Anlage 3a

VERFAHREN ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 430a ,,ATZENHOF SUDWEST*
FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 Abs. 1 BauGB

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Radiger u. Christa Liegau
Atzenhofer Str. 81
90768 Firth

Durch uns wurde auf eine Uberflutung unserer Grundstiicke,
bedingt durch das starke Gefalle und die Hanglage des
groBen Feldes hingewiesen. Ein besonders groBer Schaden -
DM 300.000,--war 1996 an den vier Anwesen Atzenhofer Str.
71,73.81 und 83 entstanden, als zusatzlich zum Gefalle auch
noch vom Pachter der Besitzer des Feldes langs statt quer
gepfligt wurde.

Die damalige Besitzerin, Frau Margarita Beck, Atzenhofer Str.
71, klagte gegen den Pachter Johann Résch vor dem
Landgericht, wir anderen Besitzer, Atzenhofer Str. 73 -Fam.
Puchta, Atzenhofer Str. 83 Burger, Atzenhofer Str. 81-Fam.
Liegau, schlossen uns dieser

Klage aus Kostengriinden an und wurden auch alle
letztendlich fir den Schaden entschadigt.

Wir sind nun im Besitz des damaligen
Sachverstandigengutachtens gelangt, was jedoch nur das
Grundstlick 71 betrifft -aus 0.g. Griinden der Kosten wurde fir
die anderen Anwesen kein erneutes Gutachten nétig. Aus
diesem Gutachten geht hervor, dass bedingt durch die starke
Hanglage des groBen Feldes immer wieder mit
Wasserschaden in unseren tiefer gelegenen Grundstiicken
gerechnet werden muss.

Das Anwesen Atzenhofer Str. 7 1 wurde nach dem letzten
groBen Wasserschaden an die Familie Wolter-End verkauft.
Diese neuen Besitzer erklarten dem Sachverstandigen, dass

FUr das geplante Baugebiet selbst ist die Abfihrung des anfallenden
Schmutz- bzw. Oberflachenwassers geplant.

Des Weiteren sollen durch eine Gelandemodellierung im Bereich der
Ortsrandeingriinung/Vogelschutzhecke die Grundstlicke im
Geltungsbereich vor einer Uberschwemmung geschitzt werden. Eine
entsprechende Vereinbarung soll im stéddtebaulichen Vertrag getroffen
werden.

Da die ErschlieBung und die Gelandemodellierung den bereits
bebauten Grundstiicken vorgelagert sind, ist in diesem Bereich mit
keinem Uberschissigen Oberflachenwasser mehr zu rechnen.

Die Hinweise von Ridiger und Christa Liegau wurden somit
berlcksichtigt.
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auch 1998 und 1999 Wasser in ihr Grundstlick lief -siehe Seite
1 1 des Gutachtens. (auch in den letzten Jahren war das
oftmals der Fall nach Aussage der Frau Wolter-End).

Wir Ubergeben Ihnen aus diesen Grinden zu lhrer Information
eine Kopie des Sachverstéandigengutachtens von Herrn Prof.
Dr. Ing. Richard A. Herrmann.

C:\pdfice80378.doc



VERFAHREN ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 430a ,,ATZENHOF SUDWEST*
FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 Abs. 1 BauGB

BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Rudiger u. Christa Liegau Atzenhofer Str. 81

Fam. Alfred Puchta Atzenhofer Str. 73

Karin Wolter-End und Jurgen Wolter Atzenhofer Str. 71
und zwei unleserliche Unterschriften

Da wir (iber die Anderung des Flachennutzungsplanes nicht
verstandigt und auch nicht in das Verfahren einbezogen
wurden, lehnen wir eine Bebauung ab.

Des Weiteren mdchten wir gegen den Bebauungsplan groBBe
Bedenken anmelden.

Flr uns und unsere Nachbarn, ist es nicht nachvollziehbar,
warum in ein bestehendes Feld und somit in eine vorhandene
Landschaft hinein gebaut werden soll. Das vorhandene Feld
wilrde damit zum gréBten Teil vernichtet, wo es doch
gentgend andere und passendere Grundstiicke zur Bebauung
gibt, ohne dabei die Natur zu zerstéren.

Die fiir das Baugebiet notwendige Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde in einem férmlichen Verfahren gem.
Baugesetzbuch durchgefiihrt. Hierbei wurde die Offentlichkeit zweimal
beteiligt. Die entsprechenden Termine wurden, gem. den gesetzlichen
Vorschriften, jeweils im Amtsblatt der Stadt Fiirth bekanntgegeben
(persénliche Anschreiben sieht das Verfahren nicht vor). Somit waren
die Einwender am Verfahren beteiligt.

Nachdem in der Stadt Firth weiterhin mit einem Bevdlkerungszuwachs
zu rechnen ist und die Anzahl der von einer Person bewohnten
Quadratmeter (Auflockerungsbedarf) standig zunimmt, ist es
grundsatzlich notwendig im Stadtgebiet weitere Wohngebiete
auszuweisen.

Die Lage der Wohngebiete ist von mehreren Faktoren abhangig.
Grundlegende Faktoren sind hierbei die Darstellung im
Flachennutzungsplan, die Verflgbarkeit von entsprechenden Flachen
und die ErschlieBungsmadglichkeiten.

Nachdem die Grundstlicke in Atzenhof im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt sind, die Verfligbarkeit gegeben ist, keine
weiteren wesentlichen Probleme vorliegen (z.B. Altlasten, Larmschutz

C:\pdfice80378.doc




VERFAHREN ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 430a ,,ATZENHOF SUDWEST*
FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 Abs. 1 BauGB

Naturschutz:

Dieses Feld ist flr sehr viele Tiere der Lebensraum der
verloren ginge. Nicht nur dass Hasen, Rebhuhner, Fasanen,
Stérche, Eichhérnehen, Fiichse, Igel, Rehe etc. dort ihre
Bleibe haben, so sind auch eine groBe Anzahl von Végeln hier
heimisch zwar Rothkelchen, Kohlmeise, Blaumeise, Drossel,
Kleiber, Buchfink, Buntspecht, Eichelhdher, Sperber, Merlin,
Wildtaube, Turkentaube, Elster, Amsel, Sperling, Zaunkdnig,
Distelfink, Griinfink, Habicht, ja selbst ein Pirol wurde
gesichtet.

Infrastruktur

Die Infrastruktur ist in Atzenhof sehr schlecht, es gibt keinen
Laden, selbst fir die einfachsten Erledigungen wird das Auto
bendtigt. Durch die weitere Bebauung wird der starke Kfz-
Verkehr in Atzenhof noch starker werden.

etc.) und durch die vorgesehene Bebauung das Feuerwehrgeratehaus
in den Siedlungskdrper integriert werden kann, wurde flr den
betreffenden Bereich vom Stadtrat die Aufstellung eines
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Eingriff in die Natur wird durch entsprechende MaBnahmen
(insbesondere durch die geplante Vogelschutzhecke) Ausgeglichen;
eine entsprechende Berechnung ist der Begriindung beigefiigt.

Die betreffende Flache wird momentan als “intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache* eingestuft und bietet den genannten Tieren keinen
angemessenen Lebensraum. Die alleinige Sichtung der genannten
Tiere im betreffenden Bereich bedeutet nicht, dass diese Tiere hier ihre
Brut und Niststatten bzw. ihren zentralen Lebensraum haben.

Des Weiteren ist festzustellen, dass an den Geltungsbereich weitraumig
Freiflachen angrenzen, die den geringfligigen Flachenverlust als
vertretbar erscheinen lassen.

Unter Bertcksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung kann festgestellt werden, dass die Eingriffe
ausgeglichen werden kénnen und damit keine wesentlichen
Veranderung der naturraumlichen Situation entsteht.

Unter Bertcksichtigung der hohen Mobilitat unserer heutigen
Gesellschaft und der direkten Anbindung an den 6éffentlichen
Personennahverkehr (Buslinie 173) ist es gerechtfertigt ein Baugebiet
dieser geringen GrdéBenordnung in einem Ortsteil mit eingeschrankter
Infrastrukturversorgung auszuweisen. Es ist dartiber hinaus sinnvoll,
kleinen Ortsteilen wie Atzenhof eine begrenzte Entwicklungsmdglichkeit
einzurdumen, da auch ein Bedarf aus der eigenen Wohnbevélkerung
unterstellt werden muss. Auf Grund der geringen Zahl der geplanten
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Wohneinheiten ist auch keine entscheiden Erhéhung des Verkehrs in
i Atzenhof zu erwarten.

Uberflutung bedingt durch das starke Gefalle:
Die vorgesehene Bebauung schlieBt direkt an unsere FUr das geplante Baugebiet selbst ist die Abfihrung des anfallenden
Grundsticksgrenze und unsere hier vorhandene Mauer an. Schmutz- bzw. Oberflachenwassers geplant.

Unmittelbar nach der Mauer ist ein gréBeres Feld mit starker | Des Weiteren sollen durch eine Gelandemodellierung im Bereich der
Hanglage, unser Grundstlick befindet sich am untersten Rand | Ortsrandeingriinung/Vogelschutzhecke (im Slden des

der Flache, was bereits zu Uberflutungen flihrte. Letztmals im | Geltungsbereiches) die Grundstlicke im Geltungsbereich vor einer
Jahr 1996 waren wir, wie auch die Anwesen Atzenhofer Str. Uberschwemmung geschitzt werden. Eine entsprechende

83, 73 und 71 davon sehr stark betroffen. Alle Grundstiicke Vereinbarung soll im stadtebaulichen Vertrag getroffen werden.

und alle Keller dieser 4 Anwesen waren mit Schlamm Da die ErschlieBung und die Gelandemodellierung den betreffenden
Uberflutet und es ist damals ein Schaden von weit Gber DM Grundsticken vorgelagert sind, ist in diesem Bereich mit keinem
300.000.- DM entstanden. Auch an der Buswendekehre wird | Gberschissigen Oberflachenwasser mehr zu rechnen. Die Situation fir
nach starken Regenféllen immer wieder festgestellt, dass die Einwender diirfte sich nach Abschluss der BaumaBnahmen
Wasser und Schlamm vom Feld (Acker) bis zur HauptstraBe |gegeniber der heutigen Situation sogar verbessern.

dringt.

Wie wird bei einer Bebauung sichergestellt, dass kein Wasser
vom Hang in unsere Grundstlcke eindringen kann, wie soll
das Wasser abgefangen werden, welche Entwasserung ist
vorgesehen. Wir fordern auf alle Falle, dass bei einer evt.
Bebauung MaBnahmen vorgenommen werden.

Veranderung des urspriinglichen Gelandes und Sofern seitens des Eigentimers des derzeit noch landwirtschaftlich
Wiederherstellung des alten Zustandes: Sichtbarer genutzten Bereiches widerrechtlich Aufschittungen an der Grenzmauer
Héhenunterschied unserer Mauer 1,70 m Gartenseite - vom | vorgenommen wurden, sind diese auf privatrechtlichem Wege zu

Feld nur 1,20 m. Im Laufe der Jahre wurde durch die Pachter |beseitigen.

immer wieder Erdreich an die Mauer geschoben, dadurch ist | Entsprechende Festsetzungen sind in einem Bebauungsplan nicht

die Mauer durch dieses Gewicht auf der Feldseite stark maoglich.

belastet. Die Besitzer wurden des Gfteren daraufhingewiesen,
kurzfristig wurde dann fir Anderung gesorgt, bei der nachsten
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Feldarbeit war wieder das gleiche Problem vorhanden. Jetzt
muss verlangt werden, dass der urspriingliche Zustand des
Gelandes wieder hergestellt wird.

Bei einer Bebauung kann das Gewicht fir die Mauer zu stark | Bei der Errichtung der Bebauung ist mit einer Beeintrachtigung der
werden, schlieBlich ist diese Mauer niemals als ,Stitzmauer" | Mauer nicht zu rechnen, da bei Bauvorhaben keine Auswirkungen auf
hergestellt worden. benachbarte Grundstiicke ausgehen diirfen, bzw. entsprechende
Weitere Frage: welche Aufschiittung ist vorgesehen, damit SchutzmaBnahmen zu ergreifen sind. Die Verantwortung hierfur liegt
das Gewicht bei einer evt. Bebauung fiir diese Mauer nicht zu |bei den Bauausfliihrenden bzw. deren Architekten.

stark wird, welche Vorkehrerungen werden getroffen, damit Entsprechende Festsetzungen sind in einem Bebauungsplan nicht
die Entwéasserung entlang der Mauer (Grundstlicksgrenze) maoglich.

ausreichend ist ?

Hoéhe der geplanten Hauser:
Einen weiteren Einspruch mdchten wir, sowie unsere Die zulassige Gebaudehdhe wurde im nordéstlichen Teil des

Nachbarn einlegen, und zwar geht es um die geplante H6he |Baugebiets von [1+D auf 1+D herabgesetzt worden. Somit sind im

der vorgesehenen Hauser. Herrn Buchta Atzenhofer Str. 73, | Gesamten Baugebiet nur noch Gebaude mit einem Erdgeschoss und
wurde erklart, dass eine 1 stéckige Bauweise zusatzlich mit einem Dach als Vollgeschoss, die die Abstandsflachen der Bayerischen
ausbaubarem Dachgeschoss geplant ist. Da diese Hauser Bauordnung einhalten, zulassig. Von einer Beeintrachtigung der

somit sehr hoch werden, zusatzlich die neuen Grundstlicke Nachbargrundstliicke kann somit nicht mehr ausgegangen werden,
bedingt durch die Hanglage sowieso héher liegen als unsere | diese Feststellung wird auch unter Beriicksichtigung der Tatsache
vorhandenen Hauser, wirden unsere Grundstiicke nicht mehr |getroffen, dass es kein Anrecht auf ein vollstandig verschattungsfreies
mit dem notigen Licht versorgt. Da es sich dabei auch noch Grundstlck gibt.

um die SUdseite handelt, wirde unsere Lebensqualitat sehr Durch den Abstand gem. Bayerischer Bauordnung ist eine
eingeschrankt. In neu geplanten Baugebieten wurden nicht so |ausreichende Bellftung und Belichtung der Nachbargrundstiicke

hohe Hauser genehmigt -jetzt in Atzenhof ? gewabhrleistet

Gehweg:

Besonders entsetzt sind alle Nachbarn, dass nicht einmal ein
Gehweg zwischen unseren Grundsticken und der neuen
Bebauung geplant ist. Im Hinblick dass fast alle betroffenen Ein Weg zwischen alter und neuer Bebauung zulasten der neuen
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Anlieger seit Jahrzehnten hier wohnen, wird eine derartig nahe
und hohe Bebauung an unsere Grundstlicke, noch dazu ohne
Gehweg, als unzumutbar empfunden. Auch in diesem Fall
md&chten wir Widerspruch einlegen.

Kfz —Stellplatze:

Wo sollen die Kfz (2 Autos) oder Gaste Parken, offensichtlich
ist nur ein 1Kfz-Platz pro Haus vorgesehen. In der
vorgesehenen Bebauung mit einer engen StralBe, ist daftir
Uberhaupt kein Platz.

Eigentimer im Baugebiet lasst sich nicht rechtfertigen da dieser keine
erforderliche ErschlieBungsfunktion ibernehmen wirde. Auch unter
Berilcksichtigung eines méglichst schonenden Umgangs mit Grund und
Boden muss der zusatzliche Weg und die damit verbundene Erhéhung
der Versiegelung abgelehnt werden.

Die zulassige Bebauung ist so konzipiert, dass die notwendigen
Stellplatze gem. der ,Stellplatzsatzung der Stadt Furth“ auf den eigenen
Grundstiicken angelegt werden kénnen. Die endgliltige Lage und die
Anzahl der Stellplatze ist, abhangig von den Wohneinheiten, im
Bauantrag nachzuweisen.

Far Besucher sind im StraBenraum 17 Stellplatze vorgesehen. Somit
sind fUr ca. 50% der zu erwartenden Wohneinheiten (34)
Besucherstellplatze vorgesehen. Dies liegt weit tber der als
Mindeststandart anzusehenden Ausstattung mit 25%.

Die Hinweise der Anlieger wurden somit teilweise berlcksichtigt.
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BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Joachim Vogt Atzenhofer Str. 79
Marga Wedel Atzenhofer Str. 77

Den geplanten Abstand der Bebauung von 3m zu unserer
stdlichen Grundstlcksgrenze kdnnen wir nicht
anerkennen.

Griinde:

Es sollte ein gréBerer Abstand eingehalten werden, da
sonst den bestehenden Hausern Wohnqualitat verloren
geht. Es ist gentigend Land vorhanden um beide Parteien
zufrieden zu stellen.

Die geplante 2geschoBige Bebauung plus Dachausbau
lehnen wir in jedem Fall ab. Wenn gebaut wird, dann so
wie in der bestehenden Reihe an der Atzenhoferstr. Damit
kénnten wir uns abfinden.

Die 4 Grundstiicke vom Buswendekreis kommend sind in
jedem Falle mit zu groBen Hausern geplant dies lehnen
wir ab. Diese 4 Doppelhausplatze sollten auch mit
Hausern bebaut werden, wie bei den anderen 20
eingezeichneten Hausern.

Als Beispiel bei der Bebauung Hornackerweg andere Seite ist
die Lagerhalle viel zu nah an die Wohnh&user gesetzt worden,

dadurch haben die Hauser an Wohnqualitat und ca. 30%
Wertverlust erlitten.

Die zulassige Gebaudehdéhe wurde im norddstlichen Teil des
Baugebiets von I1+D auf 1+D herabgesetzt. Somit sind im gesamten
Baugebiet nur noch Gebaude mit einem Erdgeschoss und einem Dach
als Vollgeschoss, die die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung
einhalten zulassig. Von einer Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke
kann somit nicht mehr ausgegangen werden, diese Feststellung wird
auch unter Berlicksichtigung der Tatsache getroffen, dass es kein
Anrecht auf ein vollstdndig verschattungsfreies Grundstlck gibt.

Durch den Abstand gem. Bayerischer Bauordnung ist eine
ausreichende Beldftung und Belichtung der Nachbargrundstiicke
gewahrleistet

Bei der genannten Lagerhalle handelt es sich um eine gewerbliche
Nutzung; ein Vergleich mit der geplanten Bebauung ist somit nicht
gegeben.

Die Hinweise wurden somit teilweise berlcksichtigt
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BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Willy und Ingeborg Horn
Atzenhofer Str. 75
90768 Farth

Die Hauser sind nah an unsere Grundstiicksgrenze heran
geplant; zu nah. Vier groBe Doppelhduser am Anfang fallen
besonders unangenehm auf. Die geplante H6he und der
Baustil ist nicht zu erkennen. Warum solch groBe Hauser,
wenn sonst offensichtlich nur kleinere Einfamilienhauser
vorgesehen sind? Fir die Anlieger dieser Hauser, zu denen
auch wir gehdéren, ein besonderer Nachteil.

Diese Planung kénnen wir nicht flr gut heiBen.

Das Feld ist so groB3, dass man etwas groBzigiger mit der
Flache umgehen kdnnte.

Eine Alternative kénnte sein, hinter unseren Grundstiicken
ein paar Meter fir einen bepflanzten Geh- und Reitweg
vorzusehen (in Atzenhof gibt es auch Reiter!). Die
bestehende Planung kénnte dann weitgehend bestehend
bleiben, misste nur um Wegbreite nach Stiden verschoben
werden.

Die zulassige Gebaudehbéhe wurde im norddstlichen Teil des
Baugebiets von II+D auf I+D herabgesetzt. Somit sind im gesamten
Baugebiet nur noch Gebaude mit einem Erdgeschoss und einem Dach
als Vollgeschoss, die die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung
einhalten zulassig. Von einer Beeintrachtigung der Nachbargrundstlicke
kann somit nicht mehr ausgegangen werden, diese Feststellung wird
auch unter Berucksichtigung der Tatsache getroffen, dass es kein
anrecht auf ein verschattungsfreies Grundstlck gibt.

Durch den Abstand gem. Bayerischer Bauordnung ist eine
ausreichende BelUftung und Belichtung der Nachbargrundstlicke
gewahrleistet

Ein Weg zwischen alter und neuer Bebauung zulasten der neuen
Eigentimer im Baugebiet I&sst sich nicht rechtfertigen da dieser keine
erforderliche ErschlieBungsfunktion ibernehmen wiirde. Auch unter
Berilcksichtigung eines moéglichst schonenden Umgangs mit Grund und
Boden muss der zusétzliche Weg und die damit verbundene Erhéhung
der Versiegelung abgelehnt werden.

Die Hinweise wurden somit teilweise beriicksichtigt.
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BETEILIGTER / EINWENDER
STELLUNGNAHME

BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG

Protokoll zum Erdrterungstermin zur friinzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit

Nachfolgende Anregungen zum Bebauungsplan wurden
wahren des Erérterungstermins vorgebracht:

Gebdudehéhen und GréBe

Die in Teilen geplanten zweigeschossigen
Doppelhaushélften sind zu hoch und zu groB. Sie fligen
sich nicht in die bestehende (Uberwiegend
eingeschossige) Bebauung ein. Eventuell noch zu
errichtende Solaranlagen kdnnten beeintrachtigt werden
Grenzabstand der Gebaude

Die Gebaude der geplanten nérdlichen Bauzeile haben
einen zu geringen Grenzabstand zu den bereits bebauten
Grundstlcken.

Es wird vorgeschlagen, die derzeit als Ortsrandeingriinung
vorgesehene Hecke und einen Weg zwischen der
Neuplanung und dem Bestand festzusetzen. Des
Weiteren wurde von einigen Angrenzern der Zukauf von
Flachen diskutiert

Uberschwemmung der Bereits bebauten Grundstiicke

Es wird beflirchtet, dass auf Grund der Hanglage und der
geplanten Bebauung sich die Uberflutungsgefahr erhéht.
Bereits einmal wurden die Grundstlicke durch
Regenwasser vom Acker Uberschwemmt und es entstand
erheblicher Sachschaden.

Negative Auswirkungen auf die Natur und Umwelt

Durch die Burger wurde geduBert, dass sich durch die

Bei den Anregungen und Hinweisen die im Rahmen des
Erérterungstermins vorgebracht wurden handelt es ich um eine
Wiederholung der bereits schriftlich vorgebrachten Argumente. Diese
wurden somit alle im rahmen der Einzelabwagung der schriftlichen
Einwéande behandelt.
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geplante Neubebauung (Versiegelung) erheblich negative
Auswirkungen fir die Natur und Umwelt ergeben

- Beschadigung der als Grundstiickseinfriedung
bestehenden Mauer.
Es wird beflrchtet, dass die bestehende Mauer durch die
zu erwartenden Bauarbeiten bzw. Anflillungen beschéadigt
bzw. zerstdrt wird.
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