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Tagesordnungspunkt:

Nachnutzung Gartnerei Nesch; Vorstellung der Konzeption Anima
- Zustimmung zur Einleitung des VEP-Verfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes

Beratungsfolge:

Gemeinderat 19.03.2013 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

11.12.2012 TA Vorberatung
07.03.2013 TANG Vorberatung

Beschlussantrag:
Der Gemeinderat empfiehlt die Aufstellung eines VEPs fUr den Bereich der Gartnerei Nesch.

Anlagen:

Anlage 1: Bebauungs- und Nutzungskonzept
Anlage 2: Ubersichtsplan

Stephan Neher
Oberblrgermeister Silvia Seeliger

Fiir die Ubereinstimmung des Ausdrucks

mit dem Original



Finanzielle Auswirkungen:

HHJ Haushaltsstelle Planansatz
2013 000.000.00 EUR
000.000.00 EUR
EUR
Summe EUR
Inanspruchnahme einer Bereits verfugt Gber EUR
Verpflichtungserméchtigung
Somit noch verflgbar EUR
ja nein
Antragssumme It. Vorlage EUR
- in H6he von EUR
Danach noch verfugbar EUR
- Ansatz VE im
HHPI. EUR Diese Restmittel werden
noch bendtigt ja nein
- apl/Gpl. EUR
Die Bewilligung einer Uberplan-
mafigen / aulRerplanmalfigen
Ausgabe ist notwendig
in Hohe von EUR

Deckungsnachweis:

Jahrliche Folgelasten/-kosten nach der Realisierung:

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkdammerei:




Begriindung:
I. Sachverhalt

Am 30.05.2012 wendet sich das Ehepaar Andrea und Bernd Heckner mit ihnrem geplanten
Vorhaben zur Nachfolgenutzung der Gartnerei Nesch an die Stadtverwaltung.

Das Ehepaar plant, das zum Verkauf stehende Gelande der Gartnerei zu erwerben und es als
»<Anima-Zentrum fir Menschen und Tiere* weiter zu betreiben. Insbesondere soll dabei die Gartnerei
weiter betrieben werden. Daneben ist geplant mit Schulklassen und Behindertengruppen
padagogisch zusammen zu arbeiten, um ihnen die Natur ndher zu bringen. Daneben wird die
Frage aufgeworfen, inwieweit eine Wohnung in die Bestandsgebaude integriert werden kann und ob
fur die Zukunft die Mdglichkeit bestiinde, Ubernachtungsméglichkeiten fir Gaste anzubieten.

Zeitgleich zu dieser Nachfrage stellt ein weiterer Interessent eine Bauvoranfrage, die inhaltlich an
das Anima-Projekt angelagert werden kann. Zu dieser Bauvoranfrage wurden durch die
Baurechtsbehoérde die bei einem Bauvorhaben im AuRenbereich erforderlichen Stellungnahme der
zu beteiligenden Behorden eingeholt. Im Zusammenhang mit dieser Bauvoranfrage wurde die
Frage gestellt, ob die Errichtung eines Wohnhauses fiir den Betriebsleiter und der Anbau eines
Lagers an das bestehende Gewachshaus méglich ware.
¢ Die Landwirtschaftsbehdrde betrachtet das Vorhaben als Existenzgriindung und setzt die
Vorlage eines Unternehmenskonzepts mit Darstellung der rAumlichen Planung, Aussagen zur
Wirtschaftlichkeit und zum Marketing voraus. Es musste also der Nachweis gefuhrt werden,
dass der Betrieb sich aus seiner Produktion finanzieren kann. Fir die geplante Wohnung ist
nachzuweisen, dass sie flr eine erfolgreiche Betriebsflihrung unbedingt erforderlich ist. Bei
Betrieben in einer GréRenordnung der Bauvoranfrage ist die zwingende Notwendigkeit, vor Ort
zu wohnen in der Regel nicht gegeben. Die Gartnerei verfligte ja auch bisher nicht tber ein
Wohnhaus. Die Landwirtschafts-behérde dul3erte erhebliche Bedenken wegen der
Neuerrichtung eines Wohnhauses.

¢ Die Abteilung Umwelt und Gewerbe des Landratsamtes weist auf die erforderliche geordnete
Abwasserbeseitigung hin. Diese ware von der Stadtentwasserung Rottenburg zu Uberprifen.
Ungeklart war zum Zeitpunkt der Bauvoranfrage weiterhin, ob der auf dem Gartnereigelande
befindliche Brunnen die Wasserversorgung sicher stellen kann. Das Gesundheitsamt musste
Uberprifen, ob das Brunnenwasser den Anforderungen an Trinkwasser genugt. Ansonsten
ware mit erheblichem finanziellem Aufwand eine Wasserversorgung herzustellen.

Die Bauvoranfrage wurde schlief3lich abgelehnt.

Mit ihnren Erkenntnissen aus der Behdrdenbeteiligung zu dieser Bauvoranfrage, wurde am
25.10.2012 ein erneutes Gesprach unter Beteiligung des Landratsamtes (Landwirtschaftsamt, Frau
Dr. Eiberger und Herr Ludewig als Gartenbauberater) mit der Familie Heckner gefihrt.

In diesem Gesprach hat Frau Dr. Eiberger darauf hingewiesen, dass die Stadt sich die Frage
stellen musse, wie mit dem nicht mehr genutzten Gartnereigelande umgegangen werden soll. Aus
Sicht von Frau Dr. Eiberger hat die Familie Heckner eine Uberzeugende Konzeption vorgelegt. Die
Entwicklung der Gartnerei sowie die Kombination mit den Bausteinen Tiere, Inklusion und Soziales
kdnne an diesem Standort sehr gut umgesetzt werden. Frau Dr. Eiberger wies darauf hin, dass der
Landkreis in das PLENUM-Programm des Landes Baden-W lrttemberg aufgenommen sei. Ein
solches Vorhaben kénnte in die PLENUM-Fo6rderkulisse passen. Herr Ludewig findet insbesondere
die im Konzept enthaltenen Mietgarten sehr interessant.

Zunachst geht es darum, die vorhandenen Gartnereigebaude zu entwickeln. Dazu kommen die
vorgesehenen Mietgarten. Die Weiterentwicklung des Projektes erfordert allerdings zusatzliche
Gebaude; ein Wohngebaude mit Hofladen sowie die erforderlichen Gebaude fir die Unterbringung
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der Tiere, Abstellmdglichkeiten und Sanitarraume. Aus Sicht des Stadtplanungsamtes ist die
ErschlieRung, insbesondere die Versorgung mit Wasser und das Ableiten von Abwasser nicht
gesichert.

Frau Heckner teilt dazu mit, dass das Gesundheitsamt unter bestimmten Voraussetzungen der
Versorgung des Grundstlickes mit Trinkwasser aus dem auf dem Grundstlick vorhandenen
Brunnen zustimmen kénnte (z.B. regelmaliige Vorlage von Analyseergebnissen). Nicht geklart ist
jedoch die Ableitung des Schmutzwassers. Frau Heckner flhrte dazu aus, dass zusammen mit
der Hochschule fur Forstwirtschaft bereits das Konzept einer Pflanzenklaranlage entwickelt worden
sei. Am Ende des Gespraches stellt Frau Dr. Eiberger fest, dass die Uberzeugende Konzeption fir
die Nachnutzung des Gartnereigelandes durchaus sinnvoll sei. Allerdings sei dieses Konzept nicht
privilegiert im Sinne des

§35 BauGB.

Das Stadtplanungsamt hat im Nachgang zu diesem Gesprach der Familie Heckner am 31.10.2012
mitgeteilt, dass die in dem Konzept enthaltenden Mietgarten sowie die Nutzung des
Gewachshauses zur Rosenzucht unproblematisch im genehmigungsrechtlichen Sinne seien und
sofort genehmigt werden kénnten. Die W eiterentwicklung des Projektes mit den dafir
erforderlichen Gebauden erfordert allerdings die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen, um diese genehmigen zu kénnen. Da eine Privilegierung im Sinne des §35
BauGB nicht hergestellt werden kann, kénnte die Lésung darin liegen, einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu entwickeln, in dessen Rahmen die doch betrachtliche Zahl an offenen Fragen
geklart werden muss.

Am 12.11.2012 ist beim Stadtplanungsamt dann der Antrag zur Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingegangen. In diesem Antrag wird das Konzept der
Familie Heckner nochmals vorgestellt. Der Antrag ist als Anlage 1 beigefligt.

Nach Eingang dieses Antrags hat das Stadtplanungsamt das Vorhaben nochmals intensiv
diskutiert. Es wurde dabei insbesondere die Frage gestellt, wie bei vergleichbaren weiteren
Antragen umgegangen werden soll. Familie Heckner hat zwischenzeitlich nicht nur mit Behorden,
sondern auch mit den Banken Uber eine Finanzierung geredet. Auch von dort wird das Konzept als
tragfahig erachtet. Es bleibt allerdings die Tatsache, dass das Gelande weit im AulRenbereich liegt
und die ErschlieBung nur mit erheblichem Aufwand sicherzustellen ist — egal, ob mit eigenem
Brunnen und einer Pflanzenklaranlage oder durch das Heranflihren von Leitungen. Das vorhandene
Wegenetz sowie die Zufahrt von der L 371 dlrften ausreichen. Die geplanten Miet-/Blrgergarten
stellen ein Angebot dar, das in dieser Form in Rottenburg noch nicht besteht. Aus Sicht des
Stadtplanungsamtes kann zusammenfassend festgestellt werden, dass das geplante Vorhaben
eine Nachnutzung fir das Gartnereigelande darstellen kénnte.

Es muss aber die Frage gestellt werden, inwieweit der Aulenbereich vor weiteren Nutzungen zu
schutzen ist; vor allem wenn man die Vielzahl gleichartiger Falle im Stadtgebiet betrachtet.

Die Stadtverwaltung sieht in dem Projekt der Investoren eine Bertihrung gerade fiir Familien und
behinderten Mitblrgerinnen und Mitblrger. Die fachliche Qualifikation des Betriebsehepaars
gewabhrleistet ein qualifiziertes Angebot. Die positive Stellungnahme des Landratsamts wird geteilt.
Um eine generelle Wohnnutzung vorzubeugen, wurde mit dem Betriebsehepaar besprochen, dass
vertragliche Regelungen notwendig sind, die eine Betriebswohnung nur in Verbindung mit dem
beschriebenen Angebot zulasst. Zudem sind alle flr eine Genehmigung notwendige Unterlagen und
Gutachten durch die Investoren zu beschaffen, dies gilt insbesondere fiir die notwendige
Wasserver- und entsorgung.

Im Falle einer nicht mehr gewahrleisteten Versorgung durch den eigenen Brunnen, sind alle Kosten
eines Anschlusses an das 6ffentliche Netz durch die Investoren zu tragen.

Il. Beschlussantrag:

Der Gemeinderat empfiehlt die Aufstellung eines VEPs flr den Bereich der Gartnerei Nesch.






