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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Birkenharder StraBe"
a) Bericht vom Ergebnis der vorgezogenen Biirgerbeteiligung sowie der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange

b) Billigung

I. Beschlussantrag

1. Die nachfolgenden Stellungnahmen der Verwaltung zum Vorbringen von Biirgern und Tra-
gern offentlicher Belange werden gebilligt.

2. Der Bebauungsplanentwurf "Birkenharder StraBe", Plan des Stadtplanungsamtes Nr. 902/22
vom 08.12.2011 Index 1 im Mafstab 1 : 500 mit Textteil und ortlichen Bauvorschriften nach
§ 74 LBO wird zur 6ffentlichen Auslegung gebilligt.

Il. Begriindung

1. Ausgangssituation:

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften wollen fur das Grundstick Birkenharder
StralRe 10 das baurechtlich Zuldssige eindeutig regeln. Anlass hierfiir ist die Absicht, die vorhan-
dene Villa abzureisen und das Grundstiick mit drei Mehrfamilienhdusern fir insgesamt 15 Woh-
nungen zu bebauen. Obwohl fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung eine vorgezogene Bur-
gerbeteiligung gesetzlich nicht vorgesehen ist, wurde ein Lattengerust zur Visualisierung der ge-
planten Bebauung aufgestellt und die Situation zunachst mit den unmittelbaren Ober- und Un-
terliegern erortert. Dartiber hinaus wurde der Allgemeinheit Gelegenheit gegeben, sich — wie
sonst nur im formlichen Verfahren geboten - liber die Planung zu informieren und sich dazu zu

aullern.
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2. Ergebnis der vorgezogenen Biirgerbeteiligung:

Von der Moglichkeit der Erorterung wurde reger Gebrauch gemacht. Das Vorbringen wird nach

folgenden Fragen/Anregungen unterteilt:

a) Setzt die Planung schiitzenswerte nachbarliche Interessen unverhaltnismaRig zuriick?

b) Lasst die Planung Vorhaben zu, welche den stadtebaulichen Rahmen des benachbarten Um-

feldes "sprengen"?

c) Vorbringen von sonstiger stadtebaulicher Relevanz

d) Vorbringen, das im Bebauungsplan nicht beriicksichtigt werden kann/darf

Im Einzelnen wurde vorgetragen:

zu a)

Die Neubauvorhaben fligten sich nicht in die Umgebung ein.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes richtet sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben in-
nerhalb des Geltungsbereiches ausschliefSlich nach dessen Festsetzungen. Der Bebauungs-
plan definiert - wenn man so will - das "Einftigen in die Umgebung" neu. Dabei hat die
Gemeinde alle von der Planung beriihrten Belange gegeneinander und untereinander ge-

recht abzuwdgen.

Die Neubebauung stelle die berechtigten Nachbarinteressen nicht nur unverhaltnismafig zurtick,

sondern verletze sogar das Rucksichtnahmegebot.

Stellungnahme der Verwaltung:

Ein Anspruch der Oberlieger, dass die bisher unbestritten sehr reizvolle parkdhnliche Situa-
tion unverdndert beibehalten wird, besteht zweifellos nicht. Auch fdllt nach den Grundsdt-
zen einer gerechten Abwdgung zundchst ins Gewicht, dass das den Neubauvorhaben
ndchst gelegene und damit am stdrksten betroffene Gebdude Birkenharder StrafSe 16 seit-
lich versetzt ist und einen Abstand von fast 30 m wahrt. Der mittlere der drei Baukorper ist
bereits 60 m entfernt und der dritte, dem Gebdude Birkenharder StrafSe 16 frontal gegen-
uiberliegende, ist sogar tiber 90 m entfernt. Zumal die beiden ndchstgelegenen Baukorper
nur unwesentlich hoher sind, als die drei unbestritten sehr sensibel in die vorhandene To-
pografie eingeftigten Einfamilienhduser Birkenharder StrafSe 16, 18 und 20, greifen die drei
kiinftigen Baukorper nur in zu vernachldssigender Weise in lhre Rechte als Oberlieger ein.
Fiir das nérdlichste der drei Neubauvorhaben wurde die Oberkante mit 572,90 (NN defi-
niert. Sie liegt zwar ca. 2 m (iber der des Gebdudes Birkenharder StrafSe 16, aber nur ca. 70
cm Liber der von Gebdude Birkenharder StrafSe 20. Fest steht jedenfalls, dass die Baukorper
als solche Ihre berechtigten Interessen nicht unverhdltnismdpfig zuriicksetzen oder gar die

gebotene Riicksichtnahme vermissen lassen.



Zumal die gemeinsame Stellplatzanlage der Gebdude Birkenharder Straf$e 16, 18 und 20
dem stidlichsten dieser Gebdude vorgelagert ist und im Hinblick auf die bereits erwdhnte
Gebdudedistanz von 30 m rufen die im Gebdude Birkenharder StrafSe 12 vorgesehenen drei
Wohnungen kein unzumutbares Spannungsverhdiltnis hervor. Bereits im Hinblick auf die
Distanz von 60 m, bzw. 90 m gilt dies erst recht fiir die beiden weiter siidlich geplanten
Neubauten. Hinzu kommt schliefSlich, dass das Gebdude Birkenharder Strafse 8 als stidlichs-

tes nach einer erneuten Uberplanung nur noch zwei Vollgeschosse aufweist.

Die geplanten oberirdischen Stellplatze nahmen auf die Nachbarbebauung nicht die gebotene
Riicksicht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Unter den gegebenen Umstdnden ist es naheliegend, dass von der Gemeinschaftsstellplatz-
anlage, welche dem Grundsttick Birkenharder Strafse 16 unmittelbar vorgelagert ist, deut-
lich héhere Ldrmemissionen ausgehen, als von der etwa doppelt so weit entfernten und zu-
dem kleineren auf dem Nachbargrundstiick. Hinzu kommt, dass schon die urspriinglich ge-
plante Stellplatzsituation Ihren berechtigten Interessen ohne Weiteres gentigte und aufSer-
dem noch zu lhren Gunsten verbessert wurde. Angesichts der Ldrmemissionen der Birken-

harder StrafSe fallen die 5 oberirdischen Stellpldtze kaum ins Gewicht.

Die Zunahme des Verkehrs durch die Neubauvorhaben sei unzumutbar.

zu b)

Stellungnahme der Verwaltung:

Von den - wie erwdhnt - nur wenigen, im nérdlichen Grundstiicksteil geplanten, oberirdi-
schen Stellpldtzen einmal abgesehen, werden die tibrigen 25 notwendigen Stellpldtze in ei-
ner Tiefgarage nachgewiesen. Aufgrund der Entfernung von 60 m, der Ausrichtung der
Ausfahrt nach Westen und im Hinblick auf die Verkehrsbelastung der Birkenharder Strafse
sind die durch die Neubauvorhaben zusdtzlich verursachten Ldrmemissionen zu vernach-

ldssigen.

Zum Vorbringen, die geplante Bebauung an dieser weithin sichtbaren Hangkante sei
vollig Uberdimensioniert und stehe im Widerspruch zu der kleinteiligen/kleingliedrigen

Bebauung entlang der Birkenharder Stral3e und der Gartenstral3e.

Im Wesentlichen ubereinstimmend hatten ein (von der Planung nicht unmittelbar be-
troffener) Biirger sowie die Eigentlimer der Grundstiicke Birkenharder StraRe 16, 18 und
20 vorgetragen, dass die Bauvorhaben in Relation zur Nachbarbebauung "tberdimensio-

niert" seien. Im Einzelnen wurde u. a. vorgetragen:



- von Osten wiirden die geplanten Gebaude mit einer Hohe von 12 bis 15 m massiv
und burgartig auf der Hangkante "thronen", wahrend sich die benachbarten Gebau-
de Birkenharder StraRe 16, 18 und 20 demgegentuber sensibel in die Topografie ein-
flgen

- es bestehe ein Widerspruch zur stadtebaulichen "Kérnung" des Wohngebietes Linde-
le. Der vorhandene stadtebauliche MaRstab werde in keiner Weise aufgenommen

- es sei verfehlt, das unmaRstabliche und dominante Bebauungskonzept in der nordli-

chen Nachbarschaft als stadtebauliche Rechtfertigung ins Feld zu flihren

Stellungnahme der Verwaltung:

Abgesehen davon, dass das Baugesetzbuch zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
verpflichtet, entspricht es stddtebaulichen Grundsdtzen, vor allem innenstadtnahe Lagen
einer dichteren Bebauung zuzufiihren. So hat die Stadt bereits Anfang der 90er Jahre die
Gevierte nordostlich des Rings (Ehinger StrafSe/Mondstrafle, Bismarckring/MondstrafSe so-
wie MondstrafSe/WielandstrafSe) systematisch durch Bebauungsplan nachverdichtet. Der
vorliegende Bebauungsplan grenzt nordlich an den Bebauungsplan “"Mondstra-
Jse/WielandstrafSe" an. Aufgrund seiner innenstadtnahen Lage ldsst letzterer im siidwestli-
chen Bereich zwischen Birkenharder Straffe und MondstrafSe einen gut 70 m langen Ge-
bduderiegel fiir Geschosswohnungsbau zu, der tal-, bzw. hofseitig 5-geschossiqg in Erschei-
nung tritt. Die derzeit im Bau befindlichen Gebdude WielandstrafSe 37, 39 und 41 treten
ausnahmslos 4-geschossig in Erscheinung. Der Bebauungsplan "Birkenharder Strafse”, ver-
mittelt also, ohne die Verpflichtung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden aus
dem Auge zu verlieren, auf riicksichtsvolle Art und Weise zwischen der vorhandenen, sensi-
bel in die Topografie eingefiigten Bebauung Birkenharder StrafSe 16, 18 und 20 sowie der
Bebauung westlich der Birkenharder StrafSe. Mit Riicksicht auf die nachbarlichen Belange
und, um einen harmonischen Ubergang zur Umgebungsbebauung herzustellen, wurden
die Baufenster und zuldssigen Hoéhen der Gebdude Birkenharder Strafse 8 und 12 zwischen-
zeitlich deutlich reduziert und alle Baukorper in ihrer Hohenentwicklung dem StrafSsenver-
lauf angepasst. Die liberbaubare Grundstiicksfliche Birkenharder StrafSe 8 bleibt sogar
deutlich hinter der Grundfldche des stidlich benachbarten, bereits bestehenden Gebdudes
zurtick. Auch sind dort nunmehr - wie angeregt — nur zwei Vollgeschosse zuldssig. Schliefs-
lich wurde die tiberbaubare Fldche des Grundstiickes Birkenharder StrafSe 12 zulasten Bir-
kenharder StrafSe 10 reduziert. Fiir das nérdlichste Gebdude wurde die Oberkante mit
572,90 (iNN definiert. Sie liegt zwar ca. 2 m (iber der des Gebdudes Birkenharder StrafSe 16,
aber nur ca. 70 cm tiber Gebdude 20. Aus diesen Erwdgungen heraus ist es sachgerecht, das

Bebauungsplanverfahren mit dieser mafSvollen Nachverdichtung weiter zu betreiben.
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c) Vorbringen von sonstiger stadtebaulicher Relevanz.
- Die baurechtlich notwendigen Abstande zum Gebaude Birkenharder Stral3e 6 seien zwingend

einzuhalten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zwischenzeitlich wurde die tiberbaubare Fldche fiir das Gebdude Birkenharder Strafse 8 so
verringert, dass im Verhdltnis zum Grundsttick Birkenharder StrafSe 6 ein grofSerer Gebdu-
deabstand gewdhrleistet ist. Ebenso ermdglicht die zuldssige Gebdudehdhe dort max. zwei

Vollgeschosse. Der baurechtlich notwendige Abstand ist damit in jedem Fall gewdhrleistet.

- Die Lage der geplanten Tiefgaragenausfahrt in der Nahe der Einmiindung der Gartenstrafle

sei problematisch.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Tiefgaragenausfahrt wurde mit Riicksicht auf den schiitzenswerten Baumbestand so
platziert. Im Hinblick auf die geringe Anzahl von Tiefgaragenstellpldtzen sehen wir keine
Notwendigkeit, diese zu verschieben. Auch hat das Strafsenamt der Lage der Ausfahrt vor-

behaltlos zugestimmt.

d) Zum Vorbringen, das im Bebauungsplan nicht beriicksichtigt werden kann.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes Inhalt und Schranken des Grundeigentii-
mers im Plangebiet bestimmen, hat der Gesetzgeber abschliefSend geregelt, welche
Festsetzungen die planende Gemeinde treffen darf. Sie hat kein "Festsetzungsfindungs-
recht". Nach diesen Grundsdtzen kénnen die nachstehenden Anregungen nicht im Be-

bauungsplan abgehandelt werden:

- Es sei zu priifen, inwieweit die Bebauung Bdume auf den Nachbargrundstiicken in
Mitleidenschaft ziehen konnte.

- Es sei zu priifen, inwieweit Erdarbeiten fiir das stidlich angrenzende Gebdude eine
Gefahr darstellen.

- Es wird eine Erkldrung der kiinftigen Eigentiimer verlangt, dass die bestehende Be-

pflanzung im Grenzbereich auf Dauer geduldet werde.

- Der im Lageplan dargestellte Grenzverlauf sei zweifelhaft.
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- Aufgrund von (geplanten) Baumrodungen seien benachbarte Gebdude kiinftig unge-

schiitzt starken Windbéen ausgesetzt.

- Um das Nachbargrundstiick vor unerwtinschten Einblicken Dritter zu schiitzen, sollen

die bestehenden Bdume auf dem Baugrundstiick méglichst erhalten bleiben.

Brugger Christ

Anlagen:
1. Begrindung
2. Textteil

3. zeichnerischer Teil
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