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Behdrden und
sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Frist vom 06.04.2021 — 06.05.2021

11

—_
_
—_

Landratsamt Tlbingen
Abt. 40 Landwirtschaft
Baurecht und Naturschutz
z. Hd. Herrn R. Strohmaier
Wilhelm-Keil-Strale 50
72072 Tubingen

Schreiben vom 12.05.2021

Naturschutz

Vorbemerkung

Im Sammelverfahren zur Anderung der Bebau-
ungsplane in den Dorfbereichen der Kusterdinger
Teilorte wurden im Wesentlichen folgende pla-
nungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Uberarbeitet:

- Art der baulichen Nutzung (insbesondere Zu-
I&ssigkeit von Beherbergungsbetrieben)

- Maf der baulichen Nutzung (insbesondere
Berechnung Grundflache, Bezug EFH)

- Hodchstzulassige Anzahl der Wohnungen je
Grundstucksflache

- Bauweise (Ldngenbeschrankung)

- Garagen und Stellplatzen

- Dachdeckung

- Dachaufbauten (insbesondere zulassige
Lange von Quer- und Zwerchgiebeln)

- Anordnung der Stellplatze fir Wohngebaude
(insbesondere Tiefgaragen)

Gemal § 13 (1) BauGB wird von einer Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von

dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgese-
hen.

Der Bebauungsplananderung liegen die urspring-
lichen rechtskraftigen Bebauungsplane

zu Grunde. Durch die Planung ist gemafl Angabe
in der Begrindung zu den Plandnderungen nicht
mit veranderten Auswirkungen auf die umweltrele-
vanten Belange zu rechnen.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.1.1.2

Hinweise

Die Anderungen der héchstzuléssigen Anzahl der
Wohnungen je Grundstticksflache sollten nicht
dazu fihren, dass vermehrt neue Baugebiete aus-
gewiesen werden mussen (Innenentwicklung vor
Aufdenentwicklung).

Die Notwendigkeit der Entwicklung neuer Bau-
gebiete im AulRenbereich ist von einer Vielzahl
von Faktoren abhangig — ein direkter Zusam-
menhang zu Regelungen von Wohnungszahlen
im Ortsinneren besteht nicht.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.1.1.21

Unter dem Punkt ,Artenschutz“ wird in den Be-
bauungsplanen auf eine Habitatpotenzialanalyse
vom 28.06.2012 verwiesen, im Rahmen derer Fla-
chen mit artenschutzrechtlicher Relevanz identifi-
ziert wurden. Von Seiten der unteren Naturschutz-
behorde wird darauf hingewiesen, dass diese Da-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen — es
soll bei der Erwahnung der bisherigen Untersu-
chung bleiben und im Ubrigen muss ein eventu-
eller Konflikt im Baugenehmigungsverfahren ge-
I6st werden. Danach ist es Aufgabe des Geneh-
migungsverfahrens zu kléren, ob Bauvorhaben
in diesen Bereichen maoglich sind bzw. welche
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ten mittlerweile veraltet sein kénnen. Es ist mog-
lich, dass sich in der Zwischenzeit auch aul3er-
halb der ausgewiesenen Flachen artenschutz-
rechtliche Relevanz ergeben hat. Grundsatzlich
ist vor einem Bauvorhaben immer zu prifen, ob
Belange des Artenschutzes tangiert sein konnt

MaRnahmen zur Vermeidung oder zum vorgezo-
genen Funktionserhalt erforderlich sind.
AuBerdem ist der allgemein gultige Hinweis zum
Eingriff in Gehdlz- und Gebaudebestande zur
Vermeidung eines VerstolRes gegen das Verbot
des Toétens und Verletzens von geschutzten
Tierarten enthalten. Daher sind keine Anderun-
gen oder Erganzungen notwendig.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.1.2 Baurecht
1.1.2.1 Bisherige Festsetzungen: Redaktionelle Anderung
,Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten Bisherige Festsetzungen:
im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen
von Bebauungspldnen auller Kraft.“ Neuer Text
»,Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten
Es wird vorschlagen, die Formulierung ,von Be- im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzun-
bauungsplanen® zu streichen, um auch eventuell gen ven-Bebauungsplanen auller Kraft.”
vorhandene Baulinien 0.4. mit einzuschlieen.
BV: wird beriicksichtigt
1.1.2.2 Planungsrecht 1.1 Art der baulichen Nutzung
1.1.2.21 1.1 Beherbergungsbetriebe
Beherbergungsbetriebe sollen generell unzulassig | Nach nochmaliger Prifung wird empfohlen, die
sein. Eine Ausnahme ist fir Beherbergungsbe- Beherbergungsbetriebe generell auszuschlie-
triebe mit erlaubnispflichtiger Schank- und Spei- Ren, um zu vermeiden, dass Grundstlcke, die
sewirtschaft vorgesehen. Damit wiirde der Weg- auch Wohnzwecken dienen kénnten, fur neue
fall einer erlaubnispflichtigen Schank- und Speise- | Beherbergungsbetriebe genutzt werden. Aus-
wirtschaft auch zu einer Unzulassigkeit des Be- nahmen sollen dann in Betracht kommen, wenn
herbergungsbetriebes flihren. Da die Aufgabe ei- | an einem bestehenden Beherbergungsbetrieb
ner erlaubnispflichtigen Schank- und Speisewirt- Anderungen oder Erweiterungen erfolgen sollen,
schaft der Baurechtsbehdrde in der Regel nicht um die kiinftige Existenz der bestehenden Be-
bekannt wird (z.B. erlischt diese automatisch, triebe zu sichern und auch in gewissem Umfang
wenn die Gaststatte langer als ein Jahr nicht be- deren Erweiterung Rechnung tragen zu kénnen.
trieben wird), sind insofern Probleme beim Voll-
zug zu erwarten.
Die bisherige Ausnahme unter Punkt 1.1 wird
Die Regelung ,,Ohne Zusammenhang mit Schank- | redaktionell gestrichen:
und Speisewirtschaft werden die Zimmer auf die Ausnahme:
Zahl der Wohneinheiten angerechnet” wider- 2ehebercrneshbeidebe sind nurin VMerbinduna
spricht den vorangegangenen Festsetzungen des | mit-Schank-und-Speisewirtschaftenzuldssig-
Bebauungsplans. Entweder handelt es sich um ei- | Als-Sehank-und-Speisewirtschaften-werden-nur
nen Beherbergungs-/Gewerbebetrieb oder um Gaststatien-gewertet,-die- gemall-§-1-(1-und-2)
eine Wohnnutzung. GastG(Gaststattengesetz)-als-Schank--und
Sofern die Gemeinde an der Ausnahme festhalten | Erlaubnis-bedirfen—Erlaubnisfreie Betriebe-ge-
mochte, auch wenn hierzu keine baurechtlichen M8 2 O CastCwerden pichicls Schaplcund
Eingriffsmdglichkeiten bestehen, ware hier ein Soeleauwirschalitboveriek
vereinfachter Formulierungsvorschlag: Beherber- | BerGemeinderatkann-Aushahmen-zulassen-
gungsbetriebe sind nur in Verbindung mit Schank- | Ohne-Zusammenhang-mit-Schank-und-Speise-
und Speisewirtschaften zulassig, die einer gast- wirtschaft werden die Zimmer-auf die Zahl-der
stattenrechtlichen Erlaubnis bedirfen. \Alehneinhelicnangereshnet
BV: wird beriicksichtigt
1.1.2.2.2 1.2 1.2 MaR der baulichen Nutzung

,Bauliche Anlagen unterhalb der tatséchlichen
(letztendlich ausgefiihrten) Geldndeoberfldche,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, sind nicht auf die maximale Grundfldche an-
zurechnen.”

Raume in Untergeschossen

Aus Gesichtspunkten der Stadteplanung spricht
nichts gegen Aufenthalts- und Abstellraume im
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Aufgrund aktueller Erfahrungen ware zu empfeh-
len, nur die Unterbauung von Tiefgaragen zuzu-
lassen, da mit Lichthéfen/Abgrabungen auch
sonstige Aufenthalts- und Abstellraume maoglich
waren.

Formulierungsvorschlag: Tiefgaragen, welche
mindestens 50 cm unter dem geplanten Gelande
liegen, sind nicht auf die maximale Grundflache
anzurechnen. Es darf ausschlief3lich die Zufahrt
sichtbar sein.

Untergeschoss, weswegen diesem Hinweis nicht
gefolgt wird.

Oberirdisch in Erscheinung tretende notwendige
Flachen fir die ErschlieBung, Belichtung und
Bellftung unterirdischer baulicher Anlagen flih-
ren nicht zur Anrechnung der unterirdischen An-
lagen selbst und der vorbezeichneten Flachen
auf die max. Grundflache.

Punkt 1.2
Alter Text:

hdchstens wie im Plan eingetragen.

Die max. Grundflache pro freistehender bauli-
cher Einzelanlage (Hausform) ist im Bebauungs-
plan (Nutzungsschablone) festgelegt. (mehrere
freistehende Einzelanlagen sind méglich) Die
Hohe der baulichen Anlage (§ 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO) ist definiert durch die Angabe zu
Traufhdéhe (TH) und Firsthéhe (FH) Uber festge-
legter ErdgescholRfuRbodenfertighdhe (EFH).
Bauliche Anlagen unterhalb der tatsachlichen
(letztendlich ausgefiihrten) Gelandeoberflache,
wird-sind nicht auf die maximale Grundflache
anzurechnen.

Neuer Text: (Kursiv)

hdchstens wie im Plan eingetragen.

Die max. Grundflache pro freistehender bauli-
cher Einzelanlage (Hausform) ist im Bebauungs-
plan (Nutzungsschablone) festgelegt. (mehrere
freistehende Einzelanlagen sind mdglich) Die
Hoéhe der baulichen Anlage (§ 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO) ist definiert durch die Angabe zu
Traufhohe (TH) und Firsthéhe (FH) Gber festge-
legter Erdgeschol3fuBbodenfertighohe (EFH).

Bauliche Anlagen unterhalb der tatséchlichen
(letztendlich ausgeftihrten) Geléndeoberfléche,
sind nicht auf die maximale Grundfldche anzu-
rechnen. Die zur ErschlieBung, Belichtung und
Beliiftung erforderlichen baulichen Anlagen in-
klusive dieser Anlagen selbst flihren nicht zu ei-
ner Anrechnung auf die maximale Grundfldche.

BV: wird teilweise beriicksichtigt

1.1.2.2.3

1.2,1.3:

In allen Bebauungsplanen wird die ,,Erdgeschof3-
fuBbodenfertighbhe (EFH)* definiert. Allerdings
steht die genannte Abkirzung EFH nur fir Erdge-
schol¥fulRbodenhdhe, welche sich sowohl auf den
FertigfuRboden (FFB) als auch auf den Rohful3bo-
den (RFB) beziehen kann. Es wird empfohlen,
kiinftig die EFH auf den Rohfuflboden zu bezie-
hen, da dies im Baugenehmigungsverfahren ein-
deutig angegeben werden kann. Zusatzlich ist
dies auch die Hohe, die Ublicherweise von Lage-
planfertigern verwendet wird, weshalb mit weniger

1.2 MaR der baulichen Nutzung

EFH

Die Definition ist im Bebauungsplan eindeutig.

Die EFH ist auf die Erdgeschof3fuRbodenfertig-
hohe definiert.

Ein Bezug zum Rohfuf3boden ist nicht notwen-
dig. Die FertigfuBbodenhdhe kann bei fertigen

Gebauden besser nachgemessen werden.
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Unklarheiten bei Einreichung der Antragsunterla-
gen zu rechnen ist. Eine Vermischung der Begriff-
lichkeiten hat bei den Dorfbereichsplanen bereits
in der Vergangenheit flr aulerst viele Riickfragen
und Unklarheiten von Seiten der Vermesser und
Planer gegenuber der unteren Baurechtsbehorde
gesorgt.

Es wird darum gebeten, die Erdgeschol3fulibo-
denhdhe ganz konkret in Bezug auf die Rohful3-
bodenhohe (RFB) oder ggf. die FertigfulRboden-
héhe (FFB) anzugeben.

Formulierungsvorschlag 1.3: ,Die Erdgeschoss-
fuBbodenhohe in Bezug auf den Rohful3boden
(EFH=RFB) darf am héchsten Gelandepunkt...*

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.1.2.24

1.3

Fraglich ist, weshalb im Rahmen der planungs-
rechtlichen Festsetzungen auf die Vollgeschossig-
keit hingewiesen werden soll. Dies ist eindeutig in
der geltenden Landesbauordnung geregelt. Es ist
unklar, was mit der Ubernahme dieser eindeutig
in der LBO festgelegten Regelung bezweckt wer-
den soll, da die Bebauungsplane Trauf- und First-
héhen beinhalten und keine Begrenzung der Ge-
schossigkeit. Die Regelung der Geschossigkeit
steht auch in keinem Zusammenhang mit der
EFH.

LAm tiefsten Geldndepunkt der zu liberbauenden
Fléche ist dabei durch das Geb&ude, durch das
Gelédnde oder durch andere MalBnahmen eine Ge-
staltung vorzunehmen, die nicht den Eindruck ei-
nes zusétzlichen Geschosses entstehen lasst. Die
EFH darf deshalb in diesem Bereich maximal 2,00
m (ber dem urspriinglichen, gewachsenen Ge-
lande liegen.*

Es wird darum gebeten, diesen Teil komplett zu
streichen und statt dessen ,Beim Untergeschoss
darf es sich nicht um ein Vollgeschoss handeln.”
zu verwenden.

Auch wenn die Vollgeschossformulierung fur das
Untergeschoss umgesetzt wird, ist der Hinweis
auf die Definition der Vollgeschosse nicht nétig.

1.3 Hohenlage der Gebaude
Vollgeschosse

Der Anregung des Landratsamts wird gefolgt. Die
bisherige Regelung hinsichtlich der Vermeidung
des Eindrucks eines zusatzlichen Geschosses
hat baurechtlich keine Eingriffsmdglichkeit bein-
haltet, weil es ein zusatzliches Geschoss in ei-
nem Bebauungsplan, der zur Anzahl der zulassi-
gen Geschosse nichts regelt, nicht geben kann.
Danach ware auch als Untergeschoss durchaus
ein Vollgeschoss mdglich, wogegen, wenn die
Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten
sind, auch nichts zu bemerken ist.

Die urspringliche Regelung zur Gelandegestal-
tung in Bezug auf den ,Eindruck eines zusatzli-
chen Geschosses” wird aufgrund fehlender An-
wendbarkeit gestrichen. Ebenso wird der er-
ganzte Verweis auf die bauordnungsrechtlichen
Vorschriften gestrichen.

Da die Regelung hinsichtlich der Vermeidung des
Eindrucks eines zusatzlichen Geschosses gestri-
chen wird, wird auch die bisher mit 2,0m festge-
legte Hohe der EFH Uber dem gewachsenen Ge-
l&nde fur diesen Bereich gestrichen. Es wird zur
Klarstellung erganzt, dass die bisher festgelegte
Ausnahme von der zuldssigen EFH gewahrt wird,
wenn die gravitdre Entwasserung des Unterge-
schosses nicht mdglich ist. Weiterhin wird ein
Hinweis erganzt, dass die gravitdre Entwasse-
rung der Untergeschosse aufgrund der Kanaltie-
fen nicht generell mdglich ist und dies vom
Grundstlckseigentimer eigenstandig zu prifen
ist.

1.3 Hohenlage der Gebaude

Neuer Text:

Die Erdgeschossfulbodenfertighéhe (EFH) darf
bei-geneigtem-Geldnde am hochsten Gelande-
punkt der zu Uberbauenden Flache nicht mehr
als 0,20 m Uber dem dazugehdrigen, urspringli-
chen Gelande liegen. Am-tiefsten-Gelandepunkt
derzu-tberbavenden-Flacheist-dabeidurch-das
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Geldndeliegen- Bei Schwierigkeiten mit dem Ent-
wasserungsanschluss zur gravitdren Entwés-
serung des Untergeschosses konnen Ausnah-
men beziglich der EFH zugelassen werden. Der
urspringliche Gelandeverlauf darf dabei, aul3er
bei eventuellen partiellen Angleichungen fir Ter-
rassen oder Einschnitte fur UG-Belichtung o.a.
nicht wesentlich verandert werden.

Folgender Text wird unter Ill. Hinweis ergéanzt:
Gravitdre Entwédsserung

Die Kanaltiefen lassen eine gravitdre Entwésse-
rung der Untergeschosse nicht generell zu. Es ist
Sache des Grundstiickseigentiimers, die Entwés-
serung in Abhéangigkeit der zuldssigen EFH, der
Lage des Gebdudes sowie der Geschosshéhe
und Nutzung der Kellerrdume selbst zu priifen /
priifen zu lassen.

BV: wird teilweise beriicksichtigt

1.1.2.25

1.4

Mit der Anderung der LBO 2019 hat das Merkmal
,Wohngebaude“ bei der Wahl der Verfahrensart
starkeres Gewicht erhalten. Auch wenn es sich
hier um reine planungsrechtliche Vorgaben han-
delt, wird empfohlen, die Begriffe fur die Zukunft

Wohneinheiten bezieht sich laut der derzeitigen
Festsetzung ausschlieRlich auf Wohngebaude,
verbunden mit dem Hinweis, dass diese Gebaude
ganz oder teilweise dem Wohnen dienen. Nach
der Landesbauordnung handelt es sich aber aus-
schliellich bei einem reinen Wohngebaude um
ein Wohngebdude. Sobald es sich bspw. um ein
Wohn- und Geschéaftsgebaude (eine Gewerbeein-
heit ausreichend) oder beispielsweise um ein
Wohn- und Scheunengebaude handelt, waren

einheitlich zu regeln. Die Vorgaben zur Anzahl der

1.4 Hochstzuldassige Zahl von Wohnungen in
Wohngebauden

Eine im Bebauungsplan von den Begrifflichkei-
ten der LBO abweichende Definition ist zulassig
— auf die Verfahrensart nach der LBO hat eine
solche abweichende Definition keinen Einfluss,
weswegen es bei der bisherigen Formulierung
bleibt.

Der Regelungsgehalt bezieht sich nur auf Ge-
baude, die ganz oder teilweise dem Wohnen
dienen. Somit ist die Begrifflichkeit fur alle Ge-
baude anwendbar und die Zahl der Wohnungen
kann definiert werden, auch wenn andere Nut-
zungen vorhanden sind.
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diese Regelungen hinfallig. Es wird deshalb drin-
gend empfohlen, diese Vorgaben auf Gebaude zu
beziehen, sodass auch kunftig der Planungswille
der Gemeinde eindeutig ist und nicht von anderen
baurechtlichen Vorgaben abweicht. Dartber hin-
aus ist fraglich, ob nur die Wohneinheiten oder
nicht samtliche Nutzungseinheiten begrenzt wer-
den sollen.

Empfehlung:

Bisher: Wohngebaude und Wohneinheiten
Neu: Gebaude und Nutzungseinheiten

Die Differenzierung Baugrundstiick = Buchgrund-
stiick/Baulasten fihrt auch weiterhin dazu, dass
es absurde Grundstticksteilungen geben wird, nur
um die Anzahl der Wohneinheiten umgehen zu
kénnen. Wir gehen davon aus, dass die Ge-
meinde diese Regelung bewusst treffen méchte,
auch wenn die Handhabung dadurch nicht konse-
quent ist (Der Begriff Baugrundstiick wird im Hin-
blick auf die Anzahl der Wohneinheiten und Un-
terbringung der Stellplatze unterschiedlich ge-
handhabt.).

Aus Sicht der unteren Baurechtsbehdrde sollte
dieser Teil komplett gestrichen werden, da er zu
speziell ist und Unklarheiten vorprogrammiert
sind.

Aus der Empfehlung des Landratsamtes ergibt
sich die dortige Beflirchtung, dass durch die Dif-
ferenzierung Baugrundstiick = Buchgrundstuck/
Baulasten Regelungen zur Anzahl der Wohnein-
heiten umgangen werden kénnen.

Die Regelung differenziert aber hinsichtlich der
Anzahl der Wohneinheiten nicht zwischen Bau-
grundsttick und Buchgrundsttick, sondern formu-
liert, dass in diesem Sinne das Baugrundstick =
das Buchgrundstick ist.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.1.2.2.6

2.

Fraglich ist, warum die einseitige Reduzierung
des Grenzabstandes (a3 und a4) weiterhin ge-
winscht ist und nicht gestrichen werden kann, da
diese in der Praxis haufig zu Schwierigkeiten
fuhrt. Sollte im Einzelfall eine Reduzierung des
Grenzabstands erforderlich und moglich sein,
kann dies Uber § 6 Abs. 3 LBO zugelassen wer-
den.

Es ist unklar, warum eine Erhéhung auf 26 m
Lange flur landwirtschaftlich und gewerbliche Ge-
baude stattfinden soll, vor allem, da der konkrete
Regelungsinhalt wiederum sehr verschachtelt ist:
»Fur ausschlielich landwirtschaftlich und aus-
schlie8lich gewerblich, auller zu Wohnzwecken
und fiir Beherbergungsbetriebe, genutzte Ge-
béude qilt die Ldngenbeschrdnkung von 26 m.
Ebenso sind solche Ausnahmen im Zusammen-
hang mit Bestandsbebauung zuldssig.“ Fur Be-
standsbebauungen gelten die Kubaturen auch
weiterhin, weshalb die Regelung fir Bestandsbe-
bauungen aus unserer Sicht entfallen konnte.

2. Bauweise

Der Anregung des LRA, auf die geringeren
Grenzabstande innerhalb der verschiedenen ab-
weichenden Bauweisen zu verzichten, wird nicht
gefolgt. Es geht hier in der Regel um Bestands-
bausituationen, die erhalten werden sollen, und
zwar auch im Falle einer Neubebauung.

Es ist jetzt insgesamt keine gewerbliche oder
landwirtschaftliche Bebauung mit einer Baulange
von mehr als 26 m gewollt, weil Baukdrper mit
solchen Nutzungen in dieser Grof3e in Innerorts-
lagen haufig zu Problemen zu fiihren geeignet
sind.

Zur Klarstellung, dass die maximale Begrenzung
auf 26m landwirtschaftlich und ausschliel3lich ge-
werblich genutzte Gebaude in allen abweichen-
den Bauweisen gilt, wird ein Absatz zu dieser
Passage eingeflgt.

Der im Folgenden gestrichene Halbsatz wird
entfernt:

Fir ausschlieBlich landwirtschaftlich und aus-
schlieRlich gewerblich;-auBerzu-Wohnzwecken

und-fiir-Beherbergungsbetriebe; genutzte Ge-

baude gilt die Langenbeschréankung von 26 m.

BV: wird teilweise beriicksichtigt
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1.1.2.2.7

4,

Im ersten Satz wird einmal von ,6ffentlicher Ver-
kehrsflache” und einmal von ,6ffentlicher Verkehr-
sachse” gesprochen. Wir bitten um einheitliche
Formulierung: offentliche Verkehrsflache.

Ebene Zuwege sind bspw. im Lageplan nicht ge-
sondert darzustellen und in der GRZ-
Berechnungen nicht zu bertcksichtigen, weshalb
die ,befestigte Flache“ schwer ermittelbar ist.

Es wird vorgeschlagen, die Formulierung wie folgt
zu andern: 60 % der Vorgartenflache sind gartne-
risch anzulegen.

Wie sollen die 6 m? fiir einen Baum in den Bau-
zeichnungen dargestellt werden?

Die Formulierung fir die Ausnahme der Stell-
platze im rickwartigen Grundsticksbereich ist zu
vage und deshalb in der jetzigen Form zu strei-
chen. Sofern dies geregelt werden soll, wéare eine
eindeutige Regelung zu treffen.

4, Garagen und Stellplatze

Soweit das Landratsamt die Verwendung der Be-
griffe ,Verkehrsachse” und ,Verkehrsflache® ne-
beneinander kritisiert, wird nur der Begriff der
Verkehrsflache verwendet.

Befestigte Flache

Es bleibt bei der Festsetzung, deren Formulie-
rung nur redaktionell klarstellend erganzt wird —
Die Gemeinde wird vom Bauherrn eine entspre-
chende Darstellung im Baugesuch verlangen.

Ergédnzung (siehe unten)

Baumraum

Die Darstellung der Baumgrube ist im Schnitt
moglich oder man stellt eine Flache dar, zu wel-
cher man angibt, welche Tiefe dort herzustellen
ist.

Stellplatze im rUckwartigen Bereich der Grund-
stlicke

Der Einwand der fehlenden Klarheit der Regelung
trifft nicht zu — auf einem Eckgrundstiick gibt es
zwei strallenabgewandte Fassaden, fir die die
Begrenzung der Stellplatzanzahl gilt.

Immissionsschutz

Die Regelung wird redaktionell dahin prazisiert,
dass die Stellungnahme sich nur auf die Larmbe-
eintrachtigungen beziehen muss.

Anpassung an Begriffsdefinition und
Klarstellung: (Streichungen werden entfernt- un-
terstrichenes wird erganzt)

4. Garagen und Stellplatze

Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsfla-
chen ist eine Zufahrt von 5 m als Stauraum ein-
zuhalten. Bei Carports (Uberdachte Stellplatze)
durfen eventuelle seitliche Wandsysteme erst
2,50 m hinter der zugehorigen offentlichen Ver-
kehrsachse Verkehrsfldche angeordnet werden,
bei Stltzen kann dieser Abstand auf 1 m verkurzt
werden. Das Dach darf bis auf 0,50 m an die 6f-
fentliche Verkehrsflache heranreichen. Bei
KreisstraBen ohne ergédnzende O&ffentliche
Verkehrsfldche (z.B. Gehwegq) ist ein Mindest-
abstand von 1,00 Meter, gemessen vom befes-
tigten Fahrbahnrand der KreisstralBe einzu-
halten.

Ausnahmen:

Bei Vorliegen besonderer Grundstiicksverhalt-
nisse kann ein geringerer Abstand zur offentli-
chen Verkehrsflache zugelassen werden.

Im Vorbereich (zwischen Gebaude und Verkehrs-
flache) der Grundstticke darf die Flache der Stell-
platze und die sonstige befestigte Flache 40 %
der Flache zwischen Gebaude und 6ffentlichem
Verkehrsraum pro Grundstlick nicht iberschrei-
ten.
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Bei mehr als 2 erforderlichen Stellplatzen ist pro
2 Stellplatze zwischen Gebaude und Verkehrsfla-
che ein hochstdmmiger Laubbaum mit mindes-
tens 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen. Bei ei-
ner Pflanzung zwischen den Stellplatzen ist eine
Pflanzflache von mindestens 4 m? und mindes-
tens 1,50 m Breite oder eine befahrbare Baum-
scheibe mit mindestens 6 m® durchwurzelbarem
Substrat herzustellen.

Bestehende Stellplatze sind davon ausgenom-
men. Die Stellpldtze und Baumpflanzungen
sind in_den Bauvorlagen in einem Lageplan
und durch Schnittzeichnungen darzustellen.

Im rlickwartigen Bereich dieser Grundstticke (hin-
ter der strallenabgewandten Fassade des Haupt-
gebaudes) durfen nur max. 4 Stellplatze erstellt
werden.

Ausnahme:

Ausnahmsweise kdnnen auch hinter dem Ge-
baude mehr als 4 Stellplatze zugelassen werden,
sofern derzeit angrenzende Wohngebaude und
deren AuRenwohnbereiche sowie angrenzende
zukunftige Wohnbauflachen nicht durch die Par-
kierung gestort werden. Eine immissions ldrm-
schutzrechtliche Stellungnahme ist den Bauan-
tragsunterlagen beizufiigen.

BV: wird teilweise beriicksichtigt

1.1.2.2.8

6.
Einheitliche Formulierung Carports: Uberdachte
Stellplatze und nicht Gberdeckte Stellplatze

Redaktionelle Klarstellung der Formulierung
der bisherig nicht gedanderten Festsetzung:
Es wird einheitlich der Begriff der iberdachten
Stellplatze verwendet. (Streichungen werden
entfernt)

6. Nebenanlagen

Im Bereich zwischen Hauptgebaude und o6ffentli-
cher Verkehrsflache sind Nebenanlagen, soweit
sie Gebaude sind, unzulassig. Dies gilt nicht fur
Garagen, dberdeckte Uberdachte Stellplatze
(Carports) und Fahrradschuppen.

BV: wird beriicksichtigt

RGN
PRGN
w w

Ortliche Bauvorschriften

1.1

,Die Traufhdhe muss mindestens %z der Haus-
lange in durchgehender, waagerechter Anord-
nung vorhanden sein.”

Formulierungsvorschlag: Die Traufhéhe muss auf
mindestens der Halfte der Hauslange in durchge-
hender, waagerechter Anordnung vorhanden
sein.

Ortliche Bauvorschriften

1.1 Gebaudehohe

Redaktionelle Klarstellung der Formulierung
der bisherig nicht gedanderten Festsetzung:
Der Formulierungsanregung wird gefolgt.
(Streichungen werden entfernt- unterstrichenes
wird erganzt)

Ortliche Bauvorschriften
1.1 Gebaudehodhe

. Die Traufhdhe muss auf mindestens der
Hélfte-%4 der Hauslange in durchgehender, waa-
gerechter Anordnung vorhanden sein

BV: wird beriicksichtigt
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1.1.23.2

1.4
Farbreihenfolge von hell nach dunkel andern in:
mittelgrau bis anthrazit

Grundsatzlich ist fraglich, warum fir landwirt-
schaftliche und gewerbliche Gebaude andere Far-
ben zuldssig sein sollen, da durch die Farberwei-
terung keine tatsachlich fur Dachdeckungen in
Frage kommenden Farben mehr Uiber die Festle-
gungen des Bebauungsplans hinausgehen kén-
nen.

Ortliche Bauvorschriften

14 Dachdeckung

An der Formulierung zur Farbreihenfolge im
Plan ist nichts missverstandlich, sodass an ihr
festgehalten wird.

Eine Unterscheidung der Materialien und Dach-
farben soll es bei landwirtschaftlich und gewerb-
lich genutzten Gebauden im Gegensatz zu sons-
tigen Gebaudetypen nicht mehr geben. Daher
wird die Passage gestrichen.

Um einen Beitrag zum Umweltschutz, dem
Kleinklima und zur Retention des Regenwassers
zu leisten, wird bei einer Dachneigung von weni-
ger als 15° eine extensive Dachbegriinung fest-
gelegt.

Alter Text:

Als Farbe ist fur die Dachdeckung die Skala rot
bis braun und anthrazit bis mittelgrau
vorgeschrieben. Bei ausschliellich
landwirtschaftlich oder ausschlief3lich gewerblich
genutzten Gebauden sind auch andere
Materialien und Farben zur Dachdeckung
zulassig. Helle und/oder spiegelnde Materialien
sind jedoch ausgeschlossen.

Neuer Text:

Zulédssiqg sind Ton- oder Betondachsteine
auBBer bei Dachneigqungen von weniger als
15°. Als Farbe ist fur die Dachdeckung die Skala
rot bis braun und anthrazit bis mittelgrau
vorgeschrieben. Bei Gebauden mit einer
Dachneigqung von weniger als 15° ist
extensive Dachbegriinung als Dachdeckung
vorzusehen.

BV: wird teilweise beriicksichtigt

1.1.23.3

151,154

Gauben mit ebenem Dachabschluss gehéren zu
den Schleppgauben (siehe Ziffer 1.5.4) weshalb
diese in Ziffer 1.5.1 nicht separat aufzuflihren
sind.

Ortliche Bauvorschriften

1.5 Dachaufbauten (Gauben) auf Sattelddchern
Die Aufstellung in Ziff. 1.5.1 wird entsprechend
reduziert. (Streichung: Gauben mit ebenem
Dachabschluss)

BV: wird beriicksichtigt

1.1.234

1.5.2

Definition unterer Traufbereich hat in der Vergan-
genheit zu viel Interpretationsspielraum gefiihrt,
weshalb dringend empfohlen wird, ahnlich wie bei
den Zwerch- und Querhausern einen Abstand
zum First anzugeben (z.B. in der unteren Halfte
des Dachbereichs), um fiir Klarheit zu sorgen.

Definition unterer Traufbereich

Es wird eine Regelung des Abstands vom First
aufgenommen — dabei wird ein hdherer Abstand
als bei Quergiebeln zugelassen, da es sich bei
Dachaufbauten im Gegensatz zu Quergiebeln
um untergeordnete Gebaudeteile handelt, die in-
nerhalb der Dachflache mit ausreichendem Ab-
stand zum First liegen sollen.

(Streichungen werden entfernt)

Neuer Text:

1.5.2

Dachgauben dirfen nicht weiter als 1,50 m an
die zugehorige Giebelwand heranreichen. Dach-
gauben sind nur im Traufbereich zulassig. (alse
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imunteren-Dachbereich Es muss zum First ein
Abstand von 1,50m eingehalten werden.)

BV: wird beriicksichtigt

1.1.2.3.5 1.5.5 Gesamtbreite von Querhausern
,D&cher von Querhdusern (Vorspriinge der Au-
Benwand, durchbrochene Traufe) und Zwerch- Es gibt eine klare Regelung, dass die Gesamt-
héusern (Uber die Traufe durchlaufende AuRen- breite von Querhausern zwei Drittel der Haus-
wand, durchbrochene Traufe) sind wie Dachauf- l&nge nicht Uberschreiten darf.
bauten zu gestalten.*
Die Traufe muss an sich nicht sichtbar durchbro- Die urspringliche Festsetzung wird daher nicht
chen sein. Es gibt auch Mdéglichkeiten, hier noch geandert.
drei Ziegelreihen davor zu hangen, weshalb emp- | Wenn eine Ziegelreihe vor ein Quer- oder
fohlen wird, den zweiten Teil zu streichen. Zwerchhaus gehangt wird, ist es kein solches
mehr, sondern ein Dachaufbau.
sDie Breite eines Quer- oder Zwerchhauses darf Die Gesamtbreite aller Quer- oder Zwerchhau-
Jje Dachseite die Hélfte der Hauslénge (HL) nicht ser ist mit zwei Drittel der Hausléange und die
Uberschreiten und maximal 6,00 m betragen. Die maximale Anzahl ist mit 2 pro Gebaudeseite de-
Firstlinie des Quer- und Zwerchhauses muss finiert.
senkrecht gemessen mindestens 50 cm unter Es ist nicht die Breite aller Quer- und Zwerch-
dem Hauptfirst liegen. Es diirfen max. 2 Quer- hauser sondern eines Einzelnen, das die Halfte
oder Zwerchhéduser pro Geb&dudeseite erstellt der Hauslange je Dachseite nicht Gberschreiten
werden.” darf.
Diese Regelung ist nicht eindeutig, da nur die
Breite eines Zwerchhauses die Halfte der Haus-
lange nicht Uberschreiten darf, fir die Gesamt-
lange aller Zwerchhauser aber nichts geregelt ist.
Wir gehen davon aus, dass dies nicht beabsichtigt
ist.
Formulierungsvorschlag: Es dirfen maximal zwei
Quer- oder Zwerchhauser pro Gebaudeseite er-
stellt werden. Die Breite aller Quer- und Zwerch-
hauser darf die Halfte der Hauslange je Dachseite
nicht Uberschreiten. Die Breite eines einzelnen
Quer- oder Zwerchhauses darf maximal 6 m be- BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs
tragen.
1.1.2.3.6 4. Redaktionelle Klarstellung der Formulierung:
Bei den planungsrechtlichen Festsetzungen wird Anderung gedeckte Stellplatze zu Uberdachte
von Uberdachten Stellplatzen gesprochen, hier Stellpldtze
von gedeckten. Wir empfehlen eine einheitliche (Streichungen werden entfernt- unterstrichenes
Formulierung in den planungsrechtlichen Festset- | wird erganzt)
zungen und den o6rtlichen Bauvorschriften: Uber-
dachte Stellplatzen. 4. Gedeckte-Uberdachte Stellplitze
(Carports)
Dacher von Garagen gedeckten liberdachten
Stellplatzen sind mit flachen...
BV: wird beriicksichtigt
1.1.2.3.7 5 5. Herstellung von Stellplatzen und Garagen

LAb einer Anzahl von mehr als 10 erforderlichen
Stellpldatzen pro Wohngebéude ist eine Tiefgarage
zu erstellen. Mindestens 60% der erforderlichen
Stellplétze miissen in der Tiefgarage unterge-
bracht werden. Jeder liber die 10 Stellplétze hin-
ausgehende Stellplatz muss in der Tiefgarage un-
tergebracht werden.”

Tiefgaragen

Die Aussage, dass die 60-%-Regelung die Rege-
lung, dass jeder Stellplatz tiber 10 Stellplatze hin-
aus in der TG unterzubringen ist, umfasst, trifft
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AuRerst uniibersichtlich. Vorschlag, dass letzter
Satz entfallt (da das ja in den 60% schon enthal-
ten ist).

Auch hier wiederum Begrifflichkeit Gebaude und
nicht Wohngebaude verwenden.

,Bei Erstellung einer Tiefgarage, in der 90% der
erforderlichen Stellpldtze untergebracht werden,
darf die max. Anzahl der Wohneinheiten pro
Grundstiick um max. 20% erh6ht werden, sofern
die erforderlichen Stellplétze erstellt werden.*”

—> Die untere Baurechtsbehorde ist auch weiter-
hin der Auffassung, dass die Regelung 90 % und
20 % fur die Tiefgaragen so nicht zuldssig ist, da
zu keinem Zeitpunkt angegeben oder berechnet
werden kann, wo sich 100 % befinden.

»Eine nachvollziehbare Berechnung der Stell-
plétze ist den Bauantragsunterlagen beizufiigen.*
Formulierungsvorschlag: Den Bauantragsunterla-
gen ist eine Stellplatzberechnung beizufligen.

nicht zu, was sich bei einer Berechnung, ausge-
hend von 50 Stellplatzen, ohne weiteres zeigt.
Klarzustellen ist ergdnzend, dass beide Regelun-
gen zwingend einzuhalten sind.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist Uber
die Regelung nach Ziff. 5. der Ortlichen Bauvor-
schriften bezogen auf die Wohnungen und deren
Wohnflache definiert.

Die 90% beziehen sich auf die erforderlichen
Stellplatze.

Die 20% beziehen sich auf die Erhéhung der
max. Anzahl der Wohneinheiten.

Die hoéchstzulassige Zahl von Wohnungen in
Wohngebauden in Relation zur Grundstiicks-
grofRe ist im Textteil unter Ziff. 1.4 geregelt.

Die dort ermittelte Zahl definiert 100%. Somit
kann diese Zahl um 20% erhéht werden.

Der Formulierungsvorschlag ist ausreichend und
wird nicht geandert.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.1.2.3.8 8. Nach §21 a NatschG Baden-Wirttemberg in der
Es wird empfohlen, nach diesem Satz hinzuzufi- | aktuellsten Fassung von 2020 sind Schottergar-
gen: Schottergarten sind unzulassig. ten allgemein unzulassig. Eine spezielle Rege-
lung ist hier nicht zu erganzen.
BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs
1.1.24 Hinweise
1.1.2.41 3.4 ist UberflUssig, ist bereits unter Nr. 2 der o6rtli- Der bisherige Hinweis in Ziff. 3.4 (AuBere Ge-
chen Bauvorschriften (AuRere Gestaltung) gere- staltung) ist nicht inhaltlich identisch zur Festset-
gelt zung Nr. 2 und kann daher belassen werden.
Zur Klarstellung werden die Bauteile und Materi-
alien, die zu vermeiden sind, als Aufzahlung ge-
gliedert.
BV: wird teilweise beriicksichtigt
1.1.24.2 Hinsichtlich der Habitatpotentialanalyse, die bis- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen — es

her nur als Hinweis im Bebauungsplan enthalten
ist, wird vorgeschlagen, dies in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehdrde direkt in den
Planteil mit aufzunehmen (wie sonstige Pflanzge-
bote auch).

soll bei der Erwahnung der bisherigen Untersu-
chung bleiben und im Ubrigen muss ein eventu-
eller Konflikt im Baugenehmigungsverfahren ge-
I6st werden.

Im bisherigen Bebauungsplan wird als Hinweis
zu jedem Bebauungsplan auf die Habitatpotenzi-
alanalyse von 2012 und die dort zu beachtenden
Bereichen aus der Untersuchung verwiesen.
Dort wird darauf hingewiesen, dass im Bauge-
nehmigungsverfahren zu klaren ist, ob Bauvor-
haben in diesen Bereichen mdglich sind bzw.
welche Mallinahmen zur Vermeidung oder zum
vorgezogenen Funktionserhalt erforderlich sind.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes an-
dert sich an diesem Hinweis nichts.
BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs
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1.1.243 Die Plane Dorfbereich Kusterdingen — Teilberei- Die Festsetzung 3. Stellung der Gebaude ist aus
che 2, 4 und 5 sowie_Dorfbereich Mahringen — den bisherigen Planen Dorfbereich Kusterdingen
Teilbereich 2, enthalten folgende Festsetzung: — Teilbereiche 2, 4 und 5 ohne Anderung iiber-
»3. Stellung der Gebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 nommen. Diese Festlegung bezieht sich auf die
BauGB) in den Planzeichnungen festgelegten Baulinien.
Aus stadtebaulichen Grinden sind an ortsbildpra-
genden markanten Stellen iber Baulinien bzw.
Baugrenzen die beabsichtigten Raumbegrenzun-
gen festgelegt.”
Den Anhdérungen waren keine Plananderungen Die Plane werden hierzu nicht geandert.
beigefiigt, weshalb zu 0.g. Anderungen keine
Aussagen getroffen werden kénnen. Sollten die
Plane nicht geandert werden, ist diese Regelung
hinfallig.
BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs
1.1.3 Verkehr und StralRen
1.1.31 Schriftlicher Teil (Teil B), Bebauungsplan, Nr. 3 Die Festsetzung 3. Stellung der Gebaude ist aus
Lotellung der Gebdude” diverser Bebauungspléne | den bisherigen Planen Dorfbereich Kusterdingen
Hier wird benannt: — Teilbereiche 2, 4 und 5 ohne Anderung iber-
LAus stédtebaulichen Griinden sind an ortsbild- nommen. Diese Festlegung bezieht sich auf die
pragenden markanten Stellen (iber Baulinien in den Planzeichnungen festgelegten Baulinien.
bzw. Baugrenzen die beabsichtigten Raumbe-
grenzungen festgelegt.”
Den Anhdrungen waren keine Plananderungen Die Plane werden hierzu nicht geéndert.
beigefiigt, aus welchen entsprechende Anderun-
gen und Festsetzungen von Baulinien bzw. Bau-
grenzen zu entnehmen waren. Sollte diese Plan-
unterlagen nicht Bestand der Anderungen sein, so
ist diese Regelung hinfallig.
Die Abteilung Verkehr und Straflen wirde jedoch
eine entsprechende Feststellung beflrworten, da
hierdurch die rechtlichen und in Folge baulichen
Rahmenbedingungen weiter konkretisiert wiirden. | BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs
1.1.3.2 Schriftlicher Teil (Teil B), Bebauungsplan, Nr. 4 Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden Ab-
.Garagen und Stellplatze® samtlicher Bebauungs- | standsregelungen zu Kreisstralen erganzt.
plane
Hier sollte die Bestandsregelung fur Satz 3 mit fol- | Textteil
gendem Inhalt angepasst werden: 4. Garagen und Stellplatze
Das Dach darf bis auf 0,50m an die 6ffentliche Das Dach darf bis auf 0,50m an die offentliche
Verkehrsfldche heranreichen. Bei Kreisstralen Verkehrsflache heranreichen. Bei KreisstraBen
ohne erganzende o6ffentliche Verkehrsflache (z.B. | ohne ergédnzende éffentliche Verkehrsfldche
Gehweg), ist ein Mindestabstand von 1,00 Meter, | (z.B. Gehwegq) ist ein Mindestabstand von 1,00
gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der Meter, gemessen vom befestigten Fahrbahn-
KreisstralRe einzuhalten rand der Kreisstralle einzuhalten.
BV: wird beriicksichtigt
1.1.3.3 Schriftlicher Teil (Teil B), Ortliche Bauvorschriften, | Ortliche Bauvorschriften, Nr. 5 ,Herstellung von

Nr. 5 ,Herstellung von Stellplatzen und Garagen”

Stellplatzen und Garagen”

samtlicher Bebauungsplane.

Zur Neuregelung Uber die bauliche Ausfuhrung ei-
ner Tiefgarage bei mehr als 10 erforderlichen
Stellplatzen pro Wohngebaude sollte folgende Er-
ganzung benannt werden:

Aus den Regelungen wirden erhebliche Ein-
schrankungen im Zuge der kinftigen Gebaude-
gestaltung erwachsen. Deswegen wird der Anre-
gung nicht gefolgt. Die Belange der Verkehrssi-
cherheit sind im jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren zu klaren.
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Die Tiefgaragenausfahrt ist bei Anbindung an eine
Kreisstralle so anzulegen, dass mind. finf Meter,
gemessen vom befestigten Rand der 6ffentlichen
Verkehrsflache horizontal als Aufstellflache zur
Verfligung stehen. Von dieser Aufstellflache sind
die nach den Regeln der Technik notwendigen
Sichtfelder, mit Sicht auf 6ffentliche Verkehrsfla-
chen, einzuhalten. Diese Sichtfelder sind von
standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahr-
zeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizu-
halten.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.1.34 Schriftlicher Teil (Teil B), Ortliche Bauvorschriften, | Der Anregung wird gefolgt — es wird ein Mischge-
JAufschiebend bedingte Nutzung als Verkehrsfla- | biet ohne Berlcksichtigung der kiinftigen Ver-
che*, im Bebauungsplan kehrsnutzung in der Planzeichnung festgesetzt.
.Dorfbereich Wankheim, Teilbereich 5, 3. Ande- Nach Prifung wurde festgestellt, dass die Fest-
rung* setzung von der in Anspruch genommenen Er-
Fraglich ist ob die Benennung: machtigungsnorm nicht gedeckt ist.

»Die Festsetzung als éffentliche Verkehrsfldche im | Der Punkt 7. Aufschiebend bedingte Nutzung als
gekennzeichneten Bereich entfaltet jeweils mit Verkehrsflache wird aus dem Textteil des Be-
Verkauf der Grundstiicke Flst. Nr. 225/1 und bauungsplanes ,Dorfbereich Wankheim, Teilbe-
255/2 (Walbenstralle 37 und 39) reich 5, 3. Anderung* ersatzlos gestrichen.
planungsrechtliche Wirkung. Die Nutzung als MD
wird dann aufgehoben.*
den gewlnschten rechtlichen Rahmen ermdglicht
um das geplante Ziel der Ausweisung einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache erzielen zu kénnen.
Hier sind die Vorgaben des Strallengesetz Ba-
den-Wdrttemberg zu berlcksichtigen. BV: wird beriicksichtigt

[ | Beteiligung der Offentlichkeit | Frist vom 06.04.2021 — 06.05.2021

2.1 Einwender 1

Vertreten durch:

Anwaltskanzlei Quaas & Partner mbB
Postfach 80 10 60

70510 Stuttgart

Im Auftrag von:
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Schreiben vom 06.05.2021

wir zeigen an, dass wir gemal beiliegender bzw.
nachzureichender Vollmachten

full

anwaltlich vertreten. Namens und im Auftrag der
Einwender erheben wir zu den ausliegenden Be-
bauungsplanentwrfen folgende
STELLUNGNAHME.

Betroffenes Eigentum der Einwender
Bebauungsplananderungsvorhaben
Formelle Rechtsfehler der Bebauungsplanent-
wurfe
I. Formelle Rechtswidrigkeit we. Unanwend-
barkeit des verein/achten Verfahrens
1. Keine Anderung oder Erganzung ei-
nes Bauleitplans ohne Berihrung der
Grundzige der Planung
2. Kein Anwendungsfall eines Gebiets
nach § 34 BauGB
3. Kein Fall der Festsetzungen nur von §
9 Abs. 2a oder Abs. 2b BauGB
II. Daraus resultierende weitere formelle und
materielle Fehler
Materielle Rechtsfehler

ow>

o
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I. Rechtswidrigkeit der vorgesehenen Modifi-
kation der Wohnungskontingentierung na-
hezu im gesamten Gemeindegebiet man-
gels Ermachtigungsgrundlage

1. Fehlende Ermachtigungsgrundlage

2. Keine ausreichenden stadtebaulichen
Grinde fir die nahezu gemeindeweite
Festsetzung

II. Rechtswidrigkeit des nahezu gemeinde-
weiten generellen Ausschlusses von Be-
herbergungsbetrieben ohne Verb. mit
Schank- und Speisewirtschaften

1. Fehlende Erméachtigungsgrundlage fir
die Zulassung von Beherbergungsbe-
trieben nur mit Alkoholausschank

2. Keine ausreichenden stadtebaulichen
Grunde fur die nahezu gemeindeweite
Festsetzung

3. Rechtswidrigkeit schon des bisherigen
generellen Ausschlusses

[ll. Fehlende Ermachtigungsgrundlage fur die
vorgesehene Festsetzung Uber die Hohen-
lage der Gebaude

1. Fehlende Ermachtigungsgrundlage

2. Keine Rechtfertigung einer nahezu
gemeindeweite Hohenfestsetzung

IV. Rechtswidrigkeit sonstiger zu pauschaler
Festsetzungen

V. Abwagungsfehler, der das Grundgerist der
Abwagung erschuttert

E. Ergebnis und Antrag

211

Betroffenes Eigentum der Einwender

Die Einwender sind Eigentiimer von unbebauten
und bebauten Grundstlicken im Geltungsbereich
der Anderungsbebauungspléne und damit von
den Festsetzungen selbst in ihrem Eigentums-
recht unmittelbar betroffen. Sie sind insbesondere
Eigentimer folgender Grundsticke:

1. | Eigcntimer des Grund-

stlicks Flst.-Nr. 86/1.

2. I Ciocntimer der Grund-

stiicke an der Oberen Strake Flst.-Nrn. |
; an der Haupt-
Romerstralle

: HeerstraRe I

3. Eigentiimer der Grundsti-
cke Flst.-Nrn. an der

Albstrale.

I igcntiimer der
Grundstiicke in Immenhausen, Flst.-Nrn.
; in Jettenburg Flist.-Nrn.

stralle Flst-Nrn.

5. Eigentimer der
Grundstiicke Flst.-Nrn.
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6. Eigentimer des
Grundstucks
7. Eigentumerin des
Grundstlicks
8. . Eigentimer des Grund-
stlicks Flst.-
21.2 B. Bebauungsplananderungsvorhaben

Gegenstand der Anderung der Bebauungsplane
ist eine allen Bebauungsplanen gemeinsame
Uberarbeitung durch gednderte schriftliche Teile. BV: wird zur Kenntnis genommen

2.1.2.1 1. Neu geregelt wird insbesondere die zulassige
Wohnungsanzahl. Sie haben nach den Verlaut-
barungen der Gemeinde zum Ziel,

"eine fur den Ort maRvolle Ergédnzung mit
Wohngebauden zu ermoglichen, die sich in die
gewachsene Ortsstruktur einflgt".

Bis 250 m? Grundflache soll nur noch eine Woh-
nung moglich sein. Je weitere vollstandige

150 m? werde eine weitere Wohnung mdglich. Ziel
sei zu erreichen,

"dass auf kleineren Grundstiicken weniger stark
verdichtet werden kann. Somit kdnnen wie bis-
her sechs Wohnungen auf einer Grundstlicks-
flache bis 1.000 m? erstellt werden".

Fir Grundstiicke ab 1.000 m? soll eine héhere An-
zahl an Wohnungen erlaubt sein. Damit kénne

"dem Anspruch nach mehr Wohnraum Rech-
nung getragen werden, ohne dass das beson-
ders charakteristische Ortsbild von Kusterdin-
gen und seinen Teilorten nachhaltig verandert
wird".
Dies fuhrt zu einem ausdifferenzierten System
an zuldssigen Wohnungsanzahlen auf Bau-
grundstiicken in Schritten zu je 150m?:

Folgende Wohnungsanzahlen sind bisher mdg-

lich:

bis  300m? = 1-2 Wohnungen
301 —475m? = 3 Wohnungen
476 — 650 m? = 4 Wohnungen
651 — 825 m? = 5 Wohnungen
826 — 1000 m? = 6 Wohnungen

1001 — 1175 m? 7 Wohnungen
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1176 — 1350 m?
1351 — 1525 m?
1526 — 1700 m?

8 Wohnungen
9 Wohnungen
10 Wohnungen

Folgende Wohnungsanzahlen sind zuklnftig mog-
lich:

bis 250 m? = 1 Wohnung

251 - 400 m? = 2 Wohnungen
401 — 550 m? = 3 Wohnungen
551 - 700 m? = 4 Wohnungen
701 — 850 m? = 5 Wohnungen
851 — 1000 m? = 6 Wohnungen
1001 — 1150 m? = 7 Wohnungen
1151 — 1300 m? = 8 Wohnungen
1301 — 1450 m? = 9 Wohnungen

1451 — 1600 m? 10 Wohnungen

BV: wird zur Kenntnis genommen

2122

2. Vorgesehen ist zudem die Modifikation des na-
hezu gemeindeweiten generellen Ausschlusses
von Beherbergungsbetrieben durch die Zulas-
sung von Ausnahmen ohne Verbindung mit
Schank- und Speisewirtschaften.

BV: wird zur Kenntnis genommen

2123

3. Modifikationen gibt es ferner insbesondere zur
Hohenlage der Gebaude, zur Langenbeschran-
kung fir ausschlieBlich Landwirtschaftlich und
ausschlieBlich gewerblich genutzte Gebdude im
Rahmen der Bauweise im Bebauungsplan, aber
auch fur eine einheitliche Regulierung von Dach-
aufbauten (Gauben) auf den Satteldachern oder
fur die Herstellung von Stellplatzen und Gara-
gen in dem Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften

Die ausliegenden Bebauungsplanentwirfe wr-
den, wenn sie in Kraft gesetzt wirden, wegen for-
meller und materieller Rechtswidrigkeit nicht wirk-
sam werden:

BV: wird zur Kenntnis genommen

2.1.3

C. Formelle Rechtsfehler der Bebauungsplan-
entwiirfe

Die Bebauungsplanentwirfe sind schon formell
rechtswidrig:

2.1.3.1

|. Formelle Rechtswidrigkeit wegen Unan-
wendbarkeit des vereinfachten Verfahrens

Es liegt entgegen der Auffassung der Gemeinde-
verwaltung kein Anwendungsfall des vereinfach-
ten Verfahrens vor. Dieses kann nach §13 Abs. 1
BauGB nur angewendet werden, wenn es durch
die Anderung oder Ergédnzung eines Bauleitplans
die Grundzlge der Planung nicht berihrt oder
durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in ei-
nem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der
vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung er-
gebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich
verandert wird oder er lediglich Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a oder Abs. 2b BauGB enthalt. All
dies ist nicht der Fall:

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs
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21.3.11 1. Keine Anderung oder Erginzung eines Bau- | Das Argument, die gednderten Bebauungsplane
leitplans ohne Beriihrung der Grundziige der seien mangels ordnungsgemaler Ausfertigung
Planung unwirksam, trifft nicht zu. Der zitierte Schriftsatz
Es liegt keine Anderung oder Erganzung eines stammt aus dem Jahr 2007 und nicht aus dem
Bauleitplans ohne Bertihrung der Grundziige der | Jahr 2017. Das Landgericht hat ausweislich des
Planung vor. Denn die geanderten Bebauungs- Protokolls der 6ffentlichen Sitzung vom 19. Marz
plane sind mangels ordnungsgemafer Ausferti- 2018 im damaligen Rechtsstreit darauf hingewie-
gung unwirksam. Dies hat der beauftragte und be- | sen, dass die Frage der Giiltigkeit der im Verfah-
volimachtigte Rechtsanwalt der Gemeinde selbst | ren streitigen Bebauungsplane eingehend uber-
in einem Verfahren 50 0 11/07 Baul. an der Kam- | prift wurde und man zu der Auffassung gelangt
mer fUr Baulandsachen am Landgericht Stuttgart sei, die Bebauungsplane seien gultig, wobei ins-
mit Schriftsatz vom 19.11.2017 ausgefiihrt. Da besondere kein Ausfertigungsfehler bestehe.
alle Teilbebauungsplane ,Dorfbereich Wankheim"

im Original als ,Loseblattsammlung” zusammen-

gestellt sind und in den verschiedenen Teilen un-

terschiedliche Herstellungsdaten tragen, auf die

insgesamt keine Ausfertigung oder Ersatzausferti-

gung Bezug nimmt, fehlt es an einer ordnungsge-

mafen Ausfertigung und besteht deswegen kein

wirksamer Bebauungsplan, an den ein vereinfach-

tes Verfahren anknipfen koénnte. BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs
21.3.1.2 2. Kein Anwendungsfall eines Gebiets nach § Die weiteren Ausfihrungen zu § 34 BauGB kon-

34 BauGB nen unter dieser MaRgabe dahinstehen. Denn sie

Es ist aber auch kein Anwendungsfall des § 34 unterstellen die formelle Unwirksamkeit der Plane,

BauGB gegeben, wonach ein vereinfachtes Ver- die gemaR der Behandlung der Ziff. 2.1.3.1.1

fahren in Betracht kommt, wenn sich der aus der nicht besteht.

vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung er-

gebende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich

verandert. Denn einerseits ist Ziel der Planung

gerade eine solche wesentliche Veranderung des

Zulassigkeitsmalstabs, in dem die Anzahl der

Wohnungen modifiziert wird. Fur Bauwillige ist

dies eine wertprdgende und damit gerade malf3-

gebliche Anderung. Im Ubrigen befindet sich im

Bereich der Bebauungsplane teilweise eine so

aufgelockerte Bebauung, dass AuRenbereichsin-

seln im Innenbereich anzunehmen sind, z.B. im

mittleren Bereich der nérdlichen Halfte des Be-

bauungsplans ,Dorfbereich Wankheim, Teilbe-

reich 1, 2. Anderung".

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

21313 3. Kein Fall der Festsetzungen nur von § 9 Die weiteren Ausflihrungen zu § 9 BauGB kdnnen
Abs. 2a oder Abs. 2b BauGB unter dieser MalRgabe dahinstehen — auch hier
Es liegt auch kein Fall vor, in dem ein Bebauungs- | wird die formale Unwirksamkeit der bestehenden
plan lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Plane unterstellt, an der es fehit.
oder Abs.2b BauGB enthalt.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

21.3.2 Il. Daraus resultierende weitere formelle und Dieser Einwand trifft nach den obigen Darlegun-

materielle Fehler

Die Wahl des falschen Verfahrens fuhrt zudem zu
weiteren formellen und materiellen Fehlern der
Bebauungsplanentwirfe, weil entgegen der An-
nahme der Gemeindeverwaltung eine vorgeschal-
tete frihzeitige Blrgerbeteiligung bendtigt wurde,
weil bei der Bekanntmachung ausreichende An-
gaben dazu, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfugbar sind, erforderlich waren
und die Erarbeitung einer Umweltprifung mit Do-
kumentation im Umweltbericht sowie Eingriffs-
und Ausgleichsprifung geleistet werden muss.

gen insbesondere zu Ziff. 2.1.3.1.1 nicht zu.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs
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D. Materielle Rechtsfehler

Die Bebauungsplananderungsentwdrfe sind je-
doch auch materiell rechtswidrig und kénnen nicht
mit dem vorgesehenen Inhalt In Kraft treten. Ei-
nerseits ist die vorgesehene Modifikation der
Wohnungskontingentierung im gesamten Ge-
meindegebiet nicht von einer Ermachtigungs-
grundlage gedeckt (l.), andererseits wirde sie zu
einem das Grundgerlst der Abwagung erschit-
ternden Abwagungsfehler flhren (11.):

BV: wird zur Kenntnis genommen

2141

I. Rechtswidrigkeit der vorgesehenen Modifi-
kation der Wohnungskontingentierung nahezu
im gesamten Gemeindegebiet mangels Er-
machtigungsgrundlage

Die vorgesehene Modifikation der quadratmeter-
genau ausdifferenzierten Wohnungskontingentie-
rung in den Bebauungsplanen im gesamten Ge-
meindegebiet bezogen auf die Baugrundstticks-
gréfe ist rechtswidrig.

BV: wird zur Kenntnis genommen

21411

1. Fehlende Ermachtigungsgrundlage
Insbesondere fehlt es an einer Ermachtigungs-
grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ermachtigt
Gemeinden zwar zur Festsetzung der hochst zu-
l&ssigen Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
aus stadtebaulichen Grinden. Dies bedeutet,

,dass es spezielle Grinde gerade flr diese Be-
schrankung der baulichen Ausnutzbarkeit der
betroffenen Grundstiicke geben muss. Die kon-
krete Begriindung dieses Spezifikums ist mit
Ausnahme des Grunderfordernisses, dass es
sich um stadtebauliche Griinde handeln muss,
weder vorgegeben noch beschrankt.”

VG Sigmaringen, Urt. v. 23.05.2017 - 3K
338/15.

Hier handelt es sich zunachst um eine allgemeine
Aussage, die keiner speziellen Kommentierung
bedarf.

BV: wird zur Kenntnis genommen

21412

2. Keine ausreichenden stadtebaulichen
Griinde fiir die nahezu gemeindeweite Festset-
zung einer Wohnungskontingentierung
Demgegeniiber ist die in der Zielsetzung der An-
derung der Dorfbereichsplane von der Gemeinde
vorgesehene Begriindung,

,Die Gemeinde mochte beim Maf’ der Nutzung
im Wesentlichen die Anzahl der Wohnungen
bezogen auf die Grundsticksflache regeln”; es
sollten Verdichtungen ausgeschlossen werden,
,die sich stadtebaulich nicht in die Ortsstruktur*
einfligen ,und daher von der Gemeinde nicht
gewunscht* werden, ,um eine fur den Ort maf3-
volle Erganzung mit Wohngebauden zu ermdg-
lichen, die sich in die gewachsene Ortsstruktur
einflgt",

Wohnungskontingentierung

Eine Festsetzung der Hochstzahl von Wohnungen
im Verhaltnis zur Flache des Baugrundstlcks ist
zulassig.

Hierflr gibt es auch ausreichende stadtebauliche
Griinde. Die Gemeinde Kusterdingen befindet
sich ortlich zwischen den Stadten Tibingen und
Reutlingen. Von beiden Stadten geht ein erhebli-
cher Druck insbesondere gerichtet auf die Schaf-
fung kleiner Wohnungen aus, von Tubingen resul-
tierend aus der dortigen Universitat, von Reutlin-
gen resultierend aus der dortigen Fachhoch-
schule.

Es wird aber angestrebt, einen guten Durchmi-
schungsgrad zwischen gréferen und kleineren
Wohnungen zu erreichen, sodass auch eine gute
Durchmischung der verschiedenen Nutzer eintritt,
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- wie die Festsetzung selbst — pauschal und un-
spezifisch. Sie erfillt die Anforderungen der Er-
machtigungsgrundlage nicht: Kusterdingen ver-
fugt Uber eine durchaus unterschiedliche Bebau-
ung hinsichtlich Art und Mal, die bei diesen pau-
schalen Festsetzungen auller Acht gelassen wird.
Eine gebiets- oder sogar teilgebietsspezifische
Begrundung, die auf die konkreten Verhaltnisse
vor Ort eingeht, wurde nicht gegeben. Sie besteht
auch nicht. Fur die vorgesehen Festsetzung fur
nahezu das gesamte Gemeindegebiet gibt es da-
mit keine ausreichende Ermachtigungsgrundlage.

Ein solches starres System einer Wohnungs-
kontingentierung ist rechtswidrig, nimmt keine
Rucksicht auf Grundstlickszuschnitte und Gebau-
dezuschnitte und kann als Eigentumsbeeintrachti-
gung der Eigentimer nicht gerechtfertigt werden.

Im Ubrigen ist die Anderung der Wohnungskon-
tingentierung in sich widerspriichlich und un-
schliissig. Denn ihre Systematik fuhrt dazu, dass
fur eine Reihe von Wohnungszahlen sogar mehr
Grundstiicke als bislang erforderlich sind, etwa
fur drei Wohnungen 401 m? statt 301 m?; fur vier
Wohnungen 551 m? statt 476 m?, fur finf Woh-
nungen 701 m? statt 651 m?, fir sechs Wohnun-
gen 851 m? statt 826 m2. Erst ab sieben Wohnun-
gen werden die bendtigten Grundstiicksflachen
kleiner.

z.B. junge Menschen, Familien und Senioren. Die
Kontingentierung ist geeignet, hierfur zu sorgen,
weil unter Berlcksichtigung des Bestrebens von
Unternehmen, die Mehrfamilienhauser errichten,
das Grundstick unter voller Ausschopfung der
planungsrechtlichen Mdglichkeiten zu bebauen,
insbesondere auch die Entstehung gréRerer Woh-
nungen, die fir Familien geeignet sind, geférdert
wird.

So wird eine Art Studentenvorstadt fir die Stadte
Reutlingen und Tubingen vermieden.

Dabei ist vorliegend zusatzlich zu beriicksichti-
gen, dass die Gemeinde fir junge Familien, die
am Ort wohnen wollen, sei es aus der eigenen
Bevodlkerung oder sei es auch im Rahmen des Zu-
zugs, kaum noch Bauplatze zur Verfigung hat.
Wenn Bauplatze zum Verkauf ausgeschrieben
werden, kommen langst nicht alle Bewerber, wel-
che die Kriterien insoweit erfillen, zum Zuge.
Auch fur diese Familien soll Wohnraum am Ort
zur Verfuigung stehen und es bedarf hierfur gro-
Rerer Wohnungen.

Die Wohnungskontingentierung ist auch nicht in
sich widersprtchlich und unschlissig. Es wurde
an keiner Stelle ausgefiihrt, dass angestrebt ist,
generell eine hohere Verdichtung als bislang zu
erzielen. Vielmehr war Anlass fiir die Anderung
auch, dass auf Basis im Sinne der maximalen
Ausnutzung der bisherigen Festlegungen gefun-
dene Lésungen Uber Doppelhduser eine Verdich-
tung erfolgte, die der Gemeinderat in dieser Form
nicht winscht.

Die Regelung verkennt nicht die Realitaten am
Grundstiicksmarkt im Ballungsraum Tibingen,
sondern wird genau wegen dieser Realitaten er-
lassen.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

2142

Il. Rechtswidrigkeit des nahezu gemeindewei-
ten generellen Ausschlusses von Beherber-
gungsbetrieben ohne Verbindung mit Schank-
und Speisewirtschaften

Rechtswidrig ist auch der vorgesehene nahezu
gemeindeweite Ausschluss von Beherbergungs-
betrieben ohne Verbindung mit Schank- und Spei-
sewirtschaften.

BV: wird zur Kenntnis genommen

21.4.21

1. Fehlende Erméachtigungsgrundlage fiir die
Zulassung von Beherbergungsbetrieben nur
mit Alkoholausschank

Mit der Festsetzung wiirde eine Art der baulichen
Nutzung ausgeschlossen, die in der BauNVO gar
nicht vorgesehen ist. Zwar kann nach § 1 Abs. 9
BauNVO im Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der in dem Baugebiet
allgemein oder ausnahmsweise zulassigen bauli-
chen Anlagen oder sonstigen Anlagen zulassig

Beherbergungsbetriebe
Insoweit hat neben den Einwendern auch das
Landratsamt Hinweise erteilt.

Nach nochmaliger Prifung wird empfohlen, die
Beherbergungsbetriebe generell auszuschlie3en,
um zu vermeiden, dass im Geltungsbereich der
Bebauungsplane Grundstiicke, die auch Wohn-
zwecken dienen kénnten, fur neue Beherber-
gungsbetriebe genutzt werden. Ausnahmen sollen
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oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn besondere stadtebauli-
che Grunde dies rechtfertigen.

Jedoch ist ein Beherbergungsbetrieb ohne Ver-
bindung mit Schank- und Speisewirtschaft keine
solche ,,Art der baulichen Nutzung®. Dies gilt
erst recht fur die in den Entwurfen noch weiter dif-
ferenzierte Abgrenzung von Beherbergungsbetrie-
ben mit erlaubnisfreien Schank- und Speisewirt-
schaften nach § 2 Abs. 2 GastG. Die Vorschrift
lautet:
2) Der Erlaubnis bedarf nicht, wer
1. alkoholfreie Getranke,
2. unentgeltliche Kostproben,
3. zubereitete Speisen oder
4. in Verbindung mit einem Beherber-
gungsbetrieb Getrédnke und zubereitete
Speisen an Hausgaste verabreicht.

Das bedeutet: Einer Erlaubnis bedarf vor allem,
wer alkoholische Getranke ausschenkt. Es gibt
keine stadtebauliche Rechtfertigung dafiir, Be-
herbergungsbetriebe zuzulassen, in denen Al-
kohol ausgeschenkt wird, aber solche zu ver-
bieten, in denen kein Alkohol ausgeschenkt
wird.

dann in Betracht kommen, wenn an einem beste-
henden Beherbergungsbetrieb Anderungen oder
Erweiterungen erfolgen sollen, um die kinftige
Existenz der bestehenden Betriebe zu sichern
und auch in gewissem Umfang deren Erweiterung
Rechnung tragen zu kénnen. Solche Ausnahmen
sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu
klaren.

Die bisherige Ausnahme unter Punkt 1.1 wird
redaktionell gestrichen:
Ausnahme:

Da die Ausnahmeregelung aus dem Textteil ge-
strichen wird, wird auch die Begrindung hierzu
entfernt bzw. Gberarbeitet.

BV: wird beriicksichtigt

21422

2. Keine ausreichenden stadtebaulichen
Griinde fur die nahezu gemeindeweite Festset-
zung
Hinzu kommt, dass es keine besonderen stadte-
baulichen Griinde dafiir gibt. Die in dem Entwurf
der Bebauungsplanbegriindung angegebene
Rechtfertigung,

~-damit werden die Infrastruktur und die dérfliche

Kultur erhalten",
ist eine Leerformel: Es gibt keine ,,dérfliche Kul-
tur”, die Beherbergungsbetriebe in Verbin-
dung mit Schank- und Speisewirtschaften
ohne Alkoholausschank ausschlieBt. Die Re-
duzierung der Zulassigkeit von Beherbergungsbe-
trieben in Verbindung mit Schank- und Speisewirt-
schaften auf lediglich ausnahmsweise zulassige
Arten der baulichen Nutzung ist aus den gleichen
Grunden unwirksam.

Es wird auf die Behandlung zur Stellungnahme
des Landratsamtes in Punkt 1.1.2.1 verwiesen.

BV: wird beriicksichtigt

21423

3. Rechtswidrigkeit schon des bisherigen ge-
nerellen Ausschlusses

Dass hier zu dem vorhandenen Ausschluss von.
Beherbergungsbetrieben nur eine Ausnahme hin-
zugeflugt wird, andert nichts an der Rechtswidrig-
keit der Festsetzung. Denn schon der bisherige
Ausschluss ist rechtswidrig und unwirksam. Die
Hinzufiigung der Ausnahme vermag daran nichts
zu ,retten”: Denn ein Ausschluss von Beherber-

Eine weitergehende Ansiedlung von Beherber-
gungsbetrieben ist nicht gewollt, sondern lediglich
eine mogliche Entwicklung bestehender Betriebe.
Es bedarf deswegen auch keines weitergehenden
Konzepts.
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gungsbetrieben (wie auch der hier verfolgte Aus-
schluss von Vergnlgungsstatten) ware nur auf
der Grundlage eines durch stadtebaulichen Be-
gutachtung erarbeiteten gemeindeweiten Kon-
zepts zur Ansiedlung von Beherbergungsbetrie-
ben moglich. Ein solches Konzept existiert aber
nicht.

BV: wird beziiglich der Ausnahmeregelung be-
riicksichtigt

21.4.3 lll. Fehlende Erméachtigungsgrundlage fiir die Hoéhenlage
vorgesehene Festsetzung liber die Hohenlage | Bei der Festlegung einer Héhenlage, bezogen auf
der Gebaude die Hohe des jeweiligen Grundstlicks, wird diffe-
Gleichermallen fehlt es an einer wirksamen Er- renziert. Denn die tatsachliche Hohenlage ist von
machtigungsgrundlage fir die vorgesehene na- der Situation des jeweiligen Baugrundstiicks ab-
hezu gemeindeweite Festsetzung der Hohenlage | hangig.
der Gebaude im gesamten Plangebiet. In den Planzeichnungen zu den Bebauungsplanen
ist eine Trauf- und Firsthdhe festgelegt. Daher ist
eine Definition der Héhenlage als Erdgeschol3ful3-
bodenfertighohe (EFH) als Bezugspunkt zu den
festgelegten Trauf- und Firsthéhen notwendig.
BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs
21431 1. Fehlende Erméachtigungsgrundlage Hoéhenfestsetzung
Zwar ermachtigen §§ 16 Abs. 2 Nr. 4, 18 BauNVO
zur Festsetzung der H6he baulicher Anlagen. Da- | Die Festsetzungen hinsichtlich der Héhe baulicher
bei ist jedoch eine Differenzierung je nach Plan- Anlagen erfolgt durchaus differenziert, und zwar in
gebiet und insbesondere topografischen Beson- den jeweiligen Gebieten - beispielhaft wird insoweit
derheiten erforderlich. Eine gemeindeweite Fest- | verwiesen auf die Bebauungsplane Ortskern Kus-
setzung wie hier ist ausgeschlossen. terdingen Teilbereich 2, 2. Anderung sowie auf den
Plan Kusterdingen-Siid, Teilbereich 1, 2. Ande-
rung.
BV: wird zu Kenntnis genommen
21.4.3.2 2. Keine Rechtfertigung einer nahezu gemein- | Die urspriingliche Regelung zur Gelandegestal-
deweite Hohenfestsetzung tung in Bezug auf den ,Eindruck eines zusatzlichen
Die vorgesehenen Modifikationen der bisherigen Geschosses" wird aufgrund fehlender Anwendbar-
Regelungen gehen ins Leere, weil auch schon die | keit gestrichen. Ebenso wird der erganzende Ver-
bisherige Festsetzung unwirksam war. Der Ver- weis auf die bauordnungsrechtlichen Vorschriften
weis auf bauordnungsrechtliche Vorschriften an- gestrichen.
dert daran nichts.
BV: wird teilweise beriicksichtigt
2144 IV. Rechtswidrigkeit sonstiger zu pauschaler Ganz generell gelten die Ausfiihrungen zur vorste-

Festsetzungen
Gleiches gilt fur die pauschalen sonstigen Fest-
setzungen, insbesondere

- zu einer Langenbeschrankung fiir aus-
schlieBlich landwirtschaftlich und ausschliel3-
lich gewerblich genutzte Gebaude im Rahmen
der Bauweise im Bebauungsplan;

- zur Begrenzung der Anzahl der ,,im riickwar-
tigen Bereich dieser Grundstiicke (hinter
der straBenabgewandten Fassade des
Hauptgebaudes)“ auf ,,max. 4 Stellplatze;
diese Vorschrift ist zudem unbestimmt, weil
bei Eckgrundstlicken unklar bleibt, welches
denn die "straBenabgewandte Fassade des
Hauptgebaudes" sein soll.

- aber auch fir eine einheitliche Regulierung
von Dachaufbauten (Gauben) auf den Sattel-
dachern

henden Ziffer entsprechend.

Bauweise: Langenbeschrankung

Es ist jetzt insgesamt keine gewerbliche oder land-
wirtschaftliche Bebauung mit einer Baulange von
mehr als 26 m gewollt, weil Baukdrper mit solchen
Nutzungen in dieser GroRe in Innerortslagen hau-
fig zu Problemen zu fuhren geeignet sind.

Stellplatze im rickwartigen Bereich der Grundstu-
cke

Der Einwand der fehlenden Klarheit der Regelung
trifft nicht zu — auf einem Eckgrundstiick gibt es
zwei stralkenabgewandte Fassaden, fiir die die Be-
grenzung der Stellplatzanzahl gilt.

Dachaufbauten
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- oder fur die Herstellung von Stellplédtzen
und Garagen in dem Entwurf der 6rtlichen
Bauvorschriften.

- Eine willkdrliche und nicht fir nahezu das ge-
samte Gemeindegebiet einheitlich mdgliche
Begrenzung ist auch die o6rtliche Bauvor-
schrift, wonach ab 11 erforderlichen Stell-
platzen Tiefgaragen zu erstellen sind. Statt-
dessen musste auch dies in Abhangigkeit von
den konkreten topografischen Verhaltnissen
und der BaugrundstlicksgréRRe, der Dichte des
ruhenden Verkehrs und der von ihm ausge-
henden Belastungen abgewogen werden.

Rechtswidrig ist schlie3lich auch die ortliche Bau-
vorschrift, wonach nicht Gberbaute Flachen ,als
Zier- und Nutzgarten ... zu unterhalten" seien.
Denn zum Erlass von 6értlichen Bauvorschriften
Uber die Unterhaltung von Garten ermachtigt die
angegebene Norm des § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO ge-
rade nicht.

Die Festlegung zu Dachaufbauten wird in der aktu-
ellen Anderung nur redaktionell zur Klarstellung
angepasst. Die allgemein gehaltenen Vorgaben
kénnen in allen Dorfbereichsplanen zur Anwen-
dung kommen und dienen der Erhaltung des dorf-
lichen Charakters.

Stellpldtze und Tiefgaragen

Warum es einer Differenzierung z.B. nach der
Grundstiicksgrofie fir Neubauten bei der Festle-
gung Uber notwendige Tiefgaragen bedurfen soll,
ist nicht ersichtlich.

Die Festlegung zur Anzahl der Stellplatze pro
Wohneinheit wird nicht geandert.

Ab einer Anzahl von mehr als zehn erforderlichen
Stellplatzen pro Wohngebdude ist eine Tiefgarage
zu erstellen. Ab einer gewissen GrolRe der Tiefga-
rage darf die Anzahl der Wohnungen erhdht wer-
den. So soll erreicht werden, dass moglichst viele
Autos unterirdisch abgestellt werden, damit um die
Gebaude herum mehr Platz zum Spielen von Kin-
dern, fir Begegnungen und zum Aufenthalt etc.
verbleibt.

Bei typischen Mehrfamilienhdusern mit maximal
funf bis sechs Wohnungen werden in der Regel
maximal zehn Stellplatze notwendig. Diese Anzahl
von Stellplatzen darf oberirdisch erstellt werden.
Fir grolRere Mehrfamilienhauser, bei denen mehr
als zehn Stellplatze notwendig sind, ist die oberir-
dische Unterbringung dieser Stellplatze im Ortsbe-
reich stadtebaulich nicht mehr vertretbar.

Darum sind ab elf erforderlichen Stellplatzen Tief-
garagen zu erstellen.

Diese Vorgaben sind bei allen Dorfbereichsplanen
anwendbar und unabhangig von der Lage bei einer
Nachverdichtung mit gréfleren Mehrfamilienhdu-
sern notwendig, um das Ortsbild zu erhalten.

Unterhaltung von Garten
Der Begriff der Unterhaltung wird auf den zu-
treffenden Hinweis gestrichen.

Die folgende bislang bereits enthaltene Passage in
Punkt 8. der Ortlichen Bauvorschriften wird ersatz-
los gestrichen:

»...Zier- und Nutzgarten anzulegen urd-zu-unter-

BV: wird teilweise beriicksichtigt

2145

V. Abwagungsfehler, der das Grundgeriist der
Abwagung erschiittert

Aus den beanstandeten Fehlern folgen zugleich
das Grundgerist der. Abwagung erschitternde
Abwagungsfehler. Mit den vorgesehenen Festset-
zungen wirde gegen das Gebot der gerechten
Abwagung aus § 1 Abs.6, Abs. 7 BauGB versto-
Ren, weil die entgegenstehenden Rechte der Ei-
gentimer hinsichtlich der Inanspruchnahme ihrer

Die Auseinandersetzung mit den hier erhobenen
Argumenten ist weiter vorn erfolgt.
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Grundstucke und der Baufreiheit, geschitzt durch
Art. 14 GG, nicht ausreichend berucksichtigt wur-
den.

Insbesondere verkennt die anachronistische Fest-
setzung von GrundstliicksmindestgroRen bezogen
auf die Anzahl von Wohnungen in einem vollstan-
dig starren Begrenzungssystem sowohl die Be-
sonderheiten einzelner Teilorte, Teilgebiete und
Baugrundstlicke als auch die Realitaten am
Grundstiicksmarkt im Ballungsraum Tibingen.
Sie hindert die Grundstlickseigentiimer an einer
bestmdglichen Ausnutzung ihrer Grundstticke und
damit an der Verwertung ihres Eigentums mit
pauschalen stadtebaulichen Betrachtungen, die
undifferenziert und unreflektiert zentrale und
Randlagen, Ortskern- und Ortsrandbereiche so-
wie historische und neue Bebauung "in einen Topf
wirft". Dies gilt gleichermallen fur die anderen hier
beanstandeten generalisierenden Festsetzungen.

Eine ordnungsgemafe und vor allem differenzie-
rende Abwagung der verfassungsrechtlich ge-
schutzten und damit hochrangigen Eigentums-
rechte der Betroffenen aus Art. 14 GG einschlief3-
lich ihrer Baufreiheit wird damit verfehlt.

215

E. Ergebnis und Antrag

Mit den derzeit vorgesehenen Festsetzungen

kann der Bebauungsplan nicht in Kraft treten.

Grund dafir ist

- die formelle Rechtswidrigkeit der Bebauungs-
plananderungsentwurfe einerseits,

- ihre materielle Rechtswidrigkeit aufgrund

- der fehlenden Ermachtigungsgrundlage
fur die vorgesehene Modifikation der
Wohnungskontingentierung einheitlich na-
hezu im gesamten Gemeindegebiet; zu-
dem der Unsinnigkeit und Fehlerhaftigkeit
dieser Regelung;

- der fehlenden Erméachtigungsgrundlage
fur den Ausschluss von Beherbergungs-
betrieben ohne Verbindung mit Schank-
und Speisewirtschaften mit Alkoholaus-
schank nahezu im gesamten Gemeinde-
gebiet;

- der undifferenzierten Festsetzung der H6-
henlage der Gebdude nahezu im gesam-
ten Gemeindegebiet und

- der sonstigen undifferenzierten Festset-
zungen nahezu im gesamten Gemeinde-
gebiet;

- schlieBlich der damit zusammenhangen-
den Abwagungsfehlerhaftigkeit unter Ver-
stol} gegen die verfassungsrechtlich ge-
schitzten Eigentumsrechte einschliellich
der Baufreiheit unserer Mandanten.

Mit den Bebauungsplanénderungsentwrfen war-
den stadtebauliche Uberlegungen tberproportio-
nal bewertet. Jedoch unterliegen Bebauungsplane

Die Auseinandersetzung mit den hier erhobenen
Argumenten ist weiter vorn unter Punkt 2.1.4 ff.
erfolgt.
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dem Gebot der gerechten Abwagung nach § 1
Abs. 6, Abs. 7 BauGB. Dabei sind insbesondere
die Belange der betroffenen Eigentumer ein-
schliellich ihres Vertrauens auf die Fortgeltung
bisheriger Festsetzungen zu berlcksichtigen.

Wir beantragen daher die

Einstellung der Bebauungsplananderungsver-
fahren.

BV: Der Antrag auf Einstellung der Verfahren
wird abgelehnt.

2.2

Einwender 2

Schreiben vom 05.05.2021

Betr.: Offentliche Auslegung der Bebauungsplan-
entwilrfe ,Dorfbereich Wankheim* und
.Dorfbereich Mahringen®, entsprechende Teilbe-
reiche

bzgl. der aktuellen 6ffentlichen Auslegung der Be-
bauungsplan Entwurfe der Dorfbereiche in allen
Teilorten, insbesondere in Wankheim und Mahrin-
gen wo wir Grundstticke in den Geltungsberei-
chen besitzen sind wir von den geplanten Ande-
rungen direkt betroffen.

Die geplante Anderung der zulassigen Woh-
nungszahl an eine Grundflache der Grundstiicke
in dieser Art zu koppeln kdnnen wir nicht zustim-
men. Insbesondere auch bei Nutzungsanderung
von bestehenden Gebauden z.B. ehemalige
Landwirtschaftliche Gebaude widerspricht der Be-
grindung bzw. dem Anspruch nach mehr Wohn-
raum Rechnung zu tragen, ohne dass das beson-
ders charakteristische Ortsbild von Kusterdingen
und seinen Teilorten nachhaltig verandert wird
bzw. das Ziel hat eine fur den Ort mafl3volle Er-
ganzung mit Wohngebauden zu erméglichen, die
sich in die gewachsene Ortsstruktur einfugt. Gro-
Rere Gebaude waren und sind Bestandteil einer
gewachsenen Ortstruktur.

Die Hohensituation der Gebaude, in Bezug auf
die Gebaudelange fur bestimme Gebaude zu re-
geln z.B. nur landwirtschaftlich und ausschlief3lich
gewerblich genutzte Gebaude im Rahmen der
Bauweise im Bebauungsplan, bertcksichtigt nicht
bereits vorhandene lokale Gegebenheiten.
Ebenso ist es nicht sinnvoll Festlegungen fir
Gauben Stellplatzen oder Garagen fir alle Teilbe-
reiche/Teilorte gleich zu regeln ohne Berucksichti-
gung des lokalen Ortsbildes. In Anbetracht der Si-
tuation Flachenverbrauch ist eine derartige Rege-
lung nicht zu beflirworten.

Es wird auf die obigen Ausfiihrungen zu der Ziff.
2.1.4.1.2 verwiesen. Ferner ist darauf hinzuwei-
sen, dass die Anzahl der Wohnungen nicht zwin-
gend etwas mit der GréRe von Gebauden zu tun
hat.

Fir die Hohensituation von Gebauden gibt es
keine Beschrankung auf bestimmte, z.B. landwirt-
schaftlich oder gewerblich genutzte Gebaude.

Sollte mit der Anregung die im Bebauungsplan all-
gemein geregelte Hohenthematik gemeint sein,
kann auf die Ausfiihrungen zu Ziffn. 2.1.4.3.1 und
2.1.4.3.2 verwiesen werden.

Zu den Dachaufbauten, Stellplatzen, Garagen
und Tiefgaragen wird auf die Ausfuhrungen zu
Ziff. 2.1.4.4 verwiesen.

Es besteht kein planerischer Grundsatz, dass
Tiefgaragen in hochwassergefahrdeten Gebieten
nicht errichtet werden dirften. Im Ubrigen haben
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Eine grundsatzliche Festlegung, dass ab 11 erfor-
derlichen Stellplatzen Tiefgaragen zu bauen sind
berucksichtigt nicht Topografische und lokale Ge-
gebenheiten wie Hochwassergeféhrdete Berei-
che, Grundstlicksgrofie etc. und Ausflihrungsvor-
stellungen der Eigentimer.

Auch ist noch zu klaren ob die geplanten Ande-
rungen/Erganzungen rechtlich zulassig sind, im
vereinfachten Verfahren geandert werden kénnen
und die Grundziige der Planung nicht doch betrof-
fen sind und Eigentumsrechte zu stark einge-
schrankt werden.

Sollte nach Bewertung aller Einspriiche/Einwen-
dungen zu den geplanten Anderungen diese ohne
Korrekturen/Ricknahme weiterverfolgt werden
behalten wir uns vor diese auch rechtlich prifen
zu lassen.

die Eigentimer der Grundstuicke die Wahl, ob sie
ein Gebaude, fur das eine Tiefgarage erforderlich
ist, errichten oder sich gegebenenfalls auf Ge-
baude mit einer geringeren Anzahl an notwendi-
gen Stellplatzen beschranken.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

23

Niederschrift der Gemeinde:
Einwender 3

Schreiben vom 13.04.2021

Stellungnahme von Susanne und Albrecht Harter
vom 13.04.2021, betreffend den Bebauungsplan

,Dorfbereich Mahringen, Teilbereich 1, 2. An-

derung:

Aufgrund dessen, dass das nachfolgende Grund-
stlick schon immer zur Wohniberbauung genutzt
wird, wird der Antrag gestellt die Knddellinie im
Bereich der Rathausstral’e 34 dahingehend zu
andern, dass das Flurstiick 14/1, Rathausstralie
34, nicht mehr innerhalb der Nutzungsschablone
liegt, welche Wohnnutzung als unzulassig aus-
weist, sondern in den Bereich fiir zulassige Wohn-
nutzung mitaufgenommen wird.

Diese Anregung ist Veranlassung der Prufung der
Situation nicht nur im hier angesprochenen Be-
reich, sondern auch in anderen Bereichen, fir die
eine entsprechende Festsetzung getroffen wurde.
Ohne dass eine Uberprifung der konkreten ortli-
chen Situation stattgefunden hatte, gibt die allge-
meine Entwicklung dahin, dass die Anzahl land-
wirtschaftlich genutzter Anwesen in den Orten, sei
es durch das allgemeine Sterben von Hofen oder
auch durch Umsiedlungen, Veranlassung, die ent-
sprechende Festsetzung aufzuheben. Im Geneh-
migungsverfahren ist ausreichend Raum, einem
danach mdéglichen Konflikt zwischen einer noch
bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung und ei-
ner potentiellen Wohnnutzung Rechnung zu tra-
gen.

Die Festsetzung Wohnnutzung unzulassig wird
aus den folgenden Bebauungsplénen, an den je-
weiligen Stellen in der Nutzungsschablone der
Planzeichnungen, gestrichen:

Kusterdingen-Siid, Teilbereich 1, 2. Anderung,
Kusterdingen-Siid, Teilbereich 3, 3. Anderung
Dorfbereich Immenhausen, Teilbereich 1, 3. An-
derung,

Dorfbereich Immenhausen,

Teilbereich 2, 3. Anderung,

Dorfbereich Jettenburg,

Teilbereich 1, 2. Anderung,

Dorfbereich Jettenburg,

Teilbereich 4, 2. Anderung,

Dorfbereich Mahringen,

Teilbereich 1, 2. Anderung,

Dorfbereich Jettenburg,
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Teilbereich 4, 2. Anderung,
Dorfbereich Mahringen,
Teilbereich 1, 2. Anderung,
Dorfbereich Mahringen,
Teilbereich 2, 3. Anderung,
Dorfbereich Mahringen,
Teilbereich 3, 3. Anderung,
Dorfbereich Wankheim,
Teilbereich 1, 2. Anderung,
Dorfbereich Wankheim,
Teilbereich 3, 2. Anderung,
Dorfbereich Wankheim,
Teilbereich 4, 2. Anderung
Dorfbereich Wankheim,
Teilbereich 5, 3. Anderung

BV: wird beriicksichtigt

24

Einwender 4

Schreiben vom 04.05.2021

Stellungnahme bzw. Einwendungen sowie Ande-
rungswinsche zum Entwurf des Bebauungspla-
nes Dorfbereich Jettenburg, Teilbereich 5

hiermit méchten wir zu dem obigen Bebauungs-
planentwurf folgende Einwande bzw. Stellungnah-
men sowie Anderungswunsche abgeben:

241

Erweiterung der Baulinie (Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches) im Bereich der Flurstiicke
955, 960, 961/1, 962/1, 962/2, 963, 964 (siehe
Anlage).

Eine Erweiterung der Baumdglichkeiten in den
derzeitigen AuBenbereich hinein soll im Zuge der
Anderung der bestehenden Plane nicht erfolgen.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

24.2

Aufhebung der Knddellinie bzw. Angleichung der
Nutzungsschablone analog der generell gelten-
den Mallen des Bebauungsplanes.
TH4,1-6,0m

FH max. 11,5 m 4. EFH

HT max. 12,0 m

SD35°b.50°

Die Moglichkeit eines héheren Geschossbaus der
Gebaude verhindert nachhaltig einen gréReren
Flachenverbrauch und ist 0kologisch mehr als
sinnvoll und zudem zwingend notwendig, auch im
Hinblick auf die beschlossene Grundsteuerreform,
welche im Jahre 2025 in Kraft tritt.

Die Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungs-
schablonen wurde im sudostlichen Bereich des
Bebauungsplanes ,Dorfbereich Jettenburg, Teilbe-
reich 5% urspringlich bewusst gewahlt, um aus
stadtebaulichen Griinden am Ortsrand und speziell
rickwartig angrenzend an die Bebauung in der
.Bubwiesenstralle” nur eine eingeschossige Be-
bauung zulassig zu machen.

Das Gebaude Wilhelmstralle 20 (Genehmigung
1978 nach Baulinienplan von 1902), das an den
AuBenbereich angrenzt sowie die nach §35 geneh-
migten Gebaude Wilhelmstraflie 25 und 26 im Au-
Renbereich sind nur eingeschossig. Die maximale
Traufhéhe betragt dort 4,1m (WilhelmstralRe 25)
und die maximale Firsthohe betragt 7,25m (Wil-
helmstralRe 26).

Der urspriingliche Planungswille zum Mal der
Nutzung mit TH 3,1- 4,17m und FH max. 9,0m ent-
spricht der stadtebaulichen Konzeption flr diesen
Bereich und wird daher auf dieser Basis nicht ge-
andert werden.
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Die Abgrenzung der Nutzungsschablone bleibt
unverandert erhalten.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

25

Einwender 5

Schreiben vom 22.04.2021

(zu Jettenburg TB1)

am 06.04.21 beantragte ich bei lhnen, den Ver-
merk im Bebauungsplan nur fir landwirtschaftli-
che Nutzung auf Flurstliick 302/2 aufzuheben und
eine Bebauung fir Wohnzwecke zuzulassen. Die
Planung wurde von mir bereits veranlasst und im
Kataster eingetragen da eine Anderung der Nut-
zung in einem mundlichen Gesprach von der Ge-
meinde (Herrn Polzin) in Aussicht gestellt wurde.
Deshalb war ich sehr erstaunt dass die Eintra-
gung noch vorhanden war.

Das Wegerecht und die Zuleitungen zu den ein-
zelnen aufgeteilten Grundstiicken sind, wie aus
beiliegendem Plan ersichtlich ist, geklart.

Im Kataster der Gemeinde Kusterdingen sind sie
bereits vorhanden.

Ich bitte um positive Beurteilung und die Rlck-
nahme des Vermerks der landwirtschaftlichen
Nutzung.

Bezuglich der Anregung zur Art der baulichen
Nutzung kann auf die Ausflihrungen unter Ziff. 2.3
verwiesen werden.

BV: wird beriicksichtigt

2.6

Einwender 6

Schreiben vom 28.04.2021

Bebauungsplan: Wankheim, Kirchplatz 4, Flur-
stlick 67/1

in Bezug auf lhr obiges Schreiben beantrage ich
hiermit, dass der sudliche Grundstiicksteil,
welcher als Bauland ausgewiesen ist, dem Au-
Renbereich im Innenbereich zugeordnet wird

und somit dann die sldliche Begrenzung vom Au-
Renbereich mit der Grundstiicksgrenze

Eine Erweiterung der Baumoglichkeiten in den
derzeitigen Aulenbereich hinein soll im Zuge der
Anderung der bestehenden Plane nicht erfolgen.
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identisch ist.

Begrundung:

Da eine Bebauung von diesem Teil, unter Einhal-
tung der Bau- und Brandschutzverordnungen,
meinerseits nicht sinnvoll mdglich ist, steht der
hohe Bodenwert in keinem Verhaltnis zu meiner
Nutzungsmadglichkeit und verursacht eine hohe
steuerliche Belastung fur mich.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass bei den Angren-
zern - mit dem daflir angesetzten Bodenrichtwert -
kein Kaufinteresse besteht, da sie fiir ihre denk-
malgeschiitzten Gebaude einen hohen finanziel-
len Aufwand haben und somit nicht noch in eine
Grundsticksvergroflerung investieren wollen. Fer-
ner ware es erforderlich, dass alle Angrenzer ein
einheitliches Kaufinteresse haben, um eine Zer-
stlickelung zu vermeiden. Somit besteht auch dar-
aus kein Grund dafir, diese Randzone als Bau-
land fur nachbarliche Erweiterungsmoglichkeiten
vorzuhalten und ich deshalb auch einer solchen
Grundlage fur den Bebauungsplan widerspreche,
da die daraus resultierenden Konsequenzen fir
mich unverhaltnismaRig sind.

Ich bitte um Bewilligung meines Antrags.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

Reutlingen, den

Clemens Kunster
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

Kusterdingen, den

Dr. Jurgen Soltau
Blrgermeister
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