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1. Eigentimer des Flst.
284/8

Das Gebaude mit 55 Meter Lange, 14 Meter Tiefe und in
der Spitze 19 Meter hoch passe stadtebaulich nicht in das
Umfeld. In der Hohe sei der Bau mit seinen finf bis sechs
Geschossen, vergleichbar mit dem Landratsamt, héher als
alle anderen Gebaude im Gebiet. Es seien fast aus-
schlieBlich Ein- und Zweifamilienhduser vorhanden. Auch
der bisher geltende Bebauungsplan sei zu sehen. Hier
seien Flachen fiir den Gemeinbedarf Sport- und Spielstat-
ten vorgesehen, die max. Traufhdhe von 11 Metern und
eine Mindest- und Hochstgrenze der Vollgeschosse von
[-1II.

Der Bebauungsplan orientiert sich an einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generatio-
nen miteinander in Einklang bringt und ein dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung gewahrleisten. § 1 Abs. (5) BauGB. Diesen aufge-
fihrten Punkten entspricht die Planung grundsétzlich.

Das geplante Gebaude des Studentenwohnheimes stellt
einen, gegentiber der bestehenden Bebauung grolen
Baukorper dar. In der n&chsten Umgebung befindet sich
der Hochschulstandort mit I1I-IV Geschossen. Angren-
zend hierzu befindet sich das ,Hauchler-Studio® mit bis
zu lll Geschossen. Bereits im bestehenden Bebauungs-
plan wird die Nutzung sichtbar. Die Bereiche dstlich und
nordlich des Plangebietes sind hier mit einer Geschos-
sigkeit von bis zu IV festgesetzt. Im Gstlichen Bereich
befinden sich heute bereits groRere Gebaude, hier auch
die Arbeitsagentur fiir Arbeit. Der Bereich dstlich des
Plangebietes bis vor zur ,Waldseer Strale” ist im recht-
glltigen Bebauungsplan als Flache fiir den Gemeinbe-
darf festgesetzt, welcher hier fur die zukunftige Nutzung
Gebaude fir die 6ffentliche Verwaltung sowie Schulen
(Berufsfachschule, Hochschulen, etc.) vorsieht. Die
mdgliche Bebauung kann in diesem éstlich des Plange-
bietes gelegenen Bereich, bis zu IV Geschosse aufwei-
sen. Unter Berlicksichtigung der umgebenden Struktu-
ren (stadtebaulich verdichteter innerstadtischer Bereich)
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In stdlicher Richtung sei in den Studentenwohnungen in
den Herbst- und Wintermonaten wegen der fehlenden
Sonneneinstrahlung fast keine nattirliche Belichtung mdg-
lich.

Der Lichteinfall fir das Haus ,Karl-Mdller-StralRe 5 wiirde
betréchtlich vermindert. Dies ergebe auch eine Wertmin-

und Festsetzungen im Bebauungsplan ,Karl-Mller-Str. /
Raustrale” sowie durch die landschaftlichen Gegeben-
heiten (rlckwartiger Bereich / Steilhang) ist die Erh-
hung auf V Geschosse um 1 Geschoss stadtebaulich
vertretbar. Der Hangbereich stellt eine natiirliche Z&sur
zwischen Wohnen und der Innenstadt dar.

Eine entsprechende Dichte im Gebiet ist in den angren-
zenden Bereichen des Bebauungsplanes ,Karl-Miller-
Str. / Raustrale” ausgewiesen und gewunscht. Hier ist
ostlich des Plangebietes im Bereich der Flache fiir den
Gemeinbedarf eine Geschossflachenzahl von 1,7 fest-
gesetzt. Nordlich, im Bereich des ausgewiesenen
Mischgebietes sind Geschossflachenzahlen von 1,6 und
2,5 ausgewiesen. Im Plangebiet ist eine GFZ von 1,6
festgesetzt und diese orientiert sich somit an den zu-
kiinftigen Planungen fir die angrenzenden Bereiche.

Die Bebauung mit einem 5-geschossigen Gebaude ist
auch unter dem Aspekt eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden zu sehen. Es wird hier eine innerortli-
che Flache geschlossen, so dass kein weiterer Sied-
lungsraum im AuRenbereich in Anspruch genommen
wird.

Die bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beach-
tenden Belange (Wohnraumversorgung, gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Belange des Bil-
dungswesens, .....) wurden in der Planung berlicksich-
tigt.

Im § 5 der Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg
sind Ausfilhrungen zu Aufenthaltsrdumen und deren
Belichtung bzw. Belliftung getroffen. Die Beltftung der
Studentenwohnungen sowie auch die Belichtung sind in
der Planung entsprechend eingehalten.

Die Abstandsflachen zu den angrenzenden Gebauden
werden entsprechend der Landesbauordnung Baden-
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derung. Das neue Geb&ude sei fast doppelt so hoch als
das bestehende. Zudem sei noch eine Fluchttreppe auf
der Ostseite des Gebaudes notwendig.

Muss ein Studentenwohnheim derart grof} sein? Die Stu-
dierendenzahlen werden It. Statistik noch ein bis zwei
Jahre steigen. Ein Riickgang sei ab dem Jahr 2020 zu
erwarten. Der Bedarf sei von privater Seite einigermalen
zufriedenstellend bedient worden. Was passiert mit dem
Wohnheim, wenn die Studentenzahlen zuriickgehen?
Auch eine Nutzung durch Nichtstudenten sei eher un-
wahrscheinlich.

Die Handhabung der Parkplatzsituation sei nicht akzepta-
bel. Im Gebiet wird geparkt bzw. werden Fahrzeuge abge-
stellt. Durch das Wohnheim kommen 106 Studierende
hinzu. Fir das Wohnheim wiirden 40 Parkplatze geschaf-
fen, so dass es flir 66 Bewohner keinen Stellplatz gibt. 9
offentliche Parkplatze wiirden durch den Investor herge-
stellt. Entlang des geplanten Wohnblocks entfallen 30
offentliche Parkplatze. Es werden somit 21 6ffentliche
Parkplatze weniger vorhanden sein. Das Parkchaos wird
weiterhin verschérft auch wenn das baurechtlich so in
Ordnung sein mag. Die Anwohner werden das Parkplatz-
problem ausbaden miissen. Es miisste auch ein paar
Nummern kleiner gehen und warum kann ein Investor
nicht dazu bewegt werden, genligend Stellplatze fir alle
Wohnungen zu schaffen? Andere Wohnungserbauer in

Wiirttemberg eingehalten. Auch die Fluchttreppe ist in
der Abstandsflache zum angrenzenden Grundstiick
berticksichtigt worden.

Der Bebauungsplan ist das Ergebnis einer gerechten
Interessenabwégung. Schadensersatzanspriiche fallen
unter diesem Aspekt der Abwagung nicht an.

Beziiglich der notwendigen Studentenwohnungen ist auf
alle Falle ein Bedarf zu sehen. Die Entwicklung der
Studentenzahlen zeigt einen weiteren Anstieg auf. Ge-
rade durch die G8/G9 Schulklassen ist ein Anstieg zu
erwarten. Im Jahr 2014 wird mit ca. 2400 Studenten an
der Hochschule in Biberach gerechnet.

Die Landesvorgabe zur Bereitstellung von 6ffentlichen
Wohnheimplatzen fiir Studenten wird in Biberach derzeit
nicht erfillt. Ein weiteres Wohnheim ist daher dringend
erforderlich. Auch durch die Befragung der Studenten
am Hochschulstandort wurde dies bestéatigt. Die Nut-
zung des Wohnheimes ist durch die Lage zum Hoch-
schulstandort duferst attraktiv.

Durch den Bau des Studentenwohnheims entstehen 106
Wohnungen fir die Studenten. Es werden insgesamt 52
Stellplatze geschaffen von denen nach aktuellem Stand
10 als 6ffentliche Stellplatze ausgewiesen werden. Die
Stellplatze entlang des Flurstiicks 284/9, an dem sich
die Bebauung des Studentenwohnheims erstreckt,
zahlen derzeit ca. 32. Hiervon sind ca. 25 Stiick als
Stellplatz markiert. Durch die Bebauung (Zufahrten
Stellplatze sowie Zugénge) entfallen ca. 21 Stellplatze.
Der Bauherr stellt jedoch 10 dffentliche Parkplatze wie-
der her.

Im Hinblick auf die verbindliche Beschrénkung im Plan-
gebiet auf studentisches Wohnen, ist es sachgerecht,
der Stellplatzberechnung einen differenzierten Stell-
platzschliissel zugrunde zu legen. Fiir die 95 Einzim-
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der Innenstadt miissen das auch leisten.

merappartements mit Klichenzeile wurde ein Stellplatz-
schllissel von 3,5 Studenten = 1 Stellplatz angenom-
men. Hier ergibt sich aufgrund der Berechnung und
Punktebewertung bezlglich der guten Anbindung an
den éffentlichen Personennahverkehr ein OPNV-
Abschlag, der in die Berechnung mit eingeflossen ist.
Somit missen flr die 95 Einzimmerappartements unter
Beriicksichtigung des OPNV-Abschlags 22 Stellplatze
hergestellt werden. Fr die 11 Appartements, die einer
Wohnung gleich zu setzen sind, 16,5 Stellplatze. Wie fir
Wohnungen (iblich, wurde fiir die 11 Appartements ein
Stellplatzschliissel von 1,5 Studenten = 1 Stellplatz
herangezogen.

Ein Parkierungskonzept liegt nicht vor. Nord-westlich
des Plangebietes liegt das ,Sanierungsgebiet —Ost". Die
vorbereitenden Untersuchungen sind hierflir weitestge-
hend abgeschlossen. Ziel der Neuordnung ist hier die
Minimierung des Parkdrucks auf Basis eines Parkie-
rungskonzeptes.

2.

Eigentimer Flst. 612/22

Das Geb&ude Zollerweg 13 ist im Eigentum der Eheleute.
Es seien gravierende Abweichungen in Art und MaR der
Nutzung gegen uber dem giiltigen B-Plan beinhaltet und
der neue Bebauungsplan widerspreche dem FNP. Da-
durch ergeben sich Nachteile fiir die Anlieger.

Die Flache ist im FNP als Flache fiir den Gemeinbedarf
(Schule) ausgewiesen. Der neue B-Plan entwickelt sich
nicht aus dem FNP.

Es sei eine Erhdhung der GFZ auf 1,6 geplant. Eine der
Stadtstruktur angemessene Verteilung der Studentenwoh-
nungen sei sinnvoller und wiirde weniger Konfliktpotential
mit sich bringen. Durch die Bebauung wird mit einer deut-
lichen Larmbelastigung insbesondere nachts gerechnet.

Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt
bei der nachsten Flachennutzungsplanfortschreibung.

Die GFZ von 1,6 ist in Anbetracht der Nutzung des
Gebaudes als Studentenwohnheim angebracht und
sinnvoll. Eine Verteilung der Studentenwohnungen ware
hier nicht maglich. In innerstadtischer Lage befindet sich
derzeit kein weiterer Standort, zur Bereitstellung eines
zur bestehenden Hochschule, standortnahen Wohnhei-
mes. Siehe weitere Ausfiihrungen unter Ziffer 1 des
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Die Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse von I-ll auf V
sei problematisch. Die Traufhéhe erhhe sich von 11 m
auf 17,7 m. Durch die Sonderregelung kénnten Aufbauten
diese Hohe Uberschreiten. In der Planung seien nun 5
Geschosse plus Dachgeschoss und Aufbau mdglich. Dies
stellt eine Verdoppelung der bisherigen Festsetzungen
dar. Zudem fiigt sich das Geb&ude nicht in die Gegeben-
heiten ein. Die umliegenden Gebaude weisen 2, max. 3
Geschosse auf. Der stadtebauliche Rahmen wird ge-
sprengt.

Eine deutliche Larmbelastung wird durch die Hohe des
Gebaudes befiirchtet. Die geplante 5+1 geschossige
Bebauung, bringt im Gegenzug zur Bebauung mit drei
Geschossen eine starkere Larmbelastung, durch die
hoher liegende Quelle der Larmemission mit sich.

Nicht nachvollziehbar sei der nicht eingehaltene 30 m
Waldabstand. Auch das Gutachten mache Aussagen zu
;ungunstiger Statik der Gehdlze* und stark verwitterte n
Felsformationen mit diversen Hohlrdumen. Ist ein hohes
Gebaude von 55 m Lange hier angebracht?

Ist eine Grill- und Lagerfeuerstelle unterhalb des bestan-
denen Hangwaldes sinnvoll?

Die Dimension des Gebaudes wird fiir stadtebaulich falsch
gehalten und unzumutbare Nachteile werden befirchtet.

Abwégungsvorschlages.

Die Geschossigkeit des Geb&udes ist im Bebauungs-
plan mit V Geschossen festgesetzt. Vorgesehen ist ein
zurlickgesetztes Staffeldach, das im dstlichen Bereich
eine Hohe von 17, 7 m erméglicht. Im westlichen Be-
reich wird durch das vorgesehene Staffeldach eine
magliche Hohe von 14,5 m erreicht. Durch den Ruick-
sprung der oberen Geschosse und einer entsprechen-
den Gestaltung flgt sich das Gebdude zusatzlich besser
ein und wirkt dadurch nicht so machtig. Durch den Steil-
hang und den Wald, wird eine landschaftliche Einbin-
dung in Richtung Gebaude / Bebauung im Bereich
,Zollerweg", erreicht. Eine direkte Sichtbeziehung ist
nicht vorhanden. Siehe weitere Ausflihrungen unter
Ziffer 1 des Abwagungsvorschlages.

Das Gebaude wird als Studentenwohnheim genutzt und
ist somit Wohnraum fiir die Studenten. In den gesamten
Geschossen befinden sich Appartements. Die Gesell-
schaftsraume befinden sich im Erdgeschoss des Wohn-
heimes. Aufgrund der Wohnnutzung ist hier nicht von
einer erhéhten Larmbelastung auszugehen. Auch der
vom Parkplatz ausgehende Verkehrslarm wirkt sich nicht
auf die Geb&ude im Bereich des ,Zollerweg® aus, da
dieser ringsum sich im Bereich des Steilhanges befindet.

Die Reduzierung des Waldabstandes wurde mit dem
Forstamt abgestimmt. Auch im Bestandsbebauungsplan
Karl-Miiller-Str. / RaustraBRe* ist der reduzierte Waldab-
stand bereits eingezeichnet.

Eine Grill- / Lagerfeuerstelle wird im Bebauungsplan
nicht festgesetzt.

Siehe Ausfilhrungen unter Ziffer 1 des Abwégungsvor-
schlages.
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Eigentlimer des Es seien nicht geniigend Stellplatze fiir das Wohnheim Siehe dazu die Ausfiihrungen unter Ziffer 1 des Abwa-
Flst. 283/1 und die bestehende Nutzung ,Hochschule® ausgewiesen. gungsvorschlages. Die Investoren schaffen nach Fest-
Entlang der Karl-Miiller-Strafle” bestiinden ca. 34 Stell- legung des Stellplatzschliissels mehr Parkplatze als sie
platze, durch den Neubau wirden diese entfallen. Es eigentlich herstellen missten.
entstehe ein Defizit an 6ffentlichen Stellplatzen.
Eigentimer des Die Anderung von einem dreigeschossigen zu einem Wie schon in den anderen Stellungnahmen erlautert,
Flst. 289 finfgeschossiges Haus plus Attika sei nicht nachvollzieh- nutzt das Studentenwohnheim ein brachliegendes

bar.

Grundstiick. Die Flache liegt innerorts, in nachster Nahe
zur Hochschule von Biberach. Siehe Ausfiihrungen
unter Ziffer 1 und 2 des Abwagungsvorschlages.

Eigentimer des Flst.
286/24

Es sei in einem Urteil vom 13. Juni 2012 bestimmt, was
unter einem Studentenwohnheim zu verstehen sei. Es sei
ein an studentische Belange ausgerichtetes Belegungs-
konzept erforderlich.

Schneller Bewohnerwechsel:

Belegungskonzept, welches sich an den studentischen
Belangen ausrichtet und im Interesse der Versorgung
vieler Studenten mit Wohnheimplatzen eine Rotation nach
abstrakt-generellen Kriterien praktiziert.

Zeitliche begrenzte Mietdauer:

Die Dauer des Mietverhéltnisses muss dazu im Regelfall
zeitlich begrenzt sein und darf nicht den Zufalligkeiten der
studentischen Lebensplanung oder dem eigenen freien
Belieben des Vermieters uberlassen bleiben.

Liegen die Voraussetzungen fiir ein Studentenwohnheim
geméafe dem Urteil vor? Liege dies nicht vor, so handelt
es sich bei der Bebauung um ein Wohngebaude, bei dem
ein anderer Schliissel anzuwenden ist.

Die Parkplatzsituation verschlechtert sich. Die Anzahl der
bestehenden Parkplatze reiche wahrend der Vorlesungs-
zeiten nicht aus, was immer wieder zu einer chaotischen
Parksituation filhrt. Parkplatzsuchende parken, trotz be-

Zur Sicherstellung der Nutzung des Gebaudes als Stu-
dentenwohnheim wird fir die Plangebietsfldche ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Studenten-
wohnheim® festgesetzt. Nicht studentisches, also sonsti-
ges Wohnen ist dort ausgeschlossen und wird auch
nicht stattfinden.

Durch die Bebauung wird ein Teil der dort wohnenden
Studenten auf den Straflen in nachster Nahe parken. 39
Stellplatze stehen fiir die Studenten des Wohnheimes
zur Verflgung.
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stehender Anliegerparkzonen, in der ,RaustralRe®, der
,Martinstrale” und der ,Felsengartenstrae“. Anwohner
finden wahrend der Semester keine Parkplatze mehr. Die
Studentenzahlen sollen weiterhin ansteigen. Auch durch
die 2014 durch die Hochschule in Anspruch zu nehmen-
den Raumlichkeiten der bisherigen ,Dollinger Realschule®
wird der Parkdruck nicht kompensiert werden kénnen.
Laut Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze sind flir
Fachhochschulen / Hochschulen je 2-4 Studierende 1
Stellplatz zu schaffen. Somit seien gesamt ca. 550 Park-
platze nachzuweisen. Eine ausreichende Anzahl von
Parkplatzen sei zu berticksichtigen.

Was passiert bei einer maglichen Bebauung des Grund-
stiicks KarlstraBe 16 bzw. einem Wegfall der 6ffentlichen
Stellplatze durch eine Bebauung.

Im Bereich des geplanten Geb&udes befinden sich mehr
als 30 offentliche Parkplatze. Fir die neun geplanten
offentlichen Parkplatze entfallen bereits bestehende 6f-
fentliche Parkplatze.

Im Bereich Studentenwohnheim Kapuzinerhof liegt eine
andere Parkplatzsituation vor. Hier kommen auf 67 Wohn-
heimplatze 100 Parkplatze fiir die Hochschule und 40
offentliche Stellplatze. Warum ist in der Karl-Miiller-StralRe
ein geringerer Stellplatzschliissel angesetzt??

Bei den geplanten 106 Wohnungen sei ein Stellplatz-
schliissel von 2,65 angewendet worden. Laut LBO ist fiir
Wohnheime auf 2 - 5 Wohnheimplatze 1 Stellplatz zur
Verfigung zu stellen. Aufgrund der Parkplatzknappheit im
Umfeld der Hochschule, sei ein Stellplatzschlissel von

Das Land beabsichtigt, die Turnhalle der ,Dollinger-
Realschule®, welche es im Rahmen eines Tauschvertra-
ges von der Stadt erworben hat, abzubrechen und dort
Stellplatze zu schaffen. Das Land hat sich gegeniiber
der Stadt verpflichtet, sobald die ,Dollinger-Realschule”
geraumt ist, zur Entwicklung der Hochschule auf Basis
der tatsachlichen Studentenzahl eine Berechnung tiber
die notwendigen Stellplatze vorzulegen und diese inner-
halb eines halben Jahres herzustellen oder abzuldsen.

Im Hinblick auf die verbindliche Beschrankung im Plan-
gebiet auf studentisches Wohnen, ist es sachgerecht,
der Stellplatzberechnung einen differenzierten Stell-
platzschlissel mit 3,5 Studenten = 1 Stellplatz fiir Ein-
zelappartements bzw. 1,5 Studenten = 1 Stellplatz je
Wohnungsappartements zugrunde zu legen. Siehe auch
Ausflihrungen unter Ziffer 1.

Im Bereich der ,Karlstralle 16 befinden sich keine
offentlich markierten Stellplatze. Stellplatze sind gemaf
der Landesbauordnung auf dem Grundstiick herzustel-
len.

Siehe Ausfiihrungen unter Ziffer 1 im Abwagungsvor-
schlag.

Fur das Studentenwohnheim ,Kapuzinerhof* wurde ein
Stellplatzschliissel von 3,5 Studenten = 1 Stellplatz
zugrunde gelegt.

Im Hinblick auf die verbindliche Beschrankung im Plan-
gebiet auf studentisches Wohnen (Sondergebiet ,Stu-
dentenwohnheim®, ist es sachgerecht, der Stellplatzbe-
rechnung einen differenzierten Stellplatzschltssel mit
3,5 Studenten = 1 Stellplatz fir Einzelappartements
bzw. 1,5 Studenten = 1 Stellplatz je Wohnungsapparte-
ments zugrunde zu legen. Die notwendigen Stellplatze
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mind. einem Stellplatz auf 2 Wohnheimplatze anzuwen-
den. Warum wird kein vorteilhafterer Stellplatzschllissel
zur Anwendung genommen?

Der Baukdrper weist eine Lange von ca. 56 Metern und
eine Hoéhe von ca. 17,60 m auf. Derartig groRe Gebaude
seien auch in der Nachbarschaft nicht vorhanden. Die
Aussage, dass geplante Objekt , als kraftiger Baukérper*
erscheint im Hinblick auf die GroRe und auf das Umfeld
des Objekts doch sehr euphemistisch. Der Baukdrper
wirde direkt auf der Grundstlcksgrenze errichtet, fiigt sich
so nicht in den Hang ein, sondern Uberragt die Gebaude in
der Nachbarschaft.

Welche Einschrankungen ergeben sich auf eine eventuel-
le Bebauung des Grundstiicks Karl-Miiller-StralRe 67

sind baurechtlich auf dem Grundstick nachzuweisen.
Offentliche Stellplatze kdnnen hierflir nicht in Betracht
gezogen werden.

Siehe Ausfilhrungen unter Ziffer 1 im Abwagungsvor-
schlag.

Fur das Grundstiick Karl-Miller StralRe 6 ergeben sich
durch die Planung keine gravierenden Einschrankun-
gen. Die Bebauung erfolgt hier im Rahmen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes ,Karl-Mller-Str. / Raustra-
Re“. Die Bebauung des Studentenwohnheimes beriick-
sichtigt die vorgeschriebenen Abstandsflachen laut § 5
LBO zu den angrenzenden Grundstiicken. Die Belich-
tung und Beluftung ist damit gewahrleistet. Die Planung
setzt die Rechte fir das Grundstick Karl-Mller-Strafie
6 nicht unverhaltnismaRig zurtick.

Aufgestellt: Mutlangen, den 05.02.2013 — Am/Wo
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