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Stadtebaulicher Vertrag

zur Anderung des Bebauungsplanes

"Freiburger Wiesen*

zwischen

der Stadt Biberach a. d. Ri3, Marktplatz 7/1 in 88400 Biberach an der Rif3
vertreten durch Herrn Blirgermeister
Christian Kuhlmann

nachfolgend - Stadt - genannt
und

Herrn Visar Rama, Im Bohnenstock 4 in 88433 Schemmerhofen

nachfolgend - Vorhabentrager - genannt

Praambel

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf dem Grundstiick HaberhauslestraRe 14, Flst. 2111 der
Gemarkung Biberach an der RiB, in einer bestehenden Halle eine Diskothek einzurichten. Der
maRgebliche, rechtskraftige Bebauungsplan ,Freiburger Wiesen“ aus dem Jahr 1991 schliel3t
Vergnligungsstatten generell aus. Um die stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiir eine
Diskothek zu schaffen, betreibt die Stadt Biberach das Verfahren zur Anderung des
Bebauungsplanes ,Freiburger Wiesen". Festgesetzt werden soll die ausnahmsweise
Zuladssigkeit von Diskotheken auf dem Grundstiick Haberhduslestraf3e 14, Flst. 2111.

Unter Zugrundelegung einer voraussichtlichen Nettogastraumfldche von ca. 200 m? ist nach
der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbliros Heine und Jud vom 12.02.2016-
Projekt 1422/3 die Larmproblematik dann sicher beherrschbar, wenn einige Pramissen erfillt,
bzw. bauliche und organisatorische Larmschutzmalinahmen umgesetzt werden. Dieser
Bewertung liegt die Annahme zugrunde, dass - zusatzlich zu den 23 Stellplatzen der aktuell
betriebenen Spielhallen - 70 weitere (teils fiktive) Stellplatze nach MaRRgabe des § 4 Abs. 1 fir
die geplante Diskothek im Innenhof des Fist. 2111 genutzt werden. Dies entspricht in etwa der
doppelten Anzahl der im baurechtlichen Genehmigungsverfahren flir die geplante Diskothek

voraussichtlich nachzuweisenden Stellplatze.



Die rechtliche Absicherung samtlicher Pramissen durch die nachstehenden,
bebauungsplanerganzenden, vertraglichen Regelungen will teils als Ersatz fiir fehlende
Festsetzungsmoglichkeiten die einer ordnungsgemadflen Abwagung, bzw. einem
angemessenen Interessenausgleich entgegenstehenden Hindernisse unter Einhaltung des

gesetzlich vorgegebenen Rahmens beseitigen (Problembewiéltigung).

Dies vorausgeschickt, vereinbaren Stadt und Vorhabentrdger auf der Grundlage von § 11
BauGB:

§1

Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages ist die rechtliche Absicherung

- der Nachbarschaftsvertraglichkeit einer Diskothek

- der Lage und rdumlichen Abgrenzung der Stellplatzfliche - vorbehaltlich spaterer
Anderungen im Baugenehmigungsverfahren.

- der Sperrung der fur die Bereitstellung der Stellplatze nicht benétigten Flachen

- der Errichtung einer nach Lage, Hohe und Qualitdt definierten Larmschutzwand
- vorbehaltlich spaterer Anderungen im Bebauungsplanverfahren

- sonstiger baulicher und organisatorischer LirmschutzmalBnahmen

§2
Vertragsbestandteil

Bestandteil des Vertrages ist

- ein Lageplan (Anlage 1)

- ein Auszug aus dem Bebauungsplan i. d. F. vom 08.02.2016 - Textteil (Anlage 2)

- ein Auszug aus dem Bebauungsplan i. d. F. vom 08.02.2016 - zeichnerischer Teil (Anlage 3)

§3

Vorbelastung und Riicksichtnahme

Es besteht Einvernehmen, dass

- fir den Nachweis der Umgebungsvertraglichkeit einer Diskothek die fur die aktuell
betriebene Spielothek auf dem Grundstiick Haberhauslestrale 14 im baurechtlichen Sinne
.nhotwendigen“ 23 Stellpldtze als ,Vorbelastung” i. S. von Ziff. 2.4 TA-Larm zu
beriicksichtigen  sind. Diese sind durch Baugenehmigung im  nérdlichen

Grundstlcksbereich, bzw. unmittelbar vor der Spielothek verortet.
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auf dem Grundstlick HaberhauslestralRe 14 insgesamt nur so viele Stellplatze nutzbar sein
durfen, dass am Gebdude Rif3stralle 28 insbesondere der mafigebliche Nachtrichtwert von
50 dB(A) sicher eingehalten ist.

§4
Pflichten des Vorhabentragers

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, mindestens die nach § 37 Landesbauordnung und der
VwV Stellplatze “notwendigen” Stellplatze, auf dem Grundstiick Haberhauslestralle 14,
Flst. 2111 herzustellen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Nachbarschaftsvertraglichkeit einer Diskothek samt

Stellplatzen gutachterlich nachzuweisen. Aufler den 23 notwendigen Stellplatzen fiir die

beiden auf dem Grundstiick genehmigten Spielhallen sind fiktiv 70 Stellplatze nach

MaRgabe der nachstehenden Regelungen fiir die geplante Diskothek zu bertiicksichtigen.

Vorlaufig maligebend fiir die Lage und Abgrenzung der Stellplatzflache ist die Schraffur in

dem als Vertragsbestandteil beigefligten Lageplan des Ingenieurbiiros Heine und Jud

,Karte Pegelverteilung” vom 12.02.2016 (Anlage 1). Die endgiiltige und genaue Lage der

Stellplatze bestimmt sich nach dem Lageplan zum spéter genehmigten Baugesuch.

Die von Stellplatzen freizuhaltenden Flachen sind in geeigneter Weise und dauerhaft so

abzusperren, dass die flir die beiden am 15.08.1987 genehmigten Spielhallen auf dem

Grundstlick HaberhduslestralBe 14 notwendigen 23 Stellpldtze ungehindert als solche

nutzbar bleiben.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich - vorbehaltlich abweichender Regelungen in der

spateren Baugenehmigung - zu folgenden baulichen und organisatorischen

Larmschutzvorkehrungen:

- Errichtung einer - bezogen auf das Niveau des Innenhofes am Haupteingang der
Diskothek = 4 m hohen und ca. 80 m langen Ldrmschutzwand. MaRgebend ist der in
dem als Vertragsbestandteil beigefligten Lageplan dargestellte Verlauf.

Die Lirmschutzwand hat ein MindestschallddmmmaR von 20 dB(A) sicherzustellen.

- Der Innenpegel im Bereich der Diskothek darf einen Wert von 99 dB(A) nicht
iiberschreiten (Mittelungspegel L., gemessen vor den schalllibertragenden
Aufienbauteilen nach DIN EN 12354-4 — Bauakustik - Berechnung der akustischen
Eigenschaften von Gebduden aus den Bauteileigenschaften - Teil 4: Schallubertragung
von Rdumen ins Freie, April 2001).

- Offenbare AuRenbauteile wie Fenster und Tiiren bleiben im Diskothekenbereich
wdhrend der Musikdarbietungen im Inneren geschlossen. Der Eingang erfolgt lber
einen Vorraum/Windfang, der als Puffer dient, bzw. iiber ein ,Schleusensystem*.

- Im Raucherraum darf der Innenpegel einen Wert von 85 dB(A) nicht lberschreiten

(Mittelungspegel L,., gemessen vor den schalllibertragenden Aulenbauteilen nach DIN
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EN 12354-4 - Bauakustik - Berechnung der akustischen Eigenschaften von Gebauden
aus den Bauteileigenschaften - Teil 4: Schalllibertragung von Raumen ins Freie, April
2001).

- Die Schallddmmung der AuRenbauteile ist nach MaRgabe der Auflagen im
Baugenehmigungsverfahren auszulegen. Dabei ist auf eine moglichst hohe
Schallddmmung im tieffrequenten Bereich zu achten.

- Die Halle ist innenseitig nach MaRRgabe der Auflagen in der Baugenehmigung mit einer
Vorsatzschale zu versehen. Die AuBenbauteile der geplanten Halle werden rechnerisch
mit folgenden Schallddmm-MaRen beriicksichtigt (Dach und Fassade 14 dB iiber den

Messwerten):

e Dach R'w > 40 dB
e Fassade (Stahlgerlst mit Sandwichelement) R’'w > 40 dB
e Lichtband (Dach) R'w > 24 dB
o Tlr R'w > 19 dB

- Verhaltensbedingter Larm von Besuchern im AuRenbereich, bzw. im Bereich des
Parkplatzes ist mittels Ordnerpersonal auf ein Minimum zu beschranken.

- Die anlagenbezogenen Schallleistungspegel (Lyy) der geplanten technischen
Einrichtungen sind auf max. 75 dB(A) (Summe der Schallleistungspegel aller moglichen
technischen  Einrichtungen) =zu begrenzen. Entsprechend dem Stand der
Larmminderungstechnik sind technische Einrichtungen wie Lifter, Aggregate etc. so
auszufiihren, dass sie nicht tonhaltig sind. Einzelne Gerdusche wie ,,Pfeifen, Summen

o.d." dirfen aus dem Gesamtspektrum nicht heraustreten.

§5
Riicktrittsrecht des Vorhabentrigers

Der Vorhabentrager ist berechtigt, durch schriftliche Erklarung gegeniber der Stadt von
diesem Vertrag zurlickzutreten, wenn entweder der Bebauungsplan nicht bis zum 31.12.2016
rechtsverbindlich geworden ist, oder der Bebauungsplan im Vergleich zum Entwurf des
Bebauungsplanes (Anlagen 2 und 3) mit wesentlichen Anderungen in Kraft tritt, oder die
beantragte Genehmigung bis zum 31.12.2016 nicht bestandskraftig erteilt oder die

Baugenehmigung nach Erteilung zurickgenommen wird.

§6

Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Bebauungsplananderung.
Eine Haftung fir etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser im Hinblick auf

die Bebauungsplananderung tatigt, ist ausgeschlossen.
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(2) Fir den Fall, dass sich die Unwirksamkeit des Bebauungsplanes im Verlauf eines
gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt, kénnen Anspriiche gegeniiber der Stadt nicht

geltend gemacht werden.

§7

Wechsel des Vorhabentrigers, Rechtsnachfolge

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und
Bedingungen seinem Rechtsnachfolger mit Weitergabepflicht weiterzugeben.

(2) Der heutige Vorhabentrdger haftet der Stadt fiur die Erflillung des Vertrages als
Gesamtschuldner neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die Stadt ihn nicht
ausdriicklich aus der Haftung entlasst.

(3) Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf der Zustimmung der Stadt. Die Zustimmung darf
nur verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die

Durchfiihrung des Vorhabens gefahrdet ist.

§8

Kostentragung

(1) Der Vorhabentrdger trégt - mit Ausnahme der in Abs. 2 genannten Kosten - samtliche
Kosten dieses Vertrages und seiner Durchfiihrung.
(2) Die Stadt tibernimmt folgende Kosten
- die gesamten verwaltungsinternen Personal- und Sachkosten des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes
- vom Ingenieurbiiro Heine und Jud
» von der Rechnung vom 20.08.2015 einen Anteil von brutto 339,15 €
» das Honorar flir den Ergdnzungsauftrag vom 02.02.2016 und die Beantwortung von
Rickfragen in Hohe von brutto 1.368,50 €.

§9

Schlussbestimmungen

(1) Vertragsanderungen oder -ergdnzungen bedUlrfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Stadt
und Vorhabentrager erhalten je eine Ausfertigung.

(2) Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der tibrigen
Regelungen dieses Vertrags nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame
Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich

und wirtschaftlich entsprechen.
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(3) Die Verpflichtungen des Vorhabentrédgers aus § 4 dieses Vertrages bestehen nur, wenn ein
Bauantrag auf Genehmigung einer Diskothek auf Grundstiick HaberhauslestraRBe 14, Flst.
2111 gestellt wird.

§10

Gemeinderatsvorbehalt, Wirksamkeit des Vertrages

(1) Die Stadt erklart, die Unterzeichnung erfolge unter dem Vorbehalt der Zustimmung des
Gemeinderats. Eine Beschlussfassung ihres Gemeinderats strebt sie flir die Sitzung am
26.07.2016 an.

(2) Der Vertrag wird erst wirksam, wenn die Satzung liber den Bebauungsplan in Kraft tritt.

Fir die Stadt Biberach Fiir den Vorhabentrager

Biberach a. d. RiRR, woeeoeeeeeeeeeeeen. Schemmerhofen, .eeeeeeeeeeeeens
T e
Anlagen:

1 Lageplan

2 Auszug aus dem Bebauungsplan i. d. F. vom 08.02.2016 - Textteil
3 Auszug aus dem Bebauungsplani. d. F. vom 08.02.2016 - zeichnerischer Teil



i !

Ansmesmwn i d
iy i -
ongnaiuadu ane s M vy

Anlage 1

R ERTETTEITE
“URLIBUUALAY IR BN

“UBPIAM UHYRIIA FUNIEID ) IUN UE]
AP U PUE A ESalUl U WOey SUe§IIL ) %
ey §
7]
§L =» 0L |f——— h i iy
0L =>ua > 59
§9  => >09
o 03 = >S5
1955 J >0
0s b1 4
St > or
LMYy i & 5 5E
SE => N > O0f
0t =» > 6z
5T =>

{v}ap w siyoeu apampaiiayg

] o~ o)
or g 114 ol o
DOOT:T Yeisyein

LIOSUOISSILIL] 8
TIYBISNY [ -ty —
Yapsaquagny 1ayonsag §
neyyey B

pugpy) S——

woyioysi [

T —— # oS At A E—— —

|
E

apualiay o
l-d-lfll.J
9L0TTOTY pUels : _
apueR9 Jaqn WQT aygyuayay i
YN §-ZT Y ez .lnl!..__.
(4eyzojards) umsejpgiop . E |-
+ (oxs10) Bumisejaqaiesnz i e
dungauanjaiay f ! E i .
e N - T : V.-.F_-N. L ! ..II..L.-.!—
! P s LR b fom b :
& L — ]“ 3 | |_. — m wileanaia A i T..A \




:IiﬂﬁLyu?& DHent ()EuC)gLi;;ggig%

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES:

Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986

Die Baunutzungsverordnung (BAUNVO) 1990 in der Fassung vom
fir die Ziff. 1.5.2 20.09.2013

Die Baunutzungsverordnung (BAUNVO) 1977 in der Fassung vom
flr die Ubrigen Festsetzungen 15.09.1977

Die Landesbauordnung (LBO) 1983 in der Fassung vom

28.11.1983 (GBl. S.°770)

Die Planzeichenverordnung 1981 (PlanzV 81) vom 30.07.1981
(BGBl. I. S. 833)

Bestandteil des Bebauungsplanes ist neben der Pianzeichnung der folgende Textteil
mit Zeichenerkldrung:

I.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Y (§ 9 BauG8 und BauNv0)

1. Art der baulichen Mutzung
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGR, §§ 1 - 11 BauNvQ)

1.1 Gewerbegebiet (§ 8 BauNv0)
GE

Im Gewerbegebiet sind gemdd § ! Abs. 6 BauN¥0 die unter
§ B Abs. 3 Ziff. 1 Baulvo aufgefiihrten Wohnungen zuldssig.

Gl : 1.2 Industriegebiet (§ 9 BauNy0)

Im Industriegebiet sind gemdR § 1 Abs. 6 BauNV0 die unter
§ 9 Abs. 3 Ziff. 1 BauNV0 aufgefiihrten Wohnugnen zuldssig.

1.3 Eingeschrinktes [ndustriegebiat (§ 9 BauNvg)

Im eingeschrdnkten Industriegebiet sind nach § 1 (4) BauNvo
nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die nachts zwischen 22.00
und 6.00 Uhr nicht betrizben werden oder die in der Nacht-
z2it den Immmissionsrichtwert fir Gewerbegebiet nicht Ober-
schreiten. (Beurteilungspegel: 50 dB(A) fir alle Anlagen
dieses Teilgebietes bezogen auf die lauteste Machtstunde und
auf die 8stliche Grenze des Bebauungsplanes)

Glie

1.4 Betriebe des Einzelhandels

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaB § t Abs. S
i.V.m. Abs. 9 BauNV0 Betriebe des Einzelhandels mit
Nahrungs- und Genufmittel einschlieBlich der
Reform- und Didtwaren,
;Crogerie- und Apothekerwaren,
dberbekleidung sowie Textil- und Strickwaren,
' Wolle, Wischa und annliches,
Sport- und Freizeitkleidung,
- Schuhe, Lederwaren
nicht zuldssig (sishe Begrindung zum Bebauungsplan).

1.5.1 Ausschluss von Vergnigungsstitten N

Im Geitunt%sbereich des Bebauunga?\planes sind Vergndgungsstittan,

wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Untarme mungen i.S, des

; 33i der Gewerbeordnung urd Vorfihr- und Geschiftsraume, deren
weck auf Darstallun?en cder Handlungen mit sexuellem Charakter

gerichtet ist, nicht zulassig. AuBerdem sind gemaB §1 Abs. 5 BauNVO
etriebe dieser Art, die aufgrund ihrer GréBa nicht als Vergnﬁgungs-

statten einzustufen sind auch als sonstige nicht stérande Gewarbe-

betriebe nicht zuldssig.

eltungsbereich der Bebauungsplandnderung (Grundstiick Haber-

1.52 ébweichend von den Regelungan in Ziff. 1.5.1 sind im raumiichen
hduslestraBe 14, Fist. 2111) Diskotheken ausnahmsweisa 2uldssig.
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