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Einwendungen gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnen
Ortsmitte Schimborn*

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Wissel,
sehr geehrte Damen Herren,

wir sind Eigentlimer des Geldndes in der KahlgrundstraBe 81, 81 A und 81 B

in 63776 M&mbris.

Mit dem nachfolgenden Einwendungsschreiben tragen wir lhnen unsere erhebli-
chen Bedenken gegen das Vorhaben der Bauleitplanung , Wohnen Ortsmitte
Schimborn” vor.

Aus unserer Sicht wurden die Belange der Anwohnerinnen und Anwohner und
insbesondere unsere Belange als Nachbarn zum Plangebiet im Rahmen der
Entwurfsplanung bislang nur unzureichend bzw. tiberhaupt nicht beriicksichtigt.
Das geplante Vorhaben verst6Rt aus mehreren Griinden gegen das Gebot der
nachbarschaftlichen Riicksichtnahme und ist geeignet erhebliche Konflikte her-
vorzurufen.

Das Vorhaben ist sowohl in seiner Héhe als auch in seinem Umfang und der an-
gedachten Intensitdt der Nutzung in der unmittelbaren Umgebung des Plange-
biets aber auch im gesamten Ort mit der Gbrigen Bebauung in keiner Weise ver-
gleichbar. Die Gebdude im umliegenden Bereich weisen in ihrem Umfang nur
eine ein- bzw. zweigeschossige Nutzung auf (jeweils Vollgeschosse). Das ge-
plante Gebdude weist dagegen talseits drei Vollgeschosse auf. Zudem entspricht
das Dachgeschoss durch die Gauben, welche in etwa 2/3 der gesamten Linge
des Gebdudes ausgebaut werden sollen, beinahe einem weiteren Vollgeschoss.
Insoweit liegen durch die geplante Bauweise des Gebiudes talseits de facto vier
Vollgeschosse vor, die durchgéngig einer Nutzung von Einfamilienhdusern und
Zweifamilienhdusern auf der gegeniiberliegenden Seite der KahlgrundstraRe
gegeniiberstehen. Das geplante Gebéude ist damit doppelt so hoch wie im Um-
griff der KahlgrundstralGe.
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Fiir diese Geb&dude und auch fiir unsere Gebiude auf dem Grundstiick Kahl-
grundstralle Nr. 81, 81 A und 81 B ergibt sich dadurch eine ,erdriickenden Wirkung®,
durch die sich das Vorhaben als riicksichtlos erweist. Denn eine solche erdriickende
Wirkung kann auch dann eintreten, wenn die bauordnungsrechtlich zu wahrenden
Grenzabstédnde eingehalten werden. Eine erdriickende Wirkung liegt vor, wenn

das Vorhaben aufgrund der AusmaRe, Baumasse oder der massiven Gestaltung

ein benachbartes Grundstiick unangemessen benachteiligt, in dem es diesem

»die Luft nimmt” oder das Geflhl des , Eingemauertseins” hervorruft. Bezie-
hungsweise wenn das ,erdriickte Gebdude” oder Grundstiick nur noch oder
Uiberwiegend wie eine vom ,herrschenden” Gebdude dominierte Fliche chne
eigene baurechtliche Charakteristik wahrgenommen wird. Hauptkriterien einer
erdriickenden oder abriegelnden Wirkung sind H6he des Bauvorhabens und sei-

ne Lange sowie Distanz der baulichen Anlage in Relation zur Nachbarbebauung.

Neben der bereits dargestellten erheblichen Héhe des Gebdudekomplexes ist
hier auch die riegelbildende Wirkung der Planung bedeutsam, die im Gegensatz
zur bisher ortspragenden aufgelockerten Bebauung in Form von Ein- und Zwei-
familienh@usern steht. Das geplante Gebaude soli eine Linge von 56,00 m, eine
Wandhéhe von 10,50 m, in Teilen sogar 15,00 m und eine Gesamthdhe von
16,02 m aufweisen. Dieser Gebdudekomplex ragt damit weit {iber den sonstigen
Gebduden hinaus; die umliegenden Gebdude inshesondere auf der Talseite wir-
ken beinahe wie Garagen des herrschenden Gebaudes. Eine erdriickende Wir-
kung ist damit zweifelschne gegeben.

Wenig nachvollziehbar ist insoweit, dass Sie als Gemeinde diese Abrieglungs-
wirkung nicht nur gesehen haben, sondern sogar als etwas positives in der Ent-
wurfsbegriindung dargestellt haben.

»Dieser lange Riegel erméglicht zum einen eine effiziente Erschliefung
des Gebliudes iiber den Laubengang des Gebdudes hin zum mittigen
Treppenhaus/ Aufzug, zum anderen wirkt das Gebdude gleichzeitig als
Schallwand gegeniiber der Strafle.” {Hervorhebung nicht im Original)

Dass sich die Bauweise, aber massiv zu Lasten der Nachbarn auswirkt, bleibt
génzlich unerwiahnt.

Zu bericksichtigen sind zudem, die dem Vorhaben zuzurechnenden Emissionen
bzw. Immissionen, hierunter fallt der Betriebslarm aber auch der durch die Anla-
ge ausgeltste Zu- und Abgangsverkehr und der sich daraus ergebende Ver-
kehrsldrm,

Die umliegenden Gebdude stellen in der Regel Ein- bis Zweifamilienwohnhiuser
dar, das geplante Gebdude wird weit mehr Wohnungen ausweisen. Durch die
zahlreichen Wohnungen ist mit einer erheblichen Mehrbelastung zu rechnen. Ins-
besondere an der Ein- und Ausfahrt an der KahlgrundstraRe werden wir chne
Anderung des Bebauungsplans als Nachbarn mit massiven Lirm- und CO2-
Belastungen zu kdmpfen haben. Gerade weil sich das Vorhaben an einem neu-
ralgischen Punkt innerhalb des Ortskerns befindet ist auch bislang nicht ermittelt
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bzw. sichergestellt, wie die Verkehrsfliisse infolge der neuen Bebauung abge-
wickelt werden sollen. Ein Verkehrsgutachten wird daher im weiteren Fortgang der
Planung, ebenso wie ein Immissionsschutzgutachten fiir zwingend erforderlich
gehalten.

Dass hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens eine Fehlvorstellung der
Gemeinde vorliegt, zeigt auch folgende Passage der Planbegriindung:

»Da es sich bei dem Bebauungsplan nur um eine riumliche und struktu-
relfe Neudefinition der baulichen Mdéglichkeiten handelt, die in dhnlicher
Form auch innerhaib des § 34 BauGB méglich gewesen wiren, ent-
stehen keine schddlichen Emissionen vom Gebiet nach Aufien, da die
angestrebte Nutzung Wohnen ist.“ (6.1 Emissionen und Immissionen)

Diese Ausfiihrungen sind nicht haltbar. Gerade der Anlass der Planung verdeut-
licht, ebenso wie die Umgebungsbebauung, dass sich ein solches Vorhaben
nach den Voraussetzungen des § 34 BauGB nicht in die Umgebung einflgt. Es
stellt vielmehr einen Fremdkdrper innerhalb der Ortsmitte, der Umgebungshe-
bauung und dem gesamten Ortsbhild dar. Eine Realisierbarkeit im Rahmen des

§ 34 BauGB scheidet mithin aus, ansonsten bediirfte es auch keiner Bauleitpla-
nung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Es wiirde gerade an der gebotenen Erfor-
derlichkeit fehlen {,Die Gemeinden haben die Bauleitpliine aufzustellen, sobald
und soweit es fiir die stéidtebaufiche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist”).

Neben der Verletzung des Gebots der nachbarschaftlichen Riicksichthahme
werden die umliegenden Baudenkmdler durch das geplante Vorhaben stark be-
eintrachtigt. In unmittelbarer Ndhe (< 50 m) befinden sich vier Baudenkmater und
ein Bodendenkmal:

1. KahlgrundstraBe 77 (D-6-71-143-75)

= Zweigeschossiges Fachwerkhaus mit Halbwalmdach, Mitte 18. Jahrhundert
(Wohnhaus)

2. KahlgrundstraBe 77 (D-6-71-143-75)

= Massiver Ziegelbau mit Satteldach, Anfang 19. Jahrhundert (Scheune)
3. Klosterweg 2 (D-6-71-143-76)

= Katholische Pfarrkirche St. Jakobus der Altere

3. KahlgrundstraBe 48 (D-6-71-143-73)

= Inschriftensockel mit Giberstehender Platte, bezeichnet , 1745, Vierkantschaft,
bezeichnet 1822 rundbogiger Nischenaufsatz, 19. Jahrhundert
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4. Klosterweg 2 (D-6-5921-0143) - Bodendenkmal

= Archdologische Befunde im Bereich der spitneuzeitlichen Kath. Pfarrkirche St.
Jakobus Major von Schimborn mit mittelalterlichen und neuzeitlichen Vorgsnger-
bauten sowie ehem. friihneuzeitlichem Kloster und Kérpergrabern im ummauer-
ten Kirchhof.

Die geplante Bebauung hat auf das Erscheinungsbild der umliegenden Bau-
denkmaler durch die moderne Bauweise starke negative Einfliisse und stellt da-
mit eine wesentliche Beeintrachtigung dieser dar. Die Gemeinde hat im Rahmen
der Bauleitplanung Art. 3 BayDSchG génzlich missachtet. Eine Stellungnahme
der Unteren Denkmalschutzbehérde und ggf. auch des BLfD als oberste Fach-
behdrde erscheint insoweit erforderlich.

Insoweit kann auch nicht nachvollzogen werden, dass die Gemeinde einerseits
eine ,Gestaltunsgfibel fiir den Altort Schimborn“ herausgibt, sich anderer-
seits bei ihrer eigenen Planung in keiner Weise an diese Fibel halt, obgleich das
Vorhabengebiet im Geltungsbereich dieser Fiebel liegt.

Weder die Gestaltung des Baukdrpers, noch die Fassadengestaltung, noch die
Dachgestaltung oder die MaRe des Bauk&rpers entsprechen in irgendeiner Wei-
se dem Bestand im Altort, noch sind sie mit den denkmalschutzrechtlichen Be-
langen der im Umgriff befindlichen Baudenkmiler vereinbar. Dies gilt insbeson-
dere fiir den bislang ortsbildpragenden Kirchturm, der durch die Héhe des ge-
planten Geb&udes letztlich seine Bedeutung verlieren wiirde.

Im Ergebnis stehen der vorgelegten Planung damit nachbarliche Belange aber
auch 6ffentliche Belange des Immissionsschutzes und des Denkmalschutzes
entgegen. Darliber hinaus ist véllig offen, ob die verkehrliche ErschlieRung her-
gestellt werden kann oder dem Vorhaben damit weitere &ffentliche Belange ent-
gegenstehen.

Wir halten die hier vorgelegte Planung insoweit auch fiir nicht genehmigungsfa-
hig und regen an, im Plangebiet eine Planung vorzusehen, die der Umgebungs-
bebauung entspricht. Hierbei kann gleichwohl auch geforderter Wohnbau reali-
siert werden und ggf. auch ein nicht stérender Gewerbebetrieb (Backerei) unter-
gebracht werden, jedoch im sozialvertriglichen Umfang und mit Riicksicht auf die
Nachbarschaft.

Wir bitten um schriftliche Riickmeldung wie mit unserer Einwendung verfahren
wurde und verbleiben mit freundlichen GriiRen
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