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Nr.

BETEILIGTER / EINWENDER
ANREGUNG UND BEDENKEN

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Margit und Helmut Griinbaum, Rossittener Stralte 27-29, 90768 Flirth:

Die Familie Griinbaum sind die direkten westlichen Anlieger der geplanten Bebauung
und erheben Einspruch gegen die Art der Bebauung und insbesondere gegen die Art
der ErschlieBung. Sie kédnnen die geplante Stralkenfiihrung auf keinen Fall akzeptieren
und begriinden dies wie folgt (Zitat):

LAls wir 1990 mit einem Vorentwurf fir unser Doppelhaus bei der Genehmigungsbehér-
de vorsprachen, je eine Einzelgarage an den seitlichen, im Norden an der bahnanlie-
genden Grundstlicksgrenze zu errichten, wurde dieses Argument ohne weitere Diskus-
sion mit der Begrlindung - es sei den Nachbarn nicht zuzumuten, eine so lange Zufahrt
entlang ihrer Grundstlicksgrenze zu akzeptieren - und das bei einem Fahrzeug, abge-
lehnt.

Weiter geben wir zu bedenken, dass wir unser Doppelhaus bezogen auf das EG ca. 0,7
m tiefer als die angrenzende Stralte einstellen mussten. Aus diesem Grund bitten wir
Sie, die Baukérper auf den unmittelbar an unser Grundstlick angrenzenden Parzellen
nicht wie vorgesehen mit einer baulichen Intensitat von |I+D sondern allenfalls maximal
|+D festzusetzen. Dadurch wére die Kontinuitat der baulichen Nutzung auf der Nordseite
der Rossittener Strale gewahrleistet und unser Grundstlick wirde nicht so eingebaut
werden.

Da unsere Bebauung gerade vollstandig abgeschlossen ist, wird durch die geplante Er-
schlieBung der Wert unseres Grundstlickes erheblich geschmalert.

Auch wenn wir, wie uns im Bauamt der Stadt Firth versichert wurde, keine Erschlie-
RBungskosten bei der Erstellung der Stralie zu tragen hétten, bleibt fir uns die Frage of-
fen, wer die Herstellungskosten der ErschlieBungsstralie bezahlt, wenn der Bautrager
ausfallen wirde. Ist die Kostenibernahmeerklarung des Bautrégers ausreichend durch
entsprechende Burgschaften abgesichert ? Auerdem ist es flr uns nicht einzusehen,
Zu einem spéaterem Zeitpunkt flir notwendige Erneuerungsmalihahmen der Strafe,
Stralkenausbaubeitrdge zahlen zu miissen.

Zu den Ausflihrungen der Fam. Grlinbaum bzgl. der vorhandenen Bebauung im Bereich
der Rossittener Stralde zu ihrem eigenen Vorhaben ist auszuflhren, dass fur den fragli-
chen Bereich entlang der Rossittener Strale kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
vorliegt. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt bzw. erfolgte
demzufolge nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Nach § 34 BauGB miissen sich Bau-
vorhaben ,in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen®. Dabei ist insbesondere die
Lage von Haupt- und Nebengebaduden auch auf benachbarten Grundstlicken zu be-
rlicksichtigen. Dies ist im vorliegenden Fall geschehen.

Bei dem geplanten Neubaugebiet ist die Sachlage jedoch eine véllig andere. Da hier ei-
ne bauliche Nutzung angestrebt wird, die von dem Mal der baulichen Nutzung der Um-
gebung abweicht und da die Erschlieung nicht gesichert ist, besteht ein entsprechen-
des ,Planungserfordernis”. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes kann eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt und eine den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht werdende bauliche Nutzung
gewahrleistet werden.

Das Planungsgebiet, wie auch die Umgebung, ist erheblich durch die Larmeinwirkung
der Bahnlinie belastet. Aus diesem Grund mlssen schallschutztechnische MalRnahmen
an den Gebauden und in dem Entwurf getroffen werden. Hierzu zahlt auch die Festset-
zung der Zahl der Vollgeschosse auf I1+D bei den Hausern zur Bahnlinie hin. Zusam-
men mit der Gebdudeanordnung und weiteren aktiven SchallschutzmalRhahmen
(Schallschutzwande) erreicht man eine gute Abschirmwirkung innerhalb des Baugebie-
tes. Davon profitieren auch die stidlich liegenden Nachbargrundstiicke. In Bezug auf die
Familie Grinbaum ist zu bedenken, dass die geplante Hauszeile (1-21) norddstlich des
Hauses der Fam. Griinbaum liegt und diese somit nicht in der Belichtung oder durch
Schatteneinfall besintrachtigt sind. Die Anzahl der Geschosse bei den in zweiter Reihe
liegenden Hausern (22-32) ist auf Il VG festgelegt. Die Geb&audehdhe liegt bei diesem
Haustyp etwas niedriger als bei |+D mit einem Satteldach und 45 Grad Dachneigung.
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Auch aus planerischer und erschlieBungstechnischer Sicht ist die zusétzliche Erschlie-
Bungsstrale entlang unserer Grundstlicksgrenze weder notwendig noch von uns er-
wunscht. Durch die geplante StralRe wirde unser Grundstlck bezogen auf die tatsachli-
che Nutzung Ubererschlossen werden. Wer wiinscht sich schon zusétzlich zu der aus-
reichenden Straenfront von 10 m eine zusétzliche seitliche Straflenfront von 25 m,
wenn durch die bestehende Bebauung die Entscheidung Uber die tatsachliche Erschlie-
RBung unseres Grundstlickes entsprechend der Situierung der Gebaude entguiltig getrof-
fen ist.

Aus diesen Griinden legen wir Ihnen drei von uns erarbeitete Planvarianten vor, die un-
seres Erachtens einen Kompromiss zwischen dem Bebauungsplanvorentwurf und unse-
ren Interessen aufzeigen.

Bei zwei Varianten ist die Durchlassigkeit und Transparenz des Baugebietes gegeben.

Vorschlag Nr. 1:
Es ist ohne Einschrankungen flir den Bautréger eine FuRwegeverbindung zur Rossitte-

ner StralRe mdglich. Dieser soll ebenfalls nicht an unserer Grundstlicksgrenze liegen.

Vorschlag Nr. 2:
Wie vor, jedoch befahrbare Verbindung zur Rossittener Strale.

Vorschlag Nr. 3:
Eine Durchgangsstrale ist hier nicht notwendig, da alle Grundstiicke auch durch eine

StichstralRe erschlossen werden kénnen. Unser Anwesen beispielsweise ist bisher be-
reits durch eine Stichstralte mit Wendeméglichkeit ausreichend erschlossen. Es sollte
die Stadteplanung nicht ausschliellich flir Bautrager ausgelegt werden. Der Wohnwert
der Grundstlicke in der Rossittener StralRe wird bei einer Durchfihrung der Strafde durch
das geplante Baugebiet erheblich geschmalert. Durch eine Erschlieung des geplanten
Baugebietes mittels einer Stichstralie kénnte der stérende Durchgangsverkehr sowohl
fur das bestehende als auch das neugeplante Baugebiet vermieden werden, ohne dass
die Erschlieungssituation des neuen Baugebietes verschlechtert wird.

Deshalb favorisieren wir unsere Varianten Nr. 1 und 3.

Entsprechend der BayBO Art. 6 Abs. 5 genligt die Halfte der Abstandsflache bei zwei
Aulenwanden von nicht mehr als je 16 m Lange, mindestens jedoch 3,00 m. Dieser
Mindestabstand von 3,00 m zur Grundstlcksgrenze ist eingehalten. Durch die Lage dst-
lich des Flurstlicks 418/6 dlirfte auch hier kaum eine Beeintrachtigung vorliegen.

Mit der geplanten Bebauung ist aus stadtebaulicher Sicht eine ,Kontinuitat der baulichen
Nutzung auf der Nordseite der Rossittener Stralle gewahrleistet”,

Die Rossittener Stralte wurde, wie von Seiten des Bauverwaltungsamtes mitgeteilt wur-
de, im Jahre 1967 erstmalig hergestellt und im Mai 1969 abgerechnet. Dabei wurden
auch die genannten Grundstlicke mit abgerechnet. Flr die Herstellung und Finanzie-
rung der ErschlieBungsanlagen innerhalb des Plangebietes des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist ausschlieBlich der Vorhabentrager verantwortlich. Der Vorha-
bentrager verpflichtet sich - vor Satzungsbeschluss - in einem stadtebaulichen Vertrag
(Durchflihrungsvertrag) gegentber der Stadt innerhalb einer bestimmten Frist zur Her-
stellung der Erschlieungsanlagen. Die Sicherung der zu erbringenden Leistung erfolgt
mittels Bankblirgschaft. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat somit aus erschlie-
Bungsbeitragsrechtlicher Sicht keine Auswirkungen auf Grundstiicke auBerhalb des
Vertragsgebietes.

Die verkehrsmalige Erschlieung des Baugebiets ist entgegen frihren Planungstber-
legungen nunmehr ausschliellich von Osten her, Uber eine Stichstralte von der Unter-
furberger StralBe aus vorgesehen. Es ist lediglich eine FuBwegeverbindung zwischen
dem Neubaugebiet und der Rossittener Strale vorgesehen. Diese liegt nicht an der
Grundstlicksgrenze zu Fl. Nr. 418/6 Gemarkung Dambach. Der ErschlieRungsvorschlag
Nr. 1 ist somit berlicksichtigt. Die bereits vorhandene Bebauung im Bereich der Rossit-
tener Strale ist verkehrsmalig von dem neuen Baugebiet nicht nennenswert betroffen.

Infolge des Wechsels des Vorhabentragers und der damit verbundenen Anderung der
Planung kénnen einzelne Aspekte beriicksichtigt werden, andere wiederum missen je-
doch zurlickgewiesen werden.
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Wie dem Bauamt der Stadt Flrth bekannt ist, sind die Anwohner in der Rossittener
Stralke und Umgebung durch die Bahntrasse NUrnberg / Wirzburg schon genug durch
Larm und Dieselrul} belastet. Aus diesem Grund kénnen wir eine Mehrbelastung mit zu-
sétzlichem Durchgangsverkehr in unserer Stralle, ausgehend vom Ziel- und Quellver-
kehr des geplanten Baugebietes, nicht akzeptieren.”
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