STADT BIBERACH_I

Bauverwaltungsamt
6030 Ru/Gg

Biberach, 30.06.2011

Beschlussvorlage Drucksache
Nr.123/2011

Beratungsfolge Abstimmung

Gremium offentlich | Sitzungsdatum Ja Nein | Enth.

Gemeinderat ja 25.07.2011

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Schadenhofstrafle"

a) Prifung der bei der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen

b) Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB und Beschluss uber die ortlichen Bauvorschriften nach
§ 74 LBO

I. Beschlussantrag

1. Abweichend vom Gemeinderatsbeschluss vom 15.11.2010 wird der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.

2. Die nachstehenden Stellungnahmen der Verwaltung zum Vorbringen betroffener Biirger und
Trager offentlicher Belange werden gebilligt und die Verwaltung ermachtigt, ihre Stellung-
nahmen dem jeweiligen Vorbringer gem. § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB mitzuteilen als das Ergebnis
der Prifung seiner Anregungen.

3. Der Bebauungsplan "SchadenhofstraRe" i. d. F. vom 01.07.2011 Index 2 Plan Nr. 900/11 im
Mafstab 1: 200 wird nach § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

4. Die ortlichen Bauvorschriften werden i. d. F. vom 01.07.2011 nach 74 LBO i. V. m. 4 GemO Ba-
den-Wirttemberg fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 900/11 als

Satzung beschlossen.

I. Begriindung:

1. Allgemeines:

Der Bebauungsplan "SchadenhofstraRBe" ersetzt den siidwestlichen Teilbereich des Bebauungs-
planes "1. Anderung Biirgerturmstrae" aus dem Jahre 1992. Er will als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB die stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen fur die Erweiterung eines Einzelhandelsgeschaftes fur Sportartikel schaffen. Hierzu
soll auf dem Grundstiick SchadenhofstraRBe 4 ein giebelstandiger, 4-geschossiger Neubau zuge-
lassen werden, der sich in die historisch gewachsene Baustruktur einfuigt und in seiner Hohen-

entwicklung an die Umgebungsbebauung anlehnt.



2. Beschluss- und Verfahrensstand:

Der Gemeinderat hat am 15.11.2010 das Verfahren eingeleitet. Der Offentlichkeit sowie den von
der Planung moglicherweise beruhrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

wurde in der Zeit vom 16. Mai bis 17. Juni 2011 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

3. Stellungnahmen wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Regelwerkentwurfes:

Nach Auffassung des Eigentiimers von Grundstiick BiirgerturmstraBe 7 widerspricht der Bebau-
ungsplanentwurf dem erklarten Planungsziel, die Hohenentwicklung der Gebaude in Anlehnung
an den Bestand zuzulassen: Wegen der fir das Gebaude SchadenhofstraBe 4 festgesetzten Trauf-
hohe von max. 545,00 G. N. N. und der zuldssigen Dachneigung von max. 55° dominiere der Neu-
bau alle umstehenden Gebaude. Es ware deshalb sachgerechter, die bisherige Traufhohe beizu-
behalten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan definiert mit der fiir das Gebdude SchadenhofstrafSe 4 festgesetzten
Traufhdhe in Verbindung mit der zuldssigen Dachneigung eine Gebdudehdhe, die bei Ab-
wdgung aller widerstreitenden privaten und offentlichen Belange sachgerecht ist. Sie Idisst
zur Herstellung der Barrierefreiheit im 1. Obergeschoss der Gebdude Schadenhofstrafie 4
und 6 und zur Schaffung eines qualitdtvollen Einkaufserlebnisses die Egalisierung der ver-
setzten Ebenen im 1. Obergeschoss dieser beiden Gebdude auf 536,22 t. N. N. zu. Dies ist
sachgerecht und erfiillt die Anforderungen an moderne, attraktive und konkurrenzfdhige

Einzelhandelsfldchen.

Im Ubrigen trdgt die fiir das Gebdude SchadenhofstrafSe 4 festgesetzte Traufhéhe den un-
bedingten Erfordernissen der stddtebaulich gewiinschten Erweiterung in Form eines
4-geschossigen Neubaus Rechnung. Was die zugelassene Dachneigung betrifft, entspricht

diese der stddtebaulichen Situation in der Altstadt.

Ein deutliches Driicken der Traufhdhe auf das vorhandene Maf§ wiirde den Verlust eines
ganzen Geschosses bedeuten und dem stddtebaulichen Ziel, den innerstddtischen Einzel-
handel zu stdrken und der Nachverdichtung, zuwiderlaufen. Aus diesen Erwdgungen her-
aus ist es sachgerecht, die im Bebauungsplanentwurf fiir das Gebdude SchadenhofstrafSe 4
zugelassene Traufhohe unverdindert beizubehalten, auch wenn der Neubau die Umge-
bungsbebauung geringftigig tiberragt. Davon, dass er die umstehenden Gebdude "domi-

niert", kann jedenfalls keine Rede sein.
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Weil der Bebauungsplan fur den eingeschossigen, rickwartigen Flachdachanbau des Gebaudes
Schadenhofstralle 4 eine Hohe von 536,55 U. N. N. zulasse, beeintrachtige dies ein Fenster im Ge-

baude Biirgerturmstralie 7, bzw. die Nutzung des dort zum Innenhof gerichteten Buros.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan definiert mit der OK ein Héchstmafs, das bei Abwdgung aller wider-
streitenden privaten und &ffentlichen Belange als zumutbar erscheint und die Anforderun-

gen an moderne, attraktive und konkurrenzfdhige Einzelhandelsfldchen erfiillt.

In diesem Zusammenhang fdllt zundchst ins Gewicht, dass das fragliche Fenster — obwohl
es historisch liberkommen ist - geltendem Recht widerspricht: Auf der Grundstticksgrenze
errichtete AufSenwdnde sind nach heutigem Recht grundsdtzlich ohne Fensteroffnungen
auszufiihren. Weil das fragliche Fenster ursprtinglich aber im Einklang mit geltendem Recht
eingebaut wurde, geniefSt dieses freilich Bestandsschutz. Der Eigentiimer braucht also trotz
des Widerspruchs mit heute geltendem Recht die zwangsweise SchliefSung dieser Fenster
zwar nicht zu fiirchten. Anderseits ist aber der Abwehranspruch gegentiber einer heranrti-
ckenden Bebauung eingeschrinkt (VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 14.06.1999,
351357/99).

Auch beeintrdchtigt der als Verkaufsfldche vorgesehene Flachdachanbau die Belichtung
und Beliiftung des fraglichen Biiros nicht nennenswert (vergl. Anlage 4): Die Unterkante
des betreffenden Sims wurde mit 536,42 ii. N. N. ermittelt. Wenn tiberhaupt, liberragt der
riickwdrtige Anbau den Fensterrahmen des (nach innen dffenbaren) Fensters nur wenige
Zentimeter. Deshalb besteht kein Anlass, im Bereich des Flachdachanbaues die lichte Hohe
des dortigen Verkaufsraumes zu driicken. Die mit 536,55 ii. N. N. fiir den riickwdirtigen
Flachdachanbau definierte OK beriicksichtigt ohnehin nur eine lichte Hohe von 3,05 m. Ein
Maf8 von 3,00 m war nach der bis 2004 geltenden Fassung der Arbeitsstdttenrichtlinie fiir
Rdume mit einer Grundfldche von > 100 und < 2.000 m? vorgeschrieben. Wenngleich diese
Arbeitsstdttenrichtlinie heute keine Gliltigkeit mehr hat, eignet sie sich doch als Anhalts-
punkt ftir eine noch angemessene Raumhohe. Der Bebauungsplan definiert mit der OK ein
Hochstmafs, das bei Abwdgung aller widerstreitenden privaten und offentlichen Belange
als zumutbar erscheint, gleichzeitig aber auch die Anforderungen an moderne, attraktive

und konkurrenzfdhige Einzelhandelsfldchen erfiillt.

Selbstverstdndlich hat der heranriickende Flachdachanbau den brandschutztechnischen

Anforderungen zu gentigen, so dass insbesondere ein Feuertiberschlag verhindert wird.

Die Stadt erkennt auch die zusdtzliche Beeintrdchtigung durch das kiinftige Treppenhaus
auf dem Grundstiick Fist. Nr. 59/18. Sie meint aber, durch die Distanz zwischen 4,22 m und
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5,66 (vergl. Anlage 4) einen tragfdhigen Interessenausgleich gefunden zu haben. Nach der
stdndigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist ein Verstof8 gegen das Ruick-
sichtnahmegebot im Hinblick auf Belichtung, Beliiftung und Besonnung in der Regel aus-
geschlossen, sofern der nachbarschiitzende Teil der Abstandstiefe eingehalten ist. So ist es
hier: Nach § 5 Abs. 7 Ziff. 2 Landesbauordnung (LBO 2010) betrdgt der nachbarschiitzende
Teil der Abstandstiefe im Kerngebiet 0,2 der Wandhéhe. Bei einem oberen Abschluss der
Wand von 547,00 i. N. N., bzw. einer Wandhohe von 14 m errechnet sich eine Abstandsfld-
che von 2,80 m. Der nachbarschiitzende Teil der Abstandstiefe ist sonach mehr als deutlich
eingehalten. Auch sind Grtinde daftir, dass das Riicksichtnahmegebot verletzt sein kénnte,

weder vorgetragen, noch sonst wie ersichtlich.

Gleiches gilt im Verhdltnis des Treppenhausanbaus gegeniiber den zum Blockinneren aus-
gerichteten, nach heutigem Recht ebenfalls rechtswidrigen, aber bestandsgeschiitzten
stidwestlichen Fensters des Gebdudes BiirgerturmstrafSe 9/1 (vergl. Anlage 5). Bei einem
Abstand zwischen 6,00 und 6,50 m gelangt die Stadt unter Abwdgung der wechselseitigen

Interessen zu der Einschdtzung, dass damit das Riicksichtnahmegebot beachtet ist.
Der Eigentiimer des Grundstiickes GymnasiumstraRRe 3 sieht durch das riickwartige Treppenhaus
die Belichtung und Besonnung seines Gebaudes erheblich beeintrachtigt. Auch habe die Planung

eine Wertminderung zur Folge.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stadt erkennt die zusdtzliche Beeintrdchtigung des Gebdudes Gymnasiumstrafse 3
durch das kiinftige Treppenhaus (vergl. Anlage 5). Weil sich beide (Gebdude Gymnasium-
strafSe 3 und Treppenhaus) nur auf eine Ldnge von ca. 1,5 m unmittelbar gegentiberstehen
und sich in diesem Wandabschnitt des Gebdudes GymnasiumstrafSe 3 keine Fenster befin-
den, meint die Stadt, einen tragfdhigen Interessenausgleich gefunden zu haben. Nach der
stdndigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist ein Verstof$ gegen das Riick-
sichtnahmegebot im Hinblick auf Belichtung, Beltiftung und Besonnung ndamlich in der Re-
gel ausgeschlossen, sofern der nachbarschtitzende Teil der Abstandstiefe eingehalten ist. So
ist es hier: Nach § 5 Abs. 7 Ziff. 2 Landesbauordnung (LBO 2010) betriigt der nachbarschiit-
zende Teil der Abstandstiefe im Kerngebiet 0,2 der Wandhohe, mindestens jedoch 2,5 m.
Bei einer Wandhohe von 14 m errechnet sich somit eine Abstandsfldche von 2,80 m. Die
Baugrenze fiir das kiinftige Treppenhaus ist so gelegt, dass dieser Abstand im Verhiltnis

zum nordostlich angrenzenden GymnasiumstrafSe 3 eingehalten ist.

Hinzu kommt, dass samtliche stidwestlichen Fenster des Gebdudes Gymnasiumstrafse 3,
obwohl sie historisch liberkommen sind, heute geltendem Recht widersprechen. Auf der

Grundstiicksgrenze bzw. im grenznahen Bereich errichtete AufSenwdnde sind nach heuti-
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gem Recht grundsdtzlich ohne Fensterdffnungen auszufiihren. Weil die fraglichen Fenster
urspriinglich im Einklang mit geltendem Recht eingebaut wurden, geniefSen diese aber Be-
standsschutz. Der Eigenttimer braucht also trotz des Widerspruchs mit heute geltendem
Recht die zwangsweise SchliefSung dieser Fenster zwar nicht zu fiirchten. Andererseits ist
aber der Abwehranspruch gegendiiber einer heranriickenden Bebauung eingeschrdnkt (VGH
Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 14.06.1999, 3 S 1357/99). Auch stellt die Planung vor
diesen Fenstern eine ca. 7,5 m breite, untiberbaubare Fldche sicher. Selbst Nebenanlagen
sind dort nicht zuldssig. Trotz heranriickendem Treppenhaus ist deshalb die Belichtung und
Beliiftung zur Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse gewdbhrleistet. Abzuwdgen ist im Ub-
rigen auch das private Interesse des Einzelhdndlers, zur Fortfiihrung seines Betriebs und Si-
cherung der Wettbewerbsfdihigkeit an seinem Standort ohne gravierende Einbufsen an der
Grundrissqualitit ein Maximum an Verkaufsfldchen realisieren zu kénnen. Ein in das Ge-
bdude integriertes Treppenhaus hdtte unter den gegebenen Umstdnden ndamliche gravie-
rende funktionale EinbufSen zur Folge. Eine Planungsvariante, die mit geringeren Beein-
trdchtigungen lhres Eigentums die stddtebaulichen Belange und die vom betroffenen
Sportartikeleinzelhdndler mit der Investition verfolgten Ziele ebenso gut erreichen wiirde,

ist nicht ersichtlich.

Griinde dafiir, dass die Planung Rticksichtnahmepflichten zugunsten des Eigentiimers von

Gebdude GymnasiumstrafSe 3 verletzt, sind weder vorgetragen, noch sonst wie ersichtlich.

Da die kollidierenden Interessen nach Ansicht der Stadt unter Beriicksichtigung der wider-
streitenden Interessen gerecht abgewogen und die Planung auf die benachbarten Grund-
stiicke die gebotene Rticksicht nimmt, liegt eine rechtmdflige Planung vor und kénnen

Grundstiickswertminderungen nicht mit Erfolg geltend gemacht werden.

Der Eigentiimer der Grundstiicke BiirgerturmstraRBe 3 und 5 regt an, entsprechend einer von ihm
vorgelegten Skizze fur seine Gebaude die zulassige Traufhohe um weitere 54 cm anzuheben. Die
derzeitige Hohe (Bestandshohe) betragt auf der Nord-Ost-Seite 542,28 und auf der Sid-West-
Seite 541,56 U. NN.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanes ist es, das historisch begriindete, unver-
wechselbare Stadtbild der Biberacher Innenstadt zu erhalten. Stadtbildpridgend und auch
fiir die BiirgerturmstrafSe kennzeichnend ist unter anderem der Wechsel von zwei- und
dreigeschossigen Gebduden und (hdufig als Konsequenz hieraus) héhenversetzte Traufen
und Firste. Der aktuelle Bebauungsplanentwurf behdlt dieses wichtige Gestaltungsmerk-
mal bei und ldsst - liber den blofsen Bestandsschutz hinaus — auf der Nord-Ost-Seite eine
Anhebung der Traufe um 30 cm auf 542,58 u. NN., auf der Stid-West-Seite um 1 m auf
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542,58 ii. NN. zu. Die festgesetzte Traufhohe erlaubt im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
Raumhdhen, die den Anforderungen an moderne und attraktive Einzelhandelsfldche un-
eingeschrdnkt gerecht werden. Im 2. Obergeschoss sind die lichten Hohe fiir Verkaufsfld-
chen zwar zu gering, fiir Wohnnutzung sind sie indes allemal ausreichend. Im Falle einer
Anhebung der Traufhéhe um weitere 54 cm ginge ein ftir die Lebendigkeit des StrafSenbil-
des ganz wesentliches Gestaltungsmerkmal verloren. Aus diesen Erwdgungen heraus ist es

sachgerecht, die Planung unverdndert beizubehalten (vergl. Anlage 6)

Mehrere Vertreter des Stadtforums regen an,

- das notwendige Treppenhaus entsprechend der Empfehlung des Gestaltungsbeirats ins Ge-

baude zu integrieren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Nach dem Willen des Gesetzgebers (§ 1 a BauGB) sollen anstelle von Neuausweisungen von Bau-
fldchen auf der "Griinen Wiese" die Mdoglichkeiten der innerortlichen Entwicklung vorrangig ge-
nutzt werden. Auch ist es aus stddtebaulichen Griinden wtinschenswert, das bestehende Sport-
fachgeschiift in Innenstadtlage zu erweitern, um das Angebot und die Wettbewerbsfihigkeit zu

erhalten und auszubauen.

Auch drdngen sich mit der Fachmarktentwicklung seit den 80er Jahren in nahezu allen Konsum-
gliterbranchen (wegen der Standortvorteile wie z. B. niedrigere Grundstiickspreise, attraktive
Parkméglichkeiten, geringerer Personalbedarf) auf der "Griinen Wiese" grof$fidichige Einzelhan-
delsbetriebe vor. Dieser allgemeine Trend ftihrt dazu, dass der eigentliche Stadtkern mit seiner
Einzelhandelsstruktur Gefahr lduft, als historischer Einzelhandels- und Dienstleistungsplatz an
Bedeutung und Attraktivitdt zu verlieren. Auf der Grundlage einer Marktuntersuchung beschloss
der Gemeinderat ein Einzelhandelskonzept, welches das Ziel verfolgt, groffliichige Betriebe mog-
lichst auf in die Innenstadt integrierten Standorten anzusiedeln. Dieses Konzept hat die Stadt
dann in der Folgezeit konsequent Schritt fiir Schritt umgesetzt. Eine Planung, welche gerade der
Schaffung eines konkurrenzfihigen Fldchenangebots an Einzelhandelsfldchen entgegensteht,

wiirde diesen Bemiihungen zuwiderlaufen.

Zu sehen ist zudem auch das private Interesse des Einzelhdndlers zur Fortfiihrung seines Betrie-
bes und zur Sicherung der Wettbewerbsfihigkeit an seinem Standort. Ein in das Gebdude inte-
griertes Treppenhaus hdtte ndmlich erhebliche funktionale EinbufSen zur Folge. Aus diesen Er-

wdgungen heraus ist es sachgerecht, das Treppenhaus als riickwdrtigen Anbau zuzulassen.

- den Hauptzugang zum Geschaft entsprechend der Empfehlung des Gestaltungsbeirats durch

das Gebaude SchadenhofstraBe 6 festzulegen. Er soll entweder an der nordwestlichen Ecke
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des Gebdudes beibehalten, oder, noch besser, entsprechend der historischen Situation wie-

derhergestellt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stadt als Plangeberin ist hinsichtlich der méglichen Inhalte der Bebauungspldne kei-
neswegs frei: Der Gesetzgeber hat die méglichen Inhalte vielmehr abschliefSend geregelt.
Der Hauptzugang zum Geschdift liefSe sich demzufolge nur dann durch den Bebauungsplan
"verorten”, wenn sich in dem Katalog der vorgegebenen Festsetzungsmoglichkeiten eine
Ermdchtigung daftir finden liefSe. Weil es an einer solchen Regelung aber fehlt, kann die
Stadt den Bauherrn auch nicht mit planerischen Festsetzungen zwingen, den Hauptzugang
entsprechend den Vorstellungen der Stadt anzuordnen. Nach stindiger Rechtsprechung des

Bundesverwaltungsgerichtes hat die Gemeinde kein "Festsetzungsfindungsrecht".

- mit einem Lattengerist das Treppenhaus vor Ort in seiner Hohenentwicklung darzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Nach Auffassung der Verwaltung ermoglichen die vorliegenden Abwicklungen und Schnitte
eine hinreichende Beurteilung. Der zu erwartende zusdtzliche Erkenntnisgewinn rechtfer-
tigt die Kosten hierfiir nicht.

Der Eigentiimer eines ausschlieBlich iiber die Gymnasiumstralle sowie die Ehinger-Tor-Strae
anfahrbaren Tiefgaragenstellplatzes auf dem sog. "Metzgerareal" beflirchtet im Bereich der
GymnasiumstralRe weitere Storungen des Verkehrsflusses, wenn das Sportgeschaft von dort an-

gedient wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Nach der vorliegenden Planung ist die Andienung liber den riickwdrtigen Hof méglich und
auch vorgesehen. Notwendige Storungen des Verkehrsflusses durch Ein- und Ausfahrten

beschrdnken sich demzufolge auf ein Minimum und sind jedermann zumutbar.

4. Behordenbeteiligung:

Mit Serienbrief vom 10. Mai 2011 war den Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange

Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden.

Die Untere Naturschutzbehorde regte an, Dachstiihle durch fachkundige Personen auf geschitzte

Arten, insbesondere auf Fledermausvorkommen abzusuchen.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Der Fledermausexperte des Schwdbischen Albvereins, der zusammen mit dem Umweltbe-
auftragten der Stadt Biberach die Gebdude Schadenhofstrafse 4 und 6 abgesucht hat,
konnte keinen Hinweis auf ein Fledermausvorkommen oder sonstige geschtitzte Arten fest-

stellen.

Die Industrie- und Handelskammer begrii3te die Planung fiir den Einzelhandelsstandort, weil sie
eine willkommene Belebung der Gymnasiumstral3e erwarten lasse. Diese leide bislang unter einer

mangelnden Frequenz und das geplante Vorhaben komme der Biberacher Innenstadt zugute.
Das Landesdenkmalamt Tiibingen regt an, die beiden Gebaude Schadenhofstralie 4 und 6 als Kul-
turdenkmale gemaR § 2 Denkmalschutzgesetz zu kennzeichnen. Es stimmte aber dem Abbruch

des Gebaudes 4 zu und kiindigte an, beide Gebaude aus der Denkmalliste zu streichen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wurde dahingehend nachrichtlich gedndert.

Die Kreisfeuerwehrstelle stimmte der Planung unter den Ublichen brandschutztechnischen Auf-

lagen zu.

Die iibrigen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben der Planung vorbehaltlos

zugestimmt.
Brugger Christ
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