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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Radgasse/Consulentengasse” 5. Anderung

- Satzungsbeschluss im erganzenden Verfahren

I. Beschlussantrag

1. Der 5. Anderung des Bebauungsplans "Radgasse/Consulentengasse” und der Satzung Uber

Ortliche Bauvorschriften, erganzendes Verfahren nach § 214 BauGB, wird zugestimmt. Der

Bebauungsplan und die Satzung tiber die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus dem Lage-
plan mit Textteil vom 14.04.2010, Index 4, Plan Nr. 879/11. Dem Bebauungsplan ist die Be-

grundung vom 29.11.2006 mit Erganzungen vom 10.02.2010 beigefuigt.

2. Die eingegangenen Stellungnahmen werden, wie in dieser Sitzungsvorlage von der Verwal-

tung vorgeschlagen, behandelt.

3. Aufgrund von § 10 BauGB i. V. m. § 4 GemO werden die folgende Satzung fur den Bebauungs-

plan und die Satzung uber die Ortlichen Bauvorschriften 5. Anderung des Bebauungsplans

"Radgasse/Consulentengasse”, erganzendes Verfahren, beschlossen:

§1

Der Bebauungsplan und die Satzung lber die Ortlichen Bauvorschriften 5. Anderung des Bebau-

ungsplans "Radgasse/Consulentengasse” bestehen aus dem Lageplan und dem Textteil vom
14.04.2010, Index 4, Plan Nr. 879/11.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs ergeben sich aus dem Lageplan vom 14.04.2010,

Index 4, Plan Nr. 879/11. Dem Bebauungsplan und der Satzung tiber die Ortlichen Bauvorschrif-

ten 5. Anderung des Bebauungsplans "Radgasse/Consulentengasse” ist die Begriindung in der

Fassung vom 29.11.2006 mit Erganzungen vom 10.02.2010 beigefiigt.
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§2
Widersprechende planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften im Geltungs-

bereich des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften werden aufgehoben.

§3
Der Bebauungsplan und die Satzung lber die Ortlichen Bauvorschriften 5. Anderung des Bebau-
ungsplans "Radgasse/Consulentengasse” treten mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-

ses in Kraft.

Il. Begriindung

1. Vorgeschichte und weiteres Vorgehen:

Der VGH Baden-Wiirttemberg hat - wie bereits berichtet — die am 13.01.2007 in Kraft gesetzte
5. Anderung des Bebauungsplanes "Radgasse/Consulentengasse” mit Urteil vom 08.09.2009 - 8 S

1705/07 - fur unwirksam erklart. Zentrales Ziel dieser Planung war es, einem alteingesessenen
Einzelhandelsbetrieb mit dem Schwerpunkt Bekleidung am nérdlichen Marktplatz eine Erweite-
rung zu ermdéglichen, um den Einzelhandelsstandort "Innenstadt” zu sichern und zu starken. Die

Planung wollte hierzu insbesondere eine Aufstockung der Blockinnenbebauung ermoglichen.

Die Eigentiimerin eines im Plangebiet gelegenen und westlich an den aufzustockenden Blockin-
nenbereich unmittelbar angrenzenden Grundstlickes unterwarf den Bebauungsplan einer ge-
richtlichen Uberpriifung. Sie begriindete ihren Normenkontrollantrag vor allem damit, dass durch
die Erhohung der Bebauung im Blockinneren Belichtung und Beluftung zur Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse in ihrem Gebaude nicht mehr gewahrleistet seien. Der Verwaltungsgerichtshof
hat bemangelt, es habe "keine eigene Abwagung der Interessen der Antragstellerin an der Erhal-
tung der Belichtungssituation der Fenster im 2. Obergeschoss ihres Hauses mit den Erweiterungs-
interessen des Textilhauses Kolesch" stattgefunden. Das Abwagungsergebnis wurde im Urteil

nicht beanstandet.

Der Bebauungsplanentwurf wurde gepruft und geringfligig liberarbeitet. Die Stadt hat nun Gele-
genheit, den Abwagungsfehler im erganzenden Verfahren auszuraumen. Hierzu hat sie die ur-
sprunglich fehlerhafte Abwagung korrekt vorzunehmen, sich dabei mit den im erganzenden Ver-
fahren vorgetragenen Stellungnahmen auseinanderzusetzen und auf der Basis dieser neuen Ge-

samtabwagung den Bebauungsplan neu zu beschliel3en.

2. Vorbringen im Erstverfahren und Abwagung:

Im Rahmen der vorgezogenen Biirgerbeteiligung, der einmonatigen Offenlage, im schriftlichen
Normenkontrollantrag und in den zwei mundlichen Verhandlungen hatte die Eigentiimerin des

Grundstiickes Consulentengasse 2 den Bebauungsplan "Radgasse/Consulentengasse 5. Ande-
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rung" inhaltlich unter zahlreichen Aspekten in Frage gestellt. Nachstehend die Kernpunkte ihres

Vortrages. Die aktuelle Stellungnahme der Verwaltung folgt jeweils direkt im Anschluss.

Eine Erhohung der Blockinnenbebauung sei nicht erforderlich, um dem Einzelhandel zeitgemaRe
und ansprechende Prasentationsmoglichkeiten seines Angebotes zu er6ffnen. Alternativ hierzu
konnten etwa im Blockrandbereich die Ausnutzungsmoglichkeiten (z. B. durch Aufstockungen,
Souterrainnutzung) erweitert werden. Deshalb werde jedwede Erhohung im Blockinnenbereich

abgelehnt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stadt erkennt einerseits die erhebliche Betroffenheit anderer Eigentiimer im Plangebiet
durch die vorgesehene Aufstockung der Blockinnenbebauung, insbesondere hinsichtlich der
Belange der Beliiftung und Belichtung. Sie nimmt deren Sorge insbesondere iiber den Erhalt
und den Wert ihrer Grundstiicke ernst. Dem ist andererseits das Interesse des Eigentiimers
des Einzelhandelsbetriebs gegentiberzustellen, attraktive Einkaufsfldchen in der gegeniiber
einem Standort "auf der griinen Wiese" regelmdfSig problematischeren, aus stddtebauli-
chen Griinden aber wiinschenswerten Innenstadtlage zu erhalten und auszubauen, um die
Wettbewerbsfdhigkeit sowie Arbeitspldtze zu erhalten und auszubauen. Randliche Aufsto-
ckungen oder eine Souterrainnutzung reichen dazu nicht aus. Daraus rechtfertigt sich das
Interesse, Erweiterungsabsichten des Einzelhandels ohne erhebliche funktionale EinbufSen
zu realisieren. Aber auch offentliche Interessen von erheblichem Gewicht kollidieren mit

den Nachbarbelangen:

- Nach dem Willen des Gesetzgebers (§ 1 a BauGB) sollen anstelle von Neuausweisungen
von Baufldchen auf der "griinen Wiese" die Méglichkeiten der innerortlichen Entwick-

lung vorrangig genutzt werden.

- Ein leistungsfdhiger Einzelhandel ist eine tragende Sdule fiir die Erhaltung und Steige-
rung der Attraktivitit der Innenstadt. Der Gemeinderat hat sich deshalb am
08.05.2006 im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes darauf festgelegt, den Einzel-
handel in la-Lagen der Innenstadt zu konzentrieren und durch blockbezogene, zu-
sammenhdngende Konzepte grofSere Verkaufsflichen zu schaffen. Eine Planung, wel-
che gerade den fiir die Schaffung zusammenhdngender und ebener Fldchen besonders
attraktiven Blockinnenbereich von einer Aufstockungsmoglichkeit ausndhme, wiirde

diesem Ziel nur sehr bedingt gerecht.

- Innerhalb des Plangebietes sind die Gebdude zumeist mehrseitig, héiufig sogar allseitig

auf der Grenze errichtet. Im siidlichen Teil stehen ausnahmslos alle Gebdude praktisch
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auf der Grenze - und zwar allseitig. Dies gilt auch fiir samtliche Gebdude des Mode-

hauses und das Gebdude Consulentengasse 2 selbst.

Die Eigenttimerin des Grundsttickes Consulentengasse 2 konnte wegen einer Baulast
und der nur widerruflichen Genehmiqung der Fenster unterhalb der Terrasse eben nicht
darauf vertrauen, dass diese Fenster auf Dauer verbleiben diirfen, bzw. kein Grenzbau
erstellt wird, der die SchliefSung dieser Fenster bedingt: Im Zuge eines Umbaus des
Wohn- und Geschdftshauses Consulentengasse 2 im Jahre 1963 hatten die Eigenttimer
u. a. die Baugenehmigung fiir einen Verkaufsraum im 1. Obergeschoss des Anbaus (also
direkt unterhalb der Terrasse) beantragt und in der Grenzwand zum Grundstiick
Marktplatz 16 zwei Glasbausteinfenster vorgesehen. Auf der Grenze errichtete AufSen-
wdnde sind aber als Brandwand, also ohne Fensterdffnungen auszuftihren. Weil nach-
barliche Belange seinerzeit nicht entgegenstanden, konnte die Stadt die fraglichen, gel-
tendem Recht widersprechenden Glasbausteinfenster dennoch in widerruflicher Weise
genehmigen. Allerdings erst, nachdem sich der Eigentiimer des Grundstiickes Consulen-
tengasse 2 mit Wirkung fiir sich und seine Rechtsnachfolger durch Baulast verpflichtet
hatte, die Glasbausteinfenster auf Anordnung des Stadtbauamtes vorschriftsmdfig
zuzumauern, sobald die Feuersicherheit dies erfordert oder der Nachbar einen Grenz-
bau errichtet. Wie aus den Ansichtszeichnungen fiir die Erweiterung des (Nachbarge-
bdudes) Marktplatz 16 aus dem Jahre 1978 zu entnehmen ist, wurden anstatt der ur-
spriinglich zwei vorgesehenen, tatsdchlich zundichst drei Glasbausteinfenster unterhalb
dieser Terrasse realisiert. Diese wurden offenbar spdter durch (drei) normale Fenster er-
setzt. Damit steht fest, dass sich die Baulast aus dem Jahr 1963 auf die drei unterhalb
der Terrasse befindlichen Fenster bezieht. Diese sind allenfalls widerruflich genehmigt
und mit der genannten Baulast belastet. Das schutzwiirdige Vertrauen in den Fortbe-
stand dieser Fenster ist demzufolge erheblich eingeschrdinkt. Diese Baulasttibernahme-
erkldrung verpflichtet den Rechtsnachfolger in gleicher Weise, wie den Baulastiiber-

nehmer selbst.

Die tibrigen zum Blockinneren ausgerichteten Fenster oberhalb des Erdgeschosses wi-
dersprechen - obwohl sie historisch liberkommen sind - geltendem Recht: Auf der
Grundstiicksgrenze errichtete AufSenwdnde sind nach heutigem Recht grundsdtzlich
ohne Fensterdffnungen auszufiihren. Weil die fraglichen Fenster urspriinglich im Ein-
klang mit geltendem Recht eingebaut wurden, geniefSen diese aber Bestandsschutz.
Der Eigenttimer braucht also trotz des Widerspruchs mit heute geltendem Recht die
zwangsweise SchliefSung dieser Fenster zwar nicht zu ftirchten. Andererseits ist aber
der Abwehranspruch gegentiber einer heranriickenden Bebauung eingeschrdnkt (VGH
Baden-Wiirttemberg) Beschluss vom 14.06.1999 3 S 1357/99).
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Die bisherige Blockinnenbebauung im Erdgeschossbereich war in engem Einvernehmen
mit dem Eigenttimer von Grundstiick Consulentengasse 2 realisiert worden: Bei der ers-
ten Erweiterung des Textilhdndlers im Jahre 1966 wurde die ostliche Erdgeschossau-
Senwand des Gebdudes Consulentengasse 2 durchbrochen, um die dortigen Verkaufs-
fldchen an das Modehaus zu vermieten. Bei der spateren, Anfang der 80-er Jahre bis
auf Hohe der Nordgrenze des Grundstlicks Consulentengasse 2 vorgenommenen Ver-
kaufsfldchenerweiterung wurden fiinf Fenster in der ostlichen ErdgeschossaufSenwand
mit Zustimmung des Eigentiimers vom Grundsttick Consulentengasse 2 verschlossen.
Die Konsequenz dieses einvernehmlichen Handelns ist, dass sich seitdem die Verkaufs-
fldchen des Modehauses mit denen des Nachbargebdudes im Erdgeschoss als zusam-
menhdngende Fldchen prdsentieren. Daraus kann zwar nicht gefolgert werden, nach
der horizontalen Erweiterung in den Blockinnenbereich hinein miisse nun zwangsldufig
die vertikale Verdichtung folgen. Zweifellos aber ist mit diesen BaumafSinahmen ein
gewisser Grundstein fiir eine neue bauliche Nutzung des Blockinnenbereichs gelegt,
dem eine vorprdagende Wirkung der in Konsequenz dazu jetzt beabsichtigten Erweite-

rung zukommt.

Auch ermdglichte bereits der Vorgdngerbebauungsplan auf Erdgeschossebene eine

durchgehende Bebauung von der Consulentengasse bis zur Radgasse.

Die Stadt erkennt in dieser Situation die besondere Betroffenheit der Anlieger auch
durch weitere Dachaufbauten tiber der erhéhten Blockinnenbebauung an. Sie trdgt
dem durch die enge Begrenzung solcher Dachaufbauten im Bebauungsplan Rechnung.
Ganz lassen sich weitere Dachaufbauten aber nicht vermeiden. Die zuldssige Ldnge von
Rettungswegen bestimmt zu einem gewissen Grad die Position des zentralen Flucht-
treppenhauses der Blockinnenbebauung. Dieses soll aufSerdem als zentrale Erschlie-
Sung fiir die (im 2. Bauabschnitt) im 2. OG vorgesehenen Wohnungen dienen. Der
riickwdrtige Grundstticksteil hat insbesondere unter funktionalen Aspekten herausge-
hobene Bedeutung. Eine Planung, welche im Blockinnenbereich jedwede Aufsto-
ckungsmoglichkeit unterbindet, hdtte zwangsldufig erhebliche EinbufSen in der Grund-
rissqualitdt zur Folge. Dies wiirde zu unverhdltnismdfigen Beeintrdchtigungen fiihren.
Die verbleibenden Beeintrichtigungen der Nachbarn werden durch die Begrenzung der
TreppenhausgréfSe und die Anordnung eines nach aufSen geneigten Pultdachs gemin-
dert.

Weitere Dachaufbauten sind als Ausnahme zur OK-Hbhe ebenfalls eng begrenzt.

Insgesamt erscheint es bei Abwdgung aller widerstreitenden privaten und offentlichen Be-

lange als grundsdtzlich sachgerecht, im Blockinnenbereich eine Aufstockung zuzulassen,

deren Hohe einen weiteren Bauabschnitt zur Erweiterung der Einzelhandelsnutzung er-
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moglicht. Einer Souterrain-Nutzung steht der Bebauungsplan ohnehin nicht entgegen.

Auch sind samtliche Méglichkeiten einer Souterrain-Nutzung bereits derzeit ausgeschopft.

Es sei nicht notwendig, im Blockinnenbereich eine Erh6hung bis auf das MaRR von 541,50 ii NN

zuzulassen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan definiert mit der OK ein Hochstmaps, das bei Abwdgung aller widerstrei-
tenden privaten und offentlichen Belange als zumutbar erscheint. Diese Hohenfestsetzung
berticksichtigt, dass die heutige Decke des Erdgeschosses, bzw. der kiinftige FufSboden des
1. Obergeschosses teilweise verschiedene Niveaus aufweist (537,00 - 537,40 ii NN). Sie Icisst
zur Herstellung der Barrierefreiheit und zur Schaffung eines qualitdatvollen Einkaufserlebnis-
ses die Egalisierung der versetzten Ebenen auf 537,40 ti NN zu. Dies ist sachgerecht und er-

flillt die Anforderungen an moderne, attraktive und konkurrenzfihige Einzelhandelsfldchen.

Die Stadt hat dabei die Belange der Nachbarn nicht aus dem Blick verloren: Denn das Maf§
von 541,50 i NN trdgt nur den unbedingten Erfordernissen der stdadtebaulich gewtinschten
Erweiterung des Einzelhdndlers gerade noch Rechnung. Es nimmt Riicksicht auf die Belange
der Nachbargrundstticke, insbesondere der Eigenttimerin von Grundstiick Consulentengasse
2: Ausgehend von einem Rohdeckenbestand tiber dem heutigen Verkaufsraum von
537,40 i NN ist fir den Fertigfufsboden im 1. Obergeschoss eine Héhe von 537,46 realis-
tisch. Im Ubrigen beriicksichtigt es - bezogen auf eine abgehéngte Decke - eine lichte Héhe
von nur 3 m. Dieses Maf$ war zudem auch nach der bis 2004 geltenden Fassung der Arbeits-
stattenrichtlinie fiir Rdume mit einer Grundfldche von > 100 und < 2.000 m? vorgeschrieben.
Wenngleich diese Arbeitsstdttenrichtlinie heute keine Giiltigkeit mehr hat, eignet sie sich
doch als Anhaltspunkt fiir eine noch angemessene Raumhdéhe. Fiir die genannte Zwischen-
decke selbst und die Unterbringung von Technik (Beliiftung, Beleuchtung, ggf. Beschallung)
sind insgesamt lediglich 30 cm angenommen. Fiir die Rohdecke dariiber sind ebenfalls nur
25 cm gerechnet, fiir den Flachdachaufbau, bzw. die Wdrmeisolierung weitere 22 cm und
die Attika schliefSlich weitere 20 cm.

Nach all dem ist es unter den gegebenen Umstdnden sachgerecht, fiir die Blockinnenbebau-
ung im Grundsatz ein HéchstmayfS von 541,50 ii NN festzusetzen. Ein deutliches Driicken der
Geschosshohe wiirde demnach das stddtebauliche Ziel der Stdrkung des innerstddtischen
Einzelhandels und der Nachverdichtung durchkreuzen. Dartiber hinausgehende Wiinsche
des Einzelhandels nach einer deutlich gréfSeren Raumhéhe werden im Interesse der Nach-

barn im Bebauungsplan nicht vorgesehen.
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Die Planung lasse gegenliber dem Eigentiimer des Grundstiickes Consulentengasse 2 jede Riick-
sichtnahme vermissen, weil sie im Bereich des Terrassenanbaues - analog zur Bebauungssituati-

on im Erdgeschoss — nun auch im Obergeschoss einen Grenzbau zulasse.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie gezeigt, nimmt die Planung der Erh6hung der Blockinnenbebauung sowohl hinsichtlich
der OK als auch hinsichtlich der Dachaufbauten sehr wohl Riicksicht auf die Belange der
Nachbarn. Eine Riicksichtnahmepflicht trifft aber auch die Nachbarn beziiglich der Erforder-
nisse der Erhéhung der Blockinnenbebauung und des gewichtigen &ffentlichen Interesses an
einer optimalen Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes. Hinzu kommt, dass wegen der
bestehenden Baulast, bzw. vom Rechtsvorgdnger abgegeben Verpflichtungserkldrung der Ei-
gentiimer des Gebdudes Consulentengasse 2 damit rechnen musste, die davon betroffenen
Fensterdffnungen unterhalb der Terrasse zu irgendeinem Zeitpunkt zugunsten einer (Grenz-)
Bebauung auf dem Nachbargrundsttick wieder schlieffen zu miissen. Abzuwdgen ist auch
das private Interesse des Einzelhdndlers, zur Fortfiihrung seines Betriebs und Sicherung der
Wettbewerbsfdhigkeit an seinem Standort ohne gravierende EinbufSen an der Grundrissqua-
litat ein Maximum an Verkaufsfldchen realisieren zu kénnen. Wie gezeigt, wurde diesem In-

teresse ebenfalls nicht vollstindig Rechnung getragen.

Auch stellt die SchliefSung der fraglichen Fenster die Nutzbarkeit des (1963 genehmigten)
Verkaufsraumes Consulentengasse 2 nicht grundsdtzlich in Frage: Verkaufsflidchen sind auf
eine natiirliche Belichtung nicht immer zwingend angewiesen. Zudem ist eine natiirliche Be-
lichtungssituation selbst nach einer evtl. SchliefSung der fraglichen Fenster immer noch ge-
geben: Bei einer Gesamttiefe von nur 13 m und einer Raumbreite von (im Mittel) knapp 6 m
beansprucht allein schon die in der Nord-Ost-Ecke platzierte Wendeltreppe mit einem
Durchmesser von ca. 4 m einen betrdchtlichen Anteil des fensterfernen Verkaufsraumes. Be-
lichtet wird dieser ndmlich tiber ein ca. 3 x 2 m grofSes Fenster auf der Siidwestseite. Der
Lichteinfall von dort ist weitgehend ungehindert: Entsprechend der heutigen Bebauungssi-
tuation ldsst der rechtskrdftige Bebauungsplan "Marktplatz/Kéniggdssle 1. Anderung” auf
dem gegentiberliegenden Grundstiick Consulentengasse 3 und Fist. 51/7 einen nur einge-
schossigen Flachdachbau zu. Wenn der Bebauungsplan "Radgasse/Consulentengasse 5. An-
derung" nun eine spdtere SchliefSung, bzw. ein Zubauen der fraglichen Fenster in der Nord-
Ost-Fassade des Anbaus Consulentengasse 2 vorbereitet, setzt er die Eigenttimerinteressen
demnach nicht unverhdltnismdflig zurtick. Auch mutet er der Eigenttimerin insoweit nichts

zu, was nach Lage der Dinge unverhdltnismdfSig ware.

Eine Planung, die einen nur 2,5 m breiten Lichthof und eine Oberkante von 541,50 ii NN zulasse,

sei unzumutbar und verletze das Riicksichtnahmegebot.



Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stadt verkennt nicht die kiinftig zusdtzliche Beeintrdchtigung des Gebdudes Consulen-
tengasse 2 durch die Erhohung der Blockinnenbebauung. Sie meint aber, mit der Festsetzung
des Lichthofs zulasten der vollen Ausnutzung der Grundrissfldche des Einzelhandelsbetriebs
ftir Verkaufsfldchen einen tragfdhigen Interessenausgleich gefunden zu haben. Nach der
stdandigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist ein Verstof$ gegen das Riick-
sichtnahmegebots im Hinblick auf Belichtung, Beltiftung und Besonnung in der Regel ausge-
schlossen, sofern der nachbarschiitzende Teil der Abstandstiefe eingehalten ist. So ist es hier:
Nach § 5 Abs. 7 Satz 3 Landesbauordnung (LBO) 1995 betrdgt der nachbarschiitzende Teil
der Abstandstiefe im Kerngebiet 0,2 der Wandhohe, mindestens jedoch 2,5 m. Gleiches gilt
nach § 5 Abs. 7 Satz 1 Nr. 2, Satz 2 LBO 2010. Bei einer ErdgeschossfufSbodenhohe von
533,76 u NN  und  einem oberen  Abschluss  der Wand  von
541,50 i NN errechnet sich eine Wandhdhe von 7,74 m und damit eine Abstandsfldche von
1,55 m. Da dieses rechnerische Maf$ hinter dem gesetzlichen Mindestmaf$ zuriickbleibt, gilt
das Mindestmaf$ von 2,5 m. Daran orientiert sich die Festlegung der Baugrenze mit dem
Lichthof. Die Stadt gelangt unter Abwdgung der wechselseitigen Interessen zu der Einschdit-
zung, dass damit das Riicksichtnahmegebot beachtet ist. Dies gilt umso mehr, als die Eigen-
tiimerin des Grundstiicks Consulentengasse 2 wegen der zwar bestandsgeschtitzten, aber
baurechtswidrigen Fenster in der Nord-Ost-Fassade gegentiber einer heranrtickenden Be-
bauung einen nur eingeschrankten Abwehranspruch hat. Hinzu kommt, dass von der Ge-
samthohe von 7,74 m nur eine Wandhohe von 4,5 m, ndmlich das Maf$ oberhalb des beste-
henden Flachdaches in Erscheinung tritt. Der Verlauf der Baugrenze vor der Nord-Ost-
Fassade des Gebdudes Consulentengasse 2 wurde demnach gerade im Blick auf die Rechte
der Eigenttimerin von Grundsttick Consulentengasse 2 und im Einklang mit dem Riicksicht-

nahmegebot festgelegt.

Das gesamte Gebdaude empfange nur von der aulRerordentlich engen Consulentengasse Licht.

Diese leide zudem unter einer hohen Immissionslast, weil der gesamte Personennahverkehr mit

200 Linienbussen taglich uber diese dafur ungeeignete Gasse geleitet werde. Hinzu komme die

Marktplatzbeschickung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stadt verkennt nicht die kiinftig zusdtzliche Beeintrdchtigung des Gebdudes Consulen-
tengasse 2 durch die Erhohung der Blockinnenbebauung. Die Aussage der Eigentiimerin ist
jedoch insoweit zu relativieren, weil das gegentiberliegende Grundsttick zu einem Gutteil
tatsdchlich nur eingeschossig bebaut ist und der rechtskrdftige Bebauungsplan "Marktplatz
Kéniggdssle" eine Aufstockung ausschliefSt. Damit ist — jedenfalls ab dem 1. OG - der Licht-
einfall von Siidwesten — gemessen an den historisch bedingt engen Altstadtverhdltnissen -

durchaus akzeptabel. Hinzu kommt, dass im 2. OG wegen der vorgelagerten Terrasse von
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knapp 6 m Breite auf die gesamte Gebdudeldnge von 12 m eine gute Belichtungs- und Be-
liiftungssituation gegeben ist. Auf der Nordostseite geniigt nach Einschdtzung der Stadt die
verbleibende Belichtungs- und Beliiftungssituation noch den gesetzlichen, sowie den Riick-
sichtnahmeerfordernissen in Anbetracht der mit der Erhéhung der Blockinnenbebauung
verfolgten stdadtebaulichen Ziele. Wegen des zwar nur 1 m breiten Traufgdsschens und der
in der Nordwestfassade des Gebdudes Consulentengasse 2 bestehenden Fenster ist zumin-
dest eine gewisse Belliftung und Belichtung von dort noch méglich. Wegen der deutlich tie-
fer liegenden Traufe des Nachbargebdudes ist im 2. OG der Lichteinfall weitgehend unge-

hindert. Dass eine freie Aussicht dort nicht méglich ist, steht aufSer Frage.

Ein nur 2,5 m breiter Lichthof sei unzureichend. Dieser sei auf mindestens 4,5 bis 5 m zu vergro-

Rern!

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie ausgefiihrt, ist die Stadt unter Abwdgung der widerstreitenden Belange der Auffassung,
dass ein Lichthof mit der GrofSe des gesetzlichen Mindestabstands nach den Anforderungen
des - gegenseitig wirkenden - Riicksichtnahmegebots fehlerfrei festgesetzt werden kann.
Der Umstand, dass von der (rechnerisch) 7,74 m hohen AufSenwand der Blockinnenbebau-
ung eine Wandhéhe von nur 4,5 m optisch in Erscheinung tritt, ist ein Indiz daftir, dass der
Abstand nicht "unzureichend" ist. Ein auf 4,5 bis 5 m verbreiteter Lichthof wiirde gegeniiber
dem 2,5 m breiten Lichthof die Beliiftungssituation nur unwesentlich verbessern. Wegen der
Gesamtverkaufsfldche von iiber 3.000 m? wdre die damit verbundene, grofSere Fldchenein-
bufie zwar untergeordnet, jedoch wdren die funktionalen EinbufSen erheblich: Bei einem
2,5 m breiten Lichthof werden die Verkaufsflichen im riickwdrtigen Teil des Gebdudes
Markplatz 16 einerseits und in den Gebduden Radgasse 3 und 7 andererseits noch als zu-
sammenhdngende Verkaufsfliche wahrgenommen: An dieser Stelle verbleiben ca. 9,5 m fiir
die ErschliefSung, den Verkauf und die Warenprdsentation. Infolge der seitlich jeweils 1,2 m
tiefen Konfektionsrahmen verbleiben als Verkaufs- und ErschliefSungsfliche gerade einmal
ca. 7 m. Im Falle einer Verbreiterung des Lichthofes auf gut 4,5 m, bzw. bis zur ersten Stiit-
zenreihe, wiirde sich diese Stelle indes auf ca. 5 m verjlingen. Wegen der daraus resultieren-
den Nutzungskollision ErschlieSung/Verkauf wdren funktionale EinbufSen die Folge. Auch
widire eine zeitgemdifSe Warenprdsentation — jedenfalls in diesem Bereich - in Frage gestellt.

Es wiirde ndamlich ein schlauchartig eingeengter Verkaufsraum entstehen.

Auch ist das Gebdude Marktplatz 16 ohne seitliche Grenzabstdnde errichtet. Geltendes Pla-
nungsrecht verlangt im riickwdrtigen Grundstticksbereich nach seiner gesetzlichen Systema-
tik einen seitlichen Grenzbau, d. h. einen unmittelbaren Anbau an das Gebdude Consulen-
tengasse 2. Gerade mit Riicksicht auf die (geltendem Baurecht widersprechenden, zum

Blockinneren gerichteten) Fenster des Gebdiudes Consulentengasse 2 hat der Eigentiimer des
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Grundstiickes Marktplatz 16 einen mindestens 2,5 m breiten Lichthof freizuhalten. Die
schon daraus resultierende Verkaufsfldcheneinbufle ist ausschliefSlich dem Rticksichtnah-
megebot geschuldet: Obwohl er den baurechtswidrigen Zustand weder verursacht, noch da-
zu beigetragen hat, muss der Einzelhandelsbetrieb diesen Verkaufsfldchenverlust im Ergeb-
nis tragen. Bei Abwdgung aller widerstreitenden Belange gelangt die Stadt daher zu dem
Ergebnis, den Eigentiimer des Grundstiickes Marktplatz 16 nicht noch mehr als durch einen

2,5 m breiten Lichthof einzuschrdnken.

Hinzu kommt, dass die fragliche Baugrenze den Eigentiimer des Grundsttickes Marktplatz

16 keinesfalls zwingt, direkt auf diese Baugrenze zu bauen.

Die Planung habe erhebliche Wertminderungen zur Folge. Im Falle einer bebauungsplankonfor-

men Bebauung sei das Gebaude nicht vermiet- oder veraul3erbar.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da die kollidierenden Interessen nach Ansicht der Stadt unter Berlicksichtigung der wider-
streitenden Interessen gerecht abgewogen und die Planung auf die benachbarten Grund-
stiicke die gebotene Riicksicht nimmt, liegt eine rechtmdfige Planung vor und kénnen

Grundstiickswertminderungen nicht mit Erfolg geltend gemacht werden.

Die Planung lasse Grund- und Geschossfldchen zu, die weit tiber den nach § 17 BauNVO zulassi-

gen Nutzungszahlen lagen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Vorbringen dringt nicht durch: Der historische Stadtgrundriss ist namlich geprdgt von
einer sehr dichten Bebauung: Nahezu alle Grundstiicke sind in einem die Héchstgrenzen
des § 17 Abs. 1 BauNVO mehr oder weniger deutlich tiberschreitenden Maf$ bebaut. Bei-
spielhaft seien hier nur die Grundstiicke Consulentengasse 12, 14 und 16 erwdhnt. Auch
sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO und der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes
Uberschreitungen der geltenden Obergrenzen zuldissig. Hier liegt auf der Hand, dass die
Uberschreitung verniinftigerweise geboten ist. Denn das zentrale Planungsziel, einem alt-
eingesessenen Einzelhandelsgeschdft zur Stdrkung der Innenstadt eine erhebliche Verkaufs-
fldchenvergréfSerung fiir ein marktgerechtes Warenangebot zu erméglichen, ldsst sich nicht

innerhalb des vorhandenen Gebdudebestandes des Textilhdndlers realisieren.

Der Bebauungsplan moge Verkaufsflachenerweiterungen nur befristet zulassen und ein Wider-

rufsrecht der Stadt vorsehen.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Die im Jahre 2004 eingefiihrte Moglichkeit zur Festsetzung befristeter und bedingter Nut-
zungen kommt vor allem in Betracht, wenn feststeht, dass bestimmte Nutzungen von vorn-
herein nur fiir eine bestimmte Zeit ausgelibt werden sollen, weil der Nutzungszweck nur vo-

riibergehender Art ist oder, wenn es darum geht, eine Zwischennutzung zuzulassen.

Das Gegenteil ist aber hier der Fall: Die Stadt will unter Abwdgung aller widerstreitenden
Belange gerade eine nachhaltige Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt erreichen. Eine
nur befristete Zulassung wdre mit diesem stddtebaulichen Ziel unvereinbar. Sie erscheint

daher nicht als sachgerecht.
Aus Grunden des besseren Lokalklimas sollen im Bebauungsplan Vorkehrungen, wie etwa ein
Grundach auf der Blockinnenbebauung oder Materialien verlangt werden, die das Lokalklima

gunstig beeinflussen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wenn liberhaupt, wird eine mégliche Aufstockung des Blockinnenbereichs das Lokalklima
nur unwesentlich verdndern. Insbesondere erfolgt keine Neuversiegelung von Fldchen. His-
torisch bedingt und von allen Eigenttimern im Plangebiet gleichermafSen zu vertreten ist
das vor Ort gegebene enge Nebeneinander der Bebauung ohne eine dem Kleinklima zutrdg-
liche Dachbegriinung. Insoweit fdllt auch ins Gewicht, dass die Konstruktion solcher Ddcher
aufwdndig und damit teurer ist. Aus diesen Erwdqungen heraus erscheint es als sachge-
recht, von der in Rede stehenden Forderung nach einer Dachbegriinung zulasten eines ein-

zelnen Eigenttimers im Plangebiet Abstand zu nehmen.

Zahlreiche Stellungnahmen von Burgern und Tragern offentlicher Belange waren bereits friher
im Gemeinderat behandelt worden. Soweit sie den Ausfuihrungen dieser Vorlage nicht widerspre-
chen, werden die Vorabwagungen auf Grundlage der Drucksachen Nrn. 134/2006 und 190/2006

zum Bestandteil der Gesamtabwagung erklart.

3. Aufhebung des verkehrsberuhigten Bereichs in der Consulentengasse:

Die Stadt erkennt die Interessen insbesondere der Anwohner an der Aufrechterhaltung eines ver-
kehrsberuhigten Bereichs an. Verkehrliche Interessen sprechen indessen dagegen. Bei der Con-
sulentengasse handelt es sich um eine sehr wichtige Zufahrt zum Marktplatz. Uber sie werden
auch samtliche Buslinien gefuhrt. Deshalb erscheint es der Stadt unter Berticksichtigung aller
widerstreitenden Belange als angemessen die friihere Festsetzung "verkehrsberuhigter Bereich"
auf die Gesamtlange der Consulentengasse zwischen Gymnasiumstral’e und Marktplatz wieder
aufzuheben. Fir den siidlichen StraRenabschnitt zwischen Marktplatz und sudlicher AuRenwand
des Gebaudes Consulentengasse 12 (Malergeschaft) war diese Aufhebung bereits im Bebauungs-

planverfahren Marktplatz/Kéniggéssle 1. Anderung (Plan Nr. 344) erfolgt. Deshalb konnte sich der
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Geltungsbereich des vom Gericht spater fur unwirksam erklarten Bebauungsplanes auf den nord-

lichen Abschnitt der Consulentengasse und Teile der GymnasiumstralRe beschranken.
Das Gericht hatte Bedenken gegen die Aufhebung der Festsetzung "verkehrsberuhigter Bereich"
in der Consulentengasse mangels Vollstandigkeit. Jedoch war fur den stidlichen StraBenabschnitt

bis zum Marktplatz die Aufhebung bereits in einem friiheren Bebauungsplanverfahren erfolgt.

4. Inhaltliche Konkretisierung im erganzenden Verfahren:

Der vom Gericht fiir unwirksam erklarte Bebauungsplan lieB - im Wesentlichen - eine Aufsto-
ckung der Blockinnenbebauung bis auf das Maf} von 541,50 m (i NN zu. Vor der Auenwand der
zum Blockinneren gerichteten Fenster des Gebaudes Consulentengasse 2 sicherte die Planung
allerdings einen 2,5 m breiten Lichthof (OK 537,00 m i NN). Der Plan stellte es in das Ermessen
der Genehmigungsbehérde, fiir Treppenhauser, Aufziige und ahnliches Uberschreitungen der
Gebaudeoberkannte zuzulassen. Um genehmigt werden zu kdnnen, musste ein solcher Dachauf-
bau (im Sinne eines ungeschriebenen Gesetzes) dem sog. "Ricksichtnahmegebot" geniigen, fir
die Eigentiimerin des Grundstiicks Consulentengasse 2 nach den Gesamtumstdnden also zumut-

bar sein.

Im Normenkontrollverfahren hatte die Antragstellerin geltend gemacht, die allein schon durch
die Aufstockungsmoglichkeit unzumutbare Belichtungs- und Bellftungssituation konnte sich
durch die betreffende Ausnahmeregelung noch zusatzlich drastisch verscharfen. Sie befiirchtete
namlich, ein moglicher Treppenhauskopf konnte direkt entlang der nur 2,5 m entfernten Bau-
grenze platziert werden und ihre zum Blockinneren gerichteten Fenster weitgehend zubauen. Die
Stadt nimmt diese Bedenken ernst und will unter Berticksichtigung aller widerstreitenden Belan-
ge eine Konkretisierung der Festsetzung der Dachaufbauten dahingehend erreichen, dass der

Umfang der Aufbauten moglichst festliegt. Dazu wird festgelegt,

1. dass Uberschreitungen der genannten Geb3dudeoberkante nur fiir Treppenhaus, Aufzug und
Glasoberlicht zulassig sind,

2. wodiese jeweils zulassig sind und
welche Hohe (bezogen auf NN) jeweils zwingend einzuhalten ist.

Im Ubrigen blieb die Planung inhaltlich unverandert.

5. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit im erginzenden Verfahren:

Da durch die vorstehend beschriebene Konkretisierung die Grundziige der Planung unangetastet
bleiben, wurden - gestuitzt auf § 4 a Abs. 3 S. 2 BauGB - im Beteiligungsverfahren Stellungnah-
men nur zu den geanderten oder erganzten Teilen der Planung zugelassen. Die amtliche Be-

kanntmachung hatte dies klargestellt.
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6. Abwaigung der Einwendungen zu den Plandnderungen im erganzenden Verfahren:

Der Bevollmachtigte der Eigentiimerin des Grundstiickes Consulentengasse 2 macht geltend, dass
die Bebauungsplananderung seine Mandantin noch wesentlich schwerer belaste, als die vom Ge-
richt fir unwirksam erklarte Fassung. Allein schon deshalb miisse die Planung die Grundsatze

einer gerechten Interessenabwagung verletzen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme kann nicht nachvollzogen werden; den gedufSerten Schluss Idsst weder

die Gerichtsentscheidung noch die Abwdgung aller widerstreitenden Belange zu.
Im Ubrigen lasst die Eigentiimerin von Grundstiick Consulentengasse 2 im Einzelnen vortragen:
6.1 Es gebe eine Unzahl weniger beeintrachtigender Alternativstandorte fiir das Treppenhaus.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zur Stdrkung des Einzelhandels in der Innenstadt wird unter Abwdgung aller widerstreiten-
den Belange die VergrdfSerung der Verkaufsfldchen auf ca. 3000 m? Gesamtverkaufsfldche
als angemessen angesehen. Aus stadtgestalterischen und stddtebaulichen Griinden ist in
der Radgasse und damit an zentraler Stelle ein 2-geschossiger Flachdachbau zudem nicht
akzeptabel. Die Planung fordert demzufolge fiir das Gebdude Radgasse 3 ein Satteldach.
Auch will sie im 2. OG und im DG dieses Gebdudes entsprechend den Zielen der Innenstadt-
sanierung einen angemessenen Wohnfldchenanteil sichern. Die ErschliefSung dieser im &f-
fentlichen Interesse liegenden Wohnungen ist jedoch tiber die bestehenden Treppenhduser
innerhalb der Bestandsimmobilien nicht moglich. Aufgrund der spezifischen Gegebenhei-
ten auf den Liegenschaften des Textileinzelhdndlers bedingt die Umsetzung der genannten

stddtebaulichen Ziele ein zusdtzliches Treppenhaus.

Der vorgesehene Standort ermoglicht es, das Treppenhaus so anzuordnen, dass von jeder
Stelle eines Verkaufsraumes ein Notausgang in max. 25 m Entfernung erreichbar ist und
der notwendige Ausgang aus dem Treppenhaus im Erdgeschoss direkt ins Freie ftihrt. Die

Erfiillung dieser Anforderungen ist theoretisch an nur zwei verschiedenen Stellen méglich:

1. an der jetzt gewdbhlten Stelle mit dem Ausgang in den Innenhof zwischen Consulenten-
gasse und der tiberbauten ehemaligen Radpassage. Bei einem weiteren Abrticken vom
Gebdude Consulentengasse 2 widre dieses technisch nicht mehr realisierbar.

2. an der Seite Radgasse im Bereich des Neubaus Radgasse 3.
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In der Praxis erscheint jedoch nur die unter 1. genannte Losung sinnvoll umsetzbar. Die Va-
riante 2 hdtte gravierende, vor allem funktionale EinbufSen zur Folge. Ein an der Radgasse
platziertes Treppenhaus wiirde den Verkaufsraum zerteilen, einengen und die Sichtverbin-
dung vom Eingangsbereich Markplatz bis in die hinteren Verkaufsraumbereiche unterbre-
chen. Ein Kundenlaufweg und eine sinnvolle Abwicklung der Sortimente wdren nicht mehr
moglich. Die Tiefe des Verkaufsraumes kénnte nicht mehr ausreichend mit Kundenfrequenz
versorgt werden. Auch ist die Verkaufsfldche an der moglichen Stelle durch die Altbausub-
stanz und Auflagen des Denkmalschutzes besonders eingeengt. Schlieflich ginge die ftir ein
Modehaus dieser GréfSe unabdingbar ausreichende Zahl von Schaufenstern verloren. Das
stadtebauliche Ziel der Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsstandorts in der Innen-

stadt wdre damit in Frage gestellt.

Aus all diesen Erwdgungen heraus erscheint bei Abwdqgung aller widerstreitenden Belange
die Anordnung des Treppenhauses an der bislang vorgesehenen Stelle am sinnvollsten: Eine
Planungsvariante, die mit geringeren Beeintrdchtigungen des Eigentums Consulentengasse
2 die stddtebaulichen Belange und die vom betroffenen Textileinzelhdndlers mit der Inves-
tition verfolgten Ziele ebenso gut erreichen wiirde, ist nicht ersichtlich. Auch wurde die be-
treffende Ausnahmeregelung im Bebauungsplan gerade im Blick auf die Wahrung der
nachbarlichen Interessen dahingehend prdzisiert, dass die Moglichkeit einer Verletzung des
Riicksichtnahmegebotes deutlich minimiert ist: Anstelle des zundichst vorgesehenen Sattel-
daches wird fiir den Treppenhauskopf nunmehr parallel zum Treppenlauf ein Pultdach vor-
gegeben, dessen Tiefpunkt im Bereich der Baugrenzen, also im grenznahen Bereich ist. Bei
einem weiteren Abriicken vom Gebdude Consulentengasse 2 wdre dieses Treppenhaus
nicht mehr realisierbar. Nach Ansicht der Stadt tragen der im Bebauungsplan vorgesehene
Standort und die Ausrichtung des Flucht- und ErschliefSungstreppenhauses den betroffenen
nachbarlichen Belangen unter Berlicksichtigung der gegenseitigen Riicksichtnahme hinrei-
chend Rechnung. Im Ubrigen eréffnet gerade eine Ermessensentscheidung die notwendige

Riicksichtnahme auf nachbarliche Belange.

6.2  Wegen der Ausnahmeregelungen sei es nur ein kleiner Schritt in Richtung weiterer Auf-

bauten und zusatzlicher Geschosse.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die im Bebauungsplan aufgenommenen Ausnahmeregelungen erscheinen unter Beach-
tung aller widerstreitenden Interessen und des Riicksichtnahmegebots als sorqfdltig abge-
wogen. Gleichwohl! bedarf es auch bei der Erteilung einer Ausnahme noch einer gesonder-
ten Ermessenentscheidung (§ 31 Abs. 1 BauGB). Dabei haben nur solche Dachaufbauten
Aussicht auf Zulassung, die im Hinblick auf betroffene schutzwiirdige Belange dem Rtick-

sichtnahmegebot geniigen. Die Genehmigungsbehérde hat nach pflichtgemdfsem Ermes-
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sen und unter Beachtung des Riicksichtnahmegebotes tiber einen méglichen Ausnahmean-

trag zu entscheiden.

Ein Antrag, ein zusdtzliches Geschoss zu realisieren, wiirde wegen eines VerstofSes gegen die
Grundziige der Planung eine Bebauungsplandnderung erfordern. Auch in diesem Ande-
rungsverfahren wdren die widerstreitenden Interessen zu gegebener Zeit gerecht abzuwd-
gen. Nach alldem setzt die Existenz einer abgewogenen Ausnahmeregelung die nachbarli-

chen Interessen nicht unverhdltnismdpfig zurtick.

6.3 Heizungs-, Liftungs- und Sanitareinrichtungen bedingten zusatzliche Aufbauten. Diese

Einrichtungen lasse die Planung zu Unrecht vollig auBer Acht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da die genannten Einrichtungen in der Ausnahmeregelung nicht ausdriicklich erwdhnt
sind, sind sie als (liber das Maf§ von 541,50 m ii NN hinausragende) Aufbauten unzuldssig.
Es bediirfte fiir ihre Zulassung demzufolge einer Befreiung. Sie richtet sich nach den im Be-

bauungsplanverfahren nicht zu priifenden Voraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB.
Dass die Planung Heizungs-, Liiftungs- und Sanitdreinrichtungen nicht ausdrticklich er-
wdhnt ist also weder ein Mangel der Planung, noch erleichtert dieser Umstand die Zulas-

sung der genannten technischen Einrichtungen als Aufbauten.

6.4  Im Hinblick auf notwendige Be- und Entliftungseinrichtungen wird angeregt, im Bebau-

ungsplan eindeutig konkrete Anforderungen an deren Zulassigkeit zu definieren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die Festsetzung des Gebietstyps sind der Schutzanspruch und die daraus resultieren-
den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an etwaige Be- und Entliiftungseinrich-
tungen konkretisiert. In einem folgenden Baugenehmiqungsverfahren sind die Einhaltung
der Idrmtechnischen Regelwerke und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicherzustel-

len.

Hinzu kommt, dass sich dieses Voorbringen nicht auf die Bebauungsplandnderungen be-

zieht. Es ist damit inhaltlich ausgeschlossen.



-16 -

7. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im erganzenden Verfahren:

Das Regierungsprasidium Tubingen — Hohere Raumordnungsbehorde — sowie der Regionalver-
band Donau-lller haben - im wesentlichen lbereinstimmend - entschieden, dass die geplante
Erweiterung des Textilhandels dem Integrationsgebot als eigenstandiges Ziel des verbindlichen
Landesentwicklungsplanes (LEP) 2002 entspreche. Aus regionalplanerischer und raum-

ordnerischer Sicht seien keine grundsatzlichen Bedenken vorzutragen.

8. Grundstiicksgrenzen:

Infolge eines Versehens sind im Plan vom 10.02.2010 Index 3 die Grundstiicksgrenzen nicht dar-
gestellt. Dieser war Gegenstand der erneuten Beteiligung im erganzenden Verfahren. Der Fehler
wurde als redaktionelle Anderung am 14.04.2010 ausgeraumt. Der Plan vom 14.04.2010 Index 4
und die vorangegangene Fassung vom 10.02.2010 Index 3 unterscheiden sich nur hinsichtlich der
Grundstiicksgrenzen. Im Ubrigen sind sie inhaltsgleich. Gegenstand der Gesamtabwagung ist der
Plan vom 14.04.2010 Index 4.

9. Gesamtabwigung:

Die Beeintrachtigungen fiir betroffene Grundstiickseigentiimer werden gesehen und ernst ge-
nommen, erscheinen der Stadt aber unter Berlicksichtigung aller widerstreitenden Belange und
der gegenseitigen Pflichtenstellung aus dem Riicksichtnahmegebot als zumutbar. Im Ergebnis
tragt die Planung den o6ffentlichen und privaten Belangen, wie sie auch Gegenstand von Einwen-
dungen, bzw. Stellungnahmen waren, hinreichend Rechnung. Insbesondere sind auch gesunde

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Brugger Christ

Anlagen

1 Begriindung

2 Bebauungsplan Textteil

3 Bebauungsplan zeichnerischer Teil

4 Zusammenfassende Erklarung (wird zur Sitzung bereitgestellt)
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