Markt

endelstein

im Landkreis Roth

Sitzungsvorlage

Vorlage Nr.: 1V/773/2018
Referat: Baureferat Datum: 28.02.2018
Ansprechpartner:  Uwe Babinsky AZ:
Weitere Beteiligte:

Beratungsfolge Termin

Bau- und Umweltausschuss 08.03.2018 offentlich

10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Hohenwarth" fiir den Bereich des
Grundstickes FI.Nr. 712/10 Gemarkung Wendelstein an der Farnstralle
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung und Satzungshbeschluss

Sachverhalt:

Vom 14.12.2017 bis 19.01.2018 fand die offentliche Auslegung statt. In dieser Zeit konnte
jedermann die Unterlagen zu o. g. Bauleitplan in der Bauverwaltung einsehen und Stellung-
nahmen schriftlich vorbringen oder zur Niederschrift geben. Auf diesen Verfahrensschritt
wurde ortsiblich hingewiesen.

Folgende Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden angeschrieben, bis
zum 19.01.2018 zu o. g. Bauleitplan Stellung zu nehmen:
Landratsamt Roth

Regierung von Mittelfranken

Planungsverband Industrieregion Mittelfranken
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bund Naturschutz

Kreisheimatpflegerin

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Deutsche Telekom AG

Deutsche Post

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
Heimatverein

Obst- und Gartenbauverein

FF Wendelstein

Landesbund fur Vogelschutz

Umweltbeauftragter

SG ErschlieBung

Geschéftsleitung

Referat V

Werkeverwaltung

Kabel Bayern GmbH & Co.KG
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Der Bau- und Umweltausschuss nimmt zur Kenntnis, dass folgende Behdrden und sonstige
Trager offentlicher Belange innerhalb der Frist keine Stellungnahme abgegeben haben, und
geht davon aus, dass deren Belange durch die Bauleitplanung nicht berihrt werden:
Kreisheimatpflegerin

Deutsche Post

Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

Heimatverein

Obst- und Gartenbauverein

Landesbund fur Vogelschutz

Umweltbeauftragter

Geschaéftsleitung

Referat V

Der Bau- und Umweltausschuss nimmt zur Kenntnis, dass folgende Behorden und sonstige
Trager offentlicher Belange keine negative Stellungnahme abgegeben haben:

Regierung von Mittelfranken

Planungsverband Industrieregion Mittelfranken

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

SG Erschlief3ung

Werkeverwaltung

Kabel Bayern GmbH & Co.KG

Zu den eingegangenen Stellungnahmen wird folgendes vorgeschlagen:
Deutsche Telekom vom 10.01.2018

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der geforderte Hinweis ist bereits unter
Nummer 3.3 in der Satzung enthalten.

Bundnis 90/Die Grinen, Boris Czerwenka vom 10.01.2018

Zu 1.

In Abstimmung mit dem beauftragten Biologen und der Unteren Naturschutzbehdrde er-
scheint die vorliegende Behandlung des Themas Artenschutz fiir die Anderungsplanung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.15 Wendelstein ,Hohenwarth® aus fachlicher Sicht
ausreichend.

Das beauftragte Biologenbtro hat in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine
Strukturbegehung durchgefihrt. Eine Aufnahme der Lebensraumstrukturen hat stattgefun-
den (siehe hierzu Seite 1 der artenschutzrechtlichen Stellungnahme des Biologenbiros und
Seite 8 der Begruindung zur vorliegenden Anderung des Bebauungsplans).

Nach Einschéatzung des beauftragten Biologenbiros ist anzunehmen, dass auch bei einge-
henden Erfassungen von Artenvorkommen (Vogel, Insekten) des Planungsgebietes kein
anderes Ergebnis zu erwarten ist. Angesichts der vorhandenen Strukturen und der raumli-
chen Einbindung (Siedlung und Baumallee/StralRe angrenzend) der Flache ist nicht mit ar-
tenschutzrelevanten Feldbritern zu rechnen. Die vorhandenen Gebtische sind nur von
mafiger GréRe und Ausdehnung, so dass auch dort nur gehdlzbriitende Arten vorkommen
(Gartenvogel, Kulturfolger), die voraussichtlich jede Ersatzpflanzung annehmen werden und
bezuglich Anwohner in der Nachbarschatft nicht sehr stérempfindlich sind.

Artenschutzrelevante Insektenarten kénnen auf der Brachflache und an den Sdumen nicht
vorkommen, da diese ganz bestimmte Pflanzenarten zur Eiablage und als Raupennahrung
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bendtigen. Diese Pflanzen kommen dort nicht vor, was auch im Herbst/Winter erkennbar ist.
Das bedeutet nicht, dass im Planungsraum keine Insekten leben. Diese sind aber mit
Sicherheit keine europarechtlich geschitzten Arten (sog. FFH-Arten).

Erganzend wird auf die Stellungnahme des Landratsamtes Roth im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung verwiesen, in der keine Einwendungen bezuglich der artenschutzrechtlichen Ab-
handlung erhoben worden sind.

Zu 2.

Bezlglich der Nutzung erneuerbarer Energien wird auf das ,Erneuerbare-Energie-
Warmegesetz (EEWarmG), das insbesondere fir Neubauvorhaben gilt, hingewiesen. Die
gesetzlichen Vorgaben verpflichten Bauherren zur Nutzung erneuerbarer Energien. Im
Rahmen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind entsprechende
Mafnahmen und Anlagen zulassig. Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen, Solarzellen
und transparente Warmedammung sind zugelassen und ausdrticklich erwiinscht. Die fest-
gesetzte Firstrichtung der Dacher eignet sich vorziglich fur die Nutzung von Sonnenener-
gie. Aufstadnderungen von Solaranlagen und Sonnenkollektoren auf der Dachhaut von
Haupt- und Nebengebauden sowie auf Garagen sind ebenfalls zulassig.

Aus Grunden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Geb&uden zusatzliche
bauliche MalRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien, wie insbesondere Solarener-
gie (regenerative Energiesysteme), empfohlen. Ein entsprechender Hinweis erfolgt unter
Punkt ,3 Hinweise" der Satzung.

Freiwillige Feuerwehr Wendelstein vom 14.01.2018
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und kénnen im Rahmen der zukinftigen Ge-
nehmigungsplanung realisiert werden. Zusatzliche Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 15.01.2018

Bezlglich der geplanten Hecke und Einfriedungen gelten die Bestimmungen des Nachbar-
rechts sowie der Bayerischen Bauordnung. Bei Gehélzen bis zu einer Hohe von 2,0 m ist ein
Abstand von 0,5 m einzuhalten, bei Geholzen tber 2,0 m gilt ein Abstand von 2,0 m. Gegen-
Uber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick ist bei Gehdlzen tiber 2,0 m ein Abstand
von 4,0 m einzuhalten. Ein Zuriickversetzen von Einfriedungen gegeniiber den angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen wird nicht fir notwendig erachtet.

Landratsamt Roth vom 17.01.2018
Zu 1.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2.
Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande wird in der Satzung unter 3.1 ,Hinweise
Artenschutz® und der Begrindung bereits hingewiesen.

Zu 3.
Ein entsprechender Hinweis wird in die Satzung unter ,,3 Hinweise“ aufgenommen.

Zu 4.
Ein entsprechender Hinweis wird in die Satzung unter ,3 Hinweise“ aufgenommen.
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Zu 5.
In der Begriindung wird der Begriff ,rechtskraftiger Bebauungsplan® in ,rechtsverbindlicher
Bebauungsplan® redaktionell geandert.

Die Formulierung unter 1.2.2 der Begriindung wird entsprechend redaktionell geandert.

Im Moment ist das Gesamtgrundstiick im Besitz einer Familie. Die Teilung in 3 Bereiche,
einen noérdlichen und einen mittleren (WA 1) und einen sudlichen (WA 2) ist geplant. Zur Si-
cherung der ErschlieBung des mittleren und sidlichen Teils wird eine Dienstbarkeit im Plan-
blatt dargestellt (Planzeichen 15.5. ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen®).

Entsprechend dem Hinweis wird Nr. 2.6 der Satzung dahingehend redaktionell erganzt, wie
mit Niederschlagswasser umgegangen werden muss, wenn keine direkte Versickerung mog-
lich ist.

Die Bezeichnung 9. Anderung wird redaktionell in 10. Anderung geandert.

Die Hinweise werden bei der Ausfertigung des Bebauungsplanes beachtet.

Initiative ,Burger gestalten Wendelstein*/IG Ortsrand Wendelstein vom 18.01.2018

Die Einfiigung des Vorhabens in die bauliche Umgebung ist neben der Beriicksichtigung der

Ortsrandlage ein wichtiger Entwurfsgesichtspunkt. Dazu kommen ein sparsamer Umgang
mit Grund und Boden und die Schaffung von Wohnraum ohne Flachenneuausweisungen.

Das nérdliche Baufenster mit ca. 32 m Lange ist an den unmittelbar ¢stlich angrenzenden,
aus 4 Reihenhausern bestehenden Baukdrper an der Farnstra3e angepasst. Er ist ca. 29 m
lang. Der sidlich vorgelagerte, aus 7 Reihenhausern bestehende Baukérper am Heuweg,
der mit dem geplanten Bauvorhaben zusammen den sudlichen Ortsrand von Raubersried
her bilden wird, ist 79 m lang. Die Reihenhéuser am Irrlweg, die ebenfalls den stidlichen
Ortsrand bestimmen, sind ca. 50 m lang. Das mittlere Baufenster ist ca. 24 m lang, die bei-
den sudlichen je 16 m. Dies garantiert die stadtebaulich wiinschenswerte, abgestufte Be-
bauung und die zunehmende Durchgriinung von Norden nach Suden.

Der Hinweis, dass es in diesem Bereich der Farnstral3e derzeit keine Gasversorgungsmog-
lichkeit gibt, ist zutreffend. Die Begriindung wird entsprechend angepasst.

Die Gebéaude der Planung tberschreiten in der Héhe und Grélze den dahinter liegenden
Baubestand bei optimaler Ausnutzung der Festsetzungen nur geringfuigig. Das Baufenster
im WA 1 ermdglicht mit der festgesetzten Dachneigung von 45 Grad, abhéngig von den
technischen Anforderungen des Hochbauentwurfes (Tiefgarage), eine Traufh6he von ca. 6
m und eine Firsthéhe von ca. 11,5 m. Das ndrdlich angrenzende Geb&ude (FI. Nr. 712) hat
eine den Planen entnommene Traufhdhe von 6,20 m bzw. 7,50 m und eine Firsththe von
10,50 m. Zum Ortsrand Richtung Raubersried erfolgt im WA 2 eine Abstufung um 1 Ge-
schoss auf 1 Geschoss plus Dach.

An der Nordseite des Geltungsbereichs sind unter Beachtung der vorhandenen Parkplatze

an der Farnstral3e drei Baumstandorte auf Privatgrund festgesetzt. Weitergehende gartneri-
sche Gestaltungen erfolgen im Rahmen der Freiflachengestaltungsplanung im Baugenehmi-
gungsverfahren. Zusatzliche Festsetzungen sind aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.

Fur die Berechnung der erforderlichen Stellplatze gilt die gemeindlichen Garagen- und Stell-
platzsatzung. Insofern sind fur 2- und 3-Zimmerwohnungen 1,5 Stellplatze und 4-
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Zimmerwohnungen 2 Stellplatze nachzuweisen. Fur Einfamilienhauser bzw. Doppelhaushalf-
ten mussen jeweils 2 Stellplatze nachgewiesen werden. Der erforderliche Stellplatznachweis
ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Eine Verénderung der Park-
platze in der Farnstraf3e ist nicht geplant.

Beziglich einer barrierefreien Bauweise gelten die Vorschriften der Bayerischen Bauord-
nung. Demnach mussen bei Geb&uden mit mehr als zwei Wohnungen, die Wohnungen ei-
nes Geschosses barrierefrei erreichbar sein (Art 48 Bayerische Bauordnung). Fir die Nut-
zung erneuerbarer Energien wird auf das ,Erneuerbare-Energie-Warmegesetz
(EEWarmG)“, das insbesondere flr Neubauvorhaben gilt, hingewiesen. Die gesetzlichen
Vorgaben verpflichten Bauherren zur Nutzung erneuerbarer Energien. Im Rahmen der Fest-
setzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind entsprechende MalRhahmen und
Anlagen zulassig. Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen, Solarzellen und transparente
Warmedammung sind zugelassen und ausdrticklich erwiinscht. Die festgesetzte Firstrich-
tung der Dacher eignet sich vorziglich fir die Nutzung von Sonnenenergie. Aufstande-
rungen von Solaranlagen und Sonnenkollektoren auf der Dachhaut von Haupt- und Neben-
gebauden sowie auf Garagen sind ebenfalls zuldssig. Aus Grinden der Umweltvorsorge
werden bei der Errichtung von Gebauden zusétzliche bauliche MaRnahmen fiir den Einsatz
erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie (regenerative Energiesysteme) emp-
fohlen. Ein entsprechender Hinweis erfolgt unter Punkt ,3 Hinweise® der Satzung.

Die gewinschte Verschiebung des Standortes fir die Ersatzbaumpflanzung ist nicht sinnvoll,
da fUr die Ersatzpflanzung ein geeigneter Ort fiir Wurzel- und Kronenentwicklung gewahlt
werden muss. Diese Voraussetzungen werden am festgesetzten Standort besser erfullt.

Die RestmillgefalRe, Wertstoffsammeltonnen (Biomull und Altpapier) und gelben Sacke miis-
sen bei Realisierung der Planung an den Abholtagen neben der neuen Grundstiickszufahrt
im Bereich der Farnstral3e abgestellt werden.

Bund Naturschutz vom 19.01.2018

Zu Grundséatzliches:

Fur die Uberplante Flache existiert ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Der Markt Wen-
delstein verfolgt mit der vorliegenden Anderungsplanung eine moderate "Nachverdichtung"
und wird damit dem Ziel des Planungsrechts ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung“ ge-
recht.

Zu 1.

In Abstimmung mit dem beauftragten Biologen und der Unteren Naturschutzbehdrde er-
scheint die vorliegende Behandlung des Themas Artenschutz fiir die Anderungsplanung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.15 Wendelstein ,Hohenwarth® aus fachlicher Sicht
ausreichend.

Das beauftragte Biologenbtro hat in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine
Strukturbegehung durchgefiihrt. Eine Aufnahme der Lebensraumstrukturen hat stattgefun-
den (siehe hierzu Seite 1 der artenschutzrechtlichen Stellungnahme des Biologenbiros und
Seite 8 der Begriindung zur vorliegenden Anderung des Bebauungsplans).

Nach Einschéatzung des beauftragten Biologenbiiros ist anzunehmen, dass auch bei einge-
henden Erfassungen von Artenvorkommen (Vogel, Insekten) des Planungsgebietes kein
anderes Ergebnis zu erwarten ist. Angesichts der vorhandenen Strukturen und der raumli-
chen Einbindung (Siedlung und Baumallee/StralRe angrenzend) der Flache ist nicht mit ar-
tenschutzrelevanten Feldbritern zu rechnen. Die vorhandenen Gebulsche sind nur von
mafiger GréRe und Ausdehnung, so dass auch dort nur gehdlzbritende Arten vorkommen
(Gartenvogel, Kulturfolger), die voraussichtlich jede Ersatzpflanzung annehmen werden und
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bezlglich Anwohner in der Nachbarschaft nicht sehr stérempfindlich sind.

Artenschutzrelevante Insektenarten kénnen auf der Brachflache und an den Sdumen nicht
vorkommen, da diese ganz bestimmte Pflanzenarten zur Eiablage und als Raupennahrung
bendtigen. Diese Pflanzen kommen dort nicht vor, was auch im Herbst/Winter erkennbar ist.
Das bedeutet nicht, dass im Planungsraum keine Insekten leben. Diese sind aber mit
Sicherheit keine europarechtlich geschitzten Arten (sog. FFH-Arten).

Erganzend wird auf die Stellungnahme des Landratsamtes Roth im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung verwiesen, in der keine Einwendungen bezuglich der artenschutzrechtlichen Ab-
handlung erhoben worden sind.

Zu 2.

Bezlglich der Nutzung erneuerbarer Energien wird auf das ,Erneuerbare-Energie-
Warmegesetz (EEWarmG)“, das insbesondere flir Neubauvorhaben gilt, hingewiesen. Die
gesetzlichen Vorgaben verpflichten Bauherren zur Nutzung erneuerbarer Energien. Im
Rahmen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind entsprechende
Mafnahmen und Anlagen zulassig. Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen, Solarzellen
und transparente Warmedadmmung sind zugelassen und ausdrticklich erwiinscht. Die fest-
gesetzte Firstrichtung der Dacher eignet sich vorziglich fur die Nutzung von Sonnenener-
gie. Aufstdnderungen von Solaranlagen und Sonnenkollektoren auf der Dachhaut von
Haupt- und Nebengebauden sowie auf Garagen sind ebenfalls zulassig.

Die Nutzung bestimmter erneuerbaren Energien kénnen durch Festsetzungen in der Bebau-
ungsplananderung nicht vorgeschrieben werden. Der Abschluss eines stadtebaulichen Ver-
trages ist nicht beabsichtigt.

Aus Grinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Gebauden zusétzliche
bauliche MalRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarener-
gie (regenerative Energiesysteme) empfohlen. Ein entsprechender Hinweis erfolgt unter
Punkt 3 Hinweise“ der Satzung.

Zu 3.

Die Einfligung des Vorhabens in die bauliche Umgebung ist neben der Beriicksichtigung der
Ortsrandlage ein wichtiger Entwurfsgesichtspunkt. Dazu kommen ein sparsamer Umgang
mit Grund und Boden und die Schaffung von Wohnraum ohne Flachenneuausweisungen.

Das nordliche Baufenster mit ca. 32 m Lange ist an den unmittelbar dstlich angrenzenden,
aus 4 Reihenhdusern bestehenden Baukdrper an der Farnstral3e angepasst. Er ist ca. 29 m
lang. Der sudlich vorgelagerte, aus 7 Reihenh&usern bestehende Baukdrper am Heuweg,
der mit dem geplanten Bauvorhaben zusammen den sidlichen Ortsrand von Raubersried
her bilden wird, ist 79 m lang. Die Reihenh&user am Irrlweg, die ebenfalls den stidlichen
Ortsrand bestimmen, sind ca. 50 m lang. Das mittlere Baufenster ist ca. 24 m lang, die bei-
den sudlichen je 16 m. Dies garantiert die stadtebaulich wiinschenswerte, abgestufte Be-
bauung und die zunehmende Durchgrinung von Norden nach Siuden.

Das Baufenster ermdglicht mit der festgesetzten Dachneigung von 45 Grad, abh&éngig von
den technischen Anforderungen des Hochbauentwurfes (Tiefagarage), eine Traufhthe von
ca. 6 m und eine Firsthdhe von ca. 11,5 m. Das ndrdlich angrenzende Gebaude (FI. Nr.
712) hat eine den Planen entnommene Traufh6he von 6,20 m bzw. 7,50 m und eine First-
héhe von 10,50 m.

Zu 4.
Nr. 2.6 der Satzung wird um eine Erlauterung zum Umgang mit Niederschlagswasser bei
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fehlender direkter Versickerungsmdglichkeit redaktionell ergénzt.

Beschlussvorschlag:
Der Bau- und Umweltausschuss ist nur vorberaten tatig. Es empfiehlt dem Marktgemeinderat
folgende Beschlussfassungen:

1. Der Marktgemeinderat beschliel3t die vorgenannte Abwagung.
2. Der Marktgemeinderat beschlief3t die 0. g. Bebauungsplananderung - bestehend aus

a) Planblatt vom 27.10.2017,
zuletzt geédndert am 01.03.2018,
b) Satzungstext vom 27.10.2017,
zuletzt geédndert am 01.03.2018,
als Satzung und hierzu die
¢) Begrindung vom 27.10.2017,
zuletzt gedndert am 01.03.2018.

Anlagenverzeichnis (Anlagen liegen zu den Fraktionssitzungen auf):
Eingegangene Stellungnahmen und Planunterlagen

Werner Langhans
Erster Burgermeister
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