BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Renzberg"” Stadt Hammelburg ~ Ortsteil
Obererthal - Planungsentwurf vom 07.02.1995
: gedndert bzw. erginzt: 06.02.96
- - 16.10.96
- " - 03.12.96

1. Allgemein

- Mit Datum vom 09.09.1991 hat der Stadtrat die‘Aufstellung
™ des Bebauungsplanes beschlossen. '

Der Plan wurde bis auf Teilfl&chen der F1l.Nrn. 298 und
324 aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Das Bauland
wird dringend bendtigt, da ein akuter Mangel an Bauplit-
zen in Obererthal besteht. ;

Um eine zu starke Massierung und Verdichtung zu verhin-
dern und die ldndliche Struktur der Baulandschaft nicht
" negativ 2zu stdren, wurde die Beschrénkung auf 3 Wohnein-

heiten je Bauplatz festgesetzt. ‘

Das Bauland wird als allgemeines Wohngebiet (WA) ausge-
wiesen. Nach der Topographie wird die maximal 2-geschos-
sige Bebauung bevorzugt zur Ausfiihrung kommen.

2. Verkehrssituation

Obererthal liegt an der StaatsstraBe 2291, ca.S5 km ndrd-
lich von.Hammelburg. ' :

Der AnschluB an die BAB Wiirzburg-Fulda ist in Oberthulba
und an die BundesstraBe Hammelburg - Bad Briickenau wenige
Kilometer entfernt. '

3. Planungsumgriff

Das Baugebiet hat einen Umgriff von ca. 25.000 gm. Die an-
teiligen Verkehrsfldchen betragen ca. 2.700 gm. Durch den
Bebauungsplan werden 22 Bauplitze geschaffen; die$ ent-

spricht etwa 100 kiinftigen Bewohnern.

Der Spielplatz wurde an einem Tiefpunkt des Geldndes ange-
. legt, welcher durch einen Kanal kaum zu entwédssern ware.
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" 7. ErschlieBungskosten

4. Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumlegung erfolgt auf freiwilliger Basis. Dazu
haben: sich alle Grundbesitzer durch Unterschrift bereiter-
klart, '

5. ErschlieBungsanlagen

Die verkehrsberuhigte Wohnsiedlungsstrafie erhilt eine Aus-
baubreite von 7,5 m. Die Fahrbahn 4,5 m, der Griinstreifen
mit FuBgingerfunktion und beschrinktenm Parken 2,5 m und
0,5 m Schrammbord. '

6. Ver- und Entsorgungsanlagen : | . ‘ ' ' f?§
Die Stromversorgung erfolgt durch das twu Wirzburg.

Die Wasserverso:gung ist tiber den Brunnen Untererthal sowie
den HB Untererthal sichergestellt. Der HB hat ein Volumen
von 400 cbm, die Erweiterung um 200 cbm ist geplant.

-Der Wasserspiegel liegt auf 265 m iber NN; der Wasserdruck
im Baugebiet liegt bei 40 - 45 npys, :

Das Abwasser wird am Sammler zum RUB angeschlossen. Im Ent-
wurf “Sanierung Ortskanalisation Obererthal" ist das Bau-
gebiet "Renzberg" berﬁcksichtigt. , _

Das Baugebiet und der “Altort® werden iiber das neue RUB
2wischen Ober- und Untererthal entsorgt.

-~
- Kanal 360 m x 600,~- DM = 216.000,-- DM
- Wasser L ' 360 m x 170,-- DM = 61.200,-- pM
= StrafBenbau 7,5m x 360 m x 120,-- DM = 324.000,-- DM
- StraBenbeleuchtung 6 X 3.000,-- DM = 18.000,-- DM
= Ing.Leistungen . 70.800,-- DM
GesamterschlieBungskpsten 690;000,-- DM
\‘\TEz"\?‘tf. !"‘ - . '----==--—---
SO ey,
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Stadtische Bauabteilung ST Stadt Ha@melburg
- i IV B /- ,
Weibel v «?,94% b \-f,-"\,}-‘ ,_;.‘zei’ler_’ /
Stadtbaumeister ?%}_ | ~7, Eréter\8 eister
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11.

12.

13.

14.

Die Einwendungen der Direktion Postdienst sind i.R. der Er-
schliefung zu beachten, ‘ o . ,

Wegen méglicher Auswirkungen éuf'das“Baugebiet ist ein Hin-
weis auf den Helikopterlandeplatz in den BebPl.-Entwurf mit -
aufzunehmen. ' . T .

Die Einwendungen des Herrn L&mmer sind zuriickzuweisen, da

der angesprochene Feldweg eine Breite von 4,0 m bis 4,5 m

aufweist und damit ausreichend dimensioniert ist. AuBerdem
befindet er sich nicht im Umgriff des BebPlanes. :

Die Einwendungen des Herrn Trost werden zurfickgewiesen. Die
ausreichende ErschlieBung seines Grundstiickes ist gewdhrlei-
stet. Eine Bebauung des Grundstiickes mit einem weiteren Wohn-

sehen. Die ggf. erforderliche Neuordnung und die dadurch ent-
.Stehenden héheren ErschlieBungskosten sind den tibrigen Be-
werbern nicht zuzumuten. AuBlerdem wird der Weg in diesem Be-
reich zu steil. Eine Verpflichtung, eine eingeschossige Bau-
weise festzulegen, kann nicht erkannt werden, '

e
-

Hanmelburg, 06.02.1996/~ . ~ -

St#dt. Bauabteilung - - © . Stadt ,Hammelburg
Weibel V- ' - ' LT gel '

Stadtbaumeister - - . Ers

Anderung bzw. Erginzung vom 16.10.199¢ .

1.
2.
3.
4.

Der Text unter 1. Zeichenerklirung wurde entsprechend der

neuen Vorgaben auf den neusten Stand gebrachgfund gedndert.
Unter 1 a. "Fiir die Festsetzungen" wurde nach “Grenze des rédum-.
lichen Geltungsbereiches" die Festsetzung “"Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzung® eingefiigt. . - . LT L

In der Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" wird die Begren-
zung der Wohnheiten auf das Wohngebdude bezogen. abge&ndert.

In der Festsetzung “Zahl der Vollgeschosse" wurde ergédnzend .
der letzte Satz "Die Wandhdhe talseits ist mit max. 6,50 m iiber
profiliertem Geldnde festgesetzt® ergédnzt und erweitert.

IR E ok 50Tt LA i TSI
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5.

6.

7.
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Die GEZ wurde auf 0,3 und die GFgz auf 0,5 reduziert. Damit will
die Stadt Hammelburg erreichen, daB der Siedlungsrand an der
Peripherie zum Aussenbereich (Naturpark Rhén) eine nicht ge- .
wiinschte Verdichtung erfihrt. ,

Die Festsetzung der Firstrichtung wurde als eigehstandiger Punkt
in die Festsetzungen aufgenommen, der Text wurde dahingehend er-

- weitert, daB Abweichungen von + / - 50 zur besseren Ausnutzung

der Solarenergie 2uldssig sind.

Die Festsetzung "Offentliche Verkehrsfliche, Gesamtbreite 7,50 p¢
wird durch den folgenden Text erweitert: “Verkehrsberuhigter Aus~
bau, einschl. Flichen fiir Abgrabungen zur Herstellung des Stras
senkSrpers (§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)* g ‘ v

messer gefordert. ‘ ‘ . ,
In der Stellungnahme des Kreisbaumeisters vom 26.07.1996 .sind
lt. EAE 85 12,0 m g absglut ausreichend. Im Sinne.einer wirt-

fehlung gefolgt. Der Plan wurde entsprechend gedndert. Weiter

besteht allerdings nicht, Aus wirtschaftlichen Griinden wurde des~
halb die Wendeplatte vorgesehen. Lo "

9. Im Kreuzungsbereich der ErschlieBungsstraBen sind aus tiefbau-

lichen und topographischen Grﬁndep B&schungen erforderlich und
deshalb auch in der Festsetzung "6ffentliche Verkehrsfliche"
£estgesetzt, B . ' o o

. 10.Bei der ?estsetzung "Offentliches Griin® wird der Zusatz *"Mit wag-

serdurchlissigem Belag" herausgenommen und durch “parkihnliche
‘Anlage (§ 9 Abs.1 Nr.1is BauGB) ersetzt. Hierdurch erfolgt auch

" @lne genauere Definition der Offentlichen Griinfliche. Die text-

 wird durch nachfolgenden Text ersetzt: "Pflanzgebot fiir hoch-

<

liche Festsetzung “An den westlichen Grundstiicksgrenzen..., .

stdmmige Obstbiume zur Einbindung in die freie Landschaft., Nicht
standortgebundene Heckenpflanzungen (Breite 3 bis 5 m). Pro
Grundstiick sind 20 % der nicht iiberbauten Fl&chen mit einer ein-—
heimischen Geh&lzart (Hainbuche, Hartriegel, Hasel, WeiBdorn, -
Heckenkirsche, Schlehe, Saalweide, Holunder) anzupflanzen, Eine

_ gruppenweise Anpflanzung ist mdéglich.*

11.In die Festsétzungen wird die Festsetzung “Der,vorhandene Baum~

bestand auBerhalb der Baugrenzen ist zu erhalten® als eigen-
stdndige Festsetzung aufgenommen. :
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13.

14,

sténdige Festsetzung aufgenommen:* pro 200 gm Gartenfldche ist
mindestens 1 Laub- bzw, Obsthochstamm zu Pflanzen (empfohlene
Arten: Hainbuche, Traubeneiche, Stieleiche, Linde, Buche,
Eberesche, Esche, Feldahorn, Wildkirsche).* :

Die vorhandene Festsetzung "Vorhandene und zy erhaltende Streu-
obstwiese" wird durch folgende textliche Ergdnzung vervoll-
stédndigt: (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)". pie unter “2. Weitere Fest—
setzungen" aufgefiihrten Forderungen wurden neu geordnet.

Punkt 2.1 sowie Punkt 3.2 wurden unverindert ibernommen .

Punkt 2.3 - dieser Text wurde aus den “Weiteren Festsetzungen*
herausgenommen und unter Punkt 3.4 ip die "Weiteren Hinweise "(“\
mit folgendem Text aufgenommen: "Bei der Beheizung der Gebiude “
ist auf umweltfreundliche Brennstoffe zu achten, Die Solar-
heizung wird dringend empfohlen. , C

Punkt 2.4 wurde neu gefafit und unter Punkt 2.3 wie folgt fest~
gesetzt: "Die Dachformen der Wohngebidude sind als Satteldicher
(auch KRriippelwalme) auszufiihren.. Die Dachneigungen‘betragen

27 bis 45° , pb 35 ° Dachneigung sind Einzelgauben Zuldssig,
deren Gesamtlidnge ingesamt 1/3 der gesamten Geb&dudeldnge nicht
iberschreiten darf. Der Abstand der Dachgauben zum Giebel ist
mit mindestens 1,50 m vom Schnittpunkt Giebel/Dachfliche fest-
gesetzt.* : ' ’ : :

Punkt 2.5 wurde ebenfalls Uberarbeitet und mit folgendem Text

- unter 2.4 in den *Weiteren Festsetzungen* aufgenommen: “Der

15,

Gehweg vor dem Stauraum, so kanp dieser um die Gehwegbreite
reduziert werden. Die Dachform ist grundsdtzlich das Satte]l-
dach, die‘Dachneigung ist der des Wohnhauses anzupassen. Gras- -
ddcher sind mit einer Dachneigung von mindestens 3° Zulédssig. (’“
Soweit geplante Grenzgaragen die Vorschrift des Art. 7 Abs.4 -
BayBO aufgrund der Topographie nicht erfiillen kénnen, sind sie
dennoch an der Grundstiicksgrenze 2uldssig, wenn die Zufahrt-
rampe im Mittel mit mindestens 5 g Gefdlle zur Garage ange-
legt wird, die Ldnge des Garagengebiudes max. 8 m und die Wand
héhe iiber dem Garagenfussboden max. 3 m betrédgt. Bei der Wand-
héhe bleibt die Héhe vop Dachern und Giebeln ausser Betracht."

Stauraum vor Garagen muf mindestens 5,0 m betragen, liegt ein

Punkt 2.6 wurde, wie urspriinglich vorgesehen, unter Punkt 2.5
der "Weiteren:Eestsetzungen“ aufgenommen, jedoch wurde der Spar-
rentiberstand an der Traufe auf mindestens 70 cm reduziert,



17.

18.

19,

20.

21,

22,

23.

24,

25.

und mit erweitertem Text in - 4. Nachrichtliche Ubernahme
Punkt 4.2 - aufgenommen Der ergénzte Text lautet wie folgt:
"Das Ableiten von Grund- und Quellwasser, hierzu gehdrt auch
das Drainagewasser, in die Kanalisation ist nicht zuldssig.
Falls die Kellersohle unter dem Grundwasserstand liegt, wird
empfohlen, die Kellergeschosse alsg wasserdichte Wannen aug-
zubilden. Bei versickerungsféhigem Grund ist das Nieder-
schlagswasser von Ddchern, Grundstiickszufahrten und sonsti-
gen Verkehrsfléchen méglichst nicht in die Sammelkanalisa-
tion einzuleiten, sondern f{iber entsprechende_Sickeranlagen
dem Grundwasser Zuzuleiten. Empfohlen wird auch die Aufstel-
lung von Regenwasserauffangbehaltern und Zisternen.

Beim Ableiten von Wasser, das durch 6lhaltige Stoffe ver-

unreinigt ist, z.B. von Waschplédtzen, ist ein Leichtsl-

bzw. ~fliissigkeitsabscheider vor der Einleitung in die Ra-
nalisation einzubauen. Im Ubrigen gilt die EWS (Entwisse-
rungssatzung der Stadt Hammelburg)in der jeweiligen Fassung,"

In 3. "Weitere Hinweise® wurde der Punkt 3.1 "Einbaun von ~
Regenwasserzisternepn® entsprechend ibernommen. ‘

Unter 3.2 wurde folgender weiterer Hinweis aufgenommen:

'"Alle sonstigen Verkehrsflichen (Stellplétze, Grundstiicks-

zufahrten, Parkplétze) sollen méglichst mit versickerungs-
fdhigen Beldgen hergestellt werden (z.B. Humus oder rasen-

verfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasepgittersteine usw.)."

‘Punkt 3.2 der “Weiteren‘HinweiSe“ wurde unter Punkt 3.3 im

heuen BebPlan unverindert aufgenommen. o :

3.4 *Bei der Beheizung der Gebdude" wurde, wie bereits er-
wéhnt, von den "Weiteren Festsetzungen" in die "Weiteren
Hinweise®” mit ge&ndertem Text ibernommen :

Der urspriingliche Text von 3.3 wurde unter 3.5 in die "Wei-,
teren Hinweise" ohne Verdnderung ibernommen . '

Unter 4. “Nachrichtliche'ﬁbernahme? wurde ﬁnter 4.1 folgender
Text aufgenommen: "Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass bei Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertiimern

-nach Artikel 8 Abs. 1 des Bay. Denkmalschutzgesetzes das

Bay. Landesamt,gﬁr Denkmalpflege zu verstidndigen ist und Ge-

. gegenstande sowie Fundort in der urspriinglichen Form zu be-

lassen sind." , ’

Wie bereits erwdhnt, wurde der urspriinglich unter Punkt 2.8
der “"Weiteren Festsetzungen® aufgenommene Text in die "Nach-
richtliche Hbernahme* mit entsprechenden Anderungen und Er- -
gdnzungen aufgenommen. - ,

Tet Ay aduine I3t AL WIE L
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Der Bebauungsplan (BebPlan) wurde nicht aus dem Fl&chennutzungs-

plan (F1&NuPl) entwickelt, da in diesem Bereich keine entsprechende

Festsetzung vorgesehen war. Die MOglichkeit, dennoch einen BebPlan
aufzustellen, ergab sich aus .2 des Gesetzes zur Erleichterung
des Wohnungsbaues im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung der
mietrechtlichen Vorschriften, hierbei insbesondere § 1 Abs.2 Mag3-

nahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG). Danach kann ein
BebPlan, der der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevdlke-
rung dienen soll, aufggstellt werden, bevor der FliNuPl gedndert

Zum Problem des dringenden Wohnbedarfs ist inzwischen ein Urteil

ergangen. Das Urteil fiihrt u.a, aus, dass dringender Wohnbedarf

nur dann gegeben sei, wenn

a) die Bevdlkerung der Gemeinde iberdurchschnittlich angestiegen
ist, ‘ o B} .

b) die Baupreise Uberdurchschnittlich gestiegen sind,

C) wenn Gewerbe im Bereich der Gemeinde angesiedelt wurde, das ei-
nen iiberdurchschnittlichen Bedarf an Arbeitskrédften nach sich
zieht. ,

In Obererthal sind diese Kriterien als nicht gegeben anzu-
sehen. Die Anzahl der BevSlkerung ist nicht iberdurchschnittlich

gestiegen, auch sind die Baupreise nicht iberproportional ange-
- stiegen.

Desweiteren haben wir auch keine Gewerbeansiedlung vorzuweisen,
die einen erheblichen Bedarf an Wohnungen nach sich zieht. Gleich-
wohl musste fiir die m&gliche Genehmigung des BebPl "Gewerbepark
Saaletal®, Stadtteil Westheim, eine entsprechende Wohnbebauung
nachgewiesen bzw. als in Planung befindlichlich dargestellt wer-
den. Dies ist u.a. durch den BebPlan "Lerchengesang” geschehen,

Selbst wenn fiir die Stadt Hammelburg diese vom Verwaltungsgericht
dargestellten MS8glichkeiten fiir den dringenden Wohnbedarf gelten
sollten, sind zumindest hier weitere Kriterien mitzubeachten. Inm
Bereich Hammelburg sind durchaus Bauplitze vorhanden. Diese be-
finden sich allerdings in Privathand und werden von den Grund-
stlickseigentiimern zum einen fiir famili&ren Bedarf zuriickgehalten,
2um anderen aus Bauspekulationsgriinden oder einfach aus dem Ver-
stédndnis, dass Grund und Boden nicht veriuBert werden soll. Die
Stadt Hammelburg ist daher bemiiht, den Biirgern nicht nur Bauland
an die Hand zu geben, sondern dies auch nach MSglichkeit zu einem
erschwinglichen Preis zu verduflern. Aus diesem Grunde wurden von
der Stadt mehrere Modelle von anderen Gemeinden iibernommen bzw,
selbst entwickelt. So soll flir das Baugebiet 'Renzberg:™

die gleiche Methode angewandt werden wie fiir das Baugebiet "Rothen-

dcker" im Stadtteil Untererthal. Aus diesem Grunde ist es méglich,

L9

\
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Von einer Flucht der Blirger aus denm Ortskern, sei hier ein Stadt-
teil oder die Stadt selbst gemeint, kann keine Rede sein. Dies be-

‘Zzeugen insbesondere die Bauvorhaben, die derzeit auch im Rahmen

der Altstadtsanierung durchgefiihrt werden. ‘Die meisten Bauvorhaben
wurden von jungen Leuten begonnen, die noch nicht lange im Stadt-
kern wohnen. Auch ist von seiten der Ortsbeauftragten bzw. Orts-
Sprecher nicht bekannt, daB der Ortskern selbst durch BaumaBnah-

men, sprich Ausweisung von Baugebieten, als menschenleer zu be-

Zeichnen ist. Dass hier und da ein leerstehendes Haus vorhanden
ist, tut der vorgehenden Argumentation keinen Abbruch.

Im Gegenteil, die Ortsbeauftragten bzw. Ortssprecher weisen immer
wieder darauf hin, dass Ortsbiirger, die auch im Vereinsleben des
Stadtteiles aktiv eingebunden waren, eine Chance suchen, am Ort
selbst ansdssig zu werden. Da von seiten der Stadt Hammelburg kein
Baugebiet bzw. Bauplatz im Ortsteil selbst zur Verfligung gestellt

‘Wwerden kann, “"wandern diese in umlie ende Gemeinden ab“. Dem ent-
g 2

Baugebiete ausgewiesen werden. Bereits seit 0g. .

11.1983 beabsichtigt die Stadt Hammelburg, den F1&NuPl zu dndern.

Die Anderung konnte bisher noch nicht den Trdgern &ffentlicher Be- .

~.Plénen, sondern auf die neuesten (teilweise digitalisierten) p1i-

ne des Vermessungsamtes aufbauen sollte. Von seiten der Ortspla--
nungsstelle wurde zugesichert, dass in den ndchsten Wochen ein
entsprechender Arbeitsplan‘vorliegen wird. Die Vorlage habe sich
bisher verzdgert, weil bei der Ortsplanungsstelle der Regierung

‘von Unterfranken ein Zeichner ausgefallen sei, so dass nichtialle

MafBnahmen fristge:echt durchgefiihrt werden konnten.

Die Stadt Hammelburg'wifd sich jedenfallsg bemﬁhen, den FliNuPl '

(2. Anderung) noch in diesem Jahr den Trédgern 8ffentlicher Belange
Zuzuleiten. Die entsprechenden Bﬁrgerbeteiligungen werden parallel
dazu erfolgen. ‘ : ‘ - o :

Wegen der o.g. Griinde ist die Stadt Hammelburg nach wie vor der
Meinung, dass ein dringender Wohnbedarsf in unserem Bereich vor-
liegt. Sie hat daher zu Recht auf die M&glichkeiten des BauGgp-
MaBnahmenG zuriickgegriffen. ‘

Im Ubrigen wiinscht der Stadtrat der Stadt Hammelburg, dass dort

eln Baugebiet ausgewiesen wird. Eine Beeintrdchtigung der geord-

der Stadtbaumeister der Stadt Hammelburg, der die stddtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich beurteilt hat und iber eine jahr-

zehntelange Erfahrung verfiigt, wird dies besté#tigen.
Die BebPl, die derzeit in Arbeit sind, so auch der BebPlan
"Renzber g"werden im Rahmen der 2. Anderung des FliNuPl pe-
riicksichtigt. Eine entsprechende Einplanung ist bereits erfolgt.
Die in einer Arbeitsbesprechung mit der Ortsplanungsstelle (Herrn

KrauBl) bearbeitet worden. Von seiner Seite aus steht der Einpla-

‘nung dieser Baugebiete nichts im wWege.
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26. Auch die textlichen Vermerke iiber den Ablauf des Genehmigungs-

verfahrens zum BebPlan werden aufgrund einer Vorgabe des LRA
Bad Kissingen neu gestaltet und im BebPlan aufgenommen.

Hammelburg, 16.10.1996

Stidt. Bauahteilung Stadt elburg
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Anderung vom 03.12.1996

Aufgrund der schriftlicﬁen'Mitteilﬁng von Kreisbrandrat Rittel-

meier wurde in der Stadtratsitzung vom 02.12.1996 der Beschluss
gefasst, die Wendeplatte mit einem Durchmesser von 18,5 m auszu-

‘filhren. Die entsprechende Anderung im Bebauungsplan wurde vor- -

genommen.

Hammelburg, 03.12.1996 p WROHTZ,

stéddt. Bauabteilung‘ & ARCLITEXT adt Ham@elburg
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