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A

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

Al

Eigenbetrieb Abwasserentsorgung
Mitteilung vom 28.12.2018

Regenwasser:

1.8 Entwasserung

Das anfallende nicht schéadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist in selbst entleerenden
Retentionszisternen zu fassen. Der Ablauf der
Retentionszisternen ist auf 0,2 I/s pro 100 gm
angeschlossene Flache (A;..1) festzusetzen.
Falls aus der Zisterne Wasser fiir die WC-Splil-
leitung und/oder fir die Waschmaschine ver-
wenden werden soll, kann auf die Retention
verzichtet werden, aber es ist eine Wasseruhr
einzubauen. Die Zisternen missen dann min-
destens 3 m3 und je angefangene 50 m2 Dach-
flache 1 m2 Volumen umfassen.

Schmutzwasser:

Der Anschluss ans 6ffentliche Schmutzwasser-
system in der Stral3e ,Kellenberg” ist nur tber
Hebeanlagen méglich.

Kenntnisnahme

A2

Landesnaturschutzverband
Baden-Wiirttemberg e.V.

Keine Stellungnahme

Hinweis:

In der Stellungnahme vom 08.06.2018 wurde bereits
mitgeteilt, dass aus Naturschutzsicht gegen diese
Planung keine Bedenken bestehen.

A3

Landratsamt Emmendingen
- StraRenbauverwaltung
Schreiben vom 21.01.2019

Der o0.g. Bebauungsplan ist Gber 400 m vom
klassifizierten StraBennetz entfernt. Von Seiten
der StraBenbauverwaltung bestehen daher
keine Bedenken und Anregungen.

A4

Landratsamt Emmendingen
- untere Naturschutzbehorde
Schreiben 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 unveréndert. Die naturschutzfachlichen
und -rechtlichen Punkte sind in den Bebauungs-
planbestimmungen enthalten (Artenschutz-
mafRnahme und Rodungszeitraum).

.Gegen die Neuaufstellung des Bebauungspla-
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.

Die vorgebrachten Hinweise wurden beriicksichtigt
und in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.
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Den Ausfiihrungen in Ziffer 2.3 der Begriindung
(,Umweltbericht, Schutzgiter und Artenschutz-
untersuchung“) und der vorgeschlagenen Aus-
gleichsmaRRnahme (Ziffer 1.10 der Bebauungs-
vorschriften: vier Nistkasten) wird zugestimmt.
Die Mitteilung Uber die Erledigung der Aus-
gleichsmaRnahme muss auch die Darstellung
der Anbringungsorte der vier Nistk&sten enthal-
ten.

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

Die Untere Naturschutzbehorde bittet zum ge-
gebenen Zeitpunkt um Vorlage einer Darstel-
lung der Anbringungsorte der vier Nistk&sten
(ziffer 1.10 der Bebauungsvorschriften).

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

AS

Landratsamt Emmendingen
- untere Wasserbehorde
Schreiben vom 24.01.2019

Das vorliegende Plangebiet liegt weitestgehend
im Bereich des im rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Ziegelacker, Kellenberg-Hundsriicken®
bereits festgesetzten reinen Wohngebiets. Mit
dem nun vorgelegten Plan sollen lediglich die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Zulassigkeit zweier geplanter Bauvorhaben ge-
schaffen werden.

Wasserwirtschaftliche Belange sind durch die
geplanten Anderungen nicht betroffen.

Soweit auRerhalb dieser Stellungnahme ein
Austausch mit der Stadt Emmendingen Uber
unsere Belange stattgefunden hat, wird darauf
verwiesen.

Kenntnisnahme

A6

Landratsamt Emmendingen

- Amt fir Gewerbeaufsicht, Abfallrecht und Im-
missionsschutz

Schreiben vom 17.01.2019 und 21.01.2019

Immissionsschutz

Zur Neuaufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Kellenberg" haben wir keine
Bedenken vorzubringen.

Abfallrecht

Gegen die Neuaufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ,Kellenberg“ beste-
hen von unserer Seite aus keine Bedenken,
wenn die im Textteil genannten Punkte unter
3.2 Hinweise zum Abfallrecht berlcksichtigt
werden.

Kenntnisnahme

Die Hinweise zum Abfallrecht in Punkt 3.2 werden be-
rucksichtigt.

A7

Landratsamt Emmendingen
- Gesundheitsamt
Schreiben vom 17.01.2019

Mit Verweis auf unsere Stellungnahme vom
22.05.2018 bestehen seitens der Unteren Ge-
sundheitsbehdrde keine Einwénde zur Neuauf-
stellung des o.g. Bebauungsplanes bzw. ist
eine sachliche Zustandigkeit nicht betroffen.

Kenntnisnahme
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+Eine sachliche Zustandigkeit der unteren Ge-
sundheitsbehérde ist im vorliegenden Antrag
nicht betroffen. Die Schutzgiter ,menschliche
Gesundheit* und ,Trinkwasser* sind im textli-
chen Teil des Antrags aus hiesiger Sicht korrekt
bewertet.”

A8 Landratsamt Emmendingen
- Amt fur Flurneuordnung
Schreiben vom 21.12.2018

Keine Anregungen - Das o. g. Vorhaben liegt | Kenntnisnahme
auRerhalb laufender oder geplanter Flurneu-
ordnungsverfahren.

A9 Landratsamt Emmendingen
- Landwirtschaftsamt
Schreiben vom 21.12.2018

Keine Anregungen --

A 10 Landratsamt Emmendingen
- Forstliche Belange
Schreiben vom 09.01.2019

Wie in der Stellungnahme der unteren Forstbe- | Kenntnisnahme
hérde vom 25.05.2018 bereits dargelegt, ist
Wald nach § 2 Landeswaldgesetz auf der Pla-
nungsflache sowie auf benachbarten Flachen
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Kellenberg" der Stadt Emmendingen nicht be-
troffen.

Wald nach § 2 Landeswaldgesetz ist auf der
Planungsflache sowie auf benachbarten Fl&-
chen durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Kellenberg“ der Stadt Emmendingen
nicht betroffen.

Auf den im Norden angrenzenden Flurstiicken
1814 und 1814/2 stehen gréRere Obstbaume
und verschiedene unterschiedlich  hohe
Straucharten, soweit dies aus dem Luftbild und
nach Ortsbegang (nur beschréankte Flachen-
einsicht) zu beurteilen ist.”

A 11 Landratsamt Emmendingen
Ordnungsamt - Friedhofswesen
Schreiben vom 28.12.2018

Keine Bedenken von Seiten des Bestattungs- | --
gesetzes, keine Nahe zu einem Friedhof.

A 12 Landratsamt Emmendingen
- Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
Schreiben vom 09.01.2019

Zum o.g. Vorhaben der Stadt Emmendingen | Kenntnisnahme
wurden die Bedenken und Anregungen des Ei-
genbetriebes Abfallwirtschaft des Landkreises
Emmendingen zur frithzeitigen Beteiligung vom
06.06.2018 bertcksichtigt;

- Belange der Miillabfuhr

- Erdaushub vor Ort (Erdmassenausgleich /
Vermeidung / Verwertung)
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Weitere Bedenken oder Anregungen bestehen
keine.

A 13

Landratsamt Emmendingen
- OPNV
Schreiben vom 15.01.2019

Das Amt fir OPNV hat weiterhin keine Anmer-
kungen.

Al4

Landratsamt Emmendingen
- Bauleitplanung
Schreiben vom 04.01.2019

Eine Stellungnahme des Landratsamtes zum
Bau- und Planungsrecht entfallt, da wir fir den
Bereich der groRen Kreisstadt Emmendingen
nicht zustandig sind.

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.

Wir bitten, uns nach Rechtskraft eine vollstan-
dige Fassung des Bebauungsplanes fir unsere
Akten zukommen zu lassen.

Herrn Schneider wird eine Fassung des Bebauungs-
planes zugesandt.

Dem LRA - Abteilung Bauleitplanung wird eine Fas-
sung des Bebauungsplanes zugesandt.

A 15

Stadtwerke Emmendingen
Schreiben vom 22.05.2018

Die Versorgung des Areals ist mit Gas, Strom
und Wasser gewahrleistet. Ob die vorhandenen
Leitungen den bendtigten Bedarf abdecken,
kdénnen wir erst auf der Grundlage der Projekt-
planung priifen.

Kenntnisnahme

A 16

Regierungsprasidium Freiburg - Landesamt fur
Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Ref. 92
Schreiben vom 06.02.2019

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anho-
rungsverfahren des LGRB als Trager offentli-
cher Belange keine fachtechnische Prifung
vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen dar-
aus erfolgt. Sofern fiir das Plangebiet ein inge-
nieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Bau-
grundgutachten oder geotechnischer Bericht
vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen
im Verantwortungsbereich des gutachtenden
Ingenieurbiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Uber-
nahme der folgenden geotechnischen Hinweise
in den Bebauungsplan:

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten bildet im Plangebiet Loss den ober-
flachennahen Baugrund. Darunter sind Ge-
steine des Oberen Muschelkalks zu erwarten.

Kenntnisnahme

Ubernahme als Hinweis in den Bebauungsplan
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Mit lokalen Aufflillungen vorangegangener Nut-
zungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-
net sind, sowie mit einem oberflachennahen
saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des toni-
gen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehm-
erfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieRen. Wegen der Gefahr der Aus-
spulung lehmerfillter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden
Abstand zu Fundamenten zu achten.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Ober-
flachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaft-
lich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall
die Erstellung eines entsprechenden hydrologi-
schen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bo-
denkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkars-
tungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen
bzw. lehmerfiiliten Spalten) werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Inge-
nieurbiiro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht
keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeolo-
gischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Auf die Bereitstellung von Geo-Daten durch die
LGRB-Informationsdienste (http://www.lgrb-
bw.de/informationssysteme/) wird hingewiesen.
Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen | --
der Anhorung als Tréger offentlicher Belange
keine Uberpriifung vorgelegter Gutachten oder
Ausziigen daraus erfolgt.

Vorsorgend beziglich Errichtung von Erdwar-
mesonden wird darauf hingewiesen, dass im
Planungsgebiet unter einer geringmachtigen
LéRuberdeckung (ca. 3-4 m) Oberer Muschel-
kalk Uber Mittlerem Muschelkalk ansteht und
dass in einer nahegelegenen Bohrung in 58 m
Tiefe Gips in der Heilbronn Formation des Mitt-
leren Muschelkalks angetroffen wurde. Von der
Errichtung von Erdwarmesonden wird daher ab-
geraten.

Ansonsten sind zum Planungsvorhaben aus
hydrogeologischer Sicht keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzubringen

Bergbau
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Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Berg-
baugebiet. Nach den beim Landesamt fur Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Un-
terlagen ist das Plangebiet nicht von Altbergbau
oder Althohlraumen betroffen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des ge-
owissenschatftlichen Naturschutzes nicht tan-
giert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhalt-
nisse kdnnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des
LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen wer-
den.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-
Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope  (An-
wendung LGRB-Mapserver Geotop- Kataster)
abgerufen werden kann.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

B

Stellungnahmen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

B1

Blrger 1
Schreiben vom 04.11.2018

Fir die ,interessierten Birger” und betroffenen
Anlieger war es unmdéglich, aus dem Stand her-
aus die kritischen Punkte zu erkennen und ad
hoc sachliche Einwéande zu einer perfekt vorbe-
reiteten Prasentation vorzubringen. Die prasen-
tierten Plane waren namlich weder im Mittei-
lungsblatt noch im Internet vor der Sitzung ver-
fugbar, sodass man sie in Ruhe vorab hatte pri-
fen und kritische Punkte identifizieren kdnnen.
Die Unterlagen wurden erst im Nachgang zur
Sitzung auf Anforderung zur Verfligung gestellt.

Es entspricht dem uiblichen Verfahren, das die Planun-
gen in den Sitzungen vorgestellt werden.

Im Amtsblatt wird auf die Planung als solche hingewie-
sen. Fir eine vollstéandige Darstellung ist das Amtsblatt
nicht vorgesehen. Dafir dient die Offenlage des Be-
bauungsplanes.

Zuerst stellen wir daher die grundsétzliche
Frage, warum der giiltige Bebauungsplan tber-
haupt geandert werden soll. Das jetzt zur Be-
bauung vorgesehene Gelande ist im derzeit
rechtsgiiltigen  Bebauungsplan  weitgehend
ohne Bebauung geplant. Das gilt fir das ge-
samte, direkt an unser und teilweise auch noch
fir an das zum Nachbarn XXXX angrenzende
Gelande. Allerdings ist im hinteren Bereich eine
Bebauung nach den im giiltigen Bebauungs-
plan vorgegebenen Richtlinien mdoglich. Wir
konnten beim Erwerb unseres Grundsticks
also davon ausgehen, dass das Gelande ober-
halb unseres Grundstiicks bebauungsfrei
bleibt. Jetzt sollen dort aber zwei massive Bau-
korper realisiert werden, die das Erscheinungs-
bild des Baugebiets Kellenberg erheblich ver-
andern und die Anlieger massiv beeintrachti-
gen.

Auf dem sudlichen Grundstiick Flst.Nr. 4076 wurde im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ,Ziegelacker-
Kellenberg-Hundsriicken* auf Wunsch des Eigentu-
mers keine Uberbaubare Grundsticksflache festge-
setzt, um diese fir sich als Gartenbereich zu erhalten
und zu nutzen. Im Bebauungsplan ist dieses Grund-
stiick ebenfalls als Baugrundstick und als reines
Wohngebiet festgesetzt. Die bisherige Freihaltung von
einer Bebauung erfolgte also nicht aus stadtebauli-
chen oder 6kologischen Grinden, sondern allein aus
privaten Grinden. Im Rahmen des Bebauungsplanes
.Kellenberg” soll nun diese Bauliicke geschlossen und
bebaubar” werden.
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Natirlich kénnen Bebauungsplane geandert
und nicht bebaubare Flachen der Bebauung zu-
gefihrt werden und damit bisher geltendes
Recht auller Kraft gesetzt werden. Normaler-
weise geschieht dies, wenn ein 6ffentliches In-
teresse an einer Anderung besteht. Das kénnte
beispielsweise dann der Fall sein, wenn bezahl-
barer Wohnraum neu geschaffen werden soll.
Wie in der Sitzung am Donnerstag, den
27.09.2018, jedoch klar auf explizite Nachfrage
bestatigt wurde, ist das hier aber nicht der Fall.
Es wurde deutlich, dass nur die Interessen der
Investoren Leitlinie fur die Planung sind. Das ist
auch nicht uberraschend. Denn im Verfahren
der vorhabenbezogenen Anderung eines Be-
bauungsplanes gehen die Initiative und alle
Kosten vom Antragsteller aus: Er beauftragt
Vermessung, Stadtplaner usw. und tragt spater
auch alle ErschlieBungskosten. Damit ist es
nicht verwunderlich, dass fast ausschlieRlich
seine Interessen in die Planung einflieRen. Falls
die vorgestellte Planung genehmigt wird, erhal-
ten die Antragsteller allerdings einen betrachtli-
chen gegenleistungslosen Vermdgensgewinn.
Gleichzeitig findet eine massive Abwertung der
Grundstiicke der Anlieger statt.

Das offentliche Interesse besteht darin, dass geman
der Vorgabe der ,Innenraumentwicklung” zuerst im
Bestand Baullicken geschlossen werden, bevor im Au-
Renbereich neue Baugebietserweiterungen entstehen.
Bei dem Baugebiet ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken“ handelt es sich um ein klassisches Wohngebiet
aus den 80er-Jahren mit gréReren Baugrundstiicken
und Uberwiegend gréReren Einfamilienhausern. So fi-
gen sich die beiden geplanten Einfamilienh&user von
der Art der Nutzung besser ein, als ein groRer Ge-
schosswohnbau mit etlichen Wohnungen. Der Charak-
ter des Gebietes bleibt erhalten. Nach der Bebauungs-
planiiberarbeitung zur 2. Offenlage wurden die Fest-
setzungen, auch aufgrund der Anregungen der Offent-
lichkeit im Rahmen der Offenlage ,reduziert” bezuglich
Uiberbaubarer Grundstiicksflache (Baufenster), Riick-
nahme der dstlichen Baugrenzen, Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und maximaler Hohe der Ge-
b&dude. Der Uberarbeitete Entwurf stellt daher keine
massive Abwertung der angrenzenden Grundstiicke
dar.

Es ist richtig, dass bei einem Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gemaR § 12 BauGB die Initiative vom
Bauherrn ausgeht. Das ist auch die Intention des Ge-
setzgebers fur dieses Verfahrensmodell. Letztlich
muss sich aber die Stadt Emmendingen diese Planung
zu eigen machen. Vermoégensfragen sind dabei nicht
von Bedeutung.

Aus den vorliegenden Unterlagen ist zu entneh-
men, dass sich die Baukorper und Nebenanla-
gen (Schwimmbader) nur dann realisieren las-
sen, wenn durch Einbeziehung von bisher nicht
als Bauland ausgewiesenem Gelande und
durch geschickte Verschiebung von Grund-
stiicksgrenzen zwei hinreichend grof3e Grund-
stlicke entstehen, die Baufenster so dicht wie
moglich hangabwarts an die unteren Nachbar-
grundstiicke geschoben, die Grundflachenzahl
auf 0.4 heraufgesetzt und die damit mdgliche
Bebauung durch Haupt- und Nebengebaude
maximal moglich ausgenutzt werden. Im derzeit
giltigen Bebauungsplan ist die Grundflachen-
zahl mit 0.3 festgesetzt und eine Geschossfla-
chenzahl von 0.6 vorgeschrieben. Im vorge-
stellten Antragsentwurf liegen die Grundfla-
chenzahl mit 0.4 und die Geschossflachenzahl
mit 0.8 um ein Drittel dariiber. Leider kdnnen wir
aus den offentlich zug&nglichen Planungsunter-
lagen die genaue Grof3e der zur Bebauung vor-
gesehenen zwei Grundstiicke nicht exakt ent-
nehmen. Wir schatzen aber, dass sie mindes-
tens 600 bis 700 gm grof3 sind. Damit kdnnen
(ohne Nebenanlagen) jeweils 240 bis 2830 gm
Uberbaut werden. Beriicksichtigt man noch,
dass zwei Voll- und ein Attikageschoss zulassig
sein sollen, erhalt man eine ungeféhre Vorstel-
lung von den Dimensionen der geplanten Ge-
baude. Ferner riicken die geplanten Gebaude
wesentlich ndher an die hangabwarts angren-
zenden Grundstiicke heran als bisher im ge-
samten Bebauungsgebiet Kellenberg vorge-
schrieben und realisiert. Die enorme Hohe der
geplanten Gebaude, auskragende Balkone und
der Bau von Nebenanlagen (Schwimmbadern)

Im Rahmen der Bebauungsplaniiberarbeitung wurden
neben den deutlichen Verkleinerungen der tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen um Uber 42 % im Vergleich
zur Fassung der Offenlage auch die Grundflachenzahl
von 0,4 auf 0,3 und die Geschossflachenzahl von 0,8
auf 0,6 reduziert. Dies entspricht den Festsetzungen
im Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken®. Selbst bei einer hundertprozentigen Bebauung
der Baufenster wird die GRZ von 0,3 nicht erreicht.

Nach dem Uberarbeiteten Entwurf wurden die Bau-
fenster wie folgt reduziert:
- stidliches Baufenster: von 365 m2 auf 210 m2

210 m2 entsprechen einer GRZ von ca. 0,27
- nordliches Baufenster: von 370 m2 auf 213 m?

213 m2 entsprechen einer GRZ von ca. 0,26
In beiden Fallen entspricht dies einer Verkleinerung
des Baufensters um lber 42 %.

Die Reduzierung der Baufenster auf der Ostseite
(Hangseite) betragt:

- beim stdlichen Baufenster ca. 1,80 m bzw. 5,00 m

- beim nordlichen Baufenster ca. 4,00 m

Die Baufenstertiefen betragen:

- beim stdlichen Baufenster zwischen 9,50 m und
16,50 m

- beim nordlichen Baufenster zwischen 9,50 m und
15,75 m

In einem Siedlungsbereich ist es durchaus ublich, das
Grundstiicke von einem Nachbargrundstiick aus ein-
gesehen werden kénnen. Die Planung wurde insofern
auch durch gréRRere Abstande verandert und die Mog-
lichkeiten zur Einsichtnahme wurden verringert. Dabei
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mit Minimalabstand zu den unteren Grund-
stiicksgrenzen haben zur Folge, dass die hinte-
ren Grundstiicksseiten der unteren Anlieger mit
Garten und Terrassen komplett von oben ein-
sehbar und die Bewohner somit in ihrer ge-
schitzten Privatsphére in erheblichem MaRe
beeintrachtigt werden. Durch die Realisierung
der geplanten Gebaude wirde der erforderliche
Sozialabstand zu den Nachbargrundstiicken
nicht gewabhrleistet.

ist es vollig klar, dass Oberlieger immer mehr Ein-
sichtsmaoglichkeiten haben als der Unterlieger.

Es gibt keinen sogenannten Sozialabstand. Der Lan-
desgesetzgeber fordert tber die Landesbauordnung
die Einhaltung von Abstandsflachen. Diese Vorgaben
nach der Landesbauordnung werden eingehalten.

Die Vorhabentrager weisen darauf hin, dass die
Gebaudehdhe sich an der umliegenden Bebau-
ung orientiert. Das gilt aber nur fir die lichte
Hohe Uber das Niveau der StralRe ,Am Kellen-
berg“. Dagegen steigt die wahrnehmbare Héhe
der gesamten Gebaude aufgrund ihrer Erweite-
rung im unteren Bereich sehr wohl signifikant
an. Auch der Hinweis darauf, dass die Hangbo-
schung erhalten bleibt, ist insofern irrefiihrend
als sich Eingriffe in die Boschung durch die
Baumaflnahme kaum vermeiden lassen. Die
vorgelegte Planung verstéi3t gegen zahlreiche
Festlegungen des giiltigen Bebauungsplanes.
Die Bebauung ragt insbesondere hangabwarts
deutlich Gber die durch den giltigen Bebau-
ungsplan und den auBBerhalb des Planes beste-
henden Bestand vorgegebene Flucht hinaus.
Wir kénnen keinen Grund fur diese Sonderbe-
handlung der Antragsteller erkennen. Es ist viel-
mehr zu beflirchten, dass hier ein Prazedenzfall
geschaffen wird, der auch kiinftige Gebaude im
gleichen Gebiet betreffen konnte, die etwa
durch Kauf oder Besitzerwechsel ganz oder teil-
weise abgerissen und durch neue Gebaude er-
setzt werden.

Die geplanten Gebaude mit der reduzierten maximalen
Gebaudehdhe von 253,80 m U.NN fiigen sich héhen-
maRig in die vorhandene Bebauung ein. Die Oberkan-
ten der geplanten Gebaude liegen noch etwas tiefer,
als der First des Nachbargeb&audes Kellenberg 10. In
der Ansicht Ost ,Johann-Philipp-Sonntag-StraRe” ist
dies nachgewiesen.

Der neue Bebauungsplan ,Kellenberg" orientiert sich
auch an den Festsetzungen des Bebauungsplanes
JZiegelacker-Kellenberg-Hundsriicken“, muss aber
dessen Festsetzungen nicht voll Gbernehmen. Im Be-
bauungsplan werden auch die neuen Planungsziele
und Gestaltungsmaglichkeiten berlicksichtigt. Nach
der Offenlage wurden hierzu noch verschiedene Ande-
rungen, auch aufgrund der Anregungen seitens der Of-
fentlichkeit, vorgenommen wie. Z.B. Reduzierung der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der
Uiberbaubaren Grundsticksflache, der riickwartigen
Baugrenzen und der maximal zuléssigen Gebaude-
hohe.

Wir sind nicht grundsatzlich gegen eine Schlie-
Bung von Bauliicken in dem genannten Gebiet
und mochten den Grundstiickseigentiimern
auch die bauliche Nutzung ihrer Grundstlicke
nicht grundsatzlich verwehren. Sie sollte sich je-
doch in den bestehenden Bestand einfligen, an
die fur alle anderen Bauherrn in diesem Gebiet
giltigen Vorgaben halten und nicht einseitig die
Investoren zu Lasten der Anlieger bevorzugen.
Birger haben einen Anspruch auf Vertrauens-
schutz, der nur aus wichtigem Grund Ubergan-
gen werden sollte. Wir kdnnen solche Griinde,
die ein Abweichen von den fur alle anderen
Bauherrn des Gebietes Kellenberg giiltigen Re-
geln rechtfertigen, nicht erkennen.

Wir halten es daher fiir sinnvoll, wenn schon vor
der Offenlegung des Planes versucht wird, die
Investoren zu einer maf3volleren Bebauung zu
bewegen.

Die Stadt Emmendingen ist der Auffassung, dass sich
die geplante Bebauung in die Umgebung einfiigt. Dies
gilt insbesondere nach dem die Planung nunmehr re-
duziert wurde.

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

B2

Birger 2
Schreiben vom 23.01.2019

Der Bebauungsplan orientiert sich einseitig an
den Interessen der Bauherren, die hier zwei
sehr massive Baukdorper errichten wollen.

Besonders problematisch ist das Baufenster
und die Héhe der geplanten Gebaude. Dadurch

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
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ricken die Gebaude (einschlielich der Bal-
kone) viel dichter (auf etwa 5 m) an die unteren
Anlieger heran.

Wir hoffen, dass der Stadtrat darauf hinwirken
moge, fur einen fairen Interessenausgleich zu
sorgen und die Bauherren zu einer maf3volleren
Bebauung zu bewegen.

Wir schlieRen uns der Meinung des OB an: ,Die
Entwicklung unserer Stadt darf sich nicht an
den Interessen Einzelner orientieren.”

Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

B3

Birger 3
Schreiben vom 24.01.2019

Wir sind Eigentimer des Flurstiicks 4018, das
unmittelbar unterhalb des an die zur Bebauung
im Zuge des durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Kellenberg" Gberplanten Ge-
biets liegt. Wir sind die durch die geplante Be-
bauung vermutlich am starksten betroffenen
Anlieger und verstehen nicht, weshalb hier ganz
offensichtlich zwei massive, uns nahezu erdri-
ckende Baukdrper errichtet werden dirfen, die
in wichtigen Punkten den Festlegungen des giil-
tigen BP ,Ziegelacker-Kellenberg- Hundsri-
cken" (ZKH) widersprechen. Denn wir selbst
haben uns genau an die Vorgaben des BP ZKH
gehalten, miissen aber nun erleben, dass die
Bebaubarkeit des Gebietes einseitig zu Guns-
ten der Antragsteller verandert werden soll und
dabei auf uns Anlieger wenig Riicksicht genom-
men wird. Wir mochten betonen, dass wir nicht
grundsétzlich gegen eine Bebauung in diesem
Gebiet sind, wenn sie sich an die Festlegungen
des BP ZKH hélt und in die Umgebung einfugt.

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

Wir haben aber erhebliche Bedenken gegen die
offengelegte Planung. Die Baufenster fiir die
zwei geplanten Gebaude ragen (mit den Balko-
nen) um etwa 5 Meter Uber die im BP ZKH ge-
troffene Festlegung und die Flucht der vorhan-
denen Bestandsbebauung talabwarts hinaus.
Damit riicken die Baukoérper so dicht an die
hangabwarts angrenzenden Anlieger heran wie
nirgendwo sonst in der Umgebung. Die geplan-
ten Schwimmbéder sollen sogar noch naher an
die Grundstiicksgrenzen (ca. 3 m) heranriicken.
Durch die Heraufsetzung der GRZ von 0.3 auf
0.4 und der GFZ von 0.6 auf 0.8 erfolgt eine er-
hebliche Verdichtung. Die Folge ist, dass nicht,
wie in der Stadtratssitzung vom 27.11.2018 be-
hauptet (vgl. Bericht Wochenzeitung EM vom
28.11.2018), nur ein nach dem BP ZKH mogli-
ches massives Gebaude durch zwei kleinere er-
setzt wird; vielmehr sind die zwei geplanten Ge-
baude jedes fir sich fast genau so grof3 wie das
nach altem Plan mdgliche.

Vergleicht man die Giberbaubare Grundstiicksflache im
bestehenden Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellen-
berg-Hundsriicken" mit der reduzierten iberbaubaren
Grundstiicksflache Fassung 2. Offenlage so ergibt sich
folgendes Ergebnis:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im BP Z-H-K be-
tragt ca. 506 m2 (im Zeichnerischen Teil nachgemes-
sen). Bericksichtigt man noch den erforderlichen
Grenzabstand nach LBO von mindestens 2,50 m, so
ergibt sich eine Uberbaubare Flache innerhalb des
Baufensters von ca. 474 mz,

Die o.a. neuen BaufenstergréfRen von 210 m2 und 213
m?2 ergeben zusammen eine Grof3e von 423 m2, also
ca. 51 m2 weniger, als nach dem bestehenden Bebau-
ungsplan Z-K-H Uber Beriicksichtigung des Grenzab-
standes mdglich ware.

Die Grundflachenzahl wurde wieder mit 0,3 und die
Geschossflachenzahl wieder mit 0,6 festgesetzt.

In der Uberarbeiteten Fassung des Bebauungsplanes
kann daher zu Recht gesagt werden, dass sich die
Uiberbaubare Grundstucksflache (Baufenster) nicht
vergrofert und dass aus einem grofRen Baufenster
zwei kleinere Baufenster werden.
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Besonders nachteilig fuir uns ist die Héhe der
geplanten Gebaude. Das sidliche Gebaude
ragt ungefahr 16 m Uber das Niveau unserer
Terrasse in die Hohe. Die von unten aus wahr-
nehmbarer Hohe wirkt also fur uns wesentlich
bedrohlicher als die eines nach dem BP ZKH
moglichen Gebaudes. Bereits die Hohe des
Erdgeschosses wird so hoch tUber dem im BP
ZKH festgehaltenen Gelande platziert, dass es
maoglich sein soll, schon von dort aus tber die
Dacher der unteren Anlieger hinwegzusehen.

Der Héhenunterschied ergibt sich aufgrund der vor-
handenen Topographie. Selbst wenn das Gebaude tie-
fer liegen wirde, ware die Hoéhendifferenz zwischen
Erdgeschoss Neubebauung und dem Nachbargrund-
stiick nicht erheblich geringer.

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 Baukdrper. Kritisch beur-
teilen wir auch die zur Realisierung der Ge-
b&aude erforderlichen erheblichen Aufschittun-
gen gegenuber dem im BP ZKH festgehaltenen
naturlichen Gelandeprofil. Sie gehen noch weit
Uber die bereits im Zuge einer friheren Umge-
staltung des Gartens hinter unserem Grund-
stuck vorgenommenen Aufschittungen hinaus.
Das zur Bebauung vorgesehene Gelande fallt
von Siden nach Norden zunéchst ab, erreicht
im Bereich hinter unserem Grundstick den
tiefsten Punkt und steigt dann wieder an. Daher
sind dort besonders hohe Aufschittungen ge-
plant. Erfahrungen aus einem friitheren abge-
rutschten Hang zeigen aber, dass Aufschittun-
gen in diesem Gebiet ein hohes Risiko bedeu-
ten. Aus diesen Griinden beurteilen wir auch die
Lage der Schwimmbader kritisch und fordern,
wenn maglich, sie an anderen Stellen zu verle-
gen.

Die geplanten Geb&ude fligen sich also keines-
wegs in die gewachsene Umgebung ein. Sie
werden vielmehr als zwei weithin sichtbare, ku-
bische Fremdkdrper von betrachtlichen Ausma-
Ren aus der Umgebung herausragen.

Des Weiteren fragen wir uns wie weit denn das
sogenannte ,Abwagungsverfahren* ist, von
dem OB Schlatterer gesprochen hat. Fir die
Hohenangaben wie sie von Herr Kretschmer
verteidigt werden, kdnnen nicht mit den in den
Planen des Vermessers Ubereinstimmen. Dort
sollten die gemachten H6hen in den Plan kor-
rekt Ubernommen werden, was unserer Mei-
nung nach nicht der Fall ist.

Bezliglich H6henlage der Gebaude und Klarung, wel-
ches Gelandeprofil zugrunde gelegt werden muss,
wird auf den Bauvorbescheid ,Gelandeauffillungen
auf dem Grundstuckstiick Flst.-Nr. 4017 und 4076"
vom 14.10.1991 Bezug genommen. Als Zusatz zur
nachrichtlichen Fertigung fiir die Einsprecher wird ge-
schrieben:

.Der Bebauungsplan enthalt weder im zeichnerischen
Teil noch textlichen Teil Festsetzungen iber Gelande-
veranderungen. Lediglich in Ziffer 1.7 der Bebauungs-
vorschriften wird auf die Héhenlage der Verkehrsfla-
chen im zeichnerischen Teil verwiesen.

Die dem Bebauungsplan angegliederten ,Beifligun-
gen“ der Geléndeschnitte sind keine bindenden Fest-
setzungen i. S. des 8§ 9 BauGB. Es handelt sich bei
diesen Beifligungen, unter denen auch der Gestal-
tungsplan genannt ist, lediglich um nachrichtliche Fest-
setzungen i. S. des § 9 Abs. 6 BauGB die an der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes nicht teil-
nehmen (Zinkhahn-Bielenberg § 9 BauGB Rndr. 89).
Die von den Einsprechern geriigten Verletzungen von
Nachbarrechten werden durch die Gelandeverande-
rungen nicht hervorgerufen. In diesem Zusammen-
hang wird darauf verwiesen, dal3 die Verbauung einer
Aussicht im Regelfall keine Verletzung des nachbarli-
chen Eigentumsrechts darstellt. Etwas anderes gilt nur
dann, wenn das Grundstiick ,situationsberechtigt® ist,
so dass das Verbauen der Aussicht schlechthin oder
zum wesentlichen Teil eine Verletzung des durch Art.
14 Grundgesetz geschitzten Eigentums zur Folge hat.
(Zinkhahn-Bielenberg § 34 BauGB Rndr. 129). Derar-
tige Kriterien liegen hier nicht vor.

Die Festsetzung der Hohenlage baulicher Anlagen
kommt nur dann nachbarschitzende Wirkung zu, so-
weit der darin liegenden Abweichungen von der natiir-
lichen Gelandeoberflache in ihren Auswirkungen einer
Unterschreitung des Bauwichs - Abstandsflache zur
Folge hat. (OVG Lineburg Urt. V.25.03.80, BRS 36,
Nr. 123)

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die-
sen Bauvorbescheid keine nachbarschitzenden Vor-
schriften verletzt werden, so dass die Einspriiche zu-
rickzuweisen waren.”

Aufgrund dieser Sachlage wird dem Bebauungsplan
.Kellenberg" die aktuelle Hohenaufnahme durch das
Vermessungsbiro Markstein vom 12.10.2017 zu-
grunde gelegt. Diese entspricht auch der Hohenauf-
nahme des Vermessungsbiros Markstein vom
18.10.1989. Hinweis: der Bebauungsplan ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken* wurde am 25.04.1989
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als Satzung beschlossen und trat am 27.09.1989 in
Kraft.

Flachdéacher werden, wie auch in anderen Baugebie-
ten, zugelassen. Im Baugebiet Schlossberg gibt es be-
reits heute an verschiedenen Stellen Flachdéacher. Es
bestehen deshalb aus stédtebaulicher Sicht keine Be-
denken im Plangebiet ebenfalls Flachdacher zuzulas-
sen. Aus odkologischen Grinden und Gestaltungsgrin-
den miissen diese dauerhaft begriint werden. Uber be-
grinte Flachdacher kann der tberwiegende Teil des
anfallenden Dach-Regenwassers aufgefangen und zu-
rickgehalten werden, was sich wiederum fiir die an-
grenzenden Grundstuicke positiv auswirkt (Vorgaben
zur Regenrickhaltung). Die Sicht auf ein begrintes
Dach ist keinesfalls schlechter, als auf ein Ziegeldach.

Wir pladieren unter allen Umsténden auf ein
~Schaugeriist”, was doch ein einfaches und bil-
liges Instrument ist, um den Anwohnern die
Jrichtige® Lage und Hohe zu zeigen. Augen-
scheinlich wurde das vom Investor abgelehnt
was wir uns in keiner Weise erklaren kénnen.
Damit wirde man doch ein Stiick aufeinander
zugehen und falsche Vorstellungen von Lage
und Hoéhe aus dem Weg raumen.

Die Aufstellung eines Schaugeriistes kann nicht im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens festgesetzt
werden. Fir die Beurteilung der Auswirkungen des
Planvorhabens ist es auch nicht erforderlich. Die Plan-
unterlagen verfugen tber Schnitt- und Ansichtszeich-
nungen aus denen die geplanten Hoheverhaltnisse
hervorgehen.

Nun hoffen wir, dass es der Stadt gelingt, die
Bauherren zu einem konstruktiven und fairen
Interessenausgleich zwischen Bauherren und
Anliegern zu bringen.

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

B4

Burger 4
Schreiben vom 25.01.2019

In dem Bereich des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Kellenberg existiert ein gliltiger
Bebauungsplan.

Nach diesem giiltigen Bebauungsplan ist eine
Bebauung des Grundstiickes mdoglich. Der Be-
bauungsplan Ziegelacker Kellenberg Hundsri-
cken sieht keine Ausnahmen zur Bebauung vor.
Das Grundstiick ist also normal bebaubar,
wenn sich der Eigentimer an das bestehende
Baurecht halt.

Es besteht keinerlei Notwendigkeit, dort so
groRe Ausnahmen zu genehmigen. Neubauten
sollen sich ja gerade auch an den Bestand der
schon gebauten Hauser orientieren. Die schon
gebauten Hauser entsprechen den Vorgaben
des giiltigen Bebauungsplanes.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich,
um einerseits die vorhandene ,Bauliicke* schlieRen zu
kdnnen und um die neuen Bauvorhaben stadtebaulich
einfiigen zu konnen. Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan kann dies abgestimmt auf die ge-
plante Bebauung erfolgen. Eines der Planungsziele
der Stadt Emmendingen ist gemaf gesetzlicher Vor-
gabe auch die Bebauung von noch nicht bebauten
Grundstiicken im Innenbereich. Jetzt besteht die Mog-
lichkeit, in der Stral3e Kellenberg eine solche Bauliicke
schlieRen zu kdnnen. Im Rahmen der Uberarbeitung
des Bebauungsplanes fir die 2. Offenlage wurden die
Festsetzungen auf die Vorhaben abgestimmt und in
wesentlichen Punkten ,reduziert".
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BS

Burger 5
Schreiben vom 18.01.2019

Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan "Kellenberg", Gemarkung Emmendingen,
lege ich hiermit fristgerecht Widerspruch mit fol-
gender Begriindung ein:

Aus den offengelegten Unterlagen ist erkenn-
bar, dass die Planung tberwiegend nur die In-
teressen der Investoren beriicksichtigt. Das be-
deutet: dieses Vorgehen geht eindeutig zu Las-
ten der Anlieger im Bereich der Johann Philipp
Sonntag-Strale.

Besonders mdochte ich darauf hinweisen, dass
die Einbeziehung des bisher nicht zur Bebau-
ung stehenden Flachenteils (Flurstick 2873)
zur VergréRBerung der bebaubaren Flache fir
das geplante Geb&aude problematisch ist.

Die Baufenster fiir die neuen Gebaude halten
die vorgesehene Flucht nicht ein. Sie reichen
auf ca. 5 m an die unteren Nachbarn heran.

Das offentliche Interesse besteht darin, dass geman
der Vorgabe der ,Innenraumentwicklung” zuerst im
Bestand Baullicken geschlossen werden, bevor im Au-
Renbereich neue Baugebietserweiterungen entstehen.
Bei dem Baugebiet ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken“ handelt es sich um ein klassisches Wohngebiet
aus den 80er-Jahren mit gréReren Baugrundstiicken
und Uberwiegend gréReren Einfamilienhausern. So fi-
gen sich die beiden geplanten Einfamilienh&user von
der Art der Nutzung besser ein, als ein grofRer Ge-
schosswohnbau mit etlichen Wohnungen. Der Charak-
ter des Gebietes bleibt erhalten. Nach der Bebauungs-
planiiberarbeitung zur 2. Offenlage wurden die Fest-
setzungen, auch aufgrund der Anregungen der Offent-
lichkeit im Rahmen der Offenlage ,reduziert” beztuglich
Uberbaubarer Grundstiicksflache (Baufenster), Rick-
nahme der dstlichen Baugrenzen, Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und maximaler Hohe der Ge-
baude.

Vergleicht man die Giberbaubare Grundstiicksflache im
bestehenden Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellen-
berg-Hundsriicken" mit der reduzierten iberbaubaren
Grundstiicksflache Fassung 2. Offenlage so ergibt sich
folgendes Ergebnis:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im BP Z-H-K be-
tragt ca. 506 m2 (im Zeichnerischen Teil nachgemes-
sen). Bericksichtigt man noch den erforderlichen
Grenzabstand nach LBO von mindestens 2,50 m, so
ergibt sich eine Uberbaubare Flache innerhalb des
Baufensters von ca. 474 mz,

Die o.a. neuen BaufenstergréfRen von 210 m2 und 213
m2 ergeben zusammen eine GrofRe von 423 m2, also
ca. 51 m2 weniger, als nach dem bestehenden Bebau-
ungsplan Z-K-H unter Berticksichtigung des Grenzab-
standes mdglich ware.

In der Uberarbeiteten Fassung des Bebauungsplanes
kann daher zu Recht gesagt werden, dass sich die
Uiberbaubare Grundstucksflache (Baufenster) nicht
vergrofert und dass aus einem grofRen Baufenster
zwei kleinere Baufenster festgesetzt werden.

Durch die Gelandeaufschittung besteht ein
sehr hohes Risiko eines Hangrutsches. Ich
habe es vor Jahren erleben miissen, dass vom
Grundstiick Kirschner der Hang abgerutscht ist.
Die Erde rutschte mit groRer Wucht auf mein
Grundsttick und blieb ca. in einer H6he von 1,60
m und einer Breite von 3,50 m an m einer Haus-
wand liegen.

Bereits vor der Offenlage des Bebauungsplanes lag
ein Bodengutachten fiir die beiden geplanten Bau-
grundstiicke vor. Die vorgebrachten Hinweise zum
Baugrund wurden als Hinweise ,0Z 3.11" in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Nach weiterer Ausarbei-
tung der beiden Hochbauentwirfe und der tberarbei-
teten Entwurfs Fassung Beteiligung Birgerforum am
20.03.2019" wurde das Bodengutachten, auch beziig-
lich der geplanten Swimmingpools und deren Lage in
der Nahe zur 6stlichen Boschung ergéanzt. Die weite-
ren Hinweise hierzu werden im o.g. Hinweis OZ 3.11
erganzt. Bei Einhaltung der Vorgaben kdnnen die vor-
gebrachten Bedenken und mdgliche Unfalle ausge-
schlossen werden.
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Wird auf Grund des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanentwurfs der Bebauungsplan auf-
gestellt wird ein Prézedenzfall geschaffen der
fur kunftige Falle in diesem Gebiet beispielge-
bend ist. Damit bin ich nicht einverstanden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes mag beispielgebend sein, schafft aber nicht das
Recht auf Aufstellung eines vergleichbaren Bebau-
ungsplanes in einem anderen Bereich des Gebietes.
In jedem Fall wird immer die Stadt darliber entschei-
den, ob, in welcher Form und mit welchen Festsetzun-
gen ein Bebauungsplan aufgestellt wird.

Ich denke an das bebaute Grundstuck Kirsch-
ner direkt angrenzend an mein Grundstiick das
in &hnlicher Weise umgebaut werden kdnnte.
Der Eigentiimer hat schon jetzt das Hanggrund-
stiick zu meiner Grundstiicksseite verzogen
und ich damit seine nutzbare Grundstucksfla-
che ohne rechtliche Grundlage vergréRert. Wei-
ter wurden vom Nachbar Kirschner am Rande
des veranderten Hanggrundstiicks hohe
Baume gesetzt. Dabei wurden die Grenzab-
stande It. des Nachbarrechts in Baden-Wurt-
temberg nicht eingehalten. Ich wurde Gber all
die Veranderungen vom Nachbar Kirschner nie
informiert.

Dieser Sachverhalt muss auf3erhalb des Bebauungs-
planverfahrens geklart werden.

B6

Birger 6
Schreiben vom 27.01.2019

Der im Entwurf vorliegende Bebauungsplan
.Kellenberg“ soll den bestehenden B-Plan Zie-
gelacker-Kellenberg-Hundsriicken  (nachste-
hend B-Plan Z-K-H) in einem Teilbereich erset-
zen, um zwei Bauvorhaben zu ermdéglichen, die
in einer Vielzahl von Punkten den Festsetzun-
gen des geltenden B-Plans Z-K-H widerspre-
chen. Die Abweichungen sind offensichtlich so
gravierend, dass die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Realisierung der Bauvor-
haben auf dem Wege von Befreiungen nicht ge-
schaffen werden konnten. Vor diesem Hinter-
grund ware das Einreichen einer Bauvoran-
frage, die sich auf den bestehenden B-Plan Z-
K-H hétte beziehen muissen, nicht zielfihrend
im Sinne der Vorhabentrager gewesen: In die-
sem Fall hatten die angrenzenden Grundsttick-
seigentumer ihre Einspriche gegen die Bauvor-
haben vor dem Hintergrund des geltenden B-
Plans formulieren kdnnen.

Stattdessen wurde dem Vorhabentrager nahe-
gelegt, auf seine Kosten einen auf seine Vorha-
ben abgestimmten Bebauungsplan zu erstellen.
Dementsprechend hat der Stadtrat in der Sit-
zung vom 20. Méarz 2018 die Aufstellung des B-
Plans ,Kellenberg" unter Billigung der Bauvor-
haben beschlossen. Zwar wurde anschlieend
die Offentlichkeit beteiligt, jedoch nicht im Sinne
eines fairen Interessenausgleichs; vielmehr ist
der Eindruck entstanden, dass die Bauvorha-
ben, wie vom Vorhabentréger geplant, ohne Be-
ricksichtigung der vorgebrachten Bedenken
der Anlieger realisiert werden sollen. Die Anlie-
ger waren bei der Realisierung ihrer Bauvorha-
ben seinerzeit weitgehend an die Festsetzun-
gen des B-Plans Z-K-H gebunden. Auch heute
konnte der Vorhabentrager bei weitgehender

Fir die Realisierung und stadtebauliche Regelung ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes werden die Festsetzungen unter Beriicksichtigung
stadtebaulicher Aspekte und den Planungszielen der
Stadt getroffen.

Bei dem festgesetzten winkelférmigen Baufenster und
dessen Lage auf dem Grundstiick ist keine sinnvolle
und vertretbare Bebauung mit zwei Wohngebauden
und Grundstiicksteilung méglich. Dafir wird der Be-
reich Uiberplant und es werden zwei kleinere Baufens-
tern auf dem geteilten Grundstiick festgesetzt. Durch
die reduzierte GrofRRe der Baufenster zur 2. Offenlage
ist die Gesamtgrof3e der Baufenster mit 423 m2 gerin-
ger, als das vorhandene grof3e Baufenster mit ca. 506
m2.
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Einhaltung dieser Festsetzungen zwei Bauvor-
haben realisieren und damit den zusétzlichen
Wohnraum, den die Stadt zweifellos benétigt,
schaffen, zwar weniger volumings, dafiir jedoch
erschwinglicher und sich besser in die Umge-
bung einfligend.

Wenn der im Entwurf vorliegende B-Plan ,Kel-
lenberg" als Satzung beschlossen wird, sind
Einspriiche gegen die Bauvorhaben im Zuge
des sich anschlieRenden 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 wiirden 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 ausdriicklich ,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.

Die Offentlichkeit und somit auch die direkt betroffenen
Angrenzer hatten bisher nicht nur tiber gesetzlich vor-
gegebenen frithzeitigen Beteiligung und die Offenlage,
sondern auch ber eine Besichtigung mit Besprechung
und Erlauterung sowie Uber die Beteiligung des Bir-
gerforums die Moglichkeit gehabt, zum Bebauungs-
plan und die beiden Bauvorhaben Stellung zu nehmen.

Wir wenden uns gegen das Vorgehen, einen
bestehenden B-Plan in Teilbereichen durch das
Aufstellen eines auf jeweils einen Teilbereich
bezogenen neuen Bebauungsplanes aulRer
Kraft zu setzen und damit die berechtigten Inte-
ressen der angrenzenden Grundstiickseigenti-
mer zu unterlaufen. Ein 6ffentliches Interesse
jenseits der Anliegerinteressen istin diesen Fal-
len nicht gegeben. Jeder Grundstiickseigenti-
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 diirften 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 besteht darin, dass geman
der Vorgabe der ,Innenraumentwicklung” zuerst im
Bestand Baullicken geschlossen werden, bevor im Au-
Renbereich neue Baugebietserweiterungen entstehen.
Bei dem Baugebiet ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken“ handelt es sich um ein klassisches Wohngebiet
aus den 80er-Jahren mit gréReren Baugrundstiicken
und Uberwiegend gréReren Einfamilienhausern. So fi-
gen sich die beiden geplanten Einfamilienh&user von
der Art der Nutzung besser ein, als ein grofRer Ge-
schosswohnbau mit etlichen Wohnungen. Der Charak-
ter des Gebietes bleibt erhalten. Nach der Bebauungs-
planiiberarbeitung zur 2. Offenlage wurden die Fest-
setzungen, auch aufgrund der Anregungen der Offent-
lichkeit im Rahmen der Offenlage ,reduziert* bezuglich
Uiberbaubarer Grundstiicksflache (Baufenster), Rick-
nahme der dstlichen Baugrenzen, Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und maximaler Hohe der Ge-
baude.

B7

Burger 7
Schreiben vom 27.01.2019

Das Planungsgebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Kellenberg grenzt unmittelbar
an das Grundstlick meiner Eltern, sodass ich
die ortlichen Verhéltnisse dort sehr gut kenne.
Im Rahmen der Offenlage erhebe ich folgende
Einwande gegen das Planungsvorhaben:

1. Nach Durchsicht der o6ffentlich zu-
ganglichen Unterlagen gehe ich davon aus,
dass das Planvorhaben lediglich privaten Inte-
ressen der Eigentimer der Grundstiicke im

Das offentliche Interesse besteht darin, dass geman
der Vorgabe der ,Innenraumentwicklung” zuerst im
Bestand Baullicken geschlossen werden, bevor im Au-
Renbereich neue Baugebietserweiterungen entstehen.
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Plangebiet dient. Das ist nicht zulassig.

Nach den gesetzlichen Regelungen sind Bau-
leitplane nur dann aufzustellen, wenn und so-
weit es fir die stéadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist (8§ 1 Abs. 3 S. 1
BauGB). Das gilt auch fiir vorhabenbezogene
Bebauungsplane  (vergl.  Battis/Krautzber-
ger/Lohr/Mitschang, BauGB, 13. Aufl. 2016, §
12 Rn 5). Bauleitplane, die ausschlief3lich priva-
ten Interessen dienen, sind deshalb unzulassig.
Gefélligkeitsplanungen, bei denen die Ge-
meinde lediglich einem Wunsch des Grund-
stiickseigentiimers nachkommen will, sind nicht
zul&ssig (so ausdriicklich Dirnberger in BeckOK
BauGB, Stand 01.11.2018, § 1 Rn 39). Der Be-
grindung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Kellenberg kann ich die Erforderlich-
keit des Planvorhabens fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht entnehmen. In
der Begriindung heif3t es unter Ziff. 1 ,Erforder-
nis der Planaufstellung” lediglich, die geplanten
Bauvorhaben wirden dem derzeit geltenden
Bebauungsplan widersprechen. ,Daher* miss-
ten fiir die Realisierung der Bauvorhaben neue
planungsrechtliche Voraussetzungen geschaf-
fen werden. Eine Uber das private Interesse der
Bauherren hinausgehende Begriindung der Er-
forderlichkeit findet sich nicht.

Bei dem Baugebiet ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken® handelt es sich um ein klassisches Wohngebiet
aus den 80er-Jahren mit gréReren Baugrundstiicken
und Uberwiegend gréReren Einfamilienhausern. So fi-
gen sich die beiden geplanten Einfamilienhauser von
der Art der Nutzung besser ein, als ein groRRer Ge-
schosswohnbau mit etlichen Wohnungen. Der Charak-
ter des Gebietes bleibt erhalten. Nach der Bebauungs-
planiiberarbeitung zur 2. Offenlage wurden die Fest-
setzungen, auch aufgrund der Anregungen der Offent-
lichkeit im Rahmen der Offenlage ,reduziert* beziglich
Uberbaubarer Grundstiicksflache (Baufenster), Rick-
nahme der dstlichen Baugrenzen, Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und maximaler Hohe der Ge-
b&aude.

2. Eine Abwagung der (privaten) Inte-
ressen der Eigentimer der Grundstiicke im Ge-
biet des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes mit den Interessen der Eigentimer und Be-
wohner der angrenzenden Grundstiicke kann
ich der Begriindung ebenfalls nicht entnehmen.
Eine solche Abwagung ware allerdings erfor-
derlich. Denn gem. 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei
der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwéagen. Die Regelung
gilt auch bei der Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes (vergl. Bat-
tis/Krautzberger/Léhr/Mitschang, aaO, 8 12 Rn
5).

Offentliche Belange, die fiir die Planung spre-
chen wirden, konnte ich der Begriindung tber-
haupt nicht entnehmen.

Aber auch eine Abwéagung der privaten Belange
der Eigentimer der benachbarten Grundstlicke
im und auBerhalb des Plangebietes hat offen-
bar nicht stattgefunden. Aus den offengelegten
und im Internet verfligbaren Unterlagen ent-
nehme ich, dass geplant ist, im Plangebiet zwei
Gebéaude zu errichten, die wesentlich groRRer
sind und vor allem viel dichter an die unteren
Anlieger heranriicken als es nach dem derzeit
giltigen Bebauungsplan moglich wéare. Damit
ist zwangslaufig eine erhebliche Beeintrachti-
gung der Interessen der Eigentimer und Be-
wohner der an das Plangebiet angrenzenden
Grundstiicke verbunden. Weshalb die Interes-
sen der Eigentimer der Grundstiicke im Plan-
gebiet derart die Interessen der Eigentimer der
daran angrenzenden Grundstiicke iberwiegen

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf berticksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

Das offentliche Interesse besteht darin, dass geman
der Vorgabe der ,Innenraumentwicklung” zuerst im
Bestand Baullicken geschlossen werden, bevor im Au-
Renbereich neue Baugebietserweiterungen entstehen.
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wiirden, dass dies die Anderung der Festset-
zungen des geltenden Bebauungsplanes recht-
fertigen kénnte, wird nicht erlautert und ist mir
nicht nachvollziehbar.

B8

Birger 8
Schreiben vom 30.01.2019

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

Wir méchten betonen, dass wir nicht grundsatz-
lich gegen eine Bebauung im Planungsgebiet
sind, haben aber erhebliche Bedenken gegen
die vorgelegte Planung.

Durch den BP ,Kellenberg" wird der giiltige BP
+Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken*  (ZKH)
aulBer Kraft gesetzt, um dort zwei sehr grofl3e
Gebaude zu errichten, die nicht nur das Er-
scheinungsbild des Gebietes nachhaltig veran-
dern werden, sondern auch erhebliche Nach-
teile fir uns Anlieger zur Folge haben.

Nach der Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
(Verkleinerung der Baufenster, Ricknahme der 6stli-
chen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachenzahl,
der Geschossflachenzahl und der maximal zuléssigen
Gebaudehdhe) kdnnen keine ,sehr groRen Gebaude"
mehr entstehen, als dies noch in der Fassung der Of-
fenlage mit den beiden gréReren Baufenstern maglich
gewesen ware.

Die Errichtung eines Attikageschosses statt einem
Dachgeschoss mit Satteldach unter Beriicksichtigung
einer sich einfigenden Gebaudehodhe wird nicht als
serheblichen Nachteil fir die Nachbarn“ angesehen.

1. Verschiebung der Grenzen, Gebau-
degréRRen

In der Stadtratssitzung am 27.11.2018 wurde
behauptet (vgl. Bericht Wochenzeitung EM vom
23.11.2018), dass ein nach dem alten BP ZKH
maogliches massives Bauvorhaben durch zwei
kleinere ersetzt werde, die deutlich besser in die
Umgebung passen. Das ist falsch. Denn fir ei-
nen fairen Vergleich muss man die nach altem
und neuem Plan Gberbaubaren Flachen mitei-
nander vergleichen. Es ist ndmlich nicht richtig,
dass durch den vorhabenbezogenen BP Kel-
lenberg nur ein im BP ZKH ausgewiesenes gro-
Res Baufenster in zwei kleinere aufgeteilt wird.
Vielmehr wird die sidliche Grenze in einen
nach dem BP ZKH nicht zur Bebauung vorge-
sehenen Teil des Flurstiicks 2873 hinein ver-
schoben und an der nérdlichen Grenze ein
Streifen des  AufRenbereichsgrundstiickes
FIst.Nr.1814/2 als Bauflache hinzugenommen.
So entstehen aus einem nach den Planvorga-
ben des BP ZKH bebaubaren Grundstiick mit
1.174 gm zwei Baugrundstiicke mit insgesamt
1.614 gm, die auRerdem wesentlich dichter be-
baut werden dirfen. Weil im BP ZKH die GRZ
mit 0.3 festgesetzt ist, ergibt sich eine Gberbau-
bare Flache von 352 gm; im BP Kellenberg ist
die GRZ aber mit 0.4 festgesetzt, sodass sich
eine Uberbaubare Flache von insgesamt 645
gm ergibt. Und diese Werte diirfen (mit Neben-
anlagen) sogar noch um bis zu 80% Uberschrit-
ten werden. Nach dem alten Plan kénnte ein
Gebaude mit 704,40 gm Wohnflache, nach dem
neuen Plan kénnen aber zwei Gebdude mit je

Vergleicht man die Giberbaubare Grundstiicksflache im
bestehenden Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellen-
berg-Hundsriicken* mit der reduzierten iberbaubaren
Grundstiicksflache Fassung 2. Offenlage so ergibt sich
folgendes Ergebnis:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im BP Z-H-K be-
tragt ca. 506 m2 (im Zeichnerischen Teil nachgemes-
sen). Bericksichtigt man noch den erforderlichen
Grenzabstand nach LBO von mindestens 2,50 m, so
ergibt sich eine Uberbaubare Flache innerhalb des
Baufensters von ca. 474 mz

Die o.a. neuen BaufenstergréfRen von 210 m2 und 213
m?2 ergeben zusammen eine GrofRe von 423 m2, also
ca. 51 m2 weniger, als nach dem bestehenden Bebau-
ungsplan Z-K-H unter Berticksichtigung des Grenzab-
standes mdglich ware.

In der Uberarbeiteten Fassung des Bebauungsplanes
ist im Ergebnis festzuhalten, dass sich die Uberbau-
bare Grundstiicksflache (Baufenster) nicht vergrof3ert
und dass aus einem grofRen Baufenster zwei kleinere
Baufenster festgesetzt werden.
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645 gm Wohnflache gebaut werden. Es kénnen
durch den neuen Plan also zwei Geb&dude ent-
stehen, die jedes fiir sich fast die gleiche GréRRe
haben wie ein nach dem BP ZKH mdgliches
Gebaude.

2. Malf3 der baulichen Nutzung Im Rahmen der Bebauungsplaniiberarbeitung wurden
Die Heraufsetzung der GRZ von 0.3 auf 0.4 und | neben den deutlichen Verkleinerungen der tiberbauba-
der GFZ von 0.6 auf 0.8 fuhrt zu einer Verdich- | ren Grundstiicksflachen um Uber 42 % im Vergleich
tung, die weit Uber das hinausgeht, was im BP | zur Fassung der Offenlage auch die Grundflachenzahl
ZKH zulassig und in der Bestandsbebauung au- | von 0,4 auf 0,3 und die Geschossflachenzahl von 0,8
Rerhalb des BP realisiert ist. auf 0,6 reduziert. Dies entspricht den Festsetzungen
Das ist eine massive Verdichtung gegeniiber | im Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
der im BP ZKH Uberall méglichen baulichen | cken®. Selbst bei einer hundertprozentigen Bebauung
Nutzung sowie der Bestandsbebauung aulRer- | der Baufenster wird die GRZ von 0,3 nicht erreicht.
halb des Planungsgebietes in unmittelbarer
Néahe.

3. Lage und GroR3e der Baufenster Die Reduzierung der Baufenster auf der Ostseite
Der BP ZKH weist im Bereich des nordlichen | (Hangseite) betragen:

Gebaudes B ein Baufenster von 15 m Tiefe aus, | - beim sidlichen Baufenster ca. 1,80 m bzw. 5,00 m
das von der unteren Grundstiicksgrenze etwa | - beim nordlichen Baufenster ca. 4,00 m

10 m entfernt ist. Die offengelegten Plane zei-
gen, dass das Baufenster fir das neue nordli- | Die Baufenstertiefen betragen:

che Gebaude B (mit Balkonen und Uberdach- | - beim siidlichen Baufenster zwischen 9,50 m und
ungen) um ca. 4 m hangabwarts Gber das nach | 16,50 m

altem Plan Mdogliche hinausragt und bis auf | - beim nordlichen Baufenster zwischen 9,50 m und
etwa 6 m an die untere Grundstiicksgrenze her- 15,75 m

anreicht. Die Nebenanlagen (Schwimmbader)
reichen noch 2,50 m weiter nach unten und ri- | Fir die geplanten Schwimmbecken wird eine maximal
cken bis auf etwa 3,50 m an die untere Grund- | zulassige Hohe ,Oberkante Beckenrand“ von 241,75
stiicksgrenze heran. m {.NN festgesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass
Das Baufenster fiir das sidliche Gebaude A | die geplanten Schwimmbecken sich héhenma&Rig in
Uiberlappt sich nur zu einem kleinen Teil mit | das vorhandene Gelande einfligen.

dem im BP ZKH ausgewiesenen Baufenster.
Das Baufenster fir das Gebaude A ragt weit
dariiber hinaus. Es sollte sich jedoch ebenfalls
an die durch den BP ZKH und die Bestandsbe-
bauung vorgegebene Flucht halten und nicht
(mit Balkonen und Uberdachungen) um etwa
4m hangabwarts verschoben und vergrofert
werden. Das Gebaude A und die Nebenanlagen
wirden sonst ahnlich dicht an die unteren
Grundstiicksgrenzen heranriicken wie bei Ge-

b&aude B.
4, Sozialabstand zu den unteren Anlie- | Die Reduzierung der Baufenster auf der Ostseite
gern (Hangseite) betragt:

Die geplanten Geb&aude dirfen wesentlich hé- | - beim siidlichen Baufenster ca. 1,80 m bzw. 5,00 m
her sein als es nach dem BP ZKH mdéglich wéare | - beim nérdlichen Baufenster ca. 4,00 m

(s.u.). Es gibt in der gesamten Umgebung kei-
nen einzigen Fall, wo zwei derart massive Bau- | Der erforderliche Sozialabstand ist gewahrleistet. Die
korper ahnlich dicht an die hangabwarts an- | Vorgaben der Mindestabstéande (Bauwich) nach der
grenzenden Anlieger heranriicken. Vielmehr | Landesbauordnung werden eingehalten.

grenzen in der Regel die talseitig zweistéckigen
Gebaudefronten an die ErschlieBungsstralle,
sodass zwischen den Geb&uden nicht nur wie
hier beantragt ein schmaler Hangstreifen liegt.

Durch die geplante Bebauung werden die hin-
teren Grundstiicksseiten der unteren Anlieger
komplett von oben einsehbar, sodass die Be-
wohner somit in ihrer geschitzten Privatsphére
in erheblichem Mafe beeintrachtigt werden.
Durch die Realisierung der geplanten Gebaude
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wirde der erforderliche Sozialabstand zu den
Nachbargrundstiicken nicht gewahrleistet.

5. Gebaudehdhen

Besonders kritisch zu beurteilen sind die Héhen
der geplanten Gebaude. Fir einen fairen Ver-
gleich muss man die Hohe eines Gebaudes
heranziehen, das nach den Festsetzungen des
BP ZKH mdglich ware. Ein derartiger Vergleich
wurde vom Planer wéhrend der Présentation in
der Stadtratssitzung am 27. 11. 2018 vorge-
nommen (dargestellt in Folie 15 der Prasenta-
tion in der Stadtratssitzung). Ferner enthalt die
Begriindung (Textteil der Offenlage unter Ziffer
5.2.1) einen Vergleich der Hohenangaben
(siehe auch die korrigierte Stellungnahme der
Verwaltung zur Diskussion Uber die Gebaude-
héhe im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit). Beide Darstellungen sind inkor-
rekt. Denn es werden die Festlegungen des BP
ZKH auf Geléandeverhéaltnisse angewandt, die
gegeniiber denen, die im BP ZKH festgehalten
sind, erheblich verandert wurden. Offensichtlich
sind nach Aufstellung des BP ZKH massive Auf-
fullungen erfolgt, die als BaumalRnahme hatten
genehmigt werden miissen. Unserem Kenntnis-
stand liegt eine Genehmigung dafiir aber nicht
vor. Soweit sie das Flurstiick 2873 betrifft, hat-
ten wir als unmittelbare Anlieger dazu gehort
werden missen, was nicht geschehen ist.

Fir einen Vergleich dessen, was nach bisheri-
gem Recht mdglich war, muss man also das im
BP ZKH festgehaltene Gelandeprofil heranzie-
hen und darf nicht die Festlegungen des BP
ZKH auf das veranderte Gelandeprofil anwen-
den. Nur so kann man zu einem wirklich fairen
Vergleich der beiden Zustéande (vor und nach
BP Anderung) kommen.

Aus den offengelegten Planen kann man schlie-
Ren, dass die beiden geplanten Gebaude nicht
wie behauptet um 0.33 m niedriger sind als ein
nach den Vorgaben des BP ZKH mdgliches Ge-
baude, sondern wesentlich héher (um mehr als
2,50 m).

Durch die verénderte Dachform riicken die
héchsten Punkte der geplanten Gebaude (6stli-
che Kante des Dachs des Attikageschosses)
auf etwa 10 m an die untere Grundsticks-
grenze, und damit wesentlich ndher an die un-
tere Grundstuicksgrenze heran als der First des
Satteldaches eines nach dem BP ZKH mdgli-
chen Gebaudes. Diese héchsten Punkte ragen
etwa 14 m beim nordlichen Gebaude B und
etwa 17 m beim sudlichen Geb&aude A uber die
Terrassenbdden der unteren Anlieger. Die Ge-
schoss- und Geb&audehdhen wurden offenbar
so gewahlt, dass es mdglich wird, schon vom
Untergeschoss aus Uber die Dacher der Hauser
der unteren Anlieger hinwegzuschauen. Die zu-
lassigen Gebaudehohen sollten wesentlich her-
abgesetzt werden.

Bezliglich H6henlage der Gebaude und Klarung, wel-
ches Gelandeprofil zugrunde gelegt werden muss,
wird auf den Bauvorbescheid ,Gelandeauffillungen
auf dem Grundstuckstiick Flst.-Nr. 4017 und 4076"
vom 14.10.1991 Bezug genommen. Als Zusatz zur
nachrichtlichen Fertigung fiir die Einsprecher wird ge-
schrieben:

.Der Bebauungsplan enthalt weder im zeichnerischen
Teil noch textlichen Teil Festsetzungen iber Gelande-
veranderungen. Lediglich in Ziffer 1.7 der Bebauungs-
vorschriften wird auf die Héhenlage der Verkehrsfla-
chen im zeichnerischen Teil verwiesen.

Die dem Bebauungsplan angegliederten ,Beifligun-
gen“ der Geléndeschnitte sind keine bindenden Fest-
setzungen i. S. des 8§ 9 BauGB. Es handelt sich bei
diesen Beifligungen, unter denen auch der Gestal-
tungsplan genannt ist, lediglich um nachrichtliche Fest-
setzungen i. S. des § 9 Abs. 6 BauGB die an der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes nicht teil-
nehmen (Zinkhahn-Bielenberg § 9 BauGB Rndr. 89).
Die von den Einsprechern geriigten Verletzungen von
Nachbarrechten werden durch die Geléndeverénde-
rungen nicht hervorgerufen. In diesem Zusammen-
hang wird darauf verwiesen, dal3 die Verbauung einer
Aussicht im Regelfall keine Verletzung des nachbarli-
chen Eigentumsrechts darstellt. Etwas anderes gilt nur
dann, wenn das Grundstiick ,situationsberechtigt” ist,
so dal das Verbauen der Aussicht schlechthin oder
zum wesentlichen Teil eine Verletzung des durch Art.
14 Grundgesetz geschitzten Eigentums zur Folge hat.
(Zinkhahn-Bielenberg § 34 BauGB Rndr. 129). Derar-
tige Kriterien liegen hier nicht vor.

Die Festsetzung der Hohenlage baulicher Anlagen
kommt nur dann nachbarschitzende Wirkung zu, so-
weit der darin liegenden Abweichungen von der natiir-
lichen Gelandeoberflache in ihren Auswirkungen einer
Unterschreitung des Bauwichs - Abstandsflache zur
Folge hat. (OVG Liineburg Urt. V.25.03.80, BRS 36,
Nr. 123)

Zusammenfassend ist festzustellen, daR durch diesen
Bauvorbescheid keine nachbarschitzenden Vorschrif-
ten verletzt werden, so daf} die Einspriiche zuriickzu-
weisen waren.”

Aufgrund dieser Sachlage wird dem Bebauungsplan
.Kellenberg" die aktuelle Hohenaufnahme durch das
Vermessungsbiro Markstein vom 12.10.2017 zu-
grunde gelegt. Diese entspricht auch der Hohenauf-
nahme des Vermessungsbiros Markstein vom
18.10.1989. Hinweis: der Bebauungsplan ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken* wurde am 25.04.1989
als Satzung beschlossen und trat am 27.09.1989 in
Kraft.

6. Dachformen
Es werden Flachdacher vorgeschrieben (Text-
teil 6.1), obwohl im gesamten Gebiet des BP

Satteldacher werden, wie auch in anderen Baugebie-
ten, zugelassen. Aus 6kologischen Griinden und Ge-
staltungsgriinden mussen diese dauerhaft begriint
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ZKH und in der unmittelbaren Umgebung au-
Rerhalb des BP ZKH Satteldacher festgesetzt
und realisiert worden sind. Der Vorteil von Sat-
teldachern bei einer Hangbebauung liegt darin,
dass die Dachform das Hangprofil aufnimmt
und die Dachfirste (also die héchsten Gebaude-
punkte) von Gebauden mit Satteldachern im
Hangprofil verschwinden und insbesondere fiir
die unteren Anlieger weniger erdriickend wirken
(s.0.).

werden. Uber begriinte Flachdacher kann der iiberwie-
gende Teil des anfallenden Dach-Regenwassers auf-
gefangen und zuriickgehalten werden, was sich wie-
derum fir die angrenzenden Grundstiicke positiv aus-
wirkt (Vorgaben zur Regenriickhaltung). Die Sicht auf
ein Grasdach ist keinesfalls schlechter, als auf ein Zie-
geldach.

7. Aufschiittungen

Zur Realisierung der Gebaude sind erhebliche
Aufschittungen gegeniiber dem im BP ZKH
festgehaltenen natirlichen Gelandeprofil erfor-
derlich, und zwar tiber die bereits im Zuge einer
frlheren Umgestaltung des Gartens offenbar
vorgenommenen Aufschiittungen hinaus.

Weil das Gelande (vom bestehenden Haus auf
Flurstiick 2873) nach Norden hin zunachst fallt
und dann (zum Haus auf Flurstiick 4019) wieder
ansteigt, lasst sich das siidliche Gebaude A nur
realisieren, wenn das Gelande im ,Tal“ bis auf
die Héhe des Erdgeschosses (also um etwa
2.80 m Uber das im BP ZKH festgehaltene Profil
hinaus) aufgeschiittet wird. Auch die Realisie-
rung des nordlichen Gebaudes B erfordert mas-
sive Aufschittungen.

Wir haben erhebliche Bedenken gegen diese
Aufschittungen. Das betrifft insbesondere die
Textziffer 2.3.2 des Textteils der Offenlage
(,Talseitig durfen die Grundstiicke bis auf das
Niveau des Untergeschosses aufgefillt wer-
den”, also bis auf 243,83 m tiber NN). Denn Auf-
schittungen und insbesondere der Bau von
Schwimmbadern sind aufRerordentlich kritisch,
weil die Bodenverhaltnisse im Planungsgebiet
sehr schwierig sind. (Vgl. auch Textziffer 3.11
~Hinweise zum Baugrund®.) Dass hier berech-
tigte Befurchtungen bestehen, ist auch eine
Folge von Erfahrungen aus der Vergangenheit
mit dem inzwischen verstorbenen Eigentimer
des Flurstiicks 2873. 1998 ist in Folge eines
Lecks in einer Gartenbewasserungsanlage der
gesamte unterhalb seines Hauses von ihm auf-
geschuttete Hang abgerutscht, die an der Bo-
schungskante stehenden Tannen sind auf un-
ser Hausdach gefallen und das Erdreich auf un-
sere Terrasse. Man stelle sich einmal vor, was
passieren kénnte, wenn im Bereich eines der
Schwimmbaéder ein Leck entstehen wirde! Wir
fordern daher eine Verlegung der Schwimmba-
der.

Bereits vor der Offenlage des Bebauungsplanes lag
ein Bodengutachten fiir die beiden geplanten Bau-
grundstiicke vor. Die vorgebrachten Hinweise zum
Baugrund wurden als Hinweise ,0Z 3.11" in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Nach weiterer Ausarbei-
tung der beiden Hochbauentwirfe und der tberarbei-
teten Entwurfs Fassung Beteiligung Birgerforum am
20.03.2019" wurde das Bodengutachten, auch beziig-
lich der geplanten Swimmingpools und deren Lage in
der Nahe zur 6stlichen Bdschung ergéanzt. Die weite-
ren Hinweise hierzu werden im o.g. Hinweis OZ 3.11
erganzt. Bei Einhaltung der Vorgaben kdnnen die vor-
gebrachten Bedenken und mdgliche Unfalle ausge-
schlossen werden.

8. Erhalt der 6stlichen Béschung

Die mehrfach (z.B. wahrend der Présentation
zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
am 27.09.2018) gedulRerte Versicherung, dass
die 6stliche Béschung erhalten bleibt und kein
Eingriff durch die BaumaRnahme erfolgt, ist in-
sofern wenig Uberzeugend, als der Bau der
Schwimmbéader ebenso wie die zum Bau der
Gebaude erforderlichen Aufschittungen ohne

In die Fassung der Offenlage wurde die 6rtliche Bau-
vorschrift zur Gelandeauffiillung auf der Ostseite auf-
genommen. Diese wurde aufgenommen, um das Ge-
lande bis zur Oberkante Ful3boden anbdschen zu kon-
nen, nicht aber mit Hilfe von Stitzmauern, wie in
Schnittansichten der Stellungnahme dargestellt, auf-
zuftllen.

Die ortliche Bauvorschrift wird gestrichen. Ein Eingriff
in den 6stlichen Béschungsbereich wird nicht zulédssig
sein. Die dstliche Boschung muss erhalten bleiben um
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einen solchen Eingriff nicht realisierbar erschei-
nen. Das kann man auch der Ziffer 1.11 des
Textteils (Pflanzgebote) entnehmen.

und wahrend der Bauphase gesichert werden. Hierzu
erfolgen im Bebauungsplan Hinweise seitens des Bo-
dengutachtens, die nach der Offenlage erganzt wur-
den.

Bdschungsauffiillungen, wie befiirchtet und in den bei-
gefligten Schnittansichten der Stellungnahme darge-
stellt, sind somit nicht zuléssig und mdglich.

9. Schlussbemerkung

Das Instrument des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist urspriinglich nicht fiir die Re-
alisierung einzelner Wohnbauvorhaben einge-
fuhrt worden und in dieser Form nach unserer
Kenntnis auch in Emmendingen bisher dafiir
noch nicht genutzt worden. Daher beflirchten
wir, dass kiinftig auch an anderen Stellen in
Emmendingen Bauherren auf die gleiche Weise
versuchen werden, giiltige BP zu ihren Gunsten
zu verandern, ohne dass dafir ein offentliches
Interesse besteht.

Ferner kann die Genehmigung der hier offenge-
legten Plane und der Bau der zwei Gebaude
dazu fiihren, dass die Bebauung auch auRler-
halb des Planungsgebiets in ganz ahnlicher
Weise zum Nachteil fur die Anwohner verdich-
tet und verandert wird. Bauherren auf3erhalb ei-
nes BP in unmittelbarer Nahe kdnnten dann
namlich zur Realisierung ihres Bauvorhabens
eine Baugenehmigung nach 834 BauGB einfor-
dern und darauf hinweisen, dass es sich in die
(inzwischen massiv veranderte) Umgebung ein-
fugt.

Anlieger und Nachbarn haben friihzeitig Beden-
ken gegen die Planung artikuliert. Aber die
Stadt EM hat bisher leider die Planung der Vor-
habentrager weitgehend unreflektiert ibernom-
men. Das Baugesetzbuch (BauGB) schreibt in
81 (7) vor, dass bei der Aufstellung der Bauleit-
plane die éffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen sind. Und diese Vorschriften gelten auch
fur ihre Anderung, Ergéanzung und Aufhebung.
Wir hoffen, dass die Stadt diesem Erfordernis
Rechnung tragt und eine Uberarbeitung der
Planung veranlasst, die auch die Interessen der
Anlieger angemessen beriicksichtigt.

Die Planungshoheit liegt allein bei der Stadt Em-
mendingen, die die Aufstellung von Bebauungsplanen
beschlief3t.

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

B9

Birger 9
Schreiben vom 30.01.2019

Mit der Aufstellung des BP ,Kellenberg” soll in
einem Teilbereich auf der Gemarkung Em-
mendingen der bestehende rechtsverbindliche
Bebauungsplan  ,Ziegelacker-  Kellenberg-
Hundsriicken* (BP ZKH), aufgrund der vorge-
tragenen Bauplanung eines einzelnen Bauinte-
ressenten geandert werden.

Vor der Darlegung unserer Stellungnahme
mochten wir betonen, dass wir grundséatzlich fur
eine mafRvolle und mit den Nachbarn/Anwoh-
nern fair abgestimmte Bebauung der Grundstu-
cke im Planungsgebiet Kellenberg sind. Jedoch
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gibt es eine Vielzahl von Bedenken und Ein-
wanden gegen den offengelegten, ,Vorhaben-
bezogenen BP Kellenberg" die bereits im Vor-
feld von den Anliegern/Nachbarn eingebracht,
jedoch bisher nicht beriicksichtigt wurden.

1. Interessensabwéagung In der Neu-
jahrsansprache 2019 des OB S. Schlatterer
warb dieser fur einen fairen Dialog bei anste-
henden wichtigen Themen. Seine Worte: ,Die
Entwicklung unserer Stadt darf sich nicht an
den Interessen Einzelner orientieren”. Im vorha-
benbezogenen BP finden wir die (6ffentlichen)
Interessen der Nachbarn und Anlieger kaum o-
der gar nicht beriicksichtigt.

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

2. Ricksichtnahmegebot gem. § 15
BauNVO.

Die Lage und GroRe der Baufenster zeigen,
dass die neuen Gebaude um bis zu Am hang-
abwarts Uber das nach BP ZKH mdgliche Maf}
hinausragen. Wo bleibt die Einhaltung der Bau-
abstande zu den Nachbarn auf ein sozialver-
tragliches MaR?

In dem vorgelegten BP Kellenberg fehlt, im Hin-
blick auf den bestehenden BP ZKH, das Gebot
der Rucksichtnahme gem. § 15 BauNVO.

Das Rucksichtnahmegebot ordnet eine indivi-
duelle Priifung des Bauvorhabens an. So soll
ein einvernehmliches Nebeneinander verschie-
dener Bauvorhaben in einem Baugebiet gere-
gelt werden. Durch den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird das Ricksichtnahmege-
bot ausgehebelt. Ist der TA und die Stadt-
rate/Stadtratinnen von dieser Tatsache in allen
Einzelheiten unterrichtet worden?

Auch hier wird auf die Besprechung am 20.03.2019 der
Verwaltung mit dem Biirgerforum, den Bauherren und
ihrem Architekten und dem Planer des Bebauungspla-
nes verwiesen.

3. Gebéaudehdhe und Gelandeprofil.
Durch erhebliche Aufschittungen wurden vor
einigen Jahren die Gelandeprofile vom Grund-
stiicksinhaber durch eine Gartenbaufirma ver-
andert. Diese veranderten Gelandeprofile kon-
nen unserer Meinung nach unmdéglich als Be-
zugspunkte fir die Hohenermittlung der geplan-
ten Gebaude dienen, da diese demzufolge nun
ca. 4m héher werden kdnnten. Wir fordern eine
eingehende Prifung der Hohenlinien nach dem
urspringlichen Geléndeverlauf.

Bezliglich H6henlage der Gebaude und Klarung, wel-
ches Gelandeprofil zugrunde gelegt werden muss,
wird auf den Bauvorbescheid ,Gelandeauffillungen
auf dem Grundstuckstiick Flst.-Nr. 4017 und 4076"
vom 14.10.1991 Bezug genommen. Als Zusatz zur
nachrichtlichen Fertigung fiir die Einsprecher wird ge-
schrieben: ,Der Bebauungsplan enthalt weder im
zeichnerischen Teil noch textlichen Teil Festsetzungen
Uiber Gelandeveranderungen. Lediglich in Ziffer 1.7 der
Bebauungsvorschriften wird auf die Hohenlage der
Verkehrsflachen im zeichnerischen Teil verwiesen.
Die dem Bebauungsplan angegliederten ,Beifligun-
gen” der Geléndeschnitte sind keine bindenden Fest-
setzungen i. S. des 8§ 9 BauGB. Es handelt sich bei
diesen Beifligungen, unter denen auch der Gestal-
tungsplan genannt ist, lediglich um nachrichtliche Fest-
setzungen i. S. des § 9 Abs. 6 BauGB die an der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes nicht teil-
nehmen (Zinkhahn-Bielenberg § 9 BauGB Rndr. 89).
Die von den Einsprechern geriigten Verletzungen von
Nachbarrechten werden durch die Geléndeverénde-
rungen nicht hervorgerufen. In diesem Zusammen-
hang wird darauf verwiesen, dal’ die Verbauung einer
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Aussicht im Regelfall keine Verletzung des nachbarli-
chen Eigentumsrechts darstellt. Etwas anderes gilt nur
dann, wenn das Grundstiick ,situationsberechtigt” ist,
so daR das Verbauen der Aussicht schlechthin oder
zum wesentlichen Teil eine Verletzung des durch Art.
14 Grundgesetz geschiitzten Eigentums zur Folge hat.
(Zinkhahn-Bielenberg § 34 BauGB Rndr. 129). Derar-
tige Kriterien liegen hier nicht vor.

Die Festsetzung der Hohenlage baulicher Anlagen
kommt nur dann nachbarschitzende Wirkung zu, so-
weit der darin liegenden Abweichungen von der natiir-
lichen Gelandeoberflache in ihren Auswirkungen einer
Unterschreitung des Bauwichs - Abstandsflache zur
Folge hat. (OVG Liineburg Urt. V.25.03.80, BRS 36,
Nr. 123)

Zusammenfassend ist festzustellen, da? durch diesen
Bauvorbescheid keine nachbarschiitzenden Vorschrif-
ten verletzt werden, so daf} die Einspriiche zuriickzu-
weisen waren.”

Aufgrund dieser Sachlage wird dem Bebauungsplan
.Kellenberg" die aktuelle Hohenaufnahme durch das
Vermessungsbiro Markstein vom 12.10.2017 zu-
grunde gelegt. Dieses entspricht auch der Hohenauf-
nahme des Vermessungsbiros Markstein vom
18.10.1989. Hinweis: der Bebauungsplan ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken“ wurde am 25.04.1989
als Satzung beschlossen und trat am 27.09.1989 in
Kraft.

4, Gefahrenabwagung Schwimmbader
und extreme Hangbebauung

Mit dem Bau von zwei Schwimmbé&dern im
Hangbereich findet ein massiver Eingriff in die
bestehende Bebauung statt. Durch die 2
Schwimmbader an den geplanten Hausern und
den darunter (talseits) liegenden Hausern und
Grundstiicken wird der Hang massiv (ca. je
50.000 t + Baumaterial Befestigung) verdichtet
und belastet, so- dass eine erhebliche Gefahr
fur die direkten Anwohner entsteht. Schon ein-
mal ist dieser Hang mit wesentlich weniger ,Be-
lastung" ins Rutschen gekommen und die An-
lieger mussten die Aufraumarbeiten und Befes-
tigungsarbeiten dulden und ertragen.

Bereits vor der Offenlage des Bebauungsplanes lag
ein Bodengutachten fiir die beiden geplanten Bau-
grundstiicke vor. Die vorgebrachten Hinweise zum
Baugrund wurden als Hinweise ,0Z 3.11" in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Nach weiterer Ausarbei-
tung der beiden Hochbauentwirfe und der tberarbei-
teten Entwurfs Fassung Beteiligung Birgerforum am
20.03.2019" wurde das Bodengutachten, auch beziig-
lich der geplanten Swimmingpools und deren Lage in
der Nahe zur 6stlichen Bdschung ergéanzt. Die weite-
ren Hinweise hierzu werden im o.g. Hinweis OZ 3.11
erganzt. Bei Einhaltung der Vorgaben kdnnen die vor-
gebrachten Bedenken und mdgliche Unfalle ausge-
schlossen werden.

5. Prazedenzfall ,Vorhabenbezogener
BP Kellenberg"

Es ist zu befiirchten, dass durch den ,Vorha-
benbezogenen BP Kellenberg" ein Préazedenz-
fall fiir alle Bebauungsplane auf der Gemarkung
Emmendingen geschaffen wird! Alle zukinfti-
gen Bauinteressenten werden sich auf den ,BP
Kellenberg" berufen, falls dieser zur Anwen-
dung kommen sollte. Ist sich die Stadtverwal-
tung bzw. sind sich die Stadtréte bewusst, dass
sich ihre positive Entscheidung fir einen Vorha-
benbezogenen BP zum MaRstab anderer
LFalle* entwickeln kann. Wir bitten hiermit um
eine eingehende Prifung der vorhabenbezoge-
nen Planungen im Hinblick auf eine Grundsatz-
entscheidung bzgl. der zukiinftigen Stadtent-
wicklung.

Es liegt allein im Ermessen der Stadt, wo und wann ein
Bebauungsplan aufgestellt wird. Die Stadt wird dies in
jedem Einzelfall priifen.
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Aufgrund der vorgetragenen Bedenken, kdnnen
wir dem ,Vorhabenbezogenen BP Kellenberg"
in der vorliegenden Fassung nicht zustimmen
und bitten die Stadtverwaltung, den Bebau-
ungsplanentwurf im allgemeinen 6&ffentlichen
Interesse zu uberarbeiten.

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

B 10

Birger 10
Schreiben vom 30.01.2019

In Kenntnis des bestehenden, rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans ,Ziegelacker- Kellen-
berg-Hundsriicken (BP ZKH) und nach der
Durchsicht des ausgelegten vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans méchten wir lhnen hiermit
unsere Bedenken zur Kenntnis bringen.

1. Generell gibt es keine Einwande gegen eine
Bebauung nach dem bestehenden Bebauungs-
plan. Jedoch sollten die Interessen der Nach-
barn und Anlieger bericksichtigt und gewahrt
werden, was in diesem Fall kaum oder gar nicht
zutreffend ist.

2. Gegenliber dem bestehenden Bebauungs-
plan weicht der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan in folgenden Punkten ab:

2.1 Errichtung von zwei Geb&duden statt ur-
spriinglich einem Gebaude.

2.2 Verschiebung des Baufensters Hang ab-
warts um bis zu 4m.

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

2.3 Gebaudehdhen sollten nach dem bestehen-
den Bebauungsplan ausgefuhrt werden und
nicht nach den nachtraglich veranderten Gelan-
deprofilen, sprich durchgefuhrten Aufschiittun-
gen.

Bezliglich Hohenlage der Gebaude und Klarung, wel-
ches Gelandeprofil zugrunde gelegt werden muss,
wird auf den Bauvorbescheid ,Gelandeauffillungen
auf dem Grundstuckstiick Flst.-Nr. 4017 und 4076"
vom 14.10.1991 Bezug genommen. Als Zusatz zur
nachrichtlichen Fertigung fiir die Einsprecher wird ge-
schrieben:

.Der Bebauungsplan enthalt weder im zeichnerischen
Teil noch textlichen Teil Festsetzungen tiber Gelande-
veranderungen. Lediglich in Ziffer 1.7 der Bebauungs-
vorschriften wird auf die Héhenlage der Verkehrsfla-
chen im zeichnerischen Teil verwiesen.

Die dem Bebauungsplan angegliederten ,Beifligun-
gen” der Geléndeschnitte sind keine bindenden Fest-
setzungen i. S. des 8§ 9 BauGB. Es handelt sich bei
diesen Beifligungen, unter denen auch der Gestal-
tungsplan genannt ist, lediglich um nachrichtliche Fest-
setzungen i. S. des § 9 Abs. 6 BauGB die an der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes nicht teil-
nehmen (Zinkhahn-Bielenberg § 9 BauGB Rndr. 89).
Die von den Einsprechern geriigten Verletzungen von
Nachbarrechten werden durch die Geléndeveréande-
rungen nicht hervorgerufen. In diesem Zusammen-
hang wird darauf verwiesen, dal3 die Verbauung einer
Aussicht im Regelfall keine Verletzung des nachbarli-
chen Eigentumsrechts darstellt. Etwas anderes gilt nur
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dann, wenn das Grundstiick ,situationsberechtigt” ist,
so daR das Verbauen der Aussicht schlechthin oder
zum wesentlichen Teil eine Verletzung des durch Art.
14 Grundgesetz geschiitzten Eigentums zur Folge hat.
(Zinkhahn-Bielenberg § 34 BauGB Rndr. 129). Derar-
tige Kriterien liegen hier nicht vor.

Die Festsetzung der Hohenlage baulicher Anlagen
kommt nur dann nachbarschitzende Wirkung zu, so-
weit der darin liegenden Abweichungen von der natiir-
lichen Gelandeoberflache in ihren Auswirkungen einer
Unterschreitung des Bauwichs - Abstandsflache zur
Folge hat. (OVG Liineburg Urt. V.25.03.80, BRS 36,
Nr. 123)

Zusammenfassend ist festzustellen, daR durch diesen
Bauvorbescheid keine nachbarschiitzenden Vorschrif-
ten verletzt werden, so daf} die Einspriiche zuriickzu-
weisen waren.”

Aufgrund dieser Sachlage wird dem Bebauungsplan
.Kellenberg" die aktuelle Hohenaufnahme durch das
Vermessungsbiro Markstein vom 12.10.2017 zu-
grunde gelegt. Diese entspricht auch der Hohenauf-
nahme des Vermessungsbiros Markstein vom
18.10.1989. Hinweis: der Bebauungsplan ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken“ wurde am 25.04.1989
als Satzung beschlossen und trat am 27.09.1989 in
Kraft.

2.4 Die unter 2.3 angefiihrten Gebaudehdhen
(Plan: 10,65m) werden durch die - vom diblichen
Standard abweichenden - lichten Raumhdéhen
von Uber 3m (Plan: 3,485m) erreicht. Hier stellt
sich die Frage, gibt es plausible Griinde dafir,
warum so eine lichte Raumhohe gewahlt wurde,
die das Erscheinungsbild und die Struktur der
vorhandenen Bebauung so nachhaltig negativ
prégen wurden.

Nach heutigen energiewirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten im allgemeinen Wohnungsbau ist
man bestrebt, solche Raumhdhen zu vermei-
den, da sie sich nur nachteilig auf die Neben-
kosten oder Unterhaltskosten auswirken, es sei
denn, man bewegt sich im ,Luxuswohnbaube-
reich“, was, wenn man den Bauherren kennt,
durchaus zutreffend sein kénnte.

Bei der weiteren Ausarbeitung des Hochbauentwurfs
wurde die maximal zuldssige Geschosshéhe reduziert.
Im Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf konnte da-
her die maximal zulassige Geb&udehdhe von 254,50
m U.NN um 0,70 m auf 253,80 m (.NN reduziert wer-
den.

2.5. Durch den Bau von zwei Geb&auden und
den im Hangbereich darunter liegenden geplan-
ten beiden Schwimmbé&dern kommt es zu einer
erheblichen Steigerung der Massendruckver-
héltnisse und kann damit zu einer Gefahrdung
der Hang abwatrts liegenden Anwesen fiihren.

Bereits vor der Offenlage des Bebauungsplanes lag
ein Bodengutachten fiir die beiden geplanten Bau-
grundstiicke vor. Die vorgebrachten Hinweise zum
Baugrund wurden als Hinweise ,0Z 3.11" in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Nach weiterer Ausarbei-
tung der beiden Hochbauentwirfe und der tberarbei-
teten Entwurfs Fassung Beteiligung Birgerforum am
20.03.2019" wurde das Bodengutachten, auch beziig-
lich der geplanten Swimmingpools und deren Lage in
der Nahe zur 6stlichen Bdschung ergéanzt. Die weite-
ren Hinweise hierzu werden im o.g. Hinweis OZ 3.11
erganzt. Bei Einhaltung der Vorgaben kdnnen die vor-
gebrachten Bedenken und mdgliche Unfalle ausge-
schlossen werden.

3. Da sich in der Offenlegung keine
konkreten Hinweise auf die Beriicksichtigung
des Riicksichtnahmegebot - Baurecht 815
BauNVO finden lieRR, aus der eine individuelle

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
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Priifung des Bauvorhabens ersichtlich gewesen
ware, sollten die genannten Punkte 2.1 - 2.5
nochmals mit den Anliegern und Nachbarn kon-
kret besprochen werden.

Bezogen auf die oben genannten Punkte und
Bedenken kénnen wir dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Kellenberg nicht zustim-
men und bitten daher die Stadtverwaltung, im
Interesse aller Beteiligten und zukiinftigen Bau-
vorhaben, diesen Bebauungsplanentwurf zu
Uberarbeiten.

ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

B 11

Blrger 11
Schreiben vom 31.01.2019

Gegen eine Bebauung der Grundstiicke nach
dem bisher bestehenden Bebauungsplan ha-
ben wir nichts einzuwenden. Bei einer Ande-
rung des bisherigen Bebauungsplans sollte
man sich, so weit als mdglich, an die bisher gel-
tenden und vorgesehenen Richtlinien halten.
Schlie3lich wusste ja jeder vor Kauf bzw. Inves-
tition, welche Bebauung mdglich ist. Beim vor-
habenbezogenen Bebauungsplan sollte genau
geprift werden, in welchem Maf3e den bisheri-
gen Anwohnern, welche sich alle an den beste-
henden Bebauungsplan gehalten haben, eine
Veranderung zumutbar ist.

Siehe Beschlussempfehlungen zu den einzelnen auf-
geflihrten Anregungen

Folgende Punkte geben wir zu bedenken:

In der Stadtratssitzung vom 27.11.2018 wurde
dargelegt, dass das bisher vorhandene Bau-
fenster einfach verschoben und anderstweitig
angeordnet wird. Dies kénnen wir leider nicht
erkennen. Bei der Verschiebung erfolgt unserer
Meinung nach auch eine VergroRerung des
Baufensters. Au3erdem wurde die GRZ von 0,3
auf 0,4 erhoéht. Zudem soll es zu einer Erhéhung
der GFZ von 0,6 auf 0,8 kommen. Durch diese
massive Verdichtung wird die Qualitat des be-
stehenden Wohngebietes stark beeintrachtigt.
Bei der Verdichtung ist zu beriicksichtigen dass
diese hier nicht dazu dient, bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen. Es sollen keine Mehrfamili-
enh&user mit mehreren einzelnen Wohneinhei-
ten entstehen. Hier geht es um zwei Einfamili-
enhausern in einer der besten Lagen Em-
mendingens.

Im Rahmen der Bebauungsplaniiberarbeitung wurden
neben den deutlichen Verkleinerungen der tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen um Uber 42 % im Vergleich
zur Fassung der Offenlage auch die Grundflachenzahl
von 0,4 auf 0,3 und die Geschossflachenzahl von 0,8
auf 0,6 reduziert. Dies entspricht den Festsetzungen
im Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken®. Selbst bei einer hundertprozentigen Bebauung
der Baufenster wird die GRZ von 0,3 nicht erreicht.
Von einer ,massiven Verdichtung“ kann daher nicht
mehr gesprochen werden.

Bei dem Wohngebiet handelt es sich um reines Wohn-
gebiet mit einer Giberwiegend gehobenen Einfamilien-
hausbebauung. Die beiden Geb&ude sind ebenfalls
freistehende Einfamilienh&user und fiigen sich daher
in den Bestand ein.

Die Griinflache, welche nérdlich vom geplanten
Bauvorhaben liegt, kann durchaus als Garten-
flache zugeteilt werden. Voraussetzung ist je-
doch, dass diese Flache nicht als Abstandsfla-
che fur das nordliche Gebaude verwendet wird.
Ferner muss gewéahrleistet sein, dass hier auch
weiterhin keine Baumdglichkeit (aul3er Garten-
hauschen) besteht, da diese Griinflache mit di-
versen Hecken, Buschen und Baumen schliel3-
lich seit Jahrzehnten Unterschlupf fur zahlrei-
che Tiere und Kleinstlebewesen bietet. Das An-
bringen von vier Nistkasten dirfte hier keinen
ausreichenden Ersatz darstellen.

Die Ausgleichsmalinahme wurde mit dem Landrats-
amt untere Naturschutzbehérde abgestimmt. Das An-
bringen von vier Nistkasten ist eine Vorgabe des Land-
ratsamtes untere Naturschutzbehorde. | Rahmen der
Offenlage wurden seitens des Landratsamtes untere
Naturschutzbehorde hierzu keine weiteren Anregun-
gen vorgebracht.
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Bei Priifung der Unterlagen ist uns aufgefallen,
dass die Hohenlage des Gelandes (neue Ein-
messung durch Fa. Markstein) deutlich von den
urspriinglichen  Gelandeschnitten abweicht.
Vermutlich ist dies durch Aufschiittung erfolgt.
Aufschittungen in diesem Umfang sind unserer
Meinung nach Genehmigungspflichtig; eine Zu-
stimmung der angrenzenden Nachbarn erfor-
derlich. Da weder wir, noch die anderen Nach-
barn dieser Aufschittung zugestimmt haben,
gehen wir davon aus, dass diese ohne eine Ge-
nehmigung erfolgt sein dirfte?!

Bezliglich H6henlage der Gebaude und Klarung, wel-
ches Gelandeprofil zugrunde gelegt werden muss,
wird auf den Bauvorbescheid ,Gelandeauffillungen
auf dem Grundstuckstiick Flst.-Nr. 4017 und 4076"
vom 14.10.1991 Bezug genommen. Als Zusatz zur
nachrichtlichen Fertigung fiir die Einsprecher wird ge-
schrieben:

.Der Bebauungsplan enthalt weder im zeichnerischen
Teil noch textlichen Teil Festsetzungen tiber Gelande-
veranderungen. Lediglich in Ziffer 1.7 der Bebauungs-
vorschriften wird auf die Héhenlage der Verkehrsfla-
chen im zeichnerischen Teil verwiesen.

Die dem Bebauungsplan angegliederten ,Beifligun-
gen“ der Geléndeschnitte sind keine bindenden Fest-
setzungen i. S. des 8§ 9 BauGB. Es handelt sich bei
diesen Beifligungen, unter denen auch der Gestal-
tungsplan genannt ist, lediglich um nachrichtliche Fest-
setzungen i. S. des § 9 Abs. 6 BauGB die an der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes nicht teil-
nehmen (Zinkhahn-Bielenberg § 9 BauGB Rndr. 89).
Die von den Einsprechern geriigten Verletzungen von
Nachbarrechten werden durch die Geléndeverénde-
rungen nicht hervorgerufen. In diesem Zusammen-
hang wird darauf verwiesen, dal3 die Verbauung einer
Aussicht im Regelfall keine Verletzung des nachbarli-
chen Eigentumsrechts darstellt. Etwas anderes gilt nur
dann, wenn das Grundstiick ,situationsberechtigt” ist,
so dal das Verbauen der Aussicht schlechthin oder
zum wesentlichen Teil eine Verletzung des durch Art.
14 Grundgesetz geschitzten Eigentums zur Folge hat.
(Zinkhahn-Bielenberg § 34 BauGB Rndr. 129). Derar-
tige Kriterien liegen hier nicht vor.

Die Festsetzung der Hohenlage baulicher Anlagen
kommt nur dann nachbarschitzende Wirkung zu, so-
weit der darin liegenden Abweichungen von der natiir-
lichen Gelandeoberflache in ihren Auswirkungen einer
Unterschreitung des Bauwichs - Abstandsflache zur
Folge hat. (OVG Liineburg Urt. V.25.03.80, BRS 36,
Nr. 123)

Zusammenfassend ist festzustellen, daR durch diesen
Bauvorbescheid keine nachbarschitzenden Vorschrif-
ten verletzt werden, so daf3 die Einspriiche zurlickzu-
weisen waren."

Aufgrund dieser Sachlage wird dem Bebauungsplan
.Kellenberg" die aktuelle Hohenaufnahme durch das
Vermessungsbiro Markstein vom 12.10.2017 zu-
grunde gelegt. Diese entspricht auch der Héhenauf-
nahme des Vermessungsbiros Markstein vom
18.10.1989. Hinweis: der Bebauungsplan ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken* wurde am 25.04.1989
als Satzung beschlossen und trat am 27.09.1989 in
Kraft.

Im bisher bestehenden Bebauungsplan ist das
Baufenster so angelegt, dass ein Gebaudeab-
stand zu den talseits liegenden Nachbarn von
10 - 12 Metern eingehalten wird. Durch Ver-
schiebung des Baufensters wiirde unsere Pri-
vatsphare deutlich eingeschrénkt werden, da
uneingeschrankte Einsicht in unseren Garten
und unsere Terrasse maoglich ist.

Im Rahmen der Bebauungsplaniiberarbeitung zur 2.
Offenlage wurden die 6stlichen Baugrenzen zuriickge-
nommen und orientieren sich jetzt an der Ostlichen
Baugrenze im Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellen-
berg-Hundsriicken“. Mindestabsténde werden ber § 5
LBO geregelt und im Bebauungsplan eingehalten.

Der bisher geltende Bebauungsplan sieht eine
Bebauung mit Gebauden mit Satteldachern vor.

Die geplante Bebauung mit der, auf 253,80 m i.NN re-
duzierten maximal zulassigen Gebdudehdhe fligt sich

26




Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kellenberg* auf Gemarkung Emmendingen,
Behandlung der Anregungen aus der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB 25.03.2019
und der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaf? 8§ 4 Abs. 2 BauGB SV 1206-19 Anlage 4

| Anregungen | Stellungnahme der Verwaltung |

Diese wurden sich durch H6he und Bauweise
wunderbar in die bereits bestehende Bebauung
einfiigen. GemanR der Offenlage des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes sind jedoch zwei
Gebaude mit Flachdach, Keller-, Erd- und Atti-
kageschoss vorgesehen. Eine Einfligung kon-
nen wir nicht erkennen. Die Plane zeigen zwei
massive Korper, die um etwa 3 Meter hoher
sein wirden, als dies nach der bisherigen Be-
bauung mdglich wére. Dies rihrt unserer Mei-
nung vor allem daher, dass man die nichtge-
nehmigte Aufschiittung als neue IST- HOHE
ansieht.

héhenmafRig, auch bei gedndertem Obergeschoss (At-
tika statt Satteldach), in den Bestand ein. In der beige-
fugten ,Ost-Ansicht” ist dies klar zu erkennen. Der First
des sidlich angrenzenden Gebaudes ,Kellenberg 10
liegt nach der aktuellen H6henaufnahme von 2017
noch 38 cm héher.

Zur angefuhrten ,nicht genehmigten Aufschittung”
siehe 0.g. Beschlussempfehlung zum Bauvorbe-
scheid.

Die Beflirwortung der Attikabauweise wurde
von der Verwaltung in einem gemeinsamen
Treffen dahingehend begriindet, dass diese
doch energetische Einsparungen bringe. Bei
der Geschosshéhe der geplanten Gebaude
ware sicherlich auch ,Energiesparen“ mdglich,
indem man die Raumhohe einer ,ublichen
Hohe" anpasst (denn hohe Raume verbrauchen
fur gewohnlich ebenfalls jede Menge Energie!).

Bei der weiteren Ausarbeitung des Hochbauentwurfs
wurde die Geschosshéhe reduziert. Im tberarbeiteten
Bebauungsplanentwurf konnte daher die maximal zu-
lassige Gebaudehohe von 254,50 m (.NN um 0,70 m
auf 253,80 m 0.NN reduziert werden.

Wie wir aus den Unterlagen entnehmen kén-
nen, hat ein Bodengutachter ausdriicklich da-
rauf hingewiesen, dass es sich im Planungsge-
biet um sehr kritische Bodenverhéltnisse han-
delt. Die unmittelbar an der talseitigen Grenze
geplanten Schwimmbader haben mit Sicherheit
einen Inhalt von 50.000 | Wasser. Dies bedeutet
fur uns, dass sich direkt Gber uns eine massive
Gefahrenquelle befindet. Was bei einem Leck
alles passieren kann, hat man im Jahre 1998
deutlich gesehen. Falls sich hier nochmals so
ein Unfall ereignen wirde, waren sicherlich
nicht nur gréRere Schaden an den Hauser, son-
dern evtl. sogar Personenschaden zu beklagen.
Kdnnten Sie in dieser Situation noch ruhig
schlafen? Eine Verlegung der Schwimmbader
ist aus diesem Grund dringend erforderlich.

Bereits vor der Offenlage des Bebauungsplanes lag
ein Bodengutachten fiir die beiden geplanten Bau-
grundstiicke vor. Die vorgebrachten Hinweise zum
Baugrund wurden als Hinweise ,0Z 3.11" in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Nach weiterer Ausarbei-
tung der beiden Hochbauentwirfe und der tberarbei-
teten Entwurfs Fassung Beteiligung Birgerforum am
20.03.2019" wurde das Bodengutachten, auch beziig-
lich der geplanten Swimmingpools und deren Lage in
der Nahe zur 6stlichen Bdschung ergéanzt. Die weite-
ren Hinweise hierzu werden im o.g. Hinweis OZ 3.11
erganzt. Bei Einhaltung der Vorgaben kdnnen die vor-
gebrachten Bedenken und mdgliche Unfalle ausge-
schlossen werden.

Vielseits wurde in den letzten Wochen in Bezug
auf die geplante Bebauung des Kellenbergs von
einem offentlichen Interesse gesprochen. Da es
sich lediglich um eine vorhabenbezogene An-
derung des Bebauungsplans fiir einen einzel-
nen Anlieger handelt, erschlie3t sich uns dies
hier nicht! Wo bleibt das offentliche Interesse
der anderen Anlieger?

Der Bebauungsplanentwurf wurde nach der Offenlage
Uiberarbeitet. Die Festsetzungen wurden geéandert und
dem geplanten Bauvorhaben angepasst, so, wie dies
im einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt
(Verkleinerung Baufenster, Reduzierung der GRZ und
GFZ, Reduzierung der maximal zulassigen Gebaude-
héhe, Ausschluss von Eingriffen in die 6stliche Bo-
schung und Vorgaben zur Hangsicherung). Vorge-
brachte Anregungen seitens der Offentlichkeit wurden
somit abgewogen und berlcksichtigt.

Sollte diese vorhabenbezogene Bebauungs-
planéanderung Erfolg haben, gehen wir davon
aus, dass sich der Stadtrat in den nachsten Mo-
naten mit weiteren, &hnlichen Antrédgen be-
schaftigen muss.

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

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.
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B 12 Buirger 12
Schreiben vom 31.01.2019

Dazu ausgefuhrt ,.....Die beiden geplanten Bau-
vorhaben widersprechen in mehreren Punkten
den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Zie-
gelacker-Hundsrucken-Kellenberg“.... Fir die
Realisierung.... missen daher neue Planungs-
rechtlich Voraussetzungen geschaffen wer-
den.”

SinngemaR heildt dies: ,Weil eine Bauplanung
nicht in den Rahmen der vorhandenen Regeln
passt, missen diese gedndert werden.“ Dies
stellt keine Begriindung dar. Die Stadtverwal-
tung muss den Biirgern begriinden, warum sie
in diesem Einzelfall das Instrument des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans gewahlt hat.
umgewandelt wird. Eine Begriindung dafir fin-
det sich wegen angeblicher Geringfugigkeit
nicht. Aus demselben Grund erfolgte auch kein
Anderungsbeschluss einer iibergeordneten, fiir
den Flachennutzungsplan zusténdigen Pla-
nungsbehdrde.

VergréRerung seines Baugrundstiickes um ge-
schatzte 56 gm und damit dessen Wertsteige-
rung um geschatzte 19000,-- € wird jener gerne
in Kauf nehmen.

Alle diese Zusammenhange werden im vorlie-
genden Entwurf nicht erwahnt und daher auch
nicht begriindet.

AbschlieRend mochte ich betonen, dass auch
ich eine Bebauung des betreffenden Grund-
stuicks fur wiinschenswert und aus der Sicht der
Stadtentwicklung fir sinnvoll halte, Ich bin je-
doch der Meinung, dass die Stadtverwaltung
von Emmendingen es lhren Birgern nachvoll-
ziehbar begriinden muss, wann und warum sie
einem Bautrager wie im vorliegenden Falle ent-
gegenkommt.

Das offentliche Interesse besteht darin, dass geman
der Vorgabe der ,Innenraumentwicklung” zuerst im
Bestand Baullicken geschlossen werden, bevor im Au-
Renbereich neue Baugebietserweiterungen entstehen.
Bei dem Baugebiet ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken“ handelt es sich um ein klassisches Wohngebiet
aus den 80er-Jahren mit gréReren Baugrundstiicken
und Uberwiegend gréReren Einfamilienhausern. So fi-
gen sich die beiden geplanten Einfamilienh&user von
der Art der Nutzung besser ein, als ein grofRer Ge-
schosswohnbau mit etlichen Wohnungen. Der Charak-
ter des Gebietes bleibt erhalten. Nach der Bebauungs-
planiiberarbeitung zur 2. Offenlage wurden die Fest-
setzungen, auch aufgrund der Anregungen der Offent-
lichkeit im Rahmen der Offenlage ,reduziert” bezuglich
Uberbaubarer Grundstiicksflache (Baufenster), Rick-
nahme der dstlichen Baugrenzen, Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und maximaler Héhe der Ge-
baude. Der Uberarbeitete Entwurf stellt daher keine
massive Abwertung der angrenzenden Grundstiicke
dar.

B 13 Burger 13

Schreiben vom 01.02.2019

Vorweg mdchte ich betonen, dass ich grund-
satzlich fur eine maRvolle und mit den Nach-
barn/Anwohnern fair abgestimmte Bebauung
der Grundstiicke im Planungsgebiet Kellenberg
bin. Ich méchte ferner nochmals betonen, dass
wir bereits im Vorfeld einer Bebauung zuge-
stimmt haben, daher wurde auch die Bauvoran-
frage (vom 14.10. 1991) fur Herrn Bodo Kirsch-
ner genehmigt, zu der wir alle (auch die Anlie-
ger) heute noch stehen.

Jedoch gibt es eine Vielzahl von Bedenken und
Einwanden gegen den offengelegten, ,Vorha-
benbezogenen BP Kellenberg® die bereits im
Vorfeld von den Anliegern/Nachbarn einge-
bracht, jedoch bisher keineswegs bertcksich-
tigt wurden.

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
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ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

1.) Vergleich zwischen dem geltenden ,BP Zie-
gelacker-Kellenberg-Hundsriicken (ZKH)“ und
dem ,Vorhabenbezogenen BP Kellenberg"
bzgl. der baulichen Nutzung.

Der giiltige BP ZKH weist im Bereich des nérd-
lichen Baufensters des Vorhabenbezogenen
BP Kellenberg ein bebaubares Grundstiick
(Flurstiicke Nr. 4017 und 4076) von 1.174 gm
GroBe aus. In der Stadtratssitzung vom
27.11.2018 wurde behauptet, dass durch den
Vorhabenbezogenen BP Kellenberg ein groRes
Baufenster in 2 kleinere aufgeteilt und somit
eine unwesentliche Verdichtung erfolgt und
eine Baullicke geschlossen wird.

Dies sehe ich véllig anders! Vielmehr entstehen
durch Verschiebung der sidlichen Grenze zum
Flurstiick 2873 (ehemals Berthold Kirschner),
das im giltigen BP ZKH gar nicht bebaut wer-
den darf, und Hinzunahme des im AuRenbe-
reich liegenden Grundstiickes Flst.Nr.1814/2,
an der nordlichen Grenze ist es moglich eine
anrechenbare Bauflache, fir Berechnung der
GFZ und der GRZ ein zu halten. Obwohl diese
bereits erheblich aufgestockt wurde. Nach den
Planvorgaben des giiltigen BP ZKH bebauba-
ren Grundstiicks mit einer Flache von 1.174 gm
zuziglich. der beiden anderen Baugrundstlicke
ergibt es dann insgesamt 1.614 gm, die jedoch
wesentlich dichter bebaut werden dirften, als
im gultigen BP ZKH zulassig war.

Weil im gultigen BP ZKH die GRZ 0.3 festge-
setzt ist, ergibt sich eine tberbaubare Flache
von 352 gm; im Vorhabenbezogenen BP Kel-
lenberg ist die GRZ aber mit 0.4 festgesetzt, so-
dass sich eine iberbaubare Flache von insge-
samt 645 gm ergibt. Und diese Werte dirften
dann (mit Nebenanlagen) sogar noch um bis zu
80% Uberschritten werden. Ferner wurde die im
BP ZKH giltige GFZ von 0.6 auf 0.8 heraufge-
setzt. Das ist eine sehr massive Verdichtung
gegeniiber der im BP ZKH (berall giiltigen bau-
lichen Nutzung sowie der Bestandsbebauung
auRerhalb des Planungsgebietes in unmittelba-
rer N&he. Bei einer solchen massiven Bebau-
ung frage ich mich, wo ist hier die erforderliche
Griinflache geblieben, denn es missen ja bei
diesen beiden Bauvorhaben noch die AuRen-
treppenanlagen und die Gehwege erstellt wer-
den.

Ich lehne daher die Erhéhung der GRZ von 0.3
auf 0.4 sowie die Erhdhung der GFZ von 0.6 auf
0.8 ab. Denn dadurch wird die Qualitat dieses
Wohngebietes erheblich beeintréachtigt.

Ferner weise ich auch auf das Rucksichtnah-
megebot gem. § 15 BauNVO hin. Nach dieser
Verordnung verstof3t das geplante Bauvorha-
ben in jedem Falle dagegen.

Im Rahmen der Bebauungsplaniiberarbeitung wurden
neben den deutlichen Verkleinerungen der tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen um Uber 42 % im Vergleich
zur Fassung der Offenlage auch die Grundflachenzahl
von 0,4 auf 0,3 und die Geschossflachenzahl von 0,8
auf 0,6 reduziert. Dies entspricht den Festsetzungen
im Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken®. Selbst bei einer hundertprozentigen Bebauung
der Baufenster wird die GRZ von 0,3 nicht erreicht.

Nach dem Uberarbeiteten Entwurf wurden die Bau-
fenster wie folgt reduziert:
- stidliches Baufenster: von 365 m2 auf 210 m?
(Verkleinerung um 155 m2 bzw. um ca. 42,5 %)
210 m2 entsprechen einer GRZ von ca. 0,27
- nordliches Baufenster: von 370 m2 auf 213 m2
(Verkleinerung um 157 m2 bzw. um ca. 42,4 %)
213 m2 entsprechen einer GRZ von ca. 0,26
In beiden Fallen entspricht dies einer Verkleinerung

Die Reduzierung der Baufenster auf der Ostseite
(Hangseite) betragt:

- beim stdlichen Baufenster ca. 1,80 m bzw. 5,00 m

- beim nordlichen Baufenster ca. 4,00 m

Die Baufenstertiefen betragen:

- beim stdlichen Baufenster zwischen 9,50 m und
16,50 m

- beim nordlichen Baufenster zwischen 9,50 m und
15,75 m

Vergleicht man die iberbaubare Grundstiicksflache im
bestehenden Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellen-
berg-Hundsriicken” mit der reduzierten Uberbaubaren
Grundstticksflache Fassung 2. Offenlage so ergibt sich
folgendes Ergebnis:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im BP Z-H-K be-
tragt ca. 506 m2 (im Zeichnerischen Teil nachgemes-
sen). Bericksichtigt man noch den erforderlichen
Grenzabstand nach LBO von mindestens 2,50 m, so
ergibt sich eine Uberbaubare Flache innerhalb des
Baufensters von ca. 474 mz,

Die o.a. neuen BaufenstergréfRen von 210 m2 und 213
m?2 ergeben zusammen eine Gréf3e von 423 m2, also
ca. 51 m2 weniger, als nach dem bestehenden Bebau-
ungsplan Z-K-H Uber Beriicksichtigung des Grenzab-
standes mdglich ware.

In der Uberarbeiteten Fassung des Bebauungsplanes
kann daher zu Recht gesagt werden, dass sich die
Uiberbaubare Grundstucksflache (Baufenster) nicht
vergrofRert und dass aus einem grofRen Baufenster
zwei kleinere Baufenster festgesetzt werden.
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2.) Bei der Vorstellung bzw. vergleich des BP
ZKH und BP Kellenberg am 27.11.2018 Folie
15 der Prasentation von Herrn Kretschmer bzw.
Herrn Dorer.

Diese Folie wurde nach meiner Meinung falsch
Erlautert. Ich habe vor der Préasentation Aus-
drucklich nochmals gefragt, ob dem Stadtrat
jetzt Plane vorgelegt werden, welche stimmig
sind mit der Realitat. Dies wurde im Anschluss
von Herrn Kretschmer mit dem Satz kommen-
tiert,

Lwir zeigen keine falschen Plane “.

Wenn sie also das Haus ansehen, welches
nach dem BP ZKH gebaut werden darf, (das ro-
tes Haus) dann ist dies im Abstand von 4,00 m
von der Grundstiicksgrenze mit einer bergseiti-
gen Traufhéhe von 4,00 m (250,50 m .NN) ein-
gezeichnet. Talseitig ist jedoch eine Traufhhe
von mind. 8,00 m im Plan vorhanden. Wobei der
BP ZKH ausdriicklich vorsieht, dass das Ge-
lande vor Baubeginn ( also vor Aufschittung )
gemeint ist. Weder Herr Kretschmer noch Herr
Dorer haben diese (nach meinem Wissen nicht
genehmigte) Aufschittung in Ihren Darstellun-
gen bericksichtigt.

Somit wurde dem Stadtrat ein vollig falscher
Plan bzw. vollig falsche DATEN zur Abstim-
mung der Offenlage vorgelegt. Wéren hier die
richtigen Hohenstellungen eingetragen worden,
so héatte man sofort gesehen, dass sich das ge-
plante Gebaude nicht in die umgebene Bebau-
ung einfiigt, Der Stadtrat hatte dann sicherlich
auch seine Bedenken geduBert und der Offen-
lage (in der Form) sicher nicht zu gestimmt. Hier
sehe ich ein grol3es Versdumnis der Verwal-
tung.

Die Hohendaten vor der Auffiillung sind ja ein-
deutig aus dem BP ZKH an Hand der dort ein-
getragenen Hohenlinien zu entnehmen.

Die richtigen H6hen nach dem BP ZKH sind wie
folgt:

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 (i NN mit 6,00 m Traufhohe

Bezliglich H6henlage der Gebaude und Klarung, wel-
ches Gelandeprofil zugrunde gelegt werden muss,
wird auf den Bauvorbescheid ,Gelandeauffillungen
auf dem Grundstuckstiick Flst.-Nr. 4017 und 4076"
vom 14.10.1991 Bezug genommen. Als Zusatz zur
nachrichtlichen Fertigung fiir die Einsprecher wird ge-
schrieben:

.Der Bebauungsplan enthalt weder im zeichnerischen
Teil noch textlichen Teil Festsetzungen iber Gelande-
veranderungen. Lediglich in Ziffer 1.7 der Bebauungs-
vorschriften wird auf die H6henlage der Verkehrsfla-
chen im zeichnerischen Teil verwiesen.

Die dem Bebauungsplan angegliederten ,Beifligun-
gen“ der Geléndeschnitte sind keine bindenden Fest-
setzungen i. S. des 8 9 BauGB. Es handelt sich bei
diesen Beifligungen, unter denen auch der Gestal-
tungsplan genannt ist, lediglich um nachrichtliche Fest-
setzungen i. S. des § 9 Abs. 6 BauGB die an der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes nicht teil-
nehmen (Zinkhahn-Bielenberg § 9 BauGB Rndr. 89).
Die von den Einsprechern geriigten Verletzungen von
Nachbarrechten werden durch die Geléndeverénde-
rungen nicht hervorgerufen. In diesem Zusammen-
hang wird darauf verwiesen, dal3 die Verbauung einer
Aussicht im Regelfall keine Verletzung des nachbarli-
chen Eigentumsrechts darstellt. Etwas anderes gilt nur
dann, wenn das Grundstiick ,situationsberechtigt” ist,
so dal das Verbauen der Aussicht schlechthin oder
zum wesentlichen Teil eine Verletzung des durch Art.
14 Grundgesetz geschitzten Eigentums zur Folge hat.
(Zinkhahn-Bielenberg § 34 BauGB Rndr. 129). Derar-
tige Kriterien liegen hier nicht vor.

Die Festsetzung der Hohenlage baulicher Anlagen
kommt nur dann nachbarschitzende Wirkung zu, so-
weit der darin liegenden Abweichungen von der natiir-
lichen Gelandeoberflache in ihren Auswirkungen einer
Unterschreitung des Bauwichs - Abstandsflache zur
Folge hat. (OVG Liineburg Urt. V.25.03.80, BRS 36,
Nr. 123)

Zusammenfassend ist festzustellen, daR durch diesen
Bauvorbescheid keine nachbarschitzenden Vorschrif-
ten verletzt werden, so daf} die Einspriiche zuriickzu-
weisen waren."

Aufgrund dieser Sachlage wird dem Bebauungsplan
.Kellenberg" die aktuelle Hohenaufnahme durch das
Vermessungsbiro Markstein vom 12.10.2017 zu-
grunde gelegt. Dieses entspricht auch der Hohenauf-
nahme des Vermessungsbiros Markstein vom
18.10.1989. Hinweis: der Bebauungsplan ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken* wurde am 25.04.1989
als Satzung beschlossen und trat am 27.09.1989 in
Kraft.

3.) Private Griinflache (§ 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 fiir das nérdliche Geb&aude 2 verwendet und
zur Berechnung der GFZ und der GRZ verwen-
det wird. Ferner muss gewahrleistet sein, dass
hier auch weiterhin keine Baumdglichkeit aul3er
einem Gartenhaus besteht (welches bereits im

Die noérdlich festgesetzte private Griinflache dient aus-
schlie3lich als Gartenflache des nérdlichen Baugrund-
stiickes. Die Berechnung der Grundflachenzahl GRZ
bezieht sich ausschlie3lich nur auf das Baugrund-
stiick. Es wird darauf hingewiesen, dass selbst bei
100%-ger Bebauung der Baufenster kann die redu-
zierte Grundflachenzahl 0,3 nicht erreicht werden.
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Vorfeld von dem Vorbesitzer des Grundstiickes
erstellt wurde). Es sollte doch dem Bauherrn
moglich sein, das geplante Objekt entspre-
chend seinem Grundstiick zu Planen oder zu
Bebauen, so dass keinesfalls hier der AuRen-
bereich als Abstandsflache und zur Deckung
der GFZ und der GRZ Zahlen hinzugenommen
werden muss.

4.) Hohenlage der Gebaude

Ein Vergleich der offengelegten Plane mit dem
im geltenden BP ZKH festgehaltenen Gelande-
profil (H6henlinien) zeigt, dass die Grundstlicke
im Planungsgebiet (teilweise zwischen 2,00 m
und 4,00 m) aufgeschittet wurden. Es handelt
sich hier um Aufschiittungen, die nach § 2 der
LBO der Genehmigungspflicht unterliegen, die
nach meiner Kenntnis jedoch nicht vorliegt.
Siehe hierzu die anhangenden Gelénde-
schnitte, welche den Istbestand der Grundsti-
cke zeigen. Die Schnitte wurden durch die Bau-
herren Martin und Florian Kirschner beim Biro
Markstein angefordert und von diesem erstellt.
Diese Schnitte sind mir als CAD Daten zur Ver-
fugung gestellt worden und ich konnte somit
durch einen Vergleich mit ebenfalls vom Biro
Markstein bei Aufstellung des BP ZKH erstellten
Schnitte, sowie die mir vorliegen Plane ( vom
BP ZKH gem. den Héhenlinien) genau nachvoll-
ziehen, wo und wieviel aufgeschiittet wurde,
dies habe ich in den Planen eingetragen. In der
Begrundung des Vorhabenbezogenen BP Kel-
lenberg wird ein Vergleich mit der Hohe eines
Gebaudes angestellt, das nach den Vorgaben
des BP ZKH gebaut werden konnte. Dazu ist
nattrlich von dem im BP ZKH festgehaltenen
Geléndeprofil und nicht von dem durch die Auf-
schittungen veranderten Profil auszugehen.
Fir das im Bereich des nérdlichen geplanten
Gebaudes 2 liegende, im BP ZKH ausgewie-
sene Baufenster fiir ein nach diesem BP mdgli-
ches Gebaude ist daher von folgenden H6hen
auszugehen:

an der Bergseite die NN Hohe von 243,50 m U
NN mit 4,00 m Traufthohe

an der Talseite die NN Hohe von 241,00 m
NN mit 6,00 m Traufthohe

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 uber
NN. Also ist die Behauptung, dass der geplante
Neubau ca. 30 cm tiefer liegt als es der alte Be-
bauungsplan hergibt ist nach meiner Meinung
nach falsch. Der geplante Neubau wird das Ho6-
henfenster im Vergleich zum vorh. Bebauungs-
plan um ca. 2,67 m Uberragen.

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 méglichen Gebaudes die Hohen-
festsetzungen des BP ZKH auf das veranderte
Gelandeprofil (siehe Profil II-11) angewandt. Das

Bezliglich H6henlage der Gebaude und Klarung, wel-
ches Gelandeprofil zugrunde gelegt werden muss,
wird auf den Bauvorbescheid ,Gelandeauffillungen
auf dem Grundstuckstiick Flst.-Nr. 4017 und 4076"
vom 14.10.1991 Bezug genommen. Als Zusatz zur
nachrichtlichen Fertigung fiir die Einsprecher wird ge-
schrieben:

.Der Bebauungsplan enthalt weder im zeichnerischen
Teil noch textlichen Teil Festsetzungen iiber Gelande-
veranderungen. Lediglich in Ziffer 1.7 der Bebauungs-
vorschriften wird auf die Héhenlage der Verkehrsfla-
chen im zeichnerischen Teil verwiesen.

Die dem Bebauungsplan angegliederten ,Beifligun-
gen“ der Geléndeschnitte sind keine bindenden Fest-
setzungen i. S. des 8§ 9 BauGB. Es handelt sich bei
diesen Beifligungen, unter denen auch der Gestal-
tungsplan genannt ist, lediglich um nachrichtliche Fest-
setzungen i. S. des § 9 Abs. 6 BauGB die an der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes nicht teil-
nehmen (Zinkhahn-Bielenberg § 9 BauGB Rndr. 89).
Die von den Einsprechern geriigten Verletzungen von
Nachbarrechten werden durch die Geléndeverénde-
rungen nicht hervorgerufen. In diesem Zusammen-
hang wird darauf verwiesen, dal3 die Verbauung einer
Aussicht im Regelfall keine Verletzung des nachbarli-
chen Eigentumsrechts darstellt. Etwas anderes gilt nur
dann, wenn das Grundstiick ,situationsberechtigt” ist,
so dal das Verbauen der Aussicht schlechthin oder
zum wesentlichen Teil eine Verletzung des durch Art.
14 Grundgesetz geschitzten Eigentums zur Folge hat.
(Zinkhahn-Bielenberg § 34 BauGB Rndr. 129). Derar-
tige Kriterien liegen hier nicht vor.

Die Festsetzung der Hohenlage baulicher Anlagen
kommt nur dann nachbarschitzende Wirkung zu, so-
weit der darin liegenden Abweichungen von der natiir-
lichen Gelandeoberflache in ihren Auswirkungen einer
Unterschreitung des Bauwichs - Abstandsflache zur
Folge hat. (OVG Liineburg Urt. V.25.03.80, BRS 36,
Nr. 123)

Zusammenfassend ist festzustellen, daR durch diesen
Bauvorbescheid keine nachbarschitzenden Vorschrif-
ten verletzt werden, so daf} die Einspriiche zurlickzu-
weisen waren.”

Aufgrund dieser Sachlage wird dem Bebauungsplan
.Kellenberg” die aktuelle Hohenaufnahme durch das
Vermessungsbiro Markstein vom 12.10.2017 zu-
grunde gelegt. Dieses entspricht auch der Hohenauf-
nahme des Vermessungsbiros Markstein vom
18.10.1989. Hinweis: der Bebauungsplan ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken“ wurde am 25.04.1989
als Satzung beschlossen und trat am 27.09.1989 in
Kraft.
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ist unzuléssig, weil das urspriingliche Gelande-
profil vor der in diesem Bereich erfolgten Auf-
schittung hatte genommen werden mussen.
Hier wurde der Stadtrat von der Verwaltung
(meines Wissens) falsch informiert Da der BP
ZKH im Bereich des stidlichen Gebaudes 1 kein
Baufenster vorsieht, kann ein direkter Vergleich
der Gebaudehdhen nicht vorgenommen wer-
den. Da jedoch im Bereich des sidlichen Ge-
baudes 1 besonders hohe Aufschiittungen er-
folgt sind (siehe Profil I-1) ist klar, dass die Hohe
eines nach den Festsetzungen des BP ZKH
moglichen Gebaudes im Bereich des geplanten
sudlichen Geb&udes 1 eher noch niedriger sein
musste als die eines im Bereich des nordlichen
Baufensters liegenden Gebaudes.

5.) Lage und GroRRe der geplanten Baufenster | Zur 2. Offenlage wurde der Bebauungsplanentwurf
Das im Bebauungsplan ZKH ausgewiesene | Uberarbeitet und die Bebaufenster wurden verkleinert
Baufenster ist auf eine Baufenstertiefe von | und auf die jeweiligen Bauvorhaben reduziert. So
15,00 m begrenzt und ist etwa 10 m von den | konnten auch die riickwartigen Baugrenzen zuriickge-
Grenzen der unteren Nachbarn entfernt. Damit | nommen werden. Die Baugrenze darf gebaudemanig
hat es auch den notwendigen und erforderli- | in der dritten Dimension nur noch von Balkonen (ber-
chen Abstand zu den talseitigen Nachbarn. Je- | schritten werden, die innerhalb der Flache fiir Neben-
der Bauherr schaut sich, bevor er einen Bau- | anlagen errichtet werden durfen.

platz erwirbt, die Bebauung im Umfeld an und
entscheidet dann, ob die Bebauung so von Ihm | Die erforderlichen Grenzabstéande nach § 5 LBO wer-
hingenommen werden kann. Bei einer nach- | den eingehalten.

traglichen VergréfRerung und Verschiebung der
Baufenster bis zu 6,21- 6,30* Meter zur talsei-
tigen Grenze hin ist der gesamte Vertrauens-
schutz, welcher vom Bauherrnin den vorhande-
nen Bebauungsplan und in die Stadtverwaltung
gesetzt wurde, dahin.

* Die 6,21 m - 6,30 m resultieren daraus, dass
die Balkone entsprechend dem BP soweit tiber
den Baukérper zur talseitigen Grenze gefiihrt
werden dirfen. Die Nebenanlagen wie z. Bsp.
Schwimmbad durfen bis ca. 3,70 m an die tal-
seitige Grenze gefiihrt werden.

Falls die Verschiebung der Baufenster geneh-
migt wird, kdnnen die Bauherren Kirschner jeg-
liche Einsicht auf die Terrassen und den Ruhe-
bereich der talseitigen Anlieger erhalten. Dies
wirde fur talseitigen Anlieger eine erhebliche
negative Beeinflussung lhrer Lebensqualitat
bedeuten. Zudem waére es noch mdéglich, dass
an den Uberdachten Balkonen Sonnenschutz-
markisen angebracht werden, die im Normalfall
bis zu 3,00 m ausladen. Somit ware der Grenz-
abstand erheblich unterschritten. Ob hier dem
Wunsche der Bauherren nachgegeben werden
muss, wird von mir bezweifelt. Zudem sollte der
erforderliche Abstand gem. dem BP ZKH zu
den talseitigen Nachbarn eingehalten werden.
Deshalb fordere ich, dass die Baufenster die
Vorgaben des BP ZKH einhalten, und somit den
Grenzabstand zu den talseitigen Grundstiicken
nach dem alten Bebauungsplan einhalten, um
so die Privatsphare der talseitigen Nachbarn zu
schitzen.

6.) Geplante Gebaudehdhen Grundlage fiir die Planung ist die aktuelle Héhenauf-
Die Hohen von Gebauden mit Satteldachern | nahme des Vermessungsbiiros Markstein
und einer talseitigen Traufhéhe von 6,00 m, die
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die Vorgaben des BP ZKH einhalten, wiirden
sich in die Umgebung einfiigen. Gemaf der Of-
fenlage des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Kellenberg sind jedoch zwei Gebaude
mit Flachdach, Keller-, Erdgeschoss und Attika-
geschoss vorgesehen, fir die das keineswegs
gilt. Die offengelegten Pléane zeigen, dass die
beiden geplanten Gebaude wesentlich héher
sein werden also genau 2.67 m und nicht um
0.33 m niedriger als ein nach den Vorgaben des
BP ZKH mdgliches Gebaude. (Siehe 5.2.1 der
Begrundung im Textteil und die korrigierte Stel-
lungnahme der Verwaltung zur friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit.) Dies kommt einfach
daher, dass fir das neue Gebaude die soge-
nannte Isththe (also nach der Aufschittung)
herangezogen wurde und auch die Gebaude
Einstufung nach dem alten Bebauungsplan
nicht beriicksichtigt wurde sondern auch die
derzeitige Isthéhe. Dies liegt nach meiner Mei-
nung an der Planung, denn teilweise bis zu ( ge-
plantes Kellergeschoss = 243,83 (i NN ) 2,83 m
Uiber dem tatsachlichen Gelande. (die talseitige
Traufh6he ware 241,00 m i NN) Ferner ist auch
die Aufschittung des Gelandes bis zum Unter-
geschoR also auf eine Hohe von 243,83 m U
NN. Zuldssig. Somit ist zur vorhandenen Auf-
schittung noch eine zuséatzliche Aufschittung
moglich. In diesem Bereich wére dann die Auf-
schittungs- héhe insgesamt fast 3,00 m — 4,00
m maglich.

Tatsache ist auch, dass die beantragte lichte
Raumhohe der Geschosse im UG und im EG
bei ca.3,485 m liegt (wobei ein normales Richt-
mal ca. bei 2,62 — 2,88 m liegt). ( Dies ergibt
sich aus der Addition vom Kellergeschossbo-
den 243,83 m U NN abzigl. der geplanten
Traufhohe von 251,50 mUNN. also Differenz
von 7,67 m. Bei einer der Zwischendecke von
0,25 m Uber dem UG und der Decke Uiber dem
EG mit ca. 0,45 m ware hier noch ein Restmass
fur die beiden Geschosse von 6,97 m lbrig. Im
Klartext kdnnte man hier eine lichte Geschoss-
héhe fiir das Unter- und Erdgeschosse von 6,97
m also gleich lichte H6he von 3,485 m machen.
2 Nach meiner Meinung dirfte auch fir ein
komfortables Einfamilienhaus eine lichte Ge-
schosshohe vom 2,875 m mehr als ausreichend
sein. Als in einer Vorstellung nachgefragt
wurde, warum hier ein Flachdachgebaude er-
stellt werden soll, kam als Antwort ,das ware
Energietechnisch besser“. Wenn dies aus die-
sem Grund gemacht werden soll, dann ware
nach meiner Meinung auch ein erhebliches Ab-
senken der geplanten Geschof3héhe (lichte
Rohbauhthe) wesentlich Erfolgreicher und
Sinnvoller.

Die Hoheneinordnung auf den Hoheneintrag
des BP ZKH gestellt werden, das heil3t bergsei-
tig auf 243,50 m Uber NN und talseitig auf
241,00 m Uber NN festgesetzt werden und die
Geschosshéhen entsprechend reduziert wer-
den um das Gebé&ude in der Hohe bzw. Ansicht
zu reduzieren.

vom12.10.2017 - siehe auch Beschlussempfehlung zu
OZ 4 dieser Stellungnahme.

Nach der Offenlage des Bebauungsplanes wurden im
Hochbauentwurf die geplanten Geschosshdhen geén-
dert, sodass die maximal zulassige Gebaudehéhe von
254,50 m G.NN (Fassung Offenlage) auf 253,80 m
U.NN reduziert werden konnte. Diese NN-Hohe ist
identisch mit der Gebaudehohe/Firsthéhe der geplan-
ten Bebauung in der Schnittansicht des Bauvorbe-
scheids zur Gelandeauffiillung von 1991.

Fir die Schwimmbéader wird ein maximal zulassige
Hohe ,Oberkante Becken“ Uber NN festgesetzt, so,
dass die Schwimmbé&der nicht erheblich aus dem be-
stehende Gelande rausragen kénnen.
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Die Traufhéhe im BP Kellenberg ist auf eine tal-
seitige Traufhthe von 6,00 m lber dem Ge-
lande (vor der Auffiillung) zu reduzieren.

Die (zu genehmigende) talseitige Traufhthe
wirde dann hier bei 247,00 m Gber NN liegen.
Bei einer Ausfiihrung des Bauvorhabens im vor-
gesehenen Baufenster und nach der verander-
ten Gebaudegestaltung wiirden die talseitigen
Nachbarn im Abstand von ca. 6,21 — 6,30 m
auf Baukorper sehen, welche von den verschie-
denen Terrassen eine wahrnehmbare Bauhdhe
von 12,08 m — 15.08 m bzw. 13,93 m — 16,93
m haben. Dazu kommen noch zwei Schwimm-
bader mit je einem Abstand von ca. 3,00 m zur
talseitigen Grenze welche eine Uberdachung
von ca. 3,00 m Hohe haben dirfen. Die
Schwimmbader werden in einer Hohe von 6,28
- 7,15 m Uber den Terrassen sein wobei hier
noch das vorgesehene Glasdach mit jeweils
3,00 m (also ca.10,00 m) hinzu kommt.

Dies wirde fur die talseitigen Anlieger erhebli-
che Einschrankungen fur die Nutzung ihrer
Ruhezonen zur Folge haben, so dass ich der
Festsetzung der Geb&audehohen (in der bean-
tragten Planung) und auch der Schwimmbader
nicht zustimmen kann.

7.) Gestaltung der Dacher. Der Bebauungsplan
ZKH sieht vor, dass hier Satteldacher mit einer
Dachneigung von 15-30° erlaubt sind, damit die
Gebéaude sich dem Hangverlauf anpassen. Die
Firsthdhe sollte dann gemal dem BP ZKH die
Hohe von 251,83 m Uber NN nicht tberschrei-
ten. Gerade bei einer Hangbebauung flgen
sich Satteldacher wesentlich besser in die na-
turliche Gelandestruktur ein und die Baukorper
wirken wesentlich weniger massiv fir die unte-
ren Anlieger, als Gebaude mit Flachdachern,
welche von den talseitigen Anliegern in lhrer
vollen Hohe sichtbar sind und somit erdriickend
wirken.

Einer Flachdachbebauung wird von mir nicht
zugestimmt.

Im Baugebiet Schlossberg gibt es verschiedene Ge-
baude mit Flachdachern. Im Erscheinungsbild treten
diese bei gleiche Hohe anders in Erscheinung. Wah-
rend beim Satteldach der hochste Punkt im First und
damit zumindest auf zwei Seiten zuriickgesetzt er-
scheint, hat das Attikageschoss mit Flachdach den
héchsten Punkt ndher an den AuBengrenzen des Ge-
baudes. Damit wirkt ein Gebaude mit Attikageschoss
jeweils nach dem Standort des Betrachters massiver.
Dieser Eindruck wird dadurch gemindert, dass Attika-
geschosse nur 75% der Flache des darunterliegenden
Geschosses aufweisen dirfen. Aus 6kologischen
Griinden und aus Gestaltungsgriinden mussen diese
dauerhaft begriint werden. Uber begriinte Flachdacher
kann der tiberwiegende Teil des anfallenden Dach-Re-
genwassers aufgefangen und zuriickgehalten werden,
was sich wiederum fir die angrenzenden Grundstiicke
positiv auswirkt (Vorgaben zur Regenruckhaltung). Die
Sicht auf ein begriintes Dach ist keinesfalls schlechter,
als auf ein Ziegeldach.

8.) Geplante Schwimmbader an der talseitigen
Grenze

Der Bodengutachter hat ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass es sich im Planungsgebiet
um sehr kritische Bodenverhaltnisse handelt
und dies auch in der Bauweise entsprechend
beriicksichtigt werden muss.

1998 ist aufgrund eines Lecks in der Gartenbe-
wasserungsanlage auf dem direkt angrenzen-
den Grundstick ,Berthold Kirschner der ge-
samte Hang ins Rutschen gekommen und ab-
gegangen. An diesen schweren Schaden den-
ken wir, die Anlieger, noch mit Grauen. Im Be-
reich der talseitigen Anlieger Wood und Fam.
Ottmann der gesamte Hang mit Bepflanzung
(grof3e Tannen) auf die Terrasse von Fam. Ott-

Bereits vor der Offenlage des Bebauungsplanes lag
ein Bodengutachten fiir die beiden geplanten Bau-
grundstiicke vor. Die vorgebrachten Hinweise zum
Baugrund wurden als Hinweise ,0Z 3.11" in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Nach weiterer Ausarbei-
tung der beiden Hochbauentwirfe und der tberarbei-
teten Entwurfs Fassung Beteiligung Birgerforum am
20.03.2019" wurde das Bodengutachten, auch beziig-
lich der geplanten Swimmingpools und deren Lage in
der Nahe zur 6stlichen Boschung ergéanzt. Die weite-
ren Hinweise hierzu werden im o.g. Hinweis OZ 3.11
erganzt. Bei Einhaltung der Vorgaben kdnnen die vor-
gebrachten Bedenken und mdgliche Unfalle ausge-
schlossen werden.

Fur die Sicherheit auf der Baustelle und fur die an-
schlieRende Sicherheit bei der Nutzung ist der Bauherr
verantwortlich.
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mann gerutscht und hat auch Teile des Haus-
daches beschadigt. Die Aufraumarbeiten muss-
ten mit einem Baukran tber das Dach des Hau-
ses Ottmann (von der Joh.-Phil.- Sonntag Str.)
erfolgen, was fir den Anlieger Ottmann Uber
Wochen starke Einschréankungen im Alltagsab-
lauf zur Folge hatte.

Die unmittelbar an der talseitigen Grenze ge-
planten Schwimmbader haben mit Sicherheit
mindestens 50-60 Tausend Liter Inhalt. Dies
bedeutet, dass direkt iber Moos, Ottmann und
Fischer eine Gefahrenquelle von ca. 60 Tonnen
zuziglich der durch die BaumaRnahme erfor-
derliche Masse von nochmals ca. 40 t also ins-
gesamt fast 100 Tonnen in 6,00 - 7,00 m Hohe
Uber den anliegenden Terrassenbdden
schwebt. Da die Schwimmbé&der bis zu einer
Hohe von 3 m lberdacht werden diirfen, ergibt
sich dort eine Hohe von den unteren Anliegern
aus gesehen von Uber 9,00 m — 10,00 m in
ca.3,00 m Entfernung der talseitigen Anlieger.
Hier gilt es nochmals den erforderlichen Grenz-
abstand des Schwimmbades unter der Beriick-
sichtigung der Bauhdhe zu uberpriifen.
Machen Sie sich bitte mal Gedanken was waére,
Falls sich hier nochmals so ein Unfall ereignen
wirde, waren nicht nur gréRere Schaden an
den Hausern, sondern evtl. sogar Personen-
schaden zu beklagen was der Stadtrat be-
stimmt auch verhindern méchte. Schon aus die-
sem Grund sollten die Schwimmbader an einen
anderen Ort verlegt werden (also auch mit ent-
sprechenden talseitigen Abstand von der
Grundsttickflache).

Ich halte den Bau der Schwimmbader in der be-
antragten Form nicht fir genehmigungsféhig
und auch nicht sinnvoll.

9.) Grundstiicksgestaltung

Bei den verschiedenen Besprechungen wurde
von Herrn Kirschner immer wieder darauf hin-
gewiesen, dass keinerlei Grundstiicksauffillun-
gen ausgefuhrt bzw. erforderlich sind. Wenn ich
jedoch den Punkt 2.3 Grundstiicksgestaltung
lese und dazu die Planung ansehe, dann kom-
men mir an der Aussage von Herrn Kirschner
erhebliche Zweifel.

Unter dem Punkt 2.3.2 des Textteils steht: , Tal-
seitig dirfen die Grundstiicke bis auf das Ni-
veau des Untergeschosses aufgefiillt werden.”
Dies entspricht nach den Planunterlagen (bean-
tragter BP Kellenberg) einer Héhe von 243,83
m Uber NN. Also handelt es sich hier um eine
Aufschittung von ca. 2,83 m tber dem Niveau
des BP ZKH. Ferner ist die Bebauung der
Grundstiick derart massiv, das auf den eigentli-
chen Baugrundstiicken (wenn die Treppen und
Gartenwege angelegt sind) keinerlei Platz fiir
eine Grunflache vorhanden ist

Also sollte die Bebauungsdichte unbedingt ge-
andert werden, sind an den Béschungen meiner
Meinung nach erforderlich, obwohl dies bis jetzt
durch den Bauherrn verneint wurde. Talseitige
Veranderungen der Béschungen bedingt durch

In die Fassung der Offenlage wurde die o6rtliche Bau-
vorschrift zur Gelandeauffiillung auf der Ostseite auf-
genommen. Diese wurde aufgenommen, um das Ge-
lande bis zur Oberkante FuBboden anzubdschen,
nicht aber mit Hilfe von Stiitzmauern, wie in Schnittan-
sichten der Stellungnahme aufzufillen.

Die ortliche Bauvorschrift wird gestrichen. Ein Eingriff
in den 6stlichen Boschungsbereich wird nicht zulédssig
sein. Die 6stliche B6schung muss erhalten bleiben um
und wahrend der Bauphase gesichert werden. Hierzu
erfolgen im Bebauungsplan Hinweise seitens des Bo-
dengutachtens, die nach der Offenlage erganzt wur-
den.

Bdschungsauffullungen, wie befiirchtet und in den bei-
gefugten Schnittansichten der Stellungnahme darge-
stellt, sind somit nicht zuléssig und maglich.
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die Gelandeaufschiittung gem. dem beantrag-
ten Bebauungsplan miussen wir ablehnen. Ge-
gen derartige Aufschiittungen habe auch ich,
aus den oben bereits genannten Griinden er-
hebliche Bedenken.

10.Schutzgiiter, siehe Punkt 2.3.1 der Begriin-
dung fiir den BP Kellenberg

In der Begriindung der Stadt Emmendingen fiir
den BP Kellenberg heif3t 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 Umgebungsnutzung.”
Auch dieser Begriindung kann ich nicht zustim-
men, da sich nirgends im vorhandenen Gebiet
eine derart massive und machtige Baumasse
befindet, welche zudem noch so extrem an die
talseitigen Grenzen herangefiihrt werden soll
und damit die Anlieger in solch starker Weise
beeintrachtigt.

Die beiden gréReren Baufenster i.d.F. der Offenlage
entsprechen nicht den Grundrissen der geplanten Ge-
baude. Sie wurden grof3ziigiger gefasst, damit die
Bauherren einen gewissen Spielraum bei der Stellung
des Gebaudes auf dem Grundstiick haben. In der
Uiberarbeiteten Fassung wurden die Baufenster redu-
ziert und den geplanten Geb&auden angepasst, so wie
es in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan er-
folgt.

§ 3 BauNVO regeltin Abs. 1 die Nutzung in einem ,rei-
nen Wohngebiet’: Reine Wohngebiete dienen dem
Wohnen. Weiteres wird in § 16 Abs. 1 BauNVO fest-
gesetzt: In einem reinen Wohngebiet dirfen die Ober-
grenzen 0,4 fir die Grundflachenzahl und 1,2 fur die
Geschossflachenzahl nicht Gberschritten werden. Die
Vorgaben fiir ein reines Wohngebiet werden eingehal-
ten.

Die geplanten Gebaude orientieren sich in der Lange
an den benachbarten Gebauden. Die Gebaudetiefen
liegen nach den ge&dnderten Baufenstern jeweils nur
noch in einem Teilbereich Giber der Baufenstertiefe von
15,00 m des Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellen-
berg-Hundsriicken” (16,50 m bzw. 15,75 m. Teilweise
betragt die Baufenstertiefe nur noch 9,50 m. Im 6&stli-
chen Bereich wurden die Baugrenzen zuriickgenom-
men. Von einer massiven und méchtigen Baumasse in
der Grundflache kann daher nicht mehr die Rede sein.

10.) Schlusssatz mit einer grof3en Bitte an den
Stadtrat.

AbschlieBend kann ich persénlich dem ,Vorha-
benbezogenen BP Kellenberg in der vorliegen-
den Fassung nicht zustimmen. Wir die Anlieger
hoffen alle darauf, dass der Stadtrat sich diesen
Ausfuhrungen ebenfalls anschliet und unserer
Bitte zustimmen kann. Denn es wurde fur die
Stadt Emmendingen mit Sicherheit ein abseh-
barer Préazedenzfall geschaffen, dessen Aus-
malfd heute noch nicht Gberschaubar ist zumal
immer wieder von der Stadtverwaltung darauf
hingewiesen wird, dass nur ganz geringflgige
Veranderungen zu gelassen werden kdénnen.
Wenn ein einzelner Bauherr bedingt durch ei-
nen objektbezogenen Bebauungsplan den ge-
samten alten Bebauungsplan auRer Kraft set-
zen will, dann muss es auch aus Gleichbehand-
lungs-Grunden den Anliegern méglich sein, hier
ihre Bedenken vor zu bringen und diese sollten
auch in der Planung beriicksichtigt werden
missen.

Selbst der Herr Oberbirgermeister Stefan
Schlatterer beim Neujahrsempfang in der Stein-
halle ausdriicklich betont, ,Die Entwicklung un-
serer Stadt darf sich nicht an den Interessen
Einzelner orientieren“ und hinzugefugt, dass er
fir einen fairen Dialog bei den anstehenden

Der Dialog mit den Nachbarn/Biirgern fand zusétzlich
zu den gesetzlichen Beteiligungen statt (Vororttermin
mit Mitgliedern des Technischen Ausschusses am
17.04.2018 und durch die Beteiligung des Biirgerfo-
rums am 20.03.2019.

Dem Birgerforum wurde ein Uberarbeiteter Bebau-
ungsplanentwurf vorgestellt. Dieser Entwurf beriick-
sichtigt verschieden Anregungen seitens der Offent-
lichkeit aus der Offenlage und sieht z.B. eine Verklei-
nerung der Baufenster, Riicknahme der dstlichen Bau-
grenze, Reduzierung der Grundflachenzahl, der Ge-
schossflachenzahl und der maximal zulassigen Ge-
baudehodhe vor. Der reduzierte Bebauungsplanentwurf
ist Gegenstand der Beschlussvorlage.
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wichtigen Themen wie der Zukunft des Einzel-
handels oder auch der Wohnbebauung ist. Die-
ser faire Dialog hat bis heute noch in keiner
Weise und auch (nach meinem Wissen) auch
mit keinem der Anlieger stattgefunden. Wir war-
ten also immer noch auf den Dialog der eigent-
lich ausgeben und nehmen bestehen sollte.

B 14

Blrger 14
Schreiben vom 03.02.2019

Wir erheben gegen die geplante Erstellung von
zwei Wohnhausern im Gebiet Kellenberg aus
folgenden Griinden Einspruch:

¢ Die Massivitat der beiden Projekte mit einer
Grundflache von 18 mal 20 Metern Ubertrifft alle
im Umkreis befindlichen Gebaude in ihrer Di-
mension. Das Gesamtbild des bestehenden
Baugebiets wird dadurch massiv beeintrachtigt.

¢ Die Hoéhe der Gebaude iberragt das Stras-
senniveau Kellenberg um mehr als 5 Meter,
was mehr als das Doppelte der bisher zulassi-
gen Hohe ist.

¢ Der Grenzabstande der Hauser sind nicht zu-
lassig, u.a. missen alle Hauser am Kellenberg
Stellplatze und einen Abstand zur Strasse von
5 Metern ausweisen.

Wir wohnen seit 26 Jahren am Kellenberg und
mussten damals unser Bauvorhaben wegen
der durch die Stadt Emmendingen auferlegten
Richtlinien  (Massivitdt, Kuppenbebauung)

Die beiden gréReren Baufenster i.d.F. der Offenlage
entsprechen nicht den Grundrissen der geplanten Ge-
baude. Sie wurden grof3zligiger gefasst, damit die
Bauherren einen gewissen Spielraum bei der Stellung
des Gebaudes auf dem Grundstiick haben. In der
Uiberarbeiteten Fassung wurden die Baufenster redu-
ziert und den geplanten Geb&auden angepasst, so wie
es in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan er-
folgt.

Die geplanten Gebaude orientieren sich in der Lange
an den benachbarten Gebauden. Die Gebaudetiefen
liegen nach den ge&anderten Baufenstern jeweils nur
noch in einem Teilbereich Giber der Baufenstertiefe von
15,00 m des Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellen-
berg-Hundsriicken” (16,50 m bzw. 15,75 m. Teilweise
betragt die Baufenstertiefe nur noch 9,50 m. Im 6&stli-
chen Bereich wurden die Baugrenzen zuriickgenom-
men. Von einer massiven und méchtigen Baumasse in
der Grundflache kann daher nicht mehr die Rede sein,
auch aufgrund der Tatsache, dass in der Uberarbeite-
ten Fassung die Summe der beiden Baufenstergréf3en
mit 423 m2 um ca. 51 m?2 kleiner ist, als die Uberbau-
bare Flache von ca. 474 m2 innerhalb des Baufensters
im Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsru-
cken*.

Bei der Planung ist die héhenmaRige Einbindung in
den Bestand wichtig und nicht primér die maximal zu-
lassige Traufhthe im bestehenden Bebauungsplan
+Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken.

In der Uberarbeiteten Fassung des Bebauungsplanes
wurden auch die westlichen Baugrenzen auf der Stra-
Renseite Kellenberg zuriickgenommen. Bei dem stdli-
chen Gebaude, welches noch direkt an der Straf3e an-
grenzt, betragen die Abstande der Baugrenze 5,20 m
im nordlichen Teil und 8,95 m im stdlichen Teil des
Grundstiickes. Zwischen der Stral3e und der westli-
chen Baugrenze sind die Flachen fur Stellplatze und
Garagen festgesetzt. Der Bebauungsplan orientiert
diesbeziglich an den Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken“. Eine Ubernahme dieser Festsetzung ist aber
nicht Pflicht.

Am 20.03.2019 fand diesbeziiglich eine Besprechung
der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-

37



Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kellenberg* auf Gemarkung Emmendingen,

Behandlung der Anregungen aus der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaf? 8§ 4 Abs. 2 BauGB

25.03.2019
SV 1206-19 Anlage 4

| Anregungen

| Stellungnahme der Verwaltung |

mehrfach anpassen. Nur mit dem Argument
Verdichtung l&asst sich dieses geplante Bauvor-
haben nicht rechtfertigen. Geniigend Wohn-
raum konnte durchaus mit zwei kleineren Ob-
jekten geschaffen werden. Der uns personlich
bekannte Investor Herr Kirschner lehnt bisher
jegliche Gesprache mit den Anwohnern ab.
Wir behalten es uns vor weitere rechtliche
Schritte einzuleiten.

ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

Der zukiinftige Bauherr fiihrte Gesprache mit Anwoh-
nern, so auch bei dem Vororttermin mit dem techni-
schen Ausschuss am 17.04.2018.

B 15

Burger 15
Schreiben vom 04.02.2019

Als Biirger von EM haben wir mit Interesse die
Entwicklung des vorhabenbezogenen BPlanes
Kellenberg verfolgt. Begriindet ist dies nicht
dadurch, dass wir von den Auswirkungen der
geplanten Bebauung betroffen sind, sondern
durch die Art und Weise, wie der rechtsgiiltige
Bebauungsplan .Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsriicken® vom 27.09.89 ausgehebelt
wurde. Warum muissen von der Stadt EM pla-
nungsrechtliche Voraussetzungen fir die Zu-
lassung eines Bauvorhabens geschaffen wer-
den, wenn doch ein giiltiger BPlan vorliegt, der
von allen Vorhabenstragern in diesem Gebiet
einzuhalten war und ist? Wie ist das o¢ffentliche
Interesse, die Orientierung am Gemeinwohl fur
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
BPlanes begrundet?

Diese Fragen sind fiir uns nicht schliissig und
nachvollziehbar beantwortet, vielmehr haben
wir den Eindruck, dass hier eine ,Lex Kirschner*
kreiert wurde. Wére dies einem Gretchen Mdller
oder Max Mustermann auch so zugestanden
worden?

Das offentliche Interesse besteht darin, dass geman
der Vorgabe der ,Innenraumentwicklung” zuerst im
Bestand Baullicken geschlossen werden, bevor im Au-
Renbereich neue Baugebietserweiterungen entstehen.
Bei dem Baugebiet ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken“ handelt es sich um ein klassisches Wohngebiet
aus den 80er-Jahren mit gréReren Baugrundstiicken
und Uberwiegend gréReren Einfamilienhausern. So fi-
gen sich die beiden geplanten Einfamilienh&user von
der Art der Nutzung besser ein, als ein grofRer Ge-
schosswohnbau mit etlichen Wohnungen. Der Charak-
ter des Gebietes bleibt erhalten. Nach der Bebauungs-
planiiberarbeitung zur 2. Offenlage wurden die Fest-
setzungen, auch aufgrund der Anregungen der Offent-
lichkeit im Rahmen der Offenlage ,reduziert* beziuglich
Uberbaubarer Grundstiicksflache (Baufenster), Rick-
nahme der dstlichen Baugrenzen, Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und maximaler Héhe der Ge-
baude.

Herr OB Schlatterer wird in der BZ-Berichter-
stattung vom 14.01.19 Gber den Neujahrsemp-
fang der Stadt EM zitiert: ,Die Entwicklung un-
serer Stadt darf sich nicht an den Interessen
einzelner orientieren“ und dass in Mails an die
Stadtverwaltung zunehmend von ,die da oben*“
und ,wir da unten“ zu lesen sei. Erganzend
ware hier auszufiihren, dass die Stadtverwal-
tung und die entsprechenden Gremien fiir glei-
ches Recht fiir Alle zu sorgen haben (Neutrali-
tatsgebot). Diejenigen, die sich mit ihren Bau-
planungen an die geltende Satzung (Gesetz)
gehalten haben, miissen nun leider feststellen,
dass mit verschiedenem Mal3 gemessen wird.
Konnte dies eine Erklarung fir die von Herrn
OB Schlatterer beklagte Entwicklung von ,die
da oben“ und ,wir da unten“ sein?

Als Biirger von EM wollen wir uns auf eine ge-
setzeskonforme, neutrale und transparente
Aufgabenerfiillung der Stadtverwaltung verlas-
sen konnen.

Im Idealfall sollte es gelingen, in einem Abwa-
gungsprozess einen Kompromiss zwischen den

38



Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kellenberg* auf Gemarkung Emmendingen,
Behandlung der Anregungen aus der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB 25.03.2019
und der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaf? 8§ 4 Abs. 2 BauGB SV 1206-19 Anlage 4

| Anregungen Stellungnahme der Verwaltung |

unterschiedlichen Interessen zu erzielen. (Hat | Am 20.03.2019 fand diesbezliglich eine Besprechung
dies im Beispiel ,Kellenberg” stattgefunden?) der Verwaltung mit dem Burgerforum, den Bauherren
und ihrem Architekten und dem Planer des Bebau-
ungsplanes statt. Dem Birgerforum wurde ein Gberar-
beiteter Bebauungsplanentwurf vorgestellt. Dieser
Entwurf bertcksichtigt verschieden Anregungen sei-
tens der Offentlichkeit aus der Offenlage und sieht z.B.
eine Verkleinerung der Baufenster, Riicknahme der
ostlichen Baugrenze, Reduzierung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhe vor. Der reduzierte Bebauungs-
planentwurf ist Gegenstand der Beschlussvorlage.

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Emmendingen,

Freiburg, den 25.03.2019
Dipl.-Ing. Michael Dorer, Freier Stadtplaner

39



