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Bebauungsplan Nr. 213
»Am Park"
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POHLMANN {. COMPANY

Pahimann & Company - Rechtsanwiite LLP
Nymphenburger StraBe 4, B0335 Minchen

Stadt Karben

- Fachbereich 5 -
Rathausplatz 1
61184 Karben

Vi r Telefax: 4

Minchen, 15. Februar 2016

Offenlage Bebauungsplan Nr. 213 ,,Am Park™,
Einwendungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir vertreten die rechtlichen Interessen
{.Bestandsanlieger"),

angrenzen:

folgender
deren Gebdude/Grundstiicke &stlich an das B-Plan-Gebiet

16/02/2018 11:04

Anwohner ,Am

#1788 P.O01/007

DR. ANDREAS POHLMANN
Partner

DR. HORST SCHLEMMINGER
Fachanwait fir Verwaltungsrecht
Partner

ERIC MAYER

Partner

NICOLE WILLMS

Partner

DR. THOMAS PREUTE
Partner

DR. HORST SCHLEMMINGER
Rechtsanwalt

Fachanwalt fir Verwallungsrecht
Partner

T + 49 89 217 5841 78

F 44989 217 5841 71
E hschiemminger@pohimann-company.com

Park"

Silke Schiemminger
Gisela Koeser-Ruhl

Ecke BahnhofstraBe 49/Hessenring
Ecke BahnhofstraBe 47/Hessenring/Am Park

Haraid Ruht Am Park 26
Martin Eich Am Park 24
Peter Krennrich Am Park 20
Inge Krennrich Am Park 20
| Dagmar Habermann Am Park 18
Christoph Riither Am Park 18
Friedrich Roth Am Park 16A

Ponimann & Compamy - Rechiusmiie LLP
Geschafisadeesse: 20-22 Bedlord

Company - LLP. Lista der

(e Lonty Putoars. Comoente: Houst, CUBI. vl Mrioa, OCIT2I0A. Sna: Lonacn, Engara, Repners
PRow, Landan, WCLR 405, wwmmg Cuislletisiabe 45, 60325 Frankfurt a.M., Devtschiand,
Compen becient 5ch a Paskmanes & Compomy - Pechsandar L. “Finer basess scn 1t dhe. Caseiichater rarmoers) ade HEadoeher (employses) o Povimaon &

Din Bazeichmung “Ponimana &

Stellungnahme der Pohlmann Company
vom 15. Februar 2016

Vertreter folgender Anwohner:
Silke Schlemminger
Gisela Koeser-Ruhl
Harald Ruhl

Martin Eich

Peter Krennrich
Inge Krennrich
Dagmar Habermann
Christoph Ruther
Friedrich Roth
Sandra Roth
Reinhard Schley
Dagmar Schley

Jorg Meisinger

Inra Meisinger
Gunther Pletzsch
Hannelore Pletzsch
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Sandra Roth N Am Park 16A e |
Reinhard Schley Am Park 16
Dagmar Schley Am Park 16
Jorg Meisinger Am Park 14
Inra Meisinger Am Park 14
Glinther Pietzsch Am Park 12
Hannelore Pletzsch Am Park 12

Entsprechende Vollmacht wird anwaltlich versichert und auf Anforderung zu Ihren
Akten nachgereicht.

Namens und in Voilmacht dieser Bestandsanlieger tragen wir - innerhalb der fir die
Offenlegung mitgeteilten Frist - die aus den Aniagen ersichtlichen Einwendungen vor,

die allesamt abwigungserheblich und deshalb bei der Beschlussfassung Ober den Zum Punkt Untel‘lagen ZUr Offenlegung
Bebauungsplan zu berticksichtigen sind.
Zusétzlich behalten wir uns vor, in formeller Hinsicht geltend zu machen, dass Der H|nwe|S erd zur Kenntnis genommen.

bestimmte Unterlagen iiber die geplante DurchgangsstraBe nicht bereits bel Beginn der Die Unterlagen des Bebauungsplans Iagen voIIstandlg von Beginn
Offenlegung eingesehen werden konnten, sondern erst nachtréglich vorgelegt wurden. der Offemage an vor

Mit freundlichen GriiBen

Tpet Biuf

{Br. Horst Schiemminger)
- Fachanwalt fur Verwaltungsrecht -

Anlagen
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Anlage 1
Einwendung; Abstandsfliichen

Die Abstandsflichen zwischen dem Plangebédude Nr. 4 und den &stlich angrenzenden
Bestandsanliegern mogen die Abstandsflichenvorschriften nach der Hessischen
Bauordnung (HBO) gerade noch einhalten. Nach der Rechtsprechung (z.B. VGH
Mannheim, Urteil vom 28.05.2013) darf die Gemeinde in Sachen ,Belichtung,
Besonnung und Beliiftung der Bestandsbebauung" jedoch nicht allein auf die Einhaltung
der HBO-Vorschriften abstellen, Diese Betrachtung ware nicht hinreichend.

Aus folgenden Griinden sind wir der Meinung, dass die fiir das Geb&ude Nr. 4 geplanten
(geringen) Abstandsflichen gegen das sog. Gebot der Riicksichtnahme verstoBen
und entweder erheblich vergréBert werden oder die durch das Gebdude Nr. 4
verursachten Bellftungs-, Belichtungs- und/oder Besonnungs-Defizite durch eine
Drehung des nérdlichen Teil des Gebdudes beseitigt werden miussen:

Auch den Bestandsanliegern wurde seinerzeit von der Stadt vorgegeben, eine vordere
Bauflucht von mindestens 4 bis 5 Metern einzuhalten. Die Stadt hat in fritheren
Bebauungsplanen ebenfalls immer auf eine vordere Bauflucht von 3 bis 4 Metern
bestanden. Diese Vorgabe ist mindestens fiir den nérdiichen Teil des Geb3dudes Nr. 4
nicht eingehalten. Es ist ferner nicht einzusehen, warum fur eine groGere Baullcke, die
mit einem neuen Bebauungsplan ,gefullt" wird, nicht dieselben Kriterien einzuhalten
sind, wie sie bei einer Uberpriifung der Bebaubarkeit nach § 34 BauGB Anwendung
fanden. Das Planungsgebdude Nr. 4 fiigt sich so gesehen eindeutig nicht in die
Bestandsbebauung der Umgebung ein.

Durch den geringen Abstand des Geb&udes Nr. 4 zur StraBe entsteht eine erhebliche
Mehr-Verschattung, die die Nutzungsqualitit und damit den Wert der
gegeniberliegenden Grundstiicke unzumutbar beeintrachtigt. Dazu tragen auch die
zugelassenen Balkonvortritte in die Abstandsflachen bei, die die Verschattungssituation
weiter verscharfen.
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zum Punkt Abstandsflachen

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Wie richtig festgestellt entsprechen die Abstandsflachen der Hessischen
Bauordnung HBO. Ein Defizit bezlglich Belichtung, Besonnung und
Beluftung der Bestandsbebauung ist nicht erkennbar. Es bestehen keine
bauordnungsrechtlich relevanten Gegebenheiten die andere
Abstandsflachen als die der HBO erfordern.

zum Thema Einfligen

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Auch wenn das Einfligegebot des §34 BauGB hier nicht anzuwenden ist,
flgt sich die Bebauung in die Umgebung ein.

Das angeflihrte Gebaude Nr. 4 ist wie die Bestandsgebaude zwei-
geschossig. Das Staffelgeschoss muss gemas der textlichen Festsetzung
B 1 um mindestens 1,50m von der 6éstlichen Gebaudekante (also der
Richtung am Park, Bestandsgeb&ude) zuriickspringen. Mit der Zwei-
geschossigkeit und dem festgesetzten Rucksprung wurde im stédte-
baulichen Konzept und den Festsetzungen besonders auf die Bestands-
bebauung Am Park eingegangen (vgl. auch Begriindung Kapitel 6 und
7.8).

zum Thema Bauflucht

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Eine einheitliche Bauflucht oder ein festes Mal3 des vorderen Abstands
des Geb&udes zur StraBe sind in der Umgebung nicht vorhanden.

zum Thema Beeintrachtigung der Nutzungsqualitdt und des Wertes
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Nutzungsqualitét und des
Grundstiickswertes durch Verschattung Richtung Osten erfolgt nicht.
Ostlich der neu geplanten Geb&ude befinden sich die StraBe ,Am Park*
und ErschlieBungsflachen der gegeniiberliegenden Grundstiicke.

Haus 4 hat keine Balkone oder Loggien zur StraBe ,Am Park"®
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Anlage 2

Geplant sind bis zu 71 Wohneinheiten. Nach der aktuelien Stellplatzsatzung der Stadt
Karben (Fassung vom 12.12.2014) werden je Wohneinheit in Geb&uden, die nicht nur
eine Wohneinhelt umfassen, zwei Stellplatze je Wohneinheit gefordert (vgl. 1.1 i.V.m.
1.3 der Anlage 1 zur Steliplatzsatzung). Daraus ergibt sich ein Gesamt-Stellpiatzbedarf
von weit Uber 100 Stellplatzen. Ein soich groBer Stellplatzbedarf (mit entsprechend
hohem Verkehrsaufkommen) ldsst sich nicht individuell bei der Erteilung wvon
Baugenehmigungen erledigen, sondern Ist von stddtebaulichem Belang und muss
deshalb zwingend bereits im Bebauungsplan abgehandelt werden, was § 12
Baunutzungsverordnung (BauNVQO) ermdglicht. Dies erfordert auch das Gebot der
Rilcksichtnahme auf die bisherige Parksituation der Bestandsanlieger.

Demgegenliber hat die Stadt in der mit der Vorhabentrdgerin abgeschlossenen
»Stadtebaulichen Rahmenvereinbarung® in Aussicht gestelit, ,dass fiir Wohneinheiten
mit max. 2 Zimmern nur ein Stellplatz je Wohneinheit" nachgewiesen werden muss.
Eine Beschrankung auf elne bestimmte ZimmergroBe ist nicht vorgesehen, was
Missbrauch ermdglicht. Die im Plangebiet vorhandenen Frelflachen, die fiir Steliplatze
zur Verfugung stinden, sind bei weltem nicht ausreichend, um den Gesamt-
Stellplatzbedarf decken zu kénnen. Ob und in welcher GréBe Tiefgaragen errichtet
werden, um ein ,Parkchaos" zu vermeiden, ergibt slch aus dem Planentwurf nicht.
Dieser stadtebauliche Konflikt ist aber bereits im Bebauungspian, nicht erst im Rahmen
indlvidueller Baugenehmigungsverfahren, auf die die politischen Gremien der Stadt
alienfails bedingt Einfluss haben, zu lésen.
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zum Punkt Stellplatzbedarf

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Das Verkehrsaufkommen wurde in einem Verkehrsgutachten
untersucht und berlcksichtigt. In der stadtebaulichen Rahmen-
vereinbarung wird ebenso wie in Kapitel 6 der Begriindung das
ErschlieBungskonzept erlautert. Eine Tiefgarage ist vorgesehen
und ist Teil der stadtebaulichen Rahmenvereinbarung. Sie wird
auch explizit in der Begriindung erwahnt.

Lage und Zahl der Stellplatze ist im Hochbauentwurf zu bestimmen
und im Rahmen der Baugenehmigung zu prifen. Grundlage bildet
die Stellplatzsatzung in der glltigen Fassung.

In der stadtebaulichen Rahmenvereinbarung wird in §5 Abs. 3
vereinbart:

,Die Stadt erklart ihre Bereitschaft zum Abschluss folgender
Vereinbarung:

Eine Vereinbarung Uber die Abweichung von den Vorgaben der
stadtischen Stellplatzsatzung in der zum Zeitpunkt der
Vertragsunterzeichnung geltenden Form dahingehend, dass fir
Wohneinheiten mit maximal zwei Zimmern nur ein Stellplatz je
Wohneinheit durch den Vorhabentrager nachgewiesen werden
muss.”

Ein Missbrauch durch diese Regelung wird nicht gesehen.
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Anlage 3

Durch die Neubebauung (einschlieBiich des dadurch erhéhten Verkehrsaufkommens)
wird es notwendig werden, die StraBe ,Am Park", die im Moment fiir die
Bestandsanlieger véllig ausreicht, auszubauen oder gar neu herzustellen. Die Stadt hat zum Punkt ErschlieBungsbeitrége
diese ErschlieBungsaufgabe nicht der Vorhabentrégerin (auf deren Kosten) auferlegt.
Jedenfalls ist ein solcher ErschlieBungsvertrag nicht bekannt.

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Es ware den Bestandsanliegern unzumutbar, den Ausbau bzw. die Neuherstellung der Dle Erhebu ng von EFSCh|IeBUnngeltl’agen |St I’lICht Gegenstand
StraBe ,Am Park™ Ober von der Stadt erhobene ErschlleBungsbeitrdge mitzufinanzieren. des Bebauungsp|anverfah rens. Der Ausbau erf0|gt durch die Stadt
Anlass fir den Ausbau bzw. die Neuherstellung ist alleine die Neubebauung, Karben'

Begiinstigte insoweit allein die Vorhabentrégerin.

Die Anwohner ,Am Park® haben von der Stadtverwaltung die mindliche Auskunft BeZUQIICh der Leltungen mussen HausanSChlussen neu hergeSte”t
erhalten, dass von ihnen keine ErschlieBungsbeitrdge erhoben werden. Die mit werden, die vom Bauherrn zu finanzieren sind. Die Ver- und

Schrelben om 09.02.2016 adresslerte Bitte an die Stadtverwaltung, diese Zusicherung Entsorgungstréger wurden be’[eiligt und erhoben keine Bedenken.

schriftlich zu bestatigen, ist bisher nicht erflllt worden, was darauf hindeutet, dass die
Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen von den ,Am Park"-Anwohnern nicht

ausgeschlossen werden soll.

Ahnliche Bedenken bestehen im Zusammenhang mit der LeitungserschlieBung. In der
Begriindung zum Bebauungsplan wird zwar davon ausgegangen, dass in der StraBe
~Am Park™ bereits ausreichende Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden sind, an die
die 71 neuen Wohneinheiten angeschlossen werden kdnnen, ohne dass die
Dimensionierungen des vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetzes, insbesondere die
Wasserversorgungsleitungen, erweitert werden missen. Diese Annahme ist jedoch
zweifelhaft. Ware sie unrichtig, wirde dies Eingriffe in den StraBenbaukérper
erforderlich machen, die moglicherweise {iber ErschlieBungsbeitrage der
Bestandsanlieger (mit-)finanziert werden. Es erscheint nicht ohne weiteres schliissig,
dass Ver- und Entsorgungsleitungen, die bisher nur wenige Wohneinheiten und ein
kleines Sportplatzgebdude ver- bzw. entsorgt haben, auch fiir 71 weitere
Wohneinheiten ausreichen. Zumindest erhéht es die Reparaturanfalligkeit und damit
das ErschlieBungsbeitragsrisike fir die Anwohner, wenn das Leitungsnetz wegen des
Anschlusses weiterer 71 Wohneinheiten sténdig ,auf Anschlag" oder gar dariiber hinaus

betrieben wird.
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Anlage 4

N rschlie stre

Nach der dem B-Plan zugrundeliegenden Verkehrsplanung soll die den Verkehrszu- und
Abfluss UOber die StraBe ,Am Park® auf 45% des Gesamtverkehrsaufkommens
abmildernde Regulierung durch (mobile) Poller sichergestellt werden, die sich spater
leicht entfernen lassen. Entsprechende Unterlagen waren zu Beginn der
Offenlegungszeit nicht zur Einsicht ausgelegt, sondern sind erst spater nachgereicht
worden, sodass sie von zahlreichen interessierten (und betroffenen) Blrgern nicht oder

nicht rechtzeitig eingesehen werden konnten.

Die Verkehrsplanung (Aufteilung 55%/45%) ist wesentlicher Bestandtell der Grundziige
der Planung, weshalb jede nachfolgende Anderung einer B-Plan-Anderung bedarf. Eine
Sperrung der DurchgangsstraBe mit mobil verwendbaren, leicht entfernbaren Pollern ist
vor diesem :Hintergrund nicht ausreichend.

Eine dauerhafte raumliche Abtrennung des Zu- und Abfahrtverkehrs l&sst sich nur mit
einer ortsfesten baulichen Anlage, z.B. einer Mauer oder dhnlichem, erreichen, die
fester Bestandteil des B-Plans werden sollte.

hrt Ba Park / tei H

In allen Besprechungen zwischen den Anwohnern und der Stadt wurde immer
angesprochen, dass seitens der Anwohner bezweifelt wird, dass die geplante
Abwicklung des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens Uber den Knoten BahnhofstraBe /
Am Park funktionieren kann. Im Verkehrsgutachten werden zwar verkehrsinselédhnliche
Symbole eingezeichnet, diese entsprechen jedoch fiir diese Stelie nicht der realen
Ortlichen Situation. Widerholt wurde den Anwohnern durch die Stadt (Birgermeister
rahn und Bauamtsieiter Heinzel) zugesagt, dass man den Anwohnern einen detaillierten
Plan zukommen lassen wolle, um zu dokumentieren, dass dies von den Abldufen so
maoglich ist, dass sich einerseits Gegenverkehr und andererseits FuBganger und
Radfahrer dort sicher begegnen kénnen. Trotz der Zusagen wurde diese Detail-
Darstellung in bemaBbarem MaBstab mit getrennten Nutzungszonen (FuBgadnger,
Radfahrer und Fahrzeuge im Gegenverkehr) nie erstelit und den Anwohnern zur
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zum Punkt neue ErschlieBungsstraBBe

Die Bedenken werden nicht geteilt. Der Anregung wird nicht gefolgt
Die Umsetzung der Planung (StraBenausbau, Wahl der Materia-
lien) ist nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens.
Verkehrslenkende MaBnahmen sind behérdliche Anordnungen
(ortspolizeiliche MaBnahmen) und ebenfalls Teil der Umsetzung
der Planung. Fur eine Festsetzung im Bebauungsplan fehlt die
Rechtsgrundlage im Baugesetzbuch.

Eine dauerhafte raumliche Trennung wie z.B. eine Mauer ist nicht
maoglich, da eine Durchfahrts-Mdglichkeit fir die Feuerwehr
gesichert werden muss.

zum Punkt Zufahrt BahnhofstraBBe

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens untersucht und nachgewiesen, dass die
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte ausreichend ist, um den
Verkehr aufzunehmen — und zwar in jedem Fall, gleich ob mit oder
ohne oder mit welcher verkehrslenkenden MaBnahme.

Die Gestaltung der Einmindung Am Park wird im Rahmen der
Umgestaltung der Ortsdurchfahrt (Rickbau/Umgestaltung aufgrund
der Ortsumfahrung) erfolgen und ist nicht Gegenstand des
Bauleitplanverfahrens.
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Verfigung gestellt. Daraus wird geschlossen, dass eine funktionierende Anbindung des

Zufahrt- und Abfahrtverkehrs Uber diesen Knoten nicht realisierbar ist. Die Anwohner zum Punkt ZUfahrt BahnhOfStraBe B Plan

sehen die Gefahr, dass aus Grinden, die sich daraus ableiten lassen, dann doch wieder

Lésungsansatze als alternativios dargestellt werden kénnten, die bereits alle Anwohner Der Anrequnq wird nicht qefolqt

abgelehnt hatten, z. B. DurchgangsstraBe oder EinbahnstraBenregelung, Dle Gestaltung der Einml.:lndung ”Am Park“ |St niCht Gegenstand
Es wird gefordert, dass die Stadt durch einen anerkannten Verkehrsplaner die Zu- und des BaUIeIthan-Verfahrens' .

Abfahrtsituation qualifiziert grafisch entsprechend der Ortlichkeit mittels AufmaB Im Rahmen der OrtSkernUmgeStaItung Werden dle AnWOhner
feststellt und diese mit einer BemaBung in einem Plan (MaBstab ca. 1:250) darstellen betelllgt und Plane Vorgestellt.

Iésst. Dieses Planungsbiiro hat dann eine Unbedenklichkelt beziglich der Anbindung mit Das Regieru ngsprésidium Darmstadt ist flir eine Zustimmung

dieser Planung und deren Regelkonformitdt mit den entsprechenden Normen zu
bescheinigen. Erfolgt dies nicht, kann die geplante Verkehrsanbindung so nicht
erfolgen. Dieser Losung solite aus Sicht der Anwohner das Regierungsprasidium

bezuglich der Zu- und Abfahrt nicht zustandig.

zustimmen.
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