SITZUNG DES MARKTGEMEINDERATES
(vorbehaltlich der Genehmigung durch den Marktgemeinderat)

Markt Sulzbach a. Main

Landkreis Miltenberg

NIEDERSCHRIFT

Uber die -6ffentliche -

am 25.05.2011 um 18.00 Uhr

im Rathaus (Sitzungssaal)
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Zu dieser Sitzung waren alle Marktgemeinderatsmitglieder schriftlich geladen worden.

Anwesenheitsliste:

1. Birgermeister
Herr Peter Maurer

2. Birgermeister
Herr Norbert Elbert

3. Blrgermeister
Herr Volker Zahn

Ordentliche Mitglieder
Herr Hubert Amrhein

Herr Caner Atadiyen
Frau Anja Dissler
Frau Christiane Fries
Herr Elmar Hefter
Herr Markus Krebs
Herr Wolfgang Maier
Herr Paul Merz

Herr Karl-Heinz Miller
Herr Norbert Seitz
Herr Alfred Sommer
Herr André Sommer
Herr Dr. Rainer Vorberg
Herr Fritz Weber

Frau Ursula Weitz

FWG

CSuU

SPD

FWG
FWG
FWG
FWG ab 19.20 Uhr
CSsu
FWG
CSu
Ccsu
FWG
Ccsu
FWG
SPD
CSU  ab 18.05 Uhr.
SPD
CSsu



Schriftfihrer
Herr Hubert Schmitt

Abwesend:

Herr Holger Weber
Herr René Wendland
Herr Dr. Ulrich Wiinsch

CSu
FWG
FWG
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TAGESORDNUNG

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

1. Anderung des Bebauungsplanes "Hasenhecke" - Ergebnis der 6f-
fentlichen Auslegung

a) Behandlung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange;
b) Behandlung der Stellungnahmen sonstiger Beteiligter (Burger);

c) Anordnung der erneuten 6ffentlichen Auslegung
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Der Vorsitzende begrifit die Mitglieder des Marktgemeinderates, die Zuhdorer, die
Presse und stellt die Beschlussfahigkeit fest.

1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
1. Anderung des Bebauungsplanes "Hasenhecke" - Erge  bnis der offent-
lichen Auslegung
a) Behandlung der Stellungnahmen der Trager 6ffentl  icher Belange;
b) Behandlung der Stellungnahmen sonstiger Beteilig ter (Burger);
c) Anordnung der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.01.2011 wurde in der Zeit
vom 14.02.2011 bis einschlieR3lich 17.03.2011 6ffentlich ausgelegt.

Parallel zur Offentlichen Auslegung wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 27.01.2011 mit Schreiben vom 11.02.2011 mit Frist bis zum 17.03.2011
die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange eingeholt.

Die eingegangenen Hinweise und Anregungen der Birger sowie der Behérden wur-
den von der Architekturwerkstatt Schaffner wie nachstehend gewdrdigt und die ent-
sprechenden Anderungen in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet. Herr Schéaffner
erlautert ausfuhrlich die Anderungen und macht Ausfilhrungen insbesondere zu den
Themen Wandhohen, Grundsticksteilungen, Gelandeveranderungen, Vollgeschosse,
Kniestock und zu den Legendenfestsetzungen.

a) Behandlung der Stellungnahmen der Trager 6ffentl icher Belange

1. Landratsamt Miltenberg

1.1 Landratsamt Miltenberg, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht,
Schreiben vom 17.03.2011

Zu der im Betreff genannten Planung nimmt das Landratsamt als Trager 6ffentlicher Be-
lange wie folgt Stellung:

Allgemeines zur Bebauungsplanénderung:

Die Bebauungsplandnderung wird das Gesicht des Baugebietes vollig verandern. An
Stelle der bestehenden stark regulierenden Festsetzungen des noch rechtskraftigen Be-
bauungsplanes aus dem Jahr 1998, z.B. uber die Anzahl der Vollgeschosse, der Knie-
stockhéhe und der Dachform, sollen nun Festsetzungen treten, die fast die gesamte
Vielfalt moderner Geb&udearchitektur und Baustile zulassen.

1.1.1 Anregung:

Bei dem vorgelegten Planentwurf handelt es sich daher nicht mehr um einen Ande-
rungsplan, sondern vielmehr um eine Neuaufstellung des bestehenden Bebauungspla-
nes. Die Grundziige des bestehenden Bebauungsplanes werden komplett neu gefasst.
Aus diesem Grund ist die Durchfilhrung einer Anderung im vereinfachten Verfahren
nicht moéglich.
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1.1.1 Beurteilung:

Die Bezeichnung ,1. Anderung Bebauungsplan Hasenhecke* wird geéndert in ,Neuauf-
stellung Bebauungsplan Hasenhecke”; eine Umweltprifung wird durchgefihrt und Be-
standteil dieser Begriindung.

Zu den einzelnen Festsetzungen werden folgende Anregungen und Hinweise gegeben:

1.1.2 Anregung:
Festsetzung Haustyp 1 - 3: Anzahl der Vollgeschosse

Das Dachgeschol3 der Satteldacher und Pultdacher sollte bei allen Haustypen auch als
VollgescholR zugelassen werden. Ansonsten treten die gleichen Befreiungsdiskussionen
auf, wie bei dem zurzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan, da bei einer Ausnutzung
der maximal zuldssigen Dachneigungen bis 42 °und gleichzeitiger Errichtung von
Quergiebeln und Dachgauben, das Dachgeschol’ in der Regel zum Vollgeschol wird.

1.1.2 Beurteilung:

Die Sattel- und Pultdacher sollen nicht als Vollgeschoss zugelassen werden, wodurch
sichergestellt werden soll, dass entgegen der vorhandenen Bebauung keine unbillige
Benachteiligung entsteht.

1.1.3 Anregung:
Gelandeveranderungen

Festsetzungen uber zuldssige Gelandeveranderungen wurden sowohl bei den einzelnen
Haustypen als auch in einer separaten Festsetzung getroffen. Da die Festsetzung bei al-
len Haustypen gleich lautet (talseits bis zu 0,80 m zulassig), kann die Festsetzung bei
den einzelnen Haustypen entfallen. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist ausrei-
chend.

1.1.3 Beurteilung:

Die Festsetzung bei den einzelnen Haustypen entfallt.

1.1.4 Anregung:
Wandhdohe

Klare und eindeutige Festsetzung Uber die zulassige Wandhdhe besitzen fir jeden Be-
bauungsplan hoéchste Prioritdt und sind unerlésslich. Die Praxis hat gezeigt, dass die
derzeitigen Festsetzungen Uber die zuldssige Wandhéhe, gemessen ab naturlichem Ge-
lande, im Genehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren in diesem Baugebiet schwer
nachprifbar und problematisch sind.

Die neuen Festsetzungen Uber die zulassige Wandhohe sind noch auslegungskomple-
xer. Nun werden berg- und talseitige Wandhdhen und gleichzeitig ,von und bis* Wand-
hohen festgesetzt. Sollen sie beibehalten werden, so bedirfen sie weiterer Klarstellun-
gen im Text.
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Hinzu kommt, dass die anstehenden Gelandeverhéltnisse der Baugrundstiicke im Bau-
gebiet Hasenhecke sehr unterschiedlich sind. Die Grundstiicke steigen bzw. fallen hau-
fig in zwei Richtungen. Aus diesen Grinden wird vorgeschlagen zweckmaRiger Weise
nur die stralBenseitigen Wandhohen ab der Gehsteigoberkante, gemessen in Mitte des
Hauptgebaudes, festzusetzen.

1.1.4 Beurteilung:

Die Festsetzung der Wandhdhen bezogen auf die Mitte des Hauptgebaudes wird tber-
nommen. Die Festsetzung der Wandhohe bezogen auf Gehsteigoberkante nur stral3en-
seitig und sonst die talseitige gegeniberliegende Wandhdhe angepasst dem Geléande
halten wir fir nicht sinnvoll.

Die Festsetzung der Wandhthen bergseits von 3,50 — 4,00 m und talseits von 4,50 —
5,00 m erlauben einen Spielraum bei verschiedenen Neigungen von Wandhdhe berg-
seits 3,50 m und talseits 5,00 m = 1,50 m bzw. bergseits und talseits 4,50 m = 0,50 m.
An der Festsetzung der Wandhohen soll festgehalten werden. Die Gel&dndeabgrabungen
sind nur zulassig, wenn die Wandhdhen dabei eingehalten werden.

1.1.5 Anregung:
Eingeschossige Bauteile

Die textliche Festsetzung ,eingeschossige Gebaudeteile im Erdgeschol? sind bis max.
20% der Grundflache innerhalb der Baugrenzen zuléssig, ergibt keinen Sinn. Offensicht-
lich ist auRerhalb der Baugrenzen gemeint. Die Zulassigkeit eingeschossiger Gebaude-
teile von maximal 20 % der Grundflache (welche Grundflache?) aul3erhalb der Baugren-
zen wird als zu groRzligig angesehen.

1.1.5 Beurteilung:

Die Formulierung wird préazisiert. Es sind keine baulichen Erweiterungen aul3erhalb der
Baugrenzen geplant, sondern lediglich bei den Haustypen mit Sattel-, Pult-, Walm- oder
Zeltdach die Mdoglichkeit einzurdumen, 20 % der Gebaudegrundflache innerhalb der
Baugrenze neben den beschriebenen Dachformen auch als Flachdach auszubilden.

1.1.6 Anregung:

Es wird vorgeschlagen, eine Uberschreitung der riickwértigen und seitlichen Baugren-
zen von max. 12 m2 Uberbauter Flache z.B. fir Uberdachte Terrassen, Erker (allerdings
ohne Balkonnutzung im DG), und der vorderen und seitlichen Baugrenzen von max. 5
mz2 fir z. B. Eingangsuberdachungen festzusetzen. Diese Bauteile missen selbstver-
standlich die Abstandsflachenregelung des Art. 6 BayBO einhalten.

1.1.6 Beurteilung:

Die Formulierung des Landratsamtes wird weitgehend Ubernommen und lautet:
Uberschreitungen der Baugrenze sind fiir folgende bauliche Anlagen auf Erdgeschoss-
niveau zulassig, soweit die Abstandsflachenregelung nach Art. 6 (BayBO) eingehalten

wird:

- Ruckwartige Baugrenze: max. 12 m2 Uberbaute Flache z.B. fur Uberdachte Terrassen,
Erker (ohne Balkonnutzung im Obergeschoss)
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- Vordere und seitliche Baugrenze: max. 5 m2 z.B. fir Eingangsiberdachungen.

1.1.7 Anregung:
Dachformen

Parallel zum Zeltdach sollten auch Walmdacher zugelassen werden, ebenso Krippel-
walmdéacher. Diese liegen zwar stadtebaulich nicht mehr im Trend, im Baugebiet gibt es
jedoch bereits Geb&aude mit dieser Dachform.

Hinweis: Im Anschluss an die Haustypen erfolgt eine ,Definition Krippelwalm®. Hier ist
nicht definiert wie ein Krippelwalmdach auszusehen hat, sondern hier ist festgesetzt,
dass ,Krippelwalme* zulassig sind. Nachdem die zuldssigen Dachformen bei den ein-
zelnen Haustypen festgesetzt wurden, sollte diese Dachform ebenfalls dort aufgefihrt
werden.

1.1.7 Beurteilung:
Die Dachform Walmdach wird in die Festsetzungen aufgenommen.

Die Dachform Krippelwalmdach entwickelt sich aus der Dachform Satteldach und wird
daher nicht gesondert als weitere Dachform aufgefiihrt. Die Definition Kriippelwalm wird
jedoch prazisiert und durch ein Schaubild eindeutig festgesetzt.

1.1.8 Anregung:
Definition Satteldach / Pultdach / Firsthbhe

Die Zulassigkeit von Firsthohen von 4,50 m Uber der ,zuldssigen Wandhohe” wird als
zu gering und einschrankend angesehen. In der Praxis lasst sich die Prufung von First-
héhen ,,ab zuldssiger Wandhohe* (welche Wandhdhe) nicht durchfihren.

Firsthohen werden in der Regel ab Erdgeschol3-Rohdecke festgesetzt. Auf die Festset-
zung von Firsthéhen kénnte mdglicherweise komplett verzichtet werden, da die Firstho-
hen bei geneigten Dachern Uber die festgesetzte Dachneigung geregelt ist.

1.1.8 Beurteilung:

Die Firsthéhe wird auf max. 6,00 m (H1) und 5,00 m (H2 und H3) tUber OK. RFB. Ober-
geschoss bzw. Uber OK. RFB. des oberen Geschosses bezogen. Da die Baugrenzen
sehr grof3ziigig sind, wird durch diese Einschrankung bei sehr grofen Geb&uden die
Massivitat des Dachgeschosses begrenzt. Dies entspricht tbrigens auch den Einwén-
den einiger Blrger.

1.1.9 Anregung:
Zwerchhéauser

Zwerchhauser werden bei den Wohngebauden mit Satteldach nicht zugelassen. Im An-
schluss an die Haustypen erfolgt die Definition Quergiebel. Hier ist geregelt, dass
Zwerchhauser zuldssig sind. Diese Festsetzung wirde bedeuten, dass Zwerchhauser
bei den Ubrigen Dachformen (versetztes Pultdach, Zeltdach und Staffelgeschoss) zulas-
sig waren, obwohl diese hierflr kaum geeignet sind. Diese Festsetzung sollte daher
noch mal iiberdacht werden. Im Ubrigen ist die Nichtzulassung von Zwerchhausern auf-
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grund der zugelassenen Vielfalt der Dachformen nicht begriindbar. Die Festsetzung
konnte daher entfallen.

1.1.9 Beurteilung:

Die Verwendung des Begriffes ,Zwerchgiebel* entfallt, und wird vereinfacht mit ,Quer-
giebel” ersetzt.

Die Formulierung wird préazisiert und lautet nun: Untergeordnete Quergiebel mit einer
Wandhohe bis max. 2.75 m Uber OK. RFB. des oberen Geschosses sind bei Sattelda-
chern zulassig. Der Quergiebelfirst muss mind. 0,50 m unter dem First des Hauptdaches
liegen.

Die Quergiebel werden nun auch bei Wohngebauden mit Satteldach zugelassen.

1.1.10 Anregung:
Versetzte Pultdacher

Die Festsetzung Uber den Versatz der Dachflachen von mind. 1,00 m erscheint Uberre-
guliert und kann entfallen, denn Wohngebaude mit versetzten Pultdachflachen mit weni-
ger als 1,00 m Versatz sind stadtebaulich ebenfalls vertretbar.

Dachaufbauten werden bei den versetzten Pultdachern nicht zugelassen. Es wird darauf
hingewiesen, dass Dachaufbauten z.B. Dachgauben bei den versetzten Pultd&achern,
aufgrund der festgesetzten Dachneigung von 30-42° ebenfalls zugelassen werden
konnen.

1.1.10 Beurteilung:

Die Festsetzung des Hohenversatzes bei Pultdachern wird max. auf 1,50 m begrenzt,
sodass auch kleinere Versatze mdglich sind.

Bei den Pultdachern ist bereits durch den Versatz die Dachform abweichend zu Sattel-
dachern, sodass auf zusatzliche Gauben verzichtet wird.

1.1.11 Anregung:
Staffelgeschoss

Die Zulassung von max. dreigeschossigen Staffelgeschof3gebauden (insbesondere beim
Haustyp 2 mit seiner dreigeschossigen Ansicht) wird stadtebaulich als auf3erst bedenk-
lich im Hinblick auf die damit méglichen unterschiedlichen Héhenentwicklungen von be-
nachbarten Hausern zueinander angesehen. Es ware demnach zulassig, neben einem
eingeschossigen Wohngebaude, ein dreigeschossiges Staffelgebaude zu errichten.

1.1.11 Beurteilung:

Beim Haustyp 1 werden die Staffelgeschosse so angeordnet, dass die Firsth6he bzw.
Pultdachhdhe zwischen Staffelgeschossen und Satteldachgebauden vergleichbar ist.
Richtig ist, dass sich die talseitige Ansicht bei einem eingeschossigen Geb&aude mit Staf-
felgeschoss um 3,00 m erhdhen kénnte.

Beim Haustyp H 2 besteht wie begriindet die Gefahr, dass dreigeschossig wirkende Ge-
baude neben eingeschossigen Gebauden entstehen.
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Die Festsetzungen werden beim Haustyp H 2 insoweit geéndert, dass ein 3-seitiger
Rucksprung des Staffelgeschosses um 2,50 m erforderlich ist. Hiermit wird eine bessere
Belichtung im Sinne des Nachbarschutzes erreicht. Durch die Darstellung einer Bau-
grenze fir Staffelgeschosse wird sichergestellt, dass die talseitigen Gebéudeansichten
bei Errichtung eines Staffelgeschosses nicht 3-geschossig erscheinen.

1.1.12 Anregung:

Doppelhauser

Wegen der Vielzahl der freigegebenen Haustypen und Dachformen sollte Gberpruft wer-
den, inwieweit die ,schlanken” Festsetzungen zur Doppelhausbebauung ausreichen, um
eine stadtebaulich geordnete Doppelhaus- bzw. Hausgruppenbebauung sicherzustellen.
1.1.12 Beurteilung:

Die Festsetzung fur Doppelhauser erscheinen ausreichend, da das zuerst gebaute Ge-
baude die Dachform, Dachneigung und die Anzahl der Vollgeschosse vorgibt.

1.1.13 Anregung:

Hausgruppen / Reihenhauser

Es fehlen hierzu jegliche Festsetzungen im Bebauungsplan.

1.1.13 Beurteilung:

Die Festsetzungen zu Hausgruppen werden erganzt; auch hier gibt das zuerst gebaute

Haus die Dachform, Dachneigung und die Anzahl der Vollgeschosse vor. Festsetzungen
zu Reihenhausern sind mit der Festsetzung Hausgruppen abgedeckt.

1.1.14 Anregung:

Definition Dachgauben

Anstatt Einzelgauben sollte das Wort Gauben bzw. Summe der Gauben treten. Gauben
sollten auch bei Pultdachern ab 35 °zugelassen wer den. Der Gaubenfirst sollte mindes-
tens 0,50 m unter dem First des Hauptgebaudes liegen.

1.1.14 Beurteilung:

Das Wort ,Gaube" wird durch die Worte ,Summe der Gauben“ ersetzt. Festgesetzt wird
auch, dass der Gaubenfirst mind. 0,50 m unter dem First des Hauptdaches liegen soll.
Gauben kdnnen weiterhin zurtickgesetzt oder bundig mit der AuRenwand errichtet wer-

den. Festsetzungen fur Gauben bei den Pultdachern ab 35 °werden nicht vorgesehen,
da bei Pultddchern Gauben stadtebaulich nicht gewtinscht sind.

1.1.15 Anregung:

Definition Quergiebel
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Hier ist aufgefuhrt, dass Zwerchhauser zuldssig sind. Dies widerspricht den Festsetzun-
gen bei den Haustypen. Offensichtlich sind Zwerchgiebel gemeint. Die zuldssige Hohe
zulassiger Quergiebel sollte auf die Oberkante der obersten Rohdecke bezogen werden.
Es wird vorgeschlagen, max. zuldssige Wandhothe der Quergiebel von 2,75 m — 3,00 m
Uber oberster Rohdecke zuzulassen. Die Dachhéhe der Quergiebel sollte mindestens
0,50 m unter dem First des Hauptgebaudes liegen.
1.1.15 Beurteilung:
Es ist richtig, dass Zwerchgiebel gemeint sind.
Die Festsetzungen werden prazisiert. Der Begriff Zwerchhaus und Zwerchgiebel entfallt
und wird durch den Begriff Quergiebel ersetzt. (zwerch bedeutet entsprechend dem
Wadrterbuch quer, der Begriff quer ist jedoch allgemein versténdlicher)
Weiterhin werden die Formulierungen tber die Zulassigkeit der Héhe des Quergiebels in
Bezug auf die Wandhohe tUber der obersten Rohdecke und dass der Quergiebel mind.
0,50 m unter dem First des Hauptdaches liegen, aufgenommen.
1.1.16 Anregung:

Stiutzmauern

Es fehlt eine Festsetzung Uber die Zulassigkeit bzw. Nichtzulassigkeit von Stitzmauern
auf der Grenze und im grenznahen Bereich.

1.1.16 Beurteilung:

Die Festsetzung wird dahingehend definiert, dass Stitzmauern an der Grenze und im
grenznahen Bereich bis zu einer Héhe von 80,00 cm zulassig sind. Werden die Stiitz-
mauern hdher erforderlich, so sind diese wie dargestellt durch Versatz mit einem Grin-
streifen in einer Breite von 1,00 m mdglich.

1.1.17 Anregung:

Baugrenze von Erd- und Obergeschoss

Siehe hierzu die Anmerkungen hinsichtlich der zulassigen Uberschreitung von einge-
schossigen Bauteilen. Die Festsetzungen sollten entsprechend vereinheitlicht werden
und nur an einer Stelle in der Legende aufgefiihrt werden.

1.1.17 Beurteilung:

Die Anregung wird aufgenommen und wurde bereits beurteilt.

1.1.18 Anregung:
Firstrichtung
Die Dachformen Walmdach und Tonnendach, zutreffender Bogendach genannt, sollten

noch zu den Sattel- und Pultdachern hinzugefligt werden, da diese Dachformen auch
Uber Firstrichtungen verfigen.
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1.1.18 Beurteilung:

Kenntnisnahme und Beachtung.

1.1.19 Anregung:
Garagen

Die Zulassigkeit von Grenzgaragen ist in Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO geregelt. Die Ein-
schrankung der Nutzflache auf max. 50,00 m? kennt die neue BayBO 2008 nicht und
kann daher entfallen.

1.1.19 Beurteilung:

Der Passus wird entfernt.

1.1.20 Anregung:

Allerdings beschrankt der Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO die mittlere Wandhohe der zulassi-
gen Grenzgaragen auf max. 3,00 m im Mittel, gemessen ab natirlichem Gelande. Dies
ist bei talseitig geneigten Grundstiicken oft nur bedingt einhaltbar. Durch entsprechende
Festsetzungen sollten diese gelandespezifischen Besonderheiten berticksichtigt werden.
Es konnte z.B. talseits eine hohere Wandhohe fur Grenzgaragen zugelassen werden,
und gleichzeitig festgesetzt werden, dass straf3enseitig die Wandhohe dieser Grenzga-
ragen, gemessen ab Gehwegoberkante in Garagenmitte, max. 3.00 m betragen darf.

1.1.20 Beurteilung:
Es wird die Festsetzung 3,00 m an der Stral3e zur Gehwegkante festgesetzt und weiter-

hin festgesetzt, dass Uberschreitungen der Wandhohe an den Garagen auf der straRen-
abgewandten Seite talseits zul&ssig sind.

1.1.21 Anregung:

Carports und Stellplatze

Es wird darauf hingewiesen, dass uberdachte Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstuicksflachen und unter Berticksichtigung der Abstands-flachen zu-
l&ssig sind. Die Festsetzung ist entsprechend zu tberarbeiten.

1.1.21 Beurteilung:

Die Festsetzung fur Garagen innerhalb der Baugrenzen ist richtig. Eine Festsetzung von
Uberdachten Stellplatzen (Carports) aul3erhalb von Baugrenzen ist moglich. Es wird in
der Legende darauf hingewiesen, dass dort Abstandflachenregelungen der BayBO ein-
zuhalten und nachzuweisen sind. Falls Carports auf3erhalb der Baugrenze nicht zuléassig
sind, besteht wieder die Gefahr, dass eine Vielzahl von Befreiungsantrédgen auf die Ge-
meinde zu kommen.

1.1.22 Anregung:

Stellplatze



Seite 530
Hinweis auf die Gultigkeit der Stellplatzsatzung des Marktes Sulzbach fehilt.
1.1.22 Beurteilung:

Auf die Stellplatzsatzung des Marktes Sulzbach wird hingewiesen.

1.1.23 Anregung:

Nebenanlagen

Die aufgefuihrten Nebenanlagen im rlckwartigen Gartenbereich betreffen in der Regel
bauliche Nebenanlagen auf3erhalb der Baugrenzen z.B. Gartenhauser. Der Zusatz au-
Rerhalb der Baugrenzen ware noch einzufiigen.

1.1.23 Beurteilung:

Der Zusatz aufRerhalb der Baugrenzen wird noch eingefugt.

1.1.24 Anregung:

Der 2. Aufzahlungsstrich sowie die Aussagen Uber die Abstandsflachenregelung erge-
ben sich bereits aus dem Gesetz und sind daher als Festsetzung nicht erforderlich. Der
letzte Satz der Abstandsflachenregelung fur Nebenanlagen macht keinen Sinn, da im
Planteil keine Nebenanlagen festgesetzt wurden.

1.1.24 Beurteilung:

Der zweite Aufzahlungsstrich wird entfernt und die Angaben prazisiert.

1.1.25 Anregung:

Sonstiges

Festsetzung zur Bauweise gem. § 22 BauNVO fehlt.
1.1.25 Beurteilung:

Die Festsetzung der offenen Bauweise wird vorgenommen.

1.1.26 Anregung:

Die bereits errichteten Gebaude, sowie Flurnummern sollten im Bebauungsplan deutli-
cher erkennbar sein.

1.1.26 Beurteilung:

Die Flurnummern sind bei der nachsten Uberarbeitung erkennbar. Die bestehenden Ge-
baude werden schraffiert.
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1.1.27 Anregung:

An einigen Grundstiicken - ausgenommen Eckgrundstiicke - fehlt die Festsetzung der
Firstrichtung.

1.1.27 Beurteilung:

Die Firstrichtung im Plan wird vorgenommen.

1.1.28 Anregung:
Der Abstand der vorderen Baugrenze zur Stral3e ist zu vermalien.
1.1.28 Beurteilung:

Der vordere Abstand wird vermal3t.

1.1.29 Anregung:

Der Bebauungsplan stimmt im Bereich der Baugrundstiicke FI.Nr. 9090/64. 9090/65,
9090/66 und 9090/67 nicht mit den tatsachlichen Grundstucksgrenzen uberein. Der
Gehweg zwischen Eulenweg und Schwalbenring ware demnach falsch eingetragen und
ist zu prifen.

1.1.29 Beurteilung:

Die Darstellung im Plan entspricht der kinftigen Grundstiicksteilung und wurde in Rick-
sprache mit dem Markt Sulzbach vorgenommen.

1.1.30 Anregung:

Die Kennzeichnung der privaten Stellplatze im Planteil fehlt.

1.1.30 Beurteilung:

Die privaten Stellplatze werden im Planteil gekennzeichnet.

1.1.31 Anregung:

Bei den Hinweisen wird bei der Erklarung des Begriffs ,Vollgeschoss* auf die BayBO in
der bis 2007 geltenden Fassung verwiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass zurzeit
die BayBO 2008 zur Anwendung kommt.

1.1.31 Beurteilung:
Im Art. 83 (Ubergangsvorschriften) Abs. 7 der BayBO 2008 wird festgelegt, dass solan-

ge die BauNVO zur Begriffsbestimmung auf Landesrecht verweist, der Art. 2 Abs. 5
BayBO in der bis 31.12.2007 geltenden Fassung gilt.
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1.1.32 Anregung:
In der Erklarung der Nutzungsschablone wurde als Bauweise lediglich eine Hausform
angegeben, die in der offenen Bauweise zuldssig ist. Hinweis: Die Bauweise wird als ,,0f-
fene" oder ,geschlossene” Bauweise festgesetzt.

1.1.32 Beurteilung:

Die Bauweise wird als ,offene Bauweise” festgesetzt und die Nutzungsschablonen ent-
sprechend ergénzt.

1.1.33 Anregung:

Griunordnungsplan:

Laut Aussage der Begriindung (Seite 26, 3. Absatz) werden die vorhandenen Grunfla-
chen im Plangebiet durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht verandert. Im
Gegensatz zum noch gultigen Bebauungsplan enthalt der Anderungsplan aber keine
.Flachen fur MaRBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft”.

1.1.33 Beurteilung:

Die Flachen ,Flachen fir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft* wurden im Planteil ergénzt.

1.1.34 Anregung:

Flachenfestsetzung: Die Rechtsgrundlage fiir diese Festsetzung ist in der BayBO gere-
gelt und nicht im BauGB.

1.1.34 Beurteilung:
Die Festsetzungen werden prazisiert. Der 8 9 Abs. 1 Nr. 25 wird den offentlichen Griin-
flachen zugeordnet. Die nicht Gberbauten privaten Flachen sind nach § 7 Abs. 1 zu be-

grinen oder zu bepflanzen. Der Punkt Flachengestaltung wird nun unter ,C. Hinweise*
gefuhrt.

1.1.35 Anregung:

Die zur Pflanzung vorgesehenen Baume wurden auf den privaten Grundstiicken eben-
falls nicht mehr festgesetzt.

1.1.35 Beurteilung:

Die nicht bebaubaren Grundsticksteile sind gartnerisch zu gestalten. Eine weitere Fest-
setzung von Baumpflanzungen entfallt.
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1.1.36 Anregung:
Fazit:

Unter Zurickstellung stadtebaulicher Bedenken - insbesondere hinsichtlich der Freigabe
der Dachformen und Gebaudetypen - besteht aus bauplanungs- und bauordnungsrecht-
licher Sicht, nach entsprechender Uberarbeitung der Planunterlagen, mit der Planung
Einverstandnis.

1.2. Landratsamt Miltenberg, Unterer Naturschutz Schreiben vom 22.02.2011
1.2.1 Anregung:

Mit dem o0.g. Vorhaben besteht aus naturschutzrechtlicher Sicht Einverstandnis.
1.2.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.

1.3. Landratsamt Miltenberg, Immissionsschutz Schreiben vom 17.03.2011
1.3.1 Anregung:

Ostlich des Bebauungsplangebietes befindet sich ein Sportplatz.
Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hasenhecke" wurde ein schalltechni-
sches Gutachten durch den TUV Umwelttechnik mit Datum vom 29.05.1995 erstellt.

Als Ergebnis des im Sachverhalt genannten schalltechnischen Gutachtens werden im
ostlichen Bereich des Baugebietes, wahrend des sonntéaglichen Spielbetriebes im Ruhe-
zeitraum zwischen 13.00 und 15.00 Uhr, die in den Ruhezeiten reduzierten Immissions-
richtwerte Gberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen wurde der Bebauungsplan hinsichtlich des Schutzgra-
des in eine Gemeinbedarfsflache Kindergarten (der Kindergarten ist in der Regel nicht
von dem kritischen sonntéaglichen Spielbetrieb und von dem abendlichen Trainingsbe-
trieb betroffen), in ein Mischgebiet (geringerer Schutzgrad als ein allgemeines Wohnge-
biet) und in ein allgemeines Wohngebiet gegliedert. Fir das Mischgebiet wurde zur Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet noch eine 90 m Schutzzone zum
Sportfeldrand errichtet.

Die bisherige Bebauung des Mischgebietes besteht gemaR der Begriindung zur 1. An-
derung des Bebauungsplanes (I. Immissionsschutz, Seite 26) ausschlief3lich aus Wohn-
gebauden. Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll tiberpriift werden, ob bei
einer Fortsetzung des Trends die Festsetzung Mischgebiet aufrechterhalten werden
kann, oder ob die Anderung in ein allgemeines Wohngebiet erforderlich wird. In diesem
Fall sollen gemalR der Begriindung die hoheren Anforderungen an den Schallschutz be-
ricksichtigt werden und ggf. weitere Malinahme ergriffen werden.

In der Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes (l. Immissionsschutz, Seite
26) heil3t es, dass am westlichen Rand des Sportplatzes eine LaArmschutzwand in der
Hohe von 5,00 m errichtet wurde. Nach Auskunft des Markts Sulzbach wurde keine
Larmschutzwand errichtet. Dies ware zu korrigieren.
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Bei dem schalltechnischen Gutachten von 1995 wurde von einem Schallleistungspegel
von 110 dB(A) ausgegangen. Hierbei wurden jedoch keine Lautsprecherdurchsagen be-
ricksichtigt.

Aus der VDI-Richtlinie 3770 ,Emissionskennwerte technischer Schallquellen Sport- und
Freizeitanlagen“ von 2002 ergibt sich fir bis zu 150 Zuschauer ein etwas geringer
Schallleistungspegel (ohne Beriicksichtigung von Lautsprecherdurchsagen). Bei Be-
rucksichtigung der Lautsprecherdurchsagen erscheint der angesetzte Schallleistungs-
pegel von 110 dB(A) jedoch nach wie vor sinnvoll.

Bei einer Anderung des Mischgebiets in ein allgemeines Wohngebiet sind Richtwert-
Uberschreitungen von bis zu ca. 5 dB(A) zu erwarten.
Fur die Grundsticke Flur-Nr. 9090/81 bis 9090/87 und 9090/115 bis 9090/120 sind je-
doch nur geringfiigige Uberschreitungen zu erwarten.

Insbesondere flr die dem Sportplatz nachstgelegenen Grundstiicke des Mischgebietes
Flur-Nrn. 9090/101 bis 9090/110 und Flur-Nrn. 9090/95 bis 9090/100 ware aus der Sicht
des Immissionsschutzes eine Anderung des Mischgebietes in ein allgemeines Wohnge-
biet problematisch.

1.3.1 Beurteilung:

Die Begrundung wird dahingehend korrigiert, dass die Larmschutzwand nicht vorhanden
ist.

Da von Seiten des Immissionsschutzes keine Forderungen zur Anderung des Mischge-
biets in ein allgemeines Wohngebiet erhoben werden, wird die bisherige Ausweisung als
Mischgebiet beibehalten.

1.4. Landratsamt Miltenberg, Denkmalschutz ~ Schreiben vom 17.03.2011

1.4.1 Anregung:

Mit dem Bebauungsplan ,Hasenhecke” besteht aus Sicht des Denkmalschutzes Einver-
standnis.

1.4.1 Beurteilung:
Kenntnisnahme.
1.5. Landratsamt Miltenberg, Wasser- und Bodenschutz

Schreiben vom 17.03.2011
1.5.1 Anregung:
Der Planentwurf M. 1:1000 enthalt in der Legende die Aussage, dass die Schmutzwas-
ser dem vorhandenen StraRenkanal zuzufiihren sind. Es ist davon auszugehen, dass
hiermit die gemeindliche Kanalisation und nicht die StralRenentwasserung gemeint ist.
Es sollte daher die Formulierung ,Die Schmutzwasser sind der vorhandenen gemeindli-
chen Kanalisation zuzufiihren® verwendet werden.

1.5.1 Beurteilung:

Die Formulierung ,,Die Schmutzwasser sind der vorhandenen gemeindlichen Kanalisati-
on zuzufuhren* wird verwendet.
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1.6. Landratsamt Miltenberg, Kreisbrandinspektion

Es liegt keine Stellungnahme vor.

2. Regionaler Planungsverband, bayr. Untermain  Schreiben vom 23.02.2011
2.1 Anregung:

Vorliegender Bauleitplanentwurf wurde nach regionalplanerischen Gesichtspunkten (-
berprift. Anregungen oder Einwendungen haben sich dabei nicht ergeben.

2.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.

3. Regierung von Unterfranken, Wirzburg, Héhere Landesplanungsbehérde

Es liegt keine Stellungnahme vor.

4. Regierung von Oberfranken, Bayreuth Schreiben vom 04.03.2011

4.1 Anregung:

Nach den vorliegenden Unterlagen werden durch o.g. Vorhaben keine derzeit von der
Regierung von Oberfranken - Bergamt Nordbayern - wahrzunehmenden Aufgaben be-
rahrt.

4.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.

5. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg ~ Schreiben vom 15.02.2011

5.1 Anregung:

Die 1. Anderung umfasst im Wesentlichen gestalterische Festsetzungen. Der Geltungs-
bereich wird nicht verandert. Aus wasserrechtlicher Sicht bestehen gegen die Planungen
keine Einwande.

5.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.

6. Bayr. Bauernverband, Wirzburg Scheiben vom 18.03.2011
6.1 Anregung:

Es bestehen keine Bedenken und Einwendungen gegen den Bebauungsplan ,Hasenhe-
cke" 1. Anderung des Marktes Sulzbach.
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6.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.

7.a Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege Schreiben vom 15.02.2011
Dr. Michael Hoppe, Hauptkonservator

7.a.1 Anregung:

Es bestehen keine Einwande gegen den Bebauungsplan von Seiten der Bodendenk-
malpflege.

7.a.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.

7.a.2 Anregung:

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Mel-
depflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde gem. Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG unterliegen.

7.a.2 Beurteilung:
Kenntnisnahme und Beachtung.

7.b Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege Schreiben vom 17.02.2011
Dr. Christian Dummler, Oberkonservator

7.b.1 Anregung:

Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege werden, soweit aus den Unterlagen ersicht-
lich, durch die 0.g. Planung nicht berthrt. Sofern in Zukunft innerhalb des Geltungsbe-
reiches MalRBhahmen an Baudenkmaélern oder in unmittelbarer Nahe davon durchgefihrt
werden, bittet das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, jeweils zum Bauantrag
gehort zu werden.

7.b.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme und Beachtung.

8. Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Aschaffenburg
Schreiben vom 15.02.2011

8.1 Anregung:

Durch den Bebauungsplan werden landwirtschaftliche Belange nicht in entscheidendem
Malf3e berdhrt.

Fachplanungen der Landwirtschaftsverwaltung fir das Plangebiet liegen nicht vor.
Grundsatzliche Bedenken gegen die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Hasenhecke*
bestehen seitens der Landwirtschaftsverwaltung deshalb nicht.
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8.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.
9. Bund Naturschutz e.V., Kreisgruppe Miltenberg

Es liegt keine Stellungnahme vor.

10. EON Bayern Schreiben vom 28.02.2011

10.1 Anregung:

Ab dem 01.01.2007 hat die Energienetze Bayern GmbH die Gasversorgung Unterfran-
ken GmbH (gasuf) gepachtet. Die E.ON Bayern AG ist mit der Betriebsfilhrung der Net-
ze der Energienetze Bayern GmbH beauftragt.

Die Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich ausschlieRlich auf die redaktionellen
Anderungen in Bezug auf die Vereinfachung der Festsetzungen in der Begrindung zum
Bebauungsplan. Somit bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen wenn dadurch
der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintréchtigt werden.

10.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.

11. Deutsche Telekom, Bonn

Es liegt keine Stellungnahme vor.

12. Kabel Deutschland, Nirnberg Schreiben vom 16.02.2011

12.1 Anregung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Wir
weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu si-
chern sind, nicht Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen verringert werden duirfen.
Sollte eine Umlegung unsere Anlagen erforderlich werden, benétigen wir mind. drei Mo-
nate vor Baubeginn lhren Auftrag, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlas-
sen sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.

12.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme und Beachtung.

12.2 Anregung:

Eigene MaRnahmen der Kabel Deutschland zur Anderung bzw. Erweiterung des Tele-
kommunikationsnetzes sind im genannten Planbereich nicht vorgesehen.

12.2 Beurteilung:

Kenntnisnahme.
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13. Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg Schreiben vom 16.02.2011
13.1 Anregung:
Gegen den genannten Bebauungsplan bestehen keine Bedenken.
13.1 Beurteilung:
Kenntnisnahme.
13.2 Anregung:
Um eine genehmigte Fassung des Planes mit Beschluss wird gebeten.
13.2 Beurteilung:
Eine genehmigte Fassung des Planes mit Beschluss wird der IHK zu gegebener Zeit
Uberlassen.
14. Handwerkskammer Aschaffenburg Schreiben vom 25.02.2011
14.1 Anregung:

Die Belange der Handwerkswirtschaft sind nach den uns vorliegenden Unterlagen nicht
unmittelbar tangiert. Insofern bestehen von unserer Seite aus keine Anmerkungen.

14.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.

15. Gasversorgung Unterfranken, Wirzburg

Es liegt keine Stellungnahme vor. Ab dem 01.01.2007 hat die Energienetze Bayern
GmbH die Gasversorgung Unterfranken GmbH (gasuf) gepachtet. Die E.ON Bayern AG
ist mit der Betriebsfihrung der Netze der Energienetze Bayern GmbH beauftragt.

16. AMME, Abwasserverband MainMomlingElsava  Schreiben vom 17.03.2011

16.1 Anregung:

Sammler und Bauwerke des Verbandes sind von der Planung nicht unmittelbar betrof-
fen. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Hasenhecke” hat sich wie auf Seite 8
der Begrindung aufgefiinrt an der Abwassersituation gegeniber dem rechtkraftigen Be-
bauungsplan nicht geandert.

16.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.

16.2 Anregung:
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Aus hydraulischer Sicht wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser der Versi-
ckerung zuzufihren bzw. das Regenwasser im Trennsystem abzuleiten, sofern dies
wirtschaftlich vertretbar und technisch realisierbar ist.

16.2 Beurteilung:

Kenntnisnahme und Beachtung.

Beschluss:

Den Beurteilungen zu den Anregungen und Hinweisen der Trager offentlicher Belange
durch die Architekturwerkstatt Schaffner wird vollinhaltlich zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Ja:

18 Anwesend: 18

Nein: 0 Personlich beteiligt:

b) Behandlung der Stellungnahmen sonstiger Beteilig ter (Blrger)

17. Mirko Hulskotter, Hasenhecke 4, Sulzbach Schreiben vom 17.03.2011
17.1 Anregung:

Grundsétzlich sind bei beabsichtigten Anderungen eines Bebauungsplans zwei Interes-
senslagen zu bertcksichtigen. Namlich die Interessen der Eigentimer die noch nicht
gebaut haben und die eine mdglichst uneingeschrankte bauliche Nutzung ihres Grund-
stiickes anstreben. Auf der anderen Seite stehen aber die Interessen der Eigentimer,
die ihre Grundstiicke bereits bebaut haben, diese selbst nutzen und sich bereits mit den
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans arrangieren mussten und die bisher gel-
tenden Regelungen akzeptiert haben. Diese Eigentiimer haben sich bei ihrer baulichen
Gestaltung von den Regelungen leiten lassen und auf deren Fortbestand vertraut. Diese
Eigentumer —zu denen auch ich zahle- durfen durch die geplanten Anderungen nicht
schlechter gestellt werden. Sie miussen von der Gemeindeverwaltung vor Nachteilen ge-
schitzt werden.

Die bisherigen Anderungen benachteiligen die bisherigen Bauherren jedoch zum Teil
erheblich!!!!

17.1 Beurteilung:

Kenntnisnahme.

17.2 Anregung:

Erhéhung der Wandhéhen:

Die geltenden Wandhghen sollen insgesamt bergseits von 3,50 m auf 4,00 m erhght
werden. Dies hat zur Konsequenz, dass die zuldssige max. Hohe der Nachbarbebauung

um 0,50 m erhdht wird. Es versteht sich von selbst, dass die bauliche und auch gartneri-
sche Gestaltung unseres eigenen Bauvorhabens anders ausgesehen hatte, wenn vor-
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hersehbar gewesen ware, dass die Ubrigen Nachbarn nun ihre Hauser 0,50 m hoher
bauen kénnen. Eine um 0,50 m hohere Bebauung bedeutet, dass unser Grundstiick
mind. eine Stunde friher im Schatten liegt und damit unattraktiv wird. Dies ist nicht ak-
zeptabel. Eine um 0,50 m hohere Nachbarbebauung verhindert den Blick auf die umlie-
gende Natur. Bei der Konzeption unseres Hauses hatten wir die zuklnftige max. Héhe
der Nachbarbebauung bericksichtigt, um auch nach Errichtung der Nachbarbebauung
noch einen Blick ins Grine / die Ferne geniel3en zu kénnen. Diese Planungen werden
nun ad absurdum gefihrt.

Der Vertrauensschutz der Anwohner der Hasenhecke wurde bei den Planungsanderun-
gen offensichtlich gar nicht oder unzureichend beriicksichtigt.

Es kann kein Argument sein, dass bei vielen bisherigen Bauvorhaben eine Ausnahme
im Hinblick auf die zuldssige Wandhothe von der Gemeinde erteilt worden sei. Bei einer
derartigen Entscheidung sind Nachbarbelange zu beriicksichtigen. Die Gemeinde ist
gehalten, bevor sie von den Festsetzungen des Bebauungsplans eine Abweichung zu-
lasst, zu prufen, ob Nachbarinteressen beeintréachtigt werden. Hier findet eine Einzelab-
wagung statt auf die der betroffene Nachbar Einfluss nehmen kann. Genau diese Ein-
flussnahme wird dem betroffenen Nachbar jedoch geraubt, wenn im Wege der Bebau-
ungsplananderung pauschal die Wandhdhen erhdht werden. Hier wird ohne Not den jet-
zigen Anwohnern eine Beteiligungsmdglichkeit abgeschnitten. Dieser Weg muss drin-
gend Uberdacht werden.

17.2 Beurteilung:

Es hat sich gezeigt, dass aufgrund der Gelandesituation auf den Grundstticken mit den
zuvor festgesetzten Wandhothen nicht auszukommen war. Die Vielzahl der angespro-
chenen Befreiungen ist der Grund fur diese Erhéhung der zulassigen Wandhdhe. Die
festgesetzten 4,00 m Wandhdhe entsprechen der ausfihrbaren Realitdt auf den
Grundsttcken.

Hingegen waren zuvor die talseitigen Wandhohen nicht festgesetzt. Hier kam es je nach
Gelandeverlauf zu groRen Wandhohen. Dies wird mit den neuen Festsetzungen der
max. zulassigen talseitigen Wandhdhe nun eingeschrankt.

Die Hohe der zu errichtenden Gebaude wird weiterhin im Bereich der zulassigen First-
hohe begrenzt. Wahrend zuvor die Firsthdhe lediglich durch die Dachneigung bestimmt
war, konnten bei gro3en Bautiefen der Gebaude beachtliche Firsthéhen erreicht werden.
Durch die neue Festsetzung von max. Firsthéhen wird die Hohe auf 6,00 m (H 1) Gber
dem RFB. des oberen Geschol3es festgesetzt.

Bei der nun zulassigen Dachform des Staffelgeschosses ist die erreichbare Firsthohe
mit 4,50 m Uber OG-Terrasse noch wesentlich niedriger.

* Die Freigabe der Dachform ist nur so weit zulassig, dass die Gebaudemassen,
die mit den bisher zulassigen Satteldachern erreicht werden kdnnen, nicht we-
sentlich erhdht werden.

+ Die Staffelgeschosse werden so angeordnet, dass talseits keine Dreigeschos-
sigkeit entstehen kann.

« Beim Haustyp 2 (2 Vollgeschosse zulassig) muss ein Staffelgeschoss auf 3 Sei-
ten von der AuRenwand zurtickstehen.
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17.3 Anregung:
Mogliche Grundstiicksteilungen:

Ein Neubaugebiet erhélt seinen Charakter durch die GrolRe der zu bebauenden
Grundstiicke und die zuldssige Bebauungsart. Nach den bisherigen Festsetzungen war
eine Grundsticksteilung nur méglich, wenn das verbleibende Grundstiick mind. 350,00
mz2 grof3 war. Diese Voraussetzung war jedoch nur in absoluten Einzelfallen erfillt, da
kaum ein Bauplatz Giber 700,00 m2 grol3 war. Diese Festsetzung soll nunmehr wegfallen.
Grundstiicke kdnnen nunmehr also ohne Einschrankung geteilt werden. Dies fihrt zu ei-
ner Verkleinerung der Grundstiicksflachen. Dies raubt dem bisherigen Bebauungsplan
aber seinen grof3ztigigen Charakter. Der Grunflachenanteil sinkt stark ab. So haben wir
uns die Entwicklung in unserem Wohngebiet nicht vorgestellt. Wenn kleinere Grund-
stiicksgréRen zugelassen werden, entstehen mehr Grundstiicke und damit gibt es mehr
Anwohner. Dies fihrt zu einem hoheren Verkehrsaufkommen mit erhdhter Larm- und
Feinstaubbelastung im Baugebiet. Die Unfallgefahr fur Kinder wachst.

17.3 Beurteilung:

Die Festsetzungen zur Zahl der zulassigen Wohneinheiten und den zulassigen Grund-
stiicksteilungen wurden wie folgt prazisiert:

* Die Absicht, die kommerzielle Ausnutzung durch Bautrdgerprojekte einzudammen,
wird beibehalten. Die Beschrankung der zulassigen Zahl von 3 Wohnungen je
Grundstick ersetzt die vorige Festsetzung von 3 Wohneinheiten je Gebaude.
Dies ist auch dann beizubehalten wenn das Grundstlck spater geteilt wird. (Bei
halftiger Teilung eines Grundstiicks erhélt der zuerst Bauende das Recht, auf
seinem Grundstick 2 Wohneinheiten zu errichten, der zuletzt Bauende kann da-
nach nur noch eine Wohneinheit errichten.)

» Schaffung von bezahlbarem Bauland fur junge Familien mit hohem Wohnwert
durch die Uberwiegende Festsetzung von eingeschossiger Bauweise bleibt bei-
behalten. Die Zulassigkeit von Grundstiicksteilungen unter Festsetzung der max.
zulassigen Anzahl von WE je Ursprungsgrundstiick erlaubt entsprechende
GrundstuicksgroRen, ohne das Baugebiet zu tberfrachten.

« Beschrankung der zuldssigen Nebenanlagen an der Grundstticksgrenze. Auch bei
nachtraglichen Grundstucksteilungen gilt die zulassige Lange der baulichen An-
lagen von max. 9,00 m je Grundsticksgrenze und max. 15,00 m auf dem gesam-
ten Grundstiick im Bezug auf das Ursprungsgrundstiick.

Somit wird die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten im Vergleich zur vorigen Festset-
zung nicht erhdht und negative Auswirkungen auf die Baudichte, den Griunflachenanteil,
den Charakter des Baugebiets und das zu erwartende Verkehrsaufkommen werden
ausgeschlossen.

Hingegen kénnen durch die Mdglichkeit zur Teilung der Grundstiicke bisher brachlie-
gende Ressourcen genutzt werden. Die Entwicklung zeigt den Bedarf an kleineren
Grundstticken. Durch die Teilung der Grundstiicke werden die Baugrenzen und somit
die zulassige Bauflache nicht vergrof3ert. Auch nach einer Grundsticksteilung sind die
Abstandsflachen einzuhalten.
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17.4 Anregung:
Kniestockregelung entfallt

In der Anderung des Bebauungsplans ist eine Regelung der Kniestockhéhe nicht enthal-
ten. Aus welchen Grinden dieses typisch frankische Regelungselement aus den Fest-
setzungen herausféllt, ist nicht nachvollziehbar. Der Wegfall der Regelung des Knie-
stocks fuhrt in Verbindung mit der Erhéhung der zulassigen Wandhdhe dazu, dass das
ausgebaute Dachgeschoss fast zwangslaufig zum Vollgeschoss wird, da die Hohe der
AulRenwande im ersten Stock nicht mehr ausreichend reglementiert wird. Nach den an-
gedachten Anderungen kann die bisher auf 0,50 m beschrankte Gesimshéhe nun unbe-
schrankt erhdht werden. Es durfte rein rechnerisch eine Hohe von bis zu 1,50 m zulassig
sein. Ein Hohn fir die bisherigen Bauherren, die sich mit 0,50 m begniigen mussten.
Auch dies fuhrt letztlich dazu, dass der vorhandene Baugrund mdglichst effektiv zuge-
baut werden kann, bzw. soll.

In denselben Zusammenhang fallt die Frage der zul&dssigen Vollgeschosse. Wir gehen
davon aus, dass die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse nicht erhéht worden ist.

17.4. Beurteilung:

Die Festsetzung eines Kniestocks ist im Sinne des Nachbarschutzes nicht relevant.
Durch die Festsetzung der zuldssigen Wandhdhe und der Anzahl der zulassigen Vollge-
schosse sind die Hohenentwicklung im Hinblick auf den Nachbarschutz und die zulassi-
ge Ausnhutzung auf den Baugrundstiicken ausreichend reglementiert. Die Festsetzung
eines Kniestocks ist im Hinblick auf die Mdglichkeit von Aufsparrenddammung zudem
nicht aussagefahig. Die Hohenentwicklung von Gebauden wird durch die zulassige
Wandhohe definiert, welche sich an der Oberkante der Dachhaut und dem nattrlichen
Gelénde orientiert.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde nicht erhdht.

17.5 Anregung:
Mischgebiet in FI.-Nr. 9090/205

In dem bisherigen Bebauungsplan Hasenhecke, war die Fl.-Nr. 9090/205 nicht enthal-
ten. Dieses Grundstlick wurde nunmehr einbezogen. Es dréngt sich die Frage nach der
Notwendigkeit einer Anderung vom WA-Gebiet in ein MI-Gebiet auf, welche von hier
nicht erkannt werden kann.

17.5 Beurteilung:

Dieses Teilgrundstiick war bereits Bestandteil des Rechtsgultigen Bebauungsplans ,Ha-
senhecke". Fur dieses Grundstiick wurde in Zusammenhang mit der FI.-Nr. 8935 in einer
friheren Tektur des Bebauungsplans eine rickwartige Bebauung festgesetzt. Die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hasenhecke" befindliche Teilflache wurde in
Verbindung mit dem sldlich angrenzenden Mischgebiet ebenfalls als MI-Flache ausge-
wiesen. Demnach erfolgt die Ausweisung dieser Grundstticksteilflache als MI-Gebiet.
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17.6 Anregung:
Mdoglichkeit von Stitzwanden:

Die Zulassigkeit von Stltzwanden ist zu begrifRen. Den bisherigen zeichnerischen Fest-
setzungen ist jedoch nicht zu entnehmen, ob diese direkt an der Grenze errichtet wer-
den dirfen, oder erst in einem Abstand von 1,00 m zur Grenze. In diesem Zusammen-
hang ist auch die Regelung mit der Errichtung von Béschungen zu sehen. Das Zusam-
menspiel dieser Regelungen bleibt jedoch letztlich fir den Bereich der Grundstiicks-
grenze im Dunkeln. Hier wére eine eindeutigere Regelung zweckmaliig. Es wirde sich
anbieten, einen zulassigen Béschungswinkel anzugeben, um Problemen mit dem Was-
serablauf, Ausschwemmungen vorzubeugen. Es ware sinnvoll, an der Grundsticks-
grenze zundchst eine Béschung und dann in einer Entfernung von mind. 1,00 m die Er-
richtung einer Stiitzmauer zuzulassen.

17.6 Beurteilung:

Die in den Festsetzungen beschriebenen Stiitzmauern sind an der Grenze zulassig und
werden dahingehend prazisiert. Der baulichen Logik folgend waren diese in einem Ab-
stand von 1,00 m von der Grenze sicher wiinschenswert, um in die Gelandesituation
und die Grundsticksflachen des Nachbarn bei der Errichtung nicht einzugreifen. Sollte
zwischen den beteiligten Nachbarn hierzu jedoch Einvernehmen bestehen, ist gegen die
Errichtung von Stitzmauern oder Boschungen an der Grenze nichts einzuwenden. Ein
Mindestabstand kann nicht festgesetzt werden.

Anfallendes Wasser muss von jedem Grundstickseigentiimer auf dem eigenen Grund-
stiick abgefihrt werden. Nachbargrundstiicke dirfen hiervon nicht beaufschlagt werden.
Dies gilt auch im Bereich der AuRenanlagen.

17.7 Anregung:
Abgrabungen / Auffullungen

Diese sollen nun in einer Héhe von max. 0,80 m zulassig sein. Auch hier stellt sich die
Frage der Umsetzung an der Grundstlicksgrenze.

17.7 Beurteilung:

Gelandeveranderungen sind ebenso wie Stitzwande an der Grundstiicksgrenze zulas-
sig. Die Tragfahigkeit und die erforderliche Bauwerksabdichtung der angrenzenden Be-
bauung oder anderer baulicher Einrichtungen darf hierdurch nicht negativ beeinflusst
werden. Die Festsetzungen werden hierzu prazisiert.

17.8 Anregung:

Die Interessen der bisherigen Bauherren und jetzigen Bewohner der Hasenhecke wur-
den nicht ausreichend beriicksichtigt. Die beabsichtigten Anderungen erscheinen primar
den Interessen zukunftiger Bauherren geschuldet. Wir fordern daher den Markt Sulz-
bach dringend auf, dem Vertrauensschutz und Bestandsschutz der Eigentiimer von be-
reits errichteten Gebauden mehr Gewicht zu verleihen. Der Charakter des Wohngebiets
soll erhalten und unsere Investitionen geschiitzt werden und nicht durch eine Bebau-
ungsplananderung unterlaufen werden, die nur zu einer intensiveren baulichen Nutzung,
weit erhdhten Anwohnerzahlen, extrem erhdhtem Verkehrsaufkommen und zu einer er-
héhten Larm- und Feinstaubbelastung fuhrt.
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17.8 Beurteilung

Durch die zuvor erlauterten Festsetzungen wird dem Schutz der bestehenden Bebauung
und damit der getatigten Investitionen der Eigentiimer mdglichst groRes Gewicht einge-
raumt. Die Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und der Einwande der Blrger wurden
soweit umsetzbar in den Entwurf zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Hasenhecke
eingebracht.

18. Rechtsanwaltin Elisabeth Gabler, Wirzburg Schreiben vom 17.03.2011 far
Mandantin Micheline Fehr

18.1 Anregung:

Das Grundstick meiner Mandantschaft Fl.-Nr. 9090/69 ist benachbart zur Fl. Nr.
9090/68, Schwalbenring 24. Meine Mandantschaft hat vor einigen Jahren unter Einhal-
tung der baurechtlichen und vom Bebauungsplan vorgesehenen Beschrank-ungen ein
Wohnhaus errichtet. Auf dem Grundsttick 9090/68 soll ein Vorhaben errichtet werden,
das in mehreren entscheidenden Punkten von den Vorschriften des derzeit geltenden
Bebauungsplans abweicht.

Der derzeit geltende Bebauungsplan sieht ein Vollgeschoss vor; geplant sind 2 Vollge-
schosse. Ferner sind Ausnahmen / Befreiungen / Abweichungen hinsichtlich der Dach-
form (zulassig Satteldach; geplant Walmdach), hinsichtlich Dachneigung und Hauptfirst-
richtung vorgesehen.

Da die Grundzuge der Planung den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen,
plant die Gemeinde diesen Widerspruch mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ha-
senhecke*” zu l6sen.

18.1 Beurteilung:

Zur genannten Planung auf der FI.-Nr. 9090/68 wurde in einer Stellungnahme darauf
hingewiesen, dass die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans einzuhalten sind.

Die Planung geht dariiber hinaus auch nicht mit den Festsetzungen des neuen Bebau-
ungsplans konform und muss tberarbeitet werden.
18.2 Anregung:

Dem bisher geltenden Bebauungsplan liegen folgende Uberlegungen in der Begriindung
aus dem Jahr 2000 zugrunde:

- Im Plangebiet wird sowohl ein- als auch zweigeschossige Bauweise vorgesehen.

- Die unterschiedlichen Bautypen Einzelhaus / Doppelhaushélften / Reihenhauser bewir-
ken ein gesundes Mischverhdltnis entsprechend der entstehenden Verdichtung im
Baugebiet.

-Um einer sich stadtebaulich negativ auswirkenden Uberflutung mit sog. Bautrager-
grundstiicken vorzubeugen, die sich negativ auf den Wohncharakter des Baugebiets
auswirkt, wird die zulassige Anzahl von Wohnungen im WA-Gebiet mit max. 3 WE und
im MI-Gebiet mit 1 Wohneinheit je 175,00 m2 Grundsticksflache beschrankt.

- Festsetzung einer Mindest-Grundstiicksgrof3e von 350,00 m2.
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11 Jahre spéter sollen diese grundsatzlichen Uberlegungen des Marktes Sulzbach
Makulatur sein. Es ist keine Rede mehr davon, dass man keine Bautrdgergrundstiicke
mehr will. Damit dipiert der Markt Sulzbach alle Bauherren die sich an die Satzung des
Marktgemeinderates hielten und im Baugebiet ,Hasenhecke* auf die weitere Gliltigkeit
des Bebauungsplans Hasenhecke investiert haben.

Ziel der Planung soll die intensivere Nutzung und Bebauung des Baugebiets sein. Sollte
bisher das Baugebiet gerade jungen Familien dienen, nicht aber Bautrdgern, so will man
nunmehr wohl das Gegenteil.

18.2 Beurteilung:

Die Entstehung von Bautragergrundstticken liegt nicht in der Absicht der Planung. Das
urspringlich angedachte gesunde Mischverhaltnis soll im Baugebiet weiter erhalten
werden. Die Begriindung wird zur Verdeutlichung dahingehend nochmals erganzt.

* Die Absicht, die kommerzielle Ausnutzung durch Bautragerprojekte einzudammen
wird beibehalten. Die Beschrankung der zulassigen Zahl von 3 Wohnungen je
Grundstiick ersetzt die vorige Festsetzung von 3 Wohneinheiten je Gebaude,
Dies ist auch dann beizubehalten wenn das Grundstick spater geteilt wird. (Bei
halftiger Teilung eines Grundstiicks erhélt der zuerst Bauende das Recht, auf
seinem Grundstuck 2 Wohneinheiten zu errichten, der zuletzt Bauende kann da-
nach nur noch eine Wohneinheit errichten.)

» Schaffung von bezahlbarem Bauland fur junge Familien mit hohem Wohnwert
durch die Uberwiegende Festsetzung von eingeschossiger Bauweise bleibt bei-
behalten. Die Zulassigkeit von Grundstiicksteilungen unter Festsetzung der max.
zulassigen Anzahl von WE je Ursprungsgrundstiick erlaubt entsprechende
GrundstucksgroRen, ohne das Baugebiet zu tberfrachten.

« Beschrankung der zuldssigen Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze. Auch bei
nachtraglichen Grundstucksteilungen gilt die zulassige Lange der baulichen An-
lagen von max. 9,00 m je Grundstiicksgrenze und max. 15,00 m auf dem gesam-
ten Grundstiick im Bezug auf das Ursprungsgrundstick.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird ausgeschlossen, dass durch den Wegfall
der Mindest-GrundstiicksgréRen eine Uberfrachtung des Baugebiets erméglicht wird.

18.3 Anregung:

Gelandeveranderungen werden talseits bis 0,80 m zugelassen. D.h. dass auf der Talsei-
te des gleichen Geb&audes Gelandeunterschiede von — 0,80 m bis + 0,80 m zugelassen
werden. Das Gelande auf der Talseite kann mit 1,60 m deutlich modelliert werden und
ermdglicht damit unter Umstanden sogar weitere Wohngeschosse.

18.3 Beurteilung:

Die Festsetzungen zu den zulassigen Gelandeveranderungen werden prazisiert: Gelan-
deverdnderungen bis 80cm sind nur bei Einhaltung der zuldssigen Wandhoéhen zulassig.
Auch bei einer Ausnutzung der zulassigen Gelandeveranderungen ist die max. zulassige
Zahl der Vollgeschosse einzuhalten.

18.4 Anregung:

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wurde nur ,vorgeschoben®, um private Interessen
zu befriedigen. Private Belange diurfen zum Anlass fur eine Bauleitplanung hergenom-
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men werden, wenn zugleich stéadtebauliche Belange und Zielsetzungen verfolgt werden.
Dies setzt allerdings ein planerisches Konzept der Gemeinde voraus.

Hier steht das neue planerische Konzept dem bisherigen Konzept entgegen, die Ande-
rung des Bebauungsplans ist nur vorgeschoben. Die zwingend erforderliche entspre-
chende Abwéagung nach dem Baugesetzbuch hat nicht stattgefunden.

Nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange bei der Aufstellung
der Bauleitplane gegen- und untereinander gerecht abzuwédgen. Das setzt eine zutref-
fende Ermittlung und Bewertung der fir die Abwagung erheblichen Belange voraus. (8 2
Abs. 3 BauGB). Von der Planung beruhrte schutzwirdige Eigentiimerinteressen und die
mit den Festsetzungen verfolgten Belange missen im Rahmen der Abwéagung in ein
ausgewogenes Verhaltnis gebracht werden.

Das der Planung zugrunde liegende Konzept muss im Bebauungsplan mdéglichst wider-
spruchsfrei umgesetzt werden. Gravierende Verstol3e gegen das Gebot einer wider-
spruchsfreien Planung kénnen sogar die stddtebauliche Rechtfertigung eines Bebau-
ungsplans in Frage stellen. Ein fehlerhaftes Abwagungsergebnis ist stets rechtlich er-
heblich. Dies ist hier der Fall.

Der Bebauungsplan versto3t dartiber hinaus gegen das Bestimmtheitsgebot, denn dies
wurde im Hinblick auf die kiinftig moglichen Geldndenovellierungen aufgezeigt.

18.4 Beurteilung:

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans wurde aufgrund der Vielzahl von Befreiungsan-
trdgen im gesamten Baugebiet angestrebt. Mit den unter der Beurteilung 18.5 aufgefiihr-
ten Festsetzungen soll insbesondere Ricksicht auf die Belange der vorhandenen
Grundstickseigentimer und bestehenden Gebaude genommen werden, aber auch auf
die inzwischen erkannten Probleme mit den Wandhéhen auf den oft auch starker ge-
neigten Grundstiicken, sowie auf die veranderten Anspriiche an die Architektur (Dach-
formen, etc.) eingegangen werden.

Ansonsten Kenntnisnahme.

18.5 Anregung:

Meine Mandantschaft hat im Vertrauen auf die jetzt glltigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans das relativ teure Grundstiick erworben und durch die Errichtung eines Wohn-
hauses sehr viel Geld investiert. Diese Investitionen verlieren deutlich an Wert, wenn die
1. Anderung des Bebauungsplans Rechtsgiiltigkeit erlangt und damit das ganze Bau-
quartier in seinem Charakter und seiner Bevolkerungsstruktur verandert wird. Das
BauGB versucht Investitionen zu erhalten, dies zeigt schon die Intention des § 212a
BauGB. Hier besteht die Gefahr, dass Investitionen vernichtet werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Hasenhecke" verstoRt daher gegen das BauGB
und darf vom Marktgemeinderat nicht beschlossen werden.

Bebauungsplane werden erstellt, um den Rechtsfrieden zu férdern und die Rechtssi-
cherheit zu vermitteln. Diese Rechtssicherheit und dieser Rechtsfriede werden gestort,
wenn unter Missachtung des Gebots der Rucksichtnahme, um kommerzielle Interessen
zu befriedigen, der Bebauungsplan so geéndert wird, dass bisher ihm widersprechende
Bauvorhaben zugelassen werden kénnen.
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18.5 Beurteilung:

Die von der Einwenderin beflirchtete Schaffung von Bautragergrundstiicken, eine hohe-
re Ausnutzbarkeit der Grundstiicke und die damit einhergehende Verdichtung und Ver-
anderung der Bevolkerungsstruktur, soll mit dem Bebauungsplan auch weiterhin nicht
ermdglicht werden.

Unter dem Gliederungspunkt ,M“ der Begriindung werden die Ziele und die damit ver-
bundenen neuen Festsetzungen kiinftig nochmals tibersichtlicher erlautert.

Die Freigabe der Dachform ist nur so weit zuldssig, dass die Gebaudemassen,
die mit den bisher zulassigen Satteldachern erreicht werden kdnnen, nicht we-
sentlich erhdht werden.

Die Staffelgeschosse werden so angeordnet, dass talseits keine Dreigeschos-
sigkeit entstehen kann.

Beim Haustyp 2 (2 Vollgeschosse zulassig) muss ein Staffelgeschoss auf 3 Sei-
ten von der AuRenwand zurtickstehen.

Die Absicht, die kommerzielle Ausnutzung durch Bautragerprojekte einzudam-
men, wird beibehalten. Die Beschrankung der zuldssigen Zahl von 3 Wohnun-
gen je Grundstlck ersetzt die vorige Festsetzung von 3 Wohneinheiten je Ge-
baude, Dies ist auch dann beizubehalten, wenn das Grundstiick spater geteilt
wird. (Bei halftiger Teilung eines Grundstiicks erhélt der zuerst Bauende das
Recht, auf seinem Grundstiick 2 Wohneinheiten zu errichten, der zuletzt Bau-
ende kann danach nur noch eine Wohneinheit errichten.)

Schaffung von bezahlbarem Bauland fiir junge Familien mit hohem Wohnwert,
durch die tberwiegende Festsetzung von eingeschossiger Bauweise bleibt bei-
behalten. Die Zulassigkeit von Grundsticksteilungen unter Festsetzung der
max. zulassigen Anzahl von WE je Ursprungsgrundstiick erlaubt entsprechen-
de Grundstiicksgréf3en, ohne das Baugebiet zu tUberfrachten.

Beschrankung der zulassigen Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze. Auch
bei nachtraglichen Grundsticksteilungen gilt die zulassige Lange der baulichen
Anlagen von max. 9,00 m je Grundstiicksgrenze und max. 15,00 m auf dem
gesamten Grundstick im Bezug auf das Ursprungsgrundstick.

Beschrankung der talseitigen Wandhéhe auf 5,00 m (H1) und 6,50 m (H2/H3).
Bei stark geneigten Grundstiicken hat die Festsetzung der Wandhdhe aus-
schlielich auf der Bergseite bisher zu grolien Wandhdhen talseits gefihrt.
Dies wird mit den neuen Festsetzungen beschrankt.

Erhéhung der bergseitigen Wandhéhen auf 4,00 m (H1). Die bisherige Festset-
zung von 3,50 m hat zu einer Vielzahl von Befreiungen geftihrt, da die Einhal-
tung der Wandhéhe aufgrund der Geldndesituation auf den Grundstiicken oft
nicht moglich war.

Wegfall der Festsetzung des Kniestocks. Durch die Festsetzung der Wandhdhe
ist die Hohe des Gebaudes im Hinblick auf den Nachbarschutz hinreichend de-
finiert.

Festsetzung einer max. zulassigen Firsthohe. Durch den Wegfall der Gebaude-
tiefenbeschrankung kénnen durch Ausnutzung der mdglichen Baufenstertiefe
bei ausschliel3licher Definition Gber die Dachneigung grofR3e Firsth6hen erreicht
werden. Diese werden mit der Festsetzung der max. Firsthéhe nun begrenzt.
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e Gelandeveranderungen bis 0,80 m sind nur bei Einhaltung der zulassigen
Wandhdohen zulassig.

¢ Stitzmauern an der Grenze und in Grenznahe sind aufzuteilen und mit Grin-
flachen im Versatz herzustellen, wenn sie hoher als 0,80 m erforderlich sind.

Kommerzielle Interessen sollen nicht bedient werden. Die nun préaziser formulierten
Festsetzungen gehen auf diese Problematik entsprechend ein. Von einer Entwertung
der Investitionen der Einwenderin ist durch die Anderung des Bebauungsplans ,Hasen-
hecke" nicht auszugehen.

19. Pablo Brauch, Hindemithstr. 10 a, Aschaffenburg Schreiben vom 02.03.2011
19.1 Anregung:

Als betroffener Grundstiickseigentimer méchte ich nach Einsicht in die Bebauungsplan-
anderung einen Einwand erheben.

Gemal textlichen Festsetzungen sind in Anlehnung nach Art. 6 Abs. 9 der BayBO
grenzstandige Nebengebaude (z.B. Gartenhauser mit einer Gesamtlange von max. 9,00
m je Grundstiicksgrenze ohne Baugenehmigung zulassig.

Hiervon nicht geregelt sind Anwendungen in Bezug auf eine nachtragliche Grundstiicks-
teilung, welche vom Eigentimer bestehender Doppel- oder Kettenhauser (welche nach
WEG in Sonder- und Gemeinschaftseigentum beschrieben sind) veranlasst werden.

In diesen Féllen ist es nicht ausgeschlossen, dass die allgemein formulierte Festsetzung
auf jedes neu gebildete Grundstiick anzuwenden ist. Folglich kénnten hier auf bisheri-
gen Grundstiicksgrenzen Nebengebaude mit einer Gesamtlange von bis zu 27,00 m
(max. 3 Wohneinheiten je 9,00 m) entstehen, welche die offene Gartenlandschaft inner-
halb der Bebauung massiv beeintrachtigen.

Im Hinblick darauf bitte ich eine verbindliche Regelung in den textlichen Festsetzungen
mit aufzunehmen, welche die Gesamtlange je Grundstiicksgrenze nach dem heutigen
Stand festsetzt.

19.1 Beurteilung:

Die Festsetzungen im Hinblick auf die nun mdglichen Grundstiicksteilungen wurden wie
folgt weiter prazisiert:

e Beschrankung der zulassigen Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze. Auch
bei nachtraglichen Grundsticksteilungen gilt die zulassige Lange der baulichen

Anlagen von max. 9,00 m je Grundstiicksgrenze und max. 15,00 m auf dem
gesamten Grundstick im Bezug auf das Ursprungsgrundstick.

Wahrend der offentlichen Auslegung (14.02. — 17.03.2011) wurden der Markt-verwaltung
gegenuber folgende Anmerkungen bzw. Anregungen mindlich vorgetragen:

20.1 Anregung:

Aufnahme der StralRennamen in den Entwurf.

20.1 Beurteilung:

In der Uberarbeitung werden die StraBennamen dargestellt.
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20.2 Anregung:

Die neue zulassige Wandhéhe von 3,50 bis 4,00 m bergseits und 4,50 bis 5,00 m tal-
seits darf nicht dazu fuhren, dass bestehende Gebéaude (z.B. DHH) bergseits tiefer lie-
gen als die DHH talseits. Dies sollte generell nur mit Einverstandnis des betroffenen
Nachbarn moglich sein.

20.2 Beurteilung:

Im Falle der talseitigen Errichtung einer Doppelhaushélfte an ein bestehendes Gebaude
kann davon ausgegangen werden, dass die jeweilige Gelandesituation einen grof3en
Hohenunterschied nicht zulasst. Die bisher zuldssige Wandhohe bergseits betrug 3,50
m. Bei gleicher Hoheneinstellung auf beiden Grundstiicken wirde somit nur ein H6hen-
unterschied von 0,50 m zulassig sein.

“31— | { vI
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Im Baugenehmigungsverfahren werden die Angrenzer ohnehin durch Unterschrift betei-
ligt, im Freistellungsverfahren besteht die Pflicht zur Information der Angrenzer tber das
Vorhaben. Die Plane kdnnen dann bei der Gemeinde eingesehen werden, falls dem
Angrenzer die Plane nicht bereits vom Bauherrn vorgestellt wurden.

20.3 Anregung:

Das Grundstiick Fl.-Nr. 9090/20 ist bereist mit einem freistehenden Wohnhaus bebaut.
Deshalb im Entwurf bitte zeichnerische Darstellung fur die Grundstticke Fl.-Nrn. 9090/20
und 9090/21 andern (zwei freistehende Wohngeb&aude).

20.3 Beurteilung:

Die Darstellung wird geéandert.

20.4 Anregung:

Fiur das Grundstiick Fl.-Nr. 9090/81 ist der Haustyp H 1 (1 VG) festgesetzt. Bezugneh-
mend auf die bisherige Festsetzung (2 VG) ware hier der Haustyp H2 festzusetzen.

20.4 Beurteilung:

Der Haustyp H 2 wird festgesetzt.

20.5 Anregung:

Fur das Grundstick FI. Nr. 9090/100 ist eine Grundstiicksteilung in Nord-Sid-Richtung
vorgesehen. Dem Markt Sulzbach wurde zwischenzeitlich ein Vorbescheid erteilt, der
eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans wegen Errichtung eines
Wohngebaudes in der 90 m Wohnungsverbotszone beinhaltet. Es ist deshalb eine
Grundstucksteilung in Ost-West-Richtung vorzusehen.



Seite 550

20.5 Beurteilung:

Die Grundstiicksteilung in Ost-West-Richtung wird entsprechend eingezeichnet. Die
vorhandene Baugrenze wird angepasst.

Beschluss:

Den Beurteilungen zu den Anregungen und Hinweisen der Burger durch die Architek-
turwerkstatt Schaffner wird vollinhaltlich zugestimmit.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 18 Anwesend: 18
Nein: 0 Personlich beteiligt:

c) Anordnung der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Beschluss:

Fur den geédnderten Bebauungsplanentwurf ,Hasenhecke — Neuaufstellung” in der
Fassung vom 25.05.2011 wird die 2. 6ffentliche Auslegung angeordnet.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 18 Anwesend: 18
Nein: 0 Personlich beteiligt:

Zum Schluss bedankt sich der Vorsitzende bei den Marktgemeinderaten fir die Mitar-
beit und schliel3t die 6ffentliche Sitzung um 19.45 Uhr.

Peter Maurer Hubert Schmitt
Vorsitzender Schriftfihrer



