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Stadtverwaltung Schwibisch Gmiind
Stadtplanungs- und Baurechtsamt
Marktplatz 1

73525 Schwabisch Gmiind

Mein Zeichen: Datum:

0504/2016 8. Juni 2017

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften Nr. 131 C
»Wohnen am Vogelhof*, Gemarkung Schwibisch Gmiind

- Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs —
Einwendungen des Herrn

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeige ich an, dass nunmehr ich Herrn , VogelhofstraRe 80/1 in
73525 Schwabisch Gmiind anwaltlich vertrete. Die mich legitimierende Vollmacht liegt
diesem Einwendungsschreiben in Kopie bei. Ich bitte darum, kinftigen Schriftverkehr in

dieser Sache ausschlieRlich Gber meine Kanzlei zu fahren.

Mein Mandant ist Eigentiimer des Grundstiicks in der VogelhofstraRe 80/1 in 73525
Schwébisch Gmiind, Anlieger der Vogelhofstrae und unmittelbarer Nachbar zum ge-

planten Neubaugebiet ,Wohnen am Vogelhof*.

Fristgerecht nehme ich namens und im Auftrag meines Mandanten zum Entwurf des Be-
bauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften Nr. 131 C ,Wohnen am Vogelhof* Stel-
lung und erhebe auf Grundlage des § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB folgende Einwendungen:
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Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans hilt — vorausgesetzt, er wiirde mit die-
sem Inhalt als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen undgem. § 10 Abs. 3S. 4
BauGB in Kraft treten — einer formellen und materiellen RechtmiBigkeitskontrolle

weiterhin nicht Stand.

Im Einzelnen:

|. Formelle Einwendungen
Der geénderte Bebauungsplanentwurf ist weiterhin formell rechtswidrig.

Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange, die fir die
Abwagung von Bedeutung sind (Abwéagungsmaterial), zu ermitteln. Zu diesen fiir die Ab-
wagung erheblichen Belangen gehoren offentliche und private Belange. Zu den erhebli-
chen abwégungsrelevanten privaten Belangen sind nicht lediglich subjektiv-6ffentliche
Rechte mit drittschiitzendem Charakter zu zahlen, wie sie im Rahmen einer Drittanfech-
tungsklage gegen eine erteilte Baugenehmigung im Gerichtsverfahren ausschlieRlich zu
beriicksichtigen sind. Vielmehr zihlen zu den erheblichen abwégungsrelevanten privaten
Belangen im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen jede private Belange, welchem
eine gewisse Erheblichkeit zugesprochen werden kann (vgl. BVerwG, Beschluss vom
20.07.2011 — Az. 4 BN 22/11).

Eine Ermittlung der erheblichen abwagungsrelevanten Belange meines Mandanten fand
auch im Anderungsverfahren nicht statt, obwohl der Planungsbehérde diese Belange in-
folge der Teilnahme an der frithen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
infolge des Einwendungsvortrags vom 18.01.2016 im Rahmen der ersten formlichen Of-
fentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB hatten bekannt sein miissen. Die
Planungsbehérde hat es hierbei unterlassen, die anliegergemaRe Verkehrsproblematik in
der Vogelhofstrae, einen Werteverlust des Grundstiicks, einen VerstoR gegen das
Gleichheitsgebot aus Art. 3 Abs. 1 GG wegen Wedgfalls der schiitzenswerten freien Aus-
sicht sowie einen Vertrauenstatbestand in dem Erhalt der freien Aussicht als abwagungs-

relevantes Material zu ermitteln.



Damit liegt ein Ermittiungsdefizit vor. Dieses fiihrt zur formellen Rechtswidrigkeit des Ent-
wurfs des Bebauungsplans, wenn und soweit der Bebauungsplan auf Grundlage der vor-

liegenden Unterlagen beschlossen und in Kraft treten wird, §214 Abs. 1S. 1 Nr. 1 BauGB.
Il. Materielle Einwendungen

Der geénderte Entwurf des Bebauungsplans ist auch materiell rechtswidrig.

1. Erforderlichkeit, § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB

Der geénderte Entwurf des Bebauungsplans ist i. S. d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB nicht erfor-
derlich. Nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Diese An-
forderung gilt nicht nur fiir die Planung insgesamt, sondern auch fiir jede einzelne Fest-
setzung. Erforderlich ist eine Bauleitplanung dann und insoweit, wenn und wie sich dies
aus der planerischen Konzeption der Gemeinde ergibt und wenn die ihr zugrundeliegende

Konzeption auf eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zielt.
1.1. Festsetzungen des Bebauungsplans

Es fehlt bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung an der Erforderlichkeit
I.S.d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB, weil die getroffene Festsetzung nicht dem Pla-
nungswillen der Gemeinde entsprechen. Hierzu fiihrt beispielsweise der Bayeri-
sche Verwaltungsgerichtshof im Beschluss vom 19.07.2010 — Az. 14 ZB 09.1123

aus, dass

.die einzelnen Festsetzungen eines Bebauungsplans dem Mafstab der Erfor-
derlichkeit geniigen, wenn sie nach der planerischen Konzeption der Gemeinde
fiir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung geboten sind. Es fehit am Merk-
mal der Erforderlichkeit, wenn einzelne Festsetzungen nicht dem planerischen
Willen der Gemeinde entsprechen, weil die Gemeinde die Festsetzung trifft, die

nach ihrem Willen nicht verwirklicht werden soll.“



Gemessen an diesem Malstab fehlt es der Festsetzung der Art der baulichen

Nutzung an der Erforderlichkeit.
(1.) Festsetzung ,, Allgemeines Wohngebiet*

Gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m.§ 1 Abs. 3S. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
kann aus stadtebaulichen Griinden die Art der baulichen Nutzung festgesetzt
werden. Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen kénnen als Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt werden. Nach § 4 Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine
Wohngebiete iberwiegend dem Wohnen. Aligemein zulassig sind in Allgemei-
nen Wohngebieten nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO Wohngebiude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise sind nach §4
Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO zulassig Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-

baubetriebe und Tankstellen.

Ausweislich der Begrindung zum Bebauungsplan und den planungsrechtlichen
Festsetzungen wurde fiir die Art der baulichen Nutzung ein LAllgemeines Wohn-

gebiet” festgesetzt, weil das geplante Baugebiet

»~hauptséchlich dem Wohnen dienen soll und diese Nutzung auch der festgesetz-

ten angrenzenden Bebauung entspricht.” (Seite 13 der Begriindung).

Bereits hier ist anzumerken, dass die angrenzende Bebauung entlang der Vo-
gelhofstralBe nicht einem Allgemeinen Wohngebiet entspricht. Der Bebauungs-
plan Nr. 131 AIV ,VogelhofstraRe* im Nordosten auf der gegeniberliegenden
Stralienseite des Plangebiets setzt ein Reines Wohngebiet fest. Der Bebauungs-
plan Nr. 131 A ,Im Unteren Vogelhof* setzt keine Art der baulichen Nutzung fest.
Nach § 31 Abs. 3i. V. m. § 34 Abs. 1 S. 1, Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 BauNVO



handelt sich bei diesem Gebiet um ein faktisch Reines Wohngebiet, weil es aus-

schliellich aus Wohngebauden besteht.

(2.) Feinsteuerung

Nach § 1 Abs. 3 i. V. m. Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach den §§ 2 bis 9 und 13
BauNVO allgemein zuléssig sind, nicht zulassig sind. SchlieRlich kann nach §1
Abs.3i.V.m. Abs. 6 Nr. 1 BauNVO im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass
alle Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 BauNVO vorgese-

hen sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Ausweislich der Begriindung zum Entwurf des geénderten Bebauungsplans

wurde hiervon Gebrauch gemacht. So fiihrt die Begriindung aus, dass

~Schank- und Speisewirtschaften im Sinne des § 4 (2) Nr. 2 BauNVQ nicht zu-
gelassen werden, da sie héufig zu Konflikten mit der Wohnnutzung fithren. Aus-
nahmen nach § 4 (3) BauNVO (z. B. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen) sind nicht zuldssig, um

Nutzungskonflikte zu vermeiden. *.

(3.) Bewertung

Die Festsetzung des Baugebiets als WA entspricht nicht dem tatsichlichen pla-
nerischen Willen der Gemeinde. Der tatsachliche planerische Wille der Ge-
meinde liegt in der Ausweisung von Bauflachen fir Wohngebédude (Ein- und
Zweifamilienhauser), damit auch Einwohnern mit hohen Wohnanspriichen ein
adaquates Bauplatzangebot vorgehalten werden kann. Deshalb sollen auch
Baugebiete mit besonderer Aussichtslage geschaffen werden. Durch die Hang-
lage im geplanten Baugebiet ist fiir alle geplanten Bauplatze im Plangebiet eine
gute Aussicht gesichert (Seite 4 und Seite 5 der Begrindung).



Diese planerische Zielkonzeption zielt auf eine ausschliefliche Wohnnutzung ab,
welche sich auch auf der gegeniberliegenden StralRenseite der VogelhofstralRe
ergibt. Flr diese planerische Zielkonzeption sieht die BauNVO ein reines Wohn-
gebiet nach § 3 BauNVO vor. Dieses allerdings konnte die Gemeinde auf Grund
der bereits bei einem Allgemeinen Wohngebiet bestehenden Uberschreitung der
zulassigen Immissionsschutzwerte durch Verkehrs- und sonstigen Larm nicht
festsetzen. Ausweislich der schalltechnischen Untersuchung vom 03.03.2017
liegt bereits alleine durch den Fahrzeugverkehr eine Uberschreitung der zuléssi-
gen Immissionsschutzwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet vor (Seite 18 der
Untersuchung). Erst recht liegt damit eine Uberschreitung der Immissionsschutz-
werte flr ein Reines Wohngebiets vor. Hierauf und auf das bei Festsetzung eines
Reinen Wohngebiets bestehende Konfliktpotenzial wurde die Gemeinde durch
das Landratsamt flir Baurecht und Naturschutz — Geschéftsbereich Umwelt und
Gewerbeaufsicht — bereits vor der ersten férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung
hingewiesen, weshalb die Gemeinde mit Gemeinderatsbeschluss vom
13.05.2015 eine Anderung in ein Allgemeine Wohngebiet vornahm. Dieses ent-
spricht evident nicht dem Planungswillen der Gemeinde. So liegt der unbebaute
Planbereich am westlichen Stadtrand von Schwabisch Gmiind, stdlich der Vo-
gelhofstrale. Der Bereich liegt in Siidhanglage oberhalb des Remstals. Die Ent-
fernung zum Tal betragt ca. 300 m. Durch das Tal verlauft die 4-spurige Bundes-
strale 28 und die Eisenbahnlinie Stuttgart — Aalen. Im Tal befindet sich auch ein
groRfiachiges Gewerbegebiet mit mehrschichtig arbeitenden Betrieben.

Deshalb liegt ein Fall des Etikettenschwindels vor. Der Gemeinde geht es de
facto nicht um die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, sondern um die
Ausweisung eines Baugebiets fir Einfamilienhauser. Etwaige andere aus § 4
Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzungen lassen sich tatséchlich nicht

wirklichen, weil es der Gemeinde um die Schaffung von Wohnbauflachen fiir den

Eigenbedarf geht.

Schliellich verkennt die Gemeinde, dass die direkt angrenzenden Baugebiete
nicht einem Allgemeinen Wohngebiet, sondern einem Reinen Wohngebiet ent-

sprechen. So fiihrt die Gemeinde selbst auf Seite 9 der Begriindung aus, dass



~im Sidosten der Bebauungsplan Nr. 131 A ,Im unteren Vogelhof* angrenzt. Es
ist dort keine Art der Nutzung festgesetzt, es sind maximal zZweigeschossige

Wohnhéuser mit Satteldach zuldssig.”.
Ferner fiihrt die Gemeinde auf Seite 9 der Begriindung aus, dass

»im Nordosten auf der gegentberliegenden StralRenseite der Bebauungsplan Nr.
131 AlV ,Vogelhofstrae“ gilt. Die Bauflachen sind als Reines Wohngebiet (WR)
mit eingeschossiger Bebauung und Satteldach festgesetzt.“

Hieraus wird deutlich, dass die gesamte angrenzende Bebauung auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Vogelhofstralle einem (durch Bebauungsplan) festge-
setzten bzw. faktischen Reinen Wohngebiet nach § 30 Abs. 3i. V. m. § 34 Abs.
1S.1, Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 BauNVO entspricht. Insoweit sind die Ausfiih-
rungen der Gemeinde auf Seite 13 der Begriindung fehlerhaft, die Festsetzung
des geplanten Baugebiets als Aligemeines Wohngebiet entspreche auch der
festgesetzten angrenzenden Bebauung. Dies mag héchstens ein Wunschden-
ken der Planungsbehérde zur Planrealisierung sein. Verkennt jedoch evident die

tatsachlich und rechtlich bestehenden Gegebenheiten.

1.2. Stadtebauliche Entwicklung und Ordnung

Der Bebauungsplan zielt nicht auf eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung.
(1.) Vorrang von MaRnahmen der Innenentwicklung

Der Grundsatz des Vorrangs von MalRnahmen der Innentwicklung wird nicht be-
ricksichtigt. Der Bebauungsplan ist auch deshalb nicht erforderlich i. S. d. § 1

Abs. 3 S. 1 BauGB.

Die Gemeinde fiihrt auf Seite 3 und Seite 4 der Begriindung aus:



+Als ausgewiesenes Mittelzentrum ist die Stadt Schwabisch Gmiind angehalten
nach den allgemeinen Grundsétzen des Regionalplans in den dort aufgefiihrten
Siedlungsbereichen eine gezielte Zunahme der Bevélkerung durch Binnen- und
soweit erforderlich durch AuBenwanderungsgewinne anzustreben. [...] Es be-
steht daher die Zielsetzung, in den Ortsteilen auBerhalb der Kernstadt die Wohn-
flachen nach dem Grundsatz des Eigenbedarfs zu entwickeln. [...] Um auch Ein-
wohnern mit hohen Wohnanspriichen ein adéquates Bauplatzangebot vorzuhal-
ten, sollen auch Baugebiete mit besonderer Aussichtslage geschaffen werden.
Durch die Hanglage ist fiir alle geplanten Bauplétze im Plangebiet eine gute Aus-
sicht gesichert. Ein vergleichbares Angebot ist derzeit in keinem anderen Bau-
gebiet der Stadt vorhanden. [...] Fiir eine geordnete stédtebauliche Entwicklung
ist es notwendig, die fiir den bestehenden Bedarf erforderliche Fldche auszuwei-
sen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird der Bedarf an Bauplétzen ge-
deckt und es besteht die Méglichkeit an vorhandene Infrastruktur anzuschlielen

und stadtebaulich geordnet weiterzuentwickeln. L.J

Die Planrechtfertigung mit dem Wohnbediirfnis von Einwohnern mit hohen
Wohnanspriichen und dem Bedarf an Eigentumsbildung im Wohnwesen sind
nicht (iberzeugend. Es fehlt evident an der Darlegung, weshalb dieses Ziel ge-
fordert werden soll (vgl. hierzu ausfiihrlich BVerwG, Urteil vom 12.12.1969 — Az
IV C 105.66). SchlieBlich unterscheidet das BauGB nicht nach Einwohnern mit
hohen, mittleren oder gar einfachen Anspriichen. Es zielt vielmehr auf eine s0zi-

algerechte Bodennutzung, § 1 Abs. 5 S. 1 BauGB.

Die Gemeinde verstéRt gegen den Vorrang von Malnahmen der Innenentwick-
lung nach § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB. Eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
ist nur dann gegeben, wenn hinreichend gewichtige stadtebauliche Allgemeinbe-
lange fiir eine bestimmte Planung sprechen (vgl. BVerwG, Urteil vom 12.12.1969
—Az. IV C 105.66). Erklartes Ziel der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
liegt in einer dem Wohl der Aligemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennut-
zung. Um dieses gesetzte Ziel zu erreichen, sind die Gemeinden verpflichtet,

zunéchst geeignete Mafnahmen der Innenentwicklung vorzunehmen, bevor



Grundstiicke des AuRenbereichs fiir die Wohnbebauung und -nutzung herange-
zogen werden. Zwar hat die Gemeinde auch Bauplatze fiir die Eigentumsbildung
zu schaffen und bereit zu halten. Diese Platze kénnen und miissen jedoch vor-

rangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung geschaffen werden.

Das BauGB orientiert sich in einem ersten Schritt an dem Flachenbedarf infolge
des kommunalen Bevélkerungszuwachses. Dieser Flachenbedarf ist sodann —
soweit tatséchlich méglich — in einem zweiten Schritt durch die Innenstadtent-
wicklung zu befriedigen. Der kommunale Bevélkerungszuwachs ist dabei allge-
mein und ohne Beriicksichtigung exklusiver und hoher Wohnanspriiche zu ermit-
teln. Wenn und soweit der kommunale Bevblkerungszuwachs durch eine geeig-
nete Innenstadtentwicklung nicht befriedigt werden kann, kann und darf auf Au-

Renbereichsflachen zuriickgegriffen werden.

Dass hohen Wohnanspriichen mit dem Bediirfnis nach einer besonderen Aus-
sicht grundsatzlich nicht durch eine Innenstadtentwicklung entsprochen werden
kann, versteht sich von selbst. Allerdings kann das allgemeine Wohnbediirfnis
bzw. das Bediirfnis nach Eigentumsbildung durch MaRnahmen der Innenent-
wicklung befriedigt werden. Ausweislich der Wohnbauflachenbedarfsberech-
nung mit Stand 11.03.2015 kann der kommunale Bevélkerungszuwachs ohne
Ausweisung eines Neubaugebiets problemlos bewaltigt werden. So kommt die
Wohnbauflachenbedarfsberechnung zu dem Ergebnis, dass insgesamt ein Ge-
samtflachenpotenzial an Bauliicken in Héhe von 17.4 ha besteht. Im Vergleich
dazu betragt das Plangebiet 0,8 ha. Die Ausweisung des Neubaugebiets ist so-
mit nicht erforderlich und verstéRt gegen den Grundsatz des Vorrangs von MafR-
nahmen zur Innenstadtentwicklung nach § 1 Abs.5S. 3 BauGB.

(2.) Fehlerhafte Belegungsdichte

Die Planungsbehdrde geht weiterhin von einer fehlerhaften Belegungsdichte fiir

die Wohnraumberechnung aus.
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Die Wohnbauﬂéchenbedarfsberechnung vom 11.03.2015 fiihrt auf Seite 5 nach-
volliziehbar aus, dass die Belegungsdichte der Wohnungen fiir Schwabisch
Gmiind bei 2,0 Einwohnern je Wohneinheit liegt und seit 2005 kontinuierlich ge-
sunken ist. Auf Seite 5 f. der Begriindung zum Bebauungsplan fiihrt die Ge-

meinde aus,

~aass beji einer angenommenen Belegung mit 3 Personen pro Wohneinheit das

einen Wohnraum fir ca. 30 Bewohner ergibt.”.
Ferner wird ausgefiihrt, dass

»von einer Belegungsdichte mit 3 Personen je Wohneinheit ausgegangen wird,
da eine Uberprz‘jfung der Einwohnerzahl der Neubaugebiete mit vorwiegend Ein-
familien- und Doppelhédusern der letzten 10 Jahre eine durchschnittliche Bele-

gung von 3,2 ergeben hat.*

Woher die Gemeinde diese Zahlen hat, lasst sich der Begriindung nicht entneh-
men. Die Abweichung von der Wohnbedarfsberechnung hatte von der Planungs-
behérde dargelegt, begriindet und durch stichhaltige Untersuchungen belegt
werden miissen. Es macht dennoch einen gravierenden rechnerischen und tat-
sachlichen Unterschied, ob die Berechnung auf Grundlage von 2,0 oder 3.0 Ein-
wohnern je Wohneinheit erfolgt. Bei einer Belegungsdichte von 3,0 Einwohnern
je Wohneinheit und der Annahme der P!anungsbehérde, dass ca. ¥ der Hauser
mit zwei Wohneinheiten ausgefihrt werden, ergibt das 30 Bewohner. Werden
lediglich 2,0 Einwohner je Wohneinheit berechnet, ergibt das lediglich 20 Bewoh-

ner im Planungsgebiet.
(3.) Fehlerhafte Bruttowohnmindestdichte

Aus der zuvor ausgefihrten fehlerhaften Belegungsdichte resultiert ausweislich
des Schreibens des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 08.03.2016 das Folge-
problem, dass die Orientierungswerte fiir Mittelzentren bei 80 Einwohnern je ha
liegen. In der Gesamtstadt wird eine Bruttowohnmindestdichte von 55 Einwohner
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je ha angestrebt. Diese Bruttowohnmindestdichte wird im Plangebiet nicht mal
ansatzweise erreicht. Im Planungsgebiet wird eine Bruttowohnmindestdichte von
lediglich 22 Einwohner je ha erreicht, wenn man die Belegungsdichte von 2 Ein-
wohnern gemaR der vom Statistischen Landesamt ermittelten durchschnittlichen
HaushaltsgroRRe zugrunde legt. Diese eklatante Abweichung wird durch den Ver-
such einer Rechtfertigung auf Seite 6 der Begriindung nicht kompensiert. Mithin

ist der Bebauungsplan auch aus diesem Grund nicht erforderlich.
1.3. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans geht tiber den erforderlichen Umfang
i.S.d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB hinaus, indem dieser die 6ffentliche Verkehrsfla-

che, welche an das Grundstiick meines Mandanten anschlief3t, miteinbezieht.

Die urspringliche Planung hatte die an das Grundstiick meines Mandanten an-
grenzende offentliche Verkehrsflache nicht zum Gegenstand. Im Zuge der Pla-
nungen sieht die Planungsbehérde es als erforderlich an, dass u. a. das beste-
hende Gebaude der Vogelhofstrae 80/1 neu an das Versorgungs- und Entsor-
gungssystem angeschlossen werde. Deshalb miisse der Bereich des Planungs-
gebiets in voller Breite ausgebaut werden. Die Planungsbehérde verfolgt damit
das Ziel, wie meinem Mandanten bereits miindlich und schriftlich mitgeteilt
wurde, das Grundstiick der Vogelhofstraie 80/1 erschlieBungsbeitragsrechtlich
abzurechnen. Eigene Recherchen meines Mandanten ergaben allerdings, dass
das Grundstiick bereits erstmalig endgiiltig hergestellt wurde. Eine Einbeziehung
in das Planungsgebiet ist deshalb nicht erforderlich, weil die ErschlieBung des

Neubaugebiets ausschliefllich {iber eine Innenerschliefung erfolgen kann.

Im Ubrigen haben Kontrolleure der Planungsbehérde festgestellt, dass das
Grundstiick meines Mandanten iiber einen privaten Kanalanschluss verfiigt und
somit nicht an dem é&ffentlichen Kanal angeschlossen ist. Die von der Planungs-

behérde suggerierte Infrastrukturmafnahme besteht indes nicht.
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1.4. Zwischenergebnis

Der Bebauungsplan isti. S. d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB nicht erforderlich. Die Art
der baulichen Nutzung ist nicht erforderlich, weil die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebiets nicht dem Planungswillen der Planungsbehorde entspricht und
mit der gegeniberliegenden Wohnbebauung nicht im Einklang steht. Die Pla-
nung zielt nicht auf eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung, da Mafinah-
men der Innenentwicklung méglich sind und der AuRenbereich fiir das Planungs-
vorhaben nicht in Anspruch genommen werden muss. SchlieRlich ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nicht erforderlich, da das Grundstiick der Vo-

gelhofstralle 80/1 bereits erstmalig endglltig hergestellt ist.
2. Bindung an die Festsetzungsmaéglichkeiten, §§ 9, 9a BauGB i. V. m. BauNVO

2.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan verstoRt gegen den Grundsatz der Wahrung des Gebiets-
charakters, §§ 9, 9a BauGB i. V. m. BauNVO. Die §§ 2 bis 14 BauNVO werden
Bestandteil des Bebauungsplans, soweit nicht auf Grund des § 1 Abs. 4 bis 10
BauNVO etwas anderes bestimmt wird. Dieser erste Abschnitt der BauNVO ent-
halt grundsatzlich einen numerus clausus der Bauflachen und Baugebiete. Der
Gemeinde ist es damit verwehrt, andere Gebietstypen zu planen und festzuset-
zen als diejenigen, welche ihr die BauNVO — einschliellich der Feinsteuerungs-
moglichkeiten nach § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO — anbietet. Die Feinsteuerungs-
moglichkeiten des § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO erdffnen fiir diejenigen typischen
Baugebiete, die durch eine potenziell nicht ohne Weiteres spannungsfreie Nut-
zungsmischung gekennzeichnet sind oder doch jedenfalls sein kénnen, eine viel-
faltige differenzierte Palette von Mdglichkeiten der Gliederung. Allerdings reichen
die Feinsteuerungsméglichkeiten nur soweit, wie der Gebietscharakter der ein-
zelnen Baugebiete noch gewahrt wird, weil dieser den Gliederungsvorschriften
immanent ist. Es kommt bei der Beurteilung dieses Grundsatzes auf das Bauge-

biet als Ganzes an.
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Die Festsetzung eines Aligemeinen Wohngebiets nach § 4 Abs. 1 BauNVO ist
dadurch gekennzeichnet, dass es vorwiegend dem Wohnen dient, Das bedingt
zwar einen qualitativen und quantitativen Vorrang der Wohnnutzung, anderer-
seits aber zugleich — im Unterscheid zu einem Reinen Wohngebiet nach § 3 Abs.
1 BauNVO - dass neben der Wohnnutzung auch andere als Wohnnutzungen

zulassig und realisierbar sein missen.

Das ist bei der von der Planungsbehérde vorgenommenen Feinsteuerung und
den sonstigen Festsetzungen (Einfamilienh&user) nicht mehr der Fall. Es ist evi-
dent, dass die Planungsbehérde faktisch auf die Festsetzung eines Reinen
Wohngebiets zielt. Als zulassig festgesetzt werden sollen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO namlich Wohngebaude und gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Unzuléssig
sollen Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sein, wo-
bei die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe zulassig sein sollen. Das ist unter Berlicksichtigung der Be-
grindung — es kénnte zu Konflikten mit der Wohnnutzung fithren — widerspriich-
lich. Wahrend Schank- und Speisewirtschaften Konfliktpotenzial in sich tragen
sollen, soll nicht stérende Handwerksbetriebe kein Konfliktpotenzial hinsichtlich

der Wohnnutzung zukommen.

Im Ubrigen ist das Plangebiet derart konzipiert worden, dass weder die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden noch nicht stérende Handwerksbetriebe
unter raumlichen Gesichtspunkten tatsachlich baulich ausgefiihrt werden kén-
nen. Schlielllich verweist die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf auf Seite
12 darauf, dass die Versorgung der Einwohner mit den Gltern des taglichen Be-
darfs durch die Einzelhandelsbetriebe im Bereich der Lorcher Strake und der
Innenstadt gewahrleistet sei. Zudem wird § 4 Abs. 3 BauNVO ganzlich ausge-
schlossen. Hinzu kommt, dass die Planungsbehérde eine nicht naher dargelegte
und begriindete Nachfrage nach Eigenbedarf in Form von Eigentumsbildung an-
fuhrt (S. 3 der Begriindung). Bei einem Reinen Wohngebiet, welchen nach §3
Abs. 1 BauNVO ausschlieRlich dem Wohnen dient, wére die von der Planungs-
behdérde gewihite Feinsteuerung nachvoliziehbar und rechtlich zuléssig und
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maglich. Ein Reines Wohngebiet konnte die Planungsbehorde allerdings auf

Grund der tatsachlich bestehenden Immissionswertliberschreitungen aber nicht

festsetzen.
2.2. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO sind nicht rechtmaRig.

Grundsatzlich dienen Festsetzungen Uber das MaR der baulichen Nutzung nur
Gffentlichen stadtebaulichen Belangen mit der Folge, dass aus den Festsetzun-
gen keine subjektiv-6ffentlichen Rechte abgeleitet werden kénnen. Ausnahms-
weise jedoch, wie es hier der Fall ist, kénnen Festsetzungen iiber das MaR der
baulichen Nutzung in Rechte Dritter eingreifen, diese jedenfalls beeintrachtigen.
Auf Seite 13 der Begriindung zum Bebauungsplan wird ausgefiihrt, dass

»die Grundfidchenzahl mit 0,4 festgesetzt wird. Damit die neuen Gebéaude einen
Zusammenhang mit der bestehenden Bebauung am Vogelhof bilden, wird die
Héhe der baulichen Anlagen durch eine maximale Gebéaudehéhe, First- und

Traufhéhe und einer maximalen Voligeschosszahl von zwei Vollgeschossen fest-

gesetzt.”.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sollen nach dem Willen der
Planungsbehérde einen Zusammenhang mit der bestehenden Bebauung ent-
lang der Vogelhofstrale bilden. Dieser beabsichtigte Zusammenhang schlagt
fehlt. Vielmehr fiihrt die Festsetzung aber zu einer unzumutbaren Beeintrachti-
gung der Planbetroffenen. Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
vom 11.11.2015/27.03.2017 sehen eine maximale Anzahl von zwei Vollgeschos-
sen vor. Die zulassige Firsthéhe der baulichen Anlagen betragt im Bereich WA 1
(Satteldach), gemessen von der zur Ausflihrung kommenden Erdgeschoss-Roh-
fulbodenhéhe (EFH) 8,0 m. Das HéchstmaR der zulassigen TraufhGhe betragt,
gemessen von der zur Ausfithrung kommenden EFH bis zum Schnittpunkt der

AuRenwand mit der Dachhaut 4,6 m. Ausnahmen von der zuldssigen Traufhéhe
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konnen auf jeder Geb&udeseite bis ¥ der jeweiligen Gebaudelage zugelassen
werden. Im Bereich WA 2 (Flachdach) betragt das HochstmaR der zulassigen
Gebaudehohe, gemessen von der ausgefihrten Erdgeschoss-Rohfullboden-
hohe (EFH) 6,5 m. Fir beide gilt: Bei Wandhohen iiber 7,0 m gemessen vom
neuen Gelande ist das oberste Geschoss um mind. 1,80 m zuriickzusetzen. Bei
drei oberirdischen Geschossen, d. h. wenn ein Geschoss nur auf Grund der Nut-
zung kein Vollgeschoss ist, aber entsprechend eines Vollgeschosses (iber die
Geléndeoberflache hinausragt, darf das oberste Geschoss max. 2/3 der Grund-

flache des darunterliegenden Geschossen umfassen.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Vollgeschosszahl und der maximal zu-
lassigen Hohe erfolgte ohne Riicksichthahme auf die bereits bestehende Bebau-
ung an der Vogelhofstrake. Das bestehende und das geplante Wohngebiet lie-
gen jeweils am Hang und grenzen unmittelbar aneinander. Die Festsetzung einer
h6heren Anzahl an Voligeschossen als bei der bestehenden Bebauung oder der
Hohe fiihrt zwangslaufig zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung der bestehen-
den Wohnhéuser. Ein Gelandeschnitt illustriert, dass das im Bebauungsplan fest-
gesetzte MaR der baulichen Nutzung die bestehenden Geb&ude (max. 1 Volige-

schoss) um ein Vielfaches tbersteigt. Das nicht nur rechnerisch, sondern auch

tatsachlich.
3. Anpassung an Ziele der Raumordnung, § 1 Abs. 4 BauGB

Der Bebauungsplan passt sich den Zielen der Raumordnung nicht an, § 1 Abs. 4 BauGB.
Nach Nr. 3.1.9. des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-Wiirttemberg ist ein Ziel der
Siedlungsentwicklung, dass diese vorrangig am Bestand auszurichten ist. Dazu sind Mog-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandreserven
zu bericksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfldchen neuen Nutzungen
zuzufuhren. Die Inanspruchnahme von Boden mit besonderer Bedeutung fiir den Natur-
haushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken. Dieses Ziel
der Raumordnung ist kein abwagungsfahiger Belang, welchen die Planungsbehérde in
ihre Abwagung einstellen und sich im Abwagungsergebnis dagegen entscheiden kann.
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Auf Seite 6 der Begriindung zum Bebauungsplan fiihrt die Planungsbehérde aus, dass

~man beim geplanten Baugebiet ,Wohnen am Vogelhof* noch von einer Arrondierung
sprechen kann. Die bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen liegen an der Vogelhof-

stral3e, die ihre ErschlieBungsfunktion in diesem Bereich nur nach einer Seite, nach Osten

ausiibt.“,

Eine Arrondierung ist dann anzunehmen, wenn es um die Zusammenlegung von Flachen
geht, um eine kiirzere oder zweckmaRigere AuRengrenze zu erhalten. Die Wahl des Stan-
dortes fir das neue Baugebiet wurde nicht aus Griinden der Arrondierung, sondern im
ausschlieBlichen Interesse potenzieller Grundstiickseigentiimer mit hohen Wohnansprii-
chen gewahlt. Im Ubrigen bildet das bestehende Wohngebiet und die westlich davon ver-
laufende VogelhofstraRe eine raumliche Zasur. Von einer ErschlieRungsfunktion nur in
ostlicher Richtung kann keine Rede sein, weil die topografische Lage die Ausweisung

eines Neubaugebiets nicht zulasst.
4. Materielles Abwigungsgebot, § 1 Abs. 7 BauGB

Der Bebauungsplan verstéRt gegen das materielle Abwégungsgebot aus § 1 Abs. 7
BauGB. Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Weder fand
eine Berlicksichtigung der erheblichen privaten und offentlichen Belange statt, noch wur-
den diese offensichtlichen erheblichen privaten und offentlichen Belange interessenge-
recht gegeneinander sowie untereinander abgewogen. SchlieBlich liegt auch ein VerstoR
gegen das Gebot der Konfliktbewaltigung vor. Die Planungsbehtrde hat es unterlassen,
das gesamte abwagungsrelevante Material Uberhaupt zusammenzustellen. Diejenigen

Belange, die in die Abwégung eingestellt wurden, sind fehlerhaft gewichtet worden.
4.1. Gerechte Abwigung der privaten Belange

Bei meinem Mandanten liegen erhebliche private Belange vor, welche hatten

zwingend in die Abwagung eingestellt werden miissen.
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4.1.1. Gleichbehandlungsgrundsatz

Es liegt ein VerstoR gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz aus Art. 3
Abs. 1 GG vor, wonach wesentlich Gleiches gleich und wesentlich Unglei-
ches ungleich zu behandeln ist. Das Grundstiick der Vogelhofstralle 80/1
hat seit Jahrzehnten eine freie Aussicht auf die angrenzende Landschaft
und Natur sowie ins Tal herab. Diese Aussichtsmoglichkeit soll nach dem
Willen der Planungsbehérde zugunsten kinftiger Bewohner weichen, wel-
che Wert auf exklusive Wohnverhiltnisse und eine exklusive Aussichtslage
legen. Es sind keine nachvollziehbaren und stadtebaulichen Grinde vor-
getragen worden, welche diese Ungleichbehandlung rechtfertigen kénnen.
Mithin hatten die erheblichen privaten Belange meines Mandanten gerecht
mit den erheblichen privaten Belangen der kunftigen Grundstlickseigentii-

mer untereinander abgewogen werden missen.

Die Bevorzugung der kiinftigen Grundstiickseigentimer an dem Genuss
der Aussichtslage miisste durch hinreichend gewichtige stadtebauliche

Grlinde gerechtfertigt sein. Das ist vorliegen jedoch nicht der Fall.
4.1.2. Vertrauenstatbestand

Mein Mandant kann sich neben Art. 3 Abs. 1 GG auf einen planungsrecht-
lich relevanten Vertrauenstatbestand berufen. So weist der erst 2011 in
Kraft getretene Fldchennutzungsplan das geplante Neubaugebiet als land-
wirtschaftliche Flache aus. Auch der Landesentwicklungs- und Regional-
plan definieren das Plangebiet als landwirtschaftliche Fliche. Eine nur 2
Jahre spéter eintretende Anderungsabsicht und nur 4 Jahre spater begin-
nende Anderung war fiir meinen Mandanten nicht ersichtlich. Vielmehr
konnte und durfte er sich weiterhin auf die Geltung der Planziele berufen.
Das insbesondere, weil der Flachennutzungsplan als Zielvereinbarung das
Jahr 2020 ausgewiesen hat. Mein Mandant wohnt und genieltt seit Jahr-
zehnten diese freie Aussicht. Dieser Umstand hatte zwingend in die Abwa-

gung eingestellt werden missen.
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Die von der Planungsbehérde festgesetzte Bebauung hinsichtlich der Voll-
geschosse und der Dachformen dndert an dem Verlust der freien Aussicht
meines Mandanten nichts. Vielmehr wurden die Festsetzungen der Bebau-
ung und Bebaubarkeit nur im Verhaltnis zu den einzelnen Bauplatzen des

Baugebiets untereinander vorgenommen.

Es trifft nédmlich nicht zu, dass eine bestehende Aussichtslage in der Regel
lediglich eine Chance ist, die grundsatzlich keinen bauplanungsrechtlichen
Schutz genielt. Vielmehr gehort das durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans beriihrte Interesse des Planbetroffenen an der Beibehaltung
des bisherigen Zustandes auch dann zum notwendigen Abwagungsmate-
rial, wenn er keinen Rechtsanspruch hierauf hat, weil die bisherige Situa-
tion ihn nur tatsachlich (reflexartig) begiinstigt. Insoweit genielt daher auch
das Interesse an der Aufrechterhaltung einer bestehenden Aussichtslage
bauplanungsrechtlichen Schutz (vgl. VGH Mannheim, Urteil vom

08.09.1995 - Az. 8 S 366/95).

4.1.3. Wertverlust

Die Beriicksichtigung des zwangsléaufig eintretenden Wertverlustes am
Grundstick (Art. 14 Abs. 1 GG) ist in die Abwagung einzustellen, wenn die
Wertminderung Folge einer dem Betroffenen unzumutbaren Beeintréchti-
gung der Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks ist (vgl. BVerwG, Be-
schluss vom 24.04.1992 — Az. 4 B 60/92). Die Frage der Wesentlichkeit
der Auswirkungen einer Planung auf Nachbargrundstiicke beurteilt sich
grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Verkehrswertmin-
derung, sondern nach dem Grad der faktischen und unmittelbaren, sozu-
sagen ,in natura“ gegebenen Beeintrachtigungen, die durch die angegrif-
fene Norm zugelassen werden. Der Verkehrswert ist nur ein Indikator fiir
die gegebenen und erwarteten Nutzungsméglichkeiten eines Grundstiicks.
Er héngt von vielen Faktoren, insbesondere auch von der Nutzung der um-
liegenden Grundstiicke ab (vgl. BVerwG, Beschluss vom 09.02.1995 — Az.
4 NB 17/94). Die nach dem Bebauungsplan zulassigen baulichen Anlagen
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wlrden das Gebdude meines Mandanten deutlich Uberragen und mit
Nachteilen (Verlust der freien Aussicht, Verschattung...) belasten. Dieser

erhebliche private Belang ist weder ermittelt noch die Abwagung eingestellt

worden.
4.1.4. Verkehrs- und Larmschutzproblematik

Die wesentlichen erheblichen privaten Belange liegen in der Verkehrs- und

Larmschutzproblematik.
Verkehrsproblematik

Der Planungsbehérde ist die problematische und duRerst gefahrliche Stra-

Renflhrung der VogelhofstraRRe positiv bekannt.

Die Vogelhofstralie wird durch einen sehr kurvenlastigen, steilen StraRen-
verlauf gekennzeichnet. Infolgedessen ist die Vogelhofstrafe fiir die Ver-
kehrsteilnehmer und FulRganger schwer einsehbar. Ein Gehweg ist ent-
sprechend den straRenrechtlichen Anforderungen so nicht vorhanden. Zu-
dem verringern parkende Kfz die an sich bereits schmale StraRenbreite auf
max. 3,5 m. Das Passieren von 2 Fahrzeugen nebeneinander ist so un-
moglich. Zwar wurde die VogehofstraRe fiir den allgemeinen Verkehr ge-
sperrt, dennoch nutzen zahlreiche Verkehrsteilnehmer die Vogelhofstraiie,
obwohl sie keine Anlieger der Vogelhofstrale oder des Stadtteils Wusten-
riet sind. Es wird auf die Verkehrsuntersuchung vom 20.09.2016 verwie-
sen. Diese beengten Verhaltnisse und die topografischen Randbedingun-
gen der Vogelhofstrale fiihren dazu, dass bereits heute (ohne das Plan-
gebiet) ein hohes MaR an gegenseitiger Riicksichtnahme der Verkehrsteil-
nehmer vorausgesetzt wird. Zutreffend wird auf Seite 5 der Verkehrsunter-
suchung ausgefiihrt, dass Teilabschnitte der Vogelhofstralke ,verkehrlich-
funktionale Defizite“ aufweisen. Das Verkehrsaufkommen betragt derzeit

gem. Verkehrsuntersuchung (ohne das Plangebiet) ca. 1.500 Kfz/24 h bis
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max. 1.800 Kfz/24 h. Zwar mag das aus fachlicher Sicht als gering einzu-
stufen sein, tatsachlich handelt es sich bei dieser GréRenordnung um ein
fir die Vogelhofstrale auf Grund ihrer beengten und steilen topografischen
Lage um ein betrachtliches Verkehrsaufkommen. Hinzu kommen taglich
ca. 20 Lkw ab 3,5t und ca. 15 Lkw bis max. 40 t, die eine Gartnerei in
Waustenriet und ein Logistikzentrum im Staditeil Wetzgau anfahren. Unter
Berlicksichtigung des Plangebiets erhéht sich das Verkehrsaufkommen
rechnerisch um weitere 150 Kfz/24 h. Jedwede Erhohung des bereits be-
stehenden hohen Verkehrsaufkommens stellt eine zusatzliche erhebliche
Beeintrachtigung fiir die unmittelbar angrenzenden Eigentiimer an der Vo-

gelhofstrale dar,

Hinzu kommt, dass sich die Planungsbehérde nicht mit der Parkplatzprob-
lematik durch das Plangebiet hinreichend auseinandergesetzt hat. Motori-
sierter Besucherverkehr kann auf Grund der geringen Breite der beiden
StichstralRen nicht in diesen parken. Es stellt sich die berechtigte Frage,
wo der Besucherverkehr seine Fahrzeuge abstellen soll. Die Festsetzung
von 2 Stellplatzen pro Baugrundstiick kann den Bedarf an Parkplatzen

nicht befriedigen.
Larmschutzproblematik

Die Vogelhofstraie 80/1 liegt in einem festgesetzten Reinen Wohngebiet
(Bebauungsplan Nr. 131 AIV .VogelhofstraRe“). Die Zulassigen Immissi-
onsschutzwerte liegen nach Nr. 6.1. e) TA-Larm bei tags 50 dB(A) und
nachts 40 dB(A). Ausweislich der schalltechnischen Untersuchung vom
03.03.2017 werden diese Immissionsschutzwerte bereits jetzt um mindes-
tens 12 dB(A) Uberschritten. Auf Seite 18 der Untersuchung liegen am Im-
missionsort der Vogelhofstrale 80/1 verkehrsbedingt zur Tageszeit 62,1
dB(A) und zur Nachtzeit 52,7 dB(A) vor. Zwar erhéht sich der Immissions-
wert durch das Plangebiet rechnerisch nur um 0,4 dB(A). Doch muss auf
Grund des neuen Plangebiet eine Gesamtbeurteilung erfolgen. Die immis-
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sionsschutzrechtliche Beurteilung kann nicht darauf beruhen, dass die be-
reits bestehende Uberschreitung von mind. 12 dB(A) um lediglich 0,4 dB(A)
erhoht folgenlos erhoht wird. Vielmehr kommt es nunmehr auf eine immis-
sionsschutzrechtliche Neubeurteilung unter Einbeziehung des erwarteten
Verkehrs durch das Plangebiet an. Danach liegt nachweislich eine Uber-
schreitung der zulassigen Immissionsschutzwerte fiir ein Reines Wohnge-
biet vor. Das Argument der unerheblichen Immissionswertijberschreitung
ist vorliegend nicht einschlégig. Das ware nur dann der Fall, wenn ohne
Beriicksichtigung des Plangebiets die Immissionsschutzwerte eingehaiten
waren und es infolge der Berliicksichtigung des Plangebiets erstmalig zu
einer (unerheblichen) Uberschreitung kommt. Das ist vorliegend gerade
nicht der Fall. Somit kann sich die Planungsbehérde nicht mit Erfolg darauf
berufen, dass es lediglich auf den Erhéhungswert von 0,4 dB(A) ankommt.
Die Larmproblematik stellt einen erheblichen privaten Belang dar, mit wel-
chem sich die Planungsbehérde nicht einmal ansatzweise auseinanderge-

setzt hat.
4.2. Gerechte Abwiégung der 6ffentlichen Belange

Auch eine Berlicksichtigung der erheblichen offentlichen Belange lasst der Ab-

wagungsvorgang und das Abwé&gungsergebnis vermissen.
4.2.1. Bodenschutzklausel

Es liegt weiterhin ein VerstoR gegen die Bodenschutzklausel des § 1a Abs.
2 S.4 BauGB vor. Nach der Bodenschutzklausel soll die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet
werden. Eine solche Begrlindung lasst der Entwurf weiterhin vermissen.
Auf dieses Begriindungserfordernis wurde die Gemeinde bereits mit
Schreiben des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 17.06.2014 hingewie-
sen. Eine ausreichende Beriicksichtigung des § 1a Abs. 2 S. 4 BauGB
hatte verlangt, dass sich die Planungsbehérde ber die vorhandenen In-
nenentwicklungsmaéglichkeiten klar wird und eine tragfihige Begriindung
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flr eine — trotz vorhandener Innenentwicklungsméglichkeiten — erforderli-
che AuRenentwicklung liefert. Die Zuriickstellung der Innenentwicklung be-
darf einer Rechtfertigung, die dem Gewicht dieser vom Gesetzgeber her-
ausgehobenen Belangen Rechnung tragt. Es genigt fiir das Begriindungs-
erfordernis nicht, dass die Gemeinde einen Bedarf an Wohnbauflachen le-
diglich behauptet und sich dabei ausschlieRlich an den privaten Interessen
potenzieller Eigentimer orientiert (vgl. VGH Minchen, Beschluss vom
14.01.2013 — Az. 16 ZB 11.2566).

Die Planungsbehérde fiihrt zwar auf S. 3 der Begriindung aus, dass zwar
Freiflichen fur eine Innenentwicklung bestehen (vgl. hierzu auch die
Wohnbedarfsflachenberechnung). Doch warum die 0.8 ha nicht im Rah-
men einer Innenentwicklung beplant werden, geht aus der Begriindung

nicht hervor. Es wurde nicht in der gebotenen Weise in die Abwégung ge-

stellt.
4.2.2. Inmissionsschutzwerte

Ausweislich der schalltechnischen Untersuchung vom 03.03.2017 liegt an
allen Immissionsschutzwerten im Plangebiet eine deutliche Uberschreitung
der Immissionsschutzwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet nach Nr. 6.1
d) TA-Larm vor. Die Uberschreitung der Immissionsschutzwerte fiir ein Rei-
nes Wohngebiet wire um ein Vielfaches héher. Das erkiart auch den Ver-
such der Planungsbehérde, aus der Festsetzung eines augenscheinlichen
Allgemeinen Wohngebiets ein faktisch Reines Wohngebiet zu konstruie-

ren, damit héhere Immissionsschutzwerte angesetzt werden kénnen.

Im Ubrigen geht die schalltechnische Untersuchung vom 03.03.2017 von
einer fehlerhaften Grundlage aus. So wird auf Seite 5 der Untersuchung

ausgeflhrt, dass

.beide Gebadude gegeniiber des Plangebiets im Bebauungsplan als Reines

Wohngebiet festgesetzt sind.*
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Ferne fihrt die schalltechnische Untersuchung auf Seite 5 aus, dass

.die lbrigen Gebaude der Vogelhofstralle Wohngebéaude sind und deshalb

als Allgemeines Wohngebiet zu interpretieren sind.*.

Diese Interpretation ist fernab jeglicher Realitat. Die Beurteilung des restli-
chen Gebiets der Vogelhofstrale unterliegt nicht einer willkiirlichen Inter-
pretation, sondern beurteilt sich nach § 34 Abs. 1 S. 1i. V. m. Abs. 2
BauGB. Unstreitig besteht der restliche Teil der Vogelhofstralle aus-
schlieRlich aus Wohngebauden. Diese Nutzungsart ist der BauNVO be-
kannt. Dort wird solch eine Gebietsnutzung als Reines Wohngebiet (§ 3
BauNVO) bezeichnet. Dieses entspricht auch den tatsachlichen Verhalt-
nissen mit der Folge, dass faktisch ein Reines Wohngebiet vorliegt. Somit
sind die Immissionsschutzwerte fiir ein Reines Wohngebiet bzgl. des
Wohnbestandes maRgeblich. Richtigerweise hétten fiir das Plangebiet
ebenfalls die Immissionsschutzwerte fiir ein Reines Wohngebiet herange-
zogen werden missen, weil dieses dem tatséchlichen Planungswillen und

der tatsachlichen Planungsabsicht der Planungsbehorde entspricht.

4.2.3. Umweltschutz

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 i. V. m. § 1a Abs. 2 BauGB sind die Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege zu beriicksichtigen.

Der an das Plangebiet angrenzende Wald I6st gem. § 4 Abs. 3S. 1LBO
eine Abstandseinhaltungspflicht von 30 m aus, welche nicht eingehalten

wird.

Ausweislich des vorgelegten Umweltberichts fungieren das geplante Neu-
baugebiet und die dort befindliche Wiese als Lebensraume fir Feldgrillen
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und Heuschrecken. Die Feldgrille ist auf der Vorwarnliste von Baden-Wirt-
temberg und deutschlandweit als gefahrdet vermerkt. Mit diesem Umstand
setzt sich die Planungsbehérde im Abwégungsvorgang nicht auseinander.

Da alle européischen, wildlebenden Vogelarten in Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie aufgefiihrt und unter die Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG
fallen und ein Lebensraum sowie Brutplatz auf den Flachen des Bauge-
biets vorgefunden wurde, stellt dies einen abwagungsrelevanten Belang
dar. Bestétigt werden konnten u. a. folgende Végel: Buchfink, Grunfink,
Turteltaube, Amseln, Kohimeise, Blaumeise und Haussperling sowie die
Goldammer. Eine Berlcksichtigung und Auseinandersetzung damit fand

nicht statt.

In dem Baugebiet konnte ein Brutgeschehen fiir Amsel, Goldammer, Buch-
fink, Grinfink sowie einer Mé&nchsgradmiicke festgestellt werden. Die Re-

alisierung des Planungsgebiets wiirde zum direkten Verlust der Brutstatte

dieser Tiere fiihren.
4.2.4. Verkehr

Der Grundsatz der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs als abwi-
gungsrelevanter éffentlicher Belang ist zwingend in die Abwagung einzu-
stellen, was von der Planungsbehérde unzulassiger Weise unterlassen
wurde. Die Vogelhofstrale gewahrleistet auf Grund ihrer beengten, steilen
Verhéltnisse bei weitem nicht mal ansatzweise die gebotene Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs. Dieser verkehrsrechtlich bereits defizitére

Zustand wird durch das Plangebiet verscharft.
4.2.5. Frischluft

Auf Seite 10 der Begriindung zum Bebauungsplan fiihrt die Planungsbe-
hérde aus, dass sich das Plangebiet derzeit als eine Freifliche am Rand
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eines besiedelten Bereichs darstelle, welches auf Grund der Lage und To-
pografie lokalklimatische Bedeutung als Frischluﬂerzeuge habe. Dieser
Bereich wiirde durch das Plangebiet zerstért. Die Planungsbehérde setzt

sich mit den wesentlichen Folgen nicht auseinander.
4.3. Konfliktbewéltigungsgebot, § 1 Abs. 3 BauGB

Erzeugt die Planung jenseits der Grenzen des festgesetzten Baugebiets erst-
mals abwéagungsrelevante Konflikte oder verstarkt sie bereits bestehende Kon-
flikte, so darf sich die Gemeinde der Bewaltigung der hierdurch ausgeldsten
Probleme nicht alleine mit der Bemerkung entziehen, es werde parallel gepriift
und geplant. Zudem liegt ein VerstoR gegen das Konfliktbewaltigungsgebot vor,
wenn die Planungsbehérde ein bestehendes Konfliktpotenzial Uberhaupt nicht

erkennt oder deren Bedeutung kleinredet.

Es liegt bzgl. der Verkehrs- und Verkehrsiérmp!anung ein VerstolR gegen das
Gebot der Konfliktbewaltigung aus § 1 Abs. 3 BauGB vor. Der Planungsbehérde
ist hinlanglich (mindestens seit 1995) bekannt, dass ein verkehrstechnisch er-
hebliches Gefahrenpotenzial in der VogelhofstraRe existiert, welches sich durch
eine angepasste Geschwindigkeit und ein entsprechendes Fahrverhalten der
Verkehrsteilnehmer bisher nicht Iésen lieR und dies zukinftig auch nicht Iésen
lasst. Unberlicksichtigt gelassen hat die Planungsbehérde, dass das geplante
Neubaugebiet ,Neue Hofwiesen® in Wustenreit eine immense Verkehrsbelastung
fir die VogelhofstraRe nach sich zieht, weil ausweislich des Verkehrsgutachtens
fr das Neubaugebiet in Wustenriet die Planung vorsieht, dass der Verkehr zur
B 29 und zur Innenstadt iiber die VogelhofstralRe fiihren soll. Dies wirde zu ei-
nem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von bis zu 180 Kfz/24 h fiihren. Wie die
Planungsbehérde von einer ~akzeptablen Ersch!ieBungsan!age“ sprechen kann,
ist indes nicht nachvollziehbar. SchlieBlich ist nicht berlicksichtigt worden, dass
das Baugebiet zwangslaufig zu einer weiteren Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens und damit des bestehenden Gefahrdungspotenzials fiihren kann und wird.



=56 -

Es wére fiir eine rechtmaRige Bauleitplanung erforderlich gewesen, ein geeigne-
tes verkehrstechnisches Gutachten vorzulegen und priméar geeignete Infrastruk-
turmaRnahmen zy treffen, aus welchen die bestehenden Konflikte der Verkehrs-

gegebenheiten geldst werden.

Auch die Situierung der Einfahrten in das Plangebiet sind unuberlegt festgesetzt
und mit den tatsichlichen Gegebenheiten nicht mal ansatzweise abgeglichen
worden. Die Einfahrt in die erste StichstraRe liegt direkt im auBerst gefahrlichen
Kurvenbereich. In die Stichstralle einfahrende Fahrzeuge miissten auf der stei-
len und beengten Strafte in jedem Fall zunachst anhalten, um potenziellen Ge-
genverkehr (iberhaupt erkennen und ggfs. passieren lassen zu kénnen. Da aber
infolge der beengten Stralenverhaltnisse ein Passieren zweier Fahrzeuge
zwangslaufig ausgeschlossen ist, missten die Verkehrsteilnehmer untereinan-
der eine Verstandigung finden. Dies wurde zu einem weiteren Geféhrdungspo-

tenzial durch Missverstandnisse oder ahnlichem fiihren.

Der geanderte Bebauungsplanentwurf ist infolge zahlreicher Planungsdefizite und Ver-
stole gegen bauplanungsrechtliche Vorschriften als rechtswidrig anzusehen.

Mit freundlichen GriRen
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Stadtverwaltung Schwabisch Gmind
Stadtplanungs- und Baurechtsamt L

Marktplatz 1 i K S
73525 Schwabisch Gmiind ——

Unser Zeichen: Datum: *

18. Januar 2016

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften Nr. 131 C ,Woh-
nen am Vogelhof“, Gemarkung Schwibisch Gmiind
Stellungnahme des

Sehf geehrte Damen und Herren,

wir zeigen an, dass wir , VogelhofstraBe +  in
73525 Schwabisch Gmund anwaltlich vertreten. Eine auf uns lauten-
de Originalvolimacht liegt dieser Stellungnahme in der Anlage bei.

Wie |hnen bereits aus der Teilnahme unseres Mandanten an der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB be-
kannt sein durfte, ist unsere Mandantschaft Eigentiimer des Grund-
sticks Vogelhofstralle in 73525 Schwaébisch Gmiind, Anlieger
der Vogelhofstrae und unmittelbarer Nachbar zum geplanten Neu-
baugebiet ,Wohnen am Vogelhof".

Fristgerecht nehmen wir zum Entwurf des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften Nr. 131 C ,Wohnen am Vogelhof*, Gemar-
kung Schwébisch Gmund Stellung:




Der Entwurf des Bebauungsplans hélt — vorausgesetzt, er wirde mit diesem Inhalt
als Satzung gemal § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen und gemaR § 10 Abs. 3 S. 4
BauGB in Kraft treten — einer formell- und materiell-rechtlichen RechtméBig-

keitskontrolle nicht Stand.

1.) Formelle Einwendung
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange, die fur die Abwagung

von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial) zu ermitteln, § 2 Abs. 3 BauGB. Ei-
ne Emmittlung der erheblichen privaten Belange unserer Mandantschaft fand
nicht statt, obwohl der Planungsbehérde diese Belange infolge der Teilnahme
an der frihen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) hatten bekannt
sein mussen. Zu den erheblichen privaten Belangen sind nicht lediglich sub-
jektiv-6ffentliche Rechte mit drittschiitzendem Charakter zu zahlen, sondern
jeder private Belang, welchem eine gewisse Erheblichkeit zugesprochen wer-
den kann (vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.07.2011 — Az. 4 BN 22/11).

Die Planungsbehérde hat es unterlassen, die anliegergeméRe Verkehrsprob-
lematik, einen Wertverlust des Grundsticks, einen VerstoR gegen den
Gleichheitsgrundsatz aus Art. 3 Abs. 1 GG wegen Wegfalls der freien Aus-
sicht sowie einen Vertrauenstatbestand in den Erhalt der freien Aussicht als

abwagungsrelevantes Material zu ermitteln.

Damit liegt ein Ermittlungsdefizit vor. Dieses fiihrt zur formellen Rechtswidrig-

keit des Entwurfs des Bebauungsplans.
2.) Materiell-rechtliche Einwendungen

a.) Erforderlichkeit, § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB
GemaR § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB haben Gemeinden die Bauleitplane aufzu-

stellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ord-

nung erforderlich ist.



(1.) Stédtebauliche Entwicklung und Ordnung

Erforderlich ist die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB nur, wenn
die ihr zugrundeliegende Konzeption auf die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung zielt. Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpléne eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Alige-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewihrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-
bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Das soll vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung geschehen. GemaR § 1a Abs. 2 S. 1
BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléchen,
Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen aljf das notwendige MaR zu begrenzen.

Das in der Begrindung des Bebauungsplanentwurfs auf Seite 4 oben er-
klarte Ziel der Bauleitplanung liegt darin, Einwohnern mit hohen Wohnan-
sprichen ein addquates Bauplatzangebot vorzuhalten, in dem Baugebiete
mit besonderer Aussichtslage geschaffen werden. Durch die Hanglage sei
fur alle geplanten Baupldtze im Plangebiet eine gute Aussicht gesichert.
Ein vergleichbares Angebot sei derzeit in keinem anderen Baugebiet der

Stadt vorhanden.

Das BauGB unterscheidet nicht zwischen Einwohnern mit hohen Wohn-
ansprichen und solchen mit mittleren oder niedrigen Wohnanspriichen.
Erklartes Ziel liegt vielmehr in einer dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
den sozialgerechten Bodennutzung. Um dieses gesetzliche Ziel zu errei-
chen, sind die Gemeinden verpflichtet, zunachst geeignete MaRnahmen
der Innenentwicklung vorzunehmen, bevor Grundstiicke im AuRenbereich



fur die Wohnbebauung und -nutzung herangezogen werden.

Das BauGB orientiert sich in einem ersten Schritt an dem Flachenbedarf
infolge des kommunalen Bevélkerungszuwachs. Dieser Flachenbedarf ist
sodann - soweit tatsdchlich méglich — in einem zweiten Schritt durch die
Innenstadtentwicklung zu befriedigen. Der kommunale Bevélkerungszu-
wachs ist dabei allgemein und ohne Beriicksichtigung exklusiver und ho-
her Wohnanspriiche zu ermitteln. Wenn und soweit der kommunale Be-
vblkerungszuwachs durch eine geeignete Innenstadtentwickiung nicht be-
friedigt werden koénnte, kann und darf auf Aulenbereichsflachen zuriick-

gegriffen werden.

Dass hohen Wohnanspriichen mit dem Bedurfnis nach einer besonderen
Aussicht nicht durch eine Innenstadtentwicklung entsprochen werden
kann, versteht sich von selbst. Deshalb ist die Bauleitplanung nicht erfor-
derlich. Der Begrindung des Bebauungsplanentwurfs ist in Anlage 6 eine
Wohnbauﬂéichenbedarfsberechnun_g mit Stand 11.03.2015 beigefugt. Un-
ter Beriicksichtigung der kommunalen Zielsetzung fur die Einleitung und
Aufstellung eines Bebauungsplans war und ist die Wohnbauflachenbe-
darfsberechnung obsolet, weil diese gleichwohl zu dem Ergebnis kommt,
dass ausreichend Fidchen und Mdoglichkeiten fur eine Innenstadtentwick-
lung bestehen. Damit kann der kommunale Bevélkerungszuwachs ohne
Ausweisung eines Neubaugebiets problemlos bewaltigt werden. So
kommt die Wohnbauflachenbedarfsberechnung auf Seite 9 zu dem Er-
gebnis, dass alleine 13,77 ha an Baullicken fur Wohnbaufldchen innerhalb
des Stadtgebiets zur Verfugung stehen. Insgesamt stehen weitere 4,07 ha
an Baulucken von gemischten Bauflachen innerhalb des Stadtgebiets zur
Verfligung. In der Summe kann (unter Beriicksichtigung der Gemeinde
Waldstetten und etwaigen rechnerischen Korrektiven) von einem Gesamt-
flachenpotenzial an Baullicken in Hohe von 17,4 ha ausgegangen werden.
Daneben bestehen noch sonstige Potenziale der Innenentwicklung wie sie
auf Seite 11 der Wohnbauflachenbedarfsberechnung von weiteren 6,8 ha
ersichtlich werden. Somit betrégt die Summe des Innenentwicklungspo-



tenzials 24,2 ha. Die Ausweisung eines Neubaugebiets im Auflenbereich
war indes nicht erforderlich. Die Befriedigung des Fldchenbedarfs hatte
mihelos Uber die Reaktivierung von Innenbereichsflichen erfolgen kén-

nen.
Zum Vergleich: Der geplante Bebauungsplan hat eine Bruttobaufldche von

lediglich 0,8 ha zum Inhalt.

SchlieRlich geht die Planungsbehérde von einer fehlerhaften Belegungs-
dichte fur die Wohnraumberechnung vor. Die Wohnbauflachenbedarfsbe-
rechnung fihrt auf Seite 5 nachvollziehbar aus, dass die Belegungsdichte
der Wohnungen fiir Schwabisch Gmiind bei 2,0 Einwohner je Wohneinheit
liegt und seit 2001 kontinuierlich gesunken ist. Auf Seite 5 der Begriin-
dung des Bebauungsplanentwurfs wird (nicht nachvollziehbar) von einer
Belegungsdichte von 3,0 Einwohner je Wohneinheit ausgegangen.

Es macht einen gravierenden rechnerischen und tatséchlichen Unter-
schied, ob die Berechnung auf Grundlage von 2,0 oder 3,0 Einwohnern je
Wohneinheit erfolgt. Bei einer Belegungsdichte von 3,0 Einwohnern je
Wohneinheit und der Annahme dér Planungsbehorde, dass ca. 1/4 der
Hauser mit 2 Wohneinheiten ausgefiihrt werden, ergibt das 30 Bewohner.
Werden lediglich 2,0 Einwohner je Wohneinheit berechnet, so ergibt das
lediglich 20 Bewohner im Gebiet des geplanten Baugebiets.

SchlieBlich soll die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen begriindet werden (sog. Bodenschutzklausel),
§ 1a Abs. 2 S. 4 BauGB. Dieses Begrindungserfordernis I4sst der Entwurf
vermissen. Hierauf wurde die Planungsbehérde vom Regierungsprasidium
Stuttgart mit Schreiben vom 17.06.2014 bereits hingewiesen. Eine ausrei-
chende Bericksichtigung des § 1a Abs. 2 S. 4 BauGB hatte verlangt, dass
sich die Planungsbehérde uber die vorhandenen Innenentwicklungspo-
tenziale klar wird und eine tragfahige Begriindung fiir eine - trotz vorhan-
dener Innenentwicklungsmoglichkeiten — erforderliche AuRenentwicklung
liefert. Die Zuriickstellung der Innenentwicklung bedarf einer Rechfferti-
gung, die dem Gewicht dieser vom Gesetzgeber herausgehobenen Be-



lange Rechnung tragt. Es genligt fur das Begriindungserfordernis nicht,
dass die Gemeinde einen Bedarf an Wohnbauflachen lediglich behauptet
und sich dabei ausschlieflich an den privaten Interessen potenzieller Ei-
gentumer orientiert (vgl. VGH Minchen, Beschluss vom 14.01.2013 - 15

ZB 11.2566).

(2.)Sachliche Erforderlichkeit

Das Erforderlichkeitsgebot des § 1 Abs. 3 S. 2 BauGB scheitert auch in
sachlicher Hinsicht, weil der Bebauungsplan mit der Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung - allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO —

nicht diejenigen Ziele verfolgt, die er tatsachlich verfolgen will.

Urspriinglich beabsichtigte die Planungsbehérde die Ausweisung eines
reinen Wohngebiets (WR) gemaR § 3 BauNVO, weil das auszuweisende
Neubaugebiet ausschliellich der Wohnnutzung dienen solite. Diese Ziel-
richtung geht auch aus dem ausgelegten Begrindungsentwurf auf Seite 4
hervor, wonach fur Einwohner m:[t hohen Wohnanspriichen ein adaquates
Bauplatzangebot vorgehalten werden solle. Erst der Hinweis des Landrat-
samts fur Baurecht und Naturschutz — Geschéftsbereich Umwelt und Ge-
werbeaufsicht — verdeutlichte der Planungsbehorde das bestehende Kon-
fliktpotenzial und ein tatsachliches Umsetzungshindernis. Der unbebaute
Planbereich liegt am westlichen Stadtrand von Schwabisch Gmiind, siid-
lich der VogelhofstraRe. Der Bereich liegt in Stidhanglage oberhalb des
Remstales. Die Entfernung zum Tal betrégt ca. 300 m. Durch das Tal ver-
lauft die 4-spurige BundesstraRe 29 und die Eisenbahnlinie Stuttgart — Aa-
len. Im Tal befindet sich auch ein groRflachiges Gewerbegebiet mit mehr-
schichtig arbeitenden Betrieben. Bei der Festsetzung der Art der bauli-
chen Nutzung als reines Wohngebiet (WR) — was der Zielrichtung der
Planungsbehérde entspricht - héatten sich die Immissionsrichtwerte fur
Immissionsorte aulerhalb von Geb&uden von tags 50 dB(A) und nachts
von 35 dB(A) (vgl. Nr. 6.1. TA-L&rm) nicht einhalten lassen. Deshalb wur-
de in einer am 13.05.2015 stattgefundenen Gemeinderatssitzung be-
schlossen, dass infolge des Hinweises des Landratsamtes das Plangebiet



nun als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen
werden soll. In dem Begrundungsentwurf fithrt die Planungsbehérde auf
Seite 12 oben aus, dass die Ausweisung als WA erfolgt sei, da das Bau-
gebiet hauptséchlich dem Wohnen dienen soll. Das entspricht allerdings
nicht dem der Planung zugrundeliegenden Willen der Gemeinde. Beab-
sichtigt ist namlich nicht ein Baugebiet, das hauptsachlich dem Wohnen
dient, sondern ein solches, dass ausschlieflich dem Wohnen dient. Das
wird auch daraus deutlich, dass die Planungsbehérde in der Folge § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (Schank- und Speisewirtschaften) aus der allgemei-
nen Zuldssigkeit im WA herausnimmt und die ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO als unzuléssig erklért. Beide Male soll
das zur Verhinderung von Nutzungskonflikten erfolgen. Vielmehr zielt das
auf den Erhalt der urspringlichen Planungskonzeption, ein Baugebiet zu
schaffen, welches ausschlieBlich dem Wohnen zu dienen bestimmt ist.

(3.)Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans geht Uber den erforderlichen
Umfang im Sinne des § 1 Abs. 3'S. 2 BauGB hinaus, indem dieser die 6f-
fentliche Verkehrsflache, welche an das Grundstiick unseres Mandanten

anschlief’t, miteinbezieht.

Die urspriingliche Planung hatte die an das Grundstiick unseres Mandan-
ten angrenzende offentliche Verkehrsflache nicht zum Gegenstand. Im
Zuge der Planungen sieht die Planungsbehérde es als erforderlich an,
dass u. a. das bestehende Geb&dude der VogelhofstraRe 80/1 neu an das
Versorgungs- und Entsorgungssystem angeschlossen werde. Deshalb
musse der Bereich des Planungsgebiets in voller Breite ausgebaut wer-
den. Die Planungsbehérde verfolgt damit das Ziel, wie unserem Mandan-
ten bereits mundlich und schriftlich mitgeteilt wurde, das Grundstick der
Vogelhofstrale 80/1 erschlieRungsbeitragsrechtlich abzurechnen. Eigene
Recherchen unseres Mandanten ergaben allerdings, dass das Grundstiick
bereits erstmals endgiltig hergestelit wurde. Die Einbeziehung in das Pla-
nungsgebiet ist deshalb nicht erforderlich, weil die ErschlieBung des Neu-



baugebiets Uber eine InnenerschlieBung erfolgen kann.

Im Ubrigen haben Kontrolleure der Planungsbehérde festgestellt, dass
das Grundstiick unseres Mandanten lber einen privaten Kanalanschluss
verfugt und somit nicht an dem 6ffentlichen Kanal angeschlossen ist. Die
von der Planungsbehérde suggerierte Infrastrukturmallnahme besteht in-

des nicht.

b.) Parallelverfahren und Entwicklungsgebot, § 8 Abs. 2 und 3 BauGB
Es liegt ein VerstoRR gegen die Zuldssigkeit des Parallelverfahrens nach §
8 Abs. 3 BauGB und gegen das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2

BauGB vor.

Mit der Aufstellung, Anderung und Ergénzung oder Aufhebung eines Be-
bauungsplans kann gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan aufgestelit,
geéndert oder erganzt werden, § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB. Im Flachennut-
zungsplan ist gemaR § 5 Abs. 1.S. 1 BauGB firr das ganze Gemeindege-
biet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
benden Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen
der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen. Der Flachennutzungsplan
2020 ,Schwabisch Gmiind — Waldstetten“ ist erst seit dem 22.12.2011
wirksam. Das Plangebiet ist als Flache fur Landwirtschaft gemaR § 5 Abs.
2 Nr. 9 a.) BauGB dargestellt. Bereits am 07.10.2015 wurde die Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplans beschlossen, nachdem am
20.03.2013 der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan gefasst
worden war. Das Plangebiet soll nunmehr als neue Wohnbaufldche ge-

mafk § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt werden.

Die Aufstellung eines Flachennutzungsplans dient der l&ngerfristigen Pla-
nung und steuert infolge seines ca. 10 — 15 Jahre in die Zukunft gerichte-
ten Entwicklungsprogramms die beabsichtigte stddtebauliche Bodennut-
zung. Auf Grund des zeitlichen langen Betrachtungs- und Planungszeit-
raums raumt § 8 Abs. 3 BauGB den Gemeinden die Méglichkeit ein, einen



bestehenden Flachennutzungsplan zu &ndern. Diese Anderungsméglich-
keit bezieht sich nach der gesetzgeberischen Intention lediglich auf Falle,
bei denen der Flachennutzungsplan eine langfristige Konzeption verfolgt,
die infolge gesellschaftlicher, politischer oder tatséchlicher Umstéande nicht
mehr zeitgemaRl ist. Sie bezieht sich bei weitem nicht auf den Fall, dass
kurzzeitig nach der Aufstellung eines Flachennutzungsplans dieser wieder
geandert werden soll. Es stellt sich die berechtigte Frage, weshalb nicht
bereits 2011 die kinftige kommunale Bodenkonzeption voraussehbar war,
zumal bereits 2011 die Erhéhung der Einwohnerzahlen absehbar war. Die
Planungsbehorde kann sich folglich nicht im Wege des Parallelverfahrens
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans distanzieren. Zwar ent-
faltet der Flachennutzungsplan grundsatzlich keine AuBenwirkung. Er ent-

faltet gleichwohl gemeindeinterne Wirkung.

Infolgedessen liegt ein VerstoR gegen das in § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB nor-
mierte Entwicklungsgebot vor, wonach Bebauungspléne aus den Fla-
chennutzungspldnen zu entwickeln sind. Das Plangebiet ist im Flachen-
nutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt, weshalb die
Festsetzung eines Wohnbaugebiets im Bebauungsplans gegen das in § 8
Abs. 2 S. 1 BauGB enthaltene Entwicklungsgebot verstéRt. Ein VerstoR
kann nicht deshalb verneint werden, weil trotz der Darstellung einer land-
wirtschaftlichen Flache an eine bestehende Wohnbebauung angeknipft
wird (vgl. BVerwG, Urteil vom 28.02.1975 — IV C 74.72).

Bindungen an die vorgesehenen Festsetzungsméglichkeiten, §§ 9,

9a BauGB i. V. m. BauNVO

(1.)Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan verstéft gegen den Grundsatz der Wahrung des Ge-

bietscharakters, §§ 9, 9a BauGB i. V. m. BauNVO. Die §§ 2 bis 14 BauN-
VO werden Bestandteil des Bebauungsplans, soweit nicht auf Grund des
§ 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO etwas anderes bestimmt wird. Dieser erste Ab-
schnitt der BauNVO enthélt grundséatzlich einen numerus clausus der Bau-
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flachen und Baugebiete. Der Gemeinde ist es damit verwehrt, andere Ge-
bietstypen zu planen als diejenigen, welche ihr die BauNVO - einschliel3-
lich der Modifikationsméglichkeiten nach § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO - an-
bietet. Die Modifikationsméglichkeiten des § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO er-
offnen fur diejenigen typischen Baugebiete, die durch eine potenziell nicht
ohne Weiteres spannungsfreie Nutzungsmischung gekennzeichnet sind
oder doch jedenfalls sein kénnen, eine vielfaltige differenzierte Palette von
Méglichkeiten der Gliederung. Allerdings reichen die Modifikationsmoég-
lichkeiten nur soweit, wie der Gebietscharakter der einzelnen Baugebiete
noch gewahrt wird, weil dieser den Gliederungsvorschriften immanent ist.
Es kommt bei der Beurteilung des Grundsatzes auf das Baugebiet als

Ganzes an.

Die Festsetzung eines aligemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO ist
dadurch gekennzeichnet, dass es vorwiegend dem Wohnen dient. Das
bedingt zwar einen qualitativen und quantitativen Vorrang der Wohnnut-
zung, andererseits aber zugleich — im Unterscheid zum reinen Wohnge-
biet nach § 3 BauNVO - dass nében der Wohnnutzung auch andere Nut-
zungen zuldssig sein mussen. Das ist bei der von der Planungsbehérde
vorgenommenen Modifikation nicht mehr der Fall. Es ist evident, dass die
Planungsbehérde faktisch auf die Festsetzung eines reinen Wohngebiets
zZielt. Als zulassig festgesetzt werden soll gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
Wohngebdude und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke gemal § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO. Ausge-
schlossen werden soll die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaf-
ten im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, wobei die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zuléds-
sig sein sollen. Das ist unter Beriicksichtigung der Begrindung — es kénn-
te zu Konflikten mit der Wohnnutzung fiihren — widersprichlich. W&hrend
Schank- und Speisewirtschaften Konfliktpotenzial in sich tragen sollen,
soll nicht stérenden Handwerksbetriebe (!) kein Konfliktpotenzial hinsicht-
lich der Wohnnutzung zu kommen. Im Ubrigen ist das Plangebiet derart
konzipiert worden, dass weder die der Versorgung des Gebiets dienenden
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Laden noch nicht stérende Handwerksbetriebe unter rdumlichen Ge-
sichtspunkten tatséchlich baulich ausgefiihrt werden kénnten. Im Ubrigen
verweist die Begrindung zum Bebauungsplanentwurf auf Seite 11 darauf,
dass die Versorgung der Einwohner mit den Giitern des taglichen Bedarfs
durch die Einzelhandelsbetriebe im Bereich der Lorcher Stralle und der
Innenstadt gewdhrleistet sei. Schiiefllich wird § 4 Abs. 3 BauNVO géanzlich
ausgeschlossen. Die Gesamtbetrachtung macht die urspriingliche Kon-
zeption der Planungsbehérde deutlich, wonach ein WR festgesetzt wer-
den solite, welches an dieser Stelle auf Grund der Immissionsbelastung

nicht zuldssig ware.

(2.)MaR der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung geméaR § 9 Abs. 1 Nr.

1 BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO sind nicht rechtmaBig.

Grundsatzlich dienen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung nur
offentlichen stadtebaulichen Belangen mit der Folge, dass aus den Fest-
setzungen keine subjektiv-offentlichen Rechte abgeleitet werden kénnen.
Ausnahmsweise jedoch, wie es hier der Fall ist, kénnen Festsetzungen
Uber das Mal der baulichen Nutzung drittschiitzend sein. Das hangt aller-
dings vom Willen der Gemeinde als Planungstréger ab. Dieser Wille muss
hinreichend deutlich aus dem Bebauungsplan unter Ber(cksichtigung der
konkreten Situation vor Ort ersichtlich sein. Das liegt fur die Zahl der Voll-
geschosse und der Hohe der baulichen Anlage vor, weil diese zu einer
unzumutbaren Beeintrachtigung des Planbetroffenen fuhren. Die textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan vom 11.11.2015 sehen eine
maximale Anzahl von zwei Vollgeschossen vor (Nr. 1.2. der textlichen
Festsetzung). Die zuléssige Firsthéhe der baulichen Anlagen betragt im
Bereich WA 1 (Satteldach), gemessen von der zur Ausfihrung kommen-
den Erdgeschoss-RohfuBbodenhéhe (EFH) 8,0 m. Das HochstmaR der
zulassigen Traufhohe betragt, gemessen von der zur Ausfiihrung kom-
menden EFH bis zum Schnittpunkt der Au3enwand mit der Dachhaut 4,6
m. Ausnahmen von der zuldssigen Traufhéhe kénnen auf jeder Gebau-
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deseite bis 1/2 der jeweiligen Geb&dudelage zugelassen werden. Im Be-
reich WA 2 (Flachdach) betragt das HéchstmaR der zuldssigen Gebaude-
héhe, gemessen von der ausgefilhrten Erdgeschoss-RohfuBbodenhéhe
(EFH) 6,5 m. Fur beide gilt: Bei Wandhéhen tiber 7,0 m gemessen vom
neuen Gelédnde ist das oberste Geschoss um mind. 1,50 m zuriickzuset-
zen. Bei drei oberirdischen Geschossen, d. h. wenn ein Geschoss nur
aufgrund der Nutzung kein Vollgeschoss ist aber entsprechend eines
Voligeschosses Uber die Geléandeoberflache hinausragt, darf das oberste
Geschoss maximal 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Geschos-

ses umfassen.

Die Festsetzung der maximal zuléssigen Vollgeschosszahl und der maxi-
mal zulassigen Hohe erfolgte ohne Riicksichtnahme auf bereits bestehen-
den Bebauung an der VogelhofstraRe. Das bestehende und das geplante
Wohngebiet liegen jeweils am Hang und grenzen unmittelbar aneinander.
Die Festsetzung einer htheren Anzahl an Voligeschossen oder der Hohe
fuhrt zwangslédufig zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung der beste-
henden Wohnhéuser. Ein Gelandeschnitt illustriert, dass das im Bebau-
ungsplan festgesetzte MaR der baulichen Nutzung die bestehenden Ge-
bdude (max. 1 Vollgeschoss) um ein Vielfaches Ubersteigt. Das nicht nur

rechnerisch, sondern auch tatsachlich.

d.) Anpassung an Ziele der Raumordnung, § 1 Abs. 4 BauGB
Der Bebauungsplan passt sich den Zielen der Raumordnung nicht an, § 1
Abs. 4 BauGB. Nach Nr. 3.1.9. des Landesentwicklungsplans 2002 Ba-
den-Wirttemberg ist ein Ziel der Siedlungsentwicklung, dass diese vor-
rangig am Bestand auszurichten ist. Dazu sind Moglichkeiten der Verdich-
tung und Arrondierung zu nutzen, Baullcken und Baulandreserven zu be-
rucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nut-
zung zuzufuhren. Die Inanspruchnahme von Boden mit besonderer Be-
deutung fur den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unver-

meidbare zu beschrénken.
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Die Planungsbehérde fihrt auf Seite 6 des Entwurfs aus, dass man beim
geplanten Baugebiet noch von einer Arrondierung sprechen kénne, da die
bisher genutzten Flachen an der Vogelhofstrale ldgen und ihre Erschlie-
RBungsfunktion in diesem Bereich nur nach einer Seite, namlich nach Os-
ten hin ausgeiibt werde. Eine Arrondierung ist anzunehmen, wenn es um
die Zusammenlegung von Flachen geht, um eine kiirzere oder zweckmé-
Rigere AuRengrenze zu erhalten. Die Wahl des Standortes fur das neue
Baugebiet wurde nicht aus Griinden der Arrondierung, sondern aus dem
Interesse potenzieller Grundstiickseigentimer gewahit. Im Ubrigen bildet
das bestehende Wohngebiet und die westlich davon verlaufende Vogel-
hofstralle eine rdumliche Zasur. Von einer ErschlieBungsfunktion nur in
ostlicher Richtung kann keine Rede sein, weil die topografische Lage die

Ausweisung eines Neubaugebiets nicht zulésst.

Materielles Abwagungsgebot, § 1 Abs. 7 BauGB
Der Bebauungsplan verstéft gegen das materielle Abwagungsgebot aus

§ 1 Abs. 7 BauGB.

Weder fand eine Berlcksichtigung der erheblichen privaten und offentli-
chen Belange statt, noch wurden diese offensichtlichen erheblichen priva-
ten und offentliche Belange interessengerecht abgewogen. SchlieRlich
liegt auch ein Verstol gegen das Gebot der Konfliktbewaltigung vor.

(1.)Gerechte Abwigung der privaten und éffentlichen Belange
Bei unserer Mandantschaft liegen erhebliche private Belange vor, welche

hatten zwingend in die Abwagung miteinflieRen missen.

Gleichbehandlungsgrundsatz

Es liegt ein VerstoR gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz aus Art. 3

Abs. 1 GG vor, wonach wesentlich Gleiches gleich und wesentlich Unglei-

ches ungleich zu behandein ist. Das Grundstiick mit der Hausnummer
hat freie Aussicht auf die angrenzende Landschaft und Natur sowie

ins Tal herab. Diese Aussichtsméglichkeit soll nach dem Willen der Pla-



- 14 -

nungsbéhc’irde zugunsten kinftiger Bewohner weichen, welche Wert auf
exklusive Wohnverhaltnisse und eine exklusive Aussichtslage legen. Es
sind keine nachvoliziehbaren und verninftigen Grinde ersichtlich, welche

diese Ungleichbehandlung rechtfertigen kénnen.

Vertrauenstatbestand
Unsere Mandantschaft kann sich neben Art. 3 Abs. 1 GG auf einen pla-

nungsrechtlich relevanten Vertrauenstatbestand berufen. So weist der erst
2011 in Kraft getretene Flachennutzungsplan das geplante Neubaugebiet
als landwirtschaftliche Flache aus. Auch der Landesentwicklungs- und
Regionalplan definieren das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache. Ei-
ne nur 2 Jahre spéter eintretende Anderungsabsicht und nur 4 Jahre spa-
ter beginnende Anderung war fur unseren Mandanten nicht ersichtlich.
Vielmehr konnte und durfte er sich weiterhin auf die Geltung der Ziele be-
rufen. Das insbesondere, weil der Flachennutzungsplan als Zielvereinba-
rung das Jahr 2020 ausgewiesen hat. Unsere Mandantschaft wohnt und
geniellt seit Jahrzehnten diese‘ freie Aussicht. Dieser Umstand muss
zwingend in die Abwagung miteinflieRen.

Die von der Planungsbehérde festgesetzte Bebauung hinsichtlich der
Voligeschosse und der Dachformen andert an dem Verlust der freien Aus-
sicht unseres Mandanten nichts. Vielmehr wurden die Festsetzungen der
Bebauung und Bebaubarkeit nur im Verhéltnis zu den einzelnen Baupléat-
zen des Baugebiets vorgenommen.

Es trifft ndmlich nicht zu, dass eine bestehende Aussichtslage in der Re-
gel lediglich eine Chance ist, die grundsétzlich keinen bauplanungsrechtli-
chen Schutz genieRt. Vielmehr gehort das durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplans beriihrte Interesse eines Planbetroffenen an der Beibehal-
tung des bisherigen Zustandes auch dann zum notwendigen Abwa-
gungsmaterial, wenn er keinen Rechtsanspruch hierauf hat, weil die bis-
herige Situation ihn nur tatséchlich (reflexartig) beginstigt. Insoweit ge-
niel3t daher auch das Interesse an der Aufrechterhaltung einer bestehen-
den Aussichtslage bauplanungsrechtlichen Schutz (vgl. VGH Mannheim,
Urteil vom 08.09.1995 — 8 S 366/95).
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Wertverlust
Die Beriicksichtigung des zwangslaufig eintretenden Wertverlustes am

Grundstiick (Art. 14 Abs. 1 GG) ist in die Abwagung einzustellen, wenn
die Wertminderung Folge einer dem Betroffenen unzumutbaren Beein-
trachtigung der Nutzungsmaoglichkeiten des Grundstiicks ist (vgl. BVerwG,
Beschluss vom 24.04.1992 — 4 B 60/92). Die Frage der Wesentlichkeit der
Auswirkungen einer Planung auf Nachbargrundstiicke beurteilt sich
grundséatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Verkehrswertmin-
derung, sondern nach dem Grad der faktischen und unmittelbaren, sozu-
sagen ,in natura“ gegebenen Beeintrachtigungen, die durch die angegrif-
fene Norm zugelassen werden. Der Verkehrswert ist nur ein Indikator fir
die gegebenen und erwarteten Nutzungsmdglichkeiten eines Grund-
stlcks. Er hdngt von vielen Faktoren, insbesondere auch von der Nutzung
der umliegenden Grundsticke ab (vgl. BVerwG, Beschluss vom
09.02.1995 - 4 NB 17/94). Die nach dem Bebauungsplan zuldssigen bau-
lichen Anlagen wirden das Gebaude unseres Mandanten deutlich Gberra-
gen und mit Nachteilen (Verlust ﬂder freien Aussicht, Verschattung...) be-
lasten. Dieser erhebliche private Belang ist weder ermittelt noch in die

Abwégung eingestelit worden.

Verkehrs- und Ldrmschutzproblematik
Als erheblicher privater Belang ist die Verkehrs- und Larmschutzproble-

matik einzuordnen. Dies gilt umso mehr, als es um das Interesse vor der
Bewahrung von vermehrten Verkehrslarmimmissionen geht (vgl. BVerwG,
Beschluss vom 08.06.2004 — 4 BN 19/04). Als Abwagungsposten ist das
Larmschutzinteresse nicht erst einzustellen, wenn die Gerduschbeein-
tréachtigungen im Sinne des § 41 Abs. 1 BImSchG als schéadliche Umwelt-
einwirkungen zu qualifizieren sind, die einen Kompensationsanspruch
nach sich ziehen oder gar die Schwelle der Gesundheitsgefédhrdung tber-
schreiten, die eine absolute Planungssperre markiert. Auch der Verkehrs-
larm, der nicht auf Grund der Wertungen des einfachen oder des Verfas-
sungsrechts als unzumutbar einzustufen ist, kann im Rahmen der Abwa-
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gungsentscheidung den Ausschlag geben. Ist ein mit vermehrten Larm-
immissionen verbundenes erhthtes Verkehrsaufkommen in der Umge-
bung des Plangebiets nicht das Ergebnis einer allgemeinen Verénderung
der Verkehrslage, sondern — entfernungsunabhangig — eine planbedingte
Folge, so ist das Larmschutzinteresse der Betroffenen, sofern es in abwa-
gungserheblicher Weise zu Buche schldgt, als Teil des Abwagungsmate-
rials bei der Planungsentscheidung zu bericksichtigen (vgl. BVerwG, Be-

schluss vom 08.06.2004 — 4 BN 19/04).

In der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs stuft die Planungsbehor-
de auf Seite 10 oben die VogelhofstralBe auf Grund ihrer Linienfuhrung
und den Steigungsverhéltnissen als eine akzeptable ErschlieBungsstralle
ein. Die tatsachlichen Gegebenheiten sind jedoch anders. Die Strale ist
verwinkelt, 4uRerst schlecht einsehbar und kann von zwei nebeneinander
fahrenden Fahrzeugen uber ihre nahezu gesamte Lange nicht passiert
werden. Es ist bei ihrer Nutzung stets duflerste Vorsicht geboten. Ihr bau-
licher Zustand und Verlauf entspricht nicht den gewdhnlichen Anforderun-
gen an eine Ersch!iel&ungsstral&é. Dieses bereits heute bestehende er-
hebliche Gefahrenpotenzial lasst sich weder durch eine angepasste Ge-
schwindigkeit noch durch ein entsprechendes Fahrverhalten reduzieren.
Die Anzahl der taglichen Verkehrsteilnehmer wird im Falle der Realisie-
rung des geplanten Neubaugebiets in Wustenriet erheblich steigen. Die
Planungsbehérde selbst rechnet mit einem zusétzlichen Verkehrsauf-
kommen von ca. 180 Pkw/Tag, welches Uber die VogelhofstralRe geleitet
werden soll. Hinzu wirden noch die Fahrzeuge aus dem geplanten Neu-
baugebiet der VogelhofstraRe kommen. Dies stellt eine Verscharfung der
bereits bestehenden Verkehrs- und Verkehrsldrmproblematik dar.

Ein strategisches und planerisch wertvolles verkehrstechnisches Gutach-
ten und eine durchdachte Infrastrukturmafnahme liegen der Begriindung
trotz ihrer evidenten Notwendigkeit nicht vor. Fir das Neubaugebiet in
Wustenriet wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. Es Uberrascht, dass die
Planungsbehérde das fir das Plangebiet nicht fur erforderlich halt. Es darf
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bezweifelt werden, ob dieses liberhaupt seitens der Planungsbehérde in

Auftrag gegeben wurde.

Offentliche Belange
Auch eine Bericksichtigung erheblicher 6ffentlichen Belange lésst der

Abwagungsvorgang vermissen.

Gemé&R § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 2 BauGB sind die Be-
lange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der

Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

Der an das Plangebiet angrenzende Wald 16st gemaR § 4 Abs. 3S. 1 LBO
eine Abstandseinhaltungspflicht von 30 m aus, welche nicht eingehalten

ist.

Ausweislich des vorgelegten Umweltberichts fungieren das geplante Neu-
baugebiet und die dort befindliche Wiese als Lebensraum fur Feldgrillen
und Heuschrecken. Die Feldgriile ist auf der Vorwarnliste von Baden-
Waurttemberg und deutschlandweit als geféhrdet vermerkt. Mit diesem
Umstand setzt sich die Planungsbehé&rde nicht auseinander.

Da alle europdischen, wildlebenden Vogelarten in Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie aufgefuhrt und unter die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
fallen und ein Lebensraum sowie Brutplatz auf den Flachen des Bauge-
biets vorgefunden wurde, stellt dies einen abwagungsrelevanten Belang
dar. Bestatigt werden konnten u. a. folgende Végel: Buchfink, Grunfink,
Turteltaube, Amseln, Kohimeise, Blaumeise und Haussperling sowie die
Goldammer. Eine Beriicksichtigung und Auseinandersetzung damit fand

nicht statt.

In dem Baugebiet konnte ein Brutgeschehen fir Amsel, Goldammer,
Buchfink, Grunfink sowie einer Ménchsgrasmicke festgestellt werden. Die
Realisierung der Bauleitplanung wiirde zum direkten Verlust der Brutstétte
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von Buch- und Griunfink fihren.

Der Grundsatz der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist als abwa-
gungsrelevanter 6ffentlicher Belang zwingend in die Abwagung miteinzu-
stellen, was aber unzuldssigerweise unterlassen wurde.

Auf Seite 9 fiihrt die Begrindung zum Entwurf aus, dass sich das Plange-
biet derzeit als eine Freiflaiche am Rand eines besiedelten Bereichs dar-
stelle, welche aufgrund der Lage und Topografie lokalklimatische Bedeu-
tung als Fristlufterzeuger habe.

Dieser Bereich wiirde durch das Plangebiet zerstért. Die Planungsbehdr-
de hat sich mit den wesentlichen Folgen nicht auseinandergesetzt.

Auf Seite 11 der Begriindung zum Entwurf begriindet die Planungsbehér-
de die Konzeption des Wohngebiets mit der besseren Nutzung bestehen-
der InfrastrukturmalRnahmen. Doch die Planungsbehorde verkennt, dass
es solche nicht gibt. SchiieRlich bestehen erhebliche Bedenken gegen die
Anlegung einer Loschwasserzisterne, weil diese in die Erschlieung mit-

einflie®en und erhebliche Kosten verursachen wirde.

(2.) Gebot der Konfliktbewdltigung, § 1 Abs. 3 BauGB
Erzeugt die Planung jenseits der Grenzen des festgesetzten Baugebiets

erstmals abwéagungsrelevante Konflikte oder verstérkt sie bereits beste-
hende, so darf sich die Gemeinde der Bewéltigung der hierdurch ausge-
l6sten Probleme nicht alleine mit der Bemerkung entziehen, es werde pa-

rallel geprift und geplant.

Verkehrsplanung

Es liegt bzgl. der Verkehrs- und Verkehrslarmplanung ein VerstoR gegen
das Gebot der Konfliktbewéltigung aus § 1 Abs. 3 BauGB vor. Der Pla-
nungsbehérde ist hinlanglich (mindestens seit 1996) bekannt, dass ein
verkehrstechnisch erhebliches Gefahrenpotenzial in der VogelhofstralRe
existiert, welches sich durch eine angepasste Geschwindigkeit und ein
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entsprechendes Fahrverhalten bisher nicht I6sen lieR und dies zukiinftig
auch nicht moglich sein wird. Unbericksichtigt hat die Planungsbehédrde
gelassen, dass das geplante Neubaugebiet ,Neue Hofwiesen“ in Wusten-
riet eine immense Verkehrsbelastung fur die Vogelhofstrale nach sich
zieht, weil ausweislich des Verkehrsgutachtens fur das Neubaugebiet in
Wustenriet die Planung vorsieht, dass der Verkehr zur B 29 und zur In-
nenstadt Uber die VogelhofstralBe fihren soll. Dies wiirde zu einem zu-
séatzlichen Verkehrsaufkommen von bis zu 180 Pkw/Tag fitlhren. Wie die
Planungsbehérde von einer ,akzeptablen ErschlieBungsanlage“ sprechen
kann, ist nicht nachvollziehbar. SchlieRlich ist nicht beriicksichtigt worden,
dass das Baugebiet zwangslaufig zu einer weiteren Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens und damit des bestehenden Gefahrdungsrisikos fihren
kann und wird. Es ware fur einen rechtméaBigen Bebauungsplan erforder-
lich gewesen, ein geeignetes verkehrstechnisches Gutachten vorzulegen
und geeignete Infrastrukturmafnahmen zu treffen, aus welchem der be-
stehende Konflikt der Verkehrsgegebenheiten geldst werden kann.

Entwédsserung
Die Entwéasserung und Abwasserproblematik gehért stets zu den in die

Abwégung einzustellenden Belangen, weshalb die Verweisung auf eine
parallele Prifung und Planung nicht méglich ist. Es obliegt der Planungs-
behérde, die tatsachlich bestehenden Konflikte im Wesentlichen baupla-
nungsrechtlich zu 16sen und der Offentlichkeit bzw. den von der Planung
beriihrten Behérden zur Einsicht, Prifung und Bewertung zur Verfigung

zu stellen.

Der Bebauungsplanentwurf ist infolge der zahlreichen Planungsdefizite und Verstofte
gegen bauplanungsrechtliche Vorschriften als nicht rechtmaRig anzusehen. Wir
schlagen dennoch vor, uns mit lhnen und weiteren Vertretern der Stadt Schwébisch
Gmund nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung und Bewertung der vorgetra-
genen Einwendungen zu einer Besprechung zu treffen, um eine einvernehmliche

Lésung in dieser Sache finden zu kénnen.





