Antage 8 ug Betyidan
Stadt Miltenberg

Raihaus - Engelplatz 69
63897 Miltenberg

Auszug aus dem Sitzungsbuch des Stadtrates Miltenberg
iiber die Sitzung des Stadtrates am 28.10.2015
Tagesordnungspunkt: 78 - 8ffentlich -

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

gof. Satzungsheschluss

Sac t:

Nach der letzten Beratung im Stadtrat am 28.01.16 wurde der Gberarbeitete Planentwurf zur
Anderung des Bebauungsplanes .,Am Katzenbuckel® in der Zeit vom 10.08.-10.09.15
nochmals &ffentlich ausgelegt. Die beteiligten Tréger &éffentlicher Belange wurden parallel am
Verfahren beteiligt.

Eingegangen sind die folgenden Stellungnahmen, die beraten und abgewogen werden
massen. Die Stellungnahmen sind zum Teil nicht wdrtiich, sondem nur sinngeméap
widergegeben:

A) Triger &ffentlicher Belange:
iitenberg. S V 5:

Zunéichst wird der bekannte Sachverhait kurz dargestelit. AnschlieRend fOht das
Landratsamt aus:

A) Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
Mit der Anderung bzw. Ergéinzung des Bebauungsplanes besteht aus bauleitplanerischer
und bauordnungsrechtlicher Sicht Einversténdnis, sofern noch Folgendes beachtet wird:

Hdoheneinstellung der Gebéude:
Die unter 4.1(2) festgesetzte Héhenelnstellung fir Garagen ist zu unbestimmt und nicht
eindeutig definlert. Sle ist zu prézisieren oder ggfs. zu streichen.

pliungne ad pwagunag.
Unter Punkt 4.1(2) wird festgesetzt: ,Die Hoheneinstellung der Garagen hat sich an
der Hbhenlage der o&ffentlichen ErschlieBungsfiiche Im Einfahrtsbereich zu
orientieren, soweit dies aufgrund der Anordnung des Baufeldes mdglich ist."

Der erste Teil des Satzes entspricht den rechtkriftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Der zweite Tell nach dem Komma ist neu eingefigt, da auch
welter abseits der Strafle angeordnete Garagen beriicksichtigt werden sollen.

Nach Ansicht der Stadt ist der Passus 4.1(2) verstédndlich und eindeutig. Eine weitere
Prazisierung oder eine Streichung wird nicht fir erforderiich gehalten.



Dachgestaltung:

Die Festsetzung unter Ziffer 4.2 fur die Ermichtung von Gauben legt ein lichtes
Fensterdffnungsmal von 1,0 m fest. Erfahrungsgemés fGhrt eine solche Festsetzung dazu,
dass héufig Befreiungen fir die Errichtung von Gauben erforderlich werden, da die geplanten
Vorhaben den Festsetzungen nicht entsprechen. Die Stadt Miltenberg solite daher die
Erforderlichkeit dieser Festsetzung nochmals priifen.

Das gleiche gilt auch fur die Unzuléssigkeit von Dacheinschnitten.

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwéqunag:
Der Punkt 4.2 entspricht insgesamt der rechtskréftigen Fassung des

Bebauungsplanes und wird nicht verédndert. Probleme haben sich bei bisherigen
Bauantrégen zu diesen Festsetzungen nicht ergeben.

Es ist femer zu priifen, ob fir Garagen und Nebengeb&ude unter Ziffer 5.1 nicht generell
auch ein Flachdach zugelassen werden kann.

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwéqung:
Ziffer 5.1(2) lautet: ,FOr Garagen und Nebengebdude sind die Dachform,

Dachneigung und Dacheindeckung jeweils auf das Hauptgebdude abzustimmen®.
Diese Festsetzung wurde gewéhit, um auf den einzelnen Grundstiicken ein
einheitliches Erscheinungsbild der Hauptgeb&ude und der Garagen/Nebengebiude
2u erreichen (sh. Begrlndung Seite 6, Punkt D.3, Absatz 7). Eine generelle
Zulassung von Flachdéchern ist unter diesem Gesichtspunkt nicht gewlinscht. Der
Passus wird nicht verdndert.

B) Natur- und Landschaftsschutz
Mit der Anderung des Bebauungsplanes besteht aus naturschutzrechtlicher Sicht
Einversténdnis, sofem noch Folgendes beachtet wird:

Der Punkt 7.3 zweiter Spiegelstrich ist wie folgt zu ergénzen: ,... kontrollieren. Bei
Vorhandensein von Flederm&usen, Gelegen oder Nestern mit Jungvégeln ist der Abbruch
verboten. Das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die
Abnahme ...“

Die Erg&nzung ist aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderlich. Falls geschitzte
Tierarten vorkommen, wiirde der Geb4udeabbruch das Tétungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG bzw. das Stdrungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG erfiillen.

Stellungnahme und Beschlussvarschlag zur Abwéqung:
Punkt 7.3 der Festsetzungen durch Text zur Griinordnung und Gestaltung der

Freiflichen wlrde mit der geforderten Ergdnzung (fett hervorgehoben) lauten:
<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 Grundstlckseigentimem zu

beachtende, Vorkehrungen notwendig:

- Baumféllung und Gehdlzrodung nur auerhalb der fur Végel und Flederméuse
kritischen Fortpflanzungszeit (Frihjahr-Sommer), also nur im Zeitraum von 01.
Oktober bis 28. Februar.

- Gebdudeabbruch mdglichst im Winterhalbjahr (01. Oktober bis 28. Februar), da
sich in dieser Zeit in jedem Fall keine Flederméuse oder Geb&udebriter in den
Gebduden befinden. Bei einem Gebdudeabbruch spéter im Jahr sind die
Gebdude vor der Durchfithrung von einer fachlich geeigneten Person nach
Hinweisen auf Fledermé&use bzw. Gelege oder Nester mit Jungvégeln im oder am
Gebdude zu kontrollieren. Bel Vorhandensein von Fledermiiusen, Gelegen
oder Nestern mit Jungvigeln ist der Abbruch verboten. Das weitere
Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die
Abnahme der Dachplatten des Carports auf FI.Nr. 2292 (Etemitplatten) ist dann



ebenfalls unter Aufsicht dieser fachkundigen Person durchzufithren. Um zugleich
eine potenzielle Ansiediung von Gebdudebritem im Frihjahr zu vermeiden
soliten sie davon durch Vergrdmung abgehalten werden. Dazu sind rechtzeitig
(bis Mitte Februar) an geeigneten Stellen des Gebéudes rot-weifle Flatterbénder
anzubringen.”

Lt. Rucksprache mit dem Landratsamt ist dieser Passus naturschutzrechtliich
unbedingt erforderlich. Ein Einfigen des Satzes wirde jedoch eine redaktionelle
Ergénzung darstellen, die keine emeute Auslegung des Planentwurfes erforderlich
macht. Der Passus wird daher entsprechend ergénzt.

C) Immissionsschutz
Gegen die vorgesehenen Anderungen bzw. Erg4nzungen bestehen aus Sicht des
Immissionsschutzes keine Bedenken.

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

D) Brandschutz
Eine Stellungnahme des Kreisbrandrats liegt noch nicht vor und wird nach Erhalt
nachgereicht.

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:
Stellungnahmen miissen innerhalb der Auslegungsfrist abgegeben werden. Eine Bitte

auf Verldngerung der Frist mit einer nachvollziehbaren Begrlindung seitens der
Kreisbrandinspektion liegt nicht vor. Nachdem den Einwendungen der KBl vom
12.12.12 und 16.04.14 zu den letzten Auslegungen Rechnung getragen wurde ist
nic:lé damit zu rechnen, dass weitere relevante Anmerkungen der KBl vorgetragen
werden.

E) Gesundheitsamtliche Belange

Seitens des Gesundheitsamtes besteht mit den geplanten Anderungen entsprechend der
Beschreibung in den Antragsunterlagen (Erganzungen vom 28.07.15; Anmerkung der Verwaltung
= Datum des Beteifigungsschreibens an die Tréger 6ffentlicher Belange) Einverst&ndnis.

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Amt ftr Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten Karistadt, Schreiben vom 18.08.15:

Es werden keine grundsétzlichen Bedenken vorgetragen. Auf die Anmerkung in der
Stellungnahme vom 29.04.14 wird nochmals hingewiesen. Ergénzend wird angefiihrt, dass
sich auf FLNr. 2185 der kleine landwirtschaftliche Betrieb des Hemrn Kranich befindet.
Zeitweise werden auf diesem Flurstick Schafe gehalten. Es kénnte an manchen Tagen zu
Geruchs- und Geréuschentwicklungen fihren, die aber noch nie ein Problem dargestelit
haben und als Oblich hinzunehmen sind. Im Anschiuss daran befinden sich die
landwirtschaftlich bewirtschafteten Flichen des Mutterkuhbetriebes Neuberger aus
Burgstadt. Hier findet eine reine Sommerbeweidung statt und einmal jahrlich werden die
Flachen gemuicht. Es ist davon auszugehen, dass von diesen Fldchen keinerlei
Beeintrachtigungen ausgehen.

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:

Die Stellungnahme kann ohne weitere Anmerkungen zur Kenntnis genommen
werden.



Keine Einwendungen haben erhoben: Amt fir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten
Miltenberg, AZV Main-Mud, Telekom Deutschland, Kabel Deutschland, Regierung von
Unterfranken (Hohere Landesplanungsbehérde), Regionaler Planungsverband Bayer.
Untermain, Vermessungsamt Aschaffenburg.

Keine Stellungnahme abgegeben haben: Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Bund
Naturschutz, Energieversorgung Miltenberg-Birgstadt, Gasversorgung Miltenberg-Birgstadt,
stédtische Forstabteilung, stadtische Sachgebiete Beitragsrecht und Entwésserung.

B) Biirger:

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden drei Einwendungsschreiben eingereicht.
Zwei dieser Einwendungsschreiben sind inhaltsgleich. Diese nehmen jeweils Bezug auf ein
friheres Einwendungsschreiben im Rahmen der ersten Auslegung, jeweils vom 21.04.2015,
das durch Inbezugnahme erneut zum Verfahrensgegenstand gemacht wird. Die
vorgebrachten Einwendungen und Argumente sind nachfolgend zusammengefasst,
vollsténdig wiedergegeben:

t8lecer | _Schreiben vom 07.09.15 (sh. Anlage):

A
Der Birger macht keine Einwendungen direkt geltend. Er empfiehit vielmehr, im Hinblick auf
das veranderte Baurecht auf den FI.Nr. 2292 und 2300/1 den Begriff des ,Einfigens” und
die Rucksichtnahme gegeniiber den Nachbarn nochmals zu Giberdenken.
Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abw&gung:
Der Blrger stellt korrekt dar, dass das Kriterium des ,Einfligens" im unbeplanten
Innenbereich fUr die bauplanungsrechtliche Zul&ssigkeit eines Vorhabens malgeblich
ist. Die Uberplanung dient aber nicht nur der Sicherung des Status-quo, sondern
gerade der gezielten, vertréglichen Weiterentwicklung des Plangebietes. Bezuglich
der betroffenen Belange und im Ubrigen wird auf die Begrindung sowie die
nachfolgenden Ausfilhrungen zu den bisherigen und neuen Einwendungen der
Nachbarn Alli€ und Spoerer verwiesen.
Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.
RA Baumann, zwei inhaltsgleiche Schreiben vom 21.08.15 fiir . Anwoinaes " (sh.
- Anlage):
Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwagung:
1.
Zusammenfassung der neuen Einwendungen der ! L .
i jeweils im Schreiben vom 21.08.2015: o
Die einzelnen Einwendungen der Eheleute - . und der’
e * sind inhaltlich identisch. Sie lassen sich themausch

wigendermafien glied'em:

1.1
Stéddtebauliche Konzeption und Erforderlichkeit der Planung

Die Einwendungsfthrer tragen vor, dass die geplante Verschiebung des Baufensters
vom Grundstiick FIL.Nr. 2300/1 in einen anderen Bereich desselben Grundstlicks
sowie des Grundstiicks FI.Nr. 2292 nicht erforderlich sei, da das Bestandsgeb&ude
auf dem letztgenannten Grundstiick erwartungsgemaR ohnehin abgerissen wirde.
Daher wére der Wegfall dieses Gebdudes und die damit einhergehende Entlastung



des Panoramaweges von ErschlieBungsverkehr ohnehin gesichert. Die Maglichkeit
der Verschiebung flhre noch nicht zu einer Erforderlichkeit der Planénderung (Seite
2 und 6 des Einwendungsschreibens)

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwéaqung:

Der Gemeinde steht grundsétzlich eine planerische Freiheit zu. Eine Verlegung des
Baufensters fuhrt mit der groRten Wahrscheinlichkeit dazu, dass das
Bestandsgebaude auf dem Grundstlck FI.Nr. 2202 tatséchlich abgebrochen wird und
die damit verbundenen Ziele, insbesondere die Entlastung des Panoramaweges
tatsichlich erreicht werden. Ob bei einer Belassung des Baufensters dies ebenfalls
erreicht wird ist nicht sicher. Es kommt durchaus in Betracht, dass das
Bestandsgeb&ude - ggf. renoviert — neben einem potentiellen Neubau im bisherigen
Baufenster erhalten bliebe. Die von den Einwendungsfihrem vorgebrachten
Erwartungen kdnnen nicht entsprechend abgesichert oder verifiziert werden. Durch
Einbeziehung des Grundstiicks FI.Nr. 2292 und die Verlegung des Baufensters wird
erreicht, dass sich der EigentGmer zwischen dem Erhait des Bestandsgeb&udes und
der Errichtung eines Neubaus faktisch entscheiden muss. Somit bietet dieses
Vorgehen die deutlich gréfere Gewdhr flr ein Erreichen der erstrebten Zielsetzung
als dies bei einem Belassen desselben am bisherigen Ort der Fall wére.

Die Méglichkeit der Verschiebung und die damit zu erreichenden Verbesserungen,
machen die Planung insofern erforderlich, als anderenfalls die bereits benannten
Ziele nur schlechter oder gar nicht erreicht werden kénnten. Im Ubrigen wird auf die
Begriindung (insb. Seite 16ff.Jund die unten stehenden Ausflhrungen (Ziff. 2.1)
verwiesen.

Eine Anpassung der Planunterlagen ist insoweit nicht notwendig.

1.2
Planungsziel der erheblichen Entlastung des Panoramaweges

Die Einwendungsfihrer tragen zudem vor, durch den Wegfall des Geb&udes
Panoramaweg 49 auf dem Grundstiick FIL.Nr. 2292 werde diese StraBe nicht
erheblich entlastet. (Seite 6 des Einwendungsschreibens)

Stellungnahme und Beschlussvarschia &

Aus Sicht der Verwaltung wiirde der Panoramaweg durch den Wegfall der
ErschlieBungsfunktion far das Grundstick FI.Nr. 2292 mafigeblich entlastet. Der Weg
hat in dem hier gegensténdlichen Bereich aufier einer kleinen Wegverbindung zur
darunterliegenden Strafe ,Am Katzenbuckel” in 8stlicher Richtung keine Verbindung
zu sonstigen Verkehrsfiichen. Faktisch stellt er sich &hnlich einer Sackgasse dar und
Gbemimmt aufgrund dieser verkehrstechnischen Lage in kaum messbarem Umfang
eine Funktion fir den Durchgangsverkehr. Daher stelit der motorisierte
ErschlieBungsverkehr die maRgebliche Belastung fur die Wegefliche dar. Das
Bestandsgebiude auf dem Grundstiick FI.Nr. 2292 stellt als in &stlicher Richtung
letztes erschlossenes Bestandbauwerk eine besondere Situation dar. In diesem
Bereich ist der Panoramaweg besonders schitzenswert und lediglich mit einer
wassergebundenen Decke versehen, so dass sich die Entlastung gerade hier
stadtebaulich besonders positiv auswirkt. Die Erheblichkeit derselben ist daher
gegeben. Auf die Ausfithrungen in der Planbegriindung, insb. Seite 18 und Ziff. 2.2
dieser Vorlage wird Bezug genommen.

Eine Anpassung der Planunterlagen ist insoweit nicht notwendig.



13
Planungsziel der Verbesserung des Eindrucks einer aufgelockerten Bebauung

Die Einwendungsfahrer tragen vor, dass der Eindruck einer groRz(gigen und
aufgelockerten Bebauung durch die Verschiebung des Baufensters auf dem
Grundstack FI.Nr. 2300/1 und 2292 nicht verbessert wirde. Bei diesem Kriterium
misse neben dem Grenzabstand auch die maximal zuldssige Geb#udehShe im
verschobenen Baufenster Beachtung finden. AuBerdem sei in diesem
Zusammenhang auch auf méglichst geringe Einsichtnahmeméglichkeiten, optische
Beeintréchtigungen und Einschrénkungen der fir die Belichtungssituation bei den
angrenzenden Nachbarn zu achten. (Seite 3 und 4 des Einwendungsschreibens).

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwigung:

Das stddtebauliche Ziel des Erhalts und der Verbesserung einer aufgelockerten
Bebauung wird durch die Stadt Mitenberg im gegensténdlichen
Bebauungsplanverfahren durchgehend verfolgt. Ein maBgebliches Kriterium dafir
stelit die Schaffung méglichst groler Freiflichen zwischen den einzelnen ggf. auch
verhiltnisméaBig groen Baukérpern dar (vgl. OVG Schleswig Beschluss v.
25.06.2007, 1 MB 20/07). Dies soll hier insbesondere durch einen in der
Zusammenschau mit den Gbrigen Planungszielen mdglichst groRen Grenzabstand
der Baufenster zu Nachbargrundstiicken und den dort situierten Baufenstern bzw.
Bestandsbebauungen gesichert werden. Eine Erh8hung der Grenzabstdnde wird
durch die gegensténdliche Planénderung gerade erreicht (vgl. Begriindung zum
Planentwurf S.19f.). Soweit nicht die rechnerischen Maximalwerte erzielt werden
(d.h., soweit keine noch gréReren Abstinde durch eine andere Situierung des
Baurechtes geschaffen werden), ist dies der Einbeziehung der abrigen
Planungsziele, insbesondere der Tatsache geschuldet, dass anderenfalls ein Abriss
des Bestandsgebdudes auf dem Grundstick FILNr. 2292 mit den daraus
resultierenden Folgen nicht sichergestelit werden kénnte, da das verschobene
Baufenster sich nicht (ausreichend) mit dem Bestandsgeb&ude {iberdecken wiirde.

Die dabrigen von den Einwendungsfihrem vorgebrachten Kriterien spielen
demgegentiber im Rahmen der Frage der Aufgelockertheit der Bebauung wenn
Gberhaupt, nur eine eher untergeordnete Rolle. Sie werden aber im Rahmen der
Nachbarbelange entsprechend gewlirdigt und geschitzt und wurden
dementsprechend geprift, untersucht und gewlirdigt. (vgl. Seite 29ff. der Begriindung
vom 28.07.2015 sowie unten Ziff. 2). Insbesondere eine vertrégliche
Hoéhenentwicklung wurde durch die Festsetzung einer maximal zuléssigen absoluten
Gebéudehbhe auf dem Grundstlck FI.Nr. 2292 und 2300/1 auf 230,50 m (.NN. in der
textlichen Festsetzung Nr. 4.1 Abs. 1 des Anderungsentwurfs sichergestelit.

Eine Anpassung der Planunteriagen ist insoweit nicht notwendig.

14
Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Nachbargrundstiicke

Die EinwendungsfOhrer tragen vor, dass die Nachbargrundstiicke, insbesondere die
der Einwendungsfihrer, in ihrer Belichtung, Besonnung und Beliiftung stark
eingeschréankt wirden. Insbesondere der Belichtungsverlust durch ein Geb#ude im
neuen Baufenster, der sich nicht in einer vollsténdigen Verschattung auswirke, sei
nicht ausreichend Dberlicksichtigt worden. (Seite 3 und 5 des
Einwendungsschreibens).

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abw&gung:

Ein im verschobenen Baufenster zu errichtendes Geb&ude, das sich innerhalb der
gesetzten Begrenzungen, insbesondere zur Héhe hélt, hat nach sachverstandiger



Uberprifung gemaR der eingeholten Sonnenstudie keine maRgeblichen
beschattenden Auswirkungen auf die Nachbargrundsticke zum Grundstick FI.Nm.
2292 und 2300/1+34. An dieser Studie sind keine methodischen oder sonstigen
Fehler zu erkennen. Auf die Ausfilhrungen in der Begrindung, insbesondere auf
Seite 32 sowie in dieser Vorlage unter Ziff. 2.6 wird verwiesen.

Geringfligige Einschrankungen fiir die Nachbargrundstlcke in Bezug auf Belichtung
und Bellftung gehen mit Nachbarbauvorhaben regeiméBig und zwangsweise einher.
Aufgrund der verhilitnismaRig groBen Freiflichen 2zwischen den einzelnen
Baukérpern ist hier jedoch eine ausreichende Belichtung und BelGftung sichergestelit.
Die verbleibenden Beeintrachtigungen sind als lediglich gering einzustufen und
fuhren daher nicht zu einer anderen Abwégungsentscheidung. Insbesondere die
Vorschriften zu den Abstandsflichen (Art. 6 BayBO) sowie das baurechtliche
Racksichtnahmegebot schiitzen hier die nachbarlichen Rechte angemessen.

Eine Anpassung der Planunterlagen ist insoweit nicht notwendig.

1.5
Bessere Einbindung in das Gelénde

Die EinwendungsfUhrer tragen vor, dass durch die Verlegung des Baufensters auf
den Flursticken 2300/1 und 2292 keine bessere Einbindung die topografische
Umgebung entstehen wirde, als dies nach bisherigem Planstand der Fall sei. Die
Méoglichkeit der mittigen Durchschneidung eines im Fenster zu errichtenden
Gebédudes stelle keine stidtebauliche Verbesserung dar. Durch die Plandnderung
werde das Orts- und Landschaftsbild deutlich stirker beeintrdchtigt. Auch der
erstelite Umweltbericht bestitige diese Beeintrachtigung. (Seite 4 und 5 des
Einwendungsschreibens).

Stellungnahme und Bes vorschlag zur Abwaqung:

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

Auch wird der Gelénderiicken auf dem Grundstlck FI.Nr. 2292 und 2300/1 durch die
Verschiebung und leichte Eindrehung des Baufensters aufgenommen und
nachvolizogen. Diese Anderung setzt sich nicht in Widerspruch zu der Begriindung
des bestehenden Plans, da damals eine Einbeziehung des Grundsticks FILNr. 2292
und Situierung des Baufensters auf beiden Grundsticken aufgrund des
Auseinanderfallens der Eigentimer nicht sinnvoll méglich war. Daher stelit die
bisherige Planung das in diesem Punkt landschaftsgestalterische bestmdégliche
Ergebnis zum damaligen Zeitpunkt dar. Durch die neue Eigentumssituation kann
nunmehr auch eine Veranderung in diesem Punkt erreicht werden die sich als
gestalterisch vorzugswirdig darstelit und die ausweislich des Umweltberichts — wenn
Oberhaupt — nur geringe und ausgeglichene Beeintréchtigungen am Schutzgut
Landschaft, etwa durch Veriust einer untergeordneten Durchblicksméglichkeit,
verursacht. Im Ubrigen wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht und der
Begriindung (dort S. 20) und die Ausflhrungen zu Ziff. 2.3 verwiesen.

Eine Anpassung der Planunteriagen ist insoweit nicht notwendig.



1.6
Flichenverbrauch und (iberbaubare Grundstiicksfliche

Die Einwendungsfihrer sind der Meinung, dass durch die vorgesehene
Plananderung ein hdherer Fléchenverbrauch auf den Grundsticken FL.Nm. 2292,
2300/1+34 entstehe. {Seite 4 des Einwendungsschreibens).

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur ung:

In der Tat erhdht sich der Flachenverbrauch durch die Plandnderung leicht
gegentber der momentan gaitigen Planung. In absoluten Zahlen stelit das MaR der
iberbaubaren Fldche auch den Hochstwert im Plangebiet dar. Gleichzeitig stellt das
zu bildende Gesamtgrundstiick aus den Flurstiicken Nr. 2292, 2300/1+34 jedoch
auch eines der groften Grundsticke der Umgebung und insbesondere des
Plangebietes dar. Bei Heranziehung der GRZ, also des Verhéltnisses der
iberbaubaren Grundsticksfldche zur Grundstiicksgroe liegt bei einer erheblichen
Anzahl von Grundsticken eine verhéltnismaRig groBere Uberbauung bzw.
Uberbauungsméglichkeit vor. Diese ist teilweise auch bereits verwirklicht. Im Ubrigen,
insbesondere bzgl. Zahlen und Aufstellungen wird auf die Begrindung der
Plandnderung vom 28.07.2015, dort Seiten 34ff. sowie die Ausflihrungen unter 2.9
Bezug genommen.

Im Ergebnis liegt zwar ein im Vergleich zur Bestandsplanung erhéhter
Flachenverbrauch vor. Dieser Belang wird in die Abwéagung mit eingestellt, ist aber
nicht dazu geeignet, zu einem anderen Gesamtergebnis zu fihren.

Eine Anpassung der Planunterlagen ist insoweit nicht notwendig.

1.7
Planungsalternativen

Die Einwendungsfahrer tragen vor, dass .eine Anderung des geplanten Neubaus®
Uberhaupt nicht in Betracht gezogen wurde.

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:

Mittels der Bauleitplanung werden abstrakte Festsetzungen fiir die Bebaubarkeiten
von Grundsticken getroffen. Dabei hat die planende Stadt ,sich aufdréngende oder
nahe liegende Alternativen in die Abwédgung einzustellen® (Stler, Bau- und
FachplanungsR, Rn. 1776-1777). Es wurden fur die geplante Verschiebung des
Baufensters explizit zwei verschieden Altemnativen geprift, ndmlich die Belassung
des Baufensters auf dem Grundsttck 2300/1 jeweils mit und ohne Einbeziehung des
Flursticks FI.Nr. 2292 in den Wirkungsbereich des Plans (vgl. Seiten 23f. und 41f.
der Begrlindung). Andere Alternativen, wie etwa geringere Verschiebungen oder
Anpassungen des Baufensters oder andere Beschrénkungen bzgl. maximal
zuldssiger Hohe und Gestaltung werden nicht explizit, sehr wohl aber durch die
Berlcksichtigung der einzelnen betroffenen Belange, seien sie &ffentlich oder privater
Natur, implizit behandelt und gegeniiber der getroffenen Planung zurtickgestellt. Aus
der frOhen Blrgerbeteiligung wie auch bislang wurden auch keine weiteren konkreten
Alternativen aufgezeigt, die die erstrebten Ziele gleichermafien verwirklichen wiirden
und zu weniger starken Beeintréchtigungen bestimmter Belange filhren wiirden (vgl.
zu alledem BVerwG, Beschiuss vom 28.08.1987 - 4 N 1/86). Im Ubrigen wird auch
auf die Ausflhrungen in der Begrindung, dort Seiten 23f. und 41f. und Ziff. 2.4 dieser
Vorlage verwiesen.

Es bedarf keiner Anderung der Planunteriagen.



2.
Zusammenfassung der in Bezug genommenen Einwendungen der
) jeweils im Schreiben vom 21.05.2014:

Die Einwendungsfihrer nehmen im Schreiben vom 21.08.2015 Bezug auf ihr
Schreiben vom 21.05.2014 im Rahmen der ersten Auslegung und machen auch
diese Einwendungen emeut zum Gegenstand des Verfahrens. Die einzelnen
Einwendungen lassen sich thematisch folgendermaRen gliedern:

21
Erforderiichkeit der Bebauungsplanénderung

Die Einwendungsfthrer tragen vor, dass eine stadtebauliche Erforderiichkeit flr eine
Bebauungsplanénderung nicht bestehe. Es gebe keine dffentlichen Belange, die eine
Plandnderung rechtfertigen wiirden. Vielmehr l&gen 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 und Beschlussvorschlag zur Abwéqung:

Welche stidtebaulichen Ziele die Gemeinde verfolgt bleibt grundsétzlich ihrer
planerischen Freiheit als Ausgestaltung des grundgesetzlich geschitzten
Selbstverhaltungsrechts vorbehalten. Es genigt regelmagig, wenn der Planung eine
.Konzeption zugrunde liegt, die die Planung vemdnftigerweise als geboten
erscheinen ldsst*. An diesem Erfordernis der stéidtebaulichen Planung fehit es nur,
.wenn der Planung (berhaupt kein stédtebauliches 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/Dimberger BauGB § 1 Rn. 35).

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

- Schon aus der bisherigen Begriindung des Bebauungsplans geht hervor, dass die
Stadt die Baugrundsticke am Katzenbuckel einheitlich Ober die
ErschlieBungsstraBe ,Am Katzenbuckel' erschlieBen 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 bezlglich der Situierung des Baufensters dem
stidtebaulichen Ziel und mithin dem &ffentlichen Belangen einer mdglichst
groRzigigen und aufgelockerten Bebauung deutlich besser genlgt, als dies bei
der Ursprungsplanung der Fall war. Diesem Umstand ist auch schon in der
bisherigen Begriindung und im Rahmen der Abwégung ein hoher Stellenwert
einzurdumen (vgl. Seite 14 des Begrindungsentwurfs vom 02.04.2014).

- Auch die durch die Verlegung des Baufensters moglich gewordene bessere
Einbindung des Baufensters in die topografische Umgebung ist stédtebaulich
relevant und mithin die Erforderlichkeit der Plan&nderung stitzendes &ffentliches
Interesse.

- Zuletzt kann durch die Anderung der Situierung des Baufensters und die
Einbeziehung des Grundsticks Fl. Nr. 2292 durch eine sinnvolle Neubebauung
des Areals ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird. Es ist damit zu rechnen,



dass der Eigentimer der beiden Grundsticke zeitnah das Bestandsgebéude
abreift und auf dem neu gebildeten Baugrundstiick ein Neubauvorhaben
errichtet.

- Durch Aufhebung der bestehenden Grundstlicksgrenzen 2zwischen den
Grundstiicken Fl. Nr. 2300/34, 2300/1 und 2292 kann die aus stédtebaulichen
Grinden winschenswerte Bebauung als ein einheitliches Baugrundstlck erreicht
werden. Dadurch wird die ErschlieBung des bisherigen Grundstlcks Fl. Nr. 2292
Gber die StraRe ,Am Katzenbuckel’ gesichert und der gesicherte Bestand
angemessen integriert bzw. ersetzt. Dies ist nunmehr méglich, da sich die
Grundstlcke bereits heute in einer Hand befinden.

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

Die Begrindung wurde bereits entsprechend den voranstehenden Ausfihrungen
erganzt. Der Bebauungsplan (Planteil) wurde dergestalt gedndert, dass die
bestehenden Grundstiicksgrenzen zwischen den GrundstOcken FI. Nr. 2300/34,
2300/1 und 2292 als aufzuhebend dargestelit werden und die Begriindung wurde
dementsprechend angepasst.

Eine weitergehende Anpassung der Planunterlagen ist insoweit nicht notwendig.

2.2
Entlastung des Panoramaweges von ErschlieBungsverkehr

Die Einwendungsfilhrer tragen vor, dass die angestrebte Entlastung des
Panoramaweges von ErschlieBungsverkehr keine Planénderung erforderlich mache.
Zum einen sei das Mittel der Plandnderung nicht zielfGhrend, da der Panoramaweg
als dffentlicher Weg weiterhin chne Beschrénkung befahrbar sei, die Weiternutzung
des Fl. Nr. 2292 auch bei einem Absehen von einer Plandnderung tatséchlich offen
sei, die Entlastungswirkung der Plan#&nderung nicht ausreichend untersucht worden
sei und der Umfang der Entlastung kaum ins Gewicht falle. Dies gelte insbesondere,
da vom Panocramaweg noch 11 weitere Wohn- und Wochenendhéuser erschlossen
wirden und das Verbot der ErschlieBung Ober den Pancramaweg nur fir Neubauten
gelte (vgl. Seite 8 und 9 des Einwendungsschreibens).

Stellunanahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes wird das angestrebte Ziel der
Entlastung des Pancramaweges vom ErschlieBungsverkehr flir das Grundstlck Fl.
Nr. 2292 aller Voraussicht nach erreicht werden, da durch die Verlegung des
Baufensters eine bauliche Nutzung des Grundstiicks Fl. Nr. 2300/1 nur dann sinnvoll
méglich sein wird, wenn das Bestandsgeb#dude auf dem Fl. Nr. 2292 einem Neubau
weicht. Far ein solches Neubauvorhaben wére die ErschlieBung zwingend Uber die
Zufahrt ,Am Katzenbuckel* zu fihren, da die VerkehrserschlieBung/Zufahrt nach den
Festsetzungen in Ziffer 6.1 des Bebauungsplans nur (iber diese StraRenflichen
erlaubt ist. Zudem wird die fUr die Zufahrt vorgesehene Fléche auf dem Grundstiick
Fl. Nr. 2300/1 im gednderten Plan festgesetzt werden. Durch den Wegfall der
ErschlieBung des Grundsticks Fl. Nr. 2292 Gber den Panoramaweg wird auch eine
maRgebliche Entlastung dieser Verkehrsfliche erreicht. Zwar ist in der Tat der
Pancramaweg als &ffentlicher Weg ohne Beschrénkung befahrbar, jedoch handelt es
sich bei dem hier in Rede stehenden Teilstick des Panoramaweges um einen
Bereich durch den ortsauswérts keine weiteren Bauten mehr erschlossen werden.
Vielmehr endet der Panoramaweg in einer Sackgasse. Es besteht lediglich ein kleiner
Verbindungsweg zur darunterliegenden StraBe ,Am Katzenbuckel. Durch die



Verminderung von ErschlieBungsverkehr kann daher eine maRgebliche
Verkehrsquelle, insbesondere fir motorisierten Verkehr reduziert werden. Dies ist in
dem fraglichen Teilstick umso wichtiger, da es sich hier lediglich um einen Weg mit
wassergebundener Decke handelt, der fur ObermaRigen Verkehr besonders sensibel
ist.

Durch diese Sondersituation unterscheidet sich das in Rede stehende Grundstack Fl.
Nr. 2292 auch von den (brigen durch den Pancramaweg noch erschlossenen Wohn-
und Wochenendh&usern. Zumal bei diesen regelméfig eine
ErschlieBungsmaglichkeit Gber andere Stralenfiéchen ausscheidet.

Der Umfang der Entlastung ist nicht als unerheblich anzusehen. Vielmehr félit die
ErschlieBung eines Wohngrundstlickes 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 sachversténdige
Uberprifung des Umfangs der Entlastung kann aufgrund der offensichtlichen
Erheblichkeit derselben unterbleiben.

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

Der Bebauungsplan (Planteil) wurde dahingehend angepasst, dass eine als Zufahrt
festgesetzte Fliche auf dem Grundstlick Fl. Nr. 2300/1 dargestellt wird. Die
Begriindung wurde entsprechend der voranstehenden Stellungnahme ergénzt.

Eine weitergehende Anpassung der Planunterlagen ist insoweit nicht notwendig.

23
Bessere Einbindung in das Gelinde

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

Stellungnahme und Beschlussvorschiag zur Abwégung:

Tats&chlich wird der auf den Grundstlcken befindliche Geldnderiicken 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 (ber den
Panoramaweg hinaus gewdhrieistet. Damit wird auf die landschaftlichen
Besonderheiten und die damit verbundenen &ffentlichen Belange eingegangen.

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

.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
Baugrundstiick vorhandenen Gebéuden der Fall ist. Zur Baukérpergliederung zeigt
das geplante Baufenster Vor- und Rdlckspriinge, was sich auch in der
Gebéudeplanung wiederspiegell. Letztere sieht auch gestaffelte Hohen des
Baukérpers vor.



Die mit 230,5 mUNN festgelegte Traufhthe liegt 1,54 m. héher als beim
Nachbargebédude Panoramaweg 21 und ca. 0,5 m hdher 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 Geb&dudes zum Sldrand ist far das
Schutzgut ohne Bedeutung.

Nebengebéude wie das Bienenhaus lassen die Festsefzungen des B-Plans zukinftig
soweit stdlich nicht mehr zu, weil sie dort auBBerhalb des Baufensters liegen wirden.

Gelegenheit zum (beschrénkten) Ausblick vom Panoramaweg wird es mit der far die
gesamie Breite von FI.Nr. 2292 vorgegebenen Eingriinung tetséchlich nicht mehr
geben. Bezogen auf die o.g. festgesetzten bzw. zuldssigen Méglichkeiten — und sie
sind die Bemessungsgrundlage — verbleiben die Blickgelegenheiten aber im
Wesentlichen unveréndert. Der Verlust des (beschrdnkten) 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 ist im Westen durch vorhandenen Geh6izbewuchs
gegeben. Am Sddrand ist sie analog zum vorhandenen Baugebiet durch Eingrinung
mit Strduchern auf privaten Granfidchen vorgegeben, was im Ergebnis die
Festschreibung der akiuellen Gegebenheiten bedeutet und damit auch dem
Ausgleich der geringen Landschaftsbild-Beeintréichtigung dient.”

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

Die Begrindung wurde bereits um die Ausfithrungen im Umweltbericht ergénzt.
Eine weitergehende Anpassung der Planunterlagen ist insoweit nicht notwendig.

24
Weiterfilhrung der  bisherigen stiddtebaulichen Entwicklung und
Planungsalternativen

Die Einwendungsfthrer sind der Meinung, dass durch die vorgesehene
Plandnderung nicht die stédtebaulichen Entwicklungen und Zielsetzungen
weiterverfolgt, sondemn vielmehr ihr Gegenteil verkehrt wiirden. AuBerdem seien die
mdglichen Alternativen fiir eine Plandnderung nicht entsprechend beriicksichtigt
worden (vgl. Seite 11, 13 des Einwendungsschreibens).

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:

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 Vergroferung der Distanzen zur
bestehenden Bebauung gegenliber 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 friher dem Plan zugrundeliegende
Intension, den Pancramaweg méglichst von ErschlieBungsverkehr freizuhalten (vgl.
Ziffer 6.1 der textlichen Festsetzung des bisherigen Bebauungsplans) wird durch die
Plané@nderung weiterverfolgt. Eine ErschlieBung des Grundstiicks Fl. Nr. 2292 Gber
die Strale ,Am Katzenbuckel® war bei den frilheren Gegebenheiten kaum méglich,
da fur eine solche ErschlieBung das Grundstick Fl. Nr. 2300/1 dann zu einem
erheblichen Teil der ErschlieBungsméglichkeit hétte weichen miissen. Daher kann
das angestrebte Ziel erst mit der nunmehr anvisierten Planinderung verfolgt werden,



die auch erst seit dem Zusammenfallen der Eigentimersteliung an beiden
Grundstiicken in einer Hand sinnvoll méoglich ist. Es hétte daher auch friher wohl
keinen Sinn ergeben, das hier in Rede stehende FlurstGck Nr. 2292 in den
urspriinglichen Bebauungsplan mit aufzunehmen.

Gleiches gilt fur eine Verschiebung des Baufensters allein auf dem Grundstiick Fl. Nr.
2300/1. Hatte man diese Planungsvariante bei der Aufstellung des urspringlichen
Bebauungsplans gewahit, wére aufgrund des Zuschnitts des Grundstiicks eine
sinnvolle Situierung des Baufensters nicht mdglich gewesen, da dies
notwendigerweise zu einem deutlich geringeren Grenzabstand, insbesondere zu den
Grundstlicken Fl. Nr. 2300/2 und 2292 gefiihrt hétte, was dem zugrundeliegenden
Ideal einer maglichst aufgelockerten Bebauung kiar widersprochen hétte. Zudem
wire eine Anpassung an den dort verlaufenden Gelénderticken nur sehr schwer und
nur unter Verzicht auf Teile der tibrigen Planungsziele méglich gewesen.

Diese im Raume stehenden Planungsalternativen scheiden auch heute noch aus
denselben Grinden aus. Die geplante Anderung stellt sich Oberdies gegentber dem
status-quo als klar vorzugswiirdig dar. Nur so kénnen die Ziele, die schon bei der
Erforderlichkeit der Planung dargelegt wurden (also insb. Entlastung des
Panoramaweges von ErschlieBungsverkehr, Erméglichung eines Neubaus nur bei
gleichzeitigem Abriss des Bestandsgeb&dudes auf Grundstlick Fl.-Nr. 2292, weiter
Auflockerung der Bebauung durch gréBere Grenzabsténde, etc.) erreicht werden.

Eine Anpassung der Planunterlagen ist insoweit nicht notwendig.

2.5
Vertrauen der Nachbarn in Planerhalt als Abwédgungskriterium

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 und Beschlussvorschiaq zur dqunq:

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

Tats&chlich sind die Einwendungsfihrer und etwaige Ubrige betroffene Nachbam
jedoch nicht in der Art durch die Neubebauung betroffen, dass die Nutzung threr
Grundstiicke oder die Bebauungsmdglichkeit beeintrdchtigt wére. Schon bisher
befand sich ein Gebdude in &hnlicher Entfemmung zum jeweiligen Anwesen der
Einwendungsfithrer. Es kann auch nicht festgestellt werden, dass sich nun eine
besondere Einsichtsméglichkeit aus dem neu zu errichtenden Gebdude auf die
vorhandene Bebauung der Einwendungsflhrer ergibt. Auch kommt es zu keiner
erheblichen Verschattung, wie die entsprechenden durchgefiihrten Untersuchungen
ergeben haben. Siehe hierzu nachfolgend noch néher Ziffer 0.

Vor diesem Hintergrund rechtfertigen die unter Ziffer 0 dargelegten Planungsziele auf
jeden Fall eine Anderung der Planung auch im Hinblick auf einen ggf. bestehenden
Vertrauensgesichtspunkt.

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.



2,6
Verschattung und Einsichtnahmemdglichkeit

Von den Einwendungsfihrer wird vorgetragen, dass die Verschiebung des
Baufensters auf dem Flurstick 2300/1 im Falle der Errichtung eines Baukdrpers mit
den héchstzuldssigen MaRen zu einer nicht hinzunehmenden Verschattung ihrer
Grundstiicke, namlich der Flursticke 2295/6 und 2300/2 fahren wirde. Die
durchgefihrte Besonnungsstudie sei fehlerhaft und neuralgische Zeitpunkte seien
nicht erhoben wurden. (vgl. S. 16 des Einwendungsschreibens). Uberdies sei eine
erhdhte Einsichtnahmemaéglichkeit auf die Grundstiicke der Einwendungsfhrer von
einem im verschobenen Baufenster ermichteten Gebéude zu befirchten (vgl. S. 22
des Einwendungsschreibens). Auch seien diese Belange nicht ordnungsgeméR
abgewogen.

ellungnahme und Be ssvorschlag zur Ab ung:

Bezlglich der Sonneneinstrahlung auf den fraglichen Grundsticken ist mit der
durchgefihrten Studie auf Grundiage eines 3D-Modells fir die Zeitpunkte Juni,
September und Dezember eine addquate Tatsachenfeststellung und ausreichende
Ermittlung der Betroffenheit der Nachbam erfolgt. Es finden sich in dieser Studie
keine Anhaltspunkte fir methodische Fehler oder sonstige Zweifel begrlindende
Tatsachen. Mit einer erheblichen Verschlechterung der Belichtungssituation ist
demnach weder gegeniber einer anderen Planungsvariante noch gegenliber der
bisherigen Planung zu rechnen. Die Beeintréchtigung ist als gering einzuschétzen.

Eine gewisse Einsichtnahmemadglichkeit in ein Grundstiick durch die Nachbarn ist
auch bei einer aufgelockerten Bebauung im auBerstddtischen Bereich als
sozialaddquat hinzunehmen. Zwar liegt das neue Baufenster um einiges héher als
das alte, gleichzeitig erhthen sich aber auch die Absténde zur Grundstiicksgrenze.
Es ist also nicht erkennbar, dass sich die Verschiebung des Baufensters auf die
Einsichtigkeit der Gbrigen Grundstlcke erheblich auswirkt. Die Betroffenheit der
Einwendungsfthrer ist insoweit als lediglich gering anzusehen, so dass sie auch nicht
geeignet ist, insgesamt bei Abwégung aller Umsténde zu einem anderen Ergebnis zu
fahren.

Es bedarf keiner Anderung der Planunteriagen.

2.7
Lirm- und Abgasimmissionen

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

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwégung:

Die Belastung der Nachbarn durch Zu- und Abgangsverkehr ist abwégungserheblich.
Vorsorglich wurde deshalb eine zusétzliche schalitechnische Stellungnahme des
Blro Obermeyer vom 06.10.2014 eingeholt. Nach dieser sachverstandigen
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 fUr Verkehrslédrm in reinen Wohngebieten i.H.v.
50 dB(A) tags und 40 db(A) nachts. Selbst der deutlich strengere Orientierungswert
far Gewerbeldrm nachts in reinen Wohngebieten (35 db(A)) wird noch deutlich
unterschritten. Es sind daher keine relevanten Larmbeléstigungen zu erwarten.



Erst recht gilt dies bei der Beléstigung durch Abgase. Schon aufgrund der relativ
weiten Entfernungen zwischen vorgesehener Zufahrt und den Nachbargrundstiicken
sowie der grofitenteils héheren Lage der Zufahrt ist eine Beeintrdchtigung nicht zu
erwarten.

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.

2.8
Wertverlust

Die Einwendungsfihrer tragen vor, dass der aufgrund der Plandnderung drohende
Wertverlust fir die nachbarlichen Grundstiicke als privater Belang in die Abwégung
eingestellt werden masste. (vgl. S. 18 des Einwendungsschreibens).

Stellungnahme und Beschlussvorschlag zur Abwiqung:

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

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.

29
Flidchenverbrauch

In den Einwendungsschreiben wird ausgefChrt, dass es im Rahmen der
Plandnderung auf den Grundstlcken Fl.-Nr. 2300/1 und 2292 durch das verlegte,
nunmehr grundsticksObergreifende Baufenster sowie die dadurch notwendige
Zuwegung zu einem deutlich erhdhten und gegentber den Gbrigen Grundsticken des
Gebietes unangemessenen Flédchenverbrauch fithrt. Diese Problematik sei zudem in
der Abw&gung nicht entsprechend berlcksichtigt worden. (vgl. S. 17, 18f. und 22f.
des Einwendungsschreibens).

Stellungnahme und Beschlussvorschiag zur Abwégung:

Der zusétzliche Fldchenverbrauch, der durch die Verschiebung des Baufensters auf
den fraglichen Grundstlcken entsteht, ist zwar gegeniiber dem gegenwartigen
Planungsstand leicht erhoht, dies flhrt jedoch nicht zwangsléufig zu einer
Unzuléssigkeit einer Planénderung. Die tiberbaubare Grundstiicksfliche betrégt hier
380 m? fir Geb&dude sowie 260 m? fir die Zufahrt.

Dies stelit zwar eine groRere Fldche im Vergleich zur Umgebungsbebauung dar,
jedoch handelt es sich bei dem gegensténdlichen Areal mit den beiden Grundsticken
F1.-Nr. 2300/1 und 2292 auch um ein deutlich gréReres Grundstiick. Dass die
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht nur abstrakt, sondern auch verhéltnisméagig
zur GrundsticksgréBe festgelegt werden konnen, zeigt sich schon am
Vorhandensein der GroRe der Grundfidchen- und Geschossflachenzahl in den §§ 19
und 20 BauNVO, die ebenfalls ein Verhéltnis zur Grundsticksflache darstellen. Es
handelt sich hierbei aber nicht um ein die Charakteristik des Baugebiets
veréinderndes Ausmaf. Vielmehr findet sich bereits auf dem Grundstick Fl.-Nr.
2300/15 und 2300/17 eine (berbaubare Grundstlcksfidache i.H.v. 743 m2 Dileses
stelit sich auch in Bezug auf Lage und Auswirkungen auf die Umgebung als



vergleichbar dar. Lediglich die etwas niedrigere Hohenlage fiihrt nicht zu einer
Unvergleichbarkeit, insbesondere da die Uberbaubare Grundfiiche mit der
Hoéhenlage nicht in einer denklogischen Korrelation steht.

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

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

Es bedarf keiner Anderung der Planunteriagen.

210
Umweltbericht und spezielle artenschutzrechtliche Priifung

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

Stellunanahme und Beschlussvorschlag zur Abwéqung:

Bereits die bisherige Begrindung des Bebauungsplanes enthieit einen im Hinblick
auf die geringen Anderungen der Planungen umfangreichen Umweltbericht.
Trotzdem wurde vorsorglich das Baro Trdlenberg + Vogt mit weitergehenden
Untersuchungen beauftragt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden in einer
Ergdnzung des Umweltberichts sowie der Erstellung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung verarbeitet. Diese werden in die Planunterlagen
integriert bzw. diesen beigefiigt.

GemaR dieser fachkundigen Einschétzung sind bestehen flr Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtiinie sowie europdische Vogelaten gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie keine erheblichen Beeintréchtigungen, wenn die folgenden
SchutzmaRnahmen getroffen werden:

- Die Rodung von Gehdlzen ist nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar eines jeden Jahres durchzuftihren;

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

Arten, fOr die die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfilt
sind, sind nach der fachkundigen Einsch&tzung nicht betroffen.

Die Belange des Artenschutzes sind somit vollumfénglich aufgeklart. Die
Betroffenheit ist bei Ergreifung der SchutzmaRnahmen als gering anzusehen.

Auch die Schutzglter Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen,
Mensch(Erholung), Mensch(Ldrmimmissionen), Landschaft und Kuitur- und
Sachgiter sind geméaR der sachversténdigen Einschétzung durch die Plansnderung
nicht oder nur gering betroffen. Fur Einzelheiten wird auf den Umweltbericht



verwiesen. Diese geringen Betroffenheiten sind im Rahmen der Abwégung mit
einzubeziehen.

Der vom Biro Trilenberg + Vogt gefertigte Umweltbericht sowie die spezielle
Artenschutzrechtliche Prifung wurde der Planbegriindung beigefiigt und diese
entsprechend der Stellungnahme Uberarbeitet.

Es bedarf keiner Anderung der Planunteriagen.

2.1
Regionalplanung

In den Einwendungsschrelben wird auch vorgetragen, dass mit der Planénderung
gegen die Zlele des Regionalplans verstoRen wirden (vgl. S.25 des
Einwendungsschreibens).

Stellungnahme und Beschlusgvorschiag zur Abwégung:

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 Wiélder,
deren Rénder und vergleichbare Rdume geschont werden (vgl. Begriindung zu Ziff. B
Il 1.3 des Regionalplans). Hier ist das betroffene Flurstick Nr. 2292 Gberhaupt
keinem freizuhaltenden Gebiet zuzuordnen, da es schon heute mit einem
genehmigten Bestandsgebdude bebaut ist. Mit der Umplanung ist zudem auch keine
erheblich erhdhte Inanspruchnahme dieses Bereichs, verbunden.

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

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.

Beschluss Ja 18 Nein 1

1.
Der Stadtrat behélt sich aufgrund der Bedeutung der Angelegenheit die Entscheidung Gber
die Abwégung zu den zur Blirger- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) eingegangenen Stellungnahmen sowie die Entscheidung zum
Satzungsbeschluss vor (§ 1 Abs. 2 Satz 2 Geschéftsordnung des Stadtrates vom 07.05.14).

2.
Die zur Beteiligung der BGrger wahrend der Sffentiichen Auslegung des Anderungsplanes
gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.08.-10.09.15 sowie zur Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom 28.07.-10.09.15 eingegangenen Stellungnahmen
werden wie oben dargestelit behandelt, abgewogen und entschieden.
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Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der
neuesten Fassung, in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO; BayRS 2020-1-1-I) erlasst die Stadt Miltenberg folgende

Satzung

§1

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,Am Katzenbuckel
werden entsprechend dem Anderungsplan in der Fassung vom 26.06.15 mit einer
redaktionellen Berichtigung zur Formulierung zum Artenschutz in der Legende geéndert. Der
Plan und die Begriindung sind Bestandteil dieser Satzung.

§2
Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung geman § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
4

Bei der Durchfiihrung des Anderungsverfahrens wurden die Bestimmungen des Art. 49 Abs.
1 GO beachtet.

Der Vorsitzende: Der Schriftfihrer:
gez. Demel gez. Reichert

Far die Richtigkeit des Auszuges:
Miltenberg, 30.10.2015

Stad{/ Miltenberg

Verteiler:
Abteilung \
Abteilung

[] Abteilung
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