GEMEINDE NIEDERESCHACH
BEBAUUNGSPLAN

~unter dem Herrschaftswald-Erweiterung (MI)*
Schwarzwald-Baar-Kreis

Gemeinde

Niedereschach (€%

AUSWERTUNG DER BETEILIGUNG DER Q_FFENTLICHKEIT GEMAR § 3 BauGB UND DER
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMAR § 4 BauGB

Die vom 16.06.2014 bis einschl. 18.07.2014 durchgefiihrte Beteiligung der Offentlichkeit nach 3
BauGB und der Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 BauGB hat den Eingang folgender

Stellungnahmen ergeben.

1. Eingegangene Stellungnahmen seitens der Behdrden

Behorde
Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

LRA SBK, Amt f. Wasser- und Bodenschutz
(03.07.2014)

Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten:
Innerhalb des Planungsbereichs befindet sich
die  Altablagerung ,Aufschittung  beim
Sagewerk" (westlicher Teil des Flst.-Nr. 99).
Diese Flache, auf der sich friher der
Sagewerkteich befand, wurde Anfang der 60er
Jahre mit Bauaushub aus Kappel
aufgeschittet. Im Zuge der letzten historischen
Nacherhebung wurde diese Flache jedoch als
nicht relevant eingestuft (sog. A-Fall).

Im Rahmen der historischen Nacherhebung im
Jahr 2012 wurde unabhangig davon das
gesamte Flurstiick Nr. 99 als
entsorgungsrelevanter Altstandort JAS
Sagewerk Buhler* erfasst (sog. B-Fall).
Erdarbeiten im Bereich dieser
Altlastenverdachtsflache  darfen  nur  mit
fachgutachterlicher Begleitung durchgefihrt
werden. Die Entsorgung von Bauaushub aus
dem Altlastenverdachtsbereich darf nur mit
entsprechender gutachterlicher
Deklarationsanalytik und unter
Berticksichtigung der geltenden
abfallrechtlichen Bestimmungen erfolgen.

Wird so in die textlichen Festsetzungen unter
Teil B ,Hinweise und Empfehlungen“
aufgenommen.

v

Wird so in die textlichen Festsetzungen unter
Teil B ,Hinweise und Empfehlungen“
aufgenommen.
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Sofern Flachen fir PKW-Stellplatze, die sich im
Bereich des Altstandortes befinden (hier: P2,
Stellplatze privat), nach Entsiegelung in
wasserdurchlassiger Bauweise angelegt
werden sollen, ist sicherzustellen, dass keine
nachteilige Beeintrachtigung des
Grundwassers erfolgen kann. Soweit sich
durch die Baumalnahmen Hinweise auf
weitere Flachenbelastungen ergeben, sind
diese dem Landratsamt - Amt fir Wasser- und
Bodenschutz — unverziiglich anzuzeigen.

Gewasserrandstreifen:

Wir bitten Sie, den Gewasserrandstreifen als
Flache far die Wasserwirtschaft im
zeichnerischen Teil und/oder im Texttell
einschl. der Verbote nach WHG und WG BW
Zu erlautern.

LRA SBK, Untere Naturschutzbehoérde
(16.07.2014)

Seitens der unteren Naturschutzbehdrde
bestehen hinsichtlich  Naturhaushalt und
Landschaftspflege keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan. Die in der Stellungnahme vom
13.05.2014 (Frihzeitige Beteiligung)
aufgefiihrten Anderungen, Erganzungen und
Hinweise wurden im Bebauungsplanverfahren
bertcksichtigt und eingearbeitet.

Hinsichtlich méglicher Fledermaus-Vorkommen
und  Eisvogel-Ansiedlung  erfolgte  eine
Begehung mit der unteren
Naturschutzbehérde. Eine Umfassende
Begehung der Gebéude ergab, dass innerhalb
der Gebaude keine Hinweise auf
Fledermausvorkommen (wie u. a.
Kotanhaufungen, einzelne Kotspuren,
Schmetterlingsflligel als Nahrungsreste)
angetroffen werden konnte. Das
Hauptgebaude wurde bis vor Kurzen bewohnt
und der Dachstuhl ist demnach fir
Fledermduse nicht zugangig bzw. geeignet.
Auch im Sagewerk konnten keine Hinweise
gesichtet werden. Nicht auszuschlieBen sind
gof. einzelne Ansiedlungen in
Spaltenquartieren der Auf3enwénde.

Wird so in die textlichen Festsetzungen unter
Teil B ,Hinweise und Empfehlungen®
aufgenommen.

v

Wird in den textlichen Festsetzungen unter Teil
A ,Planungsrechtliche Festsetzungen“ Nr. 7
und im zeichnerischen Teil erganzt.

v

Wird zur Kenntnis genommen.

v

Wird zur Kenntnis genommen.

v
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Der Abriss soll daher vorsorglich auRerhalb der
Wochenstubenzeit und somit ab August bis
spatestens April erfolgen. Dies wurde so in den
Umweltbericht Gbernommen und soll noch in

die textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan - analog Zu den
Schutzzeitrdumen fur

Brutvogel/Eingriffsbeschréankung Gehdlzeingriff
— an geeigneter Stelle eingefiigt werden. Ggf.
kann dies in Tell B (Hinweise und
Empfehlungen) unter Artenschutz angefihrt
werden: Um Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG ausschlie@en zu kodnnen, sind
Eingriffe in die Gehdlze im Zeitraum zwischen
Anfang  Oktober und Ende Februar
durchzufuihren (Schutz der Brutvogel). Der
Gebaudeabriss soll im Zeitraum zwischen Mitte
August und Mitte April erfolgen (auRerhalb der
Wochenstubenzeiten maglicherweise
vorkommender Flederméuse in
Spaltenquartieren).

Fur die geplante Ful3gangerbriicke ist eine
wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.
Die untere Naturschutzbehérde wird im
Rahmen des Wasserrechtsverfahrens gehort.
Auf jeden Fall soll die Briicke so geplant
werden, dass nicht nur die Bachsohle sondern
auch die Uferbereiche durchgéangig sind.

LRA SBK, Strassenbauamt
(30.06.2014)

bezugnehmend auf die Anhérung vom
10.06.14 zur Offenlage des obigen Bplan’'s
teilen wir mir, dass

unsere Belange berlicksichtigt wurden und
keine weiteren Einwéande bestehen.

LRA SBK, Landwirtschaftsamt
(02.05.2014)

Das (berplante Gebiet mit 0,53ha wird nicht

landwirtschaftlich genutzt. Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen sind aus
landwirtschaftlicher  Sicht im  Baugebiet

auszufihren. Aus dem Umweltbericht entnimmt
das Amt, dall keine Ausgleichsmalinahmen

Wird in den textlichen Festsetzungen unter Teil
A ,Planungsrechtliche Festsetzungen“ Nr. 9
und im zeichnerischen Teil ergénzt.

v

Wird im Zuge des wasserrechtlichen
Verfahrens bei der baurechtlichen Beantragung
der FuBgangerbriicke so beachtet

v

Wird zur Kenntnis genommen.

v

Wird zur Kenntnis genommen.

v
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auBBerhalb des Planungsgebietes erforderlich
sind. Aus landwirtschaftlicher Sicht steht der
Ausweisung keine Bedenken entgegen.

LRA SBK, Gewerbeaufsicht
(17.07.2014)

Keine Anregungen und Bedenken.

RP Freiburg, StralRenplanung
(18.07.2014)

In der Planung enthalten ist eine direkte
Zufahrt zur L178. Da in diesem Bereich kein
ErschlieBungsbereich vorliegt, sondern
straBenrechtlich auferhalb der OD liegt,
missen bei uns im Haus mehrere Stellen
eingebunden werden.

Aufgrund von Urlaubszeiten bitten wir um
Fristverlangerung bis 15.08.2014

Kabel BW
(03.07.2014)

Gegen die Planung haben wir keine Einwande.
Neu- oder Mitverlegungen sind nicht geplant.
Wir weisen jedoch darauf hin, daf3 sich im
Planbereich Versorgungsanlagen der Kabel

BW befinden. Sollten aus lhrer Sicht
Anderungen am Bestandsnetz notwendig
werden, bitten wir um Kontaktaufnahme.
Telekom

(13.06.2014)

Im Planbereich befinden sich

Telekommunikationslinien der Telekom, die
aus beigefligtem Plan ersichtlich sind. Bitte
lassen Sie uns den Baubeginn sofort nach
bekannt werden zukommen. So entstehen
keine Verzdgerungen. Die Telekom pruft
derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung
eigener Telekommunikationslinien im
Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prifung

Wird zur Kenntnis genommen.

Die vorliegende Stellungnahme, datiert am Tag
des Fristablaufes der Offenlage, stellt im Laufe
des gesamten Verfahrens die einzige
AuRerung seitens der Behorde dar. Da die
Belange im Zuge der Landstral3e aus Sicht der
Gemeinde mit dem zustandigen
StraRenbauamt mehrmals und abschlieRend
diskutiert worden sind, kann aufgrund des
Terminkalenders  keine  Fristverlangerung
gewahrt werden.

Wird zur Kenntnis genommen bzw. in weiteren
Verfahren bertcksichtigt.

v

Wird zur Kenntnis genommen bzw. in weiteren
Verfahren bertcksichtigt.

v
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wird die Telekom eine Ausbauentscheidung
treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich

die Telekom vor, bei einem Dbereits
bestehenden oder geplanten Ausbau einer
Telekommunikationsinfrastruktur durch einen
anderen Anbieter auf die Errichtung eines
eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung
der Birger mit Universaldienstleistungen nach

8§ 78 TKG wird sichergestellt. Fir einen
eventuellen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die

Koordinierung mit dem Stralenbau und den
Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH unter dem im Briefkopf
genannten Adresse so frih wie mdglich,
mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

ED Netze GmbH
(03.07.2014)

wir nehmen Bezug auf Ihr Schreiben vom
10.06.2014. Gegen den darin genannten
Bebauungsplan bestehen unsererseits
grundsatzlieh keine Einwande. Vorhandene
Anlagen der ED Netze GmbH sind zu
beachten. Detailfestlegungen und Vergabe der
entsprechenden Bauarbeiten an qualifizierte
Fachfirmen erfolgen in Koordination mit den
Ubrigen ErschlieBungstragern. Dies konnte
zum Beispiel auch im Rahmen einer
Gesamtausschreibung erfolgen. Hierfr
bendtigen wir eine Vorlaufzeit von mindestens
6 Wochen. Ansprechpartner in unserem Hause
ist Herr Fischer, Telefon O 76 23/92- 28 72,
Fax- 28 20, E-Mail thomas. fischer@ednetze.
de. Sollten die ErschlieBungsmalinahmen
seitens der Kommune an eine bei der ED
Netze GmbH nicht zugelassene Firma
vergeben werden, sehen wir uns leider
gezwungen, unsere Arbeiten an unseren
Jahresvertragsunternehmer zu vergeben.

Daher bitten wir Sie, im Rahmen einer
Ausschreibung vorsorglich auf die Einplanung
eines Bauzeitenfensters fur unsere
Kabeltiefbau- und Kabelverlegemal3nahmen

Wird zur Kenntnis genommen bzw. in weiteren
Verfahren bertcksichtigt.

v
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hinzuweisen, um gegebenenfalls spateren
Forderungen wegen Bauverzogerungen
entgegenzuwirken.

Zweckverband Eschachtal
(10.06.2014)

Inhalt des Bplans ist die Wohnbebauung eines
Grundstlicks, es ist bereits eine Bebauung
vorhanden. Oberhalb dieses Grundstiicks
verlauft der Verbandskanal AK1.

Bei der Neubebauung dirfen an den
Verbandssammler keine Drainagen,
Oberflachen- und Regenwasserleitungen oder
Mischwasserleitungen angeschlossen werden.
Unter Berilicksichtigung o0.g. Bedingungen
bestehen keine Bedenken. Die Grenzen des
Bplanes liegen innerhalb der
Verbandsgrenzen. Das Gesamtkonzept
Regenwasserbehandlung ist fortzuschreiben.

Wird zur Kenntnis genommen bzw. in weiteren
Verfahren bertcksichtigt.

v
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2. Eingegangene Stellungnahmen seitens der Offentli__chkeit

Burger Abwagun Burger Abwagungsvorschla
Stellungnahme (friihzeitig) gung Stellungnahme (Offenlage) gung 9

Blrger 1 und 2 Burger 1 und 2

(29.04.2014) (14.07.2014)

Einwendungen gegen die | Die Gemeinden sollen im| Der Bedarf fur das angestrebte| Mit der Aufstellung des
Ausweisung der Erweiterung des | baurechtlichen Sinne | Projekt wird einseitig von privater| vorliegenden  Bebauungsplanes
Bebauungsplans ~unter dem | Bebauungsplane dann aufstellen, | Stelle postuliert, ohne tatséchlich den| soll in einem Plangebiet mit einer

Herrschaftswald“ um das Anwesen
ehemaliger Gasthaus Léwen und
Sagewerk als Mischgebiet (Ml). Die
0.g. Erweiterung des
Bebauungsplans als Mischgebiet
soll allein dem Zweck dienen,
einem Investor die rechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen, dort
Einrichtungen zu errichten, welche
in einem Allgemeinen Wohngebiet

(WA) nicht zulassig sind.
Insbesondere sollen diese
gastronomischen Zwecken dienen.
Die Anpassung des
Bebauungsplans soll nach

Angaben des Planers sich an den
bereits erstellten Bauplénen fir das
Vorhaben orientieren. Diese Plane
lassen erkennen, dass hier ein
Uberregionales Klientel
angesprochen werden soll.

wenn es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Da es eine konkrete
Bedarfsanmeldung gibt, folgt die
Gemeinde diesem Grundsatz. Die
Festsetzung eines Mischgebietes
dient der planungsrechtlichen
Ermdéglichung des o.e. Bedarfes. Die
Ausweisung eines Mischgebietes in
Nachbarschaft zu einem Wohngebiet

ist im Sinne der
Baunutzungsverordnung generell
zulassig.

Bedarf anhand einer Bedarfsanalyse
nachzuweisen. Da das Projekt ein
Interessenkonflikt verursacht, ist es
Pflicht der Gemeinde, den Schutz
gegen Wohnwertverlust der
betroffenen Bewohner den Interessen
der Antragsteller, welche in
verschiedene Interviews das Projekt
als Hobby bezeichnen, gegeniber,

ernsthaft abzuwagen. Diese
Ernsthaftigkeit wird vermisst.
Stattdessen werden samtliche
Einwendungen entweder als nicht
relevant oder als nicht dem
Bebauungsplanverfahren zugeh6rig,
abgetan. Dies trotz aller

Beteuerungen der Verwaltung, die
Besorgnisse der Anwohner ernst zu
nehmen. In Anbetracht der bereits in
der Gesamtgemeinde angesiedelten
Gastronomie- und
Beherbergungseinrichtungen stellt
sich die Frage, warum gerade im
kleinsten Teilort die grof3te einer
solchen Einrichtung neu erstellt

brach liegenden gastronomischen
und gewerblichen
Gebéaudesubstanz die
Wiederaufnahme der ehemaligen
Nutzungen ermdglicht werden. Da
in den zurlckliegenden Jahren
mehrere gastronomische
Unternehmen im Ortsteil Kappel
den Betrieb eingestellt haben, ist
aus Sicht der Gemeinde eine
Bedarfslicke entstanden. Durch
die konkreten Absichten eines
privaten Investors, konnen nun
sowohl die gemeindeeigenen
Interessen im Zuge der Auflésung
einer Brache am reprasentativen
Ortseingang von Kappel, als auch
diejenigen des Investors selbst,
erschlagen werden, so daf} die
Gemeinde sehr wohl den Bedarf

erkennt. Der Gemeinde zu
unterstellen sie wirde eine
notwendige  Ernsthaftigkeit im

Zuge mit der Aufstellung des
Bebauungsplanverfahrens

werden soll. Da die Planung fir ein | vermissen lassen, wird
Uberregionales Einzugsgebiet | entschieden zuriickgewiesen.
ausgelegt ist, ist umso mehr zu| Schon vor Einleitung des Bplan-
bezweifeln ob ein Bedarf im| Verfahrens sind die
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Da der erweiterte Bereich lediglich

durch einen Bach und das
ausgewiesene FFH-Gebiet vom
bestehenden Wohngebiet (WA)

getrennt ist, ist keinerlei naturlicher
Schutz gegen Larm und
Belastigungen durch die neu zu
errichtenden Einrichtungen
gegeben, die nachstliegenden
Wohneinheiten sind ca. 20 Meter
von diesen entfernt. Insbesondere
fuhrt der weit Uberwiegende Anteil
des Publikumsverkehrs, inklusive
Zubringerverkehr Uber den
Mihlenweg.

Die Gastronomieraume sind gemar
den bisher ausgelegten Planen so
angelegt, dass sie in Richtung
Wohnbebauung ausgerichtet sind,

Das Gebot der Konfliktbewaltigung
hinsichtlich Larmimmissionen auf das
angrenzende Wohngebiet ist aus
Sicht der Gemeinde mit der
Aufstellung eines Larmgutachtens
und der daraus abzuleitenden
Festsetzungen erflllt. Im Zuge der
Bebauung des Grundstiickes werden
im Rahmen des Bauantrags weitere
Auflagen seitens der Behdrden an
den Betrieb der Anlage gestellt
werden, die dann zu erfillen sind.

Ist nicht Sache des
Bebauungsplanverfahrens, sondern
eines kunftigen Bauantragverfahrens.

gesamten Einzugsgebiet VS, TUT,
RW, FDS, WT, FN u. KN vorhanden
ist.

Das vorliegende Larmgutachten dient
der Gemeinde als Alibi und
rechtfertigt fur sie, sich keinerlei
Gedanken uber die zu erwartenden
realen Verhaltnisse im Falle der
Realisierung der Unternehmung zu
machen. Da die Annahmen in punkto
Verkehrsaufkommen und Verhalten
der Gaste, im Larmgutachten hoch
spekulativ sind, durften die
Ergebnisse weit von der zu
erwartenden Realitat zum
Schlechteren hin abweichen. Fraglich
ist auch, inwieweit die
Gemeindeverwaltung ernsthaft an
einer Konfliktbereinigung interessiert
ist. Bisherige Reaktionen lassen dies
nicht erkennen.

Da die Bauplane bereits vorliegen und
der Bebauungsplan exakt auf diese
Plane abgestimmt ist, besteht hier
sehr wohl ein Zusammenhang. Ein

Planungsabsichten mit den
Fachdisziplinen der
Genehmigungsbehérde ohne

deren weiterfiihrende Einwéande
vorbesprochen worden.

Das aufgestellte Larmgutachten
dient gerade dazu, Ergebnisse flr
das Bebauungsplanverfahren
hinsichtlich der erkannten
Konfliktsituation ,Larm*“ zu liefern.
Dies druckt sich letztlich auch in
den getroffenen Festsetzungen
zur Vorkehrung von schadlichen
Umwelteinflissen aus. Das in
einem prognostisch  wirkenden

Larmgutachten diverse
Annahmen zur
Larmpegelberechnung  getroffen

werden missen, versteht sich von
selbst und stellt kein
aufergewohnliches Vorgehen dar.
Das Gutachten ist von einem
Fachinstitut erstellt worden. Es
gibt keine Anhaltspunkte, daf3 die
dargestellten Ergebnisse nicht
plausibel sind.

Der Bebauungsplan ist eine
Angebotsplanung, so daR das
planungsrechtlich ermaglichte
Verfahren auch grundséatzlich von

dies gilt insbesondere fur den Bebauungsplan, gleichermafRen ob MI| anderen Investoren umgesetzt
AuRenbewirtungsbereich und die zu oder WA, kann durchaus | werden konnte. Die
offnenden Fenster des vorschreiben, wie eine Hausfront zu| Betriebsbedingungen der
Gastraumes. Dadurch wird der gestalten ist, ob mit Fenster oder| Ansiedlungswilligen sind im
Schall sogar noch zusétzlich in ohne, bzw. ob feststehende Fenster| Rahmen des
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Richtung Wohnbebauung reflektiert.

Als Anwohner fuihlen wir uns dem
im folgendem beschriebenen zu
erwartenden Stérungen und
Belastigungen schutzlos
ausgeliefert.

Die in der Planung beschriebene,
geringfugige Zunahme des
Verkehrs im Muhlenweg lasst sich
nicht nachvollziehen. Sollte hier
zum Vergleich die Verkehrssituation
an Wochenenden, welche sich

bereits ofter am Rande der
Ertraglichkeit belauft,
herangezogen werden, so st
einzuwenden, dass die neue

Situation sich auf die Abend- und

Nachtstunden bezieht und dies
potenziell taglich
Es sind folgende erhebliche

Stérungen und Belastigungen der
Anwohner im WA zu erwarten und
nicht hinnehmbar:

Das Mischgebiet beinhaltet u.a. die

Zulassung eines
Gastronomiebetriebes als Tanzlokal
mit AulRenbetrieb. Das

Einzugsgebiet ist  Uberregional.
Erwartungsgemal setzt sich der

Die  verkehrliche  Situation im
Mihlenweg andert sich aufgrund der
vorliegenden Planung nur von der
Ortsdurchfahrt bis zu den geplanten
Stellplatzen und mischt sich ganz
generell mit dem schon vorhandenen

Verkehr.. Die bspw. im
Larmgutachten  unterstellte  eine
Bewegung pro Stellplatz, fiahrt in

verkehrsplanerischem Sinne zu einer
geringfugigen Erh6éhung der
Verkehrsintensitaten.

Gerade die Annahme, dass die
beabsichtigte Nutzung nicht nur der
Versorgung des Gebietes dient, fuhrt
zur Festsetzung eines Mischgebietes

einzubauen sind.
LarmschutzmalRnahmen sind im BBP
festzuschreiben und mit
Veranderungsschutz zu versehen.

Die Ausfiihrungen der Verwaltung
spiegeln genau unsere Bedenken.
Hier wéare doch das Praventionsgebot
zum Ansatz zu bringen, welches von
der Polizei stets proklamiert wird.
Vollig falsch ist der Ansatz von einer
Bewegung pro Stunde und Stellplatz
zu reden. Die Bewegungen betragen
daher bei einer Betriebszeit von 12
Stunden 12 mal der Anzahl der
Stellplatze. Nicht beriicksichtigt sind
jene Bewegungen, welche Fahrzeuge
betreffen, deren Lenker, aufgrund
fehlender Parkplatze nach solchen
suchend, umherirren. Somit l&asst sich
eine Geringflgigkeit des zuséatzlichen
Verkehrsaufkommens nicht erkennen.

Gerade hierzu fehlt die unter 1
geforderte Bedarfsanalyse fir die
Notwendigkeit einer (berregionalen
Versorgung. Tatsachlich kann die
Absicht einer Uberregionalen
Versorgung ausschlieflich
wirtschaftliche Interessen, auf Kosten
der Anwohnerschaft, bedienen.

Bauantragsverfahrens mit
entsprechenden  Fachgutachten
abzuarbeiten.

Die verkehrliche Situation im
Muhlenweg andert sich aufgrund
der vorliegenden Planung nur von
der Ortsdurchfahrt bis zu den
geplanten Stellplatzen und mischt
sich ganz generell mit dem schon
vorhandenen Verkehr. Die bspw.
im Larmgutachten unterstellte eine
Bewegung pro Stellplatz und
Stunde (also 24 Kfz/h), fuhrt in
verkehrsplanerischem Sinne aus

Sicht der Gemeinde zu einer
geringflgigen Erhéhung der
Verkehrsintensitaten. Der

Mihlenweg als Wohnstral3e ist fir
eine Verkehrsintensitat von bis zu
400 Kfz/h vorgesehen

Das Gutachten weist eine
Vertraglichkeit der beabsichtigten
MI-Nutzung zu den angrenzenden
WA-Gebieten nach.
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Verkehr aus Fahrzeugen aus den
Regionen VS (Oberzentrum ca. 80
000 Einwohner), RW, TUT, FN, KN,
FDS zusammen.

Mit den Folgen:

1. Die im Plan , an welchen| Die betriebswirtschaftlichen | Der  geleugnete = Zusammenhang | Der Bebauungsplan schafft die
das Baugebiet angepasst werden | Uberlegungen der kinftigen | zwischen betriebswirtschaftlichen | planungsrechtlichen
soll, dargestelite GroRRe der| Privateigentimer ist nicht | Uberlegungen und Bebauungsplan| Voraussetzungen far die
Gastronomischen Einrichtung, | Gegenstand der stadtebaulichen |wird aber durch die Absicht einer | Bebauung des Grundstiicks. Er
erfordert aus rein | Abwagung. Uberregionalen Versorgung ad | kann aber nicht die
betriebswirtschaftlichen absurdum gefihrt. Die | Wirtschaftlichkeit konkreter
Uberlegungen, dass eine Umsatz- betriebswirtschaftlichen Interessen | Malinahmen  abarbeiten.  Die
Ertrags-Situation geschaffen fuhren letztendlich aber zu einer nicht | Betriebsbedingungen der
werden muss, welche nur lber eine tragbaren Situation, welche es zu| Ansiedlungswilligen sind im
groBe Anzahl von Gasten erzielt verhindern gilt. Mdgliche | Rahmen des
werden kann. Die kann nur Uber Massenveranstaltungen konnen und | Bauantragsverfahrens mit ggf.
besondere Attraktionen erreicht mussen bereits praventiv  im | entsprechenden  Fachgutachten
werden, wie z.B. Bebauungsplanverfahren  dauerhaft| abzuarbeiten.
Tanzveranstaltungen oder Public ausgeschlossen werden.
Viewing anlasslich
publikumsrelevanter Ereignissen.
2. Bei solchen | Diese These kann im Zuge des|Es handelt sich hier nicht um eine| Siehe  Abwagung aus der
Veranstaltungen setzt sich das| vorliegenden These, sondern um die Erfahrung aus | frihzeitigen Beteiligung.
Publikum regelmaRig aus | Bebauungsplanverfahrens nicht | einer vergleichbaren Situation, mit der
Uberregionaler Laufkundschaft | geklart werden. Allerdings sind|die Anwohner bereits personlich
zusammen. Die Fahrzeuge sind | notwendige Stellplatze sind im Zuge | konfrontiert waren.
dann vielfach einzeln besetzt mit| des Bauantragverfahrens
der Folge einer entsprechenden| nachzuweisen, wonach sich dann
Vielzahl von Fahrzeugen. Verkehrszahlen  ableiten lassen

konnen.
3. Ausreichend Parkraum | Die Fragestellung nach | Dies ist genau das Problem. Aber| Siehe  Abwagung aus der
kann aufgrund der beschrankten| ausreichendem Parkraum wird im |aufgrund einer ungefahren | friihzeitigen Beteiligung.
Grundstiicksgrolie und der| Zuge des Stellplatznachweises im |Verdoppelung des
Einschrankungen durch das FFH-| Rahmen des Bauantragverfahrens |Verkehrsaufkommens ist es
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Gebiet nicht ausgewiesen werden.
Die Folge ist wildes Parken auf den
offentlichen StralRen im WA. Da der

Muhlenweg eine Sackgasse
darstellt, ist zu erwarten, dass
parkplatzsuchende  Gaste den

Einmindungsbereich  Muhlenweg-
Unterm Herrschaftswald als
Wendemdglichkeit nutzen,
verbunden mit erheblich hoheren
Fahrgerauschen als bei flieRendem
Verkehr.

4. Es gibt keine greifbaren
Vorkehrungen, das wilde Parken
aufgrund dessen, dass es sich stets
um wechselnde Kunden handelt, zu
unterbinden. Abschreckende
MaRnahmen wie Ahndung von
Parkverstof3en, sollten Parkverbote

ausgewiesen werden, laufen ins
Leere, da eventuell erhobenes
Buf’geld aufgrund der geringen

Hobhen bei Einmalverstéfien

unwirksam bleibt.

5. Durch das Parken auf
offentlichen Stral3en, entzieht sich
der Betreiber des gastronomischen
Betriebs der Verantwortung. Eine

Zuordnung von  Parkern  zur
Gaststétte ist faktisch nicht
nachzuweisen.

6. Das Verhalten der

abgearbeitet.

Grundsatzlich darf der Miuihlenweg
als offentliche StralRe von
offentlichem Verkehr befahren
werden. Wie sich diese Verkehre
zusammensetzen, kann heute und
spater nicht mit Bestimmtheit geklart
werden.

Es bestent die Option mit der
Verkehrsbehérde zu klaren, ob das

befiirchtete wilde Parken mittels
eines Parkverbotes unterbunden
werden kann. Die
Gemeindeverwaltung wird hierzu
Kontakt mit dem Landratsamt
aufnehmen.

Siehe 3 und 4

Ist nicht Sache des

unerheblich, wie genau sich der
Verkehr zusammensetzt. Storend ist
das zusatzliche Verkehrsaufkommen,
insbesondere nachts. Daher wird
verlangt, den Verkehr zu begrenzen,
indem die Gastronomieflache
drastisch reduziert wird, und dies ist

wiederum Sache des
Bebauungsplans.
Wiederholt wird seitens der

Gemeindeverwaltung berichtet, dass
man Verbotsschildern keine Wirkung
beimisst, da deren Einhaltung kaum
Uberwacht wird. Genau diese
Meinung teilen wir auch. Somit ist hier
keine ernsthafte Konfliktlosung zu
erwarten.

Siehe 3 und 4

Dem Argument kann nicht gefolgt

Auf der einen Seite wird
unterstellt, daR keine ernsthafte
Konfliktbewaltigung vorgenommen
wird, wahrend auf der anderen

Seite konkrete Vorschlage
zerredet werden.
Siehe  Abwagung aus der

friihzeitigen Beteiligung.

Der Bebauungsplan schafft wie

Gaststattenbesucher aufRerhalb des | Bebauungsplanverfahrens. werden, denn durch Vorgaben im| angesprochen die
Gaststattenareals wird nicht Bebauungsplan kann und muss im | planungsrechtlichen
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kontrolliert, weder durch die
Betreiber der Gaststatte noch durch
offentliche Sicherheitsorgane, da
hierfur der Wille nicht vorhanden ist.

Sinne des Praventionsgebots dafir
gesorgt werden, dass Gaste der
Gaststatte nicht durch ihr Verhalten
wohngebietsunvertraglichen Larm
erzeugen konnen. Der Zugang zum
Wohngebiet von der Gaststatte aus
muss erschwert werden. Auch im
Bebauungsplanverfahren ist insoweit
bereits eine ausgewogene
Interessenabwéagung  vorzunehmen,
und nicht nur eine einseitige und
Zielgerichtete Abwéagung zugunsten

Voraussetzungen far die
Bebauung des Grundstiicks. Er
kann sich aber bspw. nicht
abschlieend mit dem Verhalten
der Gaststéattenbesucher
auseinandersetzen. Das
Larmgutachten ist von einem
Fachinstitut erstellt worden. Es
gibt keine Anhaltspunkte, daf3 die

dargestellten  Ergebnisse nicht
plausibel sind.
Wirtschaftliche Interessen von

der wirtschaftlichen Interessen | Ansiedlungswilligen werden nicht
Einzelner und der Gemeinde. im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens
abgearbeitet.
7. Eine erhdhte bis zur| Die Abwendung dessen ist nicht|Auch hier gilt ein Praventionsgebot. Siehe 6.
Unertraglichkeit gesteigerte | Aufgabe des vorliegenden
Larmbelastigung ist zu erwarten| stadtebaulichen Verfahrens.
durch Verkehrsteilnehmer, welche
durch  Alkoholkonsum  verstarkt
animiert sind zu Kavalierstarts und
Abgabe von akustischen Signalen
sowie dem Betrieb von
Wiedergabegeraten mit
Ubermafiger Lautstarke.
Es ist zu berlcksichtigen, dass| Die Auswirkungen des Larms auf die | Siehe Seite 2 erster Abschnitt Siehe  Abwéagung aus der
diese Belastigungen und | angrenzenden Gebiete werden im friihzeitigen Beteiligung. Die
Ruhestérungen vorwiegend am| Larmgutachten zum Bplan behandelt. Betriebsbedingungen der
spaten Abend und nachts auftreten, | Dieses zeigt auf, dass dieser Konflikt Ansiedlungswilligen sind im
zu diesen Zeiten sich aber auch, | bewaltigbar ist. Ein abschlieRender Rahmen des
wie allgemeiner anerkannt, | Genehmigungsnachweis ist durch Bauantragsverfahrens mit  ggf.
besonders gesundheitsgefahrdend | den Betreiber auf der Ebene des entsprechenden  Fachgutachten
auf die Betroffenen auswirken. Baugenehmigungsverfahren Zu abzuarbeiten.
fuhren.
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Larm aus dem Gastronomiebetrieb:
1. Ein in das WA emittierter
Larm, sei es Gasteunterhaltung,
Bedienungs-oder Musiklarm ist de
facto nicht kontrollier- und
beweisbar. Messungen mussten in
unregelmaRigen zeitlichen
Abstanden nachtelang durchgefuhrt
werden, verbunden mit extrem
hohen Kosten und Belastungen flr
die Anlieger.

2. In einem Tanzlokal kénnen
taglich Tanzveranstaltungen
angeboten werden. Sollten hier
aufgrund von Auflagen bei der
Konzessionsvergabe
Beschrankungen vorgesehen
werden, kénnen diese trotzdem die
Zahl solcher Veranstaltungen nicht
auf null reduzieren, wodurch eine
erhebliche Belastigung der
angrenzenden Bewohner zZu
erwarten ist.

3. Sollten Beschrankungen
seitens der Betriebsgenehmigung
ausgesprochen werden, so st
trotzdem erfahrungeman mit

Ein abschlieBender

Genehmigungsnachweis st

durch

den Betreiber auf der Ebene des

Baugenehmigungsverfahren

Zu

fuhren. Das Einhalten der daraus
entwickelten Auflagen ist nicht Inhalt

stadtebaulicher Abwéagung.

Vergnlgungsstatten sind

im

textlichen Teil des Bebauungsplanes

ausgeschlossen.

Die Art der Betriebsgenehmigung
einschl. der evtl. Betriebsauflagen, ist

nicht Sache
Bebauungsplanverfahrens.

des

Durch die Festsetzung von wirksamen
LarmschutzmalRnahmen muss dieser
Konflikt im Bebauungsplan gelost
werden. Stadteplanerische
Mafnahmen sind durchaus auch dazu
geeignet und auch dazu bestimmt,
Larmproblemen im  Vorfeld zu
begegnen.

Der Ausschluss von
Vergnlgungsstatten nach 8§ 4a
Baunutzungsverordnung Abschnitt 3.2
deckt nicht potenziell mdgliche,
haufige Tanzveranstaltungen ab,
welche unter der Ausrede von
besonderen Events, Jubilden etc.
entweder stillschweigend von den
Ordnungsbehoérden akzeptiert, oder
auf Antrag genehmigt werden. Hierin
besteht gerade die Gefahr, dass der
Ausschluss von Vergnigungsstatten
unterlaufen wird. Dies erfordert eine
eindeutige  Untersagung  solcher
Veranstaltungen. Die  genannten
Befurchtungen sind anhand der
dokumentierten Vorgdnge um den
Quellenhof gefestigt.

Im Bebauungsplan kénnen durchaus
Beschrankungen durch die Vorgabe
der Art und Nutzung bestimmt
werden, um Planungssicherheit bei

Die durch das Léarmgutachten
notwendigen MaRnahmen haben
sich durch die entsprechenden
Festsetzungen im Bebauungsplan

niedergeschlagen. Die
weiterfihrenden

Betriebsbedingungen sind  im
Rahmen des

Bauantragsverfahrens mit  ggf.
entsprechenden  Fachgutachten
abzuarbeiten.

Wie angesprochen schafft der
Bebauungsplan die rechtlichen
Voraussetzungen far die
Bebauung des Grundstiickes. Er
kann allerdings nicht als
Instrument zur Verhinderung von
mdglichem  Fehlverhalten der
Betreiber oder der
Ordnungsbehdérden dienen.

Der Bebauungsplan ist eine
Angebotsplanung, so daR die
larmtechnisch notwendigen
Festsetzungen hinsichtlich der
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permanenten

Ausnahmeregelungen  betreffend
der Haufigkeit und der
Betriebsdauer (verkirzte

Sperrzeiten) zur rechnen. Dies zeigt
der jahrzehntelange Streit um die
Haufigkeit von Tanzveranstaltungen

der Festlegung der Betriebsauflagen
zu gewahrleisten. Dies wird hier
gefordert.

Parkstande vorgenommen worden
sind. Die weiterfihrenden
Betriebsbedingungen  sind im
Rahmen des Bauantragverfahrens
mit ggof. entsprechenden
Fachgutachten abzuarbeiten.

und der Uberschreitungen der

Sperrzeiten im ehemaligen

Quellenhof.

4. Auch ohne | Das Einhalten der Bedingungen |Die angegebenen Bedenken wurden| Das Larmgutachten ist von einem
Musikdarbietungen ist aufgrund der| gemafd TA Larm und der damit|im Larmgutachten nicht realistisch| Fachinstitut erstellt worden. Es
groBen Anzahl geplanter Sitzplatze | verbundenen gewdlrdigt. Die dortigen Annahmen | gibt keine Anhaltspunkte, dafl3 die
und somit angestrebter und vom | Betriebseinschrankungen einer | sind aulerst spekulativ, wenn davon | dargestellten Ergebnisse nicht
Betreiber auch erhofften hohen| gastronomischen Nutzung wird im |ausgegangen wird, dass sich alle| plausibel sind.

Gastezahl allein durch die | anschlieRenden Bauantragverfahren | Gaste stets Lnhormal” (Zitat

Unterhaltung der Gerauschpegel im| geklart. Der vorliegende | Larmgutachten) verhalten. Bereits ein

Lokal sowie auf dem Weg von und | Bebauungsplan einschl. seiner | einmaliges Uberschreiten des

zu den Fahrzeugen der Larmpegel | Festsetzungen zeigt aber auf, dass | Mittelungspegels nachts um 20dB(A)

so hoch zu erwarten, das die| dieser Konflikt bewaltigbar ist. ist nicht zulassig. Auch hier gilt das

Immissionswerte, wie in der Praventionsgebot durch Vorschrift

TA _Larm angegeben, mit entsprechender baulicher

Sicherheit dauernd uberschritten MaRnahmen.

werden. Fir die Uberwachung gilt

das unter 1. gesagte.

5. Da fur die AuRenbewirtung | Siehe 4 Siehe 4 Siehe  Abwagung aus der
die TA-La&rm nicht zum Ansatz friihzeitigen Beteiligung.

kommt (Landesimmissionsschutz-

gesetz), haben die Anwohner keine

rechtliche Handhabe gegen zu

hohen Larmpegel, herriihrend von

Bewirtungs- und

Bedienungsgerauschen.

Insbesondere ist zu
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beriicksichtigen, dass aufgrund des
allgemein hohen Geréauschpegels
Gesprache mit hoherer Lautstarke
gefihrt werden als in ruhiger
Umgebung. Dies fihrt zu einer
Aufschaukelung der Lautstarke
Uber die fir normale Gespréache
angesetzte mittlere Lautstarke von
ca. 60 dB (A) hinaus. Mit
Larmspitzen von bis zu 20 dB (A),
welche mit einer zusétzlichen
Schreckwirkung einhergehen, muss
dartber hinaus gerechnet werden.
Aufgrund der vorhandenen
Topologie und der geplanten
Gebaudestruktur (s.0.) wird der
Schall in das angrenzende
Wohngebiet ohne nennenswerte
Dampfung reflektiert.

6. Die  Beschrankung der
Betriebszeiten fir Auf3enbewirtung
liegt im Verantwortungsbereich der
Gemeinde, ein Rechtsanspruch der
Anwohner besteht nicht. Aus dem
bisherigen Ablauf des
Bewilligungsverfahrens ist Zu

entnehmen, dass von
Gemeindevertretung  und der
Gemeindeverwaltung keine

Unterstitzung fir die Durchsetzung
die Stérung mildernder
Beschrankungen zu erwarten ist, da
deren Interessen einseitig
zugunsten der gastronomischen
Einrichtung ausgepragt sind.

Die Gemeinde hat die Pflicht die
Auswirkungen der Planung auf alle
Beteiligten verantwortlich zu prifen
und zu hinterfragen. Dazu dient
vorwiegend das
Bebauungsplanverfahren.  Mdgliche
Beeintrachtigungen sind im Zuge der
Abwagung zu beriicksichtigen.

Hier zeigte sich im bisherigen Verlauf
des Verfahrens, dass die Gemeinde
sehr wohl Rucksicht nimmt auf die
betriebswirtschaftlichen Belange des
Bauwilligen im Gegensatz zu den
Ausfilhrungen auf Seite 3 Absatz 3.
Die Ermdglichung von
AuBenbewirtung steht im krassen
Widerspruch zum Schutzanspruch der
Anwohner.

Die Larmimmissionen, die
aufgrund einer mdglichen
AuRenbewirtung, auf das

angrenzende WA entstehen, sind
im Larmgutachten abgearbeitet.

Darin ist aufgeflhrt,

dal eine

AuBenbewirtung nach 22:00 Uhr
nicht mit der TA Larm vereinbar

istt, was sich so in

einer

entsprechenden Betriebserlaubnis

im Rahmen
Bauantragverfahrens
niederschlagen wird.

des
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Bauliche MaRnahmen:

Wirksame bauliche MaflRnahmen
am Ort der Emission sind kaum
vorstellbar. Um einen wirksamen
Larmschutz zu erzielen, misste
eine Larmschutzwand die
Schallquellen um mehrere Meter
Uberragen. Insbesondere musste
der direkte Ausbreitungsweg
unterbrochen werden, dies gilt auch
fir die Anwohner in der hoher
gelegenen Silberhalde.

Wertminderung der Immobilien der

Anlieger:
Mit einer Minderung des
Verkehrswertes der Immobilien

insbesondere derjenigen welche an
das MI grenzen geschatzt mi einer
Wertminderung zwischen 20 und
50% des urspringlichen Wertes
muss gerechnet werden.
Mdglicherweise ist ein Verkauf oder
die Vermietung vollig aussichtslos,

was letztendlich einer
Teilenteignung gleichkommt. In der
heutigen Geschaftswelt wird

eigentlich immer auf eine win-win
Situation hingearbeitet. Sollte diese
Bebauungsplananderung in  der
geplanten Form durchgefuhrt
werden, sind die  Anwohner
ausschlieBlich Verlierer. Dies ist
nicht hinnehmbar.

Aufgrund der  Ergebnisse des
Larmgutachtens  werden  gerade
Maflnahmen getroffen, die sich
anschlieBend als Festsetzung im
Bebauungsplan wiederfinden
(Einhausung P1 und

Larmschutzwand P2).

Die beschriebene Wertminderung
von Immobilien, die an das
Plangebiet angrenzen, st rein
spekulativ und kann so nicht geteilt
werden. Die Ausweisung eines
Mischgebietes  wird  durch die
Rechtslage und das Landratsamt
Schwarzwald-Baar gestiitzt. Durch
die getroffenen Festsetzungen, v.a.
hinsichtlich des Larmes, werden die
Larmimmissionen auf das
angrenzende WA nicht Uberschritten,
so dass es im Sinne der Richtlinie zu
keinen objektiven Einschrankungen
kommt.

Da die Stellplatze, der bisherigen
Planung entsprechend, nicht
ausreichen, lauft eine Einhausung der
Parkanlage ins Leere und ist daher
keinesfalls geeignet das aufgezeigte
Konfliktpotenzial zu entschéarfen. Es
darf darauf hingewiesen werden, z.B.
dass  fur  Autobusse  keinerlei
Parkmoglichkeiten vorgesehen sind.
Am Beispiel der Muhlenklause ist aber
durchaus ztw. mit sogar mehreren
Bussen zu rechnen, schlie3lich gehen
die Betreiber ja von einem Erfolg ihres
Konzeptes aus.

Jeder Immobilienfachmann, sofern er
nicht primar durch das vorliegende
Verfahren betroffen ist, wird einhellig
bestdtigen, dass die Lage einer
Immobilie deren Wert mafgeblich
bestimmt. Es ist auch unbestritten,
dass ein Mischgebiet oder die
nachbarliche Néhe eines
Wohngebietes zu einem Mischgebiet
die Wohnqualitat und damit den Wert
der Wohnlagen erheblich mindert.
Das LRA durfte sich wenig um die
Belange der Anwohner kimmern, hier
zahlt nur die vordergrindige
Rechtslage. Wie oben aufgefiihrt sind
die getroffenen Festsetzungen zur
Larmreduzierung nicht ausreichend
oder gar entscheidend, da
wesentliche Annahmen hinsichtlich
des Verhaltens von
Gasthausbesuchern nicht der Realitat
entsprechen.

Der entsprechende
Stellplatznachweis ist im Rahmen
des Bauantragverfahrens  zu
fuhren. Ansonsten zeigt das
Larmgutachten, daR das
Konfliktpotenzial hinsichtlich der
Parkbereiche durch die

getroffenen Festsetzungen gelost
werden kann.

eines
direkter
einem

Die Ausweisung
Mischgebietes in
Nachbarschaft zu
Allgemeinen Wohngebiet steht
nicht im  Widerspruch  zur
Baunutzungsverordnung, sondern
wird durch diese gerade gestiitzt.
Des Weiteren siehe Abwagung
aus der frihzeitigen Beteiligung.
Eine Wertminderung von
Immobilien und Grundstucken ist
aus Sicht der Gemeinde daher
nicht erkennbar.
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