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An den

Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg
SchubertstraRe 11

68165 Mannheim

Antrag auf Normenkontrolle

der Fa. Hofer Limited,
vertreten durch den Director Toni Hofer,
Zirkusgasse 24, A - 1020 Wien

gegen Gemeinde Neuhausen auf den Fildern
vertreten durch den Biirgermeister Ingo Hacker
Schlossplatz 1, 73765 Neuhausen a.d.F.

wegen Nichtigkeit des Bebauungsplans ,Bernhduser StraRe Siid“.

Namens und in Vollmacht der Antragstellerin wird beantragt, wie folgt zu erkennen:

1. Der am 11.11.2010 amtlich bekannt gemachte Bebauungsplan ,Bernhaduser StraBe Sid“ mit ortlichen Bauvor-
schriften der Gemeinde Neuhausen auf den Fildern ist unwirksam.

2. Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens.

3. Hilfsweise: Der Rechtsstreit wird ausgesetzt und dem EuGH zur Vorabentscheidung vorgelegt.

l. Sachverhalt

Die Antragstellerin, eine in Wien ansdssige private company limited by shares britischen Gesellschaftsrechts, ist seit
1998 Eigentliimerin des im Plangebiet gelegenen Grundstiicks Bernh&duser StraRe 27 (FIStNr. 6170). Sie hat das
Grundstiick damals durch Kontakt mit der 6rtlichen Sparkasse aus der Konkursmasse der B&K GmbH mit einer Flache
von 14.300 gm erworben. Derzeit wird es insbesondere von einer Firma fiir Produktion und Vertrieb von Zaun- und
Absperrelementen sowie einer groRen Buchhandlung genutzt. Ausschlaggebend fiir die Kaufentscheidung war je-
doch die von der Antragsgegnerin signalisierte vielfdltige bauliche Nutzbarkeit des Grundstiicks, insbesondere die
Tatsache, dass auf einer Teilflaiche des Grundstiicks die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters in Aussicht ge-
stellt wurde. Die Planung wurde von der Gemeindeverwaltung und dem seinerzeitigen Stadteplaner beflirwortet, ja
ausdriicklich begriRt. In Folge wurde der Antragstellerin am 22.10.2007 eine Baugenehmigung fiir die Bebauung und
Nutzung des Grundstiicks mittels eines Lebensmittelmarktes erteilt. Dieser Baugenehmigung liegt ein architektoni-
scher Entwurf mit der typischen Anmutung eines Hofer-Discounters zugrunde. Nach Anregung auch seitens der Ge-
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meinde, einen architektonisch ansprechenderen bzw. hochwertigeren Bau zu verwirklichen, der ndher an den Vor-
stellungen des Stadteplaners liege, wurde der Bau zuriickgestellt und es wurden weitere Planungen durchgefihrt.
Und jetzt ist die Antragstellerin durch den rechtswidrigen Bebauungsplan mit einem rigorosen Einzelhandelsaus-
schluss konfrontiert, dem insoweit klar enteignende Wirkung zukommt.

Vgl. BPlan, Planungsrechtliche Festsetzung I. 3 — 1.1 ,,GE = Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO). In den Gewerbe-
gebieten GE1 bis GE3 sind Lagerh&user, Speditionen und Einzelhandelsladen nach § 8 (2) Nr. 1 und Tankstel-
len nach § 8 (2) Nr. 3 BauNVO gem. § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.” — Anlage Ast. 1 -

Der Antrag auf Verldangerung der Baugenehmigung wurde am 26.11.2010 unter Hinweis auf den angegriffenen Be-
bauungsplan abgelehnt; das diesbeziigliche Widerspruchsverfahren lduft bis heute. Zudem wird nunmehr erneut
eine entsprechende Bauvoranfrage eingereicht.

1l Zulassigkeit und UnionsrechtsverstoRe

Der Normenkontrollantrag vor dem Verwaltungsgerichtshof ist unproblematisch zulassig. Als juristische Person und
Eigentiimerin eines Baugrundstiicks im Plangebiet ist die Antragstellerin aus Art. 14 GG antragsbefugt. Ihre Antrags-
befugnis folgt zudem aus Unionsrecht, insbesondere aus den Artikeln 18, 49 und 56 AEUV sowie der Dienstleistungs-
richtlinie 2006/123/EG. Wie der EuGH im

Urteil vom 24.03.2011, Rs. C-400/08 — Kommission/Spanien

klargestellt hat, ist durch entsprechende Einzelhandelsausschliisse eine Beschriankung der Grundfreiheiten gegeben.
Diese ist im vorliegenden Fall durch nichts zu rechtfertigen. Denn der Antragstellerin ist bereits am 22.10.2007 eine
Baugenehmigung fur einen Lebensmittelmarkt erteilt worden, d.h. die Vereinbarkeit mit den Zwecken der Raumord-
nung wurde bereits klar bejaht. Zudem wurde ein Vertrauenstatbestand geschaffen, was alles schon am 18.09.2009
ausfuhrlich schriftlich gegenliber der Gemeinde eingewandt wurde. Wie die Fraktionsvorsitzende Gabriele Probst
zutreffend dargestellt hat, wiirde von einem Hofer-Markt in der Bernh&user Stralle der Einzelhandel in der Neuhau-
sener Ortsmitte sogar profitieren. Das nachtragliche und lGberraschende Bauverbot soll in Wahrheit nur den (deut-
schen) Penny-Markt-Konkurrenten schiitzen und begiinstigen

vgl. ERlinger Zeitung v. 28.10.2010 — Anlage Ast. 2 -

Die damit in jeder Hinsicht unionsrechtswidrige Diskriminierung liegt mithin offen zu Tage. Sollte der Senat dies an-
ders sehen, wird er als - beziglich des hier im Streit stehenden Landesrechts (Bebauungsplansatzung) - letztinstanzli-
ches Gericht entsprechend unserem Hilfsantrag den Rechtsstreit dem EuGH gemaR Art. 267 Abs. 3 AEUV vorlegen
missen (Art. 101 Abs. 1 Satz 2 GG).

1. Begriindetheit

Schon aus Unionsrecht ist der Normenkontrollantrag also offensichtlich begriindet. Er ist zudem nach deutschem
Recht begriindet, weil an der Beschlussfassung ein befangenes Gemeinderatsmitglied mitgewirkt hat, Verfahrensfeh-
ler vorliegen und in vielfaltiger Weise gegen Baurecht verstofSen wurde.

1. VerfahrensverstoRe

a) Wie skizziert, dient der rigorose Einzelhandelsausschluss in Wahrheit allein den wirtschaftlichen Interessen des
(deutschen) Penny-Markt-Konkurrenten. Sowohl in der Sitzung des Technik- und Umweltausschusses vom
21.09.2010 als auch in der Sitzung des Gemeinderates vom 26.10.2010 hat der bekannte GroR-Mé&zen und Ge-
meinderat Hubertus Boss wortgewaltig mitdiskutiert und dem Bebauungsplan mit zugestimmt. Wie sicher un-
streitig, ist Herr Boss, der zuletzt den neuen Kindergarten gespendet hat, im nur 23 Mitglieder umfassenden
Gemeinderat ein gewichtiger Meinungsfiihrer und malRgeblich an dem gegen die Antragstellerin gerichteten
nachtraglichen Bauverbot beteiligt gewesen. Der Bruder seiner Ehefrau ist nun aber, nach langer Arbeitslosig-
keit, Geschéaftsfiihrer des neuen Penny-Marktes geworden, was wiederum allgemein ortsbekannt ist. Wir haben
dies schon im unmittelbaren Anschluss an die Sitzung vom 26.10.2010 schriftlich gegeniiber der Antragsgegnerin
gerigt. Gemeinderat Boss hatte an den Beschlussfassungen keinesfalls mitwirken diirfen.

b) Der Bebauungsplan ist zudem offenkundig rechtswidrig, weil er von der Gemeinde zweimal beschlossen wurde.
Ausweislich der Akten wurde er zunachst in der Sitzung des Technik- und Umweltausschusses vom 21.09.2010
beschlossen; und zwar rechtswidrig in nicht-6ffentlicher Sitzung.

vgl. Protokoll — Anlage Ast. 3 -
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Hernach wurde er am 26.10.2010 ein zweites Mal beschlossen.
vgl. Amtsblatt — Anlage Ast. 4 -
Dies widerspricht dem geltenden Verfahrensrecht.

BaurechtsverstoRe

Auch die VerstoRe gegen Baurecht liegen auf der Hand:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Wie sich aus der Verfahrensakte ergibt, wurde der angegriffene Einzelhandelsausschluss offensichtlich nicht auf
der Basis eines ordnungsgemalien Planungsvorgangs unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange ge-
troffen, weswegen er rechtswidrig ist.

vgl. nur BVerwG, Urteil vom 22.05.1987 - 4 C 77.84 - BVerwGE 77, 317

Des Weiteren liegt ein VerstolR gegen die stadtebauliche Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 5 BauNVO vor.
Stadtebauliche Griinde, die den hier massiven Einschnitt in die privaten Belange der betroffenen Grundstiicksei-
gentlimer rechtfertigen wirden, sind nicht ersichtlich. Zudem wird gegen den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz
verstoRen. Wie § 1 Abs. 9 BauNVO zeigt und das BVerwG betont

Urteil vom 22.05.1987 — 4 N 4.86 — BVerwGE 77, 308,

bedarf es fiir den Einzelhandelsausschluss sogar ,besonderer” stadtebaulicher Griinde, die auf einem schlissi-
gen Konzept beruhen miissen, das hier auch nicht ansatzweise erkennbar sind. Zum einen besteht im Plangebiet
bereits eine Einzelhandelsnutzung (groRer Buchladen, Gebdude Bernhauser Stralle 27). Unter Zugrundelegung
der tatsachlichen Umstande sind die Steuerung zugunsten des gemeindlichen Kerngebiets und die Vermeidung
von Einkaufsverkehr also objektiv nicht erreichbar. Zum anderen ist der angebliche Schutz der ,,gewachsenen
innerortlichen Lagen” schon deshalb abwegig, weil es solche ja bislang im Einzelhandelsbereich gar nicht gab. Es
muss im VGH-Prozess auf den Zeitpunkt des Bebauungsplanerlasses abgestellt werden. Der erst nach Beschluss-
fassung hinzugekommene Penny-Markt muss bei der rechtlichen Beurteilung auBen vor bleiben. Im Stadtkern
aber gab es damals im Wesentlichen nur die beiden bescheidenen CAP- und Edeka-Markte, weswegen die Neu-
hausener Kaufkraft ja auch fast komplett in die umliegenden wunderbaren Geschafte in Bernhausen, Wolfschlu-
gen und Plieningen abfloss und ohne den projektierten Hofer-Markt im Ubrigen - fiir die Gemeinde arbeitsplatz-
und gewerbesteuerschadlich - im groRen Umfang weiterhin abflieRen wird.

Indem sich die Gemeinde hinsichtlich des Einzelhandelsausschlusses auf § 1 Abs. 5 BauNVO stiitzt, hat sie die
falsche Rechtsgrundlage gewahlt, was den Bebauungsplan ebenfalls rechtswidrig macht. Die beabsichtigte Fein-
steuerung ware nur Gber § 1 Abs. 9 BauNVO moglich gewesen. Das gleiche gilt Gbrigens erst recht beziiglich des
ebenfalls rechtwidrigen, in einem Gewerbegebiet unweit des Flughafens und der Messe geradezu abwegigen
Ausschlusses von Lagerhdusern und Speditionen.

Der Bebauungsplan bezieht sich im Wesentlichen nur auf ein betroffenes Grundstlick: Das der Antragstellerin.
Eine solche negative Einzelfall-Abwehrplanung ist bekanntlich rechtswidrig, insbesondere, wenn sie - wie hier -
der Wettbewerbssteuerung dient.

Rechtswidrig ist auch der Ausschluss von ,Einzelhandelsladen®. Was soll das im Ubrigen sein? Wahrscheinlich ist
eine typisierte Unterart von Einzelhandelsbetrieben gemeint. In § 8 BauNVO wird dieser Begriff jedenfalls nicht
genannt. Ohnehin hatte ein solcher Branchenausschluss nur auf § 1 Abs. 9 BauNVO gestiitzt werden konnen.

so ausdriicklich: OVG MV, Urteil vom 17.12.2003 - 3 K 6/01 - BRS 66 Nr 41 (2003)

Da auf dem Grundstiick der Antragstellerin bereits eine Einzelhandelsnutzung besteht (grofRer Buchladen), liegt
schlieBlich ein VerstoR gegen die Selbstbindung der Gemeinde vor. Die Gemeinde hat den Einzelhandelsaus-
schluss im Ubrigen unerfindlicherweise nicht auch auf benachbarte Grundstiicke erstreckt. Auch damit zeigt sie
offen, dass es an einem umfassenden stadtebaulichen Konzept zur Férderung des Kerngebiets gerade fehlt. Zu-
dem hat sich die Gemeinde damit dahingehend selbst gebunden, dass Einzelhandel hier gerade zulassig sein soll,
was zur Nichtigkeit des gesamten Planes fiihren muss.

[Unterschrift Wondraschek]




Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg vom 08.11.2011

An die
Rechtsanwaltskanzlei
Dr. Becker und Wondraschek

Ihr mit Schriftsatz vom 02.11.2011 gestellter Normenkontrollantrag ist am 04.11.2011 beim Verwaltungsgerichtshof
eingegangen. Das Verfahren wird unter dem Aktenzeichen 8 S 2965/11 gefiihrt. Die Antragsgegnerin wurde zur Stel-
lungnahme aufgefordert.

Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg vom 08.11.2011

An die
Gemeinde Neuhausen auf den Fildern

Mit dem am 04.11.2011 beim Verwaltungsgerichtshof eingegangenen Schriftsatz vom 02.11.2011 wurde Normen-
kontrollantrag gestellt. Das Verfahren wird unter dem Aktenzeichen 8 S 2965/11 gefiihrt. Sie werden gebeten, sich
zu dem Antrag zu duRern und die einschldgigen Verfahrensakten im Original vorzulegen.

Rechtsanwalt Prof. Dr. Horst Bucher
Kdnigstrale 33 - 70173 Stuttgart

29. Marz 2012

An den

Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg
Schubertstralle 11

68165 Mannheim

In der bei der Gemeinde Neuhausen a.d.F. am 10.11.2011 eingegangenen Normenkontrollsache 8 S 2965/11 zeigen
wir an, dass wir die Gemeinde anwaltlich vertreten. Namens und in Vollmacht beantragen wir,

alle Antrage kostenpflichtig zu verwerfen.

I. Zulassigkeit

Der Normenkontrollantrag ist schon unzuldssig. Die Antragstellerin ist als ,, Limited” britischen Rechts in Deutschland
nicht antragsbefugt. Auf Art. 14 des deutschen GG kann sie sich schon gleich gar nicht berufen. Aber auch ein Ver-
stoR gegen Unionsrecht, insbesondere gegen die Artikel 18, 49 und 56 AEUV bzw. die Dienstleistungsrichtlinie
2006/123/EG, ist auch nicht ansatzweise erkennbar. Aus diesem fremden Recht kénnte zudem keine Antragsbefug-
nis nach deutschem Verwaltungsprozessrecht hergeleitet werden. Die beantragte EuGH-Vorlage scheidet zudem
schon im Ansatz aus, weil der EuGH Uberhaupt keine Befugnis hat, Gber deutsches Baurecht zu entscheiden (Subsi-
diaritatsprinzip). AuBerdem ist der VGH kein letztinstanzliches Gericht, weil es bekanntlich noch das BVerwG und das
BVerfG gibt. Der Vorlage nach Luxemburg, die zu einer Prozessverzogerung und weiteren Kosten fiihren wiirde, tre-
ten wir energisch entgegen.



Il. Begriindetheit

Nur hochst hilfsweise sei deshalb in der Sache ausgefiihrt, dass der als unzuldssig zu verwerfende Normenkontrollan-
trag auch offenkundig unbegrindet ware:

1. Die Antragstellerin verkennt, dass es prozessual auf die heutigen Umstiande ankommt. Deshalb muss natdrlich der
nunmehr vorhandene Penny-Markt in die Priifung einbezogen werden. Das Baurecht kann schlechterdings nicht an
historischen bzw. fiktiven Sachverhalten ansetzen.

2. Die von der Antragstellerin behaupteten VerfahrensverstoRe liegen nicht vor. Aus den beigefligten Originalakten
ergibt sich, dass die Beschlussfassungen ordnungsgemalR erfolgt sind.

— Anlage Ag. 1 -

Dass der hochgeschitzte Gemeinderat Hubertus Boss befangen gewesen sein kénnte, ist schlicht Unfug. Jeder der
ihn kennt weiB, dass er immer nur das 6ffentliche Wohl der Gemeinde Neuhausen im Auge hat. Auch im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens hat er sich aktiv fir die schone Innenstadt eingesetzt, die, wie er Gberzeugend ausfiihrte,
nicht durch ,,Markte auf der griinen Wiese ausbluten darf”. Die Behauptung, dass es ihm dabei um einen Arbeitsplatz
fir den Bruder seiner Ehefrau gegangen sein kénnte, ist ehrriihrig. Zudem ist ebenso ortsbekannt, dass er sich mit
diesem seit Jahren iberworfen hat und deshalb nicht in dessen Penny-Markt einkauft. Im Ubrigen gibt es im Kernge-
biet neben den CAP- und Edeka-Markten zahlreiche Backer- und Metzgergeschéfte, die allesamt von dem angegrif-
fenen Einzelhandelsausschluss profitieren, sodass die Befangenheitsvorschriften auch aus Rechtsgriinden gar nicht
eingreifen konnen.

3. Auch die behaupteten BaurechtsverstoRe sind nicht ansatzweise erkennbar. Die Antragstellerin rigt zu Unrecht
einen VerstoR gegen das Erforderlichkeitsgebot des § 1 Abs. 3 BauGB. In Nr. 9 der Planbegriindung der beigefiigten
Originalakten werden die beiden wesentlichen Planziele — Vorhalteziel und Ortskernschutz — schlissig erldutert; dem
muss nichts hinzugefligt werden.

- Anlage Ag. 2 -

Das Vorhalteziel, d.h. die Vorhaltung eines hochwertigen Gewerbegebietes fiir Betriebe der Dienstleistung und des
produzierenden Gewerbes, ist seit BVerwG

Beschluss vom 08.09.1999 - 4 BN 14.99 - ZfBR 2000, 275

als legitim anerkannt. Auch der Ortskernschutz, d.h. das Ziel, das Kerngebiet als Einzelhandelsstandort existenzfahig
zu erhalten, ist sowohl hinsichtlich des Ausschlusses von innenstadtrelevanten Nutzungen als auch von innenstadt-
unschadlichen Nutzungen legitim, sodass auch insoweit samtliche Einzelhandelsladen im Plangebiet rechtmaRig
ausgeschlossen wurden.

vgl. BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07 - BVerwGE 133, 310.

Der angegriffene Ausschluss basiert zudem auf einem schliissigen Gesamtkonzept. Die Antragsgegnerin hat hierzu
eine aufwandige Einzelhandelskonzeption erstellen lassen, die der Gemeinderat schon seit 2004 zur Kenntnis ge-
nommen hat.

- Anlage Ag. 3 -

Der Vortrag, der Begriff der ,,Einzelhandelsladen” sei dem Baurecht fremd, verkennt die einschlagigen Regelungen in
den §§ 3-7 BauNVO. Eine hieran orientierte Auslegung ergibt, dass dieser Begriff synonym zum Begriff des Einzel-
handelsbetriebs verwendet wurde. Um solche Betriebe auszuschlieRen, ist § 1 Abs. 5 BauNVO die richtige Rechts-
grundlage. Dies gilt im Ubrigen auch beziiglich des offensichtlich rechtmaRigen Ausschlusses von Lagerhiusern und
Speditionen. Die Riige, der Bebauungsplan verstofRe gegen das Verbot unzuldssiger Einzelfallplanung bzw. Negativ-
planung, ist ebenfalls unberechtigt. Denn er gilt fiir das gesamte Plangebiet und steht im Zusammenhang mit der
positiven Festsetzung Gewerbegebiet. SchlieBlich ist keine unzuldssige Ungleichbehandlung gegeben. Insbesondere
aus den Festsetzungen anderer angrenzender Bebauungspldne ergibt sich fur die Gemeinde keine Bindung in ihrer
verfassungsrechtlich garantierten Planungshoheit. Aus alledem folgt, dass der unzuldssige Normenkontrollantrag in
jedem Fall unbegriindet ist.

[Unterschrift Prof. Dr. Horst Bucher]




Bebauungsplan und

oriliche Bauvorschriften

Bernhduser Strafle Siid
Plan-Nr. 112

Fassung ,Satzungsbeschluss’ vom 21.09.2010

Inhalt:

1) Verfahrensvermerke und Ausfertcgung

-2) Rechtsplan

3) Texiteile
Tell | Planungsrechtllche Festsetzungen
Tellll  Ortliche Bauvorschriften

4) Begrindungen mit Umweltbericht

5) Uberpriifung der Fiachenvertréglichkeit lUntersuchung
der Schallimmissionenen vom StraBenverkehr

6) Zusammenfassende Erklarung



UBERSICHTSPLAN

VERFAHRENSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB
2. Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
“gem. § 2 (1) BauGB Im Mittellungsblatt Nr. 50
3. Friihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

4, Betelligung der Trager Offentlicher Belange gem. § 4 BauGB

5. Billigung des Entwurfes des Bebauungsptanes, der 6rtlichen Bauvor-
schriften, der planungsrechtlichen Festsstzungen mit Begriindungen
und des Auslegungsbeschlusses durch den Gemeinderat '

6. Ortslibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses
gem. § 3 (2) BauGB im Mittellungsblait Nr. 32 .

7. Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes, der
6rtlichen Bauvorschriften und der planungsrechtiichen Festsetzungen
mit Begriindungen, Fassung vom 07.07.2009 gem. § 3 (2) BauGB

8. Satzungsbeschiuss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 LBO .

9. Ortsibliche Bekanntmachung und REchtsverbindiic
gem. § 10 (3) BauGB im Mittellungsplatf Nr.

Neuhausen,den 0./ . 2040 s O
1. Beigeordneter

it

AUSFERTIGUNG

am 02.12.2003

am 11.12.2003
vom 30.06.2006
bls 31.07.2006

am 26.06.2006

am 07.07.2009

"am 06.08.2009

vom 17.08.2009
bis 18.09.2009

am 26.10.2010

am 11.11.2010

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes, der Srilichen, -
Bauvorschriften und der planungsrechtiichen Festsetayngen stimmen mit dem Willen
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Weitere Bestandteile des Bebauungsplanes:
1. Planungsrechtiiche Festsetzungen vom 21.08.2010
2. Ortliche Bauvorschriften vom 21.09.2010

Anlagen zum Bebauungsplan:
1. Begrindungen vom 21.09.2010

2. Umweltbericht vom 16.08.2009

3. Uberprllfun‘g der Fi&chenyertraglichkeit / Untersuchung der Schallimmissionen
vom StraBenverkehr - Fachliche Stellungnahme info-03 W&W Bauphysik,
Lsutenbach vom 29.G2.2009 '
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Textteuvom 21.002000 -

TEIL I: PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN _

i1 Rechtsgruhdlégen ‘

vBaugesetzhuch (BauGB) i.d.F. vom 20.07.2004 (BGBL.I S. 2141),

Baunutzungsverordnung (BauNVvO) - 1.d.F, vom 23.01.1980 (BGBL.I S. 132)

' P!anzerchenvarordnunl 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

1.2 (Teil-) Aufzuhebende béstehende 'Bebau’u'ngspline |

Die Festssizungen des béstehenden, blslang geltenden Bebauungsplanes, lndustriegeblet“
(rechtskriftig seit 05. 0e. 1081) werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bernh&user Strake

Sud” aufgehoben

‘In Ergénzung der Planzelchnung wird folgendes festgesetzt

1.3 Planungsrechthche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

1.  Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB, §§ 1 - 156 BauNVO)

enitsprechend Planeinschrieb.
1.1 ‘GE-QeMgeblgt (§ 8 BauNVO)

In deri Geéwerbegebleten GE1 bls GE3 sind Lagerhuser, Spedmonen und Elnzelhandelsladen
nach § 8 (2) Nr. 1und Tankstellen nach § 8 {2) Nr. 3 BauNVO gem. § 1 (5) BauNVO nicht

zuIASSIg
Ausnahmen nach § 8 (8) Nr. 3 BauNVO- (Vergnugungsstatten) sind ¢ gem §1 (8) Nr. 1 BauNvo

in dieaen Gebieten nicht zulasslg

Zulasslg sind nur Betrlebe und Anlagen (Vomaben), deren Schallemissionen die fclgenden
festgesetzten Emissionskentingente tags und nachts (22: OOh 8:00h) nicht Elbefschrelten

GE‘I West: Emissionskontingent tags - Lek tags = 57 dB_(A)/m
Emissionskontingent nachis Lei nachts = 39 dB(A)m

GE1 Mitte: Emisslonskontingent tags Legs =60 dB(A)/m
' Emisslonskontingent nachts Lex, nachts = 43 dB(A)Ym
GE1 Ost: Emissionskontingent tags Lektgs =60 dB(A)/m
: Emissionskontingent nachts LEx nechis = 45 dB(A)/m
GE2/GE3: Emissionskontingent tags Lecwgs =60 dB(A)/m

Emlsslonskontingent nachts Lek nacits = 48 dB(A)/m

Die genaue Auftellung der Zonierung ist der ,Ubsrprifung der Flachenvertragllchkeltl
Untersuchung der Schallimmissionen vom StraBenverkehr, W&W Bauphysik, Leutenbach;
Fachliche Stellungnahme info-03 in der Fassung vom 29.04.2009“ zu entnehmen.

Hinweis: Die Geruchsimmissionswerte dieser Betriebe und Anlagen haben die zulassngen
‘Grenzwerte der Geruchslmmlssnons—Rlchtlmle GIRL einzuhalten.

2.  MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB, §§ 16 - 21 a BauNVO)

21 Gmun
_ entsprechend Planeinschrieb.

22 Ge gg_udgnohe {§ 16 (2) Nr.4 BauNVO)

Max. Geb&udehiohe Ober N.N. im neuen System laut Planeinschrieb.
Untergeordnete Dachaufbauten fir technische Einrichtungen oder zur Beuchtung darfen das

jewens festgelegte MaR um 2,0m tberschreiten.
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Gemeinderat will keinen Supermarkt am Ortsrand
NEUHAUSEN: Bebauungsplan schlieBt Einzelhandel im Gewerbegeblet aus - IGL-Fraktion Ist dagegen

Im Gewerbegebiet am Ortsrand wlll der Neuhduser Gemeinderat - mit Ausnahme der Initiative Griine Liste -
keinen Einzelhandel zulassen. Dle IGL-Fraktion lehnte den Bebauungsplan ,Bernhduser StraBe Stid" ab, weil er

elnen entsprechenden Passus enthiit,

Von Klaus Harter

Von einem gréBeren Supermarkt kdnnte der Einzelhandel in der Ortsmitte profitieren, meinte die
Fraktionsvorsitzende Gabriele Probst. Deshalb plédierte sie dafiir, im Gewerbegebiet am westlichen Ortsrand
groBfidchigen Elnzelhandel zuzulassen, ,Die Leute fahren zu Aldi nach Bernhausen®, wenn sie Im elgenen Ort
keine entsprechende Gelegenheit erhielten, ergénzte thr Kollege Frank Gronau. Wenn es aber elne gréBeren
Supermarkt am Ortsrand gdbe, wilrden sie vielleicht auch noch etwas In den Geschéften im Zentrum einkaufen,
melnte er.Den Einzelhandel aus dem Gewerbegebiet auszusperren ,Ist vollkommen: richtlg", entgegnete Andreas
Bewer (CDU). Das Konzept in Neuhausen sei, den Ortskern zu stdrken. Fachleute beschelnigten, dass dies der
richtige Weg sel, Er verwies auf dle negativen Auswirkungen in den Ortskernen anderer Kommunen , die nicht so
handelten wie Neuhausen. Man brauche kein Gutachten, um zu sehen, dass Einzelhande! im AuBenbereich den
Elnzelhandel innerorts kaputt mache, sagte Erich Bolich (SPD). ,Fakt Ist, dass unser Ortskern anféngt, sich zu
stabllisieren®, sagte BUrgermelster Ingo Hacker. Er wertet dies als Erfolg der Politik der Gemeinde. Vor einigen
Jahren hatte Im Zentrum ein Ladensterben eingesetzt, das jedoch nicht zuletzt durch dle Ortskernsanierung
gestoppt wurde. Einen Discounter im Ort héit auch der Belgeordnete Thomas DelBler filr sinnvoll. Deshalb diirfe
Penny an der Scharnhduser StraBe belm Pféffle-Kreise! einen neuen Markt bauen. Dieser Standort sei noch
zentrumsnah und von der Ortsmitte aus gut zu FuB erreichbar, deshalb besser Integriert.

Artlkel vom 28.10.2010 © EBlinger Zeltung
& | 5 | b
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- Gemeinde Neuhausen a.d.F. ( 3 : . Blatt 1
. Landkreis Esslingen .

- Auszug -
Niederschifi des Technik. und Umweltausschusses
tber " nichtdffentlich
die Sitzung; vom 21.09.2010
Aktenzeichen: = 022.31; 621.41; 022.32
§1

Bebauungsplan und orﬂlche Bauvorschriften "Bernhauser Strake St]d“

-Behandlung der eingegangenen Anregungen
-Satzungsbeschluss -

Beigeordneter DeiBler verweist auf die Vorlage 96/2010.

Herr Pollich (Project GmbH) erlautert den Sachverhalt. :
Es gab Gespréche mit den Eigentimem; Wiinsche und Anregungen
seitens der Eigentimer wurden soweit wie méglich umgesetzt.

Dér Entwurf stammt aus dem Jahr 2009, Anderungen gab es nur im
Textteil, keine im zeichnerischen Teil. Es wird auf Anlage 1 (Présentation
von Herm Pollich) zu diesem Protokoll hingewiesen.

Es gibt eine Anderung im Bereich des Larmschutzes:

Konkretisierung der Abwégung vom 14.07.2010 zu 3. 0 Innenmmlstenum
BW (vom 14. 09. 2009):

LDer Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da nach Auskunit des
Ministeriums der zweite Entwurf der Verordnung zur Durchfiihrung des.
Fluglérmgesetzes noch nicht beschlossen wurde und somit die
enisprechenden Lérmschutzbereiche noch nicht festgelegt sind, kann das
Gesetz beim Bebauungsplanverfahren nicht berticksichtigt werden”. :

Zu§1




~ Gemeinde Neuhausen a.d.F. Blatt 2

" Landkreis Esslingen

- -Auszug -
Niederschrift des Technik- und Umweltaussc,husses
Ober ‘ nichtoffentlich
die Sitzung_ vom 21.09.2010
Aktenzeichen: 022.31; 621.41; 022.32

: Gememderéitln Probst erklart, dass es Eigentiimer gibt, dne von einem
_’ Entelgnungsverfahren sprechen

Herr Pollich antwortet, dass Gesprache mit den Eigentimern gefiihrt
wurden und eine Gesprachsbereitschaft vorhanden ist. Die im Sachteil
vorhandenen schnfthchen Aussagen kann man so hart nicht dbemehmen.

Gemelnderatln Probst kann die Einspriiche verstehen und verweist auf die
Grunflachen der Firma Hahn und Keller. .

Beigeordneter DeiRtler antwortet, dass die Sachlage bei der Firma Hahn
und Keller eine andere sei.

Beigeordneter DeilRler stellt den Beschlussvorschlag der Verwaltung zur
~ Abstimmung.

Der Technik- und Umweltausschuss fasst mit neun Ja-
Stimmen, einer Nein-Stimme und einer Enthaltung
den

Beschluss:

1. Die zum Entwurf des Bebauungsplans
vorgetragenen Stellunghahmen wurden Uberprift
und werden nach Abwagung der &ffentlichen. und
privaten Belange untereinander und
gegeneinander entsprechend der beigefiigten
Abwagungsvorsch[age (Anlage4) behandelt

Zu §1




Gemelnde Neuhausen a.d.F. Blatt 3
Landkreis Esslingen

- Auszug -
R Niedérééh'rift des Technik- und Umweltausschusses
Uber d " nichtéffentlich
b - die Sitzun ng " vom 21.09.2010
" Aktenzeichen: | 022.31; 621.41; 022.32

2. Der Bebauungsplan ,Bernhduser Strale Siid“ des
Planungsbiiros Project GmbH, Esslingen, in der
Fassung vom 16.06.2009, den Textteilen vom
21.09.2010 und der Begrindung vom 21.09.2010
wird nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4

- der Gemeindeverordnung flir Baden-Warttemberg
(GemQ) als Satzung beschlossen

. . 3. Die zusammen mit dem Bebauungspian
aufgesteliten Ortlichen Bauvorschriften vom
21.09.2010 werden nach § 74 der
Landesbauverordnung fir Baden-Wiirttemberg
(LBO) i.V.m. § 4 GemO als Satzung beschlossen




(e




Neuhausenx ? B

auf den Fildern. B8

‘Einladung zur offentllchen
Sitzung des Gemeinderates

_'Am Dienstag, 23. November 2010

+ findet um 19:15 Uhr in GroBen Sit-
zungssaal des Rathauses eine &f-
fentliche Sitzung des Gemeindera-
tes statt. Hierzu lade ich Sle herz-
lich ein. ]

Tagesordnung
" 1, Bekanntgabe BeschlUsse aus
" nichtéffentlicher Sitzung
: 2. Wahl des Beigeordneten .
'3. Neubesetzung der beschlieBen-
deri und beratenden Ausschiisse
und sonstigen Gremien
4. Wahl des zweiten Ehrenamtli-
chen  Burgermeisterstellvert-
. reters
5. Kindergartenbedarfsplanung
6. Energiebericht Gebdude und
StraBenbeieuchtung '
' 7. Errichtung  Fotovoltaikanlage
" Egelseefesthalle und Friedrich-
Schiller-Schule .

‘8. Verschiedenes .

-gez.-Hac.ker '
Burgermeister

Inkrafttreten des: Bebauungs-
plans und der 6rtlichen Bau-
" vorschriften Bernhéuser -
«StraBe Stid

GemdB § 10 des Baugesetzbuches

- (BauGB) in Verbindung mit § 4 der --

Gemeindeordnung von Baden-
Wiarttemberg .(GemQ) hat der Ge-
meinderat.der Gémeinde Neuhau-
sen auf den Fildern in seiner &6ffent-
lichen Sitzung ‘vom 26. Oktober
- 2010 den Bebauungsplan und die
drtlichen. Bauvorschriften

A-Bernhéuser StraBe Siid

als Satzungen beschlessen.. MaBge-
bend sind der Bebauungsplan und
die ortlichen - Bauvorschriften ein-
schlieBlich Begrundung der Project,
GmbH Planungsgesellschaft
(Rechtsplan vom 16. Juni‘2009, Text-
teil und Begrtndung mit Umwelt-
bericht sowie die &rtlichen Bauvor-
schriften vom 21.09.2010). Der.Gel-
tungsbereich geht aus dem neben-’
stehenden Ubersichtsplan vom 8.

Oktober 2010 hervor.

Jedermann kann den Bebauungs—}
plan und die 6rtlichen Bauverschrif-
ten, die Begriindung mit Umwelt-
bericht sowie die zusammenfas-
sende Erklarung wahrend der Off-
nungszeiten im Ortsbauamt, Rat-
haus Neuhausen auf den Fildern,
Schlossplatz 1, - Obergeschoss,
Zimmer 204, emsehen und tber de-

Nurimer 45 | Donnerstag | 11. Novembe 201

.‘Eine etwai

‘Gemeindeordnung

Geltungsberelch des

Ubarslchtsplan von 8. Oktober 2010

Bebauungsplans und der 6rtllchen Bauvorschnften

| Bernhauser Stra3e Std

‘ren, Inhalt Auskunft.verlangen.

Eine etwaige Verletzung von in §
214 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3.(Ver-
fahrens- und Formvorschriften), Ab-

"satz 2 (Vorschriften Gber das Ver-

haltnis des Bebauungsplans und des

Flachennutzungsplans) und ‘Absatz -

3 Satz 2.(Méngel des Abwdgungs-
vorgangs) des BauGB in der aktuel-
len Fassung bezeichneten.Vorschrif-
ten werden nach §215 Absatz 1 Nr.
1 bis- 3-BauGR unbeachtlich, wenn

sie nicht schriftlich mnerhali) eines’

Jahres seit dieser Bekanntmachung
geltend gemacht worden sind. Der

Sachverhalt, der die Verletzung.

oder den Mangel begriinden soll, ist
darzulegen.,

Auf die Varschrift des § a4 Absatz 3"

Satz 1 und 2 und Absatz 4 BauGB
tber die fristgemdBe Geltendma-
chung etwaiger Entschadigungsan-

spriche far Eingriffe in eine bisher.

Zulassige Nutzung durch diesen Be-

“bauungsplan sowie tber die Féllig-

keit und das Erldschen eritsprechen-
der Entschaddigungsanispriiche wird
hingewiesen. .

e Verletzung von Ver-
fahrens- o
fir Baden-
Wirttemberg (GemO) in der aktuel-
len Fassung oder von auf Grund der
GemQ erlassenen Verfahrensvor-
schriften ist nach § 4 Abs. 4 GemO

in dem dort bezeichneten Umfang»- )

.lich-'und unter Bezeichnung" dg:

er Formvorschriften der-

1

unbeachtllch wenn sie mcht schrl

Sachverhalts, der die Verletzung, be-
granden soll, innerhatb emes Ja Ares

platz 1, 73765 Neuhausen gelte
zu machen

waltung o
sind montags his frertags 8. 30 Uhr'
bis 12.00 Uhr und dienstags- zus&
lich von 14.00 Uhr bis 18.00 Uhr.
Neuhausen auf den Flldern, 11N
vember 2010 ot
gez. Thomas DeiSler

Erster Beige'ordneter

Sprechstunde der Deuischen
Rentenversicherung ¥

Der Versichertenberater. der.De
schen Rentenversicherung, Hanhs
Lang, fOhrt seine nachste Sprec
stunde am. Donnerstag 18. Novem
ber 2010, -von 13.30 bis 17.00° Uhr
inmi Kleinen Siizungr.saal, 1 OG
Neuhausen durch. :

Die: Deutsche REn’cenversucheru g
berat kostenlos in allen Fragen:
gesetzlichén . Rentenversicherung; '
hilft bei der I(iérung des Renten— :


http:18.00.Uh

“VERFAHRENSUBERSICHT

B'P'a"'vmhmz EQN/—//)L{S ER STPANE SCD*

Auftrag an

WOJECT 6/‘73/-( - Verea Vom 507 .05.0 ¥
Aufstellungsbeschluss
Lageplanvom 20 . /4. 2 003 voriage Nr. /2 4/2003 vom 26, 41,2003
GRam 0. A2. ROO3 Mittsllungsblatt Nr. £0 vom AA. A2, Z 002

Friihzeltige Blirgerbeteiligung § 3 (1) BauGB und TOB § 4 (1) BauGB

| Mittsllungsbiett Nr. o vom 27 06 . O TOB angeschrieben am

Ertrterung am — : Auslegung vom fﬂ’ 06.06 bis S/ 0206
RBercrie. 10Bs O H06.06 FRIST A2.0006

Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB

{ Vorlage mit Arireg. Nr. &//@ £49vom (6.0 8.9 Voriage mit Anreg.Nr. vom
gﬁ%ﬁ%ﬂ“ﬁnﬂ 0/§ 906;9 gg;?r & Beratung GR am, _ J
Ergebnlsmlttellung Bargeram (\§~ & 2 0@ Ergebnismitteilung Brger am

ToBam OF.0F, 2005 TOBam
Mitteilungsblatt Nr. \'J”/?, vem  B§. O 2005 Mlﬁeilungblaﬁ Nr.vom
Plandatum /% - 06. LOAT | Plandatum
Auslegung vom 4 2. 0§, vis L 02.2005  pusiegung vom : bls
“Satzung § 10 (1) BauGB - sEscHLuss TuA aw 2109 dosy
Vorlage mit Anreg. Nr. &/ 22 #0 vom < 0. 70 Beschiuss GRam Z4. 70, 84 O
Ergebnismittellung Birger am Ergebnismittellung TOB am
Genehmigungsantrag am . LRA-Eriass Nr. ) " vom
Inkrafttreten § 10 (3) BauGB

Mittellungsbieitt N 45 vom A4, M .9_5/10 Nechweis anLRAam /) /A ,20/0

Abschlussarbeiten

Ausfertigung an das Reg.Prasidium am
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" Gemeinde Neuhausen a.d.F.

Vorlage Nr. 96/2010 " (Frihere Vorlage: 44/2008 )

Neuhausen a.d.F., den 25.08.2010

Aktenzeichen: 022.31; 621.41; 022.32

Sachbearbeiter/-in: Mo

Gremium Sitzung am | Offentlichkeits- | Beratungszweck
: status
Technik- und Umweltausschuss 21.09.2010 | nichtdffentlich | Vorberatung
Gemeinderat ' 26.10.2010 | 6ffentlich Beschlussfassung
Gesamtsumme:
Vergabesumme:
Haushaltsansatz:
Nachtragssatzung: (ja [] nein
auBerplanméBige Ausgabe: (ja [ 1nein
UiberplanméBige Ausgabe: (ja [ nein

Mittelfristige Finanzplanung:

Betreff/Vorgang:

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ‘Bernhéuser Strale Siid’
-Behandlung der eingegangenen Anregungen

-Satzungsheschluss

Beschlussvorschlag:

Siehe Sachverhalt

~) O (L.



“Sachverhalt:

Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Bernhduser
Strale Std“ wurde vom Gemsinderat am 02.12.2003 gefasst. Die Project GmbH in
Esslingen wurde heauftragt, einen stéddtebaulichen Entwurf fiir die Gewerbegebiete
ndrdlich und sudlich der Bemh&user Strale zu entwickeln, .um diesen Bereich
stédtebaulich aufzuwerten und den westlichen Oriseingang attraktiver zu gestalten.

Parallel dazu wurde von der Kommunalentwicklung LEG Baden-Wiiritemberg eine
Potenzialanalyse erarbeitet. Deren Ergebnisse solliten in die Bebauungsplane ,Ge-
werbegebiet Mérikestrafe” und ,Bernhauser Strale Sid" aufgenommen werden.

Am 02.05.2006 wurde der stadtebauliche Entwurf im Technik- und Umweltausschuss

vorgestelit. Auf seiner Grundlage wurde die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkelt -

sowle der Behdrden und der Trager 6ffentlicher Belange durchgefithrt,

In einzelnen Gespréche wurde der stadtebauliche Entwurf mit den Firmen erdrtert
und deren Bedenken mit dem Ziel, eine fir beide Seiten akzeptable Losung zu
finden, diskutiert. Die Anregungen konnten teilweise beriicksichtigt und die Fest-
setzungen im Sinne der Eigentiimer, soweit méglich, modifiziert werden, ohne das
Ubergeordnete stidtebauliche Konzept aufzugeben.

Der Bebauungsplan ,MorikestraRe” trat am 04.02.2010 in Kraft. Die Offentliche
_Auslegung des Entwurfs des vorliegenden Bebauungsplans ,Bemhéuser Strale
Siid" fand in der Zeit vom 17.08.2009 bis 18.09.2009 statt. Die wahrend dieser Zeit

eingegangenen Anregungen zum Entwurf sind in der Anlage 4 ~Abwégung der

Stellungnahmen- zusammengestelit. Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Interessen_untereinander und gegeneinander werden flir den Textteil und die Be-
grindung Anderungen und Ergénzungen zum Beschiuss vorgeschlagen. Da sie die
Grundziige der Planung nicht berilhren, kann der Satzungsbeschluss gefasst
werden. Am Lageplan des Bebauungsplans wurde keine Anderung vorgenommen.

Die Anderungen und Ergédnzungen werden in der Sitzung im einzelnen erlautert.

Beschlussvorschlag

1. Die zum Entwurf des Bebauungsplans vorgetragenen Stellungnahmen
wurden gepriift und werden nach Abwagung der &ffentlichen und privaten Be-
lange untereinander und gegeneinander entsprechend der beigefiigten
Abwagungsvorschlége (Anlage 4) behandelt.

2. Der Bebauungsplan .Bemhauser Strale Sid® des Planungsbtiros Project
GmbH, Esslingen, in der Fassung vom 16.06.2009, den Textteilen vom
21.09.2010 und der Begriindung vom 21.09.2010 wird nach § 10 Bau-
gesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemsindeordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (GemO) als Satzung beschlossen.

szl



.

3. Die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgesteliten Ortlichen Bauvor-
- schriften vom 21.09.2010 werden nach § 74 der Landesbauordnung fiir
Baden-Wilrttemberg (LBO) i.V.m. § 4 GemOQ als Satzung beschlossen.

Z by V
‘Hacker
Blrgermeister

Anlagen:
Anl. 1: Rechtsplan vom 16.06.2009

Anl. 2: Texttelle vom 21.09.2010

Anl. 3: Begriindung mit Umweltbericht vom 21.09.2010
Anl. 4: Abwagung der Stellungnahmen vom 14.07.2010
Anl. 5: Stadtebaulicher Entwurf

Anl. 6: Griinordnungsplan

Anl. 7: Erduterungsbericht zum GOP



Gemelinde Neuhausen a.d.F. Blatt 8

Landkrels Esslingen
Auszug
| jederschrit __ des Gemeinderates
r Sffentlich
die Sitzung - vom 26.10.2010
§6

Bebauun splan und 6rtli he'Bauvbrschriften "Bemh&user Strale Stid" |

-Béhandluhg der eingegangenen Anregungen
-Satzungsbeschluss .

Vor Elntntt in die Beratungen stellt BUrgennelster Hacker die Fr rage der
Befangenheit und stellt fest, dass seitens des Gremiums keine
Befangenhelt besteht.

Nachfolgend begrGRt der Vorsitzende Herrn Polllch der auf die
Vorberatungen im Technik- und Umweltausschuss und die eingegangen
Anregungen eingeht.

Herr Pollich ergénzt, dass der Hinweis des Innenministeriums Baden-.
Wdrttemberg vom 14.09.2009 zur Kenntnis genommen wird. D& nach
Auskunft des Ministeriums der zweite Entwurf der Verordnung zur
Durchfihrung des Fluglarmgesetzes noch nicht beschlossen wurde und
somit die entsprechenden Larmschutzbereiche noch nicht festgelegt sind,
kann das Gesetz beim Bebauungsplanverfah ren nicht berlicksichtigt:
werden.

Nach Abwé#gung der elngegangen Anregungen fasst der Gemelnderat bei
3-Nein-Stimmen folgenden -

Beschluss:

1. Die zum Entwurf des Bebauungsplanes vorgetragenen
Stellungnahmen wurden gepriift und werden nach
Abw#gung der 6ffentlichen und privaten 5
Abwdgurigsvorschiégen ( Anlage 4 zur Vorlage 96/2010 )
sowie unter Berlicksichtigung der in der Sttzung
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Gemeinde Neuhausen a.d.F. ' Blatt 10

Landkreis Esslingen
Niedc-‘;r‘sé_hﬁft des Genieinderétés
~ Ober offentlich -
die Sitzung _____vom 26.10.2010
Zu§6

gemachten Ausfithrungen des Planers zu Anregung 3.0
des Innenministeriums behandelk. ‘

. Der Bebauungsplan ,Bermnhé&user Strale Sid” des
Planungsbilros Projekt GmbH Esslingen, in der Fassung
vom 46-66:2846, den Textteilen vom 21.09.2010 und der
Begriindung vom 21.09.2010 wird nach § 10
Baugesetzbuch ( BauGB ) i.V.m. § 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Warttemberg ( GemO ) als
Satzung beschlossen.

. Die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgesteliten
ortlichen Bauvorschriften vom 21.09.2010 werden nach
§ 74 Landesauordnung fir Baden-Wrttemberg i.V.m.
§ 4 GemO als Satzung beschlossen. ‘




Gemelnde Neuhausen adF, Blatt 21
Landkreis Esslingen

‘ ;_Nlederschnft” i ; deé één.iezlhde[étes
‘ober . "o bffentlich i
o 'die'Si‘tzu%. ' " ' vom26102010

Zur Beurkundung

Versnzender

A FurdleMngIlederdes ,32,93 a V@é{éééf//

‘Gememderates

L §-~-3 Hauptamt sy
, L . § 4 Ordnungsamt -
CETR 8§ B Ortsbauamt B ©
§ .6 Osbaiemt U ... gl T o M
§7 Orsbauamt®eg : 7 L . L LE 0 TERL
§ 8 Kammerei ke ¢ . i b
§ O Kammerei ke,
§ 40 Kammerei J R S
S §1 Ortsbauamﬂ@ BT T
§ 1
§.
§

i § 12 Hauptamt® W_

3:Ordnungsamt: i - -y : : :

- Bauamt g o ‘ A L .
14 Ortsbauamt@e R : a S
15 Ortsbauamt?'ae‘/'
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Bebauungsplan ,Gawerbageblet Barhauser Strale Std* Satzung Begrindung 21.09.2010

BEG:RUN',I.SPING?‘ , -A - . 2 - |
TEIL.'1'.::‘ | | | C & (J B

. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

-—

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

w N

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
4. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES
5. ERSCHLIEBUNG DES PLANGEBIETES

6. GRON- UND FREIFLACHENPLANUNG, AUSGLEICHSFLACHEN, UMWELT-
PRUFUNG .

7. VER- UND ENTSORGUNG
8. FACHTECHNISCHE VORABSTIMMUNGEN -

Xg. 'BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECGHTLICHEN FESTSETZUNGEN
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8.3 Altlasten

Das Plangebiet betrifft langjahrig industriell genutzte Bereiche, bei denen
schadliche Bodenverunreinigungen und Grundwasserverunrelnlgungen bekannt

sind.

Auf den Grundstiicken Bernhéuser Str. 27 und 35 sind Verunreinigungen des
Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt. Auf beiden Flurstiicken wur-
den Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers teilweise saniért. Bei
der aktuellen Nutzung und Oberflichenversiegelung sind aufgrund der geringen
abstrémenden Frachten nach erfolgter Sanierung und Kontrollbeprobungen der-
zeit keine weiteren Mafnahmen notwendig. Bei baulichen MaBnahmen kdnnen
jedoch die verbliebenen Restbelastungen mobilisiert werden bzw. erhShte Ent-

sorgungskosten anfallen.

Das Grundstiick Bernhauser Strale 19 wurde in der flichendeckenden Altlas-
tenerhebung unter NHF 09 aufgrund altlastenrelevanter Mehrfachnutzung auf
BN 0 in ,B* eingestuft. Technische Untersuchungen wurden, soweit bekannt,

bisher nicht durchgefihrt.
Auf Grund der langjéhrigen industrielien Nutzung ist im Vorfeld von BaumaB-

nahmen die Frage schédlicher Bodenverdnderungen in Abstimmung mit dem
Landratsamt Esslingen, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu prifen.

BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Im Plangebiet wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.
Der Ausschluss von Einzelhandelsidden, Lagerhausem, Speditionen, Tankstel-
len und der ausnahmsweise zuldssigen Nutzung VergnUgungsstétten soll die
Bestrebung der Gemeinde unterstreichen, langfristig ein hochwertiges Gewer-

- -begebiet ohne strukturelle Stérungen zu etablieren, welches Betrieben der

" Dienstleistung und dem produzierenden Gewerbe vorbehalten ist.
Um die Vertraglichkeit zur nahegelegenen Wohnbebauung an der Max-Eyth-
Stralle zu gewahrieisten sind nur Betriebe zulassig, die die festgesetzten Emis-
sionskontingente tags und nachts nicht tiberschreiten und die zuldssigen
Grenzwerte der Geruchimmissions-Richtlinie GIRL einhalten. Das Ministerium -
fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr BW empfiehlt die GIRL zur Anwendung.
In méglichen Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Festsetzungen

zu Lam und Geruch nachzuweisen.

Durch Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung soll eine stadtebaulrch
abgestimmte bauliche Entwicklung gewéahrleistet werden. .

Es werden Baugrenzen, maximale Gebdudehthen und —{éngen festgesetzt, um .
die beabsichtigten und stédtebaulich wichtigen Gebaudekonturen zu erzielen.
Diese Grenzen, -H6hen und Langen werden im Bereich GE1 groRziigig gefasst
und lassen Spielraum fuir eine Neubebauung.

Im Bereich GE2/3 wird durch Ausbildung von zwei eigenen Baugrenzen und ge-
ringerer Gebsudehshe und -lange der unmittelbaren Nachbarschaft zu Wohn- -
gebauden auf der Ostseite Rechnung getragen, ohne aber eine wirtschaitliche
Ausnutzung der Fldchen zu behindern.
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Die Erschlleﬂung des Gebietes wird iber die Bernhauser Strale und die neue
Erschlnel&ungsstra&e gewdhrleistet, die die Verlangerung der bestehenden.

. Stichstralle darstellt.
Die Industriestraie als bestehende Parallelerschhe[&ung ist fur die Anfahrbarkeit
der Grundstticke nicht mehr erforderlich, sie soll zugunsten von Nettobautand

' aufgegeben werden,

Es smd zwei verschnedene Geh- und Leitungsrechte erforderlich, zum einen flr
‘eine bestehende Wasserleitung stdlich der Bernhauser Strafle, die in Teilen
umgelegt werden muss.

An der stdlichen Grenze des Gebietes WIrd tber ein zweites Recht die Mbg-

- lichkeit geschaffen die Gebdude an die bestehende Schmutzwasserkanalisati-

- qn anzubinden, .
Bei den Geh-, Fahr- und Leltungsrechten ist durch Dienstbarkeiten folgendes zu

gewahrleisten: _
- Im Bereich der Leitungsrechte sind bauliche Anlagen sowie Einwirkungen,
die den Bestand, Betrieb und die Instandhaltung der Leitungen beeintréchti-
gen, nicht zulassig.

Fur Reparatur-, Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten an der Leitung bzw.
dem Kanal ist der Gemeinde Neuhausen der Zugang zur Leitung zu gewah-

ren.

Die Festsetzungen zur Griinordnung sind in ihrer Gesamtheit notwendig, um ei-
ne qualitdtsvolle Gestaltung des Gesamtgebietes sicherzustellen.

Ausschluss von Einzelhandelsliden
Die Gemeinde Neuhausen auf den Fildern war und ist bestrebt, die bestehen-

_den Einzelhandelsbetriebe im Ortskern existenzféhig zu erhaiten, um eine Nah-

- versorgung der Wohnbevdlkerung zu sichern und die stadtebaulichen Struktu-
ren mit verschiedenen Nutzungen und Angeboten in den Kernbereichen zu er-
halten. -

- Deshalb sind bereits im Bebauungsplan Gewerbegeblet Mdrikestrafie West“
Einzelhandelsldden ausgeschlossen. Auch in anderen Bebauungsplédnen der -
Gemeinde sind bei deren Aufstellung Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.. .
Im Einzelhandelserlass vom 21. Februar 2001 (GABI. Vom 30. Marz 2001) wird
darauf hingewiesen, dass eine Beschrénkung des Einzelhandels im Hinblick-auf .
den Schutz zentraler Versorgungsbereiche zu prifen ist, und ein Ausschluss:
dieser Nutzungen und entsprechender baulicher Anlagen erfolgen kann, wenn
stadtebauliche Grlinde vorliegen. .
Auch die T eil&nderung des Regionalplanes (genehmigt am 11.09. 2001) ver- - -
weist insbesondere auf die Gew#ahrleistung der verbrauchemahen Versorgung-

und die Ansiedlung des Einzethandels in den zentralérilichen Versorgungsker— B

nen.

Die Gemeinde Neuhausen will insbesondere die nachstehenden Belange |m '
Rahmen ihrer stadtebaulichen Planungen berticksichtigen: :

- Steuerung bzw. Ausschluss des Einzelhandels auRerhalb des festgelegten
Kernbereichs durch Planungsrechtliche Festsetzungen zur Erhaltung und 2
- Entwicklung der Struktur des Ortskerns auch im Sinne einer Stérkung der In- .

nenentwicklung gemaR § 1a Abs.2 BauGB
- Schaffung der Planungs- und Investitionssicherheit flr den Emzelhandel im

Kernbereich

-10-
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- Sicherung einer verbrauchernahen innerdrtlichen Versorgung durch Starkung
des Einzelhandels im Ortskern

- Ausgewogene Gliederung und Zuordnung bzw. Trennung der Nutzungen des
Grund und Bodens nach den Bediirfnissen der Allgemeinheit

- Wentgehende Vermeidung des Einkaufsverkehrs

Bei der Aufstellung der Bebauungspléne sindnach § 1 (6) Nr. 8 BauGB die Be-
lange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstéindigen Struktur im Interesse éiner
verbrauchemahen Versorgung der Bevéikerung zu berticksichtigen. Die Schaf-
fung einer ausgewogenen Wirtschaftsstruktur ist auch Zielsetzung des Mit-

telstandsférderungsgesetzes.

Von den strukturellen Verdnderungen der Einzelhandelssituation kdnnen direkte
Einfilusse auf die stadtebauliche Entwicklung und Struktur des Ortskerns aus--
gehen. Eventuelle stadtebauliche Nachteile sowie die Funktion und Attraktivitat
der Kernbereiche werden auch von den Standorten der Einkaufsstéatten mitbe- -
stimmt. :

- Die Verdréngung des Einzelhandels aus den gewachsenen innerdrtlichen La-
gen kann zu Leerstand oder nachteiliger Umnutzung der Flachen flhren. Eine
Verlagerung der Standorte des Einzelhandels von den Kembereichen in die
&uReren peripheren Lagen fihrt im Allgemeinen zu einem hheren innerdrili-
chen Verkehrsaufkommen und verursacht Nachteile bei den nicht motorisierten
Bevélkerungsgruppen. Eine Konzentration der Einkaufsmdglichkeiten in wohn-
nahe Innenbereiche vermeidet auch eine weitergehende Verkehrsbelastung
des Stralennetzes.

Die Gemeinde hat die Ortsmitte in den letzten Jahren in stédtebaulicher Hin-
sicht durch Sanierungsmafnahmen weitgehend neu gestalten kénnen. Durch
die Sanierung solite vor allem die Wohnnutzung im Ortskern gestérkt und fort-
entwickelt sowie attraktiver gestaltet werden.

Stadtebauliches Zielkonzept ist es deshalb, den Einzelhandel, durch den die
6kanomische Tragfahigkeit der Betriebe in den Kernbersichen sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung gefahrdet werden kdnnte, in die-
sem gewerbhchen Gebiet auszuschlieften.

Gegebenenfalls bereits genehmigte Baugesuche bzw. Bauvoranfragen, die die-
ser Zielsetzung widersprechen genielen den gesetzlich befristeten Bestand-
“schutz fur die jeweilige Nutzung.

Genereller Ausschiuss von Lagerhdusern und Speditionen
" Im Interesse der zukiinftigen Entwicklung des Gebietes an exponierter Stelle im'
Gemeindegebiet werden Lagerh&user und Speditionen ausgeschlossen.
Fur bereits anséassige Betriebe, aber auch vor allem fir potentielle Interessen-
ten sieht die Gemeinde die dringende Notwendigkeit, eine Ansiedlung dieser
Betriebe mit st&indigem oder zumindest (iberdurchschnittlichem Fahrverkehr
von einer Ansiedlung in diesern Bereich zu verhindem. -
Eine damit verbundene Zunahme des Fahr- und Rangierbetriebes von Last-
.und Schwerlastwagen —auch auf den offentlichen Verkehrsﬂéchen soll ausge-
schlossen werden.
Der Bedarf an Flache und Volumen und die in der Regel sehr groBen Gebau-
dehdhen, den diese Nutzungen erfordern widerspricht dem kUnftigen Charakter.

Béstehende Betriebe haben Bestandschutz; Instaﬁdhaltdngsmaﬁnahmen sowie
untergeordnete Erweiterungen sind weiterhin zuldssig.’

-11-
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Auszug
Niederschrift des Gemelnderates 0.5,
tber vom: 12.10.2004
dieSizung
Aktenzeichen: _ 022,32
§93

Vorstellung des Einzélhandelskonzeg@ der CIMA

Borgermeister Hacker begrii3t Frau Reich und Herm Lein von der Firma
CIMA und bedankt sich fur ihr Kommen.

Nachfolgend'bitt_et Burgermeister Hacker Herm Lein dem Gremium das
Ergebnis seiner Untersuchung zu eriéutem.

Herr Lein erkiart, dass die CIMA aufgrund der B auvoranfrage der Firma
e~ zur Ermichtung eines Lebensmitteldiscounters an der Bemh&user
traﬁe mit der Fortschreibung des GMA-Gutachtens beauﬂragt worden

Herr Lein macht deuﬂlch dass sich aufgrund des Wandels im Handel
sowie der Anderung im Kundenverhalten viel im Emze|handel im
allgemeinen verandert habe.

Bei der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts fiir Neuhausen habe man
neben statistischen Werten eine Handler- sowie eine telefonische
Haushaltsbefragung durchgefinhrt. o

Die Kaufkraftkennziffer in Neuhausen, so Herr Lein, sei In Neuhausen
13% bis 14% Uber dem Durchschnitt; die Umsatzkennziffer dagegen liege
bel unter 60%. Dies bedeute, dass in Neuhausen extreme

Kaufkraftabfiisse stattfinden.

Die Branchenstruktur des Innerortseinzelhandels zelge, dass es sich
vomehmiich um Branchen zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs handele.
Sowohl die Verkaufsflaiche pro Einwohner als auch dle Umsatze je
Einwohner sind in Neuhausen sehr gering.

Die Haushaltsbefragung habe ergeben, dass die Einwohner Neuhausens
haupts&chlich zur Deckung des taglichen Bedarfs und zu Ful} in die
Ortsmitte kommen. Die Aufenthaltsdauer im Ortszentrum ist eher gering.
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) Gemeinde Neuhausen a.d.F. Blatt 202
Landkreis Esslingen ‘

Auszug
Niederschrlft des Gemelnde_rates 6.B.
Ober vom: 12.10.2004
die Sitzung ‘
Aktenzeichen:  022.32
zu §93

Insgesamt negativ beurteilen die Leute dle Einkaufssituation, die

Mietpreise und die Fahrradfreundlichkeit in Neuhausen.

Als VerbessemngsmaBnahmen schiagt Herr Lein zB. ein
Neubirgerscheckheft, einen Einkaufsfihrer sowie ein Parkleitsystem und
Kembffnungszelten im Ortskern vor.

Nach den Ausflihrungen von Herrn Lein, hat der Gemeinderat die
Mbglichkeit, Fragen zu stellen.

Gememderat Haas m&chte wissen, ob ein weiterer Discounter wie Noacf

.oder Aldi sich eher posmv oder negativ auswirken wlrden.

Herr Lein erwidert, dass ein Discounter, der sich im Ortskem ;ansiedeln
wiirde, eher férdernd wirken wiirde, ein Discounter in der Periphene
bewertet der Gutachter als eher negativ flir den Ortskem.

Bﬂrgennelster Hacker weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass
sich der Gemelinderat in der Vergangenhelt daflr entschieden habe, den
Ortskem und somit die Grundversorgung im Ortskemn nachhaltig zu
unterstiitzen. Die seitens der Gemeinde in den letzten Jahren
durchgefiihrten . MaBnahmen, nicht zuletzt die Umgestaltung des
Schlossplatzes sollen hierzu beitragen.

Belgeordneter DeiRler ergénzt, dass das Parkierungskonzept waen
ebenfalls zur Stérkung des Ortskerns beitragen soll

Gemnelnderat Rothmund méchte wissen, ob das Ergebnis des
Einzelhandelskonzeptes dem BDS vorgestellt werde.

Biirgermeister Hacker erklart, dass vorgesehen sei, den Vortrag beim BDS
zu wiederholen. .

Nach langer und intensiver Diskussion nimmt der Gemeinderat die
Ausfiihrungen der Verireter der CIMA zur

Kenntnis.

zur Beurkundung

Schriftflhrer: 6 @
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