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Verfahrensschritt:
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» Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 25. November 2019 und Frist bis 08. Januar
2020 (§ 4 Abs. 2 BauGB)
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Abwagungsvorschlag

Landratsamt Biberach
Wasserwirtschaftsamt

Der im Zuge der BaumalRnahmen anfallende Erdaushub ist
moglichst im Plangebiet zu verwerten. Bodenversiegelungen
sind auf das notwendige Mindestmal? zu beschranken.

Kenntnisnahme
Die Hinweise auf die allgemeinen Grundsatze des Bodenschut-
zes betreffen vornehmlich die Baugenehmigungsebene.

Landratsamt Biberach
Kreisfeuerwehrstelle

Die Anfahrt von 14 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den
einzelnen Objekten ist zu jeder Zeit zu gewahrleisten. Bei Ge-
bauden, die von einer 6ffentlichen StraRe entfernt liegen,
mussen zu den entsprechenden Grundstiicksteilen mindes-
tens 3,50 m breite und 3,50 m hohe Zufahrten vorhanden
sein.

Weitere Anforderungen an die Zufahrten und Aufstellflachen
richten sich nach der Verwaltungsvorschrift des Innenministe-
riums lber Flachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr auf
Grundstiicken (VwV- Feuerwehrflachen) in der jeweils giilti-
gen Fassung.

Der Abstand der in den StraRen einzubauenden Hydranten
soll unter Verwendung von Hinweisschildern nach DIN 4066
maximal 150 m voneinander betragen.

Fir die Feuerwehr notwendige Unterflurhydranten sind in der
Ausfihrung DIN EN 14339 zu verbauen.

Notwendige Uberflur-Fallmantelhydranten (DIN NW 100)
werden, falls erforderlich, im Zuge der einzelnen Baugenehmi-
gungsverfahren gefordert.

Die Mindestwasserlieferung hat 1.600 1/Min. zu betragen.
Der FlieBdruck hat hierbei 2 bar aufzuweisen.

Kenntnisnahme.
Die Hinweise betreffen nicht die Plananderungen.

RP Tubingen
- Raumordnung

Keine Anregungen und Bedenken

Kenntnisnahme
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Ziel der Planung sollte es sein, Mehrfachbeauftragungen
durchzufiuihren um eine Gestaltungsqualitat zu erreichen und
der besonderen stadtebaulichen Situation gerecht zu werden.
Dies bringt jedoch deutliche Nachteile mit sich und die Vor-
teile sind durchaus fraglich. Die Vorteile sind gemaR Offent-
lichkeitsbeteiligung, dass eine Mehrfachbeauftragung durch-
gefiihrt werden kann, eine Gestaltungsqualitat moglich ist
und die stadtebauliche Situation verbessert wird. Eine Mehr-
fachbeauftragung kann auch ohne diese Anderung durchge-
fuhrt werden. Eine Gestaltungsqualitat ist auch ohne die An-
derung moglich, denn auch innerhalb des Bebauungsfensters
und mit dreistockigen Gebauden ist eine hohe Gestaltungs-
qualitat, wenn gewollt, moglich.

Die besondere stadtebauliche Situation ist als weiterer Grund
fur die Anderung angefiihrt, diese hat sich seit dem Erstellen
des Bebauungsplanes jedoch nicht relevant verandert und
wurde auch beim Erstellen des Bebauungsplanes berlicksich-
tigt. Ein Vorteil gegentiber des Favorisierten alten Bebauungs-
planes ist nicht erkennbar.

Anderungen im Bebauungsplan sind die abweichende Ge-
schossigkeit, die Gebdudehéhe und das Uberschreiten der
Baugrenze in Richtung FuBgangerweg. Woraus sich folgende
Nachteile ergeben:

- Erhohung des Erddruckes durch die zusatzliche Gebaude-
hohe

- Verringerung des Sonnenlichteinfalles im Neubaugebiet
besonders in Richtung Ost (Griinflache, FuBweg, StraRe
und Kurvenbereich), der FuB- und Radweg entlang des
Grundstiickes wird durch die hoheren Gebaude nun noch

Ziel der Planung/des Bebauungsplanes war nicht die Durchfiih-
rung einer Mehrfachbeauftragung, sondern der Bebauungs-
plan war Basis fur die Mehrfachbeauftragung. Mit einer Mehr-
fachbeauftragung konnen Losungsansatze entwickelt werden,
die konkrete Aussagen zur Planung - stadtebaulich wie gestal-
terisch- machen kénnen. Diese Inhalte werden dann liber einen
stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Fur das gegenstandliche Grundstuck lagen 4 Entwiirfe vor von
denen einer - einvernehmlich von Baudezernat und Bautrager
- favorisiert wurde, der aber zur Umsetzung eine Bebauungs-
plananderung erforderlich machte, weil die Abweichungen
(Geschossigkeit, Baugrenze) planungsrechtlich relevant sind.
Der Entwurf sieht einen viergeschossigen Baukorper an der
Stidostecke des Grundstiicks vor, der an dieser Stelle, aufgrund
des Versatzes im StralRenraum, seine stadtebauliche Berechti-
gung hat.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch eine entspre-
chende Fundamentierung des Gebaudes diesem Aspekt begeg-
net wird und nachteilige Auswirkungen auf benachbarte
Grundstiicke ausgeschlossen werden konnen.

Durch das viergeschossige Gebaude wird temporar ein zusatzli-
cher Schattenwurf entstehen. Weil weder angrenzende Woh-
nungen noch deren Freibereiche hiervon betroffen sind und le-




weniger Sonnenlicht erhalten, und West (Fuweg und
Parkplatze).

- Wertverlust des gesamten Wohngebietes, da das hochsten
Gebaude nun eine Hohe von bis zu 614.00 erreicht und
nicht wie bisher genehmigt eine Hohe von 610.50.

- Wertverlust des gesamten Wohngebietes, durch eine un-
mittelbare Bebauung des Fulweges. Der Mindestabstand
durch die Anderung des Baufensters, an einem der meist-
genutzten FulRwege des Wohngebietes wird deutlich un-
terschritten. Dieser war bisher bei 4 Metern festgelegt nun
ist der Abstand teilweise unter 3 Meter (der genaue Ab-
stand zum FuBweg ist im Plan nicht erkennbar). Der be-
troffene FuBweg wird stark benutzt, da hier direkt die
Parkplatze, die Kindertagestatte, Griinflache sowie der
Ful3- und Radweg Richtung Krankenhaus anschlief3t.

Leider fehlt bei der Planung auch eine Abwagung der Interes-
sen der weiteren Bauherren*innen des Baugebiets.

Im Baugebiet wurden Anderungswiinsche wie z.B.

- Realisierung von 3 statt 2 Wohneinheiten

- Geringfligige Verschiebung des Baufensters fiir Garagen

- Geringfligige Erhohung der Traufhohe

- Uberschreitung von Baugrenzen mit Balkonen

abgelehnt. Diese Wiinsche hatten alle mit einer Sondergeneh-
migung umgesetzt werden konnen und hatten keine auf-
wendige Bebauungsplananderung benétigt.

Nun soll eine sehr groBe Anderung, welche eindeutige Nach-
teile fur die anderen Grundstiicke im Baugebiet mitbringt ge-
nehmigt werden. Die Interessen der einzelnen Betroffenen

diglich die seitens des Vorbringers erwahnten Fullwege, Park-
platze, StraBenflachen und z.T. 6ffentliche Griinflachen, fallt
dieser Aspekt nicht ins Gewicht.

Weil keine Betroffenheit festzustellen ist, kann von einem
Wertverlust nicht die Rede sein.

Der Gebaudeabstand wird an der engsten Stelle auf ca.

2,20 m reduziert. Weil es keine rechtlichen Vorgaben fur Ge-
baudeabstande von Gehwegen gibt, konnen solche nicht eige-
fordert werden. Die Breite der Gehwege wird beibehalten, so
dass eine uneingeschrankte Nutzung nach wie vor gegeben ist.

Bei vorliegendem Anderungsverfahren werden ausschlieRlich
Bedenken und Anregungen bertuicksichtigt, die Gegenstand der
Anderung sind. Abgelehnte Anderungswiinsche im Genehmi-
gungsverfahren von anderen Objekten im Baugebiet werden
demzufolge nicht in den Abwagungsprozess eingestellt. Die Be-
bauungsplananderung bezieht sich konkret nur auf das Grund-
stiick FIst. 1369/2, weshalb fiir alle anderen Grundstlicke die
bisherigen Festsetzungen weiterhin gelten und mogliche Ab-
weichungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ge-
pruft werden.

Die (oben) aufgefiihrten Nachteile beziehen sich ausnahmslos
auf die Verschattung von FulRwegen, StraBenflachen, Parkplat-




wurden hier im gesamten nicht fair betrachtet, auch deshalb
sollte die Anderung abgelehnt werden.

Die Anderung ist in den Beschreibungen genau definiert, je-
doch fehlt bei diesen Beschreibungen ein weiterer Wichtiger
Punkt. Ggf. wurde dies bei der Priifung des Plans Ubersehen.
Bisher ist eine maximale Gebaudehohe von 610.50 geneh-
migt. Nach der Anderung sollen gemaR Plan auch bei den drei
dreistockigen Gebauden die maximal zulassige Hohe tber-
schritten werden. Diese sind im Plan mit einer Hohe von
611.00 aufgefuhrt.

Dies scheint eine zusétzliche Anderung zu sein welche nicht
betrachtet wurde. Hierdurch erhoht sich nicht nur die Gebau-
dehohe des vierstockigen Gebaudes, sondern die gesamte Ge-
baudehohen des Grundstiickes werden bei der aktuellen Pla-
nung tberschritten. Dies hat vor allem auch Einfluss auf den
offentlichen FuRweg welcher, an hheren Gebauden vorbei-
flhren wird.

Die Anderung bringt wie oben dargestellt kaum bzw. keinen
Mehrwert fur die Burger*innen. Durch das Erhohen der Ge-
baude sowie eine Bebauung bis nahe an den Fullweg entste-
hen jedoch groRRe Nachteile fur die Anwohner*innen des Bau-
gebietes Hauderboschen.

Die Betrachtung der Interessen der zukunftigen Bewohner des
Neubaugebietes fehlt bisher ganzlich und sollte sehr stark ins
Gewicht fallen, da diese am meisten von der Anderung betrof-
fen sind. Welche wie oben dargestellt sich gegenuber der Son-
dergenehmigungswiinschen der Bewohner der anderen
Grundstiicke im Baugebiet auch sehr ungleich verhalt.

zen und z.T. auf 6ffentliche Griinflachen sowie auf das Heran-
rucken von Gebaudeteilen an geplante Gehwege, die in ihrer
Nutzbarkeit nicht eingeschrankt werden.

In der Begriindung zum Bebauungsplan ist dieser Aspekt unter
- ,Anpassung der Oberkanten der Gebaude® aufgefiihrt und
somit Gegenstand der Anderung.

Die Anderungen im Bebauungsplan erméglichen wie oben be-
schrieben eine Verbesserung der stadtebaulichen Figur als
auch des Wohnumfeldes im betreffenden Quartiersteil.
Worin die Nachteile bestehen sollen, ist nicht konkret darge-
legt.

Eine Berticksichtigung von Interessen zukunftiger Bewohner
kann erst erfolgen, wenn diese ihre Interessen, in Form von Be-
denken und Anregungen, vortragen. So diese dann

vorliegen, werden sie — wie die hier vorgetragenen - auch in
die Abwagung eingestellt.

Sog. ,Sondergenehmigungswiinsche®, die baurechtlich als Ab-
weichung, Ausnahme oder Befreiung zu bewerten sind und die




bei einzelnen Baugenehmigungsverfahren gepriift wurden
bzw. werden, sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens und
bleiben damit unberiicksichtigt.

Die Erhohung der Oberkante eines Gebaudes um 3,5m und
von drei Gebauden um 1,0m wiirde zu einer starken optischen
Veranderung des gesamten Baugebietes fuhren. Der geplante
vierte Stock und die Verschiebung Richtung Grundstuicks-
grenze wirde sich negativ auf das Erscheinungsbild auswir-
ken. Das Baugebiet ist aktuell gepragt von zweistockigen Ein-
familienhausern und einigen wenigen Mehrfamilienhausern.
Jeder Besucher und Anwohner, der in das Baugebiet einfahrt,
wiirde als ersten Eindruck diese hohen Fassaden sehen.

Die jetzt von stadtischer Seite geplanten Anderungen sind
sehr groB3, es geht nicht um Zentimetern, sondern mehrere
Meter mit dramatischen Konsequenzen fur die Anwohner.

Im urspriinglichen Bebauungsplan wurde sorgfaltig die Anzahl
der offentlichen Parkplatze geplant. Eine VergroRerung der
Zahl der Wohnungen in der Schweidnitzallee 3-11 und damit
einer VergroRerung der Anzahl der Autos durch Anwohner
und Gaste wiirde zu einer allgemeinen Verschlechterung der
Verkehrs- und Parkplatzsituation im gesamten Baugebiet fuh-
ren.

Zunachst ist richtig zu stellen, dass drei Gebaude nicht um

1 m, sondern um 0,5 m erhéht werden sollen. Das Bewertungs-
gremium (bestehend aus Architekten und Stadtplanern), das
die Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung zu beurteilen hatte,
kam zu der Entscheidung, dass die Erhohung des stidostlichen
Gebaudes auf Grundstuick Schweidnitzallee 3-11 zu einer stad-
tebaulich besseren Losung fuhrt. Es war insbesondere die Vier-
geschossigkeit an dieser Stelle, die das Gremium uberzeugte.
Dem Gemeinderat wurde dieser Losungsansatz mit der Emp-
fehlung der Verwaltung vorgestellt, den Bebauungsplan dahin-
gehend zu andern. Der Gemeinderat, der die Planungshoheit
innehat, folgte der Empfehlung mehrheitlich u.a. auch vor dem
Hintergrund, dass durch die Viergeschossigkeit nicht mehr
Bruttogeschossflache als bei den Konkurrenzentwirfen der
Mehrfachbeauftragung entsteht. Es standen also keine wirt-
schaftlichen Interessen im Vordergrund.

Die vorgebrachten dramatischen Konsequenzen werden nicht
konkret benannt. Es kann daher nur angenommen werden,
dass sich der Vorbringer am Erscheinungsbild des viergeschos-
sigen Gebaudes stort. Das blof3e Missfallen der Gebaudehohe
allein stellt keine negative Auswirkung im Sinne einer Beein-
trachtigung dar.

Hier ist richtigzustellen, dass flir samtliche Geschossbaugrund-
stlicke keine max. Anzahl von Wohnungen im Bebauungsplan
festgesetzt ist und demzufolge auch keine Verschlechterung
der Verkehrs- und Parkplatzsituation durch zusatzliche Autos
entstehen kann.




Ein Bebauungsplan schafft Rechts- und Planungssicherheit fiir
alle Beteiligten. Dieser Grundsatz wurde bislang von Seiten
der Amter bei der Genehmigung der Einfamilienhauser strikt
umgesetzt, auch kleine Anderungswiinsche wurden abge-
lehnt.

Die Anwohner kauften Baugrundstiicke in dem Vertrauen auf
die Gultigkeit des Bebauungsplans. Eine nachtragliche Abwei-
chung von diesem Prinzip wiirde dazu fihren, dass ich, wie
viele andere Bauherren auch, das Gefiihl bekomme, in Biber-
ach werde bei Baugenehmigungen zweierlei Mal} angesetzt
und es bestiinde keine Gleichbehandlung

privater Bauherren und Bautragern.

Die Feststellung, dass ein Bebauungsplan fiir die Beteiligten
Rechts- und Planungssicherheit schaffen soll, ist richtig. Die Ab-
lehnung von Anderungswiinschen im Baugenehmigungsver-
fahren in den Zusammenhang mit dem laufenden Bebauungs-
plananderungsverfahren zu stellen und daraus den Schluss zu
ziehen, dass eine Ungleichbehandlung von privaten Bauherren
und Bautragern vorliegt, muss aus nachfolgenden Griinden zu-
ruckgewiesen werden:

Die Anderung des Bebauungsplans hat das tibergeordnete Ziel,
eine stadtebauliche Verbesserung zu erreichen.

Aufllerdem kann auch eine Verbesserung der Wohnqualitat auf
dem Grundstiick Schweidnitzallee 3-11 erreicht werden (in die-
sem Zusammenhang erfolgt der Hinweis, dass hierdurch keine
Erhdhung der Bruttogeschossflache - im Verhaltnis zu den Kon-
kurrenzentwurfen und des bisherigen zuldssigen Rahmens - er-
reicht wurde).

Mit dem Bebauungsplanverfahren wird ein transparentes Ver-
fahren betrieben, an dem die Offentlichkeit beteiligt wird und
ggf. Bedenken und Anregungen vortragen kann. Die Ablehnung
von Anderungswiinschen im Genehmigungsverfahren, die im
Ubrigen aus sehr verschiedenen Griinden erfolgte und dies
auch nicht kategorisch — es gab durchaus auch positiv beschie-
dene Befreiungsantrage - steht in keinem kausalen Zusam-
menhang mit dem anstehenden Anderungsverfahren des Be-
bauungsplanes und ist daher nicht abwagungsrelevant.




