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Stadt Bad Durrheim
Bauamt

Luisenstr. 9
78073 Bad Durrheim

Einwendungen gegen den 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan ,,Irma“

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit erhebe ich gegen den vorgenannten Bebauungsplan die folgenden, angekreuzten
Einwendungen:

Die Baukdrper sind nach wie vor zu lang und zu hoch
Die Planung passt nicht zum Stadtbild von Bad Diirrheim
Der Zugang von der Luisenstralie muss ebenerdig sein

Die Stille Musel muss auf der gesamten Strecke, also von der Hofstral3e bis zum
Hindenburgpark naturnah gestaltet werden

Alle Baume, auch auf dem Baugrundstiick, missen erhalten werden
Es gibt keinen Bedarf fur die geplanten Laden

Es gibt keinen Bedarf fir weitere Gaststatten

Es gibt keinen Bedarf fiir weitere 20 Ferienwohnungen

Die geplante gewerbliche Nutzung und insbesondere die beiden Gaststétten, die
nach dem Bebauungsplan méglich sein sollen, verursachen fiir die Anwohner und die
Besucher des Hindenburgparks unzumutbaren Larm
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Die Stellplatze fur die gewerbliche Nutzung/Gaststatten sind nicht nachgewiesen

Weitere Einwendungen:

Bad Durrheim, denﬁ.09.2018
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Einwendungen gegen den 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan ,,Irma“

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit erhebe ich gegen den vorgenannten Bebauungsplan die folgenden, angekreuzten
Einwendungen:

Die Baukérper sind nach wie vor zu lang und zu hoch
Die Planung passt nicht zum Stadtbild von Bad Durrheim

Der Zugang von der Luisenstral’e muss ebenerdig sein
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Die Stille Musel muss auf der gesamten Strecke, also von der HofstralRe bis zum
Hindenburgpark naturnah gestaltet werden

Alle Bdume, auch auf dem Baugrundstiick, miissen erhalten werden
Es gibt keinen Bedarf fur die geplanten Laden
Es gibt keinen Bedarf fur weitere Gaststatten

Es gibt keinen Bedarf fur weitere 20 Ferienwohnungen
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Die geplante gewerbliche Nutzung und insbesondere die beiden Gaststatten, die
nach dem Bebauungsplan maéglich sein sollen, verursachen fur die Anwohner und die
Besucher des Hindenburgparks unzumutbaren Larm
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Die Stellplatze fur die gewerbliche Nutzung/Gaststétten sind nicht nachgewiesen

Weitere Einwendungen:
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Stadt Bad Diirrheim Absender:
Bauamt
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78073 Bad DUrrhe\_iv[p — 8 (2 ™ SIC

Einwendungen gegen den o6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan ,,Irma“

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit erhebe ich gegen den vorgenannten Bebauungsplan die folgenden, angekreuzten
Einwendungen:

Die Baukérper sind nach wie vor zu lang und zu hoch
Die Planung passt nicht zum Stadtbild von Bad Duirrheim
Der Zugang von der Luisenstrale muss ebenerdig sein

Die Stille Musel muss auf der gesamten Strecke, also von der HofstraRe bis zum
Hindenburgpark naturnah gestaltet werden

Alle B&dume, auch auf dem Baugrundstiick, miissen erhalten werden

Es gibt keinen Bedarf fiir die geplanten Laden /
Es gibt keinen Bedarf fur weitere Gaststatten ; ola s /Ze/y/)z_)c/.r SO Ficts /j("J:j'c"lzz .
Es gibt keinen Bedarf fiir weitere 20 Ferienwohnungen 6’2?/7&&:3;*7(/ Leertendte in B

Die geplante gewerbliche Nutzung und insbesondere die beiden Gaststatten, die
nach dem Bebauungsplan mdglich sein sollen, verursachen fur die Anywohner und die
Besucher des Hindenburgparks unzumutbaren Larm Wwénn é/éuﬁ[{apf, 12cht ff €
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Stadt Bad Diirrtheim | Absender:
Bauamt
Luisenstr. 9

78073 Bad Diitheim |~ Anschrift:
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Einwendungen gegen den offentlich ausgelegten Bebauungsplan ,,Irma*“

Sehr geehrte Damen und Herren,
gegen den Bebauungsplan Irma erhebe ich / erheben wir folgende Einwendungen:

Haus B an der Stichstraf3e hélt nicht den gesetzlichen Abstand nach der Landesbauordnung
ein. Der betragt bei der geplanten Gebdudehshe von 17,50 m (15,50 m + ca. 2 m
Untergeschoss / Tiefgarage) nach der Landesbauordnung 7 Meter. Der Betonriegel soll an der
Einfahrt zur Stichstrafle keinen Abstand einhalten miissen und im weiteren Verlauf maximal 2
m, damit der Investor moglichst viel Wohnfldche bauen und teurer verkaufen kann. Dadurch
wird den Bewohnern der Hofstrafle 5 Licht, Luft und Aussicht entzogen. Dies ist uns
gegentiiber riicksichtlos. Wir fordern, dass Haus B entlang der Stichstrafie einen Abstand
zur Grenze des Flurstiicks 239/1 von mindestens 7 m einhiilt. Warum soll dieser Investor
nicht die Abstandsvorschrift einhalten miissen, die fiir alle anderen Bauherren gilt??

Wir fordern, dass die Stichstralle so verbreitert wird, dass

» die Bewohner der Hofstral3e 5 wéhrend der Bauzeit ungehindert zu ihren Stellplétzen
fahren und sie nutzen kénnen

> entgegenkommende Fahrzeuge aneinander vorbeikommen

» die Feuerwehr auch mit dem Feuerwehrleiter-LKW ungehindert die Stichstral3e
befahren kann

Weiter fordern wir, dass

» wihrend der Bauzeit das Baumaterial nicht iiber die Stichstral3e angeliefert wird, damit
wir nicht jahrelang dem Lérm der LKWs und Baumaschinen ausgesetzt sind

» die auf dem Baugrundstiick seit tiber einem halben Jahr lagernden gefdhrlichen Abfille,
ndmlich Asbest und Mineralwolle, sofort ordnungsgeméf beseitigt werden

» das restliche Irma-Gebdude wahrend des Abbruchs so eingehaust wird, dass wir nicht
gesundheitsgefihrdenden Belédstigungen durch Staub, insbesondere durch Asbeststaub
sowie Mineralwolle, und Larm ausgesetzt sind

Bad Diirrheim, den 43.09.2018
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Stadt Bad Diirrheim
Bauamt

Luisenstr. 9

78073 Bad Diirrheim

Bad Durrheim, 15.09.2018

Betr. Einwendungen gegen den Aug./Sept. 2018 &ffentlich ausgelegten
Bebauungsplan des ehem. "IRMA-Gelédndes"

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den Bebauungsplan des ehem. "IRMA-Galéndes" erheben wir als Birger von Bad

Dirrheim und dariberhinaus meine Ehefrau Sakon Inthapan als Inhaberin der

Thaimassage und 2 Kundenparkplatzen im/am Hause Hofstr. 5 folgende Einwendungen:
.

Vorab die Erlauterung zur Situation der betroffenen Grundstiicksnachbarn Hofstr. 5:

1. Die Stichstr. Hofstr. 5 >> Hindenburgpark ist ohnehin schon sehr eng. Sie dient den 22
Wohnungsinhabern der Hofstr. 5 als Zugang zu ihrer Haustiire, Zufahrt zu den 2
Palettenparkhausern, den Stellplatzen, sowie Zufahrt und Zugang zu dem Fitnesscenter.
AuRerdem wird diese Strale nahezu taglich von Lkw's und gelegentlich von
Umzugsfahrzeugen frequentiert. Auch die Feuerwehr ist auf diese Strale bei einem Brand
im Fitnesscenter und dem hinteren Teil des Geb&dudes Hofstr. 5 angewiesen!

2. Die 2 fur die Genehmigung zum Betreiben der Thaimassagepraxis meiner Ehefrau Sakon
Inthapan notwendigen Kundenparkplétze befinden sich neben dieser Stichstr. und dem
Gebaude Hofstr. 5 im Bereich ab Hofstr. und Eingang Hofstr. 5.

Kennzeichnung: "Privatparkplatz"

3. Der Eingang zu den 22 Wohnungen des Hauses Hofstr. 5 befindet sich an dieser Stichstr.

Sowohl von der Hofstr. als auch vom Hindenburgpark hat das Gelénde ein Gefélle und der
tiefste Punkt (!) ist die Eingangstiire des Hauses Hofstr. 5.

Quer zum Eingangsbereich (Eingangstiire) des Hauses Hofstr. 5 befindet sich unter einem
Gitter der Ablaufschacht fiur das mitunter stark zulaufende Regenwasser. Wiirde man diesen
Ablaufschacht versiegeln (z. B. zubetonieren) den Eingangs-Innenbereich, den
Fahrstuhlschacht, die Keller des Hauses Hofstr. 5 und Uber die Hintertlre der Thaimassage-
Praxis meiner Ehefrau alles 30 cm und mehr bei Regen, insbesondere Starkregen unter
Wasser setzen! (sh. dazu nachstehendes)

4. Die Stellplatze der groRen Millcontainer (Hausmull, Papiermiill, Biomall) fur die Hofstr. 5
und das Fitnesscenter befinden sich ebenfalls im Bereich dieser Stichstr. (!) Die
Bereitstellung zur Entsorgung ist nur zur Hofstr. méglich.

- weiter Blatt 2 -
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iL.
Bereits jetzt absehbare Schédigungen und unzumutbare Beeintréchtigungen zu Lasten der
Bewohner und der Massagepraxis des Hauses Hofstr. 5 wihrend der Bauzeit, wenn der
Bauplan so wie geplant verwirklicht wiirde:

1. Der It. Zeichnung geplante Bau B des privaten Investors, sowie die dortige Einfahrt zur
Tiefgarage sind ohne jeden Abstand zu der ohnehin schmalen og. Stichstr. eingezeichnet.
Das erforderliche Baugeriist wirde dann bereits auf der Stichstr. stehen. Vor der Baugerust
ist aber Durchgangs- und Arbeitsraum fiir die Bauarbeiter nétig. Dazu kdme "Ublicherweise"
Platzbedarf fiir Baumateriallagerung und Lastenaufzug, usw.

Das bedeutet aber, dafl der Bauzaun dieser Baustelle fir mindestens 2 Jahre unmittelbar an
das Gebaude Hofstr. 5 herangebaut werden muf3.

Selbst wenn man einen "Notdurchgang" (!) fur die 22 Wohnungen/Familien in der Breite von
ca. 80 cm (!) "erlauben” wiirde, wéren die unzumutbaren Probleme und Schédigungen nicht
beseitigt.

2. Meine Ehefrau Sakon Inthapan hétte fur inre angemeldete/genehmigte Thaimassage-
praxis keine Kundenparkplétze mehr und hat mit der Konsequenz zu rechnen, daf die
Gemeine Bad Durrheim ihr die Gewerbeerlaubnis entzieht. Mit einer "genehmigten” Bau-
genehmigung wiirde das den (privaten!) "Investor" aber nicht interessieren!

3. Selbst wenn ein "Notdurchgang” (sh. Nr. 1 unten) fur die Bewohner des Hauses Hofstr. 5
realisiert wiirde, wére dieser nicht mehr barrierefrei!

Am Ende dieses "Notdurchganges" vor dem Hauseingang befindet sich ein 27 cm tiefer
senkrechter Abfall. Hier hat jeder Kinderwagen Probleme, Rollatoren und Rollstiihle kommen
da weder hoch, noch herunter.

4. Will man hier aber einen barrierefreien Zugang zum Haus Hofstr. 5 schaffen, mult man
den Hauseingang erst durch aufbetonieren "anheben" und dann zur Eingangstire
abschragen. Dann aber betoniert man den Regenablaufschacht zu, mit der Konsequenz,
daR das Regenwasser aus den in Pkt. 1./3. genannten Griinden in das Haus Hofstr. 5 lauft.
Welche Folgen das dann hatte, habe ich im gleichen Pkt. dargelegt.

5. Die Mullentsorgung des Hauses Hofstr. 5 und des FitneRcenters wére unter dem Aspekt
des Bauzaunes nicht mehr méglich. Allenfalls miuBten die schweren Container (iber die Rest-
stichstrate, dann durch den Hindenburgpark bis vor den Rathausplatz geschoben und vor
dem Rathaus durch die Mullabfuhr regelmaRig entsorgt werden !?

6. Die Feuerwehr konnte wihrend der Bauzeit nicht einmal mehr mit einem kleinen
Fahrzeug zum Ende des Gebaudes Hofstr. 5 und zum FitneRcenter durchkommen, ebenso
wenig mit einer ausfahrbaren Rettungsleiter, die fur ein Gebaude wie der Hofstr. 5 oder das
FitneRcenter erforderlich wére. Interessiert das den privaten "Investor” und die
Beteiligten/Initiatoren von diesem "IRMA-Bauplan" Giberhaupt?

Absehbare Schadigungen und unzumutbare Beeintrichtigungen zu Lasten der Bewohner
und der Massagepraxis des Hauses Hofstr. 5 nach Fertigstellung des Hauses B, wenn der
Bauplan so wie geplant verwirklicht und damit “vollendete Tatsachen" geschaffen wiirden:

1. Wenn das Haus B des IRMA-Geldndes direkt am Rand der Stichstr. gebaut wird, kénnte
selbst ein Mittelklassewagen nur mit eingeklapptem rechten Aulenspiegel passieren.

- weiter Blatt 3 -
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Ich habe noch nie davon gehort, daB ein privater Bauherr einen Privatbau ohne jeden
Abstand von einer Strae an den unmittelbaren Strallenrand bauen darf !!

Vor allem dann, wenn andere dadurch geradezu skrupellos geschéadigt werden !

DaR das und das nachfolgend genannte auch noch mit Erlaubnis der zusténdigen
lokalen Behérden und des Gemeinderates geschehen wiirde, gehért in meinen Augen
auf den Priifstand unseres Rechtsstaates!

Es ist zu befiirchten, daR sich zu einem spéteren Zeitpunkt "herausstelit” (!), daR die
Strafie verbreitert werden muf}, was aber sicherlich nicht durch den AbriR des fertigen
Millionen-Objektes des “Investors" geschehen wirde, sondern auf Kosten der Eigentimer
und Mieter des Hauses Hofstr. 5; wie anders auch sonst?

Wiirde also bedeuten: Die Kundenparkplatze der Thaimassagepraxis meiner Ehefrau wéren
dauerhaft verioren, die in Pkt. 11./2 - 4 genannten Konsequenzen wiéren dauerhaft, da
jetzt hier die verbreiterte StralRe verlaufen wiirde.

Um MiRverstindnisse zu vermeiden: Bei den gen. Schadigungen handelt es sich um
Privateigentum der Eigentimer des Hauses Hofstr. 5, welches vermietet ist.

2. Das Haus Hofstr. 5 ist nach meinem Informationsstand ein historisches Gebéude,
welches zwar etwas umgebaut wurde, aber vermutlich unter Denkmalsschutz steht. Im
Bereich Hofstr./Beginn der Stichstr. ist dieses Gebaude Hofstr. 5 ebenfalls direkt an den
KatastermeRpunkt und damit an die StraRe herangebaut.

Daran dirfen sich aber weder der "Investor", noch seine "Baumeister" ein Beispiel nehmen.
Das Bauvorhaben des "Investors" ist ein "kapitalprofitorientierter" Neubau.

Das Haus Hofstr. 5 und der geplante Bau B des "Investors” wiirden nicht nur eng
"StraRenkante an StraRenkante” stehen, sie haben beide Balkone (!).

Allein schon durch die Bauhdhen ergébe sich nicht nur eine gegenseitig abgeschattete
Situation wie in den engen GaRchen eines historischen "mittelalterlichen” Stadtzentrums.
Man kénnte mit einem sportlichen Sprung von einem Balkon auf den des anderen Hauses
springen.

In einem historischen Stadtzentrum ist der Denkmalsschutz vorrangig und das historische
Bild sehenswert. Der "kapitalprofitorientierte”, ruicksichtslose private Neubau des
Investors® ist dagegen in meinen Augen - und wahrscheinlich nicht nur in meinen - ein
Schandfleck mitten im Herzen des Kur- und Touristenortes Bad Dirrheim !

3. Der groRte Teil des Hauses B des ,Investors® ist allein schon aus den vg. Griinden ein
absolutes ,,no go“!

Zusétzlich unter dem Aspekt der wirklichen Offenlegung/Renaturierung der Stillen Musel
ist weder die Einfahrt zur Tiefgarage unter Haus B, noch Haus B selber im Bereich der
ersten 50% der Flache ab Hofstr. Richtung Hindenburgpark, also im Eingangsbereich des
Hauses Hofstr. 5 machbar; also auch nicht ,verschmalert* und von der Stichstrale seitlich
abgesetzt, weil das alleine schon bei dieser Tiefgarageneinfahrt gar nicht méglich ware!

iv.

Offenlegung/Renaturierung der Stillen Musel:

1. Meines Wissens ist die Stille Musel nicht nur ein ,Bachlein®, sondern sie erfllt eine
wichtige Aufgabe im Bereich des Hochwasserschutzes, bzw. seiner Prophylaxe.

2. Anstatt die Stille Musel wie im Gesetz vorgeschrieben und unter dem Aspekt in Nr. 1
genannt zu renaturieren und ein entsprechendes Bett zu schaffen, ist das ,Kind hier lediglich
umgetauft worden“ ! Aus ,Verdohlung* wurde ,,Abdeckung“. Ansonsten scheint alles

- weiter Blatt 4 -
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im wesentlichen beibehalten worden zu sein.

Das kommt mir in meinen Augen wie ein ,,Etikettenschwindel“ vor. Schamen sich die sog.
_Umweltschitzer* im Stadtrat nicht einmal, so etwas mitzutragen?

Ich fordere hier, wie sicherlich viele andere Bad Durrheimer Burger auch, die zusténdigen
Behérden auf, die Stille Musel so freizulegen/renaturieren, wie sich das gehort!

V.

ottt = men e . als Inhaberin der Thaimassagepraxis
und der zugehérigen 2 Kundernparkplatze Mitbetroffene und ggf. Geschéadigte des
Bauvorhabens auf dem IRMA-Geléndes ist spreche ich auch und bezuglich ihrer
Gewerbeinteressen in dieser Angelegenheit hier in ihnrem Namen.

Meine Ehefrau ist Thailanderin und den ,Feinheiten der deutschen Behdrdensprache® nicht
gewachsen und im korrekten Umgang mit Behdrden nicht gelbt.

Deswegen hat meine Frau mir eine Vollmacht ausgestelit, wenn ich ihre Interessen
gegeniiber Behérden wahrnehme.

Diese Vollmacht lege ich vorsorglich hier im Anhang vor.

Ohne mein Beisein will meine Frau auch keine weiteren Erklarungen abgeben oder
Vereinbarungen treffen, die sich als fir sie nachteilig herausstellen kénnten.

Mit hoflichen/GriiRen

/

Diesem Einwendungsschreiben ist noch folgendes beigefugt:

1. Volimacht meiner Ehefrau, sie in Behérdenangelegenheiten zu vertreten

2. Blatter A1 bis A3 weitere Einwendungen gegen den &ffentlich ausgelegten
Bebauungsplan ,IRMA-Gelénde*
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Siadiverwaltung
Rad Diirrhaim

13, Sep. 2018

Eing..

16. September 2018

Stadt Bad Diirrheim
-Bauamt-

Luisenstr. 9

78073 Bad Diirrheim

Einwendungen gegen den im September 2018 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan
“Irma“

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit erhebe ich gegen den vorgenannten Bebauungsplan folgende Einwendungen:

Die Biume im Hindenburgpark und auch auf dem Irma-Gelénde miissen komplett erhalten
bleiben. Der Investor kann die Tiefgarage so bauen, dass alle Baume stehen bleiben kénnen.
Damit wiirde auch eine geringere versiegelte Flache als 95 % moglich werden.

Das gilt insbesondere auch nach der Forderung M 13, des von der Firma ARCUS erstellten
,Uumweltbericht zum Griinordnungsplan® vom 22.06.2018 fiir bestehende Habitatbdume.

Der Begriindung durch das dort genannte Tétungsverbot (§44 Abs. 1 Nr.2 BNatSchG)
schliee ich mich an.

Die Stille Musel muss renaturiert werden. Dies folgt bereits aus dem Wasserhaushaltsgesetz
(§ 6 Abs. 2 WHG):

(2) Gewadsser, die sich in einem natiirlichen oder naturnahen Zustand befinden, sollen in
diesem Zustand erhalten bleiben und nicht naturnah ausgebaute natiirliche Gewésser sollen
so weit wie méglich wieder in einen naturnahen Zustand zuriickgefiihrt werden, wenn
liberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit dem nicht entgegenstehen.

Das vorgelegte und vom Gemeinderat beschlossene Konzept fiir die Renaturierung der stillen
Musel erscheint mir in 2 Punkten diesen Anforderungen nicht zu geniigen.

-Das geplante Flussbett ist zu schmal und richtet sich an der geplanten Gebdudegrof3e und
nicht an den eigentlich vorgeschriebenen 5 m beidseitigen Uferstreifen aus.

-5 Uberginge sind nicht naturnah, eine einzelne Briicke wiirde auch geniigen.

Deshalb sollten beide Bauko6rper an dieses Konzept angepasst werden.

Bad Diirrheim, den  16.09.2018
(Datum) (Unterschrift)
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Die Planung soll den Wohncharakidr betonen. _
Was sprichtggegen ein machtiges, gérne zweistockiges Satteldach mit
Dachbalkonen und Photovoltaik?

Das Dach bedingt dazu passende Fassaden.

Die Neubauten sollen Strahlkraft-haben fiir die F riedrichstrafic_e.

Dort bediirfen etliche Gebaude einer Sanierung und sind auch optisch zu
verbessern. o

Bad Diirrheim braucht mehr Zulauf, keinen Ruckgang an Attraktivitat.

Wenn die , Stille* Musel hier freigelegt wird, weil der Begriff N
Renaturierung die verantwortlichen Planer geradezu hypno’usxert.
Alle pragmatischen Gedanken sind ausgesch_lossen? Die Umsetzung so

keine Lésung und wird hoffentlich nicht verwirklicht. Das Rinnsal verdolt
lassen ist besser als auf diese Art Geld zy verbrennen.

Wenn die Musel hinter dem Hindenburgpark eine »lichte Aue* werden
soll, stehen dort viele vitale Baume diesem Ansinnen im Wege!

Solange die Stadt von hasslichen Mauern links und rechts des auf
kaputten Betonhalbschalen wenig und selten Wasser flhrenden Baches

verschandelt wird, sollte niemand tber eine ,,Naturierung“ des Bachleis
an andere Stelle nachdenken.

inzelhandler kénnen hier wirtschaftlich nicht lange tberleben.

E
Andere Laden, wie Filialen von Handelsketten, sind an diesen Stellen
fragwirdig und suspeki. 7

Die Ferienwphnungen sollen nur oberhalb der Gaststatten liegen

Fur die Bewohner und Gewérbebetriebe sollen geraumige Tiefgaragen,
oder Parterre- Stellplitze und einige weitere geschaffen werden.

Der GroBraumparkplatz ist nicht weit.



Einwendungen gegen die beabsichtigte Anderung des Fléchennutzurggspféﬁs“; S

Gegen die Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des Irmageléndes
mé&chte ich Widerspruch einlegen. Der Flachennutzungsplan soll die langfristige
stadtebauliche Entwicklung Bad Diirrheims regeln. Bisher gab es eine stédtebaulich
klare Trennung zwischen dem Bereich Wohnen und Gewerbe nérdlich der Hofstralle
und der BahnhofstraBBe auf der einen Seite und dem Bereich Kur und Erholung
stidlich der HofstraRRe andererseits. Diese rdumliche Zuordnung sollte in der ,
touristisch stark frequentierten Kur- und Baderstadt* (Zitat aus der Begriindung des
FLNP Seite 6 unten) beibehalten werden. '

Die Ausweisung einer Mischbaufliche wiirde gegen den Trennungsgrundsatz
verstofien, wonach Gebiete unterschiedlicher Nutzung moglichst voneinander
getrennt geplant werden sollen. Die angédachte Mischbauflache (Irma-Gelénde)
grenzt an das nord- éstlich gelegene Sondergebiet Kur an. Ein Gebiet, in welchem
tagstiber und nachts deutlich mehr Lérm zulassig ist wiirde dann an ein Gebiet
angrenzen, in dem die Larmimmissionswerte sehr viel niedriger sind, namlich dem
Sondergebiet Kur. A ’ :

Das bisherige Sondergebiet Kur sollte dahier nicht zu einer Mischbauflache entwickelt
werden, sondern zu einer éffentlichen Griinflache. Auch beim Blrgerworkshop
Quartier 2020“ wurde von den Teilnehmern betont, wie wichtig es ist, die 6ffentlichen
Griinflachen in Bad Diirrheim zu erhalten. Die beabsichtigte Festsetzung des
Irmaareals als urbanes Gebiet wird jedoch dazu flihren, dass der Hindenburgpark
starker mit LArm aus diesem Gebiet belastet und seine Erholungsfunktion
beeintrachtigt wird. ‘ ~

Wenn auf dem Irma-Gelénde das Sondergebiet Kur abgeschafft wird, so ist zu
befiirchten, dass das siidlich ans Rathaus angrenzende Sondergebiet Kur das
~ néchste Opfer der ungebremsten Bauwut eines Investors sein wird.

Sollten alternative Standorte in Bad Dirrheim fiir den Vorhabentréger nicht in
Betracht kommen, wie es in der Begriindung zum FLNP heilt, so kann der Investor
von der geplanten Bebauung des Irmaareals mit zwei monstrosen Betonriegeln
Abstand nehmen und seine Baupléne andernorts verwirklichen. Wenn er seine
{iberzogenen Preisvorstellungen der Wirklichkeit anpasst, so wird er jederzeit einen
Kaufer fir das Areal finden, zum Beispiel die Stadt Bad Dirrheim, die mit einem
passenden Bautrager, bezahlbaren und familienfreundlichen Wohnraum schaffen
kénnte (s. Neckar Fair), was sich ja alle Gemeinderatsfraktionen gerade zum
Wahlkampf hin immer wiinschen. :

Bad Durrheim, 18.09.2018
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Stadt Bad Durrheim
Bauamt
Luisenstralle 4

78073 Bad Durrheim

Einwendungen gegen den 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan ,Irma“

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit erhebe ich folgende Einwendungen gegen den Bebauungsplan ,Irma*:

Grole: Die Hohe der Gebaude und die Art des Baustils passen nicht in das Stadtbild Bad
Durrheims. Das Herzstiick Bad Dirrheims, der Bereich Rathaus, Haus des Burgers, Haus des
Gastes und der Hindenburgpark, darf seinen Charme nicht durch solche Gebaude verlieren.

Renaturierung Stille Musel: Die aktuellen Planungen zur Renturierung der Stillen Musel sind
KEINE Planungen zur Renaturierung der Stillen Musel, sondern eine Farce. Im Kurpark kann man
sehen, wie eine Renaturierung aussieht. Warum muss man die Stille Musel tiberbauen? Eine
weitere Frage ergibt sich aufgrund der Uberbauung: Wer pflegt diesen tiberbauten Bereich?

Verkehr: Die geplanten Gewerbeflachen sowie die geplante Gastronomie werden fiir die
Anwohner, aber auch fir die Besucher und Kurgéste der Stadt Bad Diirrheim zu einer erheblichen
Larm und Geruchsbeléstigung fiihren. Ein entspannter Spaziergang durch die Luisen- und
Friedrichstrae wird nicht mehr moglich sein.

Baumbestand: Es ist mir nicht klar, warum gesunde B&ume, die sich nicht auf dem Baugrundstuick,
sondern im Hindenburgpark befinden, gefallt werden sollen. Entweder sind die Baume krank, dann
hatten sie schon langst gefallt werden mussen, oder sie sind gesund, dann gibt es keinen Grund,
sie zu fallen.

Bad Durrheim, den 24.09. AR
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Stadt Bad Diirrheim
Bauamt
LuisenstralRe 4

78073 Bad Diirrheim

Einwendungen gegen den 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan ,,Irma“

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit erhebe ich folgende Einwendungen gegen den Bebauungsplan ,Irma*“:

Grolke: Die geplanten Gebaude sind auch nach den Nachbesserungen zu groR, zu wuchtig und zu
hoch.

Baustil: Der moderne Baustil paRt nicht in eine erheblich vom Tourismus lebende Stadt, deren Gaste
Schwarzwaldflair erleben méchten.

Ladenfléchen: Da sich jetzt schon Geschafte in der Innenstadt von Bad Dirrheim nicht mehr halten
kénnen gibt es keinen neuen Bedarf fur weitere Ladenflichen.

Verkehr und Larm: Der Verkehr und somit der Larm wird in der Innenstadt weiter anwachsen. Ein
weiterer Punkt, der dem Tourismus in Bad Diirrheim schadet.

Stille Musel: Die Stille Musel muR in erlebbarer Weise offengelegt und nicht durch diverse Briicken

wieder Uberbaut werden, was auch dem Sinn der hierfirr vom Land Baden-Wurttemberg bereitgestellten
Gelder widerspricht.

Bad Durrheim, den _ (A, O.F 2ol
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[ Swdiverwaltung
Rad Diirrhaim

Stadt Bad Diirrheim
-Bauamt-

Luisenstr. 9

78073 Bad Diirrheim

18.05.2018

Einwendungen gegen den o6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan “Irma“

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Eigentlimerin einer Wohneinheit in Bad Diirrheim, HofstraRe 5 erhebe ich hiermit gegen
den vorgenannten Bebauungsplan folgende Einwendungen:

Das geplante Haus B an der StichstraBBe der Hofstrasse halt nicht den gesetzlich
vorgegebenen Abstand nach der Landesbauordnung BW ein.

Der betrégt bei der geplanten Gebdudehdhe von 17,50 m (15,50 m +ca. 2 m
Untergeschoss / Tiefgarage) nach der Landesbauordnung BW 7 Meter. Der
Betonriegel soll an der Einfahrt zur StichstraRe keinen Abstand einhalten miissen und
im weiteren Verlauf maximal 2 m, damit der Investor méglichst viel Wohnflache
bauen und teurer verkaufen kann. Dadurch wird den Bewohnern des Hauses
HofstraBe 5 Licht, Luft und Aussicht entzogen. Dies ist mir als Eigentiimer und den
Bewohnern des Hauses Hofstrasse 5 gegeniiber absolut riicksichtlos. Ich fordere, dass
Haus B entlang der StichstralRe einen Abstand zur Grenze des Flurstiicks 239/1 von
mindestens 7 m einhalt. Warum soll dieser Investor nicht die Abstandsvorschrift
einhalten miissen, die fiir alle anderen Bauherren gilt ??

Ich fordere, dass die StichstraBe so verbreitert wird, dass

o die Bewohner der Hofstralle 5 wahrend der Bauzeit ungehindert zu ihren
Stellplatzen fahren und sie nutzen kénnen

o entgegenkommende Fahrzeuge aneinander vorbeikommen

o die Feuerwehr auch mit ihren gré8ten Fahrzeugen ungehindert die Stichstralle
befahren kann. Speziell in diesem Punkt sehe ich die Gemeinde in voller
Haftung gegeniiber den Bewohnern der Hofstrasse 5 und der potentiellen
Bebauung ,Irma“

Weiter fordere ich, dass
o wiahrend der Bauzeit das Baumaterial nicht liber die StichstraRe angeliefert
wird, damit die Bewohner der Hofstrasse 5 nicht jahrelang dem Larm der
LKWs und Baumaschinen ausgesetzt sind

/“g,,-)
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o die auf dem Baugrundstiick seit iber einem halben Jahr lagernden
gefdhrlichen Abfalle, ndmlich Asbest und Mineralwolle, umgehend und
ordnungsgemal’ nach der Landes-Abfallverordnung beseitigt werden. In
diesem Zusammenhang muss hier auch auf die aktuell mangelnde Téatigkeit
der Gemeinde als Aufsichtsflinrende Behorde hingewiesen werden. Die
Gemeinde macht sich mit Duldung des Zustands in fahrldssiger Weise rechtlich
haftbar.

o das restliche Irma-Gebdude wahrend des Abbruchs so eingehaust wird, dass
die Anwohner nicht gesundheitsgefahrdenden Beldstigungen durch Staub,
insbesondere durch Asbeststaub sowie Mineralwolle, und Lirm ausgesetzt
sind

e Um langfristig eine stddtebaulich sorgfiltige und stimmige Bebauung sowie
Gestaltung der Innenstadt Bad Diirrheims zu erreichen, ist es erforderlich, dass fiir die
FriedrichstralRe umgehend ein gesetzlich stimmiger Bebauungsplan aufgestellt wird,
der selbstverstédndlich auch das Irma-Areal einbezieht. Notfalls ist parallel hierzu
vorsorglich eine Verdanderungssperre zu erlassen.

o Die kiinftige Bebauung des Irma-Areals wirkt pragend auf die Umgebung,
speziell im Zusammenspiel mit dem Hindenburgpark, dem Rathaus und den
umliegenden Gebduden sowie der Saline.

o Es sollten in diesem Zusammenhang von renommierten Architekten und /
oder der Architektenkammer Stellungnahmen bzw. Vorschlage fiir die
Gestaltung des Irma-Areals eingeholt werden, weil die aktuell geplante Irma-
Bebauung wegen ihrer architektonischen, die Ortsmitte pragenden Gestaltung
sehr umstritten ist und langfristige Wirkung zeigen wird.

o Dass das Irma-Areal nicht der Gemeinde gehort, steht z.B. auch einem
moglichen Architektenwettbewerb nicht entgegen. Die Gemeinde kann als
Tragerin der Planungshoheit im Bebauungsplan die Festsetzungen treffen, die
der Gemeinderat fiir die Weiterentwicklung des Ortskerns von Bad Diirrheim
flir erforderlich erachtet.

o Die Gemeinde wiirde nachweislich fahrldssig handeln und wire rechtlich
angreifbar, wenn sie einen Bebauungsplan nach den Wiinschen des Investors
und nicht nach den Notwendigkeiten einer sorgfaltigen Stadtentwicklung
aufstellen wiirde.

o Falls weiterhin einfach so gebaut werden darf, wie geplant, wird es in der
Innenstadt von Bad Diirrheim {iber kurz oder lang nur noch vier bis
flinfgeschossige Gebdude mit Flachdach geben.

e Die Stille Musel muss vollstdndig und in Wiirdigung der gesetzlichen Vorgaben
renaturiert werden.

o Dies folgt bereits aus dem Wasserhaushaltsgesetz (§ 6 Abs. 2 WHG).

o Dariiber hinaus wiirde durch eine offene Fiihrung der Stillen Musel die Gefahr
der Uberflutung der geplanten Tiefgarage bei Hochwasser durch die in solchen
Fallen naheliegenden Aufstauung vor der Verdolung durch Treibholz
vermieden. Bedingt durch den Klimawandel sind plotzlich auftretende
Hochwasser zukiinftig 6fter, Giberall und heftiger zu erwarten. Dies ist aktuell
eindeutiger Stand der Wissenschaft. Eine Uberflutung der Tiefgarage wiirde
hohe Kosten fiir die Gemeinde nach sich ziehen, z.B. durch den Einsatz von
Feuerwehr und Katastrophenschutz. Hier ist die notwendige vorbeugende
Sorgfaltspflicht der Gemeinde anzumahnen.



o AuBerdem ist ein offengelegter Bach mit ansprechender Gestaltung und

#

694

Bepflanzung des Ufers fiir die Kurgédste und die Einwohner, aber auch fiir die
kiinftigen Bewohner in den Irma-Geb&duden weitaus attraktiver als ein
Bachlauf, der unter einem Betondeckel verschwindet.

Die Anzahl der vorgesehenen Parkplatze (ober- und unterirdisch) reicht bei Weitem
nicht aus, um Verordnungen / gesetzliche Forderungen zu erfiillen.

O

Die rund 100 geplanten Stellpladtze reichen lediglich fiir die kiinftigen Nutzer
der Wohnungen bzw. Ferienwohnungen.

Fir die Gewerbeflichen von rund 1000 m? wurden bisher keinerlei Stellplatze
kalkuliert. Da ein gréReres Einzelhandelsgeschéft und eine grofe Gaststatte
entstehen soll, sind mindestens weitere 150 Stellpldtze erforderlich.

Hier ist auf die gesetzlich eindeutig geforderte Aufsichtspflicht der
genehmigenden Behoérde — Stadt Diirrheim, Bauamt — hinzuweisen.

Um das Stadtbild des Kurortes nicht noch weiter zu (zer)storen und auch um
die Larmbelastung durch spat abfahrender Géste (laute Gesprache,
Tlirenschlagen, Motoren, Eiskratzen im Winter) zu vermindern (ist ein
Larmgutachten zu erstellen ??), miissen diese zusatzlichen Stellplatze
dringend unterirdisch geschaffen werden.

Zwei zusatzliche Untergeschosse der Tiefgarage sind vorzusehen, um dariiber
hinaus auch mdéglichst viele der derzeit geplanten oberirdischen Parkplatze
von der Oberflache weg zu verlegen, siehe nédchster Punkt.

Da der GroBteil der oberirdischen Stellplatze nur durch Querung der
Biirgersteige zu erreichen sind, muss die Verlegung in die Tiefgarage auch
unter dem Gesichtspunkt der Gefahrdungsabwehr gegeniiber FuBgangern
durch die genehmigende Behorde gefordert werden. Andernfalls kénnte die
Gemeinde hier gegebenenfalls rechtlich in Anspruch genommen werden.
Die zu erwartenden Abgasmengen aus der erweiterten Tiefgarage sind nicht
einfach oberirdisch abzufithren, sondern sind unter der besonderen
Wiirdigung des Status von Bad Diirrheim als Luftkurort selbstverstandlich
qualifiziert zu reinigen und héchstmaglich tiber Dach abzuleiten.

Der Zugang zum zukiinftigen IRMA Geldnde muss unter Wiirdigung des Status von
Bad Diirrheim als Kurort und entsprechend der gesetzlichen Forderungen
behindertengerecht gestaltet werden.

O

O

Einwohner und die Kurgidste, unter den sich oftmals auch gehbehinderte
Personen befinden, sollten keine Treppen oder Rampen steigen miissen.
Dazu muss das Gebdude einschl. Tiefgarage abgesenkt werden, wodurch sich
- als positiver Nebeneffekt — auch die Gesamthohe des Gebdudes deutlich
verringern wiirde.

Das derzeitige Bild des Hindenburgparks zum [RMA Gelande darf nicht verandert
werden.

O

Es besteht keinerlei Notwendigkeit, dass die Gemeinde hier deutlich vor dem
Investor einknickt, den sehr fraglichen Stellungsnahmen zu der Gite und
Gesundheit des Baumbestandes folgt und dariiber hinaus den derzeit viel
genutzten, asphaltierten Weg inklusive der Muselbriicke opfern will.

Der geplante “Urbane Platz” in seiner Form als Betonwdiste kann diesen zu
opfernden Teil des Hindenburgparks in keinster Weise ersetzen.



&

o Es sollte eher seitens der Gemeinde sehr schnell und intensiv nachgedacht <‘_J}
werden, mit welchen Mitteln der Behorde die groRen Baume auf dem IRMA
Geldnde im Sinne des Stadtbildes als Kurort vor dem kurzfristig zu
erwartenden Fallen geschiitzt werden kénnen.

e Fiir die geplanten Gewerbefldchen, die Gaststatte und Ferienwohnungen besteht kein
Bedarf.

o Bereits jetzt gibt es in Bad Diirrheim ausreichend Einkaufsgeschéfte, die sich
wegen der groRen Konkurrenz, einerseits infolge des Internethandels und
andererseits wegen der groBen Einkaufsmarkte im Gewerbegebiet (Kaufland,
Aldi, Lidl, E-Center etc.) nur sehr schwer halten kénnen.

o Auch sind reichlich Gaststdtten im Ortskern vorhanden, deren Umsatz und
damit Uberlebenschancen sinken werden, wenn die geplante GroR-Gaststatte
entstehen sollte.

o Leerstand in der Stadtmitte bedingt durch Geschaftsaufgaben im Einzelhandel
und der Gastronomie werden sich sehr negativ auf das allgemeine Stadtbild
auswirken. Derartige Bilder der Auswirkung von Verdrangungswettbewerb ist
vielerorts zu sehen und fiihrt zu vielschichtigen Problemen. Hier ist die
ordnende Hand der Gemeinde im Voraus dringend notwendig !!

o Diein Bad Diirrheim vorhandenen Betten in Ferienwohnungen waren nach
Auskunft der Kur und Bader GmbH vom 9.11.2017 wie folgt belegt:

- Belegungsquote 2015 18,4 %,

- 2016 14,52 % und 2017,

- gerechnet bis zum 30.9.2017, 15,95 %.

Die 20 oder mehr neuen Ferienwohnungen in den geplanten Irma-Geb&duden
werden daher die meiste Zeit des Jahres leer stehen und die Rollldden “zum
Wohle des Stadtbildes” geschlossen sein.

Die beiden geplanten Baukorper sind eindeutig viel zu groR und wuchtig, zudem sind sie —
trotz riickverlegter Penthaduser — viel zu hoch und passen daher nicht in die Umgebung.
Puristisch-moderne und kantige Flachdachbauten mit bunten Fenstern passen einfach nicht
in die Mitte Bad Diirrheims im bereits oben besprochenen Ensemble mit dem
Hindenburgpark, den Gebduden im Bereich des Rathauses und der Saline. Zudem mégen sie
heute State of the Art sein, in naher Zukunft aber schon stilistisch veraltet und dann in einem
Kurort hoffnungslos deplatziert.

Ein klassisches Sattel- bzw. Walmdach mit eingesetzten Mansarden ist zeitlos schén. Warum
hat der Gemeinderat nur den ersten Entwurf des Architekten verworfen ??

Bad Diirrheim ist nicht Frankfurt a. M., Klasse statt Masse ware wirklich zukunftsweisend !!

Mit freundlichen GriiRen
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Vorab per Fax 07726 / 668.238

Stadivarwaltung Bad Dlrrheim
- Bauamt -

L.uleanstrafie §

78073 Bad Dirrhelm

18, September 2018

| Einwendung gegen den Bebauungsplan "irma”

Sehr geehrte Damen und Herren,

‘als Wohnungselgentimer der Wohnungselgentumergemelnschaft HofstraBe 5 (FlurstUck

- 164) und damit baurechtlicher Nachbar erhebe ich folgende Einwendungen gegen den

Bebauungsplan lrma.

1. Kennzelchnung des Geblets als Sondergeblet

Unter Ziffer 4.4,2 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird dargestelit, dass dle
Flache bisher als Sondergeblet "SO-Klinlk" ausgewlesen ist. Nach den mir vorliegenden
Schrelben im Rahmen meiner Einwendung gegen dle Nutzungsiinderung des
Bauvorhabens HofstraBe 1a wurde mir seltens der Stadt Bad DUrrheim, bestatigt durch
Schrelben des LRA Schwarzwald Baar vom 25.10.2016, mitgeteilt, dass hler ein
Mischgeblet nach § 6 BauNVO vorllegt. In den Schrelben wird ausdrlcklich festgehalten,
dass in diese Beurtellung ,auBerdem das bisherige Sanatorium.... mit elnzubeziehen

- Ist", Der Bebauungsplan Ist damit diesbezlglich fehlerhaft.

2. Festsetzung der zu bebauenden Fliche als "Urbanes Geblet" (MU)

in der Pressmitteilung der Bundesreglerung zur Einfllhrung der Baugebletskategorie
"Urbane Geblete' wird ausgeflhrt, dass dieser neue Baugebletstyp die Bebauung in
"stark verdichteten stidtischen Gebleten" ermdglichen soll, Dieser Sachverhalt liegt hier
- wenn man dle nihere Umgebung betrachtet - gar nicht vor, so dass dlese
Baugebletskategorie gar nicht angewendet werden kann,

3. Erhbhung der Grundflichenzahl! (GRZ)

Die Erhhung der GRZ ist nur aus stidtebaulichen Grlinden zuldssig, Elne
entsprechende Begrlindung fehlt vblilg. ‘ ‘

Die unter Ziffer 8.2.1, angefthrte Begriindung, dass so "dle Reallslerung das Projekts
ermdglicht” wird, erfllit nicht die gesetzlichen Voraussetzungen, zumal sie schon durch
den Verwels auf § 17 Abs. 1 BauNVO fir MU (slehe Ziffer 2) fehlerhaft ist. Mit der
flichenmaBigen GréBe In Verbindung mit der Erh8hung der GRZ, entspricht das
Bauvorhaben nicht der Elgenart der ndheren Umgebung und Ist auch damit nicht
zuldssig.
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" 4. Abstand nach LBO

Das Haus B an der Stichstrale halt bel der geplanten H8he nicht den gesetzlichen
Abstand nach LBO eln, was eine massive zusdtzliche Beschattung und damit elne
Wertminderung fir mein Elgentum bedeutet.

5. Fehlendes Larmgutachten

Laut BebauungsElan sollen in dem Objekt auch Gaststdtten entstehen. Dem
Bebauungsplan kann nicht entnommen werden, wie der Immislonsrichtwert von 45d8

(A)‘,' der im tbrigen auch fur einen Baugebletstyp MU gelten wlirde, eingehalten werden
so N

6. Fehlendes Konzept fur Parkpldtze ftir die vorgesehenen Gewerbeelnhelten/Gastronomie

Schon heute entsteht durch fehlende Parkpldtze far die Nutzer des Fitnessstudlos in der
HofstraRe 1a ein reger Parksuchverkehr, was zu elner zusatzlicher Lirmbelastung fuhrt,
und teflwelse auch zur rechtswidrigen Nutzung der Privatparkplidtze der HofstraBe 5.
Unter Ziffer 5.6 des Bebauungsplans steht lapldar der Satz, dass die gewerblichen
bendtigten Stellpldtze nachgewlesen werden mlssen, Es fehlt jedoch jegliches Konzept,
wo solche Stellplitze mbglich sein kdnnten.

Insgesamt fligt sich das Projekt weder in Ausdehnung noch In der Hthe der Eigenart der
niheren Umgebung eln. Es entsteht der Eindruck, das der vorllegende Bebauungsplan nicht
wle gesetzlich angedacht einen Rahmen flir elne stddtebauliche Entwicklung blldet, sondern
einseltig dazu dlent, das gewinnmaximlerende Projekt elnes einzelnen Investors zu
ermbglichen, Eine entsprechende Interessenabwigung, die auch dle EigentUmerinteressen
der Anlieger berlicksichtigt, Ist nicht zu erkennen. ‘

Nach alledem Ist der Bebauungsplan “Irma" fehlerhaft und rechtswidrlg und verletzt meine
Rechte, Das Vorhaben ist so nicht genehmigungsfihig.

Bitte best4tigen Sle mir den vollstinden Empfang dieser Elnwendung schriftlich,

//7
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3 Bad Diirtheim

- EINWENDUNGEN gegen die ausgelegte Planung ,,Irma“:

Leider sind die 320 Einwendungen der Biirger zur Architektur nach der ersten
Auslage der Planungsunterlagen nicht gehort worden. Die winzigen Anderungen
sind absolut irrelevant. Wie wird es dieses Mal sein?

Durch teilweise starrsinnige Beteiligte, denen dsthetische Grundsitze ganz
offensichtlich vollig abgehen, wird die hiufig beschworene Zukunftsfihigkeit
Bad Diirtheims im wahrsten Sinne des Wortes verbaut. Anstatt eine Architektur
zu prisentieren die Biirger, Kur- und Feriengéste mit einem Kurort verbinden und
anziehen, werden zwei stadtmorderisch, deplatzierte Klotze erlaubt, die den
Bausiinden aus den 60er und 70er Jahren in nichts nachstehen. Sle vertun eine
einmalige Chance an dieser zentralen Stelle der Stadt.

Dass von einer nicht mehr zu iiberbietenden faden Einfallslosigkeit, von
Bauzimtern mitgeplante und von Gemeinderiten genehmigte Hauser die
Landschaft verschandeln diirfen, macht deutlich, dass vielen Bauherren und
Entscheidern #sthetische Grundsitze fremd sind, zumal das Baugesetz dies auch
nicht verlangt. Es wire schon lange an der Zeit fiir eine Gestaltungssatzung bzw.
Stadtbildsatzung. Konkrete Vorschldge und Anregungen haben Sie bekommen.
Die sogenannte "Biirgerbeteiligung" und die Einwendungen sind sonst nicht das
Papier wert auf denen sie geschrieben sind und Sie senden ein fatales Signal an die
Biirger.

Leider zeichnet sich die ,,moderne* Architektur der letzten Jahrzehnte in Bad
Diirrheim durch Tristesse, Fadheit, Monotonie aus. Ich frage Sie: Welches dieser
Geb#ude im Stadtkern aus den letzten Jahrzehnten ist ansehnlich, eindrucksvoll,
attraktiv: Das Wohnpark Kreuz? Das einst eindrucksvolle und leider iiberbaute
Jugendstilhaus Biuerle? Die Bahnhofstr. 4? Die Friedrichstr. 1? Das Haus
Metzgerei Holwegler? Wohl kaum.

Historische Stidte sind nicht ohne Grund so erfolgreich. Ihr Argument, daB3 Bad
Diirrheim keine historische Stadt sei kenne ich. Natiirlich ist sie es nicht. Thre
Vorginger haben schon dafiir gesorgt, da8 charmante, historische oder zum Kurort
passende Gebiude beseitigt und ersetzt worden sind durch abschreckende, jeder-
zeit austauschbare Kisten.

Stoppen Sie diese Entwicklung! Sie vertun sonst eine Chance. Rauben Sie der

Kurstadt Bad Diirrheim nicht weiter ihren Kurort-Charakter und den Flair.

Nachhaltigkeit:
Der Begriff ,,Nachhaltigkeit* trifft auf die Irma leider nicht zu.
Die momentane Architektur ist das Gegenteil von nachhaltig:
- Fiir den Investor: Wohnungen werden weniger Kéufer finden
- Fiir Vermieter: werden eine schlechte Rendite erzielen
- Fiir Bad Diirtheim: die Aufenthaltsqualitit wird leiden;
die Attraktivitdt und Anziehungskraft des Stadtbildes wird abnehmen

[
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} Bad Diirrheim

Frankfurter Allgeméine Zeitung + Sichsische Zeitung:
Kommentare aus der Frankfurter Allgemeinen Zeitung und Séchsischen Zeitung:

(Anbei die vollstandigen Artikel)

"'Schonheit'' hat sehr wohl objektive Merkmale (Symmetrie, Goldener Schnitt).

Doch es fingt schon in der Architektenausbildung an: Entwiirfe die auch nur einen Hauch
traditionell erscheinen werden mit schlechten Noten bestraft, Wissen tiber historische
Baustile fast gar nicht mehr vermittelt. Der Gemeinderat ldsst zu, dass Bebauungspléne
monotone GroBformen mit riesigen, sinnfreien Abstandsflédchen vorsehen, und teilweise
sogar explizit das furchtbare Flachdach vorschreiben. Architekten werden anscheinend
ausgebildet mithilfe leerer Schuhkartons, in die sie Locher schneiden diirfen. Der
offentliche Druck steigt, das ist gut. Statt Ignoranz und AnmafBung von Politikern sollte -
zudem im Zeitalter der (immerhin konsultativen) "Offentlichkeitsarbeit und
Biirgerbeteiligung” - wieder der Zweck der Verwaltung als dem Biirger und der Stadt
dienende Struktur eingefordert sein. '

Wir brauchen Architekten die bewusst wieder Bautraditionen aufnehmen und sich der
regionalen, traditionellen Architektur anpassen, statt sie mit aller Macht zu negieren. Die
ewigen Schreier nach ,Moderne‘ und ,mit-der-Zeit-gehen-miissen‘ denken leider sehr -

- kurzfristig. ‘

-15 Seiten gesamt-
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78073 Bad Durrheim 21.09.2018

Einwendungen gegen den 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan ,lrma*

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Bezugnahme auf unser Schreiben vom 27.11.2017 erheben wir zum obigen
Bebauungsplan folgende Einwendungen:

- an der ungeldsten stadtebaulichen Situation, die den professoralen Vorgaben des
Stadtbauamts entspricht, hat sich nichts geandert.

- der Entwurf schreibt nicht nur alle Wiinsche des Investors fest, sondern lasst diesem mit
MU ,a“ freie Hand die Stadtverwaltung weiter zu knebeln.

- 4 Lécher in der gepriesenen Plattform werden als Offenlegung der Stillen Musel ,verkauft‘ und
vom Steuerzahler mit rund 1 Mio. Euro subventioniert.

- die Beziehung Hofstrake / Hindenburgpark wird als erlebbare Symbiose offeriert. In
Wirklichkeit kann kein Mensch, der sich in der Hofstr. aufhélt, den Hindenburgpark erahnen.

- die geplanten Konzepte tragen nicht zum Gemeinwohl, dem Verwaltung und Gemeinderat
verpflichtet sind, bei.

Wir wiirden uns freuen, wenn die Stadt ihren Willen zur Verénderung nicht nur in der Presse
bekundet, sondern auch in die Tat umsetzen wirde. ,Irma“ ware ein Paradebeispiel dafur und
wirde dem enormen Nachholbedarf gut tun.

Bad Dirrheim , den 21.09.2018

/
B— Fay


Kleinhans
Textfeld


Kleinhans
Textfeld



Bad Diirrheim, den 21. September 2018
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Stadt Bad Diirrheim | E ING ANG ]
- Hochbauamt - - Einwurf personlich
LuisenstraBe 04 16.SEP. 2018 |

D — 78073 Bad Diirrheim

Stadtbavamt |

e e

Einwendungen gegen offentlich ausgelegten IRMA-Bebauungsplan
(-e-.. bis 21-09-2018) im Rathaus Bad Diirrheim (1.0G./Flur)
Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den obengenannten Bebauungsplan ,,JRMA-Areal“ erhebe ich Einspruch gema
meiner Aufstellung:

Die Kubatur der 2 Baukoérper sind zu groB, d.h.: zu lang, zu breit und zu hoch.

Die Stille Musel muss renaturieren werden, von Hofstra3e bis Hindenburgpark.

Diese Entwurfsplanung entspricht in keiner weise den Anforderungen der Architektur-
und Baukunst

Es liegt kein Bedarf vor fiir: Gaststétten, Kaufladen und 20 Ferienwohnungen

Grundlage, und ergdnzend weise ich auf meine schriftlichen Einwendungen vom
26. November 2017 Bebauungsplan ,,IRMA-Areal “ hin, diese auch hier voll zum tragen
kommen.

Beachte: Bis dato habe ich noch keinen Punkt dieser Einwinde von der Planungsclique

in konkreter Bearbeitung vorgefunden!

Es ist hier noch ergénzend anzumerken, dass die Versprechungen/Zusagen und die
Erlauterungen des Herrn Henner Lamm, kommunalPlan, TUT bei seiner Moderation am
26-07-2017 in der offentliche Sitzung im Vorgang: ,, Entwurf-TRMA-Bebauung * schlicht mit
,fake news“ gleich zu setzten sind.

Mit freundlichem Gruss

Bestitigung, erhalt der Einwendungen zum
Bebauungsplan IRMA, ..... 21-09-2018

78073 Stadt Bad Diirrheim, Stadtbauamt
Datum/Stempel/Unterschrift
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Stadt Bad DUrrheim
Z. Hd. Herrn BM Klumpp
Rathaus

17.9.2018
Irma Einwendungen Anschreiben

Einwendungen gegen den Bebauungsplanentwurf Irma Stand 26.7.2018

Sehr geehrter Herr BUrgermeister,

hiermit erheben wir die im anliegenden Schreiben erhobenen Einwendungen und verbinden
damit die Hoffnung, dass Sie, der Gemeinderat, Herr Stadtbaumeister Kurz, respektive Herr
Lamm von der Firma Kommunalplan sich damit ernsthaft auseinandersetzen und unsere
Einwendungen sowie die von zahlreichen anderen BUrgern nicht nur mit pauschalen
Argumenten vom Tisch wischen werden.

Wir mdchten auch klarstellen, dass es Einwender gibt, die berechtigt und bereit sind, einen
Normenkonirollantrag beim Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg zu stellen. Wir werden
sie dabei mit allen uns verfigbaren Mitteln unterstUtzen, auch finanziell.

Ein solches Gerichtsverfahren wird dazu fGhren, dass sich der Abriss der restlichen Irma-Ruine um
mindestens drei Jahre, gerechnet ab heute, verzdgern wird. Selbst wenn dieser Bebauungsplan
einer rechtlichen Uberprifung durch den VGH standhalten sollte, was wir fir ausgeschlossen
halten, dann bedUrfte es noch einer Baugenehmigung, gegen die ebenfalls Rechtsmittel
moglich sind.

Der Gemeinderat und der Investor soliten sich also gut Uberlegen, ob sie es darauf ankommen
lassen, oder ob sie dazu bereit sind, die vorliegende Planung an entscheidenden Punkten

{volist&ndige Renaturierung der Stillen Musel; kleinere Baukdrper) zu andern.

Es liegt letztlich im Interesse der Stadt und des Investors einen langwierigen Rechisstreit zu
vermeiden, was voraussetzt, dass sich beide von ihren bisherigen Vorstellungen verabschieden.

Mit freundlichen GriBen

Anlage: Einwendungen 11 Seiten
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Stadt Bad DUrrheim
Bauamt
LuisenstraBe 9
78073 Bad DUrrheim
17.9.2018

Einwendungen gegen den Bebauungsplan Irma Stand 26.7.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den derzeit ausliegenden Entwurf des Bebauungsplans ,Irma" erheben wir folgende
Einwendungen:

stadtebavuliches Konzept

Um langfristig eine stédfebaulich stimmige Bebauung und Gestaltung der Innenstadt zu .
erreichen, ist es erforderlich, ein stéidtebauliches Konzept unter Einbeziehung der Renaturierung
der Stillen Musel zu eniwickeln und darauf aufbauend einen Bebauungsplan for die
FriedrichstraBe aufzustellen. Die kinftige Bebauung des Irma-Areals wirkt prégend auf die
Umgebung. Falls so gebaut werden darf wie geplant, dann wird es in der Innenstadt von Bad
Durrheim Uber kurz oder lang nur noch vier bis finfgeschossige Geb&ude mit Flachdach geben.
Hierdurch wurde die Innenstadt weder fUr die Einwohner und erst recht nicht fUr Kurgaste
attraktiver werden. Diese sich abzeichnende ,,Flachdachisierung” kann nur verhindert werden,
indem ein Bebauungsplan fir die FriedrichstraBe einschlieBlich des Irmageldndes aufgestellt
wird. DafUr spricht auch, dass der Gemeinderat die Festsetzungen des Bebauungsplans "Briel"
offenbar fUr nicht mehr zeitgemd&B erachtet und daher wiederholt umfangreiche Befreiungen
von den Festsetzungen der zuldssigen Bauweise (dreigeschossig, mit Satteldach) erteilt hat.

Da die geplante Irma-Bebauung wegen ihrer architektonischen, die Orfsmitte pragenden
Gestaltung sehr umstritten ist, sollte ein Architektenwettbewerb stattfinden oder zumindest solite
Uber die Architektenkammer ein Gestaltungsbeirat hinzugezogen werden. Dass das Irma-Aredl
nicht der Gemeinde gehdrt, steht einem Architektenwettbewerb nicht entgegen. Die
Gemeinde ist nicht verpflichtet, einen Bebauungsplan nach den Winschen des Investors
aufzustellen. '

zu grofB3e Baukdrper

Die beiden Baukdrper sind viel zu groB und zu wuchtig, zudem sind sie viel zu hoch und passen
daher nicht in die Ungebung, auch und gerade wegen der geplanten Flachddcher. Die
meisten Kurgdste sind dalter (50+). Sie erwarten in Bad DUrrheim keine plattenbaudhnlichen
Betonkldtze wie sie nun entstehen solien.
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Seite 2 zum Schreiben vom 17.9.2018 an die Stadt Bad DUrrheim

ebenerdiger und barrierefreier Zugang

Der Zugang zum Haus A sollfe von der HofstraBe und LuisenstraBe aus ebenerdig und barrierefrei
moglich sein, damit die Einwohner und die Kurgdste, unter denen sich oftmals auch
gehbehinderte Personen befinden, keine Treppen steigen missen. GemdB der
Schnittzeichnung besteht weiterhin ein Hohenunterschied von etwa 1 m zum Niveau der
LuisenstraBe.

Renaturierung der Stillen Musel

Die Stille Musel muss vollstéindig renaturiert werden, und zwar nicht nur zwischen den Gebd&uden
Haus A und Haus B, sondern auch oberhalb und unterhalb des Irmageléndes. Erforderlich ist
eine zusammenhdngende Gesamiplanung fir die Renaturierung vom Adlerplatz bis in den
Kurpark. Dies folgt bereits aus dem Wasserhaushaltsgesetz (§ 6 Abs. 2 WHG). Danach sollen
nicht naturmah ausgebaute natirliche Gewdsser (Ist-Zustand) soweit wie moglich wieder in
einen naturnahen Zustand zurlckgefUhrt werden, wenn Uberwiegende Grinde des Wohls der
Allgemeinheit dem nicht entgegenstehen. Da es sich um eine Sollvorschrift handelt, darf nur bei
atypischen Fallkonstellationen von der Renaturierung abgesehen werden. Eine solche liegt hier
nicht vor. Nach dem Abbruch der bestehenden Gebdude ist es ohne weiteres moglich, die
Betonrohre auszubauen und die Stille Musel zundchst im Bereich des Irmageldndes in einen
naturnahen Zustand zu versetzen. Dabei muss entsprechend der gesetziichen Bestimmung im
Wassergesetz des Landes ein Gewdsserrandstreifen beidseitig von 5 m eingehalten werden. Die
sogenannte Machbarkeitsstudie ist eine Farce, weil man dem Gutachter vorgegeben hat, wo
die Grenzen des Hauses A und des Hauses B sein sollen und diese unverrUckbar sind.
AuftragsgemdB kommt der Gutachter dann zum gewinschten Ergebnis, dass namlich eine
volistéindige Renaturierung als auch zwischen den Hdusern A und B nicht moglich ist (* diese
Breite steht nicht zur Verfigung®). Die Pflicht zur Renaturierung ist keine Verhandlungsmasse und
daher keinem Kompromiss zugénglich, wie der Gutachter auf Seite 7 der Machbarkeitsstudie zu
meinen scheint. Der sogenannte ,Kompromiss" ist offensichtlich gesetzwidrig.

AuBerdem ist ein vollstéindig offen gelegter Bach mit ansprechender Gestaltung und
Bepflanzung des Ufers fir die Kurg&ste und die Einwohner, aber auch fUr die kUnftigen
Bewohner in den Irma-Gebduden und fir die Besucher der geplanten Gaststatte weitaus
attraktiver als ein Bachlauf, der zu mehr als der Hdlfte wieder unter einem Betondeckel
verschwindet. Durch den geplanten Betondeckel mit Lochern Uber die Stile Musel wird
dauerhaft verhindert, dass entlang der Stillen Musel durchgdngig ein FuBweg entstehen kann.
Nach der derzeitigen Planung befindet sich am Ende des Betondeckels in Richtung HofstraBe
eine Treppe durch die der Héhenunterschied von etwa 2 m zwischen dem Betondeckel und
dem derzeitigen Geléndeniveau an der HofstraBenbricke Uberwunden werden muss. Es gibt in
Bad Durrheim auch dltere Personen, insbesondere Kurgdste, die groBe Probleme damit haben,
eine Treppe hinauf- oder hinunter zu steigen. Es ist auch nicht ersichtlich, weshalb es diesen
Betondeckel Uberhaupt braucht. Eine FuBgéngerbriicke auf einem Streckenabschnitt von rund
40 m wirde vollkommen ausreichen.

Nicht naturnahe Gewdisser sollen - wie inzwischen auch dem Gemeinderat bekannt -renaturiert,
d.h. naturnah gestaltet werden. Dies ergibt sich aus § 6 WHG, der entsprechenden Regelung im
Landes-Wassergesetz und aus dem Verbesserungsgebot der Wasserrahmenrichtlinie. Die nun
beabsichfigte Renaturierung bedeutet zwar eine Verbesserung gegenUber dem derzeitigen
Zustand. Dass die Stille Musel gemdaB dem B-Plan auf einer FlieBstrecke von ca. 40 m (von
insgesamt 80 m) an fOnf Stellen wieder Uberdeckt werden soll (und daher in diesem Bereich
eine naturnahe Gestaltung zwangsldufig nicht stattfindet), genidgt nicht dem gesetzlichen
Renaturierungsgebot.
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Seite 3 zum Schreiben vom 17.9.2018 an die Stadt Bad Dirrheim

Im Bebauungsplanverfahren stellt die gesetzliche Forderung, nicht naturnah gestaltete
Gewdisser zu renaturieren, also naturnah zu gestalten, ein Optimierungsgebot dar. Daraus ist
abzuleiten, dass die finffache Uberdeckung der Stillen Musel und die damit verbundenen
Finschréinkungen beziglich einer naturnahen Gestaltung, fUr eine zweckentsprechende
Nutzung der GrundstUcke erforderlich sein musste. Dies dUrfte nicht der Fall sein. Weshalb soll es
notwendig sein, auf einer vergleichsweise kurzen Wegstrecke funf Ubergénge Uber die Stille
Musel zu schaffen2 Weshalb gentgt nicht ein Ubergang, beispielsweise ein Steg in der Mitte der
beiden Hauser mit einer Breite von 1,50 m?2 Durch die finffache Uberdeckung der Stillen Musel
wird die Wahrnehmbarkeit/Erlebbarkeit der Stillen Musel in diesem Abschnitt, der Erholungswert,
das Pflanzenwachstum darunter und die Bewirtschaftung des Gewdssers in diesem Abschnitt
eingeschrankt (daher der Infrastrukturbeitrag des Investors in Hohe von 135.000 €). Bisher wurde
kein sinziger Grund daftr genannt, weshalb die finffache Uberdeckung der renaturierten Stillen
Musel erforderlich sein soll. Ohne diesen Grund ist die Renaturierung in diesem Abschnitt und
dementsprechend ein Bebauungsplan, der ohne triftigen Grund eine erhebliche Einschrankung
der Renaturierung zuldisst, rechtswidrig. Zudem wirde der Investor eine Menge Geld sparen,
wenn er sich mit einem Steg zwischen den beiden Hdusern zufriedengeben wirde.

HQ-100-Gebiet

Das geplante Bauvorhaben liegt im Uberschwemmungsgebiet der Stillen Musel. Oberhaib und
unterhalb der verdolten FlieBstrecke handelt es sich gemdB der Hochwassergefahrenkarte um
ein sogenanntes HQ-100-Gebiet, was gemdB § 65 Wassergeselz BW dals festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet gilt. Nach der Renaturierung wird auch die FlieBsirecke der Stillen
Musel im Bereich des Irmageldndes HQ-100-Gebiet sein. Fldchen im fesigesetzten
Uberschwemmungsgebiet dirfen gemdB § 78 Abs. 1 Ziffer eins und Ziffer zwei des
Wasserhaushaltsgesetzes nicht Uberplant und nicht Uberbaut werden. GemdB dem B-
Planentwurf umfasst die Uberbaubare Fldche auch die FlieBstrecke der Stilen Musel. Dies
verstdBt gegen die vorgenannte Vorschrift des Wasserhaushalisgeseizes.

Gewadsserrandsireifen nicht eingehalten

GemdB § 38 WHG und § 29 des Wasserhaushalisgesetzes fir Baden-Wirttemberg muss im
Innenbereich ein Gewdsserrandstreifen von 5 m Breite, jeweils auf beiden Seiten des Gewdssers
eingehalten werden. Diesen Abstand halten die Gebdude Haus A und Haus B nicht ein, wie aus
Abbildung 2 der Machbarkeitsstudie deutlich hervorgeht. GemaB § 29 Abs. 3 Ziffer 2
Wassergesetz ist in den Gewdsserrandstreifen verboten , die Errichtung von baulichen und
sonstigen Anlagen soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich
sind. Beides ist bei den zwei auf dem Irma Gelénde geplanten Gebd&uden nicht der Fall. Die
Stille Musel ist auch nicht von* wasserwirtschaftlich untergeordneter Bedeutung”. Ansonsten
wirde die Renaturierung vom Land nicht geférdert werden.

sparsamer Umgang mit dem Boden

Durch das geplante Bauvorhaben erhdht sich gemdB den ausgelegten Unterlagen die
versiegelte Fliiche der beiden BaugrundstUcke von bisher 50 % auf 95 %. Dies verstoBt gegen
das Gebot des sparsamen Umgangs mit Boden (§ 1 a Abs. 2 BauGB) und beeintrdchtigt die
Grundwasserneubildung. Dies kann vermieden werden, indem die Tiefgarage nicht in die
Fitiche, sondern nur unterhalb der geplanten Baukdrper gebaut wird. Hierdurch kann die
weitgehende Versiegelung des Grundsticks vermieden und die vorhandenen B&ume kénnten
erhalten werden.
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Seite 4 zum Schreiben vom 17.9.2018 an die Stadt Bad Dirrheim

Erhaltet die Bdume!

Die B&ume im Hindenburgpark und auch auf dem Irma-Geldnde muUssen erhalten bleiben. Die
Baumschutzsatzung der Stadt gilt fir alle, auch fir den Investor. Die Baumschutzsatzung wird
von der Stadt (meist) konsequent angewendet. Es besteht kein Grund dafir dies im Falle der
Irma-Bebauung anders zu handhaben. Der investor kann mit der Tiefgarage so weit von der
sudlichen Grundsticksgrenze entfernt bleiben, dass kein einziger Baum gefallt werden muss. Es
ist vollig unverstéindlich, dass der Gemeinderat auch nur in Erwégung zieht, dass groBe Baume
im Hindenburgpark gefallt werden durfen, damit der Investor bis an die GrundstUcksgrenze
bauen kann, den Park wdhrend der Bauzeit nutzen und in diesem Bereich durch die
Bautatigkeit zerstéren darf. Wessen Interessen vertritt der Gemeinderat eigentlich??

Der Hindenburgpark muss raus aus dem B-plan

Ein Teil des Hindenburgparks ist weiterhin Teil des B-plans Irma. HierfUr besteht kein Grund, da der
Investor laut Plan den Park nicht mehr Uberbauen will. Die als 6ffentliche Grinflche im Plan-
entwurf dunkelgrin eingetragene Teilfldche des FHursticks 236 ist daher aus dem
Geltungsbereich des B-plans herauszunehmen.

urbanes Gebiet passt nicht zur Kleinstadt

GemdB dem B-Planentwurf soll ein urbanes Gebiet (MU) festgesetzt werden. Dabei handelt es
sich um eine neue Gebietsart, die erst im Mai 2017 in die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
aufgenommen wurde. Paradllel dazu wurden in der Technischen Anleitung Larm (TA Larm)
Immissionsrichtwerte fOr tags mit 63 dB(A) und fur nachts mit 45 dB(A) festgesetzt. Mit der
Einfuhrung der Gebietsart urbanes Gebiet wollten die Bauminister des Bundes und der Lander
erreichen, dass in GroBstddien fir gemischte gewerbliche und Wohnungsnuizungen eine
hohere Larmbelastung zuldssig wird, um den Bau von Wohnungen in innerstadtischen Bereichen
7u fordemn (sogenannte ,GroBSstadisirategie*). Die Baupolitiker hatten mit dem MU jedenfalls
nicht Kleinstéidte wie Bad DUrrheim mit 8500 Einwohnern im Kernort im Blick, da es hier anders als
in einigen deutschen GroBstédten auch keine akute Wohnungsnot gibt. Die Ausweisung eines
MU mag auch in Bad DUrrheim rechtlich grundséiziich moglich sein. Diese Gebietsart passt aber
nicht zu einer Kleinstadt und nicht zu einer Umgebung, die dls Mischgebiet, allgemeines
Wohngebief/ Sondergebiet Klinik bzw. dis dffentliche Grinfléiche einzustufen ist. Deshalb sollte
auch fir das Irmageldnde Mischgebiet (M) festgesetzt werden.

Die Festsetzung MU statt wie bisher beabsichtigt Ml hat gravierende Auswirkungen hinsichtlich
des MaBes der baulichen Nutzung. GemaB § 17 Abs. 1 BauNVO dirfen in Abhé&ngigkeit von der
Gebietsart folgende Obergrenzen nicht Oberschritten werden:

M! Grundfl&ichenzahl (GRZ) 0,6, GeschoBfldchenzaht (GFZ) 1,2
MU Grundfiichenzahl (GRZ) 0,8, GeschoBfléichenzahl (GFZ) 3,0

Im vorliegenden B-Planentwurf wird in der sogenannten Nutzungsschablone eine GRZ von 0,8
ausgewiesen, im Entwurf der planungsrechtlichen Festsetzungen Abschnitt 3.1 wird aber eine
GRZ von 0,95 generell fOr zuléssig erklart (also nicht als Ausnahme), wenn Grund fOr die
Uberschreitung der Regel-GFZ von 0,8 der Bau von Garagen und Stellplatzen nebst Zufahrien,
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unferhalb der Geléndeoberfliche ist (§ 19 Abs. 4
BauNVO)ist. Demnach durfte das Irma-Grundstick zu 95 % Gberbaut werden.
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Seite 5 zum Schreiben vom 17.9.2018 an die Stadt Bad DUrrheim

GemdB § 17 Abs. 2 BauNVO durfen die vorgenannten Obergrenzen nur aus stadtebaulichen
Grinden Uberschritten werden und zudem nur dann, wenn sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Daran bestehen erhebliche Zweifel. Welche stédtebaulichen Grinde sollte es dafir geben,
dass die GRZ von 0,8 (gesetziche Regel im MU) Uberschritten werden darf¢ Der Wunsch des
Investors, moglichst groBfldchig bauen zu dirfen und  hierdurch moglichst  viel
Wohnfléche/Nutzfldiche verkaufen zu kdnnen ist kein stéidtebaulicher Grund. Das von der Stadt,
namentlich Herrn Stadibaumeister Kurz als solches bezeichnete ,stédtebauliche Konzept”
beschrénkt sich auf einige Pfeile, welche die Beziehungsachsen zur Innenstadf von Bad
Dirrheim erkldren sollen. Ob der Wunsch sogenannte ,Frequenzbringer” in die Innenstadt zu
locken oder dort 20 Ferienwohnungen anzusiedeln, bereits ein stadtebaulicher Grund ist, kann
dahinstehen. Die Erhéhung der im MU zui@issigen Regel-GRZ von 0,8 auf 0,95 ist jedenfalls nicht
geeignet diese Ziele zu férdem. Auch bei einer ausnahmslosen Einhaltung eine GRZ von 0,8
k&nnten diese Ziele verwirklicht werden. Die vorbehalilose Erhdhung der GRZ auf 0,95 ist daher
mangels eines tragféhigen stédtebaulichen Grundes rechtlich unzuldssig.

kein stédtebavlicher Grund fir abweichende Bauweise

Im B-Planentwurf wird die sogenannte abweichende Bauweise festgeseizt. Dies ist die
Bedeutung des ,a" in der Nutzungsschablone. Gemd&B § 22 Abs.l BauNVO kann im
Bebauungsplan die Bauweise dlis offene oder geschlossene Bauweise festgesetzt werden. Im B-
Planentwurf wird offene Bauweise festgesetzt. GemdB § 22 Abs. 2 BauNVO werden die
Gebdude in der offenen Bauweise mit seitichem Grenzabstand als Einzethduser, Doppelhduser
oder Hausgruppen errichtet. Die Linge der im vorherigen Satz bezeichneten Hausformen darf
hdchstens 50 m betragen. Vorliegend bezieht sich die abweichende Bauweise, die gemdB § 22
Abs. 4 BAuNVO grundsditzlich zuld@ssig ist, auf die Hausléinge. Es sollen Gebdude groBer 50 m
Lange auf dem Irma Gelénde zuldssig sein. Die Festsetzung der Abweichung steht nicht im
freien Ermessen des Planungstrégers. Vielmehr bedarf es fir eine Abweichung von der
gesetzlichen Regel (50 m Linge des Baukdrpers) nachvollziehbare stddtebauliche Grilnde. Was
die stadtebauliche Rechtfertigung fir die Léinge des Baukorpers gréBer 50 m sein soll, geht aus
der Begriindung des B-planentwurfs nicht hervor. Der Wunsch des Investors moglichst groB und
am Stick bauen zu diurfen, ist kein stédtebaulicher Grund.

Es sind keine sté&dtebaulichen Grinde fUr die Uberschreitung von 50 m Bauldnge ersichtlich.
Baukdrper mit maximal 50 m Lénge wirden sich besser in das Stadtbild einfUgen und das
Ortsbild weniger verunstalten. Es wirde auch weniger Boden versiegelf werden.

zu wenig Stellplatze

Bisher sind viel zu wenige Parkplétze nachgewiesen. Die 107 geplanten Stelipldtze reichen
gerade fur die kinftigen Nutzer der Wohnungen bzw. Ferienwohnungen und die
angenommenen Verkaufsfldchen. Wenn, wie im Bebauungsplaneniwurf vorgesehen eine oder
wei Gaststétten entstehen sollten sind mindestens weitere 30 Steliplatze erforderlich (1 Stellplatz
je 9 m? Gastraum gemdaB VwV Stellplaize).

Tiefgarage muss vollstandig unterirdisch gebaut werden

Die Tiefgarage muss vollsténdig unterirdisch gebaut werden. So wie sie jetzt geplant ist,
bekommen die Anwohner den gesamten Fahrzeuglérm der an- und abfahrenden Fahrzeuge
ab und auch deren Abgase. Die in der Garage enfstehenden Fahrzeugabgase kdnnen dann
abgesaugt, gereinigt und Uber Dach abgefUhrt werden. Bad DUrrheim ist ein Luftkurort, der
durch die Abgase der westlich verlaufenden BundesstraBe bereifs erheblich belastet ist, Die
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sogenannte Plattform, also der Deckel der Tiefgarage, muss soweit abgesenkt werden, dass am
dstlichen Ende entlang der Stillen Musel keine etwa 2 m hohe Wand steht, sondern nur ein
geringer Héhenunterschied zur vollsténdig renaturierten Stillen Musel entsteht.

L&arm

Die zu erwartende Lé&rmbelastung wird nun (endlichl) Durch ein Verkehrsgutachten und ein
Verkehrsldrmgutachten  unfersucht. Beide Gutachten sind Teil der Begrlndung des
Bebauungsplans und mussen daher unter Einhaltung der vorgeschriebenen Fristen offentlich
ausgelegt werden.

Da die geplanten Gaststétten sicher nicht um 22:00 Uhr schlieBen wird, sind in der Hofstralle
unzuléissig hohe Gerduscheinwirkungen zu erwarten. Die sich an die kinftige Irma-Bebauung
anschlieBenden Wohngebdude liegen weiterhin in einem Bereich, der im Flichennutzungsplan
als Sondergebiet Kur ausgewiesen ist. Daher sind sehr niedrige Immissionsrichtwerte einzuhalten.
Damit sich der Schall durch das Zuschlagen der Autotiren und das Herausfahren aus dem
Parkhaus nicht ins Freie dringt, muss die Garage volisténdig unterirdisch gebaut werden.

Dass bei dem vom Gemeinderat beschlossenen Nutzungskonzept die fir die
Umgebungsbebauung maBgeblichen Larmimmissionsrichiwerte eingehalten werden kénnen,
erscheint fUr den einzuhaltenden Tagwert fraglich und fUr den Nachiwert so guf wie
ausgeschlossen.

Im festzusetzenden MU betrégt der Tag-immissionswert 63 und der Nacht-Immissionswert 45
dB(A).

Nordwestlich des Irma-Geléndes wurde durch den Bebauungsplan Briel ein Mischgebiet
festgesetzt. Bei dem Gebiet nordlich des Irmageléndes, also jenseits der HofstraBe, handelt es
sich um ein fakfisches Mischgebiet. Im Mischgebiet sind in der Regel tags 60 dB(A)und nachts 45
dB(A) zuldssig.

Das Gebiet nérdlich und norddstlich der Irma, also entlang der HofstraBe, ist als fakfisches
Wohngebiet einzuordnen. FUr allgemeine Wohngebiete gelten gemdB der TA Larm
Immissionsrichtwerte von tags 55 dB{A) und nachts 40 dB(A).

Ostlich, hinter dem Sportstudio, ist ein Sondergebiet Klink ausgewiesen. Die L&rmimmissions-
werte betragen dort tags 45 und nachts 35 dB(A).

Finzelne kurzfristige Gerduschspitzen, zum Beispiel durch das Zuschlagen von Autotlren oder
lautstarke Unterhaltungen ndchtlicher Gaststattenbesucher, dirfen in allen Gebieten die
Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20
dB(A) Uberschreiten (sogenanntes Spitzenpegelkiiterium).

Diese Werte sind 0,5 m vor dem gedffneten Fenster des schutzwUrdigen Raumes, also zum
Beispiel Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Wohnzimmer, einzuhalten.

Die kinftigen Bewohner im MU und in der Umgebung der neuen Irma haben einen Anspruch
darauf, dass diese Werte singehalten werden.

Dass der maBgebliche Immissionsrichtwert nachts, also 45, 40 bzw. 35 dB(A), und das
Spitzenpegelkriterium  eingehalfen  werden konnen, wenn entsprechend dem vom
Gemeinderat beschlossenen Nutzungskonzept groBrdumige Gaststatten im  Irma-Areal
angesiedelt werden, durfte indes nicht gelingen. Dafur sind die Absténde zur n&chsten
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Wohnnutzung zu gering. Dabei ist auch zu berUcksichtigen, dass gemdB dem von Herm
Architekt Rebholz eingereichten Papier ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan® Seite 2
Abschnitt Nutzung ausdricklich vorbehalten bleibt, ob die Gaststatte nur in Haus A oder nur in
Haus B oder je eine Gaststétte in Haus A und Haus B angesiedelt wird.

Solange nicht feststeht, wo die Gaststétten angesiedelt werden und wie groB sie sind, muss eine
seridse  Larmimmissionsprognose  vom worst case ausgehen, also die voraussichtlichen
Larmeinwirkungen von zwei Gaststétten, néimlich eine in Haus A und eine in Haus B, betrachfen.
AuBerdem kann eine belastbare Larmimmissionsprognose nur erstellt werden, wenn die genaue
7ahl der fir die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung erforderlichen Stellplaize bekannt
ist. Bisher gibt es nur eine Zahl fUr die angedachte Wohnnutzung (107 Stellpldize, davon 37
Stellpléitze im Freien). Die Zahl der Stellplatze steht in Zusammenhang mit der Zahl der in der
Larmemissionsprognose zu berUcksichtigenden An- und Abfahrten, was fir die Frage, ob der
Nachtwert eingehalten wird, von groBer Bedeutung ist. Ob nun 500 m? oder 950 m? gewerbliche
Fiichen entfstehen, wie von Architekt Rebholz in dem vorgenannten Papier angegeben, ist
ebenfalls larmrelevant. Mehr gewerbliche Fléiche bedeutet mehr Verkehrslirm, der zu ermitteln
und bei der Abwdgung zu beriicksichtigen ist. Solange die GroBe der gewerblichen Fidchen
nicht abschlieBend feststeht, ist fUr die Larmimmissionsprognose von 950 m? und zwel
Gaststatten auszugehen.

Der Larmimmissionswert for die Nachtzeit ist kein Durchschnittswert (wie fOr die Zeit tagsUber
zwischen 6 und 22:00 Uhr). Vielmehr ist fOr die Einhaltung des Nachtimmissionswerts die lauteste
Stunde wdahrend der Nachizeit (22 bis 6:00 Uhr) entscheidend. Da die GaststGtten nicht um
22:00 Uhr schlieBen werden, sondern gemdB § 9 Absatz 1 Gaststéttenverordnung montags bis
freitags in Kurorten bis 2:00 und samstags und sonntags bis 5:00 éffnen dirfen, werden von den
Gaststétten nachts unzuldssige Gerduschbeldstigungen auf die Bewohner in der Umgebung
einwirken, insbesondere durch an- und abfahrende Autos und die sogenannten ,sozialen
Gerdusche" der Gaststattenbesucher.

Der Gemeinderat sollte daher darUber nachdenken, ob er von der Forderung im Irma-Areal
eine oder mehrere Gaststétten unterzubringen (fir die es auch keinen Bedarf gibt und fir die
bisher kein ernsthafter Interessent gefunden wurde) im Hinblick auf die zu erwartenden
Uberschreitungen der maBgeblichen L&rm Immissionsrichtwerte fir die Nachtzeit abrickt.

Abwdgungsrelevant und daher von der Stadt als Planungstrégerin zu ermitteln ist, ob das vom
Gemeinderat beschlossenen Nutzungskonzept realisiert werden kann, ohne dass es zu
Uberschreitungen der maBgeblichen Larmimmissionsrichtwerte kommt. Wie aufgezeigf, missen
7u diesem Zweck die fatséichlichen voraussichtlichen Nutzungsverhditnisse (wieviel Wohnungen,
wieviel gewerbliche Fldiche, wieviel Fidchen fUr Gaststatten und deren Lage) geklart werden
oder der Larmgutachter muss ein worst case-Szenario zu Grunde legen. Ohne belastbare, dem
B-Plan und der Umgebungsbebauung Rechnung tragende, seridse Larmimmissionsprognose,
musste der B-Plan wegen eines sogenannten Abwdagungsausfalls aufgehoben werden.

Die Frage, ob bei der bedbsichtigten Bebauung und Nufzung des Irma-Geldndes die
Larmimmissionsrichtwerte  eingehalten werden kénnen, kann nicht volistandig in  das
Baugenehmigungsverfahren  verschoben werden. Der Gemeinderat muss sich im
Bebauungsplanverfahren Gewissheit darlber verschaffen, ob bei plangemd&Ber Realisierung
und Nutzung des Vorhabens die Lérmproblematik [6sbar erscheint. Ist dies nicht der Fall, so ist
der B-Plan nicht erforderlich und daher vom VGH fUr unwirksam zu erkldren.

VerstoBB gegen das Trennungsgebot/§ 50 BimschG

Ein Blick auf den vorliegenden B-Planentwurf zeigt, dass es einen offenbaren, bisher nicht
bewdltigten Immissionskonflikis gibt zwischen dem festzusetzenden urbanen Gebiet, der
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angrenzend an das Plangebiet vorherrschenden Wohnnutzung, dem Sondergebiet Klinik und
der Nutzung des als éffentliche Grinfldche ausgewiesen Hindenburgparks. Verursacht wird
dieser Konflikt dadurch, dass es im urbanen Gebiet gemdB der TA Larm tagsUber ziemlich laut
sein darf (63 dB(A)), die Bewohner der umliegenden Wohngebdude bzw. Wohn- und
Geschdaftshduser gemdB der TA Larm aber deutlich weniger Larm hinnehmen mUssen (fags 60
dB(A) im Mischgebiet, 55 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet, 45 dB(A) im Sondergebiet Klinik.
Der Hindenburgpark, von dem ein Gel&ndestreifen im Bereich des B-Plans Irma liegt, ist im B-Plan
Ludwig Saline als &ffentliche Grinfldche ausgewiesen (dieser B-Plan mUsste daher gedndert
werden). Mit Blick auf den Erholungszweck eines Parks ist anzunehmen, dass der maBgebliche
L&rm Immissionsrichtwert der TA Larm for Kurgebiete, also tags 45 dB(A) maBgebend ist. Der
Immissionskonflikt besteht auch fir die Nachizeit in allgemeinen Wohngebieten (nachts 40
dB(A)), dem Sondergebiet Kiinik und dem Hindenburgpark (nachfs 35 dB(A)). Wenn es im
urbanen Gebiet 60 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts laut sein darf, dann wirkt sich der dort
zuldssige Larmpegel Uber die Grenzen des urbanen Gebiets hinausgehend auf die Umgebung
aus.

Das Konfliktpotenzial wird vor allem durch die geplanten gewerblichen Fldchen (bis zu 950 m?)
und die Gaststatten verursacht, die dort angesiedelf werden sollen.

Die Nutzungsintensitét und daraus resultierend das im Immissionspotenzial fOr die Umgebung des
geplanten urbanen Gebiets ist, daher deutlich héher als das der umliegenden, vorgenannten
Gebiete.

Nach der Rechisprechung und gemd&B § 50 BlmschG sind Gebiete mit unterschiedlichem
Storpotenzial méglichst in ausreichendem Abstand voneinander anzusiedeln. Hierdurch soll
vorbeugender Immissionsschutz, also ohne dass es auf konkrete Uberschreitungen der
maBgeblichen Larmimmissionsrichtwerte ankommt, gewdhrleistet werden.

§ 50 Satz 1 BimschG lautet:

§ 50 Planung

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fir eine bestimmie Nutzung
vorgesehenen Fldichen einander so zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwirkungen ...... auf
die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere dffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschuizes besonders wertvolle oder
besonders empfindliche Gebiete und offentlich genuizte Gebdude, so weit wie moglich
vermieden werden. .....

7u den raumbedeutsamen Planungen zéhlt auch die Aufstellung von Bebauungspldnen. Um
den B-Plan Irma herum, befinden sich ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende
Gebiete (BahnhofstraBe, FriedrichsiraBe, HofstraBe) schutzbedliftige Gebiete {Sondergebiet
Klinik und der Hindenburgpark als dffentlich genutztes Gebiet bzw. Freizeitgebiet).

Da es sich bei der Bebauung der Irma-Grundsticke um eine Neuplanung handelt (es wird keine
bestehende Bebauung Uberplant), kommt dem Trennungsgrundsatz bei der Abwagung groBes
Gewicht zu. Beim Trennungsgebot handelt es sich nach der Rechisprechung um eine
Abwagungsdirektive. Um dem Trennungsgrundsatz zu genigen, gibt es verschiedene
Moglichkeiten:
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> ausreichend Abstande zwischen den schufzwUrdigen und emittierenden Anlagen, im Fall
der Irma-Planung insbesondere in Richtung HofstraBe und FriedrichstraBe,

» durch Festsetzung eines weniger larmintensiven Baugebiets, im Falle der Irma-Planung eines
Mischgebiets (wie bisher beabsichtigt) oder eines allgemeinen Wohngebiets,

» durch Beschréinkung der im Baugebiet zul@ssigen Nutzung nach § 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNvVO
zum Iwecke weitergehender differenzierter BerUcksichtigung von  Zuldssigkeiten
emittierender Anlagen,

» gerzielte Festsetzungen von SchutzmaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nm. 2, 10, 15, 24 BauGB.

Dieser Nutzungskonflikt muss im Bebauungsplanverfahren bewdltigt werden, insbesondere bei
einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bei dem die kUnftige Nutzung bereits im
Bebauungsplan bzw. im zugehdrigen DurchfUhrungsverfrag festgelegt wird.

Uber diesen Nutzungskonflikt wurde nach dem bisherigen Planungsstand noch nicht einmall
nachgedacht.

Diesen Nutzungskonflikt gab es bisher nicht, da die Kurklinik Irma typbedingt eine ruhige Nutzung
des Baugebiets war. Es gab auch eine planerisch sachgerechte Abstufung der Nutzungsarten,
namlich Mischgebiet nérdlich der Bahnhof- und FriedrichstraBe, Wohngebiet entlang der
HofstraBe, dann die Kurklinik Irma, an die sich eine ruhebedUrftige Nufzung, ndmlich der
Hindenburgpark, anschlieBt. Dieses GefUge wird durch die Festsetzung eines urbanen Gebiets
mit Gewerbeflichen und Gaststétten erheblich gestdrt. Den Bewohnemn in der Umgebung und
den Nutzen des Hindenburgparks und dem Kurort Bad DUrrheim wird im Inferesse des Investors
deutlich mehr Larm zugemutet.

kein Bedarf fUr die Gewerbeflachen

FOr die geplanten Gewerbefléchen, die Gaststétte und Ferienwohnungen besteht kein Bedarf.
Bereits jetzt gibt es in Bad DUrrheim ausreichend Einkaufsgeschdéfte, die sich wegen der groen
Konkurrenz infolge des Infernethandels und der groBen Einkaufsmdarkte im Gewerbegebiet
(Kaufland, Aldi, Lidl, E-Center etc.) nur schwer halten kdnnen. Wenn nun, wie geplant, ein
groéBerer Einzelhandelsbetrieb im vorderen Irma Gebdude entstehen sollte, werden es die im Ort
vorhandenen Einzelhandelsgeschafte noch schwerer haben zu Uberleben. Darauf hat auch
Herr Prof. Doderer beim BUrgerworkshop ,Bad DUrrheim 2040" hingewiesen. Warum ignorieren
die Stadiverwaltung und der Gemeinderat die Erkenntnisse des von ihnen beauftragten
Expertent Ist der BUrgerworkshop nur eine Showveranstaltunge

Auch sind reichlich Gaststétten im  Oriskern  vorhanden, deren Umsatz und  damif
Uberlebenschance sinken wird, wenn die geplanten Gaststdtten entstehen sollten. Die in Bad
DUrrheim vorhandenen Betten in Ferienwohnungen waren nach Auskunft der Kur- und Bader
GmbH vom 9.11.2017 wie folgt belegt: Belegungsquote 2015 18,4 %, 2016 14,52 % und 2017,
gerechnet bis zum 30.9.2017, 15,95 %. Bislang wurden diese Zahlen von der Stadt oder der Kur-
und Bader GmbH nicht widerlegt. Die 20 oder mehr neuen Ferienwohnungen in den geplanten
iIrma-Gebduden werden daher die meiste Zeit des Jahres leer stehen und die Rollldden
geschlossen sein. In anderen Gemeinden werden solche sogenannten kalten Betten bek&mpft,
in Bad Durrheim sollen sie jedoch noch mehr davon entstehen. Hinzu kommt, dass eine im
Bebauungsplan festgesetzte Zweckbindung als Ferienwohnung vielfach nicht beachtet wird
und praktisch nicht durchsetzbar ist, wie sich am Beispiel des Feriendorfs Ofingen zeigh.
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Abstand nicht ausreichend

Haus B an der StichstraBe hdalt nicht den gesetzlichen Abstand nach der Landesbauordnung
ein. Der betrgt bei der geplanten Gebdudehdhe von 17,60 m (1550 m + ca. 2 m
Untergeschoss / Tiefgarage) nach der Landesbauordnung 7 Meter (17,50 m x 0.,4). Der
Betonriegel soll an der Einfahrt zur StichstraBe keinen Abstand einhalten missen und im weiteren
Verlauf maximal 2 m, damit der Investor moglichst viel Wohnfliche bauen und teurer verkaufen
kann. Dadurch wird den Bewohnern der HofstraBe 5 Licht, Luft und Aussicht entzogen. Dies ist
rOcksichtslos. Wir fordern, dass Haus B entlang der StichstraBe einen Abstand zur Grenze des
FlurstUcks 239/1 von mindestens 7 m  einhdlt, Warum soll dieser Investor nicht die
Abstandsvorschrift einhalten mUssen, die fUr alle anderen Bauherren giltes

Bonitat des Investors

GemdB § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und
der ErschlieBungsmaBnahmen bereit und in der Lage ist und sich zur DurchfGhrung innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder
teilweise verpflichtet, und zwar vor dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats (OVG Bautzen,
Urteil vom 12.1.2010, 1 D 11/07).

GemdB dem OVG Greifswald, Urteil vom 15. Februar 2006, 3 K 35/04 ist ein Yorhabentrager
objektiv zur Finanzierung eines Vorhabens erst in der Lage, wenn seine finanzielle
Leistungsfdhigkeit  das  Vorhaben  selbst  umfasst; die  Finanzierungsfdhigkeit  der
ErschlieBungskosten ist nicht ausreichend. Die finanzielle Bonitdt kann nachgewiesen werden
durch Kreditzusagen geeigneter Banken oder durch BUrgschaftserkldrungen, die die Kosten des
gesamten Vorhabens abdecken. Aus dem MustereinfOhrungserlass der Fachkommission
Sté&dtebau der ARGEBAU zum Bau- und Raumordnungsrecht geht und bei Nr. 7.5 hervor: ,Dies
bedeutet in erster Linie, dass er Uber die notwendigen finanziellen Mittel verflgen muss, das
Vorhaben einschlieBlich der ErschlieBungsmaBnahmen zu errichten”.

Das vom Vorhabentréiger bzw. seinem Architekten in  der Presse verkUndete
Finanzierungsmodell, wonach der Vorhabentrager einen Kredit fUr das gesamte Projekf mit
einem Bauvolumen von 20 Millionen € erhdlt, wenn er elwa ein Drittel der Wohnungen bzw.
gewerblichen Flachen verkauft hat, genigt diesen Anforderungen nicht. Dieser
Finanzierungsnachweis kann - wenn Uberhaupt - erst lange Zeit, voraussichtlich erst Jahre nach
dem Satzungsbeschluss, erbracht werden. Das vom Investor bevorzugte Finanzierungsmodell
setzt voraus, dass es beresits einen Bebauungsplan, eine Baugenehmigung und eine
Teilungsgenehmigung gibt. Erst dann kénnen Wohnungen bzw. gewerbliche Fldchen verkauft
werden. Erst dann kann es Kredit geben.

Geht man von den im Unternehmensregister veroffentlichten Bilanzen des Vorhabentrégers, der
TFD Golden Village fur 2015 und 2016 aus (2015 Eigenkapital 20.362 €, Verbindlichkeiten 1,04
Mio. € 2016 Eigenkapital 0 €, nicht durch Figenkapital gedeckier Fehlbetrag 160.535 €,
Verbindlichkeiten 2,16 Mio. €), so entstehen Zweifel, ob der Vorhabentrager in der Lage ist vor
dem Satzungsbeschluss den zuvor beschriebenen Nachweis seiner finanziellen Bonitat fir ein 20
Millionen € Projekt zu erbringen. Allerdings ist nicht ausgeschlossen, dass sich die finanziellen
Verhdlinisse des Vorhabentrdgers 2017 und 2018 dramatisch verbessert haben. Weist der
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Investor seine finanzielle Leistungsfahigkeit erst nach dem Satzungsbeschluss nach, dann ist
dieser fehlerhaft und muss spdter, nachdem der Investor die finanzielle Leistungsféhigkeit
nachgewiesen hat, emeut gefasst werden. Sachgerecht ware es, wenn der Investor den
Nachweis seiner finanziellen Leistungsféhigkeit vor der 6ffentlichen Auslegung erbringen wirde.
Sollte ihm das nicht gelingen, so erUbrigt sich das gesamte weitere Bebauungsplanverfahren.

Verfahrensfehler

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Rathaus muss wiederholt werden,
weil es aufgrund der dort vorhandenen ré&umlichen Bedingungen nicht mdglich war, sich
sorgfdiltig und in aller Ruhe mit dem Planentwurf zu befassen. Die Einsicht in die Planunterlagen
am 7.9.2018 musste erneut stehend erfolgen, weil lediglich ein etwa 1 m langes und etwa 30 cm
breites Brett an der Wand angeschraubt ist auf dem auch noch die Unterlagen betreffend die
Anderung des Fldchennuizungsplans ausgelegt waren. Hinzu kommt, dass sich dieses Brett im
Flur befindet, sodass von den Mitarbeitern des Bauamtes genau beobachtet wird, wer und wie
lange in die Planunterlagen Einsicht nimmit.
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