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A Stellungnahmen der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange gemé&l § 4 Abs. 1 BauGB

A1l Eigenbetrieb Abwasserentsorgung

Mitteilung vom 22.05.2019

Aus unserer Sicht bestehen keine Einwendun- | --
gen. Details bzgl. Grundstiicksentwasserung
werden im Zuge der Entwasserungsgenehmi-
gung abgestimmt.

Wie bereits in der Stellungnahme vom | --
28.12.2018 mitgeteilt, mdchten wir nochmals
darauf hinweisen, dass ein Anschluss an das
Schmutzwassernetz voraussichtlich nur tber
eine Hebeanlage méglich ist. Dies wird jedoch
spatestens im Zuge des Entwéasserungsantra-
ges mit den Bauherren nochmals abgestimmt.

A2 Landesnaturschutzverband
Baden-Wiirttemberg e.V.

Schreiben vom 23.05.2019

Aus Naturschutzsicht bestehen gegen diese | --
Planung keine Bedenken.

Diese Stellungnahme geben wir auch im Na- | --
men der dem LNV angeschlossenen Verbande
sowie des Bund fir Umwelt und Naturschutz
(BUND) und des Naturschutz-bundes (NABU)
ab.

A3 Landratsamt Emmendingen
- StraRenbauverwaltung

Schreiben vom 12.06.2019

Es bestehen weiterhin keine Bedenken und An- | --
regungen.

A4  Landratsamt Emmendingen
- untere Naturschutzbehorde

Schreiben vom 22.05.2019

Gegen die Neuaufstellung des vorhabenbezo- | --
genen Bebauungsplanes bestehen aus der
Sicht des Naturschutzes keine Bedenken.

Die gegeniiber der ersten Offenlage eingear-
beiteten Anderungen betreffen keine natur-
schutzfachlichen oder -rechtlichen Belange.
Daher wird auf die vorangegangene Stellung-
nahme im Rahmen der ersten Offenlage ver-
wiesen. Die Anregungen wurden beriicksichtigt.

Stellungnahme vom 11.01.2019:

.Gegen die Neuaufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes bestehen aus Sicht
des Naturschutzes keine Bedenken. Auf die
Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung wird hingewiesen. Die Ausfiihrungen
gelten unverandert. Die na-turschutzfachlichen
und -rechtlichen Punkte sind in den Bebauungs-
planbestimmungen enthalten (Artenschutz-
mafRnahme und Rodungszeitraum).

Vom Stadtrat am 07.05.2019 gefasste Beschlisse:

.Die vorgebrachten Hinweise wurden berticksichtigt
und in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.”
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.Gegen die Neuaufstellung des Bebauungs-pla-
nes bestehen aus Sicht des Naturschutzes
keine grundsétzlichen Bedenken. Die Uberpla-
nung lasst eine sinnvolle Nachverdichtung in-
nerhalb des Plangebietes zu.

Schutzgebiete oder besonders geschiitzte Bio-
tope sind nicht betroffen.

Den Ausfiihrungen in Ziffer 2.3 der Begriindung
(,Umweltbericht, Schutzgiter und Artenschutz-
untersuchung“) und der vorgeschlagenen Aus-
gleichsmafRRnahme (Ziffer 1.10 der Bebauungs-
vorschriften: vier Nistk&sten) wird zugestimmt.
Die Mitteilung Uber die Erledigung der Aus-
gleichsmafRnahme muss auch die Darstellung
der Anbringungsorte der vier Nistkasten enthal-
ten.

Ziffer 3.9.1 der Bebauungsvorschriften (Hinweis
zum Artenschutz, zulassiger Zeitraum der Ro-
dungsarbeiten) ist unbedingt zu beachten.”

Die Untere Naturschutzbehdrde bittet zum ge-
gebenen Zeitpunkt um Vorlage einer Dar-stel-
lung der Anbringungsorte der vier Nistkasten
(ziffer 1.10 der Bebauungsvorschrif-ten).”

In der Mitteilung Uber die Erledigung der Aus-gleichs-
mafnahme werden auch die Anbringungsorte der vier
Nistk&sten dargestellt.”

AS

Landratsamt Emmendingen
- untere Wasserbehorde
Schreiben vom 12.06.2019

2.1 Oberflachengewasser
Keine weiteren Vorgaben

2.2 Grundwasser
Keine Vorgaben, Bedenken und Anregun-
gen

2.3 Abwasser
Keine weiteren Vorgaben, Bedenken und
Anregungen

2.4 Wasserversorgung
Keine weiteren Vorgaben, Bedenken und
Anregungen

2.5 Altlasten und Bodenschutz
Keine weiteren Vorgaben, Bedenken und
Anregungen

A6

Landratsamt Emmendingen

- Amt fir Gewerbeaufsicht, Abfallrecht und Im-
missionsschutz

Schreiben vom 04.06.2019 und 12.06.2019

Immissionsschutz
Keine Bedenken oder Anregungen

Abfallrecht

Gegen die Neuaufstellung des vorhaben-bezo-
genen Bebauungsplanes ,Kellenberg" beste-
hen von unserer Seite aus keine Bedenken,
wenn der in der Abwagungsentscheidung ge-
nannte Punkt A 6 zum Abfallrecht eingehalten
wird.

Hierbei handelt es sich um den Hinweis OZ 3.2 im
Bebauungsplan zum Abfallrecht. Die Hinweise wer-
den bericksichtigt.
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A7

Landratsamt Emmendingen
- Gesundheitsamt
Schreiben vom 12.06.2019

Aus Sicht der unteren Gesundheits- und Trink-
wasserbehorde bestehen keine Einwande ge-
gen die Neuaufstellung des o0.g. vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes.

A8

Landratsamt Emmendingen
- Amt fur Flurneuordnung
Schreiben vom 14.05.2019

Das o. g. Vorhaben liegt auBerhalb laufender o-
der geplanter Flurneu-ordnungsverfahren. Aus
Sicht der Flurneuordnung bestehen weder An-
regungen noch Bedenken.

A9

Landratsamt Emmendingen
- Landwirtschaftsamt
Schreiben vom 28.05.2019

Zu o.g. Planvorhaben gibt es aus landwirt-
schaftlicher Sicht keine Bedenken.

A 10

Landratsamt Emmendingen
- Forstliche Belange
Schreiben vom 12.06.2019

Das Plangebiet liegt auRerhalb Wald. Forstliche
Belange sind daher nicht betroffen.

All

Landratsamt Emmendingen
- Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
Schreiben vom 03.06.2019

Zum o.g. Vorhaben der Stadt Emmendingen
wurden die Bedenken und Anregungen des Ei-
genbetriebes Abfallwirtschaft des Landkreises
Emmendingen zur friihzeitigen Beteiligung vom
06.06.2018 beriicksichtig bzw. zur Kenntnis ge-
nommen;

- Belange der Miillabfuhr

- Erdaushub vor Ort (Erdmassenausgleich /
Vermeidung / Verwertung)

Weitere Bedenken oder Anregungen bestehen
keine.

A12

Landratsamt Emmendingen
- OPNV
Schreiben vom 14.05.2019

Das Amt fir OPNV hat keine Anmerkungen.

A 13

Landratsamt Emmendingen
- Bauleitplanung
Schreiben vom 15.05.2019

Eine Stellungnahme des Landratsamtes zum
Bau- und Planungsrecht entfallt, da wir fir den
Bereich der groRen Kreisstadt Emmendingen
nicht zustandig sind.
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Da die rechtskraftigen Bebauungsplane vom
Regierungsprasidium Freiburg in ein geografi-
sches Informationssystem Ubertragen werden,
bitten wir darum, Herrn Peter Schneider beim
Referat 21 des Regierungsprasidiums ebenfalls
eine Mehrfertigung des Planes zukommen zu
lassen. Dies ist auch per email méglich unter
der Adresse: peter.schneider@rpf.bwl.de.

Herrn Schneider wird eine Fassung des Bebauungs-
planes zugesandt.

Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Ref. 92
Schreiben vom 15.05.2019

A 14 Stadtwerke Emmendingen
Keine Stellungnahme --
A 15 Regierungsprasidium Freiburg - Landesamt fiir

Unter Hinweis auf unsere weiterhin giiltige Stel-
lungnahme 2511//19-00889 vom 06.02.2019
sowie die Ziffer 3.6 des Textteils zum Bebau-
ungsplan (Stand 07.05.2019) sind von unsere
Seite aus zum offengelegten Plan keine weite-
ren Anmerkungen vorzubringen.

Die vorgebrachten geotechnischen Hinweise wurden
in den Bebauungsplan als OZ 3.6 iibernommen.

B Stellungnahmen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
B1 Burgerl

Schreiben vom 31.05.2019

In der 2. Offenlage sind viele Bedenken der 1. | Das angesprochene Grundstiick ,Kellenberg 10" liegt

Offenlage nicht ausgerdumt. Die Prazedenzfall | in keinem Bebauungsplan. Eine Neubebauung ist so-

Problematik ist fur mich besonders wichtig. | mit nach 8 34 BauGB zu beurteilen. Hierbei gilt, wie

Wenn hier zwei Hauser wie geplant gebaut wer- | erwahnt § 34 BauGB. Das Bauvorhaben muss sich am

den dirfen kénnen sich kiinftige Bauherren da- | Bestand orientieren, aber nicht exakt die MaRe Uber-

rauf berufen ein solches Haus auch aus dem al- | nehmen.

ten Haus B. Kirschner zu entwickeln. Dazu wére | Grundsatzlich hat sich das Baugebiet ,Schlossberg” in

nicht einmal ein neuer BP erforderlich und die | den letzten Jahrzenten im unbeplanten Innenbereich

Bauherren konnten sich einfach nur auf den § | fortentwickelt, so dass heute durchaus auch gréRRere

34 des BauGB berufen. Ein unertréglicher Zu- | Baukdrper auch mit anderen Dachformen genehmigt

stand. Das Haus B. Kirschner grenzt direkt an | werden kénnten. Die Geb&aude der geplanten Bebau-

mein Grundstuck. ung im Bebauungsplan ,Kellenberg“ werden Teil der
mafigeblichen Umgebung, sie nehmen am Bebau-
ungszusammenhang teil. Die Maf3stablichkeit der Be-
bauung veréndert sich aber nicht unzumutbar.

Ohne néhere Einzelheiten darzulegen schlieRe | Siehe Stellungnahmen B 2 bis B 8

ich mich den Stellungnahmen der betroffenen

Eigentumern der Johann-Philipp-Sonntag-

StralRe an.

B2 Burger2

Schreiben vom 16.06.2019

Das Vorhaben wurde nicht wesentlich verandert
und reduziert, sondern nur anders verkauft. Die
weitauskragenden Balkone und deren Uber-
dachungen wurden einfach als Nebenanlagen
deklariert.

In der Fassung der 1. Offenlage wurde das Baufenster
groRzligig festgesetzt. Danach hatte das Wohnge-
baude (Hauswand) bis an die 6stliche Baugrenze ge-
baut werden kdnnen. In der Fassung der 2. Offenlage
wurden die Baugrenzen genau auf die geplanten
Wohngebaude zuriickgenommen. Fir die Anbauten
(Erker, Balkone usw.) und Nebenanlagen wurden se-
parate Baufenster festgesetzt, diese sind ebenfalls auf
die Bauvorhaben abgestimmt sind.
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Der Hochbauentwurf sieht auf der Ostseite Balkone
vor. Diese ragen aber nicht bis zur 8stlichen Bau-
grenze fur Nebenanlagen. Damit nicht tiefere Balkone
errichtet werden koénnen, wird zusatzlich auf jedem
Grundstiick ein Baufenster fiir Balkone festgesetzt. Im
Gegensatz zur Fassung der 2. Offenlage vergrof3ern
sich dadurch die Abstédnde der maximal mdoglichen
Balkone zur 6stlichen Grundstiicksgrenze hin. Die Ab-
sténde betragen
- beim sidlichen Grundstuck im mittleren und sudli-
chen Teil ca. 3.75 m. Im nordlichen Teil des Grund-
stuckes ist auBerhalb des Baufensters fiir Nebenan-
lagen mit 4,50 m Tiefe kein Balkon mehr zulassig.
- Beim nérdlichen Grundstiick vergréRert sich der Ab-
stand der maximal méglichen Balkone im mittleren
und sidlichen Teil um ca. 2,00 m.

Die Einschrankung der Flachen fir Balkone erfolgt je-
weils auch in den Bereichen, in denen die Geb&aude
der 6stlichen Nachbargrundstiicke den geringsten Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze haben. Das Abriicken
der zulassigen Balkonzone von der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze beriicksichtigt die Bedenken der Anwoh-
ner.

Die Hohenreduzierung um 70 cm ist von unten
bei einer Gebaudehohe von ca. 15 m Uber Ter-
rassenhohe der unteren Nachbarn nicht wahr-
nehmbar.

Die Niveauunterschiede ergeben sich im Wesentlichen
aus der unterschiedlichen Héhenlage der Baugrund-
stiicke und des nach Westen steil ansteigenden Ge-
landes. Die Reduzierung um 70 cm ist das Ergebnis
einer Uberarbeitung des Bebauungsplanes. Eine wei-
tere Reduzierung ist aus stadtebaulichen Griinden
nicht erforderlich.

Kritisch bleibt auch, dass nach wie vor eine Fla-
che des AufRenbereichs hinzugenommen wird,
um den Bauherren die Grenzbebauung zu er-
maoglichen. Nirgendwo sonst war das bisher er-
laubt worden.

Hierbei handelt es sich um einen schmalen Gelande-
streifen am Nordrand des jetzigen Bebauungsplanes.
Aus 6kologischer Sicht ist die Hinzunahme des Strei-
fens zum reinen Wohngebiet nach der Stellungnahme
der unteren Naturschutzbehdrde unproblematisch.
Das Baufenster tiberschreitet die jetzige Grundstiicks-
grenze nicht. Lediglich sind in einem Teilbereich die-
ses Streifens noch Nebenanlagen/ untergeordneten
bauliche Anlagen zulassig, z.B. Terrasse, Treppe. Die
Vorschriften des bestehenden Bebauungsplanes ,Zie-
gelacker-Kellenberg-Hundsriicken* sind im neuen Be-
bauungsplan ,Kellenberg“ nicht zwingend zu tiberneh-
men. Die Planung wird daher nicht geéndert.

Die durch die vorhandene Bebauung und die
Festlegung der Baufenster des giiltigen BP vor-
gegebene Gebaudeflucht wird hangabwarts
teilweise um mehr als 3 m Uberschritten. Die
Gebaude und die 6stlichen Balkone mit ihren
Uberdachungen riicken also unveréndert nahe
an die unteren Anlieger heran.

Der Bebauungsplan muss nicht die exakte Bauflucht
der angrenzenden Geb&ude tbernehmen. Zur 2. Of-
fenlage wurden die 6stlichen Baugrenzen ,zurlickge-
nommen"“. Die Baugrenzen orientieren sich somit weit-
gehend an den 6stlichen Baugrenzen des Bebauungs-
planes ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken®. Dar-
Uber hinaus sind weiterhin Balkone auRerhalb des
Baufensters zulassig. Diese werden aber in ihrer Tiefe
eingeschrankt und sind nicht mehr im gesamten Be-
reich der Flache fir Nebenanlagen zuldssig. Siehe
auch Beschlussempfehlung zum ersten Absatz dieser
Stellungnahme mit ausfiihrlicher Beschreibung der An-
derung.
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SchlieRlich sind auf dem Grundstiick erhebliche
Gelandeauffillungen erfolgt, die das Gelande
zu Gunsten der Bauherren verbessert haben.
Da diese Gelandeauffiillungen ohne Genehmi-
gung erfolgt sind, missten sie von Rechts we-
gen wieder zurlickgebaut werden, damit ware
auch das Problem der Gelandehéhe gelost.

Die Hohensituation wurde vom Vermessungsbiiro
Markstein nochmals Uberprift. Die heutigen Ho6hen-
verhéltnisse am Flurstiick Nr. 4017 der Gemarkung
Emmendingen wurden mit dem Urgelande zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplanes vergli-
chen. Im Schreiben des Vermessungsbiiros Markstein
vom 17.05.2019 wird hierzu geschrieben:

sVvon der Stadtverwaltung Emmendingen wurden uns
auf Antrag folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:
1. Bebauungsplan .Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsrucken“ als PDF mit den Hohenschichtlinien
vom 25.04.1989 Anlage 1. Zu bemerken ist, dass die
Messung und Konstruktion der Ho6henschichtlinien
nicht vom Vermessungsbiuro Markstein durchgefiihrt
wurden.

2. Querprofile mit der StralRenplanung KM 000
+060 und KM 000 + 077 Anlage 2. Die vom Biro Mark-
stein durchgefiihrte Bestands- und Hohenaufnahmen,
einschlief3lich der Langsprofile 1- 7 am 10./ 11.10.2017
und am 19.07.2018 wurden zur Bearbeitung des Gut-
achtens herangezogen.

Die Hohenschichtlinien des Bebauungsplanes ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken“ vom 25.04.1989 wur-
den digitalisiert und mit den von uns durchgefiihrten
Messungen der Bestands- und Héhenaufnahme zu-
sammengefihrt.

Ergebnis:

Der Vergleich der verschiedenen Hohenaufnahme
ergibt:

1. Die Hohenverhdaltnisse an der Bdschung zu

den Flursticken Nr. 4018 und 4019 sind mit dem Ur-
sprunggelande identisch.

2. Im Zuge der gartnerischen Gestaltung wurde
das Gelande arrondiert. So wurde im Grundsttick ohne
Aufschittung ein Ausgleich vorgenommen.

3. Im Rahmen des StralRenbaus wurde die ge-
plante Aufschittung durchgefiihrt, wie sie in den Quer-
profilen dargestellt ist. Die heutige Hohenlage der
StralRe ,Kellenberg"“ entspricht der Planung.

Zusammenfassung:

An Flurstiick Nr. 4017 wurden keine Aufschiittungen
vorgenommen (Ausnahme Abbdschung zur Stral3e).
Im Rahmen der gartnerischen Gesamtgestaltung wur-
den lediglich Nivellierungen im Gelande durchgefiihrt.
Als Beweis wird angefiihrt, dass die Béschungssitua-
tion zu den Flurstiicken Nr. 4018 und 4019 unverén-
dert ist.

Ferner ist die Boschungssituation zur StrafRe mit der
damals festgelegten Abbdschung unverandert. Diese
Abbdschung zur Straf3e resultiert aus dem Straf3en-
bau.”

Der Vorwurf, dass das Gelénde aufgefiillt und das
auch noch ohne Genehmigung, wird daher zuriickge-
wiesen.
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B3

Birger 3
Schreiben vom 19.06.2019

Wir sind Eigentimer des Flurstiicks 4018, das
unmittelbar unterhalb des an die zur Bebauung
im Zuge des durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Kellenberg" Uberplanten Ge-
biets liegt. Wir haben den inzwischen geander-
ten Bebauungsplan eingesehen und nehmen
dazu wie folgt Stellung.

Baufenster und tberbaubare Flachen

Die Baufenster wurden im neuen Plan genau
auf die Konturen der geplanten Gebaude zu-
rickgenommen, enthalten nun aber nicht mehr
die Balkone und Uberdachungen. Im Unter-
schied zum Planl der ersten Offenlage wurden
die Balkone (und Terrassen) im Plan 2 einfach
als zulassige Nebenanlagen deklariert (vgl. die
TZ 5.5in den Begriindungen zu Plan 1 und Plan
2). Insgesamt unterscheiden sich die nach Plan
1 und Plan 2 geplanten Geb&aude ganz offen-
sichtlich nicht wirklich voneinander. Das zeigt
auch ein Vergleich der Ansichten.

Das sudliche Gebaude Uberragt nicht nur im
norddéstlichen Teil mit dem Baukdrper, sondern
auch mit den talseitigen Balkonen und (mdgli-
chen) Uberdachungen die durch die vorhan-
dene Bebauung vorgegebene Flucht um mehr
als 3 m hangabwarts nach Osten und riickt da-
mit ebenso dicht an unsere Grundstiicksgrenze
heran wie nach Plan 1 vorgesehen. Das dient
einseitig dem Interesse der Bauherren und
kann keineswegs als eine die Interessen der
unteren Anlieger berlicksichtigende Zuriick-
nahme der Bebauung angesehen werden.
Dazu mussen Baukérper und Balkone inklusive
Uberdachungen deutlich hangaufwérts ver-
schoben werden und allenfalls Balkone erlaubt
werden, die nach LBO BW zulassig sind. Wir
fordern also die Einhaltung der Bauflucht durch
Hauptgebaude und Balkone inklusive Uber-
dachungen.

In der Fassung der 1. Offenlage wurde das Baufenster
groRziigig festgesetzt. Danach hatte das Wohnge-
baude (Hauswand) bis an die 6stliche Baugrenze ge-
baut werden kénnen. In der Fassung der 2. Offenlage
wurden die Baugrenzen genau auf die geplanten
Wohngebaude abgestimmt, so wie dies in einem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan erfolgt. Fir die An-
bauten (Erker, Balkone usw.) und Nebenanlagen wur-
den separate Baufenster festgesetzt, dies ebenfalls
auf die Bauvorhaben abgestimmt sind.

Der Hochbauentwurf sieht auf der Ostseite Balkone
vor. Diese ragen aber nicht bis zur dstlichen Bau-
grenze fur Nebenanlagen. Damit nicht tiefere Balkone
errichtet werden kodnnen, wird zusatzlich auf jedem
Grundstiick ein Baufenster fiir Balkone festgesetzt. Im
Gegensatz zur Fassung der 2. Offenlage vergrof3ern
sich dadurch die Absténde der der maximal méglichen
Balkone zur 6stlichen Grundstiicksgrenze
- beim sidlichen Grundstiick im mittleren und sudli-
chen Teil um ca. 3.75 m. Im nérdlichen Teil des
Grundstiickes ist auRerhalb des Baufensters fiir Ne-
benanlagen mit 4,50 m Tiefe kein Balkon mehr zu-
lassig.
- Beim nordlichen Grundstiick vergréRert sich der Ab-
stand der maximal méglichen Balkone im mittleren
und stdlichen Teil um ca. 2,00 m.

Die Einschrankung der Flachen fir Balkone erfolgt je-
weils auch in den Bereichen, in denen die Geb&ude
der 6stlichen Nachbargrundstiicke den geringsten Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze haben. Das Abriicken
der zulassigen Balkonzone von der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze beriicksichtigt die Bedenken der Anwoh-
ner.

Nebenanlagen und Schwimmbé&der

Die GRZ fiir Nebenanlagen wurde auf dem fiir
Wohnbebauung maximal mdéglichen Wert von
0.8 belassen und selbst dieser Wert darf durch
Luntergeordnete Bauteile” noch (berschritten
werden. Insbesondere wurden die Baugrenzen
fur die geplanten Schwimmbader im Osten
Uiberhaupt nicht veréandert. Nach wie vor dirfen
die Schwimmbéder durch (transparente) Uber-
dachungen bis zu 3 m tberbaut werden, sodass
auch hier keine wirkliche Veranderung gegen-
Uiber dem Plan 1 erkennbar ist. Beide geplanten
Schwimmbaéder riicken bis auf etwa 3 m an un-
sere Grundstiicksgrenze heran. Gibt es eine
Uber das Interesse der Bauherren hinausge-
hende sachliche Begrindung dafir, dass hier
eine Bebauung zulassig sein soll, die fir alle an-
deren Bauherren im Gebiet des giiltigen BP

Zur 2. Offenlage wurden die Grundflachenzahl von 0,4
auf 0,3 und die Geschossflachenzahl von 0,8 auf 0,6
reduziert. Die Grundflachenzahl 0,3 darf nach § 19
Abs. 4 BauNVO bei Anrechnung der Nebenanlagen,
Garagen, Zufahrten, Stellplatze usw. maximal 0,8 be-
tragen. Dies wird zugelassen, dass bei der festgesetz-
ten Grundflachenzahl von 0,3 auch ein Schwimmbad
errichtet werden kann. Die Lage des Schwimmbades
kann aufgrund der Topographie nur auf der Ost-
seite/Gartenseite erfolgen.

Fir die beiden Baugrundstiicke wurde ein Baugrund-
gutachten eines Fachbiros erstellt, bei welchem auch
die geplanten Schwimmbader und die angrenzende
Hangsituation berticksichtigt wurden. Das Baugrund-
gutachten trifft Aussagen u.a. auch Aussagen zum den
geplanten Schwimmbé&dern und der notwendigen
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ZKH unzulassig war? (Der BP ZKH erlaubt kei-
nerlei Nebenanlagen auf3erhalb der bebauba-
ren Grundstiicksflachen mit Ausnahme von
Grundstiickseinfriedigungen, Millboxen, Sicht-
schutzmafRnahmen bis 1,80 m Hohe, Pergolen
und o&ffentlichen Versorgungsanlagen. Der Bau
von Schwimmbadern ist also unzuléssig.) Wenn
im Plan 2 Uberhaupt Schwimmbader erlaubt
werden, dann missen sie mindestens 2 m
hangaufwarts verschoben werden. Das ist u.E.
auch aus Griinden der Hangsicherung geboten.
Weil die Uberdachungen um mehr als 6 m tiber
die Gelandehdhe an der Grenze zu unserem
Grundstiick aufragen, sollte darauf verzichtet
werden.

Hangsicherung. Diese miissen bei den Hochbauvor-
haben beriicksichtigt werden. Der Nachweis muss im
Rahmen des Bauantrags erfolgen. In der Begriindung
des Bebauungsplanes ist dieser Sachverhalt aufgear-
beitet. Bei Einhaltung der Vorgaben des Baugrundgut-
achtens kann ein Unfall (Hangrutsch) ausgeschlossen
werden.

Die Schwimmbecken sind direkt anschlieBend an die
geplanten Wohngeb&dude geplant. Entsprechend der
Flache bis Oberkante Béschung sind die Schwimmbe-
cken als schmale Schwimmbecken der der Topogra-
phie angepasst. Eine Verschiebung nach Westen in
Richtung geplante Gebaude ist nicht mehr mdglich.
Eine Uberdachung der Schwimmbéder ist bis zu 3,00
m Uber Gelande zuléassig. Aus Griinden der Erschei-
nungsweise muss die Uberdachung transparent sein.
Entlang der Ostlichen Grundstiicksgrenze ist im Be-
reich Oberkante Bdschung noch eine naturliche Ein-
friedung mit Hecken vorgesehen. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes werden beibehalten.

Gebaudehdhen

Nach wie vor besonders nachteilig fir uns ist
die Hohe der geplanten Gebaude. Die Zuriick-
nahme der Gebaudehdhen von Plan 2 gegen-
Uber der von Plan 1 um 70 cm liegt fUr uns un-
tere Anlieger nahezu unterhalb der Wahrneh-
mungsschwelle. Das suidliche Gebaude A ragt
noch immer etwa 15 m tiber das Niveau unserer
Terrasse in die Hohe. Die von unten aus wahr-
nehmbare Hoéhe wirkt also fur uns wesentlich
bedrohlicher als die eines nach dem BP ZKH
moglichen Gebaudes mit Satteldach und glei-
cher Firsthéhe. Wir halten es nicht fur vertret-
bar, die Hohe der Geb&ude mit Flachdach an
der Hohe eines konzipierten, aber nicht reali-
sierten Hauses mit Satteldach zu orientieren.
Wir fordern daher eine wirklich wahrnehmbare
Reduzierung der Geb&udehthe und eine Ver-
schiebung des Geb&dudes A hangaufwarts.

Die Niveauunterschiede ergeben sich im Wesentlichen
aus der unterschiedlichen Héhenlage der Baugrund-
stiicke und des nach Westen steil ansteigenden Ge-
landes. Die Reduzierung um 70 cm ist das Ergebnis
einer Uberarbeitung des Bebauungsplanes. Eine wei-
tere Reduzierung ist aus stadtebaulichen Griinden
nicht erforderlich.

Die Abstéande zur 6stlichen Grundstiicksgrenze hin
wurden im Bebauungsplan, tiber das bliche MafR hin-
aus, detailliert geregelt. Es gibt neben den Festsetzun-
gen der Baugrenzen auch noch Regelungen fir Ne-
benanlagen und Balkone. Damit wird den Anforderun-
gen an die Topographie ausreichend Rechnung getra-
gen.

Dachformen

Es sind Flachdacher vorgesehen, obwohl im
gesamten Gebiet des BP ZKH Satteldacher vor-
geschrieben sind. Gebaude mit Satteldédchern
wirken insbesondere fir die unteren Anlieger
weit weniger erdriickend als die hier geplanten
massiven kubischen Baukorper. Hinzukommt,
dass damit die hochsten Punkte der geplanten
Gebéude um fast 10 m néher an die Grenzen
der unteren Anlieger heranriicken als der First
eines nach dem Plan ZKH mdglichen Gebau-
des mit Satteldach. Alle anderen Geb&aude im
Gebiet des BP ZKH, auch die erst in den letzten
Jahren fertiggestellten Gebaude, haben Sattel-
dacher. Dass es aul3erhalb des BP ZKH Flach-
dacher gibt, kann nicht als Begriindung dafir
herangezogen werden, hier ebenfalls Flachda-
cher zuzulassen. Wir kdnnen daher keine tber
das Interesse der Bauherren hinausgehende
plausible Begriindung daftr erkennen, dass
hier eine Bebauung zuléssig sein soll, die fiir
alle anderen Bauherren im Gebiet des glltigen

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heuti-
gen Planungsvorstellungen aufgestellt. Hierzu gehoért
auch die Zulassigkeit einer ,nachhaltigen” Architektur,
die nach klimatischen und o6kologischen Gesichts-
punkten errichtet wird. Flachdacher mit festgesetzter
dauerhafter Dachbegriinung haben im Vergleich zu
ziegelgedeckten Satteldachern bzw. vergleichbaren
Dachformen Vorteile. Sie verbessern das Mikroklima
und heizen die Geb&aude weniger auf. Sie schaffen
neue kleine Grinflachen. Zuséatzlich kénnen bei be-
grunten Flachdéachern ca. 70 % des anfallenden Re-
genwassers zuriickgehalten werden, was die Regen-
wasserkanalisation deutlich entlastet. Die geplanten
Gebaude mit Flachdachern befinden sich am Bauge-
bietsrand und nicht ,im Baugebiet". Die Erscheinungs-
weise wird daher weniger beeintrachtigt.

Der Hochbauentwurf sieht auf der Ostseite Balkone
vor. Diese ragen aber nicht bis zur 8stlichen Bau-
grenze fur Nebenanlagen. Damit nicht tiefere Balkone
errichtet werden koénnen, wird zusatzlich auf jedem
Grundstiick ein Baufenster fiir Balkone festgesetzt. Im
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BP ZKH unzuléssig war. Die aus dem Hangpro-
fil weit herausragenden kubischen Baukérper,
insbesondere die nach Osten weit auskragen-
den Balkone und deren Uberdachungen sowie
die Stellung des Geb&audes A im Siidwesten un-
seres Grundstiicks fuhren zu einer erheblichen
Verschattung unseres Grundstlicks. Vor allem
nachmittags wird unser Terrassenbereich kaum
noch Sonne haben. Das ware nicht der Fall,
wenn die Gebdude ein Satteldach hétten, weil
dies dem Hangprofil folgt und eine Verschat-
tung unseres Grundsticks nicht anndhernd in
gleichem Male hervorrufen wirde. Wir fordern
also, die Balkone und Uberdachungen zuriick-
zunehmen, also insbesondere keine Uberdach-
ungen mit H6he 238,50 m .NN. zuzulassen.

Gegensatz zur Fassung der 2. Offenlage vergrof3ern
sich die Abstéande der Balkone zur ¢stlichen Grund-
stiicksgrenze

- beim sidlichen Grundstiick im mittleren und sudli-
chen Teil um ca. 3.75 m. Im nérdlichen Teil des
Grundstiickes ist auRerhalb des Baufensters fiir Ne-
benanlagen mit 4,50 m Tiefe kein Balkon mehr zu-
lassig.

- Beim nordlichen Grundstiick vergréRert sich der Ab-
stand der zuléssigen Balkone im mittleren und sid-
lichen Teil um ca. 2,00 m.

Die neu aufgenommene Regelung zu Balkonen ver-

bessert die Situation. Danach durfen die Balkone nicht

mehr bis zur 6stlichen Grenze der Flache fur Neben-
anlagen (Schwimmbad) errichtet werden. Dies wirkt
sich besonders beim sudlichen Grundstiick mit dem
geplanten Gebaude A aus. Danach sind im nordéstli-
chen Bereich keine Balkone mehr zulassig. Im mittle-
ren und sidlichen Bereich vergroRRert sich der Abstand
um ca. 3,75 m. In diesem Bereich waren in der Fas-
sung der 2. Offenlage noch Balkone bis zur Grenze der

Flache fir Nebenanlagen zuléssig. Bezogen auf die

nahe gelegenen Wohngebaude Johann-Philipp-Sonn-

tag-Stral3e 7 und 9 ist dies eine deutliche Verbesse-
rung der Abstandssituation.

Aufschittungen

Kritisch beurteilen wir auch die zur Realisierung
der Gebaude erforderlichen erheblichen Auf-
schittungen. Sie gehen noch weit Gber die be-
reits im Zuge einer frilheren Umgestaltung des
Gartens hinter unserem Grundstiick vorgenom-
menen Aufschittungen hinaus. Erfahrungen
aus einem fritheren Hangabrutsch zeigen aber,
dass Aufschiittungen in diesem Gebiet ein ho-
hes Risiko bedeuten. Daher sollte die Hinzuzie-
hung von Bodengutachtern fir alle BaumaR-
nahmen nicht nur empfohlen, sondern verbind-
lich vorgeschrieben werden.

Die Hohensituation wurde vom Vermessungsbiro
Markstein nochmals Uberprift. Die heutigen Ho6hen-
verhéltnisse am Flurstiick Nr. 4017 der Gemarkung
Emmendingen wurden mit dem Urgelande zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplanes vergli-
chen. Im Schreiben des Vermessungsbiiros Markstein
vom 17.05.2019 wird hierzu geschrieben:

sVvon der Stadtverwaltung Emmendingen wurden uns
auf Antrag folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:
1. Bebauungsplan .Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsrucken“ als PDF mit den Hohenschichtlinien
vom 25.04.1989 Anlage 1. Zu bemerken ist, dass die
Messung und Konstruktion der Ho6henschichtlinien
nicht vom Vermessungsbiuro Markstein durchgefiihrt
wurden.

2. Querprofile mit der StralRenplanung KM 000
+060 und KM 000 + 077 Anlage 2. Die vom Biro Mark-
stein durchgefiihrte Bestands- und Hohenaufnahmen,
einschlief3lich der Langsprofile 1- 7 am 10./ 11.10.2017
und am 19.07.2018 wurden zur Bearbeitung des Gut-
achtens herangezogen.

Die Hohenschichtlinien des Bebauungsplanes ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken“ vom 25.04.1989 wur-
den digitalisiert und mit den von uns durchgefiihrten
Messungen der Bestands- und H6henaufnahme zu-
sammengefihrt.

Ergebnis:

Der Vergleich der verschiedenen Hohenaufnahme
ergibt:

1. Die Hohenverhdaltnisse an der Bdschung zu

den Flurstiicken Nr. 4018 und 4019 sind mit dem Ur-
sprunggelande identisch.
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2. Im Zuge der gartnerischen Gestaltung wurde
das Gelande arrondiert. So wurde im Grundstuck ohne
Aufschittung ein Ausgleich vorgenommen.

3. Im Rahmen des StralRenbaus wurde die ge-
plante Aufschittung durchgefiihrt, wie sie in den Quer-
profilen dargestellt ist. Die heutige Hohenlage der
StraRBe ,Kellenberg"“ entspricht der Planung.

Zusammenfassung:

An Flurstiick Nr. 4017 wurden keine Aufschiittungen
vorgenommen (Ausnahme Abbdschung zur Stral3e).
Im Rahmen der gartnerischen Gesamtgestaltung wur-
den lediglich Nivellierungen im Gelande durchgefiihrt.
Als Beweis wird angefiihrt, dass die Béschungssitua-
tion zu den Flurstiicken Nr. 4018 und 4019 unverén-
dert ist.

Ferner ist die Boschungssituation zur StrafRe mit der
damals festgelegten Abbdschung unverandert. Diese
Abbdschung zur Straf3e resultiert aus dem Straf3en-
bau.”

Der Vorwurf, dass das Gelande aufgefiillt wurde und
das auch noch ohne Genehmigung, wird daher zurtick-
gewiesen.

Bereits vor der Offenlage des Bebauungsplanes lag
ein Bodengutachten durch einen Bodengutachter fur
die beiden geplanten Baugrundstiicke vor. Die vorge-
brachten Hinweise zum Baugrund wurden als Hin-
weise ,0Z 3.11"in den Bebauungsplan aufgenommen.
Nach weiterer Ausarbeitung der beiden Hochbauent-
wirfe und der Uberarbeiteten Entwurfs Fassung Betei-
ligung Birgerforum am 20.03.2019" wurde das Boden-
gutachten, auch beziiglich der geplanten Swimming-
pools und deren Lage in der Nahe zur &stlichen Bo-
schung erganzt. Die weiteren Hinweise hierzu werden
im 0.g. Hinweis OZ 3.11 ergénzt. Bei Einhaltung der
Vorgaben kénnen die vorgebrachten Bedenken und
mdgliche Unfélle ausgeschlossen werden.

Im Bauantrag muss u.a. auch die Hangsicherheit der
Grundstiicksbéschung nachgewiesen werden. Eine
zusatzliche Festsetzung zur Hangsicherheit ist nicht
erforderlich.

Schlussbemerkung

Der jetzt offengelegte Plan 2 wurde wie wir
oben ausgefiihrt haben gegeniiber dem Plan 1
nicht substanziell verandert. Der offengelegte
BP begunstigt einseitig die Interessen der Bau-
herren. Das kommt u.a. in der Hinzunahme ei-
ner Flache im AuRenbereich, der nach wie vor
weit Uber das im BP ZKH festgelegte Maf3 der
baulichen Nutzung fir Hauptgebaude und Ne-
benanlagen, der Zulassigkeit des Baus von
Schwimmbadern und der Bauweise (kubische
Baukorper mit Flachdachern) zum Ausdruck.

In unserem Interesse liegt

- die Einhaltung der Bauflucht durch Hauptge-
baude und Balkone inklusive Uberdachun-
gen,

- eine wahrnehmbare Reduzierung der Gebau-
dehohe,

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde der
Bebauungsplanentwurf in seinen Festsetzungen ge-
andert und genauer auf den heutigen Hochbauentwurf
abgestimmt. Hervorzuheben ist nochmals der Ver-
gleich, zwischen dem ,Méglichen” nach der Fassung
der friihzeitigen Beteiligung, der 1. Offenlage und der
2. Offenlage. Gerade von der 1. zur 2. Offenlage er-
folgten klare Beschréankungen zur mdéglichen Bebau-
ung. Zusétzlich erfolgt nach der 2. Offenlage noch eine
Einschrankung zu den Balkonen. Durch die vorgenom-
men Anderungen/ Einschrankungen wurden die Anre-
gungen teilweise beriicksichtigt.
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- Uberdachungen mit Hohe 238.50 m . NN
nicht zuzulassen,

- die Schwimmb&der um etwa 2 m hangauf-
warts zu verschieben,

- keine Uberdachungen der Schwimmbader zu-
zulassen und

- die Hinzuziehung eines Bodengutachters zur
Baumafnahme verbindlich vorzuschreiben.

All diese aus unserer Sicht schiitzenswerten In-
teressen wurden nicht berticksichtigt. Wir halten
die offengelegte Planung daher fur eine unzu-
l&ssige, ungerechtfertigte einseitige Begunsti-
gung der Bauherren und sehen nicht, dass hier
die offentlichen und privaten Belange der Bau-
herren und betroffenen Anlieger gegeneinander
und untereinander gerecht abgewogen wurden.

B4

Burger 4
Schreiben vom 20.06.2019

im Rahmen der zweiten Offenlage des Bebau-
ungsplanes Kellenberg erhebe ich folgende
Einwendungen:

1. Gem. 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB sind Bauleit-
plane nur aufzustellen, wenn und soweit es
fur die stéadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist.

a) Das Erfordernis der Aufstellung eines
Bebauungsplanes uberhaupt ,wenn®
begriindet die Stadt nunmehr erstmals
mit der Ermdglichung einer Bebauung
des Plangebietes mit zwei Wohngebau-
den.

b) Das Tatbestandsmerkmal der Erforder-
lichkeit gilt aber nicht nur fir den Anlass,
sondern auch fiir den Inhalt des Bebau-
ungsplanes (,soweit*) und damit fiir jede
seiner Festsetzungen (Battis in: Bat-
tis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 13. Aufl.
2016, § 1 Rn 26). Ist die Planung nicht
erforderlichi.S.d. & 1 Abs. 3S. 1 BauGB,
S0 ist sie rechtswidrig und damit nichtig
(Battis in: Battis/Krautzberger/ Lohr,
BauGB, aa0O). Fehlt es an der Erforder-
lichkeit von im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen, ist dieser ungiiltig
(BVerwG, Urteil vom 14.07.1972, IV C
8/70, juris Rn 36 f.; BGH, Urteil vom
02.04.1992, Il ZR 25/91, juris Rn 31).

Der Begriindung zum Bebauungsplan Kel-
lenberg kann ich nicht entnehmen, inwieweit
die Festsetzungen gerade zur Umsetzung
des stadtebaulichen Ziels der Erméglichung
der Bebauung erforderlich sind. Konkrete
Ausfuhrungen dazu, welche Festsetzungen
dazu im Einzelnen geboten sind, finden sich
nicht. Der Wortlaut der Begriindung legt
vielmehr nahe, dass die Festsetzungen in
ihrer konkreten Auspragung nicht primar zur

Die Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes
ergibt sich aus der Tatsache, dass das geplante Vor-
haben auf der Basis des bisherigen Bebauungsplanes
nicht genehmigungsféhig ist. Die Stadt Emmendingen
halt aber das Vorhaben fir stadtebaulichen vertretbar
und hat deshalb der Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan zugestimmt. Der Bebauungs-
plan ,Kellenberg” (Bebauungsplanverfahren von
2018/2019) wird nach den aktuellen Planungszielen,
Planungsvorstellungen und Gebaudekonzeptionen
aufgestellt. So entstehen automatisch Unterschiede
zwischen dem Bebauungsplan ,Kellenberg“ und dem
Bebauungsplan .Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken* aus dem Jahr 1989. Das Ziel des neuen Bebau-
ungsplanes ,Kellenberg" ist, einen aktuellen Hochbau-
entwurf am Randbereich des Baugebietes in den Be-
stand eines 30 Jahre alten Baugebietes zu integrieren.
Es besteht keine Pflicht, die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes .Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken” komplett zu ubernehmen. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wurden die zuerst grofRzugi-
gen Festsetzungen zuriickgenommen und einge-
schrénkt. Eine bauliche Entwicklung, so wie sie noch
zum Zeitpunkt der 1. Offenlage mdglich gewesen
ware, ist jetzt nicht mehr méglich.

Das offentliche Interesse besteht darin, dass geman
der Vorgabe der ,Innenentwicklung”“ zuerst im Bestand
Bauliicken geschlossen werden. Im Bebabuungplan
sind alle Festsetzungen enthalten, die erforderlich sind
damit das Vorhaben genhmigungsféhig ist. Das ist das
Wesen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Die vorliegende Fassung zum Satzungsbeschluss be-
riicksichtigt in der Abwégung auch die Belange der Of-
fentlichkeit. Das Vorhaben wurde im Verfahren redu-
ziert. Dies wurde bei den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nachvollzogen.
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Realisierung des von der Stadt angegebe-
nen Ziels erfolgt sind, sondern vorrangig mit
Blick auf die Interessen der privaten Bau-
herrn des Plangebietes. So heil3t es in der
Begrundung ausdriicklich, die Festsetzun-
gen und Vorschriften seien speziell auf die
Vorhaben abgestimmt (S. 1 der Begriin-
dung, Rn 1), die H6henfestsetzungen seien
auf die beiden Bauvorhaben abgestimmt (S.
6, Rn 5.1), die Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl und zur Geschossflachenzahl
seien auf die Bauvorhaben abgestimmt (S.
7, Rn 5.22) und die Baugrenzen seien auf
die beiden Hochbauvorhaben abgestimmt
(S.7, Rn5.4).

Ich weise in diesem Zusammenhang noch-
mals darauf hin, dass eine ,Gefalligkeitspla-
nung‘ zugunsten eines Eigentimers, also
eine Bauleitplanung, die nicht oder jeden-
falls nicht ausschlaggebend auf stadtebauli-
chen Uberlegungen beruht, unzuléssig ist
(Battis in: Battis/Krautzberger/L6hr, aaO, §
1 Rn. 127; Dirnberger in: BeckOK BauGB,
Stand 01.11.2018, 8 1 Rn 39; OVG Lune-
burg, Beschluss vom 17.03.1999, juris Rn
19).

2. Gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen. Die Ab-
wagung der privaten Belange untereinander
muss dabei von dem Bestreben getragen
sein, im Rahmen des Planungsziels unter
Beachtung des allgemeinen Gleichheitssat-
zes (Art.3 Abs. 1 GG) einen Interessenaus-
gleich mit dem Ziel einer moglichst gleichen
Belastung der beteiligten privaten Rechts-
trager herzustellen (BGH, Urteil vom
02.04.1992, 1l ZR 25/91, juris Rn 38). Die
Abwagung ist fehlerfrei, wenn sie sachge-
recht, also an den Planungszielen orientiert
ist und hinreichend gewichtige Griinde das
Zuriicktreten des einen Belangs hinter den
anderen rechtfertigen (Dirnberger in:
BeckOK BauGB, § 1 Rn. 176).

Dass die konkreten Festsetzungen des Be-
bauungsplanes auf einer gerechten Abwa-
gung der offentlichen Belange, der privaten
Belange der Eigentimer der Grundstiicke
des Plangebietes und der privaten Belange
der Eigentimer und Besitzer der angren-
zenden Grundstiicke beruhen, kann ich
nicht feststellen:

a) Zu den schutzwiirdigen privaten Belan-
gen gehdrt auch das Interesse an der
Beibehaltung des bisherigen planungs-
rechtlichen Zustandes (BVerwG, Be-
schluss vom 01.02.2016, 4 BN 26/15, ju-
ris Rn 4). Abwagungserheblich ist des-
halb auch das Interesse eines Nachbarn
an der Beibehaltung von Festsetzungen

Die vorliegende Fassung des Satzungsbeschlusses
beriicksichtigt in der Abwagung auch die Belange der
Offentlichkeit und gegeneinander und untereinander.
Von der Fassung der frithzeitigen Beteiligung bis zur
Fassung des Satzungsbeschlusses wurden mehrere
Anderungen vorgenommen: Verkleinerungen der Bau-
fenster und der Baufenster fiir Nebenanlagen, Ein-
schrénkungen fir die Errichtung von Balkonen, Redu-
zierung der maximalen Geb&udehdhe, der grundfla-
chenzahl und der Geschossflachenzahl. Nach der
Fassung des Satzungsbeschlusses ist im Vergleich
zur Fassung der friihzeitigen Beteiligung eine weitaus
weniger massive Bebauung mdglich. Dies bedeutet
aber nicht, dass alle vorgebrachten Hinweise zu Ande-
rungen auch berlcksichtigt werden mussen. Es wird
darauf hingewiesen, dass es sich hier um einen neuen
Bebauungsplan handelt, welcher nach den heutigen
Planungsvorstellungen aufgestellt wird, unter Beriick-
sichtigung des Bestandes und des 30 Jahre alten Be-
bauungsplanes +Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken. Es besteht keine Pflicht die 30 Jahre alten Fest-
setzungen genau zu tbernehmen.
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im Bebauungsplan (Battis in: Bat-
tis/Krautzberger/Lohr, aaO, 8 1 Rn 108).

Es ist zwar nachvollziehbar, dass vorliegend
das Interesse der Eigentiimer der anliegen-
den Grundstiicke am Erhalt des bisherigen
Zustandes soweit zuriickzutreten hat, wie
dies zur Erreichung des stadtebaulichen
Ziels — Erméglichung von Wohnbebauung
— erforderlich ist. Dieses stadtebauliche
Ziel kann aber mit Sicherheit grundsatzlich
auch durch eine Planung erreicht werden,
die eine Bebauung in geringerem Ausmafd
vorsieht, Schwimmb&der und auskragende
Balkone nicht zulésst und Satteldacher vor-
schreibt. Soweit die Planung eine Bebauung
ermdglicht, die tiber die reine stéadtebauliche
Erforderlichkeit der Ermdglichung von
Wohnbebauung hinausgeht, kann sie des-
halb nur auf dem Interesse der Eigentimer
der Grundstiicke im Plangebiet an einer
moglichst groRziigigen Bebauung beruhen.
Dies stellt die Begriindung zum Bebauungs-
plan ja auch ausdriicklich klar (vergl. oben
unter 1.b). Weshalb allerdings dieses Inte-
resse der Eigentiimer der Grundstiicke im
Plangebiete die Interessen der Eigentimer
und Besitzer der angrenzenden Grundstu-
cke an einer mdglichst weitgehenden Erhal-
tung des bisherigen Zustandes Uberwiegt,
wird nicht ausgefuhrt.

b) Im Rahmen der ersten Offenlage haben | In der Fassung der Offenlage wurde das Baufenster
die Anlieger deutlich gemacht, dass sie | groziigig festgesetzt. Danach hatte das Wohnge-
den angemessenen Schutz ihrer Pri- | bdude (Hauswand) bis an die 6stliche Baugrenze ge-
vatsphare insbesondere durch die Fest- | baut werden kénnen. In der Fassung der 2. Offenlage
setzungen zur Gebaudehéhe im Zusam- | wurden die Baugrenzen genau auf die geplanten
menhang mit der zugelassenen Dach- | Wohngebdude abgestimmt, so wie dies in einem vor-
form (Flachdach) und den auskragen- | habenbezogenen Bebauungsplan erfolgt. Fir die An-
den Balkonen bertihrt sehen. bauten (Erker, Balkone usw.) und Nebenanlagen wur-

den separate Baufenster festgesetzt, dies ebenfalls

auf die Bauvorhaben abgestimmt sind.

Der Hochbauentwurf sieht auf der Ostseite Balkone
vor. Diese ragen aber nicht bis zur dstlichen Bau-
grenze fur Nebenanlagen. Damit nicht tiefere Balkone
errichtet werden kodnnen, wird zusatzlich auf jedem
Grundstiick ein Baufenster fiir Balkone festgesetzt. Im
Gegensatz zur Fassung der 2. Offenlage vergrof3ern
sich dadurch die Absténde der der maximal méglichen
Balkone zur &stlichen Grundstiicksgrenze

- beim sudlichen Grundstuck im mittleren und sudli-
chen Teil um ca. 3.75 m. Im nordlichen Teil des
Grundstiickes ist auRRerhalb des Baufensters fur Ne-
benanlagen mit 4,50 m Tiefe kein Balkon mehr zu-
lassig.

- Beim nordlichen Grundstiick vergréRert sich der Ab-
stand der maximal mdéglichen Balkone im mittleren
und stdlichen Teil um ca. 2,00 m.

Die Einschrankung der Flachen fir Balkone erfolgt je-

weils auch in den Bereichen, in denen die Gebaude

der 6stlichen Nachbargrundstiicke den geringsten Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze haben. Das Abriicken
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der zulassigen Balkonzone von der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze beriicksichtigt die Bedenken der Anwoh-
ner und verbessert die Situation.

Der Landesgesetzgeber fordert iber die Landesbau-
ordnung die Einhaltung von Abstandsflichen. Diese
Vorgaben nach der Landesbauordnung sind einzuhal-
ten und im Bauantrag nachzuweisen. Die Abstandsre-
gelung der Landesbauordnung sichert somit auch ei-
nen ausreichenden Schutz der Privatsphére.

aa)ln der Begriindung zum Bebauungsplan
hei3t es, die Festsetzungen zur Hohe
seien auf die Bauvorhaben ,abgestimmt®
(5.1, S. 6). Dass diese zur Verwirkli-
chung des von der Stadt genannten pla-
nerischen Ziels erforderlich waren, ist
weder dargelegt noch sonst ersichtlich.
Weshalb das private Interesse der Ei-
gentimer des Plangebietes an einer
maoglichst hohen Bebauung die privaten
Interessen der Anlieger am Schutz ihrer
Privatsphéare berwiegt, wird nicht dar-
gelegt.

Die geplanten Bauvorhaben orientieren sich hdhenma-
RBig am sidlich angrenzenden Wohngebaude Kellen-
berg 10 (Oberkante First). Dies ist in der beigefiigten
Ansicht ,Ost* dargestellt, mit Héhenangaben Uber
,Normal Null“. Der Stadtrat stimmte dieser Gebaude-
héhe zu. Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird
somit auf die geplanten Bauvorhaben festgesetzt, so
wie dies in einem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan vollzogen wird. Zum Schutz der Privatsphéare wird
auf o.a. b) verwiesen sowie die Einhaltung der gesetz-
lichen Vorgaben der Landesbauordnung.

bb)In Bezug auf die Festsetzungen zur
Dachform heif3t es in der Begriindung,
die Bauvorhaben seien mit Flachdéa-
chern geplant. Die Flachdacher wiirden
eine bessere Nutzung des Attikage-
schosses ermdglichen (Rn 6.1, S. 9).
Dass die Gestaltung der Dachform zur
Verwirklichung des von der Stadt ge-
nannten Zieles erforderlich wére, ist we-
der dargelegt noch ersichtlich. Weshalb
das private Interesse der Eigentumer
des Plangebietes die Interessen der An-
lieger am Schutz ihrer Privatsphéare
Uiberwiegt, ist ebenfalls weder dargelegt
noch ersichtlich.

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heuti-
gen Planungsvorstellungen aufgestellt. Hierzu gehort
auch die Zulassigkeit einer ,nachhaltigen” Architektur,
die nach klimatischen und o6kologischen Gesichts-
punkten errichtet wird. Flachdacher mit festgesetzter
dauerhafter Dachbegriinung haben im Vergleich zu
ziegelgedeckten Satteldachern bzw. vergleichbaren
Dachformen Vorteile. Sie verbessern das Mikroklima
und heizen die Geb&aude weniger auf. Sie schaffen
neue kleine Grinflachen. Zuséatzlich kénnen bei be-
grunten Flachdéachern ca. 70 % des anfallenden Re-
genwassers zuriickgehalten werden, was die Regen-
wasserkanalisation deutlich entlastet. Die geplanten
Gebaude mit Flachdachern befinden sich am Bauge-
bietsrand und nicht ,im Baugebiet". Die Erscheinungs-
weise wird daher weniger beeintrachtigt.

cc)Nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sind weit tber den eigentli-
chen Baukérper hinausragende Balkone
zulassig (vergl. Ziff. 5.5. der Begriindung
zum Bebauungsplan i.V.m. dem Rechts-
plan, wonach Balkone und Terrassen
Nebenanlagen sind und deshalb auf den
Uberbaubaren Flachen fur Nebenanla-
gen zulassig sind). Sie kdnnen damit
sehr nahe an die anliegenden Grundsti-
cke heranreichen. Eine Begriindung fiir
die Festsetzung der Balkone als Neben-
anlagen findet sich Uberhaupt nicht. Hin-
sichtlich der Baugrenzen — also wohl
auch der Ausgestaltung der Uberbauba-
ren Flachen fir die Nebenanlagen —
heil3t es in der Begriindung, diese seien
auf die beiden Hochbauvorhaben abge-
stimmt (S. 7, Rn 5.4). Weshalb die Inte-
ressen der Bauherren der Grundstiicke
im Plangebiet die Interessen der Anlie-
ger an d) der Wahrung ihrer Pri-
vatsphare in einer Weise Uberwiegen,

In der Fassung der Offenlage wurde das Baufenster
groRzligig festgesetzt. Danach hatte das Wohnge-
baude (Hauswand) bis an die 6stliche Baugrenze ge-
baut werden kénnen. In der Fassung der 2. Offenlage
wurden die Baugrenzen genau auf die geplanten
Wohngebaude abgestimmt, so wie dies in einem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan erfolgt. Fir die An-
bauten (Erker, Balkone usw.) und Nebenanlagen wur-
den separate Baufenster festgesetzt, dies ebenfalls
auf die Bauvorhaben abgestimmt sind.

Der Hochbauentwurf sieht auf der Ostseite Balkone
vor. Diese ragen aber nicht bis zur 8stlichen Bau-
grenze fur Nebenanlagen. Damit nicht tiefere Balkone
errichtet werden koénnen, wird zusatzlich auf jedem
Grundstiick ein Baufenster fiir Balkone festgesetzt. Im
Gegensatz zur Fassung der 2. Offenlage vergrof3ern
sich dadurch die Absténde der der maximal méglichen
Balkone zur 6stlichen Grundstiicksgrenze
- beim sidlichen Grundstuck im mittleren und sudli-
chen Teil um ca. 3.75 m. Im nérdlichen Teil des
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die die vorgenommenen Festsetzungen
rechtfertigt, wird nicht naher erlautert
und ist mir nicht nachvollziehbar.

Grundstiickes ist auRerhalb des Baufensters fiir Ne-
benanlagen mit 4,50 m Tiefe kein Balkon mehr zu-
lassig.

- Beim nordlichen Grundstiick vergréRert sich der Ab-
stand der maximal méglichen Balkone im mittleren
und stdlichen Teil um ca. 2,00 m.

Die Einschrankung der Flachen fir Balkone erfolgt je-
weils auch in den Bereichen, in denen die Gebaude
der ostlichen Nachbargrundstiicke den geringsten Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze haben. Das Abriicken
der zulassigen Balkonzone von der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze beriicksichtigt die Bedenken der Anwoh-
ner und verbessert die Situation.

¢) Unzuléssig ist ferner die hinsichtlich zahlrei-
cher Festsetzungen vorliegende Abwei-
chung von den Regelungen des umliegen-
den Bebauungsplanes ZKH. Denn ein stad-
tebauliches Erfordernis daftr wird nicht dar-
gelegt.

Die Stadt ist bei Aufstellung eines Bebauungs-
planes an den verfassungs-rechtlichen Grund-
satz der und den Gleichheitsgrundsatz des Art.
3 Abs. 1 GG gebunden. Private Belange diirfen
nicht ohne sachliche Rechtfertigung ungleich
behandelt werden, es gilt das Gebot der Lasten-
gleichheit. Fir eine Bevorzugung oder Benach-
teiligung einzelner Grundstiickseigentiimer be-
darf es somit einer Rechtfertigung durch hinrei-
chend gewichtige stadtebauliche Grinde
(Schrodter/Wahlhauser, BauGB, 9. Aufl. 2019,
$ 1 Rn. 629; Battis in: Battis/Krautzberger/Léhr,
aaO, 8 Rn 125).

Vorliegend wurde offensichtlich bei Aufstellung
des Bebauungsplanes KHZ dasselbe Ziel wie
bei der Aufstellung des jetzigen Bebauungspla-
nes verfolgt (Erméglichung von Wohnbebau-
ung). Eine sachliche Rechtfertigung dafir, wes-
halb zahlreiche Festsetzungen im Bebauungs-
plan Kellenberg trotz vergleichbarer betroffener
Interessen und identischen stadtebaulichen
Zieles vom umliegenden Bebauungsplan ZKH
abweichen findet sich in der Begriindung nicht.

Fir die beiden Hochbauvorhaben wird ein eigenstéan-
diger ,vorhabenbezogener Bebauungsplan® aufge-
stellt. Dessen neue Festsetzungen missen mit den
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes
+Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken nicht identisch
sein. Von einer ,Unzuldssigkeit zahlreicher Abwei-
chungen” kann daher nicht die Rede sein.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass es sich
hier um einen neuen Bebauungsplan handelt, welcher
nach den heutigen Planungsvorstellungen aufgestellt
und Beriicksichtigung des Bestandes und des 30
Jahre alten Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellen-
berg-Hundsriicken. Es besteht keine Pflicht die 30
Jahre alten Festsetzungen genau zu Gibernehmen.

d) Ich weise darauf hin, dass auch die Verlet-
zung des Abwagungsgebotes regelmagig
die Nichtigkeit des Bebauungsplanes zur
Folge hat (Battis in: Battis/Krautzber-
ger/Lohr, aaO, § 1 Rn 131 m.w.N; BGH, Ur-
teil vom 02. April 1992, Ill ZR 25/91, juris Rn
40) und zu Amtshaftungsanspriichen gegen
die planende Gemeinde filhren kann
(Schrodter/Wahlhauser, aaO, § 1 Rn 652
m.w.N.).

Das Abwagungsgebot wurde durch die verschiedenen
Anderungen und Einschrankungen der Festsetzungen
beriicksichtigt.
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Burger 5
Schreiben vom 23.06.2019

Wir sind Anlieger des durch den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan ,Kellenberg” tberplan-
ten Gebietes und haben die offengelegten Un-
terlagen eingesehen.

Planungskonzeption

Die Gemeinde begriindet die Aufstellung des
nunmehr in der 2. Offenlage befindlichen vorha-
benbezogenen BP Kellenberg damit, dass
dadurch die Bebauung eines im giltigen BP
Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken  (ZKH)
bisher nicht zur Bebauung vorgesehenen
Grundstiicks erméglicht werden soll. Das Pla-
nungsgebiet liegt bis auf einen nicht zur Bebau-
ung vorgesehenen Teil (Abstandsflache und
private Griinflache) komplett im Bereich des
glltigen BP ZKH. Es ware daher naheliegend,
die Festsetzungen des BP ZKH auf das bisher
nicht zur Bebauung vorgesehene Grundstiick
sinngemal zu Ubertragen. Das geschieht je-
doch nicht; eine plausible Begriindung fir die
erheblichen Abweichungen von den Festset-
zungen des BP ZKH wird aber nicht angege-
ben.

Im giiltigen BP ZKH sind u.a. das Maf3 der bau-
lichen Nutzung (GRZ 0.3 und GFZ 0.6), die
Dachform (Satteldacher mit genau festgelegten
Traufhéhen und Dachneigungen) und die Ho-
henlagen der Gebaude detailliert vorgeschrie-
ben; ferner erlaubt der BP ZKH keinerlei Neben-
anlagen auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen.

Offentliche Interessen und eine positive Pla-
nungskonzeption, die tber die Begriindung zur
SchlieBung einer Bauliicke hinausgehen und
fur die erhebliche Abweichung der Planung von
den Festsetzungen des BP ZKH sprechen, sind
nicht erkennbar. Es fehlt eine schliissige stad-
tebauliche Rechtfertigung fir die Planfestset-
zungen und ein erkennbarer Bezug auf allge-
meine Planungsgrundsétze und -Leitlinien, die
Uber die Berlcksichtigung privater Interessen
der Bauherren hinausgehen.

Seitens der Bauherren besteht die Absicht zwei Wohn-
gebaude zur Eigennutzung nach heutigen Planungs-
vorstellungen zu errichten. Die geplanten Wohnge-
b&ude weichen in verschiedenen Punkten von den
Festsetzungen des 30 Jahre alten Bebauungsplanes
ab. Die Stadtverwaltung beflirwortet eine Bebauung
dieser Bauliicke. Das Ziel der ,Innenentwicklung“ und
der Stadt werden beriicksichtigt. Der Bebauungsvor-
schlag wurde seitens der Stadtverwaltung befiirwortet.
Auch wenn er in manchen Punkten von den Festset-
zungen des Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellen-
berg-Hunds-riicken” abweicht, sollte diese Bebauung
nach heutigen Planungsvorstellungen erméglicht wer-
den. Der Stadtrat stimmte dem Bebauungsvorschlag
zu und beschloss die Aufstellung eines ,vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes®, in welchem gegeniber
einem ,normalen Bebauungsplan® die Festsetzungen
detailliert auf das Bauvorhaben getroffen werden. Bei
der Aufstellung des neuen Bebauungsplanes sollen
sich die Festsetzungen an den Festsetzungen des be-
stehenden Bebauungsplanes und der vorhandenen
Bebauung orientieren - Gebot der Einfligung im Sinne
des § 34 BauGB. Die Pflicht der Ubernahme aller Fest-
setzungen des bestehenden Bebauungsplanes, so wie
dies seitens der Nachbarn gefordert wird, besteht
nicht. Selbstversténdlich werden die Bauwiinsche der
Bauherren mitberiicksichtigt. Durch die Einschrankun-
gen der Festsetzungen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens (Baufenster, Baufenster fiir Nebenan-
lagen, Balkonregelung, Gebaudehdhe, Grundflachen-
zahl, Geschossflachenzahl) wird auf die nachbar-
schaftlichen Belange ausreichend Ricksichtnahme
genommen.

Verkleinerung der Baufenster, Uberbaubare
Flachen, Gebaudeflucht

Ein genauer Vergleich der Plane der ersten und
zweiten Offenlage (Plan 1 und Plan 2) zeigt,
dass die ,Reduzierung” der Vorhaben weitaus
geringer ist als behauptet. Wir flihren das im

Folgenden genauer aus.

(0] Vergleich der tiberbaubaren Flachen
von Plan 1 und Plan 2

Es wird behauptet, dass im neuen Plan 2 die
BaufenstergréfRe und die tberbaubare Grund-
stiicksflache um Uber 42% gegeniiber dem Plan
1 der ersten Offenlage reduziert wurde. Die
BaufenstergroR3e ist aber nur eine obere Grenze
fur die Uberbaubare Flache. Fur eine korrekte

Die Verkleinerung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che (Baufenster) betragt 42 % - Vergleich der tiberbau-
baren Grundstiicksflache Fassung Offenlage mit der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache Fassung 2. Offen-
lage. Dies ist der Bereich, in dem das Wohngebaude
und zusatzlich alle weiteren baulichen Anlage zulassig
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Beurteilung der Verkleinerung des Vorhabens
muss man auch die GRZ heranziehen.

Plan 1: GrundstiicksgroBe x GRZ = 1614
x0.4=645 gm Plan 2: Baufenster 1 + Baufenster
2 =210+ 213 =423 gm

Im Plan 1 ist also eine Flache von 645 gm {ber-
baubar. Die iberbaubare Flache im Plan 2 ist
423 gm. Das ergibt eine Reduzierung der tber-
baubaren Flache um 222 gm, das sind nur ca.
34% und nicht 42%. Die Baufenster des Plans
1 sind laut Planer bewusst etwas grof3er ge-
wahlt worden, um den Bauherren mehr Freiheit
bei der Gebaudeplanung zu erméglichen. Dem-
entsprechend ist die Grof3e der im Plan 1 aus-
gewiesenen Baufenster mit 365gm + 370gm =
735 gm also auch grof3er als die bei Zugrunde-
legung der GRZ 0,4 im Plan 1 tatsachlich Gber-
baubare Flache. Legt man die GRZ 0,3 fur die
beiden Grundstiicke des Plans 2 mit einer Ge-
samtflache von 1.614 gm zugrunde, ergibt sich
eine Uberbaubare Flache von insgesamt 484
gm fir beide geplanten Gebé&ude. Die tatsachli-
che GroRRe der im Plan 2 ausgewiesenen Bau-
fenster ist mit insgesamt 423 gm geringer. Die
vermeintliche Reduktion um 42% resultiert also
daraus, dass die sogar bei Zugrundelegung ei-
ner GRZ von 0,4 zu grol3 bemessenen Baufens-
ter von Plan 1 mit den genau auf die Hauptge-
baude (ohne Balkone, s.u.) abgestimmten (und
kleiner als bei Zugrundelegung einer GRZ von
0,3 mdglichen) Baufenstern von Plan 2 vergli-
chen werden.

Die auf S. 17 oben der Anlage SV 1206-19 An-
lage 4, aufgestellte Behauptung, dass eine ...
deutliche Verkleinerung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen um ber 42 %...“ erfolgt
sei, ist also falsch.

sind. Durch die Verkleinerung der uberbaubaren
Grundstiicksflache (Verschiebung der Baugrenze
nach Westen) wird der Bereich fur die Errichtung des
Wohngebaudes deutlich eingeschrankt. Die war bei
der Verkleinerung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che (Baufenster) wichtig.

Eine weitere Einschrankung der Uberbaubaren Flache
erfolgt tiber die festgesetzte Grundflachenzahl, im vor-
liegenden Fall 0,3.

Es ist richtig, dass zu Beginn des Bebauungsplanver-
fahrens den Bauherren eine gréRere Freiheit bei der
Gebaudeplanung und der Lage der Gebaude auf dem
Grundstiick zu ermdglichen. Aufgrund der vorgebrach-
ten Bedenken der Anwohner und zur Vermeidung nicht
gewollter Fehlentwicklungen wurden die Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes deut-
lich eingeschréankt.

2) Vergleich der tiberbaubaren Flachen
von Plan 2 und BP ZKH

Vergleicht man die Uberbaubare Flache (Ge-
baude ohne Balkone, Uberdachungen und
sonstige Nebenanlagen) im neuen Plan 2 mit
der im BP ZKH mdglichen ergibt sich:
Uberbaubare Flache nach BP ZKH: Grund-
stiicksflache 1.174 gm x 0.3 = 352 gm (weder
506 noch 474) Uberbaubare Flache nach Plan
2:210gm + 213gm =423 gm

Die in der 2. Offenlage genannten Zahlen sind
also nicht korrekt. Die uberbaubare Grund-
stucksflache wurde im Plan 2 gegenuber dem,
was im BP ZKH mdglich ist, um 71 gm vergro-
Rert (im Widerspruch zur Behauptung auf S. 16
unten der Anlage SV 1206-19 Anlage 4).

Auch hier fand der Vergleich zwischen den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen (Baufenster) statt. Bei der
weiteren Berilicksichtigung der Grundflachenzahl ver-
ringern sich die maximal mdoglichen Uberbaubaren
Grundstiicksflachen.

) Lage der Balkone, Bauwich

Zu beachten ist ferner, dass die Balkone (ein-
schlieRlich der méglichen Uberdachungen) der
Gebéaude im Plan 1 innerhalb der dort ausge-
wiesenen Baufenster liegen. Insbesondere sind
Uberschreitungen nach Osten nicht maglich. Im
Plan 2 liegen die Balkone (und Uberdachungen)
jedoch nicht mehr innerhalb der dort ausgewie-
senen Baufenster. Im Unterschied zu Plan 1 be-
grenzen die Baufenster von Plan 2 nur die

In der Fassung der Offenlage wurde das Baufenster
groRziigig festgesetzt. Danach hatte das Wohnge-
baude (Hauswand) bis an die 6stliche Baugrenze ge-
baut werden kdnnen. In der Fassung der 2. Offenlage
wurden die Baugrenzen genau auf die geplanten
Wohngebaude abgestimmt, so wie dies in einem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan erfolgt. Fir die An-
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Hauptgebaude ohne Balkone. Im Plan 2 wurden
die Balkone (und Terrassen) stattdessen ein-
fach als zulassige Nebenanlagen deklariert (vgl.
TZ 5.5 in den Begrindungen zu Plan 1
(BP_Kellenberg-Offenlage-Textteil-181127)
und Plan 2 (Anlage SV 1206-19 Anlage 3)).
Die beiden Schnittbilder im Plan 2 (Anlage
SV_1206_19_Anlage_1_Rechtsplan, oben)
zeigen, dass die Balkone (und Nebenanlagen)
die Baufenster beim (siidlichen) Gebaude A um
4.50 m und beim (nordlichen) Gebaude B um 6
m talseits Uberragen diirfen! Weil die Balkone
Uiberdacht werden diirfen (so steht es im Text-
teil), sind weit auskragende Balkone mit Uber-
dachungen mdglich, die geb&udegleiche Wir-
kung haben. Der offengelegte Plan erlaubt
Uberdachungen bis zu einer Hohe von 253,80
m {ber NN (vgl. TZ 1.2.1.3 der Bebauungsvor-
schriften, Anlage SV 1206-19 Anlage 2). Bei
voller Ausnutzung der Planvorgaben wird damit
der erforderliche Bauwich zu den unteren Anlie-
gern nicht eingehalten.

bauten (Erker, Balkone usw.) und Nebenanlagen wur-
den separate Baufenster festgesetzt, dies ebenfalls
auf die Bauvorhaben abgestimmt sind.

Der Hochbauentwurf sieht auf der Ostseite Balkone
vor. Diese ragen aber nicht bis zur 8stlichen Bau-
grenze fur Nebenanlagen. Damit nicht tiefere Balkone
errichtet werden kodnnen, wird zusatzlich auf jedem
Grundstiick ein Baufenster fiir Balkone festgesetzt. Im
Gegensatz zur Fassung der 2. Offenlage vergrof3ern
sich dadurch die Abstéande der der maximal méglichen
Balkone zur 6stlichen Grundstiicksgrenze

- beim sidlichen Grundstiick im mittleren und sudli-
chen Teil um ca. 3.75 m. Im nordlichen Teil des
Grundstiickes ist auRerhalb des Baufensters fiir Ne-
benanlagen mit 4,50 m Tiefe kein Balkon mehr zu-
lassig.

- Beim nordlichen Grundstiick vergréRert sich der Ab-
stand der maximal méglichen Balkone im mittleren
und sudlichen Teil um ca. 2,00 m.

Die Einschrankung der Flachen fir Balkone erfolgt je-
weils auch in den Bereichen, in denen die Gebaude
der 6stlichen Nachbargrundstiicke den geringsten Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze haben. Das Abriicken
der zulassigen Balkonzone von der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze beriicksichtigt die Bedenken der Anwoh-
ner und verbessert die Situation.

4) Gebéaudeflucht

Das Baufenster fiur das sudliche Gebaude
(ohne Balkone und Uberdachungen) (iber-
schreitet teilweise die durch die vorhandene Be-
bauung und die Festlegungen des BP ZKH vor-
gegebene Gebaudeflucht um mehr als 3 m
hangabwarts. Zusammen mit den als Nebenan-
lagen deklarierten Balkonen riicken die Ge-
b&ude damit fast ebenso dicht an die Ostliche
Grundstiicksgrenze heran wie im Plan 1.

Der Bebauungsplan muss nicht die exakte Bauflucht
der angrenzenden Gebaude tbernehmen. Zur 2. Of-
fenlage wurden die 6stlichen Baugrenzen ,zurlickge-
nommen". Die Baugrenzen orientieren sich somit weit-
gehend an den 6stlichen Baugrenzen des Bebauungs-
planes ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken®. Dar-
Uber hinaus sind weiterhin Balkone auBerhalb des
Baufensters zulassig. Diese werden aber in ihrer Tiefe
eingeschrankt und sind nicht mehr im gesamten Be-
reich der Flache fir Nebenanlagen zuldssig. Siehe
auch Beschlussempfehlung zum Absatz (5) dieser
Stellungnahme mit ausfiihrlicher Beschreibung der An-
derung.

(5) Erforderliche Anderungen

Es handelt sich also keineswegs um eine Zu-
ricknahme der Bebauung. Insgesamt unter-
scheiden sich die nach Plan 1 und Plan 2 ge-
planten Geb&aude nicht wesentlich voneinander.
Das zeigt auch ein Vergleich der in beiden Of-
fenlagen dargestellten Ansichten der geplanten
Gebaude (BP Kellenberg — Offenlage 3 Ansich-
ten 181127 und SV 1206 19 Anlage 7 Vorhaben
und Erschliessungsplan).

Durch die geplante Bebauung, insbesondere
durch weit auskragende Balkone, wird die hin-
tere Seite unseres Grundstiicks komplett von
oben einsehbar. Eine Verringerung der Mog-
lichkeit zur Einsichtnahme hat sich in Plan 2 ge-
genuber Plan 1 nicht ergeben. Wir sehen unsin
unserer geschitzten Privatsphare in unzumut-
barem Mal3e beeintréchtigt und erwarten,
- dass die Baukérper und Balkone inklusive
Uberdachungen deutlich hangaufwérts
verschoben werden,

In der Fassung der Offenlage wurde das Baufenster
groRziigig festgesetzt. Danach hatte das Wohnge-
baude (Hauswand) bis an die 6stliche Baugrenze ge-
baut werden kénnen. In der Fassung der 2. Offenlage
wurden die Baugrenzen genau auf die geplanten
Wohngebaude abgestimmt, so wie dies in einem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan erfolgt. Fir die An-
bauten (Erker, Balkone usw.) und Nebenanlagen wur-
den separate Baufenster festgesetzt, dies ebenfalls
auf die Bauvorhaben abgestimmt sind.

Der Hochbauentwurf sieht auf der Ostseite Balkone
vor. Diese ragen aber nicht bis zur 8stlichen Bau-
grenze fur Nebenanlagen. Damit nicht tiefere Balkone
errichtet werden koénnen, wird zusatzlich auf jedem
Grundstiick ein Baufenster fiir Balkone festgesetzt. Im
Gegensatz zur Fassung der 2. Offenlage vergrof3ern
sich dadurch die Absténde der der maximal méglichen
Balkone zur &stlichen Grundstiicksgrenze
- beim sidlichen Grundstuck im mittleren und sudli-
chen Teil um ca. 3.75 m. Im nérdlichen Teil des
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- dass die Hauptgebaude und Balkone inklu-
sive Uberdachungen die Bauflucht einhal-
ten,

- die Deklaration von Balkonen als Nebenanla-
gen riickgangig gemacht wird, und

- keine Balkone auf3erhalb der ausgewiesenen
Baufenster fur die Hauptgebaude erlaubt
werden.

Grundstiickes ist auRerhalb des Baufensters fiir Ne-
benanlagen mit 4,50 m Tiefe kein Balkon mehr zu-
lassig.

- Beim nordlichen Grundstiick vergréRert sich der Ab-
stand der maximal méglichen Balkone im mittleren
und stdlichen Teil um ca. 2,00 m.

Die Einschrankung der Flachen fir Balkone erfolgt je-
weils auch in den Bereichen, in denen die Gebaude
der 6stlichen Nachbargrundstiicke den geringsten Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze haben. Das Abriicken
der zulassigen Balkonzone von der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze beriicksichtigt die Bedenken der Anwoh-
ner und verbessert die Situation.

Nebenanlagen, Schwimmbader (1) GRZ und
Grenzen fir Nebenanlagen

Die GRZ fiir Nebenanlagen ist im Plan 2 auf 0.8
festgesetzt und gegeniiber dem Plan 1 unver-
andert geblieben. Damit geht die Uberbaubar-
keit der Grundstiicke mit Nebenanlagen, insb.
mit Schwimmbadern weit Gber das hinaus, was
nach BP ZKH mdglich ware. (Dort heif3t es in
den Textlichen Festsetzungen unter 1.1.3: ,Ne-
benanlagen gem. 814 BauNV sind auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsttcksflachen nicht zu-
lassig, mit Ausnahme von Grundstickseinfriedi-
gungen, Millboxen, Sichtschutzmal3nahmen
bis 1,80 m Héhe, Pergolen und 6ffentlichen Ver-
sorgungsanlagen.”) Es erfolgt also keinesfalls
eine Zuriicknahme des MalRes der baulichen
Nutzung auf die im Plan ZKH giltigen Werte;
Plan 2 geht bis an die obere Grenze des laut
BauNVO maximal moglichen GRZ Wertes fiir
Nebenanlagen in Wohngebieten. Die ausge-
wiesene Flache fir Nebenanlagen darf bei-
spielsweise durch Treppenanlagen und unter-
geordnete Bauteile sogar noch uberschritten
werden (vgl. TZ 1.5 der Bebauungsvorschrif-
ten). Nach dem BP ZKH diirfen Schwimmbéader
(mit Uberdachungen) uiberhaupt nicht gebaut
werden.

Ferner sind die Ostlichen Baugrenzen fur Ne-
benanlagen im Wesentlichen unveréndert ge-
blieben und nunmehr genau an die Konturen
der geplanten Schwimmb&ader angepasst. Eine
Zuriicknahme der Baugrenzen ist nicht erfolgt.

Wir entnehmen dem Plan, dass das Schwimm-
bad fur das sudliche Geb&ude A eine Léange von
etwa 20 m haben kann. Ein Schwimmbad die-
ser GroRe (inklusive Uberdachung) kann u.E.
nicht mehr als ,Nebenanlage* angesehen wer-
den. Die Zulassigkeit des Baus von Schwimm-
badern und die maximal mégliche Grundstucks-
nutzung durch Nebenanlagen kommt offen-
sichtlich ausschlief3lich den Wiinschen der Bau-
herren entgegen. Wir kdnnen keinen aus stad-
tebaulicher Sicht plausiblen Grund erkennen,
dass damit eine Bebauung zuléssig wird, die fur
alle anderen Bauherren im Gebiet des glltigen
BP ZKH unzuléssig war und dies auch weiterhin
ist.

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1 Bau NVO be-
tragt im Bebauungsplanentwurf 0,3. Nach § 19 Abs. 4
BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die
Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache,
durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, an-
zurechnen. Dabei darf die festgesetzte Grundflache
und 50 von Hundert (50 %) Uberschritten werden.
Hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Fir die geplanten Bauvorhaben wird die maximal zu-
lassige Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO
mit 0,8 festgesetzt, damit die geplanten Garagen,
Stellplatze, Freisitze, Treppenanlagen zur Uberwin-
dung der Gelandehdhen und auch Schwimmbader er-
richtet werden kdnnen. Die soll im Bebauungsplan
.Kellenberg" zugelassen werden.

Die geplante Bebauung mit den Festsetzungen i.d.F.
des Satzungsbeschusses nimmt ausreichend Rick-
sicht auf den Bestand der umgebenden Bebauung (in-
nerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes .Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken®). Die Errichtung eines Schwimmbades bezogen
auf die umgebende Bebauung ist kein Einzelfall in ei-
nem gehobenen Wohngebiet. Schwimmbader sind
auch in einem reinen Wohngebiet nach dem Gesetz
zulassig. Die Errichtung des Schwimmbades kann nur
auf der 6stlichen Seite, der Gartenseite, erfolgen. Eine
Uberdachung des Schwimmbeckens ist sinnvoll. Aus
Griinden der Erscheinungsweise muss die Uberdach-
ung des Schwimmbades transparent sein. Dies ist im
Bebauungsplan festgesetzt.

Damit werden im Bebbauungsplan Regelungen zu-
gunsten der Nachbarschaft getroffen die Gber das (b-
liche Maf3 hinaus gehen.

Fur die Standsicherheit der Gebaude und zum Schutz
der Boschung (Vermeidung eines Hangabrutsches)
wurde ein Bodengutachten erstellt. Die Vorgaben des
Bodengutachtens sind bei der Realisierung umzuset-
zen. Im Bauantrag muss dies nachgewiesen werden.
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2) Erforderliche Anderungen

Die Platzierung der Schwimmbéader unmittelbar
an der Hangkante mit minimalem Abstand zur
ostlichen Grundstiicksgrenze stellt ein erhebli-
ches Sicherheitsrisiko dar. Es wird zwar vorge-
schrieben, dass der Hang wahrend der Bau-
phase zu sichern sei; aber ein vor etwa 20 Jah-
ren beim Nachbargrundstiuck erfolgter Hang-
rutsch zeigt, wie gefahrlich Eingriffe in die
Hangstruktur sind. Der Bau der Schwimmbader
(insbesondere der Aushub der Baugrube) an
der geplanten Stelle erscheint ohne Eingriffe in
die Hangstruktur nicht durchfiihrbar. Die in An-
lage 4 auf S. 34 zu findende Bemerkung, dass
fur die Sicherheit auf der Baustelle und die an-
schlieRende Sicherheit bei der Nutzung der
Bauherr verantwortlich ist, Uberzeugt wenig;
denn das war bei dem genannten Unfall auch
nicht anders.

Das Schwimmbad des sudlichen Geb&dudes A
ragt mit seinen Uberdachungen um mehr als 6
m Uber die Hohe des Gelandes an unserer
Grundstiicksgrenze in die Hohe. Die enorme
GroRe und Lange von etwa 20 m wirkt fir uns
von unten wie ein stérender Fremdkérper und
fuhrt zu einer ricksichtslosen Beeintrachtigung
der Besonnung, der Belichtung und der Belif-
tung unseres Grundstiicks. Ferner beflirchten
wir eine mit dem Betrieb der Schwimmbé&der
verbundene Larmbeléstigung. Der erforderliche
Sozialabstand wird nicht gewahrt.

Wir erwarten daher,

- dass die GRZ fur Nebenanlagen herab-ge-
setzt und die Baugrenzen fiir Nebenanla-
gen zuriickgenommen werden,

- auf den Bau von Schwimmbéadern ganz ver-
zichtet wird, oder

- dass die Schwimmbé&der wesentlich verklei-
nert und mindestens 2 m von der dstlichen
Hangkante entfernt platziert werden und

- auf den Bau von Uberdachungen verzichtet
wird.

Bereits vor der Offenlage des Bebauungsplanes lag
ein Bodengutachten durch einen Bodengutachter fiir
die beiden geplanten Baugrundstiicke vor. Die vorge-
brachten Hinweise zum Baugrund wurden als Hin-
weise ,0Z 3.11" in den Bebauungsplan aufgenommen.
Nach weiterer Ausarbeitung der beiden Hochbauent-
wirfe und der tiberarbeiteten Entwurfs Fassung Betei-
ligung Birgerforum am 20.03.2019" wurde das Boden-
gutachten, auch beziiglich der geplanten Swimming-
pools und deren Lage in der Néhe zur &stlichen Bo-
schung ergénzt. Die weiteren Hinweise hierzu werden
im 0.g. Hinweis OZ 3.11 ergénzt. Bei Einhaltung der
Vorgaben koénnen die vorgebrachten Bedenken und
mogliche Unfalle ausgeschlossen werden.

Im Bauantrag muss u.a. auch die Hangsicherheit der
Grundstiicksbéschung nachgewiesen werden. Eine
zusatzliche Festsetzung zur Hangsicherheit ist nicht
erforderlich.

In der Landesbauordnung sind die Mindest-Grenzab-
stéande fur bauliche Anlagen vorgegeben. Diese sind
einzuhalten. Den angesprochenen ,Sozialabstand"
und ein Maf3 dafir gibt es nicht.

Auch in einem reinen Wohngebiet sind Schwimmbader
nach der BauNVO zulassig. Die Larmbelastigung ist
nicht mit einem &ffentlichen Schwimmbad zu verglei-
chen.

Hohe der baulichen Anlagen

Besonders kritisch ist die Frage der Hohe der
baulichen Anlagen. Diese Frage hangt eng zu-
sammen mit der Frage, welches Gelandeprofil
zugrunde gelegt werden muss. Das Gelande
wurde gegeniiber dem im BP ZKH festgehalte-
nen Profil durch Aufschiittungen erheblich ver-
andert. Fur einen Hohenvergleich der geplan-
ten Geb&ude wurde in der Begriindung zur ers-
ten Offenlage (unter 5.2.1) behauptet, dass die
geplanten Gebaude mit einer Héhe von 254,50
m U NN sogar geringfligig niedriger seien, als
ein nach BP ZKH mdgliches Gebaude. Das ist
nicht korrekt, weil hier die Bestimmungen des
BP ZKH auf das durch Aufschittungen veran-
derte Gelandeprofil angewandt wurden.

Jetzt wird argumentiert, dass das im BP ZKH
festgehaltene Gelandeprofil nicht zugrunde ge-

Die Hohensituation wurde vom Vermessungsbiro
Markstein nochmals Uberprift. Die heutigen Ho6hen-
verhéltnisse am Flurstiick Nr. 4017 der Gemarkung
Emmendingen wurden mit dem Urgelande zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplanes vergli-
chen. Im Schreiben des Vermessungsbiiros Markstein
vom 17.05.2019 wird hierzu geschrieben:

,Vvon der Stadtverwaltung Emmendingen wurden uns

auf Antrag folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

1. Bebauungsplan .Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsrucken® als PDF mit den Hohenschichtli-
nien vom 25.04.1989 Anlage 1 Zu bemerken ist,
dass die Messung und Konstruktion der Hohen-
schichtlinien nicht vom Vermessungsburo Mark-
stein durchgefuhrt wurden.

2. Querprofile mit der StraRenplanung KM 000
+060 und KM 000 + 077 Anlage 2 Die vom Biiro
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legt werden kann, weil es rechtlich nicht bin-
dend sei. Warum gilt das nur fur dieses Bauvor-
haben, obwohl es fiir alle anderen Bauherren im
Gebiet des BP ZKH verbindlich war und weiter-
hin ist?

Zur Begriindung der Gebaudehdhen wird im
Plan 2 nunmehr ein Bauvorbescheid aus dem
Jahre 1991 herangezogen, der es erlaubt Auf-
schittungen bis zu 2 m vorzunehmen, um da-
rauf ein Haus mit Satteldach und Firsthéhe
253,80 m U NN zu errichten. Jetzt sollen aber
auf dem bereits aufgeschiitteten Gelande zwei
Gebéaude mit Flachdachern und gleicher Hohe
253,80 m U NN entstehen. Das @ndert den Cha-
rakter der Bebauung jedoch vollstéandig und ist
keinesfalls aus dem Bauvorbescheid ableitbar.
Der Bauvorbescheid ist strikt objektbezogen:
Man kann die Genehmigung zur Gelédndeauf-
schuttung und den Bau eines auf dem aufge-
schitteten Geldnde konzipierten (aber nicht re-
alisierten) Geb&udes nicht voneinander tren-
nen.

Die ,Reduktion der maximal zuldssigen Gebau-
dehdhe um 0.70 m“ von Plan 1 zu Plan 2 ist also
das Ergebnis des Vergleichs zweier willkiirlich
gewahlter Héhen und kann daher nicht als be-
sonderes ,Entgegenkommen” der Bauherren
gegeniiber den Anliegern angesehen werden.

In der Begriindung des Plans 2 heif3t es unter
TZ 5.2.1: ,Die Hohenfestsetzungen sind auf die
beiden Bauvorhaben abgestimmt®. Sie orientie-
ren sich einseitig an den Interessen der Bauher-
ren und lassen fir die Anlieger wesentliche As-
pekte aufl3er Acht: Bei der Beurteilung von Ge-
baudehdhen wird keinerlei Unterschied ge-
macht zwischen der Firsthéhe eines Geb&udes
mit Satteldach und der HOhe eines Geb&udes
mit Flachdach (mit Attikageschoss). Die Hohen-
festsetzungen der Geb&aude mit Flachdachern
werden an den H6hen von Gebauden mit Sat-
teldachern und gleicher Firsthdhe orientiert, ob-
wohl diese fir untere Anlieger weitaus massiver
wirken und die hochsten Punkte (z.B. Uber-
dachungen von Balkonen) bis auf weniger als 4
m an die Grenze der unteren Anlieger heranri-
cken koénnen. Geradezu zynisch klingt in die-
sem Zusammenhang die in den Stellungnah-
men der Verwaltung zu den Anregungen und
Stellungnahmen zur 1. Offenlage mehrfach zu
findende Bemerkung zu begrinten Flachd&-
chern: ,Die Sicht auf ein Grasdach ist keines-
falls schlechter, als auf ein Ziegeldach.“ Bei der
geplanten Hohe der Geb&aude von bis zu 15 m
Uber dem Niveau der Terrassen der unteren An-
lieger ist fUr die unteren Anlieger jegliche Sicht
auf begriinte Dacher unmdglich.

Wir erwarten daher,

- dass die Orientierung der H6he von Gebau-
den mit Flachdach nicht an der Firsthéhe
eines Gebaudes mit Satteldach erfolgt,

Markstein durchgefiihrte Bestands- und Hohen-
aufnahmen, einschlie3lich der Langsprofile 1- 7
am 10./ 11.10.2017 und am 19.07.2018 wurden
zur Bearbeitung des Gut- achtens herangezo-
gen.

Die Hohenschichtlinien des Bebauungsplanes ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken“ vom 25.04.1989 wur-
den digitalisiert und mit den von uns durchgefiihrten
Messungen der Bestands- und Héhenaufnahme zu-
sammengefihrt.

Ergebnis:
Der Vergleich der verschiedenen Hohenaufnahme
ergibt:

1. Die Hoéhenverhdltnisse an der Bdschung zu
den Flurstiicken Nr. 4018 und 4019 sind mit
dem Ursprunggelénde identisch.

2. Im Zuge der gartnerischen Gestaltung wurde
das Geléande arrondiert. So wurde im Grund-
stiick ohne Aufschiittung ein Ausgleich vorge-
nommen.

3. Im Rahmen des StraBenbaus wurde die ge-
plante Aufschiittung durchgefiihrt, wie sie in
den Querprofilen dargestellt ist. Die heutige
Hohenlage der StraRe ,Kellenberg” entspricht
der Planung.

Zusammenfassung:

An Flurstiick Nr. 4017 wurden keine Aufschiittungen
vorgenommen (Ausnahme Anbdschung zur Stral3e).
Im Rahmen der gartnerischen Gesamtgestaltung wur-
den lediglich Nivellierungen im Gelande durchgefiihrt.
Als Beweis wird angefiihrt, dass die Béschungssitua-
tion zu den Flurstiicken Nr. 4018 und 4019 unverén-
dert ist.

Ferner ist die Boschungssituation zur StrafRe mit der
damals festgelegten Anbdschung unverandert. Diese
Anbdschung zur Straf3e resultiert aus dem Stral3en-
bau.”

Der Vorwurf, dass das Gelénde aufgefiillt und das
auch nicht genehmigt, wird daher zuriickgewiesen.
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- dass die Gebaudehdhen an den Vorgaben
des BP ZKH und weder am aktuellen Profil
noch am Bauvorbescheid orientiert und

- deutlich zuriickgenommen werden.

Die TZ 1.2.1.4 in den Bebauungsvorschriften
von Plan 2 legt die maximal zulassige Héhe von
Nebenanlagen und Garagen auf 3 m tiber Ober-
kante Gehweg fest, die entsprechende TZ in
den Bebauungsvorschriften zu Plan 1 aber 3 m
Uber Gelande. Weil das Gelande im Bereich der
Garagen unterhalb des Gehwegniveaus liegt,
selbst wenn man vom veréanderten Geléandepro-
fil ausgeht (s.u.), kdnnen diese Gebaudeteile
nach Plan 2 deutlich héher werden als nach
Plan 1. Was ist der Grund dafur?

Im westlichen Bereich des Grundstiicks sind Geléan-
deauffiillungen bis Oberkante ErschlieBungsstralie
Kellenberg zuléassig, damit eine direkte Zufahrt zu den
Garagen und Stellplatzen mdéglich und somit ein stra-
Rennahes Parken auf dem Grundstiick méglichist. Da-
her ist in diesem Bereich der untere Bezugspunkt
Oberkante Gehweg.

Dachformen

Im gesamten Gebiet des BP ZKH gibt es kein
einziges Haus mit Flachdach, weil dort Sattel-
dacher vorgeschrieben sind. Die sehr detaillier-
ten Vorgaben des BP ZKH bzgl. der Dachform
(Satteldach, Dachneigung, Farbe der Dachde-
ckung) wurden nicht ohne Grund getroffen, weil
beabsichtigt war, die weithin sichtbare Hangbe-
bauung mdéglichst zuriickhaltend zu gestalten.
Gerade bei einer Hangbebauung sollten Hau-
ser mit Flachdachern héchstens im unteren
Hangbereich gebaut werden und im oberen Be-
reich eher Hauser mit Satteldachern, weil sie
das Hangprofil aufnehmen und fir die unteren
Anlieger weniger erdriickend wirken. Die Be-
hauptung der Stadt, dass sich die geplanten
Gebaude in die Umgebung einfiigen, ist nicht
plausibel: Wenn man eine Linie zieht, die die
Dachfirste der jeweils unteren und oberen An-
lieger miteinander verbindet, ist unschwer er-
kennbar, dass die geplanten Geb&aude mit
Flachdéachern und weit auskragenden Balkonen
z.T. um mehrere Meter aus diesem Hohenprofil
herausragen; Satteldacher mit gleicher First-
héhe wiirden sich jedoch optimal einfiigen. Fer-
ner haben samtliche Hauser in direkter Nach-
barschaft der geplanten Gebaude keine Flach-
décher. Das gilt auch fiir die noch in den letzten
Jahren fertiggestellten Hauser.

In der weiteren Umgebung auRBerhalb des BP
gibt es nur zwei Gebdude mit Flachdachern
(Joh.-Ph.- Sonntag-StralRe 1, noch im Bau, und
Schlossbergstrafie). Diese Hauser kénnen je-
doch nicht als Begriindung dafiir herangezogen
werden, hier ebenfalls Flachdacher vorzu-
schreiben. Dass insbesondere das Gebaude
Joh.-Ph.-Sonntag-Stralle 1 dem Grundsatz,
Flachdécher mdglichst nichtim oberen Hangbe-
reich zuzulassen, nicht folgt, ist kein hinreichen-
der Grund fur die Zuldssigkeit von Flachda-
chern im Fall der hier offengelegten Planung.
Fir dieses Gebdude war es gar nicht maglich,
die Dachform vorzuschreiben, weil es nach §34
BauGB errichtet wurde. (Das hat die Diskussion
eines ahnlichen Falls in Windenreute am Ende
der letzten SR Sitzung vor der Wahl gezeigt.)
Dasselbe gilt fir das Haus Kellenberg 3 mit

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heuti-
gen Planungsvorstellungen aufgestellt. Hierzu gehért
auch die Zulassigkeit von ,nachhaltigen* Gebauden,
die nach klimatischen und o6kologischen Gesichts-
punkten errichtet werden. Flachdacher mit festgesetz-
ter dauerhafter Dachbegriinung haben im Vergleich zu
ziegelgedeckten Satteldachern bzw. vergleichbaren
Dachformen Vorteile. Sie verbessern das Mikroklima
und heizen die Geb&aude weniger auf. Sie schaffen
neue kleine Grinflachen. Zuséatzlich kénnen bei be-
grunten Flachdéachern ca. 70 % des anfallenden Re-
genwassers zuriickgehalten werden, was die Regen-
wasserkanalisation entlastet. Die geplanten Gebaude
mit Flachdachern befinden sich am Baugebietsrand
und nicht ,im Baugebiet“. Die Erscheinungsweise wird
daher weniger beeintrachtigt.
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Pultdach. Diese Falle sind mit der hier offen-ge-
legten Planung Uberdies auch insofern nicht
vergleichbar, weil zwischen dem Gebaude,
Joh.-Ph.-Sonntag-StraRe 1, dem Gebaude Kel-
lenberg 3 und den unteren Anliegern jeweils
eine StralRe liegt und nicht nur ein schmaler
Hangstreifen wie im Fall von Plan 2.

Wir erwarten,

- dass entweder analog zum Bauvorbescheid
aus dem Jahre 1991 zwei Hauser mit Sat-
teldach errichtet und die Ausrichtung der
Dachfirste an der vorhandenen Bebauung
und der im BP ZKH fur das bereits bebau-
bare Grundstiick erkennbaren Flucht ori-
entiert werden, oder

- die kubischen Baukérper deutlich hangauf-
warts verschoben und

- die Textziffer 1.2.1.3 der Bebauungs-vor-
schriften gestrichen wird, nach der Bal-
koniiberdachungen mit einer Hohe bis zu
253,80 m 4. NN mdglich sind.

Die durch den BP méglichen kubischen Baukor-
per mit ihren moglicherweise bis zu 4.50 m brei-
ten Balkoniiberdachungen beim sudlichen Ge-
baude (und 6 m beim ndérdlichen Gebaude) ra-
gen weit aus dem Hangprofil heraus und haben
damit eine fur uns untere Anlieger erdriickende
Wirkung. Die nicht zuletzt zur Wahrung des
friedlichen Miteinanders gebotene Ricksicht-
nahme auf die vorhandene Bebauung ist
schlicht nicht gegeben.

Es liegt in unserem besonderen Interesse, dass
die das Gebiet des BP ZKH und die Umgebung
pragende Charakteristik der Bebauung durch
den neuen BP nicht erheblich verandert wird.

Brandschutz
Die enorme Hohe der Gebaude, die Tatsache, | Der Brandschutz istim Rahmen des Bauantrags nach-
dass sie sehr dicht an die unteren Anlieger her- | zuweisen (geltendes Recht). Ein Nachweis hierzu ist
anriicken, keine Stral3e zwischen den geplan- | im Bebauungsplanverfahren nicht méglich.

ten Gebauden und den unteren Anliegern liegt
und die Gebaude im Westen der bestehenden
Bebauung positioniert sind, kann zu einer Ge-
fahr im Brandfall fihren. Durch Wind aus der
Hauptwindrichtung West kann es im Brandfall
moglicherweise zu einem Brandiberschlag
kommen, der auf die unteren Hauser Ubergreift.
Wir erwarten daher

- den Nachweis, dass der Brandschutz fiir die

Anlieger gesichert ist.

Aufschittungen, Gelandeprofil
Im Planungsgebiet sind seit Inkrafttreten des | Die Hohensituation wurde vom Vermessungsbiiro
BP ZKH massive Gelandeaufschiittungen er- | Markstein nochmals tberprift. Die heutigen H6hen-
folgt. Es wird zwar in der Begrindung unter | verhaltnisse am Flurstiick Nr. 4017 der Gemarkung
5.2.1 behauptet, dass das 1989 bei Aufstellung | Emmendingen wurden mit dem Urgelande zum Zeit-
des BP ZKH aufgenommene Gelandeprofil | punkt der Aufstellung des Bebauungsplanes vergli-
nicht verandert wurde. Das ist jedoch nicht kor- | chen. Im Schreiben des Vermessungsbiiros Markstein
rekt. Erstens kann durch amtlich festgestellte | vom 17.05.2019 wird hierzu geschrieben:

Vermessungsdaten zweifelsfrei nachgewiesen
werden, dass das Gelandeprofil durch Auf- | ,Von der Stadtverwaltung Emmendingen wurden uns
schittungen ganz erheblich verandert wurde. | auf Antrag folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:
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Zweitens steht die Behauptung in 5.2.1 im Wi-
derspruch zur TZ 3.11.4 der Bebauungsvor-
schriften, die feststellt, dass ,méachtige Auffiil-
lungen” des Gelandes erfolgt sind. Insbeson-
dere im Bereich unterhalb der Stiitzmauer zur
StralBe Kellenberg betragt die Hohe der Auf-
schittungen mehr als 2 m; solche Baumafnah-
men bedurfen in jedem Fall einer Genehmi-

gung.

Der Bauvorbescheid aus dem Jahre 1991, der
Aufschittungen bis zu 2 m zulésst, belegt, dass
es sich bei der Aufschittung um eine unselb-
stéandige BaumaRnahme handelt, die hatte ge-
nehmigt werden missen. Eine Genehmigung
liegt aber nicht vor. Nur selbsténdige Aufschit-
tungen bis 2 m Hohe sind verfahrens- und ge-
nehmigungsfrei. Insofern geht die Feststellung
im Antwortschreiben des Regierungsprasidi-
ums Freiburg auf eine entsprechende Anfrage
des Sprechers des Burgerforums ins Leere. Die
Gelandeauffullungen waren nur dann eine selb-
standige BaumalRnahme, wenn sie nicht im Zu-
sammenhang mit dem Bau von Geb&uden ste-
hen wirde.

Die Gelandeauffiillungen nachtraglich als selb-
stédndige BaumalRnahme zu deklarieren und
das daraus resultierende Gelandeprofil als
Grundlage der Planung zu nehmen ist also un-
zulassig.

Wenn der BP also vom heutigen Geléandeprofil
ausgeht, legalisiert er damit implizit nachtraglich
eine nicht genehmigte BaumaRnahme - also
nichts anderes als einen Schwarzbau. Das ist
rechtlich auRerordentlich problematisch und
stellt eine weitere einseitige Berlicksichtigung
der Interessen der Bauherren dar.

1. Bebauungsplan .Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsrucken“ als PDF mit den Hohenschichtlinien
vom 25.04.1989 Anlage 1. Zu bemerken ist, dass die
Messung und Konstruktion der Ho6henschichtlinien
nicht vom Vermessungsbiuro Markstein durchgefiihrt
wurden.

2. Querprofile mit der StralRenplanung KM 000
+060 und KM 000 + 077 Anlage 2. Die vom Biro Mark-
stein durchgefiihrte Bestands- und Hohenaufnahmen,
einschlief3lich der Langsprofile 1- 7 am 10./ 11.10.2017
und am 19.07.2018 wurden zur Bearbeitung des Gut-
achtens herangezogen.

Die Hohenschichtlinien des Bebauungsplanes ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken“ vom 25.04.1989 wur-
den digitalisiert und mit den von uns durchgefiihrten
Messungen der Bestands- und Héhenaufnahme zu-
sammengefihrt.

Ergebnis:

Der Vergleich der verschiedenen Hohenaufnahme
ergibt:

1. Die Hohenverhaltnisse an der Bdschung zu

den Flursticken Nr. 4018 und 4019 sind mit dem Ur-
sprunggelande identisch.

2. Im Zuge der gartnerischen Gestaltung wurde
das Gelande arrondiert. So wurde im Grundstuick ohne
Aufschittung ein Ausgleich vorgenommen.

3. Im Rahmen des StralRenbaus wurde die ge-
plante Aufschittung durchgefiihrt, wie sie in den Quer-
profilen dargestellt ist. Die heutige Hohenlage der
StralRe ,Kellenberg"“ entspricht der Planung.

Zusammenfassung:

An Flurstiick Nr. 4017 wurden keine Aufschiittungen
vorgenommen (Ausnahme Anbdschung zur Stral3e).
Im Rahmen der gartnerischen Gesamtgestaltung wur-
den lediglich Nivellierungen im Gelande durchgefiihrt.
Als Beweis wird angefiihrt, dass die Béschungssitua-
tion zu den Flurstiicken Nr. 4018 und 4019 unverén-
dert ist.

Ferner ist die Boschungssituation zur StrafRe mit der
damals festgelegten Anbdschung unverandert. Diese
Anbdschung zur Straf3e resultiert aus dem StrafRen-
bau.”

Der Vorwurf, dass das Gelénde aufgefiillt und das
auch noch ohne Genehmigung, wird daher zuriickge-
wiesen.

Hinzunahme von Flachen im Auf3enbereich

Um fiir das nordliche Gebaude eine Grenzbe-
bauung zu ermdglichen, wird ein Streifen von
3.50 m Breite und 105 gm Grof3e des Aul3enbe-
reichs zum nérdlichen Baugrundstiick hinzuge-
nommen. Das stellt eine weitere einseitige Be-
vorzugung der Bauherren dar. Alle anderen
Bauherren im Gebiet des BP ZKH mit Grund-
stiicken, die an den AuRenbereich angrenzen
(etwa 10), mussten den Grenzabstand einhal-
ten. Eine Uber das private Interesse der Bauher-
ren hinausgehende allgemeine Planungsleitli-
nie der Stadt fur die Hinzunahme der Flache im
Aulenbereich ist nicht erkennbar. Oder beab-

Hierbei handelt es sich um einen schmalen Gelande-
streifen am Nordrand des jetzigen Bebauungsplanes.
Aus 6kologischer Sicht ist die Hinzunahme des Strei-
fens zum reinen Wohngebiet nach der Stellungnahme
der unteren Naturschutzbehdrde unproblematisch.
Das Baufenster iberschreitet die jetzige Grundstiicks-
grenze nicht. Lediglich sind in einem Teilbereich die-
ses Streifens noch Nebenanlagen/ untergeordneten
bauliche Anlagen zul&ssig, z.B. Terrasse, Treppe. Die
Vorschriften des bestehenden Bebauungsplanes ,Zie-
gelacker-Kellenberg-Hundsriicken® sind im neuen Be-
bauungsplan ,Kellenberg" nicht zwingend zu tberneh-
men. Die Planung wird nicht ge&ndert.

24



Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kellenberg* auf Gemarkung Emmendingen,
Behandlung der Anregungen aus der 2. Offenlage gemafl} § 4a Abs. 3 BauGB 01.10.2019
und der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal3 § 4a Abs. 3 BauGB SV 0075-19 Anlage 4

| Anregungen | Stellungnahme der Verwaltung |

sichtigt die Stadt ganz allgemein, Grenzbebau-
ung zuzulassen fir Grundstiicke, die an den
AuRenbereich grenzen?

Die Einbeziehung eines weiteren, etwa 15 m
breiten Steifens des AufRenbereichs in den BP
und dessen Ausweisung als private Grunflache
sehen wir ebenfalls als kritisch an. Auch das
bisher nach BP ZKH nicht bebaubaubare
Grundstiick war zunachst auf privaten Wunsch
des Besitzers als Gartenland von einer Bebau-
ung freigehalten worden, soll nun aber ebenfalls
bebaut werden. Wie kann verhindert werden,
dass mit der nunmehr im Planungsgebiet des
BP Kellenberg liegenden Flache ganz ahnlich
verfahren wird, also auch diese Flache in Zu-
kunft bebaut wird? Die Ausweisung als private
Grunflache reicht dafir offensichtlich nicht aus.

Interessenabwagung, Verletzung subjektiv-6f-

fentlicher Rechte

Die in der 2. Offenlage vorgelegten Plane ver-

suchen den Eindruck zu erwecken, dass das

Bauvorhaben gegeniiber dem Plan 1 erheblich

reduziert wurde. Wie wir oben ausgefiihrt ha-

ben, ist das aber keineswegs so. Uberdies ent-
halten die Unterlagen einige Unkorrektheiten
und neue Festlegungen, die den direkten Ver-

gleich der beiden offengelegten Pléane 1 und 2

erschweren und so eher verschleiern, dass im

Wesentlichen die urspriingliche Planung in

neuem Gewand erscheint.

Deshalb ist auch der mehrfach in der Stellung-

nahme der Verwaltung zu findende Hinweis auf

die Besprechung am 20.03.2019 kein Beleg fir
die Berucksichtigung der Interessen der Anlie-
ger und Mitglieder des Birgerforums. Eine fun-
dierte Sachdiskussion Uber die neuen Plane
war in dieser Besprechung unmdéglich, weil die

Plane dort erstmals préasentiert wurden, ohne

dass die Anwesenden sie genauer hétten pri-

fen kdnnen.

Es bleibt also der Eindruck, dass auch der Plan

2 einseitig die Interessen der Bauherren be-

ricksichtigt. Es fehlt jede positive stadtebauli-

che Rechtfertigung dafiir, dass mit der Planung
von den Festlegungen des BP ZKH zu Gunsten
der Bauherren erheblich abgewichen wird. Die

Begunstigung besteht u.E.

- in der Hinzunahme von Flachen im AufRenbe-
reich,
der nach wie vor weit Uber das im BP ZKH
hinausgehende festgelegte Maf3 der bau-
lichen Nutzung,

der Zulassigkeit des Baus von Schwimmbéa-
dern,

- der Bauweise (kubische Baukorper mit Flach-
dachern) und der Orientierung der First-
héhe von Gebauden mit Satteldachern an
der Hohe von Gebauden mit Flachdéa-
chern und

der nachtréaglichen Legalisierung einer unge-
nehmigten Baumafnahme (Aufschittun-

gen).

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heuti-
gen Planungsvorstellungen aufgestellt. Es wird noch-
mals darauf hingewiesen, dass bei der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes ,Kellenberg” die Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsriucken“ und deren Bebauung zu beriicksichti-
gen und bei dem Neubauvorhaben abzuwégen sind.
Es besteht aber nicht die Pflicht alle Festsetzungen ge-
nau zu tbernehmen. Wichtig ist das die stadtebauliche
Ordnung gewahrleistet ist.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden
die, in der Fassung der friihzeitigen Anhérung getroffe-
nen groRRzugigen Festsetzungen bis zur Fassung des
Satzungsbeschlusses eingeschrankt. Eine Bebauung
gemal den Festsetzungen der Fassung der friihzeiti-
gen Beteiligung ist nicht mehr méglich. Die Einschran-
kungen erfolgten aufgrund der Bedenken der Nach-
barn. Die Anregungen der Burger wurden teilweise
durch die Einschrénkungen der Festsetzungen be-
ricksichtigt.
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Die Festsetzungen der Planung lassen kein
tragfahiges stadtebauliches Gesamtkonzept er-
kennen, aus dem sie abgeleitet werden. Sie
stellen eine unzulassige, ungerechtfertigte ein-
seitige Beglinstigung der Bauherren dar. Wir
sehen nicht, dass die 6ffentlichen und privaten
Belange der Bauherren und betroffenen Anlie-
ger gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen wurden.

Die nach 8 1 Abs. 7 BauGB erforderliche ge-
rechte Abwéagung der 6ffentlichen und privaten
Belange der Bauherren und betroffenen Anlie-
ger gegeneinander und untereinander verlangt
nicht nur die Beriicksichtigung echter Rechtspo-
sitionen, sondern die Abwagung aller privaten
Interessen, soweit diese —- anders als im vor-
liegenden Verfahren — nicht wegen objektiver
Geringwertigkeit oder mangelnder Schutzwur-
digkeit fir den Planungstrager unbeachtlich
sind. Wir haben oben deutlich gemacht, welche
Belange wir insbesondere fiir abwéagungsrele-
vant halten, die in der Planung bislang nicht an-
gemessen berlicksichtigt wurden. Die Realisie-
rung des Vorhabens auf der Basis des hier of-
fengelegten BP fiihrt damit zu einer Verletzung
unserer subjektiv-offentlichen Rechte.

Schlussbemerkung

Wir moéchten abschlieBend noch einmal beto-
nen, dass wir nicht grundséatzlich gegen die Be-
bauung der Grundstiicke im Planungsgebiet
sind und das Planungsziel der Stadt, der Be-
bauung von Flachen im Innenbereich Vorrang
vor der Erschlieung neuer Baugebiete einzu-
raumen, ausdrucklich begriiRen. Es ware plau-
sibel und fir uns akzeptabel, wenn man die
Festsetzungen des BP Kellenberg aus den des
BP ZKH abgeleitet und dartiber hinaus nur den
Besonderheiten der Topographie Rechnung
getragen hatte. Das ist aber nicht geschehen.
Die offengelegten Plane gehen weit darliber
hinaus.

Wie soll verhindert werden, dass auch andere
Bauherren kiinftig nach dem hier praktizierten
Rezept verfahren? Ein Bauherr méchte auf ei-
nem in einem BP liegenden Grundstiick bauen;
das gefallt der Stadt. Den Bauherren passen al-
lerdings die Festlegungen des BP (und ein alter
Bauvorbescheid) nicht. Daher lasst er fir sein
Bauvorhaben und auf seine Kosten einen vor-
habenbezogenen BP aufstellen. Dann legt er ei-
nen Plan vor, der das Grundstiick weit tber das
nach dem gultigen BP hinausgehende Mal3 ma-
ximal ausnutzt (wohl wissend, dass der Stadtrat
das mdglicherweise nicht genehmigt), und geht
dann scheinbar grof3ziigig auf einige Festlegun-
gen des gultigen BP zuriick (das ist seine ,Be-
wegung"), ohne am Vorhaben etwas Substanzi-
elles zu andern. Wir bitten im Interesse aller
Birger die Kriterien daflr offenzulegen, nach
denen die Stadt ein derartiges Vorgehen billigt.

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heuti-
gen Planungsvorstellungen aufgestellt. Es wird noch-
mals darauf hingewiesen, dass bei der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes ,Kellenberg” die Festsetzungen
des  Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsriicken“ und deren Bebauung zu beriicksichti-
gen und bei dem Neubauvorhaben abzuwégen sind.
Es besteht aber nicht die Pflicht alle Festsetzungen ge-
nau zu tbernehmen. Wichtig ist das die stadtebauliche
Ordnung gewahrleistet ist.

Der Bauherr kann Bauwinsche &uf3ern und den An-
trag auf eine Bebauungsplananderung bzw. auf Neu-
aufstellung eines z.B. vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan stellen. Die sieht das Baugesetzbuch aus-
drucklich so vor. Ob die Bauwinsche der Bauherren
erfullt werden sollen, entscheidet allein in 6ffentlicher
Sitzung der Stadtrat der Stadt Emmendingen im Rah-
men seiner Planungshoheit
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B6

Birger 6
Schreiben vom 24.06.2019

Gegen eine Bebauung der Grundstiicke nach
dem bisher bestehenden Bebauungsplan ha-
ben wir nach wie vor nichts einzuwenden. Bei
einer Anderung des bisherigen Bebauungs-
plans sollte man sich, so weit als mdglich, an
die bisher geltenden und vorgesehenen Richtli-
nien halten. Schlie3lich wusste bzw. weil3 jeder
vor Kauf bzw. Investition, welche Bebauung
moglich ist. Beim vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan sollte genau geprift werden, in wel-
chem Maf3e den bisherigen Anwohnern, welche
sich alle an den bestehenden Bebauungsplan
gehalten haben, eine Veranderung zumutbar
ist.

Die Vielzahl der Einspriiche gegen die erste Of-
fenlage durfte jedoch gezeigt haben, dass beim
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht die
Interessen der Anwohner beriicksichtigt wurden
und wo bleibt diesbeziiglich der angekiindigte
Dialog?

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heu-
tigen Planungsvorstellungen aufgestellt. Es wird noch-
mals darauf hingewiesen, dass bei der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes ,Kellenberg” die Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsriicken“ und deren Bebauung zu beriicksichti-
gen und bei dem Neubauvorhaben abzuwagen sind.
Es besteht aber nicht die Pflicht alle Festsetzungen ge-
nau zu ubernehmen. Wichtig ist das die stédtebauliche
Ordnung gewahrleistet ist.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden
die, in der Fassung der friihzeitigen Anhérung getroffe-
nen grofRRzuigigen Festsetzungen bis zur Fassung des
Satzungsbeschlusses eingeschrankt. Eine Bebauung
gemal den Festsetzungen der Fassung der friihzeiti-
gen Beteiligung ist nicht mehr méglich. Die Einschran-
kungen erfolgten aufgrund den Bedenken der Nach-
barn.

In IThrem Schreiben und der Begriindung der
einzelnen Punkte weisen Sie auf die deutliche
Reduzierung von 42% hin. Dies ist fir uns so
nicht ersichtlich. In der ersten Offenlage waren
im Baufenster Balkon und Nebenanlagen inklu-
sive. Diese wurden in der zweiten Fassung her-
ausgerechnet. Nur dadurch konnten 42% Redu-
zierung erreicht werden. Des weiteren bringen
Sie vor, dass sich die Grundflachenzahl redu-
ziert habe. Dies wurde jedoch nur dadurch er-
reicht, dass vom Aul3enbereich ein weiterer Teil
zugeschlagen wurde. Unseres Erachtens dient
dies alles lediglich der Schénrechnung hat mit
einer echten Reduzierung nichts zu tun.

Die Verkleinerung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che (Baufenster) betragt 42 % - Vergleich der tiberbau-
baren Grundstiicksflache Fassung Offenlage mit der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache Fassung 2. Offen-
lage. Dies ist der Bereich, in dem das Wohngebaude
und zusatzlich alle weiteren baulichen Anlage zulassig
sind. Durch die Verkleinerung der uberbaubaren
Grundstiicksflache (Verschiebung der Baugrenze
nach Westen) wird der Bereich fur die Errichtung des
Wohngebaudes deutlich eingeschréankt. Die Balkone
sollen, wie vorgehen, auf der 6stlichen Seite des ge-
planten Wohngeb&udes zuléssig sein. In der Fassung
der 2. Offenlage waren die Balkone im Bereich des
Baufensters fiir Nebenanlagen zugelassen. Damit die
Balkone nicht bis zur 6stlichen Grenze der Flache fir
Nebenanlage errichtet werden kénnen, werden geman
den Anregungen und Bedenken der Anwohner fir die
Balkone separate Grenzen festgesetzt. Die Balkone
mussen einen groReren Abstand zur dstlichen Grund-
stucksgrenze bzw. zu den 6stlichen Wohngeb&uden
einhalten.

Die Verkleinerungen der Baufenster in Verbindung mit
den neuen Grenzen fur Balkone sind eine klare Ein-
schrankung der Bebauung auf dem Grundstiick und
keine Schénrechnung.

In der zweiten Offenlage weif3en Sie darauf hin
dass die Gebaude erheblich in der Héhe redu-
ziert wurden. Dies erschlief3t sich uns bei einer
Gesamthdhe von 15 Metern und einer Reduzie-
rung um lediglich 0,7 Metern nicht. Sie fiihren
die Firsthohe Kellenberg 10 als Mafl3 zum Ver-
gleich an welches um 38cm hoher liegt als das
geplante Wohngeb&ude. Nur liegt dieses Ge-
baude nicht im aktuell maRgebenden Bebau-
ungsplan.

Das bestehende Gebéaude Kellenberg 10 ist das sid-
lich angrenzende Wohngebaude. Es ist das einzige
Gebaude auf ,gleichem Niveau Strale Kellenberg"
und wird daher bei der hhenmaRigen Einfligung mit-
beriicksichtigt, unabh&ngig davon, ob dieses Gebaude
im oder auBerhalb des Bebauungsplanes liegt.

In Ihrem Schreiben weiRen Sie auf die Bespre-
chung vom 20.03.2019 mit dem Birgerforum,
dem Bauherren sowie dessen Architekten hin.

Die anwesenden Mitglieder des Biirgerforums hatten
die Moglichkeit Fragen zu stellen und zu diskutieren.
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Wir mdchten festhalten, dass in dieser Bespre-
chung lediglich ein gednderter Bebauungsplan-
entwurf vorgestellt wurde. Eine Diskussion oder
Stellungnahme von Seiten des Birgerforum
fand nicht statt bzw. war nicht méglich.

In diesem Zusammenhang muss darauf hingewiesen
werden, dass im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens die Offentlichkeit und somit auch das Biirgerfo-
rum nicht nur wahrend des gesetzlich vorgeschriebe-
nen Beteiligungen (friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit, Offenlage) die Mdglichkeit hatten, Stellung-
nahmen abzugeben. Hierzu gehort auch die Méglich-
keit in den jeweiligen Sitzungen des Technischen Aus-
schusses und des Stadtrates ausfuhrlich eine Stel-
lungnahme vor dem beschlussfassenden Gremium
vorzutragen. In allen Sitzungen zum Bebauungsplan
.Kellenberg” fand dies statt.

In den ersten Gespréachen beziiglich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans wurde zuerst
vehement die Auffiillung des Grundstiicks als
nicht den Tatsachen entsprechend abgewie-
sen. Nachdem alle Fakten auf dem Tisch liegen
weilRen Sie darauf hin, dass es durch den Bau-
vorbescheid von 1991 eine Auffillung hétte ge-
ben kdnnen. Da es sich jedoch nur auf einen
Bauvorbescheid und nicht um eine Baugeneh-
migung handelt ist dies so nicht rechtens. Wir
stimmen jedoch diesem Vorgang zu, wenn alle
damaligen Punkte im Bauvorbescheid nun auch
eingehalten werden. Dies betrifft den Baukorper
in allen MafRen und Dimensionen wie auch die
Abstdnde zu den Nachbarn. Das herausneh-
men einzelnen noch nicht einmal genehmigter
Punkt ist nicht statthaft und von uns so nicht hin-
zunehmen. Wir behalten uns hierbei die rechtli-
che Prifung vor.

Die Hohensituation wurde vom Vermessungsbiro
Markstein nochmals Uberprift. Die heutigen Ho6hen-
verhéltnisse am Flurstiick Nr. 4017 der Gemarkung
Emmendingen wurden mit dem Urgelande zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplanes vergli-
chen. Im Schreiben des Vermessungsbiiros Markstein
vom 17.05.2019 wird hierzu geschrieben:

.Vvon der Stadtverwaltung Emmendingen wurden uns

auf Antrag folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

1. Bebauungsplan .Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsrucken® als PDF mit den Hohenschichtli-
nien vom 25.04.1989 Anlage 1 Zu bemerken ist,
dass die Messung und Konstruktion der Héhen-
schichtlinien nicht vom Vermessungsburo Mark-
stein durchgefuhrt wurden.

2. Querprofile mit der Stralenplanung KM 000
+060 und KM 000 + 077 Anlage 2 Die vom Biiro
Markstein durchgefiihrte Bestands- und Hohen-
aufnahmen, einschlie3lich der Langsprofile 1- 7
am 10./ 11.10.2017 und am 19.07.2018 wurden
zur Bearbeitung des Gut- achtens herangezo-
gen.

Die Hohenschichtlinien des Bebauungsplanes ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken“ vom 25.04.1989 wur-
den digitalisiert und mit den von uns durchgefiihrten
Messungen der Bestands- und Héhenaufnahme zu-
sammengefihrt.

Ergebnis:
Der Vergleich der verschiedenen Hohenaufnahme
ergibt:

4. Die Hohenverhaltnisse an der Bdschung zu

den Flurstiicken Nr. 4018 und 4019 sind mit
dem Ursprunggelénde identisch.

5. Im Zuge der géartnerischen Gestaltung wurde
das Geléande arrondiert. So wurde im Grund-
stiick ohne Aufschiittung ein Ausgleich vorge-
nommen.

6. Im Rahmen des StraBenbaus wurde die ge-
plante Aufschiittung durchgefiihrt, wie sie in
den Querprofilen dargestellt ist. Die heutige
Hohenlage der StraRe ,Kellenberg” entspricht
der Planung.

Zusammenfassung:

An Flurstiick Nr. 4017 wurden keine Aufschiittungen
vorgenommen (Ausnahme Anbdschung zur Stral3e).
Im Rahmen der gértnerischen Gesamtgestaltung wur-
den lediglich Nivellierungen im Gelande durchgefiihrt.
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Als Beweis wird angefiihrt, dass die Béschungssitua-
tion zu den Flurstiicken Nr. 4018 und 4019 unveran-
dert ist.

Ferner ist die Boschungssituation zur Stral3e mit der
damals festgelegten Anbdschung unverandert. Diese
Anbdschung zur Straf3e resultiert aus dem StralRen-
bau.”

Der Vorwurf, dass das Gelénde aufgefiillt und das
auch nicht genehmigt, wird daher zuriickgewiesen. Im
Bebauungsplan werden keine Anderungen zur Héhen-
situation des Gelandes vorgeschrieben.

In lhrer Begriindung bezuglich der Zulassigkeit
von Flachdachern im Baugebiet weisen Sie auf
die einzelnen Gebaude im Bereich Schlossberg
hin. Der Schlossberg gehért jedoch nicht zum
Bebauungsplan Kellenberg. Dieser weif3t aktu-
ell kein einziges Gebaude mit einem Flachdach
auf. Dartiber hinaus gibt es lediglich noch drei
nicht bebaute Grundstiicke. Im 6ffentlichen In-
teresse liegt es damit nicht, nun diesem Flach-
dach zuzustimmen. Wir weil3en ebenfalls da-
raufhin das Ihr Hinweis auf eine dkologischere
Bauweise bei Flachdéchern so nicht korrekt ist.
Allein die weit Uber dem Standard liegende Ge-
schosshdhe fiir die geplanten Objekte des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans sind aus
okologischer Hinsicht wesentlich schlechter.

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heuti-
gen Planungsvorstellungen aufgestellt. Hierzu gehért
auch die Zulassigkeit von ,nachhaltigen* Gebauden,
die nach klimatischen und o6kologischen Gesichts-
punkten errichtet werden. Flachdéacher mit festgesetz-
ter dauerhafter Dachbegriinung haben im Vergleich zu
ziegelgedeckten Satteldachern bzw. vergleichbaren
Dachformen Vorteile. Sie verbessern das Mikroklima
und heizen die Geb&aude weniger auf. Sie schaffen
neue kleine Grinflachen. Zuséatzlich kénnen bei be-
grunten Flachdéachern ca. 70 % des anfallenden Re-
genwassers zuriickgehalten werden, was die Regen-
wasserkanalisation entlastet. Die geplanten Gebaude
mit Flachdachern befinden sich am Baugebietsrand
und nicht ,im Baugebiet“. Die Erscheinungsweise wird
daher weniger beeintrachtigt.

Wie wir aus den Unterlagen entnehmen kén-
nen, hat ein Bodengutachter ausdriicklich da-
rauf hingewiesen, dass es sich im Planungsge-
biet um sehr kritische Bodenverhéaltnisse han-
delt. Die unmittelbar an der talseitigen Grenze
geplanten Schwimmbader haben mit Sicherheit
einen Inhalt von tiber 50.000 | Wasser. Dies be-
deutet fiir uns, dass sich direkt tGber uns eine
massive Gefahrenquelle befindet. Was bei ei-
nem Leck alles passieren kann, hat man im
Jahre 1998 deutlich gesehen. Falls sich hier
nochmals so ein Unfall ereignen wiirde, wéaren
sicherlich nicht nur gréBere Schaden an den
Hauser, sondern evtl. sogar Personenschaden
zu beklagen. Kénnten Sie in dieser Situation
noch ruhig schlafen? Eine Verlegung bzw. Re-
duzierung der Schwimmbé&der ist aus diesem
Grund dringend erforderlich, da diese nicht le-
bensnotwendig sind, sondern lediglich dem Lu-
xus dienen. Es wurde immer wieder von Seiten
der Stadtverwaltung darauf hingewiesen, dass
eine Bebauung mit dem bestehenden Bebau-
ungsplan nicht mdglich ware. Im Gesprach mit
dem gegenwartig eingetragenen Eigentiimer
vom 15.05.2019 hat dieser selbst darauf hinge-
wiesen, dass er, sollte die Offenlage Il ebenfalls
abgelehnt werden, eine Bebauung gemaf Bau-
vorbescheid vom 14.10.1991 in Erwagung
zieht.

Die Bodenverhéltnisse im Planungsgebiet sind be-
kannt. Daher wurde seitens der zukinftigen Bauherren
ein Bodengutachten durch ein Fachbiro in Auftrag ge-
geben. Nach dem Ergebnis des Bodengutachtens ist
eine Bebauung unter Einhaltung der Vorgaben des Bo-
dengutachtens mdoglich. Hierzu gehéren auch MaR-
nahmen zur Errichtung der geplanten Schwimmbe-
cken und der Hangsicherung. Der Nachweis muss im
Rahmen des Bauantrags erfolgen. Bei Einhaltung der
Vorgaben des Bodengutachtens kann ein Unfall
(Hangabrutsch) ausgeschlossen werden.

In den letzten Wochen in Bezug auf die ge-
plante Bebauung des Kellenberges von einem
offentlichen Interesse gesprochen. Da es sich
lediglich um eine vorhabenbezogene Anderung

Die vorliegende Planung ist keine Anderung des Be-
bauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-Hunds-rii-
cken“, sondern ein eigensténdiger Bebauungsplan,
welcher als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf-
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des Bebauungsplans fiir einen einzelnen Anlie-
ger handelt, erschlief3t sich uns dies trotz der
zweiten Offenlage immer noch nicht ! Wo bleibt
das offentliche Interesse der anderen Anlieger?

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass die
subjektiv 6ffentlichen Rechte und Interessen
verletzt werden bzw. sind, wenn die Planung
wie in der Offenlage Il vorgesehen realisiert
wird.

Wir bitten darum, unsere Bedenken gegen die-
ses Vorhaben in Ihrer Entscheidung zu beriick-
sichtigen. Vielen Dank.

gestellt wird. Die Festsetzungen eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes werden immer auf das jewei-
lige Bauvorhaben abgestimmt. Durch die verschiede-
nen Einschrankungen der Festsetzungen aufgrund der
vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Anwoh-
ner ist eine Bebauung, wie sie zum Zeitpunkt der friih-
zeitigen Beteiligung moglich gewesen ware, nicht
mehr moglich.

Wenn der im Entwurf vorliegende B-Plan ,Kel-
lenberg" als Satzung beschlossen wird, sind
Einspriiche gegen die Bauvorhaben im Zuge
des sich anschlieBenden Bauantragsverfah-
rens nicht mehr durchzusetzen, weil der B-Plan
.Kellenberg“ genau diese Bauvorhaben bein-
haltet. Bei zurtickliegenden Anhérungen wurde
haufig kritisiert, dass sich die vorgetragenen
Bedenken auf Details der Bauvorhaben bezie-
hen wirden und daher nichtim Zusammenhang
mit dem B-Plan vorzubringen seien. Diese Auf-
fassung ist unseres Erachtens nicht zutreffend,
da die von den Anliegern vorgetragenen Ein-
wendungen gegen die Bauvorhaben von dem
Bebauungsplan, der ausdrtcklich ,vorhabenbe-
zogen“ zu verstehen ist, nicht zu trennen sind.
Somit sind die Einspriiche gegen die Bauvorha-
ben im engeren Sinne gleichsam als Einspri-
che gegen Festsetzungen in diesem Bebau-
ungsplan zu verstehen.

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahren ist zu un-
terscheiden, ob die vorliegenden Anregungen eine Re-
levanz fir den Bebauungsplan haben oder ob hier
bauordnungsrechtliche Fragestellungen betroffen
sind. Beispielhaft sind Fragen des Brandschutzes oder
der Standsicherheit eines Gebaude keine planungs-
rechtlichen, sondern bauordnungsrechtliche Anforde-
rungen.

Aktuell liegt kein Bauantrag vor.

Wir wenden uns gegen das Vorgehen, einen
bestehenden B-Plan in Teilbereichen durch das
Aufstellen eines auf jeweils einen Teilbereich
bezogenen neuen Bebauungsplanes auler
Kraft zu setzen und damit die berechtigten Inte-
ressen der angrenzenden Grundstiickseigenti-
mer zu unterlaufen. Ein o6ffentliches Interesse
jenseits der Anliegerinteressen ist in diesen Fal-
len nicht gegeben. Jeder Grundstiickseigentu-
mer hat sich unseres Erachtens weitestgehend
an die Festsetzungen eines bestehenden Be-
bauungsplans zu halten und muss seitens der
Stadtverwaltung gegebenenfalls daran erinnert
werden. In diesem Sinne dirften seitens der
Stadt auch nur untergeordnete Befreiungen er-
teilt werden.

Im Fall des hier im Entwurf vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,Kellenberg®
bleibt den angrenzenden Grundstiickseigenti-
mern nur die Hoffnung, dass der Stadtrat mehr-
heitlich diesem in der vorliegenden Fassung
nicht zustimmt.

Das offentliche Interesse der Stadt Emmendingen ist
u.a. die SchlieBung von innerstadtischen Bauliicken.
Die SchlieBung einer Bauliicke auf einem privaten
Grundstiick kann nur auf Initiative der privaten Grund-
stiickseigentumer erfolgen. Der Bebauungsvorschlag
wurde in offentlicher Sitzung vorgestellt. Der Stadtrat
hat aufgrund den Abweichungen zum bestehenden
Bebauungsplan  ,Ziegelacker-Kellenberg-Hunds-ri-
cken” die Aufstellung eines, auf das Bauvorhaben ab-
gestimmten ,vorhabenbezogenen Bebauungsplan®
beschlossen.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist es
eine Grundvoraussetzung, dass das Vorhaben an-
sonsten nicht genehmigungsféhig ware.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden
deshalb auf das Bauvorhaben abgestimmt.
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B7

Burger 7
Schreiben vom 24.06.2019

Vorweg mdchte ich betonen, dass ich grund-
satzlich fur eine mafvolle und mit den Nach-
barn/Anwohnern fair abgestimmte Bebauung
der Grundstiicke im Planungsgebiet Kellenberg
bin.

Jedoch gibt es eine Vielzahl von Bedenken und
Einwanden gegen den Il. offengelegten, ,Vor-
habenbezogenen BP Kellenberg®, die bereits
im Vorfeld von den Anliegern/Nachbarn und
auch von mir eingebracht wurden, welche je-
doch bisher insgesamt so gut wie nicht bertick-
sichtigt wurden. Somit erhalte ich nach wie vor
meine Einwande gegen den BP Kellenberg
auch in der 2. Offenlage aufrecht und werde
diese gegebenenfalls entsprechend rechtlich
prufen lassen. Ich wiinsche, dass man sich mit
den Stellungnahmen zu den Einwendungen et-
was mehr Mihe gibt und auch versucht die
Wiinsche und Anregungen der Anlieger nicht
nur lapidar, sondern konkret zu beantworten. Es
sollte versucht werden, die vorgetragenen Ein-
wéande gegeneinander zu vergl. und nach einer
Kompromisslésung zu suchen. Es kann nicht
sein, dass alle Einwande und auch Bedenken
der Birger, -zu Gunsten der Bauherren immer
wieder vom Tisch gefegt werden ohne dass sich
die Stadtverwaltung dartiber Gedanken macht.
Dies sind die Erfahrungen die wir aus der 1. Of-
fenlage mitnehmen konnten.

Ich weise ausdricklich darauf hin, dass die
"subjektiv offentlichen Rechte und Interessen”
verletzt werden bzw. sind, wenn die Planung
wie vorgesehen realisiert wird.

Als Stellungnahme der Verwaltung wird immer
wieder auf die Vorstellung der neuen Planung
am 23.03. 2019 verwiesen. Dies scheint mir als
eine hilflose Ausrede, mit der man alle kriti-
schen Einwande abtun will. Dies wird von mir,
nicht so hingenommen. Die Vorstellung der Pla-
nung war nichts anderes als eine Kurzinforma-
tion bei der wir keinerlei Stellungname abgeben
konnten, da die Vorgestellten Plane fir uns vol-
lig neu waren und wir diese nur an der Projekti-
onstafel ansehen konnten.

Wenn man sich nunmehr auf diese Vorstellung
beruft und den Eindruck erwecken will, dass ja
alles besprochen und genehmigt wurde, dann
war ich und auch die anderen Teilnehmer in der
falschen Vorstellung. Wir bitten Sie hier, um
eine ausfuhrliche und rechtlich Uberprifbare
Stellungsname zu jedem aufgefiihrten Punkt,
denn es kann nicht sein, dass man alle kriti-
schen Punkte mit einem einfachen Satz abtut
und dann als erledigt betrachtet.

Bis zur vorliegenden Fassung zum Satzungsbeschluss
des Bebauungsplanes wurden Anderungen und Ein-
schrankungen im Bebauungsplanentwurf vorgenom-
men. Vergleicht man die Fassung friihzeitige Anho-
rung mit der Fassung Satzungsbeschluss, dann ist
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses eine Bebau-
ung mdoglich, die sich besser in den Bestand einfligt
(deutliche Verkleinerung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache/des  Baufensters, Reduzierung der
Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl,
Riicknahme der 6stlichen Baugrenze, Verringerung
der maximal zulassigen Gebaudehdhe, Grenzen fir
Balkone). Es wird darauf verwiesen, dass nicht die
Pflicht besteht, alle Festsetzungen des 30 Jahre alten
Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken® in den Bebauungsplan ,Kellenberg“ ibernom-
men werden miissen.

Eine stadtebauliche Vetretbarkeit ist auch gegeben,
wenn sich Abweichungen gegeniiber dem Bebauungs-
plan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken" ergeben,
z.B. bei der Dachform oder der Bauflucht durch Bal-
kone. Durch die verschiedenen Einschrankungen der
Festsetzungen aufgrund der vorgebrachten Anregun-
gen und Bedenken der Anwohner ist eine Bebauung,
wie sie zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung
moglich gewesen ware, nicht mehr méglich.

Die Behauptung, dass keinerlei Dialog mit den betei-
ligten Anliegern gefiihrt wurde ist falsch. Ein ausfihrli-
cher Dialog fand bereits am 17.04.2018 vor Ort statt,
als Mitglieder des Technischen Ausschusses das Pla-
nungsgebiet ,Kellenberg" besichtigten. ZU diesem
Termin wurden auch die betroffenen Nachbarn einge-
laden. Zwischen den Nachbarn, den Mitgliedern des
Technischen Ausschusses, Vertreter der Stadtverwal-
tung, den zukiinftigen Bauherren, dem Architekt und
dem Sachbearbeiter des Bebauungsplanverfahrens
fanden intensive Besprechungen statt. Ein weiterer Er-
orterungstermin war die Vorstellung der Planung vor
Mitgliedern des Birgerforums am 20.03.2019. Auch
hier bestand die Moglichkeit Fragen zu stellen und zu
diskutieren. Zusatzlich hatte das Birgerforum (in die-
sem Fall durch den Einwender) in den Gremien Tech-
nischer Ausschuss und Stadtrat die Mdglichkeit ge-
habt, vor den Gremien lhre Stellungnahmen vorzutra-
gen! Davon wurde in jeder Sitzung Gebrauch gemacht.
Bei den 0.a. Terminen handelt es sich um zusétzliche
Beteiligungen, die neben der frihzeitigen Beteiligung
und der Offenlage nicht vorgeschrieben sind.

1.) Vergleich des BP Kellenberg zum BP ZKH.

Die Verkleinerung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che (Baufenster) betragt 42 % - Vergleich der tiberbau-
baren Grundstiicksflache Fassung Offenlage mit der
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Hier wurde eine massive Verdichtung gegen-
Uiber der im BP ZKH vorgenommen. Die vorhan-
dene Bestandsbebauung innerhalb des Pla-
nungsgebietes in unmittelbarer Néhe ist we-
sentlich mit geringerer Bebauung versehen. Die
Aussage, man hat die BaumafRnahme um 42%
reduziert ist nichts anders als eine stimmungs-
machende Behauptung.

Diese Berechnung erfolgte jedoch ohne die Be-
ricksichtigung der jetzt angeordneten Balkone
und auch Nebenanlagen, da diese jetzt aulRer-
halb der aufgezeichneten Baugrenzen liegen,
somit ergibt sich eine véllig falsche Berech-
nung.

Zudem waren im BP ZKH keinerlei Nebenanla-
gen zugelassen, weil dies vom Ersteller des BP
ZKH und von der Stadtverwaltung damals so
gewiinscht war. Der eigentliche Hintergrund
war eine Bebauung mit der erforderlichen Griin-
flache der Baugrundstiicke. Damit dies nun ei-
nigermaf3en mit dem bestehenden BP ZKH ver-
einbar ist, wird das nebenliegende Grundstiick
hinzugezogen und somit hat man die Grinfla-
che wieder hergestellt welche eigentlich fehlen
wiirde.

Dies war und ist sicherlich nicht in Sinne des
Bebauungsplaners sowie der Stadtverwaltung
von damals gewesen.

Uiberbaubaren Grundstiicksflache Fassung 2. Offen-
lage. Dies ist der Bereich, in dem das Wohngebaude
und zusatzlich alle weiteren baulichen Anlage zulassig
sind. Durch die Verkleinerung der uberbaubaren
Grundstiicksflache (Verschiebung der Baugrenze
nach Westen) wird der Bereich fur die Errichtung des
Wohngebaudes deutlich eingeschrankt. Die Balkone
sollen, wie vorgehen, auf der dstlichen Seite des ge-
planten Wohngeb&udes zuléssig sein. In der Fassung
der 2. Offenlage waren die Balkone im Bereich des
Baufensters fiir Nebenanlagen zugelassen. Damit die
Balkone nicht bis zur 6stlichen Grenze der Flache fir
Nebenanlage errichtet werden kdnnen, werden geman
den Anregungen und Bedenken der Anwohner fir die
Balkone separate Grenzen festgesetzt. Die Balkone
mussen einen groReren Abstand zur dstlichen Grund-
stucksgrenze bzw. zu den 6&stlichen Wohngeb&uden
einhalten.

Auf Wunsch des Bauherren wurde die ,angefihrte Fl&-
che” als private Griinflache (Hausgarten) in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die Aufnahme der Fla-
che als private Grinflache ist stadtebaulich und 6kolo-
gisch vertretbar.

2.) Private Griinflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 des
BauGB)

Die Grinflache, welche nérdlich vom geplanten
Bauvorhaben liegt, kann durchaus als Garten-
flache zugeteilt werden. Voraussetzung ist je-
doch, dass diese Flache nicht als Abstandsfla-
che fir das nérdliche Gebaude 2 verwendet
wird. Ferner wird jetzt im Gegensatz zu 1. Of-
fenlage der AuRBenbereich a.) Die benitzte Ab-
standsflache, wurde jetzt noch vergrofRert von
3,00 m auf 3,85 m und soll durch Nebenanlagen
bebaut werden. b.) Ferner muss gewahrleistet
sein, dass hier auch weiterhin keine Baumog-
lichkeit wie z.B. Nebenanlagen auf3er einem
Gartenhaus gebaut werden durfen. (Das Gar-
tenhaus ist bereits erstellt und wird somit legali-
siert.)

Gegen diese Hinzunahme des Aul3enbereiches
zur Abstandsflache bzw. zur Erstellung von Ne-
benanlagen lege ich ebenfalls meinen Ein-
spruch ein. Eine gute Planung muss auch ohne
diese Flache ausgefiihrt werden kénnen.

Der Abstand zwischen Baugrenze und der Grenze pri-
vate Grinflache hat sich dadurch vergréRert, weil die
nordliche Baugrenze i.d.F. der Offenlage nach Siiden
verschoben wurde. Die Festsetzung eines Streifens
von 2,50 m bzw. 3,00 m als Flache fiir Nebenanlagen
wurde aufgenommen, um hier eine Treppenanlage o-
der einen Freisitz zur privaten Grunflache hin errichten
zu kénnen. Die Zulassigkeit von baulichen Anlagen auf
der privaten Grinflache beschrénkt sich weiterhin nur
auf ein Gartenhaus mit einer Gré3e bis 25 m3 und Ein-
friedungen.

3.) Héhenlage der Gebaude

Ein Vergleich der offengelegten Plane mit dem
im geltenden BP ZKH festgehaltenen Gelénde-
profil zeigt, dass die Grundstiicke im Planungs-
gebiet (teilweise zwischen 2,50 m und 4,00 m)
aufgeschiittet wurden. Es handelt sich hier um
Aufschittungen, die nach § 2 der LBO der Ge-
nehmigungspflicht unterliegen, da diese nicht
als selbststéandige Aufschittungen angesehen

Die Hohensituation wurde vom Vermessungsbiro
Markstein nochmals Uberprift. Die heutigen Ho6hen-
verhéltnisse am Flurstiick Nr. 4017 der Gemarkung
Emmendingen wurden mit dem Urgelande zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplanes vergli-
chen. Im Schreiben des Vermessungsbiiros Markstein
vom 17.05.2019 wird hierzu geschrieben:
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werden kdnnen, sondern bereits ein Vorgriff auf
eine spatere Bebauung sind bzw. waren. Siehe
hierzu die vom Bauherrn in Auftrag gegebenen
Gelandeschnitte, welche den Istbestand der
Grundstiicke zeigen. Die Schnitte wurden durch
die Bauherren beim Vermessungsbiiro angefor-
dert und von diesem erstellt. Diese Schnitte
sind mir als CAD Daten zur Verfiigung gestellt
worden und ich konnte somit durch einen Ver-
gleich mit ebenfalls vom Biro Markstein bei
Aufstellung des BP ZKH erstellten Schnitte, die
mir vorliegen, genau nachvollziehen, wo und
wieviel aufgeschittet wurde. In der Begriindung
des Vorhabenbezogenen BP Kellenberg wird
ein Vergleich mit der Hohe eines Geb&udes an-
gestellt, das nach den Vorgaben des BP ZKH
gebaut werden koénnte. Dazu ist natirlich von
dem im BP ZKH festgehaltenen Gelandeprofil
und nicht von dem durch die Aufschittungen
veranderten Profil auszugehen. Fur das im Be-
reich des ndrdlichen geplanten Gebaudes 2 lie-
gende, im BP ZKH ausgewiesene Baufenster
fur ein nach diesem BP mdgliches Gebaude ist
daher von folgenden H6hen auszugehen:

an der Bergseite die NN Hohe von 243,50 m
NN mit 4,00 m Traufhohe an der Talseite die NN
Ho6he von 241,00 m & NN mit 6,00 m Traufhohe

Bei einer Tiefe des Baufensters von 15 m und
einem Satteldach mit 30 Grad Dachneigung
ergibt das ein nach dem BP ZKH mdgliches Ge-
baude mit einer Firsthohe von 251,83 m Ulber
NN. Also ist die Behauptung, dass der geplante
Neubau ca. 30 cm tiefer liegt als es der alte Be-
bauungsplan hergibt, falsch.

Der geplante Neubau wird das Héhenfenster im
Vergleich zum vorh. Bebauungsplan ZKH um
ca.1,67 m Uiberragen.

In der Begriindung des BP Kellenberg in der Of-
fenlage werden jedoch die zur Bestimmung der
Hohe eines nach dem geltenden BP ZKH in die-
sem Bereich mdglichen Gebaudes die Hohen-
festsetzungen des BP ZKH auf das verénderte
Gelandeprofil (Flurstiick Nr. 4019) angewandt.
Das ist unzuléssig, weil das urspriingliche Ge-
l&ndeprofil vor der (in diesem Bereich) erfolgten
Aufschittung hatte genommen werden mus-
sen.

Das vorhandene Héhenprofil ist auch im Bau-
vorbescheid vom 14.10. 1991 damals vom Ver-
messungsburo (Vermessung vom 18.10.1989)
festgehalten und dann spéter auch als Voraus-
setzung fur den Bauvorbescheid zu Grunde ge-
legt worden.

Im Bauvorbescheid (vom 14.10.1991) ein Ge-
baude mit Satteldach, festen First- und Traufho-
hen sowie eine Grundstiicksaufschittung ge-
nehmigt worden.

Da der Bauvorbescheid ein Gebaude mit Sattel-
dach und festen H6hen zeigt, kann nun nicht
auf diesen Bezug genommen werden, da der

.von der Stadtverwaltung Emmendingen wurden uns

auf Antrag folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

1. Bebauungsplan .Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsrucken® als PDF mit den Hohenschichtli-
nien vom 25.04.1989 Anlage 1 Zu bemerken ist,
dass die Messung und Konstruktion der Héhen-
schichtlinien nicht vom Vermessungsbiro Mark-
stein durchgefiihrt wurden.

2. Querprofile mit der StraRenplanung KM 000
+060 und KM 000 + 077 Anlage 2 Die vom Biiro
Markstein durchgefiihrte Bestands- und Hohen-
aufnahmen, einschlie3lich der Langsprofile 1- 7
am 10./ 11.10.2017 und am 19.07.2018 wurden
zur Bearbeitung des Gut- achtens herangezo-
gen.

Die Hohenschichtlinien des Bebauungsplanes ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken“ vom 25.04.1989 wur-
den digitalisiert und mit den von uns durchgefiihrten
Messungen der Bestands- und Héhenaufnahme zu-
sammengefihrt.

Ergebnis:

Der Vergleich der verschiedenen Hohenaufnahme

ergibt:

1. Die Héhenverhéltnisse an der Béschung zu den
Flurstiicken Nr. 4018 und 4019 sind mit dem Ur-
sprunggelande identisch.

2. Im Zuge der gartnerischen Gestaltung wurde das
Gelénde arrondiert. So wurde im Grund- stiick
ohne Aufschiittung ein Ausgleich vorgenom-
men.

3. Im Rahmen des StraRenbaus wurde die geplante
Aufschittung durchgefuhrt, wie sie in den Quer-
profilen dargestellt ist. Die heutige Héhenlage
der StralRe ,Kellenberg" entspricht der Planung.

Zusammenfassung:

An Flurstiick Nr. 4017 wurden keine Aufschittungen
vorgenommen (Ausnahme Anbdschung zur Stral3e).
Im Rahmen der gértnerischen Gesamtgestaltung wur-
den lediglich Nivellierungen im Geldnde durchgefihrt.
Als Beweis wird angefiihrt, dass die Bdschungssitua-
tion zu den Flurstiicken Nr. 4018 und 4019 unveran-
dert ist.

Ferner ist die Bdschungssituation zur StraRe mit der
damals festgelegten Anbdschung unverandert. Diese
Anboéschung zur StralRe resultiert aus dem Stral3en-
bau.”

Der Vorwurf, dass das Gelénde aufgefiillt und das
auch nicht genehmigt, wird daher zuriickgewiesen. Im
Bebauungsplan werden keine Anderungen zur Héhen-
situation des Gelandes vorgeschrieben.
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Bauvorbescheid Objekt bezogen ist und das
von den Bauherren eingereichte Bauvorhaben
nicht dem Bauvorbescheid entspricht. (Auch
hier zeigt es sich, dass die erfolgte Aufschiit-
tung nicht als selbststandige Aufschittung ge-
wertet werden kann, da diese objektbezogen
erfolgt ist.)

Da der BP ZKH im Bereich des siidlichen Ge-
baudes 1 kein Baufenster vorsieht, kann ein di-
rekter Vergleich der Gebaudehéhen nicht vor-
genommen werden. Da jedoch im Bereich des
sudlichen Geb&audes 1 besonders hohe Auf-
schittungen erfolgt sind (siehe den Vergleich
der Gelandeprofile) ist klar, dass die Hohe eines
nach den Festsetzungen des BP ZKH mdgli-
chen Gebaudes im Bereich des geplanten sid-
lichen Geb&audes 1 eher noch niedriger sein
musste als die eines im Bereich des nordlichen
Baufensters liegenden Gebaudes.

Durch diese Hohenlage des geplanten Gebau-
des ergibt sich fir mich eine unzumutbare Be-
schattung meines angrenzenden Grundstiickes
so wie eine subjektive Verschlechterung des
Neubaugebietes vom Rheintal her gesehen.
Ebenso wirkt dieses massive Gebaude auf un-
ser Gemditsleben.

Lage und GroRBe der geplanten Baufenster
(siehe den zeichnerischen Teil des BP Kellen-
berg)

Das im Bebauungsplan ZKH ausgewiesene
Baufenster ist auf eine Baufenstertiefe von
15,00 m begrenzt und ist etwa 10 m von den
Grenzen der unteren Nachbarn entfernt. Damit
hat es auch den notwendigen und erforderli-
chen Abstand zu den talseitigen Nachbarn. Je-
der Bauherr schaut sich, bevor er einen Bau-
platz erwirbt, die Bebauung im Umfeld an und
entscheidet dann, ob die Bebauung so von ihm
hingenommen werden kann. Bei einer nach-
traglichen Verschiebung der Balkone und Ne-
benanlagen zur Talseite hin und die Moglichkeit
die Balkone bis auf ca. 3,70 m“ an die talseitige
Grenze zu fihren, ist der gesamte Vertrauens-
schutz, welcher von den Bauherren in den vor-
handenen Bebauungsplan und in die Stadtver-
waltung gesetzt wurde, dahin. Das dieser Ver-
trauensschutz zu Gunsten von einzelnen Bau-
herren ausgehebelt wird, ist fir mich nicht nach-
vollziehbar und sieht fir mich, sehr nach einer
Beglinstigung einzelner Bauherren aus, zumal
der eigentliche Grundstiickseigentimer am
15.05.2019 mir gegenlber ausgesagt hat,
wenn dies nicht so genehmigt wird, wird er das
Grundstiick gem. seinem (vom 14.10.1991)
Bauvorbescheid bebauen. Also gilt auch die Be-
hauptung nicht, dass das Grundstiick so nicht
bebaubar ware.

* Die 3,70 m resultieren daraus, dass die Bal-
kone entsprechend dem BP bis zu 4,50 m bzw.

Die gesetzlichen Vorgaben durch BauGB, BauNVO,
LBO und Nachbarrecht werden eingehalten.

Insofern ist fir den Einwand der unzumutbaren Ver-
schattung kein Raum.

In der Fassung der 1. Offenlage wurde das Baufenster
groRziigig festgesetzt. Danach hatte das Wohnge-
baude (Hauswand) bis an die 6stliche Baugrenze ge-
baut werden kénnen. In der Fassung der Offenlage
wurden die Baugrenzen genau auf die geplanten
Wohngeb&ude abgestimmt, so wie dies in einem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan erfolgt. Fir die An-
bauten (Erker, Balkone usw.) und Nebenanlagen wur-
den separate Baufenster festgesetzt, dies ebenfalls
auf die Bauvorhaben abgestimmt sind. Die Alternative
ware ein gréReres Baufenster, abgestimmt auf die ,ge-
samten Baukdorper® incl. aller Anbauten. Dies wiirde
aber eine bedeuten, dass der ,Hauptbaukdrper* bei
Verzicht von z.B. der Balkone im Osten, weiter an die
Boschung gebaut werden konnte. Daher wurde sei-
tens des Stadtrates bei der Festsetzung der tberbau-
baren Flache (Baufenster) zwischen ,Hauptbauk&rper*
und ,Anbauten/Nebenanlagen“ unterschieden. Die
Baugrenze entspricht nun weitgehend der Baugrenze
im bestehenden Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellen-
berg-Hundsriicken*. Die Uberschreitung der Bau-
grenze darf nur noch durch Balkone/Anbauten und
Schwimmbader erfolgen.

Diese Festsetzungen zur iiberbaubaren Grundstiicks-
flache der Fassung der 2. Offenlage werden beibehal-
ten.
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bis zu 6,00 m Uber den Baukdorper zur talseiti-
gen Grenze gefuhrt werden durfen. Dieses Mal3
ist fir Balkone und Nebenanlagen im BP er-
laubt. Wenn dies so ausgefuhrt wiirde, dann
waren die Balkone mit einer Tiefe von ca. 4,50
m bzw. 6,00 m bis auf 3,70 m an die talseitige
Grenze herangefiihrt. Somit wiirde also auch
der erforderliche Grenzabstand gem. der LBO
erheblich unterschritten.

Falls die Verschiebung der Nebenanlagen und
der Balkone genehmigt wird, kénnen die Bau-
herren jegliche Einsicht auf die Terrassen und
den Ruhebereich der talseitigen Anlieger erhal-
ten. Ob hier diesem Wunsche einzelner Bau-
herren nachgegeben werden muss, wird von
mir bezweifelt.

Deshalb fordere ich, dass die Baufenster und
die Nebenanlagen und Balkone die Vorgaben
des BP ZKH einhalten. Den Grenzabstand zu
den talseitigen Grundstiicken nach dem alten
Bebauungsplan einhalten umso die Pri-
vatsphéare der talseitigen Nachbarn zu schit-
zen.

Die in der 2. Offenlage beigefligten Plane wur-
den bereits in der 1. Offenlage vorgelegt und
wurden bis auf die Hbhenmalfe nicht verandert.

Ferner enthalten die beigefligten Plane keiner-
lei BemalRungen aus denen die genaue Grolie
der Baukorper, Balkone etc. hervorgeht.

4.) Geplante Gebaudehohen
Die Hohen von Geb&uden mit Satteldachern | Fir die hthenmaRige Einordnung sind die friheren
und einer talseitigen Traufh6he von 6,00 m, die | Hohen nicht maRgebend. Die Festsetzung der Gebau-
die Vorgaben des BP ZKH einhalten, wiirden | dehdhe ist stadtebaulich angemessen.

sich in die Umgebung einfiigen. Gemaf der Of-
fenlage des Vorhabenbezogenen Bebauungs- | Die geplante Bebauung wurde im Bebauungplan stu-
planes Kellenberg sind jedoch zwei Geb&ude | fenweise gegliedert. Im Bebauungsplan wurden Abstu-
mit Flachdach, Keller-, Erdgeschoss und Attika- | fungen sowohl hinsichtlich der Baukdrper als auch der
geschoss vorgesehen, fur die das keineswegs | Nebenanlagen vorgenommen. Letzlich wurde entlang
gilt. der dstlichen Grenze auch noch ein Pflanzgebot fest-
gesetzt. Damit ist den Belangen angrenzenden Nach-
Die offengelegten Plane zeigen, dass die bei- | barschaft ausreichend Rechnung getragen worden.
den geplanten Gebaude wesentlich héher sind.
Dies kommt einfach daher, dass fir das neue
Gebéaude die sogenannte Isthéhe (also nach
der Aufschiittung) herangezogen wurde und
auch die Gebaude Einstufung nach dem alten
Bebauungsplan nicht beriicksichtigt wurde son-
dern auch die derzeitige Isthéhe. Dies liegt teil-
weise bis zu (geplantes Kellergeschoss =
243,83 Ui NN) also bis zu 2,83 m Uber dem tat-
séchlichen Gelande.

Die Hoheneinordnung sollte bergseitig auf
243,50 m Uber NN und talseitig auf 241,00 m
Uiber NN festgesetzt werden und die Geschoss-
héhen entsprechend reduziert werden, um das
Gebéaude in der H6he bzw. Ansicht zu reduzie-
ren. Die Traufhohe im BP Kellenberg ist auf
eine talseitige Traufhhe von 6,00 m tGber dem
Gelande (vor der Auffiillung) zu reduzieren.

35



Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kellenberg* auf Gemarkung Emmendingen,
Behandlung der Anregungen aus der 2. Offenlage gemafl} § 4a Abs. 3 BauGB 01.10.2019
und der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal3 § 4a Abs. 3 BauGB SV 0075-19 Anlage 4

| Anregungen | Stellungnahme der Verwaltung |

Die zu genehmigende talseitige Traufhéhe
wirde hier bei 247,00 m tber NN liegen.

Bei einer Ausfiihrung des Bauvorhabens im vor-
gesehenen Baufenster und nach der verander-
ten Gebaudegestaltung wirden die talseitigen
Nachbarn im Abstand von ca. 9,50 m auf Bau-
korper sehen, welche von den verschiedenen
Terrassen eine wahrnehmbare Bauhdhe von
11,50 m - 17,00 m haben. Dazu kommen dann
noch die Balkone, welche bis zu 3,70-5,00 m an
die Grenze gefiihrt werden dirfen, also einen
Abstand von unter 4,00 m zur Grundstlcks-
grenze haben, und noch zwei Schwimmbéader
mit je einem Abstand von ca. 3,00 m zur talsei-
tigen Grenze.

Dies wurde fur die talseitigen Anlieger erhebli-
che Einschrankungen fur die Nutzung ihrer Ru-
hezonen zur Folge haben, so dass ich der Fest-
setzung der Gebaudehdhen nicht zustimmen
kann.

Der Bebauungsplaner des BP ZKH und auch
die damaligen Bauherren des BP ZKH welche
die Umlage des Bebauungsplanes auf freiwilli-
ger Basis, gemacht haben wollten auch aus der
Sicht vom Rheintal her ein wenig stérendes Bild
erreichen. (Siehe auch die Satzung des BP
ZKH)

5.) Gestaltung der Dacher.

Der Bebauungsplan ZKH sowie dessen Sat-
zung sehen vor, dass hier Satteldacher mit ei-
ner Dachneigung von 15-30° erlaubt sind, damit
die Geb&ude sich dem Hangverlauf anpassen.
Die Festsetzungen sollen eine Durchgriinung
als Ausgleich fir die baulichen MaRnahmen, ein
angenehmes, auch vom Rheintal her ein wenig
stérendes Bild erreichen.

Einer Flachdachbebauung wird vom Bebau-
ungsplaner des BP ZKH und der damaligen
Stadtverwaltung nicht zugestimmt. (siehe Sat-
zung vom 25.04.1989) somit sind hier Flachda-
cher ausgeschlossen.

Der Hinweis, dass in der Nahe ebenfalls Flach-
déacher sind, ist als solches Haltlos, da tberall
dort kein Bebauungsplan vorliegt und somit
dem Bauherrn auch das Recht auf eine Bebau-
ung mit Flachdéchern zusteht.

Die Firsthéhe sollte dann gemar dem BP ZKH
die Hohe von 251,80 m Uber NN nicht Uber-
schreiten. Gerade bei einer Hangbebauung fu-
gen sich Satteldacher wesentlich besser in die
natirliche Gelandestruktur ein und die Baukor-
per wirken wesentlich weniger massiv fur die
unteren Anlieger als Geb&ude mit Flachdachern
welche von den talseitigen Anliegern in lhrer
vollen Hohe sichtbar und erdriickend wirken.
Die Bebauung mit Flachdachgeb&uden ist ge-
gen die bestehende Satzung und dem Willen
der damaligen Grundstiickseigentiimer, welche

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heuti-
gen Planungsvorstellungen aufgestellt. Im Rahmen
der stadtebaulichen Vorstellungen muss sich die Stadt
Emmendingen nicht auf das Plangebiet beschranken.
Im Baugebiet ,,Schlo3berg“ befinden sich mehrere Ge-
baude mit Flachdachern, so dass keine planerische
Norwendigkeit gibt im vorliegenden Bereich Flachda-
cher auszuschlieRen. Hierzu gehort auch die Zuléssig-
keit von ,nachhaltigen* Gebauden, die nach klimati-
schen und 0Okologischen Gesichtspunkten errichtet
werden. Flachdacher mit festgesetzter dauerhafter
Dachbegriinung haben im Vergleich zu ziegelgedeck-
ten Satteldachern bzw. vergleichbaren Dachformen
Vorteile. Sie verbessern das Mikroklima und heizen die
Gebaude weniger auf. Sie schaffen neue kleine Griin-
flachen. Zusatzlich kénnen bei begriinten Flachda-
chern ca. 70 % des anfallenden Regenwassers zu-
rickgehalten werden, was die Regenwasserkanalisa-
tion entlastet. Die geplanten Gebdude mit Flachdéa-
chern befinden sich am Baugebietsrand und nicht ,im
Baugebiet®. Das Erscheinungsbild von der Ebene ist
nur eingeschrankt sichtbar. Es wird darauf hingewie-
sen, das am Schlossberg verschiedene Gebaude mit
einer &hnlichen Silhouette vorhanden sind. Durch die
Gliederung der Baukdrper sowohl in der Gebadudehthe
als auch in den Anordnung der einzelnen Geb&ude-
teile im Bezug zur benachbarten Grundstiickgrenze
hin ist nicht von einer erdriickenden Wirkung auszuge-
hen.
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der Bebauung in einer freiwilligen Umlegung zu-
gestimmt haben.

6.) Geplante Schwimmbader an der talseitigen
Grenze Der Bodengutachter hat ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass es sich im Planungs-
gebiet um sehr kritische Bodenverhaltnisse
handelt und dies auch in der Bauweise entspre-
chend beriicksichtigt werden muss.

1998 ist aufgrund eines Lecks in der Gartenbe-
wasserungsanlage auf dem direkt angrenzen-
den Grundstiick, der gesamte Hang abgegan-
gen. An diesen schweren Schaden denken wir
Anlieger noch mit Grauen. Im Bereich des tal-
seitigen Anlieger wurden damals in Mitleiden-
schaft gezogen, da der gesamte Hang mit Be-
pflanzung (grofRe Tannen) auf die Terrasse der
unteren Bebauung gerutscht ist und hat auch
Teile des Hausdaches beschéadigt. Die Auf-
rdumarbeiten mussten mit einem Baukran tber
das Dach des talseitigen Hauses erfolgen, was
fur den Anlieger Uber Wochen starke Ein-
schréankungen im Alltagsablauf zur Folge hatte.

Die unmittelbar an der talseitigen Grenze ge-
planten Schwimmbé&der haben mit Sicherheit
mindestens 100 Tausend Liter Inhalt. Dies be-
deutet, dass direkt Uber den unteren Anliegern
eine Gefahrenquelle von ca. 100 Tonnen zu-
zlglich der durch die BaumaRnahme erforderli-
che Masse von nochmals 50 t also insgesamt
fast 150 Tonnen in 3,50 - 6,00 m Hohe Uber den
anliegenden Terrassenbdden schwebt. Da die
Schwimmbaéder bis zu einer Héhe von 3 m Uber-
dacht werden dirfen, ergibt sich dort eine Héhe
von den unteren Anliegern aus gesehen von
tber 6,50-9,00 m in 2.50 m Entfernung der tal-
seitigen Anlieger.

Hier gilt es nochmals den erforderlichen Grenz-
abstand des Schwimmbades unter der Berlick-
sichtigung der Bauhdhe zu Uberpriifen.

Machen Sie sich hitte mal Gedanken was watre,

Falls sich hier nochmals so ein Unfall ereignen
wirde, waren nicht nur gréRere Schaden an
den Hausern, sondern evtl. sogar Personen-
schéaden zu beklagen. Schon aus diesem Grund
sollten die Schwimmbé&der an einen anderen
Ort verlegt werden.

Ferner gebe ich zu Bedenken, dass im BP ZKH
keinerlei Nebenanlage wie Schwimmbéader etc.
genehmigt sind.

Wir halten den Bau der Schwimmbé&der in der
beantragten Form nicht fir genehmigungsfahig,
zumutbar und sinnvoll selbst wenn dies durch
einen Bodengutachter bzw. Statiker nachge-
wiesen wird. In jedem Falle sollte bei dem
Nachweis der Standsicherheit darauf hingewie-
sen werden, dass die Standsicherheit auch bei

Die Bodenverhéltnisse im Planungsgebiet sind be-
kannt. Daher wurde seitens der zukinftigen Bauherren
ein Bodengutachten durch ein Fachbiro in Auftrag ge-
geben. Nach dem Ergebnis des Bodengutachtens ist
eine Bebauung unter Einhaltung der Vorgaben des Bo-
dengutachtens mdoglich. Hierzu gehéren auch MaR-
nahmen zur Errichtung der geplanten Schwimmbe-
cken und der Hangsicherung. Der Nachweis muss im
Rahmen des Bauantrags erfolgen. Bei Einhaltung der
Vorgaben des Bodengutachtens kann ein Unfall
(Hangabrutsch) ausgeschlossen werden.
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einem Rohrbruch (wie bereits geschehen) ge-
wabhrleistet ist.

Ich mdchte hier nochmals mit aller Dringlichkeit
auf die Gefahr der geplanten Schwimmbader
hinwiesen, welche mit Sicherheit nicht Lebens-
notwendig sind sondern dem reinen Luxus die-
nen.

Jeder, der hier dieser Lage der Schwimmbéader
Zustimmt, sollte sich Gedanken machen, dass
er bei einer Zustimmung, auch eine gewisse po-
litische Verantwortung fir das Leben und die
Gesundheit der unteren Anlieger ubernehmen
muss und nicht nur die Zustimmung fur einzelne
Bauherren abgibt.

7.) Schutzguter, siehe Punkt 2.3.1 der Begriin-
dung fiir den BP Kellenberg

In der Begriindung der Stadt Emmendingen fiir
den BP Kellenberg heil3t es unter dem Abs.
2.3.1: ,Das Schutzgut ,Mensch* wird durch den
Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Die ge-
plante Art der baulichen Nutzung ,reines Wohn-
gebiet" entspricht der Umgebungs-nutzung.”

Auch dieser Begriindung kann ich nicht zustim-
men, da sich nirgends im vorhandenen Gebiet
eine derart massive und méachtige Baumasse
befindet, welche zudem noch so extrem an die
talseitigen Grenzen herangefiihrt werden soll
und zudem noch Schwimmbader an der talsei-
tigen Grenze geplant bzw. gebaut wurden. Dies
wurde bewusst in der Satzung des BP ZKH her-
ausgeschrieben, dass hier landschaftsibliche
Elemente zu verwenden sind. Zum Schutzgut
Mensch” zahlt auch die Sorge um dessen Ge-
sundheit und Wohlergehen.

Das Schutzgut ,Mensch* wird durch den Bebauungs-
plan nicht beeintréachtigt - dies ist richtig. Die Art der
baulichen Nutzung aus den Bebauungsplan ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken* wird {ibernommen.
Die geplanten Bauvorhaben fiigen sich mit den dafur
getroffenen Festsetzungen in den Bestand in. Die Er-
richtung eines Schwimmbades wird nicht Beeintrachti-
gung angesehen. Zu Sicherheit der Nachbarschaft
muissen entsprechende Vorgaben des Bodengutach-
tens zur Vermeidung eines Unfalls (Hangabrutsch) er-
fullt werden. Der Nachweis erfolgt im Rahmen des
Bauantrags. Inwieweit die Gesundheit und das Wohl-
ergehen beitréchtigt sein sollen erschlief3t sicht nicht.

8.) Schlusssatz mit einer Bitte an den Stadtrat.
Abschlieend kann ich dem ,Vorhabenbezoge-
nen BP Kellenberg in der vorliegenden Fassung
nicht zustimmen und lege rein vorsorglich fiir
alle -von mir- aufgefiihrten Punkte EINSPRUCH
EIN.

Wir die Anlieger hoffen alle darauf, dass der
Stadtrat sich diesen Ausfiihrungen ebenfalls
anschlief3t und unserer Bitte zustimmt. Denn es
wirde fur die Stadt Emmendingen mit Sicher-
heit ein absehbarer Prazedenzfall geschaffen,
dessen Ausmal heute noch nicht tiberschaubar
ist. Dies hat auch einer der Stadtrate in einer
Sitzung nochmals bestéatigt, dass er hier eben-
falls dieser Meinung ist und, dass man sich die
Zustimmung hierzu nochmals tberlegen sollte.
Herr Oberbiurgermeister Stefan Schlatterer
beim Neujahrsempfang in der Steinhalle aus-
drucklich betont, ,Die Entwicklung unserer
Stadt darf sich nicht an den Interessen Einzel-
ner orientieren“ und hinzugefiigt, dass er fir ei-
nen fairen Dialog bei den anstehenden wichti-
gen Themen wie der Zukunft des Einzelhandels
oder auch der Wohnbebauung ist. Dieser faire
Dialog fehlt uns leider noch bis heute.

In einem Bebauungsplan durfen Birger bzw. Be-
troffene Anregungen vorbringen. Eine Zustimmung zur
Planung ist vom Baugesetzbuch nicht erforderlich bzw.
nicht vorgesehen. Ebensowenig ist es mdéglich einen
Einspruch einzulegen.

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heuti-
gen Planungsvorstellungen aufgestellt. Es wird noch-
mals darauf hingewiesen, dass bei der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes ,Kellenberg” die Festsetzungen
des  Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsricken* und deren Bebauung zu berticksichti-
gen und bei dem Neubauvorhaben abzuwégen sind.
Es besteht aber nicht die Pflicht alle Festsetzungen ge-
nau zu tbernehmen. Wichtig ist die ,Einflgung in den
Bestand".

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden
die, in der Fassung der friihzeitigen Anhérung getroffe-
nen Festsetzungen bis zur Fassung des Satzungsbe-
schlusses eingeschrankt. Eine Bebauung gemanR den
Festsetzungen der Fassung der frithzeitigen Beteili-
gung ist nicht mehr méglich. Die Einschrankungen er-
folgten aufgrund den Bedenken der Nachbarn.
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Bitte Uberdenken Sie diesen Satz und weisen
Sie gegebenenfalls auch nochmals den Ober-
biirgermeister auf seine Aussage hin.

Auch wenn ich mich nochmals wiederhole,
weise ausdriicklich darauf hin, dass die ,subjek-
tiv offentlichen Rechte und Interessen” verletzt
werden bzw. sind, wenn die Planung wie vorge-
sehen realisiert wird, zumal bis heute noch kei-
nerlei Dialog mit den beteiligten Anliegern ge-
fuhrt wurde, ebenso wurden die gesamten Ein-
wéande nahezu vom Tisch gefegt.

Die Behauptung, dass keinerlei Dialog mit den betei-
ligten Anliegern gefiihrt wurde ist falsch. Ein ausfihrli-
cher Dialog fand bereits am 17.04.2018 vor Ort statt,
als Mitglieder des Technischen Ausschusses das Pla-
nungsgebiet ,Kellenberg" besichtigten. Zu diesem Ter-
min wurden auch die betroffenen Nachbarn eingela-
den. Zwischen den Nachbarn, den Mitgliedern des
Technischen Ausschusses, Vertreter der Stadtverwal-
tung , den zukinftigen Bauherren, dem Architekt und
dem Sachbearbeiter des Bebauungsplanverfahrens
fanden intensive Besprechungen statt. Ein weiterer Er-
orterungstermin war die Vorstellung der Planung vor
Mitgliedern des Birgerforums am 20.03.2019. Auch
hier bestand die Moglichkeit Fragen zu stellen und zu
diskutieren. Zusatzlich hatte das Birgerforum in den
Gremien Technischer Ausschuss und Stadtrat die
Maoglichkeit gehabt, Ihre Stellungnahmen vorzutragen!
Davon wurde in jeder Sitzung Gebrauch gemacht. Bei
den o.a. Terminen handelt es sich um zusétzliche Be-
teiligungen, die neben der friihzeitigen Beteiligung und
der Offenlage nicht vorgeschrieben sind.

B8

Birger 8
Schreiben vom 23.06.2019

Wir erheben gegen die geplante Erstellung’ von
zwei Wohnhausern im Gebiet Kellenberg aus
folgenden Griinden erneut Einspruch. Bezug
genommen wird auf die Sitzungsvorlage TA
09.04 2019 und SR 07.05.2019:

¢ Die Massivitat der beiden Projekte Ubertrifft
alle im Umkreis befindlichen Geb&ude in ihrer
Dimension. Das Gesamtbild des bestehenden
Baugebiets wird dadurch massiv beeintrachtigt.
Die Verkleinerung des sidlichen Baufensters
von 365 m? auf 210 m? bzw. des nordlichen
Baufensters von 370 m? auf 213 m? ist ohne
Wirkung, da die Balkone mit 4,50 m bzw. mit
6,00 m jetzt den Nebenanlagen zurechnet wer-
den und nicht wie bisher dem Baukorper.

Bei der Beurteilung eines Bebauungsplanes ist immer
wichtig, was maximal mdéglich ist - maximale Ausnut-
zung aller Festsetzungen und nicht, was gerade hoch-
baulich geplant ist. Nach der ,alten, groRziigigen Fes-
tung" der Baufenster konnte das Gebaude (Haus-
wand) bei Verzicht auf Balkone deutlich ndher an die
ostliche Boschung heranriicken, als in der Fassung
der 2. Offenlage.

Der Hochbauentwurf sieht auf der Ostseite Balkone
vor. Diese ragen aber nicht bis zur 8stlichen Bau-
grenze fur Nebenanlagen. Damit nicht tiefere Balkone
errichtet werden kodnnen, wird zusatzlich auf jedem
Grundstiick ein Baufenster fiir Balkone festgesetzt. Im
Gegensatz zur Fassung der 2. Offenlage vergrof3ern
sich dadurch die Absténde der der maximal méglichen
Balkone zur 6stlichen Grundstiicksgrenze

- beim sidlichen Grundstiick im mittleren und sudli-
chen Teil um ca. 3.75 m. Im nérdlichen Teil des
Grundstiickes ist auRerhalb des Baufensters fiir Ne-
benanlagen mit 4,50 m Tiefe kein Balkon mehr zu-
lassig.

- Beim nordlichen Grundstiick vergréRert sich der Ab-
stand der maximal méglichen Balkone im mittleren
und stdlichen Teil um ca. 2,00 m.

Die Einschrankung der Flachen fir Balkone erfolgt je-
weils auch in den Bereichen, in denen die Geb&ude
der 6stlichen Nachbargrundstiicke den geringsten Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze haben. Das Abriicken
der zulassigen Balkonzone von der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze bertiicksichtigt die Bedenken der Anwoh-
ner und verbessert die Situation.
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« Die Hohe der Geb&ude Uberragt das StralRen-
niveau Kellenberg um mehr als 5 Meter, was
mehr als das Doppelte der bisher zulassigen
Hohe ist. Die Reduzierung der maximal zulassi-
gen Gebaudehdhe um 0,70 m andert diesen
Tatbestand nicht und korreliert nicht mit der Re-
duzierung der Geschossflachenzahl von 0,8 auf
0,6.

Hier wird nochmals auf die hdhenmafige Einfligung
des Gebaudes (Oberkante Dach) auf Grundlage des
alten Bebauungsplanes verwiesen. Die Festsetzung
der maximal zulassigen Gebaudehdhe orientiert sich
am sidlichen Wohngebaude auf Grundstiick Kellen-
berg 10. Im Rahmen einer Neuplanung ist es natirlich
zulassig andere Festsetzungen zu treffen. Mit der Ge-
schossflachenzahl steht die Hohenreduzierung nichtin
Verbindung.

« Die vorgesehenen Flachdacher entsprechen
nicht den bisher giiltigen Regeln und dienen nur
der besseren Ausnutzung der geplanten Attika-
geschosse. Bisher war bei der Dachgestaltung
eine Dachneigung von 15-30% Vorschrift. Dies
bedeutet eine klare Ungleichbehandlung aller
bisherigen Bauprojekte in dem Baugebiet.

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heuti-
gen Planungsvorstellungen aufgestellt. Hierzu gehort
auch die Zulassigkeit von ,nachhaltigen* Gebauden,
die nach klimatischen und o6kologischen Gesichts-
punkten errichtet werden. Flachdacher mit festgesetz-
ter dauerhafter Dachbegriinung haben im Vergleich zu
ziegelgedeckten Satteldachern bzw. vergleichbaren
Dachformen Vorteile. Sie verbessern das Mikroklima
und heizen die Gebaude weniger auf. Sie schaffen
neue kleine Grinflachen. Zuséatzlich kénnen bei be-
grunten Flachdéachern ca. 70 % des anfallenden Re-
genwassers zuriickgehalten werden, was die Regen-
wasserkanalisation entlastet. Die geplanten Gebaude
mit Flachdachern befinden sich am Baugebietsrand
und nicht ,im Baugebiet®“. Die Erscheinungsweise wird
daher weniger beeintrachtigt.

¢ Das geplante Wohngebaude A liegt nahezu
vollstandig in dem Bereich, den sich der Grund-
stiickseigentimer Kellenberg 10 bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes bewusst und auf
ausdriicklichen Wunsch hin als private, nicht
bebaubare Gartenflache sichern liel3 (Flursti-
cke Nr. 2873, 4017). Die Umwidmung in bebau-
bare Flache bedeutet eine klare Ungleichbe-
handlung aller anderen Eigentiimer in gleicher
Situation in dem Baugebiet.

Auf dem sudlichen Grundstiick Flst.Nr. 4076 wurde im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ,Ziegelacker-
Kellenberg-Hundsriicken* auf Wunsch des Eigenti-
mers keine Uberbaubare Grundstiicksflache festge-
setzt, um diese fir sich als Gartenbereich zu erhalten
und zu nutzen. Im Bebauungsplan ist dieses Grund-
stiick ebenfalls als Baugrundstiick und als reines
Wohngebiet festgesetzt. Die bisherige Freihaltung von
einer Bebauung erfolgte also nicht aus stadtebauli-
chen oder 6kologischen Griinden, sondern allein aus
privaten Grinden. Im Rahmen des Bebauungsplanes
.Kellenberg® soll nun diese Bauliicke geschlossen und
bebaubar” werden. Die SchlieRung von Bauliicken ist
ein Planungsziel der Stadt Emmendingen und somitim
offentlichen Interesse. Es besteht kein Grundrecht auf
Freihaltung einer Bauliicke.

¢ Das geplante Wohngeb&aude B lberschreitet
nach wie vor die Grundstiicksgrenze und ragtin
den AufRRenbereich. Damit wird ein Prazedenz-
fall geschaffen. Selbst wenn der AuBenbereich
nicht bebaut wird, kann er fir Nebenanlagen
genutzt werden.

Hierbei handelt es sich um einen schmalen Gelande-
streifen am Nordrand des jetzigen Bebauungsplanes.
Aus 6kologischer Sicht ist die Hinzunahme des Strei-
fens zum allgemeinen Wohngebiet nach der Stellung-
nahme der unteren Naturschutzbehérde unproblema-
tisch. Das Baufenster tiberschreitet die jetzige Grund-
stiicksgrenze nicht. Lediglich sind in einem Teilbereich
dieses Streifens noch Nebenanlagen/ untergeordne-
ten bauliche Anlagen zulassig, z.B. Terrasse, Treppe.
Die Vorschriften des bestehenden Bebauungsplanes
LZiegelacker-Kellenberg-Hundsriicken sind im neuen
Bebauungsplan ,Kellenberg* nicht zwingend zu tber-
nehmen. Die Planung wird daher nicht geédndert.

« Der Investor lehnt immer noch einen Dialog
mit den Anwohnern ab. Somit wird eine wert-
volle Chance vertan, Unklarheiten und Fragen
einvernehmlich zu klaren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fand ein
Dialog mit den Anwohnern statt. Hier wird auf Ortsbe-
gehung mit Mitgliedern des Technischen Ausschus-
ses, der Stadtverwaltung, den Bauherren, dem Archi-
tekten und dem Sachbearbeiter des Bebauungsplanes
am 17.04.2018 verwiesen. Es fand eine ausfuhrliche
Besprechung der Planung statt. Zusatzlich fand noch
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am 20.03.2019 eine Besprechung mit dem Birgerfo-
rum statt. Hierbei handelt es sich um Beteiligungen der
Offentlichkeit, die zusatzlich zu den gesetzlichen Be-
teiligungen nach BauGB stattfanden. Zuséatzlich konn-
ten das Birgerforum in den &ffentlichen Sitzungen des
Technischen Ausschusses und des Stadtrates lhre
Anliegen vortragen.

Wir weisen darauf hin, dass die Realisierung | Kenntnisnahme
des Vorhabens zu einer Verletzung der subjek-
tiv-offentlichen Rechte fithren kann. Wir behal-
ten es uns vor, weitere rechtliche Schritte ein-
zuleiten.
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