Stellungnahmen und Ersuchen auf Abanderungen der vorhegenden
Bebauungsplanung |

»Bilddcker” der Gemarkung Moos.
im Rahmen der 6ffemtlichen Auslegung bis zum 20.01.2023:
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1: Aligemeine Hinweise und Stellungnahme

Bestandsschutz -

RechtmiRig errichtete Gebiude genieRen einen sich aus Artikel 14 Grundgesetz ergebenden
Bestandsschutz. Danach kann ein Gebaude in der bisherigen Weise weitergenutzt werden...........
Zulissig sind Reparaturarbeiten und gewisse Anpassungen an veranderte Lebensumsténde und
Entwicklungen, sofern dies fiir die funktionsgerechte Nutzung erforderlich ist. Der Bestandsschutz
lasst daher grundsitzlich auch Anpassungsinvestitionen zu, die nicht zu einer erheblichen
Verinderung oder VergroRerung der baulichen Anlage fihren.

Die Gemeinde hat dem Eigentiimer auf Verlangen Auskunft zu erteilen, ob ein Sich weemcneanen
ergebender vermégensrechtlicher Schutz der zuldssigen Nutzung fiir sein Grundstiick besteht und
wann dieser durch Ablauf der ....bezeichneten Frist endet.

Eine bloRe Nutzungsunterbrechung fiihrt hingegen nicht zum Verlust des Bestandsschutzes. Da die
Vorschriften der BayBO diesen Fall im Gegensatz zur immissionsschutzrechtlichen Bestimmung in

§ 18 Abs. 1 Nr. 2 BimSchG nicht erfassen — Art. 69 BayBO erfasst nur den Fall nicht begonnener oder
unterbrochener Emchtung ist eine Nutzungsunterbrechung mit anschlieBender Wiederaufnahme
der Nutzung grundsatzlich unschédlich.

(85 Abs. 1 5. 1 BauNVO). Die land- und forstwirtschaftlichen Betriebe genieRen in Dorfgebieten
vorrangigen Schutz; auch auf ihre Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen
(§ 5 Abs. 1 S. 2 BauNVO).

Bei der Planung eines Wohngebietes nahe einem landwirtschaftlichen Betrieb im AuBenbereich
sollen unzumutbare Geruchsbeldstigungen durch Einhaltung ausreichender Abstande vermieden
werden. Dabei sind betriebswirtschaftlich sinnvolle Erweiterungsmoglichkeiten der Hofstelle zu
bertcksichtigen.

Alle fristgemaB vorgebrachten und alle abwagungsrelevanten Anregungen

muss die Gemeinde priifen; ihre Behandlung stellt einen wesentlichen, in der Regel den ab-
schlieBenden Schritt im Prozess der Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange dar, zu der die
Gemeinde gem3R §1 Abs. 7 BauGB verpflichtet ist..

DenPersonen und Stellen, die fristgeméaB Anregungen vorgebracht haben, ist gemaR § 3 Abs. 25. 4
BauGB das Ergebnis der Priifung mitzuteilen.

Dies kann z. B. unter Verwendung von Ausziigen aus der Sitzungsniederschrift

geschehen, welche den Beschluss und seine Begriindung, also die Gesichts- -

punkte und.das Ergebnis der Priifung enthalten. Haben mehr als finfzig Per-

sonen Anregungen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt vorgebracht, so kann

an die Stelle der Mitteilung das in § 3 Abs. 2 S. 5 BauGB vorgeschriebene Ver-

fahren der Einsichtnahme treten.
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2: Stellungnahme zum Punkt
Begriindung zum Bebauungsplan ,Bildacker” im OT Moos

Seite 4
..... das Gelinde besteht derzeit (berwiegend aus Griinflédchen....
Wo sind hier ,,Griinflichen”?
—wdren treffender.

Seite 28
.... Sonstige Leitungen von {iberregionaler Bedeutung sind nicht bekannt.....

'Dér‘Planungsgmppe Geroldshausen sollten unter anderen auch die bestehenden
ErschlieBungsleitungen | die auch den angrenzenden
Aussiedlerhof versorgen, bekannt sein. Diese Leitungen wiéren ebenso wie schon die benannten
Leitungen fiir Wasser und Telefon ErschlieBungskosten- beitragsfrei zu bearbeiten.

Samtliche ErschlieBungsleitungen mussten seinerzeit mit Angaben und Zustimmungen der Gemeinde
Moos im Bereich des Zufahrtsweges zum Aussiedlerhof vom Bauherrn selbst erstelit und finanziert
werden. Nach vorgegebenen Abstandszeiten waren die Leitungsrechte in die kommunalen
Zustandigkeiten wieder Oberzufiihren.

Uber bestehenden Abwasserkanal sei noch erwahnt, dass es sich hier um einen

Wihrend der Erstellung der Infrastruktur des vorliegenden Bebauungsplanes sollte Riicksicht auf die
Bestandsbebauung und Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerflichen genommen werden.
Tagliche Zufahrtsmoglichkeiten fiir Ver- und Entsorgungen sind zu gewéhrleisten.

Seite 29
...Der zur Verfilgung stehende-éﬁentliche- Verkehrsraum ist entsprechend der zu
erwartenden Verkehrsbelastung ausreichend grof bemessen: ...

Wie Bekannt dient die ErschlieRung nicht nur fir kommunale Fahrzeuge wie Mullabfuhr,
StraRenreinigung ...., fur Notfalle wie Feuerwehr, Sanitatsdienst ...und fur Material-. Mobel-
und Baustofflieferungen, sondern auch teilweise fiir die notwendige Bewirtschaftung von
Ackerflachen. Voraussetzung hierfir ist eine gesicherte,

Da fur das vorgelegte Baugebiet keine eigene Steliplatzortung vorgesehen ist oder
entsprechend offentliche Parkplétze und Stellflichen ausgewiesen werden, ware es
angeraten im Bebauungsplan

Auch die Ackerflichen, welche an den ErschlieRungsweg unmittelbar anschlieRen, waren im Rahmen
der Baumafnahmen abschiieflend wieder

Seite 30
Kanalisation
Vorgesehen ist eine Erschiieflung im Trennsystem.
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Auf die Anmerkung zu Seite 28 — bestehender und genehmigter Mischwasserkanalanschluss mit
Ubergabeschacht, Nahe der Grundstiicksgrenze — wird hingewiesen.

Seite 36

... Eine Wiederaufnahme der landwirtschafilichen Nutzung wurde

durch den Eigentiimer ausgeschlossen, sodass keine wechselseitigen
Beeintrichtigungen zwischen Aussiedlerhof und geplanten Wohnbaugebiet zu

erwarten sind.

Diese Aussage ist so nicht richtig.

Zur Vermeidung der Irrefithrung der Trager offentlicher Belange und der
‘Grundstiicksinteressenten wurde dieser Punkt schon vorab bet der VG Kirchheim am

. "08.12.2022 zur Niederschrift gebracht.

Im Schreiben vom 24. Mai 2022 wurde der Gemeinde Geroldshausen (mit entsprechender.
Eingangsbestitigung) diesbeziiglich mitgeteilt:

...Die neuen Besitzer haben zwei auf ihre Namen angemeldete Betriebe wie Imkerei und
Landwirtschaft. Sie haben auch das Bestreben diese Nutzungsmoglichkeiten hier in der
Gemarkung Moos auszufiihren.

Seite 36

in der Friihlingsstrafe, die parallel zum Geltungsbereich verliuft ist ein

Freizeitimker ansdssig. Dieser hat seine Bienenvélker an der Grundstiicksgrenze zum Baugebiet
-angeordnet. Um zukiinftige Konflikte zu vermeiden.....

Auch hier wurde die tibermittelte Aussage im besagten Schreiben vom 24.Mai 2022 nicht
beriicksichtigt. Bei den angrenzenden Baugrundstiicken an den Aufienbereich der F1. Nr. 166
wiiren ebenfalls zum Eigenschutz private Griinflichen vorzugeben.

Diese vorzusehenden Griinflichen konnten auch gleichzeitig fiir den cinzuhaltenden
Sicherheitsabstand (rd. 60 cm) zu den landwirtschaftlich genutzten Flichen, welche
unverzichtbar fir Bewegungsflichen der Bearbeitungsmaschinen/Gerite sind, gereichen.

(in anderen Bundesléindern auch als ,,Schwengelrecht” bekannt)

Eine Nichteinhaltung des Sicherheitsbereiches wiirde eine zukiinftige Nutzungseinschrinkung
in der Feldbearbeitung darstellen, welche Entschidigungsforderungen zur Folge haben
konnte.. '

Dieser Bereich wire selbstverstindlich auch von jeglicher Behinderung durch
Geholzbepflanzungen usw. freizuhalten.

Aligemein

Im baurechtlichen AuBenbereich sollten Biische und Striucher iiber 3 m Hohe einen
Grenzabstand von 1,25 m einhalten (§ 52 Abs. 2 NNachbG). Fiir niedrigere Geholze gelten
wie im Innenbereich Abstiinde von bis zu 0,75 m. In Bereichen, in denen bei Errichtung einer
Einfriedung das ,.Schwengelrecht einzuhalten wire, ist der Abstand so zu bemessen, dass

vor den Pflanzen ein Streifen von 0,6 m freibleibt (§ 50 Abs. 3 NNachbG).
“‘Niedersdchsisches Nachbarrechisgesetz (NNachbG) _

Siehe hierzu auch Art. 47 AGBGB (Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs fiir

Bayern). Auf den notwendigen jihrlichen Riickschritt wére auch hinzuweisen.
Gesetz zur Ausfiihrung des. Biirgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) Vom 20. September 1982 (BayRS IV S, 571) BayRS 400-1-J.
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Art. 48 AGBGB

Grenzabstand bei landwirtschaftlichen Grundstiicken

D Gegenuber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick, dessen wirtschaftliche |
Bestimmung durch Schmélerung des Sonnenlichts erheblich beemtrachhgt werden wiirde, ist
mit Bumen von mehr als 2 m Hohe (vergleichbar mit Garagenhohen) ein Abstand von 4 m
einzuhalten.

GemiiB § 11 Abs. 1 Nachbarrechisgesetz sollen tote Einfriedigungen (z. B. Zaunen)
gegeniiber landwirtschafilich genutzten Grundstiicken ein Grenzabstand von ca. 0,60 m

(Schwengelrecht) haben. Ist der Zaun héher als 1,50 m, so vergroBert sich der Abstand
entsprechend der ,,Mehrhohe®.

3: Stellungnahme zu den Textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan
B 3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliichen

3.4 Garagen und Carports diirfen auch aufferhalb der Baugrenzen, jedoch nicht hinter der
riickwdrtigen Baugrenze errichtet werden....

3.5 Stiitzmauern sind auch auferhalb der Baugrenzen zuldssig.

C Bauliche und stidtebauliche Gestaltung

6. Einfriedungen

6.1 Zu privaten Grundstiicksgrenzen und dffentlichen Griinfldchen:

An den Grundstiicksgrenzen sind Abgrenzungen: in Form von Stabgitterzdunen bzw.
Maschendrahtziunen oder Holzmaterial zuldssig.

Stabgitterziunen und Maschendrahtzdune sind mit heimischen Gehélzen zu hinterpflanzen.
Zuldgssig sind auch feste Materialien wie Naturstein, Gabionen o.d.

D Griinordnerische Festsetzungen

2.2 Anlage einer Randeingriinung als Abgrenzung zur offenen Landschaft
Gemiiff BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgeseizt... ... ...

mit entsprechendem vorgegebenem Sicherheitsabstand und der
Lichte von 1d.0,60 m + entsprechende Zulage fiir Heckenbreite und jéhrlichen Riickschnitt.
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,,Vergleiche auch Begriindung zum Bebauungsplan® und Art. 48 AGBGB
F Textliche Hinweise

12. Grundstiicksentwisserung. _

Eine Entwdsserung im Freispiegelverfahren kann nicht fiir alle Grundstiicke gewdhrleistet
werden. Dies ist bei Planung der privaten Entwdsserungseinrichtungen zu beriicksichtigen.
Dieser Fachbegriff sollte der Allgemeinheit (Grundstiickskaufer) besser erklart werden,

da er vielleicht von finanziellem Interesse sein konnte.

19. Landwirtschaft

Von benachbarten landwirtschafilichen Flichen kénnen Lirm-, Staub- und
Geruchsimmissionen auch in Ausnahme zu uniiblichen Zeiten aufireten. Diese sind ortsiblich
und hinzunehmen.

Es fehlt hier auch der Hinweis auf die Beintriichtigungen durch die genchmigte
Kleinbauernstelle (Aussiedlerhof) einschlieflich den mglichen Tierhaltungen im
bestehenden Gebidude und auch auf angrenzendes Freiland/Ackerfléachen einwirkend auf das
geplante Wohnbaugebiet. Auch als eine Saison bedingte und artgerechte Freilandhaltung von
z. B. Hithnern, Giinze, Schafe, Schweine, Pferde usw. denkbar.

,,Siehe auch entsprechende Begriindung zum Bebauungsplan®

Nicht beachteter Hinweis der Landesregierung!

‘Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen (Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan) die Belange der Bevdlikerung zu beriicksichtigen. Darunter fillt insbesondere die
Flachenvorhaltung fiir Sport, Freizeit und Erholung. Also auch fiir Kinderspielplatze.

in allen Landesbauordnungen der 16 Bundeslinder Deutschlands werden klare Aussagen fiir die
Anlage von Kinderspielplatzen gemacht. Alle Landesbauordnungen verpflichten die Bauherren.von.
Wohngeb3uden mit mehr als 3 Wohneinheiten zur Anlage eines Spielplatzes. Warum werden hier im
Bebauungsplan nicht von der Gemeinde Geroldshausen klar und deutlich die Belange des
Allgemeinwohles der Einwohner vertreten? :

Im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde boten sich hier mehrere Méglichkeiten.

Nachweis des Spielplatzes auf dem Baugrundstiick des einzelnen Bauherrn,
Nachweis auf einem geeigneten Grundstiick in der Ndhe des Baugrundstiicks;
Nachweis des Bauherrn durch eine Spielplatzablose;

Die Gemeinde kdnnte dabei auch durch eine Satzung einzelne dieser Varianten ausschlieBen oder
vorschreiben.

Berechnungsansatz: je 25 m2 Wohnfiiche min 1,5 m2 Spielfliche {mindestens jedoch 60 m?)

z.B.  gepl. und genehmigt 3 WE mit rd. ca. 300 m2 gesamt;
300:25=12x 1,5m2 =18 m2<60m2 daraus folgt SpielplatzgroRe min. 60 m2
Im Einzelnen ein sehr groB8er Fliachenanteil.
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Der bestehende Bestandsschutz der Kleinbauernstelle mit Nutzung der umliegenden
eigenen Ackerflichen ist in keiner Weise einzuschrinken. Diesbeziigliche
Behauptungen, Anderungen oder Einschriinkungen werden ohne vorherige
dokumentierbare gegenseitig getroffenen Vereinbarungen nicht anerkannt.

—~

Einge é“a"rrar/
17.JAN. 2023 |
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