1. Anderung |

VERFAHRENSVERMERKE

TEXTLICHE FHSTSETZUNGEN
Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!

Anderungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB :
V. mit § 13a BauGB 02.12.2014 |
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| Q~ Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen, | :
. Y/ 4 \t&‘ gesonderter Texiteil sowie rtliche Bergseitig: 1 Vollgeschof3 4no TEenSOusUzIchen
Q/(" Bauvorschriften in der Fassung vom_ 21.08.2014 Talseitg: 2 Vollgeschosse Mit den Nachbargrundstiicken ist ein ordentlicher Anschlul . herzust
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' in. Gebé f eine bestimmt 1oh Gl '
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dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzu ng tberein. ;
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e.) AuBenputz und Farbgebung:
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TEXTLICHE Fl{?STSETZUNGEN
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d.) Gelandeverdnderungen (§ 13 Abs.3 LBO): b

Bei Aufflllungen oder Abtragungen auf den Baugrundsticken darf
naturliche Geldndeverlauf nicht wesentlich verandert werden. Die;

 Planungsrechtliche Festsetzungen:

' Art der baulichen Nutzung'  Allgemeines Wohngebiet 1. Anderu _g--
i

2.Maf der baulichen Nutzung:  Zahl der Vollgeschosse: Boschungen mit einer max. Neigung von 1:2 sind abzurunden und

und flach auszuziehen.

Bergseitig: 1 VollgeschoB _
Talseitg : 2 Vollgeschosse Mit den Nachbargrundstiicken ist ein ordentlicher Anschlul® . herzuste

Grundflachenzahl: 03 Die Baugenehmigungsbehorde kann verlangen, daB das Geldnde

Geschonflachenzahl: 03 bzw. 05 | ein Gebdude auf eine bestimmte Hohe aufgefallt oder dbgetmgi
: wird. |
3 Bauweise : offene Bauweise ?' Die ErdgeschoBfuBbodenhéhen sind im Benehmen mit der Geme

verwaltung und der Baugenehmigungsbehorde anhand von ai

1 E :
Bauorldnungsrechtnche_ -.eg_,fsetzungen. i _ ; lichen Gelandeschnitten, die dem .Baugesuch beizufligen sind,
Fur cie Stellung und Firstrichtung der Gebdude sind die Eintragungerlf fock ouitecen

im Bebauungsplan maBgebend.

e.) AuBenputz und Farbgebung:

Die Gebdude sind zu verputzen, wobei keine auffallenden und
grelien Farben verwendet werden durfen.

a.) Hauptgeb&ude: Dachform: Satteldach
Dachneigung: 30° 1
Kniestock: maximal 50c¢cm
s : : |

Dachdeckung: engobierte Ziegel i

' _ \
b.) Garagen: Die Steliung der Garagen kann erst nach Festlegung! der
Grundstucksgrenzen festgelegt werden ]'

Dachform: Flachdach oder Pultdach 3

Die Garagen sind moglichst als Grenzbauten zu ers'ellen

c.) Einfriedigungen : Eihfriedigungen entlang der StraBe sollen moglchst

einheitlich sein. Holzzaun oder Naturhecke . Hohe max* 90 cm.

Erforderlicne Stutzmauern hochstens 50 bis 8Ccm nhodh



rot6112
Textfeld


ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung MaB der baulichen Nutzurg

1_AnderUﬂQ '_ Allgemeines Wohngebiet I Zahl der Voligeschosse |

a::: i 03 Grundflachenzahl
'% -‘éj @Geschoﬁfldchenzahl |
(5] ® _
B |

Bauweise Verkehrstfldchen

o offene Bauweise S Gehweg

________ Fahrbahn ,
Schrammbord

TmTmT T T Zufahrtsverbot

VavaN
g Sichtfldche
| : ra i‘: " :.— M

Baulinie

- Baugrenze
- ® o o o e - Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Fullschema der Nutzungsschablone

HES?U&GE‘EURG |
jer, Ing. fir Yermessungstechnik _ | zani @ von- |
en, DcblsrsitaBa 10, Tel. 27171 Baugebie! geschosse
. o ( Grund - GeschoB-
den 22 T - MAI 1969 ?\3 flachenz. |flachenz ('
Bau-
massenz, [Bauweise
|




‘ KREIS TUBINGEN
_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL BAD NIEDERNAU

BEBAUUNGSPLAN

, Haselsteig“ — 1. Anderung

Textteil vom  21.08.2014
Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil
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AUSFERTIGUNG

Die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Verfahrens nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) wird bestétigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der
Satzung Uberein.

Rottenburg am Neckar, den 22.04.2015

gez. Weigel gez. Garthe

Birgermeister Leiterin des
Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

17.07.2015

Rottenburg am Neckar, den gez. Garthe

Leiterin des
Stadtplanungsamtes

S:\61-1_Stadtplanung\03. Stadtteile\02_Bad Niedernau\Baugebiet\Haselsteig\1.
Anderung\6_rechtsverbindliche_Fassung\Haselsteig-1.Anderung_Textteil vom 21.08.2014.docx



Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Haselsteig" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Bad Niedernau

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Dieser Bebauungsplan andert in seinem Geltungsbereich nur die Art der baulichen Nutzung.
Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Haselsteig"“, rechtsverbindlich seit 23.09.1969 unveréndert weiter.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. |
S. 954)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke — in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
16. April 2013 (GBI. S. 55)

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt, die
Anderungen sind blau markiert:

Stadtplanungsamt Seite 2 von 3 Druckdatum: 22.05.2017



Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Haselsteig" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Bad Niedernau

Die

Allgemeines Wohngebiet (WA)
§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Zulassig sind:
Wohngebaude
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen

Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Haselsteig", rechtsverbindlich seit 23.09.1969 unverandert weiter.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

bauordnungsrechtlichen  Festsetzungen fur das Plangebiet ,Haselsteig,

rechtsverbindlich seit dem 23.09.1969 sowie die Gaubensatzung, rechtsverbindlich seit dem
14.09.1995 gelten unverandert weiter.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
8§ 9 Abs. 6 BauGB

keine

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéologische Funde

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Regierungspréasidium Tubingen, Ref. 26 —
Denkmalpflege, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, unverziiglich zu
benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Natur- und Artenschutz

Im Plangebiet gibt es Fortpflanzungs- und Ruhestéatten europarechtlich geschitzter
Arten. Besonders wertvoll sind beispielsweise Altbdume mit Héhlen und Gebaude,
an/in denen gefahrdete Vogelarten briten (Hohlbaume, Dachgesims) oder
Flederméause ihr Quartier finden kdnnen.

Die Artenschutzproblematik ist immer dann zu untersuchen, wenn im Zuge eines
Bauvorhabens die beschriebenen Habitate beseitigt werden (Sanierungs-, Abbruch-
oder Neubauvorhaben).

Stadtplanungsamt Seite 3 von 3 Druckdatum: 22.05.2017



SATZUNG ZUR ANDERUNG DER IN ANLAGE 1 AUFGEFUHRTEN BEBAUUNGSPLANE
HINSICHTLICH DER ZULASSIGKEIT VON GAUBEN UND ZWERCHHAUSERN

Aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGB1. I S.
2253), des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom
28.04.1993 (BGR1. I S. 622) und § 73 der Landesbauordnung (LBO) vom
28.11.1983 (GB1l. S. 770) berichtigt GBl. 1984 S. 519 in Verbindung
mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden Wirttemberg (GemO) vom
03.10.1983 (GBl. §. 578) hat der Gemeinderat der GroBen Kreisstadt
Rottenburg am Neckar am 13.06.1995 die nachstehende Anderung der in
Anlage 1 aufgefiihrten Bebauungspldne als Satzung beschlossen.

§1
Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderungssatzung ist die Zulassung von Gauben und
Zwerchhdusern. '

Alle tbrigen Festsetzungen der in Anlage 1 aufgefiihrten Bebauungspla-
ne gelten unverandert fort.

§ 2
Inhalt

Die in Anlage 1 aufgefiihrten Bebauungspldne einschlieBlich der gelten-

den jeweiligen Vorschriften iber Gauben und Zwerchh&user werden wie

folgt ergénzt bzw. ersetzt:

1. Zulassigkeit

1.1 Ab 25 Grad Hauptdachneiqung sind Gauben oder Zwerchhduser zulads-
sig. Auf der gleichen Dachseite sind entweder nur Dachaufbauten
oder nur Dacheinschnitte zuldssig.

1.2 Gauben und Zwerchhiuser diirfen die Grundform der Dacher nicht
verunstaltend veridandern und missen mit der jeweiligen Gebdudean-

, sicht harmonieren. Es gelten folgende weitere Bestimmungen:

2. Form :

Zuldssig sind:

1 Zwerchhduser

2 Gauben mit Sattel~ oder Walmdach

.3 Schleppgauben

4 andere Lésungen im Rahmen von § 3

3. Lage ‘

Gauben und Zwerchhiuser miissen folgende Mindestabstédnde

einhalten:

3.1 =zum First 0,50 m, senkrecht gemessen

3.2 zum Ortgang 1,50 m

3.3 zu einer Kehle oder einem Grat 0,50 m

3.4

3

untereinander 1,00 m, der Abstand zwischen Dachaufbauten unter-
einander und zu Zwerchhiusern wird am Dachrand gemessen.

.5 Der Abstand der Gauben zur traufseitigen Fassade muf mindestens
0,30 m betragen, waagrecht gemessen zur Vorderkante der AufBen-

wand.

4. GroBe

4.1 Bei Pultddcherm und Satteldachern.
Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhduser einer
Dachseite darf die Hélfte der jeweiligen Traufldange nicht {liber-
schreiten.

Die Breite eines Zwerchhauses darf ein Viertel der Traufladnge
nicht idberschreiten.

4.2 Bei Walmd&cher
Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhéuser einer
Dachseite darf ein Viertel der jeweiligen Trauflénge und die
Firstldange nicht Uberschreiten.

4.3 Die TraufhShe von Schleppgauben darf maximal 1,40 m iber der
Dachflache llegen.



5. . Dachneigung oo .
Die Dachneigung der Gauben und Zwerchhduser muB mindestens 15
Grad betragen, hiervon ausgenommen sind Gauben mit Sattel- und
Walmdach.
Die Dachneigung von Sattel- und Walmdachgauben mul der Neigung
des Hauptdaches entsprechen. '

6. Gestaltung - ’

6.1 Die Eindeckung der Gauben und Zwerchhduser ist entsprechend der
Eindeckung des Hauptdaches auszufiihren. ,

6.2 Die vorderen Ansichtsfléchen der Gauben sind als Fensterflachen
auszubilden. '

§ 3
Sonderregelung

Gauben mit geringen Abmessungen koénnen andere Formen und Neiguhgen

aufweisen. In begriindeten Ausnahmefdllen kann von gestalterischen
Vorgaben dieser Satzung abgewichen werden.

, § 4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tage ihrer Bekanntmachung gem. § 12 BauGB
in Kraft. R '
Rottenburg am Neckar, den 05.07.1995

i

L sy

Dr. Loffied
Oberbiirgermeister

Das Regierungspradsidium Tabingen hat mit ErlaB vom 30.08.1995 Az.:22-
.32/2511.2-1-1045/95 gem § 11 Abg. 3 Baugesetzbuch erkldrt, daB es
keine VerstdBe gegen Rechtsvorschriften geltend macht.

Mit der amtl. Bekanntmachung in der Rottenburger Post und im Schwarz-

wilder Boten vom 14.09.1995 wurde diese Satzung rechtsverbindlich.

Amt. fur Stadtplanung -
Rottenburg any/Neckar, den 14.09.1995



ANLAGE 1 zur Gaubensatzung vom 13.06.1995

"Erasmusstrafe"

Reottenburg am Neckar: I ,
"Erweiterung Musterhaussiedlung Siebenlinden"

Bad Niedernau:
Baisingen:

Bieringen:

Dettingen:

Eckenweiler:

Ergenzingen:

Frommenhausen:

Hailfingen:'

Hemmendorf:

 Kiebingen:

Obernau:
Obernderf:

Schwalldorf:

Seebronn:

Weiler:

Wendelsheim:

Wurmlingen:

o

"Krumme Lé&nder"
"Lichtle-Graibel~Nord"
"N6rdlicher Schelmen II"
"Westliches Lindele”

"Haselsteig"
"Untere Wiesen"

"Taldcker IV
"Talacker II™

"Bauschbergle"
"Gartendcker”
"Jackle"
"Brandhecke"

"Heissgrate"
"Langer-Knecht-Nord"

"ErmlandstraBe”
"GaBlesacker"
"Rohrdorfer Steig"”

"Ob dem_Dorf"
"Stiegeldcker”

"An der Gasse"

"Auf dem Berg"

"Auf dem Berd Nord"
"Bondorfer StraBe”
"Weingdrten”
"Oberes Tor"

"Lettenbreite-Nord"
"Siegental - Teil 1"

"Stauperle"
"Zimmerplatz" ,
"Untere Kreuzlesdcker”
"Mittlere Kreuzlesdcker"

"Tgle"”
"Bachacker"

"Kelterdcker"”
"Stauwiesen-West”

"Weingdrtle"

"Hailfinger Steigle"
"Vierzehn Jauchert”

"Johnsatz" .
"Johnsatz Sid Teil I
"Stiicklen"

"Schelmenicker"
"Steinidcker®

"Auf der HGhe, Hohler Baum und Feissentile"

"Hochlaiber und Linden&cker"
"Ménchhof II™
"Taubendcker®”

R
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Ubersichtsplan ohne MaRstab
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Bebauungsplan "Haselsteig" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Bad Niedernau Seite 2
Begrundung in der Fassung vom 21.08.2014
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5. Plananderungen

5.1 Zeichnerische Festsetzungen
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Anlagen
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Bad Niedernau ist sowohl aufgrund der topographischen Gegebenheiten als auch wasser-
rechtlicher Beschrankungen (Uberschwemmungsgebiete Neckar und Katzenbach) sowie der
bestehenden Schutzgebiet fir Natur und Landschaft (Flora-Fauna-Habitat-/ Naturschutz-/
Landschaftsschutzgebiet) hinsichtlich seinen baulichen Entwicklungsmdglichkeiten derart
eingeschrankt, dass eine Entwicklung in den Aul3enbereich faktisch nicht mdglich ist.

Die weitere Entwicklung von Bad Niedernau beschrénkt sich somit auf die bestehende Orts-
lage, dies gilt sowohl fiir die Nutzungen Wohnen als auch Gewerbe. Von den Uberschwem-
mungsflachen des Neckars und des Katzenbachs sind jedoch auch Flachen in der Ortslage
betroffen und beschranken diese in ihrer baulichen Nutzung.

Die ,reinen Wohngebiete* dienen dem Wohnen. Nach der BauNVO von 1962 dienen sie so-
gar ausschlieZlich dem Wohnen. Nur ausnahmsweise kdnnen Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebiets die-
nen, sowie kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden.

Bad Niedernau ist vorwiegend ein Wohnstandort, es gibt jedoch eine Anzahl von Handwer-
kern und Gewerbetreibenden, die sich mit ihnrem wohnvertraglichen Gewerbe und Handwerk
im Ort etabliert haben. Da eine Entwicklung nach auf3en keine Option darstellt, missen die
noch verfligbaren Flachen sowohl den Bediirfnissen des Wohnens als auch des wohnver-
traglichen Gewerbes Rechnung tragen.

Bad Niedernau verfiigt noch tiber 10 Baullicken, davon liegen 7 im Bebauungsplangebiet
Haselsteig. Dieses Gebiet stellt somit das gréfite Entwicklungspotential fir Bad Niedernau
dar, da es 70 % der entwicklungsfahigen Flachen beinhaltet. Durch die Ausweisung eines
»Allgemeine Wohngebiets" anstatt des ,Reinen Wohngebiets*, soll es vornehmlich Ortsan-
sassigen ermoglicht werden, im Plangebiet auch eine gewerbliche Nutzung betreiben zu
kénnen. Fir diese ,sonstigen Gewerbebetriebe” ist im allgemeinen Wohngebiet das Niveau
Lnicht stérend” normiert, d. h. dass die mal3stabssetzenden Nutzungen Wohnen und Anlagen
fur gesundheitliche Zwecke nicht durch ,sonstige Gewerbebetriebe" gestort werden durfen.

Der ,Stadtentwicklungsplan Rottenburg am Neckar 2020“ sieht die Entwicklungschancen vor
allem in den Leitbildern ,Tourismus” und ,Naherholung®. Der Kurpark und das Sanatorium
sind die Keimzelle der Entwicklung, die alljahrlichen organisierten Gesundheitstage in Bad
Niedernau sind weit tber die Stadtgrenzen hinaus bekannt.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets kann sowohl den Anforderungen des
Stadtentwicklungsplanes als auch dem Anspruch der Bewohner des betroffenen Gebiets
nach Sicherung der Wohnruhe Rechnung tragen und ermdéglicht es, dass auch ausnahms-
weise nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden kénnen.

2. Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan ist das Plangebiet als ausgewiesene Siedlungsflache dargestellt. Nach-
richtliche Ubernahmen aus dem Landesentwicklungsplan (LEP): Rottenburg am Neckar ist
als Mittelzentrum ausgewiesen (2.6). Rottenburg am Neckar und der Stadtteil Ergenzingen
liegen an der Landesentwicklungsachsen Stuttgart — Boblingen/Sindelfingen — Rottenburg
am Neckar (— Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/Tlbingen — Rottenburg
am Neckar (— Horb am Neckar).

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 19.05.2006) ist das Plangebiet als ,Wohnbau-
flache im Bestand” dargestellt. Die Bebauungsplananderung ist aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.
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3. Beschreibung des Planbereiches

Das Baugebiet Haselsteig liegt im Nordwesten von Bad Niedernau. Erschlossen wird es tiber
einen Direktanschluss an die LandesstralRe L 370, der Waldstral3e, die im Stidosten in die
BachstralRe miindet.

Im Norden wird das Plangebiet von der Obernauer Stral3e (L 370), im Osten von der alten
Ortslage (Bachstral3e), im Suden durch das Baugebiet ,Hinter den Hofen* und im Westen
von der angrenzenden Waldflache begrenzt.

Das Baugebiet umfasst 33 Baugrundstiicke, davon sind sieben unbebaut (Baullckenerfas-
sung; Stand 31.01.2014).

4. Planungsverfahren

Sowohl der Ortschaftsrat als auch der Gemeinderat haben in den Jahren 1975 und nochmals
1979 beschlossen, den Bebauungsplan zu dndern. Die Art der Nutzung sollte von einem
Reinen Wohngebiet in ein Allgemeines Wohngebiet geandert werden, um gréRere Pensi-
onsbetriebe und Fremdenzimmer im Gebiet zu ermdglichen. Am 26.01.1982 wurde mitge-
teilt, dass der Ortschaftsrat beschlossen hat, das Bebauungsplanverfahren erst weiterzufth-
ren, wenn der Erwerb eines weiteren Grundstiicks, welches zu diesem Zeitpunkt dem Land-
kreis gehorte, erfolgt sei. Die ortliche Verwaltung wurde aufgefordert, diesen Grunderwerb
durchzufihren.

Am 06.09.1983 hat der Gemeinderat tiber die Aufhebung des Anderungsbeschlusses bera-
ten. In der Beschlussvorlage ist ausgefihrt, dass in der vorgezogenen Birgerbeteiligung ins-
besondere erhebliche Bedenken gegen die Fremdenverkehrsbetrieben bestanden, da wohl
bereits ein Investor Interesse an der Realisierung einer groéReren Anlage bekundet hatte. Zu-
dem wurde die geplante Erweiterung des Wohngebiets im Bereich der Sackgasse Haselsteig
durch die zustandigen Fachbehorden (Forstamt und StraRenbauamt) einhellig abgelehnt.

Am 07.12.1995 wurde Uber den Antrag beraten, auf dem Flurstiick 1076/2, Haselsteig, zwei
Gebéaude zuzulassen und den Bebauungsplan entsprechend zu andern. Nach dem Sit-
zungsprotokoll hat der Ortschaftsrat nach einer ausfiihrlichen Beratung den Antrag abge-
lehnt.

Der Ortschaftsrat hat sich nunmehr erneut mit den Entwicklungsmoglichkeiten von Bad Nie-
dernau auseinandergesetzt und die Verwaltung beauftragt, die Art der Nutzung im Bebau-
ungsplan von dem festgesetzten ,Reinen Wohngebiet” in ein ,Allgemeines Wohngebiet* zu
andern.

4.1 Bebauungsplan , Haselsteig”

Der Bebauungsplan ,Haselsteig”, rechtsverbindlich seit dem 23.09.1969, setzt ein Reines
Wohngebiet fest und ermdglicht eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mit Satteldach. Die
festgesetzte Grundflachenzahl betragt 0,3 und die Geschossflachenzahl 0,5. Es sind Uber-
baubare Grundstiickflachen ausgewiesen, teilweise mit Festsetzung von Baulinien entlang
der Straf3e. Der natirliche Gelandeverlauf auf den Baugrundstiicken darf nicht wesentlich
veréndert werden.

Kinftig sollen neben kleinen nicht storenden Handwerksbetrieben auch ausnahmsweise
kleine, nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden kdnnen.
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4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Maflinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens insbesondere
nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung)
angewendet werden kdnnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

= festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?; dann gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

= Kkeine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bedurfen

= Kkeine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogelschutz-
gebiete).

Die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben. Die Bebauungs-
plandnderung hat keine Auswirkungen auf das Maf3 der baulichen Nutzung und schafft keine
zusatzliche Baumaoglichkeit.

Die im Bebauungsplan ,Haselsteig” festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie die
Uberbaubare Grundsticksflache werden durch die Bebauungsplanéanderung nicht berihrt.
Das Plangebiet ist Giberwiegend bebaut.

Mit der Bebauungsplananderung wird die Art der baulichen Nutzung geandert und dadurch
der bereits bestehenden Nutzung angepasst.

Das Plangebiet umfasst rd. 2,9 ha, die zulassige festgesetzte Grundflache nach
8 19 Abs. 2 BauNVO betragt 8.700 m? und liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert der
zulassigen Grundflache von 20.000 mz2.

Das Vorhaben bedarf weder einer Umweltvertraglichkeitsprifung, noch sind Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogelschutzgebiete betroffen.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG sind nicht zu erwarten, da es
sich bei den Freiflachen weitgehend um vegetationsarme Flachen (Rasenflachen) handelt,
fur die bereits Baurecht besteht und der Artenschutz sowieso bereits beachtlich ist.

4.3  Auswirkungen der Planung

Auf die Siedlungsdichte hat die Plandnderung keine Auswirkungen, da sich das Malf3 der
baulichen Nutzung nicht andert, die Gebietskategorie nach wie vor ihren Schwerpunkt in der
Wohnnutzung hat und die zulassungsféahigen Handwerks- und Gewerbebetriebe das Woh-
nen und die Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke nicht stéren darf, erscheinen die Auswir-
kungen auf die Wohnruhe hinnehmbar. Gerade in einer Zeit, wo die Vereinbarkeit von Beruf
und Familie in der Gesellschaft eine immer gréRere Rolle einnimmt, zudem eine ,Stadt (Ort)
der kurzen Wege* das Leitbild fur die Stadtentwicklung darstellt und die Innenentwicklung vor
AulRRenentwicklung als malRgebliche Planungsvorgabe des Bundesgesetzgebers im Bauge-
setzbuch ihren Eingang gefunden hat, muss in der Abwégung der Anspruch auf ,absolute*
Wohnruhe gegeniiber einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung konsequenter Weise einge-
schrankt werden durfen.
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5. Plananderungen

Die Anderung bezieht sich auf den gesamten Geltungsbereich. Folgende Punkte werden ge-
andert:

5.1 Zeichnerische Festsetzungen

¢ Die Nutzungsschablonen werden entsprechend von WR in WA geandert.

5.2 Textliche Festsetzungen

e Die Art der baulichen Nutzung im betreffenden Bereich in ein ,Allgemeines Wohngebiet*
gemalR § 4 BauNVO geéndert. Die Ausnahmen kdnnen, bis auf Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, zugelassen werden.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1  Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 BauGB i.V. § 4 BauNVO

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Ausnahmsweise zulassig sind nach § 4 Abs. 3 BauGB Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht der
Eigenart des Gebietes entsprechen.

Nicht stdrende wohnungséhnliche Betriebe sind z.B. Heimarbeitsplatze, bei denen der Ar-
beitgeber einen abgeschlossenen Raum fordert; diese sind eine spezielle Gruppe der nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe. Ahnlich
einzuschatzen waren die Geschéaftsrdume eines nicht selbststandigen von zu Hause aus ar-
beitenden Versicherungsvertreters, den sogenannten freien Berufen.

Es sind keine selbststandigen (Gewerbe-)Geb&ude zulassig, sondern nur R&ume, in denen
ein Gewerbe ausgetbt werden darf.

Der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, (...) nicht stérenden Handwerksbetriebe:
Das Versorgungsgebiet ist nicht mit der Summe von Baugebietsteilflachen einer Nutzungsart
im Geltungsbereich des konkreten Bebauungsplanes gleichzusetzen. Es umfasst den vor-
handenen und in seiner Nutzungsstruktur anndhernd gleichartigen Siedlungsteil, der von
dem Laden (...) aus relativ direkt zu erreichen ist. Die planungsrechtliche Widmung der Fla-
che hat dabei keine ausschlaggebende Bedeutung; maf3geblich ist die tatsachliche vorhan-
dene Nutzung, die den Charakter der bebauten Flachen pragt. So kénnen durchaus festge-
setzte Kleinsiedlungsgebiete, reine und allgemeine Wohngebiete sowie auch Mischgebiete
oder Flachen des unbeplanten Innenbereichs (sog. § 34er-Gebiet) insgesamt ein ,Versor-
gungsgebiet” darstellen, wenn das Wohnen alle diese Gebiete pragt.

Die Vorschrift fordert, dass der Betrieb der Versorgung des Gebietes dient. Das tut er auch
dann, wenn er Kunden aus anderen Siedlungsteilen mitversorgt. Dabei dient der Betrieb der
Versorgung eines Gebiets, wenn er nach LAGE, GROSSE und ZWECKBESTIMMUNG ge-
eignet ist, zur Versorgung der Bevolkerung in diesem Gebiet nicht unerheblich beizutragen.
Folglich muss keine Kongruenz zwischen dem Nachfragevolumen aus diesem Gebiet und
der Betriebsflache (wirtschaftlicher Betrieb / Umsatzvolumen) gegeben sein.
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Bei der planungsrechtlichen Beurteilung kommt es auch nicht darauf an, ob schon ein
gleichartiger oder ahnlicher Betrieb bereits am Ort vorhanden ist, der die Versorgungsaufga-
be ganz oder in Teilen wahr nimmt. Auch ein solcher Laden ,dient der Versorgung des Ge-
biets”, der in einem aus stadtplanerischer Sicht voll versorgten Gebiet errichtet werden soll.
Der Verdrangungswettbewerb ist planungsrechtlich nicht von Bedeutung.

Laden bestimmter Branchen kénnen nicht der Versorgung des Gebiets dienen, da sie Kun-
den eines so viel groReren Siedlungsbereichs gewinnen, dass sie nur im planungsrechtlich
ganz unerheblichen Umfang ,zur Versorgung des Gebiets" beitragen kénnen. Beispielsweise
Juweliere, Mobel, Brautmoden...

Bei der Nutzugsart der nicht stérenden Handwerksbetriebe dienen regelmafig Orthopadie-
mechaniker-Betriebe, Orthopadieschuster, Sattler, Tépfer, Gold- und Silberschmiede und
ahnliche seltene Handwerksbetriebe nicht der Gebietsversorgung.

Demzufolge kommen nur Friseurbetriebe, selbstandige Backer- und Fleischermeister, Flick-
schuster, Flickschneider u.A. als ,der Versorgung des Gebiets dienende, nicht stérende
Handwerksbetriebe® in Betracht.

Exkurs _nicht stérende Gewerbebetriebe*

1. Typisierende Beurteilung der Gewerbebetriebe im Planungsrecht

Die BauNVO definiert Baugebietstypen. Genauso werden auch in den einzelnen Baugebiets-
typen allgemein zulassige / ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzungsarten normiert.

Bei der stadtebaulichen Prifung eines konkreten Gewerbebetriebs ist folglich von einem Be-
triebstyp auszugehen, dem der konkrete Betrieb angehdrt. Dieser Typisierung basiert insbe-
sondere auf den Erfahrungen der Gewerbeaufsichtsverwaltungen.

Bei der Prifung der stadtebaulichen Zulassigkeit ist weiter davon auszugehen, dass dieser
Betriebstyp und seine Anlagen funktionsgerecht benutzt werden. Sprich, es kommt nicht da-
rauf an, welche Emissionen von dem zu beurteilenden Betrieb in einer bestimmten Betriebs-
phase ausgehen, sondern darauf, welche Emissionen von Betrieben dieses Typs ausgehen
kénnen. Die typisierende Beurteilung ist sowohl sachgerecht als auch unvermeidbar, wie ei-
ne Vielzahl von Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts bestatigen.

2. Beispiele fir im WA ,nicht stérende Gewerbebetriebe”

Im WA sind die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht stérenden Handwerksbetriebe
(bspw. Backerei, Metzgerei) allgemein und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe aus-
nahmsweise zuléssig. Die Nutzungsart ,Wohnen* ist als empfindlichste der allgemein zulés-
sigen Nutzungsarten mafl3stabsbildend.

Die Liste der ,sonstigen nicht stérenden Gewerbegebiete®, die im WA zugelassen werden
konnen, ist nicht lang. Am Beispiel eines von der Rechtsprechung geklarten Falles, kann die
~Storungsarmut” erlautert werden: Ein Elektrogeschéaft mit Reparaturbetrieb, bei dem der
Reparaturbetrieb handwerksmafig organisiert ist und der Vertrieb von Elektrogeraten das
Niveau eines kleineren Ladengeschafts nicht Gberschreitet, ist im WA zulassig.

Aufgrund der betriebstypischen Stérungen sind hingegen folgende Betriebstypen im WA ty-
pischerweise nicht zulassig:
Autowaschanlagen, Kraftfahrzeugreparaturwerkstatten, Kraftfahrzeughandel, Karosserie-
werkstatten, gewerbliche Bauhéfe, Lagergebdude und Lageplatze, Fuhrunternehmen mit
Lkw, Mietwagen- und Taxenunternehmen, Kegelbahnen, Schlossereien, Schmiedebetrie-
be, Steinbearbeitungsbetriebe, Tischlereien, Schreinereien, Werkzeugschleifereien...

Bei der Beurteilung ist auch die verkehrliche und technische ErschlieBung des Baugrund-
stucks beachtlich. Neben der baulichen Betriebsgrof3e ist auch die Gré3e der dort vorgehal-
tenen Fahrzeugflotte, Fahrzeugtypen (GroR3e), die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
(Betriebsfahrzeuge und Fahrzeuge der Beschéftigten) fur die Beurteilung der Wohnvertrag-
lichkeit von Bedeutung.
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Die Warenanlieferung muss ebenfalls mit fiir das Wohngebiet vertraglichen Verkehrsmitteln
abgewickelt werden. Grof3e Lkw mit Hanger oder Sattelschlepper sind regelméaRig ungeeig-
net in Wohngebieten — bei i.d.R. beengten Stral3enverhaltnissen — Waren anzuliefern. Dabei
ist die Haufigkeit / Turnus der Warenanlieferungen erheblich. Kommt ein grof3er Lkw mit
Hanger oder ein Sattelschlepper lediglich alle zwei Monate, so kann dies noch als zumutbar
erachtet werden. Das Vorhaben muss jeweils im konkreten Einzelfall unter Wirdigung aller
Belange beurteilt werden.

7. Kosten und MalBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Kosten entstehen durch die 1. Bebauungsplandnderung ,Haselsteig" durch das erforderliche
Verfahren in Hohe von rd. 13.000 € (brutto).

Zur Verwirklichung dieser Bebauungsplananderung sind keine weiteren Malinahmen erfor-

derlich.

Rottenburg am Neckar, den 21.08.2014

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 2:
Bebauungsplan vom 21.08.2014 (Deckblatt) Nutzungsschablone
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