Gemeinde Salem — Bebauungsplan ,,Neufrach-Ort, 5. Anderung 2018

Offentliche Auslegung nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Stellungnahmen Privater

Stellungnahmen

Bewertung Verwaltung/Planer

Beschlussvorschlag

Bilrger 1
06.02.2019

Hiermit erhebe ich gegen den Bebauungsplan Neufrach Ort 5. Ande-
rung Einspruch und begriinde den Einspruch wie folgt:

1) Im Schallgutachten des Ingenieurburos K. Langenbach GmbH wird
fur die Erstellung des Schallgutachtens eine spekulative Annahme ge-
troffen in Bezug auf die zu erstellenden Wohneinheiten. Da die Ge-
meinde eine sehr grof3zligige Bebauung genehmigt, es sind Baufenster
nicht fixiert, die Anzahl der Wohneinheiten nicht explizit festgeschrie-
ben, Dachkonstruktionen nicht festgelegt (bei Flachdacher kbénnten wei-
tere Wohneinheiten erstellt werden). Somit ist es dem Bauunternehmer
Uberlassen, was und wie er tatsachlich baut. Es baut ja nicht die Ge-
meinde. In so einem Fall muss meines Erachtens fur die Erstellung ei-
nes Schallgutachtens vom worst case Szenario ausgegangen werden,
um die tatsé&chliche Larmbelastigung an meinem Grundstiick festzustel-
len. Es kann nicht sein, dass der Gutachter die zu Grunde zu legenden
Wohneinheiten bestimmt, in diesem Fall den best case. Das jetzige
Gutachten liegt schon bei den gesetzlichen Orientierungswerten. Es
muss eine Revision des Gutachtens auf Basis des worst cases durch-
gefuhrt werden. Dies bedeutet, dass die max. Wohneinheiten mit der
entsprechenden Verkehrsbelastung zu Grunde gelegt werden muss.
Hinzu kommt noch, dass auf dem Quartiersplatz die Mullabfuhr etc.
Uber einen langen Zeitraum alle Millbehéltnisse des Neubaugebietes
entsorgt werden missen. Diese Larmquelle erhéht die Grundbelastung
sicherlich um 3 bis 4 dBA. Weiterhin schreibt der Gesetzgeber vor, dass
eine Dynamisierung des Verkehrsaufkommens von 1 % pro Jahr fur 15
Jahre zu bertcksichtigen ist. Dieser Ansatz fehlt noch ganzlich in dem
Gutachten. Daher ist es erforderlich das Gutachten entsprechend zu
Uberarbeiten, da das momentane Gutachten die tatsachlichen Gege-
benheiten nicht bericksichtigt.

Die schalltechnische Untersu-
chung des Biros Miller-BBM r
(Stand Januar 2018) war, wie
die zugrunde gelegte Verkehrs-
untersuchung des Blros Modus
Consult, den Bebauungsplanun-
terlagen im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlich-
keit beigefugt.

Im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes sind Baufenster
durch Baugrenzen exakt aus-
gewiesen und fir einen Grofteil
der Baufenster auch die maxi-
mal zulassige Anzahl der
Wohneinheiten (2 je Wohnge-
baude, 1 je Doppelhaushalfte)
festgesetzt. Fir 18 Baufenster
ergeben sich damit maximal 36
Wohneinheiten. Fur die vier
Baufenster, in denen Ge-
schosswohnungsbau zul&ssig
ist, wurden in den o. a. Untersu-
chungen 8 Wohneinheiten je
Baufenster angenommen. An-
gesichts der Grél3e der ausge-
wiesenen Baufenster und der
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ebenfalls festgesetzten maxima-
len Gebaudehohe ist diese An-
nahme realistisch, zumal bei
Gebauden mit Flachdach die
zulassige Gebaudehdéhe um 1m
geringer ist (10,50 m) als bei
Gebauden mit geneigten D&-
chern (11,50 m). Zul&ssig ist die
zweigeschossige Bauweise, die
Nutzung des Dachgeschosses
ist als Nicht-Vollgeschoss mdg-
lich und zulassig. Damit ergeben
sich fur das gesamte Plangebiet
insgesamt maximal 68
Wohneinheiten. Um diese Zahl
insgesamt zu gewéahrleisten,
wird vorgeschlagen, fir die 4
Baufenstern, in denen Ge-
schosswohnungsbau zulassig
ist, die zulassige Zahl der
Wohneinheiten auf jeweils 8
festzusetzen. Damit ist die
Gesamtzahl der maximal mog-
lichen Wohneinheiten im ge-
samten Plangebiet auf insge-
samt 68 vorgegeben. Diese
Anzahl entspricht dariber
hinaus dem ausdrucklichen
Planungswillen der Gemeinde
Salem und den Absprachen
zwischen der Gemeinde und
dem ErschlielBungstréager.

Zustimmung zur
Festsetzung von ma-
ximal 8 Wohneinhei-
ten je Gebaude fur
die Mehrfamilienhau-
ser im Plangebiet
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2) Da es nur einen Zu- und Abfahrtsweg zum neuen Baugebiet gibt,
wird auch der gesamte Baustellenverkehr, mit schwerem Geréat direkt
an meiner Doppelhaushélfte vorbeigefiihrt. Dies fur mehrere Jahre. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass auf Grund des Baustellenver-
kehrs es hierbei zu starken Erschitterungen kommen kann. Diese Er-
schutterungen konnen zu Beschadigungen an meinem Wohneigentum
fuhren. Sollte dies der Fall sein, ist die Gemeinde behalte ich mir vor,
die Gemeinde haftungsrechtlich zu belangen. Ebenso ist sicherzustel-
len, dass die rechtlich giltigen Abstandsmafe zu meinem Grundsttuick
eingehalten werden. Meine Doppelhaushélfte weist zurzeit keine Scha-
den auf und dies ist auch photographisch dokumentiert.

Gleichzeitig wird vorgeschla-
gen, die bisher zusammen-
héangenden Baufenster in ein-
zelne Baufenster aufgeteilt,
um die (theoretisch magliche)
Aufteilung in mehrere Gebau-
de zu verhindern.

In der schalltechnischen Unter-
suchung wird die Prognosefall
2030 dargestellt, bis zum Jahr
2030 wird eine Verkehrszunah-
me von 5 % angenommen Seite
2, Pkt. 1.2 der schalltechn. Un-
tersuchung).

Beweissicherungen bzw. Be-
weissicherungsverfahren sind
Sache der betroffenen Grund-
stiickseigentiimer oder des Vor-
habentragers und kdnnen auch
in Abstimmung mit diesem
durchgefiihrt werden. Fir
Bauschaden, die durch den Bau
der ErschlieBungsanlagen und /
oder die Hochbauten verursacht
werden, ist der Vorhabentrager
verantwortlich.

Die Einhaltung der Abstandfla-
chen gem. Landesbauordnung
Bad.-Wrtt. wird im Rahmen der
jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren geprift.

Zustimmung zur Auf-
teilung der zusam-
menhangenden Bau-
fenster in einzelnen
Baufenster

Nicht erforderlich

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-

waltung und Beibe-
haltung der Planung
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3) Weiterhin sind die Abgasemissionen ein Thema, wie auch zurzeit in
der Presse sowie die vom Gesetzgeber ausgesprochenen Fahrverbote
fur StraRen, die eine durchschnittliche jahrliche Belastung von < 40
Mikrogramm pro cbm ausweisen. Die grof3te Emissionsbelastung ist in
einer Hohe von ca. 1 m festzustellen. Somit ist ein Aufenthalt in meinem
Garten nicht mehr méglich, da in sitzender Haltung in volle Abgaskon-
zentration eingeatmet wuirde. Es ist daher zu untersuchen, welche
Schadstoffbelastung am Grundstiick entsteht. Dieselfahrzeuge haben
einen Anteil von 40 % der zugelassenen Fahrzeuge, machen aber 60 %
der gesamten Emissionsbelastung aus. Da es ja nur die eine Stral3e flr
den gesamten zu- und abflieRenden Verkehr gibt, ist die Emissionsbe-
lastung fUr die an der ZufahrtsstraRe liegenden Grundstiicke nicht zu-
mutbar. Die Gemeinde hat die Pflicht, ihre Blrger zu schiitzen und ent-
sprechende Mal3nahmen treffen, um die Gesundheit der Burger sicher
zu stellen.

4) Da der Zufahrtsweg zum neuen Baugebiet keinen Gehweg ausweist,
muss davon ausgegangen werden, dass wenn Personen mit Kinderwa-
gen oder Radfahrer sich auf dem Zufahrtsweg befinden, dass die ver-
bleibende StraRenbreite nicht mehr ausreichend ist, dass der Verkehr
(zu- und abfahrend) aneinander vorbeikommt. Dies hat zur Folge, dass
die Autos nur im Schrittverkehr folgen kénnen und somit die LArm- und

Gem. Verkehrsuntersuchung
des Biros Modus Consult ist mit
einem durch das Plangebiet
verursachte Verkehrsaufkom-
men von 360 Fahrten / Tag zu
rechnen (180 x Quellverkehr,
180 x Zielverkehr, siehe Pkt.
1.3, Seite 3). Die Situation ist
vergleichbar mit anderen Wohn-
gebieten in Salem, in denen
Hausgarten an ErschlieRungs-
straRen ohne Durchgangsver-
kehr angrenzen, ohne dass dies
als unzumutbar empfunden
wirde. Zwischen der Zufahrt in
das neue Wohngebiet und den
angrenzenden Grundstucken ist
eine jeweils 1 m breite Grunfla-
che angeordnet. Hier ware die
Anlage einer 1 — 1,20 m hohen
Hecke denkbar, die allerdings
im Bereich der Einm{indung in
die AachstrafRe wieder niedriger
werden musste, um ausreichen-
de Sichtverhaltnisse zu gewahr-
leisten.

Die Zufahrt ist mit einer Brutto-
breite von 5,50 m ausgewiesen.
Richtig ist, dass aufgrund der
gunstigen Lage des Wohngebie-
tes zum Ortskern und zu Infra-
struktureinrichtungen mit einem

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-

waltung und Beibe-
haltung der Planung
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Abgasbelastung sich erhéhen. Es ist also in keinerlei Hinsicht eine Ver-
besserung gegeniber des urspringlichen Bebauungsplans festzustel-
len. Da auf Grund der Infrastruktur viele Einrichtungen und Geschéfte
zu Ful3 erreichbar sind, muss von einem hohen Personenverkehr aus-
gegangen werden. Dies stellt sicherlich ein erhéhtes Risiko fur die Per-
sonen (auch viele Kinder) dar, die die Stral3e ohne Blrgersteig nutzen
mussen. Des Weiteren ist nur ein stockender Verkehrsfluss méglich mit
den vorgenannten Folgen fur die Anwohner.

Ich mdéchte noch anmerken, dass bei einem neu zu erstellenden Bau-
gebiet die neuesten Erkenntnisse in Bezug auf Sicherheit sowie Um-
weltbelastungen beriicksichtigt werden sollten. Es wird auch als kinder-
freundliches Baugebiet ausgewiesen und bertcksichtigt nicht einmal
einen Burgersteig, fur mich nicht nachvollziehbar, wie ein Gemeinderat
einer solchen Ausfliihrung zustimmen kann.

héheren Anteil an Ful3géngern
gerechnet werden kann. Mit der
prognostizierten Verkehrsmenge
von 360 Fahrten taglich ist die
Stral3e im neuen Wohngebiet
gem. RASt 06 (Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstraf3en) ein-
deutig als "Wohnweg~ einzustu-
fen, der eine Lange von max.
100 m und eine Verkehrsmenge
von unter 150 Kfz / stiindlich
aufweisen darf. In dieser Stra-
Benkategorie ist das Mi-
schungsprinzip anzuwenden, d.
h. der Verkehrsraum soll allen
Verkehrsteilnehmern zur Verfu-
gung stehen, ohne dass geson-
derte Geh- und / oder Radwege
ausgewiesen werden.

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-

waltung und Beibe-
haltung der Planung

Birger 2
10.02.2019

Wir erheben nochmaligen Einspruch gegen den Bebauungsplan Neu-
frach Ort, wie er in der 5. Anderung, die eigentlich die 7. der 8. Ande-
rung darstellt, vorliegt.

Vorab eine Bemerkung: Auf unser Schreiben vom 10.01.2014, in dem
wir Widerspruch gegen den Bebauungsplan erhoben haben, haben wir
nie eine Antwort bekommen - weder wurde der Eingang bestétigt noch
wurden unsere vorgebrachten Argumente widerlegt oder wenigstens
Stellung dazu genommen. Dieser Vorgang an sich ist nicht birger-
freundlich, sondern zeugt von Arroganz und Missachtung der Mitburger.

Die inzwischen beigebrachten Gutachten taugen nicht als Rechtferti-
gung fur den Bebauungsplan.

Die Gemeinde Salem hat das
Schreiben bzw. die Einwendung
vom 10.01.2014 mit Schreiben
vom 13.01.2014 bestéatigt und
darauf hingewiesen, dass die
Beratung und Entscheidung im
Rahmen einer offentlichen GR-
Sitzung vorgesehen ist.

Nicht erforderlich
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Das Gutachten der Firma SeeConzept: Die Begehung fand nur einmal
statt, namlich im Frihjahr 2018. Die Begehung hatte mehrfach im Jahr
stattfinden missen um zu einem umfassenden Ergebnis zu kommen,
das den gesetzlichen Grundlagen standhélt.

Larmberechnung: auch diese ist nicht korrekt, da nicht alle méglichen
Wohneinheiten und alle Larmquellen zugrunde gelegt werden, zumal
die Baufenster nicht verbindlich sind. Aul3erdem wurde der erhebliche
Larm auf dem Quartierplatz nicht berticksichtigt.

Wir fordern daher einen wirksamen Larmschutz und erheben Scha-
densersatzanspriiche aus einem vorsatzlichen, enteignungsgleichen
Eingriff bezlglich der Wertminderung unserer Wohneinheit Aachstral3e
46.

StraRenanlage: Gravierende Planungsfehler stellen die fehlenden
Wendemdglichkeiten in den Stichstral3en dar. Aus sicherheitsrelevan-
ten Grinden ist eine einzige Wendeflache im Zentrum des Baugebiets,
auf der sich auch noch die Mullcontainer befinden, véllig unsinnig. Es
fehlen die Wendehdmmer am Ende der Stichstrafl3en, vor allem um den
Verkehr zu entflechten und die Unfallgefahr zu reduzieren.

Es fanden insgesamt 5 Bege-
hungen und Kartierungen statt,
namlich am 22.04., 03.05.,
13.05., 17.05. und 10.06.2018.
Dieser Zeitraum ist ausreichend,
um aussagekraftige Erkenntnis-
se zu den mdglicherweise be-
troffenen Tierartengruppen und
geschitzten Arten zu erhalten.
Der schalltechnischen Untersu-
chung wurden insgesamt 68
Wohneinheiten zugrunde gelegt
und sowohl die Markdorfer
Stral3e, die Bahnlinie und die
neu herzustellenden Stral3en im
Plangebiet bertcksichtigt. Die
im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes festgesetzten
Baufenster sind verbindlich ein-
zuhalten.

Der Quartiersplatz ist Teil der
neu herzustellenden Stral3en
und damit in der schalltechni-
schen Untersuchung bertck-
sichtigt.

An den Enden der Stichstral3en
ist jeweils ein sog. "Wende-
hammer” als Wendeflache fir
Pkws ausgewiesen. Die Mull-
fahrzeuge wenden im Bereich
des Quartiersplatzes. Die aus-
gewiesene Wendeflache ist fur

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-

waltung und Beibe-
haltung der Planung
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In diesem Zusammenhang méchten wir nochmals darauf hinweisen,
dass auch nach der jetzigen Planung das ganze Verkehrsaufkommen
der AachstralRe zugefuhrt wird, einer schmalen Seitenstral3e, die dann
in die Markdorfer StralRe mindet. Hier kreuzt ein ausgewiesener, stark
frequentierter Radweg. Alle Einmindungen sind schlecht einsehbar
durch die Bebauung, Pflanzen und parkende Fahrzeuge. Aul3erdem
mindet noch die Zufahrt in den Garagen- und Vorplatzbereich der Hau-
ser Aachstral3e 38 - 46 ebenfalls in diesen Stral3enabschnitt.

Man bendétigt kein Gutachten, sondern nur gesunden Menschenver-
stand, um sich vorzustellen, dass das zukinftige Verkehrsaufkommen
durch das Baugebiet das Risiko fur Unfélle, speziell auch fur Radfahrer,
in diesem engen und unibersichtlichen Bereich wesentlich erhdht.
Dass keine grundsatzliche Umplanung des Stralenverlaufs vorgenom-
men wurde, trotz aller friiher vorgebrachten Argumente, I&sst wiederum
nur den Schluss zu, dass die Gemeinde ohne Bedenken nicht die Inte-
ressen der Blrger vertritt, sondern sie einem erhdhten Risiko aussetzt
zugunsten des Bauunternehmers.

Zusammengefasst: Die vorliegende Planung vertritt in erster Linie die
Interessen des Bauunternehmers und negiert das Interesse der an-
grenzenden Bewohner. Das Recht wird gebeugt, in dem die Gemeinde
Salem diese Interessenlage fordert.

ein 3-achsiges Millfahrzeug
ausreichend. Es wird nochmals
auf die prognostizierten Ver-
kehrszahlen hingewiesen (360
Fahrten taglich, Schwerver-
kehrsanteil ca. 2 %), die gem.
RASt 06 zu einer Klassifizierung
der Stral3en im Plangebiet als
"Wohnweg” fuhren.

Bei diesem ErschlieBungsstra-
Rentyp gilt das Mischungsprin-
Zip, er ist bei einer Verkehrs-
starke von unter 150 Kfz / Stun-
de zulassig. Diese Verkehrs-
menge wird im neuen Wohnge-
biet nicht ansatzweise erreicht.
Es wird auf die Ausfihrungen
unter Pkt. 2. Der Begrundung
zum Bebauungsplan verwiesen:
;Wesentliches Planungsziel ist
es, einen Beitrag zur Bildung
eines kompakten Ortskerns zu
leisten und ein attraktives, fami-
liengerechtes Wohnquartier mit
unterschiedlichen Angeboten zu
entwickeln.“

Die Umsetzung dieses Pla-
nungsziels ist im offentlichen
Interesse.
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Zunéchst nehme ich Bezug auf meine bisherigen Einwendungen, die in
vollem Umfange aufrechterhalten werden, um Wiederholungen zu ver-
meiden. Die Stellungnahme von Herrn Stadtplaner Helmut Hornstein in
der Ortsbeiratssitzung vom 13.11.2018 sind nicht geeignet, die Einwen-
dungen zu entkréften. Teilweise wurden auf meine Einwendungen nicht
Stellung genommen.

Meine Einwendungen vom 12.03.2018 werden wie folgt erganzt bzw.
verdeutlicht:

e Das Planungsgebiet befindet sich im AufRenbereich und verstof3t
gegen § 35 BauGB. Der Bebauungsplan Neufrach-Ort aus dem
Jahr 1961 ist in diesem Teilbereich nichtig.

e Die Gemeinde strebt die Uberplanung der betroffenen Flache zu
Lasten der bestehenden Bebauung in Kenntnis der Tatsache wei-
terhin an, dass der Bauunternehmer aufgrund der groRzlgigen
Baugrenzen mehr als 68 Wohneinheiten bauen kann.

Die im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit
eingegangenen Stellungnahmen
wurden in der Offentlichen Sit-
zung des Gemeinderates der
Gemeinde Salem vom
13.11.2018 behandelt. Alle ein-
gegangenen Stellungnahmen
wurden in den 6ffentlich zugang-
lichen Unterlagen aufgefiihrt
(Abwégungssynopse) und in der
Gemeinderatssitzung mit Abwa-
gungsvorschlagen vorgestellt.

Beim Bebauungsplan ,Neu-
frach-Ort“ handelt es sich aktuell
um einen rechtskraftigen Be-
bauungsplan. Dennoch wird das
Verfahren im ,regularen“ Verfah-
ren durchgefihrt. Selbst wenn
der vorhandene Bebauungsplan
als funktionslos erklart werden
sollte, spricht nichts gegen ein
Bebauungsplanverfahren in die-
sem Bereich.

Um den ausdriicklichen Pla-
nungswillen der Gemeinde und
des ErschlieBungstragers zu
verdeutlichen, wird vorgeschla-
gen, auf den fir den Geschoss-
wohnungsbau vorgesehenen
Grundstticken die Anzahl der

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Siehe Seite 1 =
Zustimmung zur
Festsetzung von ma-
ximal 8 Wohneinhei-
ten je Gebaude fur
die Mehrfamilienhau-
ser im Plangebiet
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Der vorliegende Bebauungsplan mit den grof3ziigigen Baugrenzen
ermdglicht ein Baugebiet mit wesentlich mehr als 68 Wohneinhei-
ten. Die eingezeichneten Baufenster sind nicht verbindlich. Die Ge-
meinde ist verpflichtet, die mogliche, maximale Anzahl an Wohnein-
heiten der Schallberechnung zu Grunde zu legen.

Wohneinheiten auf auf maximal
8 je Wohngebaude zu begren-
zen (siehe oben). Festgesetzt
sind 18 x 2 = 36 fir die Ein- bis
Zweifamilienhduser, in den 4
Baufenster flir den Geschoss-
wohnungsbau sollen dann je-
weils maximal 8 Wohneinheiten
= 32 zulassig sein.

Gleichzeitig wird vorgeschlagen,
die bisher zusammenhéangen-
den Baufenster in einzelne Bau-
fenster aufgeteilt, um die (theo-
retisch mogliche) Aufteilung in
mehrere Gebaude zu verhin-
dern.

Vermutlich bezieht sich der Ein-
wand auf die im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes
exemplarisch dargestellten und
nicht verbindlichen Baukdrper.
Die im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzten
Baufenster (blaue Linie) sind
exakt einzuhalten. Es sind ledig-
lich geringfiigige Uberschreitun-
gen zulassig: Tiefe bis max.
1,50 m, Breite bis max. 5,00 m
(Erker, Balkon o. &.). In der ak-
tualisierten Planung sind die
bisher zusammenhangende
Baufenster in einzelne Baufens-

sowie

Zustimmung zur Auf-
teilung der zusam-
menhangenden Bau-
fenster in einzelne
Baufenster

Nicht erforderlich
(siehe Seiten 2 + 3)
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Die Wohneinheiten sind anhand der Flache der Baugrenzen zu er-
mitteln, Dabei ist zu beriicksichtigen, dass ein Einfamilienhaus auf-
grund der GrolRe der Wohnflache mehrere Wohneinheiten aufwei-
sen kann.

Die Festsetzung einer Wohneinheit hat sich an den maximal auszu-
bauenden Quadratmetern zu orientieren.

Das Schallgutachten geht daher von einer viel zu niedrigen Anzahl
von Wohneinheiten aus und kommt daher zu einer fehlerhaften Be-
rechnung des Verkehrslarms auf der Stichstral3e.

ter aufgeteilt, um die (theore-
tisch mogliche) Aufteilung in
mehrere Geb&ude zu verhin-
dern. Wesentlich andere Grund-
stiickszuschnitte als die exemp-
larisch eingetragenen sind damit
kaum moglich und auch nicht
sinnvoll.

Der vorliegenden schalltechni-
schen Untersuchung liegen 68
Wohneinheiten zu Grunde.

Fir die 18 Bauflachen, auf de-
nen Ein- bis Zweifamilienhauser
zulassig sind, ist die Zahl der
Wohneinheiten auf max. 2 je
Wohngebaude bzw. 1 je Dop-
pelhaushalfte festgesetzt.
Dartber hinaus sind, wie bereits
ausgefuhrt, in der aktualisierten
Planung die bisher zusammen-
hangenden Baufenster in Ein-
zel-Baufenster aufgeteilt.

Die zulassige Zahl der
Wohneinheiten ist je Wohnge-
baude bzw. Doppelhaushélfte
festgesetzt.

Die schalltechnische Untersu-
chung geht von insgesamt 68
Wohneinheiten im Plangebiet
aus. Diese Zahl stellt aus Sicht

Nicht erforderlich —
siehe Seite 1

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Offentliche Auslegung nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Stellungnahmen Privater

Burger 3
13.02.2019

Um die Bestandsbebauung vor weiterem Verkehrslarm zu schitzen,
missen die Baugrenzen gemaf den unverbindlichen Baufenstern
im Bebauungsplan und die maximalen Wohneinheiten der Mehrfa-
milienhauser im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Gemeinde weil3, dass der Bauunternehmer mehr Wohneinhei-
ten — als im Gutachten ausgewiesen — erstellen kann. Die Gemein-
de musste uns durch Bebauungsplanfestsetzungen vor mehr Larm
schitzen. Die Einwohner der Bestandsbebauung sollen jedoch tber
das tatsachliche Ausmalf’ der Bebauung zum Vorteil des Bauunter-
nehmers getauscht werden. Insofern behalte ich mir Schadenser-
satzanspriiche vor.

Allein die LArmquelle des Quatrtierplatzes fuhrt zu einer Larmerho-
hung von 4 dB(A) und damit zur Unzumutbarkeit der Bebauung des
Plangebiets.

der Gemeinde eine realistische
Obergrenze dar und entspricht
dem ausdricklichen Planungs-
willen. (siehe oben).

Die festgesetzten Baufenster
sind durch Baugrenzen verbind-
lich. Innerhalb dieser Baufenster
durfen Gebaude mit der festge-
setzten Grundflachenzahl errich-
tet werden. Diese Grundfla-
chenzahl ist im Bereich der Ein-
bis Zweifamilienhauser mit 0,30
festgesetzt und liegt damit un-
terhalb der It. Baunutzungsver-
ordnung mdglichen Obergrenze
von 0,40.

Aufgrund der bereits mehrfach
ausgefuhrten Festsetzungen
(Zahl der Wohneinheiten je
Wohngebaude, Festsetzung von
Einzel-Baufenstern) geht die
Gemeinde Salem von einer rea-
listischen Obergrenze von ins-
gesamt 68 Wohneinheiten im
Plangebiet aus. Den vorliegen-
den Untersuchungen (Verkehr +
Larmschutz) liegt diese Zahl
zugrunde.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Stellungnahmen Privater

Burger 3
13.02.2019

Die schalltechnische Untersuchung des Straf3en- und Schienenver-
kehrs der Miller-BBM vom 05.01.2018 legt der Larmberechnung
nicht alle moéglichen Wohneinheiten und wesentliche Larmquellen
bewusst nicht zugrunde. Der LKW Anteil des Versorgungsverkehrs
wurde zu gering angenommen. Es wurde bei der Schallberechnung
keinerlei Besucherverkehr bei den durchschnittlichen Fahrten be-
rucksichtigt.

Soweit in dem Gutachten die Beurteilungspegel Prognose Nulifall
2030 ermittelt wird, wird nicht nach Himmelsrichtungen und Ge-
schosshdhe der Bestandsbebauung unterschieden. Es wird fir die
Bestandsbebauung der Mittelungspegel nach Wohnhaus ermittelt.
Damit ist bewusst eine Vergleichbarkeit nicht gegeben.

Aufgrund der erheblichen Bauliicken gibt es keine Abschirmeffekte
der neu zu errichtenden Hauser gegen die Bahn und die Markdorfer
Strale.

Zu den Grundlagen der schall-
technischen Untersuchungen
siehe oben

In dem Gutachten wurde an den
Immissionsorten 10 1 bis IO 11
der Beurteilungspegel entlang
der Fassade uber alle Stock-
werke sowohl fir den Prognose-
Nullfall 2030 (ohne geplantes
Baugebiet) als auch den Prog-
nose-Planfall 2030 (mit geplan-
ter Bebauung, beide Varianten)
ermittelt. Im Nachgang wurde
jeweils die Differenz der Beurtei-
lungspegel (Prognoseplanfall —
Prognosenulifall) fur beide Vari-
anten ermittelt und auf Seite 21
in Abbildung 2 fur die gréf3ten
Differenzen dargestellt.

Der Abschirmeffekt des nord-

westlich angeordneten Mehrfa-
milienhauses ist durch die Fest-
setzung einer verbindlich einzu-
haltenden Baulinie gesichert.ge

Nicht erforderlich

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-

waltung und Beibe-
haltung der Planung

Nicht erforderlich
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Stellungnahmen Privater

Burger 3
13.02.2019

3,6 Wege pro —Einwohner und Tag wurden viel zu niedrig ange-
setzt, d. h. pro Tag nicht einmal eine Hin- und Rickfahrt pro Fahr-
zeug!!l. Jede Wohneinheit hat 2 Einstellplatze zu schaffen.

Der Ver-, Entsorgungs-, Raumungs- und Besucherverkehr wurde
nicht bei der Schalluntersuchung berlcksichtigt.

Der Ansatz fur die Fahrten je
Einwohner / Tag erfolgte auf der
Grundlage des Regelwerks
“Verkehrsaufkommen durch
Vorhaben der Bauleitplanung’
der Forschungsgesellschaft fur
StralRen- und Verkehrswesen
(FGSV) — siehe Anlage 3 der
Verkehrsuntersuchung von Mo-
dus Consult.

Der Anteil des Besucherver-
kehrs fur Wohnnutzung wird
nach dem einschlagigen Regel-
werk mit maximal 5 % abge-
schatzt, liegt damit zwischen 2
(Min.) bis 5 (Max.) beginnenden
Pkw-Fahrten in einer vernach-
lassigbaren GroéRenordnung und
wird deshalb in Anlage 3 nicht
extra ausgewiesen. Nachdem
das abgeschatzte Neuverkehrs-
aufkommen zwischen 72 und
176 beginnenden Kfz-Fahrten
fur die weitere Bearbeitung aus-
gehend vom Maximalwert auf
180 aufgerundet wurde, ist der
Besucherverkehr in der Aufrun-
dung mit enthalten. Der Ver-,
Entsorgungs- und Raumungs-
verkehr ist mit 2 % der ange-
nommenen Fahrten beriicksich-
tigt.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Stellungnahmen Privater

Burger 3
13.02.2019

Der angenommene Schwerverkehr Gber 3,5 Tonnen wurde mit 2 %
zu niedrig angenommen, zumal der ganze Schwerverkehr nur bis
zum Quartierplatz fahren kann und dort wenden muss.

Nicht berucksichtigt wurde auch der L&rm der von dem Baugebiet
und den nahen Parkplatzen sowie der Zufahrt zur Tiefgarage nach
Bezug selbst ausgeht.

2 % der angenommenen 360
Fahrten ergeben (gerundet) 7
Fahrten mit Fahrzeugen tber
3,5 to taglich = 49 Fahrten je
Woche, wobei zu bericksichti-
gen ist, dass Miullabfuhr sowie
Anlieferungen an den Wochen-
enden nicht oder nur sehr be-
grenzt stattfinden.

In dem Gutachten wurde die
Verkehrsbelastung auf den zu
bauenden StraRen ermittelt.
Diese Untersuchung ergab eine
Einhaltung nach den Kriterien
der 16.BImSchV. Die offentli-
chen Stellplatze im Bereich der
PlanstraRe C sind demgegen-
Uber zu vernachlassigen.

Die mittlerweile aktualisierte
schalltechnische Untersuchung
(Stand Mai 2020) schlagt die
Einhausung der Tiefgaragenab-
fahrt bzw. eine entsprechend
dimensionierte Abschirmeinrich-
tung vor. Es wird vorgeschla-
gen, diese als planungsrechtli-
che Festsetzung in den Bebau-
ungsplan zu tbernehmen.

Nicht erforderlich

Zustimmung zur
Ubernahme einer
planungsrechtlichen
Festsetzung zur Ein-
hausung bzw. bauli-
chen Abschirmung
der Tiefgaragenein-
fahrt
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Stellungnahmen Privater

Burger 3
13.02.2019

Die StichstraRen sehen am Ende der Stral3e keine ausreichen-
de Wendemadoglichkeit fur LKW’s vor. Im Hinblick auf die Ver-
kehrssicherheit wird ein Wendehammer flr den LKW-Verkehr je-
weils am Ende der Stichstral3en gefordert, der das Wenden aller
Fahrzeuge, auch des Versorgungsverkehrs ermoglicht. Alternativ
muss eine RingstralRe gebaut werden.

Der Mull des gesamten Wohngebietes wird auf dem Quartierplatz
unter erheblichem L&rm entsorgt. Der Versorgungs- und R&u-
mungsverkehr muss auf dem Quartierplatz wenden. Dadurch wird
zum Vorteil des Bauunternehmers die Bestandsbebauung einer
Ubermafigen Larmbelastigung ausgesetzt.

Die Nahe zur Stichstral3e ohne Gehweg und dem Quatrtierplatz flhrt
zu erheblichen Abgasen auf unserer Terrasse, die von der Stral3e
ca. 5 Meter entfernt ist.

Der Strom aller Photovoltaikanlagen des Baugebietes werden in
einer Anlage direkt vor unserem Haus gesammelt und verteilt. Von
dieser erheblichen Menge an Energie geht fir die Bestandsbebau-
ung eine starke Magnetwirkung aus, die gesundheitsgefahrdend ist.

Siehe hierzu die Bewertung der
Stellungnahme “Blrger 2° (Seite
6)

Die Situation ist vergleichbar mit
zahlreichen Wohngebieten in
Salem und im Bodenseekreis, in
denen ErschlieRungsstralien an
Hausgéarten angrenzen. Das
ErschlieBungssystem im neuen
Wohngebiet ist so konzipiert,
dass kein Durchgangsverkehr
entsteht.

Fur elektromagnetische Magnet-
felder gelten Grenzwerte, die in
der 26. Verordnung zur Durch-
fihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung uber elektromag-
netische Felder - 26. BImSchV)
festgelegt sind. Diese Grenz-
werte sind einzuhalten.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Burger 3
13.02.2019

Letztlich haben zwei der Mehrfamilienhduser parallel zur Markdorfer
Stral3e, drei Hauser westlich der 3 Mehrfamilienhduser parallel zur
Markdorfer StraRe und die 2. Reihe der Bebauung parallel zur Aach-
stral3e keine Nutzungsschablone und sind auch durchgehend nicht mit
Knddellinie abgetrennt. Sie kénnen gréRer ausgebaut werden. Dadurch
entsteht weiterer Wohnraum, der bei der Schallbemessung nicht be-
ricksichtigt wird.

Ich behalte mir die Geltendmachung von Schadensersatzanspri-
chen gegeniber der Gemeinde und den Gemeindevertretern we-
gen einem enteignungsgleichen vorsatzlichen Eingriffes vor.
Gleichzeitig bestehe ich auf einen wirksamen aktiven und passi-
ven Larmschutz.

e Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Neufrach-Ort, 5. Ande-

rung entspricht nicht den gesetzlichen Anforderungen.

¢ Es mangelt an einer ordnungsgemafen Bestandsaufnahme.

Eine Begehung des Planungsgebietes durch die Firma SeeConcept
fand nur im Frihjahr 2018 statt. Die Umweltprifung ist daher nicht aus-
reichend vorbereitet. Eine Begehung hatte zu den weiteren Jahreszei-
ten erfolgen mussen, um einen umfassenden Umweltbericht ordnungs-
gemalf vorzubereiten und eine Entscheidung herbeizufihren.

Die Nutzungsschablone gilt fir
alle drei Baufenster, in denen
Mehrfamilienhduser zuléssig
sind. Das Quartier ist durch eine
so0g. "Knoddellinie” (Abgrenzung
des Mal3es der Nutzung) von
dem Bereich abgetrennt, in dem
Ein- bis Zweifamilienhauser zu-
lassig sind. Die zweite Reihe der
Bebauung parallel zur Aach-
stral3e ist Teil dieses Bereichs.

Bis vor ca. 10 Jahren wurde die
Flache als Acker genutzt, seit-
her dient sie als Intensiv-
Griunland der Futtergewinnung.
Nach Auskunft des Landwirtes,
der die Flache bewirtschaftet,
wird das Grinland 4x jahrlich
gemaht. Es werden Mineraldiin-
ger und Gllle ausgebracht.

Im Rahmen der artenschutz-
rechtlichen Einschéatzung fand
nicht nur eine, sondern finf Be-
gehungen statt, am 22.04.2018,
03.05.2018, 13.05.2018,
17.05.2018 und am 10.06.2018.

Es handelt sich um den relevan-
testen Zeitraum, in dem die
meisten Arten der verschiede-

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Stellungnahmen Privater

Burger 3
13.02.2019

Hatte man auch im Sommer und im Herbst Begehungen vorgenommen,
so hatte man die weiteren von uns vorgetragenen streng geschiitzten
Tiere festgestellt. Es gibt im Bahnbereich mehrere Falken, die dort auch
ihre Nester haben. Auch diese Tiere sind streng geschitzt und be-
grenzten ihren Lebensraum nicht nur auf den Bahndamm.

Weiterhin habe ich im Planungsbereich Feuersalamander sehen. Bei
einer ausreichenden Untersuchung hétte man diese Tiere festgestellt.

nen Artengruppen gut nach-
weisbar sind. Weitere Begehun-
gen hatten, zumal bei der vor-
liegenden intensiven Flachen-
nutzung innerhalb des Plange-
bietes keine wesentlichen zu-
satzlichen und relevanten Arten
ergeben.

Ein Vorkommen des Turmfalken
ist auBerhalb des Plangebietes,
vor allem nordwestlich angren-
zend, nicht auszuschliel3en.
Wahrend der Erhebungen konn-
te die Art hier jedoch nicht
nachgewiesen werden. In die
potentiell relevanten Gehdlz-
gruppen wird durch die Planung
jedoch nicht eingegriffen. Die Art
besitzt einen groRen Aktionsra-
dius, so dass keine Beeintrach-
tigungen infolge des Vorhabens
beflrchtet werden mussen.

Der Feuersalamander kommt im
Plangebiet und der weiteren
Umgebung nicht vor, da es kein
fur die Art angemessener Le-
bensraum ist. Au3erdem befin-
det sich das Plangebiet aul3er-
halb des natirlichen Verbrei-
tungsgebietes der Art in Bad.-
Wiirtt. (siehe Verbreitungskarte /
LAK 2019).

Nicht erforderlich
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Burger 3
13.02.2019

e Auch die Bewertung ist fehlerhaft. Die Umweltprifung muss
ordnungsgemal vorbereitet und ausgefiihrt werden, um eine
umfassende Entscheidung herbeizufuhren.

Es ist unwahrscheinlich, dass die Zauneidechse sich nur im Bahn-
damm, der 10 m vom Baugebiet oder in den angrenzenden Garten der
AachstralRe aufhalt. Der Lebensumkreis dieser Tiere erstreckt sich auf
das gesamte Planungsgebiet. Zauneidechsen lieben offenen und locke-
ren Ackerboden, dichtbewachsene Bereiche und ernahren sich von
Heuschrecken, Kafern, Insekten und Zikaden. Das finden sie in den
angrenzenden Ackerbdden. Ein normales Habitat der Zauneidechse
weise eine GroRRe von 3 — 5 ha auf, es kann daher nicht argumentiert
werden, dass sich der Lebensraum dieser Tiere nur auf den Bahndamm
begrenzt.

Die Eiablage erfolgt in der Zeit von Mitte Mai bis Ende Juli/August. Ab
dem 12.06.2018 fanden jedoch keine weiteren Begehungen und Unter-
suchungen statt. Es kann daher nicht beurteilt werden, wie sich die Tie-
re in diesem Bereich vermehren, an welchen Stellen genau ihre Habita-
te sind und welche weiteren Tiere im Planungsbereich leben.

Infolge der intensiven Flachen-
nutzung des Plangebietes
scheidet dieses als Lebensraum
der Zauneidechse aus.

Das mag in insgesamt extensiv-
er genutzten Landschaftsrau-
men (z.B. aulerhalb der EU)
anders sein, dort kommen ggf.
auch Réander von Ackerflachen
bzw.- brachen als Lebensraum
in Frage. Zudem wurden die
Flachen des Plangebietes Ende
April / Anfang Mai 2019 zu
groBen Teilen umgebrochen
(zuvor Intensivgrinland, das als
Habitat fur die Art ebenso
ausscheidet).

Die Art kommt im Umfeld des
Plangebietes nahezu ausschlie-
Rlich im Bereich des Bahndam-
mes (Kernhabitat) vor. Der
bevorzugte Lebensraum stellt
hier der Verzahnungsbereich
der Gleisschotter mit deckungs-
reicher Vegetation, wie z.B.
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Burger 3
13.02.2019

Hochstaudenfluren, Rude-
ralvegetation, oder grasreiche
ausdauernde Ruderal-

vegetation dar.

Als Mindestgrofe fir einen
Zauneidechsen- Lebensraum
wird von ungefahr einem Hektar
ausgegangen (GLANDT 1979 in
LAUFER, FRITZ, SOWIG,
2007).

Der Lebenstraum der
Zauneidechse erstreckt sich
keinesfalls nur auf den Abschnitt
des Bahndammes innerhalb des
Plangebietes, sondern es kann
davon ausgegangen werden,
dal die Art entlang des
Bahndammes, zwischen Salem
und Bermatingen, in beiden
Richtungen weit verbreitet ist
(vgl. S.18).

Der Bahndamm wird von dem
Vorhaben nicht tangiert.

Heuschrecken, Kafer und Zika-
den gehoren alle zu den Insek-
ten. Entsprechende Nahrungs-
spektren findet die Art im Be-
reich ihres Lebensraumes
(Bahndamm

Nicht erforderlich
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Burger 3
13.02.2019

o Die Ausgleichsflache wurde fehlerhaft ermittelt. Der alte Be-
bauungsplan ist bei der Berechnung der Ausgleichsflache
nicht zu berticksichtigen.

Auch die in Tabelle 5 des Umweltberichts vom 13.11.2018 angegebene
Flache der geplanten Bauwerke mit 5.952 m2 ist fehlerhaft und beriick-
sichtigt nicht die grof3ztigigen Baugrenzen.

Die Ausgleichsflache wurde unter Abzug der Bauflache des alten Be-
bauungsplanes Neufrach-Ort ermittelt. Ein Abzug dieser Flache ist nicht
begriindet, da der Bebauungsplan wegen fehlender ErschlieRung un-
wirksam ist.

Die im Umweltbericht aufgefiihr-
te Flachenberechnung beruht
auf der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ), die im Bebau-
ungsplan fir die Bereiche fur
Ein- bis Zweifamilienh&user mit
0,30 und fur Mehrfamilienhauser
mit 0,40 festgesetzt ist:

3.847 m2x 0,4 =1.539 m?
8.098 m2x 0,3 = 2.429 m?
3.968 m?

Dieser Wert darf gem. § 19 (4)
Baunutzungsverordnung um bis
zu 50 % fur Garagen + Stellplat-
ze sowie Nebenanlagen Uber-
schritten werden: 3.968 m2 x 50
% = 1.984 m2. Daraus Ubergibt
sich eine maximale Uberbaubare
| befestigte Flache von insge-
samt 5.952 m2.

Beim Bebauungsplan ,Neu-
frach-Ort“ handelt es sich aktuell
um einen rechtskraftigen Be-
bauungsplan. Ausgleichspflich-
tig ist die im Vergleich zu die-
sem Bebauungsplan zusatzlich
mogliche Bebauung. Die Diffe-
renz zwischen alter Planung =
zulassigem Eingriff und neuer
Planung betragt + 15 %.

Aus Griunden der Rechtssicher-

Nicht erforderlich

Seite 20 von 42




Gemeinde Salem — Bebauungsplan ,,Neufrach-Ort, 5. Anderung 2018

Offentliche Auslegung nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Stellungnahmen Privater

Burger 3 heit soll jedoch das gesamte
13.02.2019 rechnerisch ermittelte Defizit
ausgeglichen werden.
e artenschutzrechtliche Zugriffsverbote Nach Auskunft des Artenschutz-
Durch die vollstandige Verdichtung des Plangebietes sind keine ausrei- | Gutachters (SeeConcept)
chenden Flachen und damit Lebensstatten fur die Zauneidechse und | kommt der Feuersalamander im
den Feuersalamander vorhanden. SchutzmaRlnahmen, wie z. B. Tot- | Naturraum "Bodenseebecken’
holzhaufen, sind nicht vorgesehen. nicht vor.
Es liegt somit aufgrund der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote ein
dauerhaftes Hindernis nach § 1 Abs. 3 S1 BauGB fiir den Bebauungs-
plan vor.
Aufgrund der mangelhaften Untersuchung ist ein Verstol3 gegen die
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gegeben. Nachdem keine ord-
nungsgemale Bestandsaufnahme durchgefuhrt wurde, ist eine verlass-
liche Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der
Durchfiihrung des Planes nicht méglich.
Blrger 4 Zunachst nehmen wir Bezug auf die Einwendungen gemaf Schreiben | Die im Rahmen der friihzeitigen | Nicht erforderlich
18.02.2019 nebst Vollmachtserklarung vom 12.03.2018, die in vollem Umfange | Beteiligung der Offentlichkeit

aufrecht erhalten werden, um Wiederholungen zu vermeiden. Die mo-
nologartige und unsubstantiierte Stellungnahme von Herrn Stadtplaner
Helmut Hornstein in der Ortsbeiratssitzung vom 13.11.2018 ist nicht
geeignet, die Einwendungen zu entkraften. Teilweise wurden auf unse-
re Einwendungen nicht Stellung genommen.

eingegangenen Stellungnahmen
wurden nicht in einer "Ortsbei-
ratssitzung’, sondern in der 6f-
fentlichen Sitzung des Gemein-
derates der Gemeinde Salem
vom 13.11.2018 behandelt. Alle
eingegangenen Stellungnahmen
wurden in den 6ffentlich zugang-
lichen Unterlagen vollstandig
aufgefuihrt (Abwéagungssynopse)
und in der Gemeinderatssitzung
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Blrger 4
18.02.2019

Unsere Einwendungen vom 12.03.2018 werden wie folgt erganzt:

die Bauvorhaben im Aul3enbereich sind nach § 35 BauGB nicht
zuladssig. Der Bebauungsplan Neufrach-Ort aus dem Jahre 1961
ist im Planungsbereich teil-nichtig i.S.d. 8 47 Abs. 5 S2 VwGO

Es mangelt bereits an einer Erméachtigungsgrundlage, ein Bebau-
ungsplan fur das Plangebiet aufzustellen. Auch der VGH hat das
Bebauungsplangebiet als Auf3enbereich eingestuft. Das Plangebiet
befindet sich nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles und auf3erhalb des Geltungsbereiches eines wirksamen,
gualifizierten Bebauungsplanes. Mit Sicherheit ist das Bauvorhaben
nicht nach § 35 BauGB privilegiert. Damit steht dem Bauvorhaben §
35 BauGB entgegen. Der Bebauungsplan Neufrach-Ort aus dem
Jahre 1961, der bisher in Teilbereichen nicht vollzogen wurde, wur-
de durch die bisherigen Anderungen obsolet. Es besteht damit kein
Bebauungszusammenhang. Eine ErschlieRung des neuen Berei-
ches ist damit nicht mehr gewahrleistet. Es besteht nur noch ein
sog. ,Torso“. Nach der Rechtsprechung des BVerwG (Beschluss
vom 08.08.1989, 4 B B2.89) ist damit keine sinnvolle stadtebauliche
Ordnung i. S. d. 8 1 Abs. 3 S1 BauGB mehr gegeben. Der Bebau-
ungsplan ist unwirksam. Der vorliegende Bebauungsplan Neufrach-
Ort aus dem Jahre 1961 ist damit keine Ermachtigungsgrundlage
fur das geplante Baugebiet im Auf3enbereich. Rein vorsorglich und
hilfsweise wird zur vorliegenden Planung ergénzend Stellung ge-
nommen.

mit Abwégungsvorschlagen vor-
gestellt.

Es ist richtig, dass die vorlie-
gende Planung nicht privilegiert
im Sinne des § 35 BauGB ist.
Allerdings handelt es sich beim
vorliegenden Plangebiet auch
nicht um einen AuRenbereich,
sondern um einen Teil des Gel-
tungsbereichs des rechtskréafti-
gen Bebauungsplanes "Neu-
frach Ort". Die ErschlieBung des
Plangebietes ist durch einen
Anschluss an die Aachstralle
gesichert. Die Planung ent-
spricht in vollem Umfang dem
Grundsatz einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.
Sie schlief3t unmittelbar an die
bestehende Bebauung in der
Ortslage von Neufrach an. Mit
der Anordnung von Mehrfamili-
enhausern entlang der Markdor-
fer Stral3e und Ein- bis Zweifa-
milienh&usern im Westen und
Siudwesten nimmt sie vorhan-
dene stadtebauliche Strukturen
auf.

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-

waltung und Beibe-
haltung der Planung
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Die Gemeinde strebt die Uberplanung der betroffenen Flache
zu Lasten der bestehenden Bebauung in Kenntnis der Tatsache
weiterhin an, dass der Bauunternehmer aufgrund der grof3zi-
gigen Baugrenzen mehr als 68 Wohneinheiten bauen kann.

Das Ingenieurbiiro Dipl.-Ing. K. Langenbach ging bei der Berech-
nung der Schallimmissionen des alten Bebauungsplans aus dem
Jahre 2016 von 50 Kfz in den Spitzenstunden und 60 Wohneinhei-
ten aus. Nach dem alten Bebauungsplan gemafi § 9, 1 ging man
von maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude aus. Bei 36 Doppel-
haushélften waren bereits ohne die Mehrfamilienhduser 72
Wohneinheiten nur fur die Einfamilienhduser anzusetzen. Das Biro
Dipl.-Ing. Langenbach hat daher im Gerichtsverfahren Schallbe-
rechnungen bis zu 102 Wohneinheiten nachgeliefert. Man hatte
aufgrund der Festsetzungen des alten Bebauungsplanes eine Im-
missionsberechnung auf keinen Fall zu Lasten der Bewohner von
nur 60 Wohneinheiten zugrunde legen duirfen.

Bereits in der nichtoffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom
26./27.10.2014 hat die Gemeinderétin Schlegel darauf hingewiesen,
dass nach der ,Modifizierung“ des Bebauungsplans mehr Wohnein-
heiten errichtet werden konnen. Es war daher zu diesem Zeitpunkt
bekannt, dass die Schallberechnung aufgrund einer geringeren An-
zahl von Wohneinheiten die tatsachliche Larmbeeintrachtigung nicht
festlegt. Auch Herr Skurka hat in seiner Nachricht an den Birger-
meister vom 23.10.2015 klargestellt, dass die tatsachliche Bebau-
ung vom Plan abweicht, da die Geb&aude innerhalb der Baugrenzen
frei errichtet werden kdnnen. Eine Berechnung des Wohnraumes
kann daher nur nach der gesamten Flache der Baugrenzen erfol-
gen. Auch das ergibt sich aus der Behdrdenakte. Es muss der Be-
rechnung der Wohnflache die maximale und nicht die minimale
Ausnutzung des Baugebietes zugrunde gelegt werden!!

Mit der vorliegenden Berechnung der Wohneinheiten werden die

Mit der vorgeschlagenen Fest-
setzung von maximal 8
Wohneinheiten je Mehrfamilien-
haus und der Aufteilung der
zusammenhangenden Baufens-
ter in Einzel-Baufenster stellen
insgesamt maximal 68
Wohneinheiten im Plangebiet
eine realistische Obergrenze
dar. Diese Anzahl liegt auch der
aktuellen schalltechnischen Un-
tersuchung zugrunde.

Nicht erforderlich
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Bewohner zum Vorteil des Bauunternehmers um einen wirksamen
Schallschutz gebracht und bewusst der Gesundheitsgefahr aus-
gesetzt. Ein Vertrauen darauf, dass jetzt mit der neuen Planung ei-
ne korrekte Festsetzung gemaf? den tatséchlichen Verhaltnissen er-
folgt ist, ist ebenfalls nicht gegeben, zumal die Gemeinde durch ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan die Blrger nicht
schutzt und auch nicht schiutzen will. Man hat jetzt vollig unbegrin-
det nur die Wohneinheiten im Bebauungsplan um die Halfte herab-
gesetzt, die Wohneinheiten der Mehrfamilienhauser reduziert und
zusatzlich die Ausbaumdglichkeit des Bauunternehmers noch er-
hoht. Der Vermogensvorteil des Bauunternehmers hat offensichtlich
einen héheren Stellenwert als die Gesundheit der Blirger!

Die Baufenster sind vollig unverbindlich. Die eingezeichneten Bau-
fenster kdnnen daher der Berechnung der Wohneinheiten nicht zu-
grunde gelegt werden. Der Berechnung der Wohneinheiten ist die
gesamte Flache innerhalb der Baugrenzen zugrunde zu legen. Die
gesamte Wohnflache ist dann anhand der Bebauungsplanfestset-
zungen zu errechnen und zur Ermittlung der Gesamtwohneinheiten
durch 70 gm/pro Wohneinheit zu teilen.

Es dirfte unserids sein, unverbindliche Wohneinheiten der Larmbe-
rechnung zugrunde zu legen. Der Blrger soll hier tber die tatsachli-
chen Verhaltnisse durch Einzeichnung unverbindlicher Baufenster
bewusst getdauscht werden.

Die im Bebauungsplan ausge-
wiesenen Baufenster sind durch
Baugrenzen (blau gestrichelt)
festgesetzt und verbindlich ein-
zuhalten. In der aktualisierten
Planung sind die bisher zusam-
menhangenden Baufenster in
Einzel-Baufenster aufgeteilt.

Der Larmberechnung liegt, wie
bereits mehrfach ausgefuhrt, die
aus Sicht der Gemeinde realisti-
sche Obergrenze von 68
Wohneinheiten im Plangebiet
zugrunde.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Die Zumutbarkeitsgrenze ist fur die Nachbarbebauung bereits durch
den Bahn- und StraBenverkehr der Markdorfer Stral3e erreicht. Jede
Wohneinheit mehr fuhrt zu mehr Larm auf der einzigen Zufahrts-
straRe und zu mehr Larm durch das Baugebiet. Das stellt auch das
Biro Miller-BB im Gutachten vom 05.01.2018 Seite 11 fest. Bereits
geringe Larmzunahmen machen eine Larmschutzplanung notwen-
dig. Ohne Festlegung der Baugrenzen fir die einzelnen Hauser und
die maximale Anzahl von Wohneinheiten nach den ausbaufahigen
Quadratmetern kann eine Larmberechnung Uberhaupt nicht erfol-
gen.

Wir bestehen auf die Festlegung der Baugrenzen pro Wohnein-
heit im Bebauungsplan und der Festsetzung der maximalen
Wohneinheiten pro Haus und Mehrfamilienhaus unter Berlck-
sichtigung der auszubauenden Wohnflache.

Die schalltechnische Untersuchung des Stral3en- und Schienenver-
kehrs der Muller-BBM vom 05.01.2019 unterstiitzt das Bestreben
der Gemeinde, die tatsachlichen Wohneinheiten nach Méglichkeit
zu verschleiern. Diese Schalluntersuchung ist dadurch gepragt,
dass sie ganz offensichtlich Rechenfehler bei der Grundlage der
Larmberechnung ausweise, bewusst nicht alle Wohneinheiten zu-
grunde legt und wesentlichen Larmquellen der schalltechnischen
Untersuchung tberhaupt nicht erwahnt. Der Lkw Anteil des Versor-
gungsverkehrs wurde zu gering angenommen. Es wurde bei der
Schallberechnung keinerlei Besucherverkehr bei den durchschnittli-
chen Fahrten bertcksichtigt. Nach der schalltechnischen Untersu-
chung des Ingenieurbiiro K. Langenbach vom 29.07.2016 betragt in
Salem pro Wohneinheit die Belegungsziffer nicht 2,1 sondern 4,0
Einwohner.

Gem. Kap. 5.3 der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung
betragt die Pegelzunahme fur
die bestehende Bebauung zwi-
schen 0 dB und maximal 2 dB.
Durch die abschirmende Wir-
kung der neuen Gebaude gegen
die Bahnlinie ergeben sich teil-
weise sogar Reduzierungen von
bis zu 2 dB. Die Uberschreitung
der Beurteilungspegel im Prog-
nose-Planfall 2030 und im
Prognose — Nullfall 2030 ist —
unabh&ngig von der Planung -
ausschlieBlich auf den durch die
Landesstral3e 205 und die
Bahnlinie verursachten Ver-
kehrslarm zurtickzuftihren.

Gem. statistischem Landesamt
Bad.-Wrtt. betragt die durch-
schnittliche Einwohnerzahl in
Salem 2,3 Personen je Haushalt
(Stand 2017). Fur das Plange-
biet ergeben sich daraus maxi-
mal 68 x 2,3 = 156 Personen
(gerundet).

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-

waltung und Beibe-
haltung der Planung

Nicht erforderlich

Seite 25 von 42




Gemeinde Salem — Bebauungsplan ,,Neufrach-Ort, 5. Anderung 2018

Offentliche Auslegung nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
Stellungnahmen Privater

Blrger 4
18.02.2019

Die vorliegende Verkehrsunter-
suchung von Modus Consult
geht von folgenden belegungs-
zahlen aus:

2,5 Personen / Wohneinheit im
Bereich der Ein- bis Zweifamili-
enhauser, 2,1 Personen /
Wohneinheit in den Mehrfamili-
enhausern:

36 x 2,5 = 90 Personen

32 x 2,1 =67 Personen (gerun-
det) = insgesamt 157 Personen.
Die Annahme der Verkehrsun-
tersuchung stimmt damit fast
exakt mit den Angaben des sta-
tistischen Landesamtes Uberein.

Der Ver-, Entsorgungs- und
Raumungsverkehr ist mit 2 %
der angenommenen Fahrten
berucksichtigt.

2 % der angenommen 360 Fahr-
ten ergeben (gerundet) 7 Fahr-
ten mit Fahrzeugen tber 3,5 to
taglich = 49 Fahrten je Woche,
wobei zu beriicksichtigen ist,
dass Millabfuhr sowie Anliefe-
rungen an den Wochenenden
nicht oder nur sehr begrenzt
stattfinden.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Fir jede Wohneinheit sind 2 Einstellplatze erforderlich. Das lasst
darauf schlieBen, dass pro Wohneinheit 2 Fahrzeuge vorhanden
sind.

Wirde man alle Larmquellen der neuen Stichstral3e mit Quartier-
platz und alle mdglichen Wohneinheiten berlicksichtigen, kAme man
zu dem Ergebnis, dass die neue ErschlieBungsstral3e zusatzlich zur
Bodenseegiirtelbahn zur deutlichen Uberschreitung der Orientie-
rungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 am Tag und in der Nacht
im allgemeinen Wohngebiet fuhrt. Die maximalen Larmwerte flr ein
allgemeines Wohngebiet am Tag und in der Nacht sind daher deut-
lich Gberschritten.

Soweit in dem Gutachten vom 05.01.2019 die Beurteilungspegel
Prognose Nullfall 2030 ermittelt wird, wird nicht nach Himmelsrich-
tungen und Geschosshohe der Nachbarbebauung unterschieden
und nur ein Mittelungspegel pro Haus festgelegt. Damit ist bewusst
eine Vergleichbarkeit mit den jetzigen Verhaltnissen ohne Bauge-
biet nicht gegeben. Im 2. OG und im Dachgeschoss des 3. OG un-
serer Wohnung mit den Fenstern der Schlafrdume in Richtung Wes-
ten, bei der neuen Schalluntersuchung und einer Vergleichsberech-
nung keine Berlcksichtigung fanden, haben die Abschirmeffekte
der neu zu errichtenden Hauser gegen die Bahn und die Markdorfer
Stral3e aufgrund der Hohe und der Baullicken keinerlei Wirkung. Im
Gegenteil, der Larm breitet sich nach oben aus. Mit einer geringeren
Larmzunahme aufgrund der Bebauung des Plangebietes ist bereits
durch die erheblichen Larmfenster nicht zu rechnen.

Die drtliche Bauvorschrift, wo-
nach je Wohneinheit 2 Fahr-
zeug-Abstellplatze nachzuwei-
sen sind, dient der Sicherung
eines ausreichenden Angebotes
an Stellplatzen im Plangebiet
und der Vermeidung "wild" par-
kender Autos in den angrenzen-
den Stral3en.

In der schalltechnischen Unter-
suchung sind alle Larmquellen
und die Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten bericksichtigt.

In dem Gutachten wurde an den
Immissionsorten 10 1 bis IO 11
der Beurteilungspegel entlang
der Fassade Uber alle Stock-
werke sowohl fir den Progno-
se-Nullfall 2030 (Ohne geplan-
tes Baugebiet) als auch den
Prognose-Planfall 2030 (mit
geplanter Bebauung, beide Va-
rianten) ermittelt. Im Nachgang
wurde jeweils die Differenz der
Beurteilungspegel (Prognose-
planfall — Prognosenullfall) ftr
beide Varianten ermittelt und

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Nach verschiedenen Aussagen durch sachverstandige Personen in
der Behotrdenakte verursacht allein der Larm auf dem Quartierplatz,
der bei der Larmberechnung im Gutachten vom 05.01.2019 keine
Berticksichtigung fand 4 dB(A) (Verdopplung des Larms). Hatte man
diesen Larm bei den Berechnungen berlicksichtigt, so ware man
nicht zu dem Ergebnis gekommen, dass die StichstralRe gegeniber
der RingstralBe zu weniger Larm fur die Nachbarbebauung fuhrt!!
Dieses Ergebnis ist jedoch nicht gewlinscht.

Die Westseite unseres Hauses Aachstr. 46 wurde bisher durch den
StralRenverkehrslarm nicht stark belastet. Wir haben im 2. und 3.
OG in Richtung Westen unsere Schlafrdume.

Allein aufgrund der Larmbeeintrachtigung durch den Quartierplatz
von 4dB(A) erhoht sich ohne den Quell- und Zielverkehr der Ein-
wohner des Baugebietes unsere Beeintrdchtigung am Tag und in
der Nach auf 4 dB(A). Die Unzumutbarkeitsgrenze diirfte allein
durch diese Beeintrachtigung Uberschritten sein. Nach Aussage der
schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros K. Langen-
bach GmbH vom 29.07.2016 fuihrt der Verkehr auf der StichstralRe
zu einer Erh6hung des Beurteilungspegels bis zu 13 dB(A) gerade
auf den bisher dem Verkehrslarm abgewandten Seite in Richtung
Westen.

Der Ver-, Entsorgungs-, Raumungs- und Besucherverkehr wurde
nicht bei der Schalluntersuchung bericksichtigt. Der angenommene
Schwerverkehr tber 3,5 Tonnen wurde mit 2 % zu niedrig ange-
nommen, zumal der ganze Schwerverkehr nur bis zum Quartierplatz
fahren kann und dort wenden muss.

auf Seite 21 in Abbildung 2 fur
die groRten Differenzen darge-
stellt.

Der Quartiersplatz ist Teil der
neuen Straf3en im Plangebiet
und als solcher in der schall-
technischen Untersuchung be-
ricksichtigt.

Der Ver-, Entsorgungs- und
Raumungsverkehr ist mit 2 %
der angenommenen Fahrten
bertcksichtigt.

2 % der angenommen 360 Fahr-
ten ergeben (gerundet) 7 Fahr-
ten mit Fahrzeugen tber 3,5 to

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Die Bauflache wurde gegeniiber der alten Planung durch Anderung
der Grundflachenzahl fur die Mehrfamilienhduser von 0,30 auf 0,40
und der Geschossflachenzahl von 0,60 auf 0,80 noch erhoht, die
Wohneinheiten aber drastisch um die Halfte erniedrigt. Reduziert
wurde nur die bisherige Festlegung der Wohneinheiten fur Doppel-
haushaélften, obwohl der Ausbau Uber 2 Geschosse der Wohnflache
einer Doppelhaushélfte Uber 150 gm liegen durfte. Es kann nicht
sein, dass ein Wohnhaus mit 150 gm und eine Wohnung von 70 gm
jeweils mit einer Wohneinheit bewertet werden.

Hinzu kommt, dass die Bauausfiihrung der Hauser nicht gemaf den
Baufenstern im Plan vorgenommen wird. Die tatséchlichen Bau-
grenzen der Hauser parallel zur Aachstral3e sind groRRzlgig in 3
Reihen weit Uber die Baufenster festgelegt und lassen, falls keine
Realteilung erfolgen sollte, eine weitaus gréRere Bebauung zu, zu-
mal der Grenzabstand dann nicht eingehalten werden muss. Es
kénnen daher wesentlich mehr als 36 Doppelhaushalften und
mehr Wohnraum in den Mehrfamilienh&usern errichtet werden.

taglich = 49 Fahrten je Woche,
wobei zu beriicksichtigen ist,
dass Millabfuhr sowie Anliefe-
rungen an den Wochenenden
nicht oder nur sehr begrenzt
stattfinden.

Auch in der "alten” Planung war
fur die Ein- bis Zweifamilienhau-
ser eine GRZ / GFZ von 0,30/
0,60 und die die Mehrfamilien-
hauser von 040 / 0,80 festge-
setzt. Die einzige Anderung zum
Mal3 der baulichen Nutzung
betrifft die Zahl der Wohneinhei-
ten: bisher war sie flr die Ein-
bis Zweifamilienhauser mit 2
Wohneinheiten je Gebaude
festsetzt, jetzt sind es zwei
Wohneinheiten je Gebaude /
eine Wohneinheit je Doppel-
haushalfte.

Die sog. ‘Baufenster” stellen die
Umrisse der Baukdérper aus dem
stadtebaulichen Entwurf dar und
dienen der lllustration. MalRgeb-
lich sind die tatsachlichen Bau-
fenster, die durch Baugrenzen
gebildet werden (blau gestri-
chelt) und verbindlich einzuhal-
ten sind. Sie lassen in der vor-
liegenden Planung nur relativ

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Auch diese Tatsache muss bei der Festlegung der Wohneinheiten
bertcksichtigt werden. Mehr Wohnraum fihrt zu mehr Einwohnern
und das wiederum zu einem starkeren Verkehrsaufkommen auf der
einzigen Zufahrtsstral3e. Es darf bei der Festlegung der Wohneinhei-
ten nicht auf die eingezeichneten unverbindlichen Baufenster abge-
stellt werden.

Nachdem wir bereits bei der Schallberechnung im Vorverfahren ge-
tauscht wurden, muss auf diese Festlegung im Bebauungsplan be-
standen werden. Ohne diese Festlegung im Bebauungsplan und der
Einzeichnung von Baugrenzen fur jedes Wohnhaus lasst sich eine
seridse Schallberechnung nicht durchfihren. Bereits die vorgelegte
Schallberechnung ohne Festlegung der Wohneinheiten anhand der
Grolle der Bauflachen und der Wohneinheiten mit Rechenfehler
zeigt, dass die ErschlieBungsstrale fur die Bestandsbebauung im
Hinblick auf die Immissionen unzumutbar ist, weil die Larmwerte
durch die Stichstralle am Tag und in der Nacht die Orientierungs-
werte der DIN bereits Uberschreiten, obwohl wesentliche Larmquel-
len nicht berticksichtigt wurden.

Auf keinen Fall darf die zugunsten des Bauunternehmers ange-
nommene ginstige Wohneinheitenangabe der Schalluntersuchung
zugrunde gelegt werden. Insofern spielt man bewusst mit der Ge-
sundheit der Burger der Bestandsbebauung.

5. Nicht untersucht wurden auch die Immissionen, die von dem neuen

Baugebiet zusatzlich zum Verkehrslarm ausgehen. Auch von den
Héausern wird nach der Bauphase ein nicht unerheblicher Larm aus-
gehen. Am Rande der PlanstraRe C sind mehrere Parkplatze. Das
Ein- und Ausparken von Fahrzeugen verursacht zusatzlichen Larm.
Ebenso die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage der Mehrfamilienhdu-
ser direkt an der Grundstlicksgrenze.

geringfugige Abweichungen
vom stadtebaulichen Entwurf zu,
zumal die parallel zur Aachstra-
Re ausgewiesenen Baufenster
auf der Slidseite nur eine einge-
schossige Bebauung ermdgli-
chen (siehe Planeintrag). Inner-
halb der Baufenster ist eine Be-
bauung — unabhangig von ihrer
GroRRe - im Rahmen der festge-
setzten Grundflachenzahl zulés-
sig. Die bisher durchgehenden
Baufenster sind in der aktuali-
sierten Planung in einzelne Bau-
fenster aufgeteilt.

In dem Gutachten wurde die
Verkehrsbelastung auf den zu
bauenden StraRen ermittelt.
Diese Untersuchung ergab eine
Einhaltung nach den Kriterien
der 16.BImSchV. Die offentli-
chen Stellplatze im Bereich der
PlanstralR3e C sind demgegen-
Uber zu vernachlassigen.

Nicht erforderlich
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6. Der Strom aller Photovoltaikanlagen des Baugebiets wird in einer

Anlage direkt vor unserem Haus gesammelt und verteilt. Von dieser
erheblichen Menge an Energie geht fir die Bestandsbebauung eine
starke Magnetwirkung aus, die gesundheitsgefahrdend ist.

. Die neue ErschlieBungsstralBe wird ohne Gehweg nur mit einem

Grunstreifen von einem Meter im Abstand von 5 Metern zu unserem
Haus erstellt. Das bedeutet, dass wir aufgrund der Nahe zur Stral3e
und dem Quartierplatz den Abgasen und dem Larm der Fahrzeuge
und des wartenden bzw. wendenden Versorgungsverkehrs verstarkt
ausgesetzt sind. Auch diese Tatsache wird einfach ignoriert (man
geht einfach von Erschlielungsbeeintrachtigungen aus).

Auf die Maximierung der Wohneinheiten durch den Bauunter-
nehmer darf im Hinblick auf die Verkehrssicherheit kein Zuge-
standnis gemacht werden. Am Ende jeder Stichstralle muss ein
Wendehammer in der Grol3e des Quartierplatzes angelegt wer-
den.

Die mittlerweile aktualisierte
schalltechnische Untersuchung
(Stand Mai 2020) schlagt die
Einhausung der Tiefgaragenab-
fahrt bzw. eine entsprechend
dimensionierte Abschirmeinrich-
tung vor. Diese wurde als pla-
nungsrechtliche Festsetzung in
den Bebauungsplan Ubernom-
men.

Fur elektromagnetische Magnet-
felder gelten Grenzwerte, die in
der 26. Verordnung zur Durch-
fihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung Uber elektromag-
netische Felder - 26. BImSchV)
festgelegt sind. Diese Grenz-
werte sind einzuhalten.

Die Situation ist vergleichbar mit
zahlreichen Wohngebieten in
Salem und im Bodenseekreis, in
denen ErschliefungsstralRen an
Hausgéarten angrenzen. Das
ErschlieBungssystem im neuen
Wohngebiet ist so konzipiert,
dass kein Durchgangsverkehr
entsteht.

Nicht erforderlich
(siehe Seite 14)

Nicht erforderlich

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-
waltung und Beibe-
haltung der Planung
ohne die Ausweisung
zusatzlicher Wende-
anlagen und ohne
Ausweisung der vor-
geschlagenen Ring-
stralle
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Zu Lasten der Bestandsbebauung und zur Erhéhung der Wohnein-
heiten im sldlichen Bereich des neuen Baugebietes wird der Quar-
tierplatz bzw. Muillsammel- und Wendeplatz in der Mitte der Er-
schlieBungsstral3e geplant.

Die StichstralRen sehen am Ende der StralR3e keine ausreichende
Wendemdglichkeit vor, um keinen Wohnraum in Richtung Siden
zu verlieren. Die Stralen werden nicht mit einer fiir den Zulieferver-
kehr ausreichenden Breite von 5,55 m ausgestattet und haben kei-
nen geeigneten Wendehammer, um — ebenfalls so wenig wie mog-
lich — Wohnraum zu verlieren. Der Mill des gesamten Wohngebie-
tes wird auf dem Quartierplatz unter erheblichem Larm entsorgt.
Dadurch wird zum Vorteil des Bauunternehmers die Bestandsbe-
bauung einer Gbermafigen Larmbeléastigung Tag und Nacht (Ver-
und Entsorgungsverkehr) ausgesetzt.

Am Ende jeder ErschlieBungsstralRe ist ein Wendehammer fir alle
Fahrzeuge erforderlich. Der Bauunternehmer wiirde jedoch Wohn-
raum dafiir opfern missen. Dazu ist man offensichtlich nicht bereit.
Der Bestandsbebauung ist aber die Larmbeeintrachtigung durch den
Quartierplatz und die Mullentsorgung fur das gesamte Planungsge-
biet zumutbar. Die gesamte Miillentsorgung und alle Ver- und Ent-
sorgungs- und Raumungsfahrzeuge missen an diesem Quartier-
platz unter laufendem Motor anhalten, warten und wenden, weil man
entgegen 6.1.2.1 und 06.1.2.2 der RASt 06 (Seite 72) eine Wende-
anlage in Mitten der Stichstrae und nicht am Ende vorsieht. Nach
eindeutigen Aussagen in der Behordenakte durch Fachkrafte verur-
sacht bereits dieser Larm von 4 dB(A). Die Seitenstral3en haben fir
den LKW-Verkehr keine ausreichende Wendemdglichkeit. Auch die
beiden StichstralRen sehen nur eine Wendemoglichkeit fir PKWs
vor.

Die Zufahrt von der Aachstralie
ist mit 5,50 m vorgesehen, die
beiden westlichen Stichstral3en
sind 5,00 m breit, die nach Su-
den fihrende StralRe ist 6,00 m
breit. Ein Begegnungsverkehr
Lkw / Pkw ist gem. RASt 06 ab
einer StralRenbreite von 5,00 m
mdoglich. Voraussetzung daflr
ist eine Fahrgeschwindigkeit von
unter 40 km/h. Diese ist durch
die geringe Lange der einzelnen
StralB3enabschnitte gewahrleis-
tet.

Die zentrale Mullentsorgung
dient der Verkehrsreduzierung,
indem nur eine kurze Strecke
(ca. 62 m) in das Wohngebiet
hinein- und wiederhinausgefah-
ren wird. Das Anfahren aller
Grundstucke durch Millfahrzeu-
ge ware — verbunden mit den
vor jedem Haus stattfindenden
Entladevorgéangen — voraus-
sichtlich mit wesentlich héheren
Beeintrachtigungen und L&rm-
belastigungen verbunden. Die
Muillabfuhr findet dartber hinaus
— getrennt nach Miillart -in der
Regel 14-tagig statt, so dass mit
einem bis zwei Entsorgungsvor-

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-
waltung und Beibe-
haltung der Planung
mit den im zeichneri-
schen Teil des Be-
bauungsplanes dar-
gestellten Fahrbahn-
breiten

Nicht erforderlich
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Nach neuester Rechtsprechung des VHG, die sich bei der Beurtei-
lung des Ausbaus einer StichstraRe an der RASt 06 orientiert, geht
man davon aus, dass die Wendeanlage nicht in der Mitte der Stra-
Be, sondern aus Sicherheitsgrinden am Ende der Stichstralie
festzusetzen ist bzw. alternativ eine Ringstral3e vorzusehen ist. Da-
bei ist zu bertcksichtigen, dass Millifahr- bzw. Versorgungsfahrzeu-
ge aus Sicherheitsgriinden nicht rickwarts fahren dirfen, zumal kein
Gehweg vorhanden ist. Nur am Ende der StichstralRe erfillt eine
Wendeanlage die stral3enraumgestalterische Funktion und die stad-
tebaulichen Anforderungen sowie den Sicherheitsbediirfnissen.

géngen je Woche zu rechnen
ist. (siehe "Abfuhrkalender Bo-
denseekreis 2019").

Die Anlage miilifahrzeugtaugli-
cher Wendeflachen an den En-
den der Stichstral3e ware mog-
lich, ohne dass dies zwangslau-
fig die Reduzierung der Uber-
baubaren Flachen bzw. der zu-
lassigen Anzahl der Wohnein-
heiten zur Folge hatte. Sie wr-
den jedoch zu einem unverhalt-
nismanig hohen Anteil befestig-
ter / versiegelter Flachen fuhren,
die zu Lasten offentlicher und
privater Freiflachen gingen.
Gem. § 1a BauGB soll mit
Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden,
Bodenversiegelungen sind auf
das notwendige Maf3 zu be-
grenzen.

Unter Pkt. 6.1.2.1 — Stichstra-
3en heil3t es in der RASt 06
(auszugsweise zitiert):
LStichstrallen sind geeignet,
gebietsfremden Kraftfahrzeug-
verkehr fernzuhalten und Er-
schlieRungsaufwand zu mini-
mieren. Das Ende einer Stich-
stral3e sollte als Wendeanlage
gestaltet werden.

Nicht erforderlich
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Eine Wohnstral’e gemal der RASt 06 lasst nach 5.2.2 der RASt 06
nur die Zeilenbebauung, Reihen- und Einzelhduser zu. Mehrfamili-
enhauser sind in einer WohnstraRe nicht zulassig. Die Fahrbahn-
breite fir den Nebeneinanderverkehr PKW/LKW muss gemalR der
RASt 5,55 m nach 4.3 der RASt betragen. Auch hier ist eine Ver-
kehrssicherheit nicht gegeben.

Wendeanlagen kdnnen in Platze
einbezogen werden oder zu
Platzbildungen flhren, die ne-
ben der verkehrstechnischen
Aufgabe auch wichtige stadte-
bauliche und straRenraumge-
stalterische Funktionen, wie
Aufenthalt und Kinderspiel erful-
len.”

Die Stichstral3en enden jeweils
in Pkw-tauglichen Wendeanla-
gen gem. RASt 06. Die muill-
fahrzeugtaugliche Wendeflache
ist in den Quartiersplatz einbe-
zogen.

Die ErschlielBungsstral3en im
Plangebiet sind als "Wohnweg’
gem. Pkt. 5.2.1 RASt 06 einzu-
stufen. Diese werden wie folgt
charakterisiert:

Vorherrschende Bebauung mit
Reihen- und Einzelhausern,
ausschliefRlich Wohnen,
geringe Lange (bis ca. 100 m),
Verkehrsstarke unter 150 Kfz /
Stunde,

besonderer Nutzungsanspruch:
Aufenthalt.

Das Plangebiet wird durch frei-
stehende Einzelhauser gepragt,
am 0Ostlichen Rand sind drei
Mehrfamilienhduser angeordnet,

Nicht erforderlich

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-

waltung und Beibe-
haltung der Planung
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o fehlende Nutzungsschablonen

7. Letztlich haben zwei der Mehrfamilienh@user parallel zur Markdorfer
Stral3e, drei Hauser westlich der 3 Mehrfamilienhauser parallel zur
Markdorfer StraRe und die 2. Reihe der Bebauung parallel zur
AachstraRe keine Nutzungsschablone und sind auch nicht mit
durchgehender Knédellinie abgetrennt. Sie kdnnen grofier ausge-
baut werden. Dadurch entsteht weiterer Wohnraum, der bei der
Schallbemessung berticksichtigt wird.

die Uber eine zentrale Anbin-
dung an den nérdlichen Teil des
Quartiersplatzes angebunden
sind. Reihenh&user gibt es
nicht, sie hatten eine wesentlich
hohere Anzahl an Grundstucks-
zufahrten zur Folge. Die Stra-
3en im Plangebiet entsprechen
den Anforderungen gem. Pkt.
5.2.1 RASt 06.

Gem. Pkt. 4.3 RASt 06 betragt
der erforderliche StralRenquer-
schnitt fiir den Begegnungsfall
Lkw / Pkw 5,00 m bei geringen
Fahrgeschwindigkeiten. Diese
sind durch die geringen Stra-
Renlangen gewahrleistet. Die
Breite der Anbindung an die
Aachstral3e betragt 5,50 m, die
der nach Suden verlaufenden
StichstralRe 6,00 m.

Das an der Markdorfer Stral3e
angeordnete Quartier mit drei
Mehrfamilienh&usern ist mit ei-
ner sog. "Knddellinie” vom wei-
teren Plangebiet abgetrennt. Es
gilt eine gemeinsame Nutzungs-
schablone.

Nicht erforderlich
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Kein wirksamer Haftungsausschluss bezlglich Larmschutz-
mallnahmen der Gemeinde Schadensersatz wegen vorsatzli-
chen, enteignungsgleichen Eingriff in unser Eigentum

8. Die Gemeinde hat positive Kenntnis, dass die errechneten Schall-
immissionen fur die angrenzende Bebauung nicht den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechen und hat daher unter Ziffer 9 der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen folgende Freizeichnung festge-
setzt:

,Die StralRenbauverwaltung kann sich deshalb an den Kosten even-
tuell notwendig werdender aktiven und passiven Schallschutz- oder
anderen Immissionsschutzmaflinahmen nicht beteiligen.*

Diese Freizeichnung ist rechtlich unwirksam, zumal die Gemeinde
die Burger bewusst uber die maximale Anzahl der moglichen
Wohneinheiten arglistig tduscht. Die Gemeinde haftet auf jeden Fall
fur die vorsatzliche, fehlerhafte Berechnung der Larmbeeintrachti-
gung, zumal die Gemeinde Kenntnis davon hatte, dass die tatsé&ch-
lich mogliche Anzahl der Wohneinheiten nicht der Larmberechnung
zugrunde liegt. Sie haftet auch dafir, dass die gesetzlich festgeleg-
ten maximalen Larmwerte flur ein allgemeines Wohngebiet am Tag
und in der Nacht nicht eingehalten werden.

Wir behalten uns daher zusatzlich die Geltendmachung von
Schadensersatzanspriichen gegentber der Gemeinde und den
Gemeindevertretern wegen einem enteignungsgleichen, vor-
satzlichen Eingriff vor. Gleichzeitig bestehen wir auf einen
wirksamen aktiven und passiven Larmschutz.

Es handelt sich nicht um eine
planungsrechtliche Festsetzung,
sondern um einen Hinweis der
Strallenbauverwaltung (Regie-
rungsprasidium Tubingen) im
Textteile des Bebauungsplanes.
Dieser Hinweis lautet wortlich:
,Die im Bebauungsplanentwurf
fur die Bebauung ausgewiese-
nen Flachen liegen im Immis-
sionsbereich der bestehenden
L 205. Das Baugebiet ist durch
die L 205 vorbelastet. Die
StraBenbauverwaltung  kann
sich deshalb an den Kosten

eventuell notwendig werden-
der aktiver oder passiver
Schallschutz- oder anderer

ImmissionsschutzmafRnahmen
nicht beteiligen.”

Es geht darin ausschlie3lich
um die bereits vorhandene
Larmbelastung durch die L 205
| Markdorfer Stral3e.

Nicht erforderlich
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e Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Neufrach-Ort, 5. Ande-

rung entspricht nicht den gesetzlichen Anforderungen.

9. Es mangelt an einer ordnungsgemalien Bestandsaufnahme.

Eine Begehung des Planungsgebietes durch die Firma SeeConcept
fand nur im Frahjahr 2018 statt. Die Umweltprifung ist daher nicht
ausreichend vorbereitet. Eine Begehung hétte zu den weiteren Jah-
reszeiten erfolgen missen, um einen umfassenden Umweltbericht
ordnungsgemal vorzubereiten und eine Entscheidung herbeizufiih-
ren.

Hatte man auch im Sommer und im Herbst Begehungen vorge-
nommen, so hatte man die weiteren von uns vorgetragenen streng
geschuitzten Tiere festgestellt. Es gibt im Bahnbereich mehrere Fal-
ken, die dort auch ihre Nester haben. Auch diese Tiere sind streng
geschitzt und begrenzen ihren Lebensraum nicht nur auf den
Bahndamm. Es fand daher keine ausreichende Untersuchung statt.
Insofern konnte nach den Besichtigungen im Frihjahr 2018 nicht
beurteilt werden, dass es sich bei der Zauneindechse um migrieren-
de Einzeltiere handelt.

Auch die Bewertung ist fehlerhaft. Die Umweltprifung ist kein wis-
senschaftlicher Selbstzweck. Sie muss ordnungsgemal vorbereitet
werden, um eine Entscheidung herbeizfuhren.

Es ist unwahrscheinlich, dass die Zauneidechse sich nur im Bahn-
damm, der 10 m vom Baugebiet oder in den angrenzenden Garten
der Aachstrae aufhalt. Der Lebensumkreis dieser Tiere erstreckt
sich auf das gesamte Planungsgebiet. Zauneidechsen lieben offe-
nen und lockeren Ackerboden, dichtbewachsene Bereiche und er-
nahren sich von Heuschrecken, Kafern und Insekten und Zikaden.
Das finden sie in den angrenzenden Ackerb6den. Ein normales Ha-

Zum Artenschutz siehe Seiten
15-18

Nicht erforderlich
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bitat der Zauneidechse weist eine GroRe von 3 — 5 ha auf, es kann
daher nicht argumentiert werden, dass sich der Lebensraum dieser
Tiere nur auf den Bahndamm begrenzt.

Die Eiablage erfolgt in der Zeit von Mitte Mai bis Ende Juli/August.
Ab dem 12.06.2018 fanden jedoch keine weiteren Begehungen und
Untersuchungen statt. Es kann daher nicht beurteilt werden, wie sich
die Tiere in diesem Bereich vermehren und an welchen Stellen ge-
nau ihre Habitate sind.

Auch die in Tabelle 5 des Umweltberichts vom 13.11.2018 angege-
benen Flachen der geplanten Bauwerke mit 5.952 gm ist fehlerhaft
und berlcksichtigt nicht die groRzligigen Baugrenzen. Insofern hat
man im Umweltbericht bewusst von einer genauen Berechnung der
Wohnflache nach der Bauflache abgesehen.

Durch die vollstéandige Verdichtung des Plangebietes sind keine aus-
reichenden Flachen und damit Lebensstatten fir die Zauneidechse
und den Feuersalamander vorhanden. Schutzmaf3nahmen, wie z. B.
Totholzhaufen, sind nicht vorgesehen.

Auch die Berechnung der Ausgleichsflache ist fehlerhaft der Bebau-
ungsplan Neufrach-Ort aus dem Jahre 1961 ist unwirksam. Die Be-
rechnung der Ausgleichsflache kann daher unter Abzug der ur-
springlichen Bauflache dieses unwirksamen Bebauungsplanes er-
folgen. Entsprechend der Bauflache des Bebauungsplanes Neu-
frach-Ort 5. Anderung ist die entsprechende Ausgleichsflache zu be-
rechnen und auszugleichen.

Es liegt somit aufgrund der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote
ein dauerhaftes Hindernis nach 8§ 1 Abs. 3 S1 BauGB fiir den Be-

Die Tabelle 5 im Umweltbericht
beruht auf den festgesetzten
Grundflachenzahlen, die ver-
bindlich einzuhalten sind (siehe
hierzu die Berechnung zur Stel-
lungnahme Blirger 3).

Entlang der Bahnlinie und im
Siden des Plangebietes sind
offentliche Grunflachen mit einer
Gesamtflache von ca. 2.270 m2
ausgewiesen.

Beim Bebauungsplan ,Neu-
frach-Ort* handelt es sich aktuell
um einen rechtskraftigen Be-
bauungsplan. Ausgleichspflich-
tig ist die im Vergleich zu die-
sem Bebauungsplan zusatzlich
maogliche Bebauung. Die Diffe-
renz zwischen alter Planung =
zulassigem Eingriff und neuer
Planung betragt + 15 %. Aus
Grinden der Rechtssicherheit

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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bauungsplan vor.

Aufgrund der mangelhaften Untersuchung ist ein Verstof3 gegen
die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gegeben. Nachdem
keine ordnungsgemafRe Bestandsaufnahme durchgefiihrt wurde, ist
eine verlassliche Prognose lber die Entwicklung des Umweltzu-
standes bei der Durchfiihrung des Planes nicht moglich.

Bezugnehmend auf unseren bisherigen Vortrag werden unsere Ein-
wendungen nach einer Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts,
die uns erst heute vorliegt, wie folgt erganzt:

Der Gemeinde sind die Larmbeeintrachtigungen des bisherigen Wohn-
gebietes durch die Markdorfer Straf3e und die Bahn bekannt. Die Werte
liegen bei Tag und in der Nacht weit Uber den Orientierungswerten der
DIN 18005. Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschrit-
ten werden, desto gewichtiger missen die fur die Planung sprechenden
stadtebaulichen Grinde sein und umso mehr hat die Gemeinde alle
baulichen und technischen Mdglichkeiten auszuschopfen. Nur die Be-
standsbebauung soll nun erneut durch die einzige Stichstrale und dem
Quartierplatz nicht unerheblich belastet werden, um dieses Baugebiet in
dieser GroRe Uberhaupt zu verwirklichen. Dabei achtet der Bauunter-
nehmer darauf, dass vor allem die sudlichen, wertvollen Grundstiicke
nicht noch zuséatzlich mit Verkehrslarm belastet werden. Die Grundstu-
cke entlang der Bahnlinie im Abstand von 10 m sind weniger interes-
sant. Man hatte auch eine Ringstral3e unter Erfassung des gesamten
neuen Wohngebietes bis zur letzten Hauserreihe im Suden und dann
im Westen entlang der Bahnlinie denken kdnnen. Durch eine solche
Entlastung des Verkehrs wirden jedoch die Hauser im sidlichen Be-
reich zusatzlich zu dem bereits bestehenden Larm der Bahn und der
Markdorfer Straf3e mit dem Verkehrslarm belastet werden und waren
schlechter verkauflich. Einfacher ist es die Bestandsbebauung allein mit
dem neuen Verkehrslarm zusatzlich zu belasten.

wird jedoch das gesamte ermit-
telte Defizit ausgeglichen.

Gem. Kap. 5.3 der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung
betragt die Pegelzunahme fur
die bestehende Bebauung zwi-
schen 0 dB und maximal 2 dB.
Durch die abschirmende Wir-
kung der neuen Gebaude gegen
die Bahnlinie ergeben sich teil-
weise sogar Reduzierungen von
bis zu 2 dB. Die Uberschreitung
der Beurteilungspegel im Prog-
nose-Planfall 2030 und im
Prognose — Nullfall 2030 ist —
unabh&ngig von der Planung -
ausschlieBlich auf den durch die
Landesstral3e 205 und die
Bahnlinie verursachten Ver-
kehrslarm zurtickzufthren.

Nicht erforderlich
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Vor dem Hintergrund, dass der Bauunternehmer auch unsere Wohn-
hauser errichtet hat und die Schlafraume larmmindernd alle in Richtung
Westen ausgerichtet wurden, dirfte diese Planung nicht ohne Bedeu-
tung sein. Es zeigt die Wertigkeit einer solchen Festsetzung.

Die Gemeinde ist gehalten, von der im Bebauungsplanrecht gegebenen
Festsetzungsmaoglichkeiten sachgerecht Gebrauch zu machen. Nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts reicht es nicht
aus, den Bauunternehmer bzw. die kinftigen Bauherren auf die archi-
tektonische Selbsthilfe und passive LarmschutzmaRnahmen zum
Larmabbau, so wie im Bebauungsplan jetzt festgelegt, zu verweisen,
zumal die getroffenen MalRnahmen nicht ausreichen, die Gemeinde
keinen Einfluss auf die Umsetzung hat und keine Garantie besteht,
dass diese Anordnungen auch tatsachlich und auf Dauer durchgeflihrt
werden. Die geplanten drei Mehrfamilienhduser an der Markdorfer
StralRe stellen auf Grund der Grenzabstéande keine durchgehende Ab-
riegelung gegentber der Markdorfer StralRe dar. Die Ein- und Zweifami-
lienhduser werden in der offenen Bauweise und nicht in einer Riegelbe-
bauung erstellt. Es ist den neuen Bewohnern des Baugebietes im Hin-
blick auf die Gesundheitsgefahr nicht zumutbar, den Auf3enbereich we-
gen des erheblichen Larms nicht nutzen zu kdnnen, im Haus zur

Die gewahlte Form der Er-
schlieRung beruht auf einem
stadtebaulichen Konzept, das
die Gruppierung der Gebaude
um die Erschlieungsflachen
vorsieht. Die vorgeschlagene
Ringerschliel3ung hatte auf-
grund der im Westen nur einsei-
tig angebauten Strale eine
massive UbererschlieRung des
Plangebietes zur Folge, verbun-
den mit einem deutlichen héhe-
ren Anteil an befestigten / ver-
siegelten Flachen und dem Ver-
lust der parallel zum Bahndamm
angeordneten offentlichen Ver-
kehrsflachen.

Im Textteil des Bebauungspla-
nes wird auf die erforderlichen
MaRnahmen zum Larmschutz
nicht verwiesen, sondern diese
sind unter Pkt. 13.1 als verbind-
lich einzuhaltende planungs-
rechtliche Festsetzung enthal-
ten. Grundlage ist die vorliegen-
de schalltechnische Untersu-
chung

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Larmminderung eine Luftung zu installieren und auf Dauer zu betrei-
ben!! Die Gemeinde haftet den kinftigen Eigentiimern fur die Einhal-
tung der Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet. Die Ge-
meinde ist nach der Rechtsprechung verpflichtet, von der ihr im Bebau-
ungsplanrecht gegebenen Festsetzungsmdglichkeiten so sachgerecht
Gebrauch zu machen, so dass tatsachlich der Larm auch gemindert
wird. Dabei hat die Gemeinde bei der Aufstellung der Bauleitplane alle
Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind, zu ermitteln und zu
bewerten. Dieser Aufgabe ist die Gemeinde durch den Ausschluss von
passiven und aktiven Larmschutzmaflinahmen und der Deckelung der
Wohneinheiten fir Einfamilien- und Doppelhaus nicht gerecht geworden
in Kenntnis der Tatsache, dass der Bauunternehmer aufgrund der fest-
gelegten Baugrenzen mehr als 68 Wohneinheiten erstellen kann und
die Hauser groR3ziigig ausgebaut werden kénnen. Die Gemeinde hat die
planungsrechtlichen Festsetzungsmoglichkeiten nur genutzt, die
Wohneinheit einer Doppelhaushalfte, die beliebig grol3 ausgebaut wer-
den kann, (nach auf3en hin) ,,zur Vermeidung einer starken, gebiets-
unvertraglichen Nutzung“ auf eine Wohneinheit zu reduziert und au-
Berdem auch die Gesamtsumme der Wohneinheiten pro Gebéaude, un-
abhangig von der GrolRe des Hauses, auf maximal 2 Wohneinheiten
festzuschreiben, die grof3ziligigen Baugrenzen jedoch nicht den Bau-
fenstern angepasst. Damit erfillt die Gemeinde eindeutig nicht die ihr
obliegende Aufgabe und versucht nur ihre Haftung auszuschlieRen.

Die Aufgaben der Gemeinde beziglich des passiven und aktiven Larm-
schutzes werden nicht durch Ausschluss der eigenen Haftung und
Festschreibung der maximalen Wohneinheit pro Haus unabhangig von
der auszubauenden Wohnflache in den Bebauungsplanfestsetzungen
erfullt.

Die Gebaude kénnen im Plan-
gebiet nicht “beliebig groR” aus-
gebaut werden, sondern mis-
sen die festgesetzten Grund-
und Geschossflachenzahlen
einhalten.

Daruber hinaus sind fur die Ein-
bis Zweifamilienhduser maximal
2 Wohneinheiten je Wohnge-
baude bzw. 1 WE je Doppel-
haushélfte und fur die Mehrfami-
lienhauser 8 Wohneinheiten je
Wohngebaude festgesetzt. In
der aktualisierten Planung wur-
den zudem die zusammenhan-
genden Baufenster in Einzel-
Baufenster aufgeteilt und an die
exemplarisch dargestellten
Grundstiickszuschnitte ange-
passt. Aus Sicht der Gemeinde
stellen damit insgesamt maximal
68 Wohneinheiten im Plangebiet
eine realistische Obergrenze
dar.

Nicht erforderlich
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Bevor weiterer Larm in diesem Bereich durch die einzige Stichstral3e
verursacht wird, sollte der bestehende Larm der Bahn auch nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts erst wirksam durch
eine Schallschutzwand abgebaut werden. Diese MalRhahme ist auch fur
die von der Gemeinde angestrebte Elektrifizierung der Bahn und dem
damit nach Aussage des Blrgermeisters verbundenen zweispurigen
Ausbau der Trasse von Bedeutung. Erst nach Abbau von Larm kann
neuer Larm verursacht werden. Eine Schallschutzwand kann im Be-
reich des Bahndammes erstellt werden.

Diese MalRnahme ist geeignet, den Larm wirksam zu reduzieren. Ent-
sprechend wurde auch im Stefansfeld an der Grenze zum Gewerbege-
biet verfahren. In den Bauleitlinien kdnnte daher von der Gemeinde
dem Bauunternehmer die Verpflichtung auferlegt werden, auf seine
Kosten vor Baubeginn entlang der Bahnlinie im Bereich des Planungs-
gebietes eine durchgehende Schallschutzwand in ausreichender Hohe
zu erstellen. Unter Bezugnahme auf die hochst richterliche Entschei-
dung werden wir diese Forderung im Verfahren erheben, wenn der Be-
bauungsplan nicht schon vorher aus formellen Grinden unwirksam sein
sollte.

2.

Wir widersprechen der Festsetzung von einer Wohneinheit pro Doppel-
haushélfte und maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude. Damit macht
die Gemeinde von ihren Festsetzungsmdoglichkeiten keinen sachge-
rechten Gebrauch. Die Baugrenzen und die Bebauungsplanfestsetzun-
gen lassen einen grofRzigigen Ausbau der H&auser zu. Diese Hauser
werden mit Sicherheit nicht durchschnittlich nur von 2.1 Bewohnern pro
Wohneinheit bewohnt werden.

Eine wirksame Schallschutz-
wand entlang der Bahnlinie
miuisste eine stadtebaulich nicht
vertretbare Hohe erreichen, um
die Bebauung wirksam zu
schiitzen. Der Bahndamm ver-
lauft entlang des Plangebietes
auf einer Hohe von i. M. 436.43
m . NN. Das westlich angren-
zende Gelande fallt von 433.50
m 0. NN im Norden auf ca.
433.00 m 0. NN im Siden. Der
Bau einer Schallschutzwand ist
auf der Krone des Bahndammes
aufgrund der Platzverhaltnisse
nicht mdglich. Eine auf dem
Gelande des Plangebietes an-
geordnete Wand musste eine
Hohe von mindestens ca. 5 m
aufweisen, um abschirmend zu
wirken. Dies ist aus Sicht des
Orts- und Landschaftsbildes
nicht vertretbar.

Siehe hierzu die Ausfiihrungen
auf Seite 41.

Zur Anzahl der Bewohner siehe
die Bewertung + Berechnung in
der Stellungnahme Burger 4.

Zustimmung zu den
Aussagen der Ver-
waltung und Beibe-
haltung der Planung
ohne Schallschutz-
wand entlang der
Bahnlinie

Nicht erforderlich
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