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Stadt Miltenberg

Auszug aus dem Sitzungsbuch des Stadtrates Miltenberg
liber die Sitzung des Stadtrates am 28.01.2015

Tagesordnungspunkt: 1 - offentlich -

Anderung bzw. Ergidnzung des Bebauungsplanes "Am Katzenbuckel"; Beratung und
Beschlussfassung (Abwégung) zu den zur Biirger- und Behérdenbeteiligung gem. § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Sachverhalt:

Einleitend wird festgestellt, dass sich der Stadtrat aufgrund der Bedeutung der
Angelegenheit die Entscheidung Uber die Abwagung zu den zur Birger- und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
eingegangenen Stellungnahmen vorbehalt (§ 1 Abs. 2 Satz 2 Geschéaftsordnung des
Stadtrates vom 07.05.14).

Der fur die Abwagung zustandige Bauausschuss hat bereits in seiner Sitzung vom 10.06.14
beschlossen, die Entscheidung Uber die Einwendungen im gesamten Stadtrat fallen zu
lassen. Als Empfehlung an den Stadtrat wurde beschlossen, die bisherige Planung zur
Anderung des Bebauungsplanes ,Am Katzenbuckel’ insbesondere im Hinblick auf die
Verschiebung des Baurechtes auf den Grundstticken FI.Nrn. 2300/1 und 2292 beizubehalten
und den Anderungsplan in der zuletzt éffentlich ausgelegten Fassung vom 02.04.14 als
Satzung zu beschlie3en.

Auf die bisherigen Beratungen, zuletzt in der Sitzung des Bauausschusses am 24.02.14 zur
Beratung (Abwagung) lber die zur ersten Biirger- und Behérdenbeteiligung (gem. § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB) eingegangenen Stellungnahmen, wird verwiesen.

Insbesondere wird auf die Beschlussvorlagen und die Anlagen hierzu zu den Sitzungen des
Bauausschusses vom 24.02.14 und vom 03.02.14 verwiesen.

Aufgrund dieser Beratungen wurde die Beteiligung der Burger nach § 3 Abs. 2 BauGB
(Auslegung vom 22.04.-22.05.14) und der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB (Schreiben vom
02.04.14) durchgefihrt. Eingegangen sind insbesondere wieder massive Einwendungen der
Nachbarn (sh. Anlage) sowie einige Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
(nachfolgend dargestellt).

Aufgrund neuerer Urteile des Bayer. Verwaltungsgerichtshofes sowie des
Bundesverwaltungsgerichtes muss die Bekanntmachung zur o&ffentlichen Auslegung im
Hinblick auf die bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und die Angaben zu
den Arten der verfugbaren umweltbezogenen Informationen sehr detailliert formuliert
werden. Da dies zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB nicht in dieser Form erfolgt ist, muss
diese Auslegung mit einer detaillierteren Bekanntmachung wiederholt 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 Burger zur ,ersten”
Beteiligung nach § 3 Abs. 2 + § 4 Abs. 2 BauGB vorgetragenen Stellungnahmen werden
dabei berlcksichtigt. Eine erneute Auslegung ware im Hinblick auf den Umweltbericht mit
spezieller artenschutzrechtlicher Priifung aber ohnehin erforderlich geworden.

A) Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Seitens der Biirger gingen die Schreiben des Rechtsanwaltsbiiros Baumann, Wiirzburg, vom
22.05.14 und vom 21.05.14 in Vertretung fir die Eigentimer der Grundstiicke Am
Katzenbuckel 21 und Schechweg 25 ein. Diese Schreiben wurden zur Sitzung des
Bauausschusses am 10.06.14 zur Information fur alle Stadtrate ins Ratsinformationssystem
eingestellt, liegen dieser Vorlage aber nochmals als Anlage bei.

Die naturschutzrechtlichen und die nachbarlichen Gesichtspunkte wurden durch Erstellung
einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, eines Umweltberichtes und einer
schalltechnischen Stellungnahme bezlglich der langen Garagenzufahrt deutlicher
herausgearbeitet.

Ergebnis ist, dass nicht damit zu rechnen ist, dass die Immissionen aus dem Fahrverkehr auf
der Garagenzufahrt zu relevanten Beeintrachtigungen fuhren. Die geltenden
Orientierungswerte fur reine Wohngebiete werden deutlich unterschritten. Der bisher im
Bebauungsplan nicht enthaltene Hinweis zu den schalltechnischen Orientierungswerten wird
zur Klarstellung neu in den Legendenteil eingefiigt.

Durch zusétzliche Festsetzungen im Bebauungsplan zu Gebsudeabbriichen, Rodungen und
Féllungen kénnen die Umweltschutzbelange ausreichend beriicksichtigt werden.

Die deutlichste Anderung zum bisherigen Planentwurf ist die Uberarbeitung der Zahlen zur
zulassigen Grundflidche auf den Grundstiicken FIL.Nm. 2292 und 2300/1. Bisher waren die
alleine fir das Grundstiick 2300/1 geltenden Zahlen (180 m? fir Wohngebaude und 150 m?
fur 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 Wohngebsude und 260 m? fur Garagen mit
Zufahrten.

Diese Festsetzung ist gerechtfertigt, da das neue Baugrundstiick mehr als doppelt so groR
ist, als das grote Baugrundstick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Dass beide
Flurnummern ein Baugrundstiick darstellen, wird durch die Festsetzung zur Aufhebung der
Grundstiicksgrenze zwischen den beiden Grundstiicken 2292 und 2300/1 verdeutlicht.

Die dem Beschlussvorschlag beigefugte Aufstellung zu den Grundfidchenzahlen (GRZ) im
Plangebiet zeigt deutlich, dass sich die zuldssige Grundfliche im Rahmen der auch sonst im
Plangebiet zuldssigen Grundflichen bewegt. Als Vergleich wurde dabei die It.
Bebauungsplan  jeweils zuldssige Grundfliche im Verhdltnis zur jeweiligen
Grundsticksflaiche herangezogen, also die sich durch diese Zahlen fur die einzelnen
Grundstiicke ergebende GRZ.

In die Baugrenzen aufgenommen wurden neben dem Wohngeb&ude nun auch die geplante
Nebenanlage ,Auenpool und die Terrasse zwischen Wohngebaude und Pool.

Eigens festgesetzt wird die Lage der geplanten Garagenzufahrt.

Das seitens der Stadt beauftragte Anwaltsblro Zirngibl und Langwieser, Miinchen, vertreten
durch Herrn Rechtsanwalt Rixner, hat einen Abwagungsvorschlag zu den Schreiben der
Rechtsanwilte Baumann vorgelegt, der nachfolgend dargestellt ist und seitens der
Verwaltung befurwortet wird:



1.

Zusammenfassung der Einwendungen der Birger:

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden zwei Einwendungsschreiben eingereicht.
Die Einwendungen sind inhaltsgleich. Die vorgebrachten Einwendungen und Argumente sind
nachfolgend zusammengefasst, vollstandig wiedergegeben.

Die einzelnen Einwendungen der Eigentimer der Anwesen Am Katzenbuckel 21 und
Schechweg 25 lassen sich thematisch folgendermaRien gliedern:

1.1.Erforderlichkeit der Bebauungsplaninderung

Die Einwendungsfihrer tragen vor, dass eine stiadtebauliche Erforderlichkeit fir eine
Bebauungsplanénderung nicht bestehe. Es gebe keine 6ffentlichen Belange, die eine
Plan&nderung rechtfertigen wirden. Vieimehr ligen nur private Interessen des
Eigentimers der Grundstiicke Fl. Nr. 2300/1 und 2292 zugrunde (vgl. Seite 4, Seite 6
und Seite 14 des Einwendungsschreibens).

Stellungnahme:

Welche stidtebaulichen Ziele die Gemeinde verfolgt bleibt grundsétzlich ihrer
planerischen  Freiheit als Ausgestaltung des grundgesetzlich geschutzten
Selbstverwaltungsrechts vorbehalten. Es gentigt regelméRig, wenn der Planung eine
~Konzeption zugrunde liegt, die die Planung vemdnftigerweise als geboten erscheinen
lasst'. An diesem Erfordernis der stédtebaulichen Planung fehlt es nur, ,wenn der
Planung dberhaupt kein stédtebauliches Konzept zugrunde liegt und sie ersichtlich die
Forderung 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).

Der Planénderung im von den Einwendungsfithrern beanstandeten Bereich, namlich der
Verlegung des Baufensters auf dem Grundstick Fl. Nr. 2300/1, liegen mehrere
offentliche Interessen zugrunde, die eine Planénderung insoweit erforderlich machen:

- Schon aus der bisherigen Begriindung des Bebauungsplans geht hervor, dass die
Stadt die Baugrundstlicke am Katzenbuckel einheitich wber die
ErschlieBungsstralBe ,Am Katzenbuckel* erschlieRen will und so den
Panoramaweg dauerhaft von ErschlieBungsverkehr freihalten will. Dieses Ziel
wird durch die Stadt schon lange verfolgt. Deutlich wird dies aus dem
Ratsbegehren vom 27.07.1997 sowie der textlichen Festsetzung der bisherigen
Version des Bebauungsplanes (dort Festsetzung Nr. 6.1).

Uberdies wird durch die Anderung beziiglich der Situierung des Baufensters dem

stadtebaulichen Ziel und mithin dem &ffentlichen Belangen einer méglichst
groRzigigen und aufgelockerten Bebauung deutlich besser gentgt, als dies bei
der Ursprungsplanung der Fall war. Diesem Umstand ist auch schon in der
bisherigen Begriindung und im Rahmen der Abw&gung ein hoher Stellenwert
einzurdumen (vgl. Seite 14 des Begriindungsentwurfs vom 02.04.2014).

Auch die durch die Verlegung des Baufensters méglich gewordene bessere
Einbindung des Baufensters in die topografische Umgebung ist stidtebaulich
relevant und mithin die Erforderlichkeit der Plan&nderung stiitzendes é6ffentliches
Interesse.

Zuletzt kann durch die Anderung der Situierung des Baufensters und die
Einbeziehung des Grundstlicks FI. Nr. 2292 durch eine sinnvolle Neubebauung
des Areals ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird. Es ist damit zu rechnen,
dass der Eigentimer der beiden Grundstiicke zeitnah das Bestandsgeb&ude
abreiRt und auf dem neu gebildeten Baugrundstiick ein Neubauvorhaben
errichtet.

Durch Aufhebung der bestehenden Grundstiicksgrenzen zwischen den
Grundsticken FI. Nr. 2300/34, 2300/1 und 2292 kann die aus stédtebaulichen
Griinden winschenswerte Bebauung als ein einheitliches Baugrundstiick erreicht
werden. Dadurch wird die ErschlieBung des bisherigen Grundstlicks FI. Nr. 2292



Uber die StraBe ,Am Katzenbuckel* gesichert und der gesicherte Bestand
angemessen integriert bzw. ersetzt. Dies ist nunmehr moglich, da sich die
Grundsticke bereits heute in einer Hand befinden.

- Dahingehende Anderungen waren auch nur bei den Flurstiicken 2292, 2300/1
und 2300/34 erforderlich, da bei den {brigen Grundstiicken im Gebiet aus
rechtlichen (z.B. unterschiedliche Eigentumsverhéltnisse) und tatsachlichen (z.B.
topografische Lage und Zuschnitt der Grundstlicke) eine vergleichbare
Verschiebung des Baurechts ausscheidet.

Beschlussvorschlag zur Abwégung zu Ziffer. 1.1:

Die Begriindung des Bebauungsplanes wird entsprechend den voranstehenden
Ausfithrungen ergénzt.

Der Bebauungsplan (Planteil) wird dergestalt geéndert, dass die bestehenden
Grundstucksgrenzen zwischen den Grundstiicken Fl. Nr. 2300/34, 2300/1 und 2292 als
aufzuhebend dargestellt werden. Die Begriindung wird dementsprechend angepasst.

1.2.Entlastung des Panoramaweges von ErschlieBungsverkehr

Die Einwendungsfiihrer tragen vor, dass die angestrebte Entlastung des
Panoramaweges von ErschlieBungsverkehr keine Plananderung erforderlich mache.
Zum einen sei das Mittel der Plandnderung nicht zielfihrend, da der Panoramaweg als
offentlicher Weg weiterhin ohne Beschréankung befahrbar sei, die Weiternutzung des Fl.
Nr. 2292 auch bei einem Absehen von einer Plansnderung tatséchlich offen sei, die
Entlastungswirkung der Planénderung nicht ausreichend untersucht worden sei und der
Umfang der Entlastung kaum ins Gewicht falle. Dies gelte insbesondere, da vom
Panoramaweg noch 11 weitere Wohn- und Wochenendhéuser erschlossen wiirden und
das Verbot der ErschlieBung Gber den Panoramaweg nur fir Neubauten gelte (vgl. Seite
8 und 9 des Einwendungsschreibens).

Stellungnahme:

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes wird das angestrebte Ziel der
Entlastung des Panoramaweges vom ErschlieBungsverkehr fur das Grundstiick FI. Nr.
2292 aller Voraussicht nach erreicht werden, da durch die Verlegung des Baufensters
eine bauliche Nutzung des Grundstticks Fl. Nr. 2300/1 nur dann sinnvoll méglich sein
wird, wenn das Bestandsgebdude auf dem FI. Nr. 2292 einem Neubau weicht. Fur 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 tber diese StraRenfléchen erlaubt ist. Zudem wird
die fur die Zufahrt vorgesehene Flache auf dem Grundstuck FI. Nr. 2300/1 im
gednderten Plan festgesetzt werden. Durch den Wegfall der ErschlieBung des
Grundsticks FI. Nr. 2292 Uber den Panoramaweg wird auch eine maRgebliche
Entlastung dieser Verkehrsfliche erreicht. Zwar ist in der Tat der Panoramaweg als
offentlicher Weg ohne Beschrankung befahrbar, jedoch handelt es sich bei dem hier in
Rede stehenden Teilstick des Panoramaweges um einen Bereich durch den
ortsauswaérts keine weiteren Bauten mehr erschlossen werden. Vielmehr endet der
Panoramaweg in einer sackgassen#hnlichen Struktur. Es besteht lediglich ein kleiner
Verbindungsweg zur darunterliegenden StraRe ,Am Katzenbuckel’. Durch die
Verminderung von ErschlieBungsverkehr kann daher eine maRgebliche Verkehrsquelle,
insbesondere fiir motorisierten Verkehr reduziert werden. Dies ist in dem fraglichen
Teilstlick umso wichtiger, da es sich hier lediglich um einen Weg mit wassergebundener
Decke handelt, der fiir iberm&Rigen Verkehr besonders sensibel ist.

Durch diese Sondersituation unterscheidet sich das in Rede stehende Grundstiick FI. Nr.
2292 auch von den tbrigen durch den Panoramaweg noch erschlossenen Wohn- und
Wochenendhdusern. Zumal bei diesen regelmé#Rig eine ErschlieBungsmdglichkeit tiber
andere Stralenfldchen ausscheidet.



Der Umfang der Entlastung ist nicht als unerheblich anzusehen. Vielmehr fillt die
ErschlieBung eines Wohngrundstiickes in einem besonders sensiblen Bereich — und der
damit verbundene auch in Zukunft wieder denkbare tagliche An- und Abfahrtsverkehr —
dauerhaft fort. Dies ist nicht als gering sondern vielmehr als erhebliches stédtebauliches
Interesse zu qualifizieren. Eine sachverstindige Uberpriifung des Umfangs der
Entlastung kann aufgrund der offensichtlichen Erheblichkeit derselben unterbleiben.

Dieses Ziel ist auch im Rahmen der Abwé&gung als erhebliches und als wichtiger Punkt
anzusehen. Es wird schon lange verfolgt und eine Méglichkeit dazu hat sich nunmehr
aufgrund der geédnderten Eigentumslage ergeben. Es spielt daher auch im Vergleich zu
den Gibrigen betroffenen Belangen privater und &ffentlicher Natur eine tragende Rolle.

Beschlussvorschlag zur Abwégung zu Ziffer 1.2:

Der Bebauungsplan (Planteil) wird dahingehend anzupasst, dass in diesem eine als
Zufahrt festgesetzte Flache auf dem Grundstuck FI. Nr. 2300/1 dargestellt wird. Die
Begriindung wird entsprechend der voranstehenden Stellungnahme ergénzt.

1.3.Bessere Einbindung in das Gelénde

Die Einwendungsfilhrer tragen vor, dass durch die Verlegung des Baufensters auf den
Flurstiicken 2300/1 und 2292 keine bessere Einbindung in das Geldnde erreicht wirde.
Vielmehr wirde durch die Plandnderung das Orts- und Landschaftsbild deutlich starker
beeintréchtigt als bisher.

Stellungnahme:

Tatséchlich wird der auf den Grundstlicken befindliche Geléndericken durch das neue in
der Lage verschobene Baufenster aufgenommen und nachvolizogen. Dadurch wird ein
landschaftsgestalterischer Ubergang zwischen dem Siedlungsgebiet und der
dahinterliegenden freien Landschaft auch tber den Panoramaweg hinaus gewshrleistet.
Damit wird auf die landschaftlichen Besonderheiten und die damit verbundenen
o6ffentlichen Belange eingegangen.

Die Auswirkungen des neuen Baufensters und der festgesetzten Bebauung wurden im
neuen Umweltbericht unter Ziffer 2.5 im Einzelnen untersucht. Es heif}t hierzu:

.Die gleichzeitige Drehung des Baufensters auf FI.Nr. 2300/1 mit 2292 bei
dessen Verschiebung reagiert auf das Relief, wie dies bei allen Baufenstem
sowohl in diesem Bebauungsplan als auch auf den unmittelbar nérdlich vom
fraglichen Baugrundstiick vorhandenen Geb&duden der Fall ist. Zur
Baukérpergliederung zeigt das geplante Baufenster Vor- und Riickspriinge,
was sich auch in der Gebdudeplanung wiederspiegelt. Letztere sieht auch
gestaffelte Héhen des Baukérpers vor.

Die mit 230,5 miNN festgelegte Traufhéhe liegt 1,54 m héher als beim
Nachbargebdude Panoramaweg 21 und ca. 0,5 m héher als der
Panoramaweg selbst. Eine daraus resultierende unangemessen exponierte
Lage bzw. Siedlungsentwicklung ist nicht zu erkennen.

Der mit ca. 30 m etwas geringere Abstand des Gebé&udes zum Siidrand ist
fir das Schutzgut ohne Bedeutung.

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

Die landschaftliche Einbindung ist im Westen durch vorhandenen
Gehélzbewuchs gegeben. Am Stidrand ist sie analog zum vorhandenen
Baugebiet durch Eingriinung mit Strduchem auf privaten Griinflichen
vorgegeben, was im Ergebnis die Festschreibung der aktuellen



Gegebenheiten bedeutet und damit auch dem Ausgleich der geringen
Landschaftsbild-Beeintréchtigung dient.”

Eine unzuléssige Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist damit nicht
erkennbar.

Beschlussvorschlag zur Abwagung zu Ziffer 1.3:
Die Begriindung wird um die Ausfithrungen im Umweltbericht ergéanzt.

1.4 Weiterfilhrung der bisherigen stédtebaulichen Entwicklung und Planungsalternativen

Die Einwendungsfiihrer sind der Meinung, dass durch die vorgesehene Plan&nderung
nicht die staddtebaulichen Entwicklungen und Zielsetzungen weiterverfolgt, sondern
vielmehr ihr Gegenteil verkehrt wilrden. Auerdem seien die mdoglichen Alternativen fir
eine Plandnderung nicht entsprechend beriicksichtigt worden (vgl. Seite 11, 13 des
Einwendungsschreibens).

Stellungnahme:

Durch die geplante Plandnderung werden die bisherigen Ziele konsequent weitergefiihrt.
Durch die Verlegung des Baufensters wird ein erhdhter Grenzabstand zu den
Nachbargrundstiicken, wie auch eine VergréBerung der Distanzen zur bestehenden
Bebauung gegeniiber der Ursprungsplanung erreicht. Damit wird das schon bereits dem
Ursprungsplan zugrundeliegende Ziel einer mdéglichst aufgelockerten, villenartigen
Bebauung weiter Vorschub geleistet und dieses konsequent weiterverfolgt. Auch die
bereits friher dem Plan zugrundeliegende Intension, den Panoramaweg méglichst von
ErschlieBungsverkehr freizuhalten (vgl. Ziffer 6.1 der textlichen Festsetzung des
bisherigen Bebauungsplans) wird durch die Plané&nderung weiterverfolgt. Eine
Erschliefung des Grundstiicks FI. Nr. 2292 Gber die StraRe ,Am Katzenbuckel” war bei
den frllheren Gegebenheiten kaum méglich, da fur eine solche ErschlieRung das
Grundstiick FI. Nr. 2300/1 dann zu einem erheblichen Teil der ErschlieBungsméglichkeit
hétte weichen missen. Daher kann das angestrebte Ziel erst mit der nunmehr
anvisierten Plananderung verfolgt werden, die auch erst seit dem Zusammenfallen der
Eigentimerstellung an beiden Grundstiicken in einer Hand sinnvoll méglich ist. Es hétte
daher auch friiher wohl keinen Sinn ergeben, das hier in Rede stehende Flurstiick Nr.
2292 in den urspringlichen Bebauungsplan mit aufzunehmen.

Gleiches gilt fir eine Verschiebung des Baufensters allein auf dem Grundstiick FI. Nr.
2300/1. Hatte man diese Planungsvariante bei der Aufstellung des urspriinglichen
Bebauungsplans gewahlt, wire aufgrund des Zuschnitts des Grundstiicks eine sinnvolle
Situierung des Baufensters nicht méglich gewesen, da dies notwendigerweise zu einem
deutlich geringeren Grenzabstand, insbesondere zu den Grundstiicken Fl. Nr. 2300/2
und 2292 gefuhrt hatte, was dem zugrundeliegenden Ideal einer moglichst
aufgelockerten Bebauung klar widersprochen héitte. Zudem wére eine Anpassung an
den dort verlaufenden Gelénderiicken 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 geplante Anderung stellt sich Uberdies gegentiber dem
status-quo als klar vorzugswirdig dar. Nur so kénnen die Ziele, die schon bei der
Erforderlichkeit der Planung dargelegt wurden (also insb. Entlastung des
Panoramaweges von ErschlieBungsverkehr, Ermdglichung eines Neubaus nur bei
gleichzeitigem Abriss des Bestandsgebdudes auf Grundstiick FI.-Nr. 2292, weiter
Auflockerung der Bebauung durch gréere Grenzabsténde, etc.) erreicht werden.

Beschlussvorschlag zur Abwégung zu Ziffer 1.4:
Eine Anpassung der Planunterlagen ist insoweit nicht notwendig.

1.5.Vertrauen der Nachbarn in Planerhalt als Abwagungskriterium

Die Einwendungsfuhrer tragen vor, dass das Vertrauen der Nachbarn in den Erhalt der
bisherigen Planung bisher nicht ausreichend beachtet und abgewogen wurde (vgl. S. 15
und S. 17 des Einwendungsschreibens).



Stellungnahme:

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

Tatséchlich sind die Einwendungsfiihrer und etwaige iibrige betroffene Nachbarn jedoch
nicht in der Art durch die Neubebauung betroffen, dass die Nutzung ihrer Grundstiicke
oder die Bebauungsméglichkeit beeintrachtigt ware. Schon bisher befand sich ein
Gebéaude in dhnlicher Entfernung zum jeweiligen Anwesen der Einwendungsfuhrer. Es
kann auch nicht festgestellt werden, dass sich nun eine besondere Einsichtsméglichkeit
aus dem neu zu errichtenden Gebdude auf die vorhandene Bebauung der
Einwendungsfuhrer ergibt. Auch kommt es zu keiner erheblichen Verschattung, wie die
entsprechenden durchgefilhrten Untersuchungen ergeben haben. Siehe hierzu
nachfolgend noch naher Ziffer 1.6.

Vor diesem Hintergrund rechtfertigen die unter Ziffer 1.1 dargelegten Planungsziele auf
jeden Fall eine Anderung der Planung auch im Hinblick auf einen ggf. bestehenden
Vertrauensgesichtspunkt.

Beschlussvorschlag zur Abwagung zu Ziffer 1.5:

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.

1.6.Verschattung und Einsichtnahmeméglichkeit

Von den Einwendungsfuhrer wird vorgetragen, dass die Verschiebung des Baufensters
auf dem Flurstick 2300/1 im Falle der Errichtung eines Baukérpers mit den
héchstzuldssigen MaRen zu einer nicht hinzunehmenden Verschattung ihrer
Grundsticke, namlich der Flursticke 2295/6 und 2300/2 fuhren wirde. Die
durchgefithrte Besonnungsstudie sei fehlerhaft und neuralgische Zeitpunkte seien nicht
erhoben wurden. (vgl. S. 16 des Einwendungsschreibens). Uberdies sei eine erhohte
Einsichtnahmeméglichkeit auf die Grundstiicke der Einwendungsflihrer von einem im
verschobenen Baufenster errichteten Geb3ude zu befirchten (vgl. S. 22 des
Einwendungsschreibens). Auch seien diese Belange nicht ordnungsgemé&R abgewogen.

Stellungnahme:

Bezlglich der Sonneneinstrahlung auf den fraglichen Grundstiicken ist mit der
durchgeflihrten Studie auf Grundlage eines 3D-Modells fur die Zeitpunkte Juni,
September und Dezember eine adiquate Tatsachenfeststellung und ausreichende
Ermittlung der Betroffenheit der Nachbarn erfolgt. Es finden sich in dieser Studie keine
Anhaltspunkte fir methodische Fehler oder sonstige Zweifel begriindende Tatsachen.
Mit einer erheblichen Verschlechterung der Belichtungssituation ist demnach weder
gegenlber einer anderen Planungsvariante noch gegenuber der bisherigen Planung zu
rechnen. Die Beeintrachtigung ist als gering einzuschétzen.

Eine gewisse Einsichtnahmemaglichkeit in ein Grundstiick durch die Nachbarn ist auch
bei einer aufgelockerten Bebauung im auRerstidtischen Bereich als sozialaddquat
hinzunehmen. Zwar liegt das neue Baufenster um einiges héher als das alte, gleichzeitig
erhdhen sich aber auch die Abstinde zur Grundstiicksgrenze. Es ist also nicht
erkennbar, dass sich die Verschiebung des Baufensters auf die Einsichtigkeit der
Ubrigen 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 fihren.

Beschlussvorschlag zur Abwégung zu Ziffer 1.6:

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen. Die Sonnenstudie wird den
Planunterlagen im Rahmen der nochmaligen Auslegung beigefigt.



1.7.L&rm- und Abgasimmissionen

Die Einwendungsfiihrer machen zudem geltend, dass es durch die Verlegung des
Baufensters auf dem Grundstiick FI.-Nr. 2300/1 und der damit einhergehenden langeren
Zufahrt auf demselben zu einer erheblichen Larm- und Abgasbelastung ihrer
Grundsttucke komme. Dies sei durch die Stadt nicht ausreichend erforscht und in ihre
Abwagung nicht eingestellt worden. (vgl. S. 19 des Einwendungsschreibens)

Stellungnahme:

Die Belastung der Nachbarn durch Zu- und Abgangsverkehr ist abwégungserheblich.
Vorsorglich wurde deshalb eine zusétzliche schalltechnische Stellungnahme des Biro
Obermeyer vom 06.10.2014 eingeholt. Nach dieser sachversténdigen schaltechnischen
Stellungnahme ist in einer Entfernung von 15m von der ZufahrtstraBe mit einem
maximalen Beurteilungspegel von 33 dB(A) tags bzw. 32 dB(A) nachts zu rechnen.
Diese Werte liegen deutlich unter den strengsten Orientierungswerten der DIN 18005 fiir
Verkehrsldrm in reinen Wohngebieten i.H.v. 50 dB(A) tags und 40 db(A) nachts. Selbst
der deutlich strengere Orientierungswert fur Gewerbeldrm nachts in reinen
Wohngebieten (35 db(A)) wird noch deutlich unterschritten. Es sind daher keine
relevanten Larmbel&stigungen zu erwarten.

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

Beschlussvorschlag zur Abwéqung zu Ziffer 1.7:

Es bedarf keiner Anderung der Planunteriagen. Die schalltechnische Stellungnahme wird
den Planunterlagen im Rahmen der nochmaligen Auslegung beigefiigt.

1.8.Wertverlust

Die Einwendungsfiihrer tragen vor, dass der aufgrund der Plandnderung drohende
Wertverlust fur die nachbarlichen Grundstiicke als privater Belang in die Abwigung
eingestellt werden musste. (vgl. S. 18 des Einwendungsschreibens)

Stellungnahme;

Der drohende Wertverlust der Nachbargrundstiicke ist fur sich genommen selbst nicht
abwégungsrelevant. Das Bundesverwaltungsgericht hat ausdriicklich klargestellt, dass
die Auswirkungen, die die Errichtung einer baulichen Anlage in der Umgebung eines
Grundstiicks auf dessen Verkehrswert hat, allein keinen fur die Abwégung erheblichen
Belang darstellen. Vielmehr kommt es auf die unmittelbar zu erwartenden tats&chlichen
Beeintréchtigungen an (vgl. BVerwG, Beschluss vom 09.02.1995, Az.: 4 NB 17/49). Nur
diese sind in die Abwéagung einzustellen, nicht aber der Wertverlust, da sich im
Verkehrswert auch andere, nicht abwégungserhebliche Belange widerspiegeln.

Beschlussvorschlag zur Abwégung zu Ziffer 1.8:
Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.

1.9.Flachenverbrauch

In den Einwendungsschreiben wird ausgeflhrt, dass es im Rahmen der Planénderung
auf den Grundstucken FI.-Nr. 2300/1 und 2292 durch das verlegte, nunmehr
grundsticksiibergreifende Baufenster sowie die dadurch notwendige Zuwegung zu
einem deutlich erhdhten und gegeniiber den Ubrigen Grundstiicken des Gebietes
unangemessenen Flachenverbrauch fithit. Diese Problematik sei zudem in der
Abwiégung nicht entsprechend bericksichtigt worden. (vgl. S. 17, 18f. und 22f. des
Einwendungsschreibens)



Stellungnahme:

Der zusétzliche Flachenverbrauch, der durch die Verschiebung des Baufensters auf den
fraglichen Grundstiicken entsteht, ist zwar gegenUber dem gegenwartigen
Planungsstand leicht erhoht, dies fuhrt jedoch nicht zwangsl&ufig zu einer Unzuléssigkeit
einer Plandnderung. Die Uberbaubare Grundstiicksflache betrdgt hier 380 m? fir
Gebdaude sowie 260 m? fir die Zufahrt.

Dies stellt zwar eine gréRere Flache im Vergleich zur Umgebungsbebauung dar, jedoch
handelt es sich bei dem gegensténdlichen Areal mit den beiden Grundstiicken FI.-Nr.
2300/1 und 2292 auch um ein deutlich gréReres Grundstiick. Dass die Uberbaubaren
Grundsttcksflachen nicht nur abstrakt, sondern auch verhéltnismaRig zur
GrundstucksgroRe festgelegt werden kdnnen, zeigt sich schon am Vorhandensein der
Gréfle der Grundflichen- und Geschossfldchenzahl in den §§ 19 und 20 BauNVO, die
ebenfalls ein Verhéltnis zur Grundstiicksfiiche darstellen. Es handelt sich hierbei aber
nicht um ein die Charakteristik des Baugebiets veranderndes AusmaR. Vielmehr findet
sich bereits auf dem Grundstick Fl.-Nr. 2300/15 und 2300/17 eine Uberbaubare
Grundstiicksflache i.H.v. 743 m2 Dieses stellt sich auch in Bezug auf Lage und
Auswirkungen auf die Umgebung als vergleichbar dar. Lediglich die etwas niedrigere
Hoéhenlage fuhrt nicht zu einer Unvergleichbarkeit, insbesondere da die berbaubare
Grundflache mit der Hohenlage nicht in einer denklogischen Korrelation steht.

Da die Zufahrt gem. der Festsetzungen im Bebauungsplan auch in
versickerungsféhigem Material auszufithren ist — was auch bei der hier vorliegenden
Steigung problemlos méglich ist — wirkt sich nicht die gesamte tberbaubare Fléche
derart gravierend auf Boden und Wasser aus.

Insgesamt sind diese Punkte im Rahmen der Abwigung als erheblicher Belang zu
beachten, sie bewirken aber fur sich noch keine Bindungswirkung in eine bestimmte
Richtung.

Beschlussvorschlag zur Abwégung zu Ziffer 1.9:
Es bedarf keiner Anderung der Planunteriagen.

1.10. Umweltbericht und spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Die Einwendungsfihrer tragen vor, dass insbesondere der Natur- und Landschaftsschutz
sowie die weiteren Umweltbelange nicht ausreichend erforscht und abgewogen wurden
(vgl. S. 24f. des Einwendungsschreibens)

Stellungnahme;

Bereits die bisherige Begriindung des Bebauungsplanes enthielt einen im Hinblick auf
die geringen Anderungen der Planungen umfangreichen Umweltbericht. Trotzdem wurde
vorsorglich das Biro Trélenberg + Vogt mit weitergehenden Untersuchungen beauftragt.
Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden in einer Ergénzung des Umweltberichts
sowie der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung verarbeitet. Diese
werden in die Planunterlagen integriert bzw. diesen beigefigt.

GemaR dieser fachkundigen Einschétzung bestehen fiir Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie europdische Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie keine
erheblichen Beeintrachtigungen, wenn die folgenden SchutzmaRnahmen getroffen
werden:

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

— Der Abriss von Gebduden ist nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar eines jeden Jahres durchzufhren, wenn nicht die Gebdude vor der
Durchfithrung nochmals von einer fachlich geeigneten Person nach Hinweisen
auf Flederméuse bzw. Gelege oder Nester mit Jungvégeln im oder am Geb&ude
kontrolliert werden und die Abnahme der Dachplatten des Carports ebenfalls
unter Aufsicht einer fachkundigen Person erfolgt. Zudem sind zur Vergrédmung
rechtzeitig (bis Mitte Februar) an geeigneten Stellen des Gebidudes rot-weille
Flatterb&nder 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.

Die Belange des Artenschutzes sind somit vollumfznglich aufgeklért. Die Betroffenheit ist
bei Ergreifung der Schutzmafnahmen als gering anzusehen.

Auch die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen,
Mensch(Erholung), Mensch(Larmimmissionen), Landschaft und Kultur- und Sachguter
sind gem&R der sachverstdndigen Einschatzung durch die Plansnderung nicht oder nur
gering betroffen. Fur Einzelheiten wird auf den Umweltbericht verwiesen. Diese geringen
Betroffenheiten sind im Rahmen der Abwéagung mit einzubeziehen.

Beschlussvorschlag zur Abwégung zu Ziffer 1.10:

Der vom Biro Trolenberg + Vogt gefertigte Umweltbericht sowie die spezielle
artenschutzrechtliche Priifung werden der Planbegrindung beigefiigt. Die Begriindung
wird entsprechend der Stellungnahme tberarbeitet.

1.11.Regionalplanung

In den Einwendungsschreiben wird auch vorgetragen, dass mit der Planinderung gegen
die Ziele des Regionalplans verstoRen wiirden (vgl. S.25 des Einwendungsschreibens).

Stellungnahme:

Das Gebot des Regionalplanes, nach dem fir die Erholung besonders geeigneten
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 anderen sollen mit dieser Regelung Walder,
deren Rénder und vergleichbare R4dume geschont werden (vgl. Begriindung zu Ziff. B Il
1.3 des Regionalplans). Hier ist das betroffenen Flurstiick Nr. 2292 (iberhaupt keinem
freizuhaltenden Gebiet zuzuordnen, da es schon heute mit einem genehmigten
Bestandsgebaude bebaut ist. Mit der Umplanung ist zudem auch keine erheblich erhéhte
Inanspruchnahme dieses Bereichs, verbunden.

Auch bindet sich die nach der Anderung des Bebauungsplanes zuldssige 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 ist auf die bisherigen Ausfiihrungen zum Belang des
Landschaftsschutzes sowie diejenigen im Umweltbericht zum Schutzgut Landschaft zu
verweisen.

Beschlussvorschlag zur Abwigung zu Ziffer 1.11:

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.

B) Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Seitens der Behdrden wurden lediglich zwei Schreiben mit Anregungen vorgelegt. Ansonsten
wurde der Anderung des Bebauungsplanes zugestimmt bzw. es wurden keine Anregungen
vorgetragen.

Das Landratsamt Miltenberg regt mit Schreiben vom 20.05.14 folgendes an:

A) Bauplanungs- und Bauordnungsrecht:

Mit der Bebauungsplandnderung bzw. -ergénzung besteht aus bauleitplanerischer und
bauordnungsrechtlicher Sicht grundsétzlich Einverstandnis, sofern noch folgendes beachtet
wird:

Unter Ziffer 4.1 (4) der textlichen Festsetzungen wird auf die gesetzlichen Abstandsflichen
der Bayer. Bauordnung gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO verwiesen. Art. 6 Abs. 5 BayBO
enthalt unter Satz 1 und 2 die gesetzliche Abstandsflichenregelung. Satz 3 dagegen
verweist darauf, dass fur AuRenwinde, fur die gréBere oder geringere Tiefen der
Abstandsfléchen zugelassen werden, Satz 1 und 2 gerade nicht gilt. Es wird daher eine
Anderung der Festsetzungen der Abstandsflachen fur erforderlich gehalten: Da keine



Vermassung vorgenommen wird, gilt Art. 6 BayBO mit Ausnahme von Art. 6 Abs. 5 Satz 3
BayBO. Wir bitten daher, die Festsetzungen und die Begriindung entsprechend zu &ndern.

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwagung:

Wie der Auflistung der Anderungen am Planentwurf unter Punkt H) auf Seite 21 der
Begrindung vom 02.04.14 entnommen werden kann, sollen die gesetzlichen
Abstandsflachen gelten. Dies sollte durch die Formulierung ,GemaR Art. 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO gelten die gesetzlichen Abstandsflachen der Bayer. Bauordnung"
klargestellt werden.

Es wird folgende neue Formulierung eingetragen: ,Es gelten die Vorschriften des Art.
6 BayBO mit Ausnahme von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, da keine VermafRung
vorgenommen wird“. Eine inhaltliche Anderung am Planentwurf ergibt sich dadurch
nicht.

Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplanes wird angeregt, folgende Festsetzungen
zum besseren Verstandnis zu lberarbeiten:

4.1 (3) ,Das Absetzen von Sockeln ist nicht zuléssig; die Untergeschosse diirfen nicht
als Sockelgeschosse abgesetzt werden“. Diese Festsetzung sollte genauer definiert
werden.

7.1 Gelandeformung (1) ,Notwendige Gelédndespriinge zu den der Strale
zugeordneten Bereichen (Garagenzufahrten, Vorgéarten), sind naturnah auszufihren®.
Was legt der Betriff ,naturnah” hier fest ? Was ist naturnah ?

9.1 Der Punkt legt als Einfriedung zwischen den Grundstiicken Maschendrahtzaun
fest. Hier sollte eventuell auch die Maglichkeit zur Errichtung einer Einfriedung mit
einem Stabgitterzaun gegeben werden.

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:
4.1(3): Die Formulierung zu den Sockelgeschossen aus dem rechtskréftigen

Bebauungsplan kann ersatzlos entfallen. Die Festsetzung hatte optische Griinde, das
Baugebiet sollte sich einheitlich darstellen. Aus heutiger Sicht, insbesondere im
Hinblick auf die im Gebiet bereits vorhandene moderne Architektur mit Geb&uden, die
jedes einzeln fiir sich wirken, ist die Festsetzung nicht mehr erforderlich.

7.1(1): Eine Anderung der Festsetzung zur Geléndeformung (an der im Ubrigen im
Vergleich zum rechtskréftigen Bebauungsplan nichts gesndert wird) wird nicht fir
notwendig gehalten. Der Begriff ,naturnah* wird in der urspriinglichen Begriindung
zur Aufstellung des Bebauungsplanes und in der Planlegende (z.B. auch Punkt 7.3.3)
ofter genannt. Ziel ist z.B. eine ,naturnahe Beibehaltung der Béschungen mit ihrem
Bewuchs® (Punkt 7, S. 5 der Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan). Dies
erscheint hinreichend klar.

9.1: Es handelt sich hier zwar lediglich um einen Hinweis und nicht um eine
Festsetzung, weshalb eine Anderung zur Zulassung von Stabgitterzaunen nicht
unbedingt erforderlich wére. Da der Planentwurf jedoch ohnehin nochmals ausgelegt
werden muss, wird der gesamte Punkt 9.1 zur Klarstellung um den Zusatz
~Stabgitterzdune“ erweitert. Dadurch muss in den ,Hinweisen durch Planzeichen®,
Punkt 9, ebenfalls der Zusatz ,Stabgitterzaun" angebracht werden.

B) Natur- und Landschaftsschutz:

Zur Anderung des Bebauungsplanes wurde zuletzt am 07.01.13 naturschutzfachlich Stellung
genommen (Anmerkung der Verwaltung: Inhalt der Stellungnahme ,Mit dem Vorhaben
besteht aus naturschutzrechtlicher Sicht Einverstindnis*). Es kommt auf den Grundstiicken
FI.Nrn. 2292 und 2300/1 nochmals zu einer Anderung der Baugrenze. Die zu erwartenden
Eingriffe gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind mit 48 m2 als gering
einzustufen. Die Anwendung der Eingriffsregelung wird daher nicht fur erforderlich gehalten.
Die zur Verwirklichung des Bauvorhabens erforderlichen Gehélzrodungen, mit Ausnahme
von geringfigigem Gehélzaufwuchs gem. § 39 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BNatSchG, sind nur in der
Zeit vom 01.01.-28.02. zulassig, um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden. Dieser
Passus sollte noch als Hinweis aufgenommen werden.



Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:

Aufgrund der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung und des Umweltberichtes
werden ohnehin Festsetzungen, auch zum Zeitrahmen fiir Rodungen, Féllungen und
Gebaudeabbriiche (Oktober bis Februar), erforderlich Die Eintragungen erfolgen als
Punkt 7.3 bei den Festsetzungen zur Grinordnung und Gestaltung der Freiflachen.
Der bisherige Punkt 7.3 wird Punkt 7.4.

Eine Ausgleichsberechnung ist weiterhin nicht erforderlich, da sich die Versiegelung
gegenliber dem bisherigen Bestand nicht in einem erheblichen und damit zu
beachtenden Umfang erhéht (Erhéhung der Versiegelung auf FI.Nrn. 2292+2300/1
um ca. 25,70 m? - sh. Umweltbericht Punkt 2.1, Seite 9 unten + S. 10 oben).

C) Immissionsschutz: .
Gegen die vorgesehenen Anderungen bzw. Ergdnzungen bestehen aus der Sicht des
Immissionsschutzes keine Bedenken.

D) Gesundheitsamtliche Belange:
Mit dem geplanten Vorhaben besteht entsprechend seiner Beschreibung in den
Antragsunterlagen Einverstandnis.

Die Kreisbrandinspektion merkt mit Schreiben vom 16.04.14 folgendes an:

Die Léschwasserversorgung wird auf 600 Liter / Minute fur einen Zeitraum von 2 Stunden =
72 m® festgelegt. Diese ist sicherzustellen. Dies kann teilweise durch die 6ffentliche
Wasserversorgung erfolgen oder durch eine getrennt vorzuhaltende Zisterne.

Bei Beachtung der sonstigen Hinweise unter Punkt 7 und 8 werden keine weiteren
Erinnerungen erhoben.

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:

Geplant ist bisher die Errichtung einer Loschwasserzisterne mit 50 m? im Bereich des
Spielplatzes. Im Planteil und in den Festsetzungen ist durch Planzeichen unter Punkt
8 ,sonstige Festsetzungen“ die erforderliche Fliche gekennzeichnet. Niahere m3-
Angaben sind in der Begriindung (Punkt D/9 auf Seite 9) enthalten.

Eine Abstimmung mit der Feuerwehr (Karlheinz Brunner) am 12.10.12 hatte ergeben,
dass eine Loschwassermenge 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 ausgefiihrt: ,der in
den textlichen Ausfuhrungen aufgefiihrte Loschwasserbehdlter, mit einem
Mindestinhalt von 48 m?, ist noch zu errichten“.

Auf Nachfrage bezlglich der geénderten Stellungnahme erkldarte die
Kreisbrandinspektion, H. Lebold, mit eMail vom 08.10.14: ,Das Baugebiet
Katzenbuckel ist exponiert. Grundlage des Léschwasserbedarfes ist das Merkblatt W
405 (,Bereitstellung von Lschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung”) des DVGW
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfachs). Demnach ist fuir WR, WA oder M| und
mittlerer Brandausbreitungsgefahr 96 m/ vorzusehen. Bei einem Vorrat fir 2 h
bedeutet dies eine Bevorratung von 192 m®. Diese kann kombiniert erbracht werden,
aus abhéangiger und unabhéngiger Loschwasserversorgung. Dies ist der normativ
festgelegte Wert, da in dem Baugebiet sicherlich nicht nur mit feuerbestandiger
Umfassung gebaut wird. Ich bin mit meiner Forderung an den untersten Wert
gegangen bei dem Zisterneninhalt und habe vorausgesetzt, dass aus der éffentlichen
Wasserversorgung 200 I/min Gber 2 h geliefert werden kénnen. Eine weitere
Reduzierung werde ich nicht mittragen.”



Lt. H. Brunner ist die vorgesehene Zisterne mit einem Fassungsvermégen von 50 m?
fur die Erstversorgung ausreichend. Die Zisterne dient der Erstversorgung, da im
Gebiet aufgrund der Hohenlage in unmittelbarer Ndhe kein Hydrant vorhanden ist,
der fur Léschzwecke verwendet werden kann. Es ist jedoch ein Verbindungsaufbau
zu einem Hydranten ab dem Schechweg mdglich. Damit ist eine Menge von 600 |
vorhanden, die zur Befillung der Zisterne verwendet werden kann. Somit reicht die
vorhandene Ldschwassermenge fir 2 Stunden aus. Auch im Panoramaweg ist
zusatzlich ein Hydrant mit 400 | vorhanden.

Dennoch wird, da sich dadurch kein beachtlicher héherer Aufwand ergibt, eine
Léschwasserzisterne mit einem Inhalt von 72 m* vorgesehen. Die Begriindung wird
entsprechend geéndert bzw. ergéanzt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen werden somit folgende Anderungen am
Planentwurf vom 02.04.14 erforderlich:

Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachen fur die FI.Nr. 2292 und 2300/1
von 380 m? fir das Wohngebdude (bisher 190 m?) und 260 m? fur Garagen mit
Zufahrten (bisher 150 m?2) im Planteil.

Einbeziehung der Nebenanlage ,Pool“ im riickwartigen 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 Grundstiicksgrenzen
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
Verkehrsflachen“: Kennzeichnung der privaten Garagenzufahrt auf FI.Nr. 2300/1.

Anderung bzw. begriffliche Klarstellung zu den Festsetzungen zum MaR 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
zuléassig; die Untergeschosse dirfen nicht als Sockelgeschosse abgesetzt werden®
wird ersatzlos gestrichen.

Der Punkt 4.1 (4) der Festsetzungen durch Text zu den Abstandsflachen wird zur
Klarstellung umformuliert: ,Es gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO mit
Ausnahme von Art. 6 Abs. 5 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 o6ffentlichen StraRen, FuBwegen und Grinflichen

...... freiwachsende Strauchhecken mit Maschendraht- oder Stabgitterzaun ohne
Sockel; Hohe des Maschendraht/Stabgitterzaunes .......

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

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



e Bei den ,Hinweisen durch Planzeichen*, Punkt 9, Abschnitte ,freiwachsende
Strauchhecken* und ,geschnittenen Laubhecken* wird ebenfalls der Zusatz
.Stabgitterzaun“ angebracht.

¢ Neuer Punkt 7.3 der Festsetzungen durch Text zur Grinordnung 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 unabhéngig vom
BauGB. Dazu sind folgende, auch von den einzelnen Grundstiickseigentimern zu
beachtende, Vorkehrungen notwendig:
Baumféllung und Geholzrodung nur auBerhalb der fiur Végel und Flederméuse
kritischen Fortpflanzungszeit (Friihjahr-Sommer), also nur im Zeitraum von 01.
Oktober bis 28. Februar.
Gebaudeabbruch méglichst im Winterhalbjahr (01. Oktober bis 28. Februar), da sich
in dieser Zeit in jedem Fall keine Flederméuse oder Gebaudebriter in den Gebauden
befinden. Bei einem Geb&udeabbruch spater im Jahr sind die Gebdude vor der
Durchfiihrung von einer fachlich geeigneten Person nach Hinweisen auf Fledermause
bzw. Gelege oder Nester mit Jungvigeln im oder am Geb&ude zu kontrollieren. Die
Abnahme der Dachplatten des Carports auf FI.Nr. 2292 (Eternitplatten) ist dann
ebenfalls unter Aufsicht dieser fachkundigen Person durchzufiihren. Um zugleich
eine potenzielle Ansiedlung von Gebaudebritern im Frihjahr zu vermeiden sollten
sie davon durch Vergrdmung abgehalten werden. Dazu sind rechtzeitig (bis Mitte
Februar) an geeigneten Stellen des Gebaudes rot-weile Flatterbander anzubringen.*

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

» Eintrag der schalltechnischen Orientierungswerte fur 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 éffentlichen Betrieben, der
Hohere auf Einwirkungen durch Verkehrsldrm bezogen.*

o Entsprechende Erganzung bzw. Anderung der Begriindung, insbesondere Beifiigung
des Umweltberichtes und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung.

Beschluss Ja19 Nein1

1.

Der Stadtrat behaéit sich aufgrund der Bedeutung der Angelegenheit die Entscheidung tiber
die Abwagung zu den zur Brger- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2
- Baugesetzbuch (BauGB) eingegangenen Stellungnahmen vor (§ 1 Abs. 2 Satz 2
Geschéftsordnung des Stadtrates vom 07.05.14).

2.

Die zur Beteiligung der Burger nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteiligung der Behérden
nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden wie im Beschlussvorschlag
vom 19.01.15 dargestellt behandelt, abgewogen und entschieden.

3.

Das Verfahren zur Anderung bzw. Erginzung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung ,Am Katzenbuckel" ist nach der entsprechenden Uberarbeitung der Planung
und der Begriindung mit der Wiederholung der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB fortzuftihren.



Anmerkung:
Stadtrat Wolf war als planender Architekt personlich beteiligt und von Beratung und
Beschlussfassung ausgeschlossen.

Der Vorsitzende: Der Schriftfuhrer:
gez. Demel gez. Reichert

Far die Richtigkeit des Auszuges:
Miltenberg, 03.02.2015
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