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Stadt Eschenbach, Lkr. Neustadt/WN

Bebauungsplan ,Am Kalkofen II*
und 15. Anderung des Flachennutzungsplanes

Abwagung

der nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

eingegangen Stellungnahmen

Beschlussvorlage
zur Stadtratssitzung am 12.10.2023

(Stand 02.10.2023)

Mit Schreiben vom 31.07.2023 wurden im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, sowie Behdrden und
Trager offentlicher Belange durch die Verwaltungsgemeinschaft Eschenbach auf Basis des Entwurfes vom
27.07.2023 insgesamt 20 Fachstellen (Landratsamt zahlt insgesamt als 1 Fachstelle) gebeten, zum beabsich-
tigten Bauleitplanverfahren bis zum 15.09.2023 Stellung zu beziehen. Der Regierung der Oberpfalz wurde auf
entsprechende Bitte eine Fristverlangerung bis zum 29.09.2023 eingeraumt.

Gleichzeitig wurde mit Bekanntmachung an der Amtstafel der Stadt Eschenbach vom 28.07.2023, sowie durch
Einstellung der Unterlagen auf der Homepage der Stadt Eschenbach die Offentlichkeit am Verfahren beteiligt.

1. Keine Riickmeldung ging von folgenden Behdérden, Institutionen, bzw. Fachstellen ein:

Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen
Kreisheimatpfleger Oberndorfer, Eschenbach

Deutsche Post AG, Nirnberg

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weiden
Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Industrie- und Handelskammer, Regensburg

Landesbund fiir Vogelschutz, Hiltpoltstein

2. Folgende Trager 6ffentlicher Belange teilten mit, dass gegen die beabsichtigte Aufstellung des
Bebauungsplanes keine Einwénde erhoben werden.

Wasserwirtschaftsamt Weiden (Schreiben vom 08.08.2023)

Amt flir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten, AELF Pressath (Mail vom
21.08.2023)

Bayerischer Industrieverband Baustoffe, Steine und Erden e.V., Minchen (Schreiben vom
22.08.2023)

Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern (Schreiben vom 31.08.2023)

Deutsche Telekom, Regensburg (Hinweise) (Schreiben vom 05.09.2023)
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* Bayerischer Bauernverband, Weiden (Schreiben vom 07.08.2023)
» Staatliches Bauamt Amberg-Sulzbach (Schreiben vom 01.09.2023)
+ Bayernwerk AG, Weiden; Hinweise (Schreiben vom 15.09.2023, per Mail)

» LRA NEW, Sachgebiet 42 Bauordnung (rechtlich), Technischer Umweltschutz (Schreiben
vom 06.09.2023, per Mail)

» LRA NEW, Untere Denkmalschutzbehérde (FNP, Mail vom 07.09.2023)

* LRA NEW, Gesundheitswesen (Schreiben vom 18.09.2023, per Mail)
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Stellungnahme Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord (Schreiben vom 08.08.2023, per Mail)

Einwdnde

Abwéagung

Grundsétze der Raumordnung als zu berticksichtigende Vorgaben fiir nachfol-
gende Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen nach Art. 3Abs.1 S.1 BayLplG

Die Land- und Forstwirtschaft soll gem. B Il 1 Regionalplan Oberpfalz-Nord (RP 6)
erhalten und gestérkt werden. Dies gilt insbesondere fiir Gebiete mit glinstigen und
durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen. Dort soll auf den Erhalt und die Ver-
besserung der natiirfichen und strukturellen Voraussetzungen fiir eine intensive
landwirtschaftliche Bodennutzung hingewirkt werden. GemaR der Begriindung zu
RP 6 B Il 2.1 fallt hierunter u.a. auch der Erhalt der Nutzflache gegentiber konkur-
rierenden Nutzungen, die Vermeidung von Bewirtschaftungserschwernissen durch
eine allgemeine Wohnbebauung und die Verbesserung des Flachenzuschnitts. Ge-
maél der landwirtschaftlichen Standortkartierung (LSK) herrschen im Bereich des
geplanten Wohngebietes (iberwiegend giinstige Erzeugungsbedingungen vor.

Vor diesem Hintergrund werden die durchgefiihrten Anpassungen an der Planung
zur Kenntnis genommen. Nicht zuletzt aufgrund des nach wie vor gro3en Umfangs
des Planungsbereichs und dem damit verbundenen hohen Verlust an landwirt-
schaftlichen Flachen ist den Stellungnahmen der landwirtschaftlichen Fachstellen
weiterhin ein hohes Gewicht beizumessen.

Im Hinblick auf die Anforderungen der Bedarfsbegriindung wird auf die Stellung-
nahmen der héheren Landesplanungsbehdrde sowie der Fachstellen des Bau-
rechts und des Stadtebaus verwiesen.

Einwande zum konkreten Vorhaben werden nicht vorgebracht.

Soweit nachfolgend nicht ausdriicklich anders erwahnt, werden die Hin-
weise zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahmen der landwirtschaftlichen Fachstellen werden, soweit er-
forderlich, besonders gewdrdigt. Der Bayerische Bauernverband teilt in sei-
ner Stellungnahme vom 07.08.2023 mit, grundsatzlich keine Bedenken ge-
gen die vorliegenden Planungen zu erheben.

Die vorliegende Stellungnahme der hoheren Landesplanungsbehdrde
kommt zusammenfassend zu dem Schluss, dass der Bedarf bei vorliegen-
der Planung entsprechend belegt werden konnte.

Auch finden sich in den Stellungnahmen der Fachstellen des Baurechts und
des Stadtebaus diesbezlglich keine Beanstandungen.

/
A5: 0 "

qu

Abstimmungsergebnis:
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Stellungnahme Bund Naturschutz (Schreiben vom 14.09.2023 per Mail)

Einwédnde

Abwiégung

(...) die Bund Naturschutz Kreisgruppe Neustadt/WN-Weiden bedankt sich fiir die
Beteiligung an der o.a. Bauleitplanung und nimmt im Rahmen ihrer satzungsgema-
Ben Aufgaben fristgerecht im Namen und Auftrag des Landesverbandes zu beiden
Verfahren wie folgt Stellung:

Die Anderung des Flichennutzungsplanes und der Bebauungsplan werden
abgelehnt.

Begrindung:

Auch wenn ein Teil der Flache intensiver landwirtschaftlicher Nutzung unterliegt,
gibt es eine Reihe von Strukturen, die als Biotopinseln naturschutzfachlich von er-
heblicher Bedeutung sind.

Nur um den gravierendsten Fall herauszupicken: Den Hohlweg inmitten des Bau-
gebietes erhalten zu wollen, mag vielleicht auf den ersten Blick als wohlwollendes
Zugestédndnis in Richtung Naturschutz erscheinen. Leider zeigen die Erfahrungen
aus zahlreichen dhnlich gelagerten Beispielen, dass eine solche Struktur inmitten
eines Neubaugebietes zwangslaufig nach und nach der vollsténdigen Entwertung
anheimféalit. Im Hinblick auf den gravierend fortschreitenden Artenschwund kdnnen
derartige Planungen nicht akzeptiert werden.

Der im Kern sehr allgemeinglltigen und generell ablehnenden Haltung ist
folgendes entgegen zu setzen.

Um die naturschutzrechtlichen Belange sicher zu stellen, wurden im Zuge
der vorliegenden Planung auch entsprechende Fachgutachten durchgefiihrt.
Sowohl die Ergebnisse der durchgefiuihrten Umweltprifung als auch der spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) flossen im erforderlichen Male
in die Planung ein.

Der Hinweis, dass sich der Hohlweg inmitten des Baugebietes befindet, ist
schlicht und ergreifend unzutreffend. Dies war im Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes noch der Fall. In der aktuellen Planung wurde dieser durchaus
kritisch zu sehende Bereich, auch aus naturschutzrechtlichen Griinden, na-
hezu vollstandig aus dem Planbereich herausgenommen.

Die durchgefiihrte saP kommt insgesamt zum Ergebnis, dass im Gebiet
keine relevanten Arten vorkommen, welche durch eine Bebauung erheblich
beeintrachtigt werden kdnnten, wenn entsprechende CEF- bzw. konfliktver-
meidende Malnahmen eingehalten werden. Insbesondere diese Mafinah-
men sind per vorliegenden Festsetzungen fester Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und somit gesichert.

An der vorliegenden Planung wird aus den genannten Grinden unveran-
dert festgehalten.

A5-0

Abstimmungsergebnis:
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Stellungnahme Amt fiir Emihrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Landwirtschaft, AELF TIR-WEN (Schreiben vom 14.09.2023 per Mail)

Einwande

Abwiégung

Bebauungsplan:

Ziel der Bayerischen Staatsregierung ist es, den Flachenverbrauch im Freistaat
deutlich und dauerhaft zu senken. Langfristig ist eine Flachenkreislaufwirtschaft
ohne weiteren Flachenneuverbrauch anzustreben (Bayerische Nachhaltigkeitsstra-
tegie 2013). Durch die zunehmende Inanspruchnahme von Fléchen deren Auf-
wuchs fiir die energetische Verwertung in Biogasanlagen oder als Futterfldchen bei
den Milchviehhaltern dient ist bereits eine grofSe Fldchenkonkurrenz erwachsen, die
durch die Uberplanung noch verstéarkt wird.

Landesentwicklungsprogramm LEP Pkt. 5.4.1 und Pkt. 5.4.3 wurde nicht entspre-
chend berticksichtigt.

Punkt B Ill 2.1 ff des Regionalplanes Region Oberpfalz Nord wird nicht entspre-
chend beriicksichtigt. (... Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzfldche gegeniiber kon-
kurrierenden Nutzungsanspriichen sowie die Vermeidung einer Bebauung oder
Aufforstung).

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wurde
in unseren Augen nicht umgesetzt.

Es ist mit Inmissionen von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
(Geruch, Staub, Ldrm) zu rechnen. Die normale Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Fldchen erfolgt auch durch Maschinen mit rotierenden
Werkzeugen (Mahwerke, Heuwerbegeréte, Hacksler, Frédsen, Eggen und Mulchge-
réte). Etwaige Entschadigungsanspriiche kénnen dadurch nicht geltend gemacht
werden.

Die Zufahrten zu den angrenzenden Flichen miissen gewahrleistet bleiben bzw.
sichergestellt werden. Zaune oder Hecken sind mind. 0,5 m von der Weggrenze
zuriickzusetzen.

Feldwege diirfen nicht umgewidmet werden und miissen der Land- u. Forstwirt-
schaft uneingeschrankt zur Verfigung stehen.

Allgemeines:

Zunachst ist festzustellen, dass seitens AELF im Zuge der friihzeitigen Be-
teiligung keine Einwande vorgetragen wurden (Stellungnahmen vom
03.02.2022 ,keine Aulkerung®).

Unabhéangig dessen wird auf die aktuell getatigten Stellungnahmen wie folgt
eingegangen.

Bebauungsplan:

Der Einwand, die Vorgaben des LEP zum ,Erhalt land- und forstwirtschaftli-
cher Nutzflachen® und ,Beitrag zu Erhalt und Pflege der Kulturlandschaft®
wurden nicht entsprechend bericksichtigt, bleibt in der Stellungnahme letzt-
lich unbegriindet. Ebenso die Behauptungen, Vorgaben des Regionalplanes
und des Baugesetzbuches waren hier nicht umgesetzt.

Die vorliegende Planung wirdigt diese Umstande am Ende des gesamten
Abwagungsprozesses sehr wohl im gebotenen Male. Letztlich erfolgt die
Ausweisung des Baugebietes bedarfsorientiert, was auch die vorliegende
Stellungnahme der Hoheren Landesplanung belegt.

Ein entsprechender Hinweis zu landwirtschaftlichen Immissionen ist im Be-
bauungsplan bereits enthalten. Weitere Malnahmen werden hierzu nicht
notwendig.

Die vorgetragene Forderung ist im konkreten Fall irrelevant. Die AuRengren-
zen der Bauflachen grenzen nicht an landwirtschaftlich genutzte Wege an.
Auf entsprechende Festsetzungen wird, mangels Notwendigkeit, verzichtet.

Bislang vorhandene Feldwege bleiben der land- und forstwirtschaftlichen
Nutzung im erforderlichen MaRe erhalten.
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Zadune, die direkt an landw. genutzte Grundstiicke grenzen, diirfen nicht mit einem
Gartentor versehen werden. Eine ungehinderte Bewirtschaftung bis an die Flur-
stiicksgrenze ist zu ermoglichen. D. h. der Zaun ist mind. 50 cm zurilickzusetzen.

Die Drainagen der landwirtschaftlichen Nutzflachen dirfen in ihrer Funktion nicht
beeintrdchtigt werden.

Waéhrend den Bautatigkeiten darf es zu keiner Behinderung bei der Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kommen.

Im Bebauungsplan sollte fiir die Bauwerber ein PV-Modul-Gebot auf den sonnen-
zugewandten Dachern beinhalten. Somit kénnten sukzessive landwirtschaftliche
Flache fir Freiflichen PV-Anlagen geschont werden.

Die Streuobstanlagen, insbesondere die Bdume, sollten eine regelméfige Pflege
(Schnitt, VerbiBschutz, Kalkanstrich) erfahren. Nach zehn Jahren ist eine Ex-Post-
kontrolle vorzunehmen, um den Zustand der Anlage zu dokumentieren. Das Méhgut
ist abzufahren und landwirtschaftlich zu verwerten. Dies ist zu dokumentieren. Das
anfallende Obst sollte dem menschlichen Veerzehr zugefiihrt werden. Auf den Streu-
obstanlagen sollte Kalk regelméfig als bodenstabilisierendes Substrat aufgebracht
werden, um einer Versauerung und Degenerierung des Bodens entgegenzuwirken.

Die vorhandene Humusauflage ist vor dem Aufbringen abzuschieben und in einem
nutzbaren Zustand zu halten und an geeigneter Stelle wieder aufzubringen. Beim
Auffillen dirfen vorhandene Drainagen nicht beschédigt oder in ihrer Funktion be-
eintrdchtigt werden. Durch das Ein- oder Aufbringen von Materialien diirfen keine
schédlichen Bodenverénderungen hervorgerufen werden oder entstehen.

Beim Auf- und Einbringen sollen Verdichtungen und Verndssungen durch geeignete
technische MalBnahmen sowie durch Bertcksichtigung der Menge und des Zeit-
punktes des Aufbringens vermieden werden. Die Grundsétze bei der technischen
Durchfiihrung sind It. DIN 19731 zu beachten.

Die allgemeinen Anforderungen nach § 12 BBodSchV sind einzuhalten.

Auf entsprechende Festsetzungen wird mangels Notwendigkeit verzichtet.

Der Hinweis zu Drainagen und Bautéatigkeiten wird zunachst zur Kenntnis
genommen und im Zuge der spateren ErschlieBungsplanung, soweit not-
wendig, entsprechend berticksichtigt.

Eine entsprechende Festsetzung zur Nutzung der solaren Strahlungsener-
gie ist in der vorliegenden Planung bereits enthalten. Weitere Festsetzungen
werden hierzu nicht notwendig.

In der vorliegenden Planung finden sich erforderliche Pflegemafiinahmen fiir
die geplante Streuobstwiese entsprechend fachplanerischer Vorgaben im er-
forderlichen Malte. Weitere Festsetzungen werden hierzu nicht notwendig.

Hinweise zur Humusauflage, Drainagen, Bodenveranderungen und den all-
gemeinen Anforderungen des Bodenschutzgesetzes werden zur Kenntnis
genommen.
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Flachennutzungsplan:

Nach géngiger Rechtsauffassung ist der AuBenbereich schutzwiirdig und deshalb
u.a. mit Bebauungen freizuhalten. Bauleitpléne sind an die Ziele der Raumordnung
anzupassen und Grundsétze der Raumordnung bei deren Abwéagung zu bertick-
sichtigen.

Laut Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, 2020) sollen die raumlichen Vo-
raussetzungen fiir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und béauerlich ausge-
richtete Landwirtschaft erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt werden (5.4.1).

Dies findet sich auch im Regionalplan Oberpfalz-Nord wieder: die Landwirtschaft
soll erhalten und gestérkt werden (B lil, 1). Weiterhin soll in Gebieten mit giinstigen
und durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen auf den Erhalt der natiirlichen und
strukturellen Voraussetzungen fiir eine intensive Bodennutzung hingewirkt werden
(B, 2.1).

Eine sachgerechte Gewichtung landwirtschaftlicher Belange hat vor dem Hinter-
grund des regionalplanerischen Grundsatzes in unseren Augen nicht ausreichend
stattgefunden.

Landwirtschaftliche Béden mit iiberdurchschnittiicher Bonitat sind grundsétzlich
nicht geeignete Standorte (Ausschlussfiachen) fiir Bebauungen (Hinweise des
StMI). Im Rahmen der weiteren Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen kommt dem Erhalt hochwertiger Béden aufgrund ihrer hohen Ertragsfahigkeit
besondere Bedeutung zu (LEP 2020). Mit den Fldchen im stdéstlichen Teil des
Baugebiets werden jedoch solche Bdden in Anspruch genommen, womit kein Ein-
verstandnis besteht. Die durchschnittliche Ackerzahl/Grinlandzahl im Landkreis
Neustadt a. d. Waldnaab beléduft sich laut den Vollzugshinweisen zur Anwendung
der Acker- und Griinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 Bay-KompV auf 31/33 Boden-
punkte. Die betroffenen Flurnummern weisen Ackerzahlen/Griinlandzahlen bis
45/40 Bodenpunkte auf.

Die Planung betrifft 7,53 ha landwirtschaftlich genutzte Fldche. Die Herausnahme
dieser Fldchen aus der landwirtschaftlichen Produktion hat Auswirkungen auf die
Flachen— und Pachtmarktsituation vor Ort und im Marktbereich. Durch die zuneh-
mende Inanspruchnahme von Fléchen fiir andere Nutzungsanspriiche oder aber
auch fiir die Produktion von Biomasse zur energetischen Verwertung, ist bereits
eine grofe Flidchenkonkurrenz erwachsen, die durch Baugebiete noch verstérkt
wird.

Flachennutzungsplan:

Ziele und Grundséatze der Raumordnung werden mit vorliegender Planung
eingehalten. Dies belegt u. a. die vorliegende Stellungnahme der Hoheren
Landesplanung.

Insbesondere die sachgerechte Gewichtung landwirtschaftlicher Belange
hat im besonderen Malie stattgefunden.

Am 10.01.2023 erfolgte im Rathaus Eschenbach eigens eine Informations-
veranstaltung mit den anliegenden Landwirten. Hierbei vorgebrachte Ver-
besserungsvorschlage wurden in vorliegender Planung, soweit moglich be-
reits berlicksichtigt.

Im Ergebnis dieses Abwagungs- und Planungsprozesses wird auf die aktu-
elle Stellungnahme des Bayerischen Bauernverbandes vom 07.08.2023 ver-
wiesen, welche ,grundsatzlich keine Bedenken® zur vorliegenden Planung
attestiert.

Daruber hinaus ist festzustellen, dass auch seitens moglicher betroffener
Landwirte im Zuge des Beteiligungsverfahrens keinerlei Einwande vorge-
bracht wurden.
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Im direkten Umkreis von Eschenbach i. d. OPf. betreiben noch >20 Landwirte Land-
wirtschaft, darunter acht mit Rinderhaltung.

Ausgleichsmalinahmen:
Fiir die Ausgleichs- und/oder ErsatzmalBnahmen sollen keine zusétzlichen wertvol-
len landwirtschaftlich genutzten Flachen beansprucht werden.

Nach § 15 (3) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 9 Bayerische Kompen-
sationsverordnung (BayKompV) sind agrarstrukturelle Belange bei Ausgleichs- und
ErsatzmafRnahmen zu beriicksichtigen. Aus landwirtschaftlich fachlicher Sicht wer-
den produktionsintegrierte MalBnahmen (PIK) nach § 9 BayKompV dieser Anforde-
rung besonders gut gerecht. Deshalb bitten wir zu priifen, ob eine produktionsinte-
grierte Kompensation zum Ausgleich des Eingriffs bevorzugt umgesetzt werden
kann. Durch zielgerichtete Anpassungen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
kann ein hoher 6kologischer Mehrwert erreicht werden, ohne zusétzlich Schutzfla-
chen aus der Nutzung zu nehmen. Auf den externen Ausgleichsflachen sollte Kalk
alle 4 Jahre als bodenstabilisierendes Substrat aufgebracht werden, um einer Ver-
sauerung und Degenerierung des Bodens entgegenzuwirken. Ebenso sollte bei der
Nutzung eine grundsétzliche, wenn auch reduzierte Diingung mit Wirtschaftsdtin-
gern méglich sein, um die Ertragsfahigkeit des Bodens zu erhalten.

Flr Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen werden keine zusatzlichen landwirt-
schaftlich genutzten Flachen beansprucht.

Soweit nicht innerhalb des Baugebietes selbst (interne Ausgleichsflachen)
geplant, erfolgen diese MalRnahmen ausschlieBlich durch Belastung des vor-
handenen Okokontoguthabens der Stadt Eschenbach.

An der vorliegenden Planung wird aus den genannten Griinden unverandert
festgehalten.

Abstimmungsergebnis: /!§ 0
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Stellungnahme LRA Neustadt a. d. Waldnaab — Sachgebiet 42 Bauamt, Recht (Schreiben vom 15.09.2023, per Mail)

Einwande

Abwigung

Bebauungsplan:

I. Einwédnde:

1. Das unter Nr. 5 des Textteils festgesetzte zum Héhenbezug zu Verkehrsflachen
anzuwendende Messverfahren ist nach wie vor nicht hinreichend bestimmt, da eine
schliissige Definition dariiber, wann eine zugeordnete Verkehrsflache nicht kom-
plett anliegt und das alternative Messverfahren anzuwenden ist abschlie3end nicht
nachvollzogen werden kann. Auf Punkt d) der Stellungnahme vom 11.02.2022 wird
nochmals verwiesen.

2. Unter Nr. 5 des Textteils erfolgt weiterhin keine Festsetzung von Hmax. bei der
Bestimmung der hichstzuldssigen Wandhéhe fiir Gebdude mit Flachddchern, da
sich ausschlieBlich auf die Traufseite bezogen wird. Auf Punkt g) der Stellungnahme
vom 11.02.2022 wird nochmals verwiesen.

3. Zu dem mit Nr. 8 des Textteils festgesetzten Stauraums vor Carports und Gara-
gen wird empfohlen, konkrete Bezugspunkte zu dessen Bemessung festzusetzen.

4. Mit textlicher Festsetzung unter Nr. 10.2 werden unbeschichtete Dacheindeckun-
gen aus auswaschbaren Metallen als unzuldssig erklart. Es wird empfohlen, diese
Festsetzung zu konkretisieren.

Il. Hinweise:

1. Bei Festsetzungen mit Verweis auf die Bayerische Bauordnung (BayBO) wird
empfohlen, diese textlich zu ergdnzen um den Verweis auf die ,aktuell gliltige Fas-
sung*, um so auch bei ggf. kiinftigen Rechtsdnderungen eine zweifelsfreie Rechts-
anwendung zu gewéhrleisten.

Bebauungsplan:

Die bisherigen Festsetzungen zur Hohenlage mit Hohenbezug zu Verkehrs-
flachen werden neu gefasst und auf absolute Maximalwerte mit konkreten
Hohenbezug auf m . NN. festgelegt. Die jeweiligen Maximalwerte werden
hierbei auf die Straenhéhenplanung und somit das zu erwartende Hohen-
niveau der spateren ErschlieBungsstralle abgestimmt.

Die bisherigen Festsetzungen zu max. zulassigen Wandhohe werden, un-
ter Einbeziehung der Gebaude mit Flachdachern, entsprechend liberarbei-
tet.

Die bisherige Festsetzung wird wie folgt konkretisiert:
.Ein Garagen- bzw. Carportvorfeld von mind. 5,50 m ist stralBenseitig zwi-
schen Grundstiicksgrenze und Garage bzw. Carport einzuhalten.”

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Auf eine entsprechende Kon-
kretisierung wird, mangels Notwendigkeit, verzichtet.

Die empfohlene Erganzung ,in der aktuell giltigen Fassung” wird entspre-
chend vorgenommen.
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Flichennutzungsplan:
I. Einwénde:

1. Bei den im Planteil dargestellten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung ist der vorgesehene Zweck in der Planzeichenerkldrung zu ergénzen.

2. Im Planteil soll die Bezeichnung ,Fldchennutzungsplan alt“ und ,Fldchennut-
zungsplan neu" auf die jeweils datierte Version konkretisiert werden.

3. Im Planteil sind die erforderlichen Ausgleichsflachen mit entsprechendem Plan-
zeichen (z.B. Nr. 13.1 Anlage PlanZV) darzustellen. Die Darstellung als éffentliche
Griinflache allein genigt nicht.

4. Im Begriindungsteil sind die Griinde und die mit der Bauleitplanung verfolgten
Ziele detaillierter zu beschreiben, insbesondere hinsichtlich des Wohnbaubedarfs
(vgl. § 2a BauGB).

Ill. Hinweise:

1. Zur Zitierung der Planung zugrundeliegender Rechtsquellen besteht zwar keine
unmittelbare Rechtspflicht, jedoch wird aus Griinden der besseren Nachvollzieh-
barkeit der Planung durch jedermann in Zukunft empfohlen, die einschldgigen
Rechtsvorschriften mit Angabe lhres Rechtsstandes in die Préambel der Genehmi-
gungsfassung aufzunehmen bzw. dort zu aktualisieren. Ebenso empfiehlt es sich in
der Prdambel neben den Rechtsgriinden und dem Umgriff des Anderungsbereichs,
auch das individuell durchgefiihrte Bauleitplanverfahren, sowie die datierten Be-
standteile konkret zu benennen.

2. Es wird darauf hingewiesen, dass die von drei Monaten auf einen Monat ver-
kiirzte Fiktionsfrist fiir die Genehmigung von Flachennutzungspldnen i.S.v. § 6 Abs.
4 BauGB auf alle nach dem 06.07.2023 eingegangenen Genehmigungsantrége an-
wendbar ist. Es ist daher ab sofort bei Antragstellung besonderes Augenmerk auf
eine vollstandige und schliissige Dokumentation durch die Verfahrensunterlagen zu
legen, da ansonsten im Zweifelsfall eine fristwahrende Versagung der Genehmi-
gung erfolgen wiirde.

Flachennutzungsplan:

Der vorgesehene Zweck ,Fullgangerbereich” wird noch erganzt.

Die Datierung wird zur Konkretisierung entsprechend vorgenommen.

Die Darstellung der Ausgleichsflache wird erganzt.

Die Begrundung wird im notwendigen Malke erganzt.

Die Praambel wird um den Punkt ,Bestandteile der Satzung" entsprechend
erweitert.

Der Hinweis zur verkirzten Fiktionsfrist wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: A5:0 ]

Uay/L
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Stellungnahme LRA Neustadt a. d. Waldnaab — Sachgebiet 31 Offentliche Sicherheit u. Ordnung, Jagdrecht (Schreiben vom 06.09.2023, per Mail)

Einwande

Abwiégung

(...) die Untere Jagdbehdrde des Landratsamtes Neustadt a.d. Waldnaab nimmt
wie folgt zum Vorhaben Stellung:

Der Bebauungsplan soll auf verschiedenen Flurstiicken der Gemarkung Eschen-
bach entstehen. Diese Flurstlicke, auf denen das Vorhaben verwirklicht werden soll,
umfassen ca. 7,53 ha grundsétzlich bejagbare Flache des Gemeinschaftsjagdre-
viers (GJR) Eschenbach i.d.OPf. Il.

Das aktuell ca. 545 ha grof3e Jagdrevier wiirde sich durch die Uberbauung entspre-
chend verkleinern. Die betroffene Flache wiirde dann zum befriedeten Bezirk gem.
Art. 6 Bayerisches Jagdgesetz (BayJG).

Das Vorhaben diirfte auf der beanspruchten Fldche und im Umfeld deutliche Aus-
wirkungen auf die Jagdaustibung im derzeit verpachteten Jagdrevier Eschenbach
i.d.OPf. Il haben.

Die Jagdgenossenschaft Eschenbach i.d.OPf. sollte deshalb entsprechend friihzei-
tig unterrichtet und gehért werden.

Die jagdgesetzlichen Bestimmungen gehen davon aus, dass der Grundeigentiimer
kraft Gesetzes Mitglied der Jagdgenossenschaft ist (Jagdgenosse). Kein Jagdge-
nosse und damit kein Mitglied der Jagdgenossenschaft ist nach § 9 Abs. 1 Satz 2
Bundesjagdgesetz (BJagdG) der Eigentiimer oder Nutzniel3er von Grundstiicken,
auf denen die Jagd ruht (= bei befriedeten Bezirken nach Art. 6 BayJG) oder aus
anderen Griinden dauernd nicht ausgelibt werden darf.

Fiir den Eigentiimer eines zu einem Gemeinschaftsjagdrevier gehdrenden befrie-
deten Bezirks bedeutet dies, dass er mit einer solchen Flache nicht mehr der Jagd-
genossenschaft angehért und damit die Vorteile, die sich fir ihn aus der Zugehé-
rigkeit zu Jagdgenossenschaft ergeben, verliert (Verlust der Einflussmoglichkeit auf
die Gestaltung der Jagdausiibung im Gemeinschaftsjagdrevier).

Konkrete Einwande werden nicht erhoben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Jagdgenossenschaft
Eschenbach i. d. Opf. wurde seitens der Stadt Eschenbach (iber die Planung
bereits informiert.

An der bisherigen Planung wird unverandert festgehalten.
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Abstimmungsergebnis: /f 5'- 0

(Jous
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Stellungnahme LRA Neustadt a. d. ="l?laldnaab — Sachgebiet 35 Kommunale Abfallwirtschaft (Schreiben vom 15.09.2023, per Mail)

Einwande

Ahwéigung

(...) wir nehmen Bezug auf die Stellungnahme der kommunalen Abfallwirtschaft
vom 28.01.2022. Die damals beschriebenen allgemeinglltigen Regelungen und
Hinweise sollten auch bei der gednderten Planung weiter berticksichtigt werden.
Auch die Informationen in dem mit der Stellungnahme (ibersandten Auszug aus der
Zeitschrift ,Sicherheitspartner” sollten weiter beachtet werden.

In der o.g. Stellungnahme wurde in den konkreten Hinweisen zur vorgelegten Pla-
nung bereits darauf hingewiesen, dass die Parzelle 55 mit Millfahrzeugen nicht
direkt angefahren werden kann. Dies gilt ebenso weiter.

In der aktuellen Entwurfsversion wird die Planstral3e E im Sidosten nicht mehr (iber
den Ringschluss mit der Planstrale D hinaus fortgefiihrt. Der in der letzten Stel-
lungnahme vom 28.01.2022 enthaltene Hinweis zur Dimensionierung der (jetzt
nicht mehr vorhandenen) Wendeanlage ist damit nicht mehr erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Fir die aktuelle Planung nehmen diese keinen inhaltlichen Einfluss.

Abstimmungsergebnis: /’5 - @

(o
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Stellungnahme LRA Neustadt a. d. Waldnaab — Sachgebiet 41 Naturschutz (Schreiben vom 11.08.2023 und 01.09.2023, per Mail)

Einwédnde

Abwigung

Bebauungsplan:

(...) Auf die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung (Az: 41-173/40 ma/24-2022 vom 03.02.2022) wird verwiesen.
Der Geltungsbereich wurde mittlerweile zwar um den Bereich des Hohlwegs und
die dstlich davon liegenden Bereiche reduziert, die Planung ist jedoch aus den in
der o. a. Stellungnahme dargestellten Griinden nach wie vor kritisch zu sehen.

Der Forderung, einen Umweltbericht und eine spezielle artenschutzrechtliche Prii-
fung zu erstellen, wurde nachgekommen. Beide Gutachten liegen den aktuellen
Unterlagen bei.

Das Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kommt zu dem Er-
gebnis, dass bei Berticksichtigung bestimmter konfliktvermeidender und vorgezo-
gener Ausgleichsmal3nahmen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfullt
werden. Die im Gutachten aufgefiihrten MaBnahmen sind daher konsequent zu be-
folgen und umzusetzen. Die Anbringung der erforderfichen Fledermaus- und Vogel-
kéasten hat bereits vor Beginn der Gehdlzféllungen zu erfolgen (§ 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG). Die Festlequng der genauen Standorte hat durch eine fachkundige
Person zu erfolgen.

Die Pflege und die Wartung der Késten sind sicherzustellen. Ausgefallene Késten
sind zu ersetzen.

Die Erfassung und Bewertung der betroffenen Schutzgiiter im Umweltbericht sind
schlissig und nachvollziehbar. Mit den angesetzten Faktoren sowie mit den vorge-
sehenen Kompensationsmalinahmen besteht aus der Sicht des Naturschutzes Ein-
versténdnis. Die erforderliche Kompensation soll sowohl innerhalb des Geltungs-
bereichs als auch auB3erhalb auf bereits bestehenden Okokontoflichen erfolgen.
Mit diesem Vorgehen besteht Einverstandnis.

Auf Seite 15 der Begriindung findet sich noch der Hinweis ,Im Rahmen der Umwelt-
priifung werden erforderliche Ausgleichsmalnahmen derzeit ermittelt und mit Er-
reichen des Planungsstatus ,Entwurf” integriert®. Die Ermittlung ist bereits abge-
schlossen, das Ergebnis ist in die Begriindung zu tibernehmen.

Bebauungsplan:

Die Stadt Eschenbach wird auf die konsequente Befolgung und fachkun-
dige Umsetzung der notwendigen Malinahmen besonders achten.

Die erforderliche Pflege der Kasten und der Ersatz ausgefallener Kasten
wird durch die Stadt gewahrleistet.

Die Begriindung wird an den betroffenen Stellen entsprechend aktualisiert.
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In den textlichen Festsetzungen findet sich der Hinweis, dass der erforderliche Aus-
gleich auch (iber die Belastung des vorhandenen Okokontos erfolgt. Die dafiir ver-
wendeten Fldchen sind in den textlichen Festsetzungen aufzufiihren.

Der Umweltbericht sieht bei den internen Ausgleichsfiichen eine Mahd ab dem
01.06. vor. Dieser Schnittzeitpunkt erscheint aufgrund der regionalen Bedingungen
als zu frih. Als frithester Schnittzeitpunkt ist der 15.06. festzusetzen.

Hinsichtlich der Anzahl der Parzellen liegt ein Widerspruch in den Unterlagen vor.
In der Begriindung ist die Rede von 75 Parzellen, im Umweltbericht von 61 Parzel-
len.

Samtliche Ausgleichsfldchen sind nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungs-

plans durch die Stadt Eschenbach an das Bayerische Okoflidchenkataster zu mel-
den.

Flachennutzungsplan:

Auf die Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Kalkofen II“ (Az: 41-173/40 wn/1202-
2023 vom 11.08.2023) wird verwiesen.

Die verwendeten Flachen werden in den textlichen Festsetzungen noch
entsprechend aufgefiihrt.

Der Schnittzeitpunkt wird, der Einschatzung der Fachbehorde folgend, ab-
geandert.

Der vorliegende redaktionelle Widerspruch wird entsprechend berichtigt.

Die Ausgleichsflachen werden nach Erlangen der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes seitens der Stadt an das Bayerische Okoflachenkataster ge-
meldet.

Flachennutzungsplan:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

. /
Abstimmungsergebnis: 45 -0 L
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Stellungnahme LRA Neustadt a. d. Waldnaab — Sachgebiet 44 Technische Sachbearbeitung (Schreiben vom 11.09.2023, per Mail)

Einwdnde

Abwigung

(...

Textliche Festsetzungen

In den textlichen Festsetzungen soliten folgende Kennzeichnungen / Korrekturen
mit aufgenommen werden:

11. Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Héhenangaben sollten immer auf das bestehende Geldnde bezogen werden.

16. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Die maR3liche Anforderung der Aufbauhdhe bei begriinten Dachern sollte nicht fest-
gesetzt werden.

Allgemeiner Hinweis:

Es wird empfohlen, Verweise zu Gesetzen (BayBO, GaStellV etc.) auszuformulie-
ren, da ansonsten nur die zum Zeitpunkt des Beschlusses des Bebauungsplanes
glltige Fassung zukdiinftig herangezogen werden kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Festsetzung eines Hohenbe-
zuges von zulassigen Einfriedungen zum bestehenden Geléande ist hier we-
der hilfreich noch zielflihrend, die Notwendigkeit hierfir somit nicht gegeben.

Die bisherige Festsetzung dient der Sicherstellung notwendiger Mindestan-
forderungen, bzw. -qualitat. Insofern wird an der Planung diesbezuglich wei-
ter festgehalten.

Die Notwendigkeit der Ausformulierung ist im vorliegenden Fall nicht gege-
ben. Diese erfolgt i. d. R. bereits unter den in der Praambel zitierten Rechts-
grundlagen im erforderlichen Mafe. Die zitierte Garagen- und Stellplatzver-
ordnung ist im betroffenen Abschnitt bereits vollstdndig ausformuliert.

Abstimmungsergebnis: /(5 ~0
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Stellungnahme LRA Neustadt a. d. Waldnaab — Sachgebiet 45 Bodenschutz (Mail vom 17.08.2023)

Einwénde Abwiégung
Bebauungsplan: Bebauungsplan:

(...) zum o.g. Bauleitplanverfahren wird aus abfall- und bodenschutzrechtlicher
Sicht folgendes mitgeteilt:

Die textlichen Hinweise unter D) Ziff. 23 — Schutz des Mutterbodens sind aufgrund
der Novellierung der BBodSchV an die seit 01.08.2023 geltende Rechtslage anzu-
passen. Die Anforderungen an das Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder
in den Boden finden sich nicht mehr in § 12 BBodSchV sondern in den §§ 6-8
BBodSchV.

Flachennutzungsplan:

(...) zu o.g. Bauleitplanverfahren haben wir bereits mit E-Mail vom 10.01.2022 eine
Stellungnahme abgegeben. Diese ist weiterhin vollumfanglich gliltig. Eine weitere
Stellungnahme ist nicht erforderlich.

Die textlichen Hinweise werden entsprechend angepasst.

Flachennutzungsplan:

Der Verweis auf die friihere Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Fir die Planung selbst hat dies keine inhaltlichen Auswirkungen.

Abstimmungsergebnis: A 5 0

L

/
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Stellungnahme LRA Neustadt a. d. Waldnaab — Kreisbrandrat (Schreiben vom 18.08.2023, per Mail)

Einwdnde

(...) im o.g. BV nehme ich zu den Beurteilungskriterien des Abwehrenden Brand-
schutzes wie folgt Stellung:

Hinweis: Die Fragen des baulichen Brandschutzes sind in eigener Zustdndigkeit
zu kléren.

1. Ausstattung der értlich zustindigen Feuerwehr

Die FF Eschenbach ist gemaR Alarmierungsplanung (APL) értlich zustdndig. Am
Standort wird umluftunabhéngigen Atemschutz und Léschwasser vorgehalten. Die
Ausstattung der Feuerwehr ist fir einen addquaten Erstangriff ausreichend.

2. Loschwasserversorgung

a) Loschwasseransatz:

Die Léschwassermenge ist auf 96 m3/h festzulegen.

Die GFZ betragt 1,2. Es werden Parzellen mit bis zu vier Vollgeschossen geplant.
Nach diesen Richtwerten ergibt sich die Einordnung des Ldschwasserbedarfes
nach dem Merkblatt DVGW W 405 (bei kleiner Brandausbreitung). Die Menge ist
auf eine Léschzeit von zwei Stunden auszurichten.

b) Loschwasserentnahmestellen:
Es dirfen alle unabhéngigen und abhéangigen Léschwasserentnahmestellen im
Léschbereich von 300 m (=Radius) herangezogen werden.

c) Léschwassernachweis:
Ein Léschwassernachweis ist durch den Bauherrn vorzulegen. Aus der 6ffentlichen
Wasserversorgung darf der Betriebsdruck an keiner Stelle unter 1,5 bar fallen.

3. Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr
Die Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr ist nach Art. 81a als Technische Baube-
stimmung BayBO heranzuziehen.

a) Zu- und oder Durchfahrten:
Bei einer Begrenzung durch Bauteile (Wénde, Pfeiler) von mehr als 12 m, muss die
Breite mind. 3,5 m betragen.

b) Befestigung und Tragféhigkeit:
Die StralBenverkehrsflache ist fiir Feuerwehreinsatzmittel mit einer Achslast von bis
zu 10t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t auszugestalten.

Abwagung

Die i. d. R. allgemeingiiltigen Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
im Zuge der ErschlieBung entsprechend berlicksichtigt.

Fir die hier gegenstandliche Planung selbst hat dies keine inhaltlichen Aus-
wirkungen.
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¢) Kurven in Zu- und Durchfahrten:

Die MalR3e der Breite sowie des AuBenradius der Kurven innerhalb des Baugebiets
fiir die Durchfahrt von Feuerwehreinsatzfahrzeugen ist zu beachten — erganzend
dazu wird auf folgende Tabelle fiir Mindestbreiten fiir Feuerwehrfahrzeuge verwie-

sen.
AuBenradius der Kurve (in m) Breite mindestens (in m)
105-12 50
uber12-15 45
uber15-20 40
uber 20 - 40 35
Uber 40/-70 32
aber 70 30

4. Personenrettung

Die FF Eschenbach besitzt eine Drehleiter, mit der 2. Rettungsweg bis zu einer
Héhe von 22 m gesichert werden kann. Ab dem 2. OG muss der 2. Rettungsweg
tiber eine Drehleiter gesichert werden, die eine Aufstellfiache nach der Richtlinie
Fléachen fir die Feuerwehr

bendtigt.

Abstimmungsergebnis: /‘[5 .0
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Stellungnahme Regierung der Oberpfalz, Hohere Landesplanung (Schreiben vom 29.09.2023, per Mail)

Einwande

Abwé&gung

(...) mit Schreiben vom 31.07.2023 haben Sie uns die Unterlagen zur o.g.
Bauleitplanung im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tréger 6ffentlicher Belange gemél § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellung-
nahme vorgelegt. Die Regierung der Oberpfalz hatte sich bereits mit
Schreiben vom 11.02.2022 (Az.: ROP-SG24-8314.11-43-4-5) dahingehend
geduBert, dass sich der Bebauungsplan ,Kalkofen Il nicht im Einklang mit
den Erfordernissen von Raumordnung und Landesplanung befand. Zum
einen war die Bebauung (unbegriindet) vom bestehenden Siedlungskdrper
abgertickt, was von hiesiger Seite als Widerspruch zum Anbindegebot
nach LEP 3.3 (Z) bewertet wurde, zum anderen war der Bedarf fiir die
Ausweisung von damals 75 Wohnbauparzellen nicht ausreichend begrin-
det ((LEP 1.2.1 (Z), 3.1 (G) und 3.2 (Z)). Dartiber hinaus wurde durch die
geplante Bebauung — insbesondere 0stlich des Apfelbachwegs entlang der
St2168 - die Entstehung einer bandartigen Siedlungsstruktur begiinstigt
(LEP 3.3 (G)).

Nachdem unsere Stellungnahme der Stadt Eschenbach i.d.OPf. zugegan-
gen war, fand daher auch ein Besprechungstermin mit Vertretern der Stadt,
dem Sachgebiet Raumordnung, Landes- und Regionalplanung und dem
Sachgebiet Stadtebau statt. Dabei wurde auf Grund der damals geplanten
Gréi3e des Baugebietes von rd. 9,5 ha (75 Wohnbauparzellen) eine Verklei-
nerung des Baugebietes - sowohl im Hinblick auf die zu fiihrende Bedarfs-
begriindung, als auch wegen dem Stadtebauférderungsprogramm ,Innen
statt AuBBen®, iiber welches der Stadt Eschenbach ein erhéhter Fordersatz
zugesprochen wird - dringend empfohlen.

Das geplante Baugebiet wurde daher von der Stadt um rd. 2 ha auf insge-
samt rd. 7,5 ha (61 Wohnbauparzellen) verkleinert und eine Bedarfsbe-
griindung als Anlage zu den Bauleitplanunterlagen beigefigt. In Ergan-
zung dazu fand in der Begriindung zum Bebauungsplan auch eine fachli-
che Auseinandersetzung mit dem Anbindegebot nach LEP 3.3 (Z) statt.

Einwande werden nicht vorgebracht.
Die im Ergebnis positive Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen an der vorliegenden Planung werden diesbezliglich nicht erfor-
derlich.

Uber eine mogliche abschnittsweise ErschlieBung wird die Stadt Eschen-
bach zu gegebener Zeit, spatestens im Zuge der ErschlieBungsplanung,
noch entscheiden.
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Priifergebnis:

Nach der Verkleinerung des geplanten Baugebietes um die Wohnbaufla-
chen éstlich des Apfelbachwegs entlang der St 2168 befindet sich die Pla-
nung im Einklang mit den Erfordernissen von Raumordnung und Landes-
planung. Durch die ergénzte Bedarfsbegriindung konnte der Bedarf fiir
das geplante Baugebiet mit 61 Wohnbauparzellen entsprechend belegt
werden.

Begriindung:

In unserer Stellungnahme hatten wir aufgrund des Abriickens der geplan-
ten Bebauung von der bestehenden Siedlungseinheit durch die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Griinstrukturen die Erfiillung des Anbindegebots
(LEP-Ziel 3.3) in Frage gestellf. Zudem hatten wir beanstandet, dass die
Entwicklung entlang der Staatsstralle St 2168 die Entstehung einer band-
artigen Siedlungsstruktur beglinstigt, was einen deutlichen Widerspruch
zum LEP-Grundsatz 3.3 dargestellt hatte.

In den ergénzten Unterlagen erfolgte daher nun eine Auseinandersetzung
mit dem Anbindegebot. Es wird nachvollziehbar dargestellt, dass die Griin-
achse - bestehend aus Griin- und Ausgleichsflachen sowie aus Fldchen
fiir die Regenwasserriickhaltung - aus topographischen Griinden erforder-
lich ist. Wegen der vorliegenden Hangneigungen kann dadurch auch dem
Schutz vor Starkregenereignissen Rechnung getragen werden. Diese Fl&-
chen sind zudem fachplanerisch als wassersensible Bereiche zu beach-
ten. Nach der Riicknahme der Fldchen entlang der St 2168 ist in diesem
Zusammenhang auch keine weitere bandartige Zersiedelung zu befiirch-
ten.

Als zweiten gewichtigen Einwand zur Planung des Baugebietes in der Aus-
legung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde von hiesiger Seite vorgebracht, dass
der Bedarf fiir die 75 Wohnbauparzellen nach den Vorgaben des ((LEP
1.2.1(2), 3.1 (G) und 3.2 (Z)) bzw. Auslegungshilfe: ,Anforderungen an die
Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fiir Wohnen und Gewerbe im
Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung” des Staatsministeriums fiir
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie nicht ausreichend begriindet
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werden konnte. Die Stadt Eschenbach i.d.OPf. hat daher bezogen auf die
verkleinerte Planung eine ausfiihrliche Bedarfsbegriindung ergédnzt. Im
Nachgang hatten wir in Ergdnzung dazu zum Themenkomplex der gewerb-
lichen Entwicklung noch zusétzliche Informationen von der Stadt erbeten.

Dem Grunde nach ist die Bedarfsprognose zur wohnbaulichen Entwick-
lung vom 03.02.2023 geeignet, den Bedarf der Stadt Eschenbach zu be-
leuchten und auch den vorliegenden Umfang des geplanten Baugebietes
zu begriinden. Nichtsdestotrotz méchten wir nachfolgend auf einige
Punkte genauer eingehen.

Auf Grund des Erstellungszeitpunktes beziehen sich die Ausfiihrungen ins-
besondere zu den juristischen Entscheidungen (Seite 3 ff) auf das nicht
mehr aktuelle LEP 2020. Mittlerweile ist seit dem 1. Juni 2023 eine Teilfort-
schreibung des LEP 2023 in Kraft getreten. Im Rahmen dieser Fortschrei-
bung wurde wiederum ein starker Fokus auf eine Reduzierung des Fl&-
chenverbrauchs gelegt und in diesem Kontext insbesondere in der Formu-
lierung zu 3.2 - Innen vor AuBenentwicklung der eindeutige Zielcharakter
unterstrichen. Die genannten Urteile kénnen in diesem Zusammenhang
daher nicht mehr angefiihrt werden.

Bei der eigentlichen Bedarfsprognose wird in einem ersten Schritt die zu-
kiinftige Siedlungsdichte der Stadt Eschenbach i.d.OPf. mit einem Mittel-
wert von 33,5 Einwohner pro Hektar angesetzt. Dieser Wert stellt eine
leichte Nachverdichtung zur vorhandenen Siedlungsdichte dar und ent-
spricht damit dem Gedanken des Flachensparens. Im Anschluss wird die
Bevoélkerungsentwicklung genauer betrachtet. Im gewahlten Planungshori-
zont von 6 Jahren entwickelt sich die Bevilkerung entgegen der Bevilke-
rungsvorausberechnung des statistischen Landesamtes positiv. Ein Abwei-
chen von der amtlichen Statistik ist damit gerechtfertigt. Dies bekréftigen
auch die neuesten Einwohnerzahlen der Stadt Eschenbach i.d.OPf., die
diesen Wachstumstrend nochmals bestétigen. Auch ein Ersatzbedarf kann
entsprechend der Begriindung anerkannt werden. Lediglich beim soge-
nannten Harmonisierungsbedarf haben wir im Hinblick auf die methodi-
sche Vorgehensweise bei der Ableitung des Bedarfs durch den Pendler-
saldo einige Bedenken. Nichtsdestotrotz wird man unter den positiven wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen in der Stadt, die auch durch die aktuel-
len Riickmeldungen der Gewerbebetriebe nochmals unterstrichen werden,
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einen gewissen Bedarf an Wohnbaufléchen aus der gewerblichen Entwick-
lung mittragen kénnen.

Der aus den angesprochenen Punkten ermittelte Bedarf wurde im An-
schluss den vorhandenen Fldchenpotentialen gegeniibergestellt. Dazu wur-
den von der Stadt die Innenentwicklungspotentiale sowie die Leerstédnde
ermittelt, und im Zuge einer Reaktivierungsstrategie unter Bezugnahme auf
eine aktuelle Eigentiimerbefragung eine realistische Aktivierungsquote von
10-15 % angesetzt. Lediglich die - laut Auskunft des hiesigen Raumord-
nungskatasters - vorhandenen WA-Fldchen im westlichen Stadtgebiet wur-
den in der Bilanz nicht berticksichtigt.

Im Lichte der obigen Ausfiihrungen ldsst sich im Ergebnis festhalten, dass
der Umfang des geplanten Baugebietes als noch gegeben angesehen
werden kann. Positiv wird von hiesiger Seite gesehen, dass neben den ge-
planten Einzelhdusern auch mehrere Mehrfamilienhduser geplant sind.
Trotzdem wiirden wir mit Blick auf die geopolitische und weltwirtschaftliche
Lage und die damit verbundenen Auswirkungen auf die Baubranche der
Stadt zur abschnittsweisen Entwicklung des Baugebietes raten.

Stddtebauliche Hinweise:

Aufgrund der spirbaren Verkleinerung des Baugebietes und insbesondere
auch aufgrund der ausfiihrlichen und nachvollziehbaren Bedarfsbegriin-
dung werden die Bedenken hinsichtlich der Stédtebauférderung zuriickge-
stellt. Die Férdervoraussetzungen fiir die Férderinitiative ,Innen statt au3en”
im Rahmen des Bayerischen Stddtebaufdrderungsprogramms sind noch
gegeben. Auch von Seiten der Stadtebauférderung wird eine abschnitts-
weise Entwicklung des Baugebiets dringend empfohlen.
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3 Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhdrung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
27.07.2023 hat in der Zeit vom 07.08.2022 bis 15.09.2022 stattgefunden.

Folgende Stellungnahmen gingen ein:

Stellungnahme Privatperson Biirger A (Schreiben vom 13.09.2023, Verfasser aus datenschutzrechtlichen Griinden als ,Birger A“ anonymisiert!)

Einwénde Abwdgung
1. Das geplante Baugebiet am Kalkofen |l umfasst in der neuen Version 61 Zu 1.
Bauparzellen mit verschiedenen Bebauungsvarianten von Kleinstparzellen bis Die Ausweisung des Baugebietes orientiert sich am konkreten Bedarf. Um

diesen sachlich und fachlich zu belegen, wurde seitens der Stadt eigens
eine entsprechende Bedarfsprognose beauftragt, welche der hier vorliegen-
Bauanfragen die zur Zeit der Niedrigzinsphase zu glinstigen Konditionen ermittelt den Plangng zugrunde liegt i g 9
sein. Es ware sicherlich sinnvoll, vor Beginn umfangreicher, durch Steuergelder Aktuelle, konjunkturelle Schwankungen flossen hierbei im Ublichen Rah-
men ein. Die Interessentenliste wurde seitens der Stadt auch vor diesem
Hintergrund im Laufe des Verfahrens entsprechend aktualisiert.

MehrfamilienhausgroBe. Der Bedarf diirfte entsprechend der Vormerkungsliste flir

finanzierter BaufelderschlieBung, eine nochmalige Riickfrage zur Aufrechterhaltung

dor Vormetiam der Bauwilfigest - dor jetzipen Hochainsphass mit zudem hohen Bau- Seitens der Stadt wird der Bedarf fiir das hier behandelte Baugebiet nach
und Materialkosten zu stellen, zumal hier eine zeitliche Vorgabe zum Baubeginn wie vor gesehen.

besteht. -2-

2. In den Erduterungen zur vermutlichen Larmentwicklungssituation vermisse ich Zu?2.:

Ein entsprechender Hinweis zu den vom Truppenibungsplatz ausgehen-

einen Hinweis auf die zweifelsohne hohe Larmbelastung durch den nahegelegenen L A h
den Immissionen findet sich in der vorliegenden Planung.

Truppeniibungsplatz mit zahlreichen SchieBbahnen am nérdlichen Platzrand, sowie

das Einschlagsgebiet A-Impact Area fiir GroRkaliber mit lirmintensiven Die Beteiligung der BIMA im Zuge des Verfahrens ist weder zwingend vor-

huaciidaend g 1 bt T ke sach bet h lind geschrieben noch wurde diese in der Vergangenheit bei entsprechenden
FUCIERPARORR SN SoMD V.- i Nacht, zumal in der Bauleitplanverfahren regelmaBig vorgenommen. Auch im hier behandelten

Hauptwindrichtung zum neuen Baugebiet, mit erhdhter Wohnlage. Diese bereiten Verfahren wurde seitens der Stadt auf die Beteiligung der BIMA verzichtet.

auch bereits im Baugebiet Kalkofen |, je nach Wetterlage und Windrichtung, . : o = '

Zur Larmentwicklungssituation Truppeniibungsplatz, nachfolgend die er-
manchmal schlaflose Nachte. Im neuen Baugebiet dirften sich diese Larmimmisionen ganzende Abhandlung durch den beauftragten Sachverstindigen (ab con-
aufgrund der Nahe und Héhenlage nochmal deutlich erhdhen. sultants vom 27.09.2023):

Aus https://www.uvp-portal.de/de/node/1420: "Das US Army Corps of Engi-

neers und die Landesbaudirektion Bayern als Vorhabenstrager planen den
Neubau eines Gefechtsiibungszentrums (Mission Training Complex, MTC)
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Zumindest frither war es meines Wissens erforderlich, bei vorgesehenen
Bauprojekten in Ubungsplatznihe eine Stellungnahme der BIMA als
Eigentumsvertreter der Bundesrepublik Deutschland einzuholen. Hierzu habe ich
keinen Hinweis gefunden, es wurde auch bei der letzten Stadtratssitzung nicht

erwahnt.

im Umfeld der Camps Aachen und Algier auf dem Truppeniibungsplatz
Grafenwéhr. Das neu zu errichtende Gebdude dient als virtuelles Trainings-
zentrum flir Soldaten der Vereinigten Staaten und der NATO-Mitgliedsstaa-
ten. Fiir die an den Ubungen teilnehmenden Soldaten sind Park- und Stell-
plétze und dariiber hinaus Aufstellflachen fir militdrische Geréatschaften
und eine Zugangskontrolle in einem Nebengebéude vorgesehen."

Sollte aus dem geplanten Neubau auf dem Truppentiibungsplatz eine Erhé-
hung der SchieBlarmimmissionen resultieren, was nicht zu erwarten ist, ist
der Leitfaden fiir die Genehmigung von StandortschieRanlagen - LeitGe-
Stand - des LAI, Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft flr Immissionsschutz zu
beachten. In diesem Fall waren jedoch deutlich ndher am Ubungsplatz ge-
legene Immissionsorte zu berlcksichtigen sein.

Um dem Vorsorgegedanken gerecht zu werden, wird jedoch folgende Fest-
setzung erganzt:

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume und der Schlafrdume und Kinderzimmer
vor den Larmimmissionen aus dem Betrieb des Truppenlbungsplatzes Gra-
fenwdéhr diirfen die resultierenden Bauschallddmm-Malie der Au3enbauteile
unabhangig von den in der Anlage ,Schallschutz” ausgewiesenen bewerteten
Schallddamm-MaBen ein bewertetes Bauschalldamm-Mal3 von R'wres = 40 dB
nicht unterschreiten. Aufgrund der tieffrequenten Gerduschcharakteristik sind
die Schallddmmeigenschaften der AuBenbauteile bei tiefen Frequenzen zu
beachten. Dabei sind Bauteile mit einem méglichst hohen Korrekturfaktor Cy
im Priifzeugnis fiir das bewertete Schallddmm-Mal3 zu bevorzugen.
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3. Die Erlduterungen zur Oberflichenwasserableitung erscheinen mir zumindest im
westlichen du siidlichen Bereich des Bebauungsgeldndes nicht den tatsachlichen
Erfordernissen gerecht zu werden. Die erforderliche Wasseraufnahmemaoglichkeit
diirfte, bedingt durch héherliegendes Ackerland (z.B. Maisicker oberhalb der Galgen-
Zuwegung mit hoher Bodenerosion bei Starkregenereignissen, wie und wohin soll hier
die Querwasserableitung erfolgen?) mit den zusatzlichen Versiegelungsflachen im
Baugebiet selbst, nicht ausreichen, die derzeitigen Abwasserkandle somit in der
Aufnahmefihigkeit (iberfordert sein (siehe bereits jetzt zahlreiche Uber-
schwemmungen am Kanaldeckel des Grabens der Galgenzufahrt (kiinftiger
Zufahrtbereich des neuen Baugebietes).

Die Vorgabe zur Errichtung von 6 m3 -Regenwasserzysternen (Stadtratssitzung)
bedarf einer Erlduterung (einheitlich? nach GrundstiicksgroRe? Kleinsthauser genauso

wie Mehrfamilienhduser? ...} -3-

Des Weiteren wurden wichtige Drainagesysteme die teilweise in die in einer ,Nacht
und Nebelaktion* verfiiliten Weiher im neuen Baugelinde gekappt. Die Auswirkungen
auf unterirdischen Wasserverliufe und die tieferliegenden Grundstiicke
(Absenkungen-Aufschwemmungen) des Baugebietes ,Am Kalkofen I* (z.B.
Quellbereiche im Grundstiick ehemals A_ und die Grundwasseraustritte

Keller _) bleiben abzuwarten.

Ein Regenriickhaltebecken ldsst sich dkologisch zwar gut verkaufen, es ist aber i.d.R.
je nach Wasserhaltestand mit verstirktem Auftreten von Ungeziefer verbunden,
betrifft hauptsachlich die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke | <

.

Zu 3.

Die vorgebrachten Zweifel sind ungerechtfertigt.

Wie in den Ausfilhrungen zur Begriindung des Bebauungsplanes bereits
dargelegt, sollen die im Baugebiet anfallenden Oberflachenwasser nach
entsprechender Drosselung in norddstliche Richtung schadlos abgeleitet
werden. Zudem soll das aus sudlich angrenzenden Auengebieten anfal-
lende Regenwasser in ebensolche Richtung schadlose Ableitung finden.
Im Zuge der ErschlieBung werden die notwendigen MaBnahmen zur Riick-
haltung und schadlosen Beseitigung anfallender Regenwasser ergriffen.
Bisher findet der Oberflachenabfluss im betroffenen Einzugsgebiet weitest
gehend unkontrolliert statt. Mit der geplanten Baugebietsausweisung wird
sich dies dahingehend zum kontrollierten Abfluss verandern. Stromen
heute noch Wassermassen ungebremst auf die besiedelten Bereiche direkt
zu, so soll die Regenwasserableitung kinftig an diesen Bereichen vorbei
iiber unbesiedelte Bereiche erfolgen.

Die Festsetzung zur Errichtung von Regenwasserzisternen als solche ist
eindeutig und unmissverstandlich. Die bislang vorgesehene einheitliche
MindestgroRe wird dahin gehend geandert, dass fiir Grundstlicke mit Tiny-
Haus Bebauung (WA3) Zisternen mit lediglich min. 3 m* Volumen gefordert
werden. Fir alle iibrigen Grundstiicke bleibt es bei der bisherigen Festset-
zung von min. 6 m*. Der Einbau gréRerer Zisternen bleibt den Bauherren
unabhangig davon freigestelit.

Der Stadt sind in besagter Angelegenheit keine ,Nacht- und Nebelaktionen®
zu etwaigen Verfiillungen vergangener Tage bekannt. Unabhéngig dessen
wird im Zuge der Erschliefungsplanung u. a. auch auf die Problematik vor-
handener Drainagen im notwendigen Umfang entsprechend eingegangen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Situierung entsprechender
Becken im angrenzenden Wohnbereich ist nicht uniiblich und insoweit sehr
wohl vertretbar.

Abstimmungsergebnis: { 5 0 :
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Stellungnahme Biirger B iiber Kanzlei von Hirschberg (Schreiben vom 13.09.2023 per Mail, Verfasser aus datenschutzrechtlichen Griinden als ,Blirger B*

anonymisiert!)
Einwdnde Abwagung
Sachverhalt Entsprechend vorliegender Planung flhrt die Hauptzufahrt ins geplante

Unser Mandant ist Eigentiimer des Grundsticks Fr.-Nr. 1132/5 der Gemarkung
Eschenbach. Auf diesem Grundstiick (bt unser Mandant seine Berufstatigkeit als Im-

ker aus. So befindet sich dort ein Bienenhaus zur Unterbringung von dessen Bienen-
jungvolker. Diese bendtigt er, um seine Existenz als Berufsimker sicherzustellen.

Unseren Informationen zufolge soll laut dem aktuellen Bauplan die Pianstrafte A, wel-
che zu dem Neubaugebiet Kalkofen Il fihren soll, mitten durch den Garten unseres
Mandanten verlaufen. Geplant ist woh! eine ca. 10m breite Strae und ein Wasser-
rickhaltebecken. Letzteres soll an der Stelle gebaut werden, wo sich das Bienenhaus
unseres Mandanten befindet.

Ein solches Vorhaben wirde unseren Mandanten finanziell erheblich schadigen, da er
infolgedessen das Bienenhaus zur Unterbringung fur dessen Bienenjungvblker abrei-
flen und an einer anderen Stelle ermeut errichten miisste. Bereits im April 2023 musste
unser Mandant ein Bienenhaus mit 30 Vélkern, welches er erst 2018 errichtet hatte,
von einem damals von der Stadt Eschenbach gepachteten Grundstick abreien,
nachdem die Stadt Eschenbach das Grundstiick als Ausgleich flir ein anderes Grund-
stiick verkaufte, um dieses fiir das Baugebiet zu erwerben. Bereits dadurch ist unse-
rem Mandanten bereits ein erheblicher Schaden entstanden.

Baugebiet tatsachlich (iber das genannte Privatgrundstiick des Einwen-
ders.

Das betroffene Grundstiick selbst stellt aufgrund seiner raumlichen Aus-
dehnung letztlich ein entsprechendes ,Schllsselgrundstiick” dar. Mit einer
Lange von Uber 90 m blockiert es unweigerlich die einzig an dieser Stelle
mdgliche Hauptzufahrt ins Baugebiet. Eine Zufahrt an anderer Stelle schei-
det zunachst aufgrund der fehlenden infrastrukturellen Voraussetzungen
aus. Dariber hinaus wird dies durch die vorhandenen topographischen
Verhaltnisse weitest gehend verhindert. Nicht zuletzt auch aufgrund vor-
handener Biotope, in welche die Eingriffe aus naturschutzrechtlicher Sicht
soweit als moglich zu vermeiden sind.

Seitens der Stadt wurde aufgrund dessen bereits zu Beginn der Planungen
mit dem Eigentliimer Uber die notwendige Einbeziehung des Grundstiicks
gesprochen. Dies stets im Bemiihen, einvernehmliche Losungen herbei zu
fuhren. Zeigte sich der Eigentiimer zunachst noch einverstanden und
stimmte dem Vorhaben miindlich grundsatzlich zu, so zeigte er sich spater
ablehnend.

Aufgrund der zentralen Bedeutung der an dieser Stelle bendtigten Flachen,
entschied sich die Stadt zur Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens
nach §§ 45 ff. BauGB. Dieses gewahrleistet auf hierfir notwendiger rechtli-
cher Basis die erforderliche Neuordnung der betroffenen Grundsticke. Das
Umlegungsverfahren wurde gemaR § 47 BauGB mit Umlegungsbeschluss
der Stadt Eschenbach vom 11.05.2023 formell bereits eingeleitet.

Der nun vorgebrachte Einwand, dass dem betroffenen Eigentiimer infolge
seiner Berufsimkerei existenzielle Nachteile entstehen, ist schlicht und er-
greifend unzutreffend.

Richtig ist, dass auf dem betroffenen Grundsttick aktuell vier Bienenvolker
stationiert sind. Der mittlere Ertrag dieser vier Volker wird in Fachkreisen im
Mittel auf insgesamt max. 1.000 € pro Jahr geschatzt. Hierbei handelt es
sich lediglich um den Verkaufspreis. Notwendige Aufwendungen und sons-
tige Abgaben waren hiervon noch abzuziehen.
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Rechtsausfiihrungen

Nach § 1 Abs. 7 BauGB muss die Gemeinde bei der Aufstellung eines Bebauungs-
plans die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abwiigen. Danach muss die Gemeinde fir alle maglichen Planungsvarianten of-
fen sein.

Auf dem besagten Grundstiick befinden sich die Bienenjungvilker unseres Mandanten
zur Ausilbung von dessen Tétigkeit als Berufsimker. Die Errichtung der Planstralle A
mitten durch das Grundstiick unseres Mandanten wiirde daher einen erheblichen Ein-
griff in dessen Eigentum im Sinne des Art. 14 Abs. 1 8. 1 GG darstellen und in die Be-
rufsfreiheit unseres Mandanten nach Art. 12 Abs. 1 GG eingreifen.

Art. 14 Abs. 1 S, 1 GG garantiert den Bestand des Eigentums. Der Eigentimer hat das

Recht, frei Uber sein Eigentum zu verfigen und dieses zu nutzen. Die Berufsaus-
Gbungsfreineit aus Art. 12 Abs. 1 GG umfasst daneben u. a. das Recht, den Ort, den
Umfang, die Dauer, den Inhalt, die duere Erscheinungsform und die Form der Tatig-
keit zu bestimmen.

Durch die Errichtung der Planstrafie A mitten durch das Grundstick unseres Mandan-
ten und den Bau eines Wasseriickhaltebeckens an der Stelle, wo sich das Bienen-
haus unseres Mandanten befindet, ware unser Mandant erheblich in der Nutzungs-
maglichkeit seines Grundstiicks sowie in seiner Berufsausiibungsfreiheit beeintrachtigt.
Insbesondere der Ort der Berufsauslibung als Imker kénnte nicht weiterhin gewahrleis-
tet werden. Alleine die neue Errichtung eines Bienenhauses ware mit hohen Kosten
und Aufwand verbunden.

Auch stellt sich die Umsetzung von Bienen i. d. R. nach fachlicher Betrach-
tung relativ unproblematisch dar. Eine Umsiedlung der hier stationierten
Volker mit deren Kasten lieRe sich, demnach innerhalb weniger Stunden
realisieren. Entscheidend hierbei ist, dass die Umsiedlung an einen Ort er-
folgen kann, welcher aufierhalb eines Radius von ca. 2 km zum bisherigen
Standort liegt.

Der Einwender selbst teilt (iber seinen Anwalt mit, dass eine entsprechende
Umsiedlung zuletzt im April 2023 fiir 30 Volker an anderer Stelle durch ihn
praktiziert wurde.

Eine unzumutbare Beeintrachtigung fir den betroffenen Anlieger, infolge
der Baugebietsausweisung, kann aufgrund dieser Umsténde seitens der
Stadt nicht festgestellt werden. Umso weniger, die Bedrohung seiner beruf-
lichen Existenz.

An der vorliegenden Planung wird aus den genannten Grinden unveran-
dert festgehalten.
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Eine Verbindungsstrale zu dem geplanten Wohngebiet .Kalkofen Il konnte dagegen
an einer anderen Stelle errichtet werden. Aktuell fihren bereits die ,Grafenwdhrer
Strafle" sowie die Stralle ,Am Kalkofen" langsseits und etwa auf Héhe der Planstralie
H an dem Grundstiick unseres Mandanten vorbei. Diese kénnte die Stadt Eschenbach
als Verbindungsstralie zu dem Neubaugebiet verwenden bzw. ausbauen.

Letzteres ist geeignet, um eine Verbindungsstrale zu dem geplanten Wohngebiet
Kalkofen 11" zu schaffen und stellt keinen Eingriff in die Rechte unseres Mandanten
dar.

Andere Moglichkeiten sind unserem Mandanten nicht zumutbar. Andere Méglichkeiten,
wie der Erwerb der betroffenen Grundstiicksfliche durch die Stadt Eschenbach, bzw.
der Gewshrung eines dinglichen Rechts (Art. 13 Abs. 2 BaySt'WG) sind unserem
Mandant aufgrund der drohenden Gefahrung von dessen beruflicher Existenz nicht
zumutbar und kommen folglich nicht in Betracht. Auch besitzt die Stadt Eschenbach
kein Vorkaufsrecht ber besagtes Grundstiick, nachdem diese durch die notarielle
Erklsrung vom 25.8.1999 auf die Ausiibung eines Vorkaufsrechts verzichtet hat bzw.
erklarte, dass ihr ein Solches gar nicht zusteht.

Aufgrund dessen scheidet die Widmung des betroffenen Grundstlckteils als offentliche
Strafle von vornherein aus, Die Widmung setzt voraus, dass der Tréger der Stralen-
baulast das dingliche Recht hat, Uber das der Strafe dienende Grundstick zu verfG-
gen, oder dass der Eigentimer und ein sonst zur Nutzung dinglich Berechtigter der
Widmung zugestimmt haben, oder dass der Trager der StraBenbaulast den Besitz des
der Strafte dienen Grundstlcks durch Vertrag durch Einweisung oder in einem sonsti-
gen gesetzlich geregelten Verfahren erlangt hat, Art. 6 Abs. 3 BayStrWG.

Auch eine entschadigungspflichtige Enteignung des betroffenen Grundstlickteils
kommt nach Art. 40 BayStrWG in Verbindung mit dem Bayerischen Gesetz (iber die
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entschadigungspflichtige Entelgnung vorliegend nicht in Betracht. Eine Enteignung ist
im einzelnen Fall nur zuldssig, wenn das Wohl der Aligemeinheit diese erfordert und
der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise, insbesondere aus Grundbesitz
des Antragstellers, nicht erreicht werden kann, Art. 1 Abs. 1 BayEG. Wie bereits oben
geschildert, wére ein maglicher Enteignungszweck auf andere Weise, insbesondere
durch den Ausbau der bereits vorhandenen Stralen zu einer Verbindungsstrale, die
nicht (iber das Grundstiick unseres Mandanten fihrt moglich.

Ergebnis

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen hat die Gemeinde insbesondere das Gebot
der Riicksichtnahme zu beachten. Bei der Abwégung Uber die privaten Belange hat
die Stadt Eschenbach die Steilungnahme unseres Mandanten hinsichtlich dessen Ei-
gentums- und Berufsfreiheit insoweit zu berlicksichtigen, als dass dieser bereits im Ap-
ril 2023 schon eines seiner Bienenhauser abreifien musste und dessen berufliche Exis-
tenz von dem Verbleibenden Bienenhaus abh&ingt. Die Stadt Eschenbach hat dagegen
andere Mboglichkeiten zur Errichtung einer Verbindungsstrae, die nicht durch das
Grundstiick unseres Mandanten fihrt.
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Stellungnahme Privatperson Biirger C (Schreiben vom 15.09.2023, Verfasser aus datenschutzrechtlichen Griinden als ,Biirger C* anonymisiert!)

Einwande

Abwdgung

1. Das Vorhaben ist aus Sicht des Naturschutzes kritisch zu sehen: Es kann
deshalb kein Einverstandnis in Aussicht gestellt werden (siehe
stellungnahme Frau [l sacheebiet 41/Naturschutz)

a. Wie wird dieses bewertet und beachtet?

2. Zur Begrindung des Bedarfes wird eine Bewerberliste (53 Bewerber) von
Dezember 2021 genannt.

a. Inden letzten beiden Jahren haben sich die Baukosten aufgrund
gestiegener Kosten fir Bauleistungen und einem Zinsanstieg von
ca. 1% auf groBer 4 % erheblich verteuert. Auch die Banken sind in
der Vergabe von Krediten wesentlich restriktiver eingestellt. Ist die
Bewerberzahl noch aktuell?

3. Auf Seite 4 der Begriindung wird eine Reduzierung der Anzahl der
Parzellen von 75 auf 61 berichtet.
a. AufSeite 13 stehen aber wieder 75 Parzellen?

4, Statistisches Material
a. Es wird die Entwickiung der Anzahl der Lohn- und
ginkommenssteuerpflichtigen von 2010 bis 2016 berichtet. Wie ist
die Entwicklung in den letzten 5 Jahren?
b. Bevélkerungsentwicklung (siehe Bedarfsprognose auf Seite 11)
i. Zahlen werden nur bis 2021 belegt, wie ist der aktuelle
Stand?
ii. Unter Punkt 2.2.2 wird auf die Stadt Kemnath verwiesen?
ii. Unter Punkt 2.2.2 wird auf eine ricklaufige Bevalkerungszah!
verwiesen bis 2033; insbesondere die Bevolkerung zwischen
18 und 65 Jahren.

Zul.:

Die kritische Sichtweise des Naturschutzes liegt hier schon in der Natur der
Sache begriindet. Unabhangig dessen ergeben sich aufgrund der vorliegen-
den Stellungnahme der UNB abschlieRend keine Griinde, die aktuelle Pla-
nung zu andern. Vielmehr wird seitens der Naturschutzbehérde das Einver-
standnis zum praktizierten Vorgehen (Durchfiihrung Umweltprifung und
saP) attestiert.

Zu2:

Die Bewerberzahl von 2021 ist nicht mehr aktuell. Die Nachfrage ist, unab-
hangig gestiegener Baupreise, in Eschenbach nach wie vor ungebrochen
groB. So ist die Interessentenliste mittlerweile auf Gber 80 Bewerber ange-
wachsen.

Zu 3.

Die redaktionelle Unrichtigkeit wird entsprechend bereinigt. Wie dem zeich-
nerischen Teil unmissverstandlich zu entnehmen ist, handelt es sich um
insgesamt 61 Parzellen.

Zué4.

a) Zum Zeitpunkt der Erstellung lagen nur Daten fur den Zeitraum
2010 bis 2016 vor. Aktuell liegen diese Daten fur Eschenbach auch
bis 2018 vor (Statistik kommunal 2022). Demnach hat sich die Ent-
wicklung im Zeitraum 2016 bis 2018 nahezu unverandert fortge-
setzt.

b) i. Die aktuellen Zahlen des Einwohnermeldeamtes zeigen
folgende Entwicklung:

Stichtag 31.12.2021 4.331 Einwohner
Stichtag 31.12.2022 4.399 Einwohner
Stichtag 30.06.2023 4,523 Einwohner

ii. Die Unrichtigkeit wird redaktionell bereinigt.

iii. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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iv. 2.3.1. -> kein zusatzlicher Wohnraumbedarf erforderlich???
c. 650 neue Arbeitsplatze sollen in den néchsten 5 Jahren zusétzlich
entstehen in Eschenbach:
i. Ein GroRbetrieb (400 zusatzliche MA geplant), aktuelle keine
positiven Nachrichten in der Presse
ii. Allgemeine Lage, jeder kampft um Arbeitskrafte, selbst wenn
der Bedarf besteht, wird es nicht gelingen so viele
Arbeitskrafte fir Eschenbach zu gewinnen.

iii. Wir befinden uns aktuell in einer Rezession

iv. Ist diese Bedarfszahl (650) noch aktuell?

v. Ist die Infrastruktur in Eschenbach — Schulen, Kindergérten,
Seniorenheime, Gastronomie, Einkaufsmaoglichkeiten — auf
diesen geplanten Bevblkerungszuwachse ausgelegt. Gibt es
hierfir ein Gesamtentwicklungskonzept flir Eschenbach?

5. Konzept: wohnen in der Altstadt und Beseitigung von Leersténden
a. Gibt es Fordermoglichkeiten zur Reduzierung von Leerstanden

6. Bauleitplane missen den Klimaschutz berlicksichtigen

a. Weniger Versiegelung: sehr wichtiger Aspekt, da durch eine
zunehmende Verdichtung der Flachen stdlich vom Baugebiet
Kalkofen | (leichte Hanglage) bei Starkregen oder ungiinstigen
Bodenverhiltnissen (gefrorener Boden) und Schneeschmeilze in
Verbindung mit Regen, das Risko fur Uberschwemmungen im
Baugebiet Kalkofen | deutlich zunimmt. Dieses Szenario haben wir
schon mehrmals erlebt.

b. Mehr Griin ist das Ziel = Thema Klimawandel

c. Griingiirte! (20 bis 25 Meter) liegt an der Untergrenze, was wiirde
ein breiterer Gurtel flr Folgen haben.

d. Wurde geprift, wenn viele PV-Anlagen im Baugebiet Kalkofen Il
installiert werden, ob die bestehenden Stromnetze auf die erhGhte
Einspeisung ausgelegt sind?

Zi1 5.

iv. Die in der Bedarfsprognose getatigte Anmerkung ,kein
zusatzlicher Wohnraumbedarf* bezieht alleine auf die Ableitung
aus der Veranderung der Haushaltsstruktur.

An der vorliegenden Bedarfsprognose wird aktuell weiter festgehal-
ten. Kurzzeitige Schwankungen, wie diese seitens des Einwenders
in Frage gestelit werden, bleiben hier i. d. R. unbericksichtigt. Ins-
besondere die vorsorgende Bauleitplanung ist hier mindestens mit-
tel- bis langfristig auszulegen. Die Stadt Eschenbach ist unabhan-
gig dessen stets bestrebt die notwendige Infrastruktur den aktuel-
len Bedurfnissen auch anzugleichen.

Ja, in der Stadt Eschenbach gibt es ein kommunales Forderprogramm. Zu-
dem werden Eigentiimer von Leerstanden in regelmaRigen Abstanden sei-
tens der Stadt in dieser Angelegenheit kontaktiert. In den letzten Jahren
konnten einige Leerstande nach Sanierung beseitigt werden.

Zu6.:
a)
b)
c)

d)

Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen.

Ein breiterer Grunglrtel hatte neben dem zusatzlichen Flachenver-
brauch insbesondere zur Folge, dass dann die Einhaltung des An-

bindegebotes nicht mehr gegeben ware.

Eine Prifung der Stromnetze fand mangels Notwendigkeit und Zu-
standigkeit nicht statt.
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7. Ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes kalkuliert; im Baugebiet
Kalkofen | wurde der geplante Spielplatz nie umgesetzt.

8. Esist die Umverlegung eine Versorgungsleitung geplant
a. Wie und wohin wird diese verlegt?

9, Schalltechnische Untersuchung
a. Wurde hier die geplante Erweiterung des Ubungsplatzes
Grafenwiohr beriicksichtigt; mit zunehmender Larmbelastigung
b. Ist der Bau des neuen Rotkreuzhauses mit Rettungswache bei der
Larmuntersuchung relevant?

Zu7.:

Analog des zuletzt realisierten Baugebietes ,Esperngasse Ost" ist davon
auszugehen, dass der in der Planung vorgesehene Kinderspielplatz als sol-
cher letztlich auch entstehen wird. Uber mégliche Ausstattung dieses Plat-
zes wird sich die Stadt zu gegebener Zeit noch festlegen. Fir die hier vor-
liegende Bauleitplanung ist dies irrelevant.

Zu 8.:
Die Umverlegung erfolgt i. d. R. im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes
in hierfir geeignete, offentliche Verkehrsflachen.

Zu 9.a), nachfolgend die Abhandlung durch den beauftragten Sachverstan-
digen (ab consultants vom 27.09.2023):

Aus https://www.uvp-portal.de/de/node/1420: "Das US Army Corps of Engi-
neers und die Landesbaudirektion Bayern als Vorhabenstrager planen den
Neubau eines Gefechtsiibungszentrums (Mission Training Complex, MTC)
im Umfeld der Camps Aachen und Algier auf dem Truppeniibungsplatz
Grafenwohr. Das neu zu errichtende Geb&ude dient als virtuelles Trainings-
zentrum fiir Soldaten der Vereinigten Staaten und der NATO-Mitgliedsstaa-
ten. Fiir die an den Ubungen teilnehmenden Soldaten sind Park- und Stell-
platze und dariiber hinaus Aufstellflachen fir militérische Gerétschaften
und eine Zugangskontrolle in einem Nebengebéude vorgesehen."

Sollte aus dem geplanten Neubau auf dem Truppenibungsplatz eine Erho-
hung der Schiellarmimmissionen resultieren, was nicht zu erwarten ist, ist
der Leitfaden fiir die Genehmigung von Standortschielanlagen - LeitGe-
Stand - des LA, Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz zu
beachten. In diesem Fall wéren jedoch deutlich naher am Ubungsplatz ge-
legene Immissionsorte zu bertcksichtigen sein.

Um dem Vorsorgegedanken gerecht zu werden, wird jedoch folgende Fest-
setzung erganzt:

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume und der Schlafrdume und Kinderzimmer
vor den Larmimmissionen aus dem Betrieb des Truppeniibungsplatzes Gra-
fenwéhr diirfen die resultierenden Bauschallddmm-Male der Aulenbauteile
unabhéangig von den in der Anlage ,Schallschutz“ ausgewiesenen bewerteten
Schalldamm-Malen ein bewertetes Bauschallddmm-Mal von R’y s = 40 dB
nicht unterschreiten. Aufgrund der tieffrequenten Gerduschcharakteristik sind
die Schallddmmeigenschaften der AuBenbauteile bei tiefen Frequenzen zu
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beachten. Dabei sind Bauteile mit einem mdglichst hohen Korrekturfaktor Cy
im Priifzeugnis fiir das bewertete Schallddmm-Mal3 zu bevorzugen.

Zu 9.b) nachfolgend die Abhandlung durch den beauftragten Sachverstan-
digen (ab consultants vom 27.09.2023):

Feuer- und Rettungswachen sind keine Anlagen im eigentlichen Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Die Ermittlung und Beurtei-
lung der Gerauschimmissionen aus dem Betrieb einer Feuerwache nach
den Kriterien der TA Larm ist jedoch einschlagig' und liefert Hinweise, ob
ein geplantes Vorhaben genehmigungsfahig ist, ohne eine benachbarte
Wohnbebauung unzumutbaren Larmimmissionen auszusetzen. Die ge-
plante Rettungswache ist so zu errichten, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar
sind. Nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umweltein-
wirkungen sind auf ein Mindestmaf zu beschranken. Fur den Regelbetrieb
auf dem Anlagengrundstick gilt folgendes: Die zukinftigen Immissionsorte
liegen Entsprechend 2.2 TA Larm nicht im Einwirkungsbereich der Larmim-
missionen aus dem Betrieb der geplanten Rettungswache.

Eine deutlich erhdhte Gerauschbelastung ist wahrend eines Notfalleinsat-
zes zu erwarten. Hier ist neben den Fahrgerauschen insbesondere mit den
Gerauschen der Martinshérner bei der Fahrt von Rettungs- und Einsatz-
fahrzeugen zu rechnen, welche eine Schallleistung von bis zu 135 dB(A)
aufweisen. Im vorliegenden Fall wird das Martinshorn kurz vor der Einfahrt
auf die St2168 bei Bedarf in Betrieb genommen und nach maximal 100 Me-
tern wieder deaktiviert.

Die Beurteilung der Erheblichkeit oder Zumutbarkeit der in Verbindung mit
Noffalleinsétzen verursachten Gerauschimmissionen kann nicht auf Grund-
lage der Immissionsrichtwerte nach Nr. 6 der TA Larm erfolgen, da sich
diese auf den regelmafigen Betrieb einer Anlage beziehen. Nachfolgend ist
in Auszligen ein Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichts Regensburg
(Az. RN 6 K 09.1343, 05.07.2011) wiedergegeben, welches sich u.a. auch
der Beurteilung der Gerauschimmissionen bei Einsatz eines Martinshorns
widmet. ,[...] Die Zuldssigkeit einer derartigen Uberschreitung ergibt sich
allerdings auch nicht aus Nr. 7.1 TA Ldrm. Danach diirfen die Immissions-
richtwerte nach Nummer 6 (iberschritten werden, soweit es zur Abwehr von
Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung oder zur Abwehr eines
betrieblichen Notstandes erforderlich ist. Ein betrieblicher Notstand ist ein
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ungewdhnliches, nicht voraussehbares, vom Willen des Betreibers unab-
hangiges und plétzlich eintretendes Ereignis, das die Gefahr eines unver-
héltnismaRigen Schadens mit sich bringt. Der Einsatz mit Martinshorn stellt
hingegen kein auergewéhnliches unvorhersehbares Ereignis fiir das Um-
feld eines Feuerwehrgeratehauses dar. Zwar mag ein Einsatz im Einzelfall
nicht planbar sein, jedoch ist die eigentliche Zweckbestimmung eines Feu-
erwehrgerdtehauses gerade darauf ausgerichtet, derartige Einsétze vorzu-
nehmen.

Trotz der zu erwartenden Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach
Nr. 6.1 Buchst. d TA Larm bei Einsatz des Martinshorns sind erhebliche Be-
lastigungen i.S.v. § 3 Abs. 1 BImSchG nicht zu erwarten. Wo die Grenze
der Erheblichkeit von Beldstigungen im Einzelfall verlduft, hdngt von den je-
weiligen Umstanden ab. Dabei kommt es bei Gerduschimmissionen unter-
halb der Schwelle der Gesundheitsgefahr nicht allein auf die Héhe des Ge-
rduschpegels an.

Zu berticksichtigen ist bei Ldrm, der von einem Feuerwehrgerétehaus aus-
geht, auch die soziale Addquanz dieser Immissionen. Insoweit ist zu be-
denken, dass die Feuerwehr eine bedeutende gemeindliche Pflichtaufgabe
im Bereich des abwehrenden Brandschutzes und des technischen Hilfs-
dienstes erfiillt.

Der Sinn des Martinshorns besteht gerade in einer eindringlichen, akusti-
schen Wamung vor einer Gefahrensituation und soll daher als stérend
empfunden werden. Die Immissionsrichtwerte der TA Lérm, insbesondere
auch ihre Differenzierung nach Tag- und Nachtzeiten, bieten daher im Hin-
blick auf den Alarmierungszweck keinen geeigneten Maf3stab zur Beurtei-
lung der Gerduschimmissionen durch ein Martinshorn.

In diesem Zusammenhang bleibt zu bedenken, dass die Feuerwehr gem. §
35 Abs. 1 StVO nur dann unter Einsatz von Blaulicht und Martinshorn von
den Vorschriften der StVO befreit ist, wenn dies zur Ausiibung ihrer hoheit-
lichen Tétigkeiten dringend geboten ist."

Nach § 38 Abs. 1 der Strallenverkehrsordnung ist deren Einsatz mit stren-
gen Auflagen verknUpft:

,Blaues Blinklicht zusammen mit dem Einsatzhorn darf nur verwendet wer-
den, wenn héchste Eile geboten ist, um Menschenleben zu retten oder
schwere gesundheitliche Schdden abzuwenden, eine Gefahr fiir die 6ffent-
liche Sicherheit oder Ordnung abzuwenden, filichtige Personen zu verfol-
gen oder bedeutende Sachwerte zu erhalten. Es ordnet an: "Alle (brigen
Verkehrsteilnehmer haben sofort freie Bahn zu schaffen".

Im vorliegenden Fall ergibt sich bei verkehrsbedingtem Einsatz eines Mar-
tinshornes unter den o. a. Voraussetzungen an der Bestandsbebauung ein
Beurteilungspegel von L = 59,2 dB tagsiiber und von L = 57,5 dB nachts
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11.Streuobstwiese und Heuwiese
a. Teilweise Uberbauung

Obstbdume

neuen Ausgleichsflachen?

10.Weitere Ausgleichsflachen sind notwendig = wo geplant?

b. Auf der bestehenden Ausgleichsfliche stehen nicht 6 sondern 9

¢. Wie berichtet wurden hier 10 Bdume nicht gepflanzt und somit die
Anforderung nicht erfillt. Wer Gberprift die Umsetzung bei den

sowie ein kurzzeitiger Spitzenpegel von Larmax = 90,5 dB. Die Immissions-
richtwerte der TA Larm fiir den Tagzeitraum von 55 dB(A) und fiir den
Nachtzeitraum von 40 dB(A) werden damit an der bestehenden Bebauung
durch die Larmimmissionen durch das Martinshorn uberschritten. Ebenso
wird das sog. Spitzenpegelkriterium der TA Larm flr den Tag. und Fir den
Nachtzeitraum iberschritten.

An der geplanten Bebauung ergibt sich ein Beurteilungspegel von

La = 60,6 dB tagslber und von L = 58,7 dB nachts sowie ein kurzzeitiger
Spitzenpegel von Larmax = 88,9 dB. An der geplanten Bebauung ergeben
sich damit im Vergleich zur Bestandsbebauung geringfligig héhere Beurtei-
lungspegel aber geringfiigig niedrigere kurzzeitige Spitzenpegel.

Es ist daher davon auszugehen, dass sich durch die geplante Bebauung
keine relevante Verschlechterung der Larm-Immissionssituation ergibt. Eine
maogliche Abhilfemalinahme wie z. B. bauliche Schallschutzmalnahmen im
Sinne einer Nichtzulassigkeit von 6ffenbaren Fenstern von Aufenthaltsrau-
men an der Nord- und an der Ostfassade der zukiinftigen Bebauung auf
der Teilflache 21 erscheint hier insbesondere unter Wirdigung der Recht-
sprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichts Regensburg (Az. RN 6 K
09.1343, 05.07.2011) nicht erforderlich.

' OVG NRW — Urteil AZ. 7 D 92/04. NE — 06.03.2016

Zu 10.:

Interne Ausgleichsflachen sind in der vorliegenden Planung entsprechend
dargestellt und beschrieben. Dariiber hinaus erfolgt der Ausgleich durch
entsprechende Belastung des stadtischen Okoflachenkontos.

Zu 11.:

Die in Teilflichen geplante Uberbauung wurde in der Ausgleichsermittiung
entsprechend berticksichtigt.

Die Anzahl der auf der bestehenden Ausgleichsflache aktuell vorhandenen
Obstbaume wird berichtigt.

Die Uberprifung zur Umsetzung der Ausgleichsflachen erfolgt i. d. R. durch
die Untere Naturschutzbehorde.

Die vorgebrachten Fragen, Hinweise und Anmerkungen haben dariiber hin-
aus fiir die hier gegensténdliche Planung selbst keine inhaltlichen Auswir-
kungen.

Aufgestellt: Grafenwohr, 12.10.2023 Architektur- & Ingenieurbiiro Schultes GmbH

Michael Wagner

Abstimmungsergebnis: £ 5-: Q
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