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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 Entwicklungsmoglichkeiten derart
eingeschrankt, dass eine Entwicklung in den Auf3enbereich faktisch nicht mdglich ist.

Die weitere Entwicklung von Bad Niedernau beschrankt 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 Wohngebiet* dienen dem Wohnen. Nach der BauNVO von 1962 dienen sie sogar
ausschlie3lich dem Wohnen. Nur ausnahmsweise kdnnen Laden und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebiets dienen,
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 ihrem wohnvertraglichen Gewerbe und Handwerk
im Ort etabliert haben. Da eine Entwicklung nach auf3en keine Option darstellt, miissen die
noch verfugbaren Flachen sowohl den Bedirfnissen des Wohnens als auch des wohnver-
traglichen Gewerbes Rechnung tragen.

Bad Niedernau verfiigt noch Uber 10 Bauliicken, davon liegen 7 im Bebauungsplangebiet
Haselsteig. Dieses Gebiet stellt somit das grofite Entwicklungspotential fiir 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 ermaoglicht 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 maf3stabssetzenden Nutzungen Wohngeb&aude und
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke nicht durch ,sonstige Gewerbebetriebe" gestort werden
dirfen.

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 tiber die Stadtgrenzen bekannt.

Die Festsetzung eines Allgemeine Wohngebiets kann sowohl den Anforderungen des Stadt-
entwicklungsplanes als auch dem Anspruch der Bewohner des betroffenen Gebiets nach Si-
cherung der Wohnruhe Rechnung tragen und ermdglicht es, dass auch nicht stérende Ge-
werbebetriebe 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 — Bdblingen/Sindelfingen — Rottenburg
am Neckar (— Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/Tubingen — Rottenburg
am Neckar (— Horb am Neckar).

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Ne-
ckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 19.05.2006) ist das Plangebiet als ,Wohnbaufla-
che im Bestand” dargestellt. Die Bebauungsplananderung ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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3. Beschreibung des Planbereiches

Das Baugebiet Haselsteig liegt im Nordwesten von Bad Niedernau. Erschlossen wird es tber
einen Direktanschluss an die LandesstralRe L 370, der Waldstral3e, welche im Sidosten an
die BachstralRe anschliel3t.

Im Norden wird das Plangebiet von der Obernauer Stral3e (L 370), im Osten von der alten
Ortslage (Bachstraf3e), im Stiden durch das Baugebiet ,Hinter den Héfen" und im Westen
von der angrenzenden Waldflache begrenzt.

Das Baugebiet umfasst 33 Baugrundstlicke, davon sind sieben unbebaut (Bauliickenerfas-
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 andern. Die Art der Nutzung sollte von einem
Reinen Wohngebiet in ein Allgemeines Wohngebiet ge&ndert werden, um grol3ere Pensi-
onsbetriebe und Fremdenzimmer im Gebiet zu ermdglichen. Am 26.01.1982 wurde mitge-
teilt, dass der Ortschaftsrat beschlossen hat, das Bebauungsplanverfahren erst weiterzufih-
ren, wenn der Erwerb eines weiteren Grundstiicks, welches zu diesem Zeitpunkt dem Land-
kreis gehorte, erfolgt sei. Die oOrtliche Verwaltung wurde aufgefordert, diesen Grunderwerb
durchzufuhren.

Am 06.09.1983 hat der Gemeinderat tiber die Aufhebung des Anderungsbeschlusses bera-
ten. In der Beschlussvorlage ist ausgefiihrt, dass in der vorgezogenen Birgerbeteiligung ins-
besondere erhebliche Bedenken gegen die Fremdenverkehrsbetrieben bestanden, da wohl
bereits ein Investor Interesse an der Realisierung einer grof3eren Anlage bekundet hatte. Zu-
dem wurde die geplante Erweiterung des Wohngebiets im Bereich der Sackgasse Haselsteig
durch die zustandigen Fachbehdrden (Forstamt und Stralienbauamt) einhellig abgelehnt.

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

Der Ortschaftsrat hat sich nunmehr erneut mit den Entwicklungsmoéglichkeiten von Bad
Niedernau auseinandergesetzt und die Verwaltung beauftragt, die Art der Nutzung im Be-
bauungsplan 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 Grundstuckflachen ausgewiesen, teilweise mit Festsetzung von Baulinien entlang
der Stral3e. Der natirliche Geldndeverlauf auf den Baugrundstiicken darf nicht wesentlich
veréndert werden.

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

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Mallnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens insbesondere
nach 8§ 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 § la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

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

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

Die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben. Die Bebauungsplan-
anderung hat keine Auswirkungen auf das Mal3 der baulichen Nutzung und schafft keine zu-
satzliche Baumadglichkeit.

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

Mit der Bebauungsplanéanderung 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 § 19 Abs. 2
BauNVO betragt 8.700 m2 und liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert der zuldssigen
Grundflache von 20.000 m2.

Das Vorhaben bedarf weder einer Umweltvertraglichkeitspriifung, noch sind Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete betroffen.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 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 Plananderung keine Auswirkungen. Da sich das MalR3 der
baulichen Nutzung nicht &ndert, die Gebietskategorie nach wie vor ihren Schwerpunkt in der
Wohnnutzung hat und die zulassungsfahigen Handwerks- und Gewerbebetriebe das Woh-
nen und die Anlagen fir 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 grél3ere Rolle einnimmt, zudem eine ,Stadt (Ort)
der kurzen Wege* das Leitbild fir die Stadtentwicklung darstellt und die Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung als maRRgebliche Planungsvorgabe des Bundesgesetzgebers im Bauge-
setzbuch ihren Eingang gefunden hat, muss in der Abwagung der Anspruch auf ,absolute”
Wohnruhe gegeniber 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

e Die Nutzungsschablonen werden entsprechend von WR in WA geéndert.

5.2 Textliche Festsetzungen

e Die Art der baulichen Nutzung im betreffenden Bereich in ein ,Allgemeines Wohngebiet*
gemal 8 4 BauNVO geandert. Die Ausnahmen kdnnen, bis auf Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, zugelassen werden.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1  Artder baulichen Nutzung
geman § 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 stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht der
Eigenart des Gebietes entsprechen.

Nicht stérende wohnungsahnliche Betriebe sind z.B. Heimarbeitsplétze, 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 GeschaftsrAume eines nicht selbststidndigen von zu Hause aus ar-
beitenden Versicherungsvertreters, den sogenannten freien Berufen.

Es sind keine selbststandigen (Gewerbe-)Gebaude zuléssig, sondern nur Raume, in denen
ein Gewerbe ausgeiibt 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 annahernd gleichartigen Siedlungsteil, der von
dem Laden (...) aus relativ direkt zu erreichen ist. Die planungsrechtliche Widmung der Fla-
che hat dabei keine ausschlaggebende Bedeutung; mafigeblich 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 Bevdlkerung in diesem Gebiet nicht unerheblich beizutragen.
Folglich muss keine Kongruenz zwischen dem Nachfragevolumen aus diesem Gebiet und
der Betriebsflache (wirtschaftlicher Betrieb / Umsatzvolumen) gegeben sein.

Bei der planungsrechtlichen Beurteilung kommt es auch nicht darauf an, ob schon ein

gleichartiger oder &hnlicher Betrieb bereits am Ort vorhanden ist, der die Versorgungsaufga-
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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 kdnnen 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, M6bel, Brautmoden...

Bei der Nutzugsart der nicht stérenden Handwerksbetriebe dienen regelmafiig Orthopadie-
mechaniker-Betriebe, Orthopadieschuster, Sattler, Topfer, 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 angehort. 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
koénnen. 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 zuldssig. Die Nutzungsart ,Wohnen* ist als empfindlichste der allgemein zulas-
sigen Nutzungsarten mafR3stabsbildend.

Die Liste der ,sonstigen nicht storenden Gewerbegebiete®, die im WA zugelassen werden
kdnnen, ist nicht lang. Am Beispiel eines von der Rechtsprechung geklarten Falles, kann die
L~Storungsarmut” erlautert werden: Ein Elektrogeschaft mit Reparaturbetrieb, bei dem der
Reparaturbetrieb handwerksmafiig organisiert ist und der Vertrieb von Elektrogeraten das
Niveau eines kleineren Ladengeschéfts nicht tiberschreitet, ist im WA zul&ssig.

Aufgrund der betriebstypischen Stérungen sind hingegen folgende Betriebstypen im WA ty-
pischerweise nicht zulassig:
Autowaschanlagen, Kraftfahrzeugreparaturwerkstétten, Kraftfahrzeughandel, Karosserie-
werkstatten, gewerbliche Bauhtfe, Lagergebaude 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-
stiicks beachtlich. Neben der baulichen Betriebsgrof3e ist auch die Grol3e der dort vorgehal-
tenen Fahrzeugflotte, Fahrzeugtypen (GrofR3e), die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
(Betriebsfahrzeuge und Fahrzeuge der Beschaftigten) fiir die Beurteilung der Wohnvertrag-
lichkeit von Bedeutung.

Die Warenanlieferung muss ebenfalls mit fir das Wohngebiet vertraglichen Verkehrsmitteln
abgewickelt werden. GrofRe Lkw mit Hanger oder Sattelschlepper sind regelmafiig ungeeig-
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net in Wohngebieten — bei i.d.R. beengten StralRenverhéltnissen — Waren anzuliefern. Dabei
ist die Haufigkeit / Turnus der Warenanlieferungen erheblich. Kommt ein gro3er Lkw mit Ha-
nger oder ein Sattelschlepper lediglich alle zwei Monate, so kann dies noch als zumutbar er-
achtet werden. Das Vorhaben muss jeweils im konkreten Einzelfall unter Wirdigung aller Be-
lange beurteilt werden.

7. Kosten und MalBhahmen zur Verwirklichung der Planung

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

Zur Verwirklichung dieser Bebauungsplananderung sind keine weiteren Maflinahmen erfor-

derlich.

Rottenburg am Neckar, den 21.08.2014

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1:
Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Haselsteig“ (verkleinerte Ubersicht)

[= Fw’f{’ yﬁy < ] b

Nodelwald

i S S

Stadtplanungsamt ~ Seite 9 von 10 Druckdatum: 05.09.2014



Bebauungsplan "Haselsteig” — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Bad Niedernau Seite 10
Begrundung in der Fassung vom 21.08.2014 - ENTWURF

Anlage 2:
Bebauungsplan vom 21.08.2014 (Deckblatt) Nutzungsschablone

IST SOLL (Deckblatt)
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