtnahmemdglichkeit die Nachbargrundsticke
FI.Nrn. 2295/6 (Schechweg 25) und 2300/2 (Am Katzenbuckel 21) betreffend, entsteht (s.u.).

Stadtebauliche Nachteile ergeben sich durch diese Anderungen nicht. Hierzu wird auf die
Ausfuhrungen zum Punkt ,Dachform und Dachneigung” und ,Geschossigkeit” verwiesen. Die
bereits verwirklichten Gebdude wurden grotenteils mit Befreiungen hinsichtlich der
Wandhéhen genehmigt und bewegen sich innerhalb der kinftig zuldssigen
Hoéhenfestsetzungen.

Offentliche und private Belange stehen diesen Regelungen nicht entgegen, insbesondere im
Hinblick auf die Abstandsflachen, da hier ohnehin die gesetzlichen Bestimmungen der Bayer.
Bauordnung eingehalten werden missen (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO - die Bayer.
Bauordnung gilt, da der Bebauungsplan keine anderweitigen Festsetzungen trifft bzw. keine
VermaRungen vorsieht). Dies wird durch eine Klarstellung in den textlichen Festsetzungen
unter Punkt 4.1(4) verdeutlicht. Aufgrund eines Hinweises des Landratsamtes im Rahmen
der ,ersten" Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wird der Passus zu den Abstandsflachen zur
Klarstellung nochmals umformuliert (,Es gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO mit
Ausnahme von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, da keine Vermaliung vorgenommen wird"). Eine
inhaltliche Anderung der Festsetzung zu den Abstandsflachen ergibt sich dadurch aber nicht.

Anderungen bzw. Erganzungen ergeben sich im Planteil des Bebauungsplanes, im Schnitt-
blatt, den Festsetzungen durch Text und den Festsetzungen durch Planzeichen.

Nzhere Erlduterungen zur stadtebaulichen Erforderlichkeit der Anderungen sind nachfolgend
unter Punkt E) enthalten.
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6) Maf} der baulichen Nutzung / zuldssige Grundfldchen

Anderungen am Maf} der baulichen Nutzung beziglich der zuldssigen Grundflachen werden
nur fir das neue Baurecht auf den FI.Nrn. 2292 und 2300/1+2300/34 vorgenommen. Die
Zahlen zur zulassigen Grundflache wurden hier Uberarbeitet. Bisher waren die alleine fur das
Grundstiick 2300/1 geltenden Zahlen (190 m? fur Wohngeb&dude und 150 m? fir Garagen mit
Zufahrten) eingetragen. Nachdem sich das Baugrundstiick durch die Hinzunahme der FI.Nr.
2292 jedoch fast verdoppelt, werden diese Zahlen proportional angepasst. Festgesetzt
werden 380 m? fir Wohngebdude und 260 m? fir Garagen mit Zufahrten.

Es handelt sich aber nicht um ein die Charakteristik des Baugebietes verdnderndes AusmalR.
Vielmehr findet sich z.B. auf dem Grundstiick FE.Nrn. 2300/15+2300/17 eine (iberbaubare
Grundsticksfliche von 743 m2. Dieses stellt sich auch in Bezug auf Lage und Auswirkungen
auf die Umgebung als vergleichbar dar. Lediglich die etwas niedrigere Héhenlage fuhrt nicht
zu einer Unvergleichbarkeit, inshesondere da die (berbaubare Grundfliche mit der
Héhenlage in keiner Wechselbeziehung steht.

In die Baugrenzen flr das Baurecht auf FI.Nrn. 2292 und 2300/1+2300/34 aufgenommen
wurden neben Fldchen fir ein Wohngebdude auch bebaubare Flachen im riickwartigen
Bereich, in denen ggf. auch Nebenanlagen wie Terrassen etc. méglich sind.

Auterdem wurde die Lage fOr eine Garagenzufahrt eigens festgesetzt. Dies hat eine
Anderung im Planteil sowie den Festsetzungen durch Planzeichen, Abschnitt 6
Verkehrsflichen, zur Folge.

Ansonsten gelten im Planbereich nach wir vor die bereits im rechtsgultigen Bebauungsplan
eingetragenen Werte. Unterschieden wird dabei zwischen den maximal zuldssigen
Grundflachen fur Wohngebaude und flr Nebenanlagen, also Garagen und Zufahrten (Punkt
2 Festsetzungen durch Planzeichen, Einschrieb im Planteil bei den jeweiligen Baurechten,
Punkt 2.2 Festsetzungen durch Text).

Zur begrifflichen Klarstellung im Hinblick auf die zuldssigen Grundflachen wird in Anlehnung
an Punkt 2.2 der textlichen Festsetzungen bei den Festsetzungen durch Planzeichen bei
Punkt 2 eine Umformulierung vorgenommen. Der Begriff ,Nebenanlagen wird durch den
Begriff ,Garagen mit Zufahrten® ersetzt.

Wie unter Punkt E) der Begrindung zur Bebauungsplanaufstellung ausgefiihrt, wird
ansonsten kein Spielraum fur eine generelle VergréRerung der dberbaubaren Grundflachen
im Verhaltnis zur Grundstiicksfliche gesehen, da das Gebiet am Ubergang zur freien
Landschaft aus stadtebaulichen Grinden mdglichst grole Grundsticke mit relativ
eingeschrankten Bebauungsméglichkeiten braucht.

Soweit im Einzelfall aber besondere Baugestaltungswinsche geduflert werden, die mit den
genannten Zielvorstellungen Gbereinstimmen, besteht aber die Méglichkeit, im Rahmen der
baurechtlichen Bestimmungen eine Befreiung zu erteilen. Hierzu hat der Stadtrat seine
grundsétzliche Bereitschaft bekundet (Punkt E Begriindung zur Bebauungsplanaufstellung).

7) Uberbaubare Grundsticksflache

Fir die Grundstucke FIL.Nrn. 2300/15 und 2300/17 sind im rechtkraftigen Bebauungsplan
zwei Baurechte vorgesehen. Genehmigt wurde mit den notwendigen Befreiungen ein lber
beide Grundstiicke reichendes Gebdude. Das Baurecht auf FI.Nr. 2300/15 wurde dabei nur
teilweise tangiert. Auch wenn dessen Verwirklichung seitens des Bauherrn derzeit nicht
beabsichtigt ist, werden, um eine ungewollte Verdichiung durch ein zusétzliches Gebdude
auf dem Grundstiick FIL.Nr. 2300/15 zu vermeiden, die auf den beiden Grundsticken
eingetragenen Baurechte entfernt.
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Entsprechend dem genehmigten und mittlerweile auch verwirklichten Bauantrag werden
neue Baugrenzen und Flachen fir Nebenanlagen auf den FIL.Nmn. 2300/15 und 2300/17
eingetragen. Hier ist die stddtebauliche Erforderlichkeit gegeben, da ein Vorhaben in der
genehmigten Form in den Bebauungsplan eingetragen wird und eine weitere — dann dem
Baugebiet widersprechende verdichtete - Bebauung des Grundstiickes durch Belassung der
,alten" Baurechte vermieden werden soll.

Ansonsten werden — mit Ausnahme der nachfolgend eigens beschriebenen Verschiebung
des Baurechtes auf FI.Nr. 2300/1 unter Einbeziehung der FI.Nr. 2292 — keine Anderungen an
den Oberbaubaren Grundstiicksflachen vorgenommen.

Wie unter Punkt E) der Begrindung zur Bebauungsplanaufstellung ausgeflhrt, wird kein
Spielraum fur eine generelle VergréRerung der Uberbatbaren Grundfidchen im Verhaltnis zur
Grundstiicksfliche gesehen, da das Gebiet am Ubergang zur freien Landschaft aus
stadtebaulichen Grunden mdglichst grole Grundsticke mit relativ eingeschrinkten
Bebauungsmaéglichkeiten braucht. Befreiungen im Einzelfall sind aber méglich.

Die bisher verwirklichten Geb&ude werden nachrichtlich als bestehende Bebauung in den
Bebauungsplan eingetragen, wobei die auf diesen Grundstiicken vorhandenen Baugrenzen
und Flachen fir Nebenanlagen nicht verandert werden. Hier ist die stidtebauliche
Erforderlichkeit gegeben, da mit der nachrichtlichen Eintragung die tatsidchlichen
Verhaltnisse verdeutlicht werden sollen.

Anderungen bzw. Erganzungen ergeben sich im Planteil des Bebauungsplanes.

Die zundchst geplante Streichung der zusatzlichen Flachen fur Garagen auf dem Grundstick
FLLNr. 2300/2 aufgrund der Integrierung der Garagen in das Hauptgebdude wird nicht
vorgenommen. Vorgesehen war diese Streichung urspriinglich, um eine Umnutzung der im
Wohnhaus befindlichen Garagenflachen zu Wohnflachen und somit eine weitere Erhéhung
der Grundfldche zu verhindern. Diese Notwendigkeit wird nun nicht mehr gesehen, zumal
schon in der Begrindung zur Planaufstellung angedeutet war, dass Befreiungen fir solche
Uberschreitungen im Einzelfall zugelassen werden kénnen.

Garagen werden kinftig ausdricklich auch im Hauptgebaude integriert zugelassen.

Im Hinblick auf die schon im rechiskraftigen Bebauungsplan zuldssigen zuséatzlichen
Nebenanlagen in riickwartigen Gartenbereichen wird zur Klarstellung bei den Festsetzungen
durch Text, Punkt 5.2, eine Umformulierung vorgenommen: ,GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO
sind auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflichen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nur
in den rickwértigen Gartenbereichen zulassig.*

8) Verschiebung des Baurechtes auf FI.Nr. 2300/1+2300/34 unter Einbeziehung der FI.Nr.
2292 mit Ausweitung des Plangeltungsbereiches

Das unterhalb des Panoramaweges gelegene Grundstick FI.Nr. 2292 (Panoramaweg 49),
bebaut mit einem im Jahr 1951 genehmigten und 1954 und 1958 genehmigt erweiterten
Wohngebéude, befindet sich derzeit im baurechtlichen AulRenbereich nach § 35 Baugesetz-
buch (BauGB). Dieses Grundstick soll in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen werden, da eine grundstickslbergreifende Bebauung unter Einbeziehung der
FI.Nm. 2300/1 und 2300/34 ins Auge gefasst wurde. Dadurch wird auch das auf FLNr.
2300/1+2300/34 eingetragene Baurecht nach oben hin Richtung Panoramaweg verschoben.
Das Bestandsgebdude auf FIL.Nr. 2292 muss abgebrochen werden, um dieses Baurecht
sinnvoll nutzen zu kénnen.

Das geplante Baufenster soll nicht unmittelbar unterhalb des Panoramaweges angeordnet
werden, sondern befindet sich mit einem Mindestabstand von ca. 30 m zum Panoramaweg
im Rahmen der sonstigen Gebdude bzw. Baurechte: So hat das Bestandsgebiaude Am
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Katzenbuckel 21 auf FI.Nr. 2300/2 einen Mindestabstand ca. 38 m zum Panoramaweg, das
Baurecht auf FI.Nr. 2300/3 von mind. ca. 25 m und das Baurecht auf FI.Nr. 2300/4 von mind.
ca. 14 m.

In die Baugrenzen fir das Baurecht auf FI.Nrn. 2292 und 2300/1+2300/34 aufgenommen
wird auch eine Flache, die fOr ein Wohngebdude aber auch ggf. fir Nebenanlagen, wie z.B.
eine Terrasse, genutzt werden kann.

Eigens festgesetzt wird die Lage fur eine Garagenzufahrt.

Durch die Planung entsteht aus stéddtebaulicher Sicht kein Missstand, weder im Hinblick auf
die Altbebauung noch auf das Landschaftsbild (s.u.).

Der Blick vom Panoramaweg aus wird nicht mehr beeintrachtigt, als bisher. Bezogen auf die
festgesetzten bzw. zuldssigen Méglichkeiten bleiben die Blickgelegenheiten im Wesentlichen
unverandert. Der Blick ins Tal wird nicht erst durch ein potentielles Geb&ude im verlegten
Baufenster auf FI.Nrn. 2292 und 2300/1+2300/34, sondern bereits durch die vorhandene
Eingrinung am Grundstick Am Katzenbuckel 21 und am Grundstiick FIL.Nr. 2292
beeintrachtigt. Es entsteht kein geschliossener Riegel durch ein Gebidude im geplanten
Baufenster. Das Baufenster wurde explizit mit Vor- und Rickspringen versehen. Auch fallt
das Gelande nach unten ab. Zudem sind rechts und links des geplanten Baufensters
Freiflachen vorhanden, die Durchblicke ins Tal zulassen. Der Verlust des (beschrankten)
Durch- und Ausblickes an der Zufahrt Panoramaweg 49 stellt eine kleine zusatzliche
Beeintrachtigung dar, die aber — zumal an keiner hervorgehobenen / exponierten Stelle im
Wegenetz gelegen — nicht als erheblich oder nicht ausgleichbar einzustufen ist.

Zur stadtebaulichen Erforderlichkeit und Zuldssigkeit der geplanten Verschiebung des
Baurechtes und Erweiterung des Geltungsbereiches wird auf den nachfolgenden Punkt E)
und zusétzlich auf die beigefigte Anlage 5 verwiesen.

Anderungen bzw. Ergdnzungen ergeben sich im Planteil des Bebauungsplanes sowie den
Festsetzungen durch Planzeichen, Abschnitt 6 Verkehrsflachen.

9) Erschliefung (Stralke, Zufahrt, Versorgungsfldchen und -leitungen}

Durch die Auffindung des historischen Bauwerks und die dadurch bedingte Verschiebung der
Grundstiicksgrenzen mussten auch Leitungsfihrungen der Energie- und Gasversorgung
Miltenberg-Biirgstadt (emb / gmb) auf Baugrundstlicken neu angeordnet werden.

Auch verlaufen 6ffentliche Kanalleitungen auf privaten Baugrundstiicken.

Diese nicht in offentlichen Flachen verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen werden als
mit Leitungsrechten zu belastende Fldachen in den Bebauungsplan eingetragen. Es handelt
sich dabei um unterirdische Strom-, Wasser-, Gas- und Kanalleitungen.

Bei den ,Festsetzungen durch Text* wird unter Punkt 9.3. Hinweise durch Text® darauf
hingewiesen, dass sich die Gebdude der oberen Baureihe (FI.Nrn. 2300/4, 2300/3, 2300/2,
2300/1 und 2292) bedingt durch die Héhenlage des Baugebietes am Rande der Druckzone
der Trinkwasserversorgung befinden und daher je nach Gebdudehdhe und Ausstattung der
Trinkwasseranlagen der Druck in den jeweiligen Hausinstallationen ggf. durch eine private
Druckerhéhungsanlage dem Bedarf anzupassen ist.

Im Bereich des Spielplatzes auf FI.Nr. 2300/6 wird eine Flache fur die Errichtung einer
Léschwasserzisterne mit einem Volumen von 72 m® vorgesehen, mit der die Versorgung des
Baugebietes mit Loéschwasser gesichert werden soll. Diese Fldche wird im Planteil
dargestellt und in den Festsetzungen durch Planzeichen, Punkt 8 Sonstige Festsetzungen,
beschrieben.
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Geplant war zunachst die Errichtung einer Léschwasserzisterne mit 50 m? im Bereich des
Spieiplatzes. Eine Abstimmung mit der Feuerwehr am 12.10.12 hatte zunédchst ergeben,
dass eine Léschwassermenge von 50 m?® aufgrund der gelockerten Einzelbebauung mit
Siedlungscharakter ausreichend ist. Mit Stellungnahme vom 12.12.12 zur Beteiligung nach §
4 Abs. 1 BauGB hatte die Kreisbrandinspektion ausgefihrt: ,Der in den textlichen
Ausfihrungen aufgefihrte Léschwasserbehaiter mit einem Mindestinhalt von 48 m? ist noch
zu errichten”. Im Rahmen der ersten Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde dann aber
eine Loschwassermenge von 600 Liter / Minute fur einen Zeitraum von 2 Stunden = 72 m*®
gefordert.

Auf Nachfrage beziglich der gednderten Stellungnahme erkidrte die Kreisbrandinspektion,
am 08.10.14: ,Das Baugebiet Katzenbuckel ist exponier. Grundlage des
Léschwasserbedarfes ist das Merkblatt W 405 (,Bereitstellung von Ldschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung”) des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfachs). Demnach ist fur WR, WA oder MI und mittlerer Brandausbreitungsgefahr 96
mP vorzusehen. Bei einem Vorrat fur 2 h bedeutet dies eine Bevorratung von 192 m?. Diese
kann kombiniert  erbracht  werden, aus abhangiger und unabhéngiger
Loschwasserversorgung. Dies ist der normativ festgelegte Wert, da in dem Baugebiet
sicherlich nicht nur mit feuerbestandiger Umfassung gebaut wird. Mit der Forderung wurde
bei dem Zisterneninhalt an den untersten Wert gegangen. Vorausgesetzt wurde, dass aus
der offentlichen Wasserversorgung 200 I/min Uber 2 h geliefert werden kénnen. Eine weitere
Reduzierung ist nicht méglich.”

Lt. Aussage der Feuerwehr ist eine Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von 50 m? fiir die
Erstversorgung ausreichend. Die Zisterne dient der Erstversorgung, da im Gebiet aufgrund
der Héhenlage in unmittelbarer Nahe kein Hydrant vorhanden ist, der flir Léschzwecke
verwendet werden kann. Es ist jedoch ein Verbindungsaufbau zu einem Hydranten ab dem
Schechweg méglich. Damit ist eine Menge von 600 | vorhanden, die zur Befilllung der
Zisterne verwendet werden kann. Somit reicht die vorhandene Ldschwassermenge fur 2
Stunden aus. Auch im Panoramaweg ist zusatzlich ein Hydrant mit 400 | vorhanden.

Dennoch wird, da sich dadurch kein beachtlicher hdéherer Aufwand ergibt, eine
Léschwasserzisterne mit einem Inhalt von 72 m? vorgesehen.

Bei den ,Festsetzungen durch Text” wird unter Punkt 9.3. ,Hinweise durch Text" darauf
hingewiesen, dass die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges uber bauliche
MaRnahmen erfolgen muss, sofern die Rettungshéhe fur eine vierteilige Steckleiter
Uberschritten wird.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit steht hier aufler Frage, da Leitungen in
Privatgrundstlcken gekennzeichnet werden, die einer rechtlichen Sicherung bedirfen bzw.
da Fliachen fiir eine fur die Léschwasserversorgung erforderliche Einrichtung festgesetzt
werden.

Sonstige Anderungen sind in Bezug auf die ErschlieBung (mit Ausnahme der nachfolgend
dargestellten Ergéanzungen) nicht vorgesehen.

Insbesondere erfolgt die Zufahrt zum Grundstick FI.Nr. 2300/1 und 2300/34 mit 2292
weiterhin Gber die Strafte ,Am Katzenbuckel®. Eine Erschlieffung Uber den Panoramaweg ist
nicht vorgesehen, planerisch nicht erwinscht und ohnehin durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ausgeschlossen (textliche Festsetzungen, Punkt 6.1).

Erganzt wird noch die textliche Festsetzung Nr. 4.1(2), nach der sich die Hoheneinstellung
der Garagen an der Hohenlage der éffentlichen Erschlie@ungsflachen im Einfahrtsbereich zu
orientieren hat. Da diese Festsetzung fur die Grundsticke FI.Nrn. 2292 und 2300/1+2300/34
aufgrund der neuen Anordnung des Baurechtes mit einer im Gebdude zu integrierenden
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Garage nicht angewendet werden kann, wird die Formulierung ,Die Hoheneinstellung der
Garagen hat sich an der Héhenlage der dffentlichen ErschlieRungsflache im Einfahrtsbereich
zu orientieren, soweit dies aufgrund der Anordnung des Baufeldes m&glich ist." gewahit.

Zusétziich wird die Lage far eine Garagenzufahrt auf FLNr. 2300/1+2300/34 eigens
festgesetzt. Dies hat eine Anderung im Planteil sowie den Festsetzungen durch Planzeichen,
Abschnitt 6 Verkehrsflachen, zur Folge.

Diese Anordnung einer Garage mit der erforderlichen Zufahrt von ca. 40 m ab dem
Wendehammer der Strafle ,Am Katzenbuckel“ ist notwendig, um sowohl den planerischen
Vorstellungen der Stadi wie auch den Interessen der betroffenen Anwohner gerecht zu
werden {(s.u.}.

Zunachst ist bezlglich der Festsetzung der Garagenflachen zu konstatieren, dass die im
rechtskraftigen Bebauungsplan eingetragenen Baurechte bisher jeweils nahe der
ErschlieBungsstrate vorgesehen sind. Allerdings ist fur das rechtskraftige Baurecht auf
FI.Nr. 2300/1 auch festzustellen, dass dieses im Gegensatz zu den restlichen Baurechten
entlang der Stralle ,Am Katzenbuckel" schon jetzt etwas nach oben eingedreht ist. Das
Grundstiick erstreckt sich nicht - wie die Ubrigen mit den jeweils dort situierten Baurechten
dieser Bauzeile - entlang der ErschlieBungsstrale, sondern liegt im Bereich des
Wendehammers am Ende der StraRe. Durch die Anderungsplanung wird diese Drehung
lediglich mafvoll verstarkt.

Im Hinblick auf die stralenmaRige ErschlieBung &ndert sich bezlglich des Grundsticks
FI.Nr. 2300/1 jedoch nichts. Nach wie vor erfolgt die ErschlieBung Uber die Strafle ,Am
Katzenbuckel". Im Hinblick auf das stddtebauliche Erscheinungsbild ist kein ,Ausbruch®
festzustellen, da sich die Stellung des geplanten Gebdudes dem vorhandenen Bestand der
dem Schechweg zugeordneten Gebdude (Schechweg 25, Schechweg 23, Schechweg 27
usw.) anpasst. Von einem Fremdkérper oder einer Sonderstellung kann somit nicht
gesprochen werden (s.u.}.

Bedenken beziiglich einer eingeschrankten Zufahrtsmdéglichkeit fir Rettungsfahrzeuge,
Feuerwehr etc. bestehen nicht. Das Grundstick ist uUber die vorhandene
Erschlieffungsstralle problemlos zu erreichen. Auf dem Grundstick wird eine Zufahrt explizit
festgesetzt. Die verbleibenden ca. 40 m bis zum Geb&ude mussen auch nicht zwingend mit
dem Fahrzeug tberwunden werden. Das Gefélle der auf dem Grundstiick liegenden Zufahrt
(ca. 8,6 %) stellt auch keine erhebliche Erschwerung im Notfall dar. Im Ubrigen wurden
Bedenken hinsichtlich der Zufahrt von Seiten der Kreisbrandinspektion im Rahmen der
Grobabstimmung mit den Behdrden und der weiteren Beteiligungen nicht vorgetragen.

Zum Vergleich hinsichtlich der Gebrauchstauglichkeit der festgesetzten Zufahrt auf dem
Grundsttck FI.Nr. 2300/1 mit einer Steigung von ca. 8,6% sei angefiihrt, dass die
ErschlieBungsstrate ,Am Katzenbuckel" z.B. im Bereich der Hausnr. 13 eine Steigung / ein
Gefélle von ca. 14 % (tatsachlicher Wert), im Bereich der Kurve vor Hausnr. 14 von ca. 9,7
% bzw. 14,6 % (it. StraRenplanung vom 01.10.04) und im Bereich der Kurve der Grinflache
von ca. 11,2 % bzw. 15,7 % (it. Stralenplanung vom 01.10.04) aufweist. Die Untere
Walldirner Strale bei der Evangelischen Kirche hat z.B. eine Steigung / ein Gefélle von 17
%. Von einer besonders unglnstigen steilen Zufahrt zu den Stellpldtzen kann somit wohl
nicht gesprochen werden. Bezlglich der Zufahrtsmdéglichkeit Uber die &ffentlichen
Strallenflachen, also die ErschlieBungsstrale ,Am Katzenbuckel”, dndert sich durch die
Plandnderung nichts; sie entspricht der Bestandsplanung.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes (textliche Festsetzungen, Punkt 9.2) soll das
Gefille bzw. die Steigung der Garagenzufahrten 8 % nicht Uberschreiten. Die festgesetzte
Flache fur Zufahrten beinhaltet eine Steigung bzw. ein Gefdlle von etwa 8,6 %, dies
entspricht auf der gesamten L&nge einer Uberschreitung von ca. 20 cm. Nachdem die 8%-
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Angabe ohnehin nur eine ,Soll-Vorschrift* ist, kann hier nicht von einer gravierenden
Uberschreitung gesprochen werden, die aus dem Rahmen des Bebauungsplanes fallt.

Nach § 12 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in reinen Wohngebieten
nur fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zul#ssig. Diese Vorschrift
bezweckt, die mit dem Betrieb von Kraftfahrzeugen notwendigerweise verbundenen
Beeintrachtigungen und Beldstigungen in diesen Gebieten méglichst gering zu halten. Die
Vorschrift des Abs. 2 hat nachbarschitzende Wirkung (BVerwG, Urt. 16.09.1993, 4 C 28.91
— BRS 55 Nr. 110).

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auch das Ricksichtnahmegebot nach § 15
BauNVO iV.m. den Abwé&gungsgrundsatzen des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (gesunde
Wohnverhéltnisse). Danach sind die u.a. in § 12 BauNVO aufgefiihrten Anlagen im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebietes widersprechen. Au3erdem sind sie unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen
oder Storungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebietes im Baugebiet
selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Die Anwendung des § 15 BauNVO hat
dabei nach den stadtebaulichen Zielen und Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB zu erfolgen
{nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, Beachtung von sozialen und umweltschitzenden
Anforderungen, sozial gerechte Bodennutzung etc.).

Der Bebauungsplan lasst maximal zwei Wohnungen auf dem betroffenen Baugrundstiick zu.
Somit sind nach der Stellplatzsatzung der Stadt Miltenberg vom 30.04.08 bei Verwirklichung
von zwei (ber 50 m?* groRen Wohnungen vier Stellplatze nachzuweisen. Garagen sind It.
Punkt 5.1 (1) der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes in den ausdriicklich hierfir
ausgewiesenen und mit Baugrenzen versehenen Flachen zuldssig.

Die fur die Erfallung der Stellplatzpflicht geltenden Grundséatze kénnen fir die
Bedarfsermittlung nach § 12 Abs. 2 BauNVO verwertet werden. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass die Stellplatzpflicht Mindestanforderungen stellt (hier vier Stellplatze bei zwei méglichen
Wohneinheiten), so dass eine gewisse Uberschreitung der danach erforderlichen Anzahl
durchaus noch im Rahmen der Bedarfsdeckung liegen kann (Kommentar Brigelmann zu §
12 BauNVO, RdNr. 43).

Konkret festgesetzt ist ein Baufenster mit im Geb&ude zu integrierenden Garagenflachen.
Eine den Bedarf in einem reinen Wohngebiet Ubersteigende Stellplatzzahl ist nicht
festzustellen. Von einer erhohten Stellplatzzahl aufgrund der GroRe des geplanten
Gebaudes kann nicht ausgegangen werden. Der Bebauungsplan setzt, wie schon erwéhnt,
fur das Grundstiick — wie fir den gesamten Bereich auch — maximal zwei Wohnungen fest.

Die Festsetzungen zu den Garagen im Bebauungsplan unter Punkt 5.1 (1) werden insofern
erganzt, als Garagen ausdrucklich auch im Wohngebadude integriert zugelassen werden. Die
bisherigen Bauantrage zeigen, dass diese Losung bereits mehrfach ausgefithrt wurde.

Die festgesetzte ca. 40 m lange Zufahrt mit einem Flachenverbrauch von ca. 202 m? hat eine
Steigung/ein Gefélle von ca. 8,6 %. Zu- und Abfahrten sind, soweit sie aulerhalb der
offentlichen  Verkehrsfliche liegen, notwendiger Bestandteil der Stellplatz- und
Garagenanlage (BVerwG, Beschl. V. 19.09.1995 — 4 NB 24.94 — BauR 1996, 76).

Zundchst ist also grundsatzlich festzustellen, dass die festgesetzten und gemaR
Bebauungsplan im reinen Wohngebiet méglichen Stellplatze sowie deren Zufahrten aufgrund
des durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarfs zuldssig sind.

Die Stellplatze / Garagenstellpldtze widersprechen weder nach Umfang (im Wohnhaus
integrierte Garage) oder Anzahl (zuldssig gem. Bebauungsplan und Stellplatzverordnung),
noch nach deren Zweckbestimmung (Stellplatze fur ein Wohngebdude) der Eigenart des
Baugebietes. Es stellt sich lediglich die Frage, ob eine unzumutbare Beldstigung oder
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Storung aufgrund der Lage der Stellplitze / Garagenstellplatze ausgehen kann. Die
Stellplatze missten im Hinblick auf die Nachbarschaft anderer Anlagen, wie z.B. von
Wohngebduden, an der geplanten Stelle unzumutbar sein (Kommentar Boeddinghaus, RdNr.
13 zu § 15 BauNVO). In reinen Wohngebieten muss dabei z.B. den Stellpldtzen und
Garagen einschlieBlich ihrer Zufahrten besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Dabei
ist festzustellen, dass die durch die Anlagen notwendiger Stellplatze und Garagen im
Rahmen des § 12 Abs. 2 BauNVO eintretende Belastigungen auch in reinen Wohngebieten
als grundsatzlich zumutbar hinzunehmen sind (Kommentar Boeddinghaus, RdNr. 16 zu § 15
BauNVO).

Durch die vorstehend unter Nr. 9 dargestellten Punkte ergeben sich Anderungen im Planteil
des Bebauungsplanes sowie in den Festsetzungen durch Planzeichen und den
Festsetzungen durch Text.

10} Grinordnerische Festsetzungen

Es gelten die grinordnerischen Festsetzungen des rechiskréftigen Bebauungsplanes. Auf
die Ausfihrungen unter den Punkten F) und G) wird verwiesen.

11) Sonstiges

Die Nutzungsschablonen im Planteil des Bebauungsplanes werden zur besseren Lesbarkeit
bzw. Ubersichtlichkeit neu angeordnet.

So wird die fur die FI.Nrn. 2300/9 und 2300/10 glltige Schablone nicht mehr auf den Grund-
sticken selbst eingetragen, sondern auferhalb des Geltungsbereichs platziert. Mit einer
hinweisenden Linie wird verdeutlicht, fur welchen Bereich die Schablone gilt. Da fur die
FI.Nrn. 2300/11, 2300/12, 2300/13 und 2300/14 die gleiche Nutzungsschablone gilt und im
Plan keine Abgrenzung zu den FI.Nrn. 2300/9 und 2300/10 dargestellt ist, wird die bisher
innerhalb der Grundstiicke 2300/11-14 dargestellte Schablone entfernt.

Ebenso wird die fir die FI.Nrn. 2300/6, 2300/7 und 2300/8 bisher innerhalb der Grundsticke
enthaltene Nutzungsschablone entfernt und auflerhalb des Geltungsbereiches platziert. Die
hierzu inhaltsgleiche Schablone fiir die FI.Nrn. 2300/2, 2300/3 und 2300/4 wird ebenfalls
verschoben. Hinweisende Linien zeigen die Giltigkeit der Schablone fOr die beiden
genannten Bereiche.

Auch die Nutzungsschablone far die FI.Nrn. 2300/19, 2300/21, 2300/23 und 2300/25 wird zur
besseren Ubersichtlichkeit aulerhalb des Geitungsbereiches platziert. Auch hier wird mit
einer hinweisenden Linie verdeutlicht, fur welchen Bereich die Schablone gilt.

Die Nutzungsschablonen auf den FIL.Nrn. 2300/1, 2300/15 und 2300/17 werden weiterhin auf
den Grundsticken selbst platziert. Hier ist der Platz innerhalb des Geltungsbereiches
ausreichend und die Ubersichtlichkeit gewahrt.

Anderungen ergeben sich hierdurch ausschlieBlich im Planteil des Bebauungsplanes.

Der bisher nicht enthaltene Hinweis zu den schalltechnischen Orientierungswerten im WR
wird zur Klarstellung neu in den Legendenteil unter den sonstigen Hinweisen als neuer Punkt
9.3 (9) der Hinweise durch Text eingefigt: ,Schalltechnische Orientierungswerte. Nach DIN
18005, Teil 1, Beiblatt 1: Reines Wohngebiet -WR- tags 50 dB(A), nachts 40 dB(A) bzw. 35
dB(A). Bei zwei angegebenen Nachtwerten ist der niedrigere auf Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitiarm sowie auf Gerdusche von vergleichbaren offentlichen Betrieben, der héhere auf
Einwirkungen durch Verkehrslarm bezogen."
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E} Erforderlichkeit der Plandnderung nach § 1 Abs. 8 i.V.m. § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB)

Die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes missen nach § 1 Abs. 8i.V.m. § 1 Abs. 3
BauGB im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich sein. Nach §
1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1) Allgemeine Ausfihrungen (sh. auch Anlage 1 zu dieser Begrindung):

BayVGH Urteil vom 27.10.2011 (15 N 08.3431). Die Vorschrift des § 1 Abs. 3 BauGB
verbindet das Gebot erforderlicher Planungen mit dem Verbot nicht erforderlicher Planungen
(BVerwG vom 17.09.2003, BVerwGE 119, 25/29). Was im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich ist, bestimmt sich malgeblich nach der jeweiligen planerischen Konzeption einer
Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele sie sich setzt, liegt in ihrem planerischen
Ermessen. Der Gesetzgeber ermachtigt die Gemeinde, die ,Stadtebaupolitik" zu betreiben,
die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht (vgl. BVerwG vom 11.05.1999,
BayVBIl 2000, 23 m.w.N.). Entscheidend ist, ob die Planung zu einer stédtebaulichen
Entwicklung und Ordnung beitragt. Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB sind
stadtebauliche Pline, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der
Férderung von Zielen dienen, fir deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des
Baugesetzbuches nicht bestimmt sind. Davon ist u.a. auszugehen, wenn eine planerische
Festsetzung lediglich dazu dient, private Interessen zu befriedigen (BVerwG vom 11.05.1999
a.a.0.). Das ist allerdings nicht stets schon dann zu bejahen, wenn der Bauwunsch eines
Einzelnen den Anlass fur die Planung bietet. Ob eine mit § 1 Abs. 3 BauGB nicht vereinbare
,Gefilligkeitsplanung” vorliegt, hdngt von den Umstédnden des Einzelfalles ab. Der Planung
muss ein tragfahiges stddtebauliches Konzept zugrunde liegen.

Das BVerwG fiihrt in seinem Urteil vom 17.09.2003 (Az: 4 C 14/01) aus: § 1 Abs. 3 BauGB
setzt voraus, dass der Gemeinde mit der Planungsbefugnis zugleich ein Planungsfreiraum
eingerdumt wird (vgl. bereits BVerwG, Urteil vom 12.12.1969, BVerwG 4 C 105.66 —
BVerwGE 34,301, 304). Das Planungsermessen der Gemeinde umfasst neben dem ,Wie"
auch das ,Ob" und ,Wann" planerischer Gestaltung; Planungsermessen bedeutet
Entschliefungs- und Gestaltungsermessen. Grundsatzlich bleibt es der Einschatzung der
Gemeinde uUberlassen, ob sie einen Bebauungsplan aufstellt, &ndert oder aufhebt.
MaRgebend sind ihre eigenen stadtebaulichen Vorstellungen (stRspr.; zuletzt Beschluss vom
05.08.2002, BVerwG 4 BN 32.02 — NVwZ - RR 2003, 7; Urteil vom 07.06.2001 — BverwG 4
CN 1.01 — BverwGE 114, 301, 304 m.w.N.).

§ 1 Abs. 3 stellt die Planungsbefugnis der Gemeinde allerdings unter den Vorbehalt der
stadtebaulichen Erforderlichkeit und wirkt damit in zweierlei Weise auf das gemeindliche
Planungsermessen ein. Der Gesetzgeber bringt mit dem Wortlaut des § 1 Abs. 3 BauGB
zum Ausdruck, dass sich das planerische Ermessen der Gemeinde aus stadtebaulichen
Grinden objektivrechtlich zu einer strikten Planungspflicht verdichten kann. Zugleich setzt
der Mafistab der stddtebaulichen Erforderlichkeit der AusUbung der Planungsbefugnis
inhaltliche Schranken. § 1 Abs. 3 BauGB verbindet somit das Gebot erforderlicher
Planungen mit dem Verbot nicht erforderlicher Planungen (s.o.).

Die eine Handlungspflicht auslésende Wirkung des § 1 Abs. 3 BauGB gewinnt ihre
eigentliche Bedeutung erst in den Féllen, in denen die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung ein planerisches Einschreiten der Gemeinde erfordert, diese aber entweder kein
umsetzbares stadtebauliches Konzept besitzt oder  konzeptionel® an einer
Genehmigungspraxis auf der Grundlage von §§ 34 und 35 BauGB festhalten will. Mit diesem
Grundsatz konkretisiet § 1 Abs. 3 BauGB das in Absatz 1 der Vorschrift bezeichnete
PlanmaRigkeitsprinzip. Das BauGB bestimmt in § 1 Abs. 1 die Bauleitplanung zum zentralen
stadtebaulichen Gestaltungsinstrument. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die
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stadtebauliche Entwicklung nicht vollstidndig isolierten Einzelentscheidungen nach §§ 34 und
35 BauGB Uberlassen bleiben soll, sondern der Lenkung und Ordnung durch Planung
bedarf. Die Regelungen in §§ 34 und 35 BauGB sind kein vollwertiger Ersatz fir einen
Bebauungsplan (BVerwG Urteil vom 13.06.1969, BVerwG 4 C 234.65 ~ BverwGE 32, 173;
stRspr.).

BVerwG Urteil vom 11.05.1999 (Az: 4 BN 15/99): Ob eine Planung im Sinpe des § 1 Abs. 3
BauGB erforderlich ist, hangt im Ubrigen nicht von dem Gewicht der fur oder gegen sie
sprechenden privaten Interessen ab. Als zur Rechffertigung geeignete stadtebauliche
Gritnde kommen allein o&ffentliche Belange in Betracht. Ist die Planung nicht an
bodenrechtlich relevanten Ordnungskriterien ausgerichtet, so scheitert sie bereits auf dieser
Stufe. Die Prifung, ob ihr ggf. auch private Belange entgegenstehen, denen im Rahmen der
Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB der Vorrang gebihrt, erlbrigt sich (vgl. BVerwG, Urteil
vom 05.07.1974 - BVerwG 4 C 50.72 - BVerwGE 45,309). Die Priufung, ob ein
Bebauungsplan im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, betrifft die Anwendung
strikten Rechts. Sie ist der Prufung vorgelagert, ob die Planung den Anforderungen des
Abwagungsgebotes genigt. Abwagungselemente, wie sie fir § 1 Abs. 6 BauGB
kennzeichnend sind, spielen bei ihr keine Rolle. § 1 Abs. 6 BauGB wirkt weder unmittelbar
noch auch nur mittelbar auf das insoweit maigebliche Priifprogramm des § 1 Abs. 3 BauGB
ein.

VGH Bad.-Waortt., Urteil vom 05.06.1996 (Az: 8 S 487.96): Malligeblich i.5.d. § 1 Abs. 3
BauGB ist alleine, ob nach der planerischen Konzeption der Gemeinde aus stadtebaulicher
Sicht ein Bebauungspian (bzw. seine Anderung) erforderlich ist. § 1 Abs. 3 BauGB verhindert
lediglich eine Planung dann, wenn sie erkennbar von keiner stadtebaulichen Konzeption
getragen ist und deshalb einen groben und einigermalien offensichtlichen Missgriff darstelit
(vgl. BVerwG, Urt. V. 22.01.1993, 8 C 4691 BauR 1993, 585; VGH Bad.-Wrtt.,
Normenkontrolibeschluss v. 30.5.1994 - 56 S 2839/93 — UPR 1994, 458). Ob fUr die konkrete
Planung nach Art und Umfang ein Bedarf besteht, entscheidet sich nicht auf der Ebene des §
1 Abs. 3 BauGB, sondern im Rahmen der Abwé&gung nach § 1 Abs. 6 BauGB
{Normenkontrollurteil des Senats v. 29.11.1994 - 8 S 904/94 -, Battis, a.a.0., § 1 RdNr. 26
m.w.N.).

BWVGH, Normenkontrollbeschluss vom 30.08.1993 - 8 S 773.93: Eine Gemeinde darf auch
hinreichend gewichtige private Belange zum Anlass einer Bebauungsplandnderung nehmen
und sich dabei an den Winschen der EigentUmer orientieren (BWVGH, Beschluss vom
18.05.1988, 8 S 2404/87). Eine Erforderlichkeit ware nur dann zu verneinen, wenn fur die
Gemeinde letztlich keinerlei Grinde der stidtebaulichen Ordnung maRgeblich gewesen
waren (BWVGH, Urteil vom 03.03.1983, 5 § 1751/82, NVwZ 1984, 44).

Welche stidtebaulichen Ziele die Gemeinde verfolgt, bleibt also grundsétziich ihrer
planerischen Freiheit als  Ausgestaltung des grundgesetzlich geschitzten
Selbstverwaltungsrechts vorbehalten. Es genigt regelmafig, wenn der Planung eine
,Konzeption zugrunde liegt, die die Planung verninftigerweise als geboten erscheinen I&sst".
An diesem Erfordernis der stddtebaulichen Planung fehlt es nur, ,wenn der Planung
Uberhaupt kein stadtebauliches Konzept zugrunde liegt und sie ersichtlich die Férderung von
Zielen verfolgt, fir deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des BauGB nicht bestimmt
sind, oder wenn es zwar ein solches Konzept gibt, der Bauleitplan aber nicht der
Verwirklichung des Konzepts dient oder nicht dienen kann® (BeckOK BauGB/Dirnberger
BauGB § 1 Rn.35).

2) Erforderlichkeit der Anderungen beziiglich der unter D) Nrn. 1-7 und 9-11 beschriebenen
Punkte {Dachformen, Wandhéhen etc.)

Zur Erforderlichkeit der Anderungen der unter D)1-7+9-11 beschriebenen Punkte
(Dachformen, Wandhéhen etc.) wird auf die Ausflhrungen unter den Punkten A) und D}
verwiesen.
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3) Ergdnzung des Geltungsbereiches um die FI.Nr. 2292 und Verlegung des Baurechts auf
FI.Nrn. 2300/1+2300/34 (vgl. Punkt D.8)

Anstold fur die Verlegung des Baurechtes auf FI.Nrn. 2300/1+2300/34 unter Einbeziehung
der FI.Nr. 2292 im Rahmen des ohnehin anstehenden Anderungsverfahrens war der Antrag
der neuen Grundstiickseigentimer auf eine gemeinsame Bebauung ihrer drei Grundsticke.
Durch die Zusammenlegung der Grundsticke kann der Standort des neu zu errichtenden
Gebaudes durch eine bessere Einbindung in das vorhandene Geliande optimiert werden.
Dies ist im Hinblick auf § 1 Abs. 3 BauGB nach der stdndigen Rechtsprechung zuldssig. Die
Gemeinde darf sich auch an den Wiinschen der Eigentimer orientieren.

Eine Erforderlichkeit ist nur dann zu verneinen — so die Rechtsprechung —, wenn fir die
Gemeinde letztlich keinerlei Grinde der stadtebaulichen Ordnung maBgeblich gewesen
wiren. Hinzukommen muss also die stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung. Als zur
Rechtfertigung geeignete stddtebauliche Griinde kommen dabei alleine &ffentliche Belange
in Betracht. Der Planung muss ein tragfidhiges stadtebauliches Konzept zugrunde liegen; sie
darf keinen groben und einigermafien offensichtlichen Missgriff darstellen. Die Planung muss
zu einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung beitragen. Die Planung muss an
bodenrechtlich relevanten Ordnungskriterien ausgerichtet sein. Diese Vorgaben sind auch in
Bezug auf die Erweiterung des Geltungsbereiches und die Verschiebung des Baurechtes
erfullt. Mit der geplanten Anderung wird nicht nur dem Ansinnen der Eigentimer gefolgt,
sondern sie ist gleichzeitig auch stddtebaulich vertretbar, begriindet und erforderlich.

Zunichst ist festzustellen, dass zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes in den
Jahren 1997 bis 1999 eine Einbeziehung der FIL.Nr. 2292 nicht zur Debatte stand, da auf
diesem Grundstick ein Bestandsgebaude (Panoramaweg 49) vorhanden war, welches im
Hinblick auf die Erschliefung eindeutig dem Panoramaweg zuzuordnen war. Das auf dem
Grundstuck vorhandene Wohngebdude wurde 1951 genehmigt und 1954 und 1958
genehmigt erweitert. Das Anwesen war zuletzt im Zeitraum von 1984 bis 2011 als
Nebenwohnung genutzt.

Somit bestand zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine sinnvolle Méglichkeit der
Einbeziehung in den Geltungsbereich. Die bisherige Planung stellte zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplanes das in diesem Punkt landschaftsgestalterisch
bestmogliche Ergebnis dar. Durch den Zusammenfall des Eigentums an diesem Grundstiick
mit dem an den Grundsticken FL.Nr. 2300/1 und 2300/34 in eine Hand und der Bereitschaft
der Eigentimer zur Einbeziehung dieses Grundstiickes bei gleichzeitigem Abbruch des
geschiutzten Bestandsgeb&dudes ergeben sich auch stadtebaulich andere Méglichkeiten. So
kann durch die Eigentiimergleichheit eine Anbindung an die Strafle ,Am Katzenbuckel" und
gleichzeitig eine Auflésung der Zufahrt (ber den Panoramaweg erfolgen. Letzteres war und
ist ein erkldrtes stadtebauliches Ziel, das die Plandnderung auch erforderlich macht (s.u.).
Die durch die neue Eigentumssituation mégliche Veranderung stellt sich als gestalterisch
vorzugswiirdig dar und verursacht ausweislich des Umweltberichtes - wenn Uberhaupt - nur
geringe und ausgeglichene Beeintrichtigungen am Schutzgut Landschaft, etwa durch
Verlust einer untergeordneten Durchblicksméglichkeit.

Der Plandnderung im Bereich der FI.Nrn. 2292 und 2300/1+2300/34 liegen mehrere
dffentliche Interessen zugrunde, die eine Plandnderung insoweit erforderlich machen:

a) Keine ErschlieBung iber Panoramaweq / Abstand zum Panoramaweg

Schon aus der bisherigen Begriindung des Bebauungsplanes geht hervor, dass die Stadt die
Baugrundstiicke am Katzenbuckel einheitlich Uber die ErschlieBungsstralte ,Am
Katzenbuckel” erschlieflen und so den Panoramaweg dauerhaft von ErschlieBungsverkehr
freihalten will. Dieses Ziel wird durch die Stadt schon lange und nachdrcklich verfolgt. Ihm
ist ein dementsprechend hohes Gewicht beizumessen. Deutlich wird dies aus dem

Seite 18 von 50



Ratsbegehren vom 27.07.1997 sowie der textlichen Festsetzung des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 6.1.

Mit der Einbeziehung des Grundstiickes in den Bebauungsplan wird die Méglichkeit eroffnet,
ein weiteres Grundstick von der ErschlieBung Uber den Panoramaweg abzutrennen. Derzeit
ist das Bestandsgebiude noch (ber den Panoramaweg erschliossen; insofern besteht
Bestandsschutz. Im Ratsbegehren zum Blrgerentscheid am 27.07.1997 war ausdriicklich
festgeschrieben, dass der Panoramaweg als Zufahrtsstrale und als Hauptzufahrt nicht
genutzt werden darf. Diesem Ziel wird durch die Ausweitung des Bebauungsplanes auf das
Grundstiick 2292 entsprochen, da durch die Einbindung dieses Grundstickes in das
angrenzende Grundstick FILNr. 2300/1 die bisher fir die FIL.Nr. 2292 noch bestehende
Zufahrt vom Panoramaweg aus entfallen wird. Der Bebauungsplan legt seit jeher
ausdrucklich fest, dass der Panoramaweg nicht zur ErschlieRung der Baugrundsticke
genutzt werden darf (sh. Festsetzungen durch Text, Nr. 6.1).

Ob bei einer Belassung des Baufensters ein Abbruch des Bestandsgebaudes erfolgt und das
Ziel einer Entlastung des Panoramaweges erreichet werden kann, ist nicht sicher. Es kommt
durchaus in Betracht, dass das Bestandsgebdude - ggf. renoviet — neben einem
potentiellen Neubau im bisherigen Baufenster erhalten bliebe. Durch die Einbeziehung des
Grundsticks FLLNr. 2292 und die Verlegung des Baufensters wird erreicht, dass sich der
Eigentimer zwischen dem Erhalt des Bestandsgebdudes und der Errichtung eines Neubaus
faktisch entscheiden muss. Somit bietet die Plandnderung die deutlich groRere Gewahr far
ein Erreichen der erstrebten Zielsetzung als dies bei einem Belassen desselben am
bisherigen Ort der Fall ware.

Weiter war Gegenstand des Ratsbegehrens zum Birgerentscheid am 27.07.1997 die
ausdriickliche Feststellung, dass der Panoramaweg von Bebauung frei bleibt und die
geplanten Wohnhéauser einen deutlichen Abstand zum Weg halten.

Unstrittig ist, dass das Baurecht auf FI.Nr. 2300/1+2300/34 durch die Einbeziehung der FI.Nr.
2292 etwas ndher als im rechtskraftigen Bebauungsplan méglich an den Panoramaweg
heranrickt. Die Vorgabe aus dem Birgerentscheid und die dementsprechenden
Planungsvorstellungen der Stadt, namlich ein deutlicher Abstand zum Panoramaweg, ist
jedoch nach wie vor erflllt. Der Mindestabstand des geplanten Baurechtes zum
Panoramaweg betrdgt ca. 30 m. Das bestehende Gebdude auf FILNr. 2300/2 (Am
Katzenbuckel 21) hat einen Mindestabstand von ca. 38 m, die Baurechte auf den FI.Nm.
2300/3 und 2300/4 liegen sogar ndher am Panoramaweg, ndmlich ca. 25 m bzw. ca. 16 m.

Zusatzlich wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt D/2 und H dieser Begriindung verwiesen.

b) GrofRzlgige und aufgelockerte Bebauung

Uberdies wird durch die Anderung bezlglich der Situierung des Baufensters dem
stadtebaulichen Ziel und mithin den éffentlichen Belangen einer méglichst grozigigen und
aufgelockerten Bebauung deutlich besser genligt, als dies bei der Ursprungsplanung der Fall
war.

Ein mafigebliches Kriterium fUr den Erhalt und die Verbesserung einer aufgelockerten
Bebauung stellt die Schaffung mdglichst groRer Freiflachen zwischen den einzelnen, ggf.
auch verhdltnismanig grofRen, Baukorpern dar (vgl. OVG Schleswig, Beschluss vom
25.06.2007, 1 MB 20/07). Insbesondere soll dies hier durch einen in der Zusammenschau
mit den (brigen Planungszielen mdglichst groen Grenzabstand der Baufenster zu
Nachbargrundsticken und den dort situierten Baufenstern bzw. Bestandsbebauungen
gesichert werden.

Diese Ziele sind auch schon in der Begrindung zum bisherigen Bebauungsplan enthalten
und ihnen ist im Rahmen der Abwéagung ein hoher Stellenwert einzurdumen.
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Das nunmehr geplante Baufenster entspricht dem Grundgedanken des Bebauungsplanes
und ware wohl — héatten schon zum Zeitpunkt der Planerstellung die heutigen Verhiltnisse
geherrscht — auch in dieser Art und Weise vorgesehen worden.

Eine der maRgeblichen Pramissen im Aufstellungsverfahren des Bebauungspianes war es,
keine verdichtete Bebauung entstehen zu lassen. Vielmehr war eine groRzlgige, offene,
lockere und durchgriinte Bebauung auf grof¥fléchigen, villenartigen Baugrundsticken Ziel der
Planung. Entsprechende Grundzige der Planung waren auch Gegenstand des
Blrgerentscheids zum Bebauungsplan am 27.07.1997.

So wurde im Jahr 2007 durch den Stadtrat ein Antrag der Grundstickseigentumer auf
Anderung des Bebauungsplanes mit dem Ziel einer Verdichtung der Bebauung fur die
Grundsticke FI.Nrn. 2300/2 und 2300/1 abgelehnt. Anstelle der zwei eingetragenen
Baurechte waren drei Baurechte beantragt worden.

Durch die Neuorientierung der Bebauung auf den beiden Grundstucken FI.Nrn. 2300/1 und
2292 kénnen hdhere Grenzabstdnde zu den bestehenden Nachbargebduden eingehalten
werden, was den Grundsatz der Gewahrleistung einer maoglichst gro3ziigigen Bebauung, der
bereits bei der Aufstellung des rechiskriftigen Bebauungsplanes einen hohen Stellenwert
hatte, unterstreicht. Durch die Verschiebung des Baufensters ergeben sich zu den direkten
Nachbarn, den Grundsticken FILNrn. 2300/2, 2295/6, 2293 und 2296 gréRere
Grenzabstande als bisher vorgesehen bzw. bisher vorhanden.

Zur FLNr. 2300/2 (Am Katzenbuckel 21) bleibt der Grenzabstand in etwa gleich
(VergroRerung um ca. 0,50 m), insgesamt betragt der Abstand nun ca. 9,00 Meter. Zur FI.Nr.
2293 (Aufienbereichsgrundstick am Panoramaweg) erhéht sich der Abstand um ca. 4,50 -
6,50 Meter, insgesamt betragt der Abstand nun ca. 11,00 - 13,00 Meter. Zur FI.Nr. 2295/6
(Schechweg 25) erhdht sich der Grenzabstand um ca. 3,00 Meter, insgesamt betragt der
Abstand nun ca. 9 - 10 Meter. Zur FI.Nr. 2296 (Schechweg 23) erh6ht sich der Abstand um
ca. 7,00 Meter, insgesamt betrdagt der Abstand nun ca. 15,50 Meter. Die grundsatzlichen
nachbarschaftlichen Rechte auf ausreichend Licht, Luft und Besonnung sind damit in
keinerlei Hinsicht beeintréchtigt, sondern vielmehr regelmafig verbessert.

Zudem mussen hinsichtlich der Abstandsflachen ohnehin die gesetzlichen Bestimmungen
der Bayer. Bauordnung eingehalten werden (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO - die Bayer.
Bauordnung gilt, da der Bebauungsplan keine anderweitigen Festsetzungen trifft bzw. keine
Vermalung vorsieht.). Dies wird durch eine Klarstellung in den textlichen Festsetzungen
unter Punkt 4.1{(4) verdeutlicht.

Die festgesetzte Nutzungsmdglichkeit des Grundstickes entspricht der im Ubrigen
Plangebiet festgelegten reinen Wohnnutzung. Das maximal zuldssige Mal der baulichen
Nutzung entspricht der bereits vorhandenen Bebauung des Gebietes mit U + |l. Auch die
vorgesehenen maximalen Wandhdéhen von talseits 10,50 Meter und bergseits 7,50 Meter
sind einzuhalten. Zuséatzlich wird eine maximale Héhe des Gebdudes von 230,50 m UNN
festgesetzt, um Beeintrachtigungen der Nachbarschaft zu minimieren bzw. zu vermeiden.
Damit werden die schon bisher verfolgten Ziele im Bezug, ndmlich die Schaffung eines
grofdzugigen, villenartigen Wohngebiets mit dazu passender Bebauung weiter umgesetzt.

SchlieBlich wurde im Rahmen des Birgerentscheides auch grofer Wert auf die Anordnung
von groflen Grundstiicken, ausschliellich zur Bebauung mit Einzelhdusern, gelegt. Es sollte
ausreichend Platz fur Eingrinungen sein. Dieser Grundsatz spiegelt sich auch in der
Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan wider. Dort werden die wichtigsten
stadtebaulichen Planungsziele genannt, so z.B. die Eingliederung der Wohnbebauung in die
Landschaft.

Die Begrundung zum rechiskréftigen Bebauungsplan spricht davon, dass das neue
Baugebiet im Norden an die vom Schechweg uUber kleine Stichwege erschlossene
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Wohnbebauung angrenzt. GroRz(gig geplante Ein- und Zweifamilienhduser stehen auf
grolflachigen Grundstiicken. Diese offene, lockere, durchgrinte Bebauung wird im
Planungsgebiet weitergefuhrt.

Dieser Planungsgrundsatz wurde im Bebauungsplan ,Am Katzenbuckel" beriicksichtigt und
findet sich auch in der geplanten Plandnderung wieder. Die geplante Erweiterung des
Geltungsbereiches um das Grundstiick FI.Nr. 2292 mit der Verschiebung des Baurechtes auf
FI.Nrn. 2300/1+2300/34 sieht ein groRzigig geplantes Baufenster flr ein Einfamilienhaus auf
einem grolflachigen Grundstick vor.

¢) Einbindung in die Umgebung

Auch die durch die Verlegung des Baufensters mdglich gewordene bessere Einbindung des
Baufensters in die topografische Umgebung ist stadtebaulich relevant und mithin die
Erforderlichkeit der Plandnderung stitzendes &ffentliches Interesse.

In der Begrindung zum rechtskréftigen Bebauungsplan ist ausgefiihrt, dass die Planung die
topographischen Gegebenheiten aufnimmt und die Béschungen mit ihrem Bewuchs erhalten
bleiben. Damit wird eine klare Abgrenzung und Gliederung des Baugebietes sowie auch eine
zusatzliche Einbindung der Bebauung in die Landschaft erreicht.

Von diesem Planungsgrundsatz wurde im Anderungsplan nicht abgewichen, vielmehr wird
ihm besser gefolgt. Die Anordnung des verschobenen Baurechtes orientiert sich am
vorhandenen Geldnde. Durch die Zusammenlegung der Grundstiicke FI.Nrn. 2292 und
2300/1 wird der Standort des Baurechtes auf FI.Nr. 2300/1 durch eine noch bessere
Einbindung in das vorhandene Geldnde optimiert. Die beiden Grundstiicke 2292 und 2300/1
werden in etwa mittig von einem Gelanderiicken durchschnitten. Das fihrt dazu, dass eine
optimale Ausrichtung eines Gebaudes in zwei Richtungen méglich ist. Dies ist unter anderem
am Gebaude Schechweg 23 auf dem unterhalb gelegenen Grundstiick FI. Nr. 2296 deutlich
zu erkennen, welches ebenfalls auf dem Geldndericken gebaut ist und einen ,Knick"
aufweist, um der besonderen topographischen Lage gerecht zu werden.

Die neue Anordnung des Baufensters tragt dieser besonderen Gelandesituation Rechnung,
indem das Baufenster auf den Bereich des Gelénderickens gelegt wird. Die Hohenlage des
Fensters orientiert sich in etwa an der Héhenlage des Nachbargrundsticks Fl. Nr. 2300/2
(Am Katzenbuckel 21). Samtliche Baufenster der obersten Bauzeile der Strafle ,Am
Katzenbuckel" (so auch die FI.Nm. 2300/2 und 2300/1) liegen zwischen den Héhenlinien 220
und 225 (enthnommen aus der topographischen Karte des Vermessungsamtes).

Der auf den Grundstlcken befindliche Geldnderlcken wird durch das neue, in der Lage
verschobene, Baufenster aufgenommen und nachvollzogen. Dadurch wird ein
landschaftsgestalterischer Ubergang zwischen dem  Siedlungsgebiet und der
dahinterliegenden freien Landschaft auch lber den Panoramaweg hinaus gewahrleistet.
Damit wird auf die landschaftlichen Besonderheiten und die damit verbundenen o&ffentlichen
Belange verbessert eingegangen.

Die gleichzeitige Drehung des Baufensters auf FI.Nr. 2300/1 mit 2292 bei dessen
Verschiebung reagiert auf das Relief, wie dies bei allen Baufenstern sowohl in diesem
Bebauungsplan als auch auf den unmittelbar nérdlich vom fraglichen Baugrundstick
vorhandenen Gebduden der Fall ist. Zur Baukérpergliederung zeigt das geplante Baufenster
Vor- und Rickspriinge.

Die Neusituierung des geplanten Baufensters ist somit stddtebaulich geboten und im Hinblick
auf die Geldndesituation sinnvoll.

Ausweislich von § 1 Abs. 5 S. 2 BauGB ist es Aufgabe einer Bauleitplanung ,die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln®. Hier ist eine ebensolche Entwicklung des Landschaftsbildes geplant. Die
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Méglichkeit der mittigen Geb&dudedurchschneidung entwickelt das Bau- und Landschaftsbild
an dieser Stelle angemessen fort. Dies stellt damit einen stadtebaulichen Belang dar.

Die Auswirkungen des neuen Baufensters und der sonstigen Festsetzungen wurden im
Umweltbericht unter Ziffer 2.5 im Einzelnen untersucht (sh. Anlage 1 zu dieser Begriindung).
Es heil3t hierzu:

,Die mit 230,5 m UNN festgelegte maximale Traufhéhe liegt 1,54 m hoéher als beim
Nachbargebdude Am Katzenbuckel 21 und ca. 0,5 m hdher als der Panoramaweg selbst.
Eine daraus resultierende unangemessen exponierte Lage bzw. Siedlungsentwickiung ist
nicht zu erkennen.

Der mit ca. 30 m etwas geringere Abstand des Gebaudes zum Stdrand ist fur das Schutzgut
chne Bedeutung.

Gelegenheit zum (beschrankten) Ausblick vom Panoramaweg wird es mit der fir die
gesamte Breite von FIL.Nr. 2292 vorgegebenen Eingrinung tatséchlich nicht mehr geben.
Bezogen auf die o.g. festgesetzten bzw. zuldssigen Moglichkeiten — und sie sind die
Bemessungsgrundlage - verbleiben die Blickgelegenheiten aber im Wesentlichen
unverdndert. Der Verlust des (beschriankten) Durch- und Ausblicks an der Zufahrt
Panoramaweg 49 stellt eine kleine zusétzliche Beeintréchtigung dar. Sie ist aber, zumal an
keiner hervorgehobenen/exponierten Stelle im Wegenetz gelegen, nicht als erheblich oder
nicht ausgleichbar einzustufen.

Die landschaftliche Einbindung des verschobenen Baufensters ist im Westen durch
vorhandenen Gehdlzbewuchs gegeben. Am Sidrand ist sie analog zum vorhandenen
Baugebiet durch Eingrunung mit Strauchern auf privaten Granfldchen vorgegeben, was im
Ergebnis die Festschreibung der aktuellen Gegebenheiten bedeutet und damit auch dem
Ausgleich der geringen Landschaftsbild-Beeintrachtigung dient.*

Eine unzulassige Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist damit nicht
erkennbar. Vielmehr wird die Planung der Geléndesituation gegeniber der Bestandsplanung
besser gerecht.

Vgl. dazu auch die Ausfilhrungen unter Punkt H b) Ziff. 3 dieser Begriindung

d) Vorbeugung stadtebaulicher Missstand

Durch die Anderung der Situierung des Baufensters und die Einbeziehung des Grundstiicks
FI. Nr. 2292 kann durch eine sinnvolle Neubebauung des Areals einem stadtebaulichen
Missstand vorgebeugt werden. Es ist damit zu rechnen, dass der Eigentimer der beiden
Grundstiicke zeitnah das Bestandsgebdude abreit und auf dem neu gebildeten
Baugrundstick ein Neubauvorhaben errichtet, da nur so das veranderte Baufenster sinnvoll
genutzt werden kann.

Ob bei einer Belassung des Baufensters ein Abbruch des Bestandsgebéaudes erfolgt ist nicht
sicher. Es kommt durchaus in Betracht, dass das Bestandsgebdude - ggf. renoviert - neben
einem potentiellen Neubau im bisherigen Baufenster erhalten bliebe. Durch die
Einbeziehung des Grundstiicks FI.Nr. 2292 und die Verlegung des Baufensters wird erreicht,
dass sich der Eigentumer zwischen dem Erhalt des Bestandsgebaudes und der Errichtung
eines Neubaus faktisch entscheiden muss. Somit bietet die Plandnderung die deutlich
groRere Gewahr fir ein Erreichen der erstrebten Zielsetzung als dies bei einem Belassen
desselben am bisherigen Ort der Fall ware.

§ 1 Abs. 3 BauGB kann eine Handlungspflicht auslésende Wirkung entfalten. Dies ist z.B.
dann der Fall, wenn die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung ein planerisches
Einschreiten der Gemeinde erfordert. So soll durch die Bauleitplanung, welche in § 1 Abs. 1
BauGB zum zentralen stddtebaulichen Gestaltungsinstrument bestimmt wird, vermieden
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werden, dass die stadtebauliche Entwicklung vollstandig isolieten Einzelentscheidungen
nach § 35 BauGB uberlassen bleibt, sondern eine Lenkung und Ordnung durch Planung
erfahrt. Dies ist im konkreten Fall im Hinblick auf das sich derzeit noch im baurechtlichen
AuRenbereich befindliche Grundstick FI.Nr. 2292 zutreffend.

Fur das Gebé&ude auf diesem Grundstiick (Panoramaweg 49) besteht ohne ein planerisches
Eingreifen die Gefahr der Entstehung eines stadtebaulichen Missstandes.

Da keine Privilegierung nach § 35 Abs. 1 BauGB vorliegt, waren Vorhaben auf dem
Grundstiick nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen (,sonstige Vorhaben im Aulenbereich®).
Vorhaben waéren demnach im Einzelfall zuldssig, wenn keine offentlichen Belange
beeintrachtigt wirden und die ErschlieBung gesichert ist. Offentliche Belange sind
beispielhaft in § 35 Abs. 3 BauGB genannt, so z.B. die Verunstaltung des Orts- und
Landschaftsbildes oder die Beeintrachtigung der natlrlichen Eigenart der Landschaft (§ 35
Abs. 3 Nr. 5 BauGB). Die weiteren genannten Punkte, wie z.B. ein Widerspruch zu den
Darstellungen des Flachennuizungsplanes, treffen hier nicht zu. In § 35 Abs. 4 BauGB sind
die Voraussetzungen genannt, bei deren Vorliegen den ,sonstigen Vorhaben®, die ansonsten
aullenbereichsvertraglich nach Abs. 3 sind, z.B. eine Beeintrdchtigung der natlrlichen
Eigenart der Landschaft nicht entgegengehalten werden kann.

Im konkreten Fall waren § 35 Abs. 4 Nrn. 2 und 5 BauGB heranzuziehen. Nach Nr. 2 kénnte
ein gleichartiges Wohngebaude an gleicher Stelle errichtet werden, wenn das vorhandene
Gebaude zulassigerweise errichtet wurde, das vorhandene Gebdude Missstinde oder
Méngel aufweist, das vorhandene Gebd&ude seit langerer Zeit vom Eigentimer selbst genutzt
wird und Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass das neu errichtete Gebaude fur den
Eigenbedarf des bisherigen Eigentumers oder seiner Familie genutzt wird. Nach Nr. 5 kénnte
das vorhandene Wohngebé&ude auf bis zu héchstens zwei Wohnungen erweitert werden,
wenn das Gebdude zuldssigerweise errichtet wurde, die Erweiterung im Verhiltnis zum
vorhandenen Gebdude und unter Berlucksichtigung der Wohnbedirfnisse angemessen ist
und bei der Errichtung einer weiteren Wohnung Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass
das Gebdude vom bisherigen Eigentimer oder seiner Familie selbst genutzt wird.

Da das Gebadude vom derzeitigen Eigentiimer nicht selbst genutzt wurde bzw. wird, bedeutet
dies, dass das Gebdude derzeit lediglich in seinem bisherigen Bestand nutzbar wire,
allenfalls renoviert und/oder unwesentlich erweitert werden kénnte, sofern der Eigentimer
dies méchte. Zu befurchten ist aber - sollte der Eigentimer das Geb&ude seinem Schicksal
(lberlassen -, dass eine unschdne Ruine entsteht. Sicherlich kbnnte das Gebdude auch
abgebrochen und nicht ersetzt werden. Dann wiére jedoch eine bauliche Nutzung auf dem
Grundstiick nicht mehr moglich. Daher ist mit dieser Vorgehensweise nicht zur rechnen.
Durch die Verschiebung des Baufensters kann das verfolgte Ziel aber erreicht werden, ohne
in die bestandsgeschitzten Positionen der Eigentimer unzuldssig einzugreifen.

e) Bebauung als einheitliches Baugrundstiick

Durch Aufhebung der bestehenden Grundstiicksgrenzen zwischen den Grundsticken FI. Nr.
2300/34, 2300/1 und 2292 kann die aus stadtebaulichen Griinden winschenswerte
Bebauung als ein einheitliches Baugrundstick erreicht werden. Dadurch wird die
ErschlieBung des bisherigen Grundstiicks Fl. Nr. 2292 Uber die Strale ,Am Katzenbuckel*
gesichert {s.0.). Dies ist nunmehr méglich, da sich die Grundstiicke bereits heute in einer
Hand befinden.

f) Vergleich mit weiteren Grundsticken

Dahingehende Anderungen waren auch nur bei den Flursticken 2292, 2300/1 und 2300/34
mdglich und erforderlich, da bei den Obrigen Grundsticken im Gebiet aus rechtlichen (z.B.
unterschiedliche Eigentumsverhdltnisse) und tatsichlichen (z.B. topografische Lage und
Zuschnitt der Grundsticke) Grinden eine vergleichbare Verschiebung des Baurechts
ausscheidet.
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g) Weiterfuhrung stédtebauliche Entwicklung / Planungsalternativen

Es ist schlieBlich zusammenfassend festzustellen, dass mit der Plananderung die bisherige
stddtebauliche Entwicklung weitergefiUhrt wird und andere Planungsalternativen
ausscheiden:

Durch die geplante Plandnderung werden die bisherigen Ziele konsequent weitergefhrt.
Durch die Verlegung des Baufensters wird ein erhdhter Grenzabstand zu den
Nachbargrundsticken, wie auch eine VergroBerung der Distanzen zur bestehenden
Bebauung gegeniber der Ursprungsplanung erreicht. Damit wird das schon bereits dem
Ursprungsplan zugrundeliegende Ziel einer méglichst aufgelockerten, villenartigen Bebauung
weiter Vorschub geleistet und dieses konsequent weiterverfolgt. Auch die bereits frilher dem
Plan zugrundeliegende Intension, den Panoramaweg méglichst von ErschlieRungsverkehr
freizuhalten (vgl. Ziffer 6.1 der textlichen Festsetzung des bisherigen Bebauungsplans) wird
durch die Plananderung weiterverfolgt. (s.0.)

Eine ErschlieBung des Grundsticks FI. Nr. 2292 Gber die Stralie ,Am Katzenbuckel” war bei
den friheren Gegebenheiten kaum méglich, da fiir eine solche ErschlieRung das Grundstiick
FI. Nr. 2300/1 dann zu einem erheblichen Teil der ErschlieBungsméglichkeit hitte weichen
missen. Daher kann das angestrebte Ziel erst mit der nunmehr anvisierten Planénderung
verfolgt werden, die auch erst seit dem Zusammenfallen der Eigentimerstellung an beiden
Grundsticken in einer Hand sinnvoll méglich ist. Es hitte daher auch frither wohl keinen
Sinn ergeben, das hier in Rede stehende Flurstick Nr. 2282 in den urspriinglichen
Bebauungsplan mit aufzunehmen.

Gleiches gilt fur eine Verschiebung des Baufensters allein auf dem Grundstiick FI.Nr. 2300/1.
Hatte man diese Planungsvariante bei der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans
gewahlt, wéare aufgrund des Zuschnitts des Grundsticks eine sinnvolle Situierung des
Baufensters nicht mdglich gewesen, da dies notwendigerweise zu einem deutlich geringeren
Grenzabstand, insbesondere zu den Grundstlcken Fl. Nr. 2300/2 und 2292 gefiihrt hitte,
was dem zugrundeliegenden Ideal einer mdglichst aufgelockerten Bebauung klar
widersprochen hatte. Zudem wére eine Anpassung an den dort verlaufenden Geldnderiicken
nur sehr schwer und nur unter Verzicht auf Teile der Ubrigen Planungsziele méglich
gewesen.

Diese im Raume stehenden Planungsalternativen scheiden auch heute noch aus denselben
Griinden aus. Die gepiante Anderung stellt sich Uberdies gegeniiber dem status-quo als klar
vorzugswirdig dar. Nur so kénnen die Ziele, die schon oben dargelegt wurden (also
insbesondere Entlastung des Panoramaweges von ErschlieRungsverkehr, Neubau nur bei
gleichzeitigem Abriss des Bestandsgebdudes auf Grundstiick FI-Nr. 2292, weitere
Auflockerung der Bebauung durch groflere Grenzabstande etc.) erreicht werden.

Zu den Planungsalternativen wird auch ausdriicklich auf die Ausfihrungen unter Punkt H/c)
verwiesen.

AbschlieBend kann somit fur die Plandnderung im Gesamten und insbesondere auch im
Hinblick auf die Verschiebung des Baurechtes auf FLNrm. 2300/1+2300/34 unter
Einbeziehung der FLNr. 2292 festgestellt werden, dass stadtebauliche Gesichtspunkte
gegeben sind, die die Notwendigkeit der Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB
erfullen und die Anderung des Bebauungsplanes damit erforderlich und somit zuldssig ist.

Speziell im Hinblick auf die Verschiebung des Baurechtes auf FI.Nrm. 2300/1+2300/34+2292
tragt die Planung zu einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung bei, indem sie die
stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes ,Am Katzenbuckel* aufgreift und
weiterfiihrt, einen mdéglichen stidtebaulichen Missstand verhindert und =zuséatzlich eine
stadtebaulich nicht erwiinschte Zufahrt Uber den Panoramaweg beseitigt.
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F} Griinordnung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung und Regionalplanung

Es gelten die grinordnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung mit Erstellung einer Ausgleichs-
berechnung ist fur die Bebauungsplananderung nicht erforderlich. Gem. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB ist ein zusétzlicher Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zulédssig waren. Dabei muss das Baurecht noch
nicht ausgenutzt worden sein (BVerwG 20.03.12, 4 BN 31/11). Ein Ausgleich ist nur
erforderlich, soweit zusétzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Bei der Uberplanung von Gebieten ist eine vergleichende Ermittlung vorzunehmen. Dabei
sind alle Grundstiicke in den Blick zu nehmen, die von der alten und der neuen Planung
erfasst sind (Kommentar ,Brigelmann® zum BauGB, Rd.Nr. 175 ff zu § 1a BauGB).

Die Voraussetzungen des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB sind fir die Anderung des
Bebauungsplanes, insbesondere auch im Hinblick auf die Verschiebung des Baurechtes auf
FI.Nr. 2300/1+2300/34 und die Ausweitung des Geltungsbereiches auf das Grundstiick FI.Nr.
2292 gegeben. Im rechtskraftigen Bebauungsplan werden nur im Hinblick auf die FI.Nm.
2292, 2300/1+2300/34 Anderungen im Hinblick auf die Uberbaubaren Grundsticksflichen
vorgenommen. Das auf dem Grundstiick FLNr. 2300/1+2300/34 bereits vorhandene
Baurecht wird lediglich verlagert und das anschlieRende Grundstiick FI.Nr. 2292, welches
bereits mit einem Wohngeb&dude bebaut ist, wird in den Geltungsbereich einbezogen.

Diese beiden fUr die Eingriffsregelung relevanten Neuerungen machen im Hinblick auf die
obigen AusfUhrungen keine Ausgleichsberechnung erforderlich. Auf dem Grundstiick FI.Nr.
2300/1+2300/34 besteht bereits ein Baurecht, welches lediglich verschoben wird. Neues
Baurecht entsteht somit nicht. Auf dem Grundstiick FI.Nr. 2292 ist bereits ein Gebaude
vorhanden, welches abgebrochen und in das Baurecht auf FI.Nr. 2300/1 einbezogen werden
soll. Eine Nutzung bzw. Anderung dieses vorhandenen Bestandes wire im Rahmen des §
35 BauGB zulédssig.

Auf FI.Nr. 2300/1+2300/34 ergibt sich bei bisher zulédssiger Uberbauung von 340 m? und
nunmehr geplanten 521,40 m? eine VergréRerung um 181,40 m2. Zugleich steht auf FLNr.
2292 einer Versiegelung von 123,9 m? durch das neue Baufenster die vorhandene
Versiegelung von 279,60 m?* (Gebdude mit Balkon, Treppe, Terrasse, Bienenhaus, Carport
etc.) gegeniber, woraus sich hier eine Entsiegelung von 155,70 m? ergibt. In der Summe
(von +181,40 m? und -155,70 m? vergroRert sich also die Versiegelung um 25,70 m?, was
weder im Verhdltnis zur Gréfle des Baugrundstiicks noch absolut ein erhebliches MaR
darstellt.

Der landwirtschaftlichen Nutzung werden ohnedies nicht mehr verfiigbare und hinsichtlich
ihres Potenzials nahezu bedeutungslose Flachen entzogen. Es handelt sich zugleich um
Boden mit maRigem Retentionsvermdgen (sh. Ausfihrungen im Umweltbericht, Biro
Trélenberg und Vogt, vom 14.01.15).

Es findet somit kein relevanter zusatzlicher Eingriff statt. Dieser Ansicht ist auch das
Sachgebiet Naturschutz am Landratsamt Miltenberg (Schreiben vom 20.05.14 im Rahmen
der ,ersten” Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB).

Durch die Ausweitung des Geltungsbereiches werden keine kartierten Biotope bzw. FFH-
oder SPA-Gebiete oder der Naturpark betroffen.

Das Gebot des Regionalplans, nach dem fur die Erholung besonders geeignete Gebiete,
insbesondere im Verdichtungsraum (Ziff. B Il 1.3 des Regionalplans) freizuhalten sind, ist
eingehalten. Zum einen liegt das Vorhaben nicht im Verdichtungsraum Aschaffenburg. Zum
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anderen sollen mit dieser Regelung Waider, deren Rénder und vergleichbare Riume
geschont werden (vgl. Begrindung zu Ziff. B Il 1.3 des Regionalplans). Hier ist das
betroffene Flurstick 2292 (berhaupt keinem freizuhallenden Gebiet zuzuordnen, da es
schon heute mit einem genehmigten Bestandsgebdude bebaut ist. Mit der Umplanung ist
zudem auch keine erheblich erhéhte Inanspruchnahme dieses Bereiches verbunden.

Auch bindet sich die nach der Anderung des Bebauungsplanes zulassige Bebauung unter
Beriicksichtigung der charakteristischen Orts- und Landschaftsbilder schonend in die
Landschaft ein und entspricht damit dem Ziel des Regionalplanes (Ziff. B Il 2.1 des
Regionalplans). Insoweit wird auf die Ausfihrungen zum Belang des Landschaftsschutzes
sowie diejenigen im Umweltbericht zum Schutzgut Landschaft verwiesen.

Die fUr jede Bauleitplanung grundséatzlich erforderliche spezielle artenschutzrechtliche
Prifung war zunéchst als nicht erforderlich angesehen worden. Aufgrund der im Rahmen der
Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB vorgetragenen Einwendungen wurde dann
jedoch die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in Auftrag gegeben.
Die Prifung wurde durch das Biiro Trélenberg und Vogt, Aschaffenburg, vorgenommen. Die
Unterlage, auf die ausdriicklich verwiesen wird, liegt dieser Begrundung als Anlage bei.

Gemal dieser fachkundigen Einschatzung bestehen fur Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie europdische Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie keine
erheblichen Beeintréchtigungen, wenn die folgenden Schutzmallnahmen getroffen werden:

- Die Rodung von Gehélzen ist nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar
eines jeden Jahres durchzufiihren.

- Der Abriss von Gebauden ist nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar
eines jeden Jahres durchzufiihren, wenn nicht die Gebdude vor der Durchfuhrung
nochmals von einer fachlich geeigneten Person nach Hinweisen auf Flederméuse
bzw. Gelege oder Nester mit Jungvégeln im oder am Gebdude kontrolliert werden
und die Abnahme der Dachplatten des Carports ebenfalls unter Aufsicht einer
fachkundigen Person erfolgt. Zudem sind zur Vergramung rechtzeitig (bis Mitte
Februar) an geeigneten Stellen des Gebaudes rot-weile Flatterbdnder anzubringen.

Arten, fur die die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt sind,
sind nach der fachkundigen Einschatzung nicht betroffen.

Damit sind die Belange des Artenschutzes vollumféanglich aufgeklart. Die Betroffenheit ist bei
Ergreifung der Schutzmafinahmen als gering anzusehen.

Auch die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft und Kultur- und Sachgiter sind gemaR der
sachverstandigen Einschéatzung durch die Plandnderung nicht oder nur gering betroffen. Fir
Einzelheiten wird auf den Umweltbericht {Anlage 1 zur Begriindung) verwiesen.

Im Bebauungsplan wird in den Festsetzungen durch Text zur Griinordnung und Gestaltung
der Freiflachen ein neuer Punkt 7.3 eingefiigt: ,Artenschutz vor/beim Freimachen des
Baugebietes (§ @ Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen
Regelungen des § 44 BNatSchG gelten unabhéngig vom BauGB. Dazu sind folgende, auch
von den einzelnen Grundstickseigentimern zu beachtende, Vorkehrungen notwendig:
Baumféllung und Gehdlzrodung nur auflerhalb der fur Végel und Flederméause kritischen
Fortpflanzungszeit (Frihjahr-Sommer), also nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 28.
Februar. Gebaudeabbruch mdglichst im Winterhalbjahr (01. Oktober bis 28. Februar), da
sich in dieser Zeit in jedem Fall keine Flederméause oder Gebadudebriter in den Gebauden
befinden. Bei einem Geb&dudeabbruch spéater im Jahr sind die Gebiude vor der
Durchfihrung von einer fachlich geeigneten Person nach Hinweisen auf Fledermiuse bzw.
Gelege oder Nester mit Jungvdgeln im oder am Gebaude zu kontrollieren. Die Abnahme der
Dachplatten des Carports auf FIL.Nr. 2292 (Eternitplatten) ist dann ebenfalls unter Aufsicht
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dieser fachkundigen Person durchzufuhren. Um zugleich eine potenzielle Ansiedlung von
Gebaudebriitern im Frihjahr zu vermeiden sollten sie davon durch Vergramung abgehalten
werden. Dazu sind rechtzeitig (bis Mitte Februar) an geeigneten Stellen des Gebiudes rot-
weille Flatterbdnder anzubringen.”

Aufgrund eines Hinweises des Landratsamtes wird nach dem Satz ,...am Geb&ude zu
kontrollieren..." noch folgender Passus eingefuigt: ,Bei Vorhandensein von Flederm&usen,
Gelegen oder Nestern mit Jungvégeln ist der Abbruch verboten. Das weitere Vorgehen ist
mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.*

Der seitens des Landratsamtes im Rahmen der ,ersten” Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
vorgetragenen Anregung, den Begriff .naturnah” in der Legende (z.B. Punkt 7.1.1
Geléndeformung) naher zu beschreiben, wird nicht gefolgt. An dieser Festsetzung wurde im
Ubrigen im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan nichts geindert. Der Begriff
-naturnah” wird in der urspringlichen Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes und
in der Planlegende (z.B. auch Punkt 7.3.3) &fter genannt. Ziel ist z.B. eine ,naturnahe
Beibehaltung der Boschungen mit ihrem Bewuchs" (Punkt 7, S. 5 der Begriindung zum
rechtskréaftigen Bebauungsplan). Dies erscheint hinreichend klar.

Der Anregung des Landratsamtes im Rahmen der ,ersten Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB hinsichtlich einer Ergdnzung der Legende um den Begriff ,Stabgitterzaun® wird
gefolgt, da Stabgitterzdune neben den in der Legende erwahnten Maschendrahtzdunen eine
heute Ubliche Einfriedungslosung sind. Daher wird bei Punkt 9.1 (Einfriedungen) der
Hinweise durch Text das Wort ,Maschendrahtzaun* jeweils um das Wort ,Stabgitterzaun"
erweitert und bei den ,Hinweisen durch Planzeichen“, Punkt 8, Abschnitte ,freiwachsende
Strauchhecken” und ,geschnittenen Laubhecken" ebenfalls der Zusatz ,Stabgitterzaun®
angebracht.

G) Umweltbericht (§ 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB) mit Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB)

Der Bebauungsplan ,Am Katzenbuckel” in der Fassung vom 28.10.98, redaktionell gedndert
am 15.02.99, ist seit 15.03.1999 rechtskraftig. Bedingt insbesondere durch Antrige auf
Zulassung von Flachdachern und die Anpassung an das Vermessungsergebnis ist eine
Anderung bzw. Anpassung des Bebauungsplanes erforderlich. Hinzu kommt die
Verschiebung des Baurechtes auf FI.Nr. 2300/1 mit Einbeziehung des baulichen Bestandes
auf FLLNr. 2202, Zu den Details zum Anlass der Bebauungsplananderung wird auf die
Ausfuhrungen unter den vorangegangenen Punkten dieser Begriindung verwiesen.

Zu berlcksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie die Bau- und
Raumordnungsgesetze, die Naturschutzgesetze oder das Denkmalschutzgesetz.

Die fachliche Beurtetlung ist dem Umweltbericht des Buros Trélenberg+Vogt, Aschaffenburg,
vom 14.01.15 zu entnehmen, der dieser Begriindung als Anlage 1 beigefigt ist und auf den
ausdriicklich verwiesen wird.

Zum Artenschutz werden die oben unter Punkt F) dargestellten Festsetzungen in den
Bebauungsplan eingetragen. Damit sind die Belange des Artenschutzes beriicksichtigt.

Auch die Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft und Kultur- und Sachglter sind gemaR dieser
sachverstandigen Einschétzung durch die Plandnderung nicht oder nur gering betroffen.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten hat im Rahmen der Wiederholung der
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB darauf hingewiesen, dass sich auf FI.Nr. 2185 ein kleiner
landwirtschaftlicher Betrieb befindet und auf diesem Grundstick zeitweise Schafe gehalten
werden. Daher kénnte es an manchen Tagen zu Geruchs- und Gerduschentwicklungen
kommen, die aber noch nie ein Problem dargestellt haben und als Ublich hinzunehmen sind.
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Im Anschluss daran befinden sich die landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen eines
Mutterkuhbetriebes. Hier findet eine reine Sommerbeweidung statt und jahrlich werden die
Flachen gemulcht. Es ist davon auszugehen, dass von diesen Flichen keinerlei
Beeintrachtigungen ausgehen. Das Amt hat letztlich keine grundsatzlichen Bedenken zur
Anderung des Bebauungsplanes vorgetragen; Auswirkungen auf Schutzgiter sind somit
nicht zu erwarten.

Erforderliche Vermeidungsmalinahmen (sh. Punkt 4.1 des Umweltberichtes) sind in den
Festsetzungen des Bebauungsplanes bereits enthalten bzw. werden eingetragen. Da die
Anderungen des Bebauungsplanes innerhalb seines bisherigen Geltungsbereiches
offensichtlich keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrdachtigung darstellen, welche {iber
das zulgdssige Maf} hinausgeht, liegt insoweit zweifelsfrei kein Kompensationserfordernis vor.
Gleiches gilt fur die Erweiterungsflache, weil kaum zuséatzlicher Flachenverlust entsteht und
auch die sonstigen Auswirkungen marginal sind. Flachenverlust und sonstige Auswirkungen
bleiben unter der Erheblichkeitsschwelle (sh. Punkt 4.2 des Umweltberichtes).

Das Sachgebiet Natur- und Landschaftsschutz am Landratsamt Miltenberg hat im Rahmen
der Beteiligung der Behodrden nach § 3 Abs. 1 BauGBE sowie der .ersten” Beteiligung nach §
3 Abs. 2 BauGB keine Einwendungen erhoben.

H) Abwidgung der privaten und éffentlichen Belange gegeneinander und untereinander
{§ 1 Abs. 7 BauGB}

Die Priifung, ob der Anderung des Bebauungsplanes ggf. auch private Belange
entgegenstehen, denen im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB der Vorrang
gebihrt, erlbrigt sich im Rahmen des § 1 Abs. 3 BauGB (vgl. BVerwG, Urteil vom
05.07.1974 - BVerwG 4 C 50.72 - BVerwGE 45,309, BVerwG, Urteil vom 11.05.1999, 4 N
15/99). Die oben (siehe Punkt E.) durchgefiihrte Priifung, ob ein Bebauungsplan im Sinne
des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, betrifft die Anwendung strikten Rechts. Sie ist der
Prifung vorgelagert, ob die Planung den Anforderungen des Abwagungsgebotes genigt.
Abwagungselemente, wie sie fir § 1 Abs. 7 BauGB kennzeichnend sind, spielen bei ihr keine
Rolle.

Die Abwégung der einzelnen O&ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander ist ein weiterer Schritt, der durch die zur Vorinformation der Behérden nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und der Blrger nach § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
ausfuhrlich erfolgen konnte. Die vorgetragenen Argumente, speziell auch die privaten
Belange, konnten konkret bewertet und in die weitere Planung eingebracht werden.
BerGOcksichtigt wurden auch die im Rahmen der ,ersten" Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen.

Nachdem die Planung, wie oben unter Punkt E}) ausgefihrt, erforderlich im Sinne des § 1
Abs. 3 BauGB ist, muss auch geprift werden, ob die Planung den Anforderungen des
Abwagungsgebotes genlgt. Ob fur die konkrete Planung nach Art und Umfang ein Bedarf
besteht, ist im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu prifen (vgl.
Normenkontrollurteil des Senats v. 29.11.1994 - 8 S 904/94 -; Battis, a.a.0., § 1 RdNr. 26
m.w.N.).

Anhand der u.a. in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Kriterien sind gem. § 1 Abs. 7 BauGB die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwsgen.

a) Allgemeine Ausfihrungen zu einzelnen Anderungspunkten:

Die Ausflhrungen zur Erforderichkeit der einzelnen in der Begriindung aufgelisteten
Anderungspunkte kénnen auch fir die Abwagung der privaten und &ffentlichen Belange
gegeneinander und untereinander herangezogen werden. Auf die Ausfahrungen unter D)
und E) zur Dachform/Dachneigung, zur Anpassung des Baurechtes auf FI.Nrn. 2300/15+17,
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zum Eintrag des Bestandes, zum Eintrag des historischen Bauwerks, der Leitungen und der
Loschwasserzisterne sowie zur Anpassung an das Vermessungsergebnis wird Bezug
genommen. Sonstige entgegenstehende offentliche oder private Belange sind nicht
ersichtlich. Soweit in geschiitzte Positionen eingegriffen wird (z.B. bei der Anpassung des
Baurechts auf den FIL.Nr. 2300/15+17) Uberwiegen die offentlichen Interessen an einer
Plananderung deutlich (s.0).

Wie bereits ausgefihrt, haben die Bauwinsche seit Erstellung des Bebauungsplanes
gezeigt, dass die Zulassung von Flachddchern neben den bereits zuldssigen Sattel- und
Pultdachern der heutigen Formsprache in der Baukunst entspricht. Dass eine Bauform mit
Flachdach stadtebaulich vertréglich ist und keine Verschandelung des Stadt- und
Landschaftsbildes nach sich zieht, zeigt schon der Blick auf das Baugebiet. Gerade in
diesem stadtebaulich besonderen und separat zu betrachtenden Gebiet mit groRziigigen
Grundstlckszuschnitten, villenartigem Charakter und Grundstiicken mit groRen Freiflachen,
welches nicht unmittelbar inmitten eines gestalterisch bereits entwickelten Bereiches liegt,
kann aus stadtebaulicher Sicht eine gréRere Freiheit in Bezug auf die Gestaltung der
Gebdude angeboten werden.

Zu den Punkten ,Gebéudehéhe U+II* und ,\Wandhdhen“ ergibt auch die Abwéagung gem. § 1
Abs. 7 BauGB, dass hierdurch keine gravierenden Verstéfle gegen private oder &ffentliche
Belange festzustellen sind.

Die neue Festlegung der Gebaudehdhen auf U+l ergibt sich durch die Zulassung von
Flachdachern, die in der Vergangenheit nur im Rahmen von Befreiungen erméglicht wurden
und nunmehr durch den gednderten Bebauungsplan zugelassen werden. Bisher war durch
die Festsetzung ,U+I" ein Untergeschoss, ein Vollgeschoss und ein Dachgeschoss mit Pult-
oder Satteldach zuldssig. Durch die Zulassung von Flachddchern ergibt sich anstelle des
Dachgeschosses mit Sattel- oder Pultdach ein Vollgeschoss ohne Dachneigung, welches
nicht als ,Dachgeschoss" im Sinne der bisherigen Regelung angesehen werden kann.
Wirde nun die Gebdudehdhe nicht mit ,U+Il, sondern weiterhin mit ,U+I" angegeben,
wiirden bei Ausfilhrung eines Flachdaches gedrungene Geb&ude nur mit einem
Untergeschoss und einem weiteren Vollgeschoss entstehen, was dem Charakter des
Baugebietes mit seinen groRziligigen Grundsticken und villenartigen Geb&uden
widersprechen wirde. Die Festsetzung eines Untergeschosses und zweier weiterer
Vollgeschosse (also eines Untergeschosses, eines Erdgeschosses und eines weiteren
Geschosses mit Flachdach oder Sattel- bzw. Pultdach) ergibt hingegen eine dem Gebiet
entsprechende Bauform.

Durch diese neue Geschossfestlegung ergibt sich zwangsidufig eine Erhdhung der
maximalen Wandhéhen. Ublicherweise kann von Geschosshéhen bis 3,10 m ausgegangen
werden. Bei reprasentativen Gebauden, wie z.B. Villen, kénnen sich auch deutlich héhere
Geschosshohen ergeben.

Bisher war talseits eine maximale Wandhéhe von 6,0 m und bergseits eine maximale
Wandhéhe von 3,60 m festgesetzt. Neu festgesetzt wird talseits eine maximale Wandhéhe
von 10,50 m und bergseits eine maximale Wandh&he von 7,00 m. Die festgelegte maximale
Firsthéhe von 10 m (ber FuRboden UG bleibt unverédndert.

Bei der bisherigen Festsetzung wurde talseits von einem Untergeschoss, einem
Vollgeschoss und einem Dachgeschoss mit Sattel- oder Pultdach ausgegangen. Bei einer
gedachten Geschosshéhe von 3,10 m ergab sich damit talseits eine Wandhéhe von 6,20 m,
was sich im Rahmen der festgesetzten 6 m bewegte.

Durch die Anderung ist talseits (bei Ausfiuhrung eines Flachdachs) maximal mit einem
Untergeschoss und zwei Vollgeschossen zu rechnen, aiso einer gedachten Geschosshéhe
von 9,30 m (3 x 3,10 m). Durch die gewéhlte Wandhothe von talseits 10,50 m wird
bericksichtigt, dass villenartige Geb&ude entstehen sollen, was eine hdhere Wandhé&he
bedingen kann.
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Bergseits war bisher von einem Erdgeschoss und einem Dachgeschoss mit Sattel- oder
Pultdach ausgegangen worden. Damit ergab sich eine gedachte Geschosshéhe von
bergseits 3,10 m, was sich im Rahmen der festgesetzten 3,50 m bewegte.

Durch die Anderung ist bergseits {bei Ausfihrung eines Flachdachs) maximal mit zwei
Geschossen zu rechnen, also einer gedachten Geschosshéhe von 6,20 m (2 x 3,10 m).
Durch die gewahlte Wandhdhe von bergseits 7,00 m wird bertcksichtigt, dass villenartige
Gebdude entstehen sollen, was eine héhere Wandhéhe bedingen kann.

Offentliche und private Belange stehen diesen Regelungen nicht entgegen. Insbesondere
ergibt sich beziglich der Abstandsflaichen keine Verdanderung, da hier ohnehin die
gesetzlichen Bestimmungen der Bayer. Bauordnung eingehalten werden missen (Art. 6 Abs.
5 Satz 3 BayBO - die Bayer. Bauordnung gilt, da der Bebauungsplan keine anderweitigen
Festsetzungen trifft.). Dies wird durch eine Klarstellung in den textlichen Festsetzungen unter
Punkt 4.1(4) noch einmal verdeutlicht.

b) Einbeziehung des Grundstiicks FI.Nr. 2292 in den Planbereich und Verschiebung des
Baufensters auf Grundstlick FI.Nr. 2300/1

Bezliglich der Einbeziehung des Grundstiicks FI.Nr. 2292 in den Planbereich sowie der
Verschiebung des Baufensters auf Grundstiick 2300/1 fallt die Abwégung aller betroffenen
Belange, offentlicher wie privater, in ihrer Gesamtschau zugunsten einer dahingehenden
Planédnderung aus. Auf die vorherigen Ausfilhrungen, insbesondere in den Punkten D und E
sowie auf den Umweltbericht (Anlage 1) wird ausdriicklich verwiesen. Die geplante Variante
stellt sich gegeniiber anderen Alternativen als vorzugswirdig dar.

1. Auswirkungen der Planungsdnderung im Hinblick auf das Grundstiick FI.Nr. 2295/6

(Schechweg 25)

Mit den Eigentimern des Anwesens Schechweg 25 wurden bereits im Vorfeld der
Planénderung mehrfach Besprechungen gefihrt. In diesem Zusammenhang wurden als
schitzenswerte Belange vor allem angefihrt: drohende Einsichtnahmemdglichkeit von
einem Gebdude im zu verschiebenden Baufenster auf Grundstiick FI.Nr. 2300/1 auf das
Grundstlick Schechweg 25, die Vermeidung eines schluchtartigen Charakters am
Grundstiick Schechweg 25 durch einen Neubau im geplanten Baufenster und ein drohender
Verlust von Licht und Sonne durch einen derartigen Neubau. Diese und die weiteren
Einwendungen durch die EigentiUmer des Grundstiicks FLNr. 2295/6 hat der Stadtrat
ausdricklich behandelt und in seine Abwagung eingestellt. Auf die Protokolle der
Stadtratssitzungen vom 28.01.2015 (Anlage 7) und vom 28.10.15 (Anlage 8) wird
ausdricklich Bezug genommen.

Zunichst ist festzustellen, dass die Positionen aus Sicht der Eigentimer des Anwesens
Schechweg 25 sicherlich nachvollziehbar sind, da bisher auf dem Grundstiick FI.Nr. 2292
nur ein verhaltnismalig niedriges Bestandsgebdude vorhanden war. Jedoch ist es nicht von
vorneherein unméglich, einen bestehenden Zustand durch die Uberplanung von
Grundstiicken zu &ndern. Somit kann eine Planung mit dem Ziel des Abbruchs des
Bestandsgebdudes und der gleichzeitigen stadtebaulich winschenswerten Verlegung eines
Baufensters nicht von vorneherein unzuldssig sein, nur weil die Gefahr besteht, dass in
diesem neuen Baufenster ein etwas hdherer Baukérper verwirklicht werden kann. Auch das
Recht der Eigentiimer der Grundstiicke FI.Nrn. 2292 2300/1 und 2300/34, ihre Grundstiicke
sinnvoll zu nutzen, ist als privater Belang in einer Abwéagungsentscheidung zu
beriicksichtigen. Die unterschiedlichen Interessen der verschiedenen
Grundstickseigentimer sind nun gem. § 1 Abs. 7 BauGB untereinander und gegeneinander
gerecht abzuwégen.
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Das im Anderungsplan vom 13.11.12 dargestellte Baufenster wurde mehrmals bis zur jetzt
aktuellen Planung vom 30.09.13 gedndert. Es wurde um ca. 4,65 m nach Osten verschoben
und somit weiter in das Grundstick 2300/1 hinein verlegt. Damit verschiebt sich ein darin
errichtetes Geb&dude aus dem Sichtfeld der EigentiUmer des Anwesens Schechweg 25
hinaus und stellt somit, falls Gberhaupt, so doch eine wesentlich geringere Belastung dar, als
dies noch durch die erste Planung der Fall war.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung wurde, um eine zu weitgehende Beeintrichtigung der
Eigentumer des Anwesens Schechweg 25 zu verhindern, aufgrund der Beratung im
Bauausschuss am 03.02.14+24.02.14 fur das Baurecht auf FI.Nr. 2292+2300/1 die maximale
Gebdudehdéhe konkret auf +230,50 m GNN festgesetzt. Damit kann ein dort errichtetes
Gebé&ude lediglich noch etwa 0,50 m Gber der Hohe des Panoramaweges (Héhenlinie 230)
liegen.

Die Hohe Uber NN betragt am Grund des Anwesens Schechweg 25 +216,95 m. Damit ergibt
sich zum Baufenster auf FI.Nrn. 2300/1+2292 ein maximaler Hohenunterschied von etwa
13,55 m (230,60 m ./ 216,95 m), wobei nach wie vor die groflen Abstinde zur
Grundsticksgrenze und zwischen den Geb&duden zu beachten sind: Durch diese
Festsetzung wirde sich also bei maximaler Ausnutzung des Baufensters sowie der maximal
zuldssigen Wandhéhe von der Terrasse bzw. dem Garten des Anwesens Schechweg 25 aus
gemessen eine Wandhéhe von ca. 13,55 m ergeben, jedoch in einem Abstand von ca.
10,00 m zur Grundstlcksgrenze und ca. 21,20 m zum Geb&dude Schechweg 25.

Gerechnet vom First des Altbestandes Panoramaweg 49 aus ergdbe sich eine
Gebaudeerhéhung von ca. 3,20 m.

Wirden die im Ubrigen Baugebiet giltigen Festsetzungen bzgl. der maximal méglichen
talseitigen Wandhéhe von 10,50 m unbeschrankt Anwendung finden, ergibe sich ab Grund
Schechweg 25 eine Geb&udehdhe von ca. 16,80 m. Damit ist durch die Festsetzung der
maximalen Héhe lber NN eine deutliche Héhenreduzierung in Bezug auf das geédnderte
Baurecht erfolgt.

Die als ,erdrickend® beschriebenen Hohen kommen mafigeblich durch die bereits jetzt
bestehende, 3,80 m hohe, Stutzmauer auf dem Grundstiick Schechweg 25 zustande. Eine
negative Verdnderung ist selbst bei maximaler Ausnutzung der zuldssigen Héhe im
verschobenen Baufenster nur malvoll zu befiirchien. Die Problematik ist zwar zu
berUcksichtigen, wirkt sich aber weder allein noch im Zusammenspiel mit anderen Belangen
derart aus, dass die Abwagung zuungunsten der Anderung ausfillt.

Durch die zusatzlichen Festsetzungen von Oberbaubaren Flachen im rlckwértigen Bereich
des Grundstiicks FI.Nr. 2292 ergeben sich keine weiteren Beeintrachtigungen im Hinblick auf
das Nachbargrundstlick FI.Nr. 2295/6, da diese durch die absolute Héhenbeschrankung die
talseitigen Wénde nicht Uberragen kénnen.

Ein schluchtartiger Charakter oder eine ,erdrickende Wirkung” ist durch die Verschiebung
des Baukérpers mit einem Abstand von ca. 10 m zur Grundsticksgrenze Schechweg 25 und
mit ca. 21 m zum Wohnhaus Schechweg 25 nicht gegeben. Auch wurde die Frontlinge des
Baufensters von urspringlich ca. 30 m auf jetzt ca. 28 m verkirzt, um eine Beeintréchtigung
der Nachbarschaft weiter zu minimieren.

Eine ubermafige Einsichtnahme des Anwesens Schechweg 25 vom verschobenen
Baufenster aus ist nicht zu beflrchten. Ergibt sich von einem Bauvorhaben aus die
Méglichkeit der Einsichtnahme in ein Nachbargrundstiick, so verletzt dies in aller Regel
schon nicht das Gebot der Riicksichtnahme, weil dies in bebauten innerértlichen Bereichen
zur Normalitat gehdrt und vom Nachbarn regelmagig hinzunehmen ist. Auf einen — einer an
sich zuldssigen Nachbarbebauung entgegenstehenden — Fortbestand einer faktischen
Ruhezone hat ein Grundstickseigentimer aber regelmagig keinen Anspruch. (VG Aachen,
27.05.08, 5 L 146/08). Besondere Umsténde des Einzelfalls, die vorliegend ausnahmsweise
eine andere Betrachtung rechffertigen kénnten, sind nicht ersichtlich. Insbesondere sind
keine Umsténde erkennbar, die mit den besonderen Ausnahmegriinden vergleichbar sein
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kénnten, die das Oberverwaltungsgericht NRW in einem Einzelfall dazu veranlasst hatten,
unzumutbare Einsichtmdglichkeiten anzunehmen (OVG NRW, Urteil vom 22. August 2005 -
10 A 3611/03 - dort: Einfamilienreihenhaus mit Gebaudebreite von lediglich 4,75 m; die
gesamte Gebduderickseite einnehmender Balkon; benachbartes Schlafzimmerfenster in
lediglich 1 m Entfernung; rickwartiger Gartenbereich lediglich 40 m? groR).

Eine gewisse Einsichtnahmemadglichkeit in ein Grundstiick durch die Nachbarn ist auch bei
einer aufgelockerten Bebauung als sozialaddquat hinzunehmen. Zwar liegt das neue
Baufenster auf dem Grundstick FI.Nrn. 2300/1+2292 etwas hoher als das alte, gleichzeitig
erhdhen sich aber auch die Abstdnde zur Grundstlcksgrenze (s.o.). Es ist also nicht
erkennbar, dass sich die Verschiebung des Baufensters auf die Einsichtigkeit der {ibrigen
Grundstiicke erheblich auswirkt. Die Betroffenheit der Einwendungsfihrer ist insoweit als
lediglich gering anzusehen, so dass sie auch nicht geeignet ist, insgesamt bei Abwégung
aller Umsténde zu einem anderen Ergebnis zu fiihren.

Auch in Bezug auf die Beschattung des Anwesens Schechweg 25 durch ein Gebdude im
verschobenen Baufenster ist keine Ubermafige Verschlechterung zu erwarten. Zur
Tatsachenfeststellung wurde eine Sonnenstudie in Auftrag gegeben. Dieser Studie liegen die
durch das Buro Eilbacher ermittelten Geldndehthen sowie die aus den amtlichen Pldnen
ermittelten Standorte der Hauser zugrunde. Aus diesen Angaben wurde ein 3D-Modell
erstelit. Diese Daten (Standortkoordinate, Nordausrichtung des 3D-Modells, Zeitpunkt der
Aufnahme, Sommerzeit/Winterzeit, Uhrzeit der Aufnahme) wurden in das
Berechnungsprogramm eingetragen. Daraus ergab sich die vorgelegte Sonnenstudie
(Anlage 4). Es finden sich in dieser Studie keine Anhaltspunkte fiir methodische Fehler oder
sonstige Zweifel begrindende Tatsachen.

Mit einer erheblichen Verschlechterung der Belichtungssituation ist demnach weder
gegenlber einer anderen Planungsvariante noch gegenilber der bisherigen Planung zu
rechnen. Die Studie zeigt vielmehr, dass der erste Schatten eines ggf. errichteten Neubaus
Ende September auf das Grundstiick Schechweg 25 fallt.

Durch die weitere Verschiebung des geplanten Baufensters nach Osten gegeniiber der
urspringlich ins Auge gefassten Bebauungsplananderung kann unter Zugrundelegung der
oben erwdhnten Sonnenstudie festgestellt werden, dass sich der auf das Grundstlck
Schechweg 25 fallende Schatten sogar noch schneller entfernt, als dies noch bei der ersten
Planung der Fall war. Zur Verdeutlichung wurde die Sonnenstudie im Hinblick auf die
aktuelle Planung Qiberarbeitet. Bezugstage waren dabei der 21. Juni und der 21. September
sowie 21. Dezember. Es zeigt sich, dass flr das Anwesen Schechweg 25 beziglich der
Belichtung und Besonnung keine Einschrankungen durch ein Gebdude im geplanten
Baufenster zu erwarten sind, also ein Verlust von Belichtung und Besonnung nicht zu
befilirchten ist.

Diese Computersimulation ist nachvollziehbar und nicht zu beanstanden. Methodische
Fehler sind nicht ersichtlich.

Dem Ergebnis der Studie widersprechen die Eigentimer des Anwesens Schechweg 25 aus
den eigenen Erfahrungen heraus. Auch im Winter sei das Anwesen mehrere Stunden lang
besonnt. Ein zweistéckiger Neubau werde zu einer Verschattung fihren. Die Studie zeigt
jedoch, dass durch den Neubau keine zuséatzliche Verschattung erfolgen wird. Die Studie in
Bezug auf den Monat Dezember zeigt, dass nach wie vor eine Besonnung des Anwesens
Schechweg 25 auch im Dezember gegeben ist. Eine Verschattung ist im Ubrigen bereits
durch den Berg gegeben. So l4sst der Berg im Dezember und Januar nur kurzzeitig eine
Sonneneinstrahlung zu.

Mit einer erheblichen Verschlechterung der Belichtungssituation ist demnach weder

gegeniiber einer anderen Planungsvariante noch gegeniiber der bisherigen Planung zu
rechnen. Die Beeintrachtigung ist als gering einzuschétzen.
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Geringfugige Einschrankungen fur Nachbargrundstiicke in Bezug auf Belichtung und
Belftung gehen mit Nachbarbauvorhaben im Ubrigen regelméRig und zwangsweise einher.
Aufgrund der verhéltnismaRig grofien Freiflichen zwischen den einzelnen Baukérpern ist
hier jedoch eine ausreichende Belichtung und Bellftung sichergestellt. Insbesondere
schiitzen die Vorschriften zu den Abstandsflachen des Art. 6 BayBO sowie das baurechtliche
Ricksichtnahmegebot hier die nachbarlichen Rechte angemessen.

Auch von einer Gefdhrdung der Stitzmauer auf FILNr. 2295/6 ist bei Betrachtung des
vorgelegten Geldndeschnittes nicht auszugehen, da die Lastabtragung des geplanten
Gebdudes mit einem Winkel von 45° eine ausreichende Entfernung zur Stiitzmauer einhalt
(ca. 8 m, nach der Verschiebung des Baurechtes ca. 9 m).

Insgesamt ist zu sagen, dass mit der absoluten Beschrankung der maximal zulassigen
Wandhéhe im verschobenen Baufenster eine den o&ffentlichen wie auch den privaten
Belangen aller Beteiligten optimal gerecht werdende Losung gefunden wurde.

Zur ,Stérung des Wohnfriedens", den Auswirkungen der festgesetzten Zufahrt und Garage
auf Grundstiick FI.Nr. 2300/1 sowie weiteren Auswirkungen wird zusétzlich auf die weiteren
Ausfuhrungen unter Punkt H b) und Anlage 7 verwiesen.

2. Auswirkungen der Plandnderung im Hinblick auf das Grundstiick FI.Nr. 2300/2 (Am
Katzenbuckel 21)

Die Einbeziehung der Eigentimer des Anwesens Am Katzenbuckel 21 erfolgte ebenfalls
bereits im Vorhinein im Rahmen von Gespriachen und Beteiligungen. Auch insoweit wurden
Einwendungen schriftlich vorgebracht. Auf die Protokolle der Stadtratssitzungen vom
28.01.2015 {Anlage 7) und vom 28.10.15 (Anlage 8) wird abermals ausdriicklich Bezug
genommen.

Durch die oben unter Punkt b.1) bereits beschriebenen Verschiebungen des im
Anderungsentwurf vom 13.11.12 (= Planstand zur Beteiligung nach §§ 3 Abs.1 und 4 Abs. 1
BauGB) vorgesehenen Baufensters in Richtung Osten hat sich auch eine Anderung des
Abstandes zum Grundstick FI.Nr. 2300/2 ergeben. Der geringste Abstand zur
Grundstiicksgrenze 2300/2 betrug it. dem Anderungsplanentwurf vom 13.11.12 ca. 11 m.
Dieser Abstand hat sich nun auf ca. 9 m verringert. Insgesamt erhéht sich jedoch der
Grenzabstand gegenuber der Bestandsplanung geringflgig (s.o. Punkt E.3.b). Der geringste
Abstand zum Geb&ude Am Katzenbuckel 21 betragt mehr als 16 m. Nachdem der auf FI.Nr.
2300/1 vorhandene Baum Richtung FLNr. 2300/2 zu erhalten ist, ist ein weiteres
Heranrlcken an das Grundstlick Am Katzenbuckel 21 nicht méglich. Die Baugrenzen sind
auch entsprechend festgesetzt. Dieser Baum ist gemdll Punkt 7.4 (4) der textlichen
Festsetzungen als aulerhalb der Baumalnahme stehender Baum zu erhalten und zu
pflegen.

Eine Einsichtnahme auf die bestehende Terrasse an der SW-Seite des Anwesens Am
Katzenbuckel 21 vom geplanten Baufenster ist nicht méglich. Von einer erheblichen Stérung
des Wohnfriedens kann nicht gesprochen werden. Die gesetzlich vorgeschriebenen
Abstandsflaichen zwischen den Grundsticken FIL.Nrn. 2292+2300/1 und 2300/2 sind
eingehalten. Eine mangelnde Ricksichtnahme in Bezug auf das Bestandsgebaude auf FI.Nr.
2300/2 kann nichi erkannt werden.

Im Hinblick auf die Héhenentwicklung befinden sich das geplante Baufenster auf FI.Nrn.
2292+2300/1 und das Bestandsgebdude auf FI.Nr. 2300/2 innerhalb der gleichen
Hoéhenlinien. Aufgrund der Geldndesteigung wird ein Gebdude im verschobenen Baufenster
in etwa maximal 1,54 m héher sein, als das Bestandsgebdude auf dem Anwesen ,Am
Katzenbuckel 21", dies jedoch bei einem Gebaudeabstand zwischen etwa 16 m und 23 m.
Eine grélere Differenz ist durch die absolute Festsetzung der Gebdudehshen auf dem
Grundstick FI.Nrn. 2300/1 und 2292 ausgeschlossen.
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Eine Beeintrachtigung der Belichtung und Besonnung des Anwesens Am Katzenbuckel 21
durch ein Gebaude im Baufenster auf den FI.Nrn. 2292 und 2300/1 ist nicht gegeben. Dies
zeigt die als Anlage 4 vorgelegte, nachvoliziehbare und nicht zu beanstandende
Sonnenstudie (s.0.). Diese wurde im Hinblick auf die akiuelle Planung nochmals
Uberarbeitet. Bezugstage waren dabei der 21. Juni und der 21. September sowie der 21.
Dezember. Es zeigt sich, dass flr das Anwesen Am Katzenbuckel 21 beziiglich der
Belichtung und Besonnung keine unverhaltnismaRigen Einschrankungen durch ein Gebaude
im geplanten Baufenster zu erwarten sind, also ein nicht hinnehmbarer Verlust von
Belichtung und Besonnung nicht zu befiirchten ist. So fallt der Schatten vom geplanten
Neubau am 21. Juni erstmals gegen 20.00 Uhr auf das Anwesen, am 21. September
erstmals gegen 19.00 Uhr,

Die Besonnung des Bereiches ist allerdings generell - unabhangig von der Bebauung im
Baufenster auf den Grundsticken FI.Nrn. 2292 und 2300/1 — alleine schon durch den Berg
eingeschrankt. Dieser lasst z.B. im Dezember und Januar nur kurzzeitig eine
Sonneneinstrahlung zu. Ansonsten ist aber nach wie vor eine Besonnung des Anwesens Am
Katzenbuckel 21 auch im Dezember gegeben.

Zusétzlich ist auch zu beachten, dass nachbarliche Belange insbesondere im Hinblick auf die
Abstandsflachen nicht beeintrdchtigt sind, da hier ohnehin die gesetzlichen Bestimmungen
der Bayer. Bauordnung eingehalten werden missen (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO - die Bayer.
Bauordnung gilt, da der Bebauungsplan keine anderweitigen Festsetzungen trifft bzw. keine
Vermallung vorsieht). Dies wird durch eine Klarstellung in den textlichen Festsetzungen
unter Punkt 4.1(4) verdeutlicht.

Geringfligige Einschréankungen fur Nachbargrundstiicke in Bezug auf Belichtung und
Beluftung gehen mit Nachbarbauvorhaben im Ubrigen regelm&Big und zwangsweise einher.
Aufgrund der verhéltnismaRig groen Freiflichen zwischen den einzelnen Baukérpern ist
hier jedoch eine ausreichende Belichtung und Beldftung sichergestellt. Insbesondere
schitzen die Vorschriften zu den Abstandsflichen des Art. 6 BayBO sowie das baurechtliche
Rucksichtnahmegebot hier die nachbarlichen Rechte angemessen.

Zur ,Stérung des Wohnfriedens", den Auswirkungen der festgesetzten Zufahrt und Garage
auf Grundstick FI.Nr. 2300/1 sowie weiteren Auswirkungen wird zusatzlich auf die weiteren
Ausfthrungen unter Punkt H b) und Anlage 7 verwiesen.

3. Einbindung des gednderten Baurechtes in die Landschaft und die Altbebauung

Hierzu wird zun&chst allgemein auf die Ausflihrungen zum Punkt E (Erforderlichkeit der
Plandnderung} verwiesen.

Dort wurde u.a. ausgefiuhrt, dass die gewahlten Bauformen auch im Hinblick auf die
Héhenentwicklung stadtebaulich vertraglich sind und sich in die Landschaft einfligen, was
alleine schon der Blick auf das Baugebiet zeigt. Die Grundintention des Bebauungsplanes,
namlich eine offene, lockere, durchgrinte Bebauung auf grofen Grundsticken mit
groRRzigigen Einfamilienhdusern zu schaffen, ist erfillt.

Es handelt sich hier um ein stadtebaulich besonderes und separat zu betrachtendes Gebiet
mit grofzligigen Grundstickszuschnitten, villenartigem Charakter und Grundstiicken mit
groen Freifldichen, welches nicht unmittelbar inmitten eines gestalterisch bereits
entwickelten Bereiches liegt. Es kann daher aus stadtebaulicher Sicht durchaus eine gréRere
Freiheit in Bezug auf die Gestaltung der Gebdude angeboten werden.

Zum geplanten Gebéude auf den FI.Nrn. 2292 und 2300/1 wird auf die Ausfihrungen zur
Héhenentwicklung unter den oben stehenden Punkten H.b1. und H.b.2. verwiesen.
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Auch die in der Anlage 4 beigefugte Fotomontage zeigt, dass aus stadtebaulicher Sicht kein
Missstand, weder im Hinblick auf die Altbebauung noch auf das Landschaftsbild, zu
befurchten wére, selbst wenn Baufenster und Héhenbegrenzung maximal ausgenutzt
wirden.

Der Blick vom Panoramaweg aus wird nicht mehr beeintrachtigt, als bisher. Bezogen auf die
festgesetzten bzw. zuldssigen Méglichkeiten bleiben die Blickgelegenheiten im Wesentlichen
unverandert. Der Blick ins Tal wird nicht erst durch ein Gebadude im verschobenen
Baufenster auf FI.Nrm. 2292 und 2300/1+2300/34, sondern bereits durch die vorhandene
Eingriinung am Grundstiick Am Katzenbuckel 21 und am Grundstick FI.Nr. 2292
beeintrachtigt. Es entsteht kein geschlossener Riegel; dafir wurde das Baufenster konkret
mit Vor- und Rickspriingen versehen. Zudem fallt das Geldnde nach unten ab. Auch sind
rechts und links des Baufensters Freiflichen vorhanden, die Durchblicke ins Tal zulassen.
Der Verlust des (beschrankten) Durch- und Ausblickes an der Zufahrt Panoramaweg 49 stellt
eine kleine zusatzliche Beeintrachtigung dar, die aber — zumal an keiner hervorgehobenen /
exponierten Stelle im Wegenetz gelegen — nicht als erheblich oder nicht ausgleichbar
einzustufen ist.

Aus Sicht des Nachbaranwesens Am Katzenbuckel 21 wird selbst bei maximaler Ausnutzung
des Baufensters eine Gebdudebreite von maximal ca. 16 m zu sehen sein, was im
umgekehrten Fall ebenfalls zutrifft.

Aus Sicht des unterliegenden Nachbaranwesens Schechweg 25 wird selbst bei maximaler
Ausnutzug des Baufensters ebenfalls nicht die gesamte Linge eines Geb&audes von 28 m
sichtbar sein, sondern lediglich ein Teilbereich von ca. 12-15 m und dies nicht direkt
oberhalb, sondern schrag nach links gesehen.

Lediglich vom unterliegenden Anwesen Schechweg 23 aus wiirde dann die gesamte
Geb&udelange von 28 m sichtbar sein, dies jedoch in einem Abstand von ca. 40 m.

Die maximalen Geb&udebreiten der umliegenden Anwesen betragen in etwa 21 m (Am
Katzenbuckel 21), 23 m (Schechweg 23) und 17-23 m (Schechweg 25). Zum Vergleich: Das
mittlerweile vollendete Gebdude auf FI.Nrn. 2300/15 und 2300/17 hat eine Gesamtbreite von
etwa 25 m - 27 m.

Auch beziglich der Breite sowie der Ubrigen Mafle des Baufensters passt sich also die
vorgesehene Plananderung in Landschaft und Umgebungsbebauung ein. Eine
unangemessene Beeintrachtigung der Nachbarschaft, die die verfoigten Ziele verdringen
wirde, ist insoweit nicht zu befurchten. Die - wenn tiberhaupt - geringen Beeintrachtigungen
sind nicht geeignet, gegenilber den erstrebten Zielen und damit verbundenen &ffentlichen
Belangen eine entgegenstehende Abwagungsentscheidung zu rechtfertigen.

4. Flachenverbrauch und Gberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Baurecht auf FI.Nrn. 2300/1+2300/34, jetzt mit FI.Nrn. 2292, ist aufgrund der Groiie
des neuen Baugrundstiicks eine im Vergleich zum bisherigen Baurecht auf Grundsttick FI.Nr.
2300/1 grélere maximale Grundflache festgesetzt, ndmlich 380 (260) also insgesamt 640
m? Enthalten sind dabei alle Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die langere
Garagenzufahrt.

Zwar ergibt sich damit ein zusétzlicher Flachenverbrauch gegeniiber dem gegenwdrtigen
glltigen Bebauungsplan, dies aber nicht in einem Mafle, der gegeniber allen anderen
Belangen deutlich Gberwiegt. Die neu festgesetzten 380 m? fir Wohngebaude und 260 m?2 fir
Garagen und Zufabrten stellen zwar eine groflere Fliche im Vergleich zur
Umgebungsbebauung dar, jedoch handelt es sich bei dem gegensténdlichen Areal mit den
drei Grundstiicken FIL.Nrn. 2292, 2300/1 und 2300/34 auch um ein deutlich gréReres
Baugrundstiick.
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Die neue Festsetzung zu den zuldssigen Grundflachen auf FIL.Nrn. 2292, 2300/1+2300/34
stellt keine krasse Ausnahme dar, wie auch nochmals der folgende Vergleich mit den bereits
ausgefihrten bzw. genehmigten Gebauden im Baugebiet bzw. der unmittelbaren
Nachbarschaft zeigt.

Den nachfolgend genannten Zahlen liegen die Bauantrage bzw. die amtlichen Lagepldne /
Luftbilder zugrunde. Die Flachen wurden aus dem Lageplan mit Luftbild grob
herausgemessen. GemalR § 19 BauNVO wurden als Grundfliche die Flachen der
Wohngeb&ude mit Balkonen, Terrassen etc. sowie die Flachen der Garagen, Stellplitze und
deren Zufahrten sowie die Flachen etwaiger Nebenanlagen gemessen.

Fir das bereits bebaute Grundstlck FINr. 2300/2 (Am Katzenbuckel 21) wurde die
Grundflache mit 190 (100) eingetragen, also insgesamt 290 m2 Tatsachlich wurde eine
Grundflache von ca. 288 m? (Wohngebaude+Terrasse) plus ca. 31 m? (Zufahrt), also
insgesamt 319 m? verwirklicht, wobei die Garage im Wohngebéude integriert wurde. Daher
wurde die Uberschreitung der fir Wohngebsude gedachten Grundfliche von 190 m2
akzeptiert.

Fur das Anwesen Am Katzenbuckel 5 (F1.Nr. 2300/25) ist die Grundfidche im Bebauungsplan
festgesetzt mit 160 (120), insgesamt also 280 m2. Verwirklicht wurde eine Grundflache von
ca. 268 m? (Wohngebédude+Terrasse) plus ca. 75 m? (Stellplatze+Zufahrt), also insgesarnt
343 m

Far das Anwesen Am Katzenbuckel 7 (FI.Nr. 2300/23) ist die Grundflache im Bebauungsplan
festgesetzt mit 160 (120), insgesamt also 280 m?2. Verwirklicht wurde eine Grundfliche von
ca. 248 m? (Wohngebdude+Terrasse) plus ca. 100 m? (Carport+Zufahrt+Gartenhaus), also
insgesamt 348 m*.

Fir das Anwesen Am Katzenbuckel 11 (FL.Nr. 2300/19) ist die Grundfliche im
Bebauungsplan festgesetzt mit 160 (120), insgesamt also 280 m2 Verwirklicht wurde eine
Grundflache von ca. 216 m? (Wohngebdude) plus ca. 139 m? (Garage+Zufahrt), also
insgesamt 355 m2.

Fir das Anwesen Am Katzenbuckel 13 (FL.Nrn. 2300/15+17) ist die Grundflache im
Bebauungsplan festgesetzt mit 160 (100}, insgesamt 260 m? fur FIL.Nr. 2300/17 und
festgesetzt 160 (150), insgesamt 310 m? fur FI.Nr. 2300/15. Hier wurden zwei Baurechte zu
einem Gebdude zusammengelegt. Es wurde eine Grundfliche von ca. 417 m2 fur
Wohnhaus+Terrassen und ca. 326 m? fur Garage+Zufahit, also insgesamt 743 m?
genehmigt.

Fir das Anwesen Am Katzenbuckel 12 (FIL.Nr. 2300/13) ist die Grundfliche im
Bebauungsplan festgesetzt mit 160 (100), insgesamt also 260 m2 Verwirklicht wurde eine
Grundflache von ca. 213 m? (Wohngebdude+Terrasse) plus ca. 117 m? (Garage+Zufahrt),
also insgesamt 330 m2,

Fiar das Anwesen Am Katzenbuckel 14 (FIL.Nr. 2300/14) ist die Grundfliche im
Bebauungsplan festgesetzt mit 160 (100), insgesamt also 260 m2 Es wurde eine
Grundflache von ca. 155 m? fur das Wohnhaus und ca. 109 m? fur Garage+Zufahrt, also
insgesamt 264 m? genehmigt.

Fir das Anwesen Am Katzenbuckel 16 (FIL.Nr. 2300/11) ist die Grundfliche im
Bebauungsplan festgesetzt mit 160 (100), insgesamt also 260 m2 Verwirklicht wurde eine
Grundflache von ca. 227 m? (Wohngebédude+Terrasse) plus ca. 93 m? (Garage+Zufahrt),
also insgesamt 320 m2,
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Die beiden unterliegenden Grundstiicke FI.Nrn. 2295/6 (Schechweg 25) und 2296
(Schechweg 23) passen sich im Hinblick auf diese Zahlen ebenfalls ein. So betrigt die
Grundflache fir das Grundstick FI.Nr. 2296 ca. 316 m? fur das Wohnhaus+Terrasse plus ca.
214 m? fur Zufahrt+Stellflache plus ca. 24 m? fir den Pool, gesamt also 554 m? und fUr das
Grundstiick FI.Nr. 2295/6 ca. 338 m? fUr das Wohnhaus+Terrasse plus ca. 84 m? fir die
Zufahrt mit Stellflache, gesamt also ca. 422 m2

(Sh. auch die ausfuhrliche Beschreibung auf S. 17ff der Anlage S5 zu dieser Begriindung,
Punkt 2.2.d).

Die nachfolgende Aufstellung zu den Grundflichenzahlen (GRZ) - also dem Verhéltnis der
Uberbaubaren Grundsticksflache zur Grundstiicksgroe - im Plangebiet vom 19.01.15 zeigt
deutlich, dass sich die zuldssige Grundfldiche im Rahmen der auch sonst im Plangebiet
zulassigen Grundflachen bewegt. Als Vergleich wurde dabei die It. Bebauungsplan jeweils
zulassige Grundflache im Verhaltnis zur jeweiligen Grundstircksflache herangezogen, also
die sich durch diese Zahlen fur die einzelnen Grundstiicke ergebende GRZ.

Aufstellung zu den Grundflachenzahlen:
Erlduterungen: Tatséchlich verwirklichte GR = Wohngebiude, Terrassen, Pools, Zufahrten, Garagen, Stellplitze;
Graue Hinterlegung = bebautes Grundstiick

FI.Nr. Benennung zulassige GR It. Tatsachlich Grébe GRZ
BPIlan verwirklichte | Grund-
in m? GR (ca. m?) stiick in m?

2292 Am Katzenbuckel 23 380+260 3504 0,18

2300/1+34 | + Panoramaweg 49 ges. 640

2300/2 Am Katzenbuckel 21 1904100 319 1613 0,18
ges. 290

2300/3 Am Katzenbuckel 19 190+100 1504 0,19
ges. 290

2300/4 Am Katzenbuckel 17 190+100 1617 0,18
ges. 290

2300/15 Am Katzenbuckel 13 | 160+150+160+100 743 (1408+1123) | 0,23

2300117 ges. 570 2531

2300/19 Am Katzenbuckel 11 160+120 355 1050 0,27
ges. 280

2300721 Am Katzenbuckel 9 160+120 1142 0,25
ges. 280

2300/23 Am Katzenbuckel 7 160+120 348 1001 0,28
ges. 280

2300/25 Am Katzenbuckel 5 160+120 343 1244 0,23
ges. 280

2300/14 Am Katzenbuckel 14 160+100 264 980 0,27
ges. 260

2300/13 Am Katzenbuckel 12 160+100 330 1082 0,24
ges. 260

2300/12 Am Katzenbuckel 10 160+100 1078 0,24
ges. 260

2300/11 Am Katzenbuckel 16 160+100 320 1189 0,22
ges. 260

2300/10 Am Katzenbuckel 18 160+100 1358 0,19
ges. 260

2300/9 Am Katzenbuckel 20 160-+100 765 0,34
ges. 260

2300/8 Am Katzenbuckel 22 160+100 1016 0,25
ges. 260
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2300/7 Am Katzenbuckel 24 160+100 1252 0,21
ges. 260
2300/6 Am Katzenbuckel 26 160+100 1213 0,21
ges. 260
2295/6 Schechweg 25 0,4 (BauNVO 62) 422 2000 0,21
BP1 Schechweg/Steinig
2296 Schechweg 23 0,4 (BauNVO 62) 554 2717 0,20
BP1 Schechweg/Steinig

Es sind somit keine &ffentlichen oder privaten Belange ersichtlich, die durch die im Verhaltnis
zur Grundstiicksgréfle angemessene Vergroferung der Uberbaubaren Grundstiicksflache
auf dem Grundstick FILNrn. 2300/1, 2300/34+2292 ubermaBig belastet werden. Der
versiegelnden Wirkung ist durch die Festsetzung reduzierender MalRnahmen (s.0. z.B: Punkt
.G") angemessen begegnet.

5. Ausrichtung zur ErschlieBungsstrale, private ErschlieRungsstrale zum geanderten
Baurecht, Anordnung der Garage

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes wird das angestrebte Ziel der
Entlastung des Panoramaweges vom ErschlieBungsverkehr fur das Grundstiick Fl. Nr. 2292
aller Voraussicht nach erreicht werden, da durch die Verlegung des Baufensters eine
bauliche Nutzung des Grundsticks FI. Nr. 2300/1 nur dann sinnvoll méglich sein wird, wenn
das Bestandsgebdude auf der Fl. Nr. 2292 einem Neubau weicht. Fiir ein solches
Neubauvorhaben wére die ErschlieBung zwingend Uber die Zufahrt ,Am Katzenbuckel" zu
fuhren, da die VerkehrserschlieBung/Zufahrt nach den Festsetzungen in Ziffer 6.1 des
Bebauungsplans nur (ber diese Straflenflachen erlaubt ist. Zudem wird die fir die Zufahrt
vorgesehene Flache auf dem Grundstick Fl. Nr. 2300/1 im gednderten Plan festgesetzt.
Daher kann die Vermutung, dass eine Andienung uber den Panoramaweg zu erwarten ist,
nicht nachvollzogen werden.

Durch den Wegfall der Erschliefung des Grundsticks Fl. Nr. 2292 Uber den Panoramaweg
wird auch eine malgebliche Entlastung dieser Verkehrsflache erreicht. Zwar ist der
Panoramaweg als Gffentlicher Weg ohne Beschrankung befahrbar, jedoch handelt es sich
bei dem hier in Rede stehenden Teilstiick des Panoramaweges um einen Bereich durch den
ortsauswarts keine weiteren Bauten mehr erschlossen werden. Vielmehr endet der
Panoramaweg in einer sackgassenahnlichen Struktur. Es besteht lediglich ein kleiner
Verbindungsweg zur darunterliegenden Strae ,Am Katzenbuckel*. Durch die Verminderung
von ErschlieBungsverkehr kann daher eine mafigebliche Verkehrsquelle, insbesondere fiir
motorisierten Verkehr, reduziert werden. Dies ist in dem fraglichen Teilstiick umso wichtiger,
da es sich hier lediglich um einen Weg mit wassergebundener Decke handelt, der fiir
UbermaBigen Verkehr besonders sensibel ist. Die Entlastung wirkt sich somit gerade hier
stadtebaulich besonders positiv aus.

Durch diese Sondersituation unterscheidet sich das in Rede stehende Grundstick FI.Nr.
2282 auch von den Ubrigen durch den Panoramaweg noch erschlossenen Wohn- und
Wochenendhdusern. Zumal bei diesen regelméRig eine ErschlieBungsméglichkeit Uber
andere Straflenflichen aufgrund der Situierung ausscheidet.

Der Umfang der Entlastung ist auch als erheblich anzusehen. Es fallt die Erschlieung eines
Wohngrundstickes in einem besonders sensiblen Bereich - und der damit verbundene auch
in Zukunft wieder denkbare tégliche An- und Abfahrtsverkehr - dauerhaft fort. Dies ist nicht
als gering, sondern vielmehr als erhebliches stadtebauliches Interesse zu qualifizieren. Eine
sachverstandige Uberprifung des Umfangs der Entlastung kann aufgrund der
offensichtlichen Erheblichkeit derselben unterbleiben.

Das Ziel der Entlastung des Panoramaweges ist auch im Rahmen der Abwagung als
erhebliches und als wichtiger Punkt anzusehen. Es wird schon lange verfolgt und eine
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Md&glichkeit dazu hat sich nunmehr aufgrund der gednderten Eigentumslage ergeben. Es
spielt daher auch im Vergleich zu den ubrigen betroffenen Belangen privater und éffentlicher
Natur eine tragende Rolle.

Auch die festgesetzte Situierung von Zufahrt und Garage stellt sich hier nicht als fiir die
nachbarlichen Belange derart schwerwiegende Beeintrachtigung dar, dass dieser Punkt zu
einer Entscheidung gegen die Plandnderung fuhren muss.

Zwar begegnen Garagen und Stellplatzen in ruhigen riickwértigen Gartenbereichen hinter
Wohnhéusern oftmals rechtlichen Bedenken. Ob sie im Sinne des § 15 Abs. 1 Satz 2
BauNVO unzumutbar sind, richtet sich gleichwohl nach der Eigenart des Baugebiets. Eine
generelle, far alle Standorte von Stellplatzen im rickwartigen (Wohn)Bereich geltende
Beurteilung ist nicht méglich; sie hdngt immer von den Umstinden des jeweiligen
Einzelfalles ab. Daraus folgt, dass die Nachbarn die von den Stellplatzen einer rechtlich
zuldssigen Wohnbebauung ausgehenden Emissionen im Regelfall hinzunehmen haben,
dass aber besondere ortliche Verhéltnisse auch zu dem Ergebnis fithren kénnen, dass die
Errichtung von Stellpltzen auf dem Baugrundstick nicht oder nur mit Einschrénkungen
genehmigt werden kann. (BVerwG, Urt. vom 20.03.03, 4 B 59.02, NVGZ 2003,1516).

Hier ist - wie in jedem Einzelfall - zu prifen, ob unzumutbare Beeintrachtigungen zu erwarten
sind. Zu beachten sind hierbei z.B. die bauliche Gestaltung der Stellplatze und ihrer
Zufahrten. In Frage kommen z.B. Larmschutzmanahmen an der Grundstiicksgrenze
(BVerwG 20.03.03 a.a.0.}.

Bei den im vorliegenden Fall zu bedenkenden Umstdnden im Hinblick auf eventuelle
Belastigungen und Stérungen im Sinne des § 15 BauNVO handelt es sich in erster Linie um
Immissionen, also Gerdusche, Luftverunreinigungen und Erschitterungen. Die Grenze der
Zumutbarkeit kann dabei je nach den tatsidchlichen Verhiltnissen fir Teile eines
Baugebietes unterschiedlich anzusetzen sein (Kommentar Boeddinghaus, RdNr. 21 zu § 15
BauNVQO).

Wie in § 15 Abs. 3 BauNVO klargestellt wird, ist die Zuldssigkeit der Anlagen nicht alleine
nach den verfahrensrechtlichen Einordnungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes und
der auf seiner Grundlage erlassenen Verordnungen zu beurteilen. Die
immissionsschutzrechtlichen Verfahrensregelungen stellen zwar gewichtige Anhaltspunkte
fur die Beurteilung der Zuldssigkeit von Anlagen dar (insbesondere in Gewerbe- und
Industriegebieten), eine schematische Anwendung dieser Vorschriften bei der Prufung der
planungsrechtlichen Zuléssigkeit von Vorhaben wire jedoch nicht sachgerecht und mit dem
Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB nicht vereinbar (Kommentar Boeddinghaus, RdNr.
32 zu § 15 BauNVO).

Der angrenzende Bebauungsplan ,Schechweg/Steinig®, in dessen Geltungsbereich die hier
zu beachtenden angrenzenden Grundsticke FIL.Nrn. 2295/6 (Schechweg 25) und 2296
(Schechweg 23) liegen (den nur hier kénnten die rickwartigen Gartenbereiche hinter den
Wohnhausern beeintrichtigt sein), setzt ebenfalls ein reines Wohngebiet fest. Im Hinblick auf
die notwendigen Stellpldtze gelten hier ebenfalls die Regelungen der stadtischen
Stellplatzsatzung. Auch fiir diese Grundsticke sind lange Zufahrten von der
ErschlieffungsstraRe zu den Wohngebduden mit nicht unbeachtlichen Héhenunterschieden
festzustellen.

Die Zufahrt zu den im geénderten Baufenster dargestellten Garagen auf dem Grundstiick
2300/1+2300/34+2292 liegt hoher als die unterliegenden Grundstlicke. Die festgesetzte ca.
40 m lange Zufahrt mit einem Flachenverbrauch von ca. 202 m? hat eine Steigung/ein
Gefdlle von ca. 86 %. Zu erwarten sind fur ein Wohngebdude (bliche
Fahrzeugbewegungen, die zundchst — wie oben erwahnt — von den Nachbarn hingenommen
werden missen. Die Frage ist ausschlieBlich, ob die topographischen Gegebenheiten in
Bezug auf die Zufahrt eine unzumutbare Beeintrachtigung darstellen kdnnen. Dabei ist nicht
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von einer gleichmaBigen und standigen Gerduschkulisse auszugehen, sondern von punktuell
auftretenden, unregelmégigen, Larm- und Geruchsereignissen, die wihrend der Benutzung
der Zufahrt auftreten.

Die TA Larm legt fur reine Wohngebiete Immissionsrichtwerte von tags 50 dB(A) und nachts
35 dB(A) fest. Die DIN 18005 spricht von schalltechnischen Orientierungswerten von 50
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen durfen die Richtwerte
am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A)
uberschreiten. Bei seltenen Ereignissen (zehn Tage oder Néchte eines Kalenderjahres an
nicht mehr als jeweils zwei aufeinanderfolgenden Wochenenden) betragen die maximal
zuldssigen Werte 70 dB(A) bzw. 55 dB(A).

Nach einer Ubersicht des Bundesumweltministeriums (ber Dezibel-Werte bekannter
Gerdusche (ungefdhre Angaben) kann z.B. ein vorbeifahrender Pkw mit 70 dB beziffert
werden. Zum Vergleich: eine normale Sprachlautstdrke wird hier mit 60 dB(A), ein
Rasenmaher mit 80 dB(A) und mittlerer StraRenverkehr mit 85 dB(A) angegeben.

Eine unzumutbare Beeintrachtigung ist somit im Hinblick auf die Vorgaben der technischen
Regelwerke nicht zu erwarten, zumal es sich bei einer privaten Zufahrt zu einem
Wohngebdude erwartungsgemafll um  kurzzeitige, eher seltene Larm- und
Geruchseinwirkungen handeln wird.

Zusatzlich zu diesen Argumenten wurde - da die Belastung der Nachbarn durch Zu- und
Abfahrtsverkehr abwagungserheblich ist - eine fachliche Uberpriifung eventueller durch die
Zufahrt entstehender Larmbelastungen durch das Blro Obermeyer Planen + Beraten GmbH,
Minchen, vorgenommen. Deren schalltechnische Stellungnahme (Anlage 3 zu dieser
Begriindung) vom 06.10.14 hat zum Ergebnis, dass nicht damit zu rechnen ist, dass die
Immissionen aus dem Fahrverkehr auf der Garagenzufahrt zu relevanten Beeintriachtigungen
flhren.

Als Verkehrsmenge wurde eine Verkehrsbelastung von 20 Kfz tags (06.00 bis 22.00 Uhr)
bzw. 5 Kfz nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) angesetzt, was hochgegriffen und damit auf der
sicheren Seite liegend erscheint. Ausgehend hiervon wurden jeweils im Abstand von 15 bzw.
20 m von der Stralenachse Immissionsorte in drei Héhen gesetzt, an denen die jeweiligen
Beurteilungspegel berechnet wurden. Die Abstande entsprechen in etwa den Abstanden der
geplanten Zufahrt zu den nachstgelegenen Wohngebauden.

Die geltenden Orientierungswerte fur reine Wohngebiete werden deutlich unterschritten. So
ist nach dieser sachverstandigen schalltechnischen Stellungnahme in einer Entfernung von
15 m von der Zufahrtsstrale mit einem maximalen Beurteilungspegel von 33 dB(A) tags
bzw. 32 dB{A) nachts zu rechnen. Diese Werte liegen deutlich unter den strengen
Orientierungswerten der DIN 18005 fir Verkehrslarm in reinen Wohngebieten in Hohe von
50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Selbst der deutlich strengere Orientierungswert fur
Gewerbelarm nachts in reinen Wohngebieten -35 dB(A)- wird noch deutlich unterschritten.

Erst recht gilt dies bei der Beldstigung durch Abgase. Schon aufgrund der relativ weiten
Entfernungen zwischen vorgesehener Zufahrt und den Nachbargrundstiicken sowie der
groBtenteils hoheren Lage der Zufahrt ist eine Beeintrachtigung nicht zu erwarten.

Entlang der Grundstickgrenze zu den unterliegenden Grundstiicken FI.Nrn. 2296 und
2295/6 sind im Bebauungsplan PflanzmaBnahmen in Form wvon Pflanzgeboten fur
Obstbdume vorgesehen. Diese Festsetzungen kénnen zusatzlich einen Schutz vor
eventuellen Larm- und Geruchseinwirkungen darstellen. Weitere Einzelfallbesonderheiten,
die eine abweichende Entscheidung nahe legen, sind nicht ersichtlich.

(sh. auch Ausfihrungen in der Anlage 5 zu dieser Begriindung, S.19 ff, Punkt 2.2.e).
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Im Ubrigen wird ergénzend auf die Ausfilhrungen unter Punkt D/9 (Erschliefung, Zufahrt ...)
verwiesen.

6. Grunordnerische Festsetzungen

Hierzu wird auf die Ausfihrungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, zur speziellen
artenrechtlichen Prifung und zum Umweltbericht unter den Punken F) und G) verwiesen. Die
grunordnerischen Belange sind dort umfangreich behandelt.

Durch die Verschiebung des vorhandenen Baurechtes unter Einbeziehung des Altbestandes
sind lediglich eine regelmafig gepflegte Sichtschutzhecke sowie zwei Obstbdume betroffen.
Ersatzpflanzungen sind gem. 7.4 (4) der textlichen Festsetzungen zu schaffen.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes (textliche Festsetzungen, Punkt 9.2) sollen
zur Reduzierung der Negativwirkung der versiegelten Flachen im Naturhaushalt Stellplatze,
Garagenzufahrten und sonstige befestigte Flachen in versickerungsfihigen Beligen
hergestellt werden (Pflaster mit Rasenfugen, wassergebundene Decke o0.3.).
Vollversiegelung mit Beton- und Asphaltflachen soll vermieden werden.

Die geplante Zufahrt mit einer Flache von ca. 202 m? ist entsprechend dieser Empfehlungen
auszufuhren, was bei der hier vorliegenden Steigung auch problemlos méglich ist.

Mit dem erwéhnten ,einzigen Planzeichen fir eine Ersatzpflanzung® auf dem Grundstiick
2292 ist der unterhalb des bestehenden Anwesens Panoramaweg 49 eingetragene Kreis
gemeint. Dieses Zeichen ist in den Festsetzungen durch Planzeichen unter der Uberschrift
,Pflanzgebote” beschrieben als ,Obstbdume auf &ffentlichen und privaten Flachen, ohne
Standortbindung, MindestpflanzgréRen und maégliche Arten sh. Festsetzungen durch Text
7.2.(3)". In den Festsetzungen durch Text ist unter der Uberschrift ,Pflanzgebote” unter dem
Punkt 7.2 (3) beschrieben, welche Arten von Obstgehélzen gepflanzt werden missen.
Dieses Zeichen beschreibt also nicht, wie im Einwendungsschreiben dargestellt, einen zu
erhaltenden vorhandenen Bestand, sondern legt ein Gebot zur Anpflanzung fest.

Den Erhalt der - auBerhalb der Baugrenzen - vorhandenen Bdume setzt der Bebauungsplan
an anderer Stelle fest, jedoch nicht durch ein Planzeichen als Kartierung im Planteil, sondern
durch eine textliche Festsetzung. So ist in den Festsetzungen durch Text unter Punkt 7.4 (4)
vorgeschrieben, dass die auf den Grundsticken auRerhalb der Baumalnahme stehenden
Baume zu erhalten und zu pflegen sind und bei Beseitigung gleichwertiger Ersatz zu
schaffen ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Belange des Umweltschutzes im Hinblick auf
die Begriinung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausreichend bertcksichtigt sind. Die geringen und
groRtenteils kompensierten Beeintrdchtigungen tragen keine andere Planungsentscheidung.

7. Sonstiges

Nach Punkt 5.2 der textlichen Festsetzungen sind zusétzliche Nebenanlagen nach § 23 Abs.
5 BauNVO (also auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen) nur in den rickwartigen
Gartenbereichen zuléssig. Gemeint sind damit Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, also z.B.
Gartenlauben, Gerateraume, Mulltonnenschrénke usw. Nicht zu den Nebenanlagen nach §
14 BauNVO zahlen Stellplatze und Garagen.

Zur Klarstellung wird diese Festsetzung umformuliert: ,GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO sind auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nur in den
rickwartigen Gartenbereichen zulassig."

Der auf den Grundstiicken FI.Nrn. 2292 und 2300/1 verbleibende riickwartige Gartenbereich,
also die Flache zum Panoramaweg hin, ist ausreichend groR (etwa um die 1.200 m2), um
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solche Nebenanlagen aufzunehmen. Weshalb dieser Bereich fir soliche Anlagen ,nicht zu
erschliefen” sein soll, kann nicht nachvollzogen werden.

Auch ist die Formulierung ,rickwartiger Gartenbereich® ausreichend klar, da damit -
ausgehend von der ErschlieBungsstrale ,Am Katzenbuckel' ~ nur der Teilbereich der
Grundsticke hinter dem Wohngebaude gemeint sein kann, also bezlglich des Grundstiicks
FI.Nrn. 2300/1, 2292 und 2300/34 der Bereich zum Panoramaweg hin.

Befreiungsantrdge beziglich Bauwinschen fur Nebenanlagen an anderer Stelle eines
Grundstiickes sind nicht nur fiir das Baurecht auf FI.Nrn. 2292 und 2300/1 denkbar, sondern
fur alle Grundsticke im Planbereich. Die Genehmigungsfahigkeit solcher Antrige ist im
Einzelfall zu prifen und auch erst dann, wenn soiche Antrdge tatsachlich vorgelegt werden.
Es ist im Hinblick auf die Anordnung der Baurechte im gesamten Planbereich jedenfalls nicht
von vorneherein davon auszugehen, dass eine groRe Wahrscheinlichkeit fir die Vorlage
solcher Befreiungsantrage besteht.

Zur beanstandeten Stoérung des Wohnfriedens wird zundchst auf die oben gemachten
Ausfuhrungen verwiesen. Die gesetzlichen Abstandsflichen sind eingehalten, weshalb
zunéchst davon ausgegangen werden kann, dass keine unzumutbare Beeintréchtigung der
Nachbarschaft im Hinblick auf eine Einsichtnahme erfolgen wird.

Zudem ist festzustellen, dass es keinen Anspruch auf freie Aussicht in die Landschaft und
keinen Anspruch auf eine Verhinderung der Einsichtnahme von anderen Grundstiicken aus
gibt (VG Augsburg, Beschluss vom 31.08.09 — Au 4 S 09.1084). Der éffentlich-rechtliche
Schutz einer bestehenden Aussicht ist auf besondere Ausnahmefélle beschrankt, die durch
eine besondere “Situationsberechtigung” des betreffenden Grundstiicks gekennzeichnet sind
(BayVGH BayVBI 1991 S. 369, 370.). Dies ist hier nicht der Fall.

Das von den Nachbarn angefihrte Argument des Wertverlustes ist fur sich genommen selbst
nicht abwagungsrelevant. Das Bundesverwaltungsgericht hat ausdriicklich klargestellt, dass
die Auswirkungen, die die Errichtung einer baulichen Anlage in der Umgebung eines
Grundstiicks auf dessen Verkehrswert hat, alleine keinen fir die Abwégung erheblichen
Belang darstelien. Vielmehr kommt es auf die unmittelbar zu erwartenden tatséachlichen
Beeintrachtigungen an (vgl. BVerwG, Beschluss vom 09.02.1995, Az.: 4 NB 17/49). Nur
diese sind in die Abwagung einzustellen, nicht aber der Wertverlust, da sich im Verkehrswert
auch andere, nicht abwéagungserhebliche Belange, widerspiegeln.

Im Hinblick auf ein Vertrauen der Nachbarn in Bezug auf einen Planerhalt ist festzustellen:

Im Falle, dass durch eine Plandnderung ein Grundstick in anderer Weise als bisher genutzt
werden kann, sind die Interessen der Nachbarn an der Beibehaltung des bestehenden
Zustandes grundsatzlich in die Abwagung mit einzustellen. Eine Ausnahme von diesem
Erfordernis gilt nur, wenn es sich um lediglich geringfigige Anderungen handelt oder die
Nachbarn aufgrund der tatséchlichen Gegebenheiten (z.B. groerer Entfernungen) gar nicht
oder nur unwesentlich in ihren Belangen betroffen sein kénnen (vgl. BVerwG Beschluss vom
20.08.1992, Az 4 NB 3/92).

Tatséachlich sind die Einwendungsfiihrer und etwaige Ubrige betroffene Nachbarn jedoch
nicht in der Art durch die Neubebauung betroffen, dass die Nutzung ihrer Grundstiicke oder
die Bebauungsmdéglichkeit beeintrachtigt ware. Schon bisher befand sich ein Gebidude in
ahnlicher Entfernung zum jeweiligen Anwesen der Einwendungsfihrer. Es kann auch nicht
festgestellt werden, dass sich nun eine besondere Einsichtsméglichkeit aus dem neu zu
errichtenden Geb&ude auf die vorhandene Bebauung der Einwendungsfiihrer ergibt. Auch
kommt es zu keiner erheblichen Verschattung, wie die entsprechenden durchgefiihrten
Untersuchungen ergeben haben (sh. insbesondere die vorangegangenen Ausfithrungen
unter Punkt H).
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Vor diesem Hintergrund rechtfertigen die dargelegten Planungsziele auf jeden Fall eine
Anderung des Bebauungsplans auch im Hinblick auf einen ggf. bestehenden
Vertrauensgesichtspunkt.

¢) Planungsaiternativen

Mittels der Bauleitplanung werden abstrakte Festsetzungen fir die Bebaubarkeiten von
Grundstiicken getroffen. Dabei hat die planende Stadt ,sich aufdringende oder nahe
liegende Alternativen in die Abwégung einzustellen” (Stler, Bau- und FachplanungsR, Rn.
1776-1777).

Es wurden im Rahmen der Planénderung unter Beriicksichtigung der nach der Durchfithrung
der ersten Vorinformation der Behérden und der Birger eingegangenen Stellungnahmen und
vorgebrachten Meinungen der Betroffenen alle in Betracht kommende Planungsalternativen
geprift. Auf die Ausfuhrungen unter Punkt E/3 wird Bezug genommen. Die geplante
Anderung stellt sich gegeniiber allen anderen Varianten als vorzugswiirdig dar:

Explizit wurden fir die geplante Verschiebung des Baufensters zwei verschieden
Alternativen gepr(ft, ndmlich die Belassung des Baufensters auf dem Grundstick 230071
jeweils mit und ohne Einbeziehung des Flurstiicks FI.Nr. 2292 in den Wirkungsbereich des
Plans.

Andere Alternativen, wie etwa geringere Verschiebungen oder Anpassungen des
Baufensters oder andere Beschrankungen bzgl. maximal zuléssiger Hohe und Gestaltung
werden nicht explizit, sehr wohl aber durch die Bericksichtigung der einzelnen betroffenen
Belange, seien sie Offentlich oder privater Natur, implizit behandelt und gegenuiber der
getroffenen Planung zurtckgestellt. Aus der frihen Birgerbeteiligung wie auch bislang
wurden auch keine weiteren konkreten Alternativen aufgezeigt, die die erstrebten Ziele
gleichermaflen verwirklichen wirden und zu weniger starken Beeintrachtigungen bestimmter
Belange fihren wlrden (vgl. zu alledem BVerwG, Beschluss vom 28.08.1987 - 4 N 1/86).

Zu den gepriften Alternativen:

Eine - ndmlich die weitestgehende - Alternative ware die Belassung des Baurechtes auf
FI.Nr.  2300/1, wie dies im rechtskriftigen Bebauungsplan vorgesehen ist, ohne
Einbeziehung des Grundstiicks FLNr. 2292. Wie oben ausgefihrt, kénnte die
Nichteinbeziehung der FI.Nr. 2292 zur Begrindung eines stidtebaulichen Misstandes
fuhren. Auch ware die Streichung der Zufahrt Uber den Panoramaweg nicht méglich. Alle
Gesichtspunkte, die die Plananderung erforderlich machen (s.0.) wiirden dann verfehit. Die
Einbeziehung des Grundstiickes wird daher als stddtebaulich erforderlich angesehen. Daher
kommt diese Planungsalternative nicht in Betracht.

Eine zweite Mdglichkeit wére die Belassung des Baurechtes auf FI.Nr. 2300/1, wie dies im
rechtskréftigen Bebauungsplan vorgesehen ist, mit einer Einbeziehung der FI.Nr. 2292 in
den Geltungsbereich, also ohne Verschiebung des Baufensters in Richtung dieses
Grundstiicks. Jedoch ist es durch die neuen Eigentumsverhiltnisse méglich, das alte
Baufeld sinnvoll zu verschieben. Eine sinnvolle Verschiebung, auch unter Bericksichtigung
der Gelandeverhéitnisse, ist méglich und sollte daher zur Erreichung der librigen Zwecke
(s.0.) auch durchgefuhrt werden. Alle diese Ziele (Abkoppelung der ErschlieBung vom
Panoramaweg, bessere Einbindung in die Landschaft, weitere Auflockerung der Bebauung,
etc.) wiirden sonst verfehlt.

Die im zur ersten Burger- und Behotrdenbeteiligung mit dem Entwurf vom 13.11.12
dargestellte Situierung des Baufensters auf den FILNrn. 2292 und 2300/1 erfillt die
erstrebten stédtebaulichen Ziele. Mit Blick auf die privaten Belange der Nachbarn,
insbesondere die der Eigentlimer der Anwesen Schechweg 25 und Am Katzenbuckel 21, ist
die nunmehr gefundene Lésung vorzugswirdig, da so alle Belange dem ihnen
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zukommenden Gewicht gemaB Beachtung finden und ein weitest méglicher Ausgleich
hergestellt wird.

1) Hinweise zum Verfahren

Grundlage des Verfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und die Bayer. Bauordnung (BayBO), jeweils in den neuesten Fassungen.

Der zustdndige Bauausschuss beschliefit in seinen Sitzungen vom 14.03.05 sowie vom
03.09. und 08.10.2012 die Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes
»Am Katzenbuckel®. Ziel des Verfahrens ist insbesondere die Anderung der Festsetzungen
zu den Dachformen der Hauptgebiude und Garagen im gesamten Planbereich (knftig
sollen Flachddcher zuldssig sein); die Eintragung des historischen Bauwerks auf FLNr.
2300/29; die Anpassung der Grundstiicksgrenzen aufgrund des Vermessungsergebnisses;
die Eintragung von Leitungen der EMB; die neue Anordnung des Baurechtes auf dem
Grundstick FI.Nr. 2300/1 mit Einbeziehung des Grundstickes FI.Nr. 2292: die Erweiterung
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes um das Grundstiick FIL.Nr. 2292, die Fest-
setzung der Geb&udehdhe auf U+ll, die Erhéhung der maximalen Wandhéhen, die
Konkretisierung der Festsetzungen fiir die Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung bei
Garagen und Nebengebéuden, die Eintragung einer Léschwasserzisterne auf FI.Nr. 2300/5,
die Streichung der Baurechte auf den FI.Nrn. 2300/15 und 2300/17 mit Eintragung des
genehmigten Geb&dudes sowie die nachrichtliche Eintragung der bereits bestehenden
Gebiude ohne Anderung der Baugrenzen.

Angewendet wird das ,normale” Bebauungsplan-Verfahren mit Umweltbericht und Umwelt-
prufung. Nach Rlcksprache mit dem Sachgebiet Bauleitplanung am Landratsamt ist die
Anwendung des vereinfachten Anderungsverfahrens nach § 13 BauGB nicht méglich, da
insbesondere durch die Ausweitung des Geltungsbereiches die Grundziige der Pianung
berlhrt sind.

Der Beschluss, den Bebauungsplan zu dndern, wird gem. § 1 Abs. 8 i.V.m. § 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB am 04.12.2012 amtlich bekannt gemacht.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung zum Anderungsverfahren ist nicht erforderlich.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird durch &ffentliche
Auslegung des Planentwurfes in der Fassung vom 13.11.2012 vom 13.12.2012 bis
einschliellich 14.01.2013 durchgefihrt.

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden gemaR § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 28.11.2012 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zur
AuBerung bis 14.01.2013 aufgefordert (Grobabstimmung).

Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, AZV
Main-Mud, Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege, Bund Naturschutz, Deutsche Telekom,
Kabel Deutschland, Energieversorgung Miltenberg-Burgstadt (emb), Gasversorgung
Miltenberg-Burgstadt GmbH, Landratsamt Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung,
Gesundheitsamt, Naturschutz,  Immissionsschutz, Kreisbrandinspektion,  Héhere
Landesplanungsbehdrde bei der Regierung von Unterfranken, Regionaler Planungsverband,
Vermessungsamt Klingenberg, sowie die stadtischen Sachgebiete Forst, Beitragsrecht und
Entwédsserung.

Nach mehreren Ortseinsichten mit dem Bauausschuss und Gesprachen mit den

Einwendungsflhrem (siehe auch Anlage 5 zur Begriindung) werden die eingegangenen
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und der Birger in den Sitzungen des
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Bauausschusses vom 03./24.02.14 wie in den Anlagen 5 und 6 zu dieser Begrindung
dargestellt behandelt und entschieden.

Dadurch ergeben sich folgende Anderungen am Planentwurf:

Berichtigung der Mafistabsangabe auf dem Deckblatt: Meter 0-30 ist noch auf 1:500
statt auf 1:1000 abgestimmt (Fehlerberichtigung)

Neue FI.Nrn. 2300/35 und 2300/34 im Lageplan ergénzen

Im Planteil bei HausNr. 13 Angaben zur zulassigen Grundflache entsprechend dem
rechtskraftigen Bebauungsplan eintragen (Fehlerberichtigung) 160/150 + 160/100

im Planteil bei den drei ,unteren” Nutzungsschablonen noch anfiigen: ,PD 17-25°*

Einarbeitung der ,Festsetzungen durch Text" in die Planunterlagen (bisher separates
Blatt)

Im neuen Schnittblatt zur Klarstellung angeben: ,bei AusfUhrung von Flachdachern®

Neu bei ,Festsetzungen durch Text" unter Punkt 9.3. ,Hinweise durch Text*:

(7) Bedingt durch die Hdhenlage des Baugebietes befinden sich die Gebaude der
oberen Baureihe (FI.Nrn. 2300/4, 2300/3 und 2300/2, insbesondere 2300/1 und 2292)
am Rande der Druckzone der Trinkwasserversorgung. Je nach Gebiudehdhe und
Ausstattung der Trinkwasseranlagen ist ggf. der Druck in den jeweiligen
Hausinstallationen durch eine private Druckerhdhungsanlage dem Bedarf
anzupassen.

Neu bei ,Festsetzungen durch Text" unter Punkt 9.3. ,Hinweise durch Text":
(8) Die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges muss Uber bauliche Maftnahmen
erfolgen, sofern die Rettungsh&he flr eine vierteilige Steckleiter iberschritten wird.

Bei ,Festsetzungen durch Planzeichen* unter Punkt 4 ,Baukérper Décher* den
Absatz ,First, Traufe Pultdach Dachneigung 17-25°" streichen (Fehlerberichtigung)

Im Teil ,Planzeichen® und im Planteil: Darstellung ,Private Grinflichen mit
Erhaltungsgeboten® hellgrin unterlegen, da ansonsten Verwechslung mit dem
Zeichen ,bestehende Bebauung”

Im Planteil bei FI.Nr. 2300/10: das Zeichen fiir den Obstbaum aus dem bestehenden
Gebidude heraus verschieben

Im Teil ,Festsetzungen durch Planzeichen" unter Punkt ,9 Hinweise durch
Planzeichen® bei dem Zeichen ,D* Beschrieb andern: ,Historisches Bauwerk,
Eintragung in die Denkmalliste beantragt am 22.01.2013"

Ergdnzung bei ,Festsetzungen durch Text", Punkt 4.1 (2): ,Die H6heneinstellung der
Garagen hat sich an der Hoéhenlage der offentlichen ErschlieBungsfliche im
Einfahrtsbereich zu orientieren, soweit dies aufgrund der Anordnung des Baufeldes
moglich ist”.

Zur Klarstellung einfigen, dass die gesetzlichen Abstandsflachen gelten, daher neu
bei ,Festsetzungen durch Text, Punkt 4.1 (,Hoheneinstellung der Gebéude,
Abstandsflachen") neuer Punkt (4) ,GemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO gelten die
gesetzlichen Abstandsflachen der Bayer. Bauordnung”.
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e Umformulierung zur Klarsteilung bei ,Festsetzungen durch Text”, Punkt 5.2: ,Geman
§ 23 Abs. 5 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO nur in den rickwértigen Gartenbereichen
zuldssig.”

e Ergdnzung bei ,Festsetzungen durch Text*, Punkt 5.1 (1): .Garagen kénnen auch im
Hauptgebaude integriert werden"”.

» Bei ,[Festsetzungen durch Text", Punkt 4.1 (1) Ergédnzung zur maximalen Hdhe des
Baurechtes auf FI.Nrn.2292+2300/1: Die maximale Héhe des Gebaudes auf den
Grundstlcken FI.Nm. 2292 und 2300/1 wird auf 230,50 m UNN festgesetzt.

*» Neue Anordnung des Baurechtes auf FI.Nrn. 2292 und 2300/1.

¢ Anpassung der Begrindung vom 13.11.12.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wird durch éffentliche Auslegung
des Planentwurfes in der Gberarbeiteten Fassung vom 02.04.2014 mit Begriindung und
Umweltbericht in der Zeit vom 22.04.14 bis einschl. 22.05.14 durchgefihrt.

Diese Auslegung wird am 09.04.14 amtlich bekannt gemacht, wobei ausdriicklich darauf
hingewiesen wird, dass nach Einschitzung der Stadt wesentliche umweltbezogene
Stellungnahmen zum Zeitpunkt der Auslegung nicht vorgelegen haben.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden im Rahmen der
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 02.04.14 zur Stellungnahme bis zum
22.05.14 aufgefordert. Gleichzeitig werden die zur Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen beantwortet.

Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, AZV
Main-Mud, Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Bund Naturschutz, Deutsche Telekom,
Kabel Deutschland, Energieversorgung Miltenberg-Burgstadt (emb), Gasversorgung
Miltenberg-Burgstadt GmbH, Landratsamt Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung,
Gesundheitsamt, Naturschutz, Immissionsschutz, Kreisbrandinspektion, Hohere
Landesplanungsbehérde bei der Regierung von Unterfranken, Regionaler Planungsverband,
Vermessungsamt Klingenberg, sowie die stadtischen Sachgebiete Forst, Beitragsrecht und
Entwéasserung.

Die im Zuge der Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
werden mit Schreiben vom 02.04.14 beantwortet.

Die zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange und der Birger werden in der Sitzung des Stadtrates vom
28.01.15 wie in der Anlage 7 zu dieser Begriindung dargestellt behandelt, abgewogen und
entschieden. Der Stadtrat hat sich entsprechend § 1 Abs. 2 Satz 2 der Geschiftsordnung
des Stadtrates vom 07.05.14 durch einen entsprechenden Beschluss aufgrund der
Bedeutung der Angelegenheit die Entscheidung (ber die Abwagung zu den zur Burger- und
Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen ausdrlcklich vorbehalten. Dies hatte der fir die Abwigung zustdndige
Bauausschuss in seiner Sitzung vom 10.06.14 bereits so vorgeschlagen.

Durch die Beschlussfassung in der Sitzung vom 28.01.15 ergeben sich folgende Anderungen
am Planentwurf vom 02.04.14:
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Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachen fur die FI.Nrn. 2292 und 2300/1
von 380 m? fur das Wohngebaude (bisher 190 m?) und 260 m? fir Garagen mit
Zufahrten (bisher 150 m?) im Planteil.

Einbeziehung der Nebenanlage ,Pool* im rlickwartigen Grundstiicksteil FI.Nr. 2292
sowie der geplanten Terrasse in die Baugrenzen.

Die im Planteil derzeit noch vorhandenen Grundstiicksgrenzen zwischen FI.Nrn.
2292, 2300/1 und 2300/34 werden als aufzuhebende Grundstlicksgrenzen
gekennzeichnet.

Neuer Punkt bei den Festsetzungen durch Planzeichen unter Nr. 8 ,Sonstige
Festsetzungen™: -—-x---x-—x--- aufzuhebende Grundstiicksgrenze.

Darstellung der geplanten Zufahrt auf FI.Nr. 2300/1 im Planteil.

Neuer Punkt bei den Festsetzungen durch Planzeichen, Abschnitt ,6
Verkehrsfldchen": Kennzeichnung der privaten Garagenzufahrt auf FI.Nr. 2300/1.

Anderung bzw. begriffliche Klarstellung zu den Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung: Bei den Festsetzungen durch Planzeichen, Punkt 2, wird der
Begriff ,Nebenanlagen" durch ,Garagen mit Zufahrten" ersetzt (entsprechend der
Festsetzungen durch Text, Punkt 2.2).

Der Punkt 4.1 (3) der Festsetzungen durch Text ,Das Absetzen von Sockeln ist nicht
zulassig; die Untergeschosse dirfen nicht als Sockelgeschosse abgesetzt werden®
wird ersatzlos gestrichen.

Der Punkt 4.1 (4) der Festsetzungen durch Text zu den Abstandsflichen wird zur
Klarstellung umformuliert: ,Es gelten die Vorschriffen des Art. 6 BayBO mit
Ausnahme von Art. 6 Abs. § Satz 3 BayBO, da keine VermaRung vorgenommen
wird®.

Bei Punkt 9.1 (Einfriedungen)} der Hinweise durch Text wird das Wort
.Maschendrahtzaun® jeweils um das Wort ,Stabgitterzaun" erweitert:

(1) Zu den odffentlichen Stralen, FuBwegen und Grinflachen

...... freiwachsende Strauchhecken mit Maschendraht- oder Stabgitterzaun ohne
Sockel, Héhe des Maschendraht/Stabgitterzaunes .......

geschnittene Laubhecken mit Maschendraht- oder Stabgitterzaun ohne Sockel ......
(2) Zwischen den Grundstiicken

Maschendraht- oder Stabgitterzaune, ohne Sockel .....

Bei den ,Hinweisen durch Planzeichen®, Punkt 9, Abschnitte ,freiwachsende
Strauchhecken“ und ,geschnittenen Laubhecken" wird ebenfalls der Zusatz
LStabgitterzaun® angebracht.

Neuer Punkt 7.3 der Festsetzungen durch Text zur Griilnordnung und Gestaltung der
Freiflachen: ,Artenschutz vor/beim Freimachen des Baugebietes (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB i.v.m. § 44 BNatSchG):

Die artenschutzrechtlichen Regelungen des § 44 BNatSchG gelten unabhingig vom
BauGB. Dazu sind folgende, auch von den einzelnen Grundstlickseigentimern zu
beachtende, Vorkehrungen notwendig:

Baumfallung und Gehélzrodung nur auRerhalb der fir Végel und Fledermause
kritischen Fortpflanzungszeit (Frihjahr-Sommer), also nur im Zeitraum von 01.
Oktober bis 28, Februar.
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Gebaudeabbruch mdglichst im Winterhalbjahr (01. Oktober bis 28. Februar), da sich
in dieser Zeit in jedem Fall keine Fledermause oder Gebaudebriter in den Gebiuden
befinden. Bei einem Geb&udeabbruch spater im Jahr sind die Gebiude vor der
Durchfihrung von einer fachlich geeigneten Person nach Hinweisen auf Fledermause
bzw. Gelege oder Nester mit Jungvégeln im oder am Gebé&ude zu kontroliieren. Die
Abnahme der Dachplatten des Carports auf FI.Nr. 2292 (Eternitplatten) ist dann
ebenfalis unter Aufsicht dieser fachkundigen Person durchzufihren. Um zugleich
eine potenzielle Ansiedlung von Gebaudebritern im Frihjahr zu vermeiden soliten
sie davon durch Vergrdamung abgehalten werden. Dazu sind rechtzeitig (bis Mitte
Februar) an geeigneten Stellen des Geb&udes rot-weile Flatterbédnder anzubringen.”

» Der bisherige Punkt 7.3 der Festsetzungen durch Text zur Grilnordnung und
Gestaltung der Freiflachen wird zu Punkt 7.4.

e Eintrag der schalltechnischen Orientierungswerte far ein WR unter den sonstigen
Hinweisen, als neuer Punkt 9.3 (9) der Hinweise durch Text:
.Schalltechnische Orientierungswerte. Nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1; Reines
Wohngebiet -WR- tags 50 dB(A), nachts 40 dB(A) bzw. 35 dB(A). Bei zwei
angegebenen Nachtwerten ist der Niedrigere auf Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie auf Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben, der
Héhere auf Einwirkungen durch Verkehrslarm bezogen."

» Entsprechende Erganzung bzw. Anderung der Begriindung, insbesondere Beifugung
des Umweltberichtes und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung.

Aufgrund neuerer Urteile des Bayer. Verwaltungsgerichtshofes sowie des
Bundesverwaltungsgerichtes muss die Bekanntmachung zur &ffentlichen Auslegung im
Hinblick auf die bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und die Angaben zu
den Arten der verfUgbaren umweltbezogenen Informationen sehr detailliet formuliert
werden. Da dies zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB nicht in dieser Form erfolgt ist, muss
diese Auslegung mit einer detaillierteren Bekanntmachung wiederhoit werden, da es sich
hier um einen relevanten Verfahrensfehler handelt, der auch nicht nachtraglich geheilt
werden kann. Die seitens der Trager offentlicher Belange und der Birger zur ,ersten*
Beteiligung nach § 3 Abs. 2 + § 4 Abs. 2 BauGB vorgetragenen Stellungnahmen werden
dabei berlcksichtigt.

Die Wiederholung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wird durch
offentliche Auslegung des Planentwurfes in der Gberarbeiteten Fassung vom 26.06.15 mit
Begrindung, Umweltbericht und spezieller artenschutzrechtlicher Prifung in der Zeit vom
10.08.15 bis einschl. 10.09.15 durchgefiihrt. Die zur ,ersten" Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden mit Schreiben vom 28.07.2015 beantwortet.

Diese Auslegung wird am 31.07.15 in der erforderlichen detaillierten Form amtlich bekannt
gemacht. Dabei wird auch ausdrtcklich auf die mit ausliegenden und nach Einschéatzung der
Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen (Umweltbericht,
spezielle artenschutzrechtliche Prifung, schalltechnische Stellungnahme fur FI.Nr. 2300/,
Sonnenstudie fur den Bereich der FLNrn. 2292, 2300/1, 2300/34, 2300/2 und 2295/6)
hingewiesen. Die verfligbaren Arten umweltbezogener Informationen werden aufgelistet.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden im Rahmen der
Wiederholung der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 28.07.15 zur
Stellungnahme bis zum 10.09.15 aufgefordert. Gleichzeitig werden die zur ,ersten"
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen beantwortet.
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Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, AZV
Main-Mud, Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Bund Naturschutz, Deutsche Telekom,
Kabel Deutschland, Energieversorgung Miltenberg-Blrgstadt (emb), Gasversorgung
Miltenberg-Burgstadt GmbH, Landratsamt Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung,
Gesundheitsamt, Naturschutz, Immissionsschutz, Kreisbrandinspektion,  Héhere
Landesplanungsbehérde bei der Regierung von Unterfranken, Regionaler Planungsverband,
Vermessungsamt Klingenberg, sowie die stadtischen Sachgebiete Forst, Beitragsrecht und
Entwésserung.

Der Stadtrat hat sich entsprechend § 1 Abs. 2 Satz 2 der Geschéftsordnung des Stadtrates
vom 07.05.14 aufgrund der Bedeutung der Angelegenheit die Entscheidung uber die
Abwégung zu den zur Birger- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen sowie die Entscheidung zum Satzungsbeschluss
ausdricklich vorbehalten.

Die zur Wiederholung der Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange und der Birger werden
daher in der Sitzung des Stadtrates vom 28.10.15 wie in der Anlage 8 zu dieser Begriindung
dargestellt behandelt, abgewogen und entschieden.

In gleicher Sitzung hat der Stadtrat den Anderungsplan in der Fassung vom 26.06.15 mit
einer redaktionellen Berichtigung zur Formulierung zum Artenschutz in der Legende als
Satzung beschlossen {Plandatum: 17.12.15).

Bei dieser redaktionellen Berichtigung, die keine erneute Auslegung des Planentwurfes
erforderlich macht, handeit es sich um eine Ergénzung des Punktes 7.3 der Festsetzungen
durch Text zur Gritnordnung und Gestaltung der Freiflichen, zweiter Spiegelstrich: ,...
kontrollieren. Bei Vorhandensein von Flederméusen, Gelegen oder Nestern mit Jungvégeln
ist der Abbruch verboten. Das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen. Die Abnahme ...".

Begrindung und Legende wurden entsprechend der Beschlusslage vom 28.10.15
Uberarbeitet.

Die im Zuge der Wiederholung der Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie zur
Wiederholung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden mit Schreiben vom 21.12.15
beantwortet.

Die Satzung wird gem. § 10 Abs. 3 BauGB mit der offentlichen Bekanntmachung am
21.12.15 in Kraft treten.

Stadt Miltenberg, 13.11.2012,
ergdanzt am 02.04.2014, am 28.07.2015
und am 17.12.2015
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ANLAGE 1
Umweltbericht Buro Trolenberg + Vogt Landschaftsarchitekten, Aschaffenburg, vom
14.01.2015

ANLAGE 2
Spezielle  artenschutzrechtliche  Prifung  (saP) Buro  Trdlenberg +  Vogt
Landschaftsarchitekten, Aschaffenburg, vom 09.12.2014

ANLAGE 3
Schalltechnische Stellungnahme Biro Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Miinchen, vom
06.10.2014

ANLAGE 4
Auszige (Screen-Shot) aus der Sonnenstudie bezogen auf 21.09.421.06.+21.12 eines
Jahres und Fotomontage (E: 21.08.13)

ANLAGE 5

Stellungnahmen der Birger gem. § 3 Abs. 1 BauGB in Stichpunkten mit Entscheidung des
Bauausschusses vom 24.02.14, entspricht Beschlussvorschldgen vom 28./29.01.14 und
17.02.14 = Anlagen zur Einladung zu den Sitzungen vom 03.02.14 und vom 24.02.14

ANLAGE 6

Stellungnahmen zur frihzeitige Beteiligung der berihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Entscheidung des Bauausschusses vom
24.02.14 = Beschlussvorschlag vom 29.01.14 = Anlage 1 zur Einladung zur Sitzung vom
03.02.14

ANLAGE 7

Entscheidung des Stadtrates vom 28.01.15 zu den zur ,ersten Beteiligung der berGhrten
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und zur
.«ersten” Beteiligung der Birger gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
{(Auszug aus dem Sitzungsbuch des Stadtrates vom 28.01.15)

ANLAGE 8

Entscheidung des Stadtrates vom 28.10.15 zu den zur Wiederholung der Beteiligung der
berihrten Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und
zur Wiederholung der Beteiligung der Birger gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen (Auszug aus dem Sitzungsbuch des Stadtrates vom 28.10.15)
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