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ANLAGE 1 zur Vorlage
Abwagungsvorschlag / Abwéagungsprotokoll
(mit Anlagen 1a und 1b Schreiben Anwaltskanzlei Kothe)

Offentliche Auslegung, Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vom 20.04.2015 bis
20.05.2015

Lfd.

Nr Anregungen Abwagungsvorschlag/- protokoll

01 | Regierungsprasidium Freiburg
Schreiben vom 12.05.2015

Anlasslich der Offenlage des o. g. Bebauungsplanes | Die Anregung wurde in die Hinweise zum
verweisen wir auf unsere frilhere Stellungnahme (Az. | Bebauungsplan aufgenommen.
2511 // 14-02599 vom 22.04.2014) zur Planung.

Die dortigen Ausfilhrungen gelten sinngemaR auch
weiterhin fiir die modifizierte Planung. Insbesondere die
dortigen geotechnischen Hinweise und Anregungen, die
bislang entgegen dem Abwagungsergebnis keinen
Eingang in die Planunterlagen fanden, sollten beachtet
werden: ,Nach Geologischer Karte liegt das Plangebiet im
Verbreitungsbereich von oberflachennah verwitterten
Gesteinen des Unterjuras (Arietenkalk-Formation). Mit
lokalen Auffiillungen der vorangegangenen Nutzung ist zu
rechnen. Sofern eine Versickerung von
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zulassig ist, wird wegen der vermutlich geringen
Durchlassigkeit die Erstellung eines
Versickerungsgutachtens  empfohlen. Die  bindigen
Deckschichten neigen zu saisonalen Volumenanderungen
(Schrumpfen bei  Austrocknung, Quellen  nach
Wiederbefeuchtung). Auf eine ausreichende Einbindetiefe
der Fundamente und einheitliche Griindungsbedingungen
ist daher zu achten. Im obersten Profilabschnitt der
Arietenkalke (Grenzbereich zum Obtususton) ist mit der
Einschaltung von geringméachtigen, bitumindsen
Mergelsteinen  (Olschiefern)  zu  rechnen.  Falls
Olschieferlagen in der Baugrubensohle angetroffen
werden, sollten diese aufgrund des bekannten
Baugrundrisikos  (u. U. Baugrundhebung nach
Austrocknen des Olschiefers) durch entsprechenden
Mehraushub entfernt werden. Bei geotechnischen Fragen
im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates, in der
Olschieferthematik erfahrenes Ingenieurbiiro empfohlen.
Ferner  wird darauf  hingewiesen, dass im
Anhoérungsverfahren des LGRB als Trager offentlicher
Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter
Gutachten oder Ausziigen daraus erfolgt.“ Bezlglich Ziffer
Il Hinweise — Grundwasser* wird darauf hingewiesen,
dass im Rahmen der Anhorung als Trager offentlicher
Belange grundsatzlich keine Aussagen zZu
Erdwarmesonden mehr gemacht werden. Fruher wurden
in TOB-Stellungnahmen zu Planungsvorhaben teilweise
Angaben zur Mdglichkeit des Baus von Erdwarmesonden
gemacht, die nach heutigem Kenntnisstand im Einzelfall
nicht mehr zutreffend sein kdnnen. Diese Angaben sollen
bei der Fortfilhrung der Planung gestrichen werden. Die
Beurteilung erfolgt im Einzelfall und auf Antrag. Generell
wird auf den Leitfaden des Umweltministeriums (2005)
sowie die Leitlinien Qualitatssicherung (LQS EWS) des
Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft vom
07.10.2011 verwiesen.
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02 Regierungsprasidium Tibingen

Schreiben vom 19.05.2015

Keine AuRerung aus Sicht der Raumordnung. Kenntnisnahme
03 | Landesamt fur Denkmalpflege

im Regierungsprasidium Stuttgart

Schreiben vom 05.05.2015

Vielen Dank fir die erneute Beteiligung des Landesamtes

fir Denkmalpflege als Trager Offentlicher Belange im

Rahmen des im Betreff genannten Verfahrens.

Gemall dem Abwagungsprotokoll fanden unsere

vorgetragenen Hinweise und Anregungen Eingang in die

Planungen.

Weitere Anregungen oder Bedenken, die Uber die unten | Kenntnisnahme

angefugte  Stellungnahme zur ersten  Anhorung

hinausgehen wiirden, werden nicht vorgetragen.
04 Polizeiprasidium Tuttlingen

Schreiben vom 20.05.2015

Gegen die Anderung des Bebauungsplans in der
vorgelegten Form bestehen seitens des Polizeiprasidiums
Tuttlingen grof3tenteils keine Bedenken.

Zentrales verkehrliches Thema, wie auch in mehreren
Anregungen  Privater genannt, ist auch aus
verkehrspolizeilicher Sicht die Parkraumproblematik. Zwar
hat die Parkraumanalyse des Biiros Kolz ,kein generelles
Parkraumdefizit* festgestellt, jedoch wurden dabei private
Parkflachen voll angerechnet, z. B. die ,nur zu max. 40 %
ausgelastete (abgeschrankte!, d. U.) Flache der AOK", die
dem offentlichen Verkehr ja nur eingeschrankt zur
Verfligung stehen. Vor diesem Hintergrund unterstiitzen
wir die Absicht, bei den einzelnen Vorhaben die
maximalen Ansétze der VwV-Stellplatze zu realisieren
und regen dringend an, alle mdglichen Parkflachen im
offentlichen Verkehrsraum auszunutzen. Dazu gehdren u.
E. auch die bestehenden Flachen im westlichen Teil der
Morikestral3e, die angesichts der N&he zur Bahnhofstral3e
und den Einkaufsmdglichkeiten besonders attraktiv sind.
Mit dem geplanten Verkehrsberuhigten Bereich sollen
diese zu Gunsten einer besseren Befahrbarkeit fur den
Lieferverkehr und aus gestalterischen Griinden wegfallen.
Dies wird seitens des Polizeiprasidiums Tuttlingen nicht
beflurwortet, zumal in Bezug auf die Verkehrssicherheit
keine Vorteile erkennbar sind, da durch die Kirze dieses
StralRenstucks und den sich anschlie3enden Knick schon
jetzt keine hohe Geschwindigkeiten gefahren werden
kénnen. Hier wirde nur unnétig das Parkproblem
verscharft und der Schilderwald vergréRert.
Selbstverstandlich muss die Stral3e so gestaltet werden,
dass sie verkehrssicher vom Anlieferverkehr befahren
werden kann. Um frihzeitige Anhérung bei der
verkehrlichen Detailplanung des
Nahversorgungszentrums wird gebeten.

Die insgesamt angespannte Stellplatzsituation im
Bereich der offentlichen Verkehrsflachen in der
Karlstral3e, Hindenburgstrale und Mdrikestralle
wurden auch vom Verkehrsplaner insgesamt
bestatigt. Daher ist es auch Ziel der Stadt
Balingen, die Ausweisung der 6ffentlichen
Stellplatze im StraBenraum insgesamt zu
optimieren, wenngleich dies vorliegend nicht ein
Bestandteil des eigentlichen
Bebauungsplanverfahrens darstellt. Dabei ist
aber auch auf den Verkehrsfluss zu achten, der
durch im StralRenraum abgestellte Fahrzeuge
nicht unnétig behindert werden soll. Die Stadt
Balingen wird im Weiteren gemeinsam mit der
stadtischen Verkehrsbehorde die Angelegenheit
zeitnah angehen.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist
die Stadt Balingen vorliegend bestrebt, aufgrund
der insgesamt angespannten
Parkierungssituation, die Moglichkeiten der VwV-
Stellplatze dahingehend zu nutzen, bei den
zukinftig beabsichtigten Nutzungen jeweils die
max. Stellplatzansétze zu realisieren. So wurde
auch bereits im Zusammenhang mit den beiden
aktuell geplanten Mehrfamilienwohngeb&duden
ein gegeniiber den Vorgaben der
Landesbauordnung erhohter Stellplatznachweis
von 1,5 Stellplatzen/Wohnung gegeniiber dem
vom Gesetz verlangten nur 1 Stellplatz/Wohnung
vorgenommen.

In der MorikestraBe ist die Ausweisung bzw.
Markierung von Parkierungsflachen innerhalb
des dort  geplanten Verkehrsberuhigten
Bereiches unter Berlcksichtigung der Belange
des FuRgangerverkehrs vorgesehen. Derzeit ist
von 4 bis 5 offentlichen Stellplatzen auszugehen.
Dabei sollen heute bestehende
Beeintrachtigungen des Lieferverkehrs im
beengten Kurvenbereich ebenfalls angemessen
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berlicksichtigt werden. Der Lieferverkehr zum
angrenzenden Bio-Markt erfolgt Uber die
Morikestralie.
05 | Regionalverband Neckar-Alb
Schreiben vom 15.04.2015
Mit Schreiben vom 07.04.2015 bitten Sie um | Kenntnisnahme
Stellungnahme zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen
Bauvorschriften , KarlstralBe/Mdorikestrae”,  Balingen.
Damit sollen die Voraussetzungen fir die zukilnftige
stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Quartiers
festgesetzt werden.
Grundlage der Stellungnahme bildet der inzwischen
rechtlich verbindliche Regionalplan Neckar-Alb 2013.
Der Regionalverband hat mit Schreiben vom 15.04.2014
im Zuge der fruhzeitigen Beteiligung bereits eine
Stellungnahme abgegeben, die nach wie vor Giltigkeit
besitzt. Durch die in der Zwischenzeit vorgenommenen
Anderungen ergeben sich aus regionalplanerischer Sicht
keine neuen Aspekte. Aus regionalplanerischer Sicht
bestehen keine Bedenken und Anregungen.
06 | Landratsamt Zollernalbkreis

Schreiben vom 11.05.2015

Wasser- und Bodenschutz:
Es bestehen keine Bedenken gegeniiber der Abwagung.

Kenntnisnahme

Immissionsschutz/Gewerbeaufsicht:
Keine Bedenken und Anregungen.

Kenntnisnahme

Brandschutz:
Die vorgebrachten Auflagen wurden aufgenommen.

Kenntnisnahme

Abfallwirtschatft:

Keine Bedenken.

Falls Grundstiicke nicht direkt anfahrbar sind, z.B. weil
keine  ausreichend dimensionierte  StralBe  oder
Wendemoglichkeit besteht, missen die betroffenen
Bewohner ihre Abfélle entsprechend den Vorgaben der
Abfallwirtschaftssatzung des Zollernalbkreises an der
nachstgelegenen  Durchfahrtstrae  zur  Abholung
bereitstellen. Insoweit wird angeregt, eine entsprechende
Regelung in den Bebauungsplan aufzunehmen oder die
betroffenen Grundstuckseigentumer davon pall
unterrichten.

Kenntnisnahme

Natur- und Denkmalschutz:

Im Uberplanten Bereich liegen weder rechtskraftig
ausgewiesene Biotope noch andere Schutzgebiete. Durch
die Planung werden wahrscheinlich kaum
umweltrelevante Eingriffe verursacht. Wir hatten aber
bereits in der ersten Stellungnahme darauf hingewiesen,
dass sich auch hier Chancen zu einer Verbesserung der
Umweltsituation durch die Schaffung von einzelnen
Baumquartieren oder beispielsweise durch die Begriinung
von Flachdéchern bieten.

Diese Hinweise wurden aus fachlicher Sicht nicht
ausreichend beriicksichtigt. Die Planung nimmt auch auf
den Hinweis, dass im Uberplanten Bereich einige

Durch Festsetzungen zu den Pflanzgeboten 6.1
bis 6.6 (Dachbegriinungen, Einzelpflanzgebote,
usw.) kénnen die gewinschten Verbesserungen
der Umweltsituation realisiert werden. Im
Zusammenspiel mit Festsetzungen zu der
privaten Grinflache wird entsprechend Ricksicht
auf den Baumbestand genommen. Zur
Gliederung der Stellplatze auf dem geplanten
Parkplatzes der AOK wurden Einzelpflanzgebote
eingetragen. Im Rahmen der konkreten
Vorhabensplanung auf Baugenehmigungsebene
kann die Einbindung der bestehenden

-3-
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Baumstandorte liegen, die erhaltenswert sind keine | Baumstandorte hinreichend genau bestimmt
Rucksicht. werden. Insgesamt ergibt sich tber die geplanten

Aus naturschutzfachlicher Sicht spricht hier nichts gegen
eine Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13
BauGB, wobei darauf verwiesen wird, dass entsprechend
neuester EU-Rechtsprechung nicht auf die Abarbeitung
der Umweltbelange verzichtet werden darf.

MaRnahmen, trotz der gerade auch im
naturschutzrechtlichen Sinne wiinschenswerten
Nachverdichtung im Innenbereich, eine
Verbesserung der gesamtdkologischen Situation.

Die Ausfihrungen der Unteren
Naturschutzbehdrde koénnen daher angesichts
der nachgewiesener Maf3en im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen nicht nachvollzogen
werden.

Artenschutz
Die Herangehensweise, den Artenschutz lediglich mit
einer Relevanzpriufung abzuarbeiten, ist aus

naturschutzrechtlicher Sicht nicht ausreichend. Fir die
Einschéatzung der artenschutzrechtlichen Relevanz genigt
eine einmalige Ubersichtsbegehung des betroffenen
Areals an einem 8.Januar nicht der guten fachlichen
Praxis.

Die vermutete Nichtbetroffenheit des Artenschutzes, wie
sie der Planer darstellt, ist nicht hinreichend belegt. Das
Ergebnis der artenschutzfachlichen Einschatzung ist
deshalb nicht akzeptabel. Allein die Feststellung im
Rahmen der Baumkontrolle, dass dauerhafte Nester
vorhanden sind, hatten dazu fihren missen die
Relevanzprifung durch eine saP zu ergénzen, die auf
einer vollstandigen Erfassung der Vogelwelt und der
Fledermause beruht.

Der artenschutzfachliche
nachgebessert werden.

Beitrag muss deshalb

In einer laut Fachkonvention vorgesehenen Priif-
kaskade zum Artenschutz sollen im Rahmen der
Relevanzpriifung zunéchst die Arten reduziert
werden, die unter Beachtung der vorhandenen
Habitatstrukturen und jeweiligen
Lebensraumanspriche im Untersuchungsraum
nicht vorkommen koénnen, und fir die eine
Beeintrdchtigung  durch  Wirkungen des
Vorhabens bzgl. der Verbots-tatbestéande des §

44 Abs. 1 BNatSchG mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen  werden  kann
(Relevanzschwelle), und die daher einer

weiteren artenschutzrechtlichen Prifung nicht
mehr  unterzogen werden muissen  (Ab-
schichtung).

Fir die ggf. relevanten Artengruppen Fleder-
mause und Vogel wurde jeweils eine erganzende

Prifung durchgefihrt. Das Ergebnis der
Relevanzprifung wurde dabei bestatigt (vgl.
Relevanzpriufung 29.01.2015 u. SaP Vogel
01.07.2015).

Das aktuell zum Abbruch vorgesehene Gebaude
KarlstraBe 10 wurde im Auftrag des

Vorhabenstrager im Januar 2015 durch den
Fledermaussachverstandigen D. Hoffmann mit
folgendem Ergebnis auf Fledermausvorkommen
untersucht: ,heute konnte ich mir das Obijekt,
hauptséchlich den unausgebauten Teil des
Dachbodens ansehen. Es sind zwar einzelne
Kotspuren von Flederméusen vorhanden, dies
lasst aber nur auf eine gelegentliche Nutzung als
Tagquartier schlieRen. Zudem sind die Spuren
schon d&lteren Datums, wie eine dicke
Staubschicht vermuten lasst...

...Wie bei der AuBBenbesichtigung am 10. Januar
festgestellt, sind jedoch auch am Rest vom
Gebaude geniigend Maoglichkeiten fur
Tagquartiere vorhanden. Ein Hinweis auf eine
gréRere Population (Urin an der Fassade, oder
Kotspuren unter maoglichen Einflugléchern)
konnte nicht gefunden werden.” (aus der E-Malil
vom 22.01.2015 des Gutachters D. Hoffmann an
die Stadtverwaltung).

Im Weiteren: Kenntnisnahme.
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07 | Telekom
Schreiben vom 15.05.2015
Vielen Dank fir lhre Informationen. Die Telekom hat | Kenntnisnahme
hierzu bereits eine Stellungnahme abgegeben. Diese ist
bis auf weiteres gultig.
08 | Kabel BW
Schreiben vom 08.05.2015
Vielen Dank fir Ihre Informationen. Gegen die o. a. | Kenntnisnahme
Planung haben wir keine Einwande. Neu- oder
Mitverlegungen sind nicht geplant.
Wir weisen jedoch auf Folgendes hin: Im Planbereich
befinden sich Versorgungsanlagen der Kabel BW GmbH.
Bitte beachten Sie die beigefligte Kabelschutzanweisung.
Sollten aus Ihrer Sicht Anderungen am Bestandsnetz der
Kabel BW GmbH notwendig werden, bitten wir um
schnellstmdgliche Kontaktaufnahme.
09 | Hans Jetter, Hindenburgstrafl3e18, 72336 Balingen

Schreiben vom 02.04.2015

Als Anlieger der Hindenburg- und Kleemeisterstralle
verfolge ich die anstehenden Veranderungen durch den
Bau eines Gesundheitszentrums bzw. von
Wohngebauden in den oben genannten Stralen und
habe mich mit den Planen befasst. Hierzu teile ich Ihnen
meine Anmerkungen und Bedenken wie folgt mit:

Die AOK hat bisher ca. 85 Parkplatze fur Ihre Angestellten
und Kunden zur Verfigung. Fur die geplanten
Mehrfamilienhduser mussen ca. 30 neue Parkplatze
geschaffen werden. (Ablésezahlungen fur Parkpléatze oder
geanderte Bemessungszahlen helfen hier nicht weiter).
Das neue geplante Gesundheitszentrum erfordert
zusétzlich  baurechtlich  nochmals geschatzt 35
Parkplatze, sodass die AOK zusammen mit dem neuen
Gesundheitszentrum m.E. auf ca. 120 Stellplatze kommen
muss. Von diesen Parkplatzen sind 14 an der
HindenburgstraRe, alle weiteren missen neu angelegt
werden z.B. in einem Parkhaus, da die weiteren
bisherigen Parkplatze der AOK durch die neue Bebauung
entfallen. Aus lhrer bisherigen Planung ist nicht
ersichtlich, dass Parkplatze in der erforderten
GrofRenordnung erstellt werden. In der
Gemeinderatssitzung wurde dieser Punkt auf die
Detailplanung verschoben. Fir uns als Anlieger ist die
Parksituation aber wesentlich und bereits im Vorfeld
ausreichend zu bertcksichtigen.

Die Parksituation hat auch Auswirkung auf den
Verkehrsfluss in den umliegenden Stralen. Bereits jetzt
gibt es in der Hindenburgstralle zwischen der AOK und
der KarlstraBe ofters Stau und Behinderungen des
Verkehrs. Ursachlich hierfiir sind die Parkplatze entlang
der HindenburgstraRe vor dem Arztehaus. Diese sollten
m.E. direkt vor dem Eingang in zwei Parkbuchten fir
Kurzzeitparker verlegt werden fiir Taxi, DRK-Fahrzeuge,
An- und Abfahrt von Patienten. Weitere Parkplatze
kénnten auch auf der Ostseite des Arztehauses im
Bereich des ehemaligen Mihlkanals, den die Stadt 1976
umsonst bekommen hat, eingerichtet werden.

Die Schaffung neuer Parkplatze ware wohl auch fir den
THW/DRK-Schuppen, bei den Tennisplatzen und im

Wie bereits im Abwagungsvorschlag zur
Anregung des Polizeiprasidiums Tuttlingen und
Nr. 4 wiedergegeben, sollen in den
baurechtlichen Genehmigungsverfahren
angesichts der insgesamt angespannten
Parkierungssituation im offentlichen
StraRenraum jeweils die Maximalwerte der VwV-
Stellplatze zur Anwendung gebracht werden. So
wird bereits bei den geplanten
Mehrfamilienwohngebduden in der KarlstralRe 8
und 10 verfahren und dies soll auch beim noch

anstehenden Genehmigungsverfahren zur
Neuerrichtung des geplanten
Gesundheitszentrums erfolgen.
Abldsevereinbarungen far baurechtlich

notwendige Stellplatze sind angesichts der
vorliegenden Situation nicht beabsichtigt Die
Stadt ist zudem bestrebt, auf freiwilliger Basis
darliber hinausgehend weitere private Stellplatze
im Rahmen von Neubauvorhaben zu fordern.
Eine detaillierte Ermittlung der notwendigen
Stellplatzzahlen kann grundsatzlich erst im

Rahmen einer konkretisierten
Baugenehmigungsplanung erfolgen, wenn die
geplanten  Nutzflachen bzw. Groéen der
geplanten Gebéaude vorliegen. Der
Bebauungsplan gibt hier nur einen
stadtebaulichen und planungsrechtlichen

Rahmen vorgeben.

Wie bereits unter Nr.4 des Abwagungsprotokolls
aufgefuhrt, strebt die Stadt Balingen eine
Uberpriifung und Verbesserung der bestehenden
Parkierungssituation unter Bertcksichtigung der
Funktionalitaten fur den Fahrverkehr im
offentlichen Stralenraum an. Jedoch sind die
Moglichkeiten durch die zahlreichen
Grundstiickszufahrten stark eingeschrankt. Die
von Herrn Jetter vorgebrachten Anregungen
sollen soweit mdglich hierbei einflieBen. Die
verkehrsrechtliche Anordnung von
Parkierungsflachen im bestehenden o6ffentlichen

-5-
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Bereich der FuRgangerbricke Uber die Eyach an der | StraBenraum sind jedoch nicht direkter
Nordseite der Sozialstation méglich. Bestandteil des Bebauungsplans bzw. des
Bebauungsplanverfahrens.
Es sind nur 4-5 Parkplatze die derzeit von der
Einmindung Blaichgartenweg bis zur Karlstr. Den | Entsprechend Plan 6 der Verkehrsuntersuchung
Verkehrsfluss in der HindenburgstraRe behindern. Die | vom 15.01.2015 hat die Erhebung der
restlichen 4 Parkplatze vor dem Gebaude kirchliche | Stellplatzauslastung wahrend der Geschéafts-
Sozialstation, die lhre Fachfirma Kolz als Parkplatze | zeiten vor der AOK in der Hindenburgstralie
ausweist, liegen in der von der Stadt schon seit | gezeigt, dass die Stellplatze in diesem Bereich
ausgewiesenen Parkverbotszone. Die Kurzzeitparkplatze | mit mehr als 80% belegt sind. Die Feststellung,
vor der AOK, die lhr Gutachter als nur mit 20% belegt | die Gutachter hatten wahrend den
ausweist, sind in den Geschéftszeiten zu mindestens 80% | Geschéftszeiten lediglich eine Auslastung von
belegt. AuBerdem sind einige Parkplatze durch Mitarbeiter | 20% ermittelt, ist daher nicht zutreffend. Vielmehr
der AOK gemietet und stehen deshalb dem allgemeinen | wird die Auslastungsanalyse des Biros durch die
Verkehr auch dann nicht zur Verfigung, wenn die | Beobachtungen von Herrn Jetter bestatigt.
Mitarbeiter nicht vor Ort sind, da diese entsprechend | Eventuell handelt es sich hier um ein
gekennzeichnet sind. Als Anwohner kenne Ich die | Missverstandnis, da im Plan7 der Verkehrs-
Situation. untersuchung fiir den Zeitbereich zwischen
19:00 Uhr und 20:00 Uhr nach Geschéftsschluss
Die dargestellten Unrichtigkeiten im Gutachten lassen an | im Bereich vor der AOK eine Auslastung der
der Kompetenz des Gutachters zweifeln, nicht nur in | Stellplatze von unter 20% erhoben wurde.
Bezug auf die vorhandene Parksituation. - Die dargestellten  Stellplatze in  der
Eine Verbreiterung der Hindenburgstralle , wie von Herrn Hindenburgstrale vor der Sozialstation
Seeg angeregt, fuhrt m.E. zu einer Verschlechterung des befinden sich innerhalb eines eingeschréankten
Verkehrsflusses. Die standigen Ein- und Ausparker an Halteverbots. Auf das Ergebnis der Verkehrs-
parallel zur Stral3e verlaufenden Parkplatzen behindern untersuchung hat dies jedoch keinerlei
den Verkehr zusatzlich. Auch wirden bei einer Einfluss. Die Darstellungen wurden
Verbreiterung an beiden Stral3enseiten insgesamt ca. 35 entsprechend redaktionell angepasst.
Parkplatze wegfallen. - Es wird darauf hingewiesen, dass seitens der
M.E. wéare die bessere Loésung die Parkmdglichkeiten Gutachter fur die offentlichen Straenrdume
entlang der oberen HindenburgstraBe im Bereich der eine hohe Parkierungsnachfrage festgestellt
Telekom bis zur KarlstraRe ganz aufzuheben, die 30iger- wurde und vor diesem Hintergrund empfohlen
Zone zu belassen und beides regelmafig zu kontrollieren wurde, dass im Rahmen der Innenentwicklung
und insbesondere Falschparker vor der Sozialstation nicht und Nachverdichtung des Quartiers Karl-
zu tolerieren. Dies wirde auch das Einfahren von der /MorikestralRe ein ausreichendes
Karlstra3e in die Hindenburgstraf3e erleichtern. Parkierungsangebot realisiert werden sollte.
Im Ubrigen mochte ich noch darauf hinweisen, dass | -Die Verkehrsbelastungen im Quartier Karl-/
bereits bei mehreren Objekt in dieser Gegend nicht MorikestraRe und in der Hindenburgstrale
gentgend Parkplatze geplant wurden. Eine weitere sind insgesamt eher gering. Gewisse
Fehlplanung kann auf keinen Fall spater zu Lasten der Beeintrachtigungen des flieRenden Verkehrs
Anwohner gehen, die lhre gesetzlichen Pflichten zu durch Parkierungsvorgdnge kdnnen nicht
Parkmdoglichkeiten nachgekommen sind. Im Zweifel kann ausgeschlossen werden. Jedoch handelt es
nur so gro gebaut werden, wie es die (Park-) sich hier Uberwiegend um
Mdoglichkeiten zulassen. ErschlieBungsverkehre eines innerstadtischen
Fur Rickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung. und gemischt genutzten Quartiers, so dass ein
durchgangiger Verkehr nur eine sehr
untergeordnete Bedeutung hat.
UnverhéltnisméRige Stauerscheinungen und
Storungen der Verkehrsablaufe im Quartier
konnten wahrend den Erhebungen nicht
festgestellt werden und sind auch durch die
angestrebte  Innenentwicklung nicht zu
erwarten.
Im Weiteren: Kenntnisnahme.
10 Frau Demandt, Frau Aspacher, HindenburgstraRe 27,

72336 Balingen
Anregungen vom 20.04.2015

Die Ausfiihrung der HindenburgstraRe als Sackgasse ist
sehr problematisch. Es sollte gepriift werden, ob entweder
in der KleemeistereistraBe oder in der Morikestrale die
Einbahnrichtung geéndert werden kann. Gegebenenfalls

Die Regelung der Verkehrsfiihrung ist nicht
Sache des Bebauungsplanverfahrens, sondern
wird im Sinne einer Konfliktbewaltigung
mitbetrachtet. Der Vollzug von Anderungen in

-6-
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sollten an der Einmindung der KleemeisterstraRe in die | der Verkehrsfiihrung obliegt der

Paulinen nur Rechtsabbieger ermdglicht werden. Die | Verkehrsbehérde.

Verbindung in Richtung Landratsamt konnte {ber den

Kreisverkehr realisiert werden. In der ,Erganzenden Stellungnahme” des
Verkehrsplanungsbiros Prof. Dr. Kélz vom
12.05.2015 (Anlage 8 zum Bebauungsplan)
wurden verschiedene Planfélle mit veranderter
Richtungsfuhrung untersucht. Zusammenfassend
wird durch die Gutachter festgestellt, dass eine
Anderung der Fahrtrichtung in der MérikestraRe
und / oder der KleemeistereistraBe zu keiner
relevanten Verbesserung der
Verkehrsverhéltnisse beitragen wirde und in
Anbetracht der erkennbaren Konflikte fir
wichtige FuRgéngerstrome nicht zur
Weiterverfolgung empfohlen werden kann.
Im Weiteren: Kenntnisnahme

11 Prof. Dr. Kothe im Namen von Dr. Andreas-Michael

Wagner, An der Bismarckhdhe 25, 72406 Bisingen

Schreiben vom 20.05.2015 - Anlage 1l1la zum

Abwagungsprotokoll

Herr Dr. Wagner ist Eigentiimer des sich im Plangebiet | Zu Ziffer 1 Betroffenheit

befindlichen, mit einem Wohn- und Geschéftshaus /

Zahnarztpraxis bebauten Grundstiicks Karlstral3e 6. Die Anregungen gingen im Rahmen der

Mit Schreiben vom 14. April 2015 wurden Einwendungen
im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens ,Neubau der
Stadtvillen und Tiefgarage auf den Grundstiicken Flst.Nr.
3398/2 und 3398/3, Karlstral3e 9 und 10' vorgebracht. Das
Schreiben ist ergdnzend ebenfalls Anlage (1b) zu diesem
Abwagungsvorschlag. Die das Bebauungsplanverfahren
betreffenden Anregungen entsprechen im Wesentlichen
dem Schreiben vom 20.05.2015. Darliber hinaus
Kenntnisnahme sowie Bearbeitung im Rahmen des
baurechtlichen Verfahrens.

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 2
Baugesetzbuch ein. Eine personliche
Betroffenheit ist nicht Voraussetzung fir die
Abgabe von Anregungen und Stellungnahmen im
Bebauungsplanverfahren. Es  wird darauf
hingewiesen, dass die offentlich-rechtliche
ErschlieBung des Wohn- und Geschéftshauses /
Zahnarztpraxis  KarlstraBe 6 durch den
Bebauungsplan nicht geéndert wird.

Im Weiteren Kenntnisnahme.
Zu Ziffer 2 Planbedingte Veranderungen

Die Ausfuhrungen zur ErschlieBung sind nicht
richtig. Wie in der Vorlage zum
Billigungsbeschluss und der Begriindung (Punkt
5.1, Plan Entwurfsvariante 2) ausgefihrt, soll die
zukiinftige ErschlieBung des AOK-Parkplatzes
von der HindenburgstraBe iber die Grundstiicke
der AOK erfolgen und nicht, wie vermutend
ausgefihrt, Uber eine mdgliche Zufahrt an der
KarlstraBe. Zur Realisierung ist der Abbruch
eines in diesem Bereich heute noch
bestehenden Garagengeb&udes vorgesehen.

Eine konkrete Planung fir eine private
Tiefgarage oder private Stellplatze, die Uber das
Geh- und Fahrrecht erschlossen sind, liegt der
Stadt derzeit nicht vor. Eine Konkretisierung des
im Bebauungsplan ausgewiesenen Geh- und
Fahrrechts, die innere ErschlieBung des hiervon
moglicherweise begunstigten Grundstiicks sowie
die  moglicherweise  hieraus resultierende
Belastung fur die angrenzende Bebauung kann
nur in Zusammenhang mit einem baurechtlichen
Verfahren erfolgen. Vielmehr handelt es sich um
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eine Freihaltetrasse, Uber die im Bebauungsplan
sichergestellt werden soll, dass sie nicht durch
bauliche Anlagen wie beispielsweise
Nebenanlagen im Sinne des 8§23 Abs.5
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugebaut
werden darf. Die Untersuchungen im Rahmen
der Stadtebaulichen Konzeption haben ergeben,
dass  von den  topographischen und
stadtgestalterischen Rahmenbedingungen an
dieser Stelle eine ggfl. zukinftig maogliche
Tiefgarage im Falle einer nicht
auszuschlieBenden Neubebauung im Bereich
des Wirttemberger Hofes angefahren werden
kénnte. Ob und inwieweit eine derartige
Realisierung zukiinftig angedacht wird, ist derzeit
nicht ersichtlich. Um die weitergehenden
Auswirkungen, Belange des Immissionsschutzes
und die Vereinbarkeit mit nachbarlichen
Belangen detailliert prifen zu kdnnen, bedarf es
zunachst weitergehender Erkenntnisse
hinsichtlich eines mdoglichen Umfangs einer
Zufahrt wie beispielsweise Stellplatzanzahl,
Anlieferung ja/nein, bauliche und gestalterische
Ausfiihrung einer Zufahrt u.a. Da diese derzeit
nur rein spekulativ durchgefiihrt werden kénnten,
ist eine detaillierte Prufung der Vereinbarkeit mit
den rechtlich geschitzten Belangen der
Anwohner auf die Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens zu verlagern. Uber
die Festsetzung lediglich einer Freihaltetrasse,
gekoppelt mit der Eintragung eines Fahr- und
Leitungsrechtes zugunsten eines angrenzenden
Grundstiicks prajudiziert hier keinen
abschlieRenden rechtlichen Eingriff.

Im Weiteren Kenntnisnahme.

Zu Ziffer 3 Ubergreifend: Verletzung des
Rucksichtnahmegebots

Der Bebauungsplan sowie die
ErschlieBungssituation sind nicht ricksichtslos
und verstoRen nicht gegen § 15 BauNVO. Es
handelt sich bei den im Bebauungsplan
festgesetzten Bebauungsplanméglichkeiten
weitgehend um eine Bestandsfestschreibung,
verbunden mit einer moderaten Nachverdichtung
in dieser zentralen Innerstadtlage, welche in
diesem Umfang, mit Ausnahme des geplanten
Gesundheitszentrums an der Moérikestrale im
Bereich der heute dort befindlichen
Stellplatzflachen der AOK, bereits vergleichbar
im Rahmen des § 34 BauGB zulassig gewesen
waren. Verkehr und Immissionen wurden
vorbereitend im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens untersucht.

Im Rahmen der Stadtebaulichen Untersuchung
wurden unter anderem auf den heute bereits
bebauten Grundsticken 3399/3 und 3399/4
Nachverdichtungspotentiale ermittelt. Die fir
diese Mehrfamilienbebauung geplante
Tiefgarage wird Uber eine Zufahrt an der
Ostlichen Grundstiicksseite, vom Grundstick Dr.
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Wagner abgewandt, erschlossen.

Beziglich der an der westlichen
Grundstiicksseite entlang des Grundstiicks Dr.
Wagner ausgewiesenen Flache fir ein Fahr- und
Leitungsrecht wird auf die 0.g. Ausfiihrungen zu
Ziffer 2 verwiesen.

Hinzuweisen ist darauf, dass eine derartige
Zufahrt entlang der Garagenseite des
Grundstticks KarlstralRe 6 bereits heute,
vorbehaltlich der weitergehenden  Priifung
hinsichtlich des Immissions- und
Nachbarschutzes in Abhangigkeit von Umfang
und Intensitdt der Nutzung, grundsatzlich
realisierbar wéare und nicht erst explizit und
erstmalig durch den Bebauungsplan ermdglicht
wird.

Das Grundstiick KarlstraBe 6 (Dr. Wagner) liegt
im Uberplanten Gebiet und ist mit einem Wohn-
und Geschaftshaus sowie einer 11 m langen
Grenzgarage auf der Ostseite bebaut.

Bereits heute ergeben sich im Plangebiet im
Rahmen des einfachen Bebauungsplanes
JInnenstadt - Art der baulichen Nutzung“ in
Verbindung mit 8§34 BauGB wesentliche
Nachverdichtungspotenziale, welche zum
Grof3teil den baulichen Mdglichkeiten des
Bebauungsplanes ,KarlstralRe / MorikestraRe”
entsprechen. Damit verbunden ist langfristig von
einer Zunahme des Verkehrs auszugehen.

Grundsétzlich ist festzustellen, dass das
Plangebiet  heute  bereits stark  durch
Verkehrsemissionen, insbesondere an der
BahnhofstraRe und KarlstraRe, vorbelastet ist.
Dies verdeutlicht das Verkehrsgutachten
Planungsgruppe  Kélz, in  welchem die
Verkehrsbelastungen im Bestand aufgezeigt
werden und die einschlagigen Larmkartierungen
der LUBW zur LandesstralBe L 365
(Bahnhofstral3e).

Vor dem Hintergrund der heute bestehenden
baulichen Mdglichkeiten und der starken
Vorbelastung ist davon auszugehen, dass die
planbedingte Erhéhung des Verkehrslarms keine
neue Qualitdt erreicht, die zu unzumutbaren
Belastungen fihrt.

Im Sinne einer stadtebaulich sinnvollen
Gesamtbetrachtung wurde durch das
Ingenieurbiro fir Schallimmissionsschutz (ISIS)
ein Larmgutachten erstellt. Die Darstellungen im
Gutachten gibt ein ,Worst-Case-Szenario*
wieder. Das bedeutet, dass jeweils von den
héchsten prognostizierten Verkehrszahlen
ausgegangen wird und nicht die abschirmende
Wirkung von Gebauden berlcksichtigt wurde.
Die auftretenden Larmbelastungen lassen sich
durch eine entsprechende Ausgestaltung der
AuRenbauteile, Grundrissoptimierung und / oder
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Einrichtung von fensterunabhéngigen
Beliftungen auf das vorgeschriebene Mafld
senken und eine angemessene Wohn- und
Arbeitsqualitét erreichen.

Der Bebauungsplan lasst die Errichtung einer
Tiefgarage zu. Im Ubrigen ist die Frage der
erforderlichen  Stellplatze im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren zu klaren. Die
Bebauungsplanfestsetzungen  stellen  sicher,
dass, ggf. zusammen mit entsprechenden
Auflagen in den jeweiligen Baugenehmigungen
sowie baulichen MaRnahmen im Einzelfall, keine
nicht hinnehmbare Larmbeeintrachtigungen und
Schadstoffemissionen auftreten.

Der Nachweis ist nicht allein im Interesse der
Bewohner und Nutzer des Gebaudes
KarlstraBe 6, sondern auch im Interesse der
Eigentiimer des ggf. belastenden Grundstiicks,
Uber das die Zufahrt verlaufen soll, da auf dem
Grundstiick attraktive Wohnungen entstehen
sollen. Das Baugesuch liegt der
Baurechtsbehérde vor. Nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes kann uber das Baugesuch
entschieden werden.

Entgegen den Ausfiihrungen unter Ziffer 4 des
Schreibens, ist eine Behandlung der
moglicherweise auftretenden Probleme im
Baugenehmigungsverfahren in entsprechender
Anwendung des § 15 BauNVO dann mdglich,
wenn im Bebauungsplanverfahren der Nachweis
gefuhrt ist, dass dort das Problem (hier:
ausreichender Immissionsschutz) gelést werden
kann. Dies ist, wie sich z.B. aus dem
Larmschutzgutachten ergibt, der Fall.

Durch den Bebauungsplan wird kein schwerer
und unertraglicher Eingriff in das Eigentum von
Herrn Dr. Wagner (Artikel 14 Grundgesetz)
ermoglicht, der die Zumutbarkeitsschwelle
Uberschreitet.

Im Weiteren: Kenntnisnahme der Anregungen.

Zu Ziffer 4 Nichtbeachtung des Bewahrungs-
und Erhaltungsinteresses von H. Dr. Wagner

Das Bewahrungs- und Erhaltungsinteresse ist —
wie in den genannten Schreiben vorgetragen —
eine Ausformung des Riucksichtnahmegebotes.
Fur die Abwagung kommt es auf die
RechtmaRigkeit der beabsichtigten Festsetzung
und deren Auswirkung an.

Das Bewahrungs- und Erhaltungsinteresse von
Herrn Dr. Wagner — Eigentimer KarlstralRe 6 —
flieBt in die Abwagung ein. Die Stadt hat in der
Bebauungsplanbegriindung die stadtebaulichen
Ziele verdeutlicht. Im Rahmen des Verfahrens
und der Planung erfolgt die Abwagung der
unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten
Belange untereinander und gegeneinander. Zu
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den doffentlichen Belangen z&hlt insbesondere
auch die Zielsetzung der Sanierung, eine
angemessene Nachverdichtung des
innerstadtischen, zentralen Bestandsgebietes,
sparsamer Umgang mit Grund- und Boden,
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den
jeweiligen Privatgrundstiicken, vorzugsweise in
Tiefgaragen unter Schonung des offentlichen
Verkehrsraums. Neben den  o&ffentlichen
Belangen flieBen die unterschiedlichen privaten
Interessen der Vielzahl von Eigentimern, der
Wohnnutzung sowie der Interessen der
gewerblichen Nutzungen/ Dienstleistern/
Einzelhandel/ Freie Berufe/Arzte in die
Abwagung ein. Auch die mdglichen
Auswirkungen sind gesehen und gewichtet
worden. Larm- und Schadstoffimmissionen sowie
sich aus der Planung méglicherweise ergebende
Mehrbelastungen  wurden untersucht. Die
Belange des ruhenden Verkehrs und die
Unterbringung von Stellplatzen auf privaten
Grundstiicken, insbesondere in Tiefgaragen
werden dabei starker gewichtet als das
Bewahrungs- und Erhaltungsinteresse von Herrn
Dr. Wagner. Fur die sich hieraus ergebenden
Mehrbelastungen als Folge der Planung gelten
die maRgeblichen gesetzlichen Vorgaben (TA-
Larm, DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau).

Die Beeintrachtigung kann bei Einhaltung der
entsprechenden  Larmgrenzwerte als nicht
erheblich erachtet werden. Sie kann gegeniber
dem Offentlichen  Interesse  zuriickgestellt
werden. Nicht hinnehmbare
Larmbeeintrachtigungen sind derzeit nicht zu
erwarten. Eine Gesundheitsgeféahrdung,
resultierend aus nicht hinnehmbaren
Larmbelastungen, kann danach ausgeschlossen
werden. Auf die Larmuntersuchungen und die
Begrundung zum Bebauungsplan wird
verwiesen. Die Beeintréachtigung kann gegeniiber
dem  offentlichen Interesse  zurlickgestellt
werden.

Im Weiteren: Kenntnisnahme der Schreiben,
14.04. und 20.05.2015, ihrer Inhalte und der
Anregungen.

Entscheidungsvorschlag:

Die vorstehend behandelten Stellungnahmen
machen eine Anderung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich. Samtliche angesprochenen
Belange sind bericksichtigt und in die Abwagung
eingestellt. Sie werden auf der Basis der
Bebauungsplanbegrindung und der
verdeutlichten Argumente dahingehend
abgewogen, dass es bei den
Bebauungsplanfestsetzungen verbleibt.

M. Wagner

-11 -
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STADT BALINGEN]

-Blrgermeisteramt-

21. Mai 2015

KOTHE ANWALTSKANZLEI - Postfach 1208 - 70808 Ko}ntal— 0 PROF. DR. PETER KOTHE

Bau- und Architektenrecht

Grofe Kreisstadt Balingen S i L Rechtsanwalt
- Stadtverwaltung - 21wz = Fachanwalt fur
Amt fiir Stadtplanung und Bauservice b gl Verwaltungsrecht
Neue Stralte 31 - Fachanwalt fir

|

BRI | v

72336 Balingen

ol 26 W[ K [wy |

Hasenbergsteige 5
70178 Stuttgart

Johannes-Daur-Stralze 10
70825 Korntal-Miinchingen

Postfach 1209

20. Mai 2015 Korntal-Miinchingen

PK-mii
22.15

Vorab per Telefax (Telefax-Nr. 07433 / 170 - 159)!

Telefon 0711 /2 55 26 50
Telefax 0711 / 2 55 26 55

www. KOTHEWEB.de
Gegen Empfangshekenntnis! e-mail:kanzlei@kotheweb.de

Dr. Wagner .J. Stadt Balingen
- Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , KarlstraRe / MérikestraBe® in Balingen -

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich vertrete Herrn Dr. Andreas-Michael Wagner, An der Bismarckhéhe 25, 72406 Bisingen. Eine
am mich lautende Vollmacht fiige ich bei. Im Hinblick auf meine Vertretungsanzeige bitte ich Sie,
Benachrichtigungen und Zustellungen in dieser Angelegenheit kiinftig an meine Korntaler Kanz-

leianschrift zu richten.

Mein Mandant hat mir die Bekanntmachung vom 02.04.2015 betreffend die &6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfs Karlstralle / Mérikestralle® sowie weitere Unterlagen mit der Bitte
um weitere Bearbeitung vorgelegt. Ausweislich der Bekanntmachung kénnen Bedenken und An-
regungen zu dem Bebauungsplan bis zum 20.05.2015 vorgetragen werden. DemgemaR gebe ich
nach Priifung der von Ihnen ausgelegten und im Interet zum Download zur Verfligung gestellten

Unterlagen namens und im Auftrag meines Mandanten folgende

Stellungnahme

.‘%\LDUNG@
zu dem Planentwurf ab: LE’Q ho)
% o
e &

6‘30 E)N“Q
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Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen, also auch derjenigen von Bebauungsplénen, die
sffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Sollten Bebauungsplan
und Ortliche Bauvorschriften ,Karlstrake / Mérikestrake" in der im Entwurf vorliegenden Form als Satzung beschlos-
sen werden, so wiirde das zuvor zitierte Abwagungsgebot in eklatanter Weise verletzt, denn die Interessen meiner
Mandanten wiirden einseitig zuriickgesetzt, ohne dass hierfiir ein rechtfertigender Grund ersichtlich ware. Im Einzel-

nen ist hierzu Folgendes auszufiihren:

1. Betroffenheit meines Mandanten

Mein Mandant ist Eigentiimer des Grundstiicks Fist.-Nr. 3398/1, KarlstraBe 6, in Balingen. Das Grundstiick
Liegt am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs des in Rede stehenden Bebauungsplanentwurfs. Seine
Befugnis zur Abgabe einer Stellungnahme folgt unmittelbar aus § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, denn diese Be-
stimmung enthélt keine Einschrankung im Hinblick auf den berechtigten Personenkreis. Dem Willen des
Gesetzgebers entsprechend - es liegt der Gedanke der Offentlichkeit der Bauleitplanung zu Grunde —, kann

jede natiirliche und juristische Personen Anregungen vorbringen, somit nicht nur Betroffene oder Beteiligte,

vgl. Krautzberger, in: Emst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Loseblattsammiung (Stand:
113. Erg.-Lfg. 2014), § 3 Rdnr. 53.

Unabhangig davon ist mein Mandant auch unmittelbar von der Bauleitplanung betroffen, denn die Erschlie-
Rungssituation seines Grundstiicks wird grundlegend umgestaltet, indem die bisherige Stellplatzfléche
7u einer Grundstiickszufahrt verandert werden soll. Jedenfalls wird die geplante Bebauung zusétzlichen

Ziel-, Quell- und Zirkulationsverkehr ausldsen.

Geht es deshalb wie hier unter anderem um die Festsetzung von Verkehrsanlagen, so ist die Frage der sich

hieraus fiir die Nachbarschaft ergebenden Verkehrsimmissionen grundsétzlich stédtebaulich relevant. Die i
Rechtsordnung verhélt sich gegeniiber den Belangen des Verkehrsldrmschutzes insofem nicht neutral, ge-
setzlicher Schutzbedarf wird anerkannt, wie sich aus §§ 3, 41 ff. und 50 BImSchG, aber auch aus § 1 Abs.
6 Satz 2 Nr. 1 und § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ergibt,

vgl. BVerwG, Beschluss vom 25.01.2002 - 4 BN 2.02 -, BRS 65 Nr. 52.

Larmbelastigungen diirfen nur dann auBer Betracht bleiben, wenn die Belastigungen quantitativ als lediglich
geringfiigig einzustufen sind. Mehr als nur geringfiigige Lérmeinwirkungen sind aber auch dann abwié-
gungsrelevant, wenn sie unterhalb der Schwelle bleiben, die nach den einschlégigen technischen Regel-

werken Larmschutzmafnahmen zwingend erforderlich macht,
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vgl. BVerwG, Beschluss vom 25.01.2002- 4 BN 2.02 -, BRS 65 Nr. 52,

Die Frage nach der planungsbedingten Zunahme des Verkehrslarms in einem mehr als geringfiigigen Um-
fang und die deshalb als Abwagungsbelang beachtlich ist, I&sst sich nicht anhand fester Mafstébe beurtei-

len,

vgl. BVerwG, Urteil vom 18.07.2013 — 4 CN 3.12 —, BVerwGE 147, 206 ff.; BVerwG, Beschluss
vom 19.08.2003 - 4 BN 51.03 -, BRS 66 Nr. 59.

Von einer abwagungsrelevanten Belastigung ist namlich nicht erst bei einer planbedingten Erhéhung des
Verkehrslarms um mehr als 3 dB(A) auszugehen. Denn im Falle einer Erhéhung des Beurteilungspegels um
mindestens 3 dB(A) ist nach § 1 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 der 16. BImSchV von einer wesentlichen Anderung
einer 6ffentlichen Stralle auszugehen mit der Folge, dass die nach Baugebietstypen differenzierten Immis-
sionsgrenzwerte des § 2 der 16. BImSchV grundsatzlich nicht tiberschritten werden diirfen, sofern dies nach
dem Stand der Technik vermeidbar ist (§ 41 Abs. 1. V. mit § 43 BImSchG). Eine Erh6hung des Beurtei-
lungspegels um mindestens 3 dB(A) kennzeichnet damit gegebenenfalls bereits eine zwingende, der Abwa-
gung nicht mehr zugangliche Aktionsschwelle. Abwagungsrelevant ist folglich eine Verkehrsl&rmzunahme

bereits unterhalb des 3-dB(A)-Kriteriums sein,

vgl. BVerwG, Urteil vom 18.07.2013 — 4 CN 3.12 —, BVerwGE 147, 206 ff.; BVerwG, Beschluss
vom 19.08.2003 - 4 BN 51.03 -, BRS 66 Nr. 59; VGH Bad.-Wiirtt., Urteil vom 12.06.2012 - 8 S
1337/10 —, BRS 79 Nr. 46.

MaRgeblich sind hierbei die Umsténde des Einzelfalls,

vgl. BVerwG, Urteil vom 18.07.2013 — 4 CN 3.12 —, BVerwGE 147, 206 ff.; BVerwG, Beschluss
vom 18.03.1994 - 4 NB 24.93 -, BRS 56 Nr. 30.

Vorliegend zu bedenken, dass nicht nur der Verkehrslarm zunehmen wird, sondern zusétzliche Schallemis-
sionen durch den Ziel-, Quell- und Zirkulationsverkehr verursacht werden. Entsprechendes gilt fiir die mit

diesem Verkehr einhergehenden Geruchs- und Schadstoffimmissionen.

2. Planbedingte Verénderungen

Zwischen dem Haugrundstiick meines Mandanten und dem benachbarten Biirogeb&ude befindet sich der-
zeit eine Flache mit insgesamt 18 Stellplatzen. Im Zuge der Bauleitplanung soll an die Stelle dieser Stell-
platzfidche eine sechs Meter breite Zufahrt zu dem stidlich des Grundstiicks meines Mandanten gelegenen

Grundstiick Flst.-Nr. 3399/4 fiihren. Diese Flache soll ausweislich des Planentwurfs mit einem ,Fahr- und




ANLAGE 01 zur Vorlage 2015/165

Anlage 1a zur Abwagung

KOTHE ANWALTSKANZLEI Schr. vom 20. Mai 2015, Seite 4

Leitungsrecht zugunsten der siidlich angrenzenden Grundstiicke” belastet werden. Entsprechend den bau-
leitplanerischen Vorstellungen der Stadt Balingen verfolgt die Bauprojekta GmbH, Geislingen-Binsdorf, den
Neubau von zwei Stadtvillen mit Tiefgarage auf den Grundsticken KarlstraBe 8 und 10 mit jeweils mehreren
Wohneinheiten. Ausweislich der von der Bauprojekta GmbH eingereichten Bauvorlagen soll dieses Bauvor-
haben unter Wegfall der Stellplatzfiache nahezu bis an die zuvor erwahnte Zufahrt heranriicken. Namens
und im Auftrag meines Mandanten habe ich gegen dieses Vorhaben mit Schriftsatz vom 14.04.2015 wah-
rend der Nachbaranhorung Einwendungen erhoben. Meinen dortigen Vortrag mache ich vollinhaltich zum

Gegenstand auch der Stellungnahme zur Bauleitplanung.

Die dariiber hinaus beabsichtigten Veranderungen erschlieRen sich jedoch nicht aus dem Planentwurf und
den weiteren von Ihnen verdffentlichten Unterlagen. So heiRt es — wie erwéhnt — die betreffende Flache
werde mit einem ,Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der siidlich angrenzenden Grundstiicke* belastet. Es
bedarf keiner Vertiefung, dass die bauleitplanerische Festsetzung, selbst wenn sie als Satzung beschlossen
werden sollte, als solche nicht geeignet ist, die zivilrechtliche Eigentumssituation zu verandern. Hierzu miis-
sen noch entsprechende Grundsticksgeschéfte erfolgen. Vor diesem Hintergrund erscheint die Beschrei-
bung des Zwecks des Fahr- und Leitungsrechts als zu unbestimmt. An die in Rede stehende Flache grenzt
in siidlicher Richtung nur ein Grundstiick, namlich das Grundstiick Flst.-Nr. 3399/4, an. Von daher erschlieft
sich nicht, welche weiteren siidlich angrenzenden Grundsticke durch das Fahr- und Leitungsrecht begiins-
tigt werden sollen. Dies ist insofern von Bedeutung, als die im Zuge des Planaufstellungsverfahrens einge-
holte Verkehrsuntersuchung der Planungsgruppe Kélz GmbH auf eine Konzeptstudie von Wick + Partner
Architekten Stadtplaner, Stuttgart, Variante 2, Bezug nimmt, die der Verkehrsuntersuchung als Anlage 12

beigefiigt ist.

Dieses Konzept ist ausweislich der Ausfilhrungen unter Nr. 5.1 - Stadtebauliches Konzept - der Begriindung
zum Bebauungsplan Grundlage fiir die Planung, denn dort heit es, mit dem Bebauungsplan werde zum
einen die vorhandene stadtebauliche Struktur aufgenommen und durch entsprechende Festsetzungen fort-
geschrieben und zum anderen das stadtebauliche Konzept der Variante 2 von Wick + Partner rechtlich
gesichert. Die Konzeptstudie von Wick + Partner, geht jedoch davon aus, dass Uber die erwahnte Zufahrt
von der Karlstrafe in Nord-Siid-Richtung neben dem Gebéude meines Mandanten eine Zufahrt zum riick-
wértigen Bereich erfolgt, die unmittelbar an der Siidgrenze seines Grundstticks in westlicher Richtung ab-
knickt und dort eine Anlieferung zu dort vorgesehenen Einzelhandelsgeschaften entlang der Bahnhofstrate
ermaglichen soll. Die Anlieferung ware nicht nur mit dem Ziel-, Quell- und Zirkulationsverkehr durch PKW,
sondern auch und gerade durch LKW verbunden. Hier erscheint eine Zufahrt mit einer Breite von sechs
Metern zum einen zu schmal: zum anderen wére die Beeintrachtigung durch den Verkehrslarm sowie durch
Geruchs- und Schadstoffimmissionen erst recht unzumutbar. Zugleich soll die Zufahrt jedoch wohl auch
einer auf dem Grundstiick 3399/4 geplanten Tiefgarage dienen. Es ist schlechterdings nicht vorstellbar, wie
Tiefgaragenzufahrt und Erméglichung der Anlieferung von zur Bahnhofstrake hin orientierten Einzelhan-

delsgeschaften von Osten her widerspruchsfrei miteinander in Einklang gebracht werden kdnnen.
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Ebenfalls nicht nachvollziehbar ist, wie die im Inneren des Strafengevierts, nérdlich der vorgesehenen pri-
vaten Griinflache ausgewiesenen Stellplatze erreicﬁt werden kdnnen sollen. Ausweislich des zeichnerischen
Teils des Bebauungsplanentwurfs befinden sich dort in West-Ost-Richtung fiinf Einzelbdume, die ange-
pflanzt und erhalten werden sollen. Jeweils zwischen diesen Baumen sowie stdlich des westlichen Baumes,
zwischen diesem und der Griinflache, sind Stellplatzfidchen vorgesehen. Es ist nicht erkennbar, wie diese
Flachen erreicht werden kénnen sollen. Wenn davon ausgegangen wird, dass der bauliche Bestand, d. h.
insbesondere das AOK-Gebaude mit Nebenanlagen, erhalten bleiben soll, erscheint eine Erreichbarkeit von
der HindenburgstraRe her ausgeschlossen. In Betracht kommt somit nur eine Erschliefung von Stiden tber
die Mérikestrake bzw. (iber den verkehrsberuhigten Bereich, der zur Bahnhofstralte hin orientiert ist. Dort
findet sich zwischen den Baulinien / Baugrenzen ein sechs Meter breiter Abstand, der offenbar eine Zufahrt
ermdglichen soll. Auf der Westseite der privaten Griinflache wiederum ist zwischen der Abgrenzung unter-
schiedlicher baulicher Nutzungen und der Baugrenze ein 4,00 m breiter Streifen vorgesehen, der von Siiden
nach Norden fiihrt. Ostlich der privaten Griinflache findet sich ein 5,00 m breiter Streifen, der jedoch im
Stiden an der dortigen Baugrenze endet. Diese Flachen beiderseits der privaten Griinflache erscheinen
deshalb nicht geeignet, die vorgesehenen Stellplétze zu erreichen; ohnehin kann in diesem Bereich kein
gefahrloser Begegnungsverkehr stattfinden. Wenn die erwéhnten Stellpl&tze jedoch nicht von Siiden aus
angefahren werden kénnen, bleibt die einzige Maglichkeit zu ihrer Erreichung die erwéhnte Zufahrtsflache
neben dem Geb&ude meines Mandanten. Wie eine solche Zufahrt ausgestaltet werden kénnen soll, wenn
sie zugleich als Tiefgaragenzufahrt und der Anlieferung von Einzelhandelsgeschéften dienen soll, bleibt
schleierhaft. Erlauterungen hierzu sind den ausliegenden Unterlagen nicht zu entnehmen. Insoweit kann
insbesondere nicht auf die Konzeptstudie von Wick + Partner zurlickgegriffen werden, weil diese andere

Parkierungsmoglichkeiten vorsieht als der jetzige Planentwurf.

3. Ubergreifend: Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme

Im Geltungsbereich qualifizierte Bebauungsplane wie dem im Entwurf Vorliegenden findet das Gebot der
Riicksichtnahme seinen normativen Niederschlag in § 15 Abs. 1 BauNVO. Danach sind in Plangebieten wie
dem hier festgesetzten bauliche Anlagen im Einzelfall unzul&ssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Fiir einfache Bebauungspléne, in deren
Geltungsbereich erganzend § 34 BauGB heranzuziehen ist, folgt das Gebot der Riicksichtnahme aus dem
Gebot des Einfligens abgeleitet.

Die an das Riicksichtnahmegebot zu stellenden Anforderungen héngen von den Umsténden des Einzelfalles
ab. Einerseits kann umso mehr eine Riicksichtnahme verlangt werden, je empfindlicher und schutzwiirdiger
die Stellung des Nachbarn ist, dem die Riicksichtnahme im gegebenen Zusammenhang zugutekommt. An-

dererseits braucht derjenige, der ein Bauvorhaben verwirklichen will, umso weniger Riicksicht zu nehmen,
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je verstandlicher und unabweisbarer die von ihm mit seinem Vorhaben verfolgten Interessen sind. Die hier-
bei vorzunehmende Interessenabwagung hat sich an dem Kriterium der Unzumutbarkeit auszurichten. Ein
Verstol gegen das Gebot der Riicksichtnahme verletzte den Nachbarn in seinen Rechten, wenn ihn die

nachteiligen Einwirkungen des streitigen Bauwerks billigerweise nicht mehr zuzumuten sind.

Die Kriterien, nach denen die Zumutbarkeitsschwelle bestimmt wird, lassen sich zwar nicht allgemein be-
schreiben. Der Schutz des Gebots der Riicksichtnahme setzt aber bereits vor der Schwelle ein, die durch
einen ,schweren und unertréglichen Eingriff* in das Eigentum markiert wird. Was als ,riicksichtslos" billiger-
weise nicht zumutbar ist, ist nicht gleichzusetzen mit dem Begriff der Unzumutbarkeit, durch den die verfas-
sungsrechtliche Grenze zwischen Sozialbindung und enteignendem Eingriff bestimmt wird. Die Konkretisie-

rung der Zumutbarkeitsschwelle kann sich im Einzelfall nur aus der geforderten Abwagung ergeben.

Zu den insoweit zu beriicksichtigenden Auswirkungen gehdren nach der hdchstrichterlichen Rechtspre-
chung neben beispielsweise Belastungen psychischer Art auch Immissionen. Vorliegend sind damit insbe-
sondere die von dem zu erwartenden Ziel-, Quell- und Zirkulationsverkehr ausgehenden Larm- und Schad-

stoffimmissionen angesprochen.

Die nach dem Planentwurf mit einem Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache dient — wie zuvor aus-
geflihrt - der Erreichbarkeit von stdlich bzw. siidwestlich gelegenen Gebauden und/oder dstlich gelegenen
Parkierungsmdglichkeiten. Unabhéngig davon, dass den Planunterlagen nicht zu entnehmen ist, welche
Grundstiicke hiertiber erschlossen werden sollen, und wie dies geschehen kann bzw. soll, kann jedenfalls
im Rahmen dieser Stellungnahme davon ausgegangen werden, dass (iber diese Flache eine erheblicher
Ziel-, Quell- und Zirkulationsverkehr abgewickelt werden soll. Die erwahnte Zufahrt ist dartiber hinaus in den
Bauvorlagen des Nachbarbauvorhabens der Bauprojekta GmbH dargestellt; sie soll mit einem wasserdurch-
lassigen Belag versehen werden. Auch danach soll sie rechtlich durch ein Fahr- und Leitungsrechts gesi-
chert werden und der Erreichbarkeit einer erst noch auf den stidlichen Grundstiicken anzulegenden Tiefga-
rage dienen. Diese Tiefgarage soll einen offenbar erheblichen Stellplatzbedarf befriedigen, da sie nach
Kenntnis meines Mandanten mit der Errichtung eines groRflachigen Einzelhandels verbunden werden soll.
Infolge dessen ist mit einem erheblichen Ziel-, Quell- und Zirkulationsverkehr zu rechnen. Dieser wird in
einer Entfernung von nur 2,50 m am Gebaude meines Mandanten verbeigefiihrt. Da die Zufahrt zwischen
dem Gebaude meines Mandanten und dem geplanten Gebaude Karlstrale 8 realisiert werden soll, ist auf-
grund der Hohen beider Gebaude und der Schallreflexion an den AuBenwanden mit erheblichen Larm- und
Schadstoffemissionen zu rechnen, die sich nachteilig auf die Nutzung des Wohn- und Geschaftshauses

meines Mandanten auswirken und deshalb abgelehnt werden.

Ausweislich der Verkehrsuntersuchung, die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanentwurf ,Karl-
strabe/Mérikestrake" durchgefiihrt wurde, ist die Karlstrale werktéaglich in West-Ost-Richtung mit ca. 4000
Kfz. und in der Gegenrichtung mit ca. 2200 Kfz. belastet, die Mérikestrale in West-Ost-Richtung mit ca. 550
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Kfz., in der Gegenrichtung mit ca. 800 Kfz. Die Verkehrsuntersuchung betont, dass die Parkierungsnach-
frage im dffentlichen Raum vor allem im Bereich des Elektrofachmarktes Euronics und des Discounters Lidl
sowie dem Eyach-Centrum als hoch bis sehr hoch einzustufen ist. Die beiden erstgenannten Geschafte
befinden sich unmittelbar gegeniiber dem Wohn- und Geschéftshaus meines Mandanten sowie des Bau-
vorhabens. Infolge der geplanten Nachverdichtung durch den Bebauungsplan rechnet der Verkehrsgutach-
ter mit einem zusétzlichen Ziel- und Quellverkehrsaufkommen von etwa 1150 Kfz. je Normalwerktag.
Ein groBer Teil dieses Verkehrs wird demnach zwischen dem Wohn- und Geschéaftshaus meines Mandanten

sowie dem Gebaude Karlstralte § abgewickelt werden.

Die hiermit verbundene Zunahme an Larm- und Schadstoffemissionen ist in keiner Weise hinnehmbar. Die
Herstellung der Zufahrt in diesem Bereich ist folglich inakzeptabel. Sie erweist sich meinem Mandanten
gegeniber als riicksichtslos. Der eine solche Zufahrt ermdglichende Bebauungsplan setzte die privaten Be-
lange meines Mandanten einseitig hinter die privaten (!) Belange anderer Grundstiickseigentlimer zuriick.

Er ware jedenfalls abwagungsfehlerhatt.

Ob und - bejahendenfalls — welche baulichen und/oder technischen Mdglichkeiten bestehen, um diese Be-
einfrachtigungen abzuwehren, ist weder meinem Mandanten noch mir bekannt. Sollte die Stadt Balingen

hier Abhilfeméglichkeiten sehen, stehen wir gerne zu einem Gesprach zur Verfiigung.

4, Nichtbeachtung des Bewahrungs- und Erhaltungsinteresses meiner Mandanten

Planbetroffene diirfen darauf vertrauen, dass die bauleitplanerische Situation nicht ohne Berlicksichtigung
ihrer Interessen geéndert wird. Zwar gewéhrt das Baugesetzbuch keinen Anspruch auf den Fortbestand
eines Bebauungsplans und schlieRt auch die Anderung des Plans nicht aus. Das bedeutet aber nur, dass
die Aufhebung oder Anderung eines Bebauungsplanes auch dann rechtmagig sein kann, wenn sie fiir die
Planbetroffenen nachteilig ist. Bei der Abwégung ist indes zu beriicksichtigen, ob die Anderung ein nicht
geringwertiges privates Interesse beriihrt. Ein solches Interesse ist nicht nur dann gegeben, wenn der Be-
bauungsplan in seiner urspriinglichen Fassung ein subjektives &ffentliches Rechts begriindet hat. Fiihrt
namlich eine Anderung dazu, dass Nachbargrundstiicke — wie hier — in anderer Weise als bisher genutzt
werden diirfen, gehdren die Interessen der Nachbarn an der Beibehaltung des bestehenden Zustandes

grundsatzlich zum notwendigen Abwagungsmaterial,

vgl. BVerwG, Beschluss vom 08.09.1992 — 4 NB 3.92 -, BRS 54 Nr. 21; BVerwG, Beschluss vom
08.09.1988 — 4 NB 15.88 -, V'BRS 48 Nr. 33; VGH Bad.-Wiirtt., Urteil vom 06.05.2011 -5 S
1670/09 -,
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Bislang ist nicht ersichtlich, dass das Bewahrungs- und Erhaltungsinteresse meines Mandanten an der bis-
herigen ErschlieBungssituation, d. h. insbesondere sein Schutz vor Ldrm-, Geruchs- und Schadstoffimmis-
sionen in angemessener Weise berticksichtigt worden ware. Dies gilt umso mehr, als zumindest in dem
Planbereich, der dem Grundstiick meines Mandanten am néchsten liegt, keine in sich widerspruchsfreien
und damit hinreichend bestimmten Festsetzungen zu erkennen sind, die eine Beurteilung erlaubten, ob und
— bejahendenfalls - inwieweit hier den Interessen meines Mandanten Rechnung getragen wurde. Vorsorg-
lich weise ich darauf hin, dass eine Verlagerung der Losung des hierdurch begriindeten Konflikts in ein etwa

nachfolgendes Baugenehmigungsverfahren ausgeschlossen ist.

Uber den Fortgang des Bebauungsplanverfahrens wollen Sie mich bitte unterrichtet halten. Das zuvor gemachte

Gesprachsangebot bleibt selbstverstandlich aufrecht erhalten.

Abschliefiend bitte ich Sie mir den fristgemafien Eingang dieses Schriftsatzes auf dem beigefiigten vorbersiteten

Empfangsbekenntnis kurz schriftlich — geme auch per Telefax — hierher zu bestatigen.

Fiir etwaige Riickfragen stehe ich lhnen selbstverstandlich jederzeit gerne zur Verfiigung; zégem Sie bitte nicht mich

anzurufen.

Mit freundlichen Griiken

{1/ t v/

Ve ‘L,/\"--»"""‘ -

Prof. Dr. Peter Kothe
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16 Aeril 2085

—_— ]
KOTHE ANWALTSKANZLEI - Postfach 1209 - 70808 Korntal-Miinchingen
GroRe Kreisstadt Balingen
- Stadtverwaltung -

Amt fiir Stadtplanung und Bauservice
Neue Strale 31

72336 Balingen

14. April 2015
PK-mii
2215

Vorab per Telefax (Telefax-Nr. 07433 / 170 — 159)!

Gegen Empfangsbekenntnis!

Bauverzeichnis: 20150059

Dr. Wagner .. Stadt Balingen

- BV Neubau von Stadtvillen und Tiefgarage auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 3398/2 und
3398/3, Karlstrae 8 + 10, Balingen, Kernstadt -

Bauherrin: Bauprojekta GmbH, TurmstraRe 15, 72351 Geislingen,

Sehr geehrter Herr Fahrner,
sehr geehrte Damen und Herren,

ich vertrete Herrn Dr. Andreas-Michael Wagner, An der Bismarckhohe 25, 72406 Bisingen. Eine
auf mich lautende Vollmacht fiige ich bei. Im Hinblick auf meine Vertretungsanzeige bitte ich Sie,

Benachrichtigungen und Zustellungen an meine Korntaler Kanzleianschrift zu richten.

Mein Mandant hat mir das Angrenzerbenachrichtigungsschreiben lhres Hauses vom 13.03.2015
mit der Bitte um weitere Bearbeitung vorgelegt.

Namens und im Auftrag meines Mandanten erhebe ich

Einwendungen

¢ KOTHE

ANWALTSKANZLEI

PROF. DR. PETER KOTHE
Rechtsanwalt

Fachanwalt fiir
Verwaltungsrecht

Fachanwalt fur
Bau- und Architektenrecht

Hasenbergsteige 5
70178 Stuttgart

Johannes-Daur-StraRRe 10
70825 Korntal-Munchingen

Postfach 1209
70808 Korntal-Miinchingen

Telefon 0711 /2 55 26 50
Telefax 0711 / 2 55 26 55

www.KOTHEWEB.de
e-mail:kanzlei@kotheweb.de
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gegen das eingangs naher bezeichnete Vorhaben:

Das Vorhaben verstéRt gegen zahlreiche Vorschriften, darunter auch gegen solche, die auch dem Schutz meines
Mandanten zu dienen bestimmt sind. Die Erteilung der beantragten Baugenehmigung wére deshalb rechtswidrig und
verletzte meinen Mandanten in seinen Rechten, weshalb eine solche Genehmigung auf seine Rechtshehelfe hin

aufzuheben wére. Sie darf deshalb gar nicht erst erteilt werden. Im Einzelnen ist hierzu Folgendes auszufiihren:

1. Bauplanungsrechtliche Einwénde

Ausweislich der Bauvorlagen soll das in Rede stehende Vorhaben nach § 33 BauGB genehmigt werden.
Dies liegt nahe, nachdem sich der Bauherr offenbar verpflichtet hat, die Planungskosten zu tragen; auf die
Vorlage fiir TOP 9 des &ffentlichen Teils der Gemeinderatssitzung am 24.03.2015, in der der Abschluss

eines entsprechenden stadtebaulichen Vertrages mit dem Bauhermn angekiindigt wird, nehme ich Bezug.

Nicht nachvollziehbar und in sich widerspriichlich sind jedoch das Verhalten der Stadt Balingen und des
Bauherm, wenn — wie hier — der Bebauungsplan geandert werden soll, um dem Bauherrn eine Bebauung
seiner Grundstiicke zu ermdglichen, das Vorhaben aber gegen die kiinftige Festsetzungen verstofit. Hierzu

ist im Einzelnen Folgendes auszufiihren:
a) Keine Genehmigung im Vorgriff auf den kiinftigen Bebauungsplan

§ 33 BauGB setzt jedoch voraus, dass fiir das entsprechende Gebiet nicht nur ein Beschluss tiber
die Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst ist, sondern auRerdem, dass die Offentlichkeit- und
Behdrdenbeteiligung nach §§ 3 Abs.2, 4 Abs. 2 und 4a Abs. 2 - 5 BauGB durchgefiihrt worden ist,
sowie ferner das anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes nicht entgegensteht. Diese Voraussetzungen sind vorliegend nicht erfiillt,

Die Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Karl-
stralle/MbrikestraRe” erfolgt ausweislich der dffentlichen Bekanntmachung erst in der Zeit vom
20.04.2015 bis zum 20.05.2015. Solange also die Offentlichkeitbeteiligung noch nicht abgeschlos-
sen ist, kann schlechterdings keine Planreife vorliegen, weshalb § 33 BauGB als Genehmigungs-

grundlage ausscheidet.
b) Keine Genehmigung nach geltendem Planungsrecht

Nach geltendem Planungsrecht diirften die Gebdude unzul3ssig, weil zu hoch sein. Beziiglich der
Gebaudehdhen und Geschossigkeiten besitzt das Plangebiet ausweislich Vorlage fiir TOP 9 des
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offentlichen Teils der Gemeinderatssitzung am 24.03.2015 einen relativ einheitlichen Charakter
aus zwei- bis dreigeschossigen Geb&uden mit Dachgeschossen. Die Trauthohen liegen zwischen
6,50 m und 9,50 m. Diese Gebaudehdhen werden durch die beiden Gebaude, die Gegenstand des
Bauantrages sind, deutlich iberschritten. Soweit die zuvor zitierte Sitzungsvoriage von Staffelge-
schossen spricht, ist darauf hinzuweisen, dass eine gesetzliche Definition nur in § 2 Abs. 5 LBO
1972 erfolgte, aber weder vorher noch nachher der Landesbauordnung zu entnehmen war und ist.
Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass der Landesgesetzgeber dem Begriff des Staffelge-
schosses und damit dieser Form des Bauens keinerlei Privilegien mehr gewahren will; auch derar-

tige Geschosse sind anhand des Vollgeschossbegriffs in § 2 Abs. 6 LBO zu beurteilen.

c) Unvereinbarkeit mit den Festsetzungen auch des kiinftigen Bebauungsplans

Dariiber hinaus widerspricht das in Rede stehende Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Das Vorhaben soll im Baufeld 3 realisiert werden, in dem ausweislich der Nut-
zungsschablone drei Vollgeschosse als HichstmaR festgesetzt werden sollen. Beide Gebaude des
Vorhabens, d. h. sowohl das Gebaude KarlstraRe 8 als auch das Geb&ude KarlstraRe 10, verfiigen
jedoch ersichtlich iiber vier Vollgeschosse. § 2 Abs. 6 LBO geht davon aus, dass oberste Ge-
schosse lediglich dann keine Vollgeschosse sind, wenn die Hohe von 2,30 m (iber weniger als
dreiviertel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses vorhanden ist. Ein Vergleich des
Grundrisses der Dachgeschosse mit dem Grundriss des darunter liegenden 2. Obergeschosses
zeigt hingegen, dass die zuvor genannte Voraussetzung nicht erfiillt ist. Die Gebaude verfiigen

tber vier Vollgeschosse und widersprechen insoweit den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

2. Bauordnungsrechtliche Einwénde

Die Bauvorlagen sehen im Unter- bzw. Kellergeschoss neben der Tiefgaragenzufahrt einen Raum mit einer
Flache von 21,55 m? zum Abstellen von Fahrrédern und Kinderwagen vor. Diese Planung wird den Anfor-
derungen nach der Landesbauordnung in der seit dem 01.03.2015 geltenden Fassung nicht gerecht. Nach
§ 37 Abs. 2 LBO sind bei der Errichtung baulicher Anlagen, bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr mit
Fahrradern zu erwarten ist, notwendige Fahrrad-Stellplatze in solcher Zahl herzustellen, dass sie fiir die
ordnungsgemafe Nutzung der Anlagen ausreichen. Diese notwendigen Fahrrad-Stellplatze miissen eine
wirksame Diebstahlsicherung ermdglichen und von der Gffentlichen Verkehrsflache ebenerdig, durch Ram-
pen oder durch Aufziige zugénglich sein. Die Anzahl notwendigen Fahrrad-Stellplétze definiert § 35 Abs. 4
LBO dahin, dass fiir jede Wohnung zwei geeignete wettergeschiitzte Fahrrad-Stellplitze herzustellen
sind. Dies bedeutet unter Beriicksichtigung des Umstandes, dass in beiden Gebauden des Vorhabens ins-
gesamt 18 Wohnungen errichtet werden sollen, dass hierfiir 36 Fahrrad-Stellplatze geschaffen werden miis-
sen. Wird entsprechend § 37 Abs. 1 Satz 4 LBO davon ausgegangen, dass 4 Fahrrad-Stellplatze denselben
Raumbedarf beanspruchen wie ein Kfz.-Stellplatz, so ist fiir die Fahrrad-Stellplatze von einem Raumbedarf
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von insgesamt 9 Kfz.-Stellplatzen auszugehen. Selbst wenn davon ausgegangen wird, dass ein Garagen-
stellplatz fiir einen PKW lediglich eine Breite von 2,30 m und eine Lange von 5,00 m aufweisen muss, so
sind fiir die Schaffung eines Kfz.-Stellplatzes immerhin 11,50 m? erforderich, fiir 9 Kfz-Stellplatze bzw. 36
Fahrrad-Stellplétze somit 103,50 m2 Es ist den Bauvorlagen auch nicht ansatzweise zu entnehmen, an
welcher Stelle die Bauherrin beabsichtigt, die erforderlichen Fahrrad-Stellplétze zu schaffen. Insoweit liegt

also jedenfalls ein VerstoR gegen die aktuelle Landesbauordnung vor.

Unzureichender Brandschutz

Nach § 15 Abs. 1 LBO sind bauliche Anlagen so anzuordnen und zu errichten, dass der Entstehung eines
Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von
Menschen und Tieren sowie wirksame Léscharbeiten mdglich sind. In diesem Sinne entfalten die Vorschrif-

ten ber den Brandschutz nachbarschiitzende Wirkung,

vgl. Sauter, LBO, Loseblatt (Stand: Dez. 2014), § 15 Rdnr. 8 m. w. N.

Den genannten Anforderungen kénnte im Falle einer Verwirklichung des Vorhabens jedoch nicht geniigt
werden, denn eine rasche Erreichbarkeit der der Karlstralle abgewandten Seite des Vorhabens mit Feuer-
wehrfahrzeugen zur Brandbek&mpfung ist nicht méglich. Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr
sind aus den Bauvorlagen nicht ersichtlich; somit wiirde ein erhebliches Risiko fiir die Antragstellerin ge-
schaffen. Dies ergibt sich aus Folgendem:

a) Zweifel an einem der Gebiudeklasse entsprechenden Brandschutz

Zunéchst ist den Bauvorlagen nicht zu entnehmen, ob das zutreffend als viergeschossig zu quali-
fizierende und somit zur Geb&udeklasse 4 gemaf § 2 Abs. 4 Nr. 4 LBO zahlende Bauvorhaben
den hierfiir einschl&gigen Brandschutzbestimmungen entspricht. Da die Bauherrin vorgibt, ledig-
lich dem Bebauungsplanentwurf entsprechende Gebé&ude errichten zu wollen, und somit offenbar
Gebéaudeklasse 3 gemal § 2 Abs. 4 Nr. 3 LBO fiir einschlagig erachtet, sind bereits insoweit Zwesifel

angebracht.

b) Mangelnde Erreichbarkeit der riickwartigen Bereiche

Sowohl § 30 Abs. 1 BauGB als auch § 4 Abs. 1 LBO fordern fiir die Zulassigkeit eines Bauvorha-
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Besucher des Gebaudes, sondern auch von Ver- und Entsorgungsfahrzeugen, Rettungsfahrzeu-
gen (Feuerwehr, Notarzt, Krankenwagen, Polizei) ohne Schwierigkeiten tats&chlich benutzt werden
kann. In rechtlicher Hinsicht ist die Befahrbarkeit zu bejahen, wenn die StraRe etwa — wie hier — fiir

den allgemeinen Kraftfahrzeugverkehr gewidmet ist.

In diesem Sinn ist vorliegend die tatsdchliche Befahrbarkeit nicht gegeben. Die Riickseite des
aus zwei Gebauden bestehenden Bauvorhabens ist — soweit ersichtlich — nicht erreichbar, denn
auf der Ostseite des Bauvorhabens befindet sich die Tiefgaragenzufahrt, die keine Erreichbarkeit
der riickwartigen Grundstiicksflache ermdglicht. Auf der Westseite ist zwar eine sechs Meter breite
Flache erkennbar, die ausweislich des Bebauungsplanentwurfs mit einem Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der weiter siidlich gelegenen Grundstiicke belastet werden soll. Insoweit ist jedoch zu
beriicksichtigen, dass auf diesen siidlichen gelegenen Grundstiicken, den Grundstiicken Flst.-Nr.
3399/3 und 3399/4, eine Tiefgarage errichtet werden soll, weshalb davon auszugehen ist, dass
auch die mit einem Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache ein Gefalle zur Herstellung der
Tiefgaragenzufahrt aufweisen wird und auch aus diesem Grund hieriiber eine Erreichbarkeit der
riickwartigen Grundstiicksbereiche nicht mdglich ist. Insbesondere sind die nach Nr. 3 VwV Feuer-

wehrfléchen erforderlichen Kurvenradien und Ubergangsbereiche nicht realisierbar.

Zwar ist es grundsatzlich denkbar, iber die siidlich der Baufelder 1 und 2 vorgesehene Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung oder iiber die MérikestraRe den riickwartigen Grund-
stiicksbereich zu erreichen; es ist jedoch nicht erkennbar, dass dieser Grundstiicksbereich aufer-
halb der geplanten privaten Griinfldche in einer Weise befestigt wére, dass er fiir das Befahren mit
Feuerwehrfahrzeugen geeignet wére; auf § 2 Abs. 4 LBOAVO nehme ich Bezug. Im Ubrigen sind
die an der privaten Griinflache vorbeifiihrenden Wegstrecken mit 5,00 m und 4,00 m vergleichs-
weise schmal bemessen. Diese Male, insbesondere die verfiigbaren Kurvenradien, werden den
Anforderungen nach Nr. 3.1 VwV Feuerwehrfléchen auch nicht ansatzweise gerecht. Selbst wenn
die erforderlichen Zu- und Durchfahrisbreiten herzustellen wéren, sind die Kurvenradien und die
Ubergangsbereiche nicht gewahrleistet. Dies gilt umso mehr, als unmittelbar siidlich an das Bau-
grundstiick anschlieBend Flachen fiir offene Stellplatze vorgesehen sind, die die Erreichbarkeit der
rickwartigen Geb&udeseiten zusatzlich einschranken. Eine solche Vorgehensweise stiinde jedoch
im Widerspruch zu den kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans. Nach Nr. 5.1 der textlichen
Festsetzungen ist die dort ausgewiesene, private Griinflache im Bereich der bereits bestehenden
Grinflachen zur Erhaltung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat innerhalb des Plangebietes dauerhaft
als Griinfléche zu erhalten. Innerhalb der ausgewiesenen, privaten Griinflache sind bauliche Anla-
gen, mit Ausnahme wassergebundener Fulwege, nicht zuléssig. Eine den Anforderungen der Feu-

erwehr geniigende Befestigung der Zu- bzw. Durchfahrt scheidet somit aus.
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Die Bedenken gelten in gleicher Weise fiir den Fall, dass eine Durchfahrt zwischen den beiden
Gebauden KarlstraBe 8 und KarlstraRe 10 geplant sein sollte. Zum einen betragt der Abstand zwi-
schen beiden Gebauden lediglich 6,00 m, iiberdies ist auch hier fir die erforderlichen Kurvenra-
dien und Ubergangsbereiche kein Raum. Femer sollen straBenseitig in diesem Geb&udeabstand
drei offene Stellplatze oberirdisch realisiert werden, sodass diese Flache als Zufahrt ohnehin nicht

zur Verfiigung steht.
c) Fehlender zweiter Rettungsweg im riickwértigen Bereich

Die Anforderungen nach § 2 Abs. 3 und 4 LBOAVO werden nicht erfilllt. Soweit dies den Bauvor-
lagen zu entnehmen ist, soll bei beiden Geb&uden der zweite Rettungsweg offenbar iber Rettungs-
geréte der Feuerwehr gefiihrt werden. Infolge dessen sind nicht nur geeignete Zufahrten und Zu-
génge, sondern insbesondere auch geeignete Aufstellfidchen herzustellen. Die Gebaude sind zu
hoch, um mit dem Standardrettungsgerét der Feuerwehr, einer vierteiligen Steckleiter, erreicht wer-
den zu kénnen. Diese Steckleiter weist lediglich eine Hochstlange von 8,40 m auf und vermag unter
Beriicksichtigung eines Anstellwinkels von 70° lediglich eine Hhe von 7,20 m zu {iberwinden. Die
dreiteilige Schiebeleiter mit einer Gesamtlénge von 14,00 m erlaubt bei einem Anstellwinkel von
70° eine Rettungshdhe von 12,20 m. Fiir diese ist nach Nr. 4.3 VwV Feuerwehrfldchen jedoch eine
befestigte Stellflache von mindestens 4,00 m x 4,00 m vorzusehen. Es ist nicht ersichtlich, wo auf
dem Baugrundstiick hierfiir der erforderliche Platz mit ausreichender Befestigung geschaffen wer-

den soll.
d) Zwischenergebnis

Da nach dem zuvor Gesagten nicht erkennbar ist, wie Rettungseinsatze auf der Gebauderickseite
so rasche durchgefiihrt werden kénnen sollen, dass die Nachbargebdude, darunter dasjenige mei-
nes Mandanten, nicht beeintrachtigt werden, ist davon auszugehen, dass die nachbarschiitzenden

Brandschutzvorschriften des § 15 LBO nicht eingehalten werden.

4, Ubergreifend: Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme

Im Geltungsbereich qualifizierte Bebauungspléne wie dem im Entwurf Vorliegenden findet das Gebot der
Riicksichtnahme seinen normativen Niederschlag in § 15 Abs. 1 BauNVO. Danach sind in Plangebieten wie
dem hier festgesetzten bauliche Anlagen im Einzelfall unzulassig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Fiir einfache Bebauungspléne, in deren
Geltungsbereich erganzend § 34 BauGB heranzuziehen ist, folgt das Gebot der Riicksichtnahme aus dem

Gebot des Einfiigens abgeleitet.
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Die an das Ricksichtnahmegebot zu stellenden Anforderungen hangen von den Umsténden des Einzelfalles
ab. Einerseits kann umso mehr eine Riicksichtnahme verlangt werden, je empfindlicher und schutzwiirdiger
die Stellung des Nachbamn ist, dem die Riicksichtnahme im gegebenen Zusammenhang zugutekommt. An-
dererseits braucht derjenige, der ein Bauvorhaben verwirklichen will, umso weniger Riicksicht zu nehmen,
Je verstandlicher und unabweisbarer die von ihm mit seinem Vorhaben verfolgten Interessen sind. Die hier-
bei vorzunehmende Interessenabwagung hat sich an dem Kriterium der Unzumutbarkeit auszurichten. Ein
VerstoB gegen das Gebot der Riicksichtnahme verletzte den Nachbarm in seinen Rechten, wenn ihn die

nachteiligen Einwirkungen des streitigen Bauwerks billigerweise nicht mehr zuzumuten sind.

Die Kriterien, nach denen die Zumutbarkeitsschwelle bestimmt wird, lassen sich zwar nicht allgemein be-
schreiben. Der Schutz des Gebots der Riicksichtnahme setzt aber bereits vor der Schwelle ein, die durch
einen ,schweren und unertrdglichen Eingriff* in das Eigentum markiert wird. Was als ,riicksichtslos* billiger-
weise nicht zumutbar ist, ist nicht gleichzusetzen mit dem Begriff der Unzumutbarkeit, durch den die verfas-
sungsrechtliche Grenze zwischen Sozialbindung und enteignendem Eingriff bestimmt wird. Die Konkretisie-

rung der Zumutbarkeitsschwelle kann sich im Einzelfall nur aus der geforderten Abwagung ergeben.

Zu den insoweit zu beriicksichtigenden Auswirkungen gehéren nach der hachstrichterlichen Rechtspre-
chung neben beispielsweise Belastungen psychischer Art auch Immissionen. Vorliegend sind damit insbe-
sondere die von dem zu erwartenden Ziel-, Quell- und Zirkulationsverkehr ausgehenden Larm- und Schad-

stoffimmissionen angesprochen.

Wenngleich die zum Bauvorhaben zahlende Tiefgarage iiber die Zufahrt auf der Ostseite des Vorhabens
angedient werden soll, wirkt sich die geplante Zufahrt auf der Westseite des Baugrundstiickes zum Nachteil
meines Mandanten aus. Diese Zufahrt ist in den Bauvorlagen vorgesehen; sie soll mit einem wasserdurch-
lassigen Belag versehen werden. Rechtlich soll sie durch ein Fahr- und Leitungsrechts gesichert werden.
Sie dient - wie erwéhnt - der Erreichbarkeit einer erst noch auf den siidlichen Grundstiicken anzulegenden
Tiefgarage. Diese Tiefgarage soll einen offenbar erheblichen Stellplatzbedarf befriedigen, da sie nach
Kenntnis meines Mandanten mit der Errichtung eines groRflachigen Einzelhandels verbunden werden soll.
Infolge dessen ist mit einem erheblichen Ziel-, Quell- und Zirkulationsverkehr zu rechnen. Dieser wird in
einer Entfernung von nur 2,50 m am Geb&ude meines Mandanten verbeigefiihrt. Da die Zufahrt zwischen
dem Gebéude meines Mandanten und dem geplanten Gebaude KarlstraRe 8 realisiert werden soll, ist auf-
grund der Hohen beider Geb&ude und der Schallreflexion an den AuBenwanden mit erheblichen Lam- und
Schadstoffemissionen zu rechnen, die sich nachteilig auf die Nutzung des Wohn- und Geschéftshauses
meines Mandanten auswirken und deshalb abgelehnt werden.

Ausweislich der Verkehrsuntersuchung, die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanentwurf ,Karl-
strale/Morikestralte" durchgefiihrt wurde, ist die KarlstraRe werktaglich in West-Ost-Richtung mit ca. 4000
Kfz. und in der Gegenrichtung mit ca. 2200 Kfz. belastet, die Morikestrake in West-Ost-Richtung mit ca. 550
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Kfz., in der Gegenrichtung mit ca. 800 Kfz. Die Verkehrsuntersuchung betont, dass die Parkierungsnach-
frage im 6ffentlichen Raum vor allem im Bereich des Elektrofachmarktes Euronics und des Discounters Lid|
sowie dem Eyach-Centrum als hoch bis sehr hoch einzustufen ist. Die beiden erstgenannten Geschéfte
befinden sich unmittelbar gegeniiber dem Wohn- und Geschéftshaus meines Mandanten sowie des Bau-
vorhabens. Infolge der geplanten Nachverdichtung durch den Bebauungsplan rechnet der Verkehrsgutach-
ter mit einem zusétzlichen Ziel- und Quellverkehrsaufkommen von etwa 1150 Kfz. je Normalwerktag.
Ein groRer Teil dieses Verkehrs wird demnach zwischen dem Wohn- und Geschéftshaus meines Mandanten
sowie dem Gebaude KarlstraBe 8 abgewickelt werden. Die hiermit verbundene Zunahme an Larm- und
Schadstoffemissionen ist in keiner Weise hinnehmbar. Die Herstellung der Zufahrt in diesem Bereich ist
folglich inakzeptabel.

5. Ergebnis

Nach allem ist das Vorhaben - auch unter Beriicksichtigung des kiinftigen Bebauungsplans — abzulehnen.
Es verletzt zahlreiche Normen, darunter auch solche, die dem Schutz meines Mandanten zu dienen be-

stimmt sind. Insbesondere erweist sich die vorgesehene Durchfahrt ihm gegeniiber als riicksichtslos.

Der guten Ordnung halber bitte ich Sie abschlieBend, mit mir den fristgemaRen Eingang dieses Einwendungsschrift-
satzes auf dem beiliegenden vorbereiteten Empfangsbekenntnis kurz schriftlich — gerne auch per Telefax — hierher
zu bestatigen.

Fir etwaige Riickfragen stehe ich Ihnen selbstverstandlich gere zur Verfiigung; zoger Sie bitte nicht mich anzuru-
fen.

Mit freundlichen GriiRen

Prof. Dr. Peter Kothe
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