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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorloge
zum Entwurf

Beteiligung der Bendrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.

§ 4 Abs. 2 BauGB fand von 13.10.2025 bis einschlieBlich 17.11.2025 statt.

Folgende Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit E-Mail 13.10.2025 zu dem
Entwurf in der Fassung vom 20.08.2025 beteiligt.

Elnwdnde / Anregungen / Hinwelse

Lfd. |Behdrden und sonstigen Trager e
Nr. | &ffentlicher Belange - = Kelne Riickmeldung
1 Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung -

2 Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten /

3 Amt fUr IaGndliche Entwicklung Unterfranken /

4 Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege -

5 Bayerischer Bauermnverband -

6 Bayermwerk Netz GmlH /

7 Bund Naturschutz in Bayern e.V. -

8 Deutsche Telekom Technik GmioH /

9 Gasversorgung Unterfranken -

10 Gemeinde Kurmach -

11 Gemeinde Rottendorf /

12 Fernwasserversorgung Franken /

13 Handwerkskammer fUr Unterfranken -

14 Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt /

15 Landesbund fur Vogelschutz in Bayermn e.V. -

16.1 |Landratsamt Wirzburg - Bauplanungsrecht /Stadtebau Anregungen / Hinweise
16.2 | Landratsamt Wurzburg — Wasserrecht/ Bodenschutz Hinweise

16.3 | Landratsamt Warzburg - Naturschutz Hinweise

16.4 | Landratsamt Warzburg - Immissionsschutz /

16.5 | Landratsamt Wirzburg - Denkmalschutz /

16.6 | Landratsamt Warzburg - Kreisentwicklung /
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorloge
zum Entwurf

16.7 |Landratsamt Wirzburg - Gesundheitsamt /

16.8 | Landratsamt Wurzburg - Klimaschutz /

16.9 |Landratsamt Wirzburg - Kreisheimatpflege -

16.10 | Landratsamt Warzburg - Kreisbrandtrat -

17 Mainfranken Netze GmbH Hinweise
18 Markt Rimnpar -

19 APG - Das Kommunalunternehmen des Landkreises Warzburg /

20 Regierung von Mittelfranken — Luftamt Nordbayern /

21 Regierung von Oberfranken — Bergamt Bayreuth /

22 Regierung von Unterfranken /

23 Regionaler Planungsverband Wirzburg /

24 Staatliches Bauamt Wurzburg /

25 Stadt Warzburg -

26 Stadtwerke Wurzburg -

07 Te__om Orange / Zweckverband Abwasserbeseitigung GrolBraum /

Wrzburg

28 | UZ Mainfranken -

29 Vodafone Kabel Deutschland GmioH Hinweise
30 Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg Anregungen / Hinweise

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

Abwagungsvorlage zum Entwurf

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

Anregungen

LRA Wlrzburg - Bauplanungsrecht

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 16.1 TOB-Liste  LRA Wurzburg - Bauplanungsrecht

Schreiben vom 17.11.2025 Anregungen

Planzeichnung
- Es wird empfohlen, die festgesetzten Sichtdreiecke zu bemaBen.

- Es wird empfohlen, Hohenbezugspunkte in m U. NN zu ergdnzen, siehe
Jextliche Festsetzung — zu Punkt 2. 5 und 2.6

Textliche Festsetzung
Zu Punkt 2 ,MaR der baulichen Nutzung":

Es wird nochmals ausdrcklich darauf hingewiesen, dass die festgesetzte GRZ
von 0,6 den gemd § 17 BaAuNvVO empfohlenen Crientierungswert fur die Be-
stimmung des MaBes der baulichen Nutzung von 0,4 fUr reine Wohngebiete®
(WR) und ,allgemeine Wohngebiete™ (WA) um 50% Ubersteigt. Es wird empfoh-
len, sich dem Orientierungswert weiter anzundhern.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass die Festsetzung einer GRZ | (nach §
19 Abs. 2 BauNVQO) von 0,6 dazu fuhrt, dass die bis zu 0,8 zuldssige Uberschrei-
tung bei der GRZ Il nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht eingehalten werden kann.

Der Empfehlung wir gefolgt und das Sichtdreieck bemagt.

Siehe Textabschnitt weiter unten, Seite 5

Der Empfehlung wird nach persoénlicher Abstimmung entsprochen. Zur starke-
ren Berlcksichtigung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grund-
fldchenzahl (GRZ) von urspranglich 0,6 auf 0,5 reduziert.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,5 Uberschreitet zwar die Orien-
fierungswerte des § 17 BauNVO, ist jedoch stadtebaulich begrindet und ver-
fretbar. Bei den genannten Werten handelt es sich nicht um Obergrenzen,
sondern um Orienfierungswerte, von denen bei vorliegender besonderer stad-
tebaulicher Situation abgewichen werden darf, sofern dies planerisch nach-
vollziehbar begrindet ist. (Siehe Begrindung zum Bebauungsplan Kapitel ,7.2.
MaB der baulichen Nutzung®).

Die in § 19 Abs. 4 BauNVO festgelegte Kappungsgrenze von 0,8 stellt einen
aligemeinen und absoluten Héchstwert fur die zuldssige Grundflécheninan-
spruchnahme dar. Mit der nun festgesetzten GRZ von 0,5 ist selbst bei
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 16.1 TOB-Liste  LRA Wulrzburg - Bauplanungsrecht

Schreiben vom 17.11.2025 Anregungen

Es wird dringend empfohlen in der Begrindung unter Punkt 7.2 darauf einzu-
gehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse bei so dicht geplanter
Bebauung gewahrt bleiben.

Zu Punkt 2.5 und 2.6.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich Hohenbezugspunkte nicht aus einer
baulichen MaBnahme ergeben durfen. Die Festsetzung von OKR EG als Be-
zugspunkt ist daher ungeeignet.

Es wird empfohlen fUr die unteren Bezugspunkte eine feste Hohenkote in Meter
Uber NN in den Planzeichnungen auf den jeweiligen Grundstucken einzutra-
gen. Wenn die ErschlieBungsstrale, auf die Bezug genommen wird, zum Zeit-
punkt der Festsetzung noch nicht vorhanden ist, muss ihre Hohenlage durch-
gdngig in Hohenmeter U. NN angegeben sein.

Wir weisen hierbei auch auf folgende Urteile des BayVGH zu fehlerhaften Be-
zugspunkiten zu Hohenfestsetzungen in Bebauungsplénen hin:

* BayVGH, Urteil vom 07.03.2023, 1 N 20.331
* BayVGH, Urteil vom 26.05.2023, 9 N 19.699

vollsténdiger Inanspruchnahme der zuléssigen Uberschreitungen nach §19
Abs. 4 BauNVvO lediglich eine GRZ Il von maximal 0,75 erreichbar. Eine Uber-
schreitung der gesetzlichen Kappungsgrenze ist damit ausgeschlossen.

Die Abstandsfldchen gemaR Art. 6 BayBO sind sowohl gegenuber den beste-
henden Nachbargrundsticken als auch innerhall des Plangebiets verbindlich
einzuhalten und gewdahrleisten einen ausreichenden rdumlichen Abstand zwi-
schen den Baukdrpermn. Damit ist sichergestellt, dass die festgesetzte erhdhte
GRZ keine nachteiligen Auswirkungen auf Wohnqualitdt, Aufenthaltsverhdlinisse
oder nachbarschaffliche Belange entfaltet und die gesundheitsrelevanten
st@dtebaulichen Anforderungen vollstandig erfdllt werden. Ergénzend wirkt im
Teilbereich WR 1 die Beschrankung auf Doppelhduser einer UbermdaBigen
baulichen Verdichtung entgegen und tragt zu einer aufgelockerten, mastalbo-
lichen Belbauungsstrukiur bei.

Zu Punkt 2.5 und 2.6:

Der Anregung wird gefolgt.

Die textlichen Festsetzungen werden wie folgt angepasst:

Es wird gestrichen:

2.5. In den Teilbereichen "WA" und "WR1" gilt als unterer Bezugspunkt zur Be-
rechnung der Wandhohe die ErdgeschossrohfuBbodenhohe (EFH).

Die EFH ist mit max. 0,60 m Uber oder unter der Oberkante StraBe (Planweg
A) zuldssig. 2.6. Der Bezugspunkt ist von der Mitftelachse des einzelnen Ge-
bdudes anzusetzen.

Und durch die folgende Festsetzung ersetzt:
2.5. In den Teilbereichen "WA" und "WR1" gilt als unterer Bezugspunkt (UK) zur
Berechnung der Wandhohe die festgesetzte Hohenkote 245,25 m. U.NN. Es
sind Abweichungen um +/- 0,25 m zuldssig.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 16.1 TOB-Liste  LRA Wulrzburg - Bauplanungsrecht

Schreiben vom 17.11.2025 Anregungen

Setzt der Bebauungsplan zur Bestimmung der Gelbdudehdhe als unteren Be-
zugspunkt die Hohe einer ErschlieBungsstrale fest, die zum Zeitpunkt des Fest-
setzungsbeschlusses noch nicht vorhanden ist, muss die noch herzustellende
Hohe der StraBe bereits in dem Bebauungsplan hinreichend festgelegt sein.
Es reicht nicht, die Festsetzung der Hohenlage spdteren Vorgaben bzw. Ergeb-
nissen der Tiefbauplanung fUr das Baugebiet zu Gberlassen.

Ein VerstoB gegen das Bestimmtheitsgebot fuhrt zur Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplans.

Zu Punkt 3.4:

Es wird empfohlen bei den Vorddchern durch Festsetzung einer Lange bis
max. 1/3 der Gebdudeldnge sicherzustellen, dass es sich sicher um unterge-
ordnete Bauteile nach BayBO Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 handelt und keine Abstands-
fldchen anfallen.

Zu Punkt 3.5:

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Erichtung von Terrassen und An-
bauten auBerhalb der Baugrenze gegebenenfalls auch Einschrdnkungen des
Bauordnungsrechtes (z.B. bei Abstandsfldchen) maglich sind.

2.6. Die zulassige Gebdaudehdhe | WandhShe darf mit befriebsbedingfen Auf-
bauten, bspw. Schornsteine uberschritten werden.

Die Begrindung wird entsprechend angepasst.

Zu Punkt 3.4 und 3.5:

Der Hinweise wird zur Kenntnis genommen:

Die textliche Festsetzung Nr. 3.4 wird um den folgenden Satz ergénzt:
Die Lange des Vordaches darf max. 1/3 der Gebdudeldnge betragen.

Das Kapitel ,Nr. 7 Bauweise, Uberbaubare Grundstucke — Baugrenzen™ wird
um eine Erlduterung der untergeordneten Bauteile ergdnzt.

Die Sicherstellung der Einhaltung der verbindlichen bauordnungsrechilichen
Vorgaben erfolgt durch den zukinftigen Bauherrn; weitergehender Regelungs-
bedarf im Bebauungsplan bestent insoweit nicht. Die Einhaltung der Abstands-
regelungen gem. Abs. 6 BayBO sind verbindlich einzuhalten.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Stellungnahme

Abwdagungsvorschlag

Nr. 30 TOB-Liste  Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Schreiben vom 20.10.2025 Anregungen / Hinweise

mit Mail vom 13.10.2025 baten Sie das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
als Trager offentlicher Belange eine Stellungnahme abzugeben.

1. Trinkwasserversorgung
Keine Hinweise.

2. Oberfldchengewdsser

Das Geltungsgebiet des Bebauungsplans liegt deutlich auBerhalb des sich in
der Vorldufigen Sicherung" befindlichen Uberschwemmungsgebiet der Kir-
nach. Auch aus der beiliegenden Karte ,Hinweiskarte Oberfldchenalbfluss und
Starkregen™ (HIOS) Iasst sich keine unmitteloare Geféhrdung ableiten. Die Karte
haben wir als allgemeine Information beigelegt. Wir bitten in diesem Zusam-
menhang darum, die Legende der Karfe zu beachten.

Der Hinweis und die positive Einschdtzung, dass von dem Oberfldchenabfluss
und Starkregen keine Gefdhrdung ausgeht, wird zur Kenntnis genommen.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 30 TOB-Liste ~ Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Schreiben vom 20.10.2025 Anregungen / Hinweise

3. Abwasserbeseitigung

GemdB den Erlduterungen soll das Plangebiet mit einer Fidche von 4.605 m? an die
bestehende Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Es handelt sich um eine
bauliche Nachverdichtung in der zentralen Ortslage im bestehenden Siedlungsbe-
reich.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Fangbecken FB 4 in Estenfeld. Das hdusliche
Schmutzwasser wird teilweise in der Grunewaldstrale oder in der Riemenschneider-
straBe angeschlossen. Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser soll, wo mog-
lich, auf den Grundstucken zur Versickerung gebracht werden oder zur Bewdsserung
genutzt werden. Ansonsten ist ein unterirdischer Ruckhalt zu schaffen, welcher das Nie-
derschlagswasser gedrosselt an die Mischwasserkanalisation in der Riemenschneider-
straBe abfuhrt. Diese Vorgehensweise ist nicht im Sinne des § 55 (2) WHG. Hier wird zu-
nachst eine Trennung von hduslichem Schmutzwasser und Niederschlagswasser her-
beigefuhrt, um es anschlieBend wieder zu vermischen.

Die bestehende Mischwasserkanalisation scheint nach den AusfUhrungen der Begrun-
dung bereits im Bestand hydraulisch tberlastet zu sein. Auch die vorliegenden Uber-
rechnungen zur bestehenden Mischwasserbehandlungsanlagen weisen nach erster
Durchsicht am Fangbecken FB 4 hydraulische und klartechnische Defizite auf. Ein
Handlungsbedaif ist bereits erkennbar. Eine abschlieBende Prifung der vorgelegten
Nachweise erfolgt im Rahmen des Wasserrechtsverfahrens. Hierbei sind Forderungen
zur ErtUchtigung bzw. Anpassung der Mischwasserbehandlung und -ableitung nicht
auszuschlieBen.

Es wird daher dringend empfohlen, die bestehende Mischwasserkanalisation ein-
schlieBlich des zugehdrigen Sonderbauwerks hydraulisch nach dem Stand der Technik
zu ertGchtigen, bevor weitere Anschllsse im Einzugsgebiet erfolgen. Die dargestellte
L&sung zur Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers vor einer gedrosselten Ein-
leitung den Mischwasserkanal wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht beflUrwortet.
Die angedachte Versickerung und/oder Ruckhaltung des Niederschlagswasser zu Be-
wasserungszwecken auf den jeweiligen Grundsticken wird hingegen begrit. Es emp-
fiehlt sich im Rahmen der Baugrunduntersuchungen in einem ersten Schiritt zu kiéren,
ob im Geltungsbereich das Niederschlagswasser grundsatzlich versickert werden kann
und ob eine Vorgabe an den Grundstuckseigentumer moglich ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es liegt im unmittelbaren Interesse der Gemeinde, Gefdhrdungen durch eine
unzureichende Regen- oder Abwasserbewirtschaffung auszuschlie@en. Die Si-
cherstellung der ordnungsgemdalen Entwdsserung des Plangebiets erfolgt da-
her auf der nachgelagerten Ebene der technischen Entwurfs- und Ausfih-
rungsplanung durch entsprechende hydraulische Berechnungen und Bau-
grunduntersuchung.

Im Rahmen einer Abstimmung wurde seitens des Wasserwirtschaftsamts mit E-
Mail vom 23.12.2025 bestatigt, dass die Vorlage detaillierter hydraulischer Be-
rechnungen im Raohmen der Bauleitplanung nicht erforderlich ist. Dieser Nach-
weis ist vielmehr vor der Umsetzung des Baugebiets zu erringen.

FUr die Bauleitplanung ist entscheidend, dass die grundsatzliche Funktionsfa-
higkeit der Regenwasserbewirtschaftung planerisch gesichert ist. Dies ist durch
die getroffenen Festsetzungen gewdhrleistet. Die weitergehende technische
Dimensionierung unterliegt den einschlagigen Fachregelwerken und ist Ge-
genstand der nachfolgenden Genehmigungs- und AusfUhrungsplanung.

4. Zusammenfassung
Mit dem Bebauungsplan ,Alte Gartnerei* besteht bei Beachtung der Hinweise zur Ab-
wasserbeseitigung aus wasserwirtschaftlicher Sicht Einversténdnis.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Hinweise

LRA Wlrzburg - Wasserrecht

Stellungnahme

Abwdgungsvorschlag

Nr. 16.2 TOB-Liste  LRA Wirzburg - Wasserrecht

Schreiben vom 17.11.2025 Hinweise

Das Wasserrecht verweist vollumfdnglich auf die Stellungnahme im Rahmen
der ersten Beteiligung.

Als zusatzlicher Hinweis wird ergdnzt das sich das Vorhaben im Einzugsgebiet
der Wasserversorgung Bahnhofsquellen befindet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Begrindung wird mit dem Hinweis des Einzugsgebietes ,Bahnhofsquellen®
erganzt,

Stellungnahme zum Vorentwurf, Mail vom 10.12.2024

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

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

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

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

Uber Ruckhalteeinrichtungen (Schutz vor Starkregen) und Speicheranlagen
(unterirdische Zisternen, Baumrigolen fur Bewdasserung in Trockenperioden)

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

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

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

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

Das Schmutzwasser aus dem Teilbereich ,WR2" ist Uber die Grinewaldstrole
abzuleiten. Die Teilbereiche ,WA" und ,WR1" sind an die Leitungen in der Rie-
menschneiderstralBe angeschlossen werden.

Seite 9 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme

Abwdagungsvorschlag

Nr. 16.2 TOB-Liste  LRA Wirzburg - Wasserrecht

Schreiben vom 17.11.2025 Hinweise

solite so viel Wasser wie moglich in der Fidche gehalten werden. Die Oberfla-
chen von Stellplatzen und Zufahrten solliten wasserdurchldssig gestaltet wer-
den, um eine Entsiegelung zu erreichen.

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

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

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

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine verbindliche Dachbegrinung ist unter den fextlichen Festsetzungen
,13.1. Dachform / Dachneigung" festgesetzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die genannten Fachbehdrden sind ebenfalls am Verfahren beteiligt
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

LRA Wrzburg — Naturschufz

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 16.3 TOB-Liste  LRA WUrzburg — Naturschutz

Schreiben vom 17.11.2025 Hinweise

Im Zusammenhang mit der ersten Beteiligung haben uns zu dem Vorhaben
mit Schreiben vom 15.11.2024 geduBert. Zur aktuellen Planfassung nimmt die
untere Naturschutzbehdrde nachfolgend Stellung. Grundlagen sind im We-
sentlichen der Bebauungsplan und die Begriindung mit Umweltbericht vom
20.08.2025 (Ingenieurburo fur Bauwesen *anonymisiert*) sowie der
artenschutzrechtliche Fachbeitrag vom 13.02.2023 (Buro PLOG GbR).

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans bestehen keine Einwdnde.

Folgende Punkte sind zu beachten:

Artenschutzrecht

Die im Plangebiet vorhandenen Gebdude sind potentielle Lelbbensstatten von
Vogeln und Fledermdusen. Aus Grunden der Arbeitssicherheit war eine voll-
standige Besichtigung durch das beauftragte Buro nicht méglich. Ein Vorkom-
men Iasst sich nicht ausschlieBen. Die genannten Artengruppen sind beson-
ders bzw. streng geschutzt nach dem Bundesnaturschutzgesetz. Es gelten die
Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG.

Die fur den Abbruch der Gebdude verantwortliche natlrliche oder juristische
Person hat die artenschutzrechtlichen Vorgaben eigenverantwortlich zu be-
achten. Die Abbrucharbeiten mussen von einer in Bezug auf die o. g. Arten-
gruppen fachkundigen Person Uberwacht werden (Umweltbaubegleitung).

Es ist bestmoglich sicherzustellen, dass beim Abbruch der Gebdude keine ge-
schutzten Arten geschadigt werden. Soliten besetzte Vogelnester oder Fleder-
mdause entdeckt werden, sind die Arbeiten einzustellen. Die weitere Vorge-
hensweise ist in diesem Fall mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men.

Die positive Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen.
Die formulierten Vorkehrungen und MaRnahmen sind bereits unter den textli-
chen Festsetzungen Nr. 10. ,Artenschutz" (10.1 bis 10.6.) aufgefuhrt.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 16.3 TOB-Liste  LRA Wurzburg — Naturschutz

Schreiben vom 17.11.2025 Hinweise

Dardber hinaus sind zur Konfliktminimierung folgende Vorkehrungen notwen-

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

mause zwischen April und September erfolgen. (Von dieser Vorgabe
kann abgewichen werden, wenn die Umweltbaubegleitung die Unbe-
denklichkeit bestatigt).

- Die Dachschindel auf den Gebduden sind 3 Tage vor Beginn der Ab-
brucharbeiten zu entfernen, um ggf. vorhandene Fledermduse zu ver-
grémen.

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

Hinweise
- Anden neu errichteten Gebduden sollten in Abstimmung mit der Um-
weltbaubegleitung Quartiere fur Fledermdause angebracht werden.
- Die AuRenbeleuchtung der neuen Gebdude sollte insekten- und fle-
dermausfreundlich sein, z. B. in Bezug auf die Farbtemperatur.

Kompensation
Die Kompensation ist auf dem Grundsttck Flur-Nr. 5490 der Gemarkung Esten-

feld geplant. Der dort vorhandene Acker soll feldhamsterfreundlich bewirt-
schaftet werden. Mit Aufnahme der plangemdaBen Bewirtschaftfung des
Grundstucks gilt der Eingriff als kompensiert.

Die Ausgleichsfldche muss dauerhaft bereitstehen. Sie ist mindestens 25 Jahre
plangemd zu unterhalten bzw. zu pflegen.

Die Gemeinde Estenfeld ist verpflichtet, die Kompensationsfldche dem Lan-
desamt fur Umwelt zu Ubermitteln (Art. @ Satz 4 BayNatSchG).

Die positive Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise sowie die Verpflichtung zur Ubermittiung der Kompensationsfld-
chen werden zur Kenntnis genommen. Die Umsetzung erfolgt auf nachgelo-
gerter Verwaltungsebene im Zuge der weiteren Verfahrensabwicklung.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Mainfranken Netze GmbH

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 17 TOB-Liste Mainfranken Netze GmbH

Schreiben vom 23.10.2025 Hinweise

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

Grundsdaizlich bestehen keine Einwdnde gegen den genannten Bebauungs-
plan.

Es muss jedoch gewdhrleistet sein, dass die bestehenden Versorgungseinrich-
fungen nicht beeintradchtigt und falls erforderlich gesichert werden.

Die Projektplanungen fUr das Baugebiet Alte Gartnerei laufen bereits.

Zwecks Koordinierung und bei diesbezliglichen Fragen wenden Sie sich bitte
rechtzeitig im Zuge der Entwurfsplanung fur Strom an Hern *anonymisiert*
(MEN). Sollten Umverlegungen von Versorgungseinrichtungen erforderlich wer-
den, so regelt sich die Kostentragerschaft nach dem Verursacherprinzip, so-
fern nicht andere vertragliche Regelungen bestehen.

Sollten im Bereich der BaumaBnahme o&ffentliche Verkehrswege innerhallb ge-
schlossener Ortsanlagen entstehen, sind diese It. Art. 51 (1) BaySttWG zu be-
leuchten. Ansprechpartner hierfur sind Herr *anonymisiert*

Die Belange des Trinkwasserschuizes der Trinkwasserversorgung Wurzburg
GmbH sind nicht betroffen.

Wir verweisen auf unsere beigefugte Stellungnahme vom 20.11.2025, die wei-
terhin ihre GUltigkeit hat.

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

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Projektplanung erfolgt in fortlaufender Abstimmung mit der Mainfranken
Netze GmbH, um die technische Anschlussfahigkeit sowie die koordinierte In-
tegration der erforderlichen Versorgungsinfrastruktur sicherzustellen. Die kon-
krete technische Detailabstimmung ist jedoch nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanverfahrens und erfolgt nachgelagert im Zuge der weiteren Projek-
fumsetzung.

Auf das DVGW-Regelwerk, Arbeitsblaft GW 125 wurde bereit unter den textli-
chen Hinweisen 21.1 verwiesen, Die Arbeitsblafter G 462 und W 403 werden
erganzt.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Vodafone GmbH

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 29 T6B-Liste  Vodafone GmbH

Schreiben vom 11.11.2025 Keine EinwAnde / Hinweise

Bei der von Innen eingereichten Planung haben wir keine Einwdnde. Neu-
oder Mitverlegungen sind nicht geplant. Im Planbereich befinden sich Tele-
kommunikationsanlagen unseres Unternehmens.

Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfuhrung zu schit-
zen bzw. zu sichem sind, nicht Gberbaut und vorhandene Uberdeckungen
nicht veringert werden durfen. Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreima-
chung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, bendtigen wir
mindestens drei Monate vor Baubeginn Ihren Auftrag an *anonymisiert*, um
eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Ar-
beiten durchfuhren zu k&nnen.

In diesem Zusammenhang weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die zustan-
dige Vodafone-Gesellschaft(en) erforderliche Umverlegungen ihrer vorhande-
nen Telekommunikationslinien (TK-Linien) grundsatzlich durch ein von ihr beauf-
fragtes Tiefbauunternehmen auf eigene Kosten bewirkt (§ 130 Absatz 3 Tele-
kommunikationsgesetz [TKG]), unabhdngig davon, ob der WegebaulasttrGger
bereits Tiefoauunternehmen in 0.g. Vorhaben insbesondere im Rahmen einer
offentlichen Ausschreibung — beauftragt hat. Hierflr ist die Einrumung eines
Bauzeitfensters notwendig, das der Wegebaulasttrdger und/oder sein beauf-
fragtes Tiefbauunternehmen bzw. Planungsburo bei der Planung des o.g. Vor-
habens zu berlcksichtigen und auf Antrag der zustdndigen Vodafone-Gesell-
schaft(en) ihr zu gewdhren und mit ihr abzustimmen hat.

OrdnungsgemdB erfolgte Baubeschreibungen bzw. Erduterungen zur Aus-
schreibung des Wegebaulastiragers berlcksichtigen derartige Verzdgerun-
gen, sodass Bauunternehmen und Planungsburos damit zu rechnen haben.
Hierdurch entstehende Kosten und AusfUuhrungszeitverldngerungen sowie Be-
hinderungen mussen deshalb bereits vorab bei der Einheitspreisbestimmung
und der Festlegung der AusfUhrungszeiten vom Bauunternehmen bzw. Plo-
nungsburo berdicksichtigt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Projektplanung erfolgt in forflaufender Abstimmung mit Vodafone GmbH,
um die technische Anschlussfahigkeit sowie die koordinierte Integration der er-
forderlichen Versorgungsinfrastruktur sicherzustellen. Die konkrete technische
Detailabstimmung ist jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens
und erfolgt nachgelagert im Zuge der weiteren Projektumsetzung.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfuhrenden Tiefbauunter-
nehmen anzufordem. Unsere kostenlosen PlanauskUnfte sind erreichbar via In-
ternet Uber die Seite: *anonymisiert*

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskunfte einholen.

Bitte beachten Sie:

Es mussen aktuell immer zwei Planauskunfte fur Bestandsnetz der Vodafone
Deutschland GmibH / Vodafone GmibbH und Vodafone West GmbbH angefor-
dert werden.

Eine Ausbauentscheidung tiifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskrite-
rien. Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend Ihrer Anfrage zu einem Neu-
baugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete
in Verbindung: *anonymisiert™

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Keine Einwande

LRA Wirzburg - Immissionsschutz

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 16.4 TOB-Liste  LRA Wlrzburg - Immissionsschutz

Schreiben vom 17.11.2025 Keine Einwénde

Urspranglich war vorgesehen, das gesamte Belbbauungsplangebiet als WR (rei-
nes Wohngebiet) auszuweisen. In der Fachtechnischen Stellungnahme Immis-
sionsschutz vom 25.11.2024 wurde darauf hingewiesen, dass dem Bebau-
ungsplangebiet kein hdherer Schutzgrad zugestanden werden sollte als den
umliegenden bebauten Wohnbaufldchen, um die 6stlich der Riemenschnei-
derstraBe befindlichen Nutzungen nicht stérker einzuschrdnken als bisher.

Aus der Sicht des Immissionsschutzes wurde die Ausweisung eines WA-Gebie-
tes empfohlen. Der Bebauungsplan wurde entsprechend angepasst. Als Art
der Nutzung wird fUr die &stlichen Grundstliicke WA (allgemeines Wohngebiet)
festgesetzt. Somit bestehen seitens des Immissionsschutzes keine Einwdnde.

LRA Wlrzburg - Denkmalschutz

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Nr. 16.5 TOB-Liste  LRA WUrzburg - Denkmalschutz

Schreiben vom 17.11.2025 Keine EinwAnde

Die Fachstelle Denkmalschutz verweist auf die Stellungnahme vom
10.12.2024 im Rahmen der ersten Beteiligung.

Stellungnahme zum Vorentwurf, Mail vom 10.12.2024

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

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

.D 17. Denkmalschutz

17.1.  Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLD) oder die
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Vorhaben herum. Dennoch befindet sich folgendes Bodendenkmal in der
Ndahe: D-6-6126-0025: Siedlung der Linearbandkeramik und des Mittelneolithi-
kums Im vorliegenden Fall werden die denkmalschutzrechtlichen und —fachili-
chen Aspekte in der vorgelegten Planung berlcksichtigt und gewahrt, folgen-
der Hinweis ist im Belbbauungsplan enthalten:

.Denkmalschutz

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

In der Begrindung wird zusaizlich auf Seite 16 unter Punkt 6. Auf Art. 8
BayDSchG Bezug genommen sowie der Ndhebereich zum oben genannten
Bodendenkmal erwdhnt. Es ergehen keine weiteren Hinweise oder Auflagen.

Untere Denkmalschufzbehdrde gemdaRB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den
Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

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

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschufzbehdrde die Gegensténde vorher
freigibt oder die Fortsefzung der Arbeifen gestattet. Treten bei BaumaBnah-
men Bodendenkmdler auf, sind diese unverzuglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren Denkmalschuizbehdrde bei der Stadt Alzenau und
dem BLTD zu melden. Bewegliche Bodendenkmdaler (Funde) sind unverziglich
dem BLTD zu Ubergeben (Artf. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG)."

LRA Wlrzburg - Kreisentwicklung

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Nr. 16.6T0B-Liste  LRA Wurzburg - Kreisentwickiung

Schreiben vom 17.11.2025 Keine Einwdnde

Die Kreisentwicklung verweist auf die Stellungnahme vom 10.12.2024 im Rah-
men der ersten Beteiligung.

Stellungnahme zum Vorentwurf, Mail vom 10.12.2024

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

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme Abwagungsvorschlag
Da das Bebauungsgebiet die Nachverdichtung fordert, gleichzeitig der Nach-
frage an zusatzlichem Wohnraum nachkommit, bestehen von Seiten der Kreis-
entwicklung keine Einwdnde.
Dieses Schreiben wird dem Bauamt der Gemeinde Estenfeld und dem beauf-
fragten Planungsburo ausschlieBlich per E-Mail Ubermittelt.
LRA Warzburg - Gesundheitsamt
Stellungnahme Abwagungsvorschlag

Nr. 16.7 TOB-Liste  LRA Wurzburg - Gesundheitsamt

Schreiben vom 17.11.2025

Keine Einwdnde

Die Belange des Gesundheitsamts hinsichtlich Trinkwasser, Infekfionsschutz/
Siedlungshygiene sowie Altlasten (Pfad Boden-Mensch) sind zum aktuellen Zeit-
punkt ausreichend gewurdigt bzw. nicht relevant tangiert.

Hinsichtlich Immissionen/Emissionen ist primdar die Stellungnahme des Immissi-
onsschutzes zu beachten; spezifische gesundheitlich-hygienische Fragen an
das Gesundheitsamt (vgl. GDG Art. 13) wurden nicht formuliert.

LRA Wlrzburg - Klimaschutfz

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 16.8 TOB-Liste  LRA Wurzburg - Klimaschutz

Schreiben vom 17.11.2025

Keine EinwAnde

Die Fachstelle Klimaschutz verweist auf die Stellungnahme vom 10.12.2024 im
Rahmen der ersten Beteiligung.

Stellungnahme zum Vorentwurf, Mail vom 10.12.2024

Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt, in zentraler Lage im Gemeindegebiet
auf einer ungenutzten Fldche gegenuber der Gartnerei Wolz einen Bebau-
ungsplan mit integrietem Granordnungsplan aufzustellen und verweist auf
eine hohe Nachfrage an zusatzlichem Wohnraum. Die FiGchen werden als
Reines Wohngebiet (WR) gemaR § 3 BauNVO festgesetzt, der
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

4,600 m2 und wird Uber die RiemenschneiderstralBe erschlossen.

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

Der SF7 erhebt keine Einwdnde gegen das Vorhaben.

Fldchennutzungsplan bedarf keiner Anderung und das Plangebiet umfasst ca.

Amt far Emdhrung, Landwirtschaft und Forsten

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Nr. 02 T6B-Liste ~ Amt fUr Emdhrung, Landwirtschaft und Forsten

Schreiben vom 27.10.2025

Keine EinwAnde

das Amt fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten Kitzingen-Wuarzburg hat
keine Einwdnde zum vorgelegten Bebauungsplan.

Amt fUr Ladndliche Entwicklung Unterfranken

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 03 TOB-Liste ~ Amt fUr Landliche Entwicklung Unterfranken

Schreiben vom 14.10.2025

Keine Einwdnde

es ist kein Verfahren der Landlichen Entwicklung anhdngig oder geplant, da-
her gibt es keine Bedenken oder Anregungen.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Bayermnwerk Netz GmbH

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 06 TOB-Liste  Bayernwerk Netz GmbH

Schreiben vom 21.10.2025

Nicht betroffen

vielen Dank fur die erneute Beteiligung am Bebauungsplan ,Alte Gartnerei® in
der Gemeinde Estenfeld im Landkreis Wirzburg; mit Entwurf vom 20. August
2025.

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

Auf das Beifugen von Planunterlagen haben wir verzichtet,

Ein Hinweis zur Plansellbstauskunft ist bekannt, Der entsprechende Link/ die pas-
sende Webseite wurde bereits mitgeteilt.

Die neu eingebrachten Anderungen betreffen die geplante StraBe und den
neu zu erstellenden Privatweg im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Paral-
lel die ausgewiesene Ausgleichsfldche auf Fl. Nr. 5490 in der Gemarkung Es-
fenfeld. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und der ausgewiesenen
Ausgleichsfldche verlaufen derzeit keine Versorgungsleitungen (GAS, Strom
bzw. Datenleitungen).

Gegen den Bebauungsplan ,Alte Gartnerei* in der Gemeinde Estenfeld, Lkr.
WUrzburg und der ausgewiesene Ausgleichsflache A1 auf FI. Nr. 5490 in der
Gemarkung Estenfeld mit Entwurf vom 20. August 2025 bestehen keine grund-
s@tzlichen Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der
Betrieb unserer vorhandenen Anlagen nicht beeintrdchtigt werden.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Deutsche Telekom Technik GmibbH

Stellungnahme

Abwdagungsvorschlag

Nr. 08 T6B-Liste Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 10.11.2025

Keine EinwAnde

Die Telekom Deutschland GmibbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzei-
gentumerin und Nufzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deut-
sche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmdachtigt, alle Rechte und
Pflichten des Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfanren Diritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnah-
men abzugeben. Zum Bauleitplanverfahren nehmen wir wie folgt Stellung:

Mit Schreiben vom 12.12.2024 haben wir bereits zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Alte Gartnerei* Stellung genommen.

Nachdem unsere Hinweise in die Begrindung zum Bebauungsplan mit aufge-
nommen wurden, bestehen unsererseits gegen dieses Verfahren keine Ein-
wande.

Gemeinderat Rottendorf

Stellungnahme

Abwdagungsvorschlag

Nr. 11 TOB-Liste Gemeinderat Rottendorf

Schreiben vom 27.10.2025

Keine EinwAnde

der Gemeinderat Roftendorf hat den o.a. Bauleitplan in seiner Sitzung am
24.10.2025 ohne Einwdnde zur Kenntnis genommen.

Fermwasserversorgung Franken

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 12 TOB-Liste =~ Femwasserversorgung Franken

Schreiben vom 14.10.2025

Nicht betroffen

Die Uberprifung Ihrer Anfrage hat ergeben, dass Ihre geplante MaBnahme

auBerhalb unseres Verbandsgebietes liegt. Wir weisen Sie darauf hin, dass in
diesem Bereich unterirdische Anlagen anderer Versorgungsunternehmen lie-
gen kdnnen. Bitte wenden Sie sich an die zustGndige Gemeindeverwaltung,
um daruber weitere Informationen zu erhalten.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

IHK Wlrzburg - Schweinfurt

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 14 TOB-Liste  IHK Wirzburg - Schweinfurt

Schreiben vom 17.11.2025

Keine Einwdnde

die Gemeinde Estenfeld plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Gart-
nerei®. Als Tragerin offentlicher Belange i.S.v. § 4 BauGB duBern wir uns wie
folgt zu diesem Vorhaben:

Hinsichtlich der durch die IHK Warzburg-Schweinfurt zu vertretende Belange der
gewerblichen Wirtschaft halben wir keine Bedenken gegen das Planvorhaben.

APG

Stellungnahme

Abwdagungsvorschlag

Nr. 19 TOB-lListe  APG

Schreiben vom 17.10.2025

Keine EinwAnde

von Seiten des Kommunalunternehmens des Landkreises Wurzburg gibt es
keine Einwande bzgl. des Bebauungsplans ,Alte Gartnerei”. Die Belange des
OPNV werden durch die geplante MaBnahme nicht berdhrt.

Regierung von Mittelfranken - Luftamt

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Regierung von Mittelfranken -

Nr. 20 TOB-Liste Luffamt

Schreiben vom 22.10.2025

Keine Einwdnde

wir erheben keinen Einwand.

Seite 22 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Regierung von Oberfranken - Bergamt

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Regierung von Oberfranken -

Nr. 21 TOB-Liste Bergamt

Schreiben vom 05.11.2025

Keine Einwdnde

nach den hier vorliegenden Unterlagen werden durch o.g. Vorhaben keine
derzeit von der Regierung von Oberfranken -Bergamt Nordbayern- wahrzuneh-
menden Aufgaben beruhr.

Regierung von Unterfranken

Stellungnahme

Abwdagungsvorschlag

Nr. 22 TOB-Liste  Regierung von Unterfranken

Schreiben vom 20.10.2025

Keine EinwAnde

Die Regierung von Unterfranken als hdhere Landesplanungsibehdrde hat in ih-
rer Eigenschaft als Trager offentlicher Belange zu der im Betreff genannten
Bauleitplanung bereits mit Schreiben vom 26.11.2024 Stellung genommen
und dabei keine Einwendungen erhoben. Der vorliegende Bauleitplanentwurf
ist inzwischen aus raumordnerischer Sicht nicht wesentlich gedndert worden,
es bestehen weiterhin keine Einwdnde. Diese Stellungnahme ergeht aus-
schlieBlich aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung. Eine Prafung
und Wurdigung sonstiger offentlicher Belange ist damit nicht verbunden

Regionale Planungsverband Wurzburg

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Nr. 23 TOB-Liste  Regionale Planungsverband Wurzburg

Schreiben vom 20.10.2025

Keine EinwAnde

Der Regionale Planungsverband Wurzburg hat in seiner Eigenschaft als Trager
Offentlicher Belange zu der im Betreff genannten Bauleitplanung bereits Stel-
lung genommen und dabei keine Einwendungen erhoben.

Gegen den nunmehr vorliegenden, gednderten Bebauungsplanentwurf be-
stehen aus regionalplanerischer Sicht weiterhin keine Einwdnde.
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Staatliches Bauamt Warzburg

Stellungnahme

Abwagungsvorschiag

Nr. 24 TOB-Liste  Staatliches Bauamt Warzburg

Schreiben vom 15.10.25

Keine Einwdnde

gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte Gartnerei* bestehen von
Seiten des Staatlichen Bauamtes Wurzburg keine Bedenken.

Team Orange

Stellungnahme

Abwdagungsvorschlag

Nr. 27 TOB-Liste = Team orange

Schreiben vom 13.10.2025

Keine EinwAnde

haben Sie vielen Dank fir die Ubersendung der Uberarbeiteten Unterlagen
und insbesondere die Ausfuhrungen zur Abfallentsorgung in der Begrundung
des B-Planentwurfs.

Wir bitten die Gemeinde Estenfeld, auf eine vollstdndige Umsetzung der dorti-

gen Vorgaben zu achten um eine reibungslose Leerung der Abfallbehdlter zu
gewdhrleisten.
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Abwagungsvorlage zum Entwurf

Beteiligung der Offentiichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand von 13.10.2025 bis einschlieBlich 17.11.2025 statt.
Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende 21 Stellungnahmen zum Entwurf in der Fassung vom 20.08.2025 eingereicht.

Nr. O1 Privat

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdgungsvorschiag

Nr. O1 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Alte Gartnerei"
machen wir als Interessengemeinschaft folgende Einwendungen geltend:

1 Grundsdtzliche Position

Die Interessengemeinschaft erkiart, dass sie einer an die Umgebung malvoll und orts-
bildangepassten Bebauung der GrundstUcke FI.-Nrn. 3880, 3887 und 3889 grundsatz-
lich nicht entgegensteht.

Gegen den vorliegenden Bebauungsplanentwurf ,Alte Gartnerei' vom 20.08.2025 wer-
den jedoch zahlreiche Einwendungen erhoben, die sich auf technische, verkehrliche,
wasserwirtschaftliche, brandschutztechnische, 6kologische und verfahrensrechtliche As-
pekte beziehen.

Im Einzelnen:

2 Einwendungen im Einzelnen
2.1 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. T BauGB)

* Die Hohenfestsetzungen sind unzureichend definiert. Es fehlt eine verbindliche

lung der Gebdudehdhen in den Teilbereichen WA, WR 1 und WR 2 unmdéglich
macht,

Hohenkote U. N N) fur die Oberkante der Privatstrale, was eine objektive Beurtei-

Die detaillierfen Geldndevermessungen lagen im letzten Entwurfsstand
noch nicht vor. Die topografischen Ausgangsdaten wurden zundchst
auf Grundlage des BayermAtlas herangezogen. Auch im Vorentwurfs-
stand der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wichen diese Daten gering-
fuQig ab.

Eine Anpassung der Planunterlagen im Verlauf des Planungsprozesses
ist fachlich legitim, da sich der Detaillierungsgrad der Daten-
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Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. O1 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

In den Teilbereichen WA (max. Wandhdhe 7,5 m ohne Hohenkote) und WR1
(max. Wandhdhe 6,5m + T m PV-Anlage ohne Hohenkote) fehlt eine Gebdu-
dehdhe in Metern Uber Normalnull.

Die zusatzliche Erndhung durch Photovoltaikanlagen (bis zu 1 m) ist nicht hinrei-
chend berUcksichtigt.

grundlagen im Zuge der Planungsfortschreibung regelmaBig erhont.
Die vorgenommenen Aktualisierungen stellen daher keinen Verfah-
rensfehler dar.

Zwischenzeitlich wurden die erforderlichen Bestands- und Geldnde-
vermessungen ordnungsgeman durchgefuhrt.

Diese Vermessungen bilden nun eine hinreichend belastbare und
maRgebliche Datengrundiage fur die Erstellung und Fortschreibung
des Bebauungsplans. Die neuen Vermessungsdaten wurden vollstan-
dig in den Planunterlagen sowie in der Begrindung bertcksichtigt. Ein
konkreter unterer Bezugspunkt zur Berechnung der Wandhdhe wurde in
den Festsetzungen definiert.

Eine ergdnzende Festsetzung der Gebdudehdhe in Metern Uber Nor-
malnull ist nicht erforderlich. Fur die Teilbereiche WA und WR1 wurde
bewusst die Wandhdhe als malgeblicher Hohenparameter gewanlt,
Diese Systematik gewdhrleistet eine klare und vollzugsfahige Steuerung
der zulG@ssigen Baukérperndhe.

Im Teilbereich WR1 ist ausschlieBlich ein Flachdach zuldssig; damit
enfspricht die festgesetzte Wandhdhe unmittelbar der Gebdudehdhe,
sodass ein zusatzlicher Hohenwert keine planerische Mehrsteuerung
bewirken wlrde. Im Teilbereich WA ist ein Safteldach mit maximal 42°
Dachneigung festgesetzt. Die maximale Hohenentwicklung oberhalb
der Wandhohe ergibt sich somit begrenzt aus der zul@ssigen Dach-
form und -neigung.

Eine zusdtzliche Festsetzung der Gebdudehdhe als absolute Hohen-
kote wdare redundant und wlrde zu einer unndtigen Doppelregelung
fUhren.

Die zusétzliche Uberhdhung der Dachoberkante durch Photovoltaikan-
lagen ist stGdfebaulich vertretbar. Im Teilbereich WR1 fuhrt die festge-
sefzte Flachdachbauweise dozu, dass eine mégliche Aufstdnderung
der PV-Anlagen von bis zu T m keine wahrnehmbare Beeintrachtigung
des Orts- und StraBenbildes verursacht. Die Festsetzung geht Uber die
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Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. O1 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

* Die H6henentwicklung im Teilbereich WR2 (max. Gebdudehdhe 257 m U. NN
ohne Bezug zur StraRenhdhe) ist nicht nachvollziehbar, insbesondere im Bereich
des Wendehammers.

* Es wadren faktisch vier Vollgeschosse im Teilbereich WR 2 maglich.

e Widerspruch zwischen zuldssigen Tiefgaragen (nicht als Vollgeschoss) und insge-
samt drei Voligeschossen.

eigentlichen Anforderungen des Art. 44a BayBO hinaus und schafft
damit einen technisch notwendigen Gestaltungsrahmen, um PV-Anlo-
gen optimal auszurichten und deren volle Leistungsfahigkeit sicherzu-
stellen.

Aus stadtebaulicher Sicht begrindet die Festsetzung weder eine unzu-
lassige bauliche Uberprégung noch einen relevanten zusatzlichen Re-
gelungsbedarf.

Im Bereich des Reinen Wohngebiets (WR2) ist aufgrund der spezifi-
schen Bestands- und Geldndesituation eine absolute Hohenbegren-
zung erforderlich. Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe von 257
m U. NN ermdglicht eine eindeutig nachvollziehbare und vollzugsfa-
hige Steuerung der zuldssigen Baukdrperhdhe und stellt sicher, dass
sich das Gebdude stadtebaulich angemessen in das vorhandene
Hohenprofil, u.a. auch bestehender Gebdudehdhen, einfUgt.

Parallel dazu ist die Anzahl der Voligeschosse auf maximal drei oberir-
dische Geschosse begrenzt. Ein Widerspruch zwischen Hohenkote und
Geschossigkeit besteht nicht. Nach den bauordnungsrechtlichen Vor-
gaben sind nur solche Geschosse als oberirdische Geschosse zu defi-
nieren, deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber der
Geldndeoberflache liegen (vgl. Art. 2 Abs. 7 BayBO). Geschosse, die
vollstndig oder Uberwiegend im Erdreich liegen — etwa Tiefgaragen
oder eingeschuttete Untergeschosse — gelten als Keller- bzw. Tiefgara-
gengeschosse und zdhlen nicht zur Vollgeschosszahl.

Damit bleibt die Hohenentwicklung im Teilbereich WR2 eindeutig defi-
niert und stadtebaulich vertraglich gesteuert. Eine faktische Uber-
schreitung auf vier Vollgeschosse ist aufgrund der festgesetzten Maxi-
malhdhen und der bauordnungsrechtlichen Regelung (max. Anzahl
der Vollgeschosse) ausgeschlossen.

Eine generelle Begrenzung der aus Suden wahrmehmbaren Gebdude-
hoéhen auf maximal 7,5 m (inkl. Photovoltaik) ist stdtebaulich nicht
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. O1 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

* Die aus Suden sichtbaren Gebdudehdhen sollen max. 7,5 m (inkl. PV) nicht
Uberschreiten.

zielfuhrend. Fur den Teilbereich WA und WR1wird die Hohenentwick-
lung bereits durch eine Kombination aus Wandhdhe, zuldssigem
Dachneigungsbereich und Geschossigkeit eindeutig und vollzugsfahig
begrenzt. FUr den Teilbereich WR2 erfolgt zudem eine absolute HO-
henbegrenzung Uber 257 m . NN, wodurch eine verldssliche Intfegra-
fion in den umgebenden Bestand gewdhrleistet wird.

Die zuldssigen PV-Anlagen fUhren zu keiner stGdfebaulich relevanten
Mehrwirkung.

2.2 Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) und verkehrliche ErschlieBung

* Die Feuerwehrzufahrt ist nicht gemal den einschliagigen Richtlinien (DIN 14090)
dimensioniert.

* Die Feuerwehreinfahrtszone ist unzureichend.

*  Bewegungsflachen fur Feuerwehrfahrzeuge entlang der Privatstrale fehlen voll-
standig.

» Die verkehrliche ErschlieBung Uber die RiemenschneiderstraBe ist unzureichend
und gefdhrdend. Die Einmundung liegt in einem sensiblen Bereich mit Schul-
und Kindergartenweg sowie eingeschrénkter Sicht,

* Engstellen, Gefalle und fehlender Begegnungsverkehr fUhren zu Gefahren, ins-
besondere fur FulRganger.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine als private Verkehrs-
fldche festgesetzte Zufahrt, deren Querschnittsbreiten und Wende-
maoglichkeiten bereits im Entwurfsstadium mit den einschldgigen tech-
nischen Regelwerken abgeglichen wurden. Die StraBe weist eine Min-
destfahrbahnbreite von 4,5 m auf und endet in einer Wendemaoglich-
keit, die die Anforderungen fur Feuerwehrfahrzeuge erfulit. Zudem sind
in regelmdaBigen Absténden Aufweitungen mit einer Breite von 5,50 m
festgesetzt, um das Begegnen von Fahrzeugen im Gegenverkehr zu
ermadglichen. Die Planung wurde dem zustdndigen Kreisbrandrat vor-
gestellt und abgestimmt; fachliche Einwdnde wurden nicht erhoben.
Bewegungsfldchen und Aufstellfldchen nach DIN 14090 ké&nnen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und im vorliegenden Fall
auch nicht unbedingt erforderlich, da die maBgeblichen Rettungsoff-
nungen eine Brastungshdhe von unter 8 m aufweisen (vgl. Art. 5
BayBO). Allgemein gilt gem. Art. 12 BayBO, dass Bauliche Anlagen so
anzuordnen und zu errichten, dass der Entstehung eines Brandes und
der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Loscharbeiten moglich sind. Diese Detailplanung ist jedoch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern der nachgelagerten
Objekt- bzw. AusfUhrungsplanung.

Das Sichtdreieck wurde im Bebbauungsplan zeichnerisch dargestellt
und textlich gesichert, sodass die geforderte freie Sicht in den &offentli-
chen Verkehrsraum gewdnrleistet ist.
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Abwdagungsvorschlag

Nr. O1 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

* Ein Verkehrsgutachten liegt nicht vor und wird eingefordert.

e Zusdtzliche Tiefgarageneinfahrt am Wendehammer Grunewaldstrale birgt
groBe Unfallrisiken

Angesichts des begrenzten Umfangs der geplanten Nachverdichtung
ist nur von einem moderaten Anstieg des Ziel- und Quellverkehrs aus-
zugehen. Vor diesem Hintergrund wurde entschieden, keine geson-
derte Verkehrsuntersuchung durchzufUhren, da keine verkehrlich rele-
vanten Auswirkungen zu erwarten sind. Der Hessische Verwaltungsge-
richtshof (vgl. HessVGH, U.v. 29.06.2016 - 4 C 1440/14.N - ZfflR 2016,
803 ...) entschied in einem anderen Fall, dass die Betroffenheit der
Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrs von bis zu
200 Fahrzeugbewegungen taglich in der Regel nur geringfugig ist. Der
Senat ist dieser Rechtsprechung ebenfalls gefolgt (vgl. BayVGH, B.v.
18.12.2023 - 2 N 21.859 - juris). Auch das Bundesverwaltungsgericht
hat beschlossen, dass zusatzlicher Verkehr von 20 bis 30 Einzel- oder
Doppelwohnhduser als geringflugig einzustufen ist (vgl. BVerwG, U.v.
21.10.1999 - 4 CN 1.98 - NvwZ 2000, 807; dhnlich BayVGH, B.v.
19.8.2016 -9 NE 16.1512 -juris; ...). Daim Plangebiet nur eine ver-
gleichsweise geringe Zahl weiterer Wohneinheiten realisiert wird, ist we-
der von einer erheblichen Mehrbelastung der bestehenden Infrastruk-
tur noch von einer relevanten Zunahme verkehrlicher oder sicherheits-
relevanter Gefdhrdungen sowie Immissionen auszugehen.

Seitens der zustdndigen Fachabteilung Immissionsschutz des Landrats-
amtes bestehen auch keine Einwdnde gegen die Planung.

Ein Verkehrsgutachten bzw. ein schalltechnisches Gutachten ist dem-
nach weder bauleitplanerisch geboten, noch fachlich erforderlich.
Ein Einwender kann kein Gutachten verlangen, wenn die Gemeinde
nach pflichtgemd&Bem Ermessen und unter Berlcksichtigung der Stel-
lungnahmen der Fachbehdrden zu dem Ergebnis gelangt, dass eine
weitergehende Untersuchung nicht notwendig ist.

Auch die im Bereich der GrinewaldstraBe zuldssige Tiefgaragenein-
fahrt fUhrt zu keiner unvertretbaren Gefdnrdungssituation. Die Ein- und
Ausfahrtsbereiche unterliegen den bauordnungsrechtlichen Sicher-
heitsstandards, die jedoch nicht im Bauleitplanverfahren
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Abwdagungsvorschlag

Nr. O1 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

nachzuweisen sind. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit begrindet kein
Unfallrisiko per se.

2.3 Brandschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, Art. 28 BayBO)

* Die Festsetzungen genugen nicht den Anforderungen an eine sichere Feuer-
wehrzufahrt,

* Die lichte Mindestbreite von 3,5 m fUr Rettungsfahrzeuge wird als unzureichend
beanstandet

* Esfehlen verbindliche Vorgaben flr Bewegungsfldchen und Mindestbreiten ge-
maR den Vorgaben der Brandschutzdienststelle bzw. nach der Feuerwehr-Richt-
linie.

* Die Feuerwehrzufahrt muss im Bebauungsplan festgesetzt werden

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine als private Verkehrs-
fldche festgesetzte Zufahr, deren Querschnittsbreiten und Wende-
moglichkeiten bereits im Entwurfsstadium mit den einschidgigen tech-
nischen Regelwerken abgeglichen wurden. Die StraBe weist eine Min-
destfahrbahnbreite von 4,5 m auf und endet in einer Wendemoglich-
keit, die die Anforderungen fur Feuerwehrfahrzeuge erfulit. Zudem sind
in regelmagigen Abstdnden Aufweitungen mit einer Breite von 5,50 m
festgesetzt, um das Begegnen von Fahrzeugen im Gegenverkehr zu
ermodglichen. Die Planung wurde dem zustandigen Kreisbrandrat vor-
gestellt und abgestimmt; fachliche Einwdnde wurden nicht erhoben.
Bewegungsfldchen und Aufstellfldchen nach DIN 14090 ké&nnen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und im vorliegenden Fall
auch nicht unbedingt erforderlich, da die malRgeblichen Rettungsoff-
nungen eine Brustungshodhe von unter 8 m aufweisen (val. Art. 5
BayBO). Allgemein gilt gem. Art. 12 BayBO, dass Bauliche Anlagen so
anzuordnen und zu errichten, dass der Entstehung eines Brandes und
der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Refftung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Léscharbeiten moglich sind. Diese Detailplanung ist jedoch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern der nachgelagerten
Objekt- bzw. AusfUhrungsplanung.

Zudem entspricht der geplante private ErschlieBungsweg in etwa der
bestehenden Situation vergleichbarer Stichstralen ,Kathe-Kollwitz-
StraBe”, ,GrunwaldstraBe™ und ,Peter-Wagner-StralRe®. Diese weisen
Fahrbahnbreiten von etwa 4,00 m und Langen von etwa 60 m auf.
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Abwdagungsvorschlag

Nr. O1 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Wendeeinrichtungen sind dort nicht ersichtlich bzw. Uber private
Grundstucke abgewickelt. Die ,Kathe-Kollwitz-StraBe™ hat eine Breite
von 4,50 m auf 170 m Lange.

Im Gegensatz dazu berucksichtigt die Neuplanung bereits die ein-
schlagigen technischen Anforderungen und rdumt v.a. den Belangen
der Feuerwehr deutlich starker Rechnung ein als bei den vergleichba-
ren StichstraBen. Die Ausgestaltung des geplanten Weges orientiert
sich an den maBgeblichen Regelwerken zur ErschlieBung und stellt so-
mit eine verbesserte ErschlieBungs- und Anfahrbarkeit im Vergleich zur
vorhandenen Situation dar.

DarUber hinaus ist am Ende des privaten ErschlieBungswegs eine Wen-
demaglichkeit vorgesehen, die eine sichere Wendung und Rangie-
rung von Fahrzeugen gewdhrleistet. Der Wendehammer ist mit einer
FlGche von etwa 15 m X 14 m so dimensioniert, dass auch grolere
Feuerwehrfahrzeuge, Reftungsdienste und Lieferfahrzeuge ungehin-
dert einfahren und mandvrieren kdnnen. Die Ausgestaltung entspricht
den einschldgigen technischen Richtlinien und erflllt die Anforderun-
gen an die Befahrbarkeit flr Einsatzfahrzeuge.

Zudem weist der geplante Wendehammer eine vergleichbare Dimen-
sionierung wie der bestehende Wendehammer der Strale ,An der
Schafmauer® auf, sodass sich die Losung stadtebaulich einfagt und
funktional bewahrt hat.

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

* Die Regenruckhaltung ist nicht dimensioniert und nicht standortbezogen festge-
legt.

e Esfehlt ein hydrologisches Gutachten zur Bemessung und Lage der Ruckhalte-
anlage.

o Die Ableitung Uber die GrunewaldstraBe ist unzuldssig und muss im Bebauungs-
plan ausgeschlossen werden.

Die Entwasserungskonzeption des Plangebiets ist im Bebauungsplan
eindeutig geregelt. Das Niederschlagswasser ist gemdaB Festsetzung
ausschlieRlich dber eine unterirdische Ruckhalteanlage gedrosselt in
die bestehende Mischwasserleitung der RiemenschneiderstraBe abzu-
leiten. Eine Ableitung Uber die Grinewaldstrale ist im Bebauungsplan
(Festsetzung Nr. 7.1) ausdrlcklich ausgeschlossen.

Die Dimensionierung und Lage der RUckhalteanlage erfolgt standort-
bezogen im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungs- und Ausfuh-
rungsplanung durch den Bautrdger in Abstimmung mit dem
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Abwdagungsvorschlag

Nr. O1 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

* Das Regenwasser darf nur Uber die RiemenschneiderstraBe abgefuhrt werden.
* Die Festsetzung eines Drosselabflusswertes von 161/s ist nicht ausreichend be-
grundet,

o (Gebiet liegt laut Umweltatias Bayern im Bereich potenzieller Sturzflutgefdhrdung.

Entwdsserungstrager. Dies entspricht der Ublichen Systematik, da die
konkrete Bemessung fechnische Detailentscheidungen erfordert, die
nicht Gegenstand des Bebauungsplans sind. Der festgesetzte Drossel-
abflusswert von 16 I/s wurde vorab Uberschlégig berechnet, um zu ge-
wdhrleistet, dass die vorhandene Infrastruktur hydraulisch nicht Uberlas-
tet wird. Die Vorlage dieser Berechnung bzw. eines gesonderten um-
fangreichen hydrologischen Gutachtens wird im Rahmen der Bauleit-
planung als nicht erforderlich erachtet, dies wurde auch auf Nach-
frage seitens des Wasserwirtschaftsamts Aschaffenburg bestatigt. Fur
die Bauleitplanung ist maBgeblich, dass die Regenwasserbewirtschaf-
fung grundlegend gesichert ist. Die dardber hinausgehenden hydrauli-
schen Detailnachweise sind Gegenstand der nachgelagerten techni-
schen Entwurfs- und AusfUhrungsplanung und werden nach den hierfur
vorgesehenen technischen Regelwerken und behdrdlichen Fachpru-
fungen erbracht,

Es ist nicht erforderlich, dass technische Detailfragen von jeder Blrge-
rin und jedem Burger im Einzelnen nachvollzogen werden kdnnen.
MaBgeblich ist vielmehr, dass diese Fragen im weiteren Verfahren
fachgerecht, unter Anwendung der einschlégigen technischen Regel-
werke, durch Fachleute gepruft und verbindlich umgesetzt werden.
Die fachliche Kontrolle und Genehmigung erfolgt im Rahmen der zu-
st@ndigen wasserrechtlichen und technischen Verfahren. Es liegt zu-
dem im unmittelbaren Interesse der Gemeinde, dass keine Gefdhr-
dungen durch unzureichende Regen- oder Abwasserbewirtschaftung
entstehen.

Die Aussage zur potenziellen Sturzflutgef@hrdung wurde geprUft, kann
jedoch in dieser Form, als Gefdhrdungsbereich, nicht nachvollzogen
werden. Die Hinweiskarte Oberfldchenabfluss und Sturzflut weist keinen
unmittelbaren Rickschluss auf eine konkrete GefGhrdung einzelner
GrundstUcke aus. Lediglich im Bereich WR2 ist ein maRiger Oberfla-
chenabfluss mdglich. Auch nach Einschdtzung des
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Wasserwirtschaftsamtes besteht fur das Plangebiet keine unmittelbare
Sturzflutgefahrdung, die einer baulichen Entwicklung entgegensteht.
FUr das Plangebiet resultieren hieraus keine Nutzungseinschrankungen
und es ist auch kein zusdizlicher Regelungsbedarf notwendig.
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Auszug aus der Hinweiskarte ,Oberfldchenabfluss und Sturzflut™
"(https://www.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweis-
karte/index.htm)

2.5 Grundfldchenzahl (GRZ) und Versiegelung (§17 BauNVO)

* Die festgesetzte GRZ von 0,6 Uberschreitet den Orientierungswert um 50 % er-
heblich und ist nicht stdtebaulich begrindet. Vergleich zu friheren Bebau-
ungspldnen in Estenfeld: GRZ 0,35-0,4.

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur starkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdtebaulich begrindet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gemaR § Ta Abs. 2 BauGB. Die
GRZ-Werte der umliegenden Bestandsgrundsticke sind aufgrund ihres
Baualters, ihrer unterschiedlichen stdadtebaulichen Ausgangslagen
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* Die Grundfladchenzahlen (GRZ) der umliegenden Grundstlcke liegen im Durch-
schnitt bei 0,2, sieche nachfolgendes Schaubild. Der Bebauungsplan sieht im
Entwurf eine dreifach so hoch verdichtete Belbauung vor.

< — 100
- 1 40e 0,17 T
\ 2 g 26 ) ~~
'y/ . (728 N\ N - Legende:
o 3 108 0.27 Grundstiicks-
a 799 fiache Grundflicher
{ 969 - - 02 - Grundflachen-

S 429 0,29 =
136014 A 232" zah)
o 1 a0 o Bebaute Flache

* Forderung: Reduzierung der GRZ auf 0,4 (WA) bzw. 0,35 (WR T/WR 2).

sowie der damals geltenden planungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen nicht auf die heutige Planung Ubertragbar.

Die beigeflgte Karte und die dort vorgenommene Berechnung bilden
die tatsGchlichen Verhdltnisse zudem nur unvollstindig ab. Es ist do-
von auszugehen, dass lediglich die Hauptgebdude berucksichtigt
wurden, wdhrend Garagen, Nebenanlagen, befestigte Zufahrten und
weitere bauliche Anlagen unberucksichtigt geblieben sind. Dies fuhrt
in der Folge zu deutlich niedrigeren rechnerischen GRZ-Werten, die
nicht den realen Versiegelungsgraden enfsprechen. Bereits aus den
Luftbildern wird erkennbar, dass mehrere Bestandsgrundstlcke einen
erheblich hdheren Anteil an versiegelten FiGchen aufweisen, als die
vorgelegten Werte vermuten lassen.

Eine Ubertragung der dargesteliten Vergleichswerte ist daher metho-
disch nicht sachgerecht und kann keine belastbare Grundlage fur die
Beurteilung der stadtebaulichen Dichte im Plangebiet darstellen.

Hervorzuheben ist zudem, dass trotz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerdrtliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfah-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstdndige Nachweis der KompensationsmaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Crientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die dkologische Gesamibilanz gewahrt bleibt.

Die zuldassige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funkfional notwendig, weil auch v.a. Stellplaize anteilig der

Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
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* Die GRZ und die Versiegelung sowie fehlende FlGchen fur die Wasseraufnahme
verhindern eine ausreichende Versickerung und verschdarfen die Risiken bei
Starkregen.

¢ Die Dachbegrunung ist fldchenmdagig und funktional nicht geeignet, einen 6ko-
logischen Ausgleich zu schaffen.

stadtebaulich nicht sinnvoll redlisierbar und die Funktionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Die wasserwirtschaftlichen Belange sind durch die verbindlich festge-
sefzte Regenruckhaltung mit gedrosselter Ableitung umfassend be-
ricksichtigt. Die hierdurch erreichte Rickhalte- und Abflusssteuerung
minimiert die Risiken aus Starkregenereignissen wirksam. Eine Reduzie-
rung der GRZ ist zur Sicherstellung der wasserwirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit nicht erforderlich.

Die konkrete Dimensionierung der Ruckhalteanlage sowie die hydrauli-
sche Detailberechnung sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans,
sondern erfolgen im Rahmen der nachgelagerten technischen Detail-
planung durch Fachburos und mit Abstimmung den Entwasserungstra-
ger.

Die Festsetzung, dass die Flachddcher der Hauptgebdude sowie der
offenen Garagen extensiv zu begrinen und dauerhaft zu erhalten
sind, dient der Forderung der dkologischen Nachhaltigkeit des Bauge-
biets. Die Dachbegrinung ist jedoch nicht als Kompensationsma-
nahme im Sinne der BayKompV vorgesehen, sondern stellt ein ergdn-
zendes Element zur Verbesserung des Mikroklimas, der Regenrlckhal-
tung und der Biodiversitdt dar. Der durch die Planung ausgeldste Ein-
griff in Natur und Landschaft wird vollstndig durch externe Ausgleichs-
maBnahmen kompensiert. Die Dachbegrinung ist damit Teil eines
ganzheitlichen dkologischen Gesamtkonzepts. Die Aussage, die
Dachbegrinung sei funktional oder fldchenmagig als Ausgleich unge-
eignet, greift daher nicht. Sie verfolgt andere dkologische Zielstellun-
gen als die reine Kompensation, insbesondere die Verbesserung des
innerdrtlichen Kleinklimas, die Reduzierung von Oberfléchenabfllssen
und die strukturelle Aufwertung der Gebdude. Die Kompensation des
Eingriffs erfolgt rechilich korrekt und vollsténdig Uber die vorgesehenen
externen Ausgleichsflachen.
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¢ Die Interessen der Anwohner werden unzureichend berlcksichtigt.

Die Belange der Anwohnerinnen und Anwohner wurden im Rahmen
der Bteiligung ordnungsgemdal ermittelt, umfassend bertcksichtigt
und untereinander sowie gegenuber den Ubrigen &ffentlichen und pri-
vaten Belangen sachgerecht gegeneinander und miteinander abge-
wogen. Die Planung erfullt sémiliche stGdfebaulichen, bauordnungs-
rechtlichen und umweltfachlichen Anforderungen. Insbesondere wer-
den die Belichtung und Belliftung, die Ricksichtnanme auf vorhan-
dene Wohnstrukturen sowie gesunder Wohnverhdltnisse vollumfanglich
eingehalten.

Dardber hinaus wurden Immissionsschutzbelange, Verkehrsfragen,
Wasserwirtschaft und ékologische AusgleichsmaBnahmen geprtift und
dargelegt.

Es ist nachvollziehbar, dass bauleitplanerische Verdnderungen im Um-
feld zu subjektiven BefUrchtungen fUhren kdnnen. Die objektive fachli-
che Prufung der Belange zeigt jedoch, dass die Planung keine unzu-
mutbaren Auswirkungen auf die angrenzenden GrundstUcke verur-
sacht.

2.6 Artenschuiz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, § 44 BNatSchG)
* Die Aussage, kein Lebensraum von Zauneidechsen, ist nicht durch die arten-
schutzfachtiche Untersuchung vom 13.02.2023 gedeckt.
* Eine erneute Untersuchung wird gefordert.

Die artenschutzfachliche Untersuchung des Biros PLOG vom
13.02.2023 beruht auf einem fachlich abgestimmten Untersuchungs-
szenario, das vor Beginn der Erhebungen zwischen dem beauftragten
Fachburo und der zust@ndigen Unteren Naturschutzbehdrde festge-
legt wurde.

Auf eine gerzielte Erfassung der Zauneidechse wurde fachlich begrin-
det verzichtet; Zwar bestanden im Plangebiet sellost kieinrGumig po-
tenziell geeignete Strukturen, im ndheren und weiteren Umfeld fehlen
jedoch tragfahige Lebensrdume, die das Vorkommen einer stabilen
lokalen Population erwarten lassen (Versiegelungsgrad der Umge-
bung, Isolation durch Stralen, keine passenden Gartenstrukturen etc.).
Vor diesem Hintergrund war nach fachlicher Einschdtzung nicht von
einem relevanten artenschutzrechtlichen Konflikt auszugehen.
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* Unklare Definition der Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Unabhdngig davon wurde im Rahmen der durchgefluhrten Begehun-
gen auf Hinweise oder Zufallsfunde geachtet; entsprechende Be-
obachtungen wurden nicht festgestellt. Diese Vorgehensweise ist
fachlich anerkannt und ausreichend. Auch aus den Stellungnahmen
der zust@ndigen Fachbehdrden ergibt sich kein zusdtzlicher Untersu-
chungsbedarf. Die naturschutzfachliche Bewertung ist damit abge-
schlossen und ausreichend dokumentiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und der Umweltbericht um
die folgende ErkiGrung ergdnzt:

- Eine geringe Erheblichkeit liegt vor, wenn die Auswirkungen
rdumilich eng begrenzt, zeitlich befristet oder reversibel sind
und die dkologische Funkfion der betroffenen Schutzguter nicht
wesentlich beeintrachtigt wird.

- Mitflere Erheblichkeit ist dann gegeben, wenn Beeintrdchtigun-
gen auftreten kdnnen, deren Umfang jedoch durch geeignete
Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sowie Ausgleichs-
maBnahmen zuverldssig reduziert werden kann.

- Als hoch erheblich werden Auswirkungen eingestuft, wenn eine
wesentliche, irreversible oder langfristige Beeintrdchtigung der
Schutzguter zu erwarten ist, insbesondere wenn Funktionsver-
luste von Habitaten oder Populationseffekte nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen und somit Verbotstatbestande beruhrt wer-
den.

2.7 Beteiligung und Abwdagung (§ 1 Abs. 7 BauGB,
§ 3 Abs. 2 BauGB)
* Die Einwendungen wurden dem Gemeinderat nicht rechizeitig und vollstandig
zur Kenntnis gebracht.
* Die Sitzung am 16.09.2025 erfolgte ohne sachgerechte Diskussion der Einwen-
dungen mit und durch die Gemeinderdte. Der Beschluss ist daher rechtswidrig
und aufzuheben

Samtliche fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen wurden ord-
nungsgemaR erfasst, inhaltlich ausgewertet und dem Gemeinderat
rechtzeitig zur VerflUgung gestellt. Den Gemeinderatsmitgliedern lag
eine vollstGndige Abwdgungstabelle mit den originalen Wortlauten der
Stellungnahmen sowie den entsprechenden Abwdagungsvorschidgen
vor. Damit war gewdhrleistet, dass sich der Gemeinderat sowohl in
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zeitlicher als auch in inhaltlicher Hinsicht umfassend mit den vorgetra-
genen Einwendungen auseinandersetzen konnte.

Die Sitzung vom 16.09.2025 wurde unter Beachtung der gesetzlichen
Anforderungen durchgefuhrt. Beratung und Beschlussfassung erfolgten
auf Grundlage der zusammengefassten Abwdgungsvorschlége sowie
der vollsténdigen Dokumentation aller eingegangenen Stellungnah-
men. Das Baugesetzbuch schreibt weder eine bestimmte Form noch
eine bestimmte Dauer der Diskussion vor; malkgeblich ist allein, dass
eine ordnungsgemalke Abwagung dller relevanten Belange gemai

§ 2 Abs. 3 BauGB erfolgt. Zudem wurden in dieser Sitzung die Stellung-
nahmen zum Vorentwurf abgewogen, deren Inhalte teilweise in die
Uberarbeitung des nun vorliegenden Entwurfs eingeflossen sind. Eine
ausfuhrliche mundliche Diskussion im Gemeinderat ist nur insoweit er-
forderlich, wie einzelne Mitglieder Kldrungsbedarf sehen oder Abwei-
chungen von den vorliegenden Abwagungsvorschldgen beabsichti-
gen. Sind die Gemeinderatsmitglieder mit den vorgelegten Inhalten
der Abwagungstabelle einverstanden, genugt die Beschlussfassung
auf dieser Grundlage den gesetzlichen Anforderungen. Eine umfas-
sende Debatte Uber jeden einzelnen Punkt ist bauplanungsrechtlich
nicht vorgeschrieben.

Es bestehen daher keinerlei Anhaltspunkte fur eine Rechtswidrigkeit der
Beschlussfassung oder fur eine Verletzung von Beteiligungs- oder Ver-
fahrensrechten. Eine Aufhelbung des Beschlusses ist nicht veranlasst.

2.8 Stédtebaulicher Verirag (§ 11 BauGB)

* Vor Beschlussfassung ist ein stGdtebaulicher Vertrag zu schlieBen, der u. a. fol-

gende Punkte regelt:

o

o O O O

ErschlieBung und Infrastrukturkosten
Beweissicherungsverfahren
Gewadhrleistungsburgschaften
soziale Wohnraumversorgung
energetische Anforderungen.

Stadtebauliche Vertrdge nach § 11 BauGB sind Vertrdge, deren Ab-
schluss allein im Ermessen der Gemeinde liegt und ausschlieBlich zwi-
schen der Gemeinde und dem Bau-/NVorhabentrager erfolgt. Inhalt,
Umfang und Regelungsgegenstdnde eines solchen Vertrags unterlie-
gen der Vertragsfreiheit und sind nicht Bestandteil des Bauleitplanver-
fahrens.

Dritte, einschlieRlich Burgerinnen und Burger, haben in der Regel we-
der ein Mitspracherecht noch Einflussnahme auf die Vertragsverhand-
lungen. Der st@dtebauliche Vertrag ist kein Instrument der
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Offentlichkeitsbeteiligung nach BauGB und entfaltet keine unmittel-
bare AuBenwirkung gegenuber Dritten.

FUr die Wirksamkeit des Bebauungsplans ist der Albbschluss eines stGdte-
baulichen Vertrags rechtlich nicht erforderlich. Die planungsrechtliche
Zuléssigkeit der Vorhaben sowie die Sicherstellung der ErschlieBung er-
geben sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans und nicht
aus einem ergénzenden Vertragswerk. Ob, wann und mit welchem In-
halt ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen wird, ist eine separate
vertfragliche Angelegenheit, die auBerhalb der Abwagung gemadi § 1
Abs. 7 BQuGB liegt.

2.9 FuBlaufige Verbindung
¢ Eine Durchwegung zur GrunewaldstraBe ist stadtebaulich zwar nicht vorgesehen
und muss im Bebauungsplan ausdricklich ausgeschlossen werden.

Eine Durchwegung zur Grunewaldstrale ist stGdtelbaulich nicht vorge-
sehen. Der Bebauungsplan schafft hierflr weder eine planerische
Grundlage noch eine ErschlieBungsverpflichtung.

Hinzu kommt, dass es sich bei der vorgesehenen ErschlieBungsfldche
um einen privaten Weg handelt, der ausschlieBlich der ErschlieBung
der kunftigen BaugrundstUcke dient und nicht dem &ffentlichen Ver-
kehr zur Verfugung steht. Selbst wenn eine Verbindung planerisch vor-
gesehen ware, ware sie aufgrund der Privatrechtslage nicht fur eine
offentliche oder fremndnutzende Durchwegung geeignet oder zuldssig.
Damit besteht keine planerische Grundlage fur eine Durchwegung,
und eine ergdnzende Ausschlussfestsetzung ist nicht erforderlich.

2.10 Statzmauern und Héhenkoten
* Die vorhandenen Stutzmauem sind statisch nicht fur die geplante Belastung
ausgelegt.

Aus der Stellungnahme Iasst sich ableiten, dass seitens des Einwenders
Zweifel an der Standsicherheit der bestehenden Stutzmnauern beste-
hen. Solite eine mangelnde Standsicherheit vorliegen, betrifft dies je-
doch den gegenwartigen Bestand und wdare damit unabhdngig vom
Bebauungsplan zu betrachten. Fur die Standsicherheit und ordnungs-
gemdaBe Unterhaltung baulicher Anlagen ist in erster Linie der jeweilige
Grundstuckseigentimer verantwortlich.

Dies umfasst insbesondere die Pflicht, die baulichen Anlagen in einem
Zustand zu erhalten, der eine Gefdhrdung Dritter ausschlielt (Verkehrs-
sicherungspflicht). Eigentimer haben daher sicherzustellen, dass von
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* Die H6henkote der ErschlieBungsstrale ist verbindlich festzulegen.

bestehenden Stutzmnauern keine statischen Risiken und keine Beein-
frachtigungen benachbarter Grundsticke ausgehen. Hierzu gehdrt
auch die fortlaufende Uberprifung und erforderlichenfalls die fachge-
rechte Instandsetzung oder Erttichtigung der betreffenden Bauwerke
durch die Eigentimer.

Es solite auch im eigenen Interesse des zukunftigen Vorhabentragers
sein, wahrend der BauausfUhrung keine Gefdhrdungslagen entstehen
zu lassen. Dem zukunftigen Eigentimer wird auch empfohlen eine Be-
weissicherung durchzufuhren. In der Praxis ist es daher Regelfall, dass
vor Beginn der Arbeiten Beweissicherungsgutachten erstellt werden,
um den baulichen Zustand angrenzender Anlagen zu dokumentieren
und spdtere Streitigkeiten zu vermeiden.

Die Hohenentwicklung der ErschlieBungsstrale erfolgt im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung. Eine verbindliche Hohenfestsetzung im Bebau-
ungsplan ware nicht zielfUhrend, sondern wirde die notwendige Flexi-
bilitat fur die technische Planung einschrdnken.

Die Wandhohen ist einschlieRlich inrer maBgeblichen Bezugspunkte
eindeutig festgesetzt. Dies bedeutet, dass die StraBe nicht als hdhen-
bestimmendes Element fungiert, sondern sich die Hohenlage des We-
ges eher an den bereits festgelegten baulichen Bezugspunkten orien-
fieren muss. Eine eigenst@ndige Hohenfestsetzung fur den Weg ist da-
her weder erforderlich noch stadtebaulich zweckmdagig.

2.11 Lage des Planungsbereiches
¢ Die H6henangaben vom Baugeldnde sind widersprichlich. In der Begrundung
zum Vorentwurf wurden Hohen von Ost (246,8 m UNN) nach West (242,2 m
UNN) angegeben. Im gednderten Entwurf vom 20.08.2025 fallt das Geldnde
ca. 248 m UNN im Westen auf ca. 244 m UNN im Osten ab. Der unklare Gelan-
deverlauf hat Auswirkungen auf die Gebdudehdhen.

* Der Widerspruch ist im Hinblick auf die Ableitung des Niederschlagswassers und
der notwendig zu errichtenden Kanalisation erheblich.

Die detaillierten Geldndevermessungen lagen im letzten Entwurfsstand
noch nicht vor. Die topografischen Ausgangsdaten wurden zundchst
auf Grundlage des BayermAtlas herangezogen. Auch im Vorentwurfs-
stand der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wichen diese Daten gering-
fuQig ab.

Eine Anpassung der Planunterlagen im Verlauf des Planungsprozesses
ist fachlich legitim, da sich der Detaillierungsgrad der Datengrundia-
gen im Zuge der Planungsfortschreibung regelmaRig erhdnt. Die
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vorgenommenen Akfualisierungen stellen daher keinen Verfahrensfeh-
ler dar.

Zwischenzeitlich wurden die erforderlichen Bestands- und Geldnde-
vermessungen ordnungsgeman durchgefuhrt.

Diese Vermessungen bilden nun eine hinreichend belastbare und
maRgebliche Datengrundiage fur die Erstellung und Fortschreibung
des Bebauungsplans. Die neuen Vermessungsdaten wurden vollstan-
dig in den Planunterlagen sowie in der Begrindung bertcksichtigt.

2.12 Nachbarschaftsschutz und Bauordnung
e Gefahr der Verunstaltung des Ortsbildes gemda Art. 8 BayBO.

e Gefdhrdung der Nachbarbebauung durch Abgrabungen und Erdbewegun-
gen.

* Keine dokumentierten Alternativplanungen.

Die Einschatzung des Einwenders beruht erkennbar auf einer subjekti-
ven Bewertung der geplanten baulichen Entwicklung. Der Belbbauungs-
plan setfzt jedoch durch seine Festsetzungen zu Bauweise, Gebdude-
héhen, Dachformen, Materialitdr und Begrinung einen klar definierten
st@dtebaulichen Rohmen, der eine geordnete stddtebauliche Einfu-
gung in das Orts- und StraBenbild gewdhrleistet.

Auf dieser Grundlage ist eine Verunstaltung im Sinne des Art. 8 BayBO
nicht zu erwarten.

Eventuelle GefGhrdungen im Zuge von Abgrabungen oder Erdarbei-
fen betreffen die bautechnische Ausfuhrung und gehdren nicht in den
Regelungsbereich der Bauleitplanung.

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinde nicht dazu, sdmtliche
denkbaren Alternativen detailliert zu dokumentieren oder offentlich
auszulegen. Im Rahmen der Abwagung wurde entschieden, dass die
gewdhlte stGatebauliche Losung die bestgeeignete und verhdltnisma-
Rige Planungsvariante darstellt. Die wesentlichen Erw&gungen hierzu
sind in der Begriundung und v.a. im Umweltbericht unter Kapitel

12 ,Altemative Planungsmoglichkeiten™ nachvollziehbar dargestellt.

Zudem sind die Grunde fUr die einzelnen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ausfuhrlich dargelegt und nachvollziehbar hergeleitet. Damit
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* Beweissicherungsverfahren vor Baubeginn gefordert.

ist transparent aufgezeigt, aus welchen stadtebaulichen, funkfionalen
und rechtlichen Erwdgungen die jeweiligen Festsetzungen resultieren.

Eine weitergehende oder gesonderte Darstellung der Alternativen ist
bauplanungsrechtlich nicht erforderlich. MaRgeblich ist allein, dass
der Bebauungsplan stadtelbaulich gerechtfertigt ist und die Belange
ordnungsgeman abgewogen wurden — dies ist vorliegend der Fall.

Die Forderung nach Durchfuhrung eines Beweissicherungsverfahrens
vor Baubeginn betrifft das privat- und bauordnungsrechtliche Verhait-
nis zwischen Bauherrn und Nachbarn und ist nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Ein Bebauungsplan kann keine Verpflichtung zur
Durchfuhrung eines Beweissicherungsverfahrens festsetzen; hierflr be-
steht keine Rechtsgrundlage in § 9 BauGB.

2.13 Abfallwirtschaft

* Forderung: Festsetzung geeigneter Sammelstellen im Bebauungsplan

* Bereitstellung von Mullbehdltnissen an &ffentlicher Verkehrsfldche nicht méglich.

Die Mullbehdilter sind am Abholtag durch die jeweiligen Grundsticks-
eigentumer im Bereich der &ffentlich zugdnglichen FlGche bereitzu-
stellen. Die hierfur erforderlichen Flchen sind vom Bautrdger so auszu-
gestalten, dass die Behdlter weder Verkehrswege behindern noch die
Verkehrssicherheit beeintrdchtigen und gleichzeitig fur die Mullabfuhr
gut erreichbar sind. (siehe auch Begrundung Kapitel ,6.5 Abfallentsor-
qung’)

Die konkrete Anordnung und Ausgestaltung der Mullbereitstellungsfla-
chen erfolgt im Rahmen der Objekt- bzw. Grundsticksplanung. Diese
Detailplanung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens; hier-
fUr besteht keine Rechtsgrundlage.

3 Zusammenfassung der Haupteinwendungen
* Fehlende Héhenangaben und unkliare bauliche Bezugspunkte.
+  UbermédBige Bebauungsdichte und unzureichende Versickerungsfléichen.
* Unzureichende verkehrliche und brandschutztechnische Erschlieung.
* Fehlende wasserwirtschaftliche Nachweise und Umweltgutachten.

- Wurde erl@utert und ergénzt, siehe vorherigen Textabschnitte

- Wurde erldutert, siehe vorherigen Textabschnitte

- Wurde erldutert, siehe vorherigen Textabschnitte

- Bzgl. Fehlende wasserwirtschaftliche Nachweise, siehe vorheri-
gen Textabschnitte, Bzgl. Umweltgutachten: In der Begrindung
ist ein vollstGndiger, umfangreicher Umweltbericht beigefugt.

Seite 42 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. O1

Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Verfahrensmangel bei Abwagung und Beschlussfassung.
Forderung nach Beweissicherung und stadtebaulichem Vertrag.
Unzureichende Berlcksichtigung von Umwelt- und Nachbarschaftsbbelangen.

- Wurde erl@utert, siehe vorherigen Textabschnitte
- Wurde erl@utert, siehe vorherigen Textabschnitte
- Wurde erl@utert, siehe vorherigen Textabschnitte

4 Zusammenfassende Forderungen
Wir fordem:

Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs unter Berlicksichtigung der vorge-
brachten Einwendungen.

Durchfuhrung eines Verkehrsgutachtens und eines hydrologischen Gutachtens.

Festlegung einer GRZ von max. 0,4 im WA und 0,35 in WR1 und WR2.
Ausschluss der Regenwasserableitung Uber die Grunewaldstrale.

Erneute artenschutzfachliche Untersuchung.

Abschluss eines stGdtebaulichen Verrags vor Beschlussfassung.

Festsetzung geeigneter Sammelstellen fur MullgefalRe im Belbbauungsplan.
Das Gelande ist vor einer Beschlussfassung neu zu vermessen
Wiederholung der Gemeinderatssitzung zur ordnungsgemdaBen Abwagung.

- Teils entsprochen; siehe vorherigen Textabschnitte

- Nicht entsprochen; siehe vorherigen Textabschnitte

- Teils entsprochen: GRZ auf 0,5 reduziert

- Unter der Festsetzung Nr. 7.1 bereits berlcksichtigt

- Nicht entsprochen; siehe vorherigen Textabschnitte

- Teils entsprochen: Ohne Einfluss von aulen

- Nicht entsprochen; siehe vorherigen Textabschnitte

- Enfsprochen; siehe vorherigen Textabschnitte

- Ein Anlass fUr eine erneute Beschlussfassung besteht nicht.
Wurde erldutert, siehe vorherigen Textabschnitte

5 Schlussbemerkung

Die Interessengemeinschaft halt an sdmtlichen bisherigen Einwendungen fest.
Ziel ist die Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs unter Berlcksichtigung
der oben genannten Aspekte.

Das erneute Festhalten an den bereits vorgetragenen Einwendungen
wurde zur Kenntnis genommen.

Seite 43 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Nr. 02 Privat

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdgungsvorschiag

Nr. 02 Privat (Eingang Schreiben am 14.11.2025)

Vorweg, ich bin fur die Belbbauung nicht genutzter Fladchen im innerdorflichen Raum.
Diese Bebauung ist, insofern es sich um innerértliche Gebiete handelt, die bereits fur
eine Bebauung im Ublichen MaRe freigegelbben sind, hinzunehmen. Im Falle neuer Bau-
gebiete qilt es zu prufen, ob diese mit der vorhandenen Infrastruktur umgesetzt werden
kénnen. Daher meine AusfUhrungen:

In der Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte Gartnerei™ ist unter Punkt 8
folgendes zur ErschlieBung zu lesen: ,.Das Plangebiet ist Uber das innerdrtliche StraBen-
nefz von Estenfeld gut erreichbar. Die HaupterschlieBung far Bau und Befrieb erfolgt im
Osten des Plangebiets Uber die bestehende RiemenschneidersfraBe. Zusdaizlich wird
das Plangebiet durch einen Anschiuss an den Wendehammer der GrunewaldsfraBe
erschlossen, der eine weitere Anbindung an das &ffentliche StraBennetfz ermdaglicht.™
Weiterhin heit es: ,Das Plangebiet ist Uber das innerértliche StraBennetz von Estenfeld
erreichbar. Die HaupterschlieBung far Bau und Betrieb erfolgt im Osten Uber die beste-
hende RiemenschneiderstraBe.”

In der weiteren Begrundung wird hauptsdchlich auf den, das neue Baugebiet betreffen-
den Larm (Immissionsschutz) eingegangen, nicht aber auf den L&rm der z.B. durch den
Verkehr der dort zusdizlich siedelnden Anwohner auf die umliegenden Verkehrswege
entstent.

Auch im Umweltbericht wird unter dem Punkt 11.5 Schutzgut Mensch Stellung genom-
men.

.GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitolanung insbesondere die Belange des
Umweltschutzes zu berdcksichtigen. Dies umfasst die Vermeidung schédlicher Umwelt-
einwirkungen und die Einhalfung der Anforderungen des § 50 BImSchG, wonach bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die FiIdchen so zuzuordnen sind, dass
schédliche Auswirkungen auf Gebiete, die uberwiegend dem Wohnen dienen, soweit
wie moglich vermieden werden.”

Zu Immissionen

Angesichts des begrenzten Umfangs der geplanten Nachverdichtung
ist nur von einem moderaten Anstieg des Ziel- und Quellverkehrs aus-
zugehen. Vor diesem Hinfergrund wurde entschieden, keine geson-
derte Verkehrsuntersuchung durchzufUhren, da keine verkehrlich rele-
vanten Auswirkungen zu erwarten sind. Der Hessische Verwaltungsge-
richtshof (vgl. HessVGH, U.v. 29.06.2016 - 4 C 1440/14.N - ZfflR 2016,
803 ...) entschied in einem anderen Fall, dass die Betroffenheit der
Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrs von bis zu
200 Fahrzeugbewegungen taglich in der Regel nur geringfUgig ist. Der
Senat ist dieser Rechtsprechung ebenfalls gefolgt (vgl. BayVGH, B.v.
18.12.2023 - 2 N 21.859 - juris). Auch das Bundesverwaltungsgericht
hat beschlossen, dass zusatzlicher Verkehr von 20 bis 30 Einzel- oder
Doppelwohnhduser als geringfugig einzustufen ist (vgl. BVerwG, U.v.
21.10.1999 - 4 CN 1.98 - NvwZ 2000, 807; dhnlich BayVGH, B.v.
19.8.2016 -9 NE 16.1512 - juris; ...). Daim Plangebiet nur eine ver-
gleichsweise geringe Zanhl weiterer Wohneinheiten realisiert wird, ist we-
der von einer erheblichen Mehrbelastung der bestehenden Infrastruk-
tur noch von einer relevanten Zunahme verkehrlicher oder sicherheits-
relevanter Gefdhrdungen sowie Immissionen auszugehen.

Seitens der zustdndigen Fachabteilung Immissionsschutz des Landrats-
amtes bestehen auch keine Einwdnde gegen die Planung.

Ein Verkehrsgutachten bzw. ein schalltechnisches Gutachten ist dem-
nach weder bauleitplanerisch geboten, noch fachlich erforderlich.

Ein Einwender kann kein Gutachten verlangen, wenn die Gemeinde
nach pflichtgemd&Bem Ermessen und unter Berlcksichtigung der Stel-
lungnahmen der Fachbehdrden zu dem Ergebnis gelangt, dass eine
weitergehende Untersuchung nicht notwendig ist.

Seite 44 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 02 Privat (Eingang Schreiben am 14.11.2025)

Damit ist nicht nur das im Bebauungsplan genannte Gebiet bezuglich der dort zu er-
wartenden ,schadlichen® Einfllsse zu berucksichtigen, sondern auch sind schadliche
Einflusse auf die bereits bestehenden, umliegenden, uberwiegend zu Wohnzwecken
genutzten FlGchen zu betrachten.

.Irofz dieser potenziellen Emissionen sind immissionsschutfzrechtliche Belange aufgrund
der Iandlichen Prégung des Gebiets sowie der N&he zur bestehenden Wohnbebauung
zu erwarten und als Besfandteil der ortlichen Gegebenheiten hinzunehmen. Es wird je-
doch sichergestellt, dass MaBnahmen zur Minderung der Umweltauswirkungen und
der Immissionen, etwa durch geeignete Pufferzonen oder bauliche MaBnahmen, in
den Planungsprozess integriert werden. Diese MaBnahme entspricht den Vorgaben
des BauGB sowie des BImSchG und stellf eine nachhalfige Nufzung der FiGche sicher.™

.Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind von geringer Erheblichkeit.™

Fur die hier innerhalb des Bebauungsplanes wohnenden Menschen mag das zutreffen,
fUr die umliegenden Anwohner wird ein bereits Uberschrittener Grenzwert mit Einfluss auf
die Gesundheit dieser Menschen, in noch hdherem MaBe als bisher, Uberschritten.

Dies will ich erortern:

Im Gegensatz zu den vorangegangenen Bebauungspldnen finde ich bei den von der
Gemeinde zur VerfUgung gestelifen Unterlagen zum Bebauungsplan ,alte Gartnerei® lei-
der keine schallschutzfachliche Stellungnahme. Ich bin Anwohner der Wilhelm-Barth-
StraBe, weiterhin gibt es Anwohner in der Friedrich-Ebert-StraBe (beide bei der Verkehrs-
anbindung des Bebauungsplanes nicht genannt) und in der Wurzburger Strale. Diese
werden durch das héhere Verkehrsaufkommen weiter und in hdherem Mae belastet.

LAufgrund der zenfralen Lage innerhalb des Ortskerns von Estenfeld und im Sinne einer
nachhaltigen Innenentwicklung wurde eine hdhere bauliche Dichte festgesetzt. Die
Ausweisung einer hbheren Grundfldchenzahl (GRZ) entspricht der Zielsetzung des § 1
Abs. 5 BauGB sowie den Vorgaben des Regionalplans, welcher eine stdrkere Ausnut-
zung innerdrtlicher Potenziale sowie die Reduktion zusdrizlicher Siedlungsfldchen im

Die Annahme, eine erhdhte Grundfldchenzahl (GRZ) fUhre zwangsldu-
fig zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen, ist fachlich nicht zutref-
fend. Die GRZ regelt das bauliche Mal der Nutzung, l&sst jedoch
keine Ruckschlisse auf Anzahl der Wohneinheiten und damit verbun-
denen Verkehrsaufkommen zu. Die Verkehrserzeugung hdngt vorran-
gig von der Anzahl, GréRe und Nutzungseinheiten der Gebdude sowie
vom MobilitGtsverhalten ab. Selbst bei identischer GRZ kdnnen zwei
Gebiete vollkommen unterschiedliche Verkehrsaufkommen erzeugen.
Auch die Tatsache, dass die FiGche bislang unbebaut war, begrindet
weder eine Pflicht zu einem Verkehrsgutachten noch die Annahme
auBergewdhnlicher verkehrlicher Belastungen.

Die 16. BImSchV findet auf das vorliegende Verfahren keine Anwen-
dung. Sie regelt allein den Bau und die wesentliche Anderung ffentli-
cher StraRen und Schienenwege. Der Bebauungsplan 16st weder eine
neue Verkehrsanlage aus noch verdndert er bestehende StraBen so,
dass eine ,wesentliche Anderung" im Sinne der Verordnung vorlage.
Die Festsetzung eines Reinen bzw. Allgemeinen Wohngebiets neben
einem Mischgebiet hat keinen Bezug zur Anwendbarkeit der Verkehrs-
|Grmschutzverordnung.

Die vom Einwender vorgebrachten, bestehenden Larmimmissionen in
der Friedrich-Ebert-StraBe, Wilhelm-Barth-StraBe und Wulrzburger StraBe
sind nicht planverursacht. Das Bauleitplanverfahren hat nicht die Auf-
gabe, vorhandene innerdrtliche Verkehrsidrmprobleme zu sanieren
oder zu kompensieren. Die Bewertung dieser Werte ist daher fur die
Aufstellung des Bebauungsplans unerheblich.

Auch die Pegelspitzen des Kirchenglockenldutens sind nicht relevant.
Kirchenglocken gelten als ortstbliches, kulturell gepragtes Gerdusch
und sind immissionsschutzrechtlich nicht mit anlagen- oder verkehrs-
bedingten Dauerschallemissionen vergleichbar. Sie haben keinen
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AuBenbereich vorsieht. So kann ein effizienter Umgang mit der vorhandenen Infrastruk-
tur gewdhrleistet werden und ein Beifrag zur Einddmmung der FIGcheninanspruch-
nahme geleistet werden."

Hier entsteht ein kausaler Zusammenhang, den es zu prufen und abzuwdagen gilt. Bei
einer deutlich héheren Grundfldchenzahl als sonst in diesem Gebiet Ublich (also den
direkt angrenzenden Gebieten), entsteht durch die intensivere Nutzung der Grundfldche
eine hdhere Verkehrsdichte in den zum erschlieBenden Gebiet zufUhrenden Verkehrs-
wegen. Diese sind nach aktuellem Stand nicht dafur ausgelegt. Hier geht es nicht um
eine Nachverdichtung eines bestehenden genehmigten Planungsgebietes/Wohnge-
bietes mit dort Ublicher Bebauung, sondern um einen neuen Bebauungsplan mit erhdh-
ter Baudichte. Zudem war dieses Gebiet bisher nicht fur eine Bebauung vorgesehen.
Daher ist eine Prifung grundsatzlich unerldsslich.

Die Stellungname eines Planers ohne Nachweis der ndtigen zertifizierten Kenntnisse zum
Larmschutz wie in der Abwagungsvorlage zum Vorentwurf vom 08.10.2024 sind nicht
ausreichend, jedoch im Rahmen der Abwagung einer nicht Ublichen Belbbauung Vo-
raussetzung im Sinne der sorgfaltigen Abwagungspflicht, die die Gemeinde in diesem
Fall nachzuweisen hat.

Ich bitte Sie mir die notwendigen Fachkenninisse des Planers flur die schalitechnischen
Stellungnahmen in dieser Sache z.B. durch Zertifizierung nachzuweisen und die zur sorg-
faltigen Abwdgung zugrunde liegenden Datenséitze zu Ubemnitteln, um diese im weite-
ren Verfahren prifen zu kénnen. Diese liegen nicht éffentlich aus.

Rechtliche Rahmenbedingungen zu Immissionsgrenzwerten 16. BImSchV §2 (1):

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsge-
réusche ist bei dem Bau oder der wesentlichen Anderung sicherzustellen, dass der Beur-
teilungspegel einen der folgenden Immissionsgrenzwerte nicht Gberschreitet. Die Immis-
sionsgrenzwerte fur Mischgebiete (Wilhelm-Barth-Str.) betragen tagsuber 64 dB(A) und
nachts 54 dB(A) gemdadB der 16. BImSchV. Diese Werte geben die maximal zuldssige
Larmbelastung an, wobei Larmspitzen kurzzeitig bis zu 10 dB(A) Uber den Richtwerten lie-
gen durfen. Ubrigens sind dies Grenzwerte. Das heit diese diirfen nicht Gberschritten
werden,

Bezug zur Frage, ob die Bebauungsplanung zusdtzliche unzumutbare
L&rmibelastungen auslost.

Vorhabenbedingte LarmschutzmalBnahmen sind nur dann erforder-
lich, wenn die Planung unzumutbare zusdtzliche Belastungen verur-
sacht. Nach Bewertung ist dies nicht der Fall; ein zusdtzlicher planeri-
scher Regelungsbedarf ergibt sich nicht.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die umfangreiche Stellung-
nahme lediglich auf die Forderung nach einem zusétzlichen Immissi-
onsgutachten hinauslduft. Aus den oben dargestellten Grinden be-
steht hierflr kein Anlass. Es werden auch keine schalltechnischen MaB-
nahmen zur Minderung von L&rm in den benannten StralRen umge-
sefzt,

Das Landratsamt der Fachalbteilung Immissionsschutz hat keine Ein-
wdnde gegen den Bebauungsplan.

Zu GRZ

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur starkeren Bertcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdfebaulich begrindet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gemal § 1a Abs. 2 BauGB.

Bei denin § 17 BauNVO genannten Werten handelt es sich nicht um
Obergrenzen, sondern um Orientierungswerte, von denen bei vorlie-
gender besonderer stddfebaulicher Situation abgewichen werden
darf, sofern dies planerisch nachvollziehbar begrindet ist. (Siehe Be-
grindung zum Bebauungsplan).
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Zudem existieren Richtwerte nach TA Larm, die bei der Planung von Gebieten berlck-
sichtigt werden sollten. Diese liegen tagsuber bei 60 dB(A) und nachts bei 45 dB(A).

In der Unteren Ritterstrale haben wir bereits jetzt Werte von 53.1 dB(A) nachts (festgehal-
ten im Gutachten der Gemeinde vom 03.09.2019). In der unteren Friedrich-Ebert und
Wilhelm-Barth-Strale ist aufgrund der StralRengeometrie (enge Straen mit hohen Ge-
bduden) und der innerdrtlichen Verkehrsbelastung zusammen mit der angrenzenden
Wurzburger StraBe und den dort ansdssigen Gewerbebetrieben mit einem hdheren
Schallpegel zu rechnen. Mit Hinzukommen des neu geplanten Baugebietes mit einer
ungewodhnlich hohen Bebauungsdichte muss dort mit einer weiteren Belastung durch
Schallimmission gerechnet werden, allein schon durch die Verkehrsbelastung. (Gemes-
sen auf meinem Grundstuck betragen allein die Werte beim Lauten der Glocken Uber
74 dB (A). Auch der nachts gemessene Dauer-Schall Uberschreitet den Grenzwert.)

Die Uberschreitung von Immissionsrichtwerten durch Schall ist nicht nur rechtlich fragwiir-
dig. sondern auch eine gesundheitliche Belastung, die auch weitere Folgen und Kosten
fUr die Gemeinde nach sich ziehen kann. Daher sind Larmschutzmal®nahmen und die
Einhaltung der Grenzwerte zwingend erforderlich, um die Umwelt und die Gesundheit
der Menschen zu schutzen und sollten bereits bei der Planung bertcksichtigt werden.

Hier genht es nicht um die Nachverdichtung bereits bestehender bebauungsfahiger FIG-
chen, sondermn um die Schaffung eines neuen Baugebietes mit erhdhter Bebauungs-
dichte und damit aus der 16. BImSchV hervorgehend einer wesentlichen Anderung. Die
Baunutzungsverordnung 2. Abschnift — Mal der baulichen Nutzung (§§16-21q) gibt als
Orientierungswert in reinen Wohngebieten (WR) und allgemeinen Wohngebieten (WA),
wie hier im Bebauungsplan vorgesehen, eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 an. Bei
einer GRZ 0,6 besteht damit eine um 50% hdhere GRZ als beim Orientierungswert fur
Obergrenzen. Daher ist die Gemeinde in diesem Fall verpflichtet eine sorgfaltige Pra-
fung der Folgen dieser erhdhten Baudichte durchzufUhren.

Auch seitens des Landradsamtes Wlrzburg wurde bereits darauf verwiesen. ,Es wird da-
rauf hingewiesen, dass die festgesetzte GRZ /GFZ die empfohlenen Obergrenzen fur
Jeine Wohngebiete™ (WR) gemd@B § 17 BauNVO ubersteigen.™

Die zuléssige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funktional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfléchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
stadtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Hervorzuheben ist zudem, dass trofz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfanhren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhbdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige inneroriliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfanh-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstdndige Nachweis der KompensationsmaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Orientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die dkologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.

Insgesamt ermdglicht die Festsetzung einer GRZ von 0,5 eine nach-
haltige und funktional schlissige Innenentwicklung, die sowohl den
Ubergeordneten Zielen der Raumordnung als auch den Zielen einer
zweckma@Rigen und ékologisch verantwortbaren Grundstucksnutzung
entspricht. Die Abweichung von den Orientierungswerten des § 17
BauNVO ist daher planerisch begrindet und fachlich geboten.
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AuBerdem entsteht durch den Verkehr in Zusammenhang mit BaumaBnahmen und Er-
schlieBung des Grundstickes weiterer Schall in den zufihrenden Verkehrswegen. Hier ist
von einer nicht unerheblichen Mehrbelastung auszugehen, zumal nicht nur eine dichte
Bebauung durch die erhdhte GRZ zu erwarten ist, sondern aufgrund der érlichen Gege-
benheiten von erheblichen Erdoewegungen und BaustellenaktivitGten bereits bei der
ErschlieBung auszugehen ist. Eine Bebbauung erfolgt hier nicht wie bei Nachverdichtung
innerhalb bereits bestehender Grundsticke im innerddrflichen Bereich mit einer zeitlich
verteilten Belastung, sondern auf einmal (Gleichzeitigkeitsfaktor), wie in der Stellung-
nahme beschrieben. Hier gilt es die Grenzwerte der 16.BImSchV einzuhalten, es geht
hier nicht mehr um Richtwerte!

Bei der aktuellen Verkehrssituation und der hohen Baudichte kann man nicht davon
ausgehen ,die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind von geringer Erheblich-
keit". Hier solite die Gemeinde zuerst die bereits bestehenden Wohngebiete und inre
Anwohner schutzen, bevor sie zu deren gesundheitlichen Nachteil weitere Probleme
schafft, die aktuell so nicht bestehen oder nach geltendem Recht hingenommen wer-
den mussen.

Rechtliche Hintergrinde:

Ein Baugebiet bendtigt ein schalltechnisches Gutachten, sobald eine Larmbelastung
die Grenzwerte der TA Larm Uberschreitet (nachts 45 dB(A)). In den Gutachten der Um-
liegenden und zufuhrenden StraBen ist dies der Fall. Der Anspruch darauf ergibt sich
aus dem BauGB und den daraus abgeleiteten Pflichten der Gemeinde zur Durchfuh-
rung einer Umweltprufung. Durch die Erstellung des Gutachtens kbnnen die notwendi-
gen SchallschutzmaBnahmen ermittelt und umgesetzt werden, um eine gesunde
Wohn- und Arbeitsumgelbung sicherzustellen.

Ich bitte die Gemeinde mir aufzuzeigen, wie ich und die benannten Anwohner der
Friedrich-Ebert-StralRe, der Wilhelm-Barth- StraBe und Wurzburger Strake vor Larm ge-
schutzt werden kdnnen.

Ist eine schallschutzfachliche Stellungnahme geplant oder sogar schon beauftragt?
Welche schalltechnischen MaBnahmen zur Minderung von Larm werden in den be-
nannten StraBen umgesetzt?
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Ist kein Gutachten beauftragt schlage ich vor, dass die Gemeinde eine schallschutz-
fachliche Stellungnahme fordert und den Sachverhalt praft, um evtl. weitere notwen-
dige SchallschutzmaBnahmen (Verkehrsberuhigung in der Wirzburger StraBe, der Wil-
helm-Barth-StraBe und der Friedrich- Ebert-StraBe oder weiteren baulichen Schallschutz
in den betroffenen Gebieten, Sperrung der StraBen fur den Bau und ErschlieBungsver-
kehr und Umleitung Uber die bereits IGrmberuhigte Konrad-Adenauer-Stralke) umsetzen
zu kdénnen, damit die von der Gemeinde Estenfeld geplante Bebauung mit erhéhter
Baudichte umgesetzt werden kann. Dieses Gutachten sollte als Bedingung fur die weite-
ren Verfahrensschritte umgesetzt werden und als Auflage flr den Planer im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgen, um flr die Gemeinde
kostenneutral umgesetzt zu werden.

Weiterhin stelle ich den Antrag, dass die weitere Planung bis zu Erstellung eines schall-
technischen Gutachtens und Bewertung durch die Gemeinde Estenfeld ruht. Sollte die
Gemeinde trotz Uberschreitung der TA Larm kein Gutachten anfertigen, dann gebe ich
zu bedenken, dass es finanziell sinnvoll sein kann, die Planung zumindest bis zur Erstel-
lung und rechtlichen Kidrung anhand eines anders beauftragten Gutachtens ruhen zu
lassen, um weitere mogliche Kosten fUr die Gemeinde nach Beschluss und damit ver-
pflichtende Umsetzungen von SchallschutzmmaBnahmen auf Kosten der Gemeinde Es-
tenfeld zu vermeiden. AuBerdem kdnnen dort benannte MaBnahmen zum Larmschutz
bereits zu Baubeginn umgesetzt werden, um einen sonst evil. notwendigen Baustopp
nach Beginn der Bebauung zu vermeiden. Das Gutachten solite die Schallsituation
moglichst getreu der tatsdchlichen und regelmdaBigen Schallbelastung darstellen. Zah-
lungen und Messungen sind daher an normalen Werktagen, aulerhalb der Bayerischen
Schulferien durchzufUihren bei normaler Auslastung der Ubrigen Verkehrswege ohne Be-
eintréchtigung von StraBensperrungen z.B. beim Glasfaserausbau oder bei Reparaturen
von Kanal und Wasserinfrastruktur. Die Gemeinde Estenfeld kann dies sicher anhand der
ihr bekannten Termine abstimmen.
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Zusammenfassend:

Ich bitte um Bestdtigung des fristfgerechten Empfangs der Stellungnahme

Ich fordere Sie auf mir die notwendigen Fachkenntnisse des Planers fur die
schalltechnischen Stellungnanhmen in dieser Sache z.B. durch Zertifizierung
nachzuweisen. AuBerdem fordere ich Sie auf mir die zur sorgfditigen Abwdgung
zugrunde liegenden Datensdize Im Bereich der zuflihrenden StraBen insbeson-
dere der Wilhelm-Barth-StraBe zu Gbermitteln, um diese Im welteren Verfahren
prifen zu kdnnen. Diese liegen nicht éffentlich aus.

Aufgrund der zu etwartenden Uberschreitung definierter Lérm Richt- und Grenz-
werte in umliegenden Gebleten, insbesondere in der Wihelm-Barth-Str., und der
erhéhten Bebauungsdichte im geplanten Baugebiet ,Alte Gartnerel®, die eine
sorgfditige und fachlich kompetente Abwdgung bezlglich der zu erwartenden
Larmbelastungen erfordert, Ist eine schallschutzfachliche Stellungnahme von el-
nem Gutachter einzufordem.

Soliten dort Uberschreitungen der Grenzwerte festgestellt werden, missen wei-
tere MaBnahmen zur Reduzierung von L&rm entsprechend der notwendigen
Vorgaben aus dem Gutachten noch vor Baubeginn umgesetzt werden.

Nach Erstellung der schallschutzfachlichen Stellungnahme, der sorgfaltigen Abwagung
ohne Abwagungsdefizit durch fehlende Nachweise und der Umsetzung von darin ent-
haltenen empfohlenen MaBnahmen, kann die Gemeinde ohne schwer zu kalkulie-
rende Kosten dem Bebauungsplan rechtssicher zustimmen.

- Nicht entsprochen

- Nicht entsprochen

- Nicht entsprochen

Die Rechtssicherheit ergibt sich aus der ordnungsgemdaken Ermittlung
und Abwdagung der abwagungsrelevanten Belange gemal § 1 Abs. 7
und § 2 Abs. 3 BauGB, die nur bei Bedarf mit einem Gutachten unter-
stutzt werden. Diese Anforderungen der Abwagung sind erfullt.

Ein Ruhen des Verfahrens oder eine Kopplung der weiteren Planungs-
schritte an ein externes Larmgutachten ist nicht erforderlich.

Die Planungshoheit Uber den Inhalt der Planung liegt ausschlieBlich
bei dem Gemeinderat Estenfeld.
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Schon im Schreiben vom 27. November haben wir uns Innen gegenuber mitgeteilt. Ei-
nen Teil dieser Punkte haben Sie bzw. das Ing. Buro versucht aufzunehmen.
Entscheidende Punkte blieben jedoch unbericksichtigt oder wurden nur mangelhaft
berlcksichtigt.

1. Eine Bebauung mit GRZ max. 0,6 ist weiterhin in der Gemeinde Estenfeld einmalig
und passt schon gar nicht in diese Umgebung. Sie wird unter anderem mit finanziellen
Gegebenheiten begrindet. Wie wirde das Gebiet um die ,Alte Gartnerei" aussehen,
wurden diese MaRstdbe auf alle umliegenden Gebdude Ubertragen?

Gerade im Vergleich mit dem jungsten Baugebiet der Gemeinde, der RiedstraBe, er-
scheint dies ja grotesk. Es handelt sich ja auch nicht um einen sozialen Wohnungsbau,
sondern es sollen ja kunftige Eigentimer gefunden werden, die dann erst erfahren wer-
den, in welche Gegend sie gelockt wurden.

Sowie dem Bauherm wirtschaftliche Gesichtspunkte zugestanden werden, mussen diese
wohl auch bei den Anliegern berlcksichtigt werden.

Zul,

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur starkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdtebaulich begrindet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gemal § Ta Abs. 2 BauGB.

Die GRZ-Werte der umliegenden Bestandsgebiete v.a. am Rande der
Gemeinde stellen keine verbindlichen MaRstabe dar, da sie anderen
Baualtersklassen und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ent-
stammen. Bauleitplanung ist auf die konkrete Situation des Plangebiets
auszurichten, nicht auf eine schematische Ubernahme aus andren
Baugebieten.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ uberschreitet zwar die Orien-
fierungswerte des § 17 BauNVO sowie die in der ndheren Umgebung
vorherrschenden GRZ, ist jedoch st@dtebaulich begrindet und vertret-
bar. Bei denin § 17 BauNVO genannten Werten handelt es sich nicht
um Obergrenzen, sondem um Orientierungswerte, von denen bei vor-
liegender besonderer stddtebaulicher Situation abgewichen werden
darf, sofern dies planerisch nachvollziehbar begrindet ist. (Siehe Be-
grindung zum Bebauungsplan).

Die zuldassige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funktional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der

Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
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2. Die H6henabgaben bertcksichtigen allenfalls Winsche der Bauherren und nicht der
Anlieger. Es werden viel zu groBe Abweichungen zugestanden. Dies ist ja neu, da zuvor
keine diesbezlglichen Angaben gemacht wurden. Dabei bleibt zu bertcksichtigen,
dass allein das Zugestdndnis einer Privatstrale dies Problem zu enger Bebauung deut-
lich erhéht.

stadtebaulich nicht sinnvoll redlisierbar und die Funktionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Hervorzuheben ist zudem, dass trofz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfanhren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhbdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige inneroriliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfanh-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstGndige Nachweis der KompensationsmnaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Crientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die dkologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.

Insgesamt ermoglicht die Festsetzung einer GRZ von 0,5 eine nach-
haltige und funktional schlissige Innenentwicklung, die sowohl den
Ubergeordneten Zielen der Raumordnung als auch den Zielen einer
zweckmdaRigen und &kologisch verantwortbaren Grundsticksnutzung
entspricht. Die Abweichung von den Orientierungswerten des § 17
BauNVOQ ist daher planerisch begrindet und fachlich geboten.

Zu 2.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebdude- und Wandhéhen die-
nen ausschlieBlich der stGdtebaulichen Steuerung, der Einfigung in
das Ortsbild sowie der Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse. Sie beru-
hen auf fachlichen Erwégungen. ,Zu groRe Abweichungen® liegen
nicht vor; vielmehr sind die Hohenfestsetzungen eindeutig definiert,
nachvolliziehbar begrindet und im Vollzugsverfahren klar Uberprafoar.
Die H6henkoten sind damit prdzise und rechtssicher festgesetzt.

Auch die Annahme, die Festsetzung einer privaten ErschlieBungs-
straBe fUhre zu einer ,zu engen Bebauung®, trifft nicht zu. Die Breite der
privaten Verkehrsfldche ist auf der Grundlage der einschlégigen
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3. Die PrivatstraBe ist zwar durch die Verbreiterung etwas entscharft. Es bleibt ja aber
das Problem, dass im Falle eines Ungllcks ein Rettungsfahrzeug beim Nachricken ei-
nes zweiten gefangen bleibf.

So kdnnten dann zum Beispiel schwer Verletzte oder Kranke nicht abtransportiert wer-
den. Sowohl ich als Notarzt wie mein Bruder als Feuerwehrkommandant erlebten wel-
che Dilemmas in eng gebauten mittelalterlichen Gassen auftreten kdnnen und dies
wulrde neu geschaffen.

technischen Regelwerke bemessen und stellt eine ordnungsgemaBe
ErschlieBung sicher (§ 30 BauGB), auch wenn der Weg Privat ist, FUr die
Abstandsfldchen gelten unverdndert die zwingenden Regelungen des
Art. 6 BayBO. Diese verhindermn, dass Gebdude aufgrund der Lage der
ErschlieBungsstraBe zu dicht aneinander oder zu nah an Grundstucks-
grenzen heranricken.

Zu 3.

Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt Uber eine als private Verkehrs-
fldche festgesetzte Zufahr, deren Querschnittsbreiten und Wende-
moglichkeiten bereits im Entwurfsstadium mit den einschidgigen tech-
nischen Regelwerken abgeglichen wurden. Die StraBe weist eine Min-
destfahrbahnbreite von 4,5 m auf und endet in einer Wendemoglich-
keit, die die Anforderungen fur Feuerwehrfahrzeuge erfullt. Zudem sind
in regelmagigen Abstdnden Aufweitungen mit einer Breite von 5,50 m
festgesetzt, um das Begegnen von Fahrzeugen im Gegenverkehr zu
ermaoglichen. Die Planung wurde dem zusténdigen Kreisbrandrat vor-
gestellt und abgestimmt; fachliche Einwénde wurden nicht erhoben.
Bewegungsfldchen und Aufstellfldchen nach DIN 14090 ké&nnen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und im vorliegenden Fall
auch nicht unbedingt erforderlich, da die malRgeblichen Rettungsoff-
nungen eine Brustungshodhe von unter 8 m aufweisen (val. Art. 5
BayBQO). Allgemein gilt gem. Art. 12 BayBO, dass Bauliche Anlagen so
anzuordnen und zu errichten, dass der Entstehung eines Brandes und
der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Reftung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Léscharbeiten moglich sind. Diese Detailplanung ist jedoch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern der nachgelagerten
Objekt- bzw. AusfUhrungsplanung.

Zudem entspricht der geplante private ErschlieBungsweg in etwa der
bestehenden Situation vergleichbarer StichstraRen ,Kathe-Kollwitz-
StraBe”, ,Grunwaldstrale™ und ,Peter-Wagner-StraBe®™. Diese weisen
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4. Zusatzlich sei angemerkt, dass ein einstimmiges Abstimmungsverhalten einer demo-
kratischen Institution bei so vielfaltigen Fragen mehr als ein Fragezeichen nach sich zie-
hen muss.

Hat der Gemeinderat sich wirklich mit der Verdnderung des Orisbilds beschaftigt? Auch
dies kann nicht mit der Begrindung erforderlichen Wohnraums begriindet werden.
Denn andernorts ware ja viel zu bebauende Fldche vorhanden. Geht hier vielleicht
doch mit ein, dass kein Gemeinderat direkt betroffen ist? Es ist auch ehrenvoll, Burger
bei Ihren Vorhaben zu unterstitzen, aber dies bitte mit Berlcksichtigung beider Interes-
sen.

Fahrbahnbreiten von etwa 4,00 m und Langen von etwa 60 m auf,
Wendeeinrichtungen sind dort nicht ersichtlich bzw. Uber private
Grundstucke abgewickelt. Die ,Kathe-Kollwitz-StraBe™ hat eine Breite
von 4,50 m auf 170 m Lange.

Im Gegensatz dazu berucksichtigt die Neuplanung bereits die ein-
schlagigen technischen Anforderungen und rdumt v.a. den Belangen
der Feuerwehr deutlich st@rker Rechnung ein als bei den vergleichbao-
ren StichstraBen. Die Ausgestaltung des geplanten Weges orientiert
sich an den maBgeblichen Regelwerken zur ErschlieBung und stellt so-
mit eine verbesserte ErschlieBungs- und Anfahrbarkeit im Vergleich zur
vorhandenen Situation dar.

DarUber hinaus ist am Ende des privaten ErschlieBungswegs eine Wen-
demodglichkeit vorgesehen, die eine sichere Wendung und Rangie-
rung von Fahrzeugen gewdhrleistet. Der Wendehammer ist mit einer
FlGche von etwa 15 m X 14 m so dimensioniert, dass auch grolere
Feuerwehrfahrzeuge, Rettungsdienste und Lieferfahrzeuge ungehin-
dert einfahren und mandvrieren kdnnen. Die Ausgestaltung entspricht
den einschldgigen technischen Richtlinien und erflllt die Anforderun-
gen an die Befahrbarkeit flr Einsatzfahrzeuge.

Zudem weist der geplante Wendehammer eine vergleichbare Dimen-
sionierung wie der bestehende Wendehammer der Strale ,An der
Schafmauer®™ auf, sodass sich die Lésung stadtelbaulich einfugt und
funktional bewdhrt hat.

Zu 4,

Ein einstimmiges Abstimmungsergebnis 1asst keine RUckschlusse auf
einen fehlenden Diskussions- oder Prufprozess zu. MaRgeblich ist allein,
dass die Abwagung ordnungsgeman, nachvolliziehbar und auf voll-
sté@ndiger Tatsachenermittlung beruht. Dies wurde sichergestellt; Sdmt-
liche fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen wurden ordnungs-
gema@g erfasst, inhaltlich ausgewertet und dem Gemeinderat
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5. Wenn man dem Antragsteller wirtschaftliche Belange zugesteht, dann muss man
dies wohl auch den Anliegermn, die ja alle zwar eine Bebauung akzeptieren, aber nicht in
diesem Ausmai.

Dabei geht ja historisch mit ein, dass von dem Grundstuck ,Alte Gartnerei" Anteile ver-
kauft wurden, die jetzt zur Erstellung eines ausgewogenen Bauplans fehlen. Auch dies
kann nicht den Anliegem angelastet werden.

Durfte es nicht vielmehr so gewesen sein, dass die Gemeinde damals dem Eigentimer
zugestanden hat, sein Grundstuck aus wirtschaftlichen Interessen herauszunehmen. Und
dies konnte dann ja auch auf Jahrzehnte redlisiert werden. Dies fuhrte auch zu einer
Verpflichtung der Anlieger im Norden und Stden, selbst StUtzmnauern anzulegen, die
dann jedoch nur die Gegebenheiten des jeweiligen Grundstlcks berucksichtigen konn-
ten. Sie sind sicherlich nicht geeignet, das geplante Bauvorhaben aufzunehmen. Diese
besondere Geschichte kann wohl nicht allein auf das spdter tatig werdende Bauunter-
nehmen abgewdlzt werden.

Zuletzt sei mir noch der Hinweis gestattet, dass bei einer so viele Anlieger betreffenden
Bebauung eine diese mehr einbezichende Kommunikation erforderlich wéare und dar-
Uber hinaus auch die Ubrige Gemeinde, die auch Uber die Anlieger dhnlich betroffen
sein wird, wie mit dem Bau von Hochhdusern oder Reihenhaussiedlungen. Denn in der

rechtzeitig zur Verflgung gestellt. Den Gemeinderatsmitgliedern lag
eine vollstandige Abwagungstabelle mit den originalen Wortlauten der
Stellungnahmen sowie den entsprechenden Abwagungsvorschlégen
vor. Damit war gewdhrleistet, dass sich der Gemeinderat sowohl in
zeitlicher als auch in inhaltlicher Hinsicht umfassend mit den vorgetra-
genen Einwendungen und mit dem Inhalt des Bebauungsplanes aus-
einandersetzen konnte.

Der Hinweis, es stinde ausreichende Bebauungsfldche ,andernorts®
zur Verflgung, fuhrt zu keinem anderen Ergebnis. Die Gemeinde ist
aus § Ta Abs. 2 BauGB ausdricklich gehalten, innerdrtliche Fidchen
vorrangig zu aktivieren, bevor neue Siedlungsfldchen im AuBenbe-
reich geschaffen werden. Die gewdhlte Planungsstrategie entspricht
somit den gesetzlichen Vorgaben einer fldichensparenden und nach-
haltigen Innenentwicklung.

Zub:

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

Die vom Einwender angefuhrte historische Grundsticksentwickiung,
insbesondere frlhere Verkdufe oder Teilungen, hat keinen Einfluss auf
die Zul@ssigkeit oder inhaltliche Ausgestaltung der heutigen Bauleitplo-
nung. Das BauGB knUpft allein an die aktuell vorhandenen planungs-
rechtlichen, topografischen und stadtebaulichen Gegebenheiten an.
Die Abwdagung bezieht sich ausschlieRlich auf die gegenwdartigen Be-
lange.
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allgemeinen Begrindung wird ja gerade die Erhdhung der Attraktivitét der Gemeinde
angeflhrt. Es ist deshalb eher ,undemokratisch’, den Gemeinderat vor dem Zutrift der
Offentlichkeit einzustimmen.

Im Ubrigen halten wir an unseren bisherigen Einwendungen fest.

Uns bleibt nur die Hoffnung, dass der Gemeinderat die Argumente aller Anliegern noch-
mals kritisch abwdgt und zu einem ausgewogenerem Urteil kommt.

Allen Beteiligten fUr Ihre zusétzliche Muhe besten Dank! Auch die Anlieger sind sich be-
wusst, dass unsere Mitburger als Gemeinderdte ein Ehrenamt ausfuhren.

FUr die Standsicherheit und ordnungsgemaRe Unterhaltung baulicher
Anlagen ist in erster Linie der jeweilige Grundstuckseigentumer verant-
wortlich.

Dies umfasst insbesondere die Pflicht, die baulichen Anlagen in einem
Zustand zu erhalten, der eine Gefdhrdung Dritter ausschlielt (Verkehrs-
sicherungspflicht). Eigentimer habben daher sicherzustellen, dass von
bestehenden StUtzmauern keine statischen Risiken und keine Beein-
frdchtigungen benachbarter Grundstiicke ausgehen. Hierzu gehort
auch die fortlaufende Uberprifung und erforderlichenfalls die fachge-
rechte Instandsetzung oder Ertiichtigung der betreffenden Bauwerke
durch die Eigentimer.

Es solite auch im eigenen Interesse des zukinftigen Vorhabentréagers
sein, wahrend der BauausfUhrung keine Gefdhrdungslagen entstehen
zu lassen. Dem zukunftigen EigentUmer wird auch empfohlen eine Be-
weissicherung durchzufuhren. In der Praxis ist es daher Regelfall, dass
vor Beginn der Arbeiten Beweissicherungsgutachten erstellt werden,
um den baulichen Zustand angrenzender Anlagen zu dokumentieren
und spdatere Streitigkeiten zu vermeiden.

Dem Vorwurf einer angeblich ,undemokratischen® Vorbereitung des
Gemeinderats wird widersprochen. Die Beteiligung der Offentlichkeit
erfolgte ordnungsgemdal nach §§ 3 und 4 BauGB.

Der Gemeinderat ist im Rahmen der kommmunalen Selbstverwaltung
berechtigt, Sachverhalte vorberatend intern zu besprechen; das
BauGB schreibt keine &ffentliche Vorberatung vor.

Entscheidend ist allein, dass:

- die Unterlagen ordnungsgemal ausgelegt wurden,

- die Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme hatte,

- dlle Stellungnahmen in die Abwagung einflossen,

- die Entscheidung in &ffentlicher Sitzung gefasst wurde.

Eine bestimmte Intensitét oder Form politischer Diskussion ist rechilich
nicht vorgeschrieben.
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Nr. 04 Privat (Eingang Schreiben am 11.11.2025)

wir haben uns nun auch mit dem zweiten von Ihnen verdffentlichten Belbauungsplan
beschdaftigh und bitten Sie nun, unsere Bedenken und Einwdnde bei der weiteren Be-
handlung entsprechend zu berlcksichtigen:

Héhenangaben nicht korrekt:

In der ersten Begrindung zum Bebauungsplan ,Alte Gartnerei" vom 08.10.2024 steht
auf Seite 6 von 20:

Das Gelande fallt von ca. 246.8 m UNN im Osten auf ca. 242.2 m UNN im Westen ab.

In der zweiten Begrundung mit Umweltbericht vom 20.08.2025 steht auf Seite 7 von 46:
Das Gelénde falif von ca. 248 m U.NN im Westen auf ca. 244 m U. NN im Osten ab. Es
kann nicht sein, dass im ersten Bebauungsplan das Gefalle in den Westen geht, weil
man da noch das Wasser uber die Grinewaldstrasse ableiten wollte und im zweiten Be-
bauungsplan das Gefalle in den Osten geht, weil hier das Wasser Uber die Riemen-
schneiderstrasse abgeleitet werden sall.

An der Lage und H6he des Grundstucks haben sich vom ersten Bebauungsplan bis
zum zweiten Bebauungsplan keine Verdnderungen ergeben.

AuBerdem stimmen die Hohenmeter UNN der beiden Pldne nicht Gberein.

Wir fordem eine emeute Messung durch eine unabhdngige Firma und die Offenlegung
der Quelle, aus der die Malke stammen.

Zu ,Hbhenangaben nicht korreki™

Die detaillierten Geldndevermessungen lagen im letzten Entwurfsstand
noch nicht vor. Die topografischen Ausgangsdaten wurden zundchst
auf Grundlage des BayerAtlas herangezogen. Auch im Vorentwurfs-
stand der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wichen diese Daten gering-
fugig ab.

Eine Anpassung der Planunterlagen im Verlauf des Planungsprozesses
ist fachlich legitim, da sich der Detaillierungsgrad der Datengrundia-
gen im Zuge der Planungsfortschreibung regelmdaiig erhoht. Die vor-
genommenen Aktualisierungen stellen daher keinen Verfahrensfehler
dar.

Zwischenzeitlich wurden die erforderlichen Bestands- und Geldnde-
vermessungen ordnungsgeman durchgefuhrt.

Diese Vermessungen bilden nun eine hinreichend belastbare und
malgebliche Datengrundiage fur die Erstellung und Fortschreibung
des Bebauungsplans. Die neuen Vermessungsdaten wurden vollstan-
dig in den Planunterlagen sowie in der Begrundung berucksichtigt.

Vermessungsleistungen unterliegen strengen fachlichen und rechtli-
chen Standards sowie der Uberprifoarkeit durch unabhdngige Stellen.
Unabhdngig davon, welches Vermessungsburo beauftragt wird, fuh-
ren amtlich gebundene Vermessungen stets zu identischen, objektiv
nachprufbbaren Ergebnissen, da sie auf den amtlichen Bezugssyste-
men und den gesetzlichen Vermessungsvorschriften beruhen. Vermes-
sung ist damit ein realer, messtechnischer Zustand, der nicht interpre-
fierbar ist und nicht von der subjekfiven Einschétzung eines Einzelnen
abhangt.
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Definition Regenrickhaltebecken:
Da durch das neue Baugebiet enorme Flachen versiegelt werden, muss die Definition
der Regenruckhaltungsvorrichtungen genauer definiert werden.

Zu ,Definition Regenruckhaltebecken®

Die Entwdasserungskonzeption des Plangebiets ist im Bebauungsplan ein-
deutig geregelt. Das Niederschlagswasser ist gema Festsetzung aus-
schlieRlich Uber eine unterirdische Ruckhalteanlage gedrosselt in die be-
stehende Mischwasserleitung der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Eine
Ableitung Uber die Grinewaldstrale ist im Bebauungsplan (Festsetzung
Nr. 7.1) ausdricklich ausgeschlossen.

Die Dimensionierung und Lage der Ruckhalteanlage erfolgt standortbezo-
gen im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungs- und AusfUhrungspla-
nung durch den Bautrager in Abstimmung mit dem Entwasserungstrager.
Dies entspricht der Ublichen Systematik, da die konkrete Bemessung tech-
nische Detailentscheidungen erfordert, die nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplans sind. Der festgesetzte Drosselabflusswert von 16 I/s wurde vorab
Uberschlagig berechnet, um zu gewdhrleistet, dass die vorhandene Infra-
struktur hydraulisch nicht Uberlastet wird. Die Vorlage dieser Berechnung
bzw. eines gesonderten umfangreichen hydrologischen Gutachtens wird
im Rahmen der Bauleitplanung als nicht erforderlich erachtet, dies wurde
auch auf Nachfrage seitens des Wasserwirtschaftsamts Aschaffenburg
bestatigt. Fur die Bauleitplanung ist maBgeblich, dass die Regenwasser-
bewirtschaftung grundlegend gesichert ist. Die darlber hinausgehenden
hydraulischen Detailnachweise sind Gegenstand der nachgelagerten
technischen Entwurfs- und AusfUhrungsplanung und werden nach den
hierfUr vorgesehenen technischen Regelwerken und behordlichen Fach-
prafungen erbracht.

Es ist nicht erforderlich, dass technische Detailfragen von jeder Burgerin
und jedem Burger im Einzelnen nachvollzogen werden konnen. MaBgeb-
lich ist vielmehr, dass diese Fragen im weiteren Verfahren fachgerecht,
unter Anwendung der einschlégigen technischen Regelwerke, durch
Fachleute gepruft und verbindlich umgesetzt werden. Die fachliche Kon-
frolle und Genehmigung erfolgt im Rahmen der zustGndigen wasserrecht-
lichen und technischen Verfahren.

Es liegt zudem im unmitteloaren Interesse der Gemeinde, dass keine Ge-
féhrdungen durch unzureichende Regen- oder Abwasserbewirtschaftung
enfstehen.
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Fehlender Platz far Mdlltonnen:

In der Stellungnahme von Team orange (Abwdagungsvorlage Seite 24 von 149) steht,
dass eine Anfahrt des ErschlieBungsweges nicht moglich ist. Dies bedeutet, dass alle
Tonnen an der Riemenschneiderstrasse bereitgestellt werden mussen.

Das Grundstlck im Bereich WA beginnt direkt an der Riemenschneiderstrasse, d. h. die
Bewohner der Grundsticke aus dem Bereich WR | haben kein Recht und keine Moglich-
keit bzw. keinen Platz, inre Tonnen direkt an der Riemenschneiderstrasse bereitzustellen.
Es reicht daher nicht aus, die zukUnftigen Bewohner frihzeitig zu informieren, wenn fur
die Bereitstellung kein Platz vorhanden ist.

Wir wissen, dass im Bebauungsplan keine explizite FiGche festgesetzt werden kann, es
muss jedoch aufgenommen werden, dass es eine Fidche vor dem Grundstuck von WA
sein muss.

Es reicht nicht, wie unter Punkt 6.5 Abfallentsorgung Seite 12 von 46 steht, dass es EMP-
FOHLEN wird, ausreichend dimensionierte Fldchen zur VerfUgung zu stellen: Dies muss
VERPFLICHTET werden

Sichtdreieck:

In den Bebauungsplan wurde ein Sichtdreieck aufgenommen. Laut Punkt 6.3 sind keine
Einfriedungen, bauliche Anlagen oder Bepflanzungen zuldssig.

Sobald jedoch die Mulltonnen an dieser Stelle bereitgestellt werden, ist das Sichtdreieck
nicht mehr vorhanden und Grundschuler oder Kindergartenkinder kdnnen nicht recht-
zeitig erkannt werden.

Fehlende Prafung von Alternativen Bebauungsmaoglichkeiten im Gemeindegebiet:

Es ist aufzuzeigen, wo und wie Alternativen von der Gemeinde gepruft wurden. Die Ge-
meinde Estenfeld hat nicht regelmaRig Kontakt zu den Eigentimern von ungenuizten
Grundstucken aufgenommen.

Fehlende Prafung von Alternativen im Baugebiet:
Es ist aufzuzeigen, welche Alternativen zum eingereichten Bebauungsplan von der Ge-
meinde gepruft wurden. Der eingereichte Plan der Familie Wolz wurde ohne

Zu ,Fehlender Platz far Mulitonnen®

Die Mullbehalter sind am Abholtag durch die jeweiligen Grundsticks-
eigentUmer im Bereich der offentlich zuganglichen FiGche bereitzu-
stellen. Die hierfur erforderlichen Flchen sind vom Bautrdger so auszu-
gestalten, dass die Behdlter weder Verkehrswege behindern noch die
Verkehrssi-cherheit beeintrdchtigen und gleichzeitig fur die Mullabfuhr
gut erreichbar sind. (siehe auch Begrindung Kapitel ,,

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sichtdreieck dient der verkehrli-
chen Sicherheit und ist zwingend freizuhalten. Der BautrGger hat die
Aufstellfléehen fur die Mullbehdlter so auszugestalten, dass das Sichi-
dreieck jederzeit uneingeschrankt gewdhrleistet bleibt. Die konkrete
Organisation der Mullbereitstellung (Standort, Abschirmung, zeitliche
Bereitstellung) ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern Be-
standteil der Grundstlcksnutzung und der Vollzugspraxis der Abfallent-
sorgung. Fur entsprechende Detailregelungen fehlt dem Bebauungs-
plan die Festsetzungskompetenz.

Die konkrete Anordnung und Ausgestaltung der Mullbereitstellungsfla-
chen erfolgt im Rahmen der Objekt- bzw. Grundstucksplanung. Diese
Detailplanung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens; hier
fUr besteht keine Rechtsgrundlage.

Zu ,Fehlende Prufung von Alternativen™:

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinde nicht dazu, sdmtliche
denkbaren Alternativen detailliert zu dokumentieren oder &ffentlich
auszulegen. Im Rahmen der Abwagung wurde entschieden, dass die
gewdhlte st@atebauliche Losung die bestgeeignete und verhdltnisma-
Rige Planungsvariante darstellt. Die wesentlichen Erwd&gungen hierzu
sind in der Begrundung und v.a. im Umweltbericht unter Kapitel

12 ,Altemative Planungsmoglichkeiten™ nachvollziehbar dargestellt.
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nennenswerte Verdnderung als Bebauungsplan Ubernommen ohne Rucksicht auf die
Umgebung

GRZ /GFZ von 0,6 Ubersteigt Obergrenze:

Beim Ansatz der GRZ von 0,6 ist die empfohlene Obergrenze weit Uberschritten. In kei-
nem Baugebiet in Estenfeld wurde eine derart hohe GRZ festgesetzt. In der direkten Um-
gebung des Baugebiets liegt die GRZ bei maximal 0,35. Es muss eine Abwdgung und
explizite Begrindung vorliegen. Es reicht nicht zu sagen, dass dies aus wirtschaftlichen
Grinden notwendig ist und dass es den Anforderungen des Plangebiets gerecht wird.
Es muss auch geprift werden, ob es den Anforderungen der Umgebung gerecht wird.
Das sehen wir nicht so. Das Ortsbild wird dadurch massiv beeintrdchtigt und die Nach-
verdichtung ist unverhdaitnismaBig. Es handelt sich hierbei nicht um eine moderate Be-
bauung.

Zudem sind die Grunde fur die einzelnen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ausfuhrlich dargelegt und nachvollziehbar hergeleitet. Damit
ist fransparent aufgezeigt, aus welchen stGdtebaulichen, funktionalen
und rechtlichen Erwagungen die jeweiligen Festsetzungen resultieren.

Eine weitergehende oder gesonderte Darstellung der Alternativen ist
bauplanungsrechtlich nicht erforderlich. MaRgeblich ist allein, dass
der Bebauungsplan stadtelbaulich gerechtfertigt ist und die Belange
ordnungsgeman abgewogen wurden — dies ist vorliegend der Fall.

Zu GRZ /GFZ von 0,6 Ubersteigt Obergrenze:

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur starkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduziert.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdfebaulich begrindet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gemal § 1a Abs. 2 BauGB.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ uberschreitet zwar die Orien-
fierungswerte des § 17 BauNVO sowie die in der ndheren Umgebung
vorherrschenden GRZ, ist jedoch stGdtebaulich begrindet und vertret-
bar. Bei denin § 17 BauNVO genannten Werten handelt es sich nicht
um Obergrenzen, sondem um Orientierungswerte, von denen bei vor-
liegender besonderer stddtebaulicher Situation abgewichen werden
darf, sofern dies planerisch nachvollziehbar begrindet ist. (Siehe Be-
grindung zum Bebauungsplan).

Die vorgebrachte GRZ von 0,35 bilden die tatsdchlichen Verhdltnisse
zudem nur unvollsténdig ab. Es ist davon auszugehen, dass lediglich
die Hauptgebdude berucksichtigt wurden, wéhrend Garagen, Neben-
anlagen, befestigte Zufahrten und weitere bauliche Anlagen unbe-
ricksichtigt geblieben sind. Dies fuhrt in der Folge zu deutlich niedrige-
ren rechnerischen GRZ-Werten, die nicht den realen Versiegelungsgro-
den entsprechen. Bereits aus den Luftbildern wird erkennbar, dass

Seite 61 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 04 Privat (Eingang Schreiben am 11.11.2025)

Fehlende Angaben von MaBen:

Im Bebauungsplan ist nicht ersichtlich, auf welcher Hohe UNN die PrivatstraBe verlaufen
soll (StraRenoberkante), obwohl dies auch vom Landratsamt gefordert wurde. Hier sind
eindeutige Angaben zur StraBenhdhe festzusetzen.

mehrere Bestandsgrundsticke einen erheblich hGheren Anteil an ver-
siegelten FiGchen aufweisen, als die vorgelegten Werte vermuten las-
sen. Eine Ubertragung der dargesteliten Vergleichswerte ist daher me-
thodisch nicht sachgerecht und kann keine belastbare Grundlage fur
die Beurteilung der stddtebaulichen Dichte im Plangebiet darstellen.
Die zulasssige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funkfional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
stadtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Hervorzuheben ist zudem, dass trofz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfanren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhit wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhohten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerdrtliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfah-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstdndige Nachweis der KompensationsmalBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Orientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die dkologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.
Insgesamt ermdglicht die Festsetzung einer GRZ von 0,5 eine nach-
haltige und funkfional schlussige Innenentwicklung, die sowohl den
Ubergeordneten Zielen der Raumordnung als auch den Zielen einer
zweckma@Rigen und ékologisch verantwortbaren Grundstucksnutzung
entspricht. Die Abweichung von den Orientierungswerten des § 17
BauNVO ist daher planerisch begrindet und fachlich geboten.

Zu ,Fehlende Angaben von MaBen™.

Die Hohenentwicklung der ErschlieBungsstrale erfolgt im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung. Eine verbindliche Hohenfestsetzung im Bebau-
ungsplan ware nicht zielflhrend, sondern wurde die notwendige
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Ebenso muss die Hohe der Gebdude im Geldnde festgelegt werden

Tragf@higkelt der PrivatstraBe:

Im Bebauungsplan ist eine Tragfahigkeit von 10 Tonnen vorgeschrieben. Das grolke
Feuerwehrauto der Gemeinde Estenfeld LF 20 hat ein zuldssiges Gesamtgewicht von
16 Tonnen. Hier ist eine Anpassung vorzunehmen.

GréBe Wendehammer:
Die GréBe des Wendehammers ist nicht ausreichend, wenn ein Wenden nur in mehre-
ren Zugen maoglich ist.

Fehlende Aussage Landratsamt Kreisbrand:

Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Belange nicht betroffen sind,
wenn innerhalb der gesetzten Frist keine Stellungnahme erfolgt ist.

Die fehlende Aussage zum Kreisbrand (Lfd Nr. 26) muss nachgeholt werden.

Flexibilitat fur die technische Planung einschrénken.

Die Wandhohen ist einschlieRlich ihrer malRgeblichen Bezugspunkte
eindeutig festgesetzt. Dies bedeutet, dass die StraBe nicht als hdhen-
bestimmendes Element fungiert, sondermn sich die Hohenloge des We-
ges eher an den bereits festgelegten baulichen Bezugspunkten orien-
fieren muss. Eine eigenstdndige Hohenfestsetzung fUr den Weg ist da-
her weder erforderlich noch stadtebaulich zweckmdagig.

Zu Tragféhigkeit der Privatstrale™

Der zukunftige Bautrdger hat sich an die einschidgigen technischen
Regelwerke — insbesondere die DIN 14090 ,Fidchen fur die Feuerwehr
auf Grundstlcken verbindlich zu halten.

Die konkrete bauliche Ausfuhrung der ErschlieBungsfladchen erfolgt im
Rahmen der spdteren AusfUuhrungsplanung

Zu ,GroBe Wendehammer™.

Der Wendehammer ist mit einer Fidche von etwa 15 m x 14 m so di-
mensioniert, dass auch groBere Feuerwehrfanrzeuge, Rettungsdienste
und Lieferfahrzeuge ungehindert einfahren und mandvrieren kdnnen.
Die Planung wurde dem zustdndigen Kreisbrandrat vorgestellt und ab-
gestimmt; fachliche Einwénde wurden nicht erhoben.

Zudem weist der geplante Wendehammer eine vergleichbare Dimen-
sionierung wie der bestehende Wendehammer der Strale ,An der
Schafmauer®™ auf, sodass sich die Lésung stadtelbaulich einfugt und
funktional bewdhrt hat.

Zu Fehlende Aussage Landratsamt Kreisbrand:

Der Kreisbrandrat wurde sowohl im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
gemadi § 4 Abs. 1 BauGB und nach § 4 Abs. 2 BauGB ordnungsge-
mae beteiligt. Férmliche Stellungnahmen wurden nicht abgegeben.
Zwischen den Beteiligungsverfahren fanden jedoch fachliche
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Fehlende Stellfldche/Bewegungsfidche flr das sichere Aufstellen einer Drehleiter:
Die minimale Stellfldche (Abstutzfldche) von ca. 6 m breit x 10 m lang ist im gesamien
Baugebiet nicht gegeben.

Fehlende Férderung im Sinne des sozialen Wohnungsbaus:

Auch wenn in den Bereichen WA und WR2 jeweils mindestens 3 Wohneinheiten ange-
setfzt werden, werden sich einkommensschwache Haushalte die Miete in diesen Objek-
ten nicht leisten kbnnen, da ja im gesamten Bebauungsplan mehrfach darauf hinge-
wiesen wird, dass dieses Baugebiet aus rein wirtschaftlichen Grunden entsteht. Daher
wird es sicher keine ermdaBigten" Mieten gelben und somit kann man hier nicht vom so-
zialen Wohnungsloau sprechen.

Ortsfrieden:
Da die neue Bebauung sehr eng an die Bestandsimmobilien heranreicht, ist mit sozia-
len Spannungen zu rechnen. Bei einem Abstand von gerade noch 1,5m zum

Abstimmungen mit dem zust@ndigen Kreisbrandrat statt. Die hierbei
Ubermittelten Hinweise und Anregungen wurden in die Planung aufge-
nommen und fUhrten u. a. zur Ausgestaltung des Wendehammers
nach den Erfordernissen der Feuerwehr.

Zu ,Fehlende Stellfldche / Bewegungsfldche®

Bewegungsfldchen und Aufstellfldchen nach DIN 14090 ké&nnen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und im vorliegenden Fall
auch nicht unbedingt erforderlich, da die maBgeblichen Rettungsoff-
nungen eine Brastungshdhe von unter 8 m aufweisen (vgl. Art. 5
BayBQO). Allgemein gilt gem. Art. 12 BayBO, dass Bauliche Anlagen so
anzuordnen und zu errichten, dass der Entstehung eines Brandes und
der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Reftung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Loscharbeiten moglich sind. Diese Detailplanung ist jedoch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern der nachgelagerten
Objekt- bzw. Ausfuhrungsplanung.

Zu ,Fehlende Férderung im Sinne des sozialen Wohnungsbaus:*

Die Zahl der Wohneinheiten in den Bereichen WA und WR2 dient aus-
schlieBlich der stddtebaulichen Strukturierung des Plangebiets und trifft
keine Aussagen zur wirtschaftlichen Verwertung, Mietpreisgestaltung
oder zu sozial-rechtlichen Kriterien. Der Bebbauungsplan enthdalt keiner-
lei Vorgaben zum sozialen Wohnungsbau. Eine entsprechende Zweck-
bindung ist durch den Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Zu Orsfrieden®

Die im Einwand genannten Abstdnde von 3,00 m (inkl. zul&ssiger Vor-
bauten) entsprechen den gesetzlichen Mindestanforderungen gemag
Art. 6 BayBO, die fur alle Bauvorhaben gleichermalen gelten. Die
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Nachbargrundstuck (3m Abstand mit zusdizlich erlaubtem Balkon von 1,5m) sind Ausei-
nandersetzungen zu erwarten.

Auch durch die hohe GRZ und dem fehlenden Platz fur Abstand zu anderen Bewohnern
im neuen Baugebiet sind Spannungen zu erwarten.

Fehlende Bewelssicherung der angrenzenden Grundstlcke:

Wurde es sich um eine &offentliche Strale handeln, dann wirde die Gemeinde eine Be-
weissicherung auf eigene Kosten durchfuhren (siehe Mitteilungsblatt Estenfeld Ausgabe
11/2025 Seite 2 Tiefbauarbeiten Stangenberg). Da es sich um eine PrivatstraBe handelt,
muss diese Beweissicherung verpflichtend vor Baubeginn den Bauwerbern auferlegt
werden.

Es kann den Nachbarmn nicht zugemutet werden, sich selbst um ein Gutachten als Be-
weissicherung auf eigene Kosten zu kimmern.

Fehlender Platz fir eventuelle Stttzmnauem:

Die bestehenden Stutzmauern an der Nordgrenze des Bebauungsplanes wurden bei
Errichtung weder flr Verdnderungen in der Topographie noch Verdnderungen durch
StraBenverkehr ausgelegt, da zum Zeitpunkt der Errichtung nicht mit einem derartigen
Baugebiet gerechnet werden konnte.

Nach derzeitigem Stand steht nicht mit absoluter Sicherheit fest, dass die aktuellen
StUtzmauern an der Nordgrenze bei Umsetzung des Bebauungsplans standhalten (siehe
6.8 Seite 14 von 46). Es gibt Gutachten, dass es notwendig ist, die bestenenden Stitz-
mauern aus statischen Grunden abzusichern. Daher kann es sein, dass weitere Stutz-
mauern auf dem Baugebiet am Planweg A nétig sein werden. Dies kann auch sein,
wenn bereits Hauser stehen. Es ist dann nicht mehr méglich, die PlanstraBe A fur eine
StUtzmauer zu verschieben. Eine Absicherung kann aber nur auf der im Plan ausgewie-
senen Planweg A verlaufen. Daher der Planweg A bereits im Vorfeld um die Breite einer
StUtzmauer zu verbreitern, da mit Stutzmauer die Mindestbreite der ErschlieBungsstrale
nicht mehr eingehalten werden kann.

Neben der Einfahrt von der Riemenschneiderstrasse ist eine Trafostation. Hier ist der Weg
gepflastert. Sobald das bestehende Gebdude der Familie Wolz abgerissen wird, wird
auch hier eine Stutzmauer ndtig sein.

tatsdchlichen Abstandsfldchen bemessen sich jedoch malkgeblich
nach der jeweiligen Wandhohe; je hoher die AuBenwand, desto gro-
Rer ist der einzuhaltende Abstand zur Grundsticksgrenze.

Zu ,Fehlende Beweissicherung der angrenzenden Grundsticke™:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kbnnen keine verbindli-
chen Festsetzungen zur baulichen Ausfiihrung, Ertichtigung oder Si-
cherung bestehenden Stlitzmauern getroffen werden.

Das Thema Beweissicherung betrifft somit nicht die stddtebauliche
Ordnung, sondern die privatrechtliche Risiko- und Verantwortungszu-
ordnung im Bauablauf.

Zu ,Fehlender Platz fr eventuelle Stutzmauern™

Aus der Stellungnahme ergibt sich, dass seitens des Einwenders Zweifel
an der Standsicherheit der bestehenden Stutzmnauern an der nordli-
chen Grundsticksgrenze bestehen bzw. wird sogar auf ein Gutachten
verwiesen, das der Gemeinde oder den Planern nicht vorliegt.
Unabhdngig des Bebauungsplanes ist fur die Standsicherheit und ord-
nungsgemale Unterhaltung baulicher Anlagen ist in erster Linie der je-
weilige GrundstuckseigentUmer verantwortlich.

Dies umfasst insbesondere die Pflicht, die baulichen Anlagen in einem
Zustand zu erhalten, der eine Gefdhrdung Dritter ausschlielt (Verkehrs-
sicherungspflicht). Eigentimer haben daher sicherzustellen, dass von
bestehenden StUtzmauern keine statischen Risiken und keine Beein-
frdchtigungen benachbarter Grundstiicke ausgehen. Hierzu gehort
auch die fortlaufende Uberprifung und erforderlichenfalls die fachge-
rechte Instandsetzung oder Erttichtigung der betreffenden Bauwerke
durch die Eigentimer. Ein Anspruch eine Stutzmauer auf einem be-
nachbarten Grundstick zu errichten, besteht nicht. Instandsetzungen
mussen auf dem eigenen Grundstuck erfolgen.

Es solite auch im eigenen Interesse des zukunftigen Vorhabentragers
sein, wahrend der Bauausfuhrung keine Gefdhrdungslagen entstehen
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Fehlende Parkflichen flr den Ziel- und Quellverkehr:

Es reicht nicht zu sagen, dass die jeweiligen Besucherstellpldtze auf dem jeweiligen
Baugrundstick unterzubringen sind. In den Fdllen von WA und WR 2 wdre dies dann in
der Tiefgarage. Kein Postzusteller oder Lieferdienst wirde in einer Tiefgarage parken.
Auch wuarden viele Lieferwagen/Firmenfahrzeuge aufgrund inrer GréoBe nicht in die Tief-
garage fahren kdnnen. Wo also sind hier die nétigen Stellpl&tze?

Auch wenn der Lieferverkehr als dynamischer Verkehr betrachtet wird, der nur fur die
Dauer des Be- und Entladens auftritt, muss dieser kurzfristig irgendwo halten. In der Rie-
menschneiderstraBe ist dies nicht moglich, ohne das Sichtdreieck einzuschrénken.

Die Stellplatzplanung ist nicht an die konkreten Gegelbenheiten angepasst. Es sind Park-
fldchen fur den Ziel- und Quellverkehr und flr Besucher einzuplanen.

Keine Ausreichende Anpassung an das Orsbild:

Die gewdhlte Wandhdhe Uberpragt definitiv das Orsbild. Die geplanten Baukorper fre-
ten dominierend in Erscheinung und stehend keinesfalls im Einklang mit der umgeben-
den Bebauung.

WA: Die maximale Dachneigung von 42° und die maximale Hohe sind keine vertragli-
che Einbindung in das Ortsbild, da kein Haus in der Umgebung eine so starke Dachnei-
gung und Héhe besitzt. Es wéren maximal 36° zuldssig.

zu lassen. Dem zukunftigen Eigentimer wird auch empfohlen eine Be-
weissicherung durchzufuhren. In der Praxis ist es daher Regelfall, dass
vor Beginn der Arbeiten Beweissicherungsgutachten erstellt werden,
um den baulichen Zustand angrenzender Anlagen zu dokumentieren
und spdtere Streitigkeiten zu vermeiden.

Zu ,Fehlende Parkflchen flr den Ziel- und Quellverkehr™:

Die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellpldtze ergibt sich
nicht aus einer planerischen Festsetzung, sondermn unmittelbar aus Art.
47 BayBO in Verbindung mit der gemeindlichen Stellplatzsatzung. Da-
nach sind Stellplatze grundsatzlich auf dem privaten Baugrundstick
nachzuweisen. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze bestimmt sich
ausschliellich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Estenfeld.

Der konkrete Nachweis, die Lage, die Dimensionierung sowie die Er-
reichbarkeit der Stellpldtze werden erst im Baugenehmigungsverfahren
verbindlich geprift und festgelegt.

FUr den Lieferverkehr besteht keine Verpflichtung, im Bebauungsplan
gesonderte Park- oder Haltestellen festzusetzen. Kurzfristige Haltevor-
gdnge dienen ausschlieBlich dem Be- und Entladen und gelten als
dynamischer Verkehr, der nicht der Stellplatzpflicht unterliegt.

Zu Keine Ausreichende Anpassung an das Ortsbild®

Die Festsetzungen zu Wandhdhen, Gebdudehdhen und Dachneigun-
gen wurden so gewdhlt, dass eine stadtebaulich geordnete Einfugung
in die innerdrtliche Struktur gewdhrleistet ist. Das Plangebiet weist eine
eigenstandige stédtebauliche Situation auf; eine schematische Uber-
fragung einzelner Bestandsgebdude ist nicht geboten und bauleitpla-
nerisch auch nicht vorgesehen. MaBgeblich ist, dass sich die Baukor-
per in das Gesamtgefuge einordnen — dies ist durch begrenzte Ge-
schossigkeit, definierte Hohenkoten und Bauweise sichergestellt.

Eine Dominanz der neuen Bebauung ist nach fachlicher Einschatzung
nicht zu erwarten. Die Hohenentwicklung bleibt innerhalb der Ublichen
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WR I: Da die neuen Gebdude mit Photovoltaikanlage Uber die Hohe der Dachrinne der
bestehenden Hauser ragen, férdert das sicher nicht die nattrliche Belichtung der
RAumMe und kommt sicher auch nicht der Wohnqualitét der Bestandsbbewohner zugute,
wie im Bebauungsplan behauptet wird.

Stattdessen entsteht eine Riegelwirkung der Bebauung. Nur durch die teilweise Offnung
der Carports wird sich die Ansicht nicht dndern, da in den Carports dann die Autos ge-
parkt sind und somit optisch kein Abstand zwischen den Gebduden erkennbar ist.

WR 2: Ein derartig hohes Gebdude passt keinesfalls in das Ortsbild.

MaBstablichkeit innerortlicher Wohngebiete. Eine geringfUgige Vario-
fion von Dachneigungen gegenuber dem Bestand ist stGdtelbaulich
zuld@ssig und beeintrédchtigt das Orsbild nicht. Die zuldssige Dachnei-
gung von max. 42° oder ein Flachdach stellt keine auBergewdhnliche
oder ortsfremde Ausprdgung dar. Die getroffene Dachneigung ist
st@atebaulich géngig und fuhrt weder zu unzuldssigen Hohenwirkun-
gen noch zu einer Beeintrchtigung des Ortsbilds.

Die Gebdude in WRT Uberschreiten die zuldssige Wandhdhe nur durch
Aufbauten flr Photovoltaik. Diese zusdizlichen 1,0 m sind technisch
bedingt, stGdtebaulich nicht wahrmehmbar dominant.

Die Belichtung der Nachbargrundstlcke wird weder eingeschrdnkt
noch unzumutbar beeintréchtigt; maBgeblich ist die Einhaltung der
Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO, die gewdahrleistet ist.

Eine ,Riegelwirkung® im Sinne einer geschlossenen, raumabschlieBen-
den Baukante im Teilbereich WR 1 ist nicht zu erwarten. Der Bebau-
ungsplan lasst dort keine geschlossene Bauweise zu. Es sind aus-
schlieBlich Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

DarUber hinaus sind die zwischen den Gebduden mobgliche Carports
offen auszufuhren. Sie besitzen weder eine raumbildende Wirkung
noch begrinden sie eine geschlossene Baukante. Eine optische oder
funktionale Abriegelung des Raums ist daher nicht méglich.

FUr den Bereich WR2 wurde eine absolute Gebdudehdhe (m. U.NN.) in
Verbindung mit der Begrenzung auf maximal drei Vollgeschosse fest-
gesetzt, um die Hohenentwicklung zu steuem. Die festgelegte Hohen-
kote berucksichtigt die ortliche Topografie sowie die rdumliche Situa-
fion bzw. benachbarte Gebdude und fUhrt zu keiner unvertraglichen
Dominanz gegenuber der umliegenden Bebauung.

Seite 67 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 04 Privat (Eingang Schreiben am 11.11.2025)

§17 BauNvO
Es erfolgt eine Uberdimensionierte Versiegelung der Bodenfldchen. § 17 BauNVvVO wird
nicht eingehalten.

AbschlieBend mdchten wir ausdricklich darauf hinweisen, dass die Planungshoheit des
Bebauungsplans ausschlieBlich beim Gemeinderat Estenfeld liegt, worauf vielfach in
den Abwagungsvorschldgen hingewiesen wird. Also bitte nutzen Sie Ihre Planungshoheit
sinnvoll zum Wahle ALLER BUrger und nicht nur zum Wdahle eines Bauherm.

Im Ubrigen halten wir an unseren bisherigen Einwendungen fest

Die Geltendmachung weiterer Einwendungen bleibt vorbehalten.

Wurde bereits erldutert, siehe vorherigen Textabschnitte

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das folgende Schreiben wurde von denselben Stellungnehmenden am 13.01.2026 an die Re-
gierung von Unterfranken gerichtet, Die Regierung von Unterfranken leitete die Mail am
15.01.2026 an das Landratsamt Wirzburg weiter. (Eingang auBerhalb der Beteiligungsfrist)

In der Folge hat das LRA das Schreiben beantwortet und den entsprechen-
den Schriftverkehr an die Gemeinde weitergeleitet.

Seitens der Gemeinde wird das Schreiben zur Kenntnis genommen, jedoch
nicht weiter kommentiert, da es auBerhalb der Beteiligungsfrist eingegangen
ist. Zudem liegt bereits eine inhaltlich vergleichbare Stellungnahme desselben
Burgers vor, die im Rahmen des Verfahrens bertcksichtigt und abgearbeitet
wurde.

Antwortschreiben des LRA:

Sehr geehrte Frau
sehr geehrter Her!
ihre Eingabe zum Bebauungsplan ,Alte Géartnerei* vom 13.01.2026 bei der Regierung von Unterfranken wurde dem

Landratsamt Wurzburg zur Kenntnisnahme und ggf. Bearbeitung in eigener Zustandigkeit weitergeleitet. Hierzu méchten
wir auf Folgendes hinweisen:
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Sehr geehrte Damen und Herren,

im Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan ,Alte Gartnerei” der Gemeinde Estenfeld befinden wir uns nach der
zweiten Beteiligung der Offentlichkeit in einer entscheidenden Phase des Verfahrens. Die von den Blrgerinnen und
Burgern vorgetragenen Einwande wurden erneut eingebracht und liegen damit vor der anstehenden
Beschlussfassung des Gemeinderats vor.

Mit dieser Eingabe bitten wir darum, die nachfolgenden Punkte vor der Abstimmung im Gemeinderat
(voraussichtlich 10.Februar 2026} fachlich zu prifen und im Rahmen der Abwagung gemR § 1 Abs. 7 BauGB zu
beriicksichtigen.

Das Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan darf nicht durch einen bestehenden stadtebaulichen Vertrag
vorgepragt oder in seiner Abwagung beeinflusst werden. Die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB hat unabhangig von
vertraglichen Verpflichtungen zu erfolgen.

1.Uberschreitung der Obergrenzen bei GRZ

Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Damit wird die empfohlene Obergrenze
deutlich Gberschritten. Nach unserem Kenntnisstand ist in keinem bestehenden Baugebiet der Gemeinde Estenfeld
bislang eine derart hohe GRZ festgesetzt worden. In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets liegt die GRZ bei
maximal 0,35, im Durchschnitt bei 0,2.

Eine derart erhebliche Abweichung erfordert eine nachvollziehbare Abwagung sowie eine explizite und belastbare
Begrindung. Die im Bebauungsplan angefuhrte Argumentation, wonach die hohe GRZ aus wirtschaftlichen Grinden
erforderlich sei und den Anforderungen des Plangebiets entspreche, halten wir hierfiir nicht fir ausreichend.

Mach unserer Auffassung ist zwingend zu priifen, ob die festgesetzte GRZ auch den Anforderungen der bestehenden
Umgebung gerecht wird. Dies sehen wir nicht als gegeben an. Die hohe GRZ fiihrt zu einer massiven
Beeintrachtigung des Ortsbildes und zu einer unverhaltnismaRigen Nachverdichtung. Von einer moderaten
Bebauung kann unter diesen Voraussetzungen nicht mehr gesprochen werden.

Wir bitten daher um eine erneute, nachvollziehbare Abwagung der Festsetzung der GRZ unter besonderer
Berlcksichtigung der stadtebaulichen Einbindung in die bestehende Umgebung.

2. Fehlende Beweissicherung der angrenzenden Grundstiicke

Die Bauleitpléne sind gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) von der Gemeinde in eigener Verantwortung
aufzustellen. Diese Planungshoheit der Gemeinde wird durch das Selbstverwaltungsrecht der Gemeinden nach Art. 28
Abs. 2 des Grundgesetzes (GG) garantiert, wonach den Gemeinden gew&hrleistet sein muss, alle Angelegenheiten der
ortlichen Gemeinschaft in eigener Verantwortung zu regeln. Nach Art. 83 Abs. 1 der Bayerischen Verfassung (BV) fallt die
Ortsplanung in den eigenen Wirkungskreis der Gemeinde. Hieraus folgt, dass die Gemeinde bei der Bauleitplanung keiner
Fachaufsicht des Staates, sondern lediglich der kommunalen Rechtsaufsicht unterliegt (vgl. Art. 109 Abs. 1, Art. 110 der
Gemeindeordnung (GO)).

Im laufenden Bauleitplanverfahren ist eine Beriicksichtigung der Interessen im Rahmen der Abwagung durch die
Gemeinde zu prufen. Wir bitten daher um Verstandnis, dass wir lhr Schreiben hiermit an die Gemeinde Estenfeld
weiterleiten, damit die von Ihnen vorgetragenen Einwéande bei der Abwagung entsprechend Berlicksichtigung finden
kénnen.

Seitens des Landratsamtes, dass in Bauleitplanverfahren in erster Linie als Trager 6ffentlicher Belange selbst
eingebunden ist, erfolgt keine inhaltliche bzw. rechtliche Priifung der von lhnen vorgetragenen Einwande.

Um Kenntnisnahme wird gebeten.
Mit freundlichen GriRen

Landratsamt Wiirzburg
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Wiirde es sich bei der geplanten ErschlieBung um eine &ffentliche StraRe handeln, wiirde die Gemeinde — wie auch in
vergleichbaren Fallen (z. B. Mitteilungsblatt Estenfeld, Ausgabe 11/2025, Seite 2, Tiefbauarbeiten Stangenberg) — vor
Beginn der Bauarbeiten eine Beweissicherung der angrenzenden Grundsticke auf eigene Kosten durchfiihren.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Privatstrafe handelt, muss diese Beweissicherung nach unserer Auffassung
verpflichtend vor Baubeginn den jeweiligen Bauwerbern auferlegt werden. Es ist den Anliegern nicht zuzumuten,
sich selbst auf eigene Kosten um ein entsprechendes Gutachten zur Beweissicherung zu kiimmern, obwohl sie von
den Baumnalnahmen potenziell betroffen sind.

Wir halten es daher fiir erforderlich, im Bebauungsplan oder in den zugehdrigen Festsetzungen bzw. vertraglichen
Regelungen verbindlich sicherzustellen, dass eine Beweissicherung der angrenzenden Bestandsgebdude vor Beginn
der Bauarbeiten durchgefiihrt wird.

3. Fehlender Platz fur eventuell erforderliche Stiitzmauern

Die bestehenden Stiitzmauern an der Nordgrenze des Bebauungsplangebiets wurden bei ihrer Errichtung weder fir
Veranderungen der Topographie noch fir zusatzliche Belastungen durch StraBenverkehr ausgelegt, da zum
damaligen Zeitpunkt nicht mit einem derartigen Baugebiet gerechnet werden konnte.

Mach derzeitigem Stand besteht keine absolute Sicherheit, dass die bestehenden Stitzmauern bei Umsetzung des
Bebauungsplans dauerhaft standhalten (vgl. Punkt 6.8, Seite 14 von 46). Uns sind Gutachten bekannt, die eine
zusatzliche statische Absicherung der bestehenden Stitzmauern als notwendig erachten. Daraus ergibt sich die
Maoglichkeit, dass weitere Stitzmauern entlang des Planwegs A erforderlich werden kénnten — gegebenenfalls auch
zu einem Zeitpunkt, zu dem bereits Gebaude errichtet sind.

In diesern Fall wéare eine nachtragliche Verschiebung der PlanstraRe A nicht mehr moglich. Eine statische Absicherung
konnte jedoch nur auf der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flache des Planwegs A erfolgen. Um spatere bauliche
und sicherheitsrelevante Konflikte zu vermeiden, halten wir es daher fiir zwingend erforderlich, den Planweg A
bereits im Vorfeld um die Breite einer potenziell notwendigen Stitzmauer zu verbreitern. Andernfalls kénnte die
erforderliche Mindestbreite der ErschlieRungsstrae bei Errichtung einer Stitzmauer nicht mehr eingehalten
werden,

4. Fehlende Parkflachen fir Ziel- und Quellverkehr

Die Festsetzung, wonach Besucherstellplatze jeweils auf den einzelnen Baugrundstiicken unterzubringen sind, ist
nicht ausreichend und bertcksichtigt die tatsachlichen Nutzungsanforderungen nicht. Insbesondere in den Bereichen
WA und WR 2 waren diese Stellplatze faktisch in Tiefgaragen untergebracht.

Kein Postzusteller, Lieferdienst oder Handwerksbetrieb wird jedoch in einer Tiefgarage parken. Zudem kénnen viele
Lieferfahrzeuge und Firmenfahrzeuge aufgrund ihrer Abmessungen Tiefgaragen nicht nutzen. Es bleibt daher unklar,
wo die fiir den Ziel- und Quellverkehr erforderlichen Stellméglichkeiten vorgesehen sind.

Auch wenn Lieferverkehre planerisch als dynamischer Verkehr betrachtet werden, der nur fir die Dauer des Be- und
Entladens auftritt, miissen diese Fahrzeuge kurzfristig und verkehrssicher halten kénnen. In der
Riemenschneiderstrale ist dies nicht moglich, ohne das festgesetzte Sichtdreieck einzuschranken und damit die
Werkehrssicherheit zu gefdhrden.

Die Stellplatz- und Verkehrsplanung ist aus unserer Sicht nicht an die konkreten &rtlichen Gegebenheiten angepasst.
Es sind daher zusétzliche, oberirdische Parkflachen fir Ziel- und Quellverkehr sowie fir Besucher verbindlich
einzuplanen.

5. Keine ausreichende Anpassung an das Ortsbild
Die im Bebauungsplan festgesetzten Wandhéhen und Baukérperdimensionen Uberpragen das Ortsbild deutlich. Die

geplanten GebZude treten dominierend in Erscheinung und stehen nicht im Einklang mit der umgebenden,
gewachsenen Bebauungsstruktur.
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* WA: Die maximal zuldssige Dachneigung von bis zu 42° in Verbindung mit der vorgesehenen Gebiudehéhe

stellt keine vertragliche Einbindung in das Ortsbhild dar. In der naheren Umgebung existiert kein Gebdude mit
vergleichbarer Dachneigung und Hohe. Aus unserer Sicht waren maximal 36° ortsvertraglich.

* WR 1: Die geplanten Neubauten ragen — insbesondere durch Photovoltaikanlagen — Gber die Traufhéhen der
bestehenden Wohngebaude hinaus. Dies beeintrachtigt die natlrliche Belichtung angrenzender Raume und wirkt
sich negativ auf die Wohnqualitat der Bestandsbewohner aus, entgegen der Darstellung im Bebauungsplan.
Stattdessen entsteht eine deutliche Riegelwirkung der Bebauung. Die teilweise Offnung der Carports vermag diese
Wirkung nicht aufzulosen, da die Carports faktisch durch parkende Fahrzeuge geschlossen wirken und somit kein
wahrnehmbarer Zwischenraum zwischen den Baukérpern entsteht.

* WR 2: Die vorgesehene Gebaudehéhe ist mit dem bestehenden Ortsbild nicht vereinbar und figt sich
stadtebaulich nicht in die Umgebung ein.

6. § 17 BauNVO — Uberdimensionierte Bodenversiegelung

Durch die festgesetzten baulichen Dichten kommt es zu einer Gberdimensionierten Versiegelung der Bodenflachen.
Nach unserer Auffassung werden die Vorgaben des § 17 BauNVO nicht eingehalten. Eine entsprechende Reduzierung
der baulichen Ausnutzung sowie eine nachvollziehbare stadtebauliche Begrundung waren erforderlich.

7. Keine tbereinstimmenden Hohenangaben

Eine ordnungsgemaRe Abwagung setzt voraus, dass die Gemeinde von zutreffenden und verlasslichen tatsdchlichen
Grundlagen ausgeht. Dies ist hier nicht der Fall. Die einander widersprechenden Angaben zur Gelandeh&he und zur
Gefallerichtung in den Begrindungen vom 08.10.2024 und vom 20.08.2025 lassen nicht erkennen, welche
tatsachlichen Verhaltnisse der Planung zugrunde gelegt wurden.

Da sich an Lage und Hohe des Grundsticks zwischen den beiden Planfassungen keine Veranderungen ergeben
haben, ist nicht nachvollziehbar, auf welcher Grundlage die abweichenden Héhenangaben beruhen. Insbesondere
entsteht der Eindruck, dass die Geldandeneigung jeweils an die beabsichtigte Entwasserungsrichtung angepasst
wurde,

Auf dieser unsicheren Datengrundlage kénnen wesentliche Belange — insbesondere Entwisserung,
Gelindemodellierung, Hohenlage der ErschlieRungsstraie, Geb3dudehthen sowie Auswirkungen auf angrenzende
Grundstiicke — nicht sachgerecht bewertet und gegeneinander abgewogen werden.

Vor einer Beschlussfassung ist daher aus unserer Sicht eine erneute, unabhangige Vermessung des Plangebiets
erforderlich. Zudem ist die Herkunft und Datengrundlage der verwendeten Hohenangaben offenzulegen

Abwagungsmangel gemak § 1 Abs. 7 BauGB

Nach unserer Auffassung weisen die vorgelegten Planunterlagen zum Bebauungsplan , Alte Gartnerei” mehrere
Abwagungsmangel im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB auf.

Zwar ist die Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich berechtigt, stadtebauliche Ziele zu verfolgen und
auch wirtschaftliche Interessen zu beriicksichtigen. Diese durfen jedoch nicht einseitig Gber andere 6ffentliche und
private Belange gestellt werden. Samtliche beriihrten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

Im vorliegenden Fall bestehen erhebliche Zweifel daran, dass diese Abwagung ordnungsgemaR erfolgt ist.
Insbesondere wurden mehrere fir die Betroffenen wesentliche Belange entweder nicht ausreichend ermittelt, nicht
zutreffend bewertet oder in ihrer Bedeutung deutlich untergewichtet. Hierzu zihlen unter anderem:

— die auRergewdhnlich hohe bauliche Ausnutzung (GRZ 0,6) und die damit verbundene Ubermagige
Bodenversiegelung, — die fehlende stadtebauliche Einbindung in die bestehende Umgebungsbebauung und die

3
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daraus resultierende Beeintrachtigung des Ortsbildes, — die unzureichende Beriicksichtigung der tatsachlichen
Verkehrs- und Stellplatzsituation (Ziel- und Quellverkehr), — die ungeklarten statischen Risiken und fehlenden
VorsorgemaRnahmen im Zusammenhang mit bestehenden und potenziell erforderlichen Stiitzmauern, — die
fehlende verbindliche Regelung zur Beweissicherung der angrenzenden Bestandsgrundstiicke,

—sowie die widerspriichlichen und nicht nachvollziehbaren Hohenangaben in den Planunterlagen.
Die vorgenannten Punkte lassen aus unserer Sicht auf ein Abwagungsdefizit sowie teilweise auf eine
Abwagungsfehleinschatzung schlieBen. Eine nachvollziehbare, transparente und verhaltnismaRige Gewichtung der

betroffenen Belange ist in den Planunterlagen nicht hinreichend dokumentiert.

Wir halten es daher fur erforderlich, die genannten Aspekte vor der anstehenden Beschlussfassung durch den
Gemeinderat erneut und vertieft zu priifen und die Abwagung entsprechend zu erganzen und zu korrigieren.

Mit freundlichen GriRen
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hiermit mochten wir unsere Einwdnde zum Bebauungsplan in der obengenannten Fas-
sung vorbringen.

Zu 1: Anlass und Ziel des Bebauungsplans:

Darin heiBt es: ,.Die Gemeinde nutzt damit aktiv die durch das Gesefz erdffneten Hana-
lungsspielréume, um auf den bestehenden Wohnraumbedarf zu reagieren [...]. Weiter
heiBt es, es soll vorrangig auf die angemessene Nufzung hingewirkt werden und die
Maoglichkeiten der angemessenen Verdichtung genutzt werden."

Es ist festzuhalten, dass die Handlungsspielrdume nicht von der Gemeinde Estenfeld
genuizt werden, sondern dllein von Familie *anonymisiert*, um einen maximal maégli-
chen gewinnorientierten Erirag des GrundstUcks und der geplanten Bebauung zu erzie-
len. Es werden die privatwirtschaftlichen Interessen einer einzelnen Familie Uber die Inte-
ressen und BedUrfnisse von zahlreichen Bestandseinwohnern gestellt.

Nach unserer Auffassung handelt es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan nicht

um eine angemessene Nutzung und Verdichtung. Der GrundflGchenzahl (GRZ) von 0,6
Ubersteigt eine angemessene Verdichtung in erheblichem Umfang, da bei den umlie-
genden Grundstlcken maximal eine GRZ von 0,32 vorliegt. Die GRZ ist somit in erhebli-
chem Umfang zu reduzieren, sodass sie sich in bestehende Strukturen einordnen kann.

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

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

Zur fachlichen UnterstUtzung bei der Erstellung des Bebauungsplanes
sowie bei der Vorbereitung der Abwagung kann sich die Gemeinde
quadlifizierter Planungsburos bedienen. Der Gemeinderat, als die ,Ver-
fretung der Gemeindeburgerinnen und Gemeindeburger" (Ar. 30 Abs.
1 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayemn), hat abschlie-
Rend das Entscheidungsrecht Uber den Inhalt des Bebauungsplanes
sowie Uber den Umgang der eingegangenen Stellungnahmen.

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

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur starkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdtebaulich begrindet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gema § 1a Abs. 2 BauGB.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ Uberschreitet zwar die Orien-
fierungswerte des § 17 BauNVO sowie die in der ndheren Umgebung
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vorherrschenden GRZ, ist jedoch st@dtebaulich begrindet und vertret-
bar. Bei denin § 17 BauNVO genannten Werten handelt es sich nicht
um Obergrenzen, sondern um Orientierungswerte, von denen bei vor-
liegender besonderer stdtebaulicher Situation abgewichen werden
darf, sofern dies planerisch nachvollziehbar begrindet ist. (Siehe Be-
grindung zum Bebauungsplan).

Die vorgebrachte GRZ von 0,35 bilden die tatsdchlichen Verhaltnisse
zudem nur unvollsténdig ab. Es ist davon auszugehen, dass lediglich
die Hauptgebdude berlcksichtigt wurden, wéhrend Garagen, Neben-
anlagen, befestigte Zufahrten und weitere bauliche Anlagen unbe-
ricksichtigt geblieben sind. Dies fuhrt in der Folge zu deutlich niedrige-
ren rechnerischen GRZ-Werten, die nicht den realen Versiegelungsgro-
den entsprechen. Bereits aus den Luftbildemn wird erkennbar, dass
mehrere Bestandsgrundsticke einen erheblich héheren Anteil an ver-
siegelten FiGchen aufweisen, als die vorgelegten Werte vermuten las-
sen. Eine Ubertragung der dargesteliten Vergleichswerte ist daher me-
thodisch nicht sachgerecht und kann keine belastoare Grundlage fur
die Beurteilung der stGdtebaulichen Dichte im Plangebiet darstellen.

Die zuléssige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funktional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
st@dtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Hervorzuheben ist zudem, dass trotz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfanhren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerortliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfah-
ren vorsieht. Durch das Regelverfanren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstdndige Nachweis der KompensationsmaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste
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Weiter heildt es: ,Besonders jungen Menschen und Familien soll die Méglichkeit gege-
ben werden, Wohneigentum zu erwerben und sich als Teil der &rtlichen Gemeinschaft
zu efablieren."

Aufgrund des Nicht-Vorhandenseins von Spielpldtzen bzw. von ausreichend Gartenfl-
chen ist die Belbbauung nicht familienfreundlich. Auch aufgrund des fehlenden Sozial-
wohnungsbaus und den zu erwartenden Miet- bzw. Wohnungs-/ Hauskosten ist es frag-
lich, in welchem Umfang der Erwerb eines Hauses/ einer Wohneinheit bzw. die Miete fur
junge Familien realisierbar ist. Die zu erwartenden Kosten fUhren vielmehr zu einer Ab-
wanderung von jungen Menschen.

Zu 3: Lage, Groéke und Nutzung des Planungsbereiches:

Drin heiBt es: ,Das Geldnde fallt von ca. 248 m . NN im Westen auf ca. 244 m 0. NN
im Osten" Es ist darauf hinzuweisen, dass das Geldnde in der friheren Version des Be-
bauungsplans genau in die entgegengesetzte Richtung gefallen ist. AuBerdem wurden
andere Werte Uber NN angegeben, wonach im vorherigen Bebauungsplan ein Gefalle
von ca. 60 cm mehr angegeben wurde. Nach unserer Auffassung handelt es sich do-
bei um ein nicht unerhebliches Gefdlle, weshalb der Bebauungsplan nochmals

Entscheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Crientierungswer-
tes durch geeignete AusgleichsmalRnahmen ordnungsgemal kom-
pensiert wird und die ékologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.
Insgesamt ermdglicht die Festsetzung einer GRZ von 0,5 eine nach-
haltige und funkfional schlussige Innenentwicklung, die sowohl den
Ubergeordneten Zielen der Raumordnung als auch den Zielen einer
zweckmd@Rigen und ékologisch verantwortbaren Grundstucksnutzung
entspricht. Die Abweichung von den Orientierungswerten des § 17
BauNVO ist daher planerisch begrindet und fachlich geboten.

FUr Wohngebiete besteht bauplanungsrechtlich keine Pflicht, &ffentli-
che Spielplatze im Bebauungsplan festzusetzen. Mit dem Ersten Mo-
demisierungsgesetz Bayerns und Anderungen in der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) ist die direkte Spielplatzpflicht entfallen.

Ob ein Gebdude oder Grundstuck als ,familienfreundlich® wahrge-
nommen wird, unterliegt einer subjektiven Einschatzung und ist kein
bauleitplanerisch bewertbarer MaBstab. FUr die Bauleitplanung ist al-
lein maRgeblich, ob die stddtebaulichen Anforderungen, Erschlie-
Bung, Belichtung und Nutzbarkeit, erflllt werden. Dies ist im vorliegen-
den Bebauungsplan gewdhrleistet. Der Bebauungsplan trifft keine Aus-
sagen zur Mietpreisgestaltung, zum Verkaufspreis oder zu sozialrechtli-
chen Wohnformen. Wohnkosten sind kein abwagungsrelevanter Be-
lang nach § 1 Abs. 7 BQuGB.

Zu Lage, GroRe und Nutzung des Planungsbereiches:.

Die detaillierten Geldndevermessungen lagen im letzten Entwurfsstand
noch nicht vor. Die topografischen Ausgangsdaten wurden zundchst
auf Grundlage des BayermAtlas herangezogen. Auch im Vorentwurfs-
stand der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wichen diese Daten gering-
fugig ab.
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Uberpruft werden und die Hohenmessungen nochmal Uberarbeitet und mit mindestens
einer Nachkommastelle angegelben werden sollten.

Zu 4.: Planungsrechtliche Situation

Darin heiBt es: ,Allgemein qilt es, Versiegelungen auf das notwendige Mal zu begren-
zen und versiegelte Fidchen moglichst zu reduzieren"

Mit der GRZ von 0,6 wird dieser Grundsatz nicht eingehalten. Die GRZ ist in Einordnung in
das bestehende Siedlungsgebiet deutlich zu reduzieren.

Zu 6.; Rahmenbedingungen

Darin heiBt es (6.5): .Um eine reibungslose und sichere Enfsorgung zu gewdhrleisten,
wird empfohlen, an den Einmundungsbereichen [...] jeweils ausreichend dimensio-
nierte FIGchen fur die Bereitstellung der Mullbehditer vorzusehen. Diese MaBnahme
dient [...] der Verkehrssicherheit im Bereich der Sammelstellen."

Im vorhandenen Bebauungsplan sind die entsprechenden Fldchen jedoch nicht vorge-
sehen. Zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit an dieser Stelle (die stark durch Kin-
dergarten- und Schulkinder frequentiert ist) sind die Fldchen daher nachtraglich zu pla-
nen.

Eine Anpassung der Planunterlagen im Verlauf des Planungsprozesses
ist fachlich legitim, da sich der Detaillierungsgrad der Datengrundlo-
gen im Zuge der Planungsfortschreibung regelmdaiig erhoht. Die vor-
genommenen Aktualisierungen stellen daher keinen Verfahrensfehler
dar.

Zwischenzeitlich wurden die erforderlichen Bestands- und Geldnde-
vermessungen ordnungsgeman durchgefuhrt.

Diese Vermessungen bilden nun eine hinreichend belastibare und
maRgebliche Datengrundiage fur die Erstellung und Fortschreibung
des Bebauungsplans. Die neuen Vermessungsdaten wurden vollstan-
dig in den Planunterlagen sowie in der Begrindung bertcksichtigt.

Zu 4.

Der adllgemeine Grundsatz, Versiegelungen ,auf das notwendige Mal
zu begrenzen und versiegelte Fldchen moglichst zu reduzieren®, ist als
planerisches Leitprinzip zu verstehen, insbesondere um die gesetzliche
Pflicht zur Innenentwicklung und fldchensparenden Bodennutzung (§
1a Abs. 2 BauGB) zu entsprechen.

Gerade in innerdrtlichen Lagen bedeutet fldchensparende Entwick-
lung, eine angemessene bauliche Dichte zu ermdbglichen, um zusdiz-
liche Siedlungsfldchen im AuBenbereich zu vermeiden.

Zu Rahmenbedingungen

Die Mullbehdlter sind am Abholtag durch die jeweiligen Grundsticks-
eigentumer im Bereich der &ffentlich zugdnglichen FlGche bereitzu-
stellen. Die hierfUr erforderlichen FiGchen sind vom Bautrdger so auszu-
gestalten, dass die Behdlter weder Verkehrswege behindern noch die
Verkehrssi-cherheit beeintrdchtigen und gleichzeitig fur die Mullabfuhr
gut erreichbar sind. (siehe auch Begrindung Kapitel ,,

Die konkrete Anordnung und Ausgestaltung der Mullbereitstellungsfla-
chen erfolgt im Rahmen der Objekt- bzw. Grundstucksplanung. Diese
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Weiter zu 6.8: Stutzmnauer

Darin heiBt es: ,Diese dient der Abstutzung von Gartenbereichen auf den angrenzen-
den privaten Grundstucken. [...] Die geplante ErschlieBung und Bebauung fihren nach
derzeitigem Stand nicht zu einer unmiffelbaren Gefdhrdung der Stafizmauer."

Es ist festzuhalten, dass die StUtzmauer nicht nur Gartenbereiche albstutzt, sondemn
samitliche Wohnhduser der StraBe ,An der Schafmauer". Die Behauptung, dass eine un-
mittelbare Gefdhrdung der StUtzmauer nicht vorliegt, ist ohne ein entsprechendes Gut-
achten nicht zuldssig bzw. gar fahrldssig den Bestandsanwohnern gegenuber. Es ist
nicht gekidart, ob die Stitzmnauern den baulichen Eingriffen beispielsweise durch Vibratio-
nen oder Erdabtragungen gewachsen sind bzw. ob sie fUr den geplanten Verkehr aus-
gelegt sind.

Da das Eigentum der Bestandsanwohner zu schitzen ist, ist zwingend ein Gutachten
Uber die Notwendigkeit weiterer Stitzmauern erforderlich, ebenso wie ein Bestandsgut-
achten der bisherigen Stutzmauer, um beim Bau des Wohngebietes moglicherweise
entfstehenden Schaden an den Stutzmnauern zu dokumentieren.

Weiterer Hinweis: Es handelt sich nicht um eine Stutzmnauer, sondern um mehrere Stutz-
mauern, da sich die Sttzmauern zu den Grundstucken dem/ den jeweiligen Grund-
stlckseigentimern/ -innen gehort.

Die Behauptung, dass dies nicht Teil des Bebauungsplanes ist, halten wir daher fur
falsch, da sich der Bau weiterer Stutzmnauern unmitteloar auf den Bebauungsplan aus-
wirken wirde, da mit zusatzlichen Stutzmauern die Mindestbreite der ErschlieBungs-
straRe nicht eingehalten werden kann. Der Bebauungsplan ist daher entsprechend an-
zupassen.

Detailplanung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens; hier-
fUr bestent keine Rechtsgrundlage.

Zu Statzmauer

Unabhdngig des Bebauungsplanes ist fur die Standsicherheit und ord-
nungsgemdale Unterhaltung baulicher Anlagen ist in erster Linie der je-
weilige GrundstUckseigentimer verantwortlich.

Dies umfasst insbesondere die Pflicht, die baulichen Anlagen in einem
Zustand zu erhalten, der eine Gefdhrdung Dritter ausschlielt (Verkehrs-
sicherungspflicht). Eigentimer habben daher sicherzustellen, dass von
bestehenden StUtzmauern keine statischen Risiken und keine Beein-
frdchtigungen benachbarter Grundstiicke ausgehen. Hierzu gehort
auch die fortlaufende Uberpriifung und erforderlichenfalls die fachge-
rechte Instandsefzung oder Ertuchtigung der betreffenden Bauwerke
durch die Eigentumer. Ein Anspruch eine StUtzmauer auf einem be-
nachbarten Grundstuck zu errichten, besteht nicht. Instandsetzungen
mussen auf dem eigenen Grundstick erfolgen.

Es sollite auch im eigenen Inferesse des zukinftigen Vorhabentrdgers
sein, wahrend der Bauausfuhrung keine Gefdhrdungslagen entstehen
zu lassen. Dem zukunftigen Eigentumer wird auch empfohlen eine Be-
weissicherung durchzuflhren. In der Praxis ist es daher Regelfall, dass
vor Beginn der Arbeiten Beweissicherungsgutachten erstellt werden,
um den baulichen Zustand angrenzender Anlagen zu dokumentieren
und spdtere Streitigkeiten zu vermeiden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kdnnen jedoch keine ver-
bindlichen Festsetzungen zur baulichen AusfUhrung, ErtGchtigung oder
Sicherung bestehender Stutzmnauern getroffen werden. Der Bebau-
ungsplan legt ausschlieBlich den stédtebaulichen Rahmen gemai §
9 BauGB fest. Die statische und nachbarrechtliche Beurteilung mégli-
cher Auswirkungen auf angrenzende GrundstUcke ist Bestandteil der
spdteren bauordnungsrechtlichen Verfahren und obliegt dem jeweili-
gen Bauherrn.
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Zu 7.: Begrindung der textlichen Festsetzungen:

Darin heiBt es: .Damit wird eine ausgewogene bauliche Dichte erreicht, ohne das Orfs-
bild zu Uberpréagen. [...] Die Einhaltung einer angemessenen Wandhbhe fordert zudem
die naturliche Belichtung der Wohnrdume, was der Wohnqualitat sowohl fir Bestands-
als auch far Neubewohner zugutekommit. [...] StraBenbild zu bewahren und eine an-
gemessene Einfugung der Neubauten zu gewd&hrleisten. Die geplanten Baukdrper fre-
ten nicht dominierend in Erscheinung und stehen im Einklang mit der umgebenden
Bebauung. [...] ohne das Erscheinungsbild des reinen Wohngebiets zu beeintrGchtigen.
[...] Diese Festsetzung folgt dem Prinzip der Gebietsvertraglichkeit und sorgt fdr ein aus-
gewogenes Verhdlinis zwischen Dichte, Funktionalitdt und Gestaltungsqualitar im Be-
reich des reinen Wohngebietes."

Nach unserer Auffassung sind diese Behauptungen schlichtweg falsch. Durch die ge-
plante Wandhéhe wird nahezu das gesamte Haus (An der Schafmauer 2) von Stden
her verdeckt und damit das Ortsbild Uberpragt. Aufgrund der geplanten Hohe ist eine
angemessene Einfigung der Wohnhduser nicht gegeben. Auch ist es nicht schiUssig,
wie ein Neubau in der geplanten Hohe der Belichtung unserer Wohnrdume zu Gute
kommen sollte. Der Neubau sorgt eher fur eine Verschlechterung, bevor er den Be-
standsanwohnern zu Gute kommmt. Die Lebensqualitét der Bestandsanwohner wird
durch das Bauvorhaben deutlich reduziert. Emeut ist darauf hinzuweisen, dass das Ver-
haltnis von Dichte, FunktionalitGt und Gestaltungsqualitat nicht gegeben ist. Die Anzahl
der Geschosse bzw. die Wandhohe ist daher zu reduzieren.

Zu 8.: Begrundung zur Grdnordnuna und Umweltbericht

Darin heiBt es: ,Schutzgut Mensch: Wahrend der Bauzeit kbnnen Anwohner durch Bau-
I&rm und Erschitterungen beeintréchtigt werden, sodass inre Erholungsnutzung gestort
ist. Diese Storungen sind allerdings zeitlich begrenzt und werden daher als gering be-
wertet."

Dieser Einschatzung kann nicht gefolgt werden. Bei einem Bauvorhaben in der geplan-
ten GroBe ist inkl. ErschlieBung etc. mit einer mehridhrigen Bauzeit zu rechnen. Dabei
handelt es sich mehr als nur um eine geringe Storung. Die Stérungen durch Bauldrm

Zu ,Begrundung der textlichen Festsetzungen:™

Die Behauptung, die geplante Wandhdhe verdecke ,nahezu das ge-
samte Haus" durch Verschattung, ist nicht nachvollzienbar. Das ge-
plante Gebdude liegt sudlich des Bestandsgebdudes und zudem
merklich fiefer im Gelénde. Aufgrund dieser topografischen Situation
reduziert sich die tatsdchliche Hohen- und Verschattungswirkung deut-
lich. Eine unzumutbare Beeintrachtigung der héher gelegenen Grund-
stUcke ist daher nicht zu erwarten. Etwaige Verschattungen freten al-
lenfalls in geringem Umfang und Uberwiegend nur wahrend weniger
Stunden in den Wintermonaten auf, was auf den saisonal bedingt
niedrigen Sonnenstand zurUckzufUhren ist.

Zudem besteht kein Anspruch auf vollstandige Verschattungsfreineit,
solange die bauordnungsrechtlichen Vorgaben, insbesondere die Ein-
haltung der Abstandsfldchen gemdaB Art. 6 BayBO, gewahrt sind.
Diese Anforderungen werden durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans vollstandig erfullt.

Zu ,Begrundung zur Grinordnung und Umweltbericht®

Die im Einwand beschriebenen Belastungen wahrend der Bauphase
sind nachvollziehbar, jedoch nicht abwagungsrelevant im Sinne der
Bauleitplanung. Tempordre Beeintrchtigungen durch Bauldrm, Er-
schutterungen oder Baustellenverkehr treten bei jedem Bauvorhaben
auf und sind regelhaft Bestandteil der Realisierung stédtebaulicher
Entwicklungen. Sie begrinden keine planungsrechtliche Unzul&ssigkeit.
Die Bauzeit, auch wenn sie sich Uber mehrere Jahre erstrecken sollte,
bleibt zeitlich begrenzt und ist zumutbar einzustufen. Eine Verpflichtung
der Gemeinde, Bauvorhaben aufgrund zeitlich begrenzter Bauimmissi-
onen zu verhindern, besteht nicht. Baubetriebe haben gemdB den
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betreffen alle Anwohner und schrénken die Lebensqualitdt erheblich ein. So arbeiten
beispielsweise viele der Bestandsanwohner aus dem Homeoffice. Durch das Bauvorha-
ben ist ein ungestortes Arbeiten nicht moglich. Aber auch andere Anwohner (Rentner,
chronisch kranke Personen) werden durch das Bauvorhaben in erheblichem MaB in ih-
rer Etholung gestort. Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass sowohl die Strake ,An der
Schafmauer”, als auch die ,GrunewaldstraBe" nur von einer Seite einfahrbar sind. Durch
die Anlieferung der Baustoffe und der beengten StraRenverhditnisse ist das Durchkom-
men des Reftungsdienstes wdhrend der Bauzeit nicht sichergestellt.

Auch nach Ferfigstellung des Bauvorhabens ist die Erholungsnutzung weiterhin beein-
frachtigt. Durch die Bebauung entstenht ein zusatzlicher StraBenldrm, der zuvor nicht vor-
gelegen hat. Auch wird es mit Einzug der Neubewohner zu einem erhdhten Verkehrs-
aufkommen kommen. Bereits jetzt ist die RiemenschneiderstraBe von der Metzgerei
*anonymisiert* bis zur Gartnerei *anonymisiert* dauerhaft zugeparkt. Dieses zusatzliche
Wohngebiet wird die Verkehrssituation sicherlich nicht entscharfen, im Gegenteil, die
Neuanwohner werden in der Gesamteinordnung in das Gemeindegebiet fur zusatzli-
chen Verkehr sorgen.

Es ist daher ein Verkehrsgutachten Uber die Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrs zu
erstellen und die zu erwartenden zusatzlichen Parkplatzbedarfe in Form von zusatzlichen
Parkplatzfldchen fur Neuanwohner und auch Besuch der Neuanwohner im Bebauungs-
plan zu berucksichtfigen.

Wir hoffen auf Berlicksichtigung unserer Einwénde und Uberarbeitung des Bebauungs-
planes.

einschlagigen Vorschriften sicherzustellen, dass die Baustelle nach
dem Stand der Technik betrieben wird und vermeidbare Larm- und Er-
schutterungsbelastungen unterbleiben bzw. eingeschrankt sind. Fra-
gen des Homeoffice, individueller gesundheitlicher Situationen oder
subjektiver Komforteinbulen sind keine planungsrechtlich relevanten
Kriterien.

Angesichts des begrenzten Umfangs der geplanten Nachverdichtung
ist nur von einem moderaten Anstieg des Ziel- und Quellverkehrs aus-
zugehen. Vor diesem Hintergrund wurde entschieden, keine geson-
derte Verkehrsuntersuchung durchzufUhren, da keine verkehrlich rele-
vanten Auswirkungen zu erwarten sind. Der Hessische Verwaltungsge-
richtshof (vgl. HessVGH, U.v. 29.06.2016 - 4 C 1440/14.N - ZfflR 2016,
803 ...) entschied in einem anderen Fall, dass die Betroffenheit der
Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrs von bis zu
200 Fahrzeugbewegungen taglich in der Regel nur geringflgig ist. Der
Senat ist dieser Rechtsprechung ebenfalls gefolgt (vgl. BayVGH, B.v.
18.12.2023 - 2 N 21.859 - juris). Auch das Bundesverwaltungsgericht
hat beschlossen, dass zusatzlicher Verkehr von 20 bis 30 Einzel- oder
Doppelwohnhduser als geringflgig einzustufen ist (vgl. BverwG, U.v.
21.10.1999 - 4 CN 1.98 - NvwZ 2000, 807; dhnlich BayVGH, B.v.
19.8.2016 -9 NE 16.1512 - juris; ...). Daim Plangebiet nur eine ver-
gleichsweise geringe Zanhl weiterer Wohneinheiten realisiert wird, ist we-
der von einer erheblichen Mehrbelastung der bestehenden Infrastruk-
fur noch von einer relevanten Zunahme verkehrlicher oder sicherheits-
relevanter Gef@hrdungen sowie Immissionen auszugehen.

Seitens der zust@ndigen Fachabteilung Immissionsschutz des Landrats-
amtes bestehen auch keine Einwdnde gegen die Planung.

Ein Verkehrsgutachten bzw. ein schalltechnisches Gutachten ist dem-
nach weder bauleitplanerisch geboten, noch fachlich erforderlich.

Ein Einwender kann kein Gutachten verlangen, wenn die Gemeinde
nach pflichtgemd&Bem Ermessen und unter Berlcksichtigung der Stel-
lungnahmen der Fachbehdrden zu dem Ergebnis gelangt, dass eine
weitergehende Untersuchung nicht notwendig ist.
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Nr. 06 Privat (Eingang Schreiben am 14.11.2025)

Hiermit mdchten wir unsere Bedenken gegen den Bebauungsplan GuBem.

Wir haben den Bebauungsplan zur Kenntnis genommen und sind der festen Uberzeu-
gung, dass Dieser Plan unser Eigentfum und unsere Privatsphdre in erheblichen Male
beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan betrifft uns unmittelbar, da unsere Grundstucke Flur-Nr. *anonymi-
siert* von zwei Seiten betroffen ist!

Wir sehen durch die geplanten BaumaRBnahmen folgende Nachteile:
e Essind keine ersichtlichen FiGchen zur Abfallentsorgung geplant

e Lautf Plan ist keine Gebdudehdhe in den Bauabschnitten zu erkennen

Die Mullbehdalter sind am Abholtag durch die jeweiligen Grundstucks-
eigentUmer im Bereich der offentlich zugdnglichen FiGche bereitzu-
stellen. Die hierfur erforderlichen FlGchen sind vom BautrGger so auszu-
gestalten, dass die Behdlter weder Verkehrswege behindern noch die
Verkehrssi-cherheit beeintrdchtigen und gleichzeitig far die Mullabfuhr
gut erreichbar sind. (siehe auch Begriundung Kapitel ,,

Die konkrete Anordnung und Ausgestaltung der Mullbereitstellungsfla-
chen erfolgt im Rahmen der Objekt- bzw. Grundsticksplanung. Diese
Detailplanung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens; hier-
fUr besteht keine Rechtsgrundlage.

Eine ergdnzende Festsetzung der Gebdudehdhe in Metern Uber Nor-
malnull ist nicht erforderlich. Far die Teilbereiche WA und WR1 wurde
bewusst die Wandhdhe als maRgeblicher Hohenparameter gewdanhlt.
Diese Systematik gewdahrleistet eine kiare und vollzugsfahige Steuerung
der zul@ssigen Baukérperndhe.

Im Teilbereich WR1 ist ausschlieBlich ein Flachdach zuldssig; damit
entspricht die festgesetzte Wandhdhe unmittelbar der Gebdudehdhe,
sodass ein zusatzlicher Hohenwert keine planerische Mehrsteuerung
bewirken wlrde. Im Teilbereich WA ist ein Satteldach mit maximal 42°
Dachneigung festgesetzt. Die maximale Hohenentwicklung oberhalb
der Wandhohe ergibt sich somit begrenzt aus der zuldssigen Dach-
form und -neigung.
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Nr. 06 Privat (Eingang Schreiben am 14.11.2025)

e Beieiner GRZ von 0,6 erscheint es nicht als wirden sich die geplanten Ge-
bdude in die bestehende Struktur integrieren

Eine zusdtzliche Festsetzung der Gebdudehdhe als absolute Hohen-
kote wdre redundant und wlrde zu einer unndtigen Doppelregelung
fahren.

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur starkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdtebaulich begrundet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gemaB § 1a Abs. 2 BauGB.

Die GRZ-Werte der umliegenden Bestandsgebiete v.a. am Rande der
Gemeinde stellen keine verbindlichen MaRstabe dar, da sie anderen
Baualtersklassen und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ent-
stammen. Bauleitplanung ist auf die konkrete Situation des Plangebiets
auszurichten, nicht auf eine schematische Ubernahme aus andren
Baugebieten.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ uberschreitet zwar die Orien-
fierungswerte des § 17 BauNVO sowie die in der ndheren Umgebung
vorherrschenden GRZ, ist jedoch st@dtebaulich begrindet und vertret-
bar. Bei denin § 17 BauNVO genannten Werten handelt es sich nicht
um Obergrenzen, sondem um Orientierungswerte, von denen bei vor-
liegender besonderer stddtebaulicher Situation abgewichen werden
darf, sofern dies planerisch nachvollziehbar begrindet ist. (Siehe Be-
grindung zum Bebauungsplan).

Die zuldassige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funktional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
stadtebaulich nicht sinnvoll realisieroar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.
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e Anhand der Versiegelung der Oberfldche von 98,3% keine ausreichende Si-
ckerflache

e Durch anfallenden Aushulb massiver Transportverkehr in der Grinewald- sowie
RiemenschneiderstraBe, dadurch extreme Belastung auf bereits marode Stra-
Benbelage

Hervorzuheben ist zudem, dass trofz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfanhren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerortliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfan-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstindige Nachweis der KompensationsmaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Crientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaRnahmen ordnungsgemdal kompen-
siert wird und die dkologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.

Insgesamt ermoglicht die Festsetzung einer GRZ von 0,5 eine nach-
haltige und funktional schilssige Innenentwicklung, die sowohl den
Ubergeordneten Zielen der Raumordnung als auch den Zielen einer
zweckmdaBigen und dkologisch verantwortbaren Grundstucksnutzung
entspricht. Die Abweichung von den Orientierungswerten des § 17
BauNVOQ ist daher planerisch begrindet und fachlich geboten.

Die Behauptung ist nicht zutreffend.

Die festgesetzte GRZ von 0,5 bedeutet, dass maximal 50 % der
Grundstucksfldche im Sinne des § 19 BauNVO von baulichen Haupt-
anlagenaniagen in Anspruch genommen werden durfen. Mit der pri-
vaten ErschlieBung und Stellplatzen darf max. 75% versiegelt werden.
Eine Versiegelung im Ausmal von 98,3 % ist planerisch weder vorge-
sehen noch rechilich moglich (gesetzliche Kappungsgrenze GRZ 0,8)
oder mit den Festsetzungen und dem stadtebaulichen Konzept des
Gebiets vereinbar.

Die wahrend der Bauphase anfallenden Aushub- und Transportver-
kehre sind typische, voribergehende Begleiterscheinungen jeder bau-
lichen Entwicklung und betreffen nicht die bauplanungsrechtliche Zu-
IGssigkeit des Vorhabens. Soliten offentliche StraBen wdhrend der
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e Keine ersichtlichen RegenrickhaltemaBnahmen

e Erhdhtes Verkehrsaufkommen in umliegenden (teilweise jetzt schon) Uberlaste-
ten StralRen

Bauphase beschadigt werden, ist der Bauherm bzw. das ausfuhrende
Unterehmen nach StraBenrecht grundsatzlich zur Wiederherstellung
verpflichtet. Dies ist ein baubegleitendes Vollzugsthema, nicht ein As-
pekt der Bauleitplanung.

Der Bebauungsplan enthdlt verbindliche Festsetzungen zur Regenruck-
haltung. FUr das Plangebiet ist die Herstellung eines ausreichend di-
mensionierten Ruckhaltevolumens mit gedrosselter Ableitung vorge-
schrieben. Die konkrete hydraulische Dimensionierung erfolgt im Zuge
der nachgelagerten Entwdasserungsplanung, die auf Grundiage der
einschlagigen technischen Regelwerke durchzufUhren ist.
Wasserwirtschaftsamts Aschaffenburg ist mit der Vorgehensweise ein-
verstanden.

Angesichts des begrenzten Umfangs der geplanten Nachverdichtung
ist nur von einem moderaten Anstieg des Ziel- und Quellverkehrs aus-
zugehen. Vor diesem Hintergrund wurde entschieden, keine geson-
derte Verkehrsuntersuchung durchzufUhren, da keine verkehrlich rele-
vanten Auswirkungen zu erwarten sind. Der Hessische Verwaltungsge-
richtshof (vgl. HessVGH, U.v. 29.06.2016 - 4 C 1440/14.N - ZfflR 2016,
803 ...) entschied in einem anderen Fall, dass die Betroffenheit der
Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrs von bis zu
200 Fahrzeugbewegungen taglich in der Regel nur geringfugig ist. Der
Senat ist dieser Rechtsprechung ebenfalls gefolgt (vgl. BayVGH, B.v.
18.12.2023 - 2 N 21.859 - juris). Auch das Bundesverwaltungsgericht
hat beschlossen, dass zusatzlicher Verkehr von 20 bis 30 Einzel- oder
Doppelwohnhduser als geringflugig einzustufen ist (vgl. BVerwG, U.v.
21.10.1999 - 4 CN 1.98 - NVwZ 2000, 807; ahnlich BayVGH, B.v.
19.8.2016 -9 NE 16.1512 - juris; ...). Daim Plangebiet nur eine ver-
gleichsweise geringe Zahl weiterer Wohneinheiten realisiert wird, ist we-
der von einer erheblichen Mehrbelastung der bestehenden
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o Keine ausreichenden FlGchen flr Feuerwehr und Rettungswagen

Im Ubrigen halten wir an unseren bisherigen Einwendungen fest.

Wir sind der Auffassung, dass der Bebauungsplan in vorliegender Form nicht gerechtfer-
figt ist, zur Bereicherung einzelner fuhrt und die Anwohner sowohl die Allgemeinheit be-
tastet.

Infrastruktur noch von einer relevanten Zunahme verkehrlicher oder si-
cherheitsrelevanter Gefdhrdungen sowie Immissionen auszugehen.
Seitens der zust@ndigen Fachabteilung Immissionsschutz des Landrats-
amtes bestehen auch keine Einwdnde gegen die Planung.

Ein Verkehrsgutachten bzw. ein schalitechnisches Gutachten ist dem-
nach weder bauleitplanerisch geboten, noch fachlich erforderlich.

Ein Einwender kann kein Gutachten verlangen, wenn die Gemeinde
nach pflichtigemdaBem Ermessen und unter Berlcksichtigung der Stel-
lungnahmen der Fachbehdrden zu dem Ergebnis gelangt, dass eine
weitergehende Untersuchung nicht notwendig ist.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine als private Verkehrs-
fldche festgesetzte Zufahrt, deren Querschnittsbreiten und Wende-
maoglichkeiten bereits im Entwurfsstadium mit den einschldgigen tech-
nischen Regelwerken (DIN 14090) abgeglichen wurden. Die StraBe
weist eine Mindestfahrbahnbreite von 4,5 m auf und endet in einer
Wendemdaoglichkeit, die die Anforderungen fur Feuerwehrfahrzeuge er-
fullt. Zudem sind in regelmaBigen Abstdnden Aufweitungen mit einer
Breite von 5,50 m festgesetzt, um das Begegnen von Fahrzeugen im
Gegenverkehr zu ermdglichen. Die Planung wurde dem zustdndigen
Kreisbrandrat vorgestellt und abgestimmt; fachliche Einwé&nde wurden
nicht erhoben.
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Die StraBe wird als Privat StraBe ausgewiesen, ein Gehweg oder Gehsteig fehlt komplett

e Kinder k&nnen so nicht ohne Gefahr fur Leib und Leben den Schulweg oder Kin-
dergartenweg antreten, nein sie mussen auf der StraBe laufen. Sicherheit NO
GO

e auch Schwerbehinderte (z.b Rollstuhl, Rollator) werden gezwungen auf der
StralBe zu laufen, auch hier wird klar eine Gefdhrdung, wenn nicht sogar eine
Notigung dies alles wird toleriert und akzeptiert.

e eine Fam. mit Kinderwagen muss so auf der Strae fahren auch hier das glei-
che Bild Gef@Ghrdung auf der ganzen Linie.

o Dies dlles ist ein Versto® gegen die AGG, sowie eine Diskriminierung von Sozial-
schwachen

Es kann nicht sein das man finanzielle Aspekte hdher bewertet, wie die Sicherheit und
koérperliche Unversehrtheit der Anwohner.

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

Die ErschlieBung erfolgt Uber einen verkehrsberuhigten Privatweg, der
ausschlieBlich dem innergebietiichen Anliegerverkehr dient. Aufgrund
der geringen zu erwartfenden Verkehrsloelastung sowie der baulichen
Ausgestaltung mit reduzierten Geschwindigkeiten erflllt die StraBe die
Anforderungen einer verkehrsarmen WohnstraBe, bei der die gemein-
same Nutzung der Verkehrsfldche durch FuBgénger und Fahrzeuge
Ublich ist und auch so angedacht ist. Alle Verkehrsteilnehmer sind in
diesem Bereich gleichberechtigt.

FUr StraBen dieser Kategorie besteht keine Verpflichtung, einen eigen-
stndigen Gehweg bauleitplanerisch vorzusehen. Da es sich um Pri-
vatgrund handelt, liegt zudem kein Gemeingelbrauch im straBen-
rechtlichen Sinne vor. Die Nutzung ist auf Anlieger und Berechtigte be-
schrankt.

Konkrete Ausgestaltungen wie Oberflachenmaterialien, Querschnitte
oder Beschilderungen werden erst im weiteren Planungsverlauf durch
den Bautrdger vertieft geprUft und festgelegt.

Eine Gehwedgfestsetzung ist daher weder stddtebaulich erforderlich,
noch technisch geboten.

Die vorgetragenen Unterstellungen zu angeblich diskriminierenden Wir-
kungen sind fachlich und rechtlich nicht begrindet. Aus den Festset-
zungen des Bebauungsplans ergeben sich keine Benachteiligungen
einzelner Personengruppen im Sinne des Allgemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) oder sonstiger einschldgiger Rechtsvorschriften.
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Anregungen fUr Bebauungsplan ,Alte Gartnerei™ in Estenfeld

Im Moment bzw. seit Jahrzehnten ist unsere Mauer standfest. Wer beauftragt einen Stati-
ker hinsichtlich Standfestigkeit und wer bezahlt diesen?

Begehbarkeit, Benutzbarkeit und Befahroarkeit der Privatstrale durch uns Handwerker?!

Unabhdngig des Bebauungsplanes ist fur die Standsicherheit und ord-
nungsgemale Unterhaltung baulicher Anlagen ist in erster Linie der je-
weilige GrundstUckseigentimer verantwortlich.

Dies umfasst insbesondere die Pflicht, die baulichen Anlagen in einem
Zustand zu erhalten, der eine Gefdhrdung Dritter ausschlielt (Verkehrs-
sicherungspflicht). Eigentimer haben daher sicherzustellen, dass von
bestehenden Stutzmnauern keine statischen Risiken und keine Beein-
fréchtigungen benachbarter Grundsticke ausgehen. Hierzu gehort
auch die fortlaufende Uberpriifung und erforderlichenfalls die fachge-
rechte Instandsefzung oder Ertuchtigung der betreffenden Bauwerke
durch die Eigentumer. Ein Anspruch eine StUtzmauer auf einem be-
nachbarten Grundstuck zu errichten, besteht nicht. Instandsetzungen
mussen auf dem eigenen GrundstUck erfolgen.

Es sollite auch im eigenen Inferesse des zukinftigen Vorhabentrégers
sein, wahrend der Bauausfuhrung keine Gefdhrdungslagen entstehen
zu lassen. Dem zukunftigen Eigentumer wird auch empfohlen eine Be-
weissicherung durchzufuhren. In der Praxis ist es daher Regelfall, dass
vor Beginn der Arbeiten Beweissicherungsgutachten erstellt werden,
um den baulichen Zustand angrenzender Anlagen zu dokumentieren
und spdtere Streitigkeiten zu vermeiden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kdnnen jedoch keine ver-
bindlichen Festsetzungen zur baulichen AusfUhrung, ErtGchtigung oder
Sicherung bestehenden Stutzmauern getroffen werden, auch nicht
wer das mégliche Kosten ubernimmt.

Fur die Erreichbarkeit durch Handwerker oder Lieferdienste im Rahmen
inrer Tatigkeit gelten private Zutrittsrechte, die nicht im Bebauungsplan
geregelt werden kénnen. Fur Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge gilt
gem. den Festsetzungen das Zufahrtsrecht durch die das festgesetzte
Geh- und Fahrrecht.
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Wer Uberwacht die Bauherm, dass keine Kachelbfen oder Komine eingebaut werden,
damit keine Holzheizungen oder Kachelbfen eingebaut werden, wie es im Bebauungs-
plan steht.

Ps. Im Ubrigen halten wir an unseren bisherigen Einwendungen fest.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass bei der Errichtung von Feue-
rungsanlagen die Anforderungen der Verordnung Uber kleine und mitt-
lere Feuerungsanlagen (1. BImSchV) in der jeweils geltenden Fassung
einzuhalten sind.

Die Uberwachung der Einhaltung dieser Anforderungen erfolgt nach-
gelagerter Ebene durch den bevollmdchtigten Schornsteinfeger. Die-
ser pruft im Zuge der Abnahme neuer Anlagen und der regelmdaBigen
Feuerstattenschau insbesondere die SicherheitsabstGnde, die techni-
sche Ausfuhrung sowie die Einhaltung der geltenden Emissionsgrenz-
werte.

Das folgende Schreiben wurde von denselben Stellungnehmenden am 16.01.2026 (Eingangsda-
tum) an die Regierung von Unterfranken gerichtet. (Eingang auBerhalb der Beteiligungsfrist)

In der Folge hat die Regierung das Schreiben beantwortet und den entspre-
chenden Schriftverkehr an die Gemeinde weitergeleitet.

Seitens der Gemeinde wird das Schreiben zur Kenntnis genommen, jedoch
nicht weiter kommentiert, da es auBerhalb der Beteiligungsfrist eingegangen
ist. Zudem liegt bereits eine inhaltlich vergleichbare Stellungnahme desselben
Burgers vor, die im Rahmen des Verfahrens bertcksichtigt und abgearbeitet
wurde,

Antwort der Regierung:.
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Ihre Beschwerde zum Bebauungsplan "Alte Gartnerei” in Estenfeld

Sehr geehrie Fra
sehr geehrier Hen
mit Schreiben wom 15.01.2026, eingegangen am 16.01.2026, wandten Sie sich an die Regierung

won Unterfranken und beschwerten sich ber den sich im Bauleitplanverfahren befindenden Bebau-
ungsplan  Alte Gartnerei® in Estenfeld.

Diie Bauleitplane zind gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) von der Gemeinde in
eigener Verantwortung aufzustellen. Diese Planungshoheit der Gemeinde wird durch das Selbst-
verwaltungsrecht der Gemeinden nach Art. 28 Abs. 2 des Grundgesetzes (GG) garantiert, wonach
den Gemeinden gewahrleistet sein muss, alle Angelegenheiten der arilichen Gemeinschaft in eige-
ner Verantwortung zu regeln. Mach Art. 83 Abs. 1 der Bayerischen Verfassung (BV) fallt die Orts-
planung in den eigenen Wirkungskreis der Gemeinde. Hieraus folgt, dass die Gemeinde bei der
Baulsitplanung keiner Fachaufsicht des Staates, sondern lediglich der kommunalen Rechtsaufsicht
unterliegt (vgl. Art. 109 Abs. 1, Art. 110 der Gemeindeordnung (GO)).

Im laufenden Bauleitplanverfahren ist eine Berlicksichtigung der Interessen im Rahmen der Abwa-

gung durch die Gemeinde zu prifen. Wir bitten daher um Verstandnis, dass wir Ihr Schreiben der

Gemeinde Estenfeld abermittelt haben, damit die von [hnen vorgetragenen Einwande bei der Ab-

wagung entsprechend beachtet werden konnen.

Mit freundlichen Griiien
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Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 08 Privat (Eingang Schreiben am 14.11.2025)

Das folgende Schreiben wurde von denselben Stellungnehmenden nochmals am 20.01.2026

(Eingangsdatum) an die Regierung von Unterfranken gerichtet. (Eingang auBerhalb der Betelili-
gungsfrist)

Beschwerde bzw. Einspruch flir das Baugebiet ,Alte Gartnerei“ in Estenfeld

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentiumer des Hauses_n Estenfeld.

Unser Haus wurde 1976 — 1980 von uns selbst gebaut. Seitdem leben wir
ununterbrochen hier mit der gesamten Familie.

Grinde flr die Beschwerde:

o Vorgabe einer GRZ von 0,6 im stadtebaulichen Vertrag durch die Gemeinde, bei
der bisherigen umgebenden Bebauung liegt der Wert von ca. 0,10 GRZ bis 0,32
GRZ, macht im Durchschnitt ca. 0,2 GRZ, diese GRZ gibt es in ganz Estenfeld
nicht, auch bei friiheren Baugebieten

o Diese teilweise massive Bebauung gibt es in der ndheren Umgebung nicht
Eine sehr tiberdimensionierte bauliche Nutzung durch die Festlegung der
Gemeinde

In der Folge hat das LRA das Schreiben an die Gemeinde weitergeleitet.
Seitens der Gemeinde wird das Schreibben zur Kenntnis genommen, jedoch
nicht welter kommmentiert, da es auBerhalb der Betelligungsfrist eingegangen
ist. Zudem liegt bereits eine inhaltlich vergleichbare Stellungnahme desselben
Blrgers vor, die im Rahmen des Verfahrens berticksichtigt und abgearbeitet
wurde,
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Stellungnahme mit Einwanden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 08 Privat (Eingang Schreiben am 14.11.2025)
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Der BPI-Entwurf ist das gleiche wie die friihere Bauvoranfrage des Bauwerbers
Ein unzulassiges Abwagungsverfahren mit den inhaltlichen Abwagungsdefiziten
Es fehlt das Verkehrsgutachten fur die spateren Eigentiimer bzw. Bewohner

Wie soll der Baustellenverkehr abgewickelt werden, sowohl bei der ErschlieBung
als auch der Bebauung der Flache

Wer Ubernimmt die Kosten der Folgeschéaden fur die umliegenden StraBen?
Biirgschaft durch die Bauherren? Die Allgemeinheit wohl nicht!

Durch den hohen Versiegelungsgrad gibt es noch mehr Abwasser, es fehlt dazu
das entsprechende Gutachten!

Es ,,sduft” jetzt schon ein Teil von Estenfeld ab, durch Klimawandel und weitere
Starkregenereignisse und dem Baugebiet wird es nicht besser.

Beim Plan fallt mal die Flache von West nach Ost und dann wieder von Ost nach
West (Gefélle)!

Wer Gbernimmt die Bestandserhebung/Beweissicherung flir unser Grundstiick
inklusive Haus und Mauer? Wer bezahlt und wer tibernimmt die Folgeschaden
bzw. die Haftung?

Kann die PrivatstraBe im Notfall bei Feuerwehreinsatzen oder bei MaBnahmen an
unserem Grundstuck genutzt werden?

Ist die PrivatstraBe fur Feuerwehr, Millfahrzeugen usw. breit genug und hat den
entsprechenden Unterbau? (Stand der Technik)

Durch die PrivatstraBe wird die Abstandsregelung ausgehebelt und wir schauen
von unserem Garten auf ibergroBe Gebaude

Wir bitten Sie, uns den Eingang zu bestéatigen und stehen fur Rickfragen gerne zur
Verfligung.

Mit freundlichen GruBen
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Nr. 09 Privat

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdgungsvorschiag

Nr. 09 Privat (Eingang Schreiben am 14.11.2025)

ehr geehrte Frau Burgermeisterin, sehr geehrte Damen und Herren des Gemeinderats,
hiermit mdchten wir als Eigentimer des Grundstlcks in der Andreas-Urtaub-StraBe 11,
Flumummer *anonymisiert* von unserem Recht Gebrauch machen, zum Bebauungs-
plan ,Alte Gartnerei" Stellung zu nehmen.

Raumordnung
Aus der GRZ von 0,6 und der vorgesehen Bauweise in WR1 ergibt sich ein viel zu gerin-

ger Abstand zur Grundsticksgrenze. Die Terrasse darf bis 1,5 m an die Grundstucks-
grenze gebaut werden. Laut den Auflagen muss jeder Grundstlckseigentumer einen
groBen Baum pflanzen und Spielgerate fur Kinder aufstellen. Da auf der einen Seite
vom Haus der Carport und auf der anderen Seite die ndchste Doppelhaushdlfte ge-
plant sind, bleiben dafur nur noch die 1,5 m Abstand zu den sudlichen Grundstlicken
Ubrig. Wo ist da noch die von |hnen erwdhnte Privatsphare?

Sie erkidren die hohe Fldchenversiegelung und die fur Estenfeld ungewdhnlich hohe
GRZ von 0,6 (abgesehen vom Altort) mit einer wirtschaftlich notwendigen und effizienten
FlGchennutzung. AuBerdem soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.

Zu Raumordnung

Fur die Abstandsfldchen gelten unverdndert die zwingenden Regelun-
gen des Art. 6 BayBO. Die im Einwand genannten 1,5 m beziehen sich
nicht auf die AbstandsflGchen der Hauptgebdude, sondern auf den
bauordnungsrechtlich zuldssigen Albstand untergeordneter baulicher
Anlagen (z. B. Gesimse, DachuberstGnde, eingeschossige Erker, Log-
gien, Pergolen und Terrassenuberdachungen) zur Grundstucksgrenze.
Diese Bauteile beeinflussen das Nachbargrundstuck nicht wesentlich
und I6sen keine eigenen Abstandsfldchen aus, sofern die Vorgaben
nach BayBO einhalten.

Im Bebauungsplan wurde dennoch ein Mindestabstand von 2,0 m fur
solche untergeordneten Bauteile verbindlich festgesetzt, wodurch eine
zus@izliche stadtebauliche Ordnungssicherheit geschaffen wird.

Die maRgeblichen Abstandsfldchen der Hauptgebdude bemessen
sich dagegen nach der Wandhdhe. Je hdher die AuRenwand, desto
gréRer ist der einzuhaltende Abstand zur Grundstiicksgrenze. Die Pri-
vatsphdre innerhalb eines Wohngebiets wird rechtlich nicht durch die
GartengrélRe geschitzt, sondern durch Abstandsfldchen, Gebdude-
ausrichtung und Héhenentwicklung.

Eine Verpflichtung zur Errichtung privater Spielgerdte oder vergleichbao-
rer Anlagen besteht keine rechtliche Grundlage.

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur strkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 09 Privat (Eingang Schreiben am 14.11.2025)

Wir verstehen nicht, warum bei den letzten beiden Neubaugebieten mit Grund und Bo-
den sehr groRzUgig umgegangen worden ist und die effiziente Fldchennutzung ausge-
rechnet in diesem vergleichsweise kieinem Baugebiet so extrem angewandt wird. Wir
sind der Meinung, dass diese Verdichtung fur das umliegende Wohngebiet unzumutbar
ist.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdtebaulich begrindet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gemal § Ta Abs. 2 BauGB.

Die GRZ-Werte der umliegenden Bestandsgebiete v.a. am Rande der
Gemeinde stellen keine verbindlichen MaBstdbe dar, da sie anderen
Baualtersklassen und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ent-
stammen. Bauleitplanung ist auf die konkrete Situation des Plangebiets
auszurichten, nicht auf eine schematische Ubemahme aus andren
Baugebieten.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ Uberschreitet zwar die Orien-
fierungswerte des § 17 BaAuNVO sowie die in der nGheren Umgebung
vorhernrschenden GRZ, ist jedoch stGdtebaulich begrindet und verret-
bar. Bei den in § 17 BauNvVO genannten Werten handelt es sich nicht
um Obergrenzen, sondemn um Orientierungswerte, von denen bei vor-
liegender besonderer stddtelbaulicher Situation abgewichen werden
darf, sofern dies planerisch nachvollziehbar begrindet ist. (Siehe Be-
grundung zum Bebauungsplan).

Die zuléssige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funktional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
st@dtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Hervorzuheben ist zudem, dass trotz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfanhren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige inneroriliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfah-
ren vorsieht. Durch das Regelverfanren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstndige Nachweis der KompensationsmnaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Crientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die okologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 09 Privat (Eingang Schreiben am 14.11.2025)

Bebauung
Im Bebauungsplan sind die Gebdude im Bereich WR1 mit 2 Voligeschossen und einem

Untergeschoss angegeben. Da aufgrund der Hanglage das Untergeschoss im Suden
fast vollsténdig oberhalb des Erdbodens liegt, sehen wir uns mit Hausern konfrontiert, die
far uns 3 geschossig sind. Darauf kommen dann noch die Solaranlagen. Bei dieser Bau-
weise sehen wir uns einer Hauserfront gegenuber, da die HAuser zusatzlich sowieso
schon héher liegen als unser Grundstuck.

Gebdude und Stutzmauer bezogene Bestandsgutachien

Aufgrund der vorgesehenen massiven Bebauung ist ein sehr groRer Erdaushub nétig.
AuRerdem ist mit einem Schwerlastverkehr fUr eine IGngere Dauer zu rechnen. Dieser
Schwerlastverkehr muss auBerdem immer das ganze Baugebiet von vorne bis hinten
durchfahren, da es sonst keinen Zugang gibt.

Dadurch bestenht die Gefahr, dass Schaden sowohl an der sudlichen Mauer, als auch
an unserem Haus entstehen.

Zu Bebauung
Nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben sind nur solche Ge-

schosse als oberirdische Geschosse zu definieren, deren Deckenober-
kanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber der GeldndeoberflGche liegen
(vgl. Art. 2 Abs. 7 BayBO). Geschosse, die vollstdndig oder Uberwie-
gend im Erdreich liegen — etwa Tiefgaragen oder eingeschuttete Un-
tergeschosse — gelten als Keller- bzw. Tiefgaragengeschosse und zah-
len nicht zur Vollgeschosszahl. Damit bleibt die Hohenentwickiung im
Teilbereich WR1 eindeutig definiert und stddtebaulich vertraglich ge-
steuert. Eine faktische Uberschreitung der festgesetzten Vollgeschosse
ist aufgrund der bauordnungsrechtlichen Regelung ausgeschlossen.
Die zusatzliche Uberhdhung der Dachoberkante durch Photovoltaikan-
lagen ist stadtebaulich verretbar. Im Teilbereich WR1 fuhrt die festge-
setzte Flachdachbauweise dazu, dass eine mogliche Aufstnderung
der PV-Anlagen von bis zu 1 m keine wahrmehmibare Beeintréchtigung
des Orts- und StraRenbildes verursacht. Die Festsetzung geht Uber die
eigentlichen Anforderungen des Art. 44a BayBO hinaus und schafft
damit einen technisch notwendigen Gestaltungsrahmen, um PV-Anlo-
gen optimal auszurichten und deren volle Leistungsfahigkeit sicherzu-
stellen. Aus stddtebaulicher Sicht begrindet die Festsetzung weder
eine unzuldassige bauliche Uberpréigung noch einen relevanten zusdtz-
lichen Regelungsbedarf.

Zu Gebdude und Stutzmauer bezogene Bestandsgutachten

Die vorgetragenen Beflrchtungen hinsichilich Erdaushub, Baustellen-
verkehr und moglicher Schdden an privaten StGtzmauem oder Ge-
bd&uden betreffen ausschlieBlich die Bauausfuhrung, nicht jedoch die
bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens. Der wahrend der
Bauphase zu erwartende Baustellenverkehr ist zeitlich begrenzt und
stellt keine unzumutbare oder auBergewdhnliche Belastung dar.
Unabhdngig des Bebauungsplanes ist fur die Standsicherheit und ord-
nungsgemale Unterhaltung baulicher Anlagen ist in erster Linie der je-
weilige GrundstUckseigentimer verantwortlich.

Seite 94 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 09 Privat (Eingang Schreiben am 14.11.2025)

Da die Gemeinde verpflichtet ist eigenverantwortlich die Bauleitplanung vorzubereiten
und durchzufUhren, muss sie auch daflr Sorge tragen, dass die betroffenen Anwohner
in dieser Hinsicht abgesichert sind.

Wenn die Gemeinde sich nicht zustandig fuhit, mussen ergdnzende Vereinbarungen
mit dem Bautrdger oder den Bauherm getroffen werden.

Sie weisen die Ubemahme eines Bestandsgutachtens als unverhdltnismagig zuriick.
Wir weisen es als unverhaltnismdaBig zurlck, dass wir die Kosten fur das Gutachten tra-
gen sollen. Dieses Gutachten ist aber ndtig, da wir sonst keine Schdden nachweisen
ké&nnen.

AuBerdem muss festgelegt werden, wer fur enfstandene Schaden verantwortlich ist und
dafur aufkommt. Sie verweisen darauf, dass das dem Nachbarschaftsrecht unterliegt.
Wenn Schdden entstehen, liegt das aber nicht an einem Neubau eines einzelnen
Nachbarn, sondermn an dem gesamten Bauvorhaben, weshalb wir so rechtlich keine
Chance hdatten unseren Schaden ersetzt zu bekommen, wenn wir unseren direkten
neuen Nachbarn dafur zur Verantwortung ziehen wirden.

Deshalb muss die Verantwortlichkeit und die Kostenubernahme fUr ein Beweissiche-
rungsgutachten und entstandene Schdden an Mauern und Gebduden vor Beginn der
BaumaBnahmen geklart werden.

Leider mussen wir sagen, dass Sie unserer Meinung nach auf viele Punkte der einge-
reichten Stellungnahmen zum Vorentwurf gar nicht, oder nur unzureichend eingegan-
gen sind. Wir fihlen uns als betroffene Burger nicht emstgenommen.

Im Ubrigen halten wir an unseren bisherigen Einwendungen fest.

Dies umfasst insbesondere die Pflicht, die baulichen Anlagen in einem
Zustand zu erhalten, der eine Gefdhrdung Dritter ausschlielt (Verkehrs-
sicherungspflicht). Eigentimer habben daher sicherzustellen, dass von
bestehenden StUtzmauern keine statischen Risiken und keine Beein-
frdchtigungen benachbarter Grundstiicke ausgehen. Hierzu gehort
auch die fortlaufende Uberprifung und erforderlichenfalls die fachge-
rechte Instandsetzung oder Ertiichtigung der betreffenden Bauwerke
durch die Eigentimer. Ein Anspruch eine Stutzmauer auf einem be-
nachbarten Grundstick zu errichten, besteht nicht. Instandsetzungen
mussen auf dem eigenen Grundstlck erfolgen.

Es solite auch im eigenen Interesse des zukunftigen Vorhabentrdgers
sein, wahrend der Bauausfuhrung keine Gef@hrdungslagen entstehen
zu lassen. Dem zukunftigen EigentUmer wird auch empfohlen eine Be-
weissicherung durchzufuhren. In der Praxis ist es daher Regelfall, dass
vor Beginn der Arbeiten Beweissicherungsgutachten erstellt werden,
um den baulichen Zustand angrenzender Anlagen zu dokumentieren
und spdtere Streitigkeiten zu vermeiden. Ein Beweissicherungsgutach-
ten kann nicht Uber den Bebauungsplan vorgeschrieben werden; § 9
BauGB enthdlt hierfUr keine Festsetzungskompetenz. Solche MalBnah-
men sind privatrechtlicher Natur und gegebenenfalls zwischen den
Beteiligten zu regeln.

Die Bauleitplanung hat nicht die Aufgabe, die privatwirtschaftliche Risi-
koverteilung zwischen Nachbarn, Bauherrn und Bauunternehmen zu
regeln oder hypothetische Schéden aus der BauausfUhrung vorwegzu-
nehmen. Derartige Aspekte betreffen nicht die planungsrechtliche Ab-
wagung.

Der Hinweis, man fuhle sich als Betroffener nicht ernst genommen,
wurde zur Kenntnis genommen; gleichwohl kann die Abwagung nur
auf Grundlage rechtlich relevanter Belange erfolgen. Die eingereich-
ten Hinweise und Bedenken wurden umfassend gepruft und flieBen —
ihrem fachlichen Gewicht entsprechend — in die Abwagung ein.
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Nr. 10 Privat

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdgungsvorschiag

Nr. 10 Privat (Eingang Schreiben am 12.11.2025)

Im Rahmen der erneuten &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Alte
Gartnerei" reiche ich fristgerecht meine Einwendungen ein.

Verkehr

Die geplante Bebauung erzeugt zusatzlichen Verkehr und Parkplatzbedarf im Wohnum-
feld. Die Stellplatzsituation ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt in der Grunewaldstrale, der
unmittelbar angrenzenden St-Mauritius-StraBe und den angrenzenden SeitenstralBen fUr
Anwohner sowie Besucher angespannt. Ohne belastbares Verkehrs- und Parkkonzept
(Verteilung der Fahrten, Spitzenzeiten, ruhender Verkehr) ist zu erwarten, dass sich die
Lage noch weiter verschlimmert,

Zu Verkehr:

Die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellpldtze ergibt sich
nicht aus einer planerischen Festsetzung, sondermn unmittelbar aus Art.
47 BayBO in Verbindung mit der gemeindlichen Stellplatzsatzung. Da-
nach sind Stellplatze grundsatzlich auf dem privaten Baugrundstick
nachzuweisen.

Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze bestimmt sich ausschlieBlich
nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Estenfeld.

Die vorgebrachte Annahme, das Plangebiet werde mangels eines
Konzepts zu einer Verscharfung der Parksituation fuhren, ist fachlich
nicht belegt. Durch die verpflichtende Herstellung aller notwendigen
Stellplatze auf privatem Grund wird verhindert, dass zusatzlicher ruhen-
der Verkehr in die angrenzenden StraRen ausgelagert wird. Ein
dardberhinausgehender verkehrsplanerischer Regelungsbedarf ergibt
sich nicht.

Angesichts des begrenzten Umfangs der geplanten Nachverdichtung
ist nur von einem moderaten Anstieg des Ziel- und Quellverkehrs aus-
zugehen. Vor diesem Hintergrund wurde entschieden, keine geson-
derte Verkehrsuntersuchung durchzufUhren, da keine verkehrlich rele-
vanten Auswirkungen zu erwarten sind. Der Hessische Verwaltungsge-
richtshof (vgl. HessVGH, U.v. 29.06.2016 - 4 C 1440/14.N - ZfflR 2016,
803 ...) entschied in einem anderen Fall, dass die Betroffenheit der
Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrs von bis zu
200 Fahrzeugbewegungen taglich in der Regel nur geringfUgig ist. Der
Senat ist dieser Rechtsprechung ebenfalls gefolgt (vgl. BayVGH, B.v.
18.12.2023 - 2 N 21.859 - juris). Auch das Bundesverwaltungsgericht
hat beschlossen, dass zusatzlicher Verkehr von 20 bis 30 Einzel- oder
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Abwdagungsvorschlag

Entwdsserung und Folgeeffekte im Abflussgeblet

RegenrUckhalt und Oberfldchenwasserableitung sind nicht ausreichend konkretisiert. Bei
zus@tzlicher Versiegelung besteht das Risiko hdherer Abflussspitzen, die sich abwarts des
Plangebiets bemerkbar machen. Bereits heute kommt es bei stérkeren Regenfdllen im
unteren Teil der StraBe zu Uberflutungen in Kellemn, weil die Kanalisation nicht ausreicht,
um das Regenwasser verldsslich abzufuhren. Das Grundstlck in seinem heutigen Zu-
stand ist in der Lage, Regenfdlle aufzunehmen, die bei der geplanten Bebauung in die
Kanalisation geleitet werden mussen. Es fehlen nachweisbare Bemessungsgrundlagen
und SicherungsmaBnahmen fur den nachgelagerten Bereich.

Doppelwohnhduser als geringflugig einzustufen ist (vgl. BVerwG, U.v.
21.10.1999 - 4 CN 1.98 - NVwZ 2000, 807; dhnlich BayVGH, B.v.
19.8.2016 -9 NE 16.1512 - juris; ...). Daim Plangebiet nur eine ver-
gleichsweise geringe Zahl weiterer Wohneinheiten realisiert wird, ist we-
der von einer erheblichen Mehrbelastung der bestehenden Infrastruk-
tur noch von einer relevanten Zunahme verkehrlicher oder sicherheits-
relevanter Gefdhrdungen sowie Immissionen auszugehen.

Seitens der zustGndigen Fachabteilung Immissionsschutz des Landrats-
amtes bestehen auch keine Einwdnde gegen die Planung.

Ein Verkehrsgutachten bzw. ein schalltechnisches Gutachten ist dem-
nach weder bauleitplanerisch geboten, noch fachlich erforderlich.

Ein Einwender kann kein Gutachten verlangen, wenn die Gemeinde
nach pflichtigemd&Bem Ermessen und unter Berlcksichtigung der Stel-
lungnahmen der Fachbehdrden zu dem Ergebnis gelangt, dass eine
weitergehende Untersuchung nicht notwendig ist.

Zu Entwdésserung und Folgeeffekte im Abflussgebiet

Die Entwdasserungskonzeption des Plangebiets ist im Bebauungsplan
eindeutig geregelt. Das Niederschlagswasser ist gema Festsetzung
ausschlieRlich Uber eine unterirdische Ruckhalteanlage gedrosselt in
die bestehende Mischwasserleitung der RiemenschneiderstraBe abzu-
leiten. Eine Ableitung Uber die Grinewaldstrale ist im Bebauungsplan
(Festsetzung Nr. 7.1) ausdricklich ausgeschlossen.

Die Dimensionierung und Lage der Ruckhalteanlage erfolgt standort-
bezogen im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungs- und Ausfuh-
rungsplanung durch den Bautréger in Abstimmung mit dem Entwdasse-
rungstrager. Dies entspricht der Ublichen Systematik, da die konkrete
Bemessung technische Detailentscheidungen erfordert, die nicht Ge-
genstand des Bebauungsplans sind. Der festgesetzte Drosselabfluss-
wert von 16 |/s wurde vorab Uberschldgig berechnet, um zu gewdahr-
leistet, dass die vorhandene Infrastruktur hydraulisch nicht Uberlastet
wird.,

Die Vorlage dieser Berechnung bzw. eines gesonderten umfangrei-
chen hydrologischen Gutachtens wird im Rahmen der Bauleitplanung
als nicht erforderlich erachtet, dies wurde auch auf Nachfrage seitens
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Unzureichende Priifung von Alterativen

Die beabsichtigte Verdichtung innerhalb eines gewachsenen Wohnumfelds ist nur dann
fragf@hig, wenn nachvollziehbar dargelegt wird, welche stddtebaulichen Alternativen
(Baukorper, Kornung, Hohenentwicklung, Nutzungsmix) gepruft und warum diese verwor-
fen wurden. Diese Abwagung ist nicht erkennbar. Ohne belastbare Prufung von Alterna-
fiven ist die Uber den Standort hinausreichende Belastung (Verkehr, Immissionen, Infra-
struktur) nicht Gberzeugend gerechtfertigt.

des Wasserwirtschaftsamts Aschaffenburg bestatigt. Fur die Bauleitplo-
nung ist maBgeblich, dass die Regenwasserbewirtschaftung grundle-
gend gesichert ist. Die daruber hinausgehenden hydraulischen Detail-
nachweise sind Gegenstand der nachgelagerten technischen Ent-
wurfs- und AusfUhrungsplanung und werden nach den hierflr vorgese-
henen technischen Regelwerken und behdrdlichen Fachprifungen
erbracht.

Es ist nicht erforderlich, dass technische Detailfragen von jeder Blrge-
rin und jedem Burger im Einzelnen nachvollzogen werden kbnnen.
MaRgeblich ist vielmehr, dass diese Fragen im weiteren Verfahren
fachgerecht, unter Anwendung der einschldgigen technischen Regel-
werke, durch Fachleute gepruft und verbindlich umgesetzt werden.
Die fachliche Kontrolle und Genehmigung erfolgt im Rahmen der zu-
st@ndigen wasserrechtlichen und technischen Verfahren.

Es liegt zudem im unmittelbaren Interesse der Gemeinde, dass keine
Gefdhrdungen durch unzureichende Regen- oder Abwasserbewirt-
schaftung entstehen.

Zu Unzureichende Prufung von Alternativen

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinde nicht dazu, sdmtliche
denkbaren Alternativen detailliert zu dokumentieren oder offentlich
auszulegen. Im Rahmen der Abwagung wurde entschieden, dass die
gewadnhlte stadtebauliche Losung die bestgeeignete und verhaltnisma-
Rige Planungsvariante darstellt. Die wesentlichen Erwagungen hierzu
sind in der Begriundung und v.a. im Umweltbericht unter Kapitel

12 ,Alternative Planungsmaoglichkeiten™ nachvollziehbar dargestellt.

Zudem sind die Grunde fur die einzelnen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ausfuhrlich dargelegt und nachvollziehbar hergeleitet. Damit
ist fransparent aufgezeigt, aus welchen stédtebaulichen, funktionalen
und rechtlichen Erwdgungen die jeweiligen Festsetzungen resultieren.

Eine weitergehende oder gesonderte Darstellung der Alternativen ist
bauplanungsrechtlich nicht erforderlich. MaRgeblich ist allein, dass
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Betriebs- und Bauphase:

Immissions- und Logistikkonzept sowie zu erwartende StraBenschdden

FUr Bau- und Betriebsphase fehlt ein verbindliches Konzept zu Baustellenverkehr, Anlie-
ferzonen, Bauzeiten, sowie Larm-/Staubminderung. Da es sich bei der Grunewaldstrale
im oberen Bereich um eine eng gebaute Sackgasse handelt, gibt es keine Moglichkeit
fUr Ausweichrouten. Somit stellen die zu erwartenden StraBensperrungen eine erhebli-
che Beeintrdchtigung auch fur mittelbar Betroffene dar. Zudem ist die StraBendecke
bereits heute in einem schlechten Zustand mit mehreren groBeren Schlagldchern. Es ist
zu entarten, dass die StraBe durch die vielen schweren Transportfahrzeuge und Baustel-
lenmaschinen noch weiter in Mitleidenschaft gezogen wird. Die dann bendtigte Wie-
derinstandsetzung durch die Gemeinde wird weitere StraRen-Vollsperrungen und Kosten
nach sich ziehen. Das ist selbst fur mittelbar Betroffene erheblich und muss vorhaben-
bezogen geregelt und nachweislich Uberwacht werden.

Uber Jahrzehnte gewachsene soziale Gemeinschaft

Viele Anwohner der GrunewaldstraBe leben dort entweder seit sie inre Hauser ab den
1970em gebaut haben oder aber bereits in der zweiten und dritten Generation. Diese
soziale Gemeinschaft, die Uber Jahrzehnte gewachsen ist, wlrde durch einen zu erwar-
tenden groBen Zuzug neuer Nachbarn erheblich verdndert werden. Bei der geplanten
Groke der Bebauung kénnte Anzahl an Anwohnern in die StraRe in kurzer Zeit verdop-
peln. Dies hdtte massive Auswirkungen auf das soziale Gefuge und das Gefuhl einer
erfrauten Umgebung" fur unmittelbar und mittelbar betroffene (Alt-)Anwohner, die sich
plétzlich mit einer erheblichen Anzahl neuer Nachbarn arrangieren mussten.

Im Ubrigen halte ich an meinen bisherigen Einwendungen fest.

der Bebauungsplan stadtelbaulich gerechtfertigt ist und die Belange
ordnungsgemanB abgewogen wurden — dies ist vorliegend der Fall.

Zu Betriebs- und Bauphase:

Immissions- und Logistikkonzept sowie zu erwartende StraBenschdden
Die im Einwand beschrielbenen Belastungen wdhrend der Bauphase
sind nachvollziehbar, jedoch nicht abwdgungsrelevant im Sinne der
Bauleitplanung. Tempordre Beeintrdchtigungen durch Baulérm, Er-
schutterungen oder Baustellenverkehr treten bei jedem Bauvorhaben
auf und sind regelhafte Begleiterscheinungen stadtebaulicher Entwick-
lungen. Sie begrunden keine planungsrechtliche Unzuldssigkeit des
Vorhabens. Die Bauzeit ist zeitlich begrenzt und daher als zumutoar
einzustufen. Die ausfUhrenden Unternehmen habben gemdaB den ein-
schlagigen Vorschriften sicherzustellen, dass die Baustelle nach dem
Stand der Technik betrieben wird und vermeidbare Larm-, Erschutte-
rungs- und Schadensrisiken sowie Beeinfrdchtigung unterbleiben.

Die im Einwand vorgetragenen Befurchfungen hinsichtlich des Baustel-
lenverkehrs sowie moglicher Schédden an bestehenden StraBen betref-
fen ausschlieBlich die BauausfUhrung, nicht die bauplanungsrechtli-
che Zuldssigkeit des Baugebiets.

Zu Uber Jahrzehnte gewachsene soziale Gemeinschaft
Verdnderungen in der Nachbarschaft oder der ,vertrauten Umge-
bung® - etwa durch neue Bewohnerinnen und Bewohner — sind nor-
male und rechtlich nicht steuerbare Entwicklungen innerhalb einer
wachsenden Gemeinde. Solche Verdnderungen treten unabhdngig
von neuen Baugebieten auf, etwa durch Eigentums- oder Mieter-
wechsel in bestehenden Gebduden.

Ein Anspruch auf den Erhalt einer bestimmten sozialen Zusammenset-
zung eines Wohnquartiers besteht planungsrechtlich nicht. Die Sorge
vor einer Verdnderung des bestehenden sozialen Geflges ist auch
nicht abwagungsrelevant im Sinne des § 1 Abs. 7 BQuGB.

Seite 99 von 195




Gemeinde Estenfeld

Bebauungsplan ,Alte Gartnerei* Abwagungsvorlage zum Entwurf

Nr. 11 Privat
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Abwdgungsvorschiag

Nr. 11 Privat (Eingang Schreiben am 16.11.2025)

der Beschluss des Gemeinderats vom 16.09.2025 zur Aufstellung des Bebauungsplans
LAlte Gartnerei” Stand: 20.08.2025 ist aufzuhelben

Es wird beantragt den 0.g. Beschluss aufzuheben.

Sachvortrag:
Begrindung zum Bebauungsplan ,Alte Gartnerei"; Stand: Entwurf 08.10.2024

2. Inhalt und Festsetzungen
2.1 Lage und Grdlke des Bebauungsbereichs

Das Gelande fallt von ca. 246.8 m UNN im Osten auf ca. 242.2 m UNN im Westen ab,
Begrindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Alte Gartnerei"; Stand: Entwurf 20.08.2025

3. Lage, Grolke und Nutzung des Planungsbereichs
Das Gelénde fallt von ca. 248 m U. NN im Westen auf ca. 244 m 4. NN im Osten (Rie-
menschneiderstraBe) ab.

Einwendung:
Im |. Bebauungsplanentwurf Stand: 08.10.2024 war das Gefdlle in Ost-West-Richtung

ausgewiesen, im aktuellen 2. Bebauungsplanentwurf Stand: 20.08.2025 ist das Gefalle
nun in West-Ost-Richtung ausgewiesen.

Es ist nicht ersichtlich, ob Vermessungsergebnisse vorliegen oder welche der angefuhr-
ten Vermessungsergebnisse tatsdchlich den realen Geldndegegebenheiten entspre-
chen. Es gibt weder beim I. Bebauungsplanentwurf vom 08.10.2024 noch beim 2. Be-
bauungsplanentwurf vom 20.08.2025 Unterlagen der Vermessung(en) die der Offent-
lichkeit oder den TOB zur Verfugung standen und auch kein Bestandteil der Auslegung
waren bzw. sind. Auch die Begrindungen gehen hier nicht auf entsprechende Vermes-
sungsunterlagen ein.

Die detaillierten Geldndevermessungen lagen im letzten Entwurfsstand
noch nicht vor. Die topografischen Ausgangsdaten wurden zundchst
auf Grundlage des BayernAtlas herangezogen. Auch im Vorentwurfs-
stand der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wichen diese Daten gering-
fugig ab.

Eine Anpassung der Planunterlagen im Verlauf des Planungsprozesses
ist fachlich legitim, da sich der Detaillierungsgrad der Datengrundia-
gen im Zuge der Planungsfortschreibung regelmdaRig erhont. Die vor-
genommenen Aktualisierungen stellen daher keinen Verfahrensfehler
dar.

Zwischenzeitlich wurden die erforderlichen Bestands- und Geldnde-
vermessungen ordnungsgeman durchgefuhrt.

Diese Vermessungen bilden nun eine hinreichend belastbare und
maRgebliche Datengrundliage fur die Erstellung und Fortschreibung
des Bebauungsplans. Die neuen Vermessungsdaten wurden vollstan-
dig in den Planunterlagen sowie in der Begrundung berucksichtigt.

Vermessungsleistungen unterliegen strengen fachlichen und rechtli-
chen Standards sowie der Uberprifoarkeit durch unabhdngige Stellen.
Unabhdngig davon, welches Vermessungsburo beauftragt wird, fuh-
ren amtlich gebundene Vermessungen stets zu identischen, objektiv
nachprufbbaren Ergebnissen, da sie auf den amtlichen Bezugssyste-
men und den gesetzlichen Vermessungsvorschriften beruhen. Vermes-
sung ist damit ein realer, messtechnischer Zustand, der nicht interpre-
fierbar ist und nicht von der subjekfiven Einschétzung eines Einzelnen
abhangt.

Da weder ein Verfahrensfehler noch eine unzureichende Datengrund-
lage vorliegt, bestenht keine Veranlassung, den Beschluss der Ge-
meinde Estenfeld aus der Sitzung des Gemeinderats am 16.09.2025
zum Bebauungsplanentwurf ,Alte Gartnerei" vom Stand 20.08.2025 ist
aufzuheben oder das Bauleitverfahren neu aufzunehmen.

Seite 100 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei* Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag

Nr. 11 Privat (Eingang Schreiben am 16.11.2025)

Es wird eingewendet, dass hier erhebliche Mangel bei der Ermittiung relevanter Daten
vorliegen, die wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans durch die Gemeindever-
waltung und in der Zusammenarbeit mit der Planungsschmiede Braun gemacht wur-
den.

Die Richtung des Gefdlles hat maBgeblichen Einfluss auf die notwendige Erweiterung
der ErschlieBung und den Betrieb des zu Uberplanenden innerértlichen Bebauungsbe-
reichs. Daher ist der Beschluss vom 16.09.2025 fUr den Bebauungsplanentwurf vom
20.08.2025 aufzuheben.

Forderung:
Der Beschluss der Gemeinde Estenfeld aus der Sitzung des Gemeinderafs am

16.09.2025 zum Bebauungsplanentwurf ,Alte Gartnerei" vom Stand 20.08.2025 ist auf-
zuheben.

Es ist durch einen neutralen Gutachter eine neue Vermessung des Geléndes auf Kosten
der Bauwerber vorzunehmen, um Klarheit Uber die tatsGchlichen Gegebenheiten fur
eine korrekte Planung zu erhalten.

Dieser neutrale Gutachter ist durch die Gemeinde per Ausschreibung zu ermitteln. Es
darf keines der bisher beteiligten Ingenieurburos sein. Nach Vorliegen der korrekten Ver-
messungsergebnisse durch das Gutachten ist das Bauleitverfahren dann neu zu beur-
teilen und das Bauleitverfahren Uber die frihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit
und der T6B neu aufzunehmen.
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Nr. 12 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Mit Beschluss vom 16.09.2025 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Gartne-
rei" Stand 20.08.2025 beschlossen und ausgelegt.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit haben wir folgende Einwendung. (Betrifft
FINr *anonymisiert*)

Sachvortrag:

Bei der Bauausschusssitzung am 24.03.2022 stellte Ing. *Name anonymisiert / Architekt*
anhand einer Power-Point Prasentation die Bauvoranfrage zum Neubau von 2 Mehrfa-
milienhdusern sowie 6 Doppelhdusern, An der Schafmauer, Estenfeld, vor.

Seitens der Verwaltung wurde erldutert, dass auf Grund der massiven Bebbauung hier
nicht nach§ 34 BauGB (Umgebung anpassen) entschieden werden kann. Es wurde aus-
gefuhrt, dass man in der Verwaltung der Auffassung ist, dass hier ein Belbauungsplan
aufgestellt werden muss. Im Zuge dieses Bauleitverfahrens werden dann die Trager 6f-
fentlicher Belange, sowie die Fachplaner in Bezug Wasser und Abwasser, insbesondere
Regenabwasser, um Stellungnahme gebeten. Da die Kandlisation im Bereich der Gru-
newaldstraBe bei einem starkeren Regenanfall jetzt schon Uberlastet ist, mussen hier
Regenruckhaltungen in groRerer Form errichtet werden. Des Weiteren wurde auch auf
die Verkehrs- und Parksituation in dieser Strale hingewiesen.

Beschluss:

Die Bauvoranfrage zum Neubau von 2 Mehrfamilienhdusern sowie 6 Doppelhdusem,
An der Schafmauer, Estenfeld, wird zuriickgestellt.

Der Bauwerber soll einen Antrag auf Erstellung eines Bebauungsplanes fur den Gesamt-
bereich des Anwesens beantragen. Die Kosten fur dieses Bauleitverfahren sind vom An-
fragssteller zu fragen. Dies ist Uber einen stddtebaulichen Vertrag zu regeln.

Am 16.09.2025 wurde dann in der Sitzung des Gemeinderats der auf Antrag der Bau-
werber und durch die Gemeinde Estenfeld mit der Planungsschmiede Braun erstelite
Bebauungsplanentwurf ,Alte Gartnerei" Stand 20.08.2025 vorgestellt und die Aufstellung
beschlossen.

Der Forderung, den Beschluss vom 16.09.2025 aufzuheben und die
Beurteilung ausschlieBlich nach § 34 BauGB vorzunehmen, wird nicht
gefolgt.

Der Einwender Ubersieht, dass ein Verfanren nach § 34 BauGB keinerlei
Beteiligungsrechte der Offentlichkeit vorsieht.
Ohne Bebauungsplan gdbe es:
keine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB,
- keine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB,
- keine Abwdagung individueller und &ffentlicher Belange,
- keine fransparenten Festsetzungen,
- keine gesicherte Kompensation und keinen Umweltbericht,
- keine Moglichkeit, grunordnerische Festsetzungen verbindlich
zu regeln,
- keine Kontrolle der baulichen Verdichtung uber GRZ, Gebdu-
dehdhen oder Bauweise.

Gerade die Burgerinnen und Burger, die nun im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens ausfuhrlich Stellung nehmen konnten, hatten bei
einem Bauvorhaben nach § 34 BauGB keinerlei Mitspracherecht. Ein
Verfahren nach § 34 BauGB ist ein reines Genehmigungsrecht, kein
Planungsrecht; eine stddtebauliche Gestaltung oder Steuerung durch
die Gemeinde erfolgt dort nur geringfugig.

In einem § 34-Verfahren pruft ausschlieBlich die Bauaufsichtsbehdrde,
ob sich ein Vorhaben in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt
und ob gesunde Wohn- und Arbeitsverndltnisse gewahr bleiben.

Die Gemeinde selbst wird hierbei auf eine bloBe Prufinstanz reduziert.
Die Entscheidung Uber die Zuldssigkeit eines Vorhabens wlrde sich im
Wesentlichen darauf beschranken, ob sich dieses nach Art und MaB
der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubarer Grundsticksfla-
che in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt.
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Begrlindung der Einwendungen:

Insgesamt sind wir der Ansicht, dass dem Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans die Erforderlichkeit fehit und die Abgrenzung des Plangebiets willkUrlich erscheint,
da das Einschieben eines neuen Bebauungsgebiets fur eine Baullicke mit lediglich drei
Grundstucken, sich als Verkennung der ortlichen Gegelbenheiten darstellt, da bei richti-
ger Betrachtung nur ein Baugebiet vorliegt.

Das Bundesgebiet ist baurechtlich in drei Zonen eingeteilt

- Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§ 31 BauGB) hier richtet sich die Zul&s-
sigkeit danach ob es mit den Festsetzungen im Einklang steh

- Innenbereich (§ 34 BauGB) bei einem Bauvorhaben innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Orsteile bemisst sich die Zul@ssigkeit daran, ob es sich
nach seiner Art und dem MaR in die Umgebungsibebauung einfugt

- AuBenbereich (§ 35 BauGB) befindet sich das Vorhabengrundstuck weder im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans noch im Innenbereich, liegt es im Au-
Benbereich.

Erforderlichkeit eines Bebauungsplans

Das von Herm *Name anonymisiert / Architekt* fur die Bauwerber vorgestelite Bauvorha-
ben betrifft ein Gelénde innerhalb der Umgebungsbebauung und wurde zurecht we-
gen der geplanten massiven Bebbauung als nicht genehmigungsfahig beurteilt.
Beabsichtigt ein Bauherr oder Bauwerber ein Vorhaben zu verwirklichen welches sich
nicht in die Umgebungsbebauung einflgt, kdnnte die Genehmigungsfahigkeit des Vor-
habens durch die Aufstellung eines Bebauungsplans herbeigefuhrt werden.

Allerdings sieht das Baugesetzbuch -um Willklr- vorzubeugen mehrere Voraussetzungen
vor, damit ein Bebauungsplan erlassen werden kann.

Eine davon ist die Erforderlichkeit. Hierzu gibt es zwei Bestimmungen des § 1 Abs. 3
BauGB. Der Bebauungsplan darf nicht aufgestellt werden, soweit es fur die stddtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht erforderlich ist. Ein Anspruch auf Aufstellung eines
Bebauungsplans besteht jedenfalls nie.

Nach Verwaltungsgerichtsentscheidungen ist ein Bebauungsplan dann nicht erforder-
lich, wenn fur die Festlegung des rdumlichen Geltungsbereichs eines Plangebiets

Eine weitergehende stddtebauliche Gestaltung, etwa durch verbindli-
che Festsetzungen zu Hohenentwicklung, ErschlieBung, Grinordnung,
Klimaanpassung oder AusgleichsmaRnahmen, ware nicht moglich.
Die Gemeinde wirde damit faktisch auf eine bauplanungsrechtliche
Prif- und Stellungnahmefunktion reduziert und kdénnte ihre Planungsho-
heit nicht aktiv gestaltend ausuben.

Der Bebauungsplan schafft demgegenuber erst den rechilichen Rah-
men, um die Entwicklung des Gebietes aktiv zu steuern, die Offentlich-
keit zu beteiligen, Fachbehdrden einzubinden und die stddtebauli-
chen Ziele der Gemeinde rechtsverbindlich festzulegen.

All die im Bebauungsplan getroffen Festsetzungen, wdare unter § 34
BauGB rechtlich nicht festsetzbar.

Gerade die Kritikpunkte der Einwender kdnnen zielflUhrender und trans-
parent Uber einen Bebauungsplan geregelt werden.

Die Abgrenzung des Plangebietes orientiert sich dabei sachgerecht
an:

- der tatsachlichen funkfionalen Einheit des Bereichs,

- dem gemeinsamen ErschlieBungsbedarf,

- der einheiflichen Hohen- und Topographiesituation,

- dem planerisch zusammenhdngenden Entwicklungsziel.

Das Plangebiet ist damit weder willkUrlich gewdahlt noch unplausibel.
Eine vollstndige Einbeziehung weiterer, nicht betroffener Grundstiicke
wdare dagegen weder erforderlich noch verhaltnismaiig.

Vor diesem Hintergrund war die DurchfUhrung eines Bebauungsplan-
verfahrens im Regelverfahren rechilich geboten, um eine geordnete
stdtebauliche Entwicklung, Rechtssicherheit flr alle Beteiligten sowie
eine nachvollziehbare Abwagung der &ffentlichen und privaten Be-
lange zu gewadhrleisten. Diese Einschdtzung hat der Gemeinderat
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stadtelbaulich nachvollziehbare Grinde fehlen und die Abgrenzung des Plangebiets
willklrlich erscheint.

Es fehlt hier ein grundlegendes stadtebauliches Konzept der Gemeinde Estenfeld aus
der das generelle Handeln der Gemeinde herangezogen werden kdnnte. In Anbe-
fracht des dem Planungskonzept zugrundeliegenden Planungswillen des Bauwerbers
und der vorhandenen Umgebungsbebauung ist eine Entscheidung hinsichtlich einer
stddtelbaulichen Entwicklung inkonsistent und nicht nachvollziehbar.

Damit verletzt der Bebauungsplan durch die festgesetzten Planungsziele des Bauwer-
bers eine angemessene und der Topographie des Grundstucks, nach Lage und Form
fUr eine Bebauung nur eingeschrdnkt geeignet, angepasste Bebauung, die durch die
Festlegung einer massiven Bebauung erreicht werden sollte. Das ist widerspruchlich und
erweckt bei Augenscheinnahme den Eindruck, willkGrlich fur eine Uberdimensionierte
(Aus-)Nutzbarkeit des Geldndes gewdanhlt zu sein.

Die geplante Bebauung rund um das Baugebiet ist derart unterschiedlich, sodass sich
das Einfugen in ein vorhandenes Baugebiet als Verkennung der ortlichen Gegebenhei-
ten darstellt, da dann bei richtiger Betrachtung zwei absolut unterschiedliche Bauge-
biete vorliegen werden. Zudem gibt es Hinweise auf eine willklrliche (Aus-)Nutzbarkeit
des Geldndes durch die UbermaRige GRZ im Vergleich zur Umgebungsbebauung und
die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse.

Ebenfalls nicht erforderlich sind Belbauungspldne, die in erster Linie privaten Interessen
dienen wollen. Gem. Beschluss des Bauausschusses am 24.03.2022 soll der Bauwerber
einen Antrag auf Erstellung eines Bebauungsplanes fur den Gesamtbereich des Anwe-
sens beantragen. Die Kosten fur dieses Bauleitverfahren sind vom Antragssteller zu tra-
gen. Dies ist Uber einen stGdtebaulichen Vertrag zu regeln.

Nachverdichtung und BaulickenschlieBung

BaulUcken im Innenbereich! Auf den Bauzusammenhang kommt es an!

Ein Grundstuck gehdrt nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zum Innenbereich, wenn es inner-
halb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegf.

Die Grundstucke FINm 3880, 3887, 3889 liegen innerhalb eines Bebauungszusammen-
hangs, der nach der Verkehrsanschauung vorliegt, die im Fldchennutzungsplan als

geteilt und das Regelverfahren beschlossen; dieses Vorgehen wurde
auch seitens des Landratsamts Wirzburg beflrwortet.

Der Umstand, dass ein privater EigentUmer ein Interesse an einer Ent-
wicklung hat, ist kein Indiiz flr eine unzuldssige Planfremdheit.

Der Bedarf an Wohnbebauung und die Ziele des Bauleiplanverfahren
werden in der Begrundung offen dargelegt.

Der Aufstellungsbeschluss beruht somit auf nachvollziehbaren stGdte-
baulichen Erwagungen, erflllt die Voraussetzungen des § 1 Abs. 3
BauGB und wurde im Einklang mit der einschldgigen Rechtsprechung
gefasst. Eine Aufhebung ist weder rechilich geboten noch fachlich
begrundbar. Das Bebauungsplanverfahren wird daher ordnungsge-
mak fortgefuhrt.
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Bauland (WA) ausgewiesen sind, und bei denen die umgebenden Grundstucke einen
derart prdgenden Einfluss auf die Art und das Mal3 der Bebauung austben, dass allein
dadurch eine stGdtebauliche Ordnung gewdhrleistet wird.

Bei der Bestimmung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung eines Grundstucks ist
der Umkreis der zu beachtenden vorhandenen Bebauung sogar noch enger zu be-
grenzen als bei der Ermittlung des Gebietscharakters.

Denn in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil bildet nicht eine Satzung den
MaBstab fur die Zul@ssigkeit von Vorhaben, sondern das Faktische, die vorhandene Um-
gebungsbebauung.

Es verbietet sich zudem, allein von der GréBe einer bebauungsfreien Fldche auf eine
Unterbrechung des Bebauungszusammenhanges zu schlieen.

Entscheidend sind somit zwei Kriterien:
- Bebauungszusammenhang
Grundlegend:
- fatsachlich aufeinander folgende = zusammenhdngende Belbauung
- dazu gehdren auch Baullcken
- entscheidend ist, ob der Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengehdrigkeit) ver-
mittelt wird (BverwG)
- Bebauungszusammenhang endet regelmdaBig mit der letzten Bebauung
- Grundstucks- und Parzellengrenzen spielen keine Rolle (BverwG)

-Ortsteil Grundlegend:
- gewisses Gewicht der vorhandenen Bauten.
- Ausdruck einer organischen Siedlungsstrukiur (BverwG)
- Nicht entscheidend ist die Anzahl der Gebdude, sondem die Art und Funktion der
kUnftigen Bebauung und deren Verhdlinis zur sonst vorhandenen Bebauung
(BverwG)
- Es ist stets auf das Vorhandene abzustellen (BverwG)

Das Baulandmobilisierungsgesetz setzt auf eine Nachverdichtung durch Belbauung von
Baullcken innerhalb bebauter Ortsteile. Wenn die Gemeinde den offensichtlichen Wil-
len hdtte diese Baullicken verstarkt zu nutzen, gdlboe es hierzu zahlreiche Moglichkeiten.
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AuBerdem geht es grundsdizlich um eine Nachdichtung in im Zusammenhang bebau-
ten Bereichen. (Beurteilung nach § 34 BauGB)

Die (Aus-)Nutzbarkeit von Baullcken Uber einen Bebauungsplan fur eine Uberdimensio-
nierte Bebauungsdichte und Versiegelung widerspricht dem.

Ganz zielgerichtet sollen mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans genau die Festset-
zungen fur eine Bebauung ermdglicht werden, die innerhalb einer im Zusammenhang
bebauten Umgebung nicht genehmigungsfahig sind.

Hier wurde zugunsten eines einzelnen Bauwerbers trotz einer nicht genehmigungsfani-
gen, bereits in der Bauvoranfrage dargestellten massiven Uberschreitung der Bebau-
ung. von der Systematik des § 34 BauGB abgewichen um die Mdglichkeit einzurumen
diese Vorgaben wegen wirtschaftlicher (Aus-)Nutzibarkeit des Geléndes nicht zu beach-
ten und das, nach Lage und Form fUr diese Art der Belbbauung nur eingeschrankt geeig-
neten Gel@ndeabschnitts, innerhallb der Umgebungsbebauung trotz vorhandener Tei-
lerschlieBung. in deren Sinne bebauen zu kdnnen.

Wir merken hierzu an, dass wir grundsatzlich nicht gegen eine Bebauung des Geldndes
sind. Allerdings muss dies in angemessenem moderatem Umfang (Art und Mal der Be-
bauung) nach § 34 BauGB im Rahmen der Umgebungsbebauung erfolgen.

Forderung:

Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebbauungsplans vom 16.09.2025 ist aus den 0.Q.
Grunden aufzuheben. Die damit verbundene Aufstellung eines eigenen Bebauungs-
plans fUr die im Bebauungszusammenhang liegenden Grundstucke FINm 3880, 3887
8nd 3889 ist einzustellen.

Eine Bebauung dieser Grundstucke darf nur unter Bertcksichtigung der Umgebungsbe-
bauung im Rahmen des § 34 BauGB erfolgen. Das bisherige Verfahren ist einzustellen
und bei Inferesse einer Bebbauung nach § 34 BauGB auf einer angepassten Bauvoran-
frage der Bauwerber bzw. eines Bauantrags durch die Gemeinde nochmals aufzugrei-
fen und kdnnte dann, unter Einhaltung der Vorschriften des § 34 BauGB und der
BauNVO, neu beurteilt und genehmigt werden.
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emeut legen wir, wie bereits zum ersten Bebauungsplanentwurf dar, dass wir grundsdtz-
lich nicht gegen eine der Umgebungsbelbauung angepasste angemessene Bebauung
der Grundstlcke FINm 3880, 3887 und 3889 sind.

Allerdings ist die Aufstellung eines Bebauungsplans, um eine nicht zuldssige massive Be-
bauung, die nach § 34 nicht zul@ssig ist, Uber einen nicht erforderlichen Bebauungsplan
doch zu ermdbglichen rechtlich bedenklich.

Wir haben zu den Festlegungen zum Bebauungsplan ,Alte Gartnerei" vom 20.08.2025
n. a. Einwendungen:

Begrindung:

1 Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Gemeinde Estenfeld beabsichtigt westlich der Riemenschneiderstrale auf einer bis-
her untergenutzten Fidche gegentber der Garinerei Wolz die Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Alte Gartnerei". Hierzu wurde am 12.03.2024 der Aufstellungsbeschluss ge-
fasst. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur, wodurch
eine gezielte Nachverdichtung moglich ist.

Einwendung:
Der Bauausschuss der Gemeinde Estenfeld hat den Bauvorantrag der Bauwerber nach

§ 34 BauGB am 12.03.2024 wegen der massiven Bebauung als nicht genehmigungsfa-
hig beurteilt. Es wurde ausgefihrt, dass man in der Verwaltung der Auffassung ist, dass
hier ein Bebauungsplan aufgestellt werden muss.

Es wurde folgender Beschluss gefasst:

Die Bauvoranfrage zum Neubau von 2 Mehrfamilienhdusern sowie 6 Doppelhdusem,
An der Schafmauer, Estenfeld, wird zuriickgestellt.

Der Bauwerber soll einen Antrag auf Erstellung eines Bebauungsplanes fur den Gesamt-
bereich des Anwesens beantragen. Die Kosten fur dieses Bauleitverfahren sind vom An-
fragssteller zu fragen. Dies ist Uber einen stddtebaulichen Vertrag zu regeln.

Stadtebauliche Vertrdge nach § 11 BauGB sind Vertrdge, deren Ab-
schluss allein im Ermessen der Gemeinde liegt und ausschlieBlich zwi-
schen der Gemeinde und dem Bau-/Vorhabentrager erfolgt. Inhalt,
Umfang und Regelungsgegenstdnde eines solchen Vertrags unterlie-
gen der Vertragsfreiheit und sind nicht Bestandteil des Bauleitplanver-
fahrens.

Dritte, einschlieRlich Burgerinnen und Burger, haben in der Regel we-
der ein Mitspracherecht noch Einflussnahme auf die Vertragsverhand-
lungen. Der stédtebauliche Vertrag ist kein Instrument der Offentlich-
keitsbeteiligung nach BauGB und entfaltet keine unmittelbare Aulen-
wirkung gegenuber Driften.
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Einwendung:
Nicht die Gemeinde Estenfeld, sondern ein Bauwerber hat auf Anraten der Gemeinde

den Antrag gestellt die nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahige massive Bebau-
ung Uber einen Bebauungsplan genehmigungsféhig werden zu lassen. Die Planungsho-
heit blieb allerdings bei der Gemeinde. Deshalb erfolgte die Aufstellung mit der Pla-
nungsschmiede Braun im Namen der Gemeinde Estenfeld.

Fehlerhafte Abwdgung.

Das Baulandmobilisierungsgesetz setzt bei der Nachverdichtung auf Baullicken im in-
nerdrlichen Bereich. Zu dieser Bebbauung ist kein Bebauungsplan erforderlich, wenn die
Bestimmungen des § 34 BauGB eingehalten werden. Auch die GréBe der BaulUcke
spielt hier keine Rolle, insbesondere, wenn eine umfassende Zusammenhangsbebau-
ung die Baulucke umgibt,

Die Planungshoheit Uber den Bedarf und den Inhalt der Planung liegt
ausschlieRlich bei dem Gemeinderat Estenfeld.

Zu Fehlerhafte Abwagung
Der Einwender Ubersieht, dass ein Verfanren nach § 34 BauGB keinerlei
Beteiligungsrechte der Offentlichkeit vorsieht.
Ohne Bebauungsplan gabe es:
- keine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB,
- keine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB,
- keine Abwagung individueller und &ffentlicher Belange,
- keine fransparenten Festsetzungen,
- keine gesicherte Kompensation und keinen Umweltbericht,
- keine Moglichkeit, grunordnerische Festsetzungen verbindlich
zu regeln,
- keine Kontrolle der baulichen Verdichtung uber GRZ, Gebdu-
dehdhen oder Bauweise.

Gerade die Burgerinnen und Burger, die nun im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens ausfuhrlich Stellung nehmen konnten, hatten bei
einem Bauvorhaben nach § 34 BauGB keinerlei Mitspracherecht. Ein
Verfahren nach § 34 BauGB ist ein reines Genehmigungsrecht, kein
Planungsrecht; eine stGdtebauliche Gestaltung oder Steuerung durch
die Gemeinde erfolgt dort nur geringfugig.

In einem § 34-Verfahren pruft ausschlieBlich die Bauaufsichtsbehdrde,
ob sich ein Vorhaben in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt
und ob gesunde Wohn- und Arbeitsverndltnisse gewahr bleiben.

Die Gemeinde selbst wird hierbei auf eine bloBe Prufinstanz reduzier.

Seite 108 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Die Entscheidung Uber die Zuldssigkeit eines Vorhabens wlrde sich im
Wesentlichen darauf beschrdnken, ob sich dieses nach Art und MaB
der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubarer Grundsticksfld-
che in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt.

Eine weitergehende stddtebauliche Gestaltung, etwa durch verbindli-
che Festsetzungen zu Hohenentwicklung, ErschlieBung, Grinordnung,
Klimaanpassung oder AusgleichsmaRnahmen, ware nicht méglich.
Die Gemeinde wirde damit faktisch auf eine bauplanungsrechtliche
Prif- und Stellungnahmefunktion reduziert und kdnnte ihre Planungsho-
heit nicht aktiv gestaltend ausuben.

Der Bebauungsplan schafft demgegenuber erst den rechtlichen Rah-
men, um die Entwicklung des Gebietes aktiv zu steuemn, die Offentlich-
keit zu beteiligen, Fachbehdrden einzubinden und die stGdtelbauli-
chen Ziele der Gemeinde rechtsverbindlich festzulegen.

All die im Bebauungsplan getroffen Festsetzungen, wdare unter § 34
BauGB rechtlich nicht festsetzbar.

Gerade die Kritikpunkte der Einwender kdnnen zielflUhrender und trans-
parent Uber einen Bebauungsplan geregelt werden.

Vor diesem Hintergrund war die DurchfUhrung eines Bebauungsplan-
verfahrens im Regelverfahren rechilich geboten, um eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung, Rechtssicherheit flr alle Beteiligten sowie
eine nachvollziehbare Abwagung der &ffentlichen und privaten Be-
lange zu gewdnhrleisten. Diese Einschdtzung hat der Gemeinderat ge-
feilt und das Regelverfahren beschlossen; dieses Vorgehen wurde
auch seitens des Landratsamts Wirzburg beflrwortet.
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Textliche Festsetzung:

2. MaB der baulichen Nufzung

Die Oberkante der Privatstrale ist nicht eindeutig festgelegt (StraBenhdhe G. NN). Die in
Ziff. 2.4 bis 2.6 aufgefuhrten Bezugspunkte begrinden keine objektiv nachvolliziehbare
H6henangabe (U. NN) fur die Oberkante der Privatstrale und somit auch nicht fur die zu
erwartenden Gebdudehdhen (Hohenkote) im Geldnde. So auch im Hinweis des LRA
Wurzburg -planungsrechtliiche Stellungnahme

2.1 Teilbereich WA

Einwendung: Fur die festgelegte max. Wandhodhe von 7,50 m fehlit eine maximal zulds-
sige Hohenfestlegung U. NN (H6henkote). Die Gebdudehdhe ist nicht von der Straken-
oberkante, sonderm von der Ebene des ersten Geschosses festzulegen. Von Suden ge-
sehen wirden sich Gebdudehdhen weit Uber der festgesetzten Hohe ergeben.

2.2 Teilbereich WR |

Einwendung: Fur die festgelegte max. Wandhdhe von 6,50m fehlt eine maximal zulés-
sige Hohenfestlegung U. NN (Hohenkote).

Die mégliche zusatzliche weitere Erhdhung des Gebdudes auf 7,5 m durch die Photo-
voltaik vergroBert das Gebdude im Geldnde zusatzlich erheblich.

Die Gebdudehdhe ist nicht von der StraRenoberkante, sondern von der Ebene des ers-
ten Geschosses festzulegen. Von Stden gesehen wirden sich Gebdudehdhen weit
Uber der festgesetzten Hohe ergeben.

Die detaillierten Geldndevermessungen lagen im letzten Entwurfsstand
noch nicht vor. Die topografischen Ausgangsdaten wurden zundchst
auf Grundlage des BayernAtlas herangezogen. Auch im Vorentwurfs-
stand der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wichen diese Daten gering-
fUQig ab. Eine Anpassung der Planunterlagen im Verlauf des Planungs-
prozesses ist fachlich legitim, da sich der Detaillierungsgrad der Da-
tfengrundiagen im Zuge der Planungsfortschreibung regelmdaiig er-
hoht. Die vorgenommenen Aktualisierungen stellen daher keinen Ver-
fahrensfehler dar.

Zwischenzeitlich wurden die erforderlichen Bestands- und Geldnde-
vermessungen ordnungsgeman durchgefuhrt.

Diese Vermessungen bilden nun eine hinreichend belastbare und
maRgebliche Datengrundiage fur die Erstellung und Fortschreibung
des Bebauungsplans. Die neuen Vermessungsdaten wurden vollstén-
dig in den Planunterlagen sowie in der Begrindung berucksichtigt.

Zu21,22

Eine ergdnzende Festsetzung der Gebdudehdhe in Metern Uber Nor-
malnull ist nicht erforderlich. Fur die Teilbereiche WA und WR1 wurde
bewusst die Wandhdhe als maRgeblicher Hohenparameter gewdanhlt.
Diese Systematik gewdahrleistet eine kiare und vollzugsfahige Steuerung
der zul@ssigen Baukérperndhe.

Im Teilbereich WR1 ist ausschlieBlich ein Flachdach zuldssig; damit
entspricht die festgesetzte Wandhdhe unmittelbar der Gebdudehdhe,
sodass ein zusatzlicher Hohenwert keine planerische Mehrsteuerung
bewirken wlrde. Im Teilbereich WA ist ein Satteldach mit maximal 42°
Dachneigung festgesetzt. Die maximale Hohenentwicklung oberhalb
der Wandhdhe ergibt sich somit begrenzt aus der zul@ssigen Dach-
form und -neigung.

Eine zusdtzliche Festsetzung der Gebdudehdhe als absolute Hohen-
kote wdre redundant und wlrde zu einer unndtigen Doppelregelung
fahren.
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2.3 Teilbereich WR 2

Einwendung: Fur die festgelegte max. Gebdudehdhe von 257 m U. NN fehlt die Hohen-
festlegung U. NN (Hohenkote) fur die StraBenoberkante der geplanten Privatstrale in
Verbindung mit dem angrenzenden Eingangsbereich am Wendehammer.

Zudem sind fUr die Berechnung der Wandhdhe eindeutig definierte
untere und obere Bezugspunkte festgesetzt. Die Wandhodhe ist damit
rechnerisch eindeutig bestimmibar und vollziehbar.

Die BefUrchtung, dass sich insbesondere nach Suden hin Uberhdhte
Wandfl&chen ergeben kénnten, ist unbegrindet. Aufgrund der bau-
ordnungsrechilichen Vorgaben kbnnen hochstens zwei oberirdische
Vollgeschosse entstehen.

Nach den bauordnungsrechtlichen Regelungen gelten nur solche
Geschosse als Vollgeschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr
als 1,40 m Uber der Geldndeoberflache liegt. Geschosse, die voll-
standig oder uberwiegend im Erdreich liegen — etwa Tiefgaragen oder
eingeschuttete Untergeschosse — gelten als Keller- bzw. Tiefgaragen-
geschosse und werden nicht auf die zuldssige Vollgeschosszahl ange-
rechnet.

Zu?2.3

Im Bereich des Reinen Wohngebiets (WR2) ist aufgrund der spezifi-
schen Bestands- und Gelandesituation eine absolute Hohenbegren-
zung erforderlich. Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe von 257
m U. NN ermdglicht eine eindeutig nachvollziehbare und vollizugsfa-
hige Steuerung der zuldssigen Baukdrperhdhe und stellt sicher, dass
sich das Gebdude stadtebaulich angemessen in das vorhandene
Héhenprofil, u.a. auch bestehender Gebdudehdhen, einfugt.

Parallel dazu ist die Anzahl der Voligeschosse auf maximal drei oberir-
dische Geschosse begrenzt. Ein Widerspruch zwischen Héhenkote und
Geschossigkeit besteht nicht. Nach den bauordnungsrechilichen Vor-
gaben sind nur solche Geschosse als oberirdische Geschosse zu defi-
nieren, deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber der
Gelandeoberflache liegen (vgl. Art. 2 Abs. 7 BayBO). Geschosse, die
vollstandig oder Uberwiegend im Erdreich liegen — etwa Tiefgaragen
oder eingeschuttete Untergeschosse — gelten als Keller- bzw. Tiefgara-
gengeschosse und zdhlen nicht zur Vollgeschosszahl.
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4. Nebenanlagen, Stellpléize, Garagen und Carports

4.2. In den Teilbereichen "WA" und "WR2" sind unterirdische Stellpldize (Tiefgaragen) mit
zugehdrigen Abstellrdumen, Mullrdumen, TechnikrGumen sowie Fahrradabstellaniagen
auch aulerhalb der Baugrenzen zuldssig, sofern diese vollstdndig Uberdeckt und be-
grunt werden. Die Tiefgarage ist nicht auf die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse anzu-
rechnen (§ 21a Abs. | BQuNVvO).

Einwendung:
Die Tiefgaragenzufahrt darf nicht wie geplant Uber die Grinewaldstrale erfolgen. Der

Verkehr der PrivatstraBe wird hierdurch auf die GrinewaldstraBe abgedrangt und verlo-
gert. Zudem fuhrt die zusatzliche Garagenzufahrt auf dem dann unubersichtlichen
Areal des Wendehammers und insgesamt drei Garagen Ein- bzw. Ausfahrten mit dem
Verkehr des Wendehammers zu aktuell nicht mittels Gutachten ermittelten Unfallgefdhr-
dungen.

Forderung:
Zu der verkehrlichen ErschlieBung und Gesamtsituation des Verkehrs ist die Einschatzung

der Gemeinde nicht ausreichend. Es gibt hierfur kein, den gesamten Umgebungsbe-
reich umfassendes Verkehrsgutachten das die voraussichtlichen Verkehrsbelastungen
insbesondere der Grinewaldstrale und der RiemenschneiderstraBe umfasst. Auch die
geplanten Tiefgaragenzufahrten in diesen StraBen sind unter Zugrundelegung der aktu-
ellen StraBensituationen und -belastungen durch das Gutachten zu Uberpruafen. Dies
wird durch fehlenden &ffentlichen Parkraum fur den Ziel-, Quell- und Besucherverkehr

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen zu 2.2 wird verwiesen.

Ein kausaler Zusammenhang zwischen der geplanten Tiefgaragenzu-
fahrt und einer Verkehrsverlagerung von der privaten ErschlieBungs-
stralRe auf die GrunewaldstraBe ist nicht erkennbar.

Die interne ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlieRlich Gber
die RiemenschneiderstraBe. Demgegenuber ist die Tiefgaragenzufahrt
als separate, eigenstandige Zufahrt von der Grinewaldstrale sinnvoll
und steht funkfional nicht in Abhdngigkeit zur privaten ErschlieBungs-
strale.

Die geplanten Garagen- und Tiefgaragenzufahrten im Bereich des
Wendehammers begriinden keine besondere oder gutachterlich zu
untersuchende Unfallgef@hrdung. Die Ein- und Ausfahrtsbereiche un-
terliegen dem bauordnungsrechilichen Sicherheitsstandard, die je-
doch nicht im Bauleitplanverfahren nachzuweisen sind. Die planungs-
rechtliche Zul@ssigkeit begrindet kein Unfallrisiko per se.

Angesichts des begrenzten Umfangs der geplanten Nachverdichtung
ist nur von einem moderaten Anstieg des Ziel- und Quellverkehrs aus-
zugehen. Vor diesem Hintergrund wurde entschieden, keine geson-
derte Verkehrsuntersuchung durchzufihren, da keine verkehrlich rele-
vanten Auswirkungen zu erwarten sind. Der Hessische Verwaltungsge-
richtshof (vgl. HessVGH, U.v. 29.06.2016 - 4 C 1440/14.N - ZffR 2016,
803 ...) entschied in einem anderen Fall, dass die Betroffenheit der
Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrs von bis zu
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auf dem geplanten Bauareal noch verstarkt. Dies wurde bereits bei der Sitzung des Bau-
ausschusses am 24.03.2022 so festgestellt.
Das Gutachten muss Bestandteil fUr einen Beschluss des Bebauungsplans sein.

200 Fahrzeugbewegungen taglich in der Regel nur geringfugig ist. Der
Senat ist dieser Rechtsprechung ebenfalls gefolgt (vgl. BayVGH, B.v.
18.12.2023 - 2 N 21.859 - juris). Auch das Bundesverwaltungsgericht
hat beschlossen, dass zusatzlicher Verkehr von 20 bis 30 Einzel- oder
Doppelwohnhduser als geringflugig einzustufen ist (vgl. BVerwG, U.v.
21.10.1999 - 4 CN 1.98 - NVwZ 2000, 807; dhnlich BayVGH, B.v.
19.8.2016 -9 NE 16.1512 -juris; ...). Daim Plangebiet nur eine ver-
gleichsweise geringe Zahl weiterer Wohneinheiten realisiert wird, ist we-
der von einer erheblichen Mehrbelastung der bestehenden Infrastruk-
tur noch von einer relevanten Zunahme verkehrlicher oder sicherheits-
relevanter Gef@hrdungen sowie Immissionen auszugehen.

Seitens der zustGndigen Fachabteilung Immissionsschutz des Landrats-
amtes bestehen auch keine Einwdnde gegen die Planung.

Ein Verkehrsgutachten bzw. ein schalltechnisches Gutachten ist dem-
nach weder bauleitplanerisch geboten, noch fachlich erforderlich.

Ein Einwender kann kein Gutachten verlangen, wenn die Gemeinde
nach pflichtgemdaBem Ermessen und unter Berlcksichtigung der Stel-
lungnahmen der Fachbehdrden zu dem Ergebnis gelangt, dass eine
weitergehende Untersuchung nicht notwendig ist.

6 Verkehrsfldchen

6.1 Verkehrliche ErschlieBung (Begrindung)

Das Plangebiet ist Uber das innerdrliche StraBennetz von Estenfeld gut erreichbar. Die
HaupterschlieBung fur Bau und Betrieb erfolgt im Osten des Plangebiets Uber die beste-
hende RiemenschneiderstralRe. Zusatzlich wird das Plangebiet durch einen Anschluss
an den Wendehammer der Grinewaldstrale erschlossen, der eine weitere Anbindung
an das offentliche StraRennetz ermdglicht.

Einwendung:
Zu der verkehrlichen ErschlieBung ist die Einschdtzung der Gemeinde nicht ausrei-

chend. Es gibt hierfUr kein, den gesamten Umgebungsbereich umfassendes Verkehrs-
gutachten das die voraussichtlichen Verkehrsbelastungen insbesondere der Grunewald-
straRe und der Riemenschneiderstrale umfasst. Auch die geplanten

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.
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Tiefgaragenzufahrten in diesen StraBen sind unter Zugrundelegung der aktuellen Stra-
Bensituationen und -belastungen durch das Gutachten zu Gberprifen.

Forderung:
Zu der verkehrlichen ErschlieBung und Gesamtsituation des Verkehrs ist die Einschdtzung

der Gemeinde nicht ausreichend. Es gibt hierfur kein, den gesamten Umgebungsbe-
reich umfassendes Verkehrsgutachten das die voraussichtlichen Verkehrsbelastungen
insbesondere der Grinewaldstrale und der RiemenschneiderstraBe umfasst. Auch die
geplanten Tiefgaragenzufahrten in diesen StraBen sind unter Zugrundelegung der akfu-
ellen StraBensituationen und belastungen durch das Gutachten zu uberprifen. Das
Gutachten muss Bestandteil der Abwagungen fur einen Beschluss des Belbbauungsplans
sein.

6. VerkehrsfiGchen (textliche Festsetzungen)

6.3 Im Einmundungsbereich des Planweges A sind in den Sichtbereichen (Sichtdreieck)
keine Einfriedungen, baulichen Anlagen oder Bepflanzungen zuldssig. Bestehende An-
pflanzungen oder bauliche Anlagen, die die Sicht behindem, sind entsprechend zu-
rickzuschneiden oder zu entfernen.

Einwendungen:
* Die notwendige Feuereinfahrtszone ist nicht berlcksichtigt und ersichtlich.

* Es fehlt auf der gesamten Lange der PrivatstralRe, neben dem Wendehammer, min-
destens eine bis zwei notwendige Bewegungsfldchen (RiL) fur die Feuerwehr.
Diese sind im Bebauungsplan verbindlich festzusetzen.

Bewegungsfldchen und Aufstellfldchen nach DIN 14090 ké&nnen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und im vorliegenden Fall
auch nicht unbedingt erforderlich, da die maBgeblichen Rettungsoff-
nungen eine Brastungshdhe von unter 8 m aufweisen (vgl. Art. 5
BayBO). Allgemein gilt gem. Art. 12 BayBO, dass Bauliche Anlagen so
anzuordnen und zu errichten, dass der Entstehung eines Brandes und
der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Loscharbeiten moglich sind. Diese Detailplanung ist jedoch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern der nachgelagerten
Objekt- bzw. AusfUhrungsplanung.

7. Begrindung der textlichen Festsetzungen

7.4 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports

Die Nicht-Anrechnung der Tiefgarage auf die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse ge-
maB §21a Abs. | BauNVvO stellt sicher, dass die geplante Bebauungsdichte und die zu-
lassige Gebdudehdhe nicht durch die Tiefgarage beeintrachtigt werden. Das ermog-
licht eine harmonische stGdtebauliche Entwicklung und die Schaffung von zusatzlichem

Auf die vorstehenden AusfUhrungen wird verwiesen.
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Wohnraum, ohne das Stadtbild oder die geplante Nutzung des Grundstucks negativ zu
beeinflussen.

Einwendung:
Durch die extreme Hanglage des Areals handelt es sich bei der geplanten Tiefgarage

im WR 2 (GrinewaldstralRe) zwar um eine unterirdisch angelegte Garage, deren Zufahrt
aber prinzipiell wie bei einer Einliegerwohnung, von der Erdgeschossebene zugdnglich
ist. Das Nachbarrecht spielt bei der Errichtung einer Tiefgarage eine Rolle, insbesondere
wenn es zu Immissionen wie Larm oder Erschutterungen kommt, die auf die angrenzen-
den Grundstucke wirken. Zudem ist die unfallgefGhrdende Gesamtsituation nicht ausrei-
chend beureilt worden. Ausreichende Sicht auf die offentliche Verkehrsfldche. (fehlen-
des Gutachten)

Forderung:
Aufgrund der ErschlieBungs- und verkehrlichen Situation ist das Verkehrsaufkommen fur

maximal drei Wohneinheiten vertretoar. Die Zufahrt zur Tiefgarage ist durch die mogli-
chen vielfachen Wohneinheiten auf dem geplanten Bauareal der FINr. 3889 zu erstel-
len.

20. Brandschutz
siehe Einwendung zu 6.3

20.2. Fur Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge ist eine lichte Mindestbreite von 3,50 m,
auch bei Be- und Entladevorgdngen sicher zu stellen. In regeimdRigen Abstanden sind
entsprechend groBe Ausweichfldchen vorzusehen. Die ganzjahrige Nutzbarkeit sind
dauerhaft zu gewdhrleisten. Aufgrund der Lange sollte aus Sicht der Brandschutzdienst-
stelle die ErschlieBungsstraBe als Feuerwehrzufahrt ausgefihrt und als solche gekenn-
zeichnet werden.

Einwendung:
Hier sind gem. des Fldchenbedarfs der Feuerwehr in regelmdaBigen Absténden entspre-

chende Bewegungsfldchen gem. der Richtlinie einzuplanen und vorzugeben.
Siehe auch Einwendung zu Ziff. 6 Verkehrsfldchen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine als private Verkehrs-
fldche festgesetzte Zufahrt, deren Querschnittsbreiten und Wende-
moglichkeiten bereits im Entwurfsstadium mit den einschlégigen tech-
nischen Regelwerken abgeglichen wurden. Die StralRe weist eine Min-
destfahrbahnbreite von 4,5 m auf und endet in einer Wendemaoglich-
keit, die die Anforderungen fur Feuerwehrfahrzeuge erflllt. Zudem sind
in regelmagBigen Abstdnden Aufweitungen mit einer Breite von 5,50 m
festgesetzt, um das Begegnen von Fahrzeugen im Gegenverkehr zu
ermaoglichen. Die Planung wurde dem zusténdigen Kreisbrandrat vor-
gestellt und abgestimmt; fachliche Einwdnde wurden nicht erhoben.
Bewegungsfldchen und Aufstellfldchen nach DIN 14090 kénnen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und im vorliegenden Fall
auch nicht unbedingt erforderlich, da die maBgeblichen Rettungsoff-
nungen eine Brastungshdhe von unter 8 m aufweisen (vgl. Art. 5
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Einwendung:
Die Feuerwehrzufahrt ist bereits im Bebauungsplan textlich und zeichnerisch gem. dem

FlGchenbedarf der Feuerwehr (RiL) verbindlich festzulegen.

Die Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind bereits im Bebbauungsplan textlich und
zeichnerisch gem. dem Fldchenbedarf der Feuerwehr (RiL) verbindlich festzulegen.
Siehe auch Einwendung zu Ziff 6 Verkehrsfldchen

BayBQO). Allgemein gilt gem. Art. 12 BayBO, dass Bauliche Anlagen so
anzuordnen und zu errichten, dass der Entstehung eines Brandes und
der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Refftung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Léscharbeiten moglich sind. Diese Detailplanung ist jedoch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern der nachgelagerten
Objekt- bzw. AusfUhrungsplanung.

7. Ableitung von Niederschlagswasser

7.1. Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes, welches nicht auf den
Grundstucken versickern oder als Brauchwasser genutzt werden kann, ist einer unterirdi-
schen Anlage zur Regenrickhaltung zuzufuhren und gedrosselt Uber den bestehenden
Mischwasserkanal in der RiemenschneiderstraBe abzuleiten. Der Drosselabflusswert ist
auf max. 16 I/s zu beschrénken.

Einwendung:
Die Gemeinde hat die Planungshoheit und die Verantwortung fur die Aufstellung des

Bebauungsplans. Die erforderliche GroBe eines Beckens zur unterirdischen Regenrick-
haltung wird nicht festgesetzt, da eine konkrete Berechnung durch ein erforderliches
Gutachten fehlt. Durch das Gutachten ist auch festzustellen wo im Geldnde dieses Re-
genruckhaltung erfolgen muss. (Topographie)

Das Gutachten ist nachzuholen und dann sind verbindliche Festsetzungen festzulegen.

Oberfldchenwasser

Einwendungen:

Aufgrund des topographisch bedingten Hohenunterschieds der Privatstrale in Verbin-
dung mit der Uberbauten FlGche ist sicherzustellen, dass der Belag so auszufuhren ist,
dass Regenwasser auch nach Jahren noch versickern kann und bei Starkregen

Die Entwdasserungskonzeption des Plangebiets ist im Bebauungsplan
eindeutig geregelt. Das Niederschlagswasser ist gemal Festsetzung
ausschlieRlich Uber eine unterirdische Ruckhalteanlage gedrosselt in
die bestehende Mischwasserleitung der RiemenschneiderstraBe abzu-
leiten. Eine Ableitung Uber die Grinewaldstrale ist im Bebauungsplan
(Festsetzung Nr. 7.1) ausdrlicklich ausgeschlossen.

Die Dimensionierung und Lage der RUckhalteanlage erfolgt standort-
bezogen im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungs- und Ausfuh-
rungsplanung durch den BautréGger in Abstimmung mit dem Entwdasse-
rungstrager. Dies entspricht der Ublichen Systematik, da die konkrete
Bemessung technische Detailentscheidungen erfordert, die nicht Ge-
genstand des Bebauungsplans sind. Der festgesetzte Drosselabfluss-
wert von 16 |/s wurde vorab Uberschldgig berechnet, um zu gewdahr-
leistet, dass die vorhandene Infrastruktur hydraulisch nicht Uberlastet
wird. Die Vorlage dieser Berechnung bzw. eines gesonderten umfang-
reichen hydrologischen Gutachtens wird im Rahmen der Bauleitplo-
nung als nicht erforderlich erachtet, dies wurde auch auf Nachfrage
seitens des Wasserwirtschaftsamts Aschaffenburg bestatigt. Fur die
Bauleitplanung ist maRgeblich, dass die Regenwasserbewirtschaftung
grundlegend gesichert ist. Die darUber hinausgehenden hydrauli-
schen Detailnachweise sind Gegenstand der nachgelagerten techni-
schen Entwurfs- und AusfUhrungsplanung und werden nach den hierfur
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Oberfléchenwasser auBerhalb der Regenruckhaltung nicht in die stdlich gelegenen
StraBen und Grundstucke laufen kann.

In den Begrundungen ist nicht ausreichend ermittelt und ausgewogen berucksichtigt,
wie sich der Klimawandel mit Trockenperioden und Starkregenereignissen auswirken
kann.

Das Niederschlagswasser muss Uber die RiemenschneiderstraBe abgefihrt werden.
Eine AbfUhrung Uber die Grinewaldstrale ist nicht zuldssig.

Einwendung:
Es ist im Bebauungsplan festzulegen und sicherzustellen, dass das Oberfldchenwasser

ausschlieBlich und auch kunftig nicht verdnderbar in Richtung Riemenschneiderstrale
abgeleitet wird. Ein Bypass in den Schmutzwasserkanal GrinewaldstraBe ist Uber den
Bebauungsplan dauerhaft zu untersagen.

Es ist festzulegen, dass Oberfldchenwasser des Wendehammers keinesfalls in die Gru-
newaldstraBe oder deren Bebauungen abgeleitet wird.

Regenrickhaltung und Kanalisation

Einwendung:

durch die fehlende Hohenkote ist nicht nachvollziehbar, wo die geplante Kanalisation
unter Bertcksichtigung der Ableitung des Schmufzwassers und des Oberfldchenwassers
im Geldnde erfolgen sall.

Einwendung:
Das Gebiet sudlich der Grundstucke FINm 3880, 3887 und 3889, ist laut UmweliAtflas Teil

der Wassergefahren (Oberfléchenwasserabfluss und Sturzflut). Durch die UbermdRige
Bebauung und Versiegelung wird frofz dieser bekannten Wassergefahren eine zusatzli-
che Gefahrenguelle geschaffen, die einen bereits aktuell gefdhrdenden Oberfldchen-
wasserabfluss verstarkt.

vorgesehenen technischen Regelwerken und behdrdlichen Fachpru-
fungen erbracht.

Es ist nicht erforderlich, dass technische Detailfragen von jeder Burge-
rin und jedem BUrger im Einzelnen nachvollizogen werden kdnnen.
MaRgeblich ist vielmehr, dass diese Fragen im weiteren Verfahren
fachgerecht, unter Anwendung der einschldgigen technischen Regel-
werke, durch Fachleute gepruft und verbindlich umgesetzt werden.
Die fachliche Kontrolle und Genehmigung erfolgt im Rahmen der zu-
st@ndigen wasserrechtlichen und technischen Verfahren.

Es liegt zudem im unmittelbaren Interesse der Gemeinde, dass keine
Gefdhrdungen durch unzureichende Regen- oder Abwasserbewirt-
schaftung enfstehen.

Potenzielle Sturzflutgef@hrdung wurde geprift; Die Hinweiskarte Ober-
fldchenabfluss und Sturzflut weist keinen unmittelbaren Ruckschluss auf
eine konkrete Gef@hrdung einzelner Grundstucke aus. Lediglich im Be-
reich WR2 ist ein maRiger Oberfldchenabfluss moglich. Auch nach
Einsch&tzung des Wasserwirtschaftsamtes besteht fUr das Plangebiet
keine unmittelbare Sturzflutgefdhrdung, die einer baulichen Entwick-
lung entgegenstent.

FUr das Plangebiet resultieren hieraus keine Nutzungseinschrnkungen
und es ist auch kein zusdizlicher Regelungsbedarf notwendig.
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W

Auszug aus der Hinweiskarte ,Oberfldchenabfluss und Sturzflut™
"(https://www.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweis-
karte/index.htm)

4. Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und Carports Auf die vorstehenden Ausfuhrungen zu 2.2 wird verwiesen.
(§ 9 Abs. | Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

4.1. In dem Teilbereich "WR1" sind nur offene Garagen (Carports) innerhallb der Bau-
grenze zuldssig. 4.2. In den Teilbereichen "WA" und "WR2" sind unterirdische Stellplatze
(Tiefgaragen) mit zugehodrigen Abstellrdumen, Mullrdumen, TechnikrGumen sowie Fahr-
radabstellanlagen auch aulerhalb der Baugrenzen zuldssig, sofem diese vollstndig
Uberdeckt und begrint werden.

Die Tiefgarage ist nicht auf die Zahl der zuldssigen Voligeschosse anzurechnen (§ 21a
Abs. | BQUNVO).
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Einwendung:
Nach der zeichnerischen Festlegung sind somit fir WR 2 insgesamt 4 Vollgeschosse

festgelegt, da nach Ziff. 4.2 nur die Tiefgarage nicht als Vollgeschoss anzurechnen ist.
Nach Ziff. 2.3 sind nur insgesamt drei Vollgeschosse zuldssig.

Der Entwurf des Bebauungsplans ist in Ziff. 4.2 auf 3 Vollgeschosse anzupassen, d.h.
Tiefgarage und zusatzlich 3 Vollgeschosse. Die festgesetzte max. Gebdudehdhe von
257 m U. NN ist deshalb zu reduzieren.

saP (Biro PLOG)

Lt. Dem Abwdagungsvorschlag der Abwagungstabelle (Nr. 05 Privat (Schreiben vom
09.12.2024 Anwaltsschreiben) Neubau von Wohngebduden auf dem alten Geldnde
der Gartnerei Wolz - artenschutzfachliche Untersuchung

6. Naturschutz (Mauer- und Zauneldechsen)

Abwdagungsvorschlag:

Dabei wurde festgestellt, dass das Plangebiet als kein geeigneter Lebensraum flr Zau-
neidechsen einzustufen ist. Auch im Bereich der nérdlich angrenzenden Stutzmauer
konnten keine konkreten Hinweise auf ein Vorkommen festgestellt werden. Die Ergeb-
nisse der arfenschutzfachlichen Untersuchung wurden im Rahmen der Bauleitplanung
berlcksichtigt.

Einwendung:
Diese Darstellung ist kein Inhalt in der artenschutzfachlichen Untersuchung des Buros

PLOG vom 13.02.2023 als Teil der Begriindung, insofern also eine nicht belegte, nicht
nachvollziehbare AuBerung/ Behauptung in der Abwagung.

Die Aussage ist zu Uberprufen und zu belegen. Die artenschutzfachliche Untersuchung
ist erneut vorzunehmen und speziell diese Aussage zu belegen oder zu widerlegen.

Zu 6.

Die artenschutzfachliche Untersuchung des Biros PLOG vom
13.02.2023 beruht auf einem fachlich abgestimmten Untersuchungs-
szenario, das vor Beginn der Erhebungen zwischen dem beauftragten
Fachburo und der zust@ndigen Unteren Naturschutzbehdrde festge-
legt wurde.

Auf eine gerzielte Erfassung der Zauneidechse wurde fachlich begrin-
det verzichtet; Zwar bestanden im Plangebiet selbst kieinrGumig po-
tenziell geeignete Strukturen, im ndheren und weiteren Umfeld fehlen
jedoch tragfahige Lebensrdume, die das Vorkommen einer stabilen
lokalen Population erwarten lassen (Versiegelungsgrad der Umge-
bung, Isolation durch Stralen, keine passenden Gartenstrukturen etc.).
Vor diesem Hintergrund war nach fachlicher Einschdtzung nicht von
einem relevanten artenschutzrechtlichen Konflikt auszugehen.
Unabhdngig davon wurde im Rahmen der durchgefuhrten Begehun-
gen auf Hinweise oder Zufallsfunde geachtet; entsprechende Be-
obachtungen wurden nicht festgestellt. Diese Vorgehensweise ist
fachlich anerkannt und ausreichend. Auch aus den Stellungnahmen
der zust@ndigen Fachbehdrden ergibt sich kein zusdtzlicher Untersu-
chungsbedarf. Die naturschutzfachliche Bewertung ist damit abge-
schlossen und ausreichend dokumentiert.
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Festgesetzter baulicher Umfang GRZ/ Versiegelung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfswird der bauliche Umfang grund-
satzlich festgelegt, in welchem Umfang und Ausma, gebaut werden kann.

Der Bebauungsplan legt die zuldssige GFZ fest, die bei der Baugenehmigung beachtet
werden muss.

Einwendung:
Fur die Berechnung der GFZ werden Vollgeschosse und damit Wohnfl&chen festgesetzt.,

Die GFZ wird durch die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse UbermdRig fur eine
(Aus-) Nutzbarkeit des Baugebiets angesetzt.

Es bestehen keine ausreichenden Versickerungsmaoglichkeiten fur Oberfldchenwasser.
In den Bereichen WA, WR | und WR 2 durch die darin festgelegte UbermdaBige GRZ. So
stehen durch die UbermdadRige Versiegelung fur die Versickerung von Regenwasser ins-
besondere bei Starkregenereignissen nicht ausreichend FlGchen fur eine angemessene
Versickerung zur VerfUgung.

Einwendung:
Es fehlt eine ausreichende rechtfertigende Begrindung fUr die erheblich Uber dem

Oriontierungswert liegende GRZ. Die GRZ von 0,6 ist auf ein angemessenes MaB fur WA-
und WR-Bereiche zu reduzieren - § 17 BauNVO (0,35 - 0,4)

Der baulichen MaBnahme zur Nachverdichtung wird eine zu hohe Bedeutung zuge-
rechnet.

Einwendung:
Die vorgebrachten Bedenken der umliegenden Anwohner des Ortsbereiches wurden im

Rahmen der Abwdgung nicht ausreichend gewichtet und entsprechend fehlerhaft ab-
gewogen. Die Festlegung einer GRZ von 0,6 und damit eine vorsaizlich erhdhte Versie-
gelung von Grund und Boden verursacht Probleme mit der Versickerung instbesondere
bei Starkregenereignissen. Darlber hinaus widerspricht dies dem immer wieder ange-
fUhrten Grundsatz um sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Im Bebauungsplan wird nur die Grundfldchenzanl i.V.m Vollgeschos-
sen und nicht die Geschossfléchenzahl festgesetzt.

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur strkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,5 Uberschreitet zwar
die Orientierungswerte des § 17 BauNVO sowie die in der ndheren Um-
gebung vorherrschenden GRZ, ist jedoch stadtelbaulich begrindet
und vertretbar. Bei denin § 17 BauNVO genannten Werten handelt es
sich nicht um Obergrenzen, sondern um Crientierungswerte, von de-
nen bei vorliegender besonderer stadtebaulicher Situation abgewi-
chen werden dairf, sofern dies planerisch nachvollziehbar begrindet
ist (Siehe Begrundung zu Bebauungsplan).

Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funktional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
st@dtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Hervorzuheben ist zudem, dass trotz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfanhren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerortliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfanh-
ren vorsieht. Durch das Regelverfanren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstdndige Nachweis der KompensationsmaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Crientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die okologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.
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Die Verwaltung der Gemeinde muss sich aktiv mit den Planunterlagen auseinanderset-
zen um sich ein umfassendes Bild von den geplanten Verdnderungen zu machen, was
hier ersichtlich nicht geschehen ist. Der Gemeinderat wurde hier sehenden Auges in ei-
nen sehr bedenklichen Beschluss getrielben.

Bei der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs wurden auch die langfristigen Auswirkun-
gen auf Umwelt und Umgebung nicht ausreichend berlcksichtigt. Der beschlossene
Bebauungsplan legt zuletzt genau den Grundstein fur eine mogliche Bebauung, die in-
teressanterweise der ersten eingereichten Bauvoranfrage der GrundstUckeigentUmer
aus dem Jahr 2022 entspricht.

Die Einwendung, dass die Anwohner im Rahmen der Abwdgung nicht
ausreichend gewichtet und entsprechend fehlerhaft abgewogen wur-
den, wird zuriickgewiesen. Die Belange der umliegenden Anwohner
wurden im Rahmen der Abwagung zum Vorentwurf des Bebauungs-
planes vollumfanglich erfasst, bewertet und gegeneinander sowie un-
tereinander abgewogen. Eine fehlerhafte oder unzureichende Ge-
wichtung ist nicht erkennbar.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 stellt keine vorsdizliche oder voll-
st@ndige Versiegelung von Grund und Boden dar, sondern definiert
eine planerische Obergrenze gemdal § 19 BauNVO. Sie schliet aus-
dracklich auch Nebenanlagen und ErschlieBungsfldchen ein. Es be-
deutet aber nicht, dass die Grundsticke tatséchlich in diesem Um-
fang versiegelt werden. Der tatsdchliche Versiegelungsgrad hangt von
der Detailplanung ab.

Samtliche fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen wurden ord-
nungsgema erfasst, inhaltlich ausgewertet und dem Gemeinderat
rechtzeitig zur Verflgung gestellt. Den Gemeinderatsmitgliedern lag
eine vollstGndige Abwdgungstabelle mit den originalen Wortlauten der
Stellungnahmen sowie den entsprechenden Abwagungsvorschidgen
vor. Damit war gewdhrleistet, dass sich der Gemeinderat sowohl in
zeitlicher als auch in inhaltlicher Hinsicht umfassend mit den vorgetra-
genen Einwendungen auseinandersetzen konnte.

Die Sitzung vom 16.09.2025 wurde unter Beachtung der gesetzliichen
Anforderungen durchgefuhrt. Beratung und Beschlussfassung erfolgten
auf Grundlage der zusammengefassten Abwagungsvorschlége sowie
der vollstdndigen Dokumentation aller eingegangenen Stellungnah-
men. Das Baugesetzbuch schreibt weder eine bestimmte Form noch
eine bestimmte Dauer der Diskussion vor; malRgeblich ist allein, dass
eine ordnungsgemdke Abwagung aller relevanten Belonge gemai §
2 Abs. 3 BauGB erfolgt. Zudem wurden in dieser Sitzung die Stellung-
nahmen zum Vorentwurf abgewogen, deren Inhalte teilweise in die
Uberarbeitung des nun vorliegenden Entwurfs eingeflossen sind. Eine
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ausfuhrliche mundliche Diskussion im Gemeinderat ist nur insoweit er-
forderlich, wie einzelne Mitglieder KiGrungsbedarf sehen oder Abwei-
chungen von den vorliegenden Abwdgungsvorschldgen bealbsichti-
gen. Sind die Gemeinderatsmitglieder mit den vorgelegten Inhalten
der Abwagungstabelle einverstanden, genugt die Beschlussfassung
auf dieser Grundlage den gesetzlichen Anforderungen. Eine umfas-
sende Debatte Uber jeden einzelnen Punkt ist bauplanungsrechtlich
nicht vorgeschrieloen.

Statzmnauern (Nlederschrift der Sitzung des Gemeinderats vom 21.05.2022)

Die Deckenoberkante der PrivatstraBe ist nicht definitiv festgelegt was zu Abgrabungen
fUhren kann. Diese Abgrabungen im Bereich der nérdlichen Stitzmauern kénnen dazu
fUhren, dass Unterfangungen erforderlich werden, die den Bestand der vorhandenen
StUtzmauern sichern mussen.

Fur die Standsicherheit und ordnungsgemdaBe Unterhaltung baulicher
Anlagen ist in erster Linie der jeweilige Grundstickseigentimer verant-
wortlich. Dies umfasst insbesondere die Pflicht, die baulichen Anlagen
in einem Zustand zu erhalten, der eine Gefdhrdung Dritter ausschlie@t
(Verkehrssicherungspflicht). Eigentimer habben daher sicherzustellen,
dass von bestehenden Stutzmauern keine statischen Risiken und keine
Beeintrchtigungen benachbarter Grundstlicke ausgehen. Hierzu ge-
hort auch die fortlaufende Uberprifung und erforderlichenfalls die
fachgerechte Instandsetzung oder ErtUchtigung der betreffenden
Bauwerke durch die Eigentumer.

Es sollite auch im eigenen Inferesse des zukinftigen Vorhabentréagers
sein, wahrend der Bauausfuhrung keine Gefdhrdungslagen entstehen
zu lassen. Dem zukunftigen Eigentumer wird auch empfohlen eine Be-
weissicherung durchzuflhren. In der Praxis ist es daher Regelfall, dass
vor Beginn der Arbeiten Beweissicherungsgutachten erstellt werden,
um den baulichen Zustand angrenzender Anlagen zu dokumentieren
und spdatere Streitigkeiten zu vermeiden.

Eine verbindliche Festlegung der Deckenoberkante der privaten Er-
schlieBungsstraBe ist im Bebauungsplan weder erforderlich noch Ge-
genstand des Bauleitplanverfahrens. Der Bebauungsplan regelt die
Lage, Breite und Funktion der ErschlieBungsfldche; die konkrete HO-
henlage der StralBe ist Bestandteil der nachgelagerten StraRen- und
Ausfuhrungsplanung. Etwaige Abgrabungen oder Anpassungen der
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Einwendung:
Die Bedenken zu den Stutzmauern wurden schon bei der Sitzung am 21.06.2022 er-

kannt. Es wurde beschlossen, dass ein Beweissicherungsverfahren im stadtebaulichen
Vertrag vertraglich festgelegt wird. Das ist, solite es zu einem Beschluss kommen, im
stddtelbaulichen Vertrag verbindlich festzulegen. Ein Beweissicherungsverfahren durch
den Investor/ BautrGger ist durch Vertrag bindend zu vereinbaren (siehe auch Protokoll
der Gemeinderatssitzung vom 21.06.2022)

Héhenlage im Zuge der technischen ErschlieBung betreffen die Bau-
ausfuhrung, nicht jedoch die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vor-
habens. Zudem ist festgesetzt, dass Aufschuftungen und Abgrabun-
gen nur bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von max. 1,20 m zul&ssig sind.

Ein Beweissicherungsverfahren betrifft ausschlieBlich Fragen der Bau-
ausfuhrung und privatrechtlichen Risikovorsorge. Solche Regelungen
sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung und kénnen mangels Fest-
setzungskompetenz weder im Bebauungsplan noch im Rahmen der
Abwdagung verbindlich geregelt werden. Eine vertragliche Regelung
von BeweissicherungsmaBnahmen liegt im Ermessen der Vertragspar-
teien und ist nicht Bestandteil des Belbauungsplanverfahrens.
Unabhdngig vom Bauleitplanverfahren ist fur die Standsicherheit und
ordnungsgemdale Unterhaltung bestehender baulicher Anlagen in ers-
ter Linie der jeweilige Grundstuckseigentumer verantwortlich, insbeson-
dere dann, wenn bereits unabhdngig vom Vorhaben Zweifel an der
Standsicherheit bestehen.

Stadtebauliche VertrGge
Der bislang geschlossene stadtebauliche Vertrag betrifft nur die Aufstellung des Bebau-
ungsplans und die Ubemdhme der Kosten dafur durch die Bauwerber.

Einwendung:
Die Bauvoranfrage wurde ja wegen Unzuldssigkeit der Bebauung nach § 34 BauGB ab-

gelehnt, da die Grundsticke innerhalb eines bestehenden Baugebiets bestehen. (Zu-
sammenhangsgebiet, aktueller FINPI)

Der beigelegte Ubersichtsplan zur Aufstellung des BPI beinhaltet nicht die der Ge-
meinde bereits damals bekannten Bebauungsvorhalben der Bauwerber.

Vor einer moglichen Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan ist ein stddtebaulicher
Vertrag zu schlieBen, der die Vorbereitung oder Durchfuhrung stadtebaulicher MaRnah-
men durch den Vertragspartner auf eigene Kosten beinhaltet.

Dazu gehdren weiterhin auch die

Stadtebauliche Vertrdge nach § 11 BauGB sind Vertrdge, deren Ab-
schluss allein im Ermessen der Gemeinde liegt und ausschlieBlich zwi-
schen der Gemeinde und dem Bau-/Vorhabentrager erfolgt. Inhalt,
Umfang und Regelungsgegenstdnde eines solchen Vertrags unterlie-
gen der Vertragsfreiheit und sind nicht Bestandteil des Bauleitplanver-
fahrens.

Dritte, einschlieRlich Burgerinnen und Burger, haben in der Regel we-
der ein Mitspracherecht noch einen Anspruch auf Kenntnis oder Ein-
flussnanme auf die Verfragsverhandlungen oder auf den Vertragsin-
halt. Der stédtebauliche Vertrag ist kein Instrument der Offentlichkeits-
beteiligung nach BauGB und entfaltet keine unmittelbare AuBenwir-
kung gegenuber Dritten.

Fur die Wirksamkeit des Bebauungsplans ist der Abschluss eines stéadte-
baulichen Vertrags rechtlich nicht erforderlich. Die planungsrechtliche
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* Neuordnung der GrundstUcksverhdaitnisse,

* die Bodensanierung und sonstige vorbereitende MaBnahmen,

* die ErschlieBung durch nach Bundes- oder nach Landesrecht beitragsfhige sowie
nicht beitragsfahige ErschlieBungsaniagen,

* die Ausarbeitung der stdtebaulichen Planungen sowie erforderlichenfalls des Um-
weltberichts;

* die Deckung des Wohnbedarfs von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen Wohn-
raumversorgungsproblemen

* sowie der Erwerb angemessenen Wohnraums durch einkommensschwdachere und
weniger beguterte Personen der ortlichen Bevolkerung;

* entsprechend den mit den stadtebaulichen Planungen und MaBnahmen verfolgten
Zielen und Zwecken die Errichtung und Nufzung von Anlagen und Einrichtungen zur de-
zentfralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Wdarme oder Kdlte aus emeuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung;

* entsprechend den mit den stadtebaulichen Planungen und MaBnahmen verfolgten
Zielen und Zwecken die Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebduden.

Die Planungshoheit und die grundsétzliche Verantwortung der Gemeinde fUr das ge-
setzlich vorgesehene Planaufstellungsverfahren bleibt unberuhrt.

Dardber hinaus sind entsprechende Burgschaften zur Sicherstellung der DurchfUhrung
der Bebauung und fur mégliche durch die MaBnahmen entstehende Schdden an Stro-
Ben und der Umgebungsbebauung festzuschreiben. Ebenfalls ist eine Absicherung fur
den Fall der Insolvenz des Investors oder Bautrdgeres wahrend der BaumaBnahmen er-
forderlich, damit in diesem Fall keine Bauruine entstent.

Dieser Vertrag ist als Teilergebnis des Abwagungsprozesses im Rahmen des Bauleitplan-
verfahren vor Beschluss des Bebauungsplans einzustellen und auszulegen. Der Offent-
lichkeit und den TOB ist Einsicht zu gewdahren. (Kontrolle und Uberprifung des gemeindii-
chen Handelns im Bauleitverfahren)

Zuléssigkeit der Vorhaben sowie die Sicherstellung der ErschlieBung er-
geben sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans und nicht
aus einem ergdnzenden Vertragswerk. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans entfalten unmittelbare Rechtswirkung und sind von allen
kunffigen Grundstickseigentumern verbindlich einzuhalten.

Ob, wann und mit welchem Inhalt ein stddtebaulicher Vertrag ge-
schlossen wird, ist eine separate vertragliche Angelegenheit, die au-
Rerhalb der Abwéagung gemdaB § 1 Abs. 7 BauGB liegt.

Eine ,Kontrolle oder Uberprifung des gemeindiichen Handelns" erfolgt
im Bauleitplanverfahren ausschliellich uber die formellen Beteiligungs-
verfahren nach §§ 3 und 4 BauGB sowie Uber die rechtliche Uberpriif-
barkeit der Satzung. Ein dartber hinausgehender Anspruch auf Einsicht
in privatrechtliche Vertragswerke besteht weder fir die Offentlichkeit
noch fur die Trager offentlicher Belange.

Unabhdngig davon bleibt festzuhalten, dass die Rechtswirksamkeit
des Bebauungsplans nicht vom Abschluss oder Inhalt eines stadte-
baulichen Vertrags abhéngt. Der Bebauungsplan entfaltet seine Bin-
dungswirkung allein aus der Safzungsbeschlussfassung nach § 10
BauGB.

Seite 124 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Stadtebauliche Ordnung
Festgesetzte GRZ von 0,6 und damit 50% uUber dem Orientierungswert nach § 17
BauNVO

Einwendungen:

Innerorts, im bestehenden Ortsgefuge der Bebauung ist eine derart massive Bebauung
nicht zul@ssig. Allenfalls ist das bei einer Neuausweisung in einem eigenen Baugebiet
am Rande des bestehenden Ortes, (sicherlich kunftig so beplan-/bebaubar, was aber
bei den letzten Neuausweisungen nicht geschehen ist. Hier soll ein vollkommen anders
geartetes und gestaltetes Baugebiet in eine seit mehr als 50 Jahren vorhandene Umge-
bungsbebauung eingeschoben werden.

Ein Baugebiet mit diesen Festsetzungen mittels eines Belbauungsplans inmitten in einer
bestehenden Bebauung ohne ausreichende Berlcksichtigung auf die bereits beste-
hende Bebauung und Belange der Anwohner und der Umgebungsbebauung nicht zu
beachten, zumal es sich keineswegs um eine nur moderate Bebauung, sondern wie im
Bauausschuss bereits festgesteliten massiven Bebauung, widerspricht einer geordneten
Bauleitplanung.

So wird der Hinweis des Landratsamtes Wirzburg -Landesentwicklung- in der ersten Be-
teiligung der TOB hinsichtlich der Uberschreitung vorsétzlich ignoriert und nur unzu-
reichend, auch mit im Baurecht nicht berlcksichtigungsfahigen wirtschaftlichen Interes-
sen eines Investors begrindet.

Die Bedeutung der Grundfldchenzahl in der stGdtebaulichen Planung
In der stadtebaulichen Planung dient die GRZ als Steuerungsinstrument fur die Bebau-
ungsdichte. Sie gewdnhrleistet:
* ausreichend unbebaute Fidchen flr Versickerung
optimalen Luftaustausch
notwendige Begrunung
charakteristische Gestaltung des Ortsbereichs
ausgewogene stdtebauliche Entwicklung

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur strkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,5 Uberschreitet zwar
die Orientierungswerte des § 17 BauNVO sowie die in der ndheren Um-
gebung vorherrschenden GRZ, ist jedoch st@dtebaulich begrindet
und vertretbar. Bei denin § 17 BAuNVO genannten Werten handelt es
sich nicht um Obergrenzen, sondern um Orientierungswerte, von de-
nen bei vorliegender besonderer stadtebaulicher Situation abgewi-
chen werden dairf, sofern dies planerisch nachvollziehbar begrindet
ist (Siehe Begrundung zum Bebauungsplan).

Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funktional notwendig, weil der v.a. StellplGize anteilig der
Grundfl&dchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
st@dtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die FunktionsfGhigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrdankt.

Gerade fur innerdrtliche Fldchen sieht der Gesetzgeber ausdricklich
die Nachverdichtung und Innenentwicklung vor. Ziel ist es, vorhan-
dene Siedlungsbereiche weiterzuentwickeln und zusdizlichen FiGchen-
verbrauch im AuBenbereich zu vermeiden. Die Aufstellung eines Be-
bauungsplans ist dabei das zentrale Instrument, um eine geordnete,
steuerbare und an die Umgebung angepasste Entwicklung sicherzu-
stellen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden nicht losgelést vom
bestehenden Ortsgefuge, sondem unter BerUcksichtigung der ortli-
chen Rahmenbedingungen erarbeitet. Durch differenzierte Regelun-
gen zu Bauweise, Wandhdhen, Geschosszahl, Dachformen, GRZ und
ErschlieBung wird eine maRvolle Einbindung in die vorhandene Be-
bauung gewdhrleistet. Dass die Umgelbung kein einheitliches Erschei-
nungsbild aufweist, ist fur gewachsene Ortslagen typisch und
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rechtfertigt nicht die Annahme, es werde ein ,fremdes” Baugebiet ein-
geschoben.

Der Hinweis auf eine angeblich ,massive Bebbauung® stellt eine wer-
tende Einschdtzung dar, die durch die planerischen Festsetzungen
nicht gedeckt ist. Die Bebauung ist in ihrer Hohenentwicklung klar be-
grenzt, die Zahl der Voligeschosse beschrdnkt und die bauliche Dichte
planerisch gesteuert. Eine ungeordnete oder Uberdimensionierte Ent-
wicklung wird gerade durch den Bebauungsplan ausgeschlossen.

Hervorzuheben ist zudem, dass trotz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhit wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhohten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerdrtliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfah-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstdndige Nachweis der KompensationsmaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Orientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die dkologische Gesamibilanz gewahrt bleibt.

Okologische Aspekte der Grundfiéichenzahl

Die GRZ ist ein wichtiges Instrument fur nachhaltigen Umweltschutz und Stadtplanung.
Sie verhindert die vollstGndige Versiegelung von Grundstucken und sichert kologisch
wertvolle Freiflachen.

Diese unbebauten Bereiche erfullen mehrere wichtige Funkfionen
* Naturliche Wasserregulation:
e Versickerung von Regenwasser
e Grundwasserneubildung
+ 0o Reduzierung von Uberschwemmungstisiken

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.
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Einwendung: )
Die 0.g. Zwecke der GRZ als Steuerungselement werden hier wissentlich Ubergdngen

und Uberproportional festgesetzt.

Ein in den Abwagungen wiederholt aufgefiinres stadtebauliches Konzept der Ge-
meinde ist nicht festgelegt und I1asst sich, auch durch die zuletzt aufgesteliten Bebau-
ungspl@ne in der Gemeinde Estenfeld mit einer GRZ von 0,35 und 0,4 in WA und WR
nicht nachvollziehen.

Schutz der Umwelt durch die Grundflichenzanhl

Die GRZ gewdhrleistet eine ausgewogene Balance zwischen bebauter und naturlicher
FlGche. Unversiegelte Bereiche Ubemehmen dabei essenzielle dkologische Funktionen
wie die Aufnahme und Filterung von Niederschlagswasser, was die Kanalisation entlas-
tet und naturliche Wasserkreisidufe unterstutzt.

Einwendung:

In Zeiten des Klimawandels gewinnen die durch die GRZ geschuizten Freifldchen zu-
satzlich an Bedeutung. Sie fungieren als nattrliche Klimaanlagen gegen ortliche Hitze
Inseln, verbessern die Luftqualitdt und bieten wichtige Erholungsrdume.

Die GRZ verhindert dabei, dass wirtschaftliche Interessen zu UbermdaBiger Versiegelung
fUhren, was hier nicht beachtet wird.

Einwendung:

Die Abweichung von den Orientfierungswerten des § 17 BauNVO zieht sich durch die ge-
samte Aufstellung des Bebauungsplans, sowohl in der ersten und nunmehr auch in der
zweiten Version. Dies 188t keinen anderen Schiu zu, als dass die festsetzte Uberpropoti-
onale GRZ ihre Grunde zielgerichtet in einer wirtschaftlichen (Aus-)Nutzbarkeit dieses, fur
diese Art und MaR der baulichen Nutzung, nur eingeschrankt geeigneten Areals hat.

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.

Die Bedeutung unversiegelter Fidchen im Hinblick auf Klimaanpassung
und Mikroklima wird grundsdtzlich anerkannt. Die Festsetzung einer
GRZ steht diesen Zielen jedoch nicht entgegen.

Klimarelevante Belange werden durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ausdrucklich berucksichtigt. Vorgaben zur Begrinung, zur
Regenwasserbewirtschaffung sowie zur baulichen Ausgestaltung — ins-
besondere zur Dachbegrinung - tragen zur Reduzierung von Hitzeef-
fekten und zur Verbesserung des lokalen Mikroklimas bei.

DarUber hinaus werden fur den durch die Planung verursachten Eingriff
AusgleichsmaBnahmen festgesetzt. Diese gehen Uber das hinaus,
was bei einer Entwicklung nach § 34 BauGB erforderlich ware, und
stellen sicher, dass 6kologische Belange umfassend bertcksichtigt
werden.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Letztlich nachvolliziehbar, dass Investoren eine hdhere GRZ und GFZ anstreben. Es liegt
allerdings im Interesse der Gemeinde das Allgemeinwohl, die Nachbarschaftsbelange,
die soziale Komponente und die verkehrlichen Probleme verstarkt, vor allem starker als
ein wirtschaftliches Interesse eines Bauwerbers oder Investors zu bewerten.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechtzeitig vor-
gelegten Beschlussvorloge, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhaltliche Auseinandersefzung mit den Inhalten und Belangen
ermoglicht. Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem
Gemeinderat Estenfeld.

UberméBige Bebauung und Versiegelung

Die Gemeinde spielt eine zentrale Rolle im B-Plan-Verfahren. Sie ist verantwortlich fur die
Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen. Dabei muss sie die unterschiedlichen
Interessen der verschiedenen Akteure, wie beispielsweise der Anwohner, der Investoren
und der Umweltschutzverbdnde, berdcksichtigen. Das B-Plan-Verfahren bietet daher die
Moglichkeit der aktiven Mitgestaltung der réumlichen Entwicklung durch die Beteiligten.

Einwendung:
Der Bebauungsplan legt die Art und Weise der baulichen Nufzung und Bebauung des

Gebietes fest. Er dient mit der UbermdaRigen GRZ als verbindliche Grundlage fur die zu-
kUnftige Entwicklung und Nutzung des Gebietes.

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.

Nachverdichtung und GRZ

Die Uberschreitung der GRZ bedarf einer stédtebaulichen Begrindung, die umso aus-
fuhrlicher ausfallen muss, je hdher die Uberschreitung ist; die insoweit fir die Abwd-
gung relevanten Aspekte mussen in die Planung eingestellt und in der Begrundung
dargelegt werden. VGH Entscheidung aus 2024

Einwendung:

Bei der durch den Bebauungsplanentwurf entstehenden verbindlichen Festsetzung (Be-
bauung) wird nicht nur geringfugig die zuléssige Ober-/Orientierungsgrenze fur die
Grundfldchenzahl Uberschritten werden und durch die geplante, keineswegs moderate
Nachverdichtung im innerérilichen Bereich, werden bodenrechtliche Spannungen dro-
hen, die einer geordneten sté@dfebaulichen Entwicklung entgegenstehen.

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Das Baulandmobilisierungsgesetz setzt auf Nachverdichtung bei Baullicken im innerdrtli-
chen Bereich und nicht auf erhéhte Bebauungsdichte durch uberdimensionierte Be-
bauung.

Eine Steigerung der Siedlungsdichte bedeutet nicht automatisch eine erhebliche Stei-
gerung der Bebauungsdichte, eine Uberdurchschnittlich erhdhte GRZ und durch Ge-
schosswohnungsbau eine erhebliche GFZ, sondermn kann auch als verdichtender Einfa-
milienhausbau verwirklicht werden. (Regionalplan WU 2)

Einwendung:
Fehlinterpretation in der Abwagung von Siedlungsdichte und Bebauungsdichte

Auf die vorstehenden AusfUhrungen wird verwiesen.

Je nach sté@dtebaulichem Konzept, GrundstUckszuschnitt, Lage, Er-
schlieBung und Bauweise kann eine hdhere Siedlungsdichte sowonhl
durch kleinteilige als auch durch kompaktere Bauformen erreicht wer-
den. Entscheidend ist die Gesamtkonzeption der stdtelbaulichen Ent-
wicklung, nicht die isolierte Betrachtung einzelner Kennzahlen.

Das Baugesetzbuch erdffnet der Gemeinde bewusst einen weiten plo-
nerischen Gestaltungsspielraum, wie Ziele der Innenentwicklung,
Nachverdichtung und Fldchensparsamkeit umgesetzt werden kdnnen.
Der Bebauungsplan nutzt diesen gesetzlichen Rahmen, indem er die
bauliche Entwicklung differenziert Uber GRZ, Gebdudehdhen, Zahl der
Vollgeschosse und Bauweise steuert.

Eine Fehlinterpretation von Siedlungs- und Bebbauungsdichte liegt da-
her nicht vor.

Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung ist der Leitbegriff der Bauleitplanung. Sie ist
MaBstab fur die Befugnis wie fUr die Pflicht zu Aufstellung von Bauleitpldnen. Eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung soll dazu beitragen die naturlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln sowie die stGdtebauliche Gestalt und das Orfs- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Die Bauleitplanung verfolgt mehrere stadtebauliche, soziale und dkologische Ziele:

e (Geordnete Siedlungsentwicklung — Vermeidung ungeplanter oder Ubermagiger
Bebauung

¢ Funkfionsgerechte Stadt-/ Ortsgestaltung — Trennung oder Kombination von
Wohn-, Gewerbe- und Verkehrsfldchen

o Umweltschutz und Nachhaltigkeit — Berlcksichtigung von Naturschutz, Grunfla-
chen und Wasserwirtschaft

o Verkehrsplanung - Optimale ErschlieBung und Nutzung von StraBe

Der Einwand, es fehle ein durchgdngiges und schriftlich fixiertes Ge-
samtkonzept fur die stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde, ist un-
begrindet. Die Gemeinde Estenfeld verfugt seit dem Jahr 2016 Uber
ein Infegriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK), das als
strategischer Orientierungsranmen fur die gemeindliche Entwicklung
dient.

Zwar enthdlt das ISEK keine parzellenscharfen oder verbindlichen Aus-
sagen zur Entwicklung des vorliegenden Plangebiets; das betroffene
Grundstuck wird jedoch im Rahmen der Bestandsanalyse ausdrucklich
als gering genutzte Fldche innerhalb eines Bereichs mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Doppelhdusem eingeordnet. Da-
mit steht die Entwicklung des Plangebiets im Einklang mit den grund-
s@tzlichen Zielsetzungen des ISEK zur Innenentwicklung und Aktivierung
innerdrtlicher Fidchenpotenziale.,
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Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

e Schutz der Nachbarschaft- Regelung von AbstGnden, angemessenen Bauho-
hen und L&rmschutz

Einwendung:
Es fehlt ein durchgdngiges und niedergeschriebenes Konzept fur die stddtebauliche

Entwicklung der Gemeinde und beinhaltet nicht ausreichend ermittelte Abwagungen.

Unabhdngig davon verlangt das Baugesetzbuch kein gesamtge-
meindlich fortgeschriebenes Leitbild oder Entwicklungsprogramm als
zwingende Voraussetzung fur die Aufstellung eines Bebauungsplans.
MaBgeblich ist vielmehr, dass die Planung den Anforderungen des § 1
BauGB entspricht, insbesondere der stdtelbaulichen Erforderlichkeit
sowie einer ordnungsgemdaBen Abwagung aller &ffentlichen und pri-
vaten Belange. Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Verfah-
ren erfullt,

Ein Bebauungsplan setzt die Festlegungen des Fidchennutzungsplans rechtsverbindlich
flr einzelne Baugebiete um. Er enthdlt konkrete bauliche Vorgaben, an die sich Grund-
stlckseigentimer und Bauherrn halten durfen bzw. mussen.

Einwendung:

Dabei sind die privaten Investitionsinteressen (Wirtschaftlichkeit) eines Bauwerbers/ Inves-
fors in Bezug auf eine hohe bauliche (Aus -) Nutzbarkeit von Grundstucken eben keine
stadtebaulichen Grunde.

Auf die vorstehenden AusfUhrungen wird verwiesen.

Die st@dtebaulichen Grunde fur die Aufstellung des Bebauungsplans
und der Bedarf sind in der Begrindung umfassend ausgefunrt. Die Er-
forderlichkeit der Planung ist dort nachvollziehbar hergeleitet und aus-
reichend belegt.

(Aus-)Nutzbarkeit (wirtschaftliches Interesse)

Festlegung einer GRZ von 0,6 (UbermdBige Bebauung zzgl. Versiegelung)

* der Bebauungsplan legt die Art und Weise der baulichen Nufzung verbindlich fest

* mit der Uberdimensionierten GRZ dient er als verbindliche Grundlage fur die zukunftige
Bebauung des Baugebietes

* Der baulichen VerdichtungsmaBnahme wird eine Uberdimensionale Bedeutung zuge-
rechnet, auch mit Wirtschaftlichkeit begrindet, wahrend die Interessen der Allgemein-
heit keine Beachtung finden; Wirtschaftlichkeit findet in der Bauleitplanung keine Festle-
gung

* Die Zweckbindung des § 17 BauNVvVO wird unterlaufen

Zweckbindung des § 17 BauNVO
In der stadtebaulichen Planung dient die GRZ als Steuerungsinstrument fur die Belbbau-
ungsdichte.

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.
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Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Sie gewdhrleistet:
e ausreichend unbebaute Fidchen fur Versickerung
e optimalen Luftaustausch
¢ notwendige Begrunung
e charakteristische Gestaltung des Gemeindegebiets
e ausgewogene stadtebauliche Entwicklung
e qusreichende Versickerung von Grundwasser
¢  Grundwasserneubildung
e Reduzierung von Uberschwemmungs-/Starkregentrisiken

» die GRZ ist ein wichtiges Instrument der stddtelbbaulichen Ordnung. Sie verhindert
z. B. die UbermdaBige Versiegelung von Grundstucken.

In den Zeiten des Kimawandels gewinnen die durch die GRZ geschutzten Freifldchen
zus@tzlich an Bedeutung. Diese werden hier derart reduziert, dass mit erheblichen nego-
fiven Auswirkungen gerechnet werden kann.

Einwendung:
keine ausreichende Berlcksichtigung der Zweckbindung des § 17 BauNvVO und der zu

erwartenden Trockenperioden und Starkregenereignisse

Auf die vorstehenden AusfUhrungen wird verwiesen.

Nachverdichtung und BauliickenschlieBung
BaullUcken im Innenbereich! Auf den Bauzusammenhang kommt es an!

Ein Grundstick gehdrt nach § 34 Abs. | Satz | BauGB zum Innenbereich, wenn es inner-
halb eines im Zusaommenhang bebauten Ortsteils liegf.

Die Grundstucke FINRn 3880, 3887, 3889 liegen innerhalb eines Bebauungszusammen-
hangs, die nach der Verkehrsanschauung und auch nach dem FlGdchennutzungsplan
Bauland (WA) ausgewiesen sind, und bei denen die umgebenden Grundstucke einen
derart prdgenden Einfluss auf die Art und MaR der Bebauung austben, dass allein

Auf die vorstehenden AusfUhrungen wird verwiesen.
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Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

dadurch eine stddtebauliche Ordnung gewdhrleistet wird. Es verbietet sich, allein von
der GroBe einer bebauungsfreien Fidche auf eine Unterbrechung des Bebauungszu-
sammenhangs zu schlielen.

Die Bauvoranfrage der Bauwerber wurde am 24.03.2022 im Bauausschuss behandelt
und die Unzul@ssigkeit der angefragten Belbauung festgestellt. Die Aufstellung eines Be-
bauungsplans durch den Bauausschuss angeregt und beschlossen wurde nicht be-
grindet.

Einwendung:
Eine Bebauung nach § 34 BauGB ist grundsatzlich, allerdings nicht mit den eingereich-

ten Bauvorhaben, der geplanten Bebauung zuldssig. Was so festgestellt wurde.

Die Aufstellung eines im Regelverfahren geplanten Belbbauungsplans fur diese Grundstu-
cke ist nur wegen der besonders gewlnschten und geplanten Belbauung durch die
Bauwerber erforderlich. Der eigentlich vermnunftige Gedanke der sinnvollen Nachverdich-
tung wird hier wissentlich fehlinterpretiert.

Es geht im Baulandmobilisierungsgesetz um nachiragliche angepasste Bebauung in-
nerortlicher Freifldchen im Rahmen der umgebenden gewachsenen Bebauung.

Die Argumente ,Wohnraumbedarf' und ,Grundsafz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden" sind nicht neu und wurden bei den lefzten Ausweisungen von Baugebieten
und der Aufstellung dieser Bebauungspldne auch nicht fldchensparend umgesetzt.

Baulandmobilisierungsgesetz

Durch dieses Gesetz soll in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Ein-
zelfall die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Woh-
nungsbaus erfolgen kdnnen, wenn die Befreiung unter ausreichender Wlrdigung nach-
barlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Es muss auch kunftig gewdhrleistet bleiben, dass Befreiungen nur bei einer stddtebau-
lich befriedigenden Losung zum Tragen kommen, zumal durch die Befreiung nicht ge-
wahrleistet ist, dass auch bezahlbarer Wohnrdume entsteht.

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Einwendung:
Die vielfdltigen Belange der Einwender werden in den Abwdgungen, ebenso wie die

nachbarlichen Interessen nicht ausreichend gewlrdigt, wie auch § 34 BauGB eine
maBvolle Anpassung der Bebauung fordert. Ein angespannter Wohnungsmarkt liegt
nicht an, wie die Abwagungen zeigen, und die planerischen Zielsetzungen fur den woh-
nungspolitischen Handlungsbedaif sind fUr eine derartige Bebbauung nicht erforderlich.
Einen Bezug zu angespannten Wohnungsmarkten aufzurufen und sich darauf zu bezie-
hen, kann nicht hergestellt werden. Es steht insgesamt ausreichend innerdrlicher Bau-
raum zur Verfigung der durch die Gemeinde akiiviert werden kdnnte, was bisher nie
geschehen ist.

Einwendung:
Weshalb jetzt, ausgerechnet bei diesen Grundstucken, die nach Form und Lage einge-

schrankt geeignet sind, mittels eines Belbauungsplans andere, weitreichende Festset-
zungen getroffen werden, kann nur volliges Unverstandnis hervorrufen. Diese Entschei-
dung hat Folgen fUr die ndchsten Generationen. Eine forderliche stGdtebauliche Ent-
wicklung der Gemeinde Estenfeld und deren Ziele innerhalb der bestehenden Umge-
bungsbebauung durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist nicht ersichtlich. Der
vorliegende Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ist insgesamt in Frage zu stel-
len und aufzuheben.

Abfaliwirtschaft
gem. Abfallwirtschaftssafzung des Kommunalunternehmens des Landkreises Wlrzburg
(KU)

13 Holsystem
() Beim Holsystem werden die Abfdlle nach MaBgabe der §§ 14 bis 16 am oder auf
dem anschlusspflichtigen Grundstuck abgeholt.

§ 15 Kapazitdt, Beschaffung, Benutzung und Bereitstellung der Abfdlle im Holsystem
(Abs. 8)

Die Mullbehdlter sind am Abholtag durch die jeweiligen Grundsttcks-
eigentimer im Bereich der offentlich zugdnglichen Flache bereitzu-
stellen. Die hierfUr erforderlichen FiGchen sind vom Bautrager so auszu-
gestalten, dass die Behdlter weder Verkehrswege behindern noch die
Verkehrssi-cherheit beeintrachtigen und gleichzeitig fur die Mullabfuhr
gut erreichbar sind. (siehe auch Begrindung Kapitel ,,

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sichtdreieck dient der verkehrli-
chen Sicherheit und ist zwingend freizuhalten. Der BautrGger hat die
Aufstellfldchen fur die MUllbehdlter so auszugestalten, dass das Sichi-
dreieck jederzeit uneingeschrénkt gewdhrleistet bleibt. Die konkrete
Organisation der Mullbereitstellung (Standort, Abschirmung, zeitliche
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

1. Die Abfallbehdlinisse sind vom Anschlusspflichtigen nach den Weisungen der mit
der Abholung beauftragten Personen am Abholtag bis spatestens 6 Unhr an einer of-
fentlichen und unter Berdcksichtigung der Unfallverhttungsvorschriften anfahrbaren
Verkehrsfldche so aufzustellen, dass sie ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust ange-
fahren und entleert werden kénnen.

2. Nach der Leerung sind sie vom Anschlusspflichtigen unverziglich wieder auf das
Grundstuck zurdckzubringen.

3. Kbénnen Grundstucke vom Abfuhrfahrzeug nicht, nur unter erheblichen Schwierigkei-
ten, nur mit einer Gefahr fUr die Verkehrssicherheit oder nur unter Versto® gegen Un-
fallverhtungsvorschriften angefahren werden, haben die Uberlassungspflichtigen
die Abfallbehdalinisse selbst zur nGchsten vom Abfuhrfahrzeug ordnungsgeman an-
fahrbaren offentlichen Verkehrsfldche zu verbringen; Satz 2 gilt entsprechend.

4. Fahrzeuge und FuBgdanger durfen durch die Aufstellung der Abfalloehdltnisse nicht
behindert oder gefdhrdet werden.

5. Weitere Anforderungen an die Bereitstellung der Behdltnisse kdnnen durch Bekannt-
machung angeordnet werden.

Einwendung:
An der offentlichen Grinewaldstrale (Wendehammer) und an der &ffentlichen Riemen-

schneiderstraRe kdnnen die Mulloehdltnisse nicht entsprechend aufgestellt werden.

Die Bereitstellung muss auf dem eigenen Geldnde erfolgen.

Die MUllgeféRe sind in Richtung der &ffentlichen StraBen hinter einer Sichtbarriere aufzu-
stellen. (Diese MaBnahmen sind im Bebauungsplan festzulegen)

Bereitstellung) ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern Be-
standteil der GrundstUcksnutzung und der Vollzugspraxis der Abfallent-
sorgung. Fur entsprechende Detailregelungen fehlt dem Bebauungs-
plan die Festsetzungskompetenz.

Alternativplanungen

Einwendung:

Die in der Gemeinderatssitzung am 16.09.2025 erwdhnten Alternativplanungen, die
nicht zum Zuge kamen, weil nicht realisierbar, sind nirgends erkennbar, verdffentlicht
oder dargestellt, wurden nicht aufgezeigt und sind somit nicht Gberprifoar ob und wel-
che Alfemnativen gepruft und ob diese tatsdchlich in Ewdgung gezogen wurden.

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinde nicht dazu, sdmtliche
denkbaren Alternativen detailliert zu dokumentieren oder 6ffentlich
auszulegen. Im Rahmen der Abwagung wurde entschieden, dass die
gewadnhlte stddtebauliche Losung die bestgeeignete und verhaltnisma-
Rige Planungsvariante darstellt. Die wesentlichen Erwd&gungen hierzu
sind in der Begrundung und v.a. im Umweltbericht unter Kapitel

12 ,Altemative Planungsmaglichkeiten™ nachvollziehbar dargestellt.
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Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Ein Baugebiet am Ortsrand ist keine Alternativplanung fUr das geplante innerdriliche
Bauaredl. Eine Alternativplanung umfasst bspw. eine angemessene GRZ, keine Uberpro-
portionale Versiegelung und moderatere realistisch angepasste Bebauung.

Einwendung:
Nr. 10 Privat (Schreiben vom 09.12.2024) ziff. 1.15 (fehlen jegliche Alternativplanungen)

Abwdgung:

Innerhalb des Plangebiets wurden verschiedene stdtebauliche ErschlieBungs- und Be-
bauungsvarianten untersucht. Der nun vorliegende Entwurf stellt nach umfassender Ab-
wdagung die funktional, stGdtebaulich und freiraumplanerisch Uberzeugendste Losung
dar.

Aufgrund der begrenzten Breite des Geltungsbereichs ist lediglich die Anlage eines ein-
seitigen ErschlielBungswegs sinnvoll redlisieroar. Dieser ist entlang der ndrdlichen Plange-
bietsgrenze vorgesehen, wodurch sudlich davon bebaubare Grundsticke mit einer op-
fimalen Ausrichtung nach Suden entstehen. Dies ermdglicht eine hochwertige Gestal-
tung privater Freifldchen (z. B. Garen, Terrassen) im Hinblick auf den natlrlichen Son-
nenverlauf und tragt zur Steigerung der Wohnqualitat bei.

Eine weitergehende Verpflichtung zu Darlegung oder dokumentierten Offenlegungen
sémtlicher geprifter Alternativen bestent nicht.

Einwendung:
Diese Alternativplanungen sind allerdings durchaus abwdagungsrelevant und bei einer

Zielgerichteten Abwagung als Information fir die Auslegung und die Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Trager &ffentlicher Belange durchaus von groRem Interesse um das
gemeindliiche Handeln nachvollziehen und Uberprufen zu kdnnen. Der Hinweis auf die
Verpflichtung zur Darlegung ist so nicht fragbar, da es sich um eine absolut relevante
Abwdagung handelt.

Forderung:
Im Rahmen der folgenden Abwagungen sind die Alternativplanungen der Gemeinde

offenzulegen.

Zudem sind die Grunde fUr die einzelnen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ausfuhrlich dargelegt und nachvollzienbar hergeleitet. Damit
ist fransparent aufgezeigt, aus welchen stédtebaulichen, funktionalen
und rechtlichen Erwagungen die jeweiligen Festsetzungen resultieren.

Eine weitergehende oder gesonderte Darstellung der Alternativen ist
bauplanungsrechtlich nicht erforderlich. MaRgeblich ist allein, dass
der Bebauungsplan stadtelbaulich gerechtfertigt ist und die Belange
ordnungsgeman abgewogen wurden — dies ist vorliegend der Fall.

Seite 135 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 13 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Abwdgungen zu den bisherigen Einwendungen

Die letzte Teilabwagung fuhrte in wenigen Teilen zu einer Uberarbeitung des BPI-Entwurfs
und einer Neuauslegung. Die Einwender sind einhellig der Ansicht, dass die Abwa-
gungstatbestdnde nicht richtig gewichtet und nicht vorurteilsfrei gegen und untereinan-
der abgewogen wurden.

Einwendung: Abwdgungsfehler

Es werden in Gesamtheit die unmittelbar benachbarten Anwohner, durch die fehlen-
den offentlichen Parkrdume auch die umliegenden Anwohner der das Baugebiet um-
gebenden StraBen benachteiligt, obwohl dies mit einfachen Festlegungen nicht not-
wendig ware.

* Berucksichtigung von Form und Lage der Grundstucke

* Uberhdhte GRZ

* Uberproporionale Versiegelung von Fidchen und Boden

* keineswegs an die Umgebungsbebauung moderate angepasste Belbbauung

* kein verfugbarer offentlicher Parkraum innerhallbb des Bebauungsgebiets, damit zusatz-
liche verkehrliche Belastung der umgebenden StraBen (fehlendes Verkehrsgutachten)

* letztlich sind alle Anforderungen analog der ersten eingereichten Bauvoranfrage der
Grundstuckeigentumer im Bebauungsplan beinhaltet und sogar erweitert

Durch den Ziel-/Quell-, und Besuchsverkehr werden verstarkte Einwirkungen auftreten.
Aufgrund der fehlenden offentlichen Stellpldtze im Baugebiet ist eine zusatzliche Belas-
tung der Parksituation in den Umgebungsstralen, insbesondere in der Riemenschnei-
derstraBe und Grinewaldstrale zu erwarten. Letztlich wird sich das aber auf alle umge-
benden StraBen auswirken.

Auf die vorstehenden AusfUhrungen wird verwiesen.
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Die Durchfuhrung der Abwagung in der Sitzung des Gemeinderats am 16.09.2025
nach einem langen durchgdngigen, oft schwer zu verstehenden Vertrag durch die Pla-
nungsschmiede Braun Udber alle Einwendungen der 149 Seiten hinweg, ohne Bespre-
chung der einzelnen Einwendungen, ohne maogliche Rick- und Nachfragen des Gre-
miums durchzufUhren sowie die anschlieBende Beschlussfassung widerspricht dem re-
gelmdaBigen Verfahren zur Durchfuhrung der Abwdagungen der Einwendungen bis zur
Beschlussfassung.

Einwendung:
Die durch die Gemeinde in Zusammenarbeit mit der Planungsschmiede Braun ge-

froffenen Abwdgungen wurden anhand einer Abwagungstabelle in Ausschnitten Uber
alle 149 Seiten Hinweise und Einwendungen in einem Monologen Vortrag durch einen
Mitarbeiter der Planungsschmiede vorgelesen, um dann mit einer einzigen Abstimmung
einen Beschluss zu den Abwdgungen zu fassen. Dies widerspricht dem vorgegebenen
Verfahren fur Abwdgungen, die bei anderen Aufstellungen zu Bebauungspldnen auch
entsprechend anders durchgefuhrt wurden. Die dort jeweils festgelegten GRZ fUr die
Grundstucke sind lhnen ja bekannt und bendtigen keine besondere Erwdhnung.

Daraus resultieren auch Abwagungsdefizite da bei der Aufstellung des Plans zwar eine
Abwdagung stattffand, dabei aber abwagungsrelevante gewichtige Belange (sowohl 6f-
fentliche als auch private) nicht ausreichend ermittelt, bedacht oder berlcksichtigt wur-
den.

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

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

Zur fachlichen Untersttzung bei der Erstellung des Bebauungsplanes
sowie bei der Vorbereitung der Abwagung kann sich die Gemeinde
qualifizierter Planungsburos bedienen. Der Gemeinderat, als die ,Ver-
fretung der Gemeindeburgerinnen und Gemeindeburger" (Art. 30 Abs.
1 der Gemeindeordnung (GO) fUr den Freistaat Bayermn), hat abschlie-
Rend das Entscheidungsrecht Uber den Inhalt des Bebauungsplanes
sowie Uber den Umgang der eingegangenen Stellungnahmen.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechtzeitig vor-
gelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhaltliche Auseinandersetzung mit den Inhalten und Belangen
ermoglicht. Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem
Gemeinderat Estenfeld.

Eine ausfuhrliche mundliche Diskussion im Gemeinderat ist nur insoweit
erforderlich, wie einzelne Mitglieder Kidrungsbedarf sehen oder Abwei-
chungen von den vorliegenden Abwagungsvorschidgen
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Bei der Gemeinderatssitzung am 16.09.2025 wurden die Einwendungen der Offentlich-
keit und der Trager offentlicher Belange nicht wie Ublich im Einzelnen vorgetragen und

durch den Gemeinderat abgewogen. Die anwesenden Uber 50 Betroffenen und Inte-

ressierten waren im Ratssaal auch nicht bei dieser Ratssitzung, deren Brisanz im Vorfeld

bekannt war, angemessen unterzubringen. Diverse Interessierte konnten die Sitzung nur
auBerhalb des Ratssaals bei gedffneter Eingangstur verfolgen. Der GroRteil der Interes-
sierfen musste die Sitzung stehend, soweit maoglich, verfolgen.

beabsichtigen. Sind die Gemeinderatsmitglieder mit den vorgelegten
Inhalten der Abwagungstabelle einverstanden, genugt die Beschluss-
fassung auf dieser Grundiage den gesetzlichen Anforderungen. Eine
umfassende Debatte Uber jeden einzelnen Punkt ist bauplanungs-
rechtlich nicht vorgeschrieben.

Eine Gemeinderatssitzung ist keine Blrgerversammliung und kein Betei-
ligungsformat im Sinne des Baugesetzbuchs. Nach der kornmunal-
rechtlichen Systematik sind Gemeinderatssitzungen &ffentliche Sitzun-
gen, bei denen Burgerinnen und Burger Zuhorerrechte, jedoch keine
Mitwirkungs-, oder Rederechte haben. Eine Verpflichtung, Einwendun-
gen der Offentlichkeit in der Sitzung einzeln vorzutragen oder éffentlich
zu diskutieren, besteht rechtlich nicht.

Die verbindliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager ffentli-
cher Belange erfolgt ausschlieBlich in den gesetzlich geregelten Ver-
fahren nach §§ 3 und 4 BauGB.

Beweissicherungsverfahren

Einwendung:

Auch wenn die Gemeinde Estenfeld auf zivilrechtliche Anspriche der Anwohner gegen-
Uber dem dann ausfiihrenden Bauunternehmen verweist, stellen die massiven Erdbe-
wegungen mit mehreren tausend Kubikmetern Abraum eine hohe Gefahr fur die Bau-
substanz der Umgebungsbebauung, Gebdude, Einfriedungen und StraBen dar.

Die Gemeinde hat die Planungshoheit und ist grundsdatzlich bei der Ausstellung eines
Bebauungsplans verpflichtet mogliche Schadensereignisse im Voraus einzukalkulieren
und zu bertcksichtigen.

Aufgrabungsarbeiten, Erdbauarbeiten und Bauarbeiten auf einem Grundstuck kbnnen
nicht nur fir den Verursacher, sondermn auch fUr die Nachbarn weitreichende Folgen ho-
ben. Insbesondere, wenn durch diese MaBnahmen Bodenbewegungen entstehen, die
Setzungsschdden am Nachbargrundstick verursachen, kann ein Nachbarschaftsstreit
schnell entflammen. Das Nachbarrecht sieht vor, dass Eigentimer bei der Nutzung ihres
Grundstucks Rucksicht auf die Rechte inrer Nachbarn nehmen mussen, um Schaden zu

Ein Beweissicherungsverfahren betrifft ausschlieBlich Fragen der Bau-
ausfuhrung und privatrechtlichen Risikovorsorge. Solche Regelungen
sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung und kbnnen mangels Fest-
setzungskompetenz weder im Bebauungsplan noch im Rahmen der
Abwdgung verbindlich geregelt werden. Eine vertragliche Regelung
von BeweissicherungsmaBnahmen liegt im Ermessen der Vertragspar-
teien und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.
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vermeiden. Dies gilt auch fUr gemeindliche Vorhaben wie bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplans.

In solchen Fallen kann ein Ausgleichsanspruch fur die betroffenen Nachbarn entstehen,
die durch die Erschutterungen oder Verdnderungen ihres Grundstucks in inrem Eigen-
tfumsrecht beeinfrachtigt werden. Hier stellt sich oft die Frage der Beweislast und wel-
cher Rechtsanspruch tatsdchlich besteht, Die Gemeinde entzieht sich der Verantwor-
tung zur Beweissicherung indem die Verantwortung auf den Bautrdger/ Investor Uber-
geht und Regressanspriche nur privatrechtlich ermdglicht werden sollen.

Einwendung:
Ein verpflichtendes Beweissicherungssicherungsverfahren fur die Umgebungsbebauung

ist, wie in der Sitzung am 21.06.2022 protokalliert, in den stGdtebaulichen Vertrag aufzu-
nehmen.

Darlber hinaus sind Burgschaften erforderlich und festzusetzen, da Schdden meist nicht
unmittelbar zugeordnet, sondern oft erst nach Jahren erkannt werden.

Art. 8 Baugestaitung BayBO

'Bauliche Anlagen missen nach Form, MaRstalb, Verhdltnis der Baumassen und Bau-
teile zueinander, Werkstoff und Farbe so gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken.
2Bauliche Anlagen darfen das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild nicht verunstalten

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs wird das MaB der baulichen Nut-
zung grundsatzlich festgelegt, in dem wie und in welchem Umfang gebaut werden
kann.

Durch die Festsetzungen in WA und WR 2 wird der Baukorper innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Umgebungsbebauung verunstaltend wirken und das prédgende
Ortsbild negativ beeinflussen.

Es ist nachvollziehbar, dass bauleitplanerische Verdnderungen im Um-
feld zu subjektiven Befurchtungen fuhren kbnnen. Die objektive fachli-
che Prufung der Belange zeigt jedoch, dass die Planung keine unzu-
mutbaren (,verunstaltend") Auswirkungen auf die angrenzenden
Grundstlcke verursacht,
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Art. 11 BayBO Schuiz gegen Einwirkungen

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand zu halten,
dass durch Wasser, Feuchtigkeit, pflanzliche und tierische Schadlinge sowie andere
chemische, physikalische oder biologische Einflisse Gefahren oder unzumutbare Belds-
figungen nicht entstehen.

Einwendung:
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs wird der bauliche Umfang grund-

satzlich festgelegt, in dem wie, in welchem Umfang und AusmaB, gebaut werden
kann. Durch die Festsetzungen in WA, WR | und WR 2 und die darin festgelegte Uberma-
Bige GRZ stehen fur die Versickerung von Regenwasser insbbesondere bei Starkregener-
eignissen nicht ausreichend Flachen fur eine Versickerung, in Verbindung mit der erheb-
lichen Versiegelung, zur VerfUgung und bergen die Gefahr, dass durch Oberflachen-
wasserabfluss Schdden an der Umgebungsbelbauung auftreten kénnen.

Darlberhinaus fehlt die Bestimmung einer GroBe fur die in Ziff 7.1 festgelegte unterirdi-
sche Anlage zur Regenruckhaltung.

Einwendung:
Auch wenn die §§ der BayBO nicht direkt relevant fur die Aufstellung eines Bebauungs-

plans sind, ist deren Beachtung trotzdem in die Abwagungsparameter und ist bei einer
ordnungsgemaBen Bauleitplanung einzubeziehen. Die durch den Bebauungsplanent-
wurf getfroffenen Festlegungen gefdhrden immens die ndrdlich und sudlich gelegenen
Gebdude und Bauten durch die bspw. erforderlichen Abgrabungen, Kanalarbeiten und
BaumaBnahmen.

Im Ubrigen verweisen wir auf die bisher vorgebrachten Einwendungen.

Auf die vorstehenden AusfUhrungen wird verwiesen

FUr die Bauleitplanung ist maBgeblich, dass die Regenwasserbewirt-
schaftung grundlegend gesichert ist. Die darlber hinausgehenden
hydraulischen Detailnachweise sind Gegenstand der nachgelagerten
technischen Entwurfs- und Ausfuhrungsplanung und werden nach den
hierfUr vorgesehenen technischen Regelwerken und behdrdlichen
Fachprufungen erbracht. Es ist nicht erforderlich, dass technische De-
tailfragen von jeder Burgerin und jedem Burger im Einzelnen nachvoll-
zogen werden kdnnen. MaBgeblich ist vielmehr, dass diese Fragen im
weiteren Verfahren fachgerecht, unter Anwendung der einschli@gigen
technischen Regelwerke, durch Fachleute geprift und verbindlich
umgesetzt werden. Die fachliche Konfrolle und Genehmigung erfolgt
im Rahmen der zust@ndigen wasserrechilichen und technischen Ver-
fahren. Es liegt zudem im unmittelbaren Interesse der Gemeinde,
dass keine Gefdhrdungen durch unzureichende Regen- oder Abwas-
serbewirtschaftung entstehen.

Das folgende Schreiben wurde von denselben Stellungnehmenden am 21.01.2026 (Eingangsda-
tum) an das Landratsamt Wirzburg gerichtet. (Eingang auBerhalb der Beteiligungsfrist)

In der Folge hat das LRA das Schreiben an die Gemeinde weitergeleitet.
Seitens der Gemeinde wird das Schreiben zur Kenntnis genommen, jedoch
nicht weiter kommentiert, da es auBerhalb der Beteiligungsfrist eingegangen
ist. Zudem liegt bereits eine inhaltlich vergleichbare Stellungnahme desselben
Burgers vor, die im Rahmen des Verfahrens bertcksichtigt und abgearbeitet
wurde.
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Estenfeld, 20.01.2026

Antrag an die Kommunalaufsicht;
Uberpriifung des Verwaltungshandelns der Gemeinde Estenfeld zu einem Antrag auf Bebauung einer in-
nerdrtlichen Bauliicke und Aufstellung eines Bauleitverfahrens wegen festgestellten zu massiven und

Uberdin ierten der Beb sowie Art der Bebauung

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bitten um Uberpriifung der RechtmaBigkeit des kommunalen Verwaltungshandelns der Gemeinde Es-
tenfeld im n.a. Bauleitverfahren ,Alte Gartnerei” .

Durch die Gemeinde Estenfeld wird zur Zeit ein Bauleitverfahren unter Umstanden durchgefiihrt die u. E. zu
iiberpriifen und zu beanstanden sind.

Ein Bauwerber will eine Bauliicke im inner&rtlichen Bereich von Estenfeld bebauen. Eigentlich eine alltagli-
che Sache fiir die Gemeindeverwaltung, denn es liegt kein aktuell giiltiger Bebauungsplan mehr vor, Dieser
wurde vor vielen Jahren aufgehoben. Somit ist das Projekt nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die Baullicke
umfasst ein Geldnde, das in Form und Lage fiir die beantragte, massiv iiberdimensionierte Bebauung mit
einer von Bauwerber und Gemeinde geplanten, drtlich insgesamt uniiblichen GRZ von 0,6 nicht geeignet
ist. So fiigt sich die geplante Bauweise {iberhaupt nicht in die vorhandene Umgebungsbebauung ein.

Der Umfang der beantragten Bebauung ist so massiv und (iberdimensional, dass diese Bebauung nach § 34
BauGB nicht genehmigungsfahig ist. (so der Bauausschuss der Gemeinde am 21.06.2022, Anlage 1) Es muss
angenommen werden, dass die Bauvoranfrage durch die Gemeinde abgelehnt wird und eine gedanderte,
genehmigungsfahige Bauvoranfrage eingefordert wird.

Die Gemeinde soll insbesondere die Gemeindeentwicklung fordern, sowie die gemeindebauliche Gestal-
tung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickeln. So steht die geplante Bebau-
ungsdichte und GebdudegroRe des Bebauungsplans ,Alte Gartnerei” in krassem Missverhaltnis zur Umge-
bungsbebauung.

Wenn die grundsatzliche Feststellung getroffen ist, dass Baurecht besteht und die VerkehrsanschlieRung
gesichert ist, priift die Baubehorde, ob sich das Bauvorhaben im Sinne des § 34 BauGB in die ndhere Umge-
bung einfiigt. Die Begriffe ,ndhere Umgebung” und ,einfiigen” sind nicht eindeutig gekldrt und kénnen nur
mit Hilfe der umfangreichen Kommentierungen eingegrenzt werden.

Auf den Begriff ,ndhere Umgebung” geht das Gesetz nicht naher ein; die , Einfiigung” wird zumindest auf
vier Parameter eingegrenzt, namlich die Art der Nutzung (Wohnen, Gewerbe usw.), das Maf3 der Nut-
zung (Kubatur, Bauhdhen), die Bauweise (offen oder geschlossen) und die iiberbaute Fléiche.
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Das Bauvorhaben muss sich hinsichtlich seiner Art in diese Umgebung einfiigen. Dadurch soll gewahrleistet
werden, dass im jeweiligen Baugebiet nur miteinander vertragliche Vorhaben realisiert werden.

Die Gemeindeverwaltung will die {iberdimensionierte, massive Bebauung jedoch trotzdem genehmigen
und rat dem Bauwerber auf dessen Kosten einen Bebauungsplan durch die Gemeinde aufstellen zu lassen
um eine genehmigungsfahige Bebauung nach § 34 BauGB zu umgehen und so die Bebauung wie geplant
realisieren zu kénnen. Dies wird dann durch BeschluR des Bauausschusses auch einstimmig so beschlossen.
(so der Bauausschuss der Gemeinde am 21.06.2022, Anlage 1)

Die Gemeinde {ibernimmt mit den Festsetzungen des Bebauungsplans aber auch die Verantwortung fiir
evtl. durch die BaumaRnahmen auftretende Schaden an der Umgebungsbebauung und StraBen.

In der Sitzung des Gemeinderats wurde das Projekt durch die Bauwerber noch so vorgestellt, dass sich die
Bebauung an die Umgebungsbebauung angleicht, eingeschossige Flachdachpavillons und eine Parkfldache
vorgesehen wird. (Siehe Protokoll - Anlage 2) Die Aufstellung eines Bebauungsplans zu veranlassen nur um
dem Bauwerber dessen massive Bauweise zu ermoglichen ohne die Belange der Umgebungsbebauung und
die Betroffenheit der Nachbarn zu beriicksichtigen widerspricht dem Sinn des Baurechts. Dartiberhinaus
wird durch die Gemeinde, vor allem durch Frau Birgermeisterin Schraud, immer wieder darauf verwiesen,
dass die geplante maximierte Bebauung insbesondere im wirtschaftlichen Interesse des Bauwerbers zu be-
riicksichtigen sei; dass sich die Investitionen auch finanziell lohnen miissen.

Es gibt in den gesetzlichen Grundlagen keine Hinweise zur Beriicksichtigung wirtschaftlicher Interessen ei-
nes Bauwerbers bei der Genehmigung einer Bebauung.

Bei der Aufstellung des 1. Entwurfs des Bebauungsplans gab es durch die Interessengemeinschaft ,Alte
Gartnerei” eine Vielzahl erheblicher Einwendungen. Im Rahmen der Gemeinderatssitzung am 16.09.2025
waren insgesamt 149 Seiten unterschiedlicher und erheblicher Einwendungen zu den geplanten Festsetzun-
gen abzuwagen.
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Dabei wurden die Einwendungen nicht einzeln behandelt und abgewogen, sondern dies erfolgte durch ei-
nen ca. 45minitigen Vortrag eines Mitarbeiters der Planungsschmiede Braun als beauftragtem Ingenieur-
biiro, quasi en bloc, und die Mitglieder des Gemeinderats stimmten, nach Aufforderung durch Frau Biirger-
meisterin Schraud, als Schlusspunkt einmal mehr mit 19:0 Stimmen fiir die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans, der nahezu 1:1 dem urspriinglichen Antrag des Bauwerbers entspricht.

Es wurde bei dem Vortrag ebenfalls auf die wirtschaftlichen Interessen des Bauwerbers verwiesen, warum
50 massiv bebaut soll und darf. Eine sachliche oder fachliche Abwagung der einzelnen Einwendungen fand
nicht statt. Die anwesenden interessierten Betroffenen und Nachbarn, ca. 50 Birgerinnen und Biirger, wa-
ren ob des Sitzungsablaufs und dessen Ergebnis fassungslos.

Die Reaktionen der Anwesenden nach der Abstimmung zeigten das Entsetzen {iber den Ablauf dieser Ge-
meinderatssitzung wie durch die Gemeindeverwaltung und die Mitglieder des Gemeinderats mit den be-
rechtigten Interessen der betroffenen Anlieger der Umgebung des Baugebiets umgegangen wurde.

Hinweise des Landratsamtes Wiirzburg zur Hohenkote, der Abwasserentsorgung und zu Starkregenereignis-
sen wurden weitgehend nicht beriicksichtigt und auch der Hinweis auf die wesentlich {iberhdhte GRZ
wurde nicht beachtet und trotz einer durch die Gemeinde bereits festgestellten massiv iiberdimensionier-
ten Bebauung, mit einer, angeblich nur moderaten Verdichtung begriindet.

Nach der vorgetragenen Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange, leider nicht wie vorgesehen ge-
recht unter- und gegeneinander, hat der Gemeinderat der Gemeinde Estenfeld in der Sitzung am
16.09.2025, den Entwurf des Bebauungsplans "Alte Gartnerei” in der Fassung vom 20.08.2025 ohne Gegen-
argumente und Nachfragen einstimmig gebilligt und die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Behor-
denbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB angeordnet.

Die Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplans einschlieBlich der Begriindung mit Umweltbericht in der
Fassung vom 20.08.2025 erfolgte im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit Vom 13.10.2025 bis einschlieRlich 17.11.2025.

Bei der dann erfolgten neuerlichen Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplans musste festgestellt wer-
den, dass im 1. Entwurf des Bebauungsplans der Verlauf des Gefélles der Bauliicke von Ost nach West aus-
gewiesen wurde, welches im nun vorliegenden 2. Entwurf, jetzt von West nach Ost ausgewiesen wird. Und
das auch noch mit differierenden Hohenangaben. (siehe jew. Begriindungen zum Bebauungsplan)

Es ist davon auszugehen, dass hier, und nicht nur hier, erhebliche Mangel bei der Ermittlung relevanter
Daten zur Aufstellung des Bebauungsplans, in den Abwagungen durch Gemeindeverwaltung/ Gemeinderat
und in der Zusammenarbeit mit der Planungsschmiede Braun vorliegen. Insbesondere die Richtung des Ge-
félles hat maRgeblichen Einfluss auf die not dige Erweiterung der ErschlieBung und den Betrieb des zu
iberplanenden innerdrtlichen Bebauungsbereichs.
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Wir bitten um zustédndige Uberpriifung des gemeindlichen Vorgehens bei diesem Bauleitverfahren,
inshesondere

* zur Umgehung der iberdimensionierten Bebauung in der Bauliicke nach § 34 BauGB

* zur Vorgabe der Bebauung und einer GRZ von 0,6 mittels stadtebaulichem Vertrag

* zum Einschieben einer massiven und {iberdimensionierten Bebauung in eine Umgebungs-
bebauung mittels eines privat finanzierten Bebauungsplan im Sinne der Bauvoranfrage des
Bauwerbers ohne Riicksicht auf die ndhere Umgebung und nachbarliche Belange

* fehlende realistisch festgesetzte Hohenkote

* zum fehlenden 6ff. Parkraum fiir Ziel- und Quellverkehr, trotz entspechenden Bedarfs und
entgegen bisheriger Festlegungen in anderen Ortsbereichen
(im Baugebiet Westring wurde lockere Bebauung mit GRZ von 0,35und ca. 90 &ff. Park
platze festgelegt/geschaffen)

* fehlende Ubernahme der Verantwortung fiir Festsetzung in Art und MaR der baulichen
Nutzung des Bebauungsplans durch die Gemeinde

* fehlende Feststellung zur Verpflichtung eines Beweissicherungsverfahrens an den Umge
bungsgrundstiicken und -bauten sowie den StraRen (Belastung durch Baustellenverkehr)

* Verlagerung von Schadensanspriichen auf eine privatrechtliche Basis mgl. Geschadigter
mit dem Bauwerber
(Bei Beschlussfassung am 21.06.2022 war noch festgelegt worden, dass die Bauwerber zur
Finanzierung eines Beweissicherungsverfahren verpflichtet werden
- obwohl der Bebauungsplan durch die Gemeinde aufgestellt wird und diese somit verant-
wortlich ist

* zum fehlerhaft durchgefiihrten Abwigung (en Bloc) der Einwendungen auf 149 Seiten

* zur nicht ausreichenden Beriicksichtigung von Gefahren durch Starkregenereignisse
durch die ibermaRige Versiegelung

* zu den erheblichen Mingeln bei der Ermittlung und Verarbeitung relevanter Daten

* zu fehlenden Festlegungen fiir bspw. die Férderung von ,Wohneigentum fiir junge Fami
lien” bzw. Wohnraum auch fiir ,Haushalte mit mittlerem oder geringem Einkommen” wie in den
Begriindungen bzw. in den Abwégungen festgelegt

Es geht nicht darum eine Bebauung des Areals zu verhindern. Mit seinen Festsetzungen zu Art und MaR der
baulichen Nutzung, zu den Giberbaubaren Flachen und einhergehend mit einer iibermaRigen Flichenversie-
gelung geht der Bebauungsplan weit iiber den ZuldssigkeitsmaRstab des § 34 BauGB und des § 17 BauNVO
hinaus. Alle umgebenden Grundstiicksbebauungen liegen zum Teil erheblich unter diesen ZulassigkeitsmaR-
staben.

Der Erhalt eines aufgelockerten und durchgriinten Siedlungsmusters mit angemessener Bebauungsdichte,
uberwiegend Wohngebauden mit iiblicher Wohnungsanzahl und zusammenhéangenden Griin- und Freifla-
chen im Inneren der einzelnen Bebauungen ist hoher zu gewichten als die Méglichkeit der iberméRigen
Nachverdichtung durch eine erheblich hohere Bebauungsdichte als dem durch § 34 BauGB gegebenen
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ZuldssigkeitsmaRstab. Eine Umgehung der Vorgaben des § 34 BauGB und die massive Verdnderung der bau-
lichen Mdglichkeiten durch Aufstellung eines Bebauungsplans im wirtschaftlichen Interesse eines Bauwer-
bers fiir eine innerdrtliche Bauliicke entspricht nicht den baurechtlichen Grundlagen. Es spricht nichts ge-
gen eine entsprechend moderate Nachverdichtung der Bauliicke. (Einfiigungsgebot)

Die geplanten Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage, Kellergeschoss und zwei bzw. drei Wohngeschossen fii-
gen sich nicht ein, wirken deplaziert und gegeniiber den umliegenden Bebauungen

zudem absolut abriegelnd und erdriickend.

Wir sehen den gesamten Ablauf des Verfahrens als nicht rechtskonform an, denn es ist aus unserer Sicht
nur eine Bebauung der Bauliicke nach § 34 BauGB genehmigungsfihig, die sich in die innerdrtliche Umge-
bungsbebauung einfiigt und mit der Umgebungsbebauung vertraglich ist.

»Einfligung” wird hier auf vier Parameter eingegrenzt, die Art der Nutzung (Wohnen, Gewerbe usw.),
das Maf3 der Nutzung (Kubatur, Bauhdhen), die Bauweise (offen oder geschlossen) und die iiberbaute Flé-
che.

Dieses Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgt hier im Sinne der Bauwerber nur, um die
Vorgaben des Einfiigegebots zu umgehen. Es ist u. E. nicht Aufgabe der Verwaltung den Bauwerbern diese
Bebauung bei einer festgestellten iiberdimensionierten massiven Bebauung, die nach § 34 BauGB nicht
zuldssig ist, liber ein Bauleitverfahren zu ermoglichen.

Eine Durchsetzung dieses Bebauungsplans mit diesen Festsetzungen fiihrt zu stérenden, unpassenden Bau-
elementen, zwangsweise und widersinnig zu einem Verlust der pragenden Siedlungs- und Baustruktur.

Uber ein personliches Gesprich zur detaillierten Darstellung der Problematik wiirden wir uns freuen.

Informationen zum aktuellen Stand Bauleitverfahren ,Alte Girtnerei”
(https://estenfeld.net/rathaus/bauen-wohnen)

Anlagen:
Anlage 1: Protokoll der Sitzung Bauausschuss vom 24.03.2022
Anlage 2: Protokoll der Sitzung Gemeinderat vom 21.06.2022
Anlage 3: -Bilder (z.B. das mgl. geplante Mehrfamilienhaus hinter der GriinewaldstraRe) mit der
Verlagerung des Verkehrs von der PrivatstraRe in die GriinewaldstraRe iiber die vor-
gesehene Tiefgarageneinfahrt)
- geplantes Bauareal
- Ansicht geplantes Bauareal aus Westen
- Vergleich der GRZ-Zahlen Umgebungsbebauung zu GRZ 0,6 Bauareal
Anlage 4: Niederschrift vom 16.09.2025 - Gemeinderat Estenfeld (Gemeinde Estenfeld)
Beschluss zur Abwagung
Anlage 5: Niederschrift vom 16.09.2025 - Gemeinderat Estenfeld (Gemeinde Estenfeld)
Billicunegsheschluss
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Nr. 14 Privat
Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwagungsvorschlag
Nr. 14 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)
Gegen dieses Bauvorhaben, wie aktuell geplant, haben wir folgende Einwdnde bzw. Zul,

bitten um Erklérung, Berticksichtigung und Uberprifung:
1. Die H6he der Gebdude im Geldnde ist nicht festgelegt. (Oberkante Attika)

2. Die Bebauungsdichte ist mit GRZ 0,6 viel zu hoch, und es wurden keine ausrei-
chenden Begrindungen gegeben, insbesondere die Wirtschaftlichkeit ist hier
ohne Belang.

3. Die Nachverdichtung in einem bestehenden Wohngebiet ist unverhaitnismaiig
hoch.

Fur die Teilbereiche wurde bewusst die Wandhohe als malkgeblicher
Hohenparameter gewdnlt. Diese Systematik gewdhrleistet eine klare
und vollzugsfahige Steuerung der zul@ssigen Baukdrperndhe.

Im Teilbereich WR1 ist ausschlieBlich ein Flachdach zuldssig; damit
entspricht die festgesetzte Wandhdhe unmittelbar der Gebdudehdhe,
sodass ein zusatzlicher Hohenwert keine planerische Mehrsteuerung
bewirken wlrde. Im Teilbereich WA ist ein Safteldach mit maximal 42°
Dachneigung festgesetzt. Die maximale Hohenentwicklung oberhallb
der Wandhohe ergibt sich somit begrenzt aus der zuldssigen Dach-
form und -neigung.

Zu 2.und 3.

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur starkeren Berlucksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduziert.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdtebaulich begrindet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gemal § 1a Abs. 2 BauGB.

Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funktional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
st@dtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Hervorzuheben ist zudem, dass trofz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerortliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfan-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 14 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

4. Esfehlt an einer kiaren Festlegung der StraRenoberkante, obwohl das Landrats-
amt in seiner planungsrechtlichen Stellungnahme darauf hingewiesen hat.

5. Es gibt keine Informationen zur Sicherheit der StGtzmauem im Norden des Bau-
gebiets und am Anwesen *anonymisiernt™

sowie der vollstndige Nachweis der Kompensationsmalnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Crientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die dkologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.
Insgesamt ermdglicht die Festsetzung einer GRZ von 0,5 eine nach-
haltige und funkfional schlussige Innenentwicklung, die sowohl den
Ubergeordneten Zielen der Raumordnung als auch den Zielen einer
zweckmd@Rigen und ékologisch verantwortbaren Grundstucksnutzung
entspricht. Die Abweichung von den Orienfierungswerten des § 17
BauNVO ist daher planerisch begrindet und fachlich geboten.

Zu 4.

Die Hohenentwicklung der ErschlieBungsstrale erfolgt im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung. Eine verbindliche Hohenfestsetzung im Bebau-
ungsplan ware nicht zielfUhrend, sondern wurde die notwendige Flexi-
bilitat fur die technische Planung einschrdnken.

VAVRH

Fur die Standsicherheit und ordnungsgemdBe Unterhaltung baulicher
Anlagen ist in erster Linie der jeweilige GrundstuckseigentUmer verant-
wortlich.

Dies umfasst insbesondere die Pflicht, die baulichen Anlagen in einem
Zustand zu erhalten, der eine Gefdhrdung Dritter ausschlielt (Verkehrs-
sicherungspflicht). Eigentimer haben daher sicherzustellen, dass von
bestehenden StUtzmauern keine statischen Risiken und keine Beein-
frdchtigungen benachbarter Grundstiicke ausgehen. Hierzu gehort
auch die fortlaufende Uberprifung und erforderlichenfalls die fachge-
rechte Instandsetzung oder Erttichtigung der betreffenden Bauwerke
durch die Eigentimer.

Es solite auch im eigenen Interesse des zukunftigen Vorhabentragers
sein, wahrend der Bauausfuhrung keine Gefdhrdungslagen entstehen
zu lassen. Dem zukunftigen EigentUmer wird auch empfohlen eine
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 14 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

6. Es erfolgt keine Anpassung an die bauliche Umgebung, da eine moderate Be-
bauung fehlt

7. Welche Optionen hat die Gemeindeverwaltung im geplanten Baugebiet in Be-
fracht gezogen? Diese sind nicht ersichtlich.

8. Das Planungsgebiet hat unzureichende Parkmdglichkeiten flr Zu- und Abfahrt
sowie fur Besucher.

Beweissicherung durchzufuhren. In der Praxis ist es daher Regelfall,
dass vor Beginn der Arbeiten Beweissicherungsgutachten erstellt wer-
den, um den baulichen Zustand angrenzender Anlagen zu dokumen-
fieren und spatere Streitigkeiten zu vermeiden.

Zu 6.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden nicht losgeldst vom
bestehenden Ortsgefuge, sondem unter Berlcksichtigung der ortli-
chen Rohmenbedingungen erarbeitet. Durch differenzierte Regelun-
gen zu Bauweise, Wandhdhen, Geschosszahl, Dachformen, GRZ und
ErschlieBung wird eine maBvolle Einbindung in die vorhandene Be-
bauung gewadnhrleistet.

Zu’7.

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinde nicht dazu, sémtliche
denkbaren Alternativen detailliert zu dokumentieren oder offentlich
auszulegen. Im Rahmen der Abwagung wurde entschieden, dass die
gewadnhlte stadtebauliche Losung die bestgeeignete und verhaltnisma-
Rige Planungsvariante darstellt. Die wesentlichen Erwa&gungen hierzu
sind in der Begrundung und v.a. im Umweltbericht unter Kapitel

12 ,Altemative Planungsmaoglichkeiten™ nachvollziehbar dargestellit.
Zudem sind die Grunde fur die einzelnen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ausfuhrlich dargelegt und nachvollziehbar hergeleitet. Damit
ist fransparent aufgezeigt, aus welchen stGdtebaulichen, funktionalen
und rechtlichen Erwagungen die jeweiligen Festsetzungen resultieren.
Eine weitergehende oder gesonderte Darstellung der Alternativen ist
bauplanungsrechtlich nicht erforderlich. MaRgeblich ist allein, dass
der Bebauungsplan staadtebaulich gerechtfertigt ist und die Belange
ordnungsgemaB abgewogen wurden — dies ist vorliegend der Fall.

Zu 8.
Die Verpflichtung zur Herstellung ausreichender Stellpldtze ergibot sich
nicht aus der Bauleitplanung, sondem unmittelbar in Verbindung mit
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 14 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

9. Die gesamte GRZ und GFZ ist zu hoch, was zu sozialen Spannungen fuhren
kdnnte.

10. Die Regenrickhaltungsvorrichtungen sind nicht ausreichend definiert.

der ortlichen Stellplatzsatzung der Gemeinde Estenfeld. Grundsétzlich
sind die erforderlichen Stellpldtze — einschlieBlich Besucherstellplétzen
— auf dem jeweiligen Baugrundstick oder auf einem geeigneten pri-
vaten Grundstick durch den Bauherrn nachzuweisen. Die konkrete An-
zahl, Lage, Dimensionierung und Erreichbarkeit der Stellpldize werden
erst im nachgelagerten bauordnungsrechtlichen Verfahren verbindlich
gepruft

Zu9.
Auf die vorstehenden Ausfuhrungen zu Nr. 2 wird verwiesen.

Zu 10.

Die Dimensionierung und Lage der Ruckhalteanlage erfolgt standort-
bezogen im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungs- und Ausfuh-
rungsplanung durch den Bautrager in Abstimmung mit dem Entwdasse-
rungstrager. Dies entspricht der ublichen Systematik, da die konkrete
Bemessung technische Detailentscheidungen erfordert, die nicht Ge-
genstand des Bebauungsplans sind. Der festgesetzte Drosselabfluss-
wert von 16 |/s wurde vorab Uberschldgig berechnet, um zu gewdahr-
leistet, dass die vorhandene Infrastruktur hydraulisch nicht Gberlastet
wird. Die Vorlage dieser Berechnung bzw. eines gesonderten umfang-
reichen hydrologischen Gutachtens wird im Rahmen der Bauleitpla-
nung als nicht erforderlich erachtet, dies wurde auch auf Nachfrage
seitens des Wasserwirtschaftsamis Aschaffenburg bestatigt. Fur die
Bauleitplanung ist maBgeblich, dass die Regenwasserbewirtschaftung
grundlegend gesichert ist. Die darUber hinausgehenden hydrauli-
schen Detailnachweise sind Gegenstand der nachgelagerten techni-
schen Entwurfs- und AusfUhrungsplanung und werden nach den hierfur
vorgesehenen technischen Regelwerken und behdrdlichen Fachpri-
fungen erbracht.

Es ist nicht erforderlich, dass technische Detailfragen von jeder Burge-
rin und jedem BUrger im Einzelnen nachvollzogen werden kdnnen.
MaRgeblich ist vielmehr, dass diese Fragen im weiteren Verfahren
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 14 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

11. Es fehlen Angaben zu Sicherheitgarantien fur StraBen und Gebdude.

12. Die geschlossene Bebauung im WR | (neu) erzeugt eine Riegelwirkung.

13. Die Versiegelung der Bodenfldchen ist in Verbindung mit der Uberdimensionier-
ten GRZ verstolBt gegen den Zweck des § 17 BAuNVO.

14. Der Wendehammer ist viel zu klein, auch wenn der Planer das anders darstellen
wollte.
15. Bewegungsfldchen fur die Feuerwehr sind nicht vorhanden.

fachgerecht, unter Anwendung der einschldgigen technischen Regel-
werke, durch Fachleute gepruft und verbindlich umgesetzt werden.
Die fachliche Kontrolle und Genehmigung erfolgt im Rahmen der zu-
st@ndigen wasserrechtlichen und technischen Verfahren.

Es liegt zudem im unmittelbaren Interesse der Gemeinde, dass keine
Gefdhrdungen durch unzureichende Regen- oder Abwasseroewirt-
schaftung entstehen.

Zull.

Die Forderung nach Durchfuhrung eines Beweissicherungsverfahrens
vor Baubeginn betrifft das privat- und bauordnungsrechtliche Verhait-
nis zwischen Bauhern und Nachbarn und ist nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Ein Bebauungsplan kann keine Verpflichtung zur
DurchfUhrung eines Beweissicherungsverfahrens festsetzen; hierflr be-
steht keine Rechtsgrundlage in § 9 BauGB.

Zu12,

Eine ,Riegelwirkung® im Sinne einer geschlossenen, raumabschlieBen-
den Baukante im Teilbereich WR 1 ist nicht zu erwarten. Der Bebau-
ungsplan Iasst dort keine geschlossene Bauweise zu. Es sind aus-
schlieBlich Einzel- und Doppelhduser zul&ssig.

DarUber hinaus sind die zwischen den Gebduden mdgliche Carports
offen auszufiihren. Sie besitzen weder eine raumbildende Wirkung
noch begrinden sie eine geschlossene Baukante. Eine optische oder
funktionale Abriegelung des Raums ist daher nicht maéglich.

Zu13.
Auf die vorstehenden AusfUhrungen zu Nr. 2 wird verwiesen.

Zu14./15.
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine als private Verkehrs-
fldche festgesetzte Zufahrt, deren Querschnittsoreiten und
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 14 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

16. Auf Grund des massiven Eingriffs (Aushub) und Einsatz von schweren Maschinen
bei WR 2 sind Schdden an den umliegenden Gebduden und der Grunewaldstr.
mit Sicherheit zu erwarten. Ein Beweissicherungsverfahren flur Gebdude und
StraBe vor Baubeginn ist zwingend erforderlich. Hier muss die Kostendbernahme
durch die Gemeinde auf den Bautrdger festgelegt werden.

Im Ubrigen halten wir an unseren bisherigen, Ihnen vorliegenden Einwendungen vom
21.11.2024 fest, da diese immer noch nicht ausreichend berucksichtigt und beantwor-
tet wurden.

Wendemdoglichkeiten bereits im Entwurfsstadium mit den einschl&gi-
gen technischen Regelwerken abgeglichen wurden.
Bewegungsfldchen und Aufstellfldchen nach DIN 14090 ké&nnen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und im vorliegenden Fall
auch nicht unbedingt erforderlich, da die maBgeblichen Rettungsoff-
nungen eine Brastungshdhe von unter 8 m aufweisen (vgl. Art. 5
BayBQO). Allgemein gilt gem. Art. 12 BayBO, dass Bauliche Anlagen so
anzuordnen und zu errichten, dass der Entstehung eines Brandes und
der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Reftung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Loscharbeiten moglich sind. Diese Detailplanung ist jedoch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern der nachgelagerten
Objekt- bzw. Ausfuhrungsplanung.

Zu 16.

Die Forderung nach Durchfuhrung eines Beweissicherungsverfahrens
vor Baubeginn betrifft das privat- und bauordnungsrechtliche Verhait-
nis zwischen Bauhern und Nachbarn und ist nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Ein Bebauungsplan kann keine Verpflichtung zur
Durchfuhrung eines Beweissicherungsverfahrens festsetzen; hierflr be-
steht keine Rechtsgrundlage in § 9 BauGB.
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Abwdgungsvorschiag

Nr. 15 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

er Beschluss des Gemeinderats vom 16.09.2025 zur Aufstellung des Bebauungsplans
LAlte Gartnerei” Stand: 20.08.2025 ist aufzuhelben
Es wird beantragt den 0.g. Beschluss aufzuheben.

Sachvortrag:
Begrindung zum Bebauungsplan ,Alte Gartnerei"; Stand: Entwurf 08.10.2024

2. Inhalt und Festsetzungen
2.1 Lage und Grdélke des Bebauungsbereichs

Das Geldnde fallt von ca. 246.8 m UNN im Osten auf ca. 242.2 m UNN im Westen ab,

Begrindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Alte Gartnerei"; Stand: Entwurf 20.08.2025

3. Lage, Grolke und Nutzung des Planungsbereichs
Das Gelande falit von ca. 248 m . NN im Westen auf ca. 244 m U. NN im Osten (Rie-
menschneiderstraBe) ab.

Einwendung:
Im 1. Bebauungsplanentwurf Stand: 08.10.2024 war das Gefalle in Ost-West-Richtung

ausgewiesen, im aktuellen 2. Bebauungsplanentwurf Stand: 20.08.2025 ist das Gefalle
nun in West-Ost-Richtung ausgewiesen.

Es ist nicht erkenntlich, welche der angeflhrten Vermessungsergebnisse tatsdchlich den
realen Geldndegegebenheiten entsprechen. Es gibt weder beim |. Bebauungsplanent-
wurf vom 08.10.2024 noch beim 2. Bebauungsplanentwurf vorn 20.08.2025 Unterlagen
der Vermessung(en) die der Offentlichkeit oder den TOB zur Verfiigung standen und
auch kein Bestandteil der Auslegung waren bzw. sind. Auch die Begrindungen gehen
hier nicht auf entsprechende Vermessungsunterlagen ein.

Die detaillierten Geldndevermessungen lagen im letzten Entwurfsstand
noch nicht vor. Die topografischen Ausgangsdaten wurden zundchst
auf Grundlage des BayernAtlas herangezogen. Auch im Vorentwurfs-
stand der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wichen diese Daten gering-
fugig ab.

Eine Anpassung der Planunterlagen im Verlauf des Planungsprozesses
ist fachlich legitim, da sich der Detaillierungsgrad der Datengrundia-
gen im Zuge der Planungsfortschreibung regelmdaRig erhont. Die vor-
genommenen Aktualisierungen stellen daher keinen Verfahrensfehler
dar.

Zwischenzeitlich wurden die erforderlichen Bestands- und Geldnde-
vermessungen ordnungsgeman durchgefuhrt.

Diese Vermessungen bilden nun eine hinreichend belastbare und
maRgebliche Datengrundliage fur die Erstellung und Fortschreibung
des Bebauungsplans. Die neuen Vermessungsdaten wurden vollstan-
dig in den Planunterlagen sowie in der Begrundung berucksichtigt

Vermessungsleistungen unterliegen strengen fachlichen und rechtli-
chen Standards sowie der Uberprifoarkeit durch unabhdngige Stellen.
Unabhdngig davon, welches Vermessungsburo beauftragt wird, fuh-
ren amtlich gebundene Vermessungen stets zu identischen, objektiv
nachprufbbaren Ergebnissen, da sie auf den amtlichen Bezugssyste-
men und den gesetzlichen Vermessungsvorschriften beruhen. Vermes-
sung ist damit ein realer, messtechnischer Zustand, der nicht interpre-
fierbar ist und nicht von der subjekfiven Einschétzung eines Einzelnen
abhangt.

Da weder ein Verfahrensfehler noch eine unzureichende Datengrund-
lage vorliegt, bestenht keine Veranlassung, den Beschluss der Ge-
meinde Estenfeld aus der Sitzung des Gemeinderats am 16.09.2025
zum Bebauungsplanentwurf ,Alte Gartnerei" vom Stand 20.08.2025 ist
aufzuheben oder das Bauleitverfahren neu aufzunehmen.
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 15 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Es ist davon auszugeben, dass hier erhebliche Mdngel bei der Ermittlung relevanter Do-
ten zur Aufstellung des Belbbauungsplans durch die Gemeindeverwaltung und in der Zu-
sammenarbeit mit der Planungsschmiede Braun vorliegen.

Die Richtung des Gefdlles hat maBgeblichen Einfluss auf die notwendige Erweiterung
der Erschlieung und den Betrieb des zu Uberplanenden innerdrtlichen Bebauungsbe-
reichs. Daher ist der Beschuss vom 16.09.2025 fUr den Bebauungsplanentwurf vom
20.08.2025 aufzuheben.

Forderung:
Der Beschluss der Gemeinde Estenfeld aus der Sitzung des Gemeinderats am

16.09.2025 zum Bebauungsplanentwurf ,Alte Gartnerei" vom Stand 20.08.2025 ist auf-
zuheben.

Es ist durch einen neutralen Gutachter eine neue Vermessung des Geléndes auf Kosten
der Bauwerber vorzunehmen, um Klarheit Uber die tatsGchlichen Gegebenheiten fur
eine korrekte Planung zu erhalten.

Dieser neutrale Gutachter fur die erforderliche neue Vermessung ist durch die Ge-
meinde (Planungshoheit) zu ermitteln. Es darf keines der bisher beteiligten IngenieurbU-
ros sein. Nach Vorliegen der korrekten Vermessungsergebnisse durch das Gutachten ist
das Bauleitverfahren dann neu zu beurteilen und Uber die friihzeitigen Beteiligungen der
Offentlichkeit und der TOB neu aufzunehmen.
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Abwagungsvorschlag

Nr. 16 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Der Gemeinderat der Gemeinde Estenfeld hat It. Amtlicher Bekanntrachung
der Gemeinde Estenfeld nach ,Abwagung" der &ffentlichen und privaten Be-
lange untereinander und gegeneinander den Entwurf des Bebauungsplanes
LAlte Gartnerei" in der Fassung vom 20.08.2025 gebilligt und die Beteiligung
nach § 3 Abs. 2 BauGB angeordnet. Wir weisen in diesem Zusammenhang
darauf hin dass die Einladung zur Gemeinderatssitzung die Fassung des Be-
bauungsplans vom 16.07.2025 beinhaltet.

Die weiteren rechtlichen Folgen daraus ergeben sich zwangsweise.

Zum Inhalt des Entwurfs des Belbauungsplanes in der Fassung vom 20.08.2025
nehmen wir wie folgt Stellung und bitten bei einer anstehenden tatsachlichen

Abwdagung - wie bei den vorausgegangen Bebauungspldnen der Gemeinde

Estenfeld - eine geordnete rechtsstaatliche Einzelabwdgung vorzunehmen.

Gefdlligkeitsplanung

Wie aus den Abwagungen hervorgeht, weist die Gemeinde die Feststellung
einer Gefdlligkeitsplanung bei der Erstellung des Bebauungsplanes ,Alte Gart-
nerei" mit Nachdruck zurGck. Ein sachliches Argument flr diese Zurlckweisung
wurde nicht vorgebracht und liegt auch nicht vor.

Wie aus dem Stadtebaulichen Vertrag zwischen den Bauwerbern und der Ge-
meinde Estenfeld hervor geht, ist bereits dort eine GRZ von 0,6 festgelegt.
Eine derartige Festsetzung zugunsten der Bauwerber vorzunehmen -die allen
offentlich-rechtlichen Belangen widerspricht - wirft die Frage auf welche ,sons-
figen" Grinde hierfUr vorgelegen haben.

Zu Gefdlligkeitsplanung:

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

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

Zur fachlichen UnterstUtzung bei der Erstellung des Bebauungsplanes
sowie bei der Vorbereitung der Abwagung kann sich die Gemeinde
qualifizierter Planungsburos bedienen. Der Gemeinderat, als die ,Ver-
fretung der Gemeindeburgerinnen und Gemeindeburger” (Art. 30 Albs.
1 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern), hat
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Abwdagungsvorschlag

Nr. 16 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Brandschutz

Die Einhaltung der Vorgaben des vorbeugenden Brandschutzes sind im Be-
bauungsplanentwurf nicht gegelben. Es ist zwar richtig, dass die Belange des
vorbeugenden Brandschutzes grundsatzlich mit der Vorlage der formellen
Bauantrdge gepruft werden, wenn jedoch wie hier der Bebauungsplanentwurf
keine notwendigen Bewegungsfldchen fur den Rettungs- und Brandeinsatz
vorsieht, muss zumindest ein planerisch taugliches Konzept zur Losung schon
auf der Planungsebene dargestellt werden, da hiervon nelbben den vorgese-
henen Baugrenzen auch weitere Festsetzungen des Bebauungsplans ent-
scheidend beeinflusst werden.

Die derzeitige Fassung des Bebauungsplanentwurfs schliet die rechtlich not-
wendige Losung zum vorbeugenden Brandschutz aus und ist aufgrund der
vorliegenden Planung nicht realisieroar.

Die Ausbildung der Anbindung der ErschlieBungsstrale an die Riemenschnei-
derstraBe, erflllt die fur Feuerwehrzufahrten notwendigen Radien auch nach
Aufweitung auf 7,00m nicht.

Die textlichen Ausfuhrungen im Bebauungsplan zum Brandschuiz sind falsch
und rechtlich Gberholt und sind somit zu korrigieren.

abschlieBend das Entscheidungsrecht Gber den Inhalt des Bebau-
ungsplanes sowie Uber den Umgang der eingegangenen Stellung-
nahmen.

Die Entscheidungsfindung erfolgt auf Grundlage einer rechtzeitig vor-
gelegten Beschlussvorlage, welche dem Gemeinderat eine umfas-
sende inhaltliche Auseinandersetzung mit den Inhalten und Belangen
ermoglicht. Die Planungshoheit liegt damit ausschlieBlich bei dem
Gemeinderat Estenfeld.

Zu Brandschutz:

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine als private Verkehrs-
fldche festgesetzte Zufahrt, deren Querschnittsbreiten und Wende-
maoglichkeiten bereits im Entwurfsstadium mit den einschldgigen tech-
nischen Regelwerken abgeglichen wurden. Die StraBe weist eine Min-
destfahrbahnbreite von 4,5 m auf und endet in einer Wendemoglich-
keit, die die Anforderungen fur Feuerwehrfahrzeuge erflllt. Zudem sind
in regelmaBigen Abstanden Aufweitungen mit einer Breite von 5,50 m
festgesetzt, um das Begegnen von Fahrzeugen im Gegenverkehr zu
emmadglichen. Die Planung wurde dem zustdndigen Kreisbrandrat vor-
gestellt und abgestimmt; fachliche Einwdnde wurden nicht erhoben.
Bewegungsfldchen und Aufstellfldchen nach DIN 14090 kénnen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und im vorliegenden Fall
auch nicht unbedingt erforderlich, da die maBgeblichen Rettungsoff-
nungen eine Brustungshdhe von unter 8 m aufweisen (vgl. Art. 5
BayBQO). Aligemein gilt gem. Art. 12 BayBO, dass Bauliche Anlagen so
anzuordnen und zu errichten, dass der Entstehung eines Brandes und
der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Léscharbeiten moglich sind. Diese Detailplanung ist jedoch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondermn der nachgelagerten
Objekt- bzw. AusfUhrungsplanung.
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Zudem entspricht der geplante private ErschlieBungsweg in etwa der
bestehenden Situation vergleichbarer StichstraRen ,Kathe-Kollwitz-
StraBe”, ,GrunwaldstraBe™ und ,Peter-Wagner-StralRe™. Diese weisen
Fahrbahnbreiten von etwa 4,00 m und Langen von etwa 60 m auf.
Wendeeinrichtungen sind dort nicht ersichtlich bzw. Uber private
Grundstucke abgewickelt. Die ,K&the-Koliwitz-StraBe™ hat eine Breite
von 4,50 m auf 170 m Lange.

Im Gegensatz dazu berucksichtigt die Neuplanung bereits die ein-
schlagigen technischen Anforderungen und rdumt v.a. den Belangen
der Feuerwehr deutlich starker Rechnung ein als bei den vergleichba-
ren StichstraRen. Die Ausgestaltung des geplanten Weges orientiert
sich an den maRgeblichen Regelwerken zur ErschlieBung und stellt so-
mit eine verbesserte ErschlieBungs- und Anfahrbarkeit im Vergleich zur
vorhandenen Situation dar.

Darlber hinaus ist am Ende des privaten ErschlieBungswegs eine Wen-
demaoglichkeit vorgesehen, die eine sichere Wendung und Rangie-
rung von Fahrzeugen gewdhrleistet. Der Wendehammer ist mit einer
Fldche von etwa 15 m x 14 m so dimensioniert, dass auch gréBere
Feuerwehrfahrzeuge, Reftungsdienste und Lieferfahrzeuge ungehin-
dert einfahren und mandvrieren kdnnen. Die Ausgestaltung enfspricht
den einschldgigen technischen Richtlinien und erflllt die Anforderun-
gen an die Befahrbarkeit fur Einsatzfahrzeuge.

Zudem weist der geplante Wendehammer eine vergleichbare Dimen-
sionierung wie der bestehende Wendehammer der StraBe ,An der
Schafmauer® auf, sodass sich die Lésung stadtebaulich einfugt und
GRZ funktional bewahrt hat.

Die Ausweisung der GRZ auf 0,6 geht zurGck auf die von den Bauwerbem im
Stadtebaulichen Vertrag geforderte Festlegung - auch hier der Hinweis auf die
Gefdlligkeitsplanung -und ist mit den &ffentlich-rechtlichen Belangen nicht ver- | Zu GRZ:

einbar, Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur stérkeren Berlcksichti-
Wie auch in den Abw&gungen mehrfach dargelegt, werden von der Ge- gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
meinde wirtschaftliche Grunde der Bauwerber angefuhrt. zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.
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Nr. 16 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Wirtschaftliche Grinde mdgen fur den Bauwerber im Sinne einer groBtmaogli-
chen Gewinnerzielung eine Rolle spielen, sind jedoch keine Grinde fur die
Abweichungen von den Vorgaben der BauNVO.

Im Hinblick auf die Umgebungsbebauung (Anlage ) liegt hier auch bei den
Abwdagungen ein Ermessensfehigebrauch vor.

Die weit Uberhdhte Festsetzung der GRZ fur die geplante Bebauung liegt nicht
im &ffentlichen Interesse und ist stGdfebaulich an dieser Stelle im Gemeinde-
gebiet nicht vertretoar.

Eine Anpassung an die zwischen 0,2 und 0,3 liegende GRZ der umgebenden
Bebauung wird vollig ignoriert. Die von der Gemeinde vorgebrachten Begrun-
dungen sind ausschlieBlich den wirtschaftlichen Aspekten der Bauwerber ge-
schuldet.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdtebaulich begrindet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gemaR § Ta Abs. 2 BauGB. Die
GRZ-Werte der umliegenden Bestandsgrundsticke sind aufgrund ihres
Baualters, ihrer unterschiedlichen stGdtebaulichen Ausgangslagen so-
wie der damals geltenden planungsrechtlichen Ranmenbedingungen
nicht auf die heutige Planung Ubertragbar.

Die Annahme, dass die umliegenden Grundstiicke einen GRZ von 0,2
oder 0,3 bilden die tatséchlichen Verhdltnisse nur unvollsténdig ab. Es
ist davon auszugehen, dass lediglich die Hauptgebdude berucksich-
figt wurden, wahrend Garagen, Nebenanlagen, befestigte Zufahrten
und weitere bauliche Anlagen unberucksichtigt geblieben sind. Dies
fahrt in der Folge zu deutlich niedrigeren rechnerischen GRZ-Werten,
die nicht den realen Versiegelungsgraden entsprechen. Bereits aus
den Luftbildern wird erkennbar, dass mehrere Bestandsgrundstlcke ei-
nen erheblich hoheren Anteil an versiegelten FiGchen aufweisen, als
die vorgelegten Werte vermuten lassen.

Eine Ubertragung der dargesteliten Vergleichswerte ist daher metho-
disch nicht sachgerecht und kann keine belastbare Grundlage fur die
Beurteilung der stddtebaulichen Dichte im Plangebiet darstellen.

Hervorzuheben ist zudem, dass trofz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfanren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige inneroriliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfanh-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstdndige Nachweis der KompensationsrnaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Orientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die okologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.
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Naturschutz

In den Abwagungen wurde festgestellt, dass das Planungsgebiet als kein ge-
eigneter Lebensraum fur Mauer- und Zauneidechsen einzustufen ist. Entgegen
dieser Aussage ist im artenschutzrechtlichen Gutachten kein Hinweis auf eine
Untersuchung zum Lebensraum oder Vorhandensein von Mauer- und Zau-
neidechsen beinhaltet.

Ob der Uber viele Jahre aus personlicher Erffahrung gesicherte Bestand an
Mauer-/Zauneidechsen auf dem Plangeldnde zwischenzeitlich durch Chemie-
einsatz bzw. bodentiefes Mulchen ohne vorherige Begehung der FiGche ge-
fahrdet ist, 1Gsst sich erst ab Mitte Mai 2026 feststellen.

Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funkfional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
stadtebaulich nicht sinnvoll realisieroar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Insgesamt ermdglicht die Festsetzung einer GRZ von 0,5 eine nach-
haltige und funkfional schiussige Innenentwicklung, die sowohl den
Ubergeordneten Zielen der Raumordnung als auch den Zielen einer
zweckmdaRigen und dkologisch verantwortbaren Grundsticksnutzung
entspricht. Die Abweichung von den Orientierungswerten des § 17
BauNVO ist daher planerisch begrindet und fachlich geboten.

Zu Naturschutz:

Die artenschutzfachliche Untersuchung des Buros PLOG vom
13.02.2023 beruht auf einem fachlich abgestimmten Untersuchungs-
szenario, das vor Beginn der Erhebungen zwischen dem beauftragten
Fachburo und der zust@ndigen Unteren Naturschutzbehdrde festge-
legt wurde.

Auf eine gezielte Erfassung der Zauneidechse wurde fachlich begrin-
det verzichtet; Zwar bestanden im Plangebiet selbst kieinrGumig po-
tenziell geeignete Strukturen, im ndheren und weiteren Umfeld fehlen
jedoch tragfahige Lebensrume, die das Vorkommen einer stabilen
lokalen Population erwarten lassen (Versiegelungsgrad der Umge-
bung, Isolation durch StraBen, keine passenden Gartenstrukiuren etc.).
Vor diesem Hintergrund war nach fachlicher Einschdizung nicht von ei-
nem relevanten artenschutzrechtlichen Konflikt auszugehen.
Unabhdngig davon wurde im Rahmen der durchgefuhrten Begehun-
gen auf Hinweise oder Zufallsfunde geachtet; entsprechende Be-
obachtungen wurden nicht festgestellt. Diese Vorgehensweise ist fach-
lich anerkannt und ausreichend. Subjektive Hinweise auf frihere Be-
obachtungen oder mégliche Verdnderungen der Habitatqualitat
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StraBenausbildung und Stitzmauern

Die Notwendigkeit der Absicherung der vorhandenen Stitzmauer an der Nord-
grenze des Baugebietes aus statischer Sicht ist gegeben, da den Stutzmauern
weder fUr den Eingriff in die vorhandene Topographie noch fUr die Belastung
durch die direkte Beeinflussung durch den Verkehr ausgelegt sind.

Dies qilt elbenso fur die statischen Absicherungen fUr den Bereich der durch
den Abriss der Gebdudesulbstanz notwendig ist. Diese MalRnahmen kbnnen
nur auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen erfolgen.

Die AusfUhrungen der Gemeinde in der Abwagung unter Nr.17 Ziff. 6 Seite
124, dass die Prafung der Stutzmauern im Verantwortungsbereich der ausfuh-
renden Unternehmen liegt, ist zwar fur die technische Ausfuhrung zutreffend,
auch dass die Bestimmungen des privaten Nachbarschaftsrechtes greifen.
Der entscheidende Faktor ist jedoch, dass durch die notwendige Erichtung
dieser SicherungsmaBnahmen die Mindestbreite der ErschlieBungsstrale nicht
eingehalten werden kann. Damit ist es zwingend erforderlich dies rechtsver-
bindlich im Verfahren des Bebauungsplanes darzustellen.

ersetzen keine fachlich belastbaren Nachweise und begriinden keine
Verpflichtung zu einer emeuten Unfersuchung. Auch aus den Stellung-
nahmen der zustdndigen Fachlbehdrden ergibt sich kein zusatzlicher
Untersuchungsbedarf.

Zu StraBenausbildung und Stutzmauer:

Aus der Stellungnahme I3sst sich ableiten, dass seitens des Einwenders
Zweifel an der Standsicherheit der bestehenden Stutzmnauern beste-
hen. Solite eine mangelnde Standsicherheit vorliegen, betrifft dies je-
doch den gegenwartigen Bestand und wdre damit unabhdangig vom
Bebauungsplan zu betrachten. Fur die Standsicherheit und ordnungs-
gemale Unterhaltung baulicher Anlagen ist in erster Linie der jeweilige
Grundstuckseigentimer verantwortlich.

Dies umfasst insbesondere die Pflicht, die baulichen Anlagen in einem
Zustand zu erhalten, der eine GefaGhrdung Dritter ausschlieBt (Verkehrs-
sicherungspflicht). Eigentumer halbben daher sicherzustellen, dass von
bestehenden Stutzmauern keine statischen Risiken und keine Beein-
frachtigungen benachbarter Grundsticke ausgehen. Hierzu gehort
auch die fortlaufende Uberprifung und erforderlichenfalls die fachge-
rechte Instandsetzung oder Ertlichtigung der betreffenden Bauwerke
durch die Eigentimer. Ein Anspruch eine Stutzmauer auf einem be-
nachbarten Grundstuck zu erichten, besteht nicht. Instandsetzungen
mussen auf dem eigenen Grundstuck erfolgen. Die ErtGchtigung muss
auf dem eigenen Grundstuck erfolgen.

Es sollte auch im eigenen Interesse des zuklnftigen Vorhabentréagers
sein, wahrend der Bauausfuhrung keine Gefdhrdungslagen entstehen
zu lassen. Dem zukunftigen Eigentumer wird auch empfohlen eine Be-
weissicherung durchzufuhren. In der Praxis ist es daher Regelfall, dass
vor Beginn der Arbeiten Beweissicherungsgutachten erstellt werden,
um den baulichen Zustand angrenzender Anlagen zu dokumentieren
und spdatere Streitigkeiten zu vermeiden.
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Gebdudehdhe

Unter Ziff. 2.2. des Bebauungsplanentwurfs ist eine Wandnhdhe von 6.50 m (WR
[) ausgewiesen. Diese HOhe ist auf 6,00 m festzusetzen, um dadurch eine
schon UbermdRige Belastung der ndrdlichen Anlieger zu vermindem. In die-
sem Zusammenhang ist es unabdingbar die Hohe er ErschlieBungsstraBe
(Planweg A) als Bezugspunkt festzulegen.

Ziff. 2.5.

Die Festlegung, dass die Erdgeschossfubodenhdhe max. 0,50 m Uber der
Oberkante der StralRe (Planweg A) zuldssig ist, ist zu streichen, da hierdurch
ebenfalls eine UbermdRige Belastung der ndrdlichen Anlieger eintritt,

Die Ausbildung der integrierten Solarflachen fur WR 1 sind wie bei WR 2 festzu-
setzen, um auch hier die festgesetzte Wandhdhe nicht zu Ubersteigen. Auch
hierdurch wird eine UbermaBige Belastung der nordlichen Anlieger gemindert,
ohne eine Beeintrdchtigung der Leistung der Solaranlagen. Dachaufioauten
die die Affika (WR [) Ubersteigen sind auszuschlieBen.

Der Nachweis von ausreichenden Parkfldchen im Bebauungsplan ist sicherzu-
stellen.

Zu Gebdudehdhe:

Die Wandhdhe wurde bewusst so festgesetzt, dass sie eine maRvolle
Belbauung mit zwei Vollgeschossen ermdglicht und zugleich die stad-
tebauliche Zielsetzung einer geordneten Innenentwicklung unterstttzt.
Die Wandhohe ist im Bebauungsplan eindeutig Uber einen unteren
(M. U. NN.) und oberen Bezugspunkt (Aftika) definiert und damit rechts-
sicher sowie vollzugsfahig festgesetzt

Die Festsetzung der ErdgeschossfuBbodenhdhe wird gestrichen.

Die zusatzliche Uberhdhung der Dachoberkante durch Photovoltaikan-
lagen ist stadtebaulich vertretiar. Im Teilbereich WR1 fuhrt die festge-
setzte Flachdachbauweise dazu, dass eine mogliche AufstGnderung
der PV-Anlagen von bis zu 1 m keine wahrmehmibare BeeintrGchtigung
des Orts- und StraRenbildes verursacht. Die Festsetzung geht Uber die
eigentlichen Anforderungen des Art. 44a BayBO hinaus und schafft
damit einen technisch notwendigen Gestaltungsranmen, um PV-Anla-
gen optimal auszurichten und deren volle Leistungsfahigkeit sicherzu-
stellen.

Aus st@dtebaulicher Sicht begrindet die Festsetzung weder eine unzu-
lassige bauliche Uberpragung noch einen relevanten zusatzlichen Re-
gelungsbedarf.

Die Verpflichtung zur Herstellung ausreichender Stellpldize ergibt sich
nicht aus der Bauleitplanung, sondern unmittelbar in Verbindung mit
der ortlichen Stellplatzsatzung der Gemeinde Estenfeld. Grundsétzlich
sind die erforderlichen Stellplatze — einschlieBlich Besucherstellplatzen
— auf dem jeweiligen Baugrundstlck oder auf einem geeigneten pri-
vaten Grundstick durch den Bauherrn nachzuweisen. Die konkrete An-
zahl, Lage, Dimensionierung und Erreichbarkeit der Stellpldtze werden
erst im nachgelagerten bauordnungsrechtlichen Verfahren verbindlich
nachgewiesen und gepruft.
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Unter Zugrundelegung unserer Ausfiihrungen ist der vorliegende Bebauungs-
planentwurf u.a. in folgenden Punkten zu &dndern bzw. zu ergdnzen:
1. Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplanes nach objektiven
rechtsstaatlichen Kriterien.
2. Berlcksichtigung des vorbeugenden Brandschutzes - auch zur Ge-
wahrleistung der Sicherheit der Anlieger.
3. Eine gesicherte verkehrsrechiliche ErschlieBung mit ausreichendem
Parkraum
4. Festlegung einer GRZ fur WR | auf max. 0,35
5. Durchfuhrung einer geordneten artenschutzrechtlicher Untersuchung
6. Verbindliche Hohenfestlegung des Planweges A als Bezugspunkt und
Festsetzung der SicherungsmaBnahmen fur die nérdlich gelegenen
StUtzmauern.
7. Festsetzung der geforderten Hohenbegrenzung WR |,

Daruber hinaus sind die tatsdchlichen, rechtlichen und zeichnerischen Fehler

des Bebauungsplans zu beheben. AbschlieBend bitten wir die Gemeinde und
den Gemeinderat eine Einzelabwdgung der vorgebrachten Belange -wie bei
vorhergehenden Bebauungsplénen dblich - vorzunehmen. Im Ubrigen halten
wir an unseren bereits vorliegenden Einwendungen fest.

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.
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als direkt angrenzende Anlieger in der Riemenschneider- und Peter-Wagner-Stralke
nehmen wir Stellung zum Belbauungsplanentwurf ,Alte Gdrtnerei" und legen unsere
Einwendungen fristgerecht vor.

1. Allgemeine Einwendungen

Aufstellung eines Bebauungsplans

Der Geltungsbereich fUr die Aufstellung des Bebauungsplans Alte Gartnerei liegt inner-
hallb der bestehenden Siedlungsstruktur und umfasst drei duerst schmale, in Teilberei-
chen nur ca. 14 m breite und ausgesprochen langegezogene, Grundstucke von ca.
260 m Lange.

Der rGumlich und topografisch problematische Zuschnitt der BaufiGche soll mit den
Uberhdhten Festsetzungen, wie im Bebauungsplanentwurf vorgesehen, massiv verdich-
tet werden. Die Planung passt sich weder der umgebenden Bebbauung noch

der vorhandenen Siedlungsstruktur an.

Bereits der Vorentwurf des Bebauungsplans vom 08.10.2024, gegen den eine Vielzahl
von Einwendungen vorgebracht wurden, beinhaltet eine massive Bebauung mit Mehr-
familien- und Doppelhdusem auf der Grundlage einer Bauvoranfrage der Bauwerber
aus dem Jahr 2021. Die Festsetzungen im Planentwurf wurden nun so gestaltet, dass
der Entwurf der Bauvoranfrage jetzt doch nahezu identisch umgesetzt werden kann.
Aus dem Protokoll der Sitzung des Gemeinderats vom 21.06.2022 ist zu enthehmen,
dass die Gemeinde die zukunffige Bebauung selbst bestimmen und ihre eigenen Vor-
stellungen verwirklichen kédnne. Ein eigenes st@dtebauliches Konzept der Gemeinde ist
jedoch nicht erkennbar. Die vorliegende Planung ist insgesamt in dieser Dimension
nicht gerechtfertigt. Ein stGdtebauliches Konzept flr eine ,vemnunfligerweise" gebotene
Bebauung fehlt. Die massiven Einwendungen und Widerspriche der Bewohner der um-
liegenden Grundstucke und der angrenzenden Stralen sind im Abwdgungsprozess
durch die Gemeinde fehlerhaft und nicht ausreichend bericksichtigt.
Alternativplanungen mit méglichen stadtebaulichen Varianten wurden weder in der
Vorentwurfs- noch in der Entwurfsphase vorgelegt. Die Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie eine Abwdgung diesbezuglicher Belange zum Beispiel fUr eine weniger verdichtete
und der umliegenden Bebauung besser angepasste Bauweise, konnte somit nicht

Samtliche fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen wurden ord-
nungsgemag erfasst, inhaltlich ausgewertet und dem Gemeinderat
rechtzeitig zur VerfUgung gestelit. Den Gemeinderatsmitgliedern lag
eine vollstdndige Abwdgungstabelle mit den originalen Wortlauten der
Stellungnahmen und die entsprechenden Abwagungsvorschliége so-
wie die Bebauungsplanunterlagen vor. Damit war gewdhrleistet, dass
sich der Gemeinderat sowohl in zeitlicher als auch in inhaltlicher Hin-
sicht umfassend mit den vorgetragenen Einwendungen auseinander-
setzen konnte.

Die Sitzung vom 16.09.2025 wurde unter Beachtung der gesetzlichen
Anforderungen durchgefuhrt. Beratung und Beschlussfassung erfolgten
auf Grundlage der zusammengefassten Abwagungsvorschldge sowie
der vollst@ndigen Dokumentation aller eingegangenen Stellungnah-
men. Das Baugesetzibuch schreibt weder eine bestimmte Form noch
eine bestimmte Dauer der Diskussion vor; malkgeblich ist allein, dass
eine ordnungsgemdalBe Abwagung aller relevanten Belange gemai

§ 2 Abs. 3 BauGB erfolgt. Zudem wurden in dieser Sitzung die Stellung-
nahmen zum Vorentwurf abgewogen, deren Inhalte teilweise in die
Uberarbeitung des nun vorliegenden Entwurfs eingeflossen sind. Eine
ausfuhrliche mundliche Diskussion im Gemeinderat ist nur insoweit er-
forderlich, wie einzelne Mitglieder KiGrungsbedarf sehen oder Abwei-
chungen von den vorliegenden Abwdgungsvorschldgen bealbsichti-
gen. Sind die Gemeinderatsmitglieder mit den vorgelegten Inhalten
der Abwégungstabelle einverstanden, genugt die Beschlussfassung
auf dieser Grundlage den gesetzlichen Anforderungen. Eine umfas-
sende Debatte Uber jeden einzelnen Punkt ist bauplanungsrechtlich
nicht vorgeschrieben.

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinde nicht dazu, sdmtliche
denkbaren Alternativen detailliert zu dokumentieren oder éffentlich
auszulegen. Im Rahmen der Abwagung wurde entschieden, dass die
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vorgenommen werden. Damit liegt ein schwerwiegendes Abwdgungsdefizit und ein
Abwdagungsmangel vor. Das von der Gemeinde durchgefuhrte Bauleitplanverfahren
begunstigt somit ausschlieBlich die Interessen und Absichten der Bauwerber und mogli-
cher Investoren.

gewdhlte stGatebauliche Losung die bestgeeignete und verhdltnisma-
Rige Planungsvariante darstellt. Die wesentlichen Erwdgungen hierzu
sind in der Begrundung und v.a. im Umweltbericht unter Kapitel

12 ,Altemative Planungsmaoglichkeiten™ nachvollziehbar dargestellit.

Zudem sind die Grunde fUr die einzelnen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ausfuhrlich dargelegt und nachvollziehbar hergeleitet. Damit
ist fransparent aufgezeigt, aus welchen stédtebaulichen, funktionalen
und rechtlichen Erwagungen die jeweiligen Festsetzungen resultieren.

Eine weitergehende oder gesonderte Darstellung der Alternativen ist
bauplanungsrechtlich nicht erforderlich. MaBgeblich ist allein, dass
der Bebauungsplan stadtebaulich gerechtfertigt ist und die Belange
ordnungsgemal abgewogen wurden — dies ist vorliegend der Fall.

2. Textliche Festsetzungen und Begrindungen
2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Bereich Allgemeines Wohngebiet WA
Festsetzungen

- Die Festsetzung der GRZ von 0,6 Uberschreitet den Orientierungswert des §17
BauNVO um 50%. Dies entspricht nicht der Nufzungsziffer von einem Allgemei-
nen Wohngebiet, sondern von einem Mischgebiet.

- Die straRenseitig zuldssige Wandhdhe von 7,50 m gibt, wegen der fehlenden
Bezugshohe zur StraBe, die tatsdcehliche spatere Gebdudehdhe nicht an.

- Die Anzahl der bisher vorgesehenen 2 Vollgeschosse sollen durch ein zusatzli-
ches VG im Dachgeschoss erweitert werden. Diese Festsetzung ist damit keine
Anpassung, sondern eine UbermdaRige bauliche Verdichtung im Vergleich zur
umgebenden Bebauung. Die mdglichen Baukoérper stehen in Verbindung mit
den geplanten Wandhdhen nicht im Einklang mit den Gebduden entlang der
RiemenschneiderstraBe.

Zu GRZ:

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur starkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdfebaulich begrindet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Die
GRZ-Werte der umliegenden Bestandsgrundstlcke sind aufgrund ihres
Baualters, ihrer unterschiedlichen stGatebaulichen Ausgangsiagen so-
wie der damals geltenden planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
nicht auf die heutige Planung Ubertragbar.

Die Annahme, dass die umliegenden Grundstucke einen GRZ von 0,2
oder 0,3 bilden die tats&chlichen Verhdltnisse nur unvollsténdig ab. Es
ist davon auszugehen, dass lediglich die Hauptgebdude bertcksich-
figt wurden, wahrend Garagen, Nebenanlagen, befestigte Zufahren
und weitere bauliche Anlagen unberlcksichtigt geblieben sind. Dies
fUhrt in der Folge zu deutlich niedrigeren rechnerischen GRZ-Werten,
die nicht den realen Versiegelungsgraden entsprechen. Bereits aus
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Bereich Reines Wohngebiet WR |

Festsetzungen

Die Festsetzung der GRZ von 0,6 Uberschreitet gleichfalls den Crientierungswert
des §17 BauNVO um 50%. Dies entspricht der Nutzungsziffer eines Mischgebiets.

Die straRenseitig zuldssige Wandhdhe von 6,50 m gibt, wegen der fehlenden
Bezugshdhe zur StraBe, die tatsdchliche Gebdudehdhe nicht an.

Der Bezugspunkt ErdgeschossfuBlbodenhdhe ist zusatzlich mit 0,50 m zuldssig.

Einwendungen

Die Obergrenze des Orientierungswerts nach § 17 BauNVO in allgemeinen und
reinen Wohngebieten von 0,4 wird mit 50 % deutlich Uberschritten.

Je weiter der Wert von 0,4 Uberschritten ist, umso schwerwiegender mussen die
Rechtfertigungsgrinde dafur sein und nachgewiesen werden. ErkiGrungen dazu
fehlen.

Voraussetzung zur Uberschreitung der Grundfléchenzahl sind im Einzelfall die be-
sonderen stadtebaurechtlichen Grinde, die hier jedoch nicht gegeben sind.
Mit dieser GRZ wird eine intensive Bebauung zugelassen, die einem Mischgebiet
gleichgesetzt ist.

Die fur die Wohn- und Aufenthaltsqualitat nétigen Freifldchen sind durch die
hohe Versiegelung nicht ausreichend gegeben.

Hintergrund dieser Uberschreitung sind keine stédtebaulichen, funktionale oder
Okologische Erfordemisse, sondern ausschlieBlich wirtschaftliche Gesichtspunkte.
Eine derartige Bebauungsdichte wurde bisher nirgends im Gemeindegebiet von
Estenfeld umgesetzt.

Es fehlt an VerhdltnismdaBigkeit, Umsicht und gerechter Abwagung.

Die Planungen stehen im krassen Missverhaltnis zur umliegenden Bebauung.

den Luftbildern wird erkennbar, dass mehrere Bestandsgrundsticke ei-
nen erheblich héheren Anteil an versiegelten FiGchen aufweisen, als
die vorgelegten Werte vermuten lassen.

Eine Ubertragung der dargesteliten Vergleichswerte ist daher metho-
disch nicht sachgerecht und kann keine belastbare Grundlage fur die
Beurteilung der stddtebaulichen Dichte im Plangebiet darstellen.

Hervorzuheben ist zudem, dass trofz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfanren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhit wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhohten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerdrtliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfah-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstdndige Nachweis der KompensationsmaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Orientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die dkologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.

Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funkfional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
st@dtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Insgesamt ermdglicht die Festsetzung einer GRZ von 0,5 eine nach-
haltige und funkfional schiussige Innenentwicklung, die sowohl den
Ubergeordneten Zielen der Raumordnung als auch den Zielen einer
zweckmdaRigen und ékologisch verantwortbaren Grundstucksnutzung
entspricht. Die Abweichung von den Orientierungswerten des § 17
BauNVO ist daher planerisch begrindet und fachlich geboten.
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Forderung

Fur die Abweichung der GFZ vom Orientierungswert fehlen gewichtige und rechtferti-
gende Grunde. Es wird eine Reduzierung auf max. 0,4 gefordert.

Die umliegenden bebauten Grundstucke haben Grundfldchenzahlen von 0,1 bis 0,3.
Im Mittel sind sie somit im Durchschnift mit einer GRZ von 0,2 bebaut. Das Grundstiick
mit Festsetzungen im Planentwurf mit einer GRZ von 0,6 soll damit mit einer 3-fach so
hohen Verdichtung bebaut und versiegelt werden. Bei vergleichbaren Bebauungspla-
nen der letzten Jahre in Estenfeld lag die GFZ zwischen 0,35 und 0,4.

Bei einem Baugebiet das am Ortsrand erweitert wird, wdre eine solche Festsetzung si-
cherlich denkbar, jedoch nicht in einem innerdrlich bestehenden, gewachsenen Orts-
gefuge das in den 60er/70er Jahren strukturiert entstanden ist und dessen Bebauungs-
mal moderat war.

Das Baugrundstlck liegt innerhallb eines Bebauungszusammenhangs mit einer ortsoild-
pragenden, stadtebaulichen Ordnung. In dieses geschlossene Gebiet ist es stGdtebau-
lich unvertraglich, einen hochverdichteten Bereich ohne Berlcksichtigung der Umge-
bungsbebauung ,einzuschieben".

Die Vielzanl der eingereichten Einwendungen zeigt, dass mit dem Argument Nachver-
dichtung und infensiver, verdichteter Bebauung des Grundstiicks, nachbarrechtliiche
Spannungen in die vorhandene stddtebauliche Ordnung hineingetragen werden. Dies
zu vermeiden ist bei einer Nachverdichtung im Innenbereich primdre Aufgabe der Ge-
meinde.

Zu Gebdudehdhen

Eine ergdnzende Festsetzung der Gebdudehdhe in Metern Uber Nor-
malnull ist nicht erforderlich. Fur die Teilbereiche WA und WR1 wurde
bewusst die Wandhéhe als maBgeblicher Hohenparameter gewdhit.
Diese Systematik gewdahrleistet eine kiare und vollzugsfahige Steuerung
der zul@ssigen Baukérperndhe.

Im Teilbereich WR1 ist ausschlieBlich ein Flachdach zuldssig; damit
entspricht die festgesetzte Wandhdhe unmittelbar der Gebdudehdhe,
sodass ein zusatzlicher Hohenwert keine planerische Mehrsteuerung
bewirken wlrde. Im Teilbereich WA ist ein Safteldach mit maximal 42°
Dachneigung festgesetzt. Die maximale Hohenentwicklung oberhallb
der Wandhohe ergibt sich somit begrenzt aus der zuldssigen Dach-
form und -neigung.

Eine zusatzliche Festsetzung der Gebdudehdhe als absolute Hohen-
kote ware redundant und wurde zu einer unndtigen Doppelregelung
fahren,

Die zusdtzliche Uberhéhung der Dachoberkante durch Photovoltaikan-
lagen ist stGdfebaulich vertretbar. Im Teilbereich WR1 fuhrt die festge-
sefzte Flachdachbauweise dozu, dass eine mégliche Aufstnderung
der PV-Anlagen von bis zu 1 m keine wahrnehmbare Beeintrachtigung
des Orts- und StraBenbildes verursacht. Die Festsetzung geht Uber die
eigentlichen Anforderungen des Art. 44a BayBO hinaus und schafft
damit einen technisch notwendigen Gestaltungsrahmen, um PV-Anla-
gen optimal auszurichten und deren volle Leistungsfahigkeit sicherzu-
stellen.

Aus sta@dtebaulicher Sicht begrindet die Festsetzung weder eine unzu-
lassige bauliche Uberprégung noch einen relevanten zusatzlichen Re-
gelungsbedarf.

Im Bereich des Reinen Wohngebiets (WR2) ist aufgrund der sperzifi-
schen Bestands- und Geldndesituation eine absolute Hohenbegren-
zung erforderlich. Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe von 257
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m U. NN ermdéglicht eine eindeutig nachvollziehbare und vollizugsfa-
hige Steuerung der zulGssigen Baukdrperhdhe und stellt sicher, dass
sich das Gebdude stadtebaulich angemessen in das vorhandene
H6henprofil, u.a. auch bestehender Gebdudehdhen, einfugt.

Parallel dazu ist die Anzahl der Voligeschosse auf maximal drei oberir-
dische Geschosse begrenzt. Ein Widerspruch zwischen Héhenkote und
Geschossigkeit besteht nicht. Nach den bauordnungsrechtlichen Vor-
gaben sind nur solche Geschosse als oberirdische Geschosse zu defi-
nieren, deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber der
Gelandeoberflache liegen (vgl. Art. 2 Abs. 7 BayBO). Geschosse, die
vollstndig oder uberwiegend im Erdreich liegen — etwa Tiefgaragen
oder eingeschuttete Untergeschosse — gelten als Keller- bzw. Tiefgara-
gengeschosse und zahlen nicht zur Vollgeschosszahl.

Damit bleibt die Hohenentwicklung im Teilbereich WR2 eindeutig defi-
niert und stédtebaulich vertréglich gesteuert. Eine faktische Uber-
schreitung auf vier Vollgeschosse ist aufgrund der festgesetzten Maxi-
malhéhen und der bauordnungsrechilichen Regelung ausgeschlos-
sen.

2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicke
Bereich Allgemeines Wohngebiet WA

Festsetzungen
- Offene Bauweise

- Uberschreitung der Baugrenzen
- Anzahl der Wohneinheiten je Gebdude mind. 3

Einwendungen
FUr die Bauweise des Grundsticks entlang der Riemenschneiderstrale ist die Zuldssig-

keit von maximal zwei Voligeschossen festzusetzen. Ein zusdizliches Dachgescho als
Vollgeschoss darf nicht zul&ssig sein, da sich der Baukérper nicht in die umgebende Be-
bauung einpasst und zu einer UbermdaBigen baulichen Dichte fuhrt.

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.

Die Zuldssigkeit eines Dachgeschosses — unabhdngig davon, ob es als
Vollgeschoss einzustufen ist oder zu Wohnzwecken ausgebaut wird —
hat keinen malkgeblichen Einfluss auf die stGadtebauliche Wirkung des
Gebdudes.

Die Gebdudewirkung im Orfs- und StraRenraum wird ausschlieBlich
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FUr den Bezugspunkt der Wandhdhe wurde das Erdgeschoss mit +/- 0,60 m Uber dem
ErschlieBungsweg A angegeben. Die zuldssige Wandhdhe soll mit 7,560 m festgesetzt
werden. Trotz Forderung vom LRA Wurzburg (T6B) in der vorgezogenen Beteiligung wird
keine Geldndehohe U.NN der StraBe angegeben.

Die tatsachliche, spatere Gebdudehdhe bleibt somit mit den erheblichen Auswirkun-
gen auf die Nachbarbebauung offen. Eine Festlegung der StraBenhdhe erst im spate-
ren Baugenehmigungsverfanren ist nicht zu akzeptieren.

Forderung
Die zuldssige Wandhohe ist deshalb auf 6,50 m zu begrenzen.

Die Uberschreitung der Baugrenze durch Balkone und Terrassen auf der straBenabge-
wandten Seite der Gebdude (Stdseite) fuhrt zu einer UbermdadBigen Beengung und Anei-
nanderrUcken zur vorhandenen Nachbarbebauung. Die Hohenlage dieser, erheblich
fiefer liegenden Grundsticke von ca. 1,40 bis 1,90 m, muss berdcksichtigt werden und
dient dem erforderlichen Nachbarschutz.

Die hohe bauliche Verdichtung und das Uberzogene Bauvolumen mit 3 VG sind stédte-
baulich nicht dem StraBenbild der Riemenschneiderstrale angepasst.

Den beispielhaften Schnitten von WA, WR | und WR Il fehlt die MaBstablichkeit und kor-
rekte Darstellung des Geldndeverlaufs.

durch die festgesetzte Wandhdhe sowie die zuldssige Dachform und
Dachneigung bestimmt. Eine weitergehende Einschrdnkung der
Dachgeschossnutzung ist daher stGatebaulich nicht erforderlich und
fragt nicht zu einer zusatzlichen Reduzierung der wahrnehmbaren Be-
bauungsdichte bei.

Die Forderung, die Ho6he der ErschlieBungsstrale (Planweg A) als ver-
bindlichen Bezugspunkt fur die Wandhdhenfestsetzung heranzuziehen,
wird zurlckgewiesen. Die Wandhdhe ist im Belbauungsplan eindeutig
Uber einen unteren (m. U. NN.) und oberen Bezugspunkt (Attika) defi-
niert und damit rechtssicher sowie vollzugsfanig festgesetzt

Die Festsetzung der ErdgeschossfuBbodenhdhe wird gestrichen.

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie
Balkone und Terrassen auf der straBenabgewandten (sudlichen) Ge-
bdudeseite ist bauordnungsrechtlich zuldssig und stddtebaulich ver-
fretbar. Diese Bauteile besitzen keine eigenst@ndige Gebdudehdhe,
wirken nicht raumbildend und fUhren daher nicht zu einer malRgebli-
chen Verdichtung oder Uberpragung der Nachbargrundstiicke. Gem.
der Festsetzung muss ein Mindestabstand von 1,50 m zur eingehalten
werden.

Die in den Unterlagen dargestellten Schnitfe zu den Bereichen WA, WR
I und WR Il sind ausdrucklich als beispielhafte Darstellungen zu verste-
hen. Sie besitzen keine rechtsverbindliche Wirkung, sondern dienen
ausschlieRlich der anschaulichen Erlduterung und besseren Nachvoll-
ziehbarkeit der textlichen Festsetzungen der Festsetzungen.
MaBgeblich fUr die stddtebauliche Bewertung und die spdtere Umset-
zung sind allein die verbindlichen textlichen Festsetzungen.
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Bereich Reines Wohngebiet

Einwendungen

Die festgesetzten Doppelhduser mit den jeweils seitlich angebauten Carports wirken wie
ein durchgehender Riegel eines massiv zusammenhdngenden Gebdudekomplexes.
Von den Carports gehen Wirkungen wie von Gebduden aus da sie Uberdacht und von
Menschen betretbar sind. Der Einfluss auf die benachbarte Bestandsbebauung ist ver-
gleichbar einer geschlossenen Bebauung.

Aufgrund der aufwendigen ErschlieBungsstraBe und der damit nur geringen Tiefe der
verbliebenen Baufldchen fehit der Doppelhausbebauung die erforderliche Tiefe an Au-
Ben- und Freirdumen auf der sonnenzugewandten Sudseite. Gerade fur Wohnge-
bdude, die die gewunschte Zielgruppe Familien ansprechen soll, liegt hier ein gravie-
render Planungsmangel vor.

Die vorhandenen Ruckzugsbereiche der sudlichen Grundstucke werden durch die
enge Ndhe der geplanten Bebauung und der topografischen Hohenunterschiede ge-
stort, wenn Terrassen und Balkone bis fast an die Grundstucksgrenzen baulich zul&ssig
sind.

Die Uberhohte GFZ im WR | 1Gsst dazu wenig Raum an unbebauter Fliache flr notwen-
dige Begrunung und damit Versickerungsmaoglichkeit von Oberfldchenwasser zu.

Forderung
Die Bebauungsdichte ist zu reduzieren und muss sich harmonisch in die vorhandene

Siedlungsstruktur einfigen.

Bei den Doppelhausgrundstiicken sind Unterbrechungen durch Freibereiche einzupla-
nen wie sie bereits im ersten Planentwurf der Bauvoranfrage vorgesehen waren

Auf die vorstehenden AusfUhrungen wird verwiesen.

Eine .Riegelwirkung® im Sinne einer geschlossenen, raumabschlielen-
den Baukante im Teilbereich WR 1 ist nicht zu erwarten. Der Bebau-
ungsplan Iasst dort keine geschlossene Bauweise zu. Es sind aus-
schlieBlich Einzel- und Doppelhduser zul&ssig.

DarUber hinaus sind die zwischen den Gebduden mdgliche Carports
offen auszufiihren. Sie besitzen weder eine raumbildende Wirkung
noch begrinden sie eine geschlossene Baukante. Eine optische oder
funktionale Abriegelung des Raums ist daher nicht moglich.

Zusatzliche verpflichtende Freibereiche oder Unterbrechungen inner-
halb einzelner Doppelhausparzellen sind bauleitplanrechtlich nicht er-
forderlich. Eine solche Detailsteuerung wurde Uber das notwendige
Ma der Bauleitplanung hinausgehen und die gestalterische und funk-
fionale Flexibilitat einschranken.

2.3 Verkehrsfidchen und verkehrliche ErschlieBung Riemenschneidersirale
Festsetzung

Textliche Festsetzungen in Ziff. 6.1 BPI

Und Begrindung der verkehrlichen ErschlieBung in Ziff. 6.1 Seite 10

Zu Federung Verkehrsgutachten:

Angesichts des begrenzten Umfangs der geplanten Nachverdichtung
ist nur von einem moderaten Anstieg des Ziel- und Quellverkehrs aus-
zugehen. Vor diesem Hintergrund wurde entschieden, keine geson-
derte Verkehrsuntersuchung durchzufUhren, da keine verkehrlich rele-
vanten Auswirkungen zu erwarten sind. Der Hessische
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6.1 GemdB dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist der Planweg A als ,Private
StraBenverkehrsfldche" festgesetzt.

6.1 Das Plangebiet ist Uber das innerdrtliche StraBennetz von Estenfeld gut erreichbar.
Die HaupterschlieBung fur Bau und Betrieb erfolgt im Osten Uber die bestehende Rie-
menschneiderstraBe. Der Zufahrsbereich an der Riemenschneiderstrale weist eine
Breite von 7,00 Metemn auf.

Einwendung:
Die Anbindung der geplanten Privatstrale an die RiemenschneiderstraBe als Haupter-

schlieBung des Grundstucks sowohl fur den Bau als auch fur den spdteren Betrieb ist
problematisch und nicht an die érlichen Verhdlinisse angepasst. Die Ein- und Ausfahr-
radien der StralBe lassen einen sicheren und geordneten Verkehr an dieser Stelle trotz
Sichtdreieck nicht zu. Eine ,komfortable Einfahr" wie in der Begrindung dargelegt ist un-
ter den bestehenden Verhdltnissen nicht gewdhrleistet.

Der Anbindungsbereich liegt an der engsten Stelle der RiemenschneiderstraBe mit einer
Breite von lediglich ca. 4,00 Metern und einem starken Gefalle von Nord nach Sud.
Mehrere, in kurzer Entfernung hintereinander liegende StraBeneinmundungen mit star-
kem Gefalle und Richtungsdnderungen (Riemenschneider-, ,An der Schafmauer”, Fried
rich-Ebert-Str-, Wilhelm-Bart-Str.) zeigen bereits jetzt beengende und unubersichtliche
Verkehrsverhdltnisse. Die vorhandene StraBenkuppe an der Einmundung ,,An der Schaf-
mauer" bildet schon jetzt eine Gefahrenstelle fUr FulRgdnger, Radfahrer und sonstige
Verkehrsteilnehmer. Ein Begegnungsverkehr an dieser Stelle ist aktuell nicht maglich.
Fahrzeuge die dem Gegenverkehr ausweichen, mussen in den Einmundungsbereich
dieser StraBe einbiegen und anhalten. In vielen Fdllen ist ein Zuricksetzen von Fahrzeu-
gen unausweichlich um aneinander vorbeifahren zu kénnen.

Der Gehweg der RiemenschneiderstraBe ist mehrmals am Tag Schulweg aus den ndrd-
lichen/westlichen Gemeindegebieten flr Grundschuler sowie Kinder von zwei Kindergar-
ten bzw. Kindergrippe. Die vorhandenen Gehsteige werden durch die StraBeneinmun-
dungen unterbrochen und lassen ein passieren der Engstelle fur FuBgdnger nur unter
erheblichen Gefahren zu. Dem Begegnungsverkehr ausweichende Fahrzeuge

Verwaltungsgerichtshof (vgl. HessVGH, U.v. 29.06.2016 - 4 C 1440/14.N
- ZffiR 2016, 803 ...) entschied in einem anderen Fall, dass die Betrof-
fenheit der Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrs
von bis zu 200 Fahrzeugbewegungen taglich in der Regel nur gering-
fUQig ist. Der Senat ist dieser Rechtsprechung ebenfalls gefolgt (vgl.
BayVGH, B.v. 18.12.2023 - 2 N 21.859 - juris). Auch das Bundesverwal-
tungsgericht hat beschlossen, dass zusatzlicher Verkehr von 20 bis 30
Einzel- oder Doppelwohnhduser als geringfugig einzustufen ist (vgl.
BVerwG, U.v. 21.10.1999 - 4 CN 1.98 - NVwZ 2000, 807; dhnlich
BayVGH, B.v. 19.8.2016 -9 NE 16.1512 - juris; ...). Daim Plangebiet nur
eine vergleichsweise geringe Zahl weiterer Wohneinheiten realisiert
wird, ist weder von einer erheblichen Mehrbelastung der bestehenden
Infrastruktur noch von einer relevanten Zunahme verkehrlicher oder si-
cherheitsrelevanter GefGhrdungen sowie Immissionen auszugehen.
Seitens der zustGndigen Fachabteilung Immissionsschutz des Landrats-
amtes bestehen auch keine Einwdnde gegen die Planung.

Ein Verkehrsgutachten bzw. ein schalltechnisches Gutachten ist dem-
nach weder bauleitplanerisch geboten, noch fachlich erforderlich.

Ein Einwender kann kein Gutachten verlangen, wenn die Gemeinde
nach pflichtgemd&Bem Ermessen und unter Berlcksichtigung der Stel-
lungnahmen der Fachbehdrden zu dem Ergebnis gelangt, dass eine
weitergehende Untersuchung nicht notwendig ist.

Eine solche Detailsteuerung wlrde uber das Mal der Bauleitplanung
hinausgehen.

Zu Forderung Beweissicherungsverfanren

Die Forderung nach Durchfuhrung eines Beweissicherungsverfahrens
vor Baubeginn betrifft das privat- und bauordnungsrechtliche Verhait-
nis zwischen Bauhern und Nachbarn und ist nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Ein Bebauungsplan kann keine Verpflichtung zur
Durchfuhrung eines Beweissicherungsverfahrens festsetzen; hierflr be-
steht keine Rechtsgrundlage in § 9 BauGB.

Seite 169 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwagungsvorschlag

Nr. 17 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

blockieren zunehmend die StraRenkreuzungen und verursachen Ruckstaus in beide
Richtungen.

Fazit: Die geplante Verkehrsabwicklung schafft viel zu enge Verkehrsrtdume und ent-
spricht nicht den verkehrlichen Anforderungen.

Durch die geplante Bebbauung im Bereich WR | mit Doppelhdusem entsteht, alleine
durch die Schaffung von Stellpl&tzen flr die dortigen Anwohner, ein zusatzlicher Verkehr
mit 20 Fahrzeugen zu den privaten Stellpldtzen. Fur den Bereich WA lassen die Festset-
zungen des Bebauungsplans eine Mehrfamilienhausbebauung mit Stellpldtzen in einer
Tiefgarage zu. Der Zu- und Abfahrtsverkehr, der erst im bauordnungsrechtlichen Verfah-
ren mit der Anzahl der Stellplaize festliegt, belastet die RiemenschneiderstraBe an der
Engstelle zusatzlich. Parkende Fahrzeuge zu den Geschdftszeiten der bestehenden
Gartnerei engen den Bereich weiter ein, da Stellplatze auf dem Grundstuck fehlen.
Parkraumsuchende Bewohner, Besucher und Dienstleister werden in die umgebenden
StraBenbereiche abgedrangt.

Fazit: Die geplante Verkehrsabwicklung schafft viel zu enge VerkehrsrGume und ent-
spricht nicht den verkehrlichen Anforderungen an der relativ hoch frequentierten Stelle.

FUr die ErschlieBung des Plangebietes ist mit einer hohen und langdauernden Belastung
der Anwohner in der RiemenschneiderstraBe durch Baustellenfahrzeuge zu erwarten.
Der Verkehrsstrom fur sémtliche An- und Abtransporte wahrend der Bauphase wird die
StraBe in beide Richtungen extrem beanspruchen.

Beim Projekt Verbindungsstrale zwischen der St.-Mauritius- und der Unteren Ritterstrale
in Estenfeld wurde von der Gemeinde vielfach betont und als Erfolg herausgestellt, dass
eine ungunstige Verkehrssituation am Rathaus und dem Kindergarten St. Michael ver-
bessert werden konnte,

Im Bereich Anbindung und ErschlieBung des Plangebiets an die Engstelle obere Rie-
menschneiderstraBe plant und schafft die Gemeinde durch eine wesentliche Ver-
schlechterung gerade eine Situation die einer Verscharfung gleichkommt. Ein Gegen-
satz der vielen Anwohnern und Burgern nicht zu vermitteln ist.
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Forderung:
Zum Entwurf des Bebauungsplans wird ein umfassendes Verkehrsgutachten gefordert,

das die vorhandenen Gegebenheiten und alle Belange der geplanten ErschlieBung

von der RiemenschneiderstraBe aus verkehrsrechtlicher Sicht erfasst sowie die Auswir-
kungen auf den unmitteloaren die umliegenden Bereiche beurteilt.

Vor Baubeginn sind Beweissicherungsverfahren seitens der Gemeinde durchzuflhren

um spdtere Ersatzanspriche bei Schaden an StraBen, Grundsticken und Gebduden
gegenuber den Verursachern durchsetzen zu kénnen. Die Kosten hierfur sind von den
Bauwerbern zu fragen und im stadtebaulichen Vertrag festzulegen.

2.4 Ableitung von Niederschlagswasser
Festsetzung

Zu Tz 7.1 Bebauungsplan Und Zu Tz 7.7 Begrindung

Einwendungen
Fur die Ableitung des gesamten Niederschlagswassers aus dem Baugebiet in die Rie-

menschneiderstraBe fehlit fUr die geplante unterirdische Regenrickhalteanlage die Di-
mensionierung, Ausfuhrung sowie die Lage im Baugeldnde.

Die hydraulischen Berechnungen und die Prifung der Aufnahmekapazitdt des Kanals in
der RiemenschneiderstraBe liegen nicht nachprufbar vor.

Die widerspruchlichen Angaben uber den tatsadchlichen Geldndeverlauf (Gefalle von Ost
nach West oder von West nach Ost?) und abweichende Hohenkoten in der Begrindung
stellen die geplante Wasserableitung in Frage. Es kann nicht sein, dass bei unverdnder-
tem Geldndeverlauf in den einzelnen Planungsphasen verbindliche Aussagen und Fest-
sefzungen fur die Entwdsserung getroffen werden.

Die Entwdasserungskonzeption des Plangebiets ist im Bebauungsplan
eindeutig geregelt. Das Niederschlagswasser ist gemal Festsetzung
ausschlieRlich Uber eine unterirdische Ruckhalteanlage gedrosselt in
die bestehende Mischwasserleitung der RiemenschneiderstraBe abzu-
leiten. Eine Ableitung Uber die Grinewaldstrale ist im Bebauungsplan
(Festsetzung Nr. 7.1) ausdricklich ausgeschlossen.

Die Dimensionierung und Lage der RUckhalteanlage erfolgt standort-
bezogen im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungs- und Ausfuh-
rungsplanung durch den Bautrdger in Abstimmung mit dem Entwdsse-
rungstrager. Dies entspricht der Ublichen Systematik, da die konkrete
Bemessung technische Detailentscheidungen erfordert, die nicht Ge-
genstand des Bebauungsplans sind. Der festgesetzte Drosselabfluss-
wert von 16 |/s wurde vorab Uberschldgig berechnet, um zu gewdahr-
leistet, dass die vorhandene Infrastruktur hydraulisch nicht Gberlastet
wird. Die Vorlage dieser Berechnung bzw. eines gesonderten umfang-
reichen hydrologischen Gutachtens wird im Rahmen der Bauleitplo-
nung als nicht erforderlich erachtet, dies wurde auch auf Nachfrage
seitens des Wasserwirtschaftsamts Aschaffenburg bestatigt. Fur die
Bauleitplanung ist maBgeblich, dass die Regenwasserbewirtschaffung
grundlegend gesichert ist. Die darUber hinausgehenden hydrauli-
schen Detailnachweise sind Gegenstand der nachgelagerten techni-
schen Entwurfs- und AusfUhrungsplanung und werden nach den hierfur
vorgesehenen technischen Regelwerken und behdrdiichen
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Die Ubermd@Rige Bebauung und Versiegelung des Grundstucks gef@hrdet, trotz begrunter
Dachfldchen und Regenwasserspeicherung mit gedrosseltem Abfluss, die studlich tiefer
liegenden Grundstiicke bei Starkregenereignissen. Lokale Uberflutungen durch unzu-
reichenden Abfluss sind nicht auszuschlieBen.

Forderung
Vorlage eines hydrologischen Gutachtens mit einer qualifizierten und fachgerechten Ein-

schatzung der Untergrundverhdltnisse. Weiterhin mit Angabben dazu, welche Art der Versi-
ckerungsanlage gebaut werden sollte und wie gro die Anlage gebaut werden muss,
damit sie ihren Zweck erflllt.

Schlussbemerkung

Am Schluss unserer Einwendungen mochten wir bemerken, dass wir einer Bebauung der
Grundstucke keinesfalls ablehnend gegenuberstehen.

Vorausgesetzt, dass diese maBvoll, angepasst und sich harmonisch in die umgebende

Bebauung einfugt.

Im Ubrigen halten wir an unseren bisher im Verfahren vorgetragenen Einwendungen fest.

Fachprufungen erbracht. Es ist nicht erforderlich, dass technische De-
tailfragen von jeder Burgerin und jedem Burger im Einzelnen nachvoll-
zogen werden kdnnen. MaBgeblich ist vielmehr, dass diese Fragen im
weiteren Verfahren fachgerecht, unter Anwendung der einschidgigen
technischen Regelwerke, durch Fachleute gepruft und verbindlich
umgesetzt werden. Die fachliche Konfrolle und Genehmigung erfolgt
im Rahmen der zust&ndigen wasserrechilichen und technischen Ver-
fahren. Es liegt zudem im unmittelbaren Inferesse der Gemeinde, dass
keine Gefdhrdungen durch unzureichende Regen- oder Abwasserbe-
wirtschaftung entstehen.

Zu Vermessung
Die detdillierten Geldndevermessungen lagen im letzten Entwurfsstand

noch nicht vor. Die topografischen Ausgangsdaten wurden zundchst
auf Grundlage des BayernAtlas herangezogen. Auch im Vorentwurfs-
stand der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wichen diese Daten gering-
flgig ab. Eine Anpassung der Planunterlagen im Verlauf des Planungs-
prozesses ist fachlich legitim, da sich der Detaillierungsgrad der Do-
tfengrundiagen im Zuge der Planungsfortschreibung regelmdaiig er-
hoht. Die vorgenommenen Aktualisierungen stellen daher keinen Ver-
fahrensfehler dar. Zwischenzeitlich wurden die erforderlichen Bestands-
und Gelédndevermessungen ordnungsgeman durchgefuhrt.

Diese Vermessungen bilden nun eine hinreichend belastbare und
maRgebliche Datengrundiage fur die Erstellung und Fortschreibung
des Bebauungsplans. Die neuen Vermessungsdaten wurden vollstan-
dig in den Planunterlagen sowie in der Begrindung bertcksichtigt.
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hiermit lege ich fristgerecht Widerspruch zum verdffentlichten Belbauungsplan ein und
nehme zu folgenden Punkten Stellung:

1.Vergleichbare Bebauungsdichte

Im Baugebiet ,Alte Gdartnerei" hat der Ersteller des Bebauungsplanes den GRZ 0,6 sei-
tens der Verwaltung und des Gemeinderates bewilligt bekommen. Diese massive Be-
bauungsdichte stellt im Gegensatz zur Nachbarbebauung unter- und oberhalb des
Areals einen massiven Eingriff in die architektonische Vertraglichkeit der Umgebungssitu-
ation dar. Die GRZ von 0,4 ist angemessen.

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur starkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 ist stGdtebaulich begrindet und
folgt dem Ziel der Innenentwicklung gemaR § Ta Abs. 2 BauGB. Die
GRZ-Werte der umliegenden Bestandsgrundstucke sind aufgrund inres
Baualters, inrer unterschiedlichen stadfelbaulichen Ausgangslagen so-
wie der damals geltenden planungsrechtlichen Rahnmenbedingungen
nicht auf die heutige Planung Ubertragbar.

Die Annahme, dass die umliegenden Grundstucke einen niedrige GRZ
haben, bilden die tatsGchlichen Verhdltnisse nur unvollstndig ab. Es
ist davon auszugehen, dass lediglich die Hauptgebdude berucksich-
figt wurden, wahrend Garagen, Nebenanlagen, befestigte Zufahrten
und weitere bauliche Anlagen unberlcksichtigt geblieben sind. Dies
fuhrt in der Folge zu deutlich niedrigeren rechnerischen GRZ-Werten,
die nicht den realen Versiegelungsgraden entsprechen. Bereits aus
den Luftbildern wird erkennbar, dass mehrere Bestandsgrundsticke ei-
nen erheblich héheren Anteil an versiegelten Fidchen aufweisen, als
die vorgelegten Werte vermuten lassen.

Eine Ubertragung der dargesteliten Vergleichswerte ist daher metho-
disch nicht sachgerecht und kann keine belastbare Grundlage fur die
Beurteilung der stddtebaulichen Dichte im Plangebiet darstellen.

Hervorzuheben ist zudem, dass trofz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerortliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfan-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht
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sowie der vollstndige Nachweis der Kompensationsmalnahmen far
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Crientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die dkologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.

Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funkfional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
stadtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die Funktionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Insgesamt ermoglicht die Festsetzung einer GRZ von 0,5 eine nach-
haltige und funktional schilssige Innenentwicklung, die sowohl den
Ubergeordneten Zielen der Raumordnung als auch den Zielen einer
zweckmdaBigen und dkologisch verantwortbaren Grundstucksnutzung
entspricht. Die Abweichung von den Orientierungswerten des § 17
BauNVQ ist daher planerisch begrindet und fachlich geboten.

2, Gebdudedimension WR I

Die Uberschreitung des Richtwertes GRZ 0,4 wird ausschlieBlich durch wirtschaftliche In-
teressen begrundet. Andere, schwerwiegende baurechtliche Begrundungen sind nicht
erkennbar.

Die Bebauung im WR Il mit einer Bruftofldche von 33,1 x 15,5 Meter orientiert sich in kei-
ner Weise an die Umgebung mit ausschlieBlich Ein- und Zweifamilienhdusem. Die umlie-
genden Grundstlcke sind mit GRZ 0,1 bis GRZ 0,3 bebaut.

Auf die vorstehenden Ausfuhrungen wird verwiesen.

Das im Bebauungsplan dargestellte Baufenster (Baugrenzen, 33,1 x
15,5 Meter) definiert nicht die tafsGchliche Bebauung, sondem aus-
schlieBlich der maximal zulassigen rdumlichen Rahmen, innerhalb
dessen Gebdude erichtet werden durfen. Es handelt sich dabei um
ein planungsrechtliches Instrument zur Begrenzung, nicht um eine Ab-
bildung eines konkreten Baukorpers.
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Die Schnittzeichnung des vorldufigen Belbauungsplanes fur WR st fehlerhaft und ab-
sichtlich irefUhrend. Die Darstellung der Geschossebene 5 Iasst vermuten, dass die Plo-
nuberschreitung der absoluten Gebdudehdhe einschlieRlich der Atika von vorneweg
beabsichtigt wird.

Aus den v.g. Grunden fordere ich, die Hohe auf maximal 4 Geschosse, einschlieBlich
der Tiefgarage zu begrenzen.

Im Bereich des Reinen Wohngebiets (WR2) ist aufgrund der spezifi-
schen Bestands- und Geldndesituation eine absolute Hohenbegren-
zung erforderlich. Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe von 257
m U. NN ermdéglicht eine eindeutig nachvollziehbare und vollizugsfa-
hige Steuerung der zul@ssigen Baukdrperhdhe und stellt sicher, dass
sich das Gebdude stadtebaulich angemessen in das vorhandene
Héhenprofil, u.a. auch bestehender Gebdudehdhen, einfugt.

Parallel dazu ist die Anzahl der Voligeschosse auf maximal drei oberir-
dische Geschosse begrenzt. Ein Widerspruch zwischen Hohenkote und
Geschossigkeit besteht nicht. Nach den bauordnungsrechtlichen Vor-
gaben sind nur solche Geschosse als oberirdische Geschosse zu defi-
nieren, deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber der
Gelandeoberflache liegen (vgl. Art. 2 Abs. 7 BayBO). Geschosse, die
volistndig oder uberwiegend im Erdreich liegen — etwa Tiefgaragen
oder eingeschuttete Untergeschosse — gelten als Keller- bzw. Tiefgara-
gengeschosse und zdhlen nicht zur Vollgeschosszahl.

Damit bleibt die Hohenentwicklung im Teilbereich WR2 eindeutig defi-
niert und stadtebaulich vertréglich gesteuert. Eine faktische Uber-
schreitung auf 4 Vollgeschosse ist aufgrund der der festgesetzten 3
Vollgeschosse und der festgesetzten Maximalhdhen ausgeschlossen.

Die in den Unterlagen dargestellten Schniffe zu den Bereichen WA, WR
I und WR Il sind ausdrucklich als beispielhafte Darstellungen zu verste-
hen. Sie besitzen keine rechtsverbindliche Wirkung, sondern dienen
ausschlieRlich der anschaulichen Erlduterung und besseren Nachvoll-
ziehbarkeit der textlichen Festsetzungen der Festsetzungen.
MaRgeblich fur die stadtebauliche Bewertung und die spatere Umset-
zung sind allein die verbindlichen textlichen Festsetzungen.

Seite 175 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdgungsvorschiag

Nr. 18 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

3. Anbindung des Oberfldchenwassers des Bauabschnitts WR I

In regelmaBigen, sich hdufenden Abstdnden habben die Anwohner der Grunewald-
straBe bereits in den letzten Jahren Uberflutungen aufgrund von Oberflidchenwasser.

Ich fordere dazu auf, verbindlich vorzugeben, dass der Anschluss fur die Ableitung des
Oberfléchenwassers zwingend an die Riemenschneiderstrale erfolgt. Ferner ist durch
ein festzulegendes Niveau der Privatstrale und des Wendehammers die bauliche Vo-
raussetzung daflr zu schaffen, dass Oberfldchenwasser nicht Uber die Fahrbahn der Pri-
vatstrale und anschlieRend Uber den Wendehammer talabwarts in Richtung Grune-
waldstraBe flieBen kann. Des Weiteren ist im Bebauungsplan auszuschlieBen, dass keine
Bypdsse im Kanalsystem fur das Oberflachenwasser an den Anschluss fur das Schmutz-
wasser der GrinewaldstralBe installiert werden durfen.

Die seitens der Verwaltung getatigte Aussage, dass die Kanalkapazitten in der Grine-
waldstraBe ausreichend seien, ist nicht durch ein Gutachten belegt.

Unter den textlichen Festsetzungen Nr. 7 ist es bereits verbindlich gere-
gelt, dass eine Ableitung des Niederschlagswassers Uber die Grine-
waldstraBe unzul@ssig ist. Damit ist planungsrechtlich eindeutig ausge-
schlossen, dass Niederschlagswasser in diese Richtung abbgefuhrt wird,
sondern in die Riemenschneiderstrale.

Der Teilbereich WR 2 kann an die bestehende Schmutzwasserleitung in
der GrunewaldstraBe angeschlossen werden.

Die Teilbereiche WA und WR 1 sind verbindlich an die Schmutzwasser-
leitung in der RiemenschneiderstraBe anzuschlieen.

Die konkrete Hohenlage der privaten ErschlieBungsstrale und des
Wendehammers ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Der Bebau-
ungsplan regelt Lage, Breite und Funktion der ErschlieBungsflachen;
die Hohenplanung und Entwdasserungsdetailausbildung sind Teil der
nachgelagerten technischen StraBen- und Entwasserungsplanung.

Auf die vorstehenden AusfUhrungen wird verwiesen.

4. Unzureichende Regenrickhaltevorrichtungen

Ich fordere die Gemeinde Estenfeld auf, die festgelegte Abwassermenge von 16 Li-
tern/Sekunde im Verhdltnis zu den Baugrenzen so zu berechnen, dass definierte Volu-
men fUr RegenrickhaltemalBnahmen im Bebauungsplan vorgegeben werden. Die Re-
genruckhalteeinrichtungen mussen sich zwingend dosiert selbst enfleeren, damit im
Falle eines Starkregenereignisses das Puffervolumen verfugbar ist. Damit kbnnen die
Ruckhaltevolumina nicht mit klassischen Zisternen redlisiert werden. Diese Ruckhalte-
maBnahmen sind in spdteren BauanirGgen verbindlich zu konirollieren, zusdizlich dozu
RuckhaltemaRnamen auf und unter der Privatsirale.

Die Entwasserungskonzeption des Plangebiets ist im Bebauungsplan
eindeutig geregelt. Das Niederschlagswasser ist gemdaB Festsetzung
ausschlieRlich Uber eine unterirdische Rickhalteanlage gedrosselt in
die bestehende Mischwasserleitung der RiemenschneiderstraBe abzu-
leiten. Eine Ableitung Uber die Grinewaldstrale ist im Bebauungsplan
(Festsetzung Nr. 7.1) ausdrlcklich ausgeschlossen.

Die Dimensionierung und Lage der RUckhalteanlage erfolgt standort-
bezogen im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungs- und Ausfuh-
rungsplanung durch den Bautrdger in Abstimmung mit dem Entwdsse-
rungstrager. Dies entspricht der Ublichen Systematik, da die konkrete
Bemessung technische Detailentscheidungen erfordert, die nicht
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Gegenstand des Bebauungsplans sind. Der festgesetzte Drosselab-
flusswert von 16 I/s wurde vorab Uberschldgig berechnet, um zu ge-
wdhrleistet, dass die vorhandene Infrastruktur hydraulisch nicht Uberlas-
tet wird. Die Vorlage dieser Berechnung bzw. eines gesonderten um-
fangreichen hydrologischen Gutachtens wird im Rahmen der Bauleit-
planung als nicht erforderlich erachtet, dies wurde auch auf Nach-
frage seitens des Wasserwirtschaftsamts Aschaffenburg bestatigt. Fur
die Bauleitplanung ist maBgeblich, dass die Regenwasserbewirtschaf-
fung grundlegend gesichert ist. Die dardber hinausgehenden hydrauli-
schen Detailnachweise sind Gegenstand der nachgelagerten techni-
schen Entwurfs- und AusfUhrungsplanung und werden nach den hierfur
vorgesehenen technischen Regelwerken und behordlichen Fachpru-
fungen erbracht,

Es ist nicht erforderlich, dass technische Detailfragen von jeder Blrge-
rin und jedem Burger im Einzelnen nachvollzogen werden kbnnen.
MaRgeblich ist vielmehr, dass diese Fragen im weiteren Verfahren
fachgerecht, unter Anwendung der einschlégigen technischen Regel-
werke, durch Fachleute gepruft und verbindlich umgesetzt werden.
Die fachliche Kontrolle und Genehmigung erfolgt im Rahmen der zu-
st@ndigen wasserrechtlichen und technischen Verfahren.

Es liegt zudem im unmittelbaren Interesse der Gemeinde, dass keine
Gefdhrdungen durch unzureichende Regen- oder Abwasserbewirt-
schaftung entstehen.

5. Parksituation GrunewaldstraBe und NebenstraBen

Die dem Bebauungsplan zu entnehmende Parksituation ist in keinem Fall ausreichend.
Die GroRe des Hochhauses im WR Il bringt mit dem zu erwartenden Ziel- und Quellver-
kehr ein Verkehrsaufkommmen mit sich, das weder durch die GrundflGche der Tiefgarage
noch von den Parkpldtzen entlang der Grinewaldstrale aufgenommen werden kann.
Ich fordere eine zusatzliche Fidche innerhalb des Baugebietes fur Parkpldtze flr Besu-
cher und Lieferverkehr fur mindestens 16 Fahrzeuge vorzusehen.

Die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellplatze ergibt sich
nicht aus einer planerischen Festsetzung, sondem unmittelbar aus Art.
47 BayBO in Verbindung mit der gemeindlichen Stellplatzsatzung. Do-
nach sind Stellplatze grundsatzlich auf dem privaten Baugrundstick
nachzuweisen. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze bestimmt sich
ausschlieRlich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Estenfeld.
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Der konkrete Nachweis, die Lage, die Dimensionierung sowie die Er-
reichbarkeit der Stellplaize werden erst im Baugenehmigungsverfahren
verbindlich gepruft und festgelegt.

Fur den Lieferverkehr besteht keine Verpflichtung, im Bebauungsplan
gesonderte Park- oder Haltestellen festzusetzen. Kurzfristige Haltevor-
gdnge dienen ausschlieBlich dem Be- und Entladen und gelten als
dynamischer Verkehr, der nicht der Stellplatzpflicht unterliegt.

Der Forderung wird nicht nachgekommen.

Ein zusatzlicher planerischer Regelungsbedarf besteht nicht.

6. FuBléufige Anbindung WR Il und WR | an die GrinewaldstraBe

Ich fordere, eine fulBlaufige Anbindung an die GrinewaldstraBe fur das WR Il und WR i
im Bebauungsplan grundsatzlich zu untersagen. Der Charakter einer Privatstrale im
Baugebiet ware damit im wesentlichen Merkmal einer einseitigen Zufahrt- und Zugangs-
maoglichkeit nicht mehr gewdhrleistet.

Ferner erwarten wir ein erhdhtes Verkehrsaufkommen in der Grinewaldstrale und die
Gefahr Uberlaufenden Oberfldchenwassers von der PrivatstraBe und des Wendeham-
mers in Richtung Suden.

In den Abwdgungen wurde diese Verbindung als ,nicht vorgesehen und stddtebaulich
nicht angestrebt" kommentiert. Ich fordere in der Bauleitplanung eindeutig zu regeln,
dass grundsdizlich keine fuBlaufige Verbindung maoglich ist. Auch nicht indirekt, indem
eine Verbindung offiziell lediglich fur das Hochhaus im Bauplan ausgewiesen werden
kann, die dann Uber den Wendehammer mit genutzt werden kénnte.

Eine Durchwegung zur Grinewaldstrale ist stGdtebaulich nicht vorge-
sehen. Der Bebauungsplan schafft hierflr weder eine planerische
Grundlage noch eine ErschlieBungsverpflichtung.

Hinzu kommt, dass es sich bei der vorgesehenen ErschlieBungsfldche
um einen privaten Weg handelt, der ausschlieBlich der ErschlieBung
der kunftigen Baugrundsticke dient und nicht dem &ffentlichen Ver-
kehr, auch nicht FuBl&ufig, zur Verflgung steht. Selost wenn eine Ver-
bindung planerisch vorgesehen ware, ware sie aufgrund der Privat-
rechtslage nicht fur eine offentliche oder fremdnutzende Durchwe-
gung geeignet oder zuldssig.

Damit besteht keine planerische Grundlage fur eine Durchwegung,
und eine ergdnzende Ausschlussfestsetzung ist nicht erforderlich.

7. Gutachten zu bausichernden MaBnahmen

Die geplante massive Bebauung im WR Il bringt den dann notwendigen Aushul von
mehreren tausend Kubikmetem Erdreich mit sich. Der damit im Zusammenhang ste-
hende Schwerlastverkehr 1asst Schédden an Privatgebduden und GrundstUckseinfriedun-
gen beflrchten.,

Beweissicherungsverfahren betreffen ausschlieRlich Fragen der Bau-
ausfuhrung und der privatrechilichen Risikovorsorge. Sie sind nicht Ge-
genstand der Bauleitplanung und kdnnen mangels Festsetzungskom-
petenz weder im Bebauungsplan noch im Rahmen der Abwéagung
verbindlich geregelt werden. Ob und in welchem Umfang Beweissi-
cherungsmaBnahmen durchgefuhrt werden, ist eine projektbezogene
Einzelfallentscheidung und liegt auBerhallb des bauleitplanerischen
Regelungsrahmens.
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Die Gemeinde hat in der Vergangenheit Gutachten in Beweissicherungsverfanren selost
in Auftrag gegelbben und die Kosten hierfUr getragen. Hierzu bitte ich um explizite schriftli-
che Bestatigung dieser Prazedenzfdlle der Vergangenheit.

Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, frihere Einzelentscheidungen oder
Vorgehensweisen aus anderen Projekten auf das vorliegende Verfah-
ren zu Ubertragen. Jedes Baugebiet ist eigensténdig unter Berlcksich-
figung seiner jeweiligen Rahmenbedingungen zu beurteilen. Art, Um-
fang und Erforderlichkeit von Gutachten sind daher einzelfalloezogen
festzulegen und unterliegen dem planerischen Ermessen der Ge-
meinde im Rahmen ihrer Planungshoheit.

8. Erweiterter St@dtebaulicher Vertrag

Ich fordere Sie hiermit auf, in einem st@dtebaulichen Vertrag Haftungssummen festzule-
gen und selbstschuldnerische Bankburgschaften als AusfUhrungs- und Gewdhrleistungs-
burgschaften nach VOB, in dem flr das Gesamtbauvorhaben angemessener 7stelliger
Hohe festzulegen, um eine Absicherung einer Haftungstbernahme von Méngeln und
Insolvenzen vertraglich abzusichern.

Meine Einwendungen aus der letzten Auflage des Bebauungsplanes von Dezember
2024 bleiben unverdndert bestehen.

Stadtebauliche Vertrdge nach § 11 BauGB sind Vertrdge, deren Ab-
schluss allein im Ermessen der Gemeinde liegt und ausschlieBlich zwi-
schen der Gemeinde und dem Bau-/NVorhabentrdger erfolgt. Inhalt,
Umfang und Regelungsgegenstdnde eines solchen Vertrags unterlie-
gen der Vertragsfreiheit und sind nicht Bestandteil des Bauleitplanver-
fahrens. Driffe, einschlieBlich Burgerinnen und Burger, haben in der Re-
gel weder ein Mitspracherecht noch Einflussnahme auf die Vertrags-
verhandlungen. Der stadtebauliche Vertrag st kein Instrument der Of-
fentlichkeitsbeteiligung nach BauGB und entfaltet keine unmittelbare
AuBenwirkung gegenuber Dritten. Fur die Wirksamkeit des Bebauungs-
plans ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags rechtlich nicht
erforderlich. Die planungsrechtliche Zul&ssigkeit der Vorhaben sowie
die Sicherstellung der ErschlieBung ergeben sich aus den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans und nicht aus einem ergdnzenden Vertrags-
werk. Ob, wann und mit welchem Inhalt ein stddtebaulicher Vertrag
geschlossen wird, ist eine separate vertragliche Angelegenheit, die
aulerhalb der Abwagung gemaB § 1 Abs. 7 BauGB liegt.
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wir machen im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Alte
Gartnerei" folgende Einwendungen geltend:

1 Allgemeine Stellungnahme

Wir erklGren uns grundsétzlich nicht gegen eine maBvolle, an die Umgebung ange-
passte Bebauung der Grundstucke FI.-Nrn. 3880, 3887 und 3889.

Gegen den aktuellen Bebauungsplanentwurf vom 20.08.2025 bestehen jedoch um-
fangreiche Einwendungen, siehe Tz. 2.

2 Wesentliche Einwendungen
2.1 MaB der baulichen Nuizung

Fehlende Hohenfestlegungen (Hohenkoten) fur die Oberkante der PrivatstraBe und Ge-
bdude. Unklare Wandndhen in allen Teilbereichen (WA, WR1, WR2).
Gefahr einer UbermdaBigen Baukdrperhdhe insbesondere durch Zusatzhdhen fur 2.2

Die konkrete Hohenlage der privaten ErschlieBungsstrale und des
Wendehammers ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Der Bebau-
ungsplan regelt Lage, Breite und Funktion der ErschlieBungsfléchen;
die H6henplanung und Entwdasserungsdetailausbildung sind Teil der
nachgelagerten technischen StraRen- und Entwdsserungsplanung.

Es wird jedoch ein neuer, eindeutig definierter unterer Bezugspunkt zur
Berechnung der Wandhdhe festgesetzt. Dadurch ist die Hohenfestset-
zung rechnerisch eindeutig, nachvollziehbar und vollzugsfahig.

2.2 VerkehrserschlieBung

Die geplante Anbindung uber die RiemenschneiderstraBe ist verkehrlich ungeeignet,
weil Engstelle mit starkem Gefalle, fehlende Ausweichfldchen, somit Gefdhrdung der
FuRgdnger, insbesondere der Kindergarten- und Schulkinder.

Zu beachten ist auBerdem, dass sich die Engstelle von der Einmundung Wilhelm-Barth-
StraBe in die Friedrich-Ebert-StraBe bis zur Ausfahrt auf Hohe des Grundstuckes von Herrn
Herbert Roser erstreckt.

Fehlendes Verkehrsgutachten trotz erneblicher Mehrbelastung.

Feuerwehrzufahrt unzureichend.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine als private Verkehrs-
fldche festgesetzte Zufahrt, deren Querschnittsbreiten und Wende-
moglichkeiten bereits im Entwurfsstadium mit den einschidgigen tech-
nischen Regelwerken abgeglichen wurden. Die StraBe weist eine Min-
destfahrbahnbreite von 4,5 m auf und endet in einer Wendemoglich-
keit, die die Anforderungen fur Feuerwehrfahrzeuge erfulit. Zudem sind
in regelmdaBigen Abstdnden Aufweitungen mit einer Breite von 5,50 m
festgesetzt, um das Begegnen von Fahrzeugen im Gegenverkehr zu
ermadglichen. Die Planung wurde dem zustdndigen Kreisbrandrat vor-
gestellt und abgestimmt; fachliche Einwdnde wurden nicht erhoben.
Bewegungsfldchen und Aufstellfldchen nach DIN 14090 kénnen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und im vorliegenden Fall
auch nicht unbedingt erforderlich, da die maBgeblichen Rettungsoff-
nungen eine Brustungshdhe von unter 8 m aufweisen (vgl. Art. 5
BayBQO). Allgemein gilt gem. Art. 12 BayBO, dass Bauliche Anlagen so
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anzuordnen und zu errichten, dass der Entstehung eines Brandes und
der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Léscharbeiten moglich sind. Diese Detailplanung ist jedoch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern der nachgelagerten
Objekt- bzw. AusfUhrungsplanung.

Angesichts des begrenzten Umfangs der geplanten Nachverdichtung
ist nur von einem moderaten Anstieg des Ziel- und Quellverkehrs aus-
zugehen. Vor diesem Hintergrund wurde entschieden, keine geson-
derte Verkehrsuntersuchung durchzufhren, da keine verkehrlich rele-
vanten Auswirkungen zu erwarten sind. Der Hessische Verwaltungsge-
richtshof (vgl. HessVGH, U.v. 29.06.2016 - 4 C 1440/14.N - ZfflR 2016,
803 ...) entschied in einem anderen Fall, dass die Betroffenheit der
Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrs von bis zu
200 Fahrzeugbewegungen taglich in der Regel nur geringflgig ist. Der
Senat ist dieser Rechtsprechung ebenfalls gefolgt (vgl. BayVGH, B.v.
18.12.2023 - 2 N 21.859 - juris). Auch das Bundesverwaltungsgericht
hat beschlossen, dass zusatzlicher Verkehr von 20 bis 30 Einzel- oder
Doppelwohnhduser als geringfugig einzustufen ist (vgl. BVerwG, U.v.
21.10.1999 - 4 CN 1.98 - NVwZ 2000, 807; dhnlich BayVGH, B.v.
19.8.2016 -9 NE 16.1512 -juris; ...). Daim Plangebiet nur eine ver-
gleichsweise geringe Zahl weiterer Wohneinheiten realisiert wird, ist we-
der von einer erheblichen Mehrbelastung der bestehenden Infrastruk-
fur noch von einer relevanten Zunahme verkehrlicher oder sicherheits-
relevanter Gef@hrdungen sowie Immissionen auszugehen.

Seitens der zust@ndigen Fachabteilung Immissionsschutz des Landrats-
amtes bestehen auch keine Einwdnde gegen die Planung.
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2.3 Wasserwirtschaft und Entwdsserung

Fehlende Berechnungen und Gutachten zur Regenrickhaltung. Unklarer Standort der
Ruckhalteanlage und fehlende Dimensionierung. Die Starkregen- und Oberfldchenwas-
serproblematik gefdhrdet tieferliegende Grundstucke.

Die Entwdasserungskonzeption des Plangebiets ist im Bebauungsplan
eindeutig geregelt. Das Niederschlagswasser ist gemal Festsetzung
ausschlieRlich Uber eine unterirdische Ruckhalteanlage gedrosselt in
die bestehende Mischwasserleitung der RiemenschneiderstraBe abzu-
leiten. Eine Ableitung Uber die Grinewaldstrale ist im Bebauungsplan
(Festsetzung Nr. 7.1) ausdricklich ausgeschlossen.

Die Dimensionierung und Lage der RUckhalteanlage erfolgt standort-
bezogen im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungs- und Ausfuh-
rungsplanung durch den Bautrdger in Abstimmung mit dem Entwdsse-
rungstrager. Dies entspricht der ublichen Systematik, da die konkrete
Bemessung technische Detailentscheidungen erfordert, die nicht Ge-
genstand des Bebauungsplans sind. Der festgesetzte Drosselabfluss-
wert von 16 |I/s wurde vorab uberschldgig berechnet, um zu gewdahr-
leistet, dass die vorhandene Infrastruktur hydraulisch nicht Gberlastet
wird. Die Vorlage dieser Berechnung bzw. eines gesonderten umfang-
reichen hydrologischen Gutachtens wird im Rahmen der Bauleitpla-
nung als nicht erforderlich erachtet, dies wurde auch auf Nachfrage
seitens des Wasserwirtschaftsamts Aschaffenburg bestatigt. Fur die
Bauleitplanung ist maBgeblich, dass die Regenwasserbewirtschaftung
grundlegend gesichert ist. Die darUber hinausgehenden hydrauli-
schen Detailnachweise sind Gegenstand der nachgelagerten techni-
schen Entwurfs- und AusfUhrungsplanung und werden nach den hierfur
vorgesehenen technischen Regelwerken und behdrdlichen Fachpri-
fungen erbracht.

Es ist nicht erforderlich, dass technische Detailfragen von jeder Burge-
rin und jedem BUrger im Einzelnen nachvollizogen werden kdnnen.
MaBgeblich ist vielmehr, dass diese Fragen im weiteren Verfahren
fachgerecht, unter Anwendung der einschldgigen technischen Regel-
werke, durch Fachleute gepruft und verbindlich umgesetzt werden.
Die fachliche Kontrolle und Genehmigung erfolgt im Rahmen der zu-
st@ndigen wasserrechtlichen und technischen Verfahren.
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Es liegt zudem im unmittelbaren Interesse der Gemeinde, dass keine
Gefdhrdungen durch unzureichende Regen- oder Abwasseroewirt-
schaftung entstehen.

2.4 Umwelt- und Artenschutz

Widerspruchliche Aussagen zur artenschutzfachlichen Untersuchung (Zauneidechsen)
sowie zu Fledermdusen.

Die Untersuchung muss ermeut erfolgen. GRZ von 0,6 wird als UbermdaBig bezeichnet;
Versickerungsfahigkeit und dkologische Ausgleichsfldchen unzureichend.

Die artenschutzfachliche Untersuchung des Biros PLOG vom
13.02.2023 beruht auf einem fachlich abgestimmten Untersuchungs-
szenario, das vor Beginn der Erhebungen zwischen dem beauftragten
Fachbiro und der zust@ndigen Unteren Naturschutzbehdrde festge-
legt wurde.

Auf eine gezielte Erfassung der Zauneidechse wurde fachlich begrin-
det verzichtet; Zwar bestanden im Plangebiet selbst kleinrtGumig po-
tenziell geeignete Strukturen, im ndheren und weiteren Umfeld fehlen
jedoch tragfanhige LebenstGume, die das Vorkommen einer stabilen
lokalen Population erwarten lassen (Versiegelungsgrad der Umge-
bung, Isolation durch Stralen, keine passenden Gartenstrukturen etc.).
Vor diesem Hintergrund war nach fachlicher Einschatzung nicht von
einem relevanten artenschutzrechtlichen Konflikt auszugehen.
Unabhdngig davon wurde im Rahmen der durchgefuhrten Begehun-
gen auf Hinweise oder Zufallsfunde geachtet; entsprechende Be-
obachtungen wurden nicht festgestellt. Diese Vorgehensweise ist
fachlich anerkannt und ausreichend. Auch aus den Stellungnahmen
der zust@ndigen Fachbehdrden ergibt sich kein zusdtzlicher Untersu-
chungsbedarf. Die naturschutzfachliche Bewertung ist damit abge-
schlossen und ausreichend dokumentiert.

2.5 Stédtebauliche Ordnung

GRZ von 0,6 liegt 50 % Uber dem Orientierungswert nach § 17 BauNVvO.

Es wurde keine nachvollziehbare stadtebauliche Begrindung fur die Uberschreitung vor-
gebracht.

AuBerdem: Fehlende Berucksichtigung der Umgebungsbebauung und des Ortsbilds.

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur strkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduziert.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,5 Uberschreitet zwar
die Orientierungswerte des § 17 BauNVvVO sowie die in der ndheren Um-
gebung vorherrschenden GRZ, ist jedoch st@dtebaulich begrundet
und vertretbar. Bei denin § 17 BAuNVO genannten Werten handelt es
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sich nicht um Obergrenzen, sondern um Orientierungswerte, von de-
nen bei vorliegender besonderer stGatebaulicher Situation abgewi-
chen werden darf, sofern dies planerisch nachvolliziehbar begrindet
ist (Siehe Begrindung zu Bebauungsplan).

Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funkfional notwendig, weil der v.a. Stellplatze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
stadtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Hervorzuheben ist zudem, dass trotz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhit wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhohten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerdrtliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfah-
ren vorsieht. Durch das Regelverfahren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstdndige Nachweis der KompensationsmalBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Crientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die dkologische Gesamibilanz gewahrt bleibt.

2.6 Verfahren und Beschlussfassung

Die Gemeinderatssitzung vom 16.09.2025 wurde nicht ordnungsgemal durchgefuhrt.
Die Abwagungen wurden nicht einzeln diskutiert, Sammelabstimmung ohne inhaltliche
Diskussion.

Unsere Forderung: Aufhebung des Beschlusses und neue Sitzung.

Samitliche fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen wurden ord-
nungsgema erfasst, inhaltlich ausgewertet und dem Gemeinderat
rechtzeitig zur Verflgung gestellt. Den Gemeinderatsmitgliedern lag
eine vollstndige Abwagungstabelle mit den originalen Wortlauten der
Stellungnahmen sowie den entsprechenden Abwagungsvorschldgen
vor. Damit war gewdhrleistet, dass sich der Gemeinderat sowohl in
zeitlicher als auch in inhaltlicher Hinsicht umfassend mit den vorgetra-
genen Einwendungen auseinandersetzen konnte.,

Die Sitzung vom 16.09.2025 wurde unter Beachtung der gesetzlichen
Anforderungen durchgefuhrt. Beratung und Beschlussfassung erfolgten
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auf Grundlage der zusammengefassten Abwagungsvorschlége sowie
der vollsténdigen Dokumentation aller eingegangenen Stellungnah-
men. Das Baugesetzbuch schreibt weder eine bestimmte Form noch
eine bestimmte Dauer der Diskussion vor; malkgeblich ist allein, dass
eine ordnungsgemalke Abwagung dller relevanten Belange gemai

§ 2 Abs. 3 BauGB erfolgt. Zudem wurden in dieser Sitzung die Stellung-
nahmen zum Vorentwurf abgewogen, deren Inhalte teilweise in die
Uberarbeitung des nun vorliegenden Entwurfs eingeflossen sind. Eine
ausfuhrliche mundliche Diskussion im Gemeinderat ist nur insoweit er-
forderlich, wie einzelne Mitglieder KiGrungsbedarf sehen oder Abwei-
chungen von den vorliegenden Abwagungsvorschldgen beabsichti-
gen. Sind die Gemeinderatsmitglieder mit den vorgelegten Inhalten
der Abwagungstabelle einverstanden, genugt die Beschlussfassung
auf dieser Grundlage den gesetzlichen Anforderungen. Eine umfas-
sende Debatte Uber jeden einzelnen Punkt ist bauplanungsrechtlich
nicht vorgeschrieben.

Es bestehen daher keinerlei Anhaltspunkte fur eine Rechtswidrigkeit der
Beschlussfassung oder fur eine Verletzung von Beteiligungs- oder Ver-
fahrensrechten. Eine Aufhelbung des Beschlusses ist nicht veranlasst.

2.7 Beweissicherungsverfahren

Aufgrund der umfangreichen Erdbewegungen fordern wir eine Pflicht zur Beweissiche-
rung vor Baubeginn, Kostentbernahme durch den Investor und Burgschaften zur Absi-
cherung moglicher Schaden.

Die Forderung nach Durchfuhrung eines Beweissicherungsverfahrens
vor Baubeginn betrifft das privat- und bauordnungsrechtliche Verhait-
nis zwischen Bauhern und Nachbarn und ist nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Ein Bebauungsplan kann keine Verpflichtung zur
Durchfihrung eines Beweissicherungsverfahrens festsetzen; hierfur be-
steht keine Rechtsgrundiage in § 9 BauGB.

2.8 Weitere Einwendungen

Fehlende Alternativplanungen, fehlende statfische Sicherung von StGtzmauemn.

Wir fordern daher einen sté@dtebaulichen Vertrag vor Beschlussfassung sowie die Ab-
fallentsorgung im Bebauungsplan zu regeln.

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinde nicht dazu, sdmtliche
denkbaren Alternativen detailliert zu dokumentieren oder 6ffentlich
auszulegen. Im Rahmen der Abwagung wurde entschieden, dass die
gewadnhlte stddtebauliche Losung die bestgeeignete und verhaltnisma-
Rige Planungsvariante darstellt. Die wesentlichen Erwdgungen hierzu
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sind in der Begrundung und v.a. im Umweltbericht unter Kapitel
12 ,Altemative Planungsmaoglichkeiten™ nachvollziehbar dargestellt.

Zudem sind die Grunde fur die einzelnen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ausfuhrlich dargelegt und nachvollziehbar hergeleitet. Damit
ist fransparent aufgezeigt, aus welchen stGdtebaulichen, funktionalen
und rechtlichen Erwagungen die jeweiligen Festsetzungen resultieren.
Eine weitergehende oder gesonderte Darstellung der Alternativen ist
bauplanungsrechtlich nicht erforderlich. MaBgeblich ist allein, dass
der Bebauungsplan stadtebaulich gerechtfertigt ist und die Belange
ordnungsgemal abgewogen wurden — dies ist vorliegend der Fall.

S

3 Zusammenfassende Bewertung

Wir sehen im aktuellen Bebauungsplanentwurf erhebliche Abwagungsfehler und Verfah-
rensmangel.

Zentrale Punkte sind die UbermaRige Verdichtung (GRZ 0,6), fehlende Gutachten, man-
gelnde Transparenz und unzureichender Schutz der Nachbarbebauung.

Wir fordern daher:
1.
2.

Aufhebung des Gemeinderatsbeschlusses vom 16.09.2025.

Erneute, ordnungsgemaBe Abwagung aller Einwendungen in offentlicher Sit-
zung.

Uberarbeitung des Bebauungsplans mit maximal: GRZ 0,3.

Verbindliche Hohenkoten.

Gesicherte Entwdsserungsplanung.

Vollstandiges Verkehrsgutachten.

Nachweis des Artenschutzes.

Stadtebaulicher Vertrag mit Beweissicherung.

Auf die vorstehenden AusfUhrungen wird verwiesen.

Zu 1. Der Beschluss wurde ordnungsgemdan gefasst; Abwdgungsfehler
oder Verfahrensmangel liegen nicht vor.

Zu 2: Das BauGB verlangt keine 6ffentliche Einzelabwdgung, sondern
eine sachgerechte Entscheidung des Gemeinderats, die erfolgt ist.

Zu 3: Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur stérkeren BerlUck-
sichtigung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfla-
chenzahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduziert.

Zu 4: Die Hohenentwicklung ist durch Wandhdhen, Vollgeschosszahlen
und eindeutig definierte Bezugspunkte klar, nachvollziehbar und voll-
zugsfahig geregelt.

Zu 5: Die Entwd@sserung ist grundsatzlich gesichert; weitergehende hyd-
raulische Detailnachweise sind Gegenstand der nachgelagerten Fach-
planung.

Zu 6: Aufgrund der geringen zusatzlichen Verkehrsbelastung besteht we-
der fachlich noch rechtlich die Notwendigkeit eines Verkehrsgutach-
fens.

Seite 186 von 195




Gemeinde Estenfeld
Bebauungsplan ,Alte Gartnerei*

Abwagungsvorlage zum Entwurf

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 19 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Zu 7. Die arenschutzfachliche Untersuchung wurde fachlich abge-
stimmt, vollstdndig durchgefuhrt und von den zustdndigen Behdrden
nicht beanstandet.

Zu 8: Beweissicherungsverfahren betreffen die Bauausfuhrung und sind
weder festsetzungsfahig noch Bestandteil der bauleitplanerischen Ab-
wagung.

4 Fazit

Der Bebauungsplanentwurf ,Alte Gartnerei" wird als unausgewogen, umwelt- und nach-
barschaftsgefdhrdend sowie verfahrenstechnisch fehlerhaft bewertet.

Wir sprechen uns fur eine maBvolle, umgebungsangepasste Bebauung nach § 34
BauGB aus.

Die jetzige Bauplanung widerspricht insgesamt der umgebenden Bebauung.

Die charakteristische Siedlungsstruktur, Bauvolumen und Gestaltungsmerkmale sind
grundsatzlich zu bewahren.

Ver@nderungen mussen sich am Bestand orientieren und sich dem umgebenden bauli-
chen Gefuge anpassen.

5 Schlussbemerkung

Wir halten an s@mtlichen bisherigen Einwendungen fest.

Unser Ziel ist die Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs unter Berlicksichtigung der
oben genannten Aspekte.

Der Bebauungsplanentwurf ist stGdtebbaulich ausgewogen, berlcksich-
figt Umwelt- und Nachbarschaftsbelange angemessen und wird ver-
fahrensrechtlich ordnungsgemaB aufgestellt.

Die Gemeinde hat sich bewusst gegen eine Entwicklung nach § 34
BauGB entschieden, da nur der Bebauungsplan eine verbindliche
st@dtebauliche Steuerung, tfransparente Abwagung, Umweltprafung,
AusgleichsmaBnahmen sowie eine umfassende Beteiligung von Of-
fentlichkeit und Tradgern offentlicher Belange ermdglicht.

Die Festsetzungen orientieren sich an der umgebenden Siedlungs-
struktur, Ubernehmen deren Grundzuge jedoch nicht schematisch,
sondern entwickeln diese planerisch weiter, um eine geordnete Innen-
entwicklung zu gewdnhrleisten.
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als Grundstuckseigentimer in der Grinewaldstrale (FLNr. *anonymisiert) nehme ich
fristgerecht Stellung und lege in mehreren Punkten Einwendungen ein:

1. Bebbauungsdichte

Der Bebauungsplan verstéRt in erheblicher Weise gegen den Richtwert GRZ von 0,4. Die
Uberschreitung dieses Wertes um 50 Prozent wird ausschlieBlich durch wirtschaftliche In-
teressen begrindet. Bauliche Rechtfertigungsgrinde liegen nicht vor. Ich fordere die
Einhaltung des Richtwertes der GRZ von 0,4.

Zul,

Der Anregung wird teilweise entsprochen. Zur starkeren Berlcksichti-
gung der nachbarlichen Belange wird die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) von ursprunglich 0,6 auf 0,5 reduzier.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,5 Uberschreitet zwar
die Orientfierungswerte des § 17 BaAuNVO sowie die in der nGheren Um-
gebung vorherrschenden GRZ, ist jedoch stadtebaulich begrindet
und vertretbar. Bei denin § 17 BauNVO genannten Werten handelt es
sich nicht um Obergrenzen, sondern um Crientierungswerte, von de-
nen bei vorliegender besonderer stadtebaulicher Situation abgewi-
chen werden dairf, sofern dies planerisch nachvollziehbar begrindet
ist (Siehe Begrundung zu Bebauungsplan).

Die zuléssige Uberschreitung der GRZ ist im Plangebiet insbesondere
deshalb funktional notwendig, weil der v.a. Stellpldtze anteilig der
Grundfldchenzahl zugerechnet werden muss. Ohne diese gesetzlich
vorgesehene Uberschreitung ware die ErschlieBung der Grundstiicke
st@dtebaulich nicht sinnvoll realisierbar und die Funkfionsfahigkeit des
Baugebiets erheblich eingeschrankt.

Hervorzuheben ist zudem, dass trofz der Zuordnung des Gebietes zur
Innenentwicklung bewusst das Regelverfanhren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gewdhlt wurde. Die Gemeinde hat sich damit fUr einen
erhdhten Verfahrensumfang entschieden, obwohl die Gesetzgebung
fUr derartige innerortliche Entwicklungsfldchen auch verkurzte Verfah-
ren vorsieht. Durch das Regelverfanren werden ein Umweltbericht so-
wie der vollstndige Nachweis der KompensationsmnaBnahmen fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderlich. Diese bewusste Ent-
scheidung sichert, dass etwaige Abweichung des Crientierungswertes
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen ordnungsgemal kompen-
siert wird und die okologische Gesamtbilanz gewahrt bleibt.
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Die RegenrUckhaltevorrichtungen sind nicht ausreichend berechnet und definiert. Die
gedrosselte Oberfldchenwasserableitung in Richtung Riemenschneiderstrale begrenzt
die Ableitmenge ohne Aussage zum Verbleib der Ubersteigenden Regenmenge. Ich
fordere ein qualifiziertes Gutachten fur die zu erwartenden Starkregenereignisse. Im Be-
bauungsplan sind die Volumina und Standorte der Rigolen festzulegen. Zudem fordere
ich in den Planungen ein dauerhaftes Verbot der Regenwassertberleitung in das Kanal-
system der Grunewaldstrale.

Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen Abwdagungsvorschlag
Nr. 20 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)
2. Regenrickhalteeinrichtung Zu?.

Die Entwdasserungskonzeption des Plangebiets ist im Bebbauungsplan
eindeutig geregelt. Das Niederschlagswasser ist gemal Festsetzung
ausschlieRlich Uber eine unterirdische Ruckhalteanlage gedrosselt in
die bestehende Mischwasserleitung der RiemenschneiderstraBe abzu-
leiten. Eine Ableitung Uber die Grinewaldstrale ist im Bebauungsplan
(Festsetzung Nr. 7.1) ausdricklich ausgeschlossen.

Die Dimensionierung und Lage der RUckhalteanlage erfolgt standort-
bezogen im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungs- und Ausfuh-
rungsplanung durch den Bautrager in Abstimmung mit dem Entwdasse-
rungstrager. Dies entspricht der ublichen Systematik, da die konkrete
Bemessung technische Detailentscheidungen erfordert, die nicht Ge-
genstand des Bebauungsplans sind. Der festgesetzte Drosselabfluss-
wert von 16 /s wurde vorab uberschldgig berechnet, um zu gewdahr-
leistet, dass die vorhandene Infrastruktur hydraulisch nicht Uberlastet
wird. Die Vorlage dieser Berechnung bzw. eines gesonderten umfang-
reichen hydrologischen Gutachtens wird im Rahmen der Bauleitplo-
nung als nicht erforderlich erachtet, dies wurde auch auf Nachfrage
seitens des Wasserwirtschaftsamis Aschaffenburg bestatigt. FUr die
Bauleitplanung ist maBgeblich, dass die Regenwasserbewirtschaftung
grundlegend gesichert ist. Die darUber hinausgehenden hydrauli-
schen Detailnachweise sind Gegenstand der nachgelagerten techni-
schen Entwurfs- und AusfUhrungsplanung und werden nach den hierfUr
vorgesehenen technischen Regelwerken und behdrdlichen Fachpru-
fungen erbracht. Es ist nicht erforderlich, dass technische Detailfragen
von jeder Burgerin und jedem BUrger im Einzelnen nachvollzogen wer-
den kénnen. MaBgeblich ist vielmehr, dass diese Fragen im weiteren
Verfahren fachgerecht, unter Anwendung der einschldgigen techni-
schen Regelwerke, durch Fachleute gepruft und verbindlich umge-
setfzt werden. Die fachliche Kontrolle und Genehmigung erfolgt im
Rahmen der zustdndigen wasserrechtlichen und technischen Verfah-
ren. Es liegt zudem im unmitteloaren Interesse der Gemeinde, dass
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3. Fehlende Parkfldchen flr Besucher

Auf dem gesamten Areal ist nicht ein einziger Besucherparkplatz ausgewiesen. Ich for-
dere die Einplanung ausreichender Parkfldchen fur Besucher-, Handwerker- und Liefer-
verkehr innerhalb des Baugeldndes.

4. Beweissicherungsverfahren

Ich fordere die Aufnanme eines Beweissicherungsverfahrens fur Straken, Gebdude und
Einfriedungen entlang der An- und Abfahrwegen des Erdaushubs und des Baustellen-
verkehrs. Es ist ein grundlegender Schutzanspridche der Burger. In fruheren Bauleitpla-
nungen wurden diese Verfahren durch die Gemeindeverwaltung beauftragt und finan-
ziert,

5. VerstoB gegen die Verpflichtung zur Sicherung des sozialen Friedens

Die vorlegte Bebauung bevorteilt eine einzelne Person ohne Rucksicht auf die burgerli-
chen Interessen einer Vielzahl von Einwohnern. Nicht ein einziger der Anwohner beflr-
wortet diese Bauplanung in der jetzigen GroRBe. Bereits heute ist das soziale Miteinander

keine Gefdhrdungen durch unzureichende Regen- oder Abwasserbe-
wirtschaffung entstehen.

Zu 3.

Die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellpldtze ergibt sich
nicht aus einer planerischen Festsetzung, sondermn unmittelbar aus Art.
47 BayBO in Verbindung mit der gemeindlichen Stellplatzsatzung. Da-
nach sind Stellplatze grundsatzlich auf dem privaten Baugrundstick
nachzuweisen.

Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze bestimmt sich ausschlieBlich
nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Estenfeld.

Der konkrete Nachweis, die Lage, die Dimensionierung sowie die Er-
reichbarkeit der Stellpldtze werden erst im Baugenehmigungsverfahren
verbindlich gepruft und festgelegt.

FUr den Lieferverkehr besteht keine Verpflichtung, im Belbbauungsplan
gesonderte Park- oder Haltestellen festzusetzen. Kurzfristige Haltevor-
gdnge dienen ausschlieBlich dem Be- und Entladen und gelten als
dynamischer Verkehr, der nicht der Stellplatzpflicht unterliegt.

Zu 4,

Die Forderung nach Durchfuhrung eines Beweissicherungsverfahrens
vor Baubeginn betrifft das privat- und bauordnungsrechtliche Verhalt-
nis zwischen Bauhern und Nachbarn und ist nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Ein Bebauungsplan kann keine Verpflichtung zur
Durchfuhrung eines Beweissicherungsverfahrens festsetzen; hierflr be-
steht keine Rechtsgrundiage in § 9 BauGB.

Zub.

Die Aufstellung des Belbauungsplans erfolgt nicht zugunsten einzelner
Personen, sondern im Rahmen der kornmunalen Planungshoheit zur
geordneten stddtebaulichen Entwicklung des Plangebiets.
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dadurch an vielen Stellen erkennbbar massiv gestort. Der Verweis fUr notwendige Bausi-
cherungsmaBnahme als privatrechiliche Angelegenheit produziert bewusst kiinftige
nachbarschaftliche Streitigkeiten. Eine Bauleitplanung hat unter anderem den verpflich-
teten Auftrag, den sozialen Gemeindefrieden zu sichern. Ich fordere die Vorgabe zur
Bebauung mit vertraglichen Richtwerten und der Abwagung sowie Berlcksichtigung al-
ler nachbarschaftlicher Interessen.

An den Inhalten meiner Stellungnahme vom 11.12.2024 (Eingang Gemeindeverwal-
fung am 12.12.2024) halte ich weiterhin fest.

MaRgeblich sind dabei die allgemeinen &ffentlichen Belange geman
§ 1 Abs. 5 und 7 BauGB, nicht die Zustimmung oder Ablehnung einzel-
ner Anwohner oder Anwohnergruppen. Ein Einstimmigkeitserfordernis
der Nachbarschaft besteht rechtlich nicht.

Die im Verfahren vorgetragenen nachbarschaftlichen Belange wurden
vollsténdig erfasst, gepruft und in die Abwagung eingestellt. Dass ein-
zelne Betroffene die Planung gleichwohl ablehnen, begrindet weder
einen Abwdagungsfehler noch die Rechtswidrigkeit des Bebauungs-
plans.

Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, Bebauungsplne oder Bauvorha-
ben nur dann zuzulassen, wenn alle Nachbarn damit einverstanden
sind. Entscheidend ist vielmehr, dass die &ffentlichen und privaten In-
teressen rechtlich korrekt miteinander und gegeneinander abgewo-
gen werden.

Die festgesetzten MaBstdbe zu Bauweise, Hohenentwicklung, Ab-
standsfldchen, Begrinung und ErschlieBung gewdhrleisten aus plane-
rischer Sicht eine vertragliche Einbindung in das bestehende Umfeld.
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der Beschluss des Gemeinderats vom 16.09.2025 zur Aufstellung des Bebauungsplans
LAlte Gartnerei” Stand: 20.08.2025 ist aufzuhelben

Es wird beantragt den 0.g. Beschluss aufzuheben.

Sachvortrag:
Begrindung zum Bebauungsplan ,Alte Gartnerei"; Stand: Entwurf 08.10.2024

2. Inhalt und Festsetzungen
2.1 Lage und GroBe des Bebauungsbereichs )
Das Geldnde fallt von ca. 246.8 m UNN im Osten auf ca. 242.2 m UNN im Westen ab,

Begrindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Alte Gartnerei"; Stand: Entwurf 20.08.2025

3. Lage, Grolke und Nutzung des Planungsbereichs
Das Gelénde fallt von ca. 248 m U. NN im Westen auf ca. 244 m 4. NN im Osten (Rie-
menschneiderstraBe) ab.

Einwendung:
Im 1. Bebauungsplanentwurf Stand: 08.10.2024 war das Gefalle in Ost-West-Richtung

ausgewiesen, im aktuellen 2. Bebauungsplanentwurf Stand: 20.08.2025 ist das Gefalle
nun in West-Ost-Richtung ausgewiesen.

Es ist nicht erkenntlich, welche der angeflhrten Vermessungsergebnisse tatsdchlich den
realen Geldndegegebenheiten entsprechen, Es gibt weder beim 1. Bebauungsplan-
entwurf vom 08.10.2024 noch beim 2. Bebauungsplanentwurf vom 20.08.2025 Unterlo-
gen der Vermessung(en) die der Offentlichkeit oder den TOB zur Verfigung standen und
auch kein Bestandteil der Auslegung waren bzw. sind. Auch die Begruindungen gehen
hier nicht auf entsprechende Vermessungsuntertagen ein.

Die detaillierten Geldndevermessungen lagen im letzten Entwurfsstand
noch nicht vor. Die topografischen Ausgangsdaten wurden zundchst
auf Grundlage des BayernAtlas herangezogen. Auch im Vorentwurfs-
stand der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wichen diese Daten gering-
fugig ab.

Eine Anpassung der Planunterlagen im Verlauf des Planungsprozesses
ist fachlich legitim, da sich der Detaillierungsgrad der Datengrundia-
gen im Zuge der Planungsfortschreibung regelmdaRig erhont. Die vor-
genommenen Aktualisierungen stellen daher keinen Verfahrensfehler
dar.

Zwischenzeitlich wurden die erforderlichen Bestands- und Geldnde-
vermessungen ordnungsgeman durchgefuhrt.

Diese Vermessungen bilden nun eine hinreichend belastbare und
maRgebliche Datengrundliage fur die Erstellung und Fortschreibung
des Bebauungsplans. Die neuen Vermessungsdaten wurden vollstan-
dig in den Planunterlagen sowie in der Begrundung berucksichtigt.

Vermessungsleistungen unterliegen strengen fachlichen und rechtli-
chen Standards sowie der Uberprifoarkeit durch unabhdngige Stellen.
Unabhdngig davon, welches Vermessungsburo beauftragt wird, fuh-
ren amtlich gebundene Vermessungen stets zu identischen, objektiv
nachprufbbaren Ergebnissen, da sie auf den amtlichen Bezugssyste-
men und den gesetzlichen Vermessungsvorschriften beruhen. Vermes-
sung ist damit ein realer, messtechnischer Zustand, der nicht interpre-
fierbar ist und nicht von der subjekfiven Einschétzung eines Einzelnen
abhangt.

Da weder ein Verfahrensfehler noch eine unzureichende Datengrund-
lage vorliegt, bestenht keine Veranlassung, den Beschluss der Ge-
meinde Estenfeld aus der Sitzung des Gemeinderats am 16.09.2025
zum Bebauungsplanentwurf ,Alte Gartnerei" vom Stand 20.08.2025 ist
aufzuheben oder das Bauleitverfahren neu aufzunehmen.
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Stellungnahme mit Einwdnden/ Anregungen/ Hinweisen

Abwdagungsvorschlag

Nr. 21 Privat (Eingang Schreiben am 17.11.2025)

Es ist davon auszugeben, dass hier erhebliche Mdngel bei der Ermittlung relevanter Do-
ten zur Aufstellung des Belbbauungsplans durch die Gemeindeverwaltung und in der Zu-
sammenarbeit mit der Planungsschmiede Braun vorliegen.

Die Richtung des Gefdlles hat maBgeblichen Einfluss auf die notwendige Erweiterung
der Erschlieung und den Betrieb des zu Uberplanenden innerdrtlichen Bebauungsbe-
reichs. Daher ist der Beschluss vom 16.09.2025 fUr den Bebauungsplanentwurf vom
20.08.2025 aufzuheben.

Forderung:
Der Beschluss der Gemeinde Estenfeld aus der Sitzung des Gemeinderats am

16.09.2025 zum Bebauungsplanentwurf ,Alte Gartnerei" vom Stand 20.08.2025 ist auf-
zuheben.

Es ist durch einen neutralen Gutachter eine neue Vermessung des Geléndes auf Kosten
der Bauwerber vorzunehmen, um Klarheit Uber die tatsGchlichen Gegebenheiten fur
eine korrekte Planung zu erhalten. Dieser neutrale Gutachter fur die erforderliche neue
Vermessung ist durch die Gemeinde (Planungshoheit) zu ermitteln. Es darf keines der
bisher beteiligten Ingenieurburos sein.

Nach Vorliegen der korrekten Vermessungsergebnisse durch das Gutachten ist das Bau-
leitverfahren dann neu zu beurteilen und Uber die fruhzeitigen Beteiligungen der Offent-
lichkeit und der TOB neu aufzunehmen.

Das folgende Schreiben wurde von denselben Stellungnehmenden am 14.01.2026 (Eingangsda-
tum) an die Regierung von Unterfranken gerichtet. Die Regierung von Unterfranken leitete die Mail
am 15.01.2026 an das Landratsamt Warzburg weiter. (Eingang aulerhallo der Beteiligungsfrist)

In der Folge hat das LRA das Schreiben beantwortet und den entsprechen-
den Schriftverkehr an die Gemeinde weitergeleitet.

Seitens der Gemeinde wird das Schreiben zur Kenntnis genommen, jedoch
nicht weiter kommentiert, da es auBerhalb der Beteiligungsfrist eingegangen
ist. Zudem liegt bereits eine inhalilich vergleichbare Stellungnahme desselben
Blrgers vor, die im Rahmen des Verfahrens berlicksichtigt und abgearbeitet
wurde.

Antwortschreiben LRA:
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Eingabe einer Beschwerde zur Planung der Bebauung: Alte Gartnerei in Estenfeld
Sehr geehrte Damen und Herrenl

Als Anlieger an dem geplanten Baugebiet Alte Gartnerei in Estenfeld sind wir erheblich betroffen.
Dabei sehen wir erhebliche Fehler in der Behandlung einer uberdimensionierten Bauvoranfrage in
einem innerdrtlichen Bereich.

Dabei versuchte die Gemeinde eine Umgehung der Bebauung nach § 34 BauGB.

Soweit wir als Laien es verstehen, wurde mit dem Bauwerber eine Vereinbarung getroffen, dass
dieser die Aufstellung eines Bebauungsplan entgegen der GRZ der umgebenden Bebauung
finanziell Gbermimmt, wenn eine GRZ gewahrt wird.

Soweit uns die bisherige Planung bekannt ist, filhrte dies zu einer massiven Bebauung mit zwel
mehrstdckigen Hausem und einem Riegel von 5 Doppelhdusern mit eingebundenen Carports.
Die Maglichkeit einer Privatstralie verringert den Abstand zur bestehenden Bebauung und erlaubt
zudem erhebliche Hohen, die die bestehenden Hauser sowohl im Norden wie im Siiden massiv
bedrangt.

Dabei wurde offenbar eine Bauvoranfrage nahezu zu 100% Obermommen. Es fehlt eine Planung der
Anbindung ans Abwassersystem, an die schon jetzt bestehende Enge Stelle der
Riemenschneiderstralle.

Es ist nichts fur den zusatzlichen Verkehr und entsprechende Parkmoglichkeiten geplant.

Da bisher die angrenzenden Eigentimer die Statzmauer errichten mussten, besteht die hohe
Wahrscheinlichkeit, dass diese nicht dem Bauvorhaben standhalten. Die Gemeinde sieht nicht var,
hier die angrenzenden Anwohner in irgendeiner Weise zu unterstitzen.

Das Vorgehen der Gemeinde unterscheidet sich erheblich von dem letzten Neubaugebiet in
Estenfeld der Riedstrafte. Dort wurden mehrere Grinflichen und zusatzliche Parkmdglichkeiten
geschaffen.

Zusatzlich bleiben Widerspruchlichkeiten wie das Gefalle der Stralle sowie unterschiedliche
Héhenabgaben.

Wir mochten betonen, dass wir nicht gegen eine Bebauung sind. Das Gartnereigeldnde bietet lange
im Jahr keinen schénen Anblick. Aber die bisherige Planung verliert jedes Malb.

Mach unserem Ermessen dient es nicht der Gemeinde, schon gar nicht dem sozialen Wohnungsbau.

Eine Verdichtung wird vorgeschoben, um tberhaupt eine Wirtschaftlichkeit zu erreichen. Hier wird
einem Bauwerber durch maligebende Leute in der Gemeinde ein Sonderstatus eingerdaumt, der
jeden Ermessenspielraum Oberschreitet,

Leider ergeben die Gesprache mit Vertretern des Gemeinderats, dass diese sich mit den
besonderen Umstanden wenig oder gar nicht befasst haben.

Wir bitten, unsere Eingabe der sicherlich noch andere der Anlieger folgen werden, wohl wollend zu
priifen.

Mit freundlichen Griken

ihre Eingabe zum Bebauungsplan "Alte Gartnerei" vom 14.01.2026 bei der Regierung von Unterfranken wurde dem Landratsamt
Woirzburg zur Kenntnisnahme weitergeleitet. Hierzu mochten wir auf Folgendes hinweisen:

Die Bauleitplane sind gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) von der Gemeinde in eigener Verantwortung
aufzustellen. Diese Planungshoheit der Gemeinde wird durch das Selbstverwaltungsrecht der Gemeinden nach Art. 28 Abs. 2
des Grundgesetzes (GG) garantiert, wonach den Gemeinden gewahrleistet sein muss, alle Angelegenheiten der ortlichen
Gemeinschaft in eigener Verantwortung zu regeln. Nach Art. 83 Abs. 1 der Bayerischen Verfassung (Bv) fallt die Ortsplanung in
den eigenen Wirkungskreis der Gemeinde. Hieraus folgt, dass die Gemeinde bei der Bauleitplanung keiner Fachaufsicht des
Staates, sondern lediglich der kommunalen Rechtsaufsicht unterliegt (vgl. Art. 109 Abs. 1, Art. 110 der Gemeindeordnung
(GO)).

Im laufenden Bauleitplanverfahren ist eine Berlicksichtigung der Interessen im Rahmen der Abwégung durch die Gemeinde zu
prufen. Wir bitten daher um Versténdnis, dass wir |hr Schreiben hiermit an die Gemeinde Estenfeld weiterleiten, damit die
von |hnen vorgetragenen Einwénde bei der Abwégung entsprechend Beriicksichtigung finden kénnen.

Seitens des Landratsamtes, dass in Bauleitplanverfahren in erster Linie als Trager 6ffentlicher Belange selbst eingebunden ist,
erfolgt keine inhaltliche bzw. rechtliche Prifung der von Ihnen vorgetragenen Einwande.

Um Kenntnisnahme wird gebeten.
Mit freundlichen GriRen

Landratsamt Wurzburg
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