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Bebauungsplan "WaidstraBe"

SUB V nimmt zu dem Bebauungsplan wie folgt Stellung:

Bodenschutz und Altlasten

Wird im Zusammenhang mit den Erdarbeiten verunreinigtes Erdmaterial festgestellt oder werden
sonstige Hinweise auf Untergrundverunreinigungen gefunden, muss die Antragstellerin bzw. der
beauftragte Bauleiter sofort die Abteilung Umweltrecht und Gewerbeaufsicht der Stadt Ulm als
untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde bzw. als untere Wasserbehdrde (Telefon 0731-161-
6041) informieren, damit die in einem solchen Fall eventuell erforderlichen bodenschutzrechtli-
chen und wasserwirtschaftlichen MaBnahmen unverzuglich festgelegt werden kénnen.

Diese Uberpriifung muss auch unter dem Gesichtspunkt einer ordnungsgemaBen Aufbereitung,
Wiederverwertung oder Entsorgung des anfallenden Aushubmaterials erfolgen.

Aus dem Aufgabenbereich Arbeits- und Umweltschutz, Naturschutz sowie Wasserrecht werden
keine Einwendungen gegen den Bebauungsplan erhoben.
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Anlage 5.2 zu GD 033/14
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SWU Netze GmbH Postfach 3867 89028 Ulm ;u,f\'. = ‘ ‘ ‘ JWU Netze GmbH

? Karlstralte 1

- W/ 89073 Ulm
Stadt Um ‘H,r StV
SUBI-K il il Planung Netze und Anlagen

. &P . Koordination

89070 Ulm N 11K

Rolf Herrmann/Alexandra Weber
Telefon 0731/ 166-1830
Telefax 0731/ 166-1809
rolf.herrmann@swu.de

31.07.2013

Bebauungsplan "WaidstraBe", Ulm

hier: Stellungnahme der SWU Netze im Rahmen der Anhérung der Triger
6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht der SWU Netze bestehen gegen die geplanten Veranderungswiinsche mit garten-
seitig eingeschossigen Anbauten, auch mit Terrasseniiberdachungen und Terrassentrenn-
wéanden keine Bedenken.

Falls in den Teilbereichen der bestehenden Strom-, Erdgas- und Trinkwassernetzanschliisse

bauliche Veranderungen geplant werden sollten, ist die SWU friihestméglich einzubinden
und zu héren.

Freundliche GruRie

SWU Netze GmbH

L )

Hans-Peter Peschl Rolf Herrmann
{ /
Anlagen b

Bestandsplane Strom, Erdgas, Trinkwasser

Ein Unternehmen der

SWU Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH
Internet: www.swu-netze.de

Geschaftsfahrer:
Wolfgang Rabe

Vorsitzender des Aufsichtsrats:
Jirgen Schéffner

Amtsgericht Ulm HRB Nr. 5068
Ust.-ID-Nr. DE239005709

Bankverbindung:
Sparkasse Ulm
Kto.-Nr. 21038130
BLZ 630 500 00
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Anlage 5.3 zu GD 033/14

Entsorgungs-Betriebe Ulm, 17.09.2013
der Stadt Ulm Nst.: 6626
Cla

SUBI

Bebauungsplan ,WaidstraRe“
Ilhr Schreiben vom 16.07.2013

Die Entsorgungs-Betriebe der Stadt Ulm haben keine Einwende gegen den Bebauungsplan
~Waidstraie“, ,

Abwasserwirtschaft (Abt |):

Durch das Plangebiet verlduft ein Mischwasserkanal DN 1300. Dieser Kanal ist durch eine
Grunddienstbarkeit zu sichern und der Kanal ist im Bebauungsplan darzustellen.

Entwésserungsleitungen innerhalb des Plangebiets sind als private Leitungen zu planen, zu
bauen und zu unterhalten. Hausanschlussleitungen an den &ffentlichen Kanal sind im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des 6ffentlichen
Kanals kénnen bei den Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

Abfallwirtschaft (Abt I1):

Es sollte eine Flache fir die Entsorgungseinrichtungen (restmiill-, Bio- und Papiertonnen)
ausgewiesen werden.

~

i.A. Clauld
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Anlage 5.4 zu GD 033/14
L Ulm, 29.08.2013

Stadt Uim
Haupiabteiiung

. Stadtplanung, Umwett
An die und Baurecht

Stadt Ulm .
Eing. g A 2
Hauptabteilung Stadtplanung ngj e 23 AIG. 2013

Umwelt, Baurecht
| Resrh. Stelle

Mapie, SuR e
29.és3

Betrifft: Anderung Bebauungsplan Waidstr. Stadtteil Ulm-Séflingen
Stellungnahme und Einwendungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

beziiglich der Anderung des Bebauungsplans Waidstr. méchte ich folgendes vorbringen:

1. Beeintrdchtigungen fir nicht Bauwillige

Es sind erhebliche Beeintrachtigungen fiir die nicht bauwilligen Eigentiimer zu erwarten,
wenn die bis zu 4 Meter langen und bis zu 2,70 Meter hohen Brandschutzmauern bzw.
Seitenwdnde mit einer Fldche von ca 10 gm in einigen Fillen auf beiden Grundstiicksgrenzen
errichtet werden. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass einzelne Grundstiicke bis 1 Meter
tiefer als das Nachbargrundstiick liegen, wobei noch weitaus héhere Wande entstehen. Es
werden vorallem die nicht bauwilligen Eigentiimer ohne sachlichen Grund benachteiligt

Es hat fiir die nicht bauwilligen Eigentiimer eine erdriickende Wirkung zu Folge, man fiihlt
sich wie wenn man” in einem Loch” sitzt. Die Grundstiicke sind mit Ausnahme der Eckhduser
und den 2 Doppelhdusern mit 5 Meter Grundstiicksbreite zu schmal im Verhaltnis zu der
GroRe der einengenden Brandmauern/Seitenwande. Ausserdem muss die GartengréRe
beriicksichtigt werden. Mein Garten mit Terrasse ist nur etwa 65 gm (5 m x 13 m) groR,
durch die langen Seitenwande fiihle ich mich eingemauert und eingeengt.

Auch im Hinblick auf die topograhische Lage des Baugebiets, das von Westen nach Osten
abschiissig in einer Senke liegt und allein dadurch ein geringeres Sonnenlicht erfahrt,
ergeben sich bei weiterer Bebauung zusétzliche Einschrankungen.

Fiir die nicht Bauwilligen ist nicht zumutbar, dass Wertminderungen fiir die Grundstiicke
ohne Anbauten eintreten kénnen, da ein gedachter Erwerber sich ebenso eingeengt fiihlt
und entsprechend einen Abschlag fordert. Zudem ist zu erwarten, dass die Grundstiicke
ohne Anbauten schwer verkauflich sind.

Ausserdem ergibt sich eine eingeschrinkte Privatsphére. Da die Garten ohnehin schon sehr
klein sind, wie in meinem Fall ca 65 qm im Haus[lll gibt es kein ausreichenden Schutz der
Privatsphire, zumal an den Wintergarten eine Terrasse angebaut werden kann. Man kann
sich nirgendwo zuriickziehen um etwas Abstand zum Nachbarn zu bekommen
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2. Gebot der Riucksichtnahme

In diesem Zusammenhang verweise ich auf das im Baugesetzbuch verankerte Gebot der
Riicksichtnahme. Dies sehe ich als verletzt, da durch Art und Ausmass der baulichen Nutzung
sich die Bebauung als riicksichtslos und unzumutbar fiir den Nachbarn erweist, wie unter
Punkt 1 dargestellt. Die Festsetzung des Bebauungsplans soll vorallem nachbarschiitzende
Funktion haben, diese wird in Fall der Waidstr. nicht ausreichend beachtet.

Ebenso wird im neuen Bebauungsplan an keiner Stelle darauf eingegangen, dass Schutz
gegen mogliche Larm- Immissionen einzurichten ist, dass die Grenzwerte TA-Ldrm nicht
Uberschritten werden. Die Anbauten/Wintergarten erdffnen hier eine ganzjahrige Nutzung

3. MaR der baulichen Nutzung It.Bebauungsplan

Ich méchte nun auf die im Bebauungsplan unter 4.2.Mass der baulichen Nutzung wie folgt
Stellung nehmen. Dort ist genannt, dass sie zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,5
erhoht wird. Die Uberschreitung fiihrt jedoch zu nachteiligen Verdichtung im Quartier.

Es ist mir nicht nachvollziehber, wie es gesunde Wohnverhiltnisse mit erdriickend hohen
Seitenmauern geben kann, wer kann sich dabei wohlfiihlen? Nach der Darstellung im neuen
Bebauungsplan gibt es angeblich ausreichend Belichtung und Beliliftung. Dies ist eine bloRe
Annahme, dass es ausreichend ist. Es ist jedem klar, dass hohe Wande Schatten bringen und
die Bepflanzung dadurch erheblich einschrankt ist. Bedenklich ist auch, dass mit der
weiteren Bebauung und mit anschlieBenden Terrrasen fiir die Umwelt erhaltenswerte
Griinflichen in groBem Umfang abgebaut werden. Dies kann stdadtebaulich nicht erwiinscht
sein und rechtfertigt nicht die Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten Grenzen.
Griin-/ Freiflachen weisen gegeniber bebauten Flachen eine ebenso hohe Wohnqualitadt auf.

4. Einflgen in die ndhere Umgebung

Nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der GrundstiicksgroRe, die
liberbaut werden soll, stelle ich fest, dass die geplante Bebauung sich nicht in die Eigenart
der niheren Umgebung einfiigt. In der ndhreren Umgebung existieren weder Reihenhduser
noch Wintergirten bzw. Anbauten. Es dominieren Einzel-Doppelhduser - Geschossbauten.
Nicht Anbauten bzw. Wintergirten sondern Griin-Freiflachen sind in der ndheren Umgebung
fiir das Vorortquartier Séflingen pragend.

5. Weitere Einwendungen Stellungnahmen

Im Ubrigen méchte ich auf mein Schreiben an das Bauamt der Stadt Ulm vom 31.05.2013
und mein Schreiben an den Oberbiirgermeister lvo Génner vom 31.05.2013 verweisen und
als weitere Einwendungen einbeziehen. Dabei méchte ich nochmals heraustellen, dass das
bisher durchgefiihrte Verfahren zur Aufstellung des neuen Bebauungsplans erhebliche
Verfahrensmangel aufweist und der Vorgang auf eine einseitige Interssensbevorzugung
eines einzelnen Eigentiimers, gestiitzt duch einen Stadtrat, zuriickzufiihren und ins Rollen
gekommen ist, da bisher kein Eigentiimer Interesse an weiterer Bebauung hatte und bis
heute keine konkreten Bauwiinsche gedufert wurden.



Ich kann nicht einsehen dass durch diese Bebauung wertvolle Wohn-und Lebensqualitét
mir verloren gehen soll, nur weil ich nicht bauen will. ch wohne seit 1964 in der Waidstr.
und habe mich bisher immer wohlgefiihit. Iich finde es unertréglich, mit hohen und langen
Seitenwadnden zu leben. Ich fiihle mich eingemauert und eingeengt.

Ich bitte Sie daher, das weitere Planungsverfahren nochmals zu (iberdenken und aus den
oben genannten Griinden nicht weiterzuverfolgen. Aus meiner Sicht versto3t der neue
Bebauungsplan gegen geltendes Baurecht und ist daher rechtsunwirksam, da dieser eine
unzumutbare Beeintrachtigung fiir einzelne Eigentiimer bewirkt. Die Durchfiihrung des
neuen Bebauungsplans stellt fiir die nicht Bauwilligen eine erhebliche Harte dar. Ich werde
mir in jedem Fall rechtliche Schritte gegen den Bebauungsplan vorbehalten.

Mit freundlichen GriiRen

——

/
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89073 Ulm z.c:,,a__;- / i_lm__;h’*
M ens

<t

T

Ulm, den 30.08.2013
]

Y . stadt Ulm :
Bebauungsplan ,,WaidstraBe‘ [Planbereich 163, Plan 37]
Anderung gemiil} Aufstellungsbeschluss vom 09.07.2013

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir zeigen an, dass wirlEREEN 89081 Ulm,

anwaltlich  vertreten. OrdnungsgemiBle Vollmacht kann jederzeit
nachgereicht werden.

Namens und in Vollmacht unseres Mandanten bringen wir im Rahmen der
Biirgerbeteiligung innerhalb der Stellungnahmefrist bis 30.08.2013
folgende

Einwendungen und Bedenken
im Hinblick auf den Bebauungsplan / Bebauungsplanentwurf , WaidstraBe*

in Erginzung zu den Einwendungen unseres Mandanten in dessen
Schreiben an Sie vom 29.08.2013 vor.
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!\)

a)

b)

Die Interessen unseres Mandanten werden erheblich beeintrichtigt; dieser wird in seinen
(geschiitzten) Rechten auch in absehbarer Zeit verletzt werden und verletzt, §8 47, 113
VwGO.

Insbesondere sind die 6ffentlichen und privaten Belange nicht gerecht gegeneinander und
untereinander abgewogen.

Nach Thren Verdffentlichungen soll der Bebauungsplan ,,WaidstraBe* im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB neu aufgestellt bzw. geindert werden, weshalb eine
Umweltpriifung nicht stattfinde.

Wir haben Bedenken, ob die Voraussetzungen des § 13 a BauGB vorliegen.

Zwar kann fiir die Wiedernutzbarmachung von Flichen, die Nachverdichtung oder andere
MaBnahmen der Innenentwicklung ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

(1) Vorliegend geht es nicht um die Wiedernutzbarmachung von Flichen. Auch soll keine
Nachverdichtung im Sinne dieser Vorschrift erfolgen, da keine weiteren Baugrundstiicke
erschlossen werden.

(2) Eine ,,andere MaBnahme der Innenentwicklung® ist nicht gegeben, da — s.u. — die
Voraussetzungen des § 1 Abs. 3 BauGB nicht vorliegen.

=1
Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulissigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer
Umweltvertriglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen; oder wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung
derin § 1 VL. Nr. b BauGB benannten Schutzgiiter bestehen.

So ist es hier. Namentlich sind die in § 1 VI. Nr. 7 b Bau GB normierten Schutzziele
beeintrichtigt.

(1) Insbesondere die gartenseitige Erweiterung mit Anbauten, Terrasseniiberdachungen
und Terrassentrennwiinden fiihrt dazu, dass auf eine Umweltpriifung nach § 2 VI BauGB
nicht verzichtet werden kann. Denn nach § 2 IV BauGB wird fiir dic Belange des
Umweltschutzes (§ | VI Nr. 7 BauGB) eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.



c)

a)

Zudem sind nach § 7 VI Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
nach Buchstabe c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt zu beriicksichtigen und nach Buchstabe e)
Emissionen zu vermeiden.

(2) Viele Aspekte sind bislang nicht beriicksichtigt und nicht abgewogen, § 1 VII BauGB.

Von einer Umweltpriifung kann nicht abgesehen werden, weil gerade wegen der
gartenseitigen Betroffenheit sowohl erhebliche Beeintrichtigungen im Hinblick auf die
Nachbarbewohner als auch auf Flora und Fauna zu erwarten sind. Diese erheblichen
Auswirkungen sind bislang nicht angemessen mit anderen Belangen des § 1 BauGB
abgewogen und ausgeglichen worden.

Die wesentlichen Griinde fiir den Verzicht auf die Durchfithrung einer Umweltpriifung
sind entgegen § 13 a III Nr. 1 BauGB nicht dargelegt.

Die Ausfilhrungen in der Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplans, ein
Umweltbericht sei nicht zu erarbeiten, weil ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
vorliege, sind unzutreffend. Wir verweisen auf das Urteil des Europiischen Gerichtshofs
vom 18.04.2013 (RS. C 463/11), die auf Vorlage des Verwaltungsgerichtshofs Baden-
Wiirttemberg (8 S 1712/09) den bisher praktizierten Weg abgeschnitten hat, bei dem sich
Gemeinden auf § 214 II a Nr. 1 BauGB berufen haben.

Die Gemeinden konnen sich nicht mehr entlasten, eine falsche Beurteilung der
Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens sei fir die Wirksamkeit des
Bebauungsplans unbeachtlich. Nach Auffassung des EuGH ist die Regelung nicht
europarechtskonform.

Dementsprechend hat der VGH Baden-Wiirttemberg im Urteil vom 04.03.2013 — 8 S
1974/10 — entschieden, dass ein VerstoB gegen § 13 a II Satz | Nr. BauGB bei
unionsrechtskonformer Auslegung von § 214 a II Nr. 2 BauGB nur dann fiir die
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans unbeachtlich ist, wenn die Griinde fiir das
Absehen von der Umweltpriifung der Offentlichkeit in anderer Weise entsprechend dem
Regelungsziel des Artikel 3 VII der Richtlinie 2001/42/eg zuginglich gemacht worden
sind. Daran fehlt es vorliegend.

Aus der Begriindung des Bebauungsplans ,,2. Anlass und Ziel der Planung* ergibt sich,
dass Anwohner Verinderungswiinsche geiiuBert haben.

GemiB § 1 Abs. 3 BauGB haben einzelne Personen keinen Anspruch auf Aufstellung
oder Anderung eines Bebauungsplans. Es kommt daher nicht darauf an, ob
Verinderungswiinsche vorhanden sind.



b)

a)

Die Stadt Ulm kénnte den Bebauungsplan (nur dann) dndern, wenn

e die bauliche oder sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
vorzubereiten und zu leiten ist, § 1 Abs. | BauGB, und

e sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist, § 1 Abs. 3 BauGB.

(1) Vorliegend ist nicht ersichtlich, dass die Anderung des bestehenden Bebauungsplans
fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, da nicht ein planerisches
Gesamtziel als Begriindung fiir die Anderung angegeben wird, sondern
Verinderungswiinsche Einzelner.

Dies ergibt sich auch aus dem Schreiben der Stadt Ulm, [ 'om
13.05.2013: dort ist ausdriicklich festgehalten, dass ,,die meisten Besitzer derzeit keine
konkreten Erweiterungswiinsche haben“.

(2) Nachdem bestimmte Anwohner (WaidstraBe- offensichtlich mehrfach scheiterten,
z. T. auch eigenmichtig einen Wintergarten zu errichten, und insoweit sogar ein Baustopp
durch die Stadt Ulm verhiingt werden musste, zeichnet sich der Bebauungsplanentwurf
als ,,lex- dadurch aus, dass er — Schreiben 13.05.2013 ,entgegen des
anfdnglichen Vorschlags der Stadt, nur ein Terrasseniiberdachung iiber die Hausbreite
zu  erlauben”  [Hervorhebung durch den  Unterzeichner] — nun plétzlich  eine
Wohnraumerweiterung u. a. in Form eines Wintergartens erlauben soll.

Das ist also - ausdriicklich von Stadt Ulm festgehalten — weder eine Planerforderlichkeit
sobald noch soweit, sondern die Umgehung des § 1 Abs. 3 BauGB zugunsten einer
einzelnen Bauherrschaft, die sich mit einem Stadtrat , kurzgeschlossen hat*.

Nach den Ausfiihrungen in der Begriindung und nach den tatsichlichen Gegebenheiten
handelt es sich um ein reines Wohngebiet (§ 9 Abs. | BauGB, § 3 BauNVO).

Nach § 17 I BauNVO darf bei der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung bei
reinen Wohngebieten (WR) hinsichtlich der Grundflichenzahl (GRZ) ein Faktor von 0,4
nicht tiberschritten werden.

(1) Die Erhdhung auf eine GRZ von 0,5 ist nicht durch § 17 II BauNVO gedeckt, weil
weder stidtebauliche Griinde die Uberschreitung der Obergrenzen erfordern, noch die
Uberschreitungen durch Umstinde oder MaBnahmen ausgeglichen sind/werden, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrichtigt sind und nachteilige Auswirkungen auf die



b)

)

Umwelt vermieden werden — siche oben und im Gegenteil: es fehlen jegliche
Untersuchungen zu den Umwelteinwirkungen dun die Auswirkungen auf die Menschen /
Wohnverhiiltnisse.

Insbesondere begriindet der Bebauungsplanentwurf nicht, warum § 17 II BauNVO
gegeben sein soll. Es wird schlicht der Gesetzeswortlaut wiederholt, was fiir die
Begriindung einer Abweichung und Uberschreitung nicht ausreicht.

(2) AuBerdem stehen sonstige offentliche Belange entgegen, niimlich wie ausgefiihrt die
des § 1 BauBG, die Interessen der Umgebungsbewohner an Ruhe und Schutz vor Lirm.
Insoweit ist unser Mandant im Hinblick auf das Gebot der Riicksichtnahme geschiitzt,
seine subjektiven Rechte werden durch die Bebauungsplaniinderung verletzt.

Gerade die Obergrenze des § 17 BauGB soll gesunde Wohnverhiltnisse sicherstellen. Die
Uberschreitung verletzt nachbargeschiitzte Rechte unseres Mandanten.

Die Privatsphire unseres Mandanten wird beeintriichtigt. Lirmimmissionen werden
unzuléssig verstérkt, u. a. durch die ganzjihrige Nutzung von Anbauten — im Gegensatz
zu Terrassen. Die Nutzung des eigenen Grundstiicks zur Erholung und Pfanzung wird
gestort, u.a. durch Verschattung.

Auch die Erhohung der Geschossflichenzahl von 0,7 auf 0,9 verletzt nachbargeschiitzte
Rechte. Zwar wird die Obergrenze des § 17 I BauNVO eingehalten, jedoch erschlieBt sich
nicht, warum zur Erméglichung von Terrasseniiberdachungen und Terrassentrennwiinden
die Geschossflachenzahl erhoht werden soll, nachdem insoweit keine Anrechnungen auf
die Geschossflichenzahl erfolgt.

Und die Stadt Ulm war selbst der Ansicht, dass lediglich solche Terrasseniiberdachungen
erlaubt werden sollten.

MaBgeblich und Schwerpunkt ist offensichtlich der Anderungswunsch ,,von WaidstraBe
, die Errichtung eines Wintergartens freigegeben zu bekommen.

(1) Allerdings sollen nun simtliche eingeschossigen Anbauten erlaubt, auch solche aus
massivem Mauerwerk und anderen dichten Baumaterialien, denn weder fiir Winde noch
fiir Dicher ist die Verwendung von Glas vorgeschrieben.

Folglich kdnnen und werden massive Kuben entstehen, die erdriickende Wirkung auf die
Nachbargrundstiicke — insbesondere auch wegen der vorhanden Hohenunterschiede —
entfalten und gegen das Gebot der Riicksichtnahme verstoBen. Dabei wiegt umso
schwerer, dass Flichdicher von Anbauten extensiv begriint werden sollen, so dass
dadurch weitere Beeintrichtigungen hervorgerufen werden.



(2) Der Bebauungsplanentwurf provoziert eine bewusste Ungleichbehandlung der
Bauherren in spiteren Baugenehmigungsverfahren und schafft dadurch erst Konflikte
(statt diese zu vermeiden), weil ggf. Oberlieger oder Hinterlieger nicht bauen diirfen
(VerstoB3 gg. § 15 BauNVO), wihrend Unterlieger und Vorderlieger bevorzugt werden,
wenn deren Anbauten sich nicht so gravierend auswirken.

Dann ist es reiner Zufall, wer wann einen Anbau welchen Ausmafes plan, beantragt und
errichten will oder darf. Das wiederum ist Willkiir.

(3) Zudem wire nur iiber die allgemeinen bauordnungsrechtlichen Anforderungen an
Aufenthaltsriume ein MindestmaB3 an Fensterflichen erforderlich.

Dies umso mehr, als nach Nr. 4.3 geschlossene Brandwinde zu Nachbarn errichtet
werden sollen.

Damit sind allseitig verglaste Wintergarten ausdriicklich nicht mehr méglich, so dass die
einmauernde und erdriickende Effekt von Anbauten erheblich verstirkt wird, weil
allenfalls - nicht zwingend — die ,,Gartenseite” (Siidwestwiinde) und das Dach verglast
werden konnten, und da in der Regel bzw. vielfach je 2 Nachbargrundstiicke vorhanden
sind, vor allem bezogen auf die Waidstra

(4) Durch die effektive VergroBerung der Wohnfliche erhéhen sich die
Beeintriichtigungen fiir die Nachbaranwesen — und zwar sowohl die Gebiude und deren
Hauptaufenthaltsbereiche, insbesondere Wohnzimmer und Terrassen, die alle nach Siiden
bzw. Siidwesten ausgerichtet sind und daher von der Nachbarbebauung erheblich
verschattet und erdriickt werden. Wie auch fiir die Girten.

Das beeintrichtigt die gesunden Wohnverhiltnisse gravierend.

(5) Aus der Begriindung des Bebauungsplan lisst sich ableiten, dass auch die Stadt Ulm
erhebliche Beeintrdchtigungen benachbarter Grundstiicke hinsichtlich Belichtung und
Besonnung erwartet. Die Festsetzung, Anbauten nur eingeschossig zuzulassen, reicht aber
nicht aus, um die Nachbargrundstiicke ausreichend zu schiitzen.

Es wird gleichwohl zu unzumutbaren Beeintrichtigungen kommen, eben weil — wie hier
im Bebauungsplan auch aufgefiihrt — kleine Grundrisse bei der Ursprungsplanung
geschaffen wurden, die nun nicht mehr verindert werden kénnen.

(6) Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass bei Festsetzung zweier Vollgeschosse auch
die vorhandenen Gebiiude erheblich erh6ht und ,,nach oben vergréBert™ werden konnen,
ohne dass Anbauten im Sinne des Bebauungsplans vorliegen; insoweit greift daher die
Festsetzung der Eingeschossigkeit nicht.



a)

b)

Die hoheren Gebiude, die direkt an der Grenz méglich sind, verstirken die negativen
Auswirkungen auf Belichtung, Besonnung, Erholung, Gesundheit etc. pp.

AuBerdem entstehen ,horizontale Schubladen®, die nach den Plangrundsiitzen der Stadt
Ulm gerade verhindert werden soll (vgl. Begriindung zu Nordseiten).

Dies umso mehr, als hierbei nach Nr. 4.3 sogar geschlossenen Brandwiinde errichtet
werden sollen (s.0.).

(7) Wenn aber Anbauten an der Nordseite bodenrechtlich schon deshalb nicht zugelassen
werden (konne), weil ,,Schubladen® entstehen, dann gilt dies erst recht fiir die Siidseiten:
Denn durch 4m Tiefe Anbauten an der Grenze nur auf einigen der im Plangebiet
liegenden Grundstiicke wird erst ein boden- und planungsrechtlich unerwiinschtes
»-Schubladensammelsurium® geschaffen.

(8) Ingesamt werden erhebliche bodenrechtliche Spannungen und massive
Beeintrichtigungen der Nachbargrundstiicke heraufbeschworen, so dass auch ein Verstof3
gegen das Gebot der Konfliktvermeidung vorliegt.

Die heraufbeschworenen Konflikte konnen in den Baugenehmigungsverfahren gerade
nicht geldst werden, insbesondere nicht vor dem Hintergrund des Gebots der
(nachbarlichen und nachbarschiitzenden) Riicksichtnahme. Ergebnis ist eine
Zersplitterung der Bauwerke — also das Gegenteil eine geordneten Entwicklung — und
eine jedenfalls im faktischen Ergebnis erhebliche Ungleichbehandlung der Bauherren.

Gravierend wirkt sich auch die Aufhebung des im bisherigen Bebauungsplans
verankerten Bauverbotes insbesondere hinsichtlich Nebenanlagen aus.

Denn gerade die Moglichkeit, innerhalb liberbaubarer Grundstiicksfliichen Nebenanlagen
jeglicher Art errichten zu kénnen und zu diirfen, fiihrt zu einer weiteren unzumutbaren
Verdichtung auf den ohnehin sehr schmalen Grundstiicken. Hierzu bedarf es nicht einer
Uberbauung von Flichen auBerhalb der Baufenster.

Hinsichtlich der Modglichkeit der Errichtung von Fahrradabstellanlagen sind die
Auswirkungen dadurch verursachter Larmemissionen auf die Umgebungsbebauung
weder ermittelt noch in die Abwiigung eingestellt noch gegen andere Belange
abgewogen.



Im Planbereich sind eine Vielzahl von Bidumen, Baumgruppen, Hecken,
Heckensystemen, Pflanzen jeder Art usw. vorhanden, die einer Vielzahl von Tieren
Unterschlupf, Wohnraum, Versteck und Nahrung gegeben.

Da diese Bepflanzung weichen muss und wird, wenn Anbauten errichtet werden, gibt es
mehr als Anhaltspunkte dafiir, dass die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes durch die Planung beeintrichtigt werden.

Auch diese Belange sind rechtsfehlerhaft weder ermittelt, noch in die Abwigung
eingestellt, noch gegen andere Belange ausgeglichen.

Im Hinblick auf das Verschwinden von Griinflichen und Pflanzen liegt auch ein Verstofl
gegen § 1 Abs 3 BauGB vor, weil das Quartier S6flingen durch Griinflichen gepriigt ist,
die hier schon weniger vorhanden sind als in der Umgebung und nun noch bodenrechtlich
unzuldssig weiter zuriickgedringt werden.

Bei den ordnungsrechtlichen Festsetzungen fehlen z.B. Festslegungen von
Firstrichtungen etc. pp. Das fordert stidtebaulichen Wildwuchs.

Erginzend beziehen wir uns auf die Einwendungen unseres Mandanten im Schreiben
vom 29.08.2013.

Zudem machen wir die Ausfiihrungen unseres Mandanten im Schreiben vom 31.05.2013
vollinhaltlich zum  Vorbringen im Rahmen dieser Stellungnahme  zum
Bebauungsplanentwurf; zur Vermeidung von Wiederholungen sehen wird davon ab, den
Text des Schreibens vom 31.05.2103 hierher zu kopieren. Eine Kopie des Schreibens
vom 31.05.2013 liegt diesem Schreiben als Anlage 1 bei.
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Stadt Ulm

Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Postfach

89070 Ulm

Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom Unser Zeichen Datum

30.08.2013

Stellungnahme zu dem in der Zeit vom 26.07.2013 bis 30.08.2013 ausgelegten Entwurf des
Bebauungsplans ,,Waidstrafle®

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit darf ich [hnen anzeigen, dass mic_ 89081 Ulm mit der

Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen beauftragt hat. OrdnungsgemiBe Bevollméichtigung wird
versichert; Vollmacht auf Verlangen nachgereicht.

Meine Mandantin ist Bewohnerin und Alleineigentiimerin des Reihenhauses WaidstraBcliil
Flurstiick Nr-m rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wird fiir meine Mandantin folgende Stellungnahme
abgegeben:

l.

Der seit dem 20. Februar 1964 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 163/17 ,WaidstraBBe* wurde
auf das Reihenhausprojekt Firma Wohnbau Augsburg GmbH zugeschnitten. In Abteilung II der
Grundbiicher der errichteten Reihenh#user wurde am 07.11.1966 eine Dienstbarkeit fiir diese
Gesellschaft eingetragen, u.a. betreffend Beschriinkungen in der baulichen Gestaltung und
Abzéunung. Damit korrespondierend wurden im Bebauungsplan Baufenster direkt um die geplanten
Gebaude gezogen und die nichtiiberbaubaren Flédchen mit Bauverbot belegt.
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2
Die bestehenden Dienstbarkeiten wurden bei Abwigung der Planungsinderung offensichtlich nicht
beachtet, da jene nirgends erwihnt werden. Die Dienstbarkeiten miissen der Gemeinde bekannt sein
da der Bebauungsplan auf das Bauvorhaben zugeschnitten war. In die Abwigung miissen auch
[nteressen eingestellt werden, die kein subjektives Recht darstellen.

3

[ndem nun kiinftig gartenseitig eingeschossige Anbauten zuldssig sein sollen wird die bisherige
Koppelung von Bebauungskonzept und Bebauungsplan aufgegeben und eine Konfliktsituation
zwischen privatem und &ffentlichem Recht geschaffen. Diese Konfliktsituation sollte durch die
urspriingliche Bauleitplanung gerade vermieden werden. Es stellt sich die Frage, ob eine
Planungsinderung dann erforderlich i.S.d. Baugesetzbuches sein kann, wenn sich die verfolgte
Anpassung an verinderte Wohnbediirfnisse zivilrechtlich nicht realisieren l4sst.

[m urspriinglichen Bebauungsplan waren Baulinien festgelegt, um in Abstimmung mit dem
Bauvorhaben ein einheitliches Erscheinungsbild der Reihenhéuser zu sichern. Die einheitliche
Hausform wurde auch verwirklicht. Die Bestandsreihenhduser sind identisch ausgefiihrt und
wechselseitig vertriiglich und in abgestimmter Weise aneinander gebaut. Es liegt quantitativ und
qualitativ eine abgestimmte bauliche Einheit vor.

[ndem laut Planungsénderung eine Vielzahl verschiedener Anbauten gartenseitig ermoglicht werden
soll, wird der bauplanerische Grundsatz der einheitlichen Hausform verletzt. Es wird im Gegensatz
zum gegenwirtigen Zustand keine abgestimmte Grenzbebauung mehr geben. Neben beibehaltener
bisheriger Gestaltung wird ein Wildwuchs von Wintergérten, eingeschossigen
Wohnraumerweiterungen mit Brandschutzmauern, begriinten Flachdichern, Satteldichern,
ausbaubaren Dachriumen etc. hinzu kommen. Der vorliegende einheitliche Quartierscharakter wird
aufgehoben werden. "

Bislang sind die Reihenhduser wechselseitig abgestimmt. Sie stellen sich derzeit in ihrer
Grenzbebauung als gleichgewichtig und im richtigen Verhiltnis zueinander dar und bilden somit ein
harmonisches Ganzes. Bei beliebig zu errichtenden Anbauten unterschiedlichster Dimension,
Gestaltung, Funktion und Materialien werden die Reihenhduser disproportional und als zufillig an
der Grundstiicksgrenze zusammengefligte Einzelhduser ohne hinreichende rdumliche Verbindung
erscheinen.

2

Es wird eine Begriindung zu den angeblich verinderten Wohnbediirfnissen an sich vermisst sowie
dazu, weshalb diese Bediirfnisse eine gréBere Wohnfléche gebieten sollen. Die konkrete Nutzung
der Reihenhduser wurde in die Abwigung nicht eingestellt, hierzu wurden keine Daten erhoben.
Offen ist, durch welchen Personenkreis die Hiuser tatsichlich und typischerweise bewohnt werden
(Einzelpersonen, Paare, Familien mit Kindern?). Wenn der Nutzerkreis unbekannt ist, kann auch
kein konkret vorhandenes und generelles Bediirfnis an mehr Wohnfliche als bereits vorhanden
belegt werden. Ein Erfahrungssatz mit dem Inhalt, dass die Wohnbediirfnisse abstrakt dahin gehen
wiirden, kleine Grundstiicke méglichst weitgehend zu iiberbauen existiert nicht. Auch miisste im
Einzelfall erwogen werden, dass in Ulm geniigend Wohneinheiten fiir jeden individuellen
Wohnbedarf verfligbar sind.



3
Daneben ist der Wohnbedarf in der BauNVO typisiert. Die Gemeinde ist an die Hochstwerte der
Tabelle in § 17 I BauNVO gebunden. Die Grundflichenzahl kann nur ausnahmsweise iiberschritten
werden, wenn besondere stidtebauliche Belange dieses erfordern. Dieses ist der Fall, wenn ein
Uberschreiten der Obergrenze verniinftigerweise geboten ist. Fiir eine gebotene Uberschreitung ist
nichts ersichtlich.

3.

Die Planénderung beachtet nicht das Riicksichtnahmegebot. Unterstellt, dass ein 4m vorspringender,
eingeschossiger Anbau bis zur Grenze baurechtlich zuldssig wire, wiirde sich ein solcher Anbau
gegeniiber einem Reihenhausnachbarn, der seine Situation nicht gleichfalls verdndern méchte als
riicksichtslos erweisen. Denn dessen schmaler Gartenstreifen wire dann iiber 4 Meter hinweg von
einer 2,5 m hohen Mauer gesdumt. Wiirde dann auch noch der andere Nachbar einen solchen Anbau
errichten, wire der Garten #hnlich einem Gefingnisinnenhof umschlossen.

4.

SchlieBlich liegt ein Abwégungswiderspruch vor. Einerseits sollen Baufelder eine Uberbauung der
schmalen Girten um weitere 4 Meter und ohne Grenzabstand ermdglichen, andererseits soll zur
Verhinderung einer unzumutbaren Verdichtung der ohnehin schmalen Grundstiicke die Errichtung
von Nebenanlagen auferhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche generell ausgeschlossen werden.

Es wird angeregt, auf die Planungsinderung zu verzichten.

Mit freundlichen GriiBen
s

/






