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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Waldseer Str./Miihlweg/WiesenstraBe"

- Behandlung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss -

I. Beschlussantrag Die nachfolgenden Stellungnahmen der Verwaltung zu den Anregungen der
Anwohner werden gebilligt und die Verwaltung ermachtigt, ihre Stellungnahmen den Vor-
bringern gem. § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB mitzuteilen als das Ergebnis der Priifung ihrer Anregun-
gen.

2. Der Bebauungsplan ,Waldseer-Str./Muhlweg/Wiesenstral3e®, Plan des Stadtplanungsamtes
Nr. 883/42 vom 26.09.2007 Index 3 im Maldstab 1 : 500 wird nach § 10 BauGBi.V.m.§ 4
GemO Baden-Wurttemberg als Satzung beschlossen.

3. Die ortlichen Bauvorschrifteni. d. F. vom 26.09.2007 Index 3 werden nach § 74 LBOi.V.m. § 4

GemO Baden-Wirttemberg als Satzung beschlossen.

Il. Begriindung
1. Allgemeines:
Wesentliches Ziel der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung eines bestehenden Wohngebie-
tes der 20er und 30er Jahre. Darlber hinaus will sie die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir
Neubauten definieren, die an die Stelle der zum Abriss vorgesehenen Wohngebaude Saarstral3e
18, 19 und 20 treten sollen. Schlielich soll die Planung einen Bebauungsplan aus dem Jahre 1972

aufheben, welcher zur Verbreiterung der Waldseer StraBe den Abriss einiger Gebaude vorsah.

2. Beschluss- und Verfahrensstand:

Der Gemeinderat hat den Regelwerkentwurf unter dem Vorbehalt, dass die Anwohnerschaft das
stadtebauliche Konzept im Wesentlichen akzeptiert, am 26.03.2007 bereits vorab gebilligt. Im
Mai hat die Verwaltung dann das Vorhaben als 3 D-Modell vorgestellt und Fragen hierzu beant-
wortet. Nachdem der Gemeinderat am 12.07.2007 uber die breite Akzeptanz informiert worden

war, wurde die Verwaltung mit der 6ffentlichen Auslegung beauftragt. Der gebilligte Entwurf lag
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mit zugehoriger Begriindung in der Zeit vom 13.08. bis 14.09.2007 (je einschlieBlich) im Baude-

zernat zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

3. Stellungnahmen wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Regelwerkentwurfes:

Drei Anwohner(innen), die im Gebdude SaarstraBe 21 Wohnungseigentum haben, bemangelten

im Wesentlichen tGbereinstimmend:

dass

Lage

der Bebauungsplan fur die Neubauten Saarstral3e 18 bis 20 keine Aussagen trifft Giber die

der Zufahrten der Stellplatze, bzw. Tiefgarage und Halbtiefgarage. Sie regten an, dass

diese Zufahrten jeweils auf der ihnen abgewandten Grundstiicksseite, namlich an der Nord-

seite der Neubauten platziert werden.

dass

regt,

Stellungnahme der Verwaltung:

Um dieser Anregung folgen zu kénnen, miisste im nordwestlichen Bereich der Saarstrafse
eine (zusammengefasste) Zu- und Abfahrt angelegt werden, die per Ampel zu steuern wi-
re. Dazu miisste erlaubt werden, dass einfahrende Fahrzeuge in der SaarstrafSe halten und
warten kénnen. Auch wadre die Einfahrt problematischer. Vor allem aber - es ist stadtebau-
lich keine ,,L6sung“ die Zufahrt und die damit einhergehenden Immissionen von einer Stelle
auf die andere zu ,verlagern®. Davon abgesehen ist sichergestellt, dass die unmittelbare
Anwohnerschaft keinen unzumutbaren Immissionen ausgesetzt sein wird, wenn die betref-
fende Tiefgarage — wie hier — nur 22 Kfz-Stellpldtze aufnehmen wird und zudem je eine ge-

trennte Offnung fiir die Zu- und Abfahrt vorgesehen ist.

die Gebaude in Hohe, Gestalt und Nutzungsdichte aus dem Rahmen fallen. Es wird ange-

diese Gebdude um ein Geschoss zu reduzieren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Atypik dieser Gebdude ist unbestritten, jedoch stddtebaulich durchaus begriindet. Um
Missverstdndnissen vorzubeugen: Das Vorhabenkonzept will die Geschoss- bzw. Wohnfld-
che im Verhdltnis zum Bestand nicht erhdhen, sondern lediglich anders, ndmlich auf eine
kleinere Grundfliche verteilen. Bei anndhernd gleichbleibender Geschossfldiche fiihren ver-
kleinerte Grundfldchen aber zwangsldufig zu einer héheren Geschossigkeit. Dieser stddte-
bauliche Ansatz ist im Blick auf im ndheren Umfeld vorhandene Baukérper (Liebherr-
Hochhaus und Punkthaus auf dem Biirgerheimareal) gerechtfertigt: Hier soll ein stddte-
baulicher Kontrapunkt zum homogenen Baubestand des unmittelbaren Umfeldes geschaf-
fen werden, der — wie das 3D-Modell veranschaulicht — auf die Umgebungsbebauung die

notwendige Riicksicht nimmt.
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Zwar wird sich die Anzahl der Wohneinheiten von 8 auf 12 erhéhen, doch werden die not-
wendigen Stellpldtze nicht auf Kosten der Freifldchen gehen und ohne negative Auswir-
kungen auf Belichtung und Besonnung der umliegenden Gebdude in der Tiefgarage herge-

stellt werden.

- den geringen Abstand der Gebaude Saarstral3e 18 und 20 zur SaarstralRe. Es wird angeregt,
die Gebaude so weit von der StraBe abzurticken, dass sie etwa den gleichen Straflenabstand
aufweisen, wie Gebaude 22. Das 18,5 m hohe Gebaude in diesem geringen Abstand zur StralRe

wirke erdriickend.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Planung will ganz bewusst eine StrafSenkante definieren, bzw. den StrafSenraum eng
fassen. Was die Wirkung der beiden Gebdude betrifft, fdllt zundchst ins Gewicht, dass diese
seitlich, namlich nordwestlich Ihres Gebdudes platziert sind. Zum anderen ist die Grundfld-
che beider Gebdude jeweils deutlich geringer, als die der bestehenden Mehrfamilienhduser.
Die praktische Konsequenz hieraus ist, dass sich der Abstand des Neubaus zwar nur gering-
fligig vergréfSert, sich der Belichtungs- und Besonnungskorridor (nach Westen) zwischen
geplantem Neubau und bestehendem Gebdude SaarstrafSe 22 gegendiber jetzigen Verhdlt-

nissen aber betrdchtlich verbessert.

Eine Verschiebung der betreffenden Neubauten bzw. ein Abriicken von der SaarstrafSe wdire
auch wegen der damit verbundenen nachteiligen Auswirkungen fiir die Gebdude Schwarz-
bachstrafSe 1, 2 und 3 nicht zu rechtfertigen, denn diese liegen den Neubauten teilweise di-
rekt gegeniiber und haben ihre Wohnseite zum Quartiersinneren und damit zu den Neu-

bauten ausgerichtet.
- Es wird angeregt, auf die jeweilige Einhaltung der Grundflachenzahl unbedingt zu achten und
bei Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze sollte eine Begriinung durch Baume und Bische

vorgeschrieben werden, damit keine groBen grauen Asphaltflichen entstehen kénnten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bau der Tiefgarage trigt erheblich zur Verbesserung des Wohnumfeldes bei, da die
Grundstlicksfldchen nicht fiir Stellpldtze liberbaut und befestigt, sondern als begrtinte Frei-

fldchen attraktiv gestaltet werden kdnnen.

- Es wird auf die schlechten Bodenverhaltnisse und den hohen Grundwasserstand hingewiesen
und aulRerdem angeregt, die Abwasserkanale im Blick auf die Anzahl der kiinftigen Wohnun-

gen auf ihre Leistungsfahigkeit hin zu Gberprufen.



Stellungnahme der Verwaltung:

Die Boden- und Grundwasserverhdltnisse sind selbstverstdndlich bekannt, doch haben sich
im Laufe des Verfahrens keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass diese der beabsichtigten
Bebauung grundsdtzlich entgegenstehen kdnnten. Gleiches gilt hinsichtlich der Dimensio-

nierung, bzw. Leistungsfdahigkeit der Abwasserkandile.

Die Eigentiimerin des Grundstiickes Waldseer Straf3e 53

bemangelt, dass baurechtlich genehmigte Garagen zwischen Gebauden Waldseer StralRe 55

und 57 im Bebauungsplan nicht als Bestand erfasst sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wurde dahingehend korrigiert.

regt an, die Ausdehnung des Baufensters Waldseer StraBe 57 zu priifen, bzw. den Bebau-
ungsplan dahingehend zu andern, dass die bestehende Buche etwa mittig zwischen den Bau-
fenstern der Gebaude Waldseer Straf3e 55 und 57 steht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die dort vorhandene, grofSe und gesunde Rotbuche ist stadtbildprdgend und soll unbedingt
erhalten werden. Trotz ihrer GrofSe hat sie ihre Wachstumsgrenze noch nicht erreicht. Des-
halb widire es an sich wiinschenswert, wenn der Abstand in nordlicher Richtung dem nach
Stiden hin entsprdche. Eine Planung, welche die tiberbaubaren Fldchen allein an den Ent-
wicklungsmoglichkeiten der Rotbuche ausrichtete, wiirde die berechtigten Interessen des
Eigenttimers von Grundsttick Waldseer StrafSe 55 jedoch in unzuldssiger Weise beschnei-
den. Die liberbaubaren Fldchen der Grundstiicke sind deshalb so definiert, dass auf den
Grundstiicken Waldseer StrafSe 55 und 57 (falls notwendig) Ersatzbauten moglich sind und
gleichzeitig die Entwicklungsmoglichkeiten der bestehenden Rotbuche verbessert sind. Die
Planung bemtiht sich also um einen gerechten Ausgleich der widerstreitenden Interessen.
Sie setzt Ihre Interessen auch nicht unverhdltnismdfig zurtick, der Plan erdffnet lhnen nach

Stiden hin grofSztigige Baumaoglichkeiten.

ist der Meinung, die Grundflachenzahl von 0,8 lasse sich auf dem Grundstiick Waldseer StralRe
57 nicht ausschopfen, weil die im Bebauungsplan dargestellten Uberbaubaren Flachen zu

klein bemessen seien.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dieses Vorbringen verkennt, dass nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grund-
fldche die Grundfldchen von

- Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen

- baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche
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mitzurechnen sind. Insoweit fiillt ins Gewicht, dass unter den gegebenen Umstdnden (nach
§ 23 Abs. 5 BauNVO) Nebenanlagen auch aufSerhalb der iiberbaubaren Flédchen zuldssig
sind. Die GRZ von 0,8 Idsst sich nach all dem selbstverstdndlich ausschépfen, wenn die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Grundfldchen mitberticksichtigt werden.

4. Gelegenheit zur erneuten Stellungnahme fiir die Trager offentlicher Belange:

Den Tragern 6ffentlicher Belange, die sich zum Planentwurf gedauRRert hatten, wurde das Ergebnis

einer ersten Interessenabwagung mitgeteilt und Gelegenheit zur erneuten Stellungnahme eroff-
net.

Das StraBenbauamt sowie die Untere Immissionsschutzbehorde erblickten keine Veranlassung

zur erneuten Stellungnahme.

5. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

Die Plananderung bedingt keine naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und KompensationsmafR-

nahmen.

Brugger i. V. Christ



	VBF_FOLGE_START_MULTI
	VBF_FOLGE_END_MULTI
	VLGBeschlText__START__22128
	VLGBeschlText__END__22128
	VLGSachText__START__22129
	VLGSachText__END__22129

