Stadt Minzenberg, Bebauungsplan ,,Obergasse
Abwéagung/Beschluss zu den im Rahmen der Beteiligung nach § 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 eingegangenen Stellungnahmen

Folgende Behorden und Trager offentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben:
* Gemeindevorstand Langgons

* Gemeindevorstand Rockenberg

* Gemeindevorstand Wodlfersheim

* Kreishandwerkerschaft

* Magistrat der Stadt Butzbach

* Magistrat der Stadt Hungen

* Magistrat der Stadt Lich

* Magistrat der Stadt Pohlheim

* Oberhessische Versorgungsbetriebe AG (Wasser)
e ZOV-Verkehr

Folgende Behdrden und Trager offentlicher Belange haben in Ihren Stellungnahmen keine Anregungen oder Hinweise vorgebracht:
» Energie und Versorgung Butzbach GmbH (Stellungnahme vom 15.12.2023)
+ Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenARCHAOLOGIE (Stellungnahme vom 13.12.2023)

Aus der Offentlichkeit wurden 3 Stellungnahmen mit Anregungen oder Hinweisen eingereicht.



Stadt Minzenberg, Bebauungsplan ,,Obergasse
Abwéagung/Beschluss zu den im Rahmen der Beteiligung nach § 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 eingegangenen Stellungnahmen

1. Amt fir Bodenmanagement Budingen
Stellungnahme vom 15.11.2023

Zum Entwurf des Bebauungsplanes gebe ich fur die Flurbereinigungs- | Abwaqung / Beschlussvorschlag:
und Katasterbehoérde die folgende Stellungnahme zu landeskulturellen
und bodenordnerischen Belangen sowie aus der Sicht des Liegen- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
schaftskatasters ab:

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzli-
cher Regelungen:
» Keine Einwendungen

2. Fachliche Stellungnahme:

» Zur Planung bestehen keine Anregungen oder Bedenken.

» Die Planung liegt nicht im Verfahrensgebiet eines derzeit laufenden
Flurbereinigungsverfahrens.

» Die Planung liegt nicht im Verfahrensgebiet eines derzeit laufenden
stadtischen Bodenordnungsverfahrens, das unserer Verantwortung
unterliegt.

* Derzeit ist vom Amt fir Bodenmanagement Bldingen kein neues
Flurbereinigungs- bzw. stadtisches Bodenordnungsverfahren im
Bereich der Planung vorgesehen.
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Abwéagung/Beschluss zu den im Rahmen der Beteiligung nach § 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 eingegangenen Stellungnahmen

2. Regionalverband
Stellungnahme vom 16.11.2023

Zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalver-
band FrankfurtRhein-Main zu vertretenden Belange keine Bedenken.
Im Regionalplan Siudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) ist der Bebauungsplan-Geltungsbereich als ,Ge-
mischte Bauflache, Bestand” dargestellt. Die im Bebauungsplanentwurf
vorgesehene Festsetzung eines Mischgebietes ist aus dieser Darstel-
lung entwickelt.

Im Rahmen unserer Dienstleistungen fir Verbandsmitglieder stellen wir
Ihnen die Daten aus unserer Strategischen Umweltprifung (SUP) zu o0.g.
Vorhaben zur Verfligung. Bei dem zur Prifung von uns entwickelten au-
tomatisierten Verfahren werden die Auswirkungen von Planungsvorha-
ben auf bestimmte Schutzgiiter und ausgewahlte Umweltthemen Uber-
prift. Die Ergebnisse sind auf kommunaler Ebene mdéglicherweise weiter
zu differenzieren.

Gemal den SUP-Daten liegt das Plangebiet im Bereich eines Boden-
denkmals (Mittelalterliche, neuzeitliche Siedlung). Wir empfehlen eine
Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Abt. Archa-
ologische und Paldontologische Denkmalpflege und eine entsprechende
Erganzung der Begriindung zum Bebauungsplan.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Daten der SUP werden zur Kenntnis genommen.

Bei der vorliegenden Planung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB wurde keine Umweltprifung durchgefihrt.

Die Umweltbelange wurden jedoch angemessen in der Planung bertcksich-
tigt.

Das Landesamt fiur Denkmalpflege Hessen wurde beteiligt und hat keine
grundsétzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht.

Auch die Untere Denkmalschutzbehérde hat keine Einwendungen gegen die
Planung vorgebracht.
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Abwéagung/Beschluss zu den im Rahmen der Beteiligung nach § 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 eingegangenen Stellungnahmen

3. Telekom
Stellungnahme vom 21.11.2023

Seite 1

Ihr Schreiben vom 10.11.2023 haben wir erhalten und sie erhalten hier-
mit unsere fristgerechte Stellungnahme. Vom eingereichten Bebauungs-
plan sind wir betroffen. Im Plangebiet befinden sich Telekommunikati-
onsanlagen der Telekom. (s. Anlage Lageplan).

Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom
werden von der Baumafinahme berthrt und missen bei Bedarf gesi-
chert, verandert oder verlegt werden.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus be-
trieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zu-
gang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn
der Arbeiten Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vor-
handenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Ka-
belschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Fir den (Abbruch)
Neuanschluss melden sie sich bitte rechtzeitig bei unserem Bauherren-
beratungsbuiro unter der Hotline 0800 330 1903.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StralBenbau und den BaumafRhahmen der ande-
ren Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmafl3nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Tele-
kom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 9 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise betreffen die spatere Ausfilhrungsplanung und nicht die Fest-
setzungen des Bebauungsplans.
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3. Telekom
Stellungnahme vom 21.11.2023 Seite 2

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine
Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in
unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordi-
nierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit
maglich ist. Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage
und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und
eine Koordinierung der Tiefbaumalnahmen fur StralBenbau und Lei-
tungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt

Gegen den Bebauungsplan gibt es keine Einwande.
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3. Telekom

Stellungnahme vom 21.11.2023

Seite 3
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4. Polizei Mittelhessen
Stellungnahme vom 28.11.2023

Seite 1

Aus verkehrspolizeilicher Sicht gibt es keinerlei Einwande gegen die
Bauleitplanung der Stadt Minzenberg, Bebauungsplan ,Obergasse”
Stadtteil Gambach.

Dem Bebauungsplan wird zugestimmt.

Es wird aber auf die Park- /Stellplatzproblematik in der heutigen Zeit hin-
gewiesen. Bei vielen Stadten und Gemeinden bestehen noch alte Rege-
lungen die weit Uberholt sind. Die StellplatzgroRe muss zwingend an die
heutigen Gegebenheiten angepasst werden. Bereits ein VW Golf 7 hat
eine Breite von ca. 210 cm/ein SUV hat dann entsprechend mehr, so
dass eine MindestgroRe von 250 cm x 500 cm als Minimalstandart an-
zusehen ist. Eine StellplatzgroRe ab 275 cm und einer Lange von 600
cm wirde heutigen Anspriichen eher gerecht werden. Die Verkehrsun-
fallzahlen, die sich im Zusammenhang mit dem Parken (Ein —und Aus-
steigen) ereignen, steigen jahrlich an.

In Bezug auf mégliches Uberschreiten von Verkehrslarmwerten wird da-
rauf hingewiesen, dass hier bauliche Malinahmen (z. B. Schallschutz-
wande 0. &.) vorzunehmen und einzuplanen sind. Eine nachtragliche Re-
duzierung der Geschwindigkeit aufgrund erforderlichem Larmschutz wird
aus verkehrspolizeilicher Sicht keine Zustimmung finden.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zur StellplatzgréRe betreffen nicht die Festsetzungen des Be-
bauungsplans.

Die erforderlichen SchallschutzmafRnahmen sind in der Immissionsberech-
nung (Anlage 4 zum Bebauungsplan) ermittelt und im Bebauungsplan fest-
gesetzt worden. Aktive Schallschutzmaflinahmen (wie z.B. Schallschutz-
wande) sind nicht erforderlich.
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4. Polizei Mittelhessen
Stellungnahme vom 28.11.2023

Seite 2

Sollte ein verkehrsberuhigter Bereich (oder 30er Zone usw.) angedacht
bzw. eventuelle Ful3-/Radwege mit eingeplant werden, waren hier die
aktuell gesetzlichen Bestimmungen und Vorgaben einzuhalten. Eine
nachtragliche verkehrliche Regelung wegen baulicher Versaumnisse
wird keine verkehrspolizeiliche Zustimmung erhalten.

Laut lhrer Verkehrsuntersuchung zur verkehrlichen ErschlieBung und
Anbindung sind keine elementaren Einschrankungen zu erwarten. Mit
den von Ihnen vorgelegten Werten, sehen wir aus verkehrspolizeilicher
Sicht ebenfalls keine zu erwartenden Probleme zur Anbindung an das
vorhandene StralRennetz und der dort entstehenden Vermehrung des
StralRenverkehrs.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise betreffen nicht die Festsetzungen des Bebauungsplans.
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5. OVAG Netz
Stellungnahme vom 01.12.2023

Seite 1

In dem ausgewiesenen Gebiet sind von uns 0,4-kV-Kabel zur Versor-
gung der Bestandsgebaude gelegt. Wir gehen davon aus, dass diese
zukilnftig dort bestehen bleiben. Zusatzlich befinden sich in diesem Ge-
biet Anlagen fir die Stralenbeleuchtung. Sollen im Zuge der Baumalf3-
nahme Lichtpunkte versetzt, Stahlrohrmaste der Lichtpunkte erneuert,
oder neue zusatzliche Lichtpunkte geplant und errichtet werden, bitten
wir um Kontaktaufnahme unter: strassenbeleuchtung@ovag.de. Wir bit-
ten darum, diese Informationen auch an die jeweilige Kommune weiter-
zugeben.

Die ungeféahre Lage der Anlagen haben wir in dem beigefiigten Plan ein-
gezeichnet und bitten um Darstellung im Bebauungsplan. Fur die kor-
rekte Eintragung der Trassen besteht die Moglichkeit der értlichen Ein-
messung. Zusatzlich kénnen Sie die entsprechenden Bestandsplane an-
fordern unter planauskunftstrom@ovag-netz.de.

Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass unsere Kabel
auch weiterhin im 6ffentlichen Bereich liegen. Ansonsten ist fir unsere
Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nicht Uber-
baut werden darf, auszuweisen.

Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte
die Grundstiicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung je-
derzeit betreten und hierfur die notwendigen Arbeiten ausfihren kénnen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise betreffen die nachfolgende Ausfiihrungsplanung und nicht die
Festsetzungen des Bebauungsplans.
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5. OVAG Netz
Stellungnahme vom 01.12.2023

Seite 2

Zusatzlich ist zur Sicherung unserer Kabelleitungen eine — beschrankt
personliche Dienstbarkeit — erforderlich.

AulRerdem mochten wir noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen,
in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, unsere vorhandenen bzw. ge-
planten Kabel — auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden —
durch geeignete MalBhahmen zu schitzen sind. Insbesondere sind die
vorhandenen StraRenbeleuchtungseinrichtungen zu bertcksichtigen. Im
Einzelfall bitten wir um Ricksprache mit unserem Netzbezirk Friedberg,
Pf 10 07 63, 61147 Friedberg, (auf3enl. B 455 nach Dorheim) Tel. (0O 60
31) 82 16 50.

Wir bitten die Stadt/ Gemeinde Miunzenberg bei evtl. notwendig werden-
den Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, StraRenbau, Larmschutzeinrich-
tung, etc.) im Bereich unserer Kabel, die ausfiihrende Firma darauf auf-
merksam zu machen, dass diese sich — um Stérungen zu vermeiden —
vor Arbeitsbeginn mit unserem Netzbezirk Friedberg, Pf 10 07 63, 61147
Friedberg, (auRenl. B 455 nach Dorheim) Tel. (0 60 31) 82 16 50 in Ver-
bindung setzt.

Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass keine Anderun-
gen an unseren Bestandsanlagen notwendig werden. Sollte dies aus
Sicht der Stadt/ Gemeinde Miinzenberg dennoch der Fall sein, bitten wir
diese, sich mit uns in Verbindung zu setzen. Ein Angebot fiir die Ande-
rung werden wir der Stadt/ Gemeinde vorlegen. Die Kostenregelung er-
folgt gemafl Wegenutzungsvertrag.

10
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5. OVAG Netz
Stellungnahme vom 01.12.2023

Seite 3

Bei unserer Stellungnahme gehen wir von einer ublichen Bezugs- bzw.
Einspeiseleistung aus. Die Versorgung des im Planungsbereich ausge-
wiesenen Gebietes mit elektrischer Energie kann durch entsprechende
Netzerweiterung erfolgen.

Eine Aussage, wie der Anschluss von mdglichen Gewerbebetrieben an
unser Netz ausgefuhrt wird, ist erst mdglich, wenn feststeht, welche Leis-
tung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten benétigt wird. Zur
Abstimmung wie ein Anschluss ausgefuhrt werden kann, setzen Sie sich
bitte friihzeitig mit unserer Fachabteilung in Friedberg — 06031/82-1099
(1055 bei Einspeisung) - anschluss@ovag-netz.de — in Verbindung.
Wir bitten zum gegebenen Zeitpunkt um Information Gber das mit der
Planung und Projektierung der ErschlielBung beauftragte Ingenieurburo,
damit unsererseits eine termingerechte Umsetzung notwendiger Erwei-
terungen oder Veranderungen des elektrischen Netzes gewahrleistet
werden kann.

Wenn unsere Belange bericksichtigt werden, haben wir keine Einwéande
gegen diesen Bebauungsplan.

11




Stadt Minzenberg, Bebauungsplan ,,Obergasse

Abwéagung/Beschluss zu den im Rahmen der Beteiligung nach § 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 eingegangenen Stellungnahmen

5. OVAG Netz

Stellungnahme vom 01.12.2023

Seite 4
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6. Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst
Stellungnahme vom 07.12.2023

Uber die in Inrem Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittel-
raumdienst aussagefahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht er-
geben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung
dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche
nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauar-
beiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstan-
digen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit-
bzw. Planfeststellungsverfahrens zu verwenden, sofern sich keine we-
sentlichen Flachenédnderungen ergeben.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

13
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7. Naturschutzverbénde
Stellungnahme vom 10.12.2023

Seite 1

Die nach § 3 Umweltrechtsbehelfsgesetz anerkannten Verbande bedan-
ken sich fir die Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme. Die Stel-
lungnahme ergeht im Namen der im Briefkopf aufgefuhrten Verbande.
Der vorgelegte Entwurf Gberplant bestehende, tiw. ungenutzte Gebaude
und Freiflachen am Siedlungsrand von Gambach. Zum Umfang und Art
der geplanten Nutzungen bestehen keine Bedenken. Als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind die artenschutzrecht-
lichen Belange zu beriicksichtigen

Die artenschutzrechtliche Prifung wurde dabei zu einem ungeeigneten
Zeitpunkt um die Wintersonnenwende durchgefiihrt und liegt bereits 2
Jahre zuriick. Dennoch wurden etliche unbesetzte Vogelnester gefun-
den.

Nach Mitteilung von Ortskundigen leben in den angrenzenden Kleingar-
ten Zauneidechsen, die im Winter nicht zu finden sind, Zwergfleder-
mause, Mehl- und Rauchschwalben, Turmfalke und Hornissen.

Vor Umsetzung des Bebauungsplanes miissen fachlich qualifizierte Un-
tersuchungen in der Brut- und Vegetationszeit in den Geb&uden und auf
den Freiflachen durchgefuhrt werden, um die vorkommenden Arten zu
erfassen und geeignete MaRnahmen fir ihre Existenz zu ergreifen. Ne-
ben den genannten Tierarten kdnnen auch weitere Fledermausarten,
Schleiereule oder auch Steinkauz in und an den Gebé&uden leben.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.

Die bereits getroffenen Artenschutzfestsetzungen werden dahingehend kon-
kretisiert, dass diese Uber eine 6kologische Baubegleitung zu sichern sind.
Die Festsetzung A.5.1 wird dahingehend prazisiert, dass generell vor dem
Abriss von Gebauden diese auf das Vorkommen geschutzter Arten zu unter-
suchen sind. Ggf. erforderliche Mafinahmen sind dann im Zuge der 6kologi-
schen Baubegleitung festzulegen.

14
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7. Naturschutzverbénde
Stellungnahme vom 10.12.2023

Seite 2

Weiterhin weisen wir darauf hin, dass die Aussage unzutreffend ist, das
Gebaude Obergasse 70 stiinde leer. In dem Gebaude ist der Verein ,Kul-
turcafe Nebenan“ Gambach ansassig und soll als Blrgertreff und Veran-
staltungsort renoviert und umgebaut werden.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.
Die Begrindung wird entsprechend korrigiert.

15
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8. Regierungsprasidium Darmstadt
Stellungnahme vom 14.12.2023

Seite 1

Nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 2 BauGB meine ko-
ordinierte Stellungnahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren
Beantwortung gerne zur Verfligung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Mdn-
zenberg, am nordlichen Ortsrand von Gambach ein gewerblich genutz-
tes Grundstiick, welches derzeit als Lager- und Abstellplatz von einem
Gewerbebetrieb genutzt wird, zukinftig als Mischgebiet auszuweisen.
Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 0,4 ha.

B. Stellungnahme

I. Abteilung Il Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitpla-
nung aus der Sicht der Raumordnung wie folgt Stellung:

1. Dezernat 1l 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwe-

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

sen
Die vorgesehene Flache liegt innerhalb einer im Regionalplan Sidhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) aus-
gewiesenen ,Gemischten Bauflache, Bestand®.

Die Planung kann daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung angepasst gelten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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8. Regierungsprasidium Darmstadt
Stellungnahme vom 14.12.2023

Seite 2

Il. Abteilung IV/F Umwelt Frankfurt

Bezlglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt
Frankfurt - zu vertretenden Belange teile ich Ihnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/F 41.1 Grundwasser

Das Oberhessische Heilquellenschutzgebiet wurde zum 1.8.2023 aufge-
hoben.

2. Dezernat IV/F 41.2 — Oberflachengewdasser

Aus der Sicht des Dezernates 41.2 bestehen gegen den geplanten Be-
bauungsplan ,Obergasse” der Stadt Minzenberg, Stadtteil Gambach,
keine Bedenken.

3. Dezernat IV/F 41.5 Bodenschutz

a. Nachsorgender Bodenschutz

Die Belange des nachsorgenden Bodenschutzes wurden im vollen Um-
fang berucksichtigt.

Ich weise darauf hin, dass in der textlichen Festsetzung unter ,C Hin-
weise” im Unterpunkt ,2 Bodenschutz® die Behérdenbezeichnung falsch
ist. Es musste Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt, De-
zernat IV/F 41.5 Bodenschutz lauten.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.
Der Hinweis C.5 wird entsprechend gestrichen und die Begriindung aktuali-
siert.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Abwaqgunqg / Beschlussvorschlaqg:

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
Der Hinweis C.2 wird entsprechend korrigiert.
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b. Vorsorgender Bodenschutz
Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes wurden im vollen Um-
fang berlcksichtigt.

4. Dezernat IV/F 42.2 — Abfallwirtschaft West
Gegen das Vorhaben bestehen aus abfallrechtlicher Sicht anhand der
vorgelegten Unterlagen keine Bedenken.

5. Dezernat IV/F 43.1 — Immissionsschutz (Energie, Larmschutz, EMF)

Mit der schalltechnischen Untersuchung des Schalltechnischen Bliros A.
Pfeifer (Nr.: 4975-2a vom 22.05.2023) wurden die schalltechnischen Be-
lange des Bebauungsplans in Hinsicht auf die Gerduschbelastung des
Plangebiets durch Stral3enverkehr (insbesondere durch die BAB 5) be-
urteilt. Hinsichtlich des Verkehrslarms sollte nachgewiesen werden, dass
die beabsichtigten Planungen mit den vorgesehenen schutzbedurftigen
Nutzungen (Wohnnutzungen / Buronutzungen) nicht zu Konfliktsituatio-
nen mit den vorhandenen Verkehrswegen in der Nachbarschaft fihren.

Entsprechend der Angaben der schalltechnischen Untersuchung ist da-
von auszugehen, dass die Orientierungswerte nach der DIN 18005 (OW)
insbesondere an den Fassaden in Richtung der BAB 5 wéahrend der Ta-
ges- und Nachtzeit tberschritten werden. Es treten in Teilbereichen
Uberschreitungen der OW von bis zu 3 dB (A) wahrend der Tageszeit
und von bis zu 6 dB (A) wahrend der Nachtzeit auf.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abwaqunqg / Beschlussvorschlaqg:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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In der Konfliktanalyse wird vom Sachverstindigen empfohlen, in den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans passive Schallschutz-
maflnahmen (hohe Schallddmmmale der Gebaudefassaden, Einbau
von schallgedammten LiUftungselementen in den Fenstern der Schlaf-
raume usw.) festzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass passive Schallschutzmaflinahmen er-
hebliche Abstriche hinsichtlich der Wohn- und Lebensqualitat (Schutz
nur bei geschlossenen Fenstern) mit sich bringen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 wurde fir die Wohnrdume am lo 1
ein falscher Wert tbertragen, in der o. g. schalltechnischen Untersu-
chung ist hier ein Schallddmm-Malf von 35 (statt 30) dB genannt.

Des Weiteren gelten die Schallddmm-Mafe nicht nur fur die Immission-
sorte, sondern fir die gesamten Fassaden, an denen sich die Immissi-
onsorte befinden, daher sollte die Festsetzung dahingehend umformu-
liert werden.

AulRerdem sollte beachtet werden, dass sich auch fir andere Fassaden
der Baufenster Uberschreitungen der OW ergeben (siehe z. B. Abb. 4:
im sudlichen Baufenster an allen Fassaden Beurteilungspegel > 60
dB(A)). Hierfir sollten auch passive SchallschutzmalRinahmen festge-
setzt werden. Da sich bei Berticksichtigung von im Plangebiet errichteten
Gebauden niedrigere Beurteilungspegel ergeben kénnen, sollte eine Off-
nungsklausel enthalten sein (z. B. bei Nachweis der Einhaltung der OW
im Baugenehmigungsverfahren Verzicht auf Schallschutzmaf3nahmen).

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.

Die Festsetzung 6.1 wird wie folgt prazisiert:

,Im Ml 1 sind an allen Fassaden fir Buroraume folgende_Schalldamm-Mal3e
(Rw dB) einzuhalten: EG = 30, OG = 31.

.iIm Ml 2 an allen Fassaden fir folgende_Schallddmm-Mal3e (Rw dB) einzu-
halten: Wohnraume = 35, Schlafraume = 39.°

Die Festsetzungen 6.2 und 6.3 werden zusammengefasst.

Eine ,Offnungsklausel ist im Bebauungsplan (Textfestsetzung 6.1) bereits
enthalten:

Von dieser Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-
bracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche Au3enlarmpegel bzw.
Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B unter Berlcksichtigung
der Geb&udeabschirmung).“

Grundsatzlich besteht die Larmproblematik (und der damit einhergehenden
geringeren Wohn- und Lebensqualitat) hinsichtlich des vorhandenen Auto-
bahnlarms in fast ganz Gambach.
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6. Dezernat IV/F 43.2 — Immissionsschutz (Chemie West, Chemikalien)

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Zur Beurteilung von Emissionen und Immissionen aus der Tierhaltung
im Hinblick auf die angrenzende Bebauung habe ich das Immissions-
schutzgutachten zur Bauleitplanung eingesehen.

Durch die Anwendung von Anhang 7 der Technischen Anleitung zur
Reinhaltung der Luft (TA Luft) im Bauleitplanverfahren soll sichergestellt
werden, dass sowohl die Interessen der zukiinftigen Anwohner als auch
die der betroffenen Landwirte angemessen beriicksichtigt werden. So-
fern hohere Immissionswerte fur die Umgebung von Tierhaltungsanla-
gen gemessen werden, missen diese zwangslaufig auch in Bauleitplan-
verfahren angemessen berticksichtigt werden. Dies fuhrt zu geringeren
Abstanden zwischen Tierhaltungsanlagen und Wohnbebauung. Es ist
unzulassig, in Abhangigkeit von der Art des Verwaltungsverfahrens un-
terschiedliche Bewertungskriterien heranzuziehen, da letztendlich in al-
len Verfahren die Frage der Erheblichkeit der Geruchsbeléastigung im
Vordergrund.

Zur Bewertung der Ergebnisse einer Ausbreitungsrechnung werden die
Richtwertsetzungen der GIRL verwendet, die verschiedene Gebiets-
strukturen berticksichtigen. Als Immissionsschutzrichtwert sind festge-
legt:

- fur Wohn- und Mischgebiete 10% Geruchsstundenhaufigkeit

- fir Gewerbe- und Industriegebiete 15% Geruchsstundenhaufigkeit

- fur Dorfgebiete (nur bei Geriichen aus der Tierhaltung) 15% Geruchs-
stundenhaufigkeit

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

Die Ergebnisse des Geruchsgutachtens wurden im Bebauungsplan beriick-
sichtigt und das Mischgebiet entsprechend gegliedert. So ist die Wohnbe-
bauung nur innerhalb der 10% Geruchsstundenhaufigkeit (Ml 2) zulassig.
Im MI 1 sind Wohnungen ausgeschlossen. Insofern sind hier nur Nutzungen
zulassig, die auch in einem Gewerbegebiet zulassig sind. Es sei dahinge-
stellt, ob fur diesen Bereich demzufolge die Werte fir ein Gewerbegebiet
(15%) angewendet werden kdnnen. Im Bereich der 10%-Linie sind auf jeden
Fall Buronutzungen zulassig.

Im Ostlichen Bereich des MI1 sind nur Nutzungen zulassig, die keinen dau-
erhaften Aufenthalt von Menschen benétigen (z.B. Lagerhallen).

Die HOhe der zumutbaren Immissionen ist im Einzelfall zu beurteilen.
Grundsatzlich ist festzustellen, dass gemal Geruchsberechnung (Abbildung
4 im Geruchsgutachten) der zulassige Wert von 15% (Dorfgebiet) insbeson-
dere bei den Wohnhausern Obergasse 72-74 weit Uberschritten wird. Dies
gilt auch fur das Kultur Café in der Obergasse 70 sowie fur die Wohnbebau-
ung im Kneibenweg. Diese Struktur ist zwar historisch gewachsen und der
Betrieb hat hier Bestandsschutz. Es wird jedoch deutlich, dass eine Erweite-
rung des Betriebes am Standort nicht mdglich ist.
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Aus dem Gutachten ergibt sich, dass zur Wohnnutzung nur der Bereich
mit maximal gemesseneren 10% der Jahresstunden zur Verfligung
steht. Auf allen anderen Flachen ist nur eine voribergehende Aufhaltung
der Menschen maglich.

Aus Sicht des Dezernats 43.2 bestehen Bedenken gegeniiber dem ge-
planten Bebauungsplan "Obergasse® der Stadt Mlinzenberg. Dies ergibt
sich, da die Emissionswerte tberwiegend nicht eingehalten werden kon-
nen, was zur Folge hat, dass die Interessen sowohl der zukinftigen An-
wohner als auch der betroffenen Landwirte nicht vollstandig erfullt wer-
den.

Allgemein:
Sobald der o. a. Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um

Ubersendung einer digitalen Ausfertigung in der bekannt gemachten
Fassung an das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Frankfurt, GutleutstraRe 114, 60327 Frankfurt am Main, mit folgendem
Funktionspostfach: komabwasser-ffm@rpda.hessen.de gebeten.

Die Emissionswerte werden Uberwiegend eingehalten, da rund 2.275 m2
(72%) der Bauflache innerhalb der 10%-Linie liegen und nur 860 m2 aul3er-
halb.

Abwaqgunqg / Beschlussvorschlaqg:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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lll. Abteilung IV/Wi Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht

Als Datengrundlage fir die Stellungnahme wurden folgende Quellen her-
angezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Siidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte
(KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorlie-
gende und genehmigte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vor-
liegende Risse, in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziber-
sichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tber frilheren Bergbau. Die
Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans in-
ventarisierten Bestéanden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Riss-
blattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus
auf einer unvollstandigen Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung
genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungs-
flachen betroffen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Aktuelle Betriebe: Ca. 200 m norddstlich des Plangebiets verlauft die Be-
triebsplangrenze eines unter Bergrecht stehenden Betriebes. Die Buss-
Basalt GmbH & Co. KG betreibt in den Gemarkungen Gambach und
Ober-Hoérgern einen Basaltlavatagebau. Aktuell finden dort lediglich Ver-
fulltatigkeiten statt; es wurde jedoch bereits eine Erweiterung des Tage-
baus in stidliche Richtung beantragt. Sollte diese zugelassen werden, ist
durch die Gewinnungstatigkeiten, die (mobile) Aufbereitung, den Ab-
transport mittels LKW und sonstige betriebliche Tatigkeiten mit Einwir-
kungen durch Larm und Staub zu rechnen.

Diese Emissionen werden im Rahmen des Zulassungsverfahrens im
Hinblick auf die relevanten Immissionsorte geprift. Fir das geplante
Mischgebiet kann dies jedoch eine bereits bestehende Vorbelastung be-
deuten, welche das Vorhaben einschranken konnte. Ebenso kdnnte das
Mischgebiet die geplante Erweiterung tangieren. Die Stadt Miinzenberg
ist in 0. g. Planfeststellungsverfahren beteiligt.

Unabhangig von der Erweiterung hat der Unternehmer auch aktuell noch
das Recht, die bereits zugelassenen, aber derzeit noch nicht abgebau-
ten Rohstoffvorkommen zu gewinnen. Auch hier ist mit einer Vorbelas-
tung zu rechnen, weshalb der Unternehmer (Kontakt: Buss-Basalt
GmbH & Co. KG, Ludwig-Rinn-Stral3e 59, 35452 Heuchelheim) am B-
Plan-Verfahren beteiligt werden sollte.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plan-
gebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die geplante Erweiterungsflache ist im Flachennutzungsplan bereits enthal-
ten. Sie geht vom Bestand kleinflachig in Richtung Stdosten und ist vom
Plangebiet rund 700 m entfernt. Zwischen dem Plangebiet und der Erweite-
rungsflache liegt zudem der norddstliche Siedlungsbereich von Gambach.
Nach Kenntnisstand der Stadt wurde ein Planverfahren fur die Erweiterung
noch nicht eréffnet.

Eine direkte Beteiligung von Firmen im Rahmen der Bauleitplanung sieht das
BauGB nicht vor (diese sind keine Trager offentlicher Belange). Eine Beteili-
gung erfolgt jedoch Uber die Offenlage nach § 3 (2) BauGB. Die Fa. Buss-
Basalt hat hier jedoch keine Stellungnahme abgegeben.
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IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbrau-

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

cherschutz

1. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehérde ist gemalfd § 2 Abs.
1 Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAG-
BNatSchG) nicht gegeben (siehe hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des
Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
Uber die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange (TOB) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) vom 11. Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373-).

C. Hinweise

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann,
wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
konkrete Hinweise auf das mogliche Vorkommen von Kampfmitteln er-
folgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben
Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
KampfmittelrAumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den
KampfmittelrAumdienst direkt zu beteiligen. lhre Anfragen kdnnen Sie
per Email richten an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18,
Zentraler KampfmittelrAumdienst: kmrd@rpda.hessen.de.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abwaqgunqg / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Der Kampfmittelraumdienst wurde separat beteiligt.
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Nachfolgend tberlassen wir Ihnen die Stellungnahme des Wetteraukrei-
ses:

ESt 2.4.3 Infektionsschutz und Hygiene:

Zum o.g. Verfahren sind hinsichtlich der fachlich von uns zu vertretenden
Belange k e i n e Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit oder Hin-
weise und Bedenken zu abwagungsfahigen Sachverhalten erforderlich.

FB 4 Archaologische Denkmalpflege

Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Archao-
logischen Denkmalpflege Wetterau keine grundsatzlichen Bedenken o-
der Anderungswiinsche vorgebracht. Die Hinweise zur Sicherung von
Bodendenkmalern auf § 21 HDSchG sind korrekt.

ESt 2.3.6 Brandschutz

Gegen das Vorhaben bestehen keine Bedenken, wenn folgende Maf3-
nahmen berucksichtigt werden:

Moglichkeiten der Uberwindung:

Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Loéschwasserbedarfs (8§ 3 Abs. 4 HBKG) ist in An-
lehnung an das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend
der baulichen Nutzung gemafR § 17 Baunutzugsverordnung - BauNVO -
folgender Léschwasserbedarf erforderlich: 1600 I/min.

Abwaqunqg / Beschlussvorschlaqg:

Die Stellungname wird zur Kenntnis genommen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird zur Kenntnis genommen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird zur Kenntnis genommen.
In den Planungsunterlagen ist dargelegt, dass die Loschwasserversorgung
fur das Gebiet gesichert ist.
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Diese Ldschwassermenge muss mindestens fur eine Loschzeit von 2
Stunden zur Verfiigung stehen. Der FlieRdruck darf im Versorgungsnetz
bei max. Loschwasserentnahme Uber die eingebauten Hydranten nicht
unter 1,5 bar absinken. Kann diese Loschwassermenge vom offentlichen
Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der Léschwasservorrat
durch andere geeignete MalRnahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14 210),
unterirdische Ldschwasserbehélter (DIN 14 230) oder die Einrichtung
von Ldschwasserbehdlter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Lésch-
wasserentnahmestellen an ,offenen Gewassern® sicherzustellen.
Hydranten:

Zur Léschwasserenthahme sind im offentlichen Versorgungsnetz Hyd-
ranten - Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach
DIN 3222 einzubauen.

Folgende Absténde sind einzuhalten:

» Offene Wohngebiete 120 m

» geschlossene Wohngebiete 100 m

» Geschaftsstrallen 80 m.

Fir den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W
331 (M) - einzuhalten. Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222
farblich zu kennzeichnen. Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder
fur Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeich-
nen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise betreffen die spatere Ausfiihrungsplanung und nicht die Fest-
setzungen des Bebauungsplans.
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Sonstige MalRnahmen:

Die StralRen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen
mit einer Achslast von mindestens 10 t und einem zulassigen Gesamt-
gewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Auf die
Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom
Juli 1998 ,Flachen fur die Feuerwehr” wird verwiesen.

FSt 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Fachliche Stellungnahme (abwagungsfahige Sachverhalte)

Gegen die Inhalte des Bebauungsplanes ,,Obergasse” im Stadtteil Gam-
bach bestehen seitens der von uns natur- und artenschutzfachlich zu
vertretenden Belange keine grundlegenden Bedenken.

Die Festsetzungen zur Vermeidung und Reduktion von Beleuchtung so-
wie das verbindliche Anbringen von Nisthilfen werden begrift.

Wir bitten um Ubermittlung der Untersuchungsergebnisse aus den Be-
gehungen April/ Mai 2022 beziglich der potentiell vorkommenden Zau-
neidechse.

Um das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes wir-
kungsvoll verhindern zu kénnen, empfehlen wir fir Abrissarbeiten inner-
halb der Brut- und Setzzeit einen 6kologische Baubegleitung vorzusehen
und diese textlich festzusetzen.

Die formulierten, artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen sind
fachgerecht und vollstdndig umzusetzen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird zur Kenntnis genommen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird bertcksichtigt.

Im Rahmen der Nachuntersuchung 2022 wurden keine Zauneidechsen
nachgewiesen.

Die bereits getroffenen Artenschutzfestsetzungen werden dahingehend kon-
kretisiert, dass diese Uber eine 6kologische Baubegleitung zu sichern sind.

27




Stadt Minzenberg, Bebauungsplan ,,Obergasse
Abwéagung/Beschluss zu den im Rahmen der Beteiligung nach § 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 eingegangenen Stellungnahmen

9. Wetteraukreis
Stellungnahme vom 15.12.2023

Seite 4

FSt 4.1.3 Wasser und Bodenschutz

Fachliche Stellungnahme (abwagungsfahige Sachverhalte)

Aus Sicht der von uns zu vertretenden Belange bestehen keine Beden-
ken gegen das geplante Vorhaben. Wir verweisen auf folgende Hin-
weise:

Heilguellenschutzgebiet:

Es ist darauf hinzuweisen, dass das Heilquellenschutzgebiet ,Oberhes-
sischer Heilquellenschutzbezirk® inzwischen aufgehoben wurde. Ent-
sprechend entfallen Auflagen hinsichtlich der Lage in der qualitativen
Schutzzone II.

Entwasserung:

Grundsatzlich bestehen aus unserer Sicht hinsichtlich des Schmutzwas-
sers keine Bedenken an den bestehenden Mischwasserkanal anzu-
schlieRen. Einzelheiten sind mit dem Kanalnetzbetreiber abzustimmen.
Bislang nicht in der Schmutzfrachtberechnung enthaltene Flachen sind
bei nachsten Ist-Zustand Rechnung zu bericksichtigen. Bezuglich der
Niederschlagswasserentwasserung sollte, wie im Festsetzungsentwurf
beschrieben, zuerst die Moglichkeit geprtft werden, gemal § 55 Abs. 2
WHG ortsnah zu versickern. Die in der Bodenuntersuchung festgestell-
ten Bodenschichten lassen auf die Mdglichkeit einer technischen Versi-
ckerung schlieBen. Diese sollten nochmal hinsichtlich lhrer Versicke-
rungsfahigkeit bewertet werden.

Abwaqunqg / Beschlussvorschlaq:

Die Stellungname wird bericksichtigt.
Der Hinweis auf das Heilquellenschutzgebiet wird gestrichen und die Be-
grundung aktualisiert.

Abwaqgunqg / Beschlussvorschlaqg:

Die Stellungname wird zur Kenntnis genommen.
Die Prufung der Versickerungsfahigkeit erfolgt im Rahmen der nachfolgen-
den Entwasserungsplanung.
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Sollte eine Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich
sein, kann Niederschlagswasser unter entsprechenden Auflagen hin-
sichtlich Quantitat und Qualitat auch direkt in den Gambach eingeleitet
werden. Fur beide Optionen ist ein Antrag in einem gesonderten Verfah-
ren bei der Fachstelle Wasser- und Bodenschutz zu stellen.

ESt 4.2.2 Agrarfachaufgaben

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen rechtsgultige Baugenehmigungen des sidlich gelegenen
landwirtschaftlichen Betriebes (Bestandsschutz) u. Immissionsgutach-
ten des Sachverstandigen M. Herdt.

Fachliche Stellungnahme (abwagungsfahige Sachverhalte)

Aus landwirtschaftlicher Sicht haben wir zu dem o.g. Bebauungsplan er-
hebliche Bedenken. In der unmittelbaren Nachbarschaft befindet sich ein
Milchviehbetrieb im Haupterwerb mit einer regionalen Vermarktung an
die Hochwaldmolkerei in Hungen sowie einem gut besuchten 24 Stun-
den Milchautomat fur Verbraucher in der Umgebung am Hof. Dazu bietet
der Betrieb das Projekt ,Bauernhof als Klassenzimmer® an. So besucht
beispielsweise die ortsansassige Kita regelmaRig den Betrieb. Der land-
wirtschaftliche Betrieb bewirtschaftet rund 150 ha landwirtschaftliche
Flachen mit einem gréReren Milchviehstall (Milchkihe, Jungtiere und
Kalber). Die Hofstelle (FI. 1, Fist. 287/1, 289/1, 293/3 u. 294) befindet
sich stdlich des geplanten Bauvorhabens. Dort ist u.a. der Milchviehstall
und eine Lagerhalle mit Werkstatt untergebracht.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird zur Kenntnis genommen.
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Dazu gibt es ndrdlich des geplanten Bauvorhabens einen Jungviehstall
(FI. 2, Flst. 196/1) und eine Maschinenhalle des Betriebes im Aul3enbe-
reich sowie einen Futterlageplatz (FI. 17, Flst. 129-132), ebenfalls im Au-
Renbereich.

Grundsatzlich weisen wir darauf hin, dass der bestehende landwirt-
schaftliche Betrieb Bestandsschutz geniel3t und geeignete Entwick-
lungsmadglichkeiten haben muss. Dabei spielt vor allem die Entwicklung
zu noch mehr Tierwohl (z.B. zu einer Haltungsform 4, eine Haltungsform-
Kennzeichnung von der Gesellschaft zur Forderung des Tierwohls in der
Nutztierhaltung, siehe haltungsform.de) mit Konsequenzen fir die Ge-
ruchsbelastung an die Umgebung eine gro3e Rolle. Es handelt sich um
einen Haupterwerbsbetrieb, der bereits jetzt schon die Haltungsform 3
(siehe haltungsform.de) erfillt. Alle durch den landwirtschaftlichen Be-
trieb ausgehenden Geruchs- oder Larmemissionen missen durch zu-
kunftige Bewohner des Mehrfamilienhauses oder Angestellte in den ge-
planten Birogebduden etc. hingenommen werden.

Erhebliche Bedenken

1. Wir haben aus landwirtschaftlicher Sicht erhebliche Bedenken, da der
landwirtschaftliche Betrieb durch die geplante Bebauung in seinem Be-
stand und weiteren Entwicklungsmadglichkeiten stark eingeschrankt wird.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

Die Ergebnisse des Geruchsgutachtens wurden im Bebauungsplan beriick-
sichtigt und das Mischgebiet entsprechend gegliedert. So ist die Wohnbe-
bauung nur innerhalb der 10% Geruchsstundenhaufigkeit (Ml 2) zulassig.
Im MI 1 sind Wohnungen ausgeschlossen. Insofern sind hier nur Nutzungen
zulassig, die auch in einem Gewerbegebiet zulassig sind. Es sei dahinge-
stellt, ob fur diesen Bereich demzufolge die Werte fir ein Gewerbegebiet
(15%) angewendet werden kdnnen. Im Bereich der 10%-Linie sind auf jeden
Fall Buronutzungen zulassig.

Im Ostlichen Bereich des MI1 sind nur Nutzungen zulassig, die keinen dau-
erhaften Aufenthalt von Menschen bendétigen (z.B. Lagerhallen). Die Hohe
der zumutbaren Immissionen ist im Einzelfall zu beurteilen. Einer Konkreti-
sierung im Bebauungsplan bedarf es hier nicht.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass geman Geruchsberechnung (Abbildung
4 im Geruchsgutachten) der zuldssige Wert von 15% (Dorfgebiet) insbeson-
dere bei den Wohnhausern Obergasse 72-74 weit Uberschritten wird. Dies
gilt auch fur das Kultur Café in der Obergasse 70 sowie fiir die Wohnbebau-
ung im Kneibenweg. Diese Struktur ist zwar historisch gewachsen und der
Betrieb hat hier Bestandsschutz. Es wird jedoch deutlich, dass eine Erweite-
rung des Betriebes am Standort nicht mdglich ist.
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Verkehrsprobleme und Probleme durch Geruchs- und La&rmemissionen
sind vorprogrammiert, auch durch das Mischgebiet 2 mit gewerblichem
Charakter. Durch den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb entste-
hen Geruchs- und Larmemissionen. Das Immissionsgutachten (Geru-
che) des Sachverstandigen M. Herdt stellt in Abbildung 9 (S. 30) die Ge-
ruchsimmissionen in % der Jahresstunden dar.

Fir Mischgebiete sind nach seinen eigenen Angaben im Mischgebiet 10
% Geruchsimmissionen der Jahresstunden zuldssig. Das heilt, dass
das dstliche Mischgebiet (Mi 1), bis auf einen kleinen Streifen, nicht be-
baubar ist. Dies ist auch auf der Planzeichnung durch die griine 10 %
Isolinie gekennzeichnet. In den Textfestsetzungen sind im Mi 1 jedoch
Geschifts- und Blrogebaude, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen
fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke mdglich. Urspriinglich waren in diesem Bereich
(siehe Abb. 13 in der Begriindung des B.-Planes) Parkplatze geplant, die
auch notwendig sind. Was derzeit geplant ist, bleibt offen.

Die Planung muss in den nérdlichen zwei Bereichen des Mi 1 konkreti-
siert werden, um die Auswirkungen auf den landwirtschaftlichen Betrieb
realistisch einschéatzen zu kdnnen.
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2. Der Landwirt benutzt den Eichbornweg und die Obergasse, um Futter
zu dem Jungviehstall im Auf3enbereich und dem Milchviehstall im Ort zu
transportieren und Gulle auf seine Felder zu bringen.

Die Futterfahrten von dem dritten Standort des Betriebes (Futterlagerung
von Gras- und Maissilage, Fl. 17, Flst. 129-132) zu dem Jungviehstall im
AuRRenbereich und dem Milchviehstall am Kernstandort im Ort wurden
bei dem Immissionsgutachten (Gertiche) von Herrn M. Herdt gar nicht
bericksichtigt. Die Fahrten erfolgen entlang dem Eichbornweg und der
Obergasse, direkt an dem geplanten Mi 1 vorbei.

Eine veranderte Haltungsform z. B. auf die Haltungsform 4 (siehe hal-
tungsform.de) 0.4. wurde ebenfalls in dem Immissionsgutachten (Geri-
che) von Herrn M. Herdt nicht beriicksichtigt. Das Immissionsgutachten
(Gertiche) durch das Biiro M. Herdt muss um diese zwei Punkte (Futter-
fahrten und Erweiterung der Haltungsform beztglich des Tierwohls) ent-
sprechend erganzt werden.

3. Die Immissionsberechnung (Gerausche) des Buros A. Pfeifer betrach-
tet die Emissionen durch den landwirtschaftlichen Betrieb gar nicht. Hier
entstehen u.a. Gerausche durch die landwirtschaftlichen Maschinen,
Traktoren und auch insbesondere durch die Rinderhaltung (z.B. starke-
res Muhen der Rinder im Sommer etc.). Das Immissionsgutachten (Ge-
rausche) durch das Biro A. Pfeifer muss entsprechend ergénzt werden.

Abwagung / Beschlussvorschlag:

Futterfahrten sind per Konvention in den Emissionsfaktoren beriicksichtigt.
Haltungsstufe 4 bedeutet Laufhof mit 3 m2 pro Kuh oder Weidegang. Beides
ist an der Althofstelle nicht umsetzbar. Zudem kénnen nicht alle zukinftigen
Anforderungen oder Entwicklungen im Rahmen des Bebauungsplans be-
riicksichtigt werden. Konkrete Hinweise auf evtl. geplante Erweiterungen und
Anderungen liegen nicht vor.

Gemal TA Larm sind nur im Sinne des BImSchG genehmigungsbediirftige
landwirtschaftliche Betriebe (z.B. Massentierhaltungen) zu bertcksichtigen.
Dies trifft auf den vorhandenen Betrieb nicht zu. Eine gesonderte Betrach-
tung ist daher nicht erforderlich.
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4. Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Miinzenberg miissen 2 Pkw Ab-
stellplatze pro Wohneinheit und 1 Pkw Abstellplatz pro Biro (max. 30
m2) errichtet werden. Auch wenn nur im sudlichen Bereich ein Wohnge-
baude mit 8 Wohneinheiten entsteht, sind fiir geplante Birogebaude etc.
auch ausreichende Pkw Abstellplatze zu schaffen. Ansonsten wird auf
der Straf3e geparkt, was zu einer Verkehrsbehinderung des landwirt-
schaftlichen Verkehrs fihrt. In der unmittelbaren Umgebung befindet
sich zudem ein Kulturcafé (Obergasse 70, Fl. 2, Fist. 254/1). Bei Veran-
staltungen gibt es schon jetzt zu wenig Parkplatze. Ein entsprechend
ausreichender Parkplatz im dstlichem Bereich des Mi 1 (z.B. Mi 3: Park-
platz) muss in die Planzeichnung mit aufgenommen werden.

Anregungen

1. Bei der ostlichen Eingrinung mit Ba&umen, entlang der Obergasse,
regen wir an, die stark wachsenden Baume aus der Liste 1 Gebietsei-
gene Geholze (S. 6 der Textfestsetzungen) zu streichen. Die Uberhan-
genden Aste bei breiten Kronen von stark wachsenden Baumen kénnen
zur Behinderung des landwirtschatftlichen Verkehrs fihren.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird nicht bertcksichtigt.

Zunachst wird festgestellt, dass das Thema Stellplatze nicht zum Aufgaben-
bereich des Fachbereiches ,Agrarfachaufgaben“ gehdért. Die Stellplatze ge-
maf Stellplatzsatzung muissen grundséatzlich auf den jeweiligen Grundsti-
cken nachgewiesen werden. Einer gesonderten Festsetzung im Bebauungs-
plan bedarf es hier nicht. Die Flache fir Stellplatze im Ml 2 wurde deshalb
festgesetzt, da hier schon eine Hochbauplanung vorliegt, in der die erforder-
lichen Stellplatze nachgewiesen sind. Fur das MI 1 liegen noch keine kon-
kreten Planungen vor. Daher wird hier auf die raumliche Festsetzung von
Stellplatzen verzichtet. Diese sind im MI 2 auch auRerhalb der Baufenster
zulassig. Die Schaffung von ausreichend Stellplatzen fiir das Kultur Café ob-
liegt dem Eigentimer des betreffenden Flurstiickes 254/1 und nicht dem Ei-
gentimer der Grundstticke innerhalb des Geltungsbereiches.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird berticksichtigt.

Die Festsetzung A.7.3 wird dahingehend erganzt, dass bei Baumpflanzun-
gen entlang der Obergasse und des Eichbornsweges darauf zu achten ist,
dass von der Bepflanzung keine Behinderung des landwirtschaftlichen Ver-
kehrs ausgehen darf.
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2. Sollte die Planung weiterverfolgt werden, empfehlen wir der Stadt in
Zusammenhang mit dem Investor und dem betroffenen landwirtschaftli-
chen Betrieb Uber eine mdgliche Komplettaussiedlung des landwirt-
schaftlichen Betriebes und deren konkrete Umsetzung zu diskutieren.
Bei Fragen, eine Diskussion am runden Tisch, einer Ortbesichtigung o.a.
stehen wir der Stadt Miinzenberg gerne zur Verfligung.

FD 4.5 Bauordnung

Es liegen Einwendungen vor.

Rechtsgrundlage: BauGB, BauNVO, HBO, Verordnungen

Fachliche Stellungnahme:

1. Mit der textlichen Festsetzung A 2.1 wurde zur Festsetzung der maxi-
malen Hohe der baulichen Nutzungen ein Bezugspunkt (nachstgelegene
angrenzende StraRenverkehrsflache) angegeben. Es fehlt jedoch fiir die
Herstellung der Eindeutigkeit, an welchem Punkt des Gebaudes und wie
die festgesetzte Hohe gemessen werden soll.

2. Unter Punkt 3 wurden geregelt, auf welchen Flachen Stellplatze, Car-
ports, Garagen etc. zulassig sein sollen. Wir bitten die textliche Festset-
zung unter Punkt 3.1 dahingehend zu ergénzen, dass diese Regelung
nur fur das Gebiet Ml 1 gilt.

FSt 4.5.0 Denkmalschutz
Keine Einwendungen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird zur Kenntnis genommen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird bertcksichtigt.

Die Festsetzung A.2.1 zum Bezugspunkt wird dahingehend konkretisiert,
dass die Hohenmessung von der Stral3enmitte senkrecht zur Gebaudemitte
erfolgt.

Die Festsetzung A.3.1 wird konkretisiert, dass diese nur fir das Ml 1 gilt.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungname wird zur Kenntnis genommen.
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Hiermit wollen wir zum Bebauungsplan ,Obergasse” erhebliche Beden-
ken aulRern:

In unmittelbarer Nachbarschaft des geplanten Bebauungsplanes liegt
bekanntermal3en ein landwirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb, der Mit-
gliedsbetrieb unseres Verbandes ist. Schon im Rahmen der letzten Pla-
nungen zu einem Bebauungsplan vor Ort hatten wir darauf hingewiesen,
dass die Rechte des alteingesessenen und bestandsgeschiitzten Mit-
gliedsbetriebes gegen die heranriickende Bebauung zu wahren ist. Lei-
der mussen wir feststellen, dass auch die Umplanung die Interessen des
Betriebes nicht wahrt und somit gegen entsprechende Abwagungsge-
bote verstolit.

1. Probleme auf Grund Geruchs-Immissionen

1.1

Bekanntermalf3en wurde ein Immissions-Gutachten erstellt, das aufzeigt,
dass innerhalb der ,10%-Isolinie” keinerlei (Wohn-) Bebauung méglich
ist, sondern lediglich eine Nutzung ,wo sich Menschen nur vorriiberge-
hend aufhalten. Das wéren z.B. Garagen oder Grinflachen.” Gegen
diese Vorgabe der GIRL wird nunmehr in der Planung offensichtlich ver-
stofRen, als dass der Bereich des Flurstiickes 254/2, das nahezu voll-
standig innerhalb der 10%-Isolinie liegt, dennoch zur Bebauung heran-
gezogen werden soll.

Abwaqgunqg / Beschlussvorschlaqg:

Die Stellungnahme wird nicht bertcksichtigt.

Zull

Selbstverstandlich ist der Bereich auf Flurstiick 254/2, welcher dstlich der
10%-Isolinie bebaubar. In diesem Bereich (Ml 1) sind keine Wohnnutzungen
zugelassen. Gewerbliche Nutzungen im Sinne von Blronutzung (wo sich
Menschen nicht nur voribergehend aufhalten) sind im westlichen Teil von
MI 1 natirlich zulassig. Im 6stlichen Teil sind dahingehend voraussichtlich
nur gewerbliche Nutzungen ohne dauerhaften Aufenthalt von Menschen
(z.B. Lagerhallen) zuléssig. Die Hohe der zumutbaren Immissionen ist immer
im Einzelfall zu beurteilen.
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Der Bebauungsplan sieht ein ,Mischgebiet* vor. Fir Mischgebiete sieht
aber die GIRL explizit als Grenzwert den Faktor 0,10 vor. Irrelevant sind
hierbei die Ausfihrungen im Bebauungsplan, dass innerhalb der 10%-
Isolinie keine Wohngebaude zugelassen wiirden. Abgesehen davon sind
dauerhafte Arbeitsplatze wohl kaum als voribergehender Aufenthalt zu
klassifizieren, wie eine Garage oder eine Grinflache.

Es ist vielmehr davon auszugehen, dass vor Ort Menschen und Mitar-
beiter u. U. 10 Stunden und mehr am Tag verbringen kdnnten. Dies ist
kein voribergehender, sondern ein dauerhafter Aufenthalt, der die Ein-
haltung der 10%-Isolinie zwingend macht.

Der Bebauungsplan verst3t gegen seine eigenen Ausfuihrungen, wenn
er trotz der offensichtlichen Lage der 10%-Isolinie innerhalb dieser eine
bauliche Realisierung vorsieht. Die Planungen hinsichtlich des Baufens-
ters 254/2 verstol3en gegen die GIRL und sind rechtswidrig.
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1.2.

Weiterhin erwarten wir eine baurechtliche Festlegung, dass im Baufens-
ter des Flurstlickes 262 keinerlei Betriebsleiterwohnungen o0.4. errichtet
werden koénnen, denn ansonsten kdme es zur Realisierung eines — einst
durch die kommunalen Gremien abgelehnten - Wohngebietes durch die
Hintertdr.

1.3.

Abgesehen davon befiirchtet unser Mitgliedsbetrieb zu Recht, dass hier
eine rechtlich problematische Situation entsteht, denn selbst wenn es
eventuell eine prinzipielle Realisierungsmoglichkeit gibt, sind dadurch zi-
vilrechtliche Unterlassungen der kiinftigen Mieter gegentiber dem Be-
trieb nicht ausgeschlossen. Es sind unserem Hause sogar Verfahren be-
kannt, bei denen landwirtschaftliche Betriebe letztendlich zivilrechtlich
gezwungen wurden die Tierhaltung aufzugeben, obwohl die Immissio-
nen bauplanerisch als rechtmaRig befunden wurden. Das Projekt kann
daher in letzter Konsequenz bedeuten, dass dem Betrieb eine Tierhal-
tung unmaglich gemacht wird, womit aber der ganze Betrieb zur Dispo-
sition steht und dies, obwohl eine Hofnachfolge absehbar ist. Es ware in
unseren Augen ein fatales Signal, wenn bestehende landwirtschaftliche
Strukturen inklusive der gelobten und immer geforderten Direktvermark-
tung in Frage stehen.

Abwaqgung / Beschlussvorschlag:

Zul?2

Die Stellungnahme ist bereits bericksichtigt.

Die Festsetzung A.1.1 ist eindeutig im Hinblick der zuldssigen Nutzungen im
MI 1. Es sind nur die dort aufgefiihrten Nutzungen (Geschafts- und Blroge-
baude, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) zulés-
sig. Diese Aufzahlung ist abschliel3end, Wohnungen sind somit unzuléssig.

Zu1l3

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es ist festzustellen, dass der Bebauungsplan ausschlie3lich die planungs-
rechtlichen Grundlagen fiir die Festsetzung eines Mischgebietes schafft. Es
werden durch die Planung keine zusatzlichen oder groRere Konflikte ge-
schaffen, als sie jetzt schon im Bestand vorhanden sind. Grundsétzlich ist
festzustellen, dass gemaf Geruchsberechnung (Abbildung 4 im Geruchsgut-
achten) der zulassige Wert von 15% (Dorfgebiet) insbesondere bei den
Wohnh&usern Obergasse 72-74 weit Uberschritten wird. Dies gilt auch fur
das Kultur Café in der Obergasse 70 sowie fur die Wohnbebauung im Knei-
benweg. Diese Struktur ist zwar historisch gewachsen und der Betrieb hat
hier Bestandsschutz. Es wird jedoch deutlich, dass eine Erweiterung des Be-
triebes am Standort nicht méglich ist.
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1.4.

Die Tierhaltung in Deutschland ist immer neuen Anforderungen unter-
worfen. Es ist absehbar, dass der Betrieb auf gesetzliche Haltungsanfor-
derungen oder auch seitens seiner Molkerei eingeforderten Haltungsfor-
men entsprechen muss. Es ist unseres Erachtens beim Gutachterblro
Herdt anzufragen, inwiefern die Anpassung der Haltungsform eine An-
passung des vorliegenden Gutachtens notwendig machen wirde.

2. Probleme auf Grund Gerausch-Immissionen

Dabei ist es denklogisch, dass in einem landwirtschaftlichen Betrieb mit
Tierhaltung auch Gerduschimmissionen auftreten (Tiergerdusche, Fut-
termischwagen, Melkanlage, etc.) Es ist zwingend einzufordern, dass
das Gerausch-Immissionsgutachten entsprechend angepasst und die
landwirtschaftlichen Gerduschimmissionen bericksichtigt und mitmodel-
liert werden.

Abwaqgung / Beschlussvorschlag:

Zula4

Die Stellungnahme wird nicht bertcksichtigt.

Es kénnen im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht alle moglichen Ande-
rungsszenarien in der Zukunft berticksichtigt werden. Die zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung vorherrschenden Verhaltnisse wurden sachgerecht er-
mittelt (Gutachten S. 5):

»IN Vorbereitung der Ausarbeitung des Gutachtens wurden bereits vorlie-
gende Karten, Plane und sonstige Unterlagen durch den Auftraggeber tber-
geben. Dariliber hinaus hat es einen Ortstermin zur Aufnahme der ortlichen
Gegebenheiten bei dem landwirtschaftlichen Betrieb durch den Gutachter
am 13.07.2021 gegeben. Die fur das Gutachten relevanten Tierbestande
wurden von der zustandigen Veterindrbehdrde beschafft und im Gesprach
mit dem Landwirt abgeglichen. Details zur Abluftfiihrung wurden durch den
Gutachter bei dem betroffenen Landwirt im Rahmen des Ortstermins ermit-
telt.”

Zu 2.

Die Stellungnahme wird nicht berlcksichtigt.

Gemal TA Larm sind nur im Sinne des BImSchG genehmigungsbediirftige
landwirtschaftliche Betriebe (z.B. Massentierhaltungen) zu bericksichtigen.
Dies trifft auf den vorhandenen Betrieb nicht zu. Eine gesonderte Betrach-
tung ist daher nicht erforderlich.
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3 Probleme auf Grund des landwirtschaftlichen Betriebsverkehrs
Abgesehen von der Immissionsproblematik sehen wir auch generell eine
ErschlieBungsproblematik. Bekanntermaf3en hat der Betrieb 2 Stand-
orte. Zwischen diesen ist ein reibungsloser Verkehr mit groRen landwirt-
schaftlichen Maschinen unabdingbar.

Wir beflrchten, dass dies in Zukunft nicht mehr mdglich ist, denn sollten
Parkplatze lediglich im Rahmen der kommunalen Vorgaben der Stadt
Minzenberg errichtet werden, kdme es zwangslaufig zu erheblichem
Parkaufkommen auf der Obergasse, insbesondere bei Betrieb des ,Kul-
tur-Cafe” in der Obergasse 70.

Somit ergaben sich erhebliche Probleme beim ungehinderter Wechsel
mit groRen landwirtschaftlichen Maschinen (Futtermischwagen, Glille-
fass) zwischen den beiden Standorten des Betriebs und es gibt unter
Umstanden auch keine zwingend notwendige Rangierflache vor der Hof-
einfahrt der Haupthofreite. Dies sind Einschrénkungen des Betriebes,
der erhebliche negative Auswirkungen hat und wirtschatftlich erhebliche
Konsequenzen nach sich ziehen kdnnen. Wir sehen insofern eine erheb-
liche ErschlieBungsproblematik. Alternativ waren im Plangebiet jeden-
falls ausreichend Parkplatze einzufordern, so das ein Zuparken der
Obergasse vermieden wird — bspw. auf der offensichtlich nicht zur Be-
bauung geeigneten Flache 254/2.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Sofern Probleme hinsichtlich des Parkaufkommens bei Veranstaltungen im
Kultur Café beflrchtet werden, so ist dies véllig unabhangig von der Planung
des Bebauungsplans zu sehen, da diese -sofern vorhanden - bereits jetzt
bestehen. Bislang sind hier jedoch noch keine Probleme bekanntgeworden.
Durch die Planung wird sich die Situation hier nicht wesentlich andern. Far
das geplante Wohnhaus werden - anders als beim Kultur Café - alle erfor-
derlichen Stellplatze auf dem Grundstuck nachgewiesen. Dies gilt auch fur
den gewerblichen Teil des MI-Gebietes. Insofern werden alle erforderlichen
Stellplatze innerhalb des Baugebietes errichtet.

Die Zufahrt zum Hofgelande wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Ge-
genlber der Hofzufahrt liegt eine Freiflache auf Flurstlick 254/1.

Sofern hier zukinftig Probleme auftreten sollten, kénnen diese z.B. durch
verkehrsordnende MaRRnahmen (z.B. Parkverbot im der Obergasse) geldst
werden.
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4. Fazit

Wir sehen aktuell mangels Berlcksichtigung der 10%-Isolinie eine
rechtswidrige Planung. Weiterhin werden die landwirtschaftlichen Inte-
ressen keinesfalls ausreichend beriicksichtigt. Die Planung ist also zwin-
gend anzupassen. Ansonsten wirden wir unserem Mitgliedsbetrieb
Rechtsmittel gegen den Bebauungsplan anraten.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Plananderung ergibt sich hieraus nicht.
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Vielen Dank fir das Zusenden der Planungsunterlagen in oben genann-
ter Angelegenheit. Hinsichtlich der durch uns zu vertretenden Belange
der Wirtschaft haben wir keine Bedenken. Im Zuge der Verlegung von
Infrastrukturleitungen regen wir an die Aspekte Glasfaser und Ladeinfra-
struktur zu beachten.

Wir bitten darum, uns nach Abschluss der Prifung gemai § 3 (2) Satz 4
BauGB eine Abwagungsmitteilung zukommen zu lassen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis betrifft die nachfolgende ErschlieBungsplanung und nicht den

Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans.
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Hiermit mochte ich zum Bebauungsplan ,Obergasse" im Stt. Gambach
erhebliche Bedenken &u3ern.

Wie Sie wissen hat mein Opa (...) den Betrieb im Jahr 1960 aufgebaut.
Es wurde ein Stall fur Milchkiihe und Rinder gebaut. Nachdem mein Va-
ter (...) 1976 den Betrieb Ubernahm, fand der Umbau und Neubau des
Boxenlauf Stalles statt. Meine Leidenschaft zur Landwirtschaft entwi-
ckelte sich im Jugendalter, sodass ich meine Ausbildung als Landwirt
machte und mich als Besamungstechniker und Agrartechniker weiterbil-
dete. Um den Standort zu entlasten und den gesetzlichen Vorschriften
gerecht zu werden wurde 2011 die Maschinen- und Getreidelager-Halle,
sowie der Jungviehstall angebaut. Seit August 2005 bilde ich junge Men-
schen in dem Beruf Landwirt aus. So besteht der Betrieb seit nunmehr
Uber 60 Jahren an diesem Standort in der Hauptstrafl3e 42 in Gambach.
In dieser Zeit habe ich leider schon viele schlechte Erfahrungen mit un-
seren Mitburgerinnen und Mitblirgern machen missen. Meistens ging es
um den Geruch und die Lautstérke, was ein solcher Betrieb nun einmal
ganz selbstverstandlich mit sich bringt. Unsere Gesellschaft ist nicht
mehr bereit auf andere und in dem Fall die Landwirtschaft Ricksicht zu
nehmen. Daher haben wir grol3e Bedenken gegen das Vorhaben.

Mein Betrieb ist ein alteingesessener und bestandsgeschutzter Betrieb
und hat daher Rechte. Ich méchte zu bedenken geben, dass nach mei-
ner Ansicht in der Planung tiberhaupt nicht die Umgebung des geplanten
Gebaudes gewahrt wird und das, obwohl mein Betrieb bestandsge-
schitzt ist.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

Die Ergebnisse des Geruchsgutachtens wurden im Bebauungsplan beriick-
sichtigt und das Mischgebiet entsprechend gegliedert. So ist die Wohnbe-
bauung nur innerhalb der 10% Geruchsstundenhaufigkeit (Ml 2) zulassig.
Im MI 1 sind Wohnungen ausgeschlossen. Insofern sind hier nur Nutzungen
zulassig, die auch in einem Gewerbegebiet zulassig sind. Es sei dahinge-
stellt, ob fur diesen Bereich demzufolge die Werte fiir ein Gewerbegebiet
(15%) angewendet werden kdnnen. Im Bereich der 10%-Linie sind auf jeden
Fall Blronutzungen zulassig. Im 6stlichen Bereich des MI1 sind voraussicht-
lich nur Nutzungen zulassig, die keinen dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen bendétigen (z.B. Lagerhallen). Die Hohe der zumutbaren Immissionen
ist im Einzelfall zu beurteilen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass geman Geruchsberechnung (Abbildung
4 im Geruchsgutachten) der zulassige Wert von 15% (Dorfgebiet) insbeson-
dere bei den Wohnhausern Obergasse 72-74 weit Uberschritten wird. Dies
gilt auch fur das Kultur Café in der Obergasse 70 sowie fur die Wohnbebau-
ung im Kneibenweg. Diese Struktur ist zwar historisch gewachsen und der
Betrieb hat hier Bestandsschutz. Es wird jedoch deutlich, dass eine Erweite-
rung des Betriebes am Standort nicht mdglich ist.

Es werden durch die Planung keine zusatzlichen oder grol3ere Konflikte ge-
schaffen, als sie jetzt schon im Bestand vorhanden sind.
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Verkehrsprobleme und Probleme durch Geruchs- und Larm-Immissio-
nen sind durch die geplante Bebauung vorprogrammiert.

Die Verbraucher fordern immer mehr Tierwohl ein. Dem missen alle
Landwirte folgen. Somit ist der Betrieb in die Haltungsstufe 3 eingestuft.
Dies bedeutet das noch mehr Fenster ganzjahrig geéffnet sein missen.
Die Kihe, Rinder und Kalber kénnen zu jeder Tages-, Nachtzeit und
auch Jahreszeit verschieden laute Gerausche und Geriiche von sich ge-
ben. So sorgen beispielsweise die Ventilatoren in dem Stall fir die Abluft.
Im Gerliche-Immissionsgutachten von Herrn Herdt wurde festgestellt,
dass ein groRRer Teil der geplanten Bebauung in einem Gebiet mit erheb-
licher Immission liegt und dort eigentlich rechtlich keinerlei Bebauung
maoglich ist.

Nicht nur Tiergerausche sind zu héren, auch Gerdusche vom Traktor,
Futtermischwagen, dem Melkroboter, der Schrotmuhle etc. sind taglich
vorhanden. Im Gerdusch-Immissionsgutachten vom Blro A. Pfeifer ist
mein Betrieb nicht beriicksichtigt, dies bitte ich nachzuholen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

Es kénnen im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht alle méglichen Ande-
rungsszenarien in der Zukunft berticksichtigt werden. Die zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung vorherrschenden Verhéltnisse wurden sachgerecht er-
mittelt (Gutachten S. 5):

»IN Vorbereitung der Ausarbeitung des Gutachtens wurden bereits vorlie-
gende Karten, Plane und sonstige Unterlagen durch den Auftraggeber tber-
geben. Dariliber hinaus hat es einen Ortstermin zur Aufnahme der ortlichen
Gegebenheiten bei dem landwirtschaftlichen Betrieb durch den Gutachter
am 13.07.2021 gegeben. Die fur das Gutachten relevanten Tierbestande
wurden von der zusténdigen Veterindrbehorde beschafft und im Gesprach
mit dem Landwirt abgeglichen. Details zur Abluftfiihrung wurden durch den
Gutachter bei dem betroffenen Landwirt im Rahmen des Ortstermins ermit-
telt.”

Gemal TA Larm sind nur im Sinne des BImSchG genehmigungsbediirftige
landwirtschaftliche Betriebe (z.B. Massentierhaltungen) zu bertcksichtigen.
Dies trifft auf den vorhandenen Betrieb nicht zu. Eine gesonderte Betrach-
tung ist daher nicht erforderlich.
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Zwischen der Obergasse und dem Eichbornsweg ist ein reibungsloser
Verkehr mit groRen landwirtschaftlichen Maschinen unabdingbar. Ich be-
furchte, dass dies in Zukunft nicht mehr mdglich ist. Zwangslaufig wird
es zu erheblichem Parkaufkommen auf der Obergasse kommen.

An manchen Tagen ist das jetzt schon der Fall. Somit ergédben sich er-
hebliche Probleme beim ungehinderten Wechsel mit grof3en landwirt-
schaftlichen Maschinen (z.B.Futtermischwagen, Gillefass) zwischen
den beiden Standorten und es gibt unter Umsténden auch keine zwin-
gend notwendige Rangierflache vor der Hofeinfahrt.

Dies sind Einschrankungen, die sich erheblich negativ auswirken und
nicht nur wirtschaftlich erhebliche Konsequenzen nach sich ziehen
kann., sondern auch gesellschaftliche Konflikte hervorruft.

Es ware in meinen Augen ein fatales Signal, wenn bestehende landwirt-
schaftliche Strukturen inklusive der gelobten und immer geforderten Di-
rektvermarktung in Frage stehen. Auch ich méchte gerne meinen Hof an
unsere Kinder weitergeben. Das Interesse und die Mithilfe den Hof wei-
terzufiihren ist bei unseren Kindern sehr grof3.

Ich appelliere daher, den Bebauungsplan nochmals zu tGiberdenken.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

Sofern Probleme hinsichtlich des Parkaufkommens bei Veranstaltungen im
Kultur Café beflrchtet werden, so ist dies vollig unabhangig von der Planung
des Bebauungsplans zu sehen, da diese -sofern vorhanden - bereits jetzt
bestehen. Bislang sind hier jedoch noch keine Probleme bekanntgeworden.
Durch die Planung wird sich die Situation hier nicht wesentlich &ndern. Far
das geplante Wohnhaus werden - anders als beim Kultur Café - alle erfor-
derlichen Stellplatze auf dem Grundstiick nachgewiesen. Dies gilt auch fir
den gewerblichen Teil des MI-Gebietes. Insofern werden alle erforderlichen
Stellplatze innerhalb des Baugebietes errichtet.

Die Zufahrt zum Hofgelande wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Ge-
genlber der Hofzufahrt liegt eine Freiflache auf Flurstlick 254/1.

Sofern hier zukinftig Probleme auftreten sollten, kénnen diese z.B. durch
verkehrsordnende MaRRnahmen (z.B. Parkverbot im der Obergasse) geltst
werden.
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Durch die Teilnahme an Stadtverordnetensitzungen und die Offenlegung
des o.g. Bauleitplans zum Projekt ,Obergasse* ist dem Verein und dem
Vorstand bewusst geworden, dass wir eine Stellungnahme zu dem Bau-
leitplan abgeben mdchten, um auf die Verkehrssituation aufmerksam zu
machen, die durch die Bebauung und spater durch das Bewohnen der
Wohneinheiten entstehen wird. Der Verein ,Nebenan“ und Mieter der
Obergasse 70 ist unmittelbarer Nachbar des anstehenden Projektes.

In der Begriindung Bebauungsplan ,Obergasse® (Entwurf November
2023) ist auf Seite 7 unterer Abschnitt falsch dahingehend dokumentiert,
das angrenzende Gebéaude auf Flurstiick 254/1 Obergasse 70 steht der-
zeit ebenfalls leer. Dies entspricht nicht den Tatsachen! In der Ober-
gasse 70 findet durch unseren Verein seit 3 Jahren ein aktives Vereins-
leben statt. Zu den wochentlichen Aktivitaten kommen u. a. junge Fami-
lien sowie altere Menschen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.
Die Begrindung wird entsprechend korrigiert.
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Parksituation:

Auf Seite 36 ist festgehalten, dass der geplante PKW-Verkehr zum
Wohnhaus (MI2) ausschlie3lich Gber die Obergasse erfolgen soll. Die
Stral3enbreite von 5,6 m ist angeblich fir Begegnungsverkehr LKW/PKW
gefahrlos mdglich. Ggf. ist die Einrichtung eines Parkverbots in diesem
Bereich sinnvoll. Hier missen wir eindeutig widersprechen! Viele altere
Gaste kommen mit dem PKW und ein Parken im Hof Obergasse 70 ist
nicht moglich, da der Hof fir viele Aktivitaten mitgenutzt wird. Begeg-
nungsverkehr bei einer Stral3enbreite von 5,6 m sehen wir als problema-
tisch an. Im Bereich der Obergasse 64 ist die Strafe so eng, dass ein
Begegnungsverkehr dort Giberhaupt nicht mdglich ist.

Soll hier eine Einbahnstrafl3e eingerichtet werden oder ist die Einrichtung
einer verkehrsberuhigten Zone vorgesehen?

Die Millabfuhr hat in diesen Bereichen immer erhebliche Probleme beim
Durchfahren.

Grol3e Probleme sehen wir auch wahrend der Bauphase des geplanten
Wohnhauses beim Anfahren der LKWs mit Baumaterialien, Baumaschi-
nen etc. Uber die Zufahrt Obergasse 68. Oder findet die Anlieferung etc.
Uber das Flurstiick 254/2 vom Eichbornweg aus statt?

Der Vorstand des Vereins bittet die zustadndigen Gremien, die Bedenken
des Vereins zu bertcksichtigen und gegebenenfalls mit uns Kontakt auf-
zunehmen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird nicht bericksichtigt.

Die jetzige Parksituation hat nichts mit der geplanten Bebauung zu tun.

Fur das geplante Wohnhaus werden - anders als beim Kultur Café - alle er-
forderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick nachgewiesen. Dies gilt auch
fur den gewerblichen Teil des MI-Gebietes. Das Flurstiick 70 ist grol3 genug,
um hier die erforderlichen Stellplatze zu schaffen und somit ein Parken in der
Obergasse zu verhindern.

Die Anordnung von Parkplatzen im o6ffentlichen Stralenraum sowie ver-
kehrslenkende oder -ordnende MalRRnahmen unterliegen nicht dem Pla-
nungsinhalt eines Bebauungsplans. Sofern hier tatséchlich MaBnahmen er-
forderlich werden sollten, sind diese von der StraRenverkehrsbehorde ent-
sprechend anzuordnen.
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Einleitend betonen wir ausdriicklich, dass wir uns als Nachbarn nicht
grundsatzlich gegen eine neue Nutzung fir Wohnen und Gewerbe auf
dem Gelande des ehemaligen Zimmerplatzes wenden.

Vielmehr wirden wir es begriif3en, wenn der Bereich einer stadtebauli-
chen Ordnung und sinnvollen Nachnutzung zugefuhrt werden wirde.
Wie in der Begriindung des B-Plans dargelegt, wurde ein urspriingliches
Bebauungskonzept von den politischen Gremien aus folgenden Grin-
den abgelehnt:

- die Bebauung sei an dieser Stelle ungeeignet

- das Konfliktpotenzial sei zu hoch

- es gebe einen enormen Kostenfaktor fur die Stadt (Ausbau Wirtschafts-
weg)

- es kbnne zu Einschrankungen der angrenzenden landwirtschaftlichen
Betriebe kommen.

Weiter heildt es in der Begrindung, die Ausweisung eines gegliederten
Mischgebietes stelle einen Kompromiss dar, wobei eine Wohnnutzung
mit max. 8 Wohnungen auf den sudlichen Grundstiicksteil beschrankt
werde.

Wir kénnen im vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf leider keinen sol-
chen Kompromiss erkennen und sehen die politischen Bedenken nicht
gewirdigt. Bezeichnend ist, dass der Investor offenbar kein gedndertes
Bebauungskonzept vorgelegt hat, anhand dessen erkennbar gewesen
ware, was tatsachlich geplant ist.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die wohlwollende Einleitung in dem Schreiben wird auf den folgenden 8 Sei-
ten konterkariert.

Die Planung dient gerade der gewinschten stadtebaulichen Ordnung und
sinnvollen Nachnutzung. Die Alternative wére weiterhin eine rein gewerbli-
che Nutzung des Areals oder der Versuch einer Bebauung ohne Bebauungs-
plan (und somit ohne Mitwirkung der Stadt) nach § 34 BauGB.

Die Politik hat dem vorliegenden Planentwurf ja zugestimmt, insofern ist es
nicht nachvollziehbar, dass vom Einsender eine entsprechende Wiirdigung
der politischen Interessen nicht gesehen wird.
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Vielmehr wurde den politischen Gremien der Entwurf eines Bebauungs-
plans vorgelegt, aus dem naturgemaf aufgrund der abstrakten Darstel-
lung eines Bebauungsplans das eigentliche Vorhaben nicht ablesbar ist.
Wir haben uns intensiv mit den Planunterlagen befasst: Der B-Planent-
wurf ermoglicht sogar eine héhere bauliche Ausnutzung der Grundsti-
cke als es das urspriingliche Bebauungskonzept vorsah. So ist z.B. nun-
mehr auch auf der Flache eine Bebauung zuléssig, die nach urspringli-
cher Planung aufgrund der Geruchsbelastung gar nicht bebaut werden
sollte.

Zu den Punkten im Einzelnen:

Hohe baulicher Anlagen:

In der Begrundung steht: ,Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen
Situation im Gebiet wird fur Gebaude eine max. H6he von 10,5 m Uber
angrenzender Verkehrsflache festgesetzt, was eine angemessene Héhe
fur eine zweigeschossige Bebauung (mit Dach- oder Staffelgeschoss)
bedeutet.“ Weiter heil3t es, die vorhandenen Gelandehthen im Gebiet
sowie die Hohen der Bestandsgebaude im Umfeld seien von einem Ver-
messungsbuiro ermittelt worden. Zu welchem Ergebnis diese Ermittlung
im gefiihrt hat, bleibt unerwahnt, obwohl dies eine nicht unerhebliche
EingangsgroRe ware, um beurteilen zu kénnen, ob die vorhandene stad-
tebauliche Struktur tatsachlich diese Hohenfestsetzung rechtfertigt. Es
wird lediglich festgestellt, dass die Gelandehthen zwischen 171 und 173
m UNN lagen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Fur das Plangebiet liegt bislang lediglich fir das geplante Wohnhaus eine
detaillierte Planung vor. Fir den dbrigen Teil des Gebietes bestehen (nhach-
dem die dort urspriinglich geplante Wohnbebauung von der Stadt abgelehnt
worden ist) derzeit keine genaueren Vorstellungen tber die Nutzung. In die-
sem Bereich liegt somit ein Angebotsbebauungsplan dar, eine in der Stadt-
planung ubliche Vorgehensweise.

Im Bebauungsplan ist als Bezugspunkt fir die festgesetzte Héhe baulicher
Anlagen die nachstgelegene angrenzende StralRenverkehrsflache (gemes-
sen Gebaudemitte senkrecht zur StraRenmitte) festgesetzt. Dies bedeutet
fir das geplante Wohnhaus auf Flurstiick 255 und 256, dass der Bezugs-
punkt gemaf Hohenvermessung bei ca. 170,7 m UNN liegt. Bei einer max.
Gebaudehohe von 10,5 m ergibt sich somit eine max. Hoéhe von 181,2 m
UNN. Die Firsthbhe der derzeit dort stehenden Scheune liegt bei 179,53 m
UNN, die Firsthohe des benachbarten Kultur Cafés bei 179,65 m UNN. Inso-
fern passt sich die Gebaudehbthe in das stadtebauliche Umfeld ein. Die fest-
gesetzte Hohe von 10,5 m ergibt sich auch aus den derzeitigen Anforderun-
gen an klimagerechtes Bauen (Stichwort: Gebdudedammung).

Es geht hier nicht um eine Maximierung im Sinne des Investors.
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Dieser Hohenunterschied innerhalb des Gebietes von immerhin 2 m ist
durchaus von stadtebaulicher Bedeutung, da das Gelénde zur freien
Landschaft ansteigt. Da man Ublicherweise in Bebauungspléanen die Ge-
baudehdhen am Siedlungsrand nach unten abstuft, hatte allein schon
dieser Hohenunterschied eine niedrigere Festsetzung fur die absoluten
Gebaudehothen gerechtfertigt. Hierbei ist auch nicht beachtet worden,
dass die kiinftige Bebauung wie ein Sporn in den bisher unbebauten Be-
reich am Ubergang zu den Streuobstflachen des AulRenbereichs hinein-
ragt.

Die Hohenfestsetzung berlcksichtigt erkennbar die ,stadtebauliche Si-
tuation im Gebiet” nicht. Zumindest hatte dargelegt werden mussen, aus
welchen stadtebaulichen Griinden im vorliegenden Bebauungsplan-Ent-
wurf die Bebauung hier héher sein soll als die Bestandsbebauung im
Umfeld. Insofern widerspricht die Hohen-Festsetzung auch der aus-
driicklich in der Begriindung als Ziel und Zweck der Planung definierten
Vorgabe, die Ortslage einer stadtebaulich sinnvollen Abrundung zuzu-
fuhren

Allein die Maximierung der (vermarktbaren) Geschossflache stellt
ebenso keinen stadtebaulichen Belang dar wie der Wunsch des Inves-
tors nach einer zweigeschossigen Bebauung mit Staffelgeschossen, die
noch dazu eher typisch fir Mehrfamilienwohnhéauser ist als fur die (ver-
meintlich) geplante Gewerbenutzung.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Es wird verkannt, dass auf den Flurstiicken im Plangebiet bereits eine Be-
bauung vorhanden ist, welche lediglich ersetzt wird. Ein ,Sporn in die Land-
schaft” ist somit nicht vorhanden.
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Zum Vergleich: In den Mischgebieten im Baugebiet ,Briickfeld IV* ent-
lang der Bruckfeldstral3e und der Blumenstra3e betragt (auRRer fur das
Pflegeheim) die maximale Traufhéhe 6,50 m und die maximale Firsthéhe
9,50 m, also deutlich weniger als im B-Plangebiet ,,Obergasse” ermdg-
licht werden sollen.

Zu beachten ist auch, dass es sich beim Bereich oberhalb der Ober-
gasse um einen topografisch sehr exponierten Standort handelt. Die ge-
plante Bebauung ist nicht nur unmaf3stablich in Bezug auf das néhere
Umfeld mit deutlich lockerer und niedrigerer Bebauung, sie ist auch un-
vertraglich fiur das gesamte Ortsbild und wirde die alte Dorflage deutlich
Uberragen.

Bemerkenswert ist, dass gerade eine massive Bebauung an diesem
Standort ausweislich der Protokolle der politischen Gremien einst Grund
fur die Ablehnung der urspringlichen Planung war. Woher der Sinnes-
wandel kommt, der nun zu einer Zustimmung der Gremien zum vorlie-
genden Planentwurf gefuhrt hat, erschlief3t sich jedenfalls aus den Pro-
tokollen der Gremiensitzungen nicht. Auch die nachfolgenden Anmer-
kungen zu den weiteren Ausnutzungskennziffern bestatigen den Ein-
druck, dass bei der Planung eher die Investoreninteressen im Vorder-
grund stehen als eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan ,Brickfeld IV ist bereits 10 Jahre alt. Die Anforderungen
hinsichtlich klimafreundlichen Bauens (und damit auch der Geschoss- und
Deckenhthen) haben sich seitdem geandert.

Die Umgebung ist keineswegs locker bebaut, da im Suden die dichte Orts-
kernbebauung angrenzt.

Eine ,massive Bebauung“ an dieser Stelle liegt somit nicht vor.

Jedoch istim Sinne der Nachverdichtung und Innenentwicklung eine ,lockere
Bebauung® nicht mehr zeitgemal.
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Grundflachenzahl (GRZ)

In der Begriindung heif’t es: ,Als Grundflachenzahl (GRZ) wurde der
Hochstwert flr Mischgebiete (0,6) festgesetzt, um eine moglichst hohe
Ausnutzung der Flachen im Sinne der Nachverdichtung zu ermdglichen.”
Die GRZ von 0,6 ermdgliche bei einer Grundstiicksflache von 3.135 m2
eine Uberbaute Flache von 1.881 m2. Weiter heil3t es, dass gemaf
BauNVO die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen mitzurechnen sind und dass es sich dem-
nach bei den 1.881 m2 um die maximal zulassige Uberbaubare Flache
handele. Unerwahnt bleibt, dass gemall BauNVO (soweit ein Bebau-
ungsplan keine einschrankenden Festsetzungen trifft) die festgesetzte
GRZ fir die Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen etc. generell um 50 %
bis zur Obergrenze von 0,8 Uberschritten werden darf. Der B-Plan er-
mdglicht einschl. Stellplatzen und Nebenanlagen etc. eine Uberbaute
Flache von rund 2.500 m?, also deutlich mehr als die genannten 1.881
m2, was auch einen geringeren Griinflachenanteil zur Folge hat.

Geschossflachenzahl (GFZ):

Die im B-Plan festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZz) von 1,0 ermég-
licht laut Begriindung eine Geschossflache von 3.135 m? in den Vollge-
schossen. Korrekt wiedergegeben ist die Definition von Nichtvollge-
schossen, die nicht auf die GFZ angerechnet werden, soweit es sich um
Staffelgeschosse oder Geschosse mit mindestens einer geneigten
Dachflache handelt.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen sind korrekt. Die Begriindung wird entsprechend redakti-
onell erganzt. Dies hat jedoch keine Auswirkungen auf die Planung, da die
Obergrenzen der BauNVO eingehalten werden.
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Korrekt wiedergegeben ist auch, dass es sich bei einer untergeordneten
Unterkellerung zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen
nicht um ein Vollgeschoss handelt. Diese Aussage zu Kellern ist aber
insofern (bewusst?) unvollstandig, da unerwahnt bleibt, dass auch Sou-
terrain-Geschosse (die z.B. auch dem Wohnen oder dem Gewerbe die-
nen koénnen), ebenfalls nicht auf die GRZ angerechnet werden, soweit
das Untergeschoss im Mittel nicht mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragen.

Wie in der Begrindung erwahnt, liegen die Gelandehéhen zwischen 171
und 173 m UNN. Die mit 10,50 m festgesetzte maximale Gebaudehdhe
und die festgelegten Hohenbezugspunkte (angrenzende Stralienver-
kehrsflache) ermdglichen aufgrund der vom Eichbornsweg abfallenden
Topographie zumindest im Ml 1 solche Souterrain-Geschosse, die na-
hezu voll nutzbar sind, aber dennoch nicht auf die GFZ angerechnet wer-
den.

Der B-Plan ermdglicht zusétzlich zu den genannten 3.135 m2 Geschoss-
flachen in den Vollgeschossen in erheblichem Umfang weitere voll nutz-
bare Geschossflachen in den Dach- bzw. Staffelgeschossen sowie in
den Untergeschossen, die nicht auf die GFZ angerechnet werden.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl von 1,0 erfolgte durch die stadti-
schen Gremien. Bei einer GRZ von 0,6 und 2 Vollgeschossen wére nach
Baunutzungsverordnung eigentlich eine GFZ von 1,2 zulassig. Insofern er-
folgte gerade hier eine Reduzierung der tblicherweise zulassigen Geschoss-
flache. Die Geschossflachenberechnung ist in der BauNVO abschlief3end
geregelt, die Nichtanrechnung von Geschossflachen in Nichtvollgeschossen
ist also gesetzlich abschlie3end bestimmt. Es ist nicht ersichtlich, welche In-
tention der Einsender bei seinen Ausfuhrungen hat.
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Art der Nutzungen / Anzahl der Wohnungen:

Die Nutzungen sind im B-Planentwurf differenziert: Im Ml 1 sollen Ge-
schéfts- und Birogebaude entstehen, im MI 2 Wohnhauser, wobei im Ml
2 nur maximal 8 Wohnungen zuldssig sind. Diese Regelung soll offenbar
Teil des ,Kompromisses* mit der Politik sein.

Unerwahnt bleibt jedoch, dass in einem Mischgebiet generell sowohl
Wohnungen in Geschéfts- und Blirogebduden zuldssig sind, als auch
Geschéfte und Buros in Wohngebauden. Dies relativiert die offenbar po-
litisch gewunschte Deckelung der Anzahl der Wohnungen deutlich, da
eine Obergrenze fur die Anzahl der Wohnungen im MI 1 faktisch nicht
besteht. Selbst wenn man unterstellen wiirde, dass im Ml 1 tatsachlich
keine Wohnungen zuléssig waren, so ware im Baugenehmigungsverfah-
ren die ,Wohnartigkeit der freien Berufe* zu beachten. Die rechtliche De-
finition der freiberuflichen Tatigkeiten unterliegt einem steten Wandel
bzw. erweitert sich zunehmend. Im Ergebnis konnte in einem Bauan-
tragsverfahren ein Buroraum in der Wohnung geniigen, um einen An-
spruch auf Erteilung der Baugenehmigung zu erwirken. Inwieweit in der
Realitat eine Kontrolle durch die Bauaufsichtsbehdrde erfolgt, ob es sich
noch um eine gewerbliche Nutzung handelt, sei dahingestellt.

Der B-Plan suggeriert, die Anzahl der Wohnungen sei begrenzt. Faktisch
besteht eine solche Deckelung nicht.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Ausfuihrungen sind falsch.

Die Festsetzung A.1.1 ist eindeutig im Hinblick der zulassigen Nutzungen im
MI 1. Es sind nur die dort aufgefiihrten Nutzungen (Geschafts- und Blroge-
baude, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) zulés-
sig. Alle anderen Nutzungen (also auch Wohnungen) sind im Umkehrschluss
somit unzuldssig. Auch bei einem Buroraum in einer Wohnung ist diese im-
mer noch eine Wohnung und somit im MI 1 nicht zul&ssig.
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Bedarf an ,bezahlbarem" Wohnraum:

In der Begrindung zum B-Plan ist im Kapitel Soziale Auswirkungen von
.bezahlbarem* Wohnraum die Rede. Der politische Wille zur Schaffung
,bezahlbaren“ Wohnraums lasst sich auch aus den Protokollen der Sit-
zungen der politischen Gremien enthnehmen. Im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf lassen sich entsprechende Festsetzungen (die zulassig
waren) allerdings nicht finden. Es ist auch kein Hinweis zu finden, ob es
eventuell einen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt gibt, in der z.B. die
Schaffung von sozial geférdertem Wohnraum oder von Mietobergrenzen
vereinbart sind. Vielmehr ist davon auszugehen, dass der Inverstor die
Wohnungen als Eigentumswohnungen nach markttblichen Preisen ver-
auflern wird. Die Schaffung von ,bezahlbarem® Wohnraum ist noch nicht
mal ansatzweise gesichert.

Bedarf an Buro- und Geschaftsflachen:

Wie bereits dargelegt, bestehen unsererseits ernsthafte Zweifel, ob die
in den im MI 1 zulassigen Geschéfts- und Burogebduden tatséchlich
nicht eher Wohnnutzung statt gewerblicher Nutzung erfolgen wird.

Die Zweifel werden dadurch bekraftigt, dass in der Begriindung mit kei-
ner Silbe darauf eingegangen wird, ob in Gambach tUberhaupt ein Bedarf
fur Buro- oder Geschaftsflachen besteht. Das Planungserfordernis zur
Schaffung von Biroflachen in dieser Grélienordnung von mehrerer Tau-
send Quadratmetern wird nicht begrindet.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Der Begriff ,bezahlbarer Wohnraum® ist nicht gleichzusetzen mit Sozialwoh-
nungen. Fur die Errichtung von ,Luxuswohnungen® an diesem Standort wird
es keinen Bedarf geben.

Die Zweifel sind unbegriindet, eine Wohnnutzung ist im Ml 1 ausgeschlos-
sen.

Wie bereits dargelegt, handelt es sich fiir den Bereich MI 1 um einen Ange-
botsplan. Neben Geschéfts- und Birogebaude sind auch alle sonstigen Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie Anlagen flr kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke dort zulassig. Eine
gesonderte Begriindung oder ein Bedarfsnachweises fur die Festsetzung
eine MI-Gebietes ist nicht erforderlich. Das Grundstiick ist bereits jetzt auf
Grund der bestehenden Nutzungen als Mischgebiet einzustufen.
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Wir sehen einen solchen Bedarf jedenfalls nicht. Als Geschéftslage ist
der Standort in Randlage ohnehin ungeeignet, zumindest soweit die Ge-
schéafte auf die Wahrnehmung durch Kunden angewiesen sind. (Zudem
wurde ein Buro- und Geschéftszentrum an der Obergasse in Konkurrenz
mit den Planungsvorstellungen der Stadt treten, im Bereich des Sport-
platzes ein Misch-/Gewerbegebiet auszuweisen.) Es besteht in Gam-
bach kein zusatzlicher Bedarf fur Buro- und Geschéaftsraume, also auch
kein Planungserfordernis.

Bedarf fiir sonstige Gewerbebetriebe:

Im MI 1 sind sonstige (nicht stérende) Gewerbebetriebe zuldssig. Dies
begriiRen wir ausdriicklich, auch weil das Konfliktpotential hinsichtlich
der Larm- bzw. Geruchsbelastung deutlich geringer ist als bei Bliro- oder
Wohnnutzung. Der Standort ist fiir die Ansiedelung z.B. von Handwerks-
betrieben gut geeignet. Es ist also keineswegs so, dass der Eigentiimer
des Grundstuicks keine anderen Verwertungsmaoglichkeiten hatte als fur
Biro- oder Wohnnutzung. Weitere Flachen fur solche gewerbliche Nut-
zungen stehen in Gambach kaum zur Verfigung. Im Gewerbegebiet
,Bruckfeld* (Am Rdémerhof) gibt es keine freien Grundstiicke mehr. Aus-
weislich des Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) sind auch
keine weiteren Gewerbeflachen geplant. In der Ortslage Gambachs be-
finden sich Handwerksbetriebe zum Teil in beengten Wohnlagen, die
kaum Entwicklungsmadglichkeiten fir die Betriebe zulassen.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Ohne Bebauungsplan hatte die Stadt bei einem Bauantrag kein Mitsprache-
recht, die Zulassigkeit des Vorhabens wiirde sich allein nach den MaRRstében
von § 34 BauGB richten. Ob dann (nur) eine geringere bauliche Ausnutzung
von der Bauaufsichtsbehdrde zugelassen wird, als jetzt im Bebauungsplan
festgesetzt, darf bezweifelt werden.
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Die Ansiedlung solcher Gewerbebetriebe am ehemaligen Zimmerplatz
ware allerdings auch bereits durch das bestehende Baurecht méglich,
sodass es eigentlich keines Bebauungsplanes bedarf und auch nicht der
Festsetzung solch hoher Ausnutzungskennziffern und Gebaudehdhen,
wie dies im B-Plan vorgesehen ist.

Im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung kdnnte die Liegenschaft Ober-
gasse 70 mit einbezogen werden. Die stadtische Liegenschaft stellt so-
wohl vom baulichen Zustand als auch von der Lage innerhalb des mit
Geruchsimmissionen belasteten Bereichs, der keinen dauerhaften Auf-
enthalt von Menschen zulasst, zweifelsohne einen stadtebaulichen Miss-
stand dar. Durch den vorliegenden B-Plan wiirde das Grundstiick in eine
Insellage geraten, die jedwede sinnvolle Nachnutzung dauerhaft aus-
schlief3t. Unserer Meinung nach ware eine Nachnutzung der Obergasse
70 nur als Teil einer Gewerbeflache zusammen mit Teilen des ehemali-
gen Zimmerplatzes moglich, die eine Zonierung vorsieht: Lagerflachen
(oder Stellplatze) in den geruchsbelasteten Bereichen, Buroflachen oder
Wohnungen fur Betriebsinhaber auRerhalb der geruchsbelasteten Berei-
che. Fir den ehemaligen Zimmerplatz ermangelt es an einem Planungs-
erfordernis fur nicht stérendes Gewerbe, da diese Nutzung auch ohne
B-Plan derzeit bereits mdglich ist. Der B-Plan schafft keine stadtebauli-
che Ordnung, sondern steht einer solchen Ordnung entgegen, indem
stadtebauliche Misssténde nicht geldst, sondern verfestigt werden.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Eine Einbeziehung des Flurstiicks Obergasse 70 in den Bebauungsplan ist
nicht erforderlich. Das Gebaude wird als Kultur Café genutzt, eine Nutzungs-
anderung in Richtung Gewerbe ist hier nicht vorgesehen.

56




Stadt Minzenberg, Bebauungsplan ,,Obergasse
Abwéagung/Beschluss zu den im Rahmen der Beteiligung nach § 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 eingegangenen Stellungnahmen

14. Privat #2
Stellungnahme vom 15.12.2023

Seite 12

L>chutzgut Mensch® — Immissionen:

Das Problem der Immissionen durch Straf3enlarm, das unzweifelhaft be-
steht und die Wohnqualitat nicht unerheblich einschrankt, kann offenbar
durch passive LarmschutzmafRnahmen an den Geb&uden zumindest in-
soweit geldst werden, dass eine Baugenehmigung auch fir Wohnnut-
zung in allen Bereichen des Mischgebiets erlangt werden kann.
Relevanter (und durch passiven Schutz nicht ausraumbar) sind jedoch
die Geruchsimmissionen. Als Nachbarn ist uns das Problem der Ge-
ruchsbelastigung aus eigener Erfahrung hinreichend bekannt.

Gerade in den Sommermonaten mit lang andauernder stabiler Ostwind-
lage mussen wir das Liften und den Aufenthalt im Garten leider oftmals
sehr einschranken. Bei uns ist im Laufe der Zeit eine gewisse Gewoh-
nung eingetreten, Besucher nehmen die Belastigung hingegen stéarker
war. Obwohl wir durch die Geruchsbelastigung beeintrachtigt sind, se-
hen wir als ,Ur-Gambacher durchaus aber auch das berechtigte Inte-
resse des Landwirts am Erhalt seines Betriebs.

Unser Haus liegt zwar nicht direkt im Untersuchungsgebiet des Geruchs-
gutachtens, ist aber, wenn man die Iso-Linie des Bereichs, der mit mehr
als 10 % der Jahresstunden belastet ist, fortsetzt, weiter weg als dies bei
der geplanten Wohnbebauung der Fall ist. Wir kbnnen uns durchaus vor-
stellen, dass neue Bewohner, die vielleicht eine teure Eigentumswoh-
nung erworben haben, den Zustand nicht so klaglos hinnehmen werden
wie wir. Konflikte sind vorprogrammiert.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Es ist nicht nachvollziehbar, warum von einer neuen Bebauung (mit ver-
gleichbaren Belastungen wie der Einsender) zusatzliche Konflikte entstehen
sollen. Potenzielle Kaufer kdnnen sich vor Ort ein Bild von der Lage machen
und entscheiden, ob sie (zweifellos vorhandenen) Geruchsbelastungen ak-
zeptieren wollen oder nicht.
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Aus diesem Grund sollte sich die Stadt ihren Planungswillen, Nutzungen
anzusiedeln, die Konflikte erwarten lassen, grundsatzlich Gberdenken —
auch zur Existenzsicherung fir den landwirtschaftlichen Betrieb.

Das Geruchsgutachten stellt fest, dass innerhalb der 10-%-Isolinie nur
Nutzungen mdoglich sind, wo sich Menschen nur voribergehend aufhal-
ten, dabei sind z.B. Garagen oder Griinflachen benannt.

Auch aus der Geruchslarmrichtlinie GIRL geht eindeutig hervor, dass
auch Buronutzung oder Ladennutzung oder sonstige Gewerbebetriebe
als dem ,dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienend® einzustufen
sind. Daher ist es fur uns vollkommen unverstandlich, warum im 6stli-
chen Teil des MI 1 innerhalb des geruchsbelasteten Bereichs sogar ein
weiteres Baufenster festgesetzt wird. Bauleitplane sind dazu da, solche
Konflikte zu l16sen und nicht zu erzeugen. Auch die Belange des beste-
henden landwirtschaftlichen Betriebs sind nicht gewirdigt.

Vor dem erklarten Ziel, ,die Ortslage einer stadtebaulich sinnvollen Ab-
rundung zuzuflhren®, liegt die Vermutung nahe, dass das 0stliche Bau-
fenster im MI 1 nur deshalb vorgesehen ist, um einen Zusammenhang
des westlichen Baufensters mit der bebauten Ortslage zu suggerieren.
Tatsé&chlich kann diese Flache, ebenso wie das angrenzende stadtische
Grundstuck Obergasse 70 aufgrund der Geruchsimmissionen faktisch
nicht bebaut werden.

Abwaqunqg / Beschlussvorschlaqg:

Die Ausfuihrungen sind falsch.

Bis zur 10%-Isolinie (also westlich davon) sind Wohnungen zul&ssig. Im Ml
1 sind Wohnungen ausgeschlossen. Insofern sind hier nur Nutzungen zul&s-
sig, die auch in einem Gewerbegebiet zulassig sind. Im Bereich der 10%-
Linie sind hier auf jeden Fall auch Blronutzungen zulassig. Im dstlichen Be-
reich des MI1 sind voraussichtlich nur Nutzungen zulassig, die keinen dau-
erhaften Aufenthalt von Menschen bendétigen (z.B. Lagerhallen). Die Hohe
der zumutbaren Immissionen ist im Einzelfall zu beurteilen. Einer Konkreti-
sierung im Bebauungsplan bedarf es hier nicht.

Insofern sind alle Baufenster im Bebauungsplan auch bebaubar und somit
der stadtebauliche Zusammenhang mit der Umgebung gewahrleistet.

Ein Abwégungsmangel liegt nicht vor.
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Damit verliert die im westlichen Teil des MI 1 geplante Bebauung jegli-
chen Bezug zum ,im Zusammenhang bebauten Ort* —vom erkléarten Ziel,
die Ortslage zu arrondieren, kann also auch aus diesem Grund keine
Rede mehr sein. Der B-Plan verstd3t gegen die Vorgabe des § 1 BauGB,
bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Auch die
Belange des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes sind nicht hin-
reichend bericksichtigt. Hierin ist ein Abwagungsmangel zu sehen.

Verkehrliche Erschlieung:

Nachvollziehbar ist, dass fir die geplanten 8 Wohneinheiten im Ml 2 die
Verkehrserzeugung sicher vernachlassigt werden kann. Allerdings wer-
den die Nutzungen im MI 1 vollkommen aul3er Acht gelassen. Der ge-
plante Gewerbeflachenanteil und die Mdglichkeit der Bironutzung las-
sen zusatzlichen Verkehr in nennenswerter Grof3enordnung erwarten.
Hierzu ware zumindest eine Abschéatzung des zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens notwendig gewesen. Sofern noch keine konkreten Gewerbe-
nutzer mit Anzahl der Mitarbeiter, Besucher etc. feststehen, ist eine Ab-
schatzung der Verkehrserzeugung naturgemal’ schwierig.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Wie in der Begriindung dargelegt, sind die bestehenden Stralen geman
RaSTO06 (Richtlinie fur die Anlage von StadtstraRen) in ihrer Funktion der
Stufe ,Wohnstralle“ zuzuordnen. Diese Kategorie ist fiir eine Verkehrsstarke
bis zu 400 Kfz pro Stunde ausgelegt. Diese Verkehrsstarke wird im Gebiet
erkennbar (und auch zukunftig) bei weitem nicht erreicht werden, so dass
keine wesentlichen Auswirkungen auf den flieRenden Verkehr zu erwarten
sind. Einer Verkehrsprognose bedarf es daher nicht.
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Es ware allerdings ungewohnlich, wenn der Investor nicht bereits zumin-
dest ein grobes Bebauungs- und Vermarktungskonzept erstellt hatte, auf
dessen Grundlage plausible Annahmen fir eine Verkehrsuntersuchung
hatten getroffen werden kénnen — zumal diese Frage auch erhebliche
Bedeutung fur den Stellplatznachweis haben wird. Zur Art des Gewerbes
werden keinerlei Aussagen getroffen, sodass offenbleibt, ob es auch zu
nennenswerten Lieferverkehren (ggf. mit grof3eren Fahrzeugen) kom-
men wird.

Laut Begriindung soll der vom Baugebiet ausgehende Verkehr aus-
schlie3lich Uber die Obergasse in Richtung Siiden auf die Hauptstral3e
durch den Ortskern erfolgen. Diese Stral3en seien ausreichend bemes-
sen. Wir weisen darauf hin, dass sich die Obergasse in Richtung Stiden
im Bereich der Haunummern 62 und 64 auf nur etwa 4 m verengt und
Begegnungsverkehr nicht erlaubt.

Weiter heildt es, ein Ausbau der Obergasse und des Eichbornswegs
seien nicht erforderlich. Soweit der Abschnitt der Obergasse im Bereich
der Hausnummer 70 gemeint ist, kann dieser Aussage noch halbwegs
gefolgt werden, wenngleich dieser StrafRenabschnitt nicht die Merkmale
einer ErschlieRungsstralie (wie z.B. Gehwege) aufweist und fraglich ist,
ob der bauliche Zustand der StralRe die heutigen Standards erfullt.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Aussage bezieht sich nicht auf den kurzen Stral3enstich Richtung Stiden
(Flursttick 841/2) sondern auf die Wegeflihrung tber die dstliche Obergasse
Richtung Kneibenweg/Hauptstrae. Grundsatzlich kénnen im Bebauungs-
plan keine verkehrslenkenden Maflinahmen festgesetzt werden.

Fur die Einhaltung der baulichen Standards der StrafRen ist die Stadt Min-
zenberg zustandig.
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Der Eichbornsweg, der unmittelbar ErschlieBungsfunktion fir den uber-
wiegenden Teils des Plangebietes erhalten soll, erflllt die Voraussetzun-
gen an eine ErschlieBungsstralie bei weitem nicht. Es handelt sich le-
diglich um einen Feldweg, auf den ehemals etwas Schotter und eine
dunne Asphaltschicht aufgebracht worden ist und hin und wieder die
Schlaglécher und die ausgefahrenen Bankette geflickt werden. Der Eich-
bornsweg hat baulich keinen ordnungsgeméafien und ausreichend be-
messenen Stral3enaufbau, weist keine ausreichende Fahrbahnbreite
auf, hat keine ordnungsgemale StraRenentwasserung, keine Gehwege
und keine StraRenbeleuchtung. Auch ist die vorhanden Breite der Wege-
parzelle des Eichbornswegs ist mit nur rund 6 m zu gering, um tUberhaupt
eine ordnungsgemalie ErschlieBungsanlage schaffen zu kénnen. Hierflr
ware eine mindestens rund 10 m breite StraRenparzelle (bei nur einsei-
tigem Gehweg) notwendig, auch damit die StralRe zur Entlastung der en-
gen StrafRen im alten Ortskern als Zubringerstraf3e zu den dstlich gele-
genen Wohngebieten ausgebaut werden kann.

Dieses Problem wurde offensichtlich bei den Beratungen in den politi-
schen Gremien erkannt und soll mit der Festsetzung eines 3 m breiten
Streifens im B-Plan entlang des Eichbornswegs als ,,dauerhaft von Hoch-
bauten Bebauung freizuhaltender Flache“ ausgeraumt werden. Tatsach-
lich steht diese Festsetzung im Bebauungsplan einem Ausbau der
Stral3e sogar entgegen, weil sowohl die planungsrechtlichen als auch die
eigentumsrechtlichen Voraussetzungen nicht geschaffen werden.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Aktuell ist ein Ausbau des Eichbornsweges nicht geplant und fir das ge-
plante Vorhaben auch nicht erforderlich. Die zuklinftige Verkehrsentwicklung
wird von der Stadt Miinzenberg beobachtet werden, um ggf. auf Missstande
reagieren zu kénnen (z.B. Durchfahrtsverbot fir Pkw, Einbahnstral3enrege-

lung).
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Allein schon die Méglichkeit, dort die notwendigen Stellplatze zur Erlan-
gung der Baugenehmigung nachweisen zu kénnen, wird den Ausbau der
StralRe fur alle Zukunft verhindern. Zusétzlich werden im 3-m-Streifen
Baumpflanzungen zur Eingriinung des Gebietes zum Aulienbereich fest-
gesetzt. Nicht zuletzt ist davon auszugehen (oder zumindest nicht aus-
zuschlielRen), dass die Gewerbe- bzw. Wohneinheiten in eine Eigentu-
mergemeinschaft tberfihrt werden und als WEG-Anteile verkauft wer-
den. Eigentumsrechtlich wird es kaum mehr moglich sein, dass die Stadt
jemals mehr die Verflgbarkeit Uber die notwendigen Flachen erlangen
wird. Unverstandlich ist es, warum nicht, wie bei allen Baugebieten b-
lich, die notwendigen Flachen fir ErschlieBungsstralen an die Ge-
meinde abgetreten werden miissen. Ublich und selbstverstandlich wéare
es ubrigens auch, dass ein Investor, der Interesse an einer Entwicklung
eines Baugebiets hat, als Gegenleistung fur die Schaffung von Baurecht
durch die Stadt zumindest auch die notwendigen ErschlieBungsanlagen
herstellt bzw. die Kosten dafur tréagt. Auch hier droht der Stadt Schaden,
weil sie unweigerlich friiher oder spater in die ErschlieBungspflicht geréat.
Die Kostentragung erfolgt zulasten der Stadt, evtl. auch zulasten der wei-
teren Anlieger.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Die Baumpflanzungen sowie die mdgliche Errichtung von Stellplatzen in die-
sem Bereich stehen einer zukinftigen Erweiterung des Eichbornsweges
nicht grundsatzlich entgegen. Zur Schaffung des Baurechtes fiir eine neue
Stral3e muss der Bebauungsplan dann ohnehin erneut gedndert werden. Da
jedoch nicht absehbar ist, ob und wann dieser Ausbau kommen wird, soll
zumindest eine Zwischennutzung innerhalb des 3 m breiten Streifens még-
lich sein. Dies ist auch der Grund, warum zum jetzigen Zeitpunkt hier noch
keine Festlegung im Rahmen dieses Bebauungsplans erfolgen kann.
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Die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen sind nicht hinreichend
ermittelt worden.

Die gesicherte ErschlieBung als grundlegende Zuldssigkeitsvorausset-
zung fur das Vorhaben wird nicht geschaffen. #

Der Bebauungsplan und die Eigentumsverhéltnisse verhindert einen
spateren Ausbau des Eichbornswegs.

Der Stadt droht, in eine Erschliel3ungspflicht zu gelangen.

Erschlielung mit Wasser:

Die Aussagen zur Abwasserentsorgung werfen mehr Fragen auf als Ant-
worten zu geben: Einmal soll zusatzlich zum Schmutzwasser auch ein
Teil des Regenwassers in die bestehende Mischkanalisation eingeleitet
werden, wobei erwahnt wird, dass der Generalentwasserungsplan
(GEP) der Stadt aus dem Jahr 1999 einigen Kanalhaltungen keine aus-
reichende Leistungsfahigkeit attestiert.

An anderer Stelle ist von einer Versickerung des Regenwassers auf dem
Grundstick die Rede oder von einem Regenrickhalt auf dem Grund-
stuck, falls eine Versickerung nicht geht.

Dann heil3t es wieder, dass Regenwasser soll in den am Plangebiet vor-
beilaufenden Bachlauf eingeleitet sind, die hydraulischen Nachweise
aber sehr aufwéndig seinen und es auch eines Einleiteantrags bei der
Unteren Wasserbehdrde bedirfen wirde.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Im Rahmen der Bauleitplanung ist nachzuweisen, dass die Ver- und Entsor-
gung der geplanten Bebauung sichergestellt werden kann. Hierzu wurde in
dem beiliegenden Entwasserungsgutachten die in Frage kommenden Mdg-
lichkeiten aufgezeigt. Welche davon (ggf. in Kombination) spater zum Tragen
kommen, kann erst im Rahmen der Entwasserungsplanung auf Bauantrags-
ebene in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde erfolgen. Grundsatz-
lich konnte der Nachweis der gesicherten Ver- und Entsorgung erbracht wer-
den.
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Es konnte sein, dass auch nur ein gedrosselter Abfluss in den Bach mog-
lich sei. Dann heil3t es, dass eigentlich auch das gesamte anfallende
Wasser dem bestehenden Mischkanal zugefihrt werden kénnte, der
vielleicht doch mehr Leistungsvermégen hat, als es der GEP aussagt
und ohnehin vergréf3ert werden musse.

Die gesicherte ErschlieBung als grundlegende Zulassigkeitsvorausset-
zung fur das Vorhaben ist (noch) nicht nachgewiesen.

Verbindliche Vorgaben trifft der B-Plan nicht. Der Investor wird immer die
fur ihn kostengtinstigste Variante anstreben.

Ob der Stadt Kosten entstehen werden, bleibt unklar.

AbschlieRend méchten wir noch einmal betonen, dass wir nichts gegen
eine Bebauung in unserer Nachbarschaft haben und auch nichts gegen
neue Nachbarn, die uns vielleicht von ihrem Balkon in den Garten
schauen.

Uns treibt aber die Sorge um,

¢ dass am noérdlichen Dorfrand eine Bebauung entsteht, die aufgrund
ihrer Massivitat staddtebaulich unmaf3stéblich ist,

e dass auch die Art der Nutzung in der geplanten Dichte unvertraglich
ist,

¢ dass Konflikte nicht entscharft, sondern zusatzliche Konflikte geschaf-
fen werden,

Abwaqgunqg / Beschlussvorschlaqg:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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¢ dass kunftige Entwicklungen verbaut werden,

¢ dass der Stadt Folgekosten entstehen,

¢ dass das Interesse des privaten Bauherrn/Investors Uber das Allge-
meininteresse gestellt wird.

Dies sind genau die Bedenken, die auch in den politischen Gremien dazu
gefuhrt hatten, das urspringliche Bebauungskonzept abzulehnen. Fak-
tisch wirde der vorliegende Bebauungsplanentwurf dem Eigentiimer/In-
vestor ermoglichen, sein urspriingliches Konzept fast unverandert um-
zusetzen zu konnen.

Wir bitten um Mitteilung des Abwagungsergebnisses.

Abwéagung / Beschlussvorschlag:

Eine Umsetzung des urspringlichen Konzeptes des Eigentiimers (Errich-
tung von 3 Wohnhausern mit je 10 Wohneinheiten) ist mit dem vorliegenden
Bebauungsplan faktisch ausgeschlossen.
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