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den 30.07.2022

beschluss fur den Bebauungsplan "Gartenstra-
Be, 4. Anderung" in Gaildorf im Folgenden auf-
gelistet:

1. Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU), warum? Der bestehende

Bebauungsplan setzt bereits ein Mischgebiet
fest. Das muss ausreichen.

Ein Urbanes Gebiet sieht tags eine hohere
Larmgrenze vor. Ein potenzieller Larmanstieg

von 60dB auf 63dB bedeutet einen 30% hodhe-

ren Larmpegel und ist nicht hinnehmbar. Eine

Erhdhung des Schallpegels um 3 dB entspricht
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1. Einwender 1, folgende Einwande habe ich zum Auslegungs- X X

Grundsatzlich ist anzufuhren, dass es der
Stadt Gaildorf frei steht die Art der baulichen
Nutzung so zu wahlen, wie es zur Erreichung
der stadtebaulichen Ziele zweckmallig und
sinnvoll ist. Der bestehenden Bebauungsplan
weist im Plangebiet zudem ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) aus. Zur Erreichung der
stadtebaulichen Ziele, insbesondere im Hin-
blick auf die gewunschte Nachverdichtung
und Nutzungsmischung im Gebiet ist diese
Art der baulichen Nutzung nicht mehr ange-
messen, so dass die Anderung des Bebau-
ungsplanes erforderlich und die Ausweisung
eines Urbanen Gebiets (MU) zweckdienlich
ist.

Der vorgebrachte Aspekt ist nicht nachvoll-
ziehbar, da sich fur die umgebenden Nutzun-
gen durch die neue Art der baulichen Nutzung
im Hinblick auf die Einhaltung der Larmwerte
nichts andert. MaRgebend ist dabei die Art
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der Verdopplung der Schallintensitat.

Quellen: https://www.oeers.de/rund-ums-
hoeren/lautstaerke-dezibel/ https://www. bi-
al10-nord.de/site/assets/files/1416/dezibel-
tabelle-lautheitsvergleichstabelle.pdf

2. Verfahren

Der Plan ist kein Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan, sondern ein Angebotsbebauungs-
plan.

Ich beanstande, dass der Bebauungsplan in
dieser Ausfuhrung auch andere Anordnungen
der Bebauung zulassen wirde und bitte daher
das Baufenster starker auf das in der Begrun-
dung dargestellte Bauvorhaben einzuschran-
ken.

Ich bitte um eine starkere Fixierung der Gebau-
destellung z. B. indem das Baufenster in L-
Form festgelegt wird.

3. ErdgeschossfulRbodenhbohe/Gebaudehohe

Das Gelande innerhalb des Plangebietes fallt
von Sud nach Nord um ca. 2,0 - 2,5 m ab (ca.
NN 340,50 auf NN 338). Fur das sudliche und

der baulichen Nutzung im Bereich der an-
kommenden Emissionen. Dieser Bestands-
schutz bleibt unberuhrt. Innerhalb des Plan-
gebiets mussen die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm eingehalten werden, ggf. ist dies
durch passiven Schallschutz zu gewahrleisten.

Die Baugrenze ist im Wesentlichen an das
Vorhaben angepasst, lasst aber im Sinne einer
Angebotsplanung auch andere Bauformen zu.
Angesichts der Aufstellung eines Angebots-
bebauungsplans wird die Baugrenze so fest-
gelegt, dass das Ziel einer Nachverdichtung
und sinnvollen Ausnutzung der Bauflachen
gewabhrleistet werden kann. Dadurch kénnen
einerseits noch geringflugige Anpassungen
bei der weiteren Planung des zugrunde lie-
genden Vorhabens ermoglicht werden und
andererseits konnte, im Falle einer Nichtreali-
sierung der Objektplanung auch ein anderes
Bauvorhaben sinnvoll ermoglicht werden.

Die Gebaudestellung ist im Bebauungsplan
bereits festgelegt, wodurch die Ausrichtung
der Baukorper parallel zu den Erschlie3ungs-
stralden bereits gewahrleistet ist.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass das Ge-
lande auch bereits fur die heutige Nutzung
weitgehend eingeebnet ist, so dass die natur-
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nordliche Gebaude setzt der BP eine einheitli-
che EFH fest (NN 340,40 +/- 0,25 m). Die EFH
orientiert sich also am hochsten Gelandepunkt
im Suden des Plangebietes.

Fur das nordliche Gebaude ergibt sich auf des-
sen Nordseite daher: Aus der Firsthohe HB1
14,5 m ergibt sich tatsachlich eine Hohe vom
Gelande gemessen von bis zu 16,5 m bis zum
First und von bis zu 12 m bis zur Traufe anstatt
den schon sehr hohen 10m Traufhdhe (HB1).

AuRerdem beanstande ich, dass bereits bei
einer dreistockigen Bauweise bis zur Traufhohe
ein komplettes Stockwerk gegenuber dem
bisherigen Baubestand hinzukommt.

Bei dem Gebaude HB1 sollen zusammen mit
dem Sockel sogar 3 1/2 Stockwerke nur bis zur
Traufhdhe untergebracht werden. Das gibt es
in Gaildorf in der Innenstadt so nirgends und ist
zu hoch!

liche Topographie nur noch im Bereich der
Kanzleistraflde annahernd nachvollziehbar ist.

Die festgelegten Erdgeschoss-
RohfuRbodenhdhen orientieren sich an den
Erfordernissen der Planung, dem Bestand
sowie den in der Planungskonkurrenz bevor-
zugten Entwurf des Bauvorhabens. Die EFH
ist dabei so festgelegt, dass ein gemeinsamer
Zugang im Bereich Kanzleistralse moglich ist
und die Hohenunterschiede fur die Anlage
eines Kellergeschosses bzw. einer Tiefgarage
genutzt werden konnen.

Aufgrund der gewlunschten Nachverdichtung
und unter dem Aspekt des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden sind entspre-
chende Trauf- und Firsthohen fur eine mehr-
geschossige Bebauung erforderlich.

Der vorgebrachte Aspekt ist nicht nachvoll-
ziehbar. Im Stadtgebiet von Gaildorf bestehen
bereits mehrere Gebaude mit ahnlichen Ge-
baudehdhen. Selbst wenn dies nicht der Fall
ware ist es stadtebaulich sinnvoll die wenigen
zuganglichen Bauflachen in Innenstadtnahe
moglichst verdichtet zu bebauen, um einer-
seits die Innenstadt zu starken und kurze
Wege fur die Bewohner zu ermoglichen und
um andererseits einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden zu gewahrleisten. Somit
darf sich die Stadt das stadtebauliche Ziel
setzen hier eine verdichtete Bebauung mit
entsprechenden Kubaturen zu ermoglichen.
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Hier sehe ich deutliche Nachteile fur mein Die Nachnutzung und Aufwertung einer bis-

Grundstuck und verbunden mit entsprechender her untergenutzten innenstadtnahen Flache

Wertminderung und Minderung der Wohnquali- stellt in der Regel keine pauschale Wertmin-

tat. derung fur angrenzende Grundstlucke oder
der dortigen Wohnqualitat dar. Im Gegenteil
fuhrt die Wertsteigerung des Baugrundstucks
haufig auch zu Wertsteigerungen der Grund-
stucke der Umgebung, da einerseits Investiti-
onspotenzial gesehen wird und andererseits
die Planungssituation im Umfeld klar geregelt
und absehbar ist. Im Hinblick darauf, dass die
Planung ausreichende Abstande zu allen
Nachbargrundstucken einhalt, eine angemes-
sene Art der baulichen Nutzung und der bauli-
chen Dichte sowie zahlreiche Vorgaben zur
Gestaltung der Baukorper vorgibt ist eine
Minderung der Wohnqualitat im Umfeld nicht
erkennbar.

Mit der Bitte meine Anregungen im weiteren Damit konnen die Bedenken von Einwender 1

Verfahren zu berucksichtigen verbleibe ich. in der Planung nicht berucksichtigt werden.

2. Einwender 2, In oben genannter Sache zeigen wir lhnen X X
den 16.08.2022 hiermit an, dass wir die Einwender 2 anwaltlich

vertreten. Eine Kopie der Vollmacht ist als An-

lage K 1 beigefugt.

Die Einwender 2 sind Eigentumer des Grund- Wird zur Kenntnis genommen.

stUcks KanzleistraRe in 74405 Gaildorf. Es liegt

unmittelbar nordlich des Sparkassengelandes in

der KanzleistraRe 15 und grenzt damit an den

Geltungsbereich des in der Aufstellung befind-

lichen Bebauungsplans , Gartenstralde 4. Ande-

rung".

Namens und in Vollmacht unserer Mandanten

erheben wir hiermit nachfolgende Einwendun-
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gen gegen den Entwurf des Bebauungsplans:

[. Mit dem Bebauungsplan wird das Bestandsa-
real der Kreissparkasse Uberplant, auf dem sich
bislang lediglich das als Kreissparkasse genutz-
te Gebaude befindet.

Der westliche Teil des Grundstucks Kanzleist-
ralle unserer Mandanten grenzt im Suden un-
mittelbar an das schmale private Wegeflurstuck
Nr. 640/6. Unmittelbar sudwestlich des Flst.
640/6 befindet sich der nordwestliche Teil des
Grundstucks Flst. Nr. 644/6, das im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans liegt.

Im weiteren Verlauf des Grundstucks Kanzleist-
ralke nach Osten wird es durch das Wege-
grundstuck Flst. Nr. 644/103 , Farbacker" und
das vorgenannte Flst. 640/6 vom nordostlichen
Teil des FIst. Nr. 644/6 getrennt. Das im Be-
bauungsplanentwurf vorgesehene Baufenster
liegt somit auf FIst. Nr. 644/6 sudlich des
Grundstucks unserer Mandantschaft.

Auf dem Grundstuck Kanzleistrafie befindet
sich im westlichen Teil ein von unseren Man-
danten bewohntes Wohnhaus. Der ostliche Teil
des Grundstlucks Kanzleistrafe ist bislang nicht
Uberbaut.

Das Bebauungsplangebiet fallt, wie aus den im
zeichnerischen Teil enthaltenen Hohenlinien
ersichtlich ist, von Suden nach Norden um ca. 2
m ab (340 m im Suden, 338 m im Norden).

[I. Der ausgelegte Bebauungsplanentwurf ver-
stolRt in mehrfacher Hinsicht gegen einschlagi-
ge Rechtsnormen. Er genugt mit dem gegen-

Der vorgebrachte Aspekt ist nicht nachvoll-
ziehbar. Im Rahmen der Planung wurden alle
einschlagigen gesetzlichen Vorgaben, insbe-
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wartigen Inhalt insbesondere nicht den Erfor-
dernissen einer gerechten Abwagung der of-

fentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7

BauGB. Das beruht u.a. darauf, dass er die
abwagungsrelevanten Interessen der Grund-
stuckseigentumer im nahen Umfeld des Gel-
tungsbereichs, insbesondere den Interessen
unserer Mandantschaft, nicht hinreichend er-
mittelt und ihnen nicht in dem gebotenen Ma-
e Rechnung tragt.

Zudem sind mehrere geplante Festsetzungen
jedenfalls objektiv-rechtlich zu beanstanden.

Im Einzelnen:

1. Die Bebauungsplanbegrundung bezieht sich
auf ein ganz konkretes, aus zwei Gebauden
bestehendes Vorhaben, das offenbar seitens
der Sparkasse Schwabisch Hall - Crailsheim als
Vorhabentrager geplant ist. Dieses konkrete
Vorhaben wird detailreich in der Begrundung
erlautert und sowohl im Grundriss (Begrun-
dung, Bild 8) als auch in den Ansichten (Bilder 9
und 10) dargestellt.

Auch im Ubrigen erweckt die Bebauungsplan-
begrundung den Anschein, fur einen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan entworfen worden
zu sein. Tatsachlich ist aber offenbar ein Ange-
botsbebauungsplan geplant. Die vorgenannte
Ausrichtung der Begrundung erkennt man u.a.
daran, dass darin Einschrankungen oder Details
erortert werden, die weder im zeichnerischen
noch im textlichen Teil des Bebauungsplans
enthalten sind.

sondere im Hinblick auf eine gerechte Abwa-
gung aller Belange untereinander und gegen-
einander, eingehalten. Dies betrifft auch die
teilweise vorhandenen drittschutzenden Be-
lange der Nachbarschaft.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als (pro-
jektbezogener) Angebotsbebauungsplan auf-
gestellt. Der Stadt Gaildorf steht es frei einen
solchen (projektbezogenen) Angebotsbebau-
ungsplan aufzustellen, sofern es den stadte-
baulichen Zielen der Stadt dient. Dies ist vor-
liegend der Fall, da einerseits die Grundstuck-
seigentumerin bereits konkrete Planungsab-
sichten geaullert hat, die den Zielen der Stadt
hier eine urbane und verdichtete Bebauung zu
ermoglichen entspricht. Andererseits mochte
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Als Beispiel mag dienen, dass auf S. 11 der
Begrundung ausgefuhrt wird, dass das nordli-
che der beiden beschriebenen Gebaude ,in
ost-west Richtungen zu orientieren" sei. Ab-
weichend hiervon setzt der Bebauungsplan-
entwurf fur den Teilbereich HB1 jedoch eine
Stellung der baulichen Anlage sowohl in Ost-
West-Richtung als auch in Nord-Stud-Richtung
fest.

Abgesehen von der zweifelhaften Sinnhaf-
tigkeit dieser Festsetzung ergibt sich damit ein
inhaltlicher Widerspruch zwischen zeichneri-
schem/textlichem Teil und Begrundung.

Der Bebauungsplan ware mithin, wenn er un-

verandert beschlossen wurde, bereits deshalb
rechtswidrig, weil ausweislich der Bebauungs-
planbegrundung Abwagungsfehler vorlagen:

Die Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange wirde in wesentlichen Punkten auf
das ganz konkret beschriebene, in den Bildern
8 bis 10 dargestellte Vorhaben beschrankt.
Wird ein Angebotsbebauungsplan aufgestellt,
muss jedoch eine umfassende Abwagung hin-

sich die Stadt aber nicht von einem Vorhaben-
trager abhangig machen und dieses innen-
stadtnahe Quartier unabhangig von der kon-
kreten Objektplanung nachhaltig weiterentwi-
ckeln.

Das genannte Beispiel starkt insbesondere
die oben aufgefuhrte Argumentation, dass die
Stadt die konkreten Planungen der Grund-
stlckseigentumerin gutheil3t, aber dennoch
auch den Fall einer anderen, ebenfalls ange-
messenen Bebauung dort ermoglichen moch-
te. Das stadtebauliche Ziel der Festsetzung
die Gebaude parallel zu den Erschliefsungs-
stralden, also KanzeleistralRe und , Farbacker”
auszurichten, kann dort aber auf verschiedene
Weise erreicht werden.

Aus den oben genannten Grunden ist die
Festsetzung weder in ihrer Sinnhaftigkeit zu
bezweifeln, noch ergibt sich ein Widerspruch.
Im Gegenteil kann durch die Aufstellung eines
(projektbezogenen) Angebotsbebauungspla-
nes das oben ausgefuhrte stadtebauliche Ziel
der Stadt bestmoglich erreicht werden.

Grundsatzlich wird auf die 0.g. Ausfuhrungen
verwiesen.

Der (projektbezogene) Angebotsbebauungs-
plan muss sich mit allen abwagungsrelevan-
ten Belangen auseinandersetzen und diese
untereinander und gegeneinander gerecht
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sichtlich aller nach seinen Festsetzungen mog-
lichen Bauvorhaben durchgefuhrt werden. Das
gilt insbesondere fur den hier offensichtlich
bislang ,ausgeblendeten” Fall einer vollstandi-
gen Ausnutzung des Baufensters durch Uber-
bauung mit einem einheitlichen Gebaude, das
unter maximaler Ausnutzung der Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften teils bis auf
2,5 m, teils vollstandig an die nordliche Grenze
des Geltungsbereiches heranruckt.

2. Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nut-
zung weist der Bebauungsplan eine Vielzahl
von Festsetzungen auf, von denen mehrere
bereits grundsatzlichen rechtlichen Bedenken
begegnen. Jedenfalls fuhren diese Fest-
setzungen in ihrer Zusammenschau dazu, dass
der Bebauungsplan u.a. zulasten meiner Man-
dantschaft abwagungsfehlerhaft ware, mithin
gegen 8 1 Abs. 7 BauGB verstielRe:

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht fur den

abwagen. Dies ist vorliegend nicht nur fur ein
bestimmtes Vorhaben geschehen, sondern
fur alle hier moglichen und ggf. gewunschten
Bebauungen. Ein Heranrucken der Bebauung
am die Grundstucksgrenze unter Einhaltung
aller sonstigen baulichen Vorschriften ist nur
dort moglich, wo es die im Lageplan definier-
ten Baugrenzen zulassen. Also im nordostli-
chen Randbereich und im Suden. Sudlich
grenzt unmittelbar die Gartenstral3e an, wel-
che sich im Eigentum der Stadt befindet und
als erforderliche Abstandsflachen herangezo-
gen werden kann. Im nordostlichen Bereich
grenzt eine schmale offentliche Wegeflache
und dann ein Privatgrundstuck an, so dass die
gemald LBO Baden-Wurttemberg definierten
Abstandsflachen auf dem Baugrundstuck
eingehalten werden mussen. Dies wird also
durch den Bebauungsplan gewahrleistet.
Selbst wenn die Baugrenzen hier ein dichte-
res Heranrucken zulassen wurden, waren
weiterhin die Abstandsflachen der LBO auf
dem Baugrundstuck einzuhalten. Das Min-
destmal betragt dort 2,5 m.

Der vorgebrachte Aspekt ist nicht nachvoll-
ziehbar. Die Festsetzungen zum MalR der
baulichen Nutzung entsprechen den Vorgaben
der einschlagigen Gesetze und bilden in der
Zusammenfuhrung die Grundlage fur eine
nachhaltige verdichtete und urbane Nutzung
des Plangebiets.
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Planbereich HB 1 eine Traufhohe von 10,00 m

und eine Firsthohe von 14,50 m sowie im Plan-
bereich HB 2 eine Traufhbhe von 10,50 m und

eine Firsthohe von 15,50 m vor.

Hinzu kommt, dass das Gelande des Bebau-
ungsplangebietes von Suden nach Norden
deutlich abfallt, wahrend sich die im Bebau-
ungsplan festgesetzten First- und Traufhdbhen
auf Basis der Erdgeschoss-Rohfulibodenhdhe
allein nach dem Bodenniveau am hochsten
Gelandepunkt im auRRersten Suden des Bebau-
ungsplangebiets bemessen.

Auch wenn im nordlichen Planbereich reduzier-
te Hohen fur den Trauf von 10,00 m und fur
den First von 14,50 m vorgesehen sind, ergibt
sich angesichts des abfallenden Gelandever-
laufs des Bebauungsplangebietes mit einem
Hohenunterschied von etwa 2 m (s.0.) aus der
Perspektive des Grundstucks und Wohngebau-
des unserer Mandantschaft faktisch eine effek-
tiv in Erscheinung tretende Traufhohe von
12,00 m und eine effektiv in Erscheinung tre-
tende Firsthohe von 16,50 m.

Hinzu kommt, dass die vorgenannten Werte
sich jeweils aufgrund der nach Festsetzung Ziff.
1.12 moglichen Abweichung von der EFH um
25 cm nochmals jeweils um bis zu 25 cm, also
auf 12,25 m bzw. 16,75 m, erhdhen konnen.

Die vorgenannte effektive Traufhdhe, aber auch
die effektiv in Erscheinung tretende Hohe im
weiteren Dachbereich, kbnnen daruber hinaus
in einzelnen Bereichen deutlich Uberschritten
werden: Die Festsetzung Ziff. 1.2.1 lasst eine

Wird zur Kenntnis genommen und war Grund-
lage des Bebauungsplanes, wie auch der
Objektplanung der Grundstuckseigentumerin.

Grundsatzlich ist hier darauf zu verweisen,
dass das bestehende Gebaude der Sparkasse
bei einer Erdgeschoss-Rohfufibodenhdhe von
ca. 340,50 m U.NN eine Traufhdhe von ca. 6,6
m und eine Firsthohe von ca. 13,0 m auf-
weist. Die Erdgeschoss-RohfulRBbodenhthe ist
durchgangig, sodass auch das bestehende
Gebaude bereits aus dem Gelande heraus
ragt.

Wird zur Kenntnis genommen. Zu erwahnen
ist, dass die Werte aufgrund der Festsetzung
auch bis zu 25 cm niedriger ausfallen kébnnen.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Festset-
zung Ziff. 1.2.1 berucksichtigt auch die Aus-
wirkungen auf gestalterische Aspekte im
Zusammenwirken mit den zulassigen First-
und Traufhdhen. Rucksprunge der Traufe
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Uberschreitung der zulassigen Traufhdhe auf
maximal 1/3 der Gebaudelange um bis zu 1,0 m
zu; in diesen Bereichen tritt dann eine Traufho-
he von bis zu 13,25 m in Erscheinung.

Zusatzlich durfen gemald Festsetzung Ziff. 2.1.2
nochmals Dachaufbauten mit einer Hohe von
bis zu 1,75 m Uber der Dachflache auf bis zu 60
% der Gebaudelange errichtet werden, was
gerade bei Traufstandigkeit angesichts der oh-
nehin schon gravierenden Hohenunterschiede
zu weiteren erheblichen Nachteilen zulasten
des Grundstlucks Kanzleistrafse z.B. bzgl. Be-
lichtung und Besonnung fuhren kann.

durch die Zulassigkeit von Uberschreitungen
auf 1/3 der Gebaudelange fuhren dazu, dass
die Dach- und Fassadengestaltung so gewahlt
werden kann, dass durchgangigen Wandho-
hen in Abhangigkeit von einer durchgehenden
Traufe gestalterisch aufgewertet werden
konnen. Dies fuhrt stadtebaulich und gestalte-
risch zu flexiblen Optionen fur die Bauherren,
die sich auch nicht explizit an den bereits
vorliegenden Objektplanungen der Grund-
stuckseigentumerin orientieren.

Sowohl die zulassigen Trauf- und Firsthohen,
wie auch die weiteren Vorgaben zur mogli-
chen Uberschreitung der Traufhthe, wie auch
zur Zulassigkeit der Dachaufbauten dienen
dem stadtebaulichen Ziel hier eine Nachver-
dichtung dieses bisher untergenutzten
Grundstucks zu ermoglichen. Die Abstands-
flachen zu den benachbarten Grundstucken
gemald LBO, wodurch fur die angrenzend
bestehenden Gebaude eine ausreichende
Besonnung, Belichtung und Beluftung ge-
wahrleistet werden soll, kbnnen im gesamten
Plangebiet eingehalten werden. Dennoch
wurden mogliche Verschattungseffekte ge-
pruft, die sich aufgrund der neuen Baumobg-
lichkeiten ergeben konnten. Hierbei kommt
es fur das Gebaude Farbacker 2 zu einer zu-
satzlichen Verschattung der Gartenbereiche
von ca. 1,5 h pro Tag im Winter und ca. 0,5 h
pro Tag im Sommer. Fur alle Ubrigen angren-
zenden Gebaude liegen keine nennenswerten
Verschattungseffekte vor. Fur das Gebaude
Farbacker 2 ergeben sich durch die Planung
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Gerade angesichts des Umstandes, dass sich
auf dem Grundstuck meiner Mandantschaft
und im Ubrigen im Norden/Nordosten des Be-
bauungsplangebietes, insbesondere auch den
Grundstucken Farbacker 2 und 3, Uberwiegend
kleine Wohnhauser mit nur einem Vollgeschoss
bestehen, ist nicht ersichtlich, warum hier nun
eine effektive Traufhdhe von bis zu 13,25 m
zzgl. Dachaufbauten und eine effektive Firstho-
he von 16,75 m zulassig sein sollen.

Solche Malde sind fur eine viergeschossige
Bebauung Ublich, die nach unserer Auffassung
hier jedenfalls in Zusammenschau mit den
sonstigen Festsetzungen und ortlichen Bauvor-
schriften nicht abwagungsfehlerfrei zugelassen
werden konnte.

Der Bebauungsplanentwurf sieht zudem ein
sehr grof3zugiges Baufenster vor, das im Nor-
den bei einer Traufhbhe von bis zu 13,256 m
zuzuglich Dachaufbauten eine partiell auf bis zu
2,5 m an die Nordgrenze heranruckende Be-
bauung ermoglicht.

Dieses Baufenster ist insbesondere aufgrund
der geplanten Festsetzungen zur Art und zum
Mal$ der baulichen Nutzung auch ausnutzbar:

gewisse negative Effekte hinsichtlich der
Besonnung der Gartenflachen, jedoch nicht
der Wohnraume, die im Hinblick auf das stad-
tebauliche Ziel der Stadt hier Nachverdichtung
und einen sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden zu ermoglichen als abwagungsre-
levanter Belang hinter dieses Ziel zuruck zu
stellen sind.

Im Hinblick auf die oben genannten Randbe-
dingungen der Planung, des Bestandes und
der stadtebaulichen Ziele der Stadt sind die
geplanten Trauf- und Firsthohen fur die Errei-
chung der Ziele und unter Berucksichtigung
aller abwagungsrelevanten Belange ange-
messen.

Auf die Ausfuhrungen oben wird verwiesen.
Mit Blick auf die stadtebaulichen Ziele der
Stadt Gaildorf kann der Bebauungsplan in der
vorliegenden Form unter Berlucksichtigung
aller abwagungsrelevanten Belange beschlos-
sen werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Vorschrif-
ten der LBO bezuglich Abstandsflachen un-
eingeschrankt gelten, da der Bebauungsplan
nichts anderes festlegt. Die Ausnutzung der
Baufenster und der Trauf- und Firsthohen hat
sich daran zu orientieren.
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Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes be-
deutet eine Halbierung der bauordnungsrecht-
lich vorgesehenen Abstandsflachen.

Anstelle einer Abstandsflachentiefe von 0,4 der
Wandhohe ist nunmehr nach § 5 Abs. 7 Satz 1
Nr. 2 LBO nur noch eine Abstandsflachentiefe
von 0,2 der Wandhohe malfigeblich.

Dies mag fur die im Bebauungsplangebiet an-
gestrebte Nachverdichtung forderlich sein; es
darf aber nicht aufRer Acht gelassen werden,
dass mit der weitergehenden Ausschopfung
der baulichen Moglichkeiten innerhalb der
Uberplanten Grundstucke durch die heranru-
ckende Bebauung eine Belastung der angren-
zenden Wohnnutzungen in den Allgemeinen
Wohngebieten einhergeht.

Zudem ist nicht ersichtlich, warum gerade im
jetzigen Bebauungsplangebiet eine Abstands-
flachentiefe von 0,2 der Wandhodhe zulassig
sein soll, wahrend erst vor einigen Monaten
wenige Meter entfernt westlich der Kanzleist-
ralse ein Allgemeines Wohngebiet mit einer
Abstandsflachentiefe von 0,4 der Wandhohe

festgesetzt wurde. Bislang war auch das jetzige

Bebauungsplangebiet als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Vorgaben
zur Abstandsflachentiefe werden aufgrund
der Art der baulichen Nutzung durch die LBO
einheitlich geregelt. Die Ausweisung des
Urbanen Gebiets (MU) erfolgt aber nicht, um
geringere Abstandsflachentiefen auszunutzen.
Ziel ist es insbesondere die Nachverdichtung
dieser innenstadtnahen Flache und gleichzei-
tig die Schaffung eines urbanen Nutzungsmi-
xes aus Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen
usw. zu ermoglichen (s.o.). Da das urbane
Gebiet vor dem Hintergrund des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden auch fur die
Nachverdichtung entwickelt wurde ist die
Reduzierung des Abstandsflachentiefe im
Rahmen der LBO letztlich konsequent.

Der vorgebrachte Vergleich mit einem Bebau-
ungsplan, der unter anderen Randbedingun-
gen und mit anderen stadtebaulichen Zielen
verknupft aufgestellt wurde, ist nicht zielfuh-
rend, da die Festlegung der Art der baulichen
Nutzung, wie bereits erwahnt, nicht aufgrund
der damit verbundenen zulassigen Abstands-
flachentiefen, sondern im Hinblick auf die
planerische Umsetzung der stadtebaulichen
Ziele der Stadt erfolgt. Somit bleibt im vorlie-
genden Fall das Urbane Gebiet (MU) im Hin-
blick auf die Art der baulichen Nutzung die
beste planerische Losung zur Erreich der Zie-
le.
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Hinzu kommt noch, dass der Bebauungsplan-
entwurf sogar die Unterschreitung der in einem
Urbanen Gebiet geltenden Mindestmalie fur
Abstandsflachentiefen von 0,2 der Wandhohe,
mindestens aber 2,5 m, zulasst; Gemal} Fest-
setzung Ziff. 1.4 soll sogar die Uberschreitung
der Baugrenzen - auch im Norden - bis direkt an
die nordliche Grundstlcksgrenze mit den dort
genannten Anlagen zulassig sein.

Hohenbegrenzungen fur die dort genannten
Anlagen finden sich nicht. Somit lasst der Be-
bauungsplan letztlich eine (partielle) Uberbau-
ung bis direkt an seine nordliche Grenze und
bis zu einer effektiven Hohe von bis zu 13,25 m
Traufhdhe zzgl. Dachaufbauten bzw. 16,75 m
Firsthohe zu.

Diese Ausnutzbarkeit ist insbesondere deshalb
gegeben, weil keine einschrankenden Festset-
zungen zur Hauptfirst- bzw. Traufrichtung fur
den Bereich HB 1, etwa die in der Bebauungs-
planbegrundung behauptete Festsetzung einer
Ost-West-Firstrichtung, existieren.

Die Entfernung des Bauvorhabens vom Wohn-
gebaude unserer Mandantschaft kbnnte gege-
benenfalls punktuell sogar unter 5 m betragen,

Die vorgebrachte Interpretation der Festset-
zung des Bebauungsplanes zu den Uberbau-
baren Grundstucksflachen ist irrefuhrend und
gleichzeitig nicht zutreffend. Die Baugrenzen
durfen zunachst nur ausnahmsweise, also
nicht der Regel nach, durch untergeordnete
Bauteile gemalk LBO Uberschritten werden.
Weiterhin sind die zulassigen Bauteile sowie
deren GrolRe in einem engen Rahmen defi-
niert. SchlieRlich mussen, insbesondere zu
den Nachbargrenzen, aber auch zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen weiterhin Mindestab-
stande, auch mit den zulassigen untergeord-
neten Bauteilen eingehalten werden, so dass
im gesamten Plangebiet nirgendwo eine Be-
bauung bis zu den Grundstlucksgrenzen zulas-
sig ist.

Im Rahmen einer (projektbezogenen) Ange-
botsplanung ist es nicht moglich, bei den
Vorteilen der Planung auf das konkrete Projekt
abzustellen, bei den Nachteilen der Planung
aber auf die grundsatzliche Offenheit der An-
gebotsplanung zu verweisen (so genannte
.Rosinentheorie”, vgl. OVG Nordrhein-
Westfalen, Urteil v. 27.05.2013, Az. 2 D
37/12.NE - juris, Rn 35). Wie bereits oben
erlautert stellt die Festlegung der Firstrichtun-
gen ein wesentliches stadtebauliches Ziel dar,
welches unabhangig von den Objektplanun-
gen der Grundstuckseigentumerin verfolgt
wird.

Auch diese Interpretation der Festsetzungen
des Bebauungsplanes ist irrefuhrend und
letztlich nicht zutreffend. Alle Gebaude im
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lage bei Ausnutzung der Festsetzungen aber
jedenfalls nicht deutlich daruber.

In jedem Fall musste mit deutlichen Einschran-
kungen der Bebaubarkeit und Nutzbarkeit des
Grundstucks KanzleistralRe 13 insbesondere im
sudlichen Bereich gerechnet werden.

3. Auch hinsichtlich des Schallschutzes er-
scheint der Bebauungsplan defizitar. Unter
Larmschutz wird in der Bebauungsplanbegrun-
dung ausgefuhrt, dass ggf. erforderliche passi-
ve LarmschutzmalRnahmen zu ergreifen seien,
wobei Uberschreitungen von Larmwerten in
Wohnraumen und ruhebedurftigen Kommuni-
kations- und Arbeitsraumen von 35 dB(A) bzw.
in Schlafraumen von 30 dB(A) durch geeignete
Mafsnahmen wie den Einbau von Schallschutz-
fenster usw. auszuschlieRen seien.

Es fehlt jedoch an jeglichen Ausfuhrungen da-
zu, welchen Schallimmissionen das Plangebiet
ausgesetzt ist. Darauf, dass je nach Schallguel-
le kein passiver Schallschutz zulassig sein kann,
weisen wir hin.

Umfeld des Plangebiets weisen einen Ab-
stand von mehr als 2,5 m zwischen Baukorper
und Grundstucksgrenze auf. Dieses Min-
destmal gem. LBO ist in jedem Fall einzuhal-
ten. Dies gilt auch fur die Bauvorhaben im
Plangebiet, was sowohl durch den Bebau-
ungsplan gewahrleistet wird, als auch im Zu-
ge der Baugenehmigung nachgewiesen wer-
den muss. Somit wird auch deutlich, dass
sich fur die Grundstucke im Umfeld des Plan-
gebiets keine zusatzlichen Einschrankungen
der Bebaubarkeit ergeben, die nicht ohnehin
bereits durch gesetzliche Vorgaben bestehen.

Wird zur Kenntnis genommen und ist be-
kannt. Aus den Ausfuhrungen wird nicht er-
sichtlich, weshalb hier ein Defizit im Bebau-
ungsplan vorliegen soll. Dies ist vorliegend
auch nicht der Fall, da die Larmbelastungen
fur das Plangebiet vorwiegend aus verkehrli-
chen Emissionsquellen kommen und passiver
Schallschutz in diesem Fall moglich ist. Somit
sind die MafRnahmen zum Schallschutz aus-
reichend definiert, so dass diesem schutz-
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Es wird hiermit gerugt, dass die Festsetzungen
zu zentrenrelevanten Sortimenten nicht hinrei-
chend bestimmt sind.

Zudem bestehen Zweifel an der Zulassigkeit

des zweiten Halbsatzes unter Ziff. 1.2.2 des

Textteils im Hinblick auf die hinreichende Be-
stimmtheit.

wurdigen Belang ausreichend Rechnung ge-
tragen wurde.

Der vorgebrachte Aspekt ist nicht nachvoll-
ziehbar. Fur die Stadt Gaildorf besteht ein
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept,
welches auch die Gaildorfer Liste der zentren-
relevanten Sortimente definiert. Ferner sind
auch die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt dort festgelegt. Auch ohne explizite
Erwahnung im Bebauungsplan gilt dieses
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
als MaRgabe fur die Zulassigkeit von Einzel-
handelsvorhaben sofern sie, wie im vorlie-
genden Fall, im Rahmen der Art der baulichen
Nutzung zulassig waren. Damit sind einerseits
die zentralen Versorgungsbereiche, wie auch
die zentrenrelevanten Sortimente ausreichend
definiert.

Die Festsetzung ist ausreichend bestimmt, da
das Mal% der baulichen Nutzung in der Flache
einerseits durch die Grundflachenzahl und
andererseits durch die Baufenster definiert
wird. Ziel ist, dass sich die zulassige Grundfla-
che innerhalb der Baufenster realisieren lasst.
Da die Grundflachenzahl aber nicht Quadrat-
meter genau festgesetzt ist und durch die
Baugrenzen die stadtebaulichen Ziele zur
Lage und Ausrichtung der Gebaude vorgege-
ben werden, ergibt sich auf den Baugrund-
stucken unter Umstanden eine Uberbaubare
Flache, die geringer ausfallt, als es die Grund-
flachenzahl zulassen wurde. Da die Einhaltung
der Baugrenzen und Abstandsflachen dann
hoher zu gewichten ist, ist auch die Festset-
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SchlielRlich wird gerugt, dass Ziff. 1.4 des Text-
teils - unserer Auffassung nach unzulassiger-
weise - Uberschreitungen mit Wintergarten,
Glasvorbauten und Balkonen Uber das in § 5
Abs. 6 LBO zulassige Mal3 hinaus vorsieht.

4. Soweit der Bebauungsplan unverandert be-
schlossen wird, verstoldt er gegen das Abwa-
gungsgebot, § 1 Abs. 7 BauGB. Ein Vorhaben
im Bebauungsplangebiet, das die eingeraumten
Spielraume ausschopft, wird sich nach seiner
von aufRen wahrnehmbaren Erscheinung im
Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung auf-
grund der Hohe und der insgesamt Uberbauten
Flache bei der gebotenen gesamthaften Be-
trachtung zulasten der Nachbarn als storend
und unvertraglich darstellen.

Zunachst lage eine Reihe von Abwagungsdefi-
ziten vor: Die Ermittlung des Abwagungsmate-
rials wurde bislang offensichtlich teils primar,
teils ausschlieflich auf das in der Bebauungs-
planbegrundung beschriebene und in den dorti-
gen Bildern 8 bis 10 dargestellte Vorhaben be-
schrankt.

In der Folge wurden insbesondere die Auswir-
kungen einer Bebauung, die unter Ausschop-
fung der Festsetzungen und ortlichen Bauvor-
schriften errichtet wird, allenfalls partiell be-
trachtet. Konkret fehlt jegliche Betrachtung der
Auswirkungen eines Gebaudes, das unter Inan-
spruchnahme des gesamten Baufensters im

zung hinreichend bestimmt.

Wird zur Kenntnis genommen. Auf die Aus-
fuhrungen weitere oben zur Uberschreitung
der Baugrenze mit untergeordneten Bauteilen
wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen oben wird verwiesen,
alle abwagungsrelevanten Belange wurden
erhoben und diese Belange wurde unterei-
nander und gegeneinander gerecht abgewo-
gen. Mit Blick auf die bestehende Bebauung
im Gebiet, die Bebauung der Umgebung so-
wie den Zielen der Stadt Gaildorf zur Nach-
verdichtung dieser Flache ist festzustellen,
dass die nun mogliche bauliche Dichte so-
wohl zulassig, als auch stadtebaulich vertrag-
lich ist und sich keine unzumutbaren negati-
ven Auswirkungen auf das Plangebiet selbst
sowie auf die Umgebung einstellen.

Auf die Ausfuhrungen oben wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen oben wird verwiesen.
Es verbleibt der Hinweis, dass es im Rahmen
einer (projektbezogenen) Angebotsplanung
nicht moglich ist, bei den Vorteilen der Pla-
nung auf das konkrete Projekt abzustellen, bei
den Nachteilen der Planung aber auf die
grundsatzliche Offenheit der Angebotspla-
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Bereich HB1 und unter Ausnutzung der unter
vorstehend Ziff. 3 geschilderten Festsetzungen
und ortlichen Bauvorschriften sowie ggf. des §
23 BauNVO errichtet wird.

Ein solches Bauvorhaben wurde unter Uber-
schreitung der ostlichen, nordlichen und westli-
chen Baugrenzen und unter (teilweisem) Her-
anbauen an die nordliche Grundstucksgrenze
nach Norden einen ,Bebauungsriegel" bilden,
der mit bis zu 13,25 m Traufhohe zzgl. Dach-
aufbauten bzw. 16,50 m Firsthohe in Erschei-
nung tritt.

Die Auswirkungen eines solchen Vorhabens auf
die nahere Umgebung, insbesondere das un-
mittelbar nordlich liegende Grundstuck und
Wohnhaus unserer Mandantschaft, wurden
bislang soweit ersichtlich nicht untersucht.

Nach gegenwartigem Stand spricht gerade
aufgrund des Verhaltnisses der nach den Fest-
setzungen moglichen Hohe und Breite des
Bauvorhabens zu dem geringen, gegebenen-
falls das Maf3 von 5 m noch unterschreitenden
Abstand zum Gebaude Kanzleistralde viel dafur,
dass ein solcher ,, Bebauungsriegel" eine erdru-
ckende und einengende Wirkung zulasten des
Grundstucks meiner Mandantschaft entfalten
wurde.

nung zu verweisen (so genannte ,Rosinen-
theorie”, vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Ur-
teil v. 27.05.2013, Az. 2 D 37/12.NE - juris, Rn
35).

Die Aussage ist weiterhin nicht zutreffend, da
wesentliche Vorgaben des Bebauungsplanes

nicht berucksichtigt werden. Auf die Ausfuh-

rungen oben wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen oben wird verwiesen,
alle abwagungsrelevanten Belange wurden
erhoben und diese Belange wurde unterei-
nander und gegeneinander gerecht abgewo-
gen.

Der vorgebrachte Aspekt ist nicht nachvoll-
ziehbar. Erneut sei darauf hingewiesen, dass
hier einerseits gefordert wird die Firstrichtun-
gen eindeutiger zu definieren, was ausdruck-
lich nicht den stadtebaulichen Zielen der Stadt
entsprechen wirde und andererseits wird
beanstandet, es wurde eine unzumutbare

. Riegelbebauung” entstehen. Die beiden
Forderungen widersprechen sich somit.
Gleichzeitig bleibt festzuhalten, dass mit Blick
auf die Ziele der Stadt zur Nachverdichtung
auf dem Grundstuck, auf die bereits beste-
hende Bebauung sowie auch auf die umfang-
reichen Vorgaben zur Gestaltung der Baukor-
per hier eine sinnvolle und stadtebaulich ver-
tragliche Nutzung und Bebauung ermbglicht
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Aufgrund der Unterschreitung der Mindestab-
standsflachen durfte zudem eine gegen das
Rucksichtnahmegebot verstofiende Beeintrach-
tigung der Besonnung und Belichtung des
Grundstucks KanzleistralRe vorliegen.

Aus unserer Sicht gibt es nach alldem zwei
Optionen:

Die erste - aus unserer Sicht vorzugswurdige -
Option besteht darin, anstelle eines Angebots-
bebauungsplans einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufzustellen, der ausschlief3lich
das konkret geplante Vorhaben zulasst. Fur
diesen Fall wird gefordert, die nordliche Bau-
grenze nach Suden abzurucken und alle Uber
die gesetzlichen Vorschriften hinausgehenden
Mbglichkeiten zur Uberschreitung der nordli-
chen Baugrenze zu entfernen sowie die Trauf-
und Firsthohe im Bereich HB1 und/oder die
EFH spurbar abzusenken.

Bleibt die Stadt dabei, einen Angebotsbebau-
ungsplan aufzustellen, wird hiermit gefordert,
die Planung so zu andern, dass auch bei voller
Ausnutzung der Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften die Beeintrachtigung der Be-
lichtung und Besonnung des Grundstucks und
Gebaudes Kanzleistralie drastisch reduziert
wird. Dies kann z.B. durch Verschiebung der
nordlichen Baugrenze nach Suden, durch eine
Unterbrechung des Baufensters, durch Reduk-
tion der festgesetzten First- bzw. Traufhdhen,
durch Vorgabe einer Ost-West-Ausrichtung der

wird, welche keine unzumutbaren negativen
Auswirkungen auf die Umgebung hervorruft.

Eine solche Unterschreitung bzw. Beeintrach-
tigung liegt nicht vor. Siehe dazu auch die
Ausfuhrungen oben.

Die Wahl des Verfahrens wird vom Gemein-
derat der Stadt Gaildorf festgelegt und ent-
spricht der Mal3gabe die gewlnschten stad-
tebaulichen Ziele planerisch bestmoglich zu
erreichen. Die Ausweisung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes, insbesondere
aber auch die Anpassung von Festsetzungen
zur moglichen Bebaubarkeit der Grundstucke
ist daher nicht erforderlich und auch nicht
zweckmalig.

Es bleibst dabei, dass die geplanten Gebaude
eine angemessene Hohenentwicklung im
Quartier darstellen und sich mit ihnren Gebau-
dehohen in die Umgebungsbebauung einfu-
gen, wenn hier auch, wie oben ausgefuhrt,
eine Verdichtung stattfindet.

Im Rahmen einer Verschattungsuntersuchung
der umliegenden Gebaude hat sich ergeben,
dass das Gebaude Kanzleistrafde in der Som-
mer- als auch in der Winterzeit keinen erhebli-
chen Verschattungseffekten ausgesetzt wird.
Die geringfugigen Auswirkungen auf die Be-
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baulichen Anlagen im Bereich HB1 oder durch
Herabsetzung der EFH geschehen.

Ferner wird gefordert, ein Verschattungsgut-
achten erstellen zu lassen, das entsprechend
DIN 5034 fur den 17. Januar und den 31. Marz
die Verschattung im Planfall einerseits und im
Nullfall andererseits darstellt.

Ohne eine solche Grundlage ware der Bebau-
ungsplan jedenfalls dann, wenn die Planung
nicht erheblich zu Gunsten meiner Mandant-
schaft wie vorstehend gefordert geandert wird,
abwagungsfehlerhaft, da keine qualifizierte
Einschatzung zur ermoglichten bzw. entste-
henden Verschattungssituation vorliegt, obwohl
angesichts der geringen Abstande und der er-
moglichten Kubatur ersichtlich ist, dass we-
sentliche Beeintrachtigungen drohen.

Erganzend ware zu untersuchen, welche Fol-
gen die Bebauungsplanung fur die Nutzbarkeit
der Solarenergie auf den Nachbargrundstucken
im Norden und Osten, insbesondere dem
Grundstuck KanzleistraRe hatte.

Aufgrund des nach gegenwartigem Planungs-
stand moglichen , Bebauungsriegel”, der unmit-
telbar im Suden lage, muss insoweit mit erheb-
lichen negativen Auswirkungen gerechnet wer-
den. Die Bebauungsplanung kann nicht lediglich
den Anspruch haben, im Bebauungsplangebiet
die Solarenergie moglichst gut zu nutzen, son-
dern muss diese Option auch fur die Nachbar-
grundstucke erhalten.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Inhalt der
bisherigen Planung die berechtigten Interessen

schattung der Garten- und Freiflachen des
Grundstucks stellen zwar einen gewissen
negativen Effekt dar, dieser hat aber keine
erheblichen Auswirkungen auf die Wohn- und
Lebensqualitat sowie auf gesunde Beluf-
tungs-, Besonnungs- und Belichtungsverhalt-
nisse. Hohenabwicklung der geplanten Be-
bauung kann somit als vertraglich angesehen
werden. Ein gesondertes Gutachten zu dem
Thema ist daher nicht erforderlich.

Da sich die Solaranlagen auf den Dachflachen
befinden und sich die geringfugigen negativen
Auswirkungen durch Verschattung aus-
schlieRlich auf Garten- und Freiflachen be-
schranken, sind hier keine negativen Effekte
zu erwarten. Selbst wenn dies so ware, be-
steht bei einer Solaranlage kein rechtlicher
Anspruch auf dauerhaften Erhalt der Beson-
nungsverhaltnisse.

Der vorgebrachte Aspekt ist nicht nachvoll-
ziehbar. Auf die sich widersprechenden For-
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der umliegenden Grundstuckseigentumer, ge-
richtet auf eine mit den vorhandenen Nutzun-
gen vertragliche, diese nicht wesentlich zusatz-
lich beeintrachtigende Fortentwicklung des
Sparkassengelandes, nicht in ausreichendem
Malie in den Blick nimmt.

Der Inhalt des Bebauungsplanentwurfs stellt
sich letztlich bislang als eine einseitige Forde-
rung der Nutzungsinteressen der Sparkasse
dar, um die Realisierung deren Vorhabens in
uneingeschranktem Umfang groRzlugig zu er-
moglichen, wahrend eine konkrete Befassung
der Belange der Anwohner in der bisherigen
Planung nicht hinreichend erkennbar ist.

Dies ergibt sich daraus, dass zwar wiederholt
nachbarliche Belange erwahnt werden, aber
konkrete Ausfuhrungen dazu, wie diese durch
die Planung berucksichtigt werden bzw. betrof-
fen sind, fehlen.

Der Entwurf wird damit auch dem stadtebauli-
chen Gebot der planerischen Konfliktbewalti-
gung sowie dem bereits im Rahmen der Bau-
leitplanung in Rechnung zu stellenden Ruck-
sichtnahmegebot in seiner objektiv-rechtlichen
Auspragung nicht gerecht.

derungen im Rahmen der Stellungnahme wird
nochmals verwiesen, ebenso wie auf die
irrefUhrende Interpretation der planungsrecht-
lichen Festsetzungen und ortlichen Bauvor-
schriften. Ebenfalls nochmals erwahnt sei,
dass alle abwagungsrelevanten Belange er-
hoben und diese Belange untereinander und
gegeneinander gerecht abgewogen wurden.

Auf die Ausfuhrungen oben wird verwiesen.

Neben dem vorliegenden Abwagungsvor-
schlag, welcher nochmals sehr ausfuhrlich die
Ermittlung aller, nicht nur der nachbarschaftli-
chen, Belange, deren Berucksichtigung und
die Interessenabwagung beschreibt ist auf die
Begrundung zum Bebauungsplan (Anlage 1)
zu verweisen. Insbesondere in Kapitel 5 wer-
den die nachbarschaftlichen Belange nicht nur
beschrieben, sondern auch die Auswirkungen
der Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden hier dargelegt sowie die Berucksich-
tigung nachbarschaftlicher Belange. Somit
werden die Festsetzungen nicht nur als
zweckmalig fur die Planung bzw. die Errei-
chung der stadtebaulichen Ziele definiert,
sondern auch deren Erfordernis und Wirkung
beschrieben. Es verbleiben keine ungelosten
Konflikte und auch die nachbarschaftlichen
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Belange wurden ausreichend berucksichtigt.
Unserer Mandantschaft ist nicht nur im Hinblick Wird zur Kenntnis genommen. Wie bereits
auf das bestehende Wohnhaus, sondern auch oben ausgefuhrt sind die schutzenswerten
im Hinblick auf eine perspektive bauliche Nut- Belange der Umgebung ermittelt und abge-
zung des bislang nicht bebauten 6stlichen wogen worden.
Grundstucksteils sehr daran gelegen, dass das
Bebauungsplangebiet in einer Art und Weise
Uberplant und bebaut wird, die zu keiner we-
sentlichen Verschattung ihres Grundstucks und
zu keinem durchgehenden hohen ,Gebaude-
riegel" unmittelbar sudlich des Weges , Farba-
cker" fuhrt.
[ll. Zusammenfassend bleibt festzuhalten: Der Aus den oben ausgefuhrten Grunden ist eine
Bebauungsplanentwurf wird aus den unter |l. Anderung des Bebauungsplanes nicht erfor-
genannten Grunden den Anforderungen einer derlich, da alle abwagungsrelevanten Belange
gerechten Abwagung auch der privaten Belan- berucksichtigt wurden.
ge nicht gerecht, sodass er einer grundlegen-
den Uberarbeitung unter verstarkter Einbezie-
hung der nachbarlichen Interessen bedarf.
Unsere Mandantschaft ist gerne bereit, sich Wird zur Kenntnis genommen.
hieran konstruktiv zu beteiligen. Ihre Interes-
sen, Wunsche und Forderungen sind unter
vorstehend Il. dargelegt.
Sollte jedoch der Bebauungsplan ohne wesent- Wird zur Kenntnis genommen.
liche Anderungen zu Gunsten unserer Man-
dantschaft beschlossen und in Kraft gesetzt Damit konnen die Bedenken von Einwender 2
werden, W|rd_ sie voraussichtlich den Rechts- in der Planung nicht beriicksichtigt werden.
weg beschreiten.
3. Einwender 3, Hiermit erhebe ich folgende Einwendungen X X

den 17.08.2022 gegen den vorgenannten Entwurf des Bebau-
ungsplans:
[. Mit dem Bebauungsplan wird das Bestanda-
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real der Kreissparkasse Uberplant, auf dem sich
bislang lediglich das als Kreissparkasse genutz-
te Gebaude befindet.

Mein Grundstuck und mein Wohnhaus liegen
unmittelbar nordostlich des Bebauungsplange-
biets jenseits des schmalen Privatweges und
des ca. 2,5 m breiten Weges , Farbacker". Von
meinem Wohnhaus aus gesehen liegt das Be-
bauungsplangebiet mit dem vorgesehenen
grof3en Baufenster im Sudwesten.

Das Bebauungsplangebiet fallt, wie aus dem im
zeichnerischen Teil enthaltenen Hohenlinien
ersichtlich ist, von Suden nach Norden um ca. 2
m ab (340 m im Suden, 338 im Norden).

II. Der ausgelegte Bebauungsplanentwurf ver-
stofdt in mehrfacher Hinsicht gegen einschlagi-
ge Rechtsnormen. Er gentgt mit dem gegen-
wartigen Inhalt insbesondere nicht den Erfor-
dernissen einer gerechten Abwagung der of-
fentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7
BauGB.

Das beruht u.a. darauf, dass er die abwagungs-
relevanten Interessen der Grundstuckseigen-
tumer im nahen Umfeld des Geltungsbereichs,
insbesondere meinen Interessen, nicht hinrei-
chend ermittelt und ihnen nicht in dem gebote-
nen Male Rechnung tragt.

Zudem sind mehrere geplante Festsetzungen
jedenfalls objektiv-rechtlich zu beanstanden.

Im Einzelnen:

1. Die Bebauungsplanbegrundung bezieht sich
auf ein ganz konkretes, aus zwei Gebauden

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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bestehendes Vorhaben, das offenbar seitens
der Sparkasse Schwabisch Hall - Crailsheim als
Vorhabentrager geplant ist. Dieses konkrete
Vorhaben wird detailreich in der Begrundung
erlautert und sowohl im Grundriss (Begrun-
dung, Bild 8) als auch in den Ansichten (Bilder 9
und 10) dargestellt.

Auch im Ubrigen erweckt die Bebauungsplan-
begrundung den Anschein, fur einen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan entworfen worden
zu sein. Tatsachlich ist aber offenbar ein Ange-
botsbebauungsplan geplant. Die vorgenannte
Ausrichtung der Begrundung erkennt man u.a.
daran, dass darin Einschrankungen oder Details
erortert werden, die weder im zeichnerischen
noch im textlichen Teil des Bebauungsplans
enthalten sind.

Als Beispiel mag dienen, dass auf S. 11 der
Begrundung ausgefuhrt wird, dass das nordli-
che der beiden beschriebenen Gebaude ,,in
ost-west Richtungen zu orientieren" sei. Ab-
weichend hiervon setzt der Bebauungsplan-
entwurf fur den Teilbereich HB1 jedoch eine
Stellung der baulichen Anlage sowohl in Ost-
West-Richtung als auch in Nord-Stud-Richtung
fest. Abgesehen von der zweifelhaften Sinnhaf-
tigkeit dieser Festsetzung ergibt sich damit ein
inhaltlicher Widerspruch zwischen zeichneri-
schem/textlichem Teil und Begrundung.

Der Bebauungsplan ware mithin, wenn er un-

verandert beschlossen wurde, bereits deshalb
rechtswidrig, weil ausweislich der Bebauungs-
planbegrundung Abwagungsfehler vorlagen:

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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Die Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange wirde in wesentlichen Punkten auf
das ganz konkret beschriebene, in den Bildern
8 bis 10 dargestellte Vorhaben beschrankt.

Wird ein Angebotsbebauungsplan aufgestellt,
muss jedoch eine umfassende Abwagung hin-
sichtlich aller nach seinen Festsetzungen mog-
lichen Bauvorhaben durchgefuhrt werden.

Das gilt insbesondere fur den hier offensichtlich
bislang , ausgeblendeten” Fall einer vollstandi-
gen Ausnutzung des Baufensters durch Uber-
bauung mit einem einheitlichen Gebaude, das
unter maximaler Ausnutzung der Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften teils bis auf
2,5 m, teils vollstandig an die nordliche Grenze
des Geltungsbereiches heranriuckt.

2. Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nut-
zung weist der Bebauungsplan eine Vielzahl
von Festsetzungen auf, von denen mehrere
bereits grundsatzlichen rechtlichen Bedenken
begegnen. Jedenfalls fuhren diese Festsetzun-
gen in ihrer Zusammenschau dazu, dass der
Bebauungsplan u.a. zu meinen Lasten abwa-
gungsfehlerhaft ware, mithin gegen 8 1 Abs. 7
BauGB verstielRe:

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht fur den
Planbereich HB 1 eine Traufhohe von 10,00 m

und eine Firsthohe von 14,50 m sowie im Plan-
bereich HB 2 eine Trauf-hbhe von 10,50 m und
eine Firsthohe von 15,50 m vor. Hinzu kommt,
dass das Gelande des Bebauungsplangebietes
von Suden nach Norden deutlich abfallt, wah-

rend sich die im Bebauungsplan festgesetzten

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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First- und Traufhohen auf Basis der Erdge-
schoss-Rohful3bodenhohe allein nach dem
Bodenniveau am hochsten Gelandepunkt im
aullersten Suden des Bebauungsplangebiets
bemessen.

Auch wenn im nordlichen Planbereich reduzier-
te Hohen fur den Trauf von 10,00 m und fur
den First von 14,50 m vorgesehen sind, ergibt
sich angesichts des abfallenden Gelandever-
laufs des Bebauungsplangebietes mit einem
Hohenunterschied von etwa 2 m (s.0.) aus der
Perspektive meines Grundstucks und Wohnge-
baudes faktisch eine effektiv in Erscheinung
tretende Traufhdhe von 12,00 m und eine ef-
fektiv in Erscheinung tretende Firsthohe von
16,50 m.

Hinzu kommt, dass die vorgenannten Werte
sich jeweils aufgrund der nach Festsetzung Ziff.
1.12 moglichen Abweichung von der EFH um
25 cm nochmals jeweils um bis zu 25 cm, also
auf 12,25 m bzw. 16,75 m, erhdbhen kénnen.

Die vorgenannte effektive Traufhohe, aber auch
die effektiv in Erscheinung tretende Hohe im
weiteren Dachbereich, kbnnen daruber hinaus
in einzelnen Bereichen deutlich Uberschritten
werden: Die Festsetzung Ziff. 1.2.1 lasst eine
Uberschreitung der zulassigen Traufhohe auf
maximal 1/3 der Gebaudelange um biszu 1,0 m
zu; in diesen Bereichen tritt dann eine Traufho-
he von bis zu 13,25 m in Erscheinung.

Zusatzlich durfen gemal’ Festsetzung Ziff. 2.1.2
nochmals Dachaufbauten mit einer Hohe von
bis zu 1,75 m Uber der Dachflache auf bis zu 60

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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% der Gebaudelange errichtet werden, was
gerade bei Traufstandigkeit angesichts der oh-
nehin schon gravierenden Hohenunterschiede
zu weiteren erheblichen Nachteilen zulasten
meines Grundstucks z.B. bzgl. Belichtung und
Besonnung fuhren kann.

Gerade angesichts des Umstandes, dass auf
meinem Grundstuck und im Ubrigen im Nor-
den/Nordosten jenseits des Bebauungsplange-
bietes Uberwiegend kleine Wohnhauser mit nur
einem Vollgeschoss bestehen, ist nicht ersicht-
lich, warum hier nun eine effektive Traufhohe
von bis zu 13,25 m zzgl. Dachaufbauten und
eine effektive Firsthohe von 16,75 m zulassig
sein sollen.

Solche Malde sind fur eine vier-geschossige
Bebauung Ublich, die nach meiner Auffassung
hier jedenfalls in Zusammenschau mit den
sonstigen Festsetzungen und ortlichen Bauvor-
schriften nicht abwagungsfehlerfrei zugelassen
werden konnte.

Der Bebauungsplanentwurf sieht zudem ein
sehr grofdzugiges Baufenster vor, das im Nor-
den bei einer Traufhdhe von bis zu 13,26 m
zuzuglich Dachaufbauten eine partiell auf bis zu
2,5 m an die Nordgrenze heranruckende Be-
bauung ermbglicht.

Dieses Baufenster ist insbesondere aufgrund

der geplanten Festsetzungen zur Art und zum
Mal$ der baulichen Nutzung auch ausnutzbar:

Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes be-

deutet eine Halbierung der bauordnungsrecht-
lich vorgesehenen Abstandsflachen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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Anstelle einer Abstandsflachentiefe von 0,4 der
Wandhohe ist nunmehr nach 8 5 Abs. 7 Satz 1
Nr. 2 LBO nur noch eine Abstandsflachentiefe
von 0,2 der Wandhohe mafigeblich.

Dies mag fur die im Bebauungsplangebiet an-
gestrebte Nachverdichtung forderlich sein; es
darf aber nicht auRer Acht gelassen werden,
dass mit der weitergehenden Ausschopfung
der baulichen Moglichkeiten innerhalb der
Uberplanten Grundstucke durch die heranru-
ckende Bebauung eine Belastung der angren-
zenden Wohnnutzungen in den Allgemeinen
Wohngebieten einhergeht.

Zudem ist nicht ersichtlich, warum gerade im
jetzigen Bebauungsplangebiet eine Abstands-
flachentiefe von 0,2 der Wandhodhe zulassig
sein soll, wahrend erst vor einigen Monaten
wenige Meter weiter, westlich der Kanzleistra-
e, ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Ab-
standsflachentiefe von 0,4 der Wandhohe fest-
gesetzt wurde. Bislang war auch das jetzige
Bebauungsplangebiet als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

Hinzu kommt noch, dass der Bebauungsplan-
entwurf sogar die Unterschreitung der in einem
Urbanen Gebiet geltenden Mindestmal3e fur
Abstandsflachentiefen von 0,2 der Wandhohe,
mindestens aber 2,5 m, zulasst: Gemal} Fest-
setzung Ziff. 1.4 soll sogar die Uberschreitung
der Baugrenzen - auch im Norden und Osten -
teilweise bis direkt an die nordliche Grund-
stlcksgrenze mit den dort genannten Anlagen
zulassig sein.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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Hohenbegrenzungen fur die dort genannten
Anlagen finden sich nicht. Somit lasst der Be-
bauungsplan letztlich eine (partielle) Uberbau-
ung bis direkt an seine nordliche Grenze und
bis zu einer effektiven Hohe von bis zu 13,25 m
Traufhdhe zzgl. Dachaufbauten bzw. 16,75 m
Firsthohe zu.

Diese Ausnutzbarkeit ist insbesondere deshalb
gegeben, weil keine einschrankenden Festset-
zungen zur Hauptfirst- bzw. Traufrichtung fur
den Bereich HB 1 existieren.

Die Entfernung des Bauvorhabens von meinem
Wohngebaude wurde nur wenige Meter betra-
gen. In jedem Fall musste mit deutlichen Ein-
schrankungen der Nutzbarkeit und Wertigkeit
meines GrundstlUcks gerechnet werden.

3. Auch hinsichtlich des Schallschutzes er-
scheint der Bebauungsplan defizitar. Unter
.Larmschutz" wird in der Bebauungsplanbe-
grundung ausgefuhrt, dass ,, ggf. erforderliche

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Alle Gebaude im Umfeld des Plangebiets
weisen einen Abstand von mehr als 2,5 m
zwischen Baukorper und Grundstucksgrenze
auf. Dieses Mindestmald gem. LBO ist in
jedem Fall einzuhalten. Dies gilt auch fur die
Bauvorhaben im Plangebiet, was sowohl
durch den Bebauungsplan gewahrleistet wird,
als auch im Zuge der Baugenehmigung nach-
gewiesen werden muss. Somit wird auch
deutlich, dass sich fur die Grundstucke im
Umfeld des Plangebiets keine zusatzlichen
Einschrankungen der Bebaubarkeit ergeben,
die nicht ohnehin bereits durch gesetzliche
Vorgaben bestehen. Bezuglich der Bedenken
hinsichtlich einer Wertminderung von Grund-
stucken wird auf die Ausfuhrungen unter
Ziffer 1 dieses Abwagungsvorschlages ver-
wiesen.
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passive Larmschutzmafinahmen zu ergreifen”
seien, wobei Uberschreitungen von Larmwer-
ten in Wohnraumen und ruhebedurftigen
Kommunikations- und Arbeitsraumen von 35
dB(A) bzw. in Schlafraumen von 30 dB(A) durch
geeignete MalRnahmen wie den Einbau schon
Schallschutzfenster usw. auszuschlieRen seien.

Es fehlt jedoch an jeglichen Ausfuhrungen da-
zu, welchen Schallimmissionen das Plangebiet
ausgesetzt ist. Darauf, dass je nach Schallquel-
le kein passiver Schallschutz zulassig sein kann,
weisen wir hin.

Es wird hiermit gerugt, dass die Festsetzungen
zu zentrenrelevanten Sortimenten nicht hinrei-
chend bestimmt sind.

Zudem bestehen Zweifel an der Zulassigkeit
des zweiten Halbsatzes unter Ziff. 1.2.2 des

Textteils im Hinblick auf die hinreichende Be-
stimmtheit.

Schliellich wird gerugt, dass Ziff. 1.4 des Text-
teils - unserer Auffassung nach unzulassiger-
weise - Uberschreitungen mit Wintergarten,
Glasvorbauten und Balkonen Uber das in § 5
Abs. 6 LBO zulassige Mal3 hinaus vorsieht.

4. Soweit der Bebauungsplan unverandert be-
schlossen wird, verstolRt er gegen das Abwa-
gungsgebot, § 1 Abs. 7 BauGB. Ein Vorhaben
im Bebauungsplangebiet, das die eingeraumten
Spielraume ausschopft, wird sich nach seiner
von aufen wahrnehmbaren Erscheinung im
Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung auf-
grund der Hohe und der insgesamt Uberbauten
Flache bei der gebotenen gesamthaften Be-

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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trachtung zulasten der Nachbarn als storend
und unvertraglich darstellen.

Zunachst lage eine Reihe von Abwagungsdefi-
ziten vor: Die Ermittlung des Abwagungsmate-
rials wurde bislang offensichtlich teils primar,
teils ausschliel3lich auf das in der Bebauungs-
planbegrundung beschriebene und in den dorti-
gen Bildern 8 bis10 dargestellte Vorhaben be-
schrankt.

In der Folge wurden insbesondere die Auswir-
kungen einer Bebauung, die unter Ausschop-
fung der Festsetzungen und ortlichen Bauvor-
schriften errichtet wird, allenfalls partiell be-
trachtet. Konkret fehlt jegliche Betrachtung der
Auswirkungen eines Gebaudes, das unter Inan-
spruchnahme des gesamten Baufensters im
Bereich HB1 und unter Ausnutzung der unter
vorstehend Ziff. 3 geschilderten Festsetzungen
und ortlichen Bauvorschriften sowie ggf. des §
23 BauNVO errichtet wird.

Ein solches Bauvorhaben wurde unter Uber-
schreitung der ostlichen, nordlichen und westli-
chen Baugrenzen und unter (teilweisem) Her-
anbauen an die nordliche Grundstucksgrenze
nach Norden einen ,Bebauungsriegel" bilden,
der mit bis zu 13,25 m Traufhohe zzgl. Dach-
aufbauten bzw. 16,50 m Firsthohe in Erschei-
nung tritt.

Auch eine ,, Riegelwirkung"' nach Osten ist auf-
grund des vorgesehenen grolRen einheitlichen
Baufensters moglich, fur die nach dem Bebau-
ungsplan mogliche Hohenentwicklung gelten
die vorstehenden Ausfuhrungen entsprechend.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Wird zur Kenntnis genommen. Es bleibt fest-
zuhalten, dass mit Blick auf die Ziele der Stadt
zur Nachverdichtung auf dem Grundstuck, auf
die bereits bestehende Bebauung sowie auch
auf die umfangreichen Vorgaben zur Gestal-




Seite - 31 -

PRIVATPERSON

STELLUNGNAHMEN

BEWERTUNG
Einzelinte- | Allg. Inte-
resse resse

ABWAGUNGSVORSCHLAG
VERWALTUNG UND PLANER

BEMERKUNGEN

Die Auswirkungen eines solchen Vorhabens auf
die nahere Umgebung, insbesondere, auf mein
Grundstuck und mein Wohnhaus, wurden bis-
lang soweit ersichtlich nicht untersucht.

Nach gegenwartigem Stand spricht gerade
aufgrund des Verhaltnisses der nach den Fest-
setzungen moglichen Hohe und Breite des
Bauvorhabens zu dem geringen Abstand zu
meinem Grundstuck und Wohngebaude viel
dafur, dass ein solcher ,, Bebauungsriegel" eine
erdruckende und einengende Wirkung zu-lasten
meines Grundstucks entfalten wurde.

Aufgrund der Unterschreitung der Mindestab-
standsflachen durfte zudem eine gegen das
Rucksichtnahmegebot verstoliende Beeintrach-
tigung der Besonnung und Belichtung meines
Grundstucks vorliegen.

Aus meiner Sicht gibt es deshalb zwei Optio-
nen:

Die erste - aus meiner Sicht vorzugswurdige -
Option besteht darin, anstelle eines Angebots-
bebauungsplans einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufzustellen, der ausschlief3lich
das konkret geplante Vorhaben zulasst. Fur
diesen Fall wird gefordert, die nordliche Bau-
grenze nach Suden abzurucken und alle Uber
die gesetzlichen Vorschriften hinausgehenden
Mboglichkeiten zur Uberschreitung der nordli-

tung der Baukorper hier eine sinnvolle und
stadtebaulich vertragliche Nutzung und Be-
bauung ermoglicht wird, welche keine unzu-
mutbaren negativen Auswirkungen auf die
Umgebung hervorruft.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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chen Baugrenze zu entfernen sowie die Trauf-
und Firsthohe im Bereich HB1 und/oder die
EFH spurbar abzusenken.

Bleibt die Stadt dabei, einen Angebotsbebau-
ungsplan aufzustellen, wird hiermit gefordert,
die Planung so zu andern, dass auch bei voller
Ausnutzung der Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften die Beeintrachtigung der Be-
lichtung und Besonnung meines Grundstucks
und Gebaudes drastisch reduziert wird. Dies
kann z.B. durch Verschiebung der nordlichen
Baugrenze nach Suden und der ostlichen Bau-
grenze nach Westen, durch eine Unterbre-
chung des Baufensters, durch Reduktion der
festgesetzten First- bzw. Traufhohen, durch
Vorgabe einer Ost-West-Ausrichtung der bauli-
chen Anlagen im Bereich HB1 oder durch Her-
absetzung der EFH geschehen.

Ferner wird gefordert, ein Verschattungsgut-
achten erstellen zu lassen, das entsprechend
DIN 5034 fur den 17. Januar und den 31. Marz
die Verschattung im Planfall einerseits und im
Nullfall andererseits darstellt.

Ohne eine solche Grundlage ware der Bebau-
ungsplan jedenfalls dann, wenn die Planung
nicht erheblich zu meinen Gunsten wie vorste-
hend gefordert geandert wird, abwagungsfeh-
lerhaft, da keine qualifizierte Einschatzung zur
ermoglichten bzw. entstehenden Verschat-
tungssituation vorliegt, obwohl angesichts der
geringen Abstande und der ermoglichten Kuba-
tur ersichtlich ist, dass wesentliche Beeintrach-
tigungen drohen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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Erganzend ware zu untersuchen, welche Fol-
gen die Bebauungsplanung fur die Nutzbarkeit
der Solarenergie auf den Nachbargrundstucken
im Norden und Osten, insbesondere mein
Grundstlck hatte.

Aufgrund des nach gegenwartigem Planungs-
stand moglichen ,Bebauungsriegel’, der unmit-
telbar im Suden bzw. im Osten lage, muss
insoweit mit erheblichen negativen Auswirkun-
gen gerechnet werden. Die Bebauungsplanung
kann nicht lediglich den Anspruch haben, im
Bebauungsplangebiet die Solarenergie mog-
lichst gut zu nutzen, sondern muss diese Opti-
on auch fur die Nachbargrundsticke erhalten.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Inhalt der
bisherigen Planung die berechtigten Interessen
der umliegenden Grundstuckseigentumer, ge-
richtet auf eine mit den vorhandenen Nutzun-
gen vertragliche, diese nicht wesentlich zusatz-
lich beeintrachtigende Fortentwicklung des
Sparkassengelandes, nicht in ausreichendem
Malde in den Blick nimmt.

Der Inhalt des Bebauungsplanentwurfs stellt
sich letztlich bislang als eine einseitige Forde-
rung der Nutzungsinteressen der Sparkasse
dar, um die Realisierung deren Vorhabens in
uneingeschranktem Umfang grof3zugig zu er-
moglichen, wahrend eine konkrete Befassung
der Belange der Anwohner in der bisherigen
Planung nicht hinreichend erkennbar ist.

Dies ergibt sich daraus, dass zwar wiederholt
nachbarliche Belange erwahnt werden, aber
konkrete Ausfuhrungen dazu, wie diese durch

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses

Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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die Planung berucksichtigt werden bzw. betrof-
fen sind, fehlen.

Der Entwurf wird damit auch dem stadtebauli-
chen Gebot der planerischen Konfliktbewalti-
gung sowie dem bereits im Rahmen der Bau-
leitplanung in Rechnung zu stellenden Ruck-
sichtnahmegebot in seiner objektiv-rechtlichen
Auspragung nicht gerecht.

Mir ist nicht nur im Hinblick auf mein beste-
hendes Wohnhaus und mein Grundstuck sehr
daran gelegen, dass das Bebauungsplangebiet
in einer Art und Weise Uberplant und bebaut
wird, die zu keiner wesentlichen Verschattung
eines Wohnhauses und Grundstlucks und zu

keinem durchgehenden hohen , Gebauderiegel

unmittelbar sudlich des Weges ,, Farbacker"
bzw. - von dem Bebauungsplangebiet aus ge-
sehen - in Richtung Osten/Nordosten fuhrt.

[ll. Zusammenfassend bleibt festzuhalten: Der
Bebauungsplanentwurf wird aus den unter |l.

genannten Grunden den Anforderungen einer
gerechten Abwagung auch der privaten Belan-
ge nicht gerecht, sodass er einer grundlegen-

den Uberarbeitung unter verstarkter Einbezie-
hung der nachbarlichen, insbesondere meiner,
Interessen bedarf.

Ich bin gerne bereit, mich hieran konstruktiv zu
beteiligen. Meine Interessen, Wunsche und
Forderungen sind unter vorstehend Il. darge-
legt.

Sollte jedoch der Bebauungsplan ohne wesent-
liche Anderungen zu meinen Gunsten in Kraft
gesetzt werden, werde ich einen juristischen

Grundsatzlich wird auf die Ausfuhrungen un-
ter Ziffer 2 dieses Abwagungsvorschlages
verwiesen. Diese gelten fur alle Grundstucke
im Umfeld des Plangebiets.

Auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2 dieses
Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Beistand heranziehen, um ein rechtliches Vor- Damit konnen die Bedenken von Einwender 3
gehen hiergegen zu prufen. in der Planung nicht berucksichtigt werden.
4. Einwender 4, folgende Einwande habe ich zum Auslegungs- X X

den 18.08.2022

beschluss fur den Bebauungsplan "Gartenstra-
Be, 4. Anderung" in Gaildorf im Folgenden auf-
gelistet:

1. Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU), warum? Der bestehende
Bebauungsplan setzt bereits ein Mischgebiet
fest. Das muss ausreichen.

Ein Urbanes Gebiet sieht tags eine hohere
Larmgrenze vor. Ein potenzieller Larmanstieg
von 60dB auf 63dB bedeutet einen 30% hdhe-
ren Larmpegel und ist nicht hinnehmbar. Eine
Erhdbhung des Schallpegels um 3 dB entspricht
der Verdopplung der Schallintensitat.

Quellen: https://www.oeers.de/rund-ums-
hoeren/lautstaerke-dezibel/ https://www. bi-
al10-nord.de/site/assets/files/1416/dezibel-
tabelle-lautheitsvergleichstabelle.pdf

2. Verfahren

Der Plan ist kein Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan, sondern ein ,,Angebotsbebauungs-
plan".

Ich beanstande, dass der Bebauungsplan in
dieser Ausfuhrung auch andere Anordnungen
der Bebauung zulassen wurde und bitte daher
das Baufenster starker auf das in der Begrun-
dung dargestellte Bauvorhaben einzuschran-
ken.

Ich bitte um eine starkere Fixierung der Gebau-

Auf die o0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 die-
ses Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die o0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 die-
ses Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die o0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 und 2
dieses Abwagungsvorschlages wird verwie-
sen.

Auf die o.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 und 2
dieses Abwagungsvorschlages wird verwie-
sen.

Auf die o0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 und 2
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destellung z. B. indem das Baufenster in L-
Form festgelegt wird.

3. ErdgeschossfulRbodenhohe/ Gebaudehohe

Das Gelande innerhalb des Plangebietes fallt
von Sud nach Nord um ca. 2,0 - 2,5 m ab (ca.
NN 340,50 auf NN 338). Fur das sudliche und
nordliche Gebaude setzt der BP eine einheitli-
che EFH fest (NN 340,40 +/- 0,25 m). Die EFH
orientiert sich also am hochsten Gelandepunkt
im Suden des Plangebietes.

Fur das nordliche Gebaude ergibt sich auf des-
sen Nordseite daher: Aus der Firsthohe HB1
14,5 m ergibt sich tatsachlich eine Hohe vom
Gelande gemessen von bis zu 16,5 m bis zum
First und von bis zu 12 m bis zur Traufe anstatt
den schon sehr hohen 10m Traufhdhe (HB1).

AuRerdem beanstande ich, dass bereits bei
einer dreistockigen Bauweise bis zur Traufhohe
ein komplettes Stockwerk gegenuber dem
bisherigen Baubestand hinzukommt. Bei dem
Gebaude HB1 sollen zusammen mit dem So-
ckel sogar 3,5 Stockwerke nur bis zur Traufho-
he untergebracht werden. Das gibt es in Gail-
dorf in der Innenstadt so nirgends und ist zu
hoch!

Wegen Beschattung ist auch eine Erhbhung
der Traufthohe HB2 auf 10,5 m und Firsthohe
auf 15,5 m des sudlichen Bereichs des Bau-
fensters nicht hinnehmbar, zumal das Baufens-
ter auch eine Verschiebung des Gebaudes nach
Osten in Richtung meines Grundstucks zulasst
und damit dichter an mein Grundstuck heranru-
cken wurde.

dieses Abwagungsvorschlages wird verwie-
sen.

Auf die 0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 die-
ses Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die o0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 die-
ses Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die o0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 die-
ses Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die o0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 die-
ses Abwagungsvorschlages wird verwiesen.
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Angesichts des Umstandes, dass auf meinem
Grundstuck und im Ubrigen im Osten jenseits
des Bebauungsplangebietes Uberwiegend klei-
ne Wohnhauser mit nur einem Vollgeschoss
bestehen, ist nicht ersichtlich, warum hier nun
eine effektive Traufhdhe von bis zu 12 m zzgl.
Dachaufbauten und eine effektive Firsthohe
von 16,5 m zulassig sein sollen.

Solche Malde sind fur eine viergeschossige
Bebauung Ublich, die nach meiner Auffassung
hier jedenfalls in Zusammenhang mit den sons-
tigen Festsetzungen und ortlichen Bauvor-
schriften nicht abwagungsfehlerfrei zugelassen
werden kénnen.

Hier sehe ich deutliche Nachteile fur mein
Grundstuck und verbunden mit entsprechender
Wertminderung und Minderung der Wohnquali-
tat.

Mit der Bitte meine Anregungen im weiteren
Verfahren zu berucksichtigen verbleibe ich.

Auf die o0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 die-
ses Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die o0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 die-
ses Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Auf die o0.g. Ausfuhrungen unter Ziffer 1 die-
ses Abwagungsvorschlages wird verwiesen.

Damit kbnnen die Bedenken von Einwender 4
in der Planung nicht berucksichtigt werden.

Aufgestellt:

Mutlangen, den 06.10.2022 Pi/ Vo

LKP Ingenieure GbR e
Uhlandstrae 39 o
73557 Mutlangen \V 4
Telefon 07171 10447-0 —
post@lkp-ingenieure.de
www.lkp-ingenieure.de

In Zusammenarbeit mit der Stadt Gaildorf.



