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Rechtsanwaltskanzlei  Dr. B. Becker  &  S. Wondraschek   
Marktstraße 1  -  73765 Neuhausen a.d.F. 

 

2. November 2011 

An den  
Verwaltungsgerichtshof Baden‐Württemberg 
Schubertstraße 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 Bürgermeister Ingo Hacker 

Schlossplatz 1, 73765 Neuhausen a.d.F.  
 

wegen Nichtigkeit des Bebauungsplans „Bernhäuser Straße Süd“. 
 
 

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

1. Der  am  11.11.2010  amtlich  bekannt  gemachte Bebauungsplan  „Bernhäuser  Straße  Süd“ mit  örtlichen Bauvor‐
schriften der Gemeinde Neuhausen auf den Fildern ist unwirksam. 

2. Die Antragsgegnerin trägt die Kosten des Verfahrens. 

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

 

I. Sachverhalt 

Die Antragstellerin, eine in Wien ansässige private company limited by shares britischen Gesellschaftsrechts, ist seit 
1998  Eigentümerin  des  im  Plangebiet  gelegenen  Grundstücks  Bernhäuser  Straße 27  (FlStNr. 6170).  Sie  hat  das 
Grundstück damals durch Kontakt mit der örtlichen Sparkasse aus der Konkursmasse der B&K GmbH mit einer Fläche 
von 14.300 qm erworben. Derzeit wird es insbesondere von einer Firma für Produktion und Vertrieb von Zaun‐ und 
Absperrelementen  sowie einer  großen Buchhandlung  genutzt. Ausschlaggebend  für die Kaufentscheidung war  je‐
doch die von der Antragsgegnerin  signalisierte vielfältige bauliche Nutzbarkeit des Grundstücks,  insbesondere die 
Tatsache, dass auf einer Teilfläche des Grundstücks die Ansiedlung eines Lebensmittel‐Discounters  in Aussicht ge‐
stellt wurde. Die Planung wurde von der Gemeindeverwaltung und dem seinerzeitigen Städteplaner befürwortet, ja 
ausdrücklich begrüßt. In Folge wurde der Antragstellerin am 22.10.2007 eine Baugenehmigung für die Bebauung und 
Nutzung des Grundstücks 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 näher an den Vor‐
stellungen des Städteplaners  liege, wurde der Bau zurückgestellt und es wurden weitere Planungen durchgeführt. 
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 Lagerhäuser, Speditionen und Einzelhandelsläden nach § 8 (2) Nr. 1 und Tankstel‐
len nach § 8 (2) Nr. 3 BauNVO gem. § 1 (5) BauNVO nicht zulässig.“ – Anlage Ast. 1 ‐ 

Der Antrag auf Verlängerung der Baugenehmigung wurde am 26.11.2010 unter Hinweis auf den angegriffenen Be‐
bauungsplan  abgelehnt;  das  diesbezügliche Widerspruchsverfahren  läuft  bis  heute.  Zudem wird  nunmehr  erneut 
eine entsprechende Bauvoranfrage eingereicht. 

II. Zulässigkeit und Unionsrechtsverstöße 

Der Normenkontrollantrag vor dem Verwaltungsgerichtshof ist unproblematisch zulässig. Als juristische Person und 
Eigentümerin eines Baugrundstücks 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 Einzelhandelsausschlüsse eine Beschränkung der Grundfreiheiten gegeben. 
Diese ist im vorliegenden Fall durch nichts zu rechtfertigen. Denn der Antragstellerin ist bereits am 22.10.2007 eine 
Baugenehmigung für 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 
ausführlich  schriftlich  gegenüber der Gemeinde eingewandt wurde. Wie die  Fraktionsvorsitzende Gabriele Probst 
zutreffend dargestellt hat, würde von einem Hofer‐Markt in der Bernhäuser Straße der Einzelhandel in der Neuhau‐
sener Ortsmitte sogar profitieren. Das nachträgliche und überraschende Bauverbot soll  in Wahrheit nur den (deut‐
schen) Penny‐Markt‐Konkurrenten schützen und begünstigen  

vgl. Eßlinger 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 ‐ bezüglich des hier im Streit stehenden Landesrechts (Bebauungsplansatzung) ‐ letztinstanzli‐
ches Gericht entsprechend unserem Hilfsantrag den Rechtsstreit dem EuGH gemäß Art. 267 Abs. 3 AEUV vorlegen 
müssen (Art. 101 Abs. 1 Satz 2 GG). 

III. Begründetheit 

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

1. Verfahrensverstöße 

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 Groß‐Mäzen 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 Meinungsführer  und maßgeblich  an  dem  gegen  die Antragstellerin  gerichteten 
nachträglichen Bauverbot beteiligt gewesen. Der Bruder seiner Ehefrau  ist nun aber, nach  langer Arbeitslosig‐
keit, Geschäftsführer 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 gegenüber der Antragsgegnerin 
gerügt. Gemeinderat Boss hätte an den Beschlussfassungen keinesfalls mitwirken dürfen. 

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

2. Baurechtsverstöße 

Auch die Verstöße gegen Baurecht liegen auf der Hand: 

a) Wie sich aus der Verfahrensakte ergibt, wurde der angegriffene Einzelhandelsausschluss offensichtlich nicht auf 
der Basis eines ordnungsgemäßen Planungsvorgangs unter Abwägung der öffentlichen und privaten Belange ge‐
troffen, weswegen er rechtswidrig ist.  

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

b) Des Weiteren  liegt ein Verstoß gegen die städtebauliche Erforderlichkeit  im Sinne von § 1 Abs. 5 BauNVO vor. 
Städtebauliche Gründe, die den hier massiven Einschnitt in die privaten Belange der betroffenen Grundstücksei‐
gentümer  rechtfertigen würden,  sind nicht  ersichtlich.  Zudem wird  gegen den Verhältnismäßigkeitsgrundsatz 
verstoßen. Wie § 1 Abs. 9 BauNVO zeigt und das BVerwG betont  

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

bedarf es für den Einzelhandelsausschluss sogar „besonderer“ städtebaulicher Gründe, die auf einem schlüssi‐
gen Konzept beruhen müssen, das hier auch nicht ansatzweise erkennbar sind. Zum einen besteht im Plangebiet 
bereits eine Einzelhandelsnutzung  (großer Buchladen, Gebäude Bernhäuser Straße 27). Unter Zugrundelegung 
der tatsächlichen Umstände sind die Steuerung zugunsten des gemeindlichen Kerngebiets und die Vermeidung 
von Einkaufsverkehr also objektiv nicht erreichbar. Zum anderen  ist der angebliche Schutz der „gewachsenen 
innerörtlichen 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 außen vor bleiben.  Im Stadtkern 
aber gab es damals im Wesentlichen nur die beiden bescheidenen CAP‐ und Edeka‐Märkte, weswegen die Neu‐
hausener Kaufkraft ja auch fast komplett in die umliegenden wunderbaren Geschäfte in Bernhausen, Wolfschlu‐
gen und Plieningen abfloss und ohne den projektierten Hofer‐Markt im Übrigen ‐ für die Gemeinde arbeitsplatz‐ 
und gewerbesteuerschädlich ‐ im großen Umfang weiterhin abfließen wird. 

c) Indem sich die Gemeinde hinsichtlich des Einzelhandelsausschlusses auf § 1 Abs. 5 BauNVO stützt, hat sie die 
falsche Rechtsgrundlage gewählt, was den Bebauungsplan ebenfalls rechtswidrig macht. Die beabsichtigte Fein‐
steuerung wäre nur über § 1 Abs. 9 BauNVO möglich gewesen. Das gleiche gilt übrigens erst recht bezüglich des 
ebenfalls  rechtwidrigen,  in einem Gewerbegebiet unweit des Flughafens und der Messe geradezu abwegigen 
Ausschlusses von Lagerhäusern und Speditionen. 

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

e) Rechtswidrig ist auch der Ausschluss von „Einzelhandelsläden“. Was soll das im Übrigen sein? Wahrscheinlich ist 
eine typisierte Unterart von Einzelhandelsbetrieben gemeint. In § 8 BauNVO wird dieser Begriff jedenfalls nicht 
genannt. Ohnehin hätte ein solcher Branchenausschluss nur auf § 1 Abs. 9 BauNVO gestützt werden können. 

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

f) Da auf dem Grundstück der Antragstellerin bereits eine Einzelhandelsnutzung besteht (großer Buchladen), liegt 
schließlich ein Verstoß  gegen die  Selbstbindung der Gemeinde  vor. Die Gemeinde hat den Einzelhandelsaus‐
schluss im Übrigen unerfindlicherweise nicht auch auf benachbarte Grundstücke erstreckt. Auch damit zeigt sie 
offen, dass es an einem umfassenden städtebaulichen Konzept zur Förderung des Kerngebiets gerade fehlt. Zu‐
dem hat sich die Gemeinde damit dahingehend selbst gebunden, dass Einzelhandel hier gerade zulässig sein soll, 
was zur Nichtigkeit des gesamten Planes führen muss. 

 
[Unterschrift Wondraschek] 

_______________________________________________________________________________________________ 



- 4 - 
 
 
 

 

Verwaltungsgerichtshof Baden-Württemberg 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 geführt. Die Antragsgegnerin wurde zur Stel‐
lungnahme aufgefordert. 

 

_______________________________________________________________________________________________ 

 

Verwaltungsgerichtshof Baden-Württemberg 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 geführt. Sie werden gebeten, sich 
zu dem Antrag zu äußern und die einschlägigen Verfahrensakten im Original vorzulegen. 

 

_______________________________________________________________________________________________ 

 

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

29. März 2012 

An den  
Verwaltungsgerichtshof Baden‐Württemberg 
Schubertstraße 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 Anträge kostenpflichtig zu verwerfen. 

I. Zulässigkeit 

Der Normenkontrollantrag ist schon unzulässig. 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‐
stoß  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 könnte zudem keine Antragsbefug‐
nis  nach  deutschem  Verwaltungsprozessrecht  hergeleitet werden.  Die  beantragte  EuGH‐Vorlage  scheidet  zudem 
schon im Ansatz aus, weil der EuGH überhaupt keine Befugnis hat, über deutsches Baurecht zu entscheiden (Subsi‐
diaritätsprinzip). Außerdem ist der VGH kein letztinstanzliches Gericht, weil es bekanntlich noch das BVerwG und das 
BVerfG gibt. Der Vorlage nach Luxemburg, die zu einer Prozessverzögerung und weiteren Kosten führen würde, tre‐
ten wir energisch entgegen. 
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II. Begründetheit 

Nur höchst hilfsweise sei deshalb in der Sache ausgeführt, dass der als unzulässig zu verwerfende Normenkontrollan‐
trag auch offenkundig unbegründet wäre: 

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

2. Die von der Antragstellerin behaupteten Verfahrensverstöße liegen nicht vor. Aus den beigefügten Originalakten 
ergibt sich, dass die Beschlussfassungen ordnungsgemäß erfolgt sind. 

– Anlage Ag. 1 – 

Dass der hochgeschätzte Gemeinderat Hubertus Boss befangen gewesen sein könnte,  ist schlicht Unfug.  Jeder der 
ihn kennt weiß, dass er immer nur das öffentliche Wohl der Gemeinde Neuhausen im Auge hat. Auch im Rahmen des 
Bebauungsplanverfahrens hat er sich aktiv für die schöne Innenstadt eingesetzt, die, wie er überzeugend ausführte, 
nicht durch „Märkte auf der grünen Wiese ausbluten darf“. Die Behauptung, dass es ihm dabei um einen Arbeitsplatz 
für den Bruder seiner Ehefrau gegangen sein könnte,  ist ehrrührig. Zudem  ist ebenso ortsbekannt, dass er sich mit 
diesem seit Jahren überworfen hat und deshalb nicht in dessen Penny‐Markt einkauft. Im Übrigen gibt es im Kernge‐
biet neben den CAP‐ und Edeka‐Märkten zahlreiche Bäcker‐ und Metzgergeschäfte, die allesamt von dem angegrif‐
fenen Einzelhandelsausschluss profitieren, sodass die Befangenheitsvorschriften auch aus Rechtsgründen gar nicht 
eingreifen können. 

3. Auch die behaupteten Baurechtsverstöße sind nicht ansatzweise erkennbar. Die Antragstellerin rügt zu Unrecht 
einen Verstoß gegen das Erforderlichkeitsgebot des § 1 Abs. 3 BauGB. In Nr. 9 der Planbegründung der beigefügten 
Originalakten werden die beiden wesentlichen Planziele – Vorhalteziel und Ortskernschutz – schlüssig erläutert; dem 
muss nichts hinzugefügt werden. 

‐ Anlage Ag. 2 – 

 Das Vorhalteziel, d.h. die Vorhaltung eines hochwertigen Gewerbegebietes für 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 existenzfähig 
zu erhalten,  ist sowohl hinsichtlich des Ausschlusses von  innenstadtrelevanten Nutzungen als auch von  innenstadt‐
unschädlichen  Nutzungen  legitim,  sodass  auch  insoweit  sämtliche  Einzelhandelsläden  im  Plangebiet  rechtmäßig 
ausgeschlossen wurden. 

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

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

‐ Anlage Ag. 3 ‐ 

Der Vortrag, der Begriff der „Einzelhandelsläden“ sei dem Baurecht fremd, verkennt die einschlägigen 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 auszuschließen,  ist § 1 Abs. 5 BauNVO die  richtige Rechts‐
grundlage. Dies gilt  im Übrigen auch bezüglich des offensichtlich rechtmäßigen Ausschlusses von Lagerhäusern und 
Speditionen. Die Rüge, der Bebauungsplan verstoße gegen das Verbot unzulässiger Einzelfallplanung bzw. Negativ‐
planung,  ist ebenfalls unberechtigt. Denn er gilt  für das gesamte Plangebiet und steht  im Zusammenhang mit der 
positiven Festsetzung Gewerbegebiet. Schließlich  ist keine unzulässige Ungleichbehandlung gegeben.  Insbesondere 
aus den Festsetzungen anderer angrenzender Bebauungspläne ergibt sich für die Gemeinde keine Bindung  in  ihrer 
verfassungsrechtlich garantierten Planungshoheit. Aus alledem folgt, dass der unzulässige Normenkontrollantrag  in 
jedem Fall unbegründet ist. 

 

[Unterschrift Prof. Dr. Horst Bucher] 

_______________________________________________________________________________________________ 
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Bebal,lungsplan und 
örtliche Bauvorschriften 

S'ernhä,user Sträße Süd 
Plan-Nr. 112 

Fassung "Satzungsbeschluss" vom 21.09.2010 
. . . . . 

Inhalt: 

1) Verfahrensvermerke und Ausfertigung 
-2) Rechtsp!~n ' 
3) Textteile 

Tell I Planungsrechtliche Festsetzungen 
Tell 11 Örtliche Bauvorschriften 

4) Begründungen mit UmweltberIcht 
5) ÜberprUfuhg der Flächenverträglichkait IUntersuchung 

der Schallimmlsslonenen vom Straßenverkehr 
6) Zusammenfassende Erklärung 
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VERFAHRENSVERMERKE 
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gern. § 2 (1) BauGB am 02.12.2003 
2. OrtsObliChe Bekanntmachung des Aufatellungsbeschlusses 

, gern. § 2 (1) BauGB Im Mltte/lungsblatt Nr. 50 am 11.12.2003 
3. FrÜhzeitige BürgerbeteU/gung gem. § 3 (1) BauGB vom 30.06.2006 

bis 31.07.2006 

4 ; Beteiligung der TrAger Öffentlicher Belange gern. § 4 BauGB 28.08.2006am 
5. BIlligung des Entwurfes des Bebauungsp/anes, der örtlichen Bauvor

schriften, der planungsrechtliChen Festsetzungen mit Begründungen 
und des Aus/egungsbeschlusses durch den Gemeinderat sm 07.01.2009 

6. OrtsübliChe Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusae& 
gern. § 3 (2) BauGB Im MItteIlungsblatt Nr. 32 ' am 06.08".2009 

7. Offentllche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanss. der 
örtlichen BauvorschrIften und der planungsrechtlIchen Festsetzungen vom 17.08.2009 
mit BegrOndungen. Fassung vom 07.07.2009 gern. § 3 (2) BauG~ bis 18.09.2009 

8. Satzungsbeschlusa durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB 
und § 74 LBO am 26.10.2010 

9. OrtBObliche Bekanntmachung und!ve blndllc elt 
gern. § 10 (3) BauGB Im Mitteilung 1 Nr. am 11.11.2010 

Neuhausen, den O.g. M •2..0~o S 
1. Belgeo 

AUSFERTIGUNG 
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Beb8uungspla!'l88. der Ortlfchen, 
Bauvorschriften und der planungsre tllChen Festse gen stimmen ,mildem Willen 
des Gemeinderates von Neuhausen, hluss vom 26;10.2010 
zum Ausdruck kommt, Ilbereln. 
Die Verfehren gem. § 10 BauGB wur 

Neubausen. den ÖS.M. ldA0 

I 
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. Ne\.ihausen; ,den 

weitere BestBi1dt8l1~des Bebsuungsplanes: 
1i Planungsrechtliche FestSetzungen vom 21.09.2010 
2. Örtliche Bauvor'schriften Vom 21.09.2010 

Anlagen zum Bebauungsplan: 
1. BegrOndungen vom 21.09~2010 
2. Umweltberfcht vom 1e.~.2009 
3. Überplilfung der Fl4chenyertrligllchkelt ILlntersuchung der Schalllmrnissionen 
vom Straßenverkehr - Fachliche Stellungna,hme Info-03 W&W Bauphy~'k, 

~~nb~wm~,~ 

Neuhausef!h den 0 _ .~ 

Projekt GEMEINDE NEUHAUSEN a.d.F. 
BEBAUUNGSPLAN UND ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 

GEWERBEGEBIET "BERNHAUSER STRASSE SüD" 

Planungsphase SATZUNG 

Planinhalt RECHTSPLAN 

Projekt-Nr. 

1.0568 

Bearbeiter Datum 

N. POlL/CH 

• 


Ma&stab 

1:500 

Project GmbH 
PIammgsgeee1leohaft für Städtebau, 
Architektur tmd FreiaDlagen 

Rniter Straße 1173734 Eeslingen 	 Te1efQn 0711/3 45 85-0 
Telefax 07111S45 85-70 

infO~rojeot-~.de 

. WWW-.projecrt-gmbh.de 

. _ •. _ . . __. __• ___~--:-=--":"'C~~ " ". · _ . • i: 

http:WWW-.projecrt-gmbh.de
http:infO~rojeot-~.de
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T8ldte1l vom 21.09.2009 
.' .. ,.TEIL I: PLANUNGSRECHTLICHE FESTS~TZUNGEN 

~aug~abuch(Ba~GB) I. d. F. vom 20.07.2004 (BGel.l S. 2141), 

~a~ulu~ungsverOrdnlmg (fi'auNVO) L d. F, vQm 2~.O1.1990 (8GB!.1 S. 132)
J 

Pla~~h8nv8rontnung1990 (P'anzV) vom 18.12.1990 (B<381.1991 1S. 5B) 

1.2 (Teil..) Aurzuh~bende bestehende ~ebau'ungspläne 

Oie Festsetzungen d~ be$~hendeh, bislang gelteild,em Bebauung~planes' ~Industrlegebler . 
'(rechtskräftig !'Ielt 05.09.1961) weJ1:len im Geltung$bereich des :Bei:!auungaplanes .Beinhäuser Straße 
S9d" aufgehoben. . 

'In Ergänzung der Plailzelchnung wird folgendes festgesetzt: 

1.3 PI~'nung~rechtlich~ Festsetzungen (§ 9 BauGB und· Ba~NVO) 
1, 	 Artd.er baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. 8auGB., §§ 1 -16 BauNVO) 

entspreChend PlaneInschrleb. 

. GE ;: GeWerb9gebiet (§ 8 BauNYOl . 	 .. . .' . J 
In den 'Gewerbe'geblete~n GE1 bIs GI;:3 slnd~emauser, Speditionen und EInzelhandelsladen 

nach ~ 8 (2) Nr. 1und Tan~lIen nach § 8 (2) Nr. 3 .BauNVO gern. § 1 (5) BauNVO ~icht .' . 

d~ . . . 

Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVOWergnugungssfätten) slne! g~. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO 

In ~iesen Gebieten nicht zulässig. . 


Zulasslg ~Ind nur Betriebe un'd Anlagen (Vorhaben), deren Schallemissionen die folgenden 

'festgesetzten EmiSsionskontingente tags und n~chts (22:00h - 6:00h) nicht Oberscnrelten: 


. 	 . 

GE1 West c.rriisslonskontlngent tags . l.ek. tags =57 QB(A)/m 
Emlssiol1~kontil1gent nachts La..11BCh1ll == 39 dB(A)/m 

GEl Mitte: EmlsslolJskontingent tags La.. taga = 6.0 ~B(A)l.m 
Emlss.lonskontil)gent nachts Lek, nad1lll =43 ~(A)/m 

GE1ost: Emisslönskont/ngent tags La. tags = 60 dB(A)/m 
Emi~ionskontlngent nachts La. """"111 = 45 dB(A)/ni 

GE2/GE3: Emls8ionskon~ngeot ~gs LEk. tag. =60 dB(A)/m 
Emi"sslonskontlngent nachts La. ~t& =46 dB(Ä)/m 

Die genaue Auftellung der Zonierung' ist der .ÜberprOfung·der Fläct:tenverträgljchkeit I 
Untersuchung der SchaJlimmlssionen vom Straßer\verkehr,Wa"W Bauphysik, lßutenbSch; 
Fachliche Stellungnahme Info-03 in d.er Fassung vom 29.04.2009" zu entnehmen. 

HiniNeis: Die Geruchsimmissionswerte dieser Betriebe und Anlagen haben die zuläs!;igen 
.GrenZwerte der Geruchslmmissions-R:ichtlinie GIRt einzuhalten. ' . 

2. 	 Maß der baulichen .Nutzung (§ 9 (1' 1. SauGS, §§ 18 - 21 a BauNVO) 

2:1 Grundflächenzali! {§ 19 BauNYOl 
entsprechend Planeinschrleb. 

2.2 	 . Gebäydehöhe (§ 16 (2) Nr.4 BauNVO) . 
Mn Gebaudehöhe Ober N.N. Im neuen System laut Planeinschrieb. 
Unterg~rdnete Dachaufbauten fOr technische Einrichtungen oder zur BelIchtung dürfen daS 
jeweils festgelegte Maß um 2,Om Oberschr,elten. . 



Esslinger Zeitung - EZ-Online Seite I von 1 

Gemeinderat will keinen Supermarkt am Ortsrand 
NEUHAUSEN: Bebauungsplan schließt Einzelhandel Im Gewerbegebiet aus - IGL.:Frakt!on Ist dagegen 

Im Gewerbegebiet am Ortsrand will der Neuhäuser Gemeinderat - mit Ausnahme der Initiative Grüne LIste 
keinen Einzelhandel zulassen. Die IGL-Fraktlon lehnte den Bebauungsplan "Bernhtluser Straße SUd" ab, weil er 
einen entsprechenden Passus enthält. 

Von Klaus Harter 

Von einem größeren Supermarkt könnte der Einzelhandel In der Ortsmitte profitieren, meinte die 
FraktionsvorsItzende Gabrtele Probst. Deshalb plädierte sie dafür, Im Gewerbegebiet am westlichen Ortsrand 
großflächigen EInzelhandel zuzulassen. "Die Leute fahren zu Aldl nach Bemhausen", wenn sie Im eigenen Ort 
keine entsprechende Gelegenheit erhielten, ergänzte Ihr Kollege Frank Gromiu. Wenn es aber eine größeren 
Supermarkt am Ortsrand gäbe, würden sie vielleicht auch noch etwas In den Geschäften Im Zentrum einkaufen, 
meinte ~r.Den Einzelhandel aus dem Gewerbegebiet auszusperren "Ist vollkommen richtig", entgegnete Andreas 
Bewer (CDU). Das Konzept In Neuhausen sei, den Ortskern zu stärken. Fachleute bescheinigten, dass dies der 
rtchtlge Weg sei. Er verwies auf die negativen Auswirkungen In den Ortskernen anderer Kommunen, die nicht so 
handelten wie Neuhausen. Mim brauche kein Gutachten, um zu sehen, dass Einzelhandel Im Außenbereich den 
Einzelhandel Innerorts kaputt mache, sagte Ertch Bollch (SPD). "Fakt Ist, dass unser Ortskern anfangt, sich zu 
stabilisieren", sagte BOrgermelster 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 die Ortskernsanierung 
gestoppt wurde. Einen DIscounter Im Ort hält auch der Beigeordnete Thomas Delßler fOr sinnvoll. Deshalb dOrfe 
Penny an der Scharnhiluser Straße beim Ptaffle-Krelsel einen neuen Markt bauen. Dieser Standort sei noch 
zentrumsnah und von der OrtsmItte aus gut zu Fuß erreichbar, deshalb besser Integriert. 

___,=:=J . 

" 

Artikel vom 28.10.2010 © Eßllnger Zeitung 

~ 1 181 1 (,.~ 
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_. "''>''r A.Jt. 1. 
.. Gemeinde .NeUhausen a,d.F. (I 'J Blatt 1 

LllOdkreis Essllngen . 

-AUNug 

Niederschrift des Technik· und Umweltausschusses 
Ober nichtöffentlich 
die Sitzung vom 21.09.2010 
Aktenzeichen: 022,31; 621.41; 022.32 

§1 

Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften "Bernhäuser Straße SUd" 

·Behandlung der eingegangenen Ariregungen 

-Satzungsbeschluss . . 


• Beigeordneter Deißler verweist auf die Vorlage 96/2010. 

Herr Pollich (Project GmbH) erläutert den Sachverhalt. 

Es gab Gespräche'mit den Eigentumerri; WOnsche und Anregungen 

seitens der Eigentomer wurden soweit wie möglich ury1gesetzt. 


Der Entwurf stammt aus dem Jahr 2009. Andenlngen gab es nur im 

lextteil, keine im zeichnerischen Teil. Es wird auf Anlage 1 (Präsentation 

von Herrn Pollich) zu diesem Protokoll hingewiesen. 


Es gibt eine Anderung im Bereich des Lärrnschutzes: 


Konkretisierong der Abwagung vom 14.07.2010 zu 3.0 Innenministerium 
BW (vom 14.09.2009): . 

• "Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da nach Auskunft des 
Ministeriums der zweite Entwurf der Verordnung zur DurchfOhrong des. 
Flugltlrmgesetzes noch nicht ooschlossen wurde uild somit die · 
entsprechenden UJrmschutzbereiche noch niqht festgelegt sind, kann das 
Gesetz beim Bebauungsplanverfahren nicht berOcksichtigt werden". 

Zu§ 1 



Blatt 2 Gem~inde Neuhausen 8.d.F./ . . Landkreis. Esslirigen 

-Auszug 

Niederschrift desTechnik~ und Umweltallssqhusses 
Ober nichtöffentlich 
die Sitzung vom 21.09.2010 
Aktenzeichen: 022.31; 621.41; 022.32 

.	Gemeind~rätin Probst erklärt, dass es EigentUmer gibt, die von einem 
EntSignungsverfahren sprechen. 

Herr pomch antwortet, dass Gespräche mit den EigentOmem gefOhrt 
wurden und eine Gesprächsbereitschaft vorhanden ist. Die im Sachteil 
vorh'andem:!n schriftlichen Aussagen kann man so hart nicht Obemehmen. 

• GemeinderAtin Probst kann <:iie EinsprOche verstehen und verweist auf die 
GrOnflächen der Firma Hahn und Keller. 

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

Beigeordneter Deißler stellt den Besch!ussvorSchlag der Verwaltung zur 
Abstimmung. 

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

• 

B e s 'e h I u s s: 


1. Die zum Entwurf des Bebauungsplans 
vorgetragenen Stellungnahmen wurden Uberprotl: 
und werden nach Abwägung der öffentJich~n . und 
privaten Belange untereinander und . 
gegeneinander entsprechend der beigefUgten 
Abwägungsvorschläge (Anlag&4) behandelt. 

Zu§ 1 



•• 

Gemeinde Neuhausen a.d.F. Blatt 3 

landkreis Esslingen 

~Auszug ~ 

Niederschrift des Technik- und Umweltausschusses 
... Uber :. nichtöffentlich 
....die Sitzung vom 21.09.2010 
. . Aktenzeichen: 022.31; 621.41; 022.32 

2. 	 Der Bebauungsplan ,,8ernhäuser Straße SUd" des 
PlanungsbUros Project GmbH. Esslingen, in der 
Fassung vom 16.06.2009, den TextteiJen vom 
21.09.2010 und der BegrOndung vom 21.09.2010 
wird nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) LV.m. § 4 

• 
. der Gemeindeverordnung tOr Baden.,Worttemberg 

(GemO) als Satzung beschlossen 

3, 	Die zusammen. mit dem Bebauungsplan
aufgestellten Örtlichen Bauvorschriften vom 
21.09.2010 werden nach § 74 der 
Land~sbauverordnung fOr Baden-Württemberg 
(LBO) LV.m. § 4 GemO als Satzung beschlossen: 
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101 NeUhaus~n~ . . Nunime'45!Donne,,,,,, 111. Novemberauf den Fildern . . ' '. ' , __~_____-:--___-:-____________-..,..~ 

Einladung z~r öffentlir;"en 
SitzUng des Gemein~er~es 
Am Dierl$tag, 23. November. 2010 
findet um 19:15 Uhr Im GroBenSit
zungssaal des ' Rathauses ' eine' öf
fentliche Sitzung .des ~inei~dera
te5 statt. Hierzu lade ich Sie herz
lich ein. 	 . ' 

Tagesordnung: 
1, ' Bek'anntgabe Besch!Osse aus 

nichtöffentlicher Sitzung 
2. Wahl des Beigeordneten 
3. 	Neubesetzungder beschließen

den und beratenden AuSschüsse 
und sonstigen Gremien . 

4. 	Wahl des zweiten Ehrenamtli
chen Bürgermeisterstellvert

, 	 reters . . 
5. 	Kindergartenbedarfsplanung 
6. 	Energiebericht Gebäude und 

Straßenbeleuchtung 
'. 	7. Errichtung Fot~voltajkanlage 

Egelseefesthalle und Friedrich
Schiller-Schule 

8. 	Verschiedenes . 

.gez. Hacker 	 . 

j~::::n des ~bauung~ 
. . ,plans u~d der ör~Ji~hen. Bau- ' 

vorschriften Bernhauser ' . 

Geltungsbereich des 
Bebauungsplans un.d der örtlichen Bauvorschriften . . 	 . : 

Bernhäuser Straße SOd 

Operslchlsplan von 8, .Oktober 2010 

'ren,lnhalt.Auskl,mft,verlangen. unbeachtlich, wenn siEtnicht schrifti , '. 
Eine etw~ige Verletzung von in § ,Iich, 'und unter .. des 

'. -Stra~e ,SÜd . 214 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3.(Ver- Sachverhalts, derie Verletzu' . 
fiihrens- und Formvorschriften), Ab- gründen soll, irinerhalb ~ines . 

Gem~ß' § 10 'des Baugesetzbuches satz 2 (Vorschriften über das Ver- seit dieser Bekanntmachurig: . 
. (BauGB) in Verbindung mit § .4 der ·' hältnis des ~ebalH:Jngsplans und .des tend gemacht worden ist, Die. 

~emeindeordn,uhg von Ba~en.- FI~chen~utzungspl,ans) und 'Absa~ • letzungen sind. sChriftlich ' . 

Wüittemberg .(GernO) hat der Ge- 3 Satz ~. (Mängel des Abwägung~ ber: der· Gemeinde ,,,..... ,'n.,. 

rrieinderat .der Gemeinde Neuhau- vorga_ngs) des BauGB in der aktl!el- den Fildern, Ortsbauamt, ;)UiIlOI)


sen auf den Fildernitl seiner öffent- len FaSsung bezeichneten.vor'sc~rif- platz 1, 73765 Neuhausen, n~l·t"nrl · 

lichen Sitzung 'vom 26. Oktober ten werden nach § ·~15 Absatz 1 Nr. zu machen. 


, 2010 den B,ebauungsplan und die 1 b' 3 Ba GB' . b htl" h e
IS' . U un eac JC f W nn Öffnungszeiten der Geme~lnclever~' örtlichen Bauvorschriften sie nicht schriftlich innerhalD ·eines· I' . -. 

't' d' 'B k t h wa tung ' " ,J h ·Bemhäuser Straße Süd a res sei leser e ann mac ung sind montags b,is freit~gs.. 8~30~'~'hr. ., , 
geitEmd gemacht worden sind. Der bis 12.00 Uhr und dienstags.zusäfZ';" .' 

als SatZungen Qeschlossen., MaBge- Sachverhatt, der die Verletzung 	 , .' 
bend. sind der Bebauungsplan und oder den Mangel begründen soll, ist lieh von 14.,00 ·Uhr bi~ 18.00.Uh~<. ,,~ ,:'\·<_ 
die örtlichen ·Bauvorschriften ein- darzulegen., ' , ' Neuhausen auf den Frlder:n, 1,. NQ:" 'o: 
schlle'ßlich B'egröndurig der Project. Auf die Vqrschrift des § 44 Absatz 3 '. vembe~ 2010 . , '. " .:, .'~ '.:.:'.:':,; :.t.· 
GmbH ' . Planung~g~sell5Chaft Satz 1 und 2 und Absatz 4 BaiJGB gez. Thomas Del8ler: . 
'(Rechtsplan vom 16. Juni '2009, Text- über die fristgemäße Gelteodma- Erster Beigeordneter 
teil und Begründung mit U~wett~ . chung etwaiger Entschädigungsan
bericht sowie di'e örtlichen Bauvor~ sprüche fOr Elngr:iffe in eine 'bisher, Sprechstunde der Deutscher{:, ,;, .;: 
schriften vom 21.09.2010). Der, Gel- zulässige Nutzung durch diesen Be~ RentenversiCherung ':.:<..:.
tungsbereieh geht aus dem neben- ' .bauungsplan sowie über die Fällig
stehenden Übersichtsplan vom 8. keit \,Jnd das Erlöschen eritsprech~n Der Versichertenberater. der: DeVt~:' <' 
Oktober 2010 hervor.·' der EntschädigungsarisprOche wird scheh Rentenversicherung, Ham', . 
Jedermann kanr:l den Bebauungs- hingewiesen.. ' . Lang, fahrt seine nächste Spre~:. . . , 
plan und die örtlichen Bauv()rschrif- . Eine etwaige VerletzLingvon Ver~ stunde am .Donner5tag~ 18. Novem- ~, ' ; 
ten, die Begründung mit Umwett- fahrens- oder Formvorschriften der · ber 2010, ·vOo 13.30 iJIS11.00 ·Uhr« 
bericht Sowie die zusammenfas-Gemeinde'ordnung für Baden..; iniKleinen Slti~ng~,. 1. ·· oG~:~li:i. /) . 
sende Erklärung während der Öff- Württemberg (GernO) in der akhjel Neuhausen durch• .' :"'::,,\.:,',';I 
nungszeiten im ' Ortsbauamt, Rat- len Fassung oder von auf Grund der Die ' Deu,tsche · ~erti:eriversiche~~g <':~ 
haus Neuhausen auf den Fildern, GemO erlassenen VerfahrenS'oior: Q~rät .kostenlos In ~lIen ' Fragen;:Z\x: ::j> 
Schlossplatz 1, ' 2.' Obergeschoss, schriften ist. nach § 4 Abs. 4 G!'!mÖ gese~lichE;!n . ;. R!i!n~enver!ij~herUn.Q: ·""j
Zimmer 204, einsehen und über de- in dem dort bezeichneten Umfang· ,hilft b~i?r' ~fä~ng des R~n~eh~~,~,~ 

.' J . ' 	 :' •• •• • • ~~ 
.:"" 
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I VERFAH REN sO B ERSieH T I 
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Offentllchkeits-Sitzung am 

nichtöffentlich . VorberatungTechnik- und Umweltausschuss 21.09.2010 
j Gemeinderat öffentlich Beschlussfassun.g 

) 

26.10~2010 

Gesamtsumme: 
VergabesummEt 
Haushaltsansatz: 
Nachtragssatzung: Dia o nein 
außerplanmäßige Ausgabe: Dja Dneln 
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Mittelfristige Finanzplanung: 

BetreffNorgang: 

Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften 'Bernhäuser Straße Süd' 
-Behandlung der eingegangenen Anr8gungen . 
-Satzungsbeschluss 

Beschlussvorschlag : 

Siehe Sachverhalt 
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. Sachverhalt: 

Der . Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss für den Bebauungsplan uBernhäuser 

Straße Süd" wurde vom Gemeinderat am 02.12.2003 gefasst. Die Project GmbH In 

Esslingen wurde ~eauftragt, einen städtebaulichen Entwurf für die Gewerbegebiete 

nördlich und südlich der Bemhäuser Straße zu entwickeln, .. um diesen Bereich 

städtebaulich aufzuwerten und den westlichen Ortseingang attraktiver zu gestalten. 


Parallel dazu wurde von der Kommunalentwicklung LEG Baden-Württemberg eine 

.Potenzialanalyse erarbeitet. Deren Ergebnisse sollten In die Bebauungspläne "Ge

werbegeblet Mörikestraße" und uBernhäuser Straße Süd" aufgenomm~n werden. 


Am 02.05.2006 wurde der städtebauliche Entwurf Im Technlk- und Umweltausschuss 

vorgestellt. Auf seiner Grundlage wurde die frOhzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit 

sowie der Behörden und der Träger öffentlicher Belange durChgeführt. 


1In einzelnen Gespräche wurde der städtebauliche Entwurf mit den Firmen erörtert r 
und deren Bedenken· mit dem Ziel, eine für belde Selten akZeptable Lösung zu 
finden, diskutiert. Die Anregungen konnten teilweise berücksichtigt und die Fest ) 
setzungen im Sinne der Eigentümer, soweit möglich, modifiziert werden, ohne das 
übergeordnete städtebauliche Konzept aufzugeben. 

Der Bebauungsplan "Mörikestraße" trat am 04.02.2010 in Kraft. Die öffentliche 
. Auslegung des Entwurfs des vorliegenden Bebauungsplans .Bemhäuser Straße 
Süd" fand in der Zelt vom 17.08.2009 bis 18.09.2009 statt. Die während dieser Zelt 
eingegangenen Anregungen zum Entwurf sind In der Anlage 4 -Abwägung der · 
Stellungnahmen- zusammengestellt. Nach Abwägung der öffentlichen und privaten 
Interessen untereinander und gegeneinander werden für den Textteilund die Be
gründung Änderungen und Ergänzungen zum Beschluss vorgeschlagen. Da sie die 
Grundzüge der Planung nicht berühren, kann der Satzungsbeschluss gefasst 
werden. Am lagepJan des Bebauungsplans wurde keine Änderung vorgenommen. ) 

Die Änderungen und Ergänzungen werden In der Sitzung im einzelnen erläutert. 

Beschlussvorschlag 

1. 	 Die zum Entwurf des Bebauungsplans vorgetragenen Stellungnahmen 

wurden geprüft und werden nach Abwägung der öffentlichen und privaten Be

lange untereinander und gegenefnander entsprechend der beigefügten 

Abwägungsvorschläge (Anlage 4) behandelt. 


2. 	 Der Bebauungsplan .Bemhäuser .Straße Süd" des Planungsbüros Project 

GmbH, Esslingen, In der Fassung vom 16.06.2009, den Texttellen vom 

21.09.2010 und der Begründung vom 21.09.2010 wird nach § 10 Bau

gesetzbuch (BauGB) LV.m. § 4 der GemeIndeordnung für Baden

Württemberg (GernO) als Satzung beschlossen. 
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3. 	 Die . zusammen mit dem Bebauungsplan aUfgestellten Örtlichen Bauvor
schriften vom 21.09.2010 werden nach § 74 der Landesbauordnung für 
Saden-Württemberg (LSO) LV.m. § 4 GemO als Satzung beschlossen. 

~:v 

Bürgermeister 

. '\ 
i 
j 

) 	 Anlagen: 
An!. 1: Rechtsplan vom 16.06.2009 
An!. 2: Texttelle vom 21 .09.2010 
Anl. 3: Begründung mit Umweltbericht vom 21.09.2010 
An\. 4: Abwägung der Stellungnahmen vom 14.07.2010 
.Anl. 5: Städtebaulicher Entwurf 

An!. 6: Grünordnungsplan 

An\. 7: Erläuterungsbericht zum GOP 


. 

) 
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Auszug: 
rift des 

uber 
. die pltzl,Jng .. 

Gemeinde Nauhauaena.d.F. BlaU 9 

landkreis ESsllngen 

öffentlich 
vom 26.10.20.10 

§8 

Bebauungscran und örtliche Bauvorschriften "Bernhäuser Straße SUd" 
-Behandlung der eingegangenen Anregungen 
-Satzungsbeschluss 

Vor Eintritt in die Beratungen stellt BQrgerineister Hacker die Frage der 
Befangenheit und stellt fest, dass seitens des Gremiums keine 

") 	 Befangenheit besteht. 

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

Herr Pollich ergänzt. dass der Hinweis des Innenministeriums Baden-. 
WUrttemberg vom 14.09.2009 zur Kenntnis genommen wird. Däliach 
Auskunft des Ministeriums der zweite Entwurf der Verordnung. zur 
.DurchfOhrung des Fluglärmgesetzes noch nicht be.schlossen Wurde l!nd . 
somit die entsprechenden lärmschutzbereiche noch nicht festgelegt sind, 
kann das Gesetz beim Bebauungspianverfahren nicht berOcksichtigt· 
werden. . 

Nach Abwägung der eingegangen Anregungen fasst der Gemeinderat bei 
3-Nein-Stimmen folgenden _.. 

Beschluss: 

1. 	 Die zum EntWurf des B~bauungsplanes vorgetragenen 
Stellungnahmen wurden geprOft und werden nach . 
Abwägung der öffentlichen und privaten 
AbwäguJigsvorschlägen ( Anlage 4 zur Vorlage 9612010 ) 
sowie unter BerOcksichtigung der In der Sitzung 

http:26.10.20.10


Blatl10Gemeinde Neuhausan a.d.F. 
landkreis El$8l1ngen . 

NiederSchrift des Gemeinderates 
Ober' . . öffentlich' . 
die Sitzung .. vom 26.10.2010 

Zu§6 

gemachten AusfOhrungen des Planers zu Anregung 3.0 
des Innenministeriums behandelt. 

2; 	Der Bebauungsplan n8emhäuser' Straße SUd" des 
PlanungsbQros Projekt GmbH Esslingen, in der Fassung 
vom 16.86.2919, den Textteilen vom 21.09.2010 und der 
Begründung vom 21.09.2010 wird nach § 10 . 
Baugesetzbuch ( BauGB ) i.V.m. § 4 der 
Gemeindeordnung fOr Baden-WOrttemberg ( GemO ) als 
Satzung beschlossen. 
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BegrUndung 21.092010 

· ~. BEGRÜNDUNG -Ic~, ~.2.
TEIL 1:: ( .,. t~ 
1. 	 RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH 

2. 	 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG 

3. 	 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG 

4. 	 GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES 

5. 	 ERSCHliEßUNG DES PLANGEBIETES 

6. 	 GRÜN- UND FREIFlÄCHENPLANUNG. AUSGLEICHSFLÄCHEN, UMWELT-, 

PRÜFUNG 

7. 	 VER- UND ENTSORGUNG 

8. 	 FACHTECHNISCHE VORABSTIMMUNGEN 

~9.. BEGRÜNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN 

10. BEGRÜNDUNG DER ÖRTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN . 


- 11. FLÄCHENB.ILANZ 


TEIL 2: 


UMWELTBERICHT 


1. 	EINLEITUNG 

2. 	 UMWELTAUSWIRKUNGEN 

3. 	 FAZIT 
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Bebsuungsplsn .Gewerbegeblet BemMluser Straße SOd!'Satzung BegrOndung 21.09.201 0 

803 Altlasten 

Das Plangebiet betrifft langjährig industriell genutzte Bereiche, bei denen 
schädliche Bodenverunreinigungen und Grundwasserverunreinigungen bekannt 
sind. 

Auf den Grundstocken Bernhäuser Str. 27 und 35 sind Verunreinigungen des 
Bodens mit umweltgefährdenden Stoffen bekannt. Auf beiden Flurstücken wur
den Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers teilweise saniert. Bei 
der aktuellen Nu~ung und Oberflächenversiegelung sind aufgrund der geringen 
abströmenden Frachten nach erfolgter Sanierung und Kontrollbeprobungen der- ' 
zeit keine weiteren Maßnahmen notwendig. Bei baufichen Maßnahmen können 
jedoch die verbliebenen Restbelastungen mobilisiert werden bzw. erhöhte Ent
sorgungskosten anfallen. 

Das GrundstOck Bernhäuser Straße 19 wurde in der flächendeckenden A1t1as.:. 
tenerhebung unter NHF 09 aufgrund altlastenrelevanter Mehrfachnutzung auf 
BN 0 in "B" eingestuft. Technische Untersuchungen wurden, soweit bekannt, 
bisher nicht durchgefOhrt. 

Auf Grund der langjährigen industriellen Nutzung ist im Vorfeld von BalJmaß
nahmen die Frage schädlicher Bodenveränderungen in Abstimmung mit dem 
Landratsamt Esslingen, Amt fOr WasselWirtschaft und Bodenschutz, zu prüfen. 

BEGRONDUNG DER PLANUNGSRECH°rLICHEN FESTSETZUNGEN 

Im PI~lRgebiet wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. 

Der Ausschluss von Einzefhandelsläden, lagerhausem, Speditionen, T anksteI

len und der ausnahmsweise zulässigen Nutzung nVergnügungsstätten" soll die 

Bestrebung der Gemeinde unterstreichen, langfristig ein hochwertiges Gewer

. begebiet ohne strukturelle Störungen zu etablieren, welches Betrieben der 
. Dienstleistung und dem produzierenden Gewerbe vorbehalten ist. 

Um die Verträglichkeit zur nahegelegenen Wohnbebauung an der Max-Eyth
Straße zu geWährleisten sind nur Betiiebe zulässig, die die festgesetzten Emis
sionskontingente tags und nachts nicht überschreiten und die zulässigen 
Grenzwerte der Geruchimmissions-Richtlinie GIRL einhalten. Das Ministerium . 
für Umwelt, Naturschutz und Verkehr BW empfiehlt die GIRL zur Anwendung. 
In möglichen. Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Festsetzungen 
zu Lärm und Geruch nachzuweisen. 

Durch Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung soll eine städtebaulich 
abgestimmte bauliche Entwicklung geWährleistet werden . . 
Es werden Baugrenzen, maximale Gebäudehöhen und -längen festgesetzt, um 
die beabsichtigten und städtebaulich wichtigen ~ebaudekonturen zu erzielen. 
Diese Grenzen, ·Höhen und Längen werden im Bereich GE1 großzügig gefasst 
und Jassen Spielraum fOr eine Neubebauung. 
Im Bereich GE2/3 wird durch Ausbildung von zwei eigenen Baugrenzen und· ge
ringerer Gebäudehöhe und -länge der unmittelbaren Nachbarschaft zu Wohn:.. . 
gebäuden auf der Ostseite Rechnung getragen, ohne aber eine wirtschaftliche 
Ausnutzung der Flächen zu behindern. 
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.BebauungsPlan.GeWerilegeblet B8mhlluser Straße Sild-' Satzung BegrOndung 21.09.2010 
· .' . " 

Die Ersch.ließUng:des Gebiete.s wird/Ober.die Bernhäuser Straße und die neue 
Erscliließ.ungs~ße gewährleistet, die die Verlängerung der bestehenden. 
Stichstraße datstellt ... 

· Oielndustriestnißä' als -bestehende Parallelerschließung ist für die Anfahrbarkeit 
der'Gi'ündstOcke niqhtmehr erforderlich, sie soll zugunsten von Nettobauland 

· aufgegeben werden.. 
. . . 

Es sind ·zwei verschiedene Geh- und Leitungsrechte erforderlich, zum einen für 
eine bestehende Wasserleitung südlich der Bernhäuser Straße, die in Teilen 
umgelegt werden muss. 
An der südlichen Grenze des Gebietes wird über ein zweites Recht die Mög

' Iithkeit geschaffen, 'die Gebäude an die bestehende $chmutzwasserkanalisati- ' 
on anzubinden. 

'Bei den Geh-, Fahr- lind Leitungsrechten ist durch Dienstbarkeiten folgendes~u 
gewähr'ei~ten: 

Im Bereich der Leitungsrechte sind bauliche Anlagen sowie Einwirkungen, 

die den Bestand, Betrieb und die Instandhaltung der Leitungen beeinträchti
gen, nicht zulässig. . 

FOr Reparatur-, ~artungs- und Instandsetzungsarbeiten an der Leitung bzw. 

dem Kanal ist der Gemeinde Neuhausen der Zugang zur Leitung zu gewäh
ren." . 


Die Festsetzungen zur Grllnordnung sind in ihrer Gesamtheit notwendig, um ei
ne qualitätsvolle Gestaltung des Gesamtgebietes sicherzustellen. 

Ausschluss von Einzelhandelslädan 
Die Gemeinde Neuhausen auf den Fildern war und ist bestrebt, die bestehen
den EinzelhandeJsbetriebe im Ortskern existenzfähig zu erhalten, um eine Nah

, versorgung der Wohnbevölkerung zu sichern und die städtebaulichen Struktu
ren mit verschiedenen Nutzungen und Angeboten in den Kembereichen zu ~r-
hatten. . 

,Deshalb sind bereits im Bebauungsplan ~Gewerbegebiet Mörikestraße Wesf' 
Einzelhandelsläden ausgeschlossen. Auch in anderen Bebauungsplänel",l der 
Gemeinde sind bei deren Aufstellung Eilizelhandelsbetriebe ausgeschlossen .. 
Im Einzelhandelserlass vom 21. Februar 2001 (GABI. Vom 30. Märi: 2001) wird 
darauf hingewiesen, dass eine Beschrän!<ung des Einzelhandels im Hinblick· auf . 
den Schutz zentraler Versorgungsbereiche zu prOfen ist, und ein Ausschluss. 
dieser Nutzungen und entsprechender baulicher Anlagen erfolgen kann, wenn . 
städtebauliche GrUnde vorlie-gen. . . . 
Auch die Teiländerung des Regionalplanes (genehmigt am 11.09:2001) ver,. . , 
weist insbesondere auf die GeWährleistung der verbrauchemahen Versorgüng ' 
und die Ansiedlung des Einzelhandels in den zentralörtlichen Versorgungsker
nen. 

Die Gemeinde Neuhausen will insbesondere die nachstehenden Belange im 
Rahmen 'ihrer städtebaulichen Planungen beriicksichtigen; 

". " 

- Steuerung bzw. Ausschluss des Einzelhandels außerhalb des festg~legten . 
Kernbereichs durch Planungsrechtliche Festsetzungen zur Erhaltung und:' ; .. 

· Entwicklung der Struktur des Ortskems auch im Sinne einer Stärkung der In:: . 
nenentwicklung gemäß § 1 a Abs.2 BauGB 

- Schaffung der Planungs- und Investitionssicherheit fOr den Einzelhandel· im· , 
Kernbereich 

-10 
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. '" . --'. ' . . -'.- ...>..Bebauungsplan .Gewerbegeblet BemhSuser Straße Süd!' Satzung BegfOndung 21.09.201 0 

- Sicherung einer verbr~uchemahen innerörtlichen Versorgung durch Starkung 
des Einzelhandels im Ortskem . 
Ausgewogene Gliederung und Zuordnung bzw. Trennung der Nutzungen des 
Grund und Bodens nach den Bedürfnissen der Allgemeinheit 

- Weitgehende Vermeidung des Einkaufsverkehrs 

Bei der Aufstellung der Bebauungspläne sind nach § 1 (6) Nr.8 BauGB die Be
lange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstSndigen Struktur im Interesse einer 
verbrauchemahen Versorgung der Bev61kerung zu berQcksichtlgen. Die Schaf
fung einer ausgewogenen Wirtschaftsstruktur ist auch Zielsetzung des Mit
telstandsförderungsgesetzes. 

Von den strukturellen Veränderungen der Einzelhandelssituation können direkte 
EinflUsse auf die stadtebauliche Entwicklung und Struktur des Ortskems aus- · 
gehen. Eventuelle städt~bauliche Nachteile sowie die Funktion und Attraktivität 
der Kernbereiche werden auch von den Standorten der Einkaufsstätten mitbe- . 
stimmt. . 
Die Verdrängung des Einzelhandels aus den gewachsenen innerörtlichen La
gen kann zu Leerstand oder nachteiliger Umnutzung der Flächen führ;en. Eine 
Verlagerung der Standorte des Einzelhandels von den Kembereichen in die 
äußeren p~ripheren Lagen führt im Allgemeinen zu einem höheren innerörtli
chen Verkehrsaufkommen und verursacht Nachteile bei den nicht motorisierten 
Bevölkerungsgruppen. Eine Konzentration der Einkaufsmöglichkeiten in wohn
nahe Innenbereiche vermeidet auch eine weitergehende Verkehrsbelastung 
des Straßennetzes. 
Oie Gemeinde hat die Ortsmitte in den letzten Jahren in städtebauHcher Hin
sicht durch S~nierungsmaßnahmen weitgehend· neu gestalten können. Ourch 
die Sanierung sollte vor allem die WOhnnutzung im Ortskern gestärkt und fort
entwickelt sowie attraktiver gestaltet werden. 
Städtebauliches Zielkonzept ist es deshalb, den Einzelhandel, durch dein die 
ökonomische Tragfähigkeit der Betriebe in den Kernbereichen sowie die 
verbrauchernahe Versorgung der Bevölkerung gefährdet werden könnte, in die
sem gewerblichen Gebiet auszuschließen. 

Gegebenenfalls bereits genehmigte Baugesuche bzw. Bauvoranfragen, die die
ser Zielsetzung widersprechen genießen den gesetzUch befristeten Bestand..., 

. schutz fOr die jeweilige Nutzung. 

Genereller Ausschluss von Lagerhäusern und Speditionen 
. Im Interesse der zukOnftigen Entwicklung des Gebietes an exponierter Stelle im 

Gemeindegebiet werden Lagerhäuser und Speditionen ausgeschlossen. 
FOr bereits ansässige Betriebe, aber auch vor allem fOr potentielle Interessen
ten sieht die Gemeinde die dringende Notwendigkeit. eine Ansiedlung dieser 
Betriebe mit ständigem oder zumindest Oberdurchschnittlichem Fahrverkehr 
von einer Ansiedlung in diesem Bereich zu verhindern . . 
Eine damit verbundene Zunahme des Fahr- und Rangierbetriebes von Last

. und Schwerlastwagen -auch auf den öffentlichen Verkehrsflächen soll ausge
schlossen werden. 
Der Bedarf an Fläche und Volumen und die In der Regel sehr großen Gebäu
dehöhen, den diese Nutzungen erfordern widerspricht dem kOnftigen Charakter. 

Bestehende Betriebe haben Bestandschutz; Instandhaltungsmaßnahmen sowie 
untergeordnete Erweiterungen sind weiterhin zulässig .. 
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Blatt2Ö1Gemeinde Neuhausen a.d.F. 
Landkreis Essllngen

Auszug 
Niederschrift des'Gemehiderates O.B. 
Ober vom: 12.10.2004 
die Sitzung 
Aktenzeichen: 022.32 

§93 

Vorstellung des Einzeltlandelskonzeots der CIMA 

BOrgermelster Hacker begrüßt Frau Reich und Herrn Lein von der Firma 
CIMA und bedankt sich für ihr Kommen.

cQ 
Nachfolgend bittet BOrgermelster Hacker Herrn Lein dem Gremium das 

o Erge.bnis seiner Untersuchung zu erläutern. 

Herr Lein erklärt, dass die CIMA aufgrund der aauvoranfrage der Firma 
"()~,<.r zur Errichtung eines, Lebensmitteldiscountersan der Bemhäl!ser 

"Straße mit der FortsChreibung des GMA-Gutachtens beauftragt worden 
sei. 

Herr Lein macht deutlich, dass sich aufgrund des Wandels im Handel 
sowie der Änderung Im Kundenverhalteri viellrn Einzelhandel im 
allgemeinen verändert habe. 

Bet der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts für Neuhausen habe man 
neben statistischen Werten eine Händler- sowie eine telefonische;~ 
Haushaltsbefragung durchgeführt. 

) 

,~,'Q 
Die Kaufkraftkennziffer In Ne~hausen, so Herr Lein,-sel In Neuhausen _ 
13% bis 14% Ober dem Durchschnitt; die Umsatzkennziffer dagegen ;liege 
bel unter 60%. _Dies bedeute, dass in Neuhausen extreme 
KaufkraftabflQsse stattfinden. 

Die Branchenstruktur des Innerortseinzelhandels zeige, dass es sich 
vornehmlich um Branchen zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs handele. 
Sowohl die Verkaufsfläche pro Einwohner _als auch dIe Umsätze je 
Einwohner sind in Neuhausen sehr gering. 

Die Hausha/tsbefragung habe ergeben, dass die Einwohner Neuhausens 
hauptsächlich zur Deckung des täglichen Bedarfs und zu Fuß in die 
Ortsmitte kommen. Die Aufenthaltsdauer im Ortszentru~ ist eher gering. 

';~)-
,

.. .. . ; .: . -... 
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Insgesamt negativ beurteilen die Leute die Einkaufssituation, die 
,Mietpreise und die Fahrradfreundlichkeit In Neuhausen. 

Als Verbesserungsmaßnahmen schlägt Herr Lein z.B. ein 
NeubOrgerscheckheft. einen Einkaufsfahrer sowie ein Parkleitsystem und 
Kemöffiiungszeiten im Ortskem vor. 

o 
'Q Nach den AusfOhrungen von Herrn Lein, hat der Gemeinderat die 

MOglichkelt, Fragen zu stellen. 

Gemeinderat Haas möchte wissen. ob ein weiterer Dfscounter wie ~,,~~r 
,oder A1di sich eher positiv oder negativ auswirken WOrden. 

...." , ' 

Herr Lein erwidert, dass ein Discounter, der sich Im Ortskem ;ansledeln 11 
warde, eherfÖrdemd wirken wOrde. ein Oiscounter in der "Peripherie 
bewertet der Gutachter als eher negativ für den Ortskem. . 

BOrgermeister Hacker weist in diesem Zusammenhang darauf hin. dass 
sich der Gemeinderat in der VergangenheH dafOr entschieden habe, den 
Ortskem und somit die Grundversorgung im Ortskem nachhaltig zu 
unterstützen. Die seitens der Gemeinde in den letzten Jahren 
durchgefOhrten ,Maßnahmen, nicht zuletzt die Umgestaltung des \\ 
Schlossplatzes sollen hierzu beitragen. 

Beigeordneter Deißler ergänZt. 'dass das Parkierungskonzept Löwen, 
ebenfalls zur Stärkung des Ortskerns beitragen soll. 

Gemeinderat Rothmund möchte wissen, ob das Ergebnis des 
EInzelhandelskonzeptes dem BOS vorgestellt werde. 

BOrgermelster Hacket erfdärt, dass vorgesehen sei, den Vortrag beim 80S 
zu wiederholen. ' 

Nach langer und inten~iver Diskussion nimmt der Gemeinderat die 
Ausführungen der Vertreter der CIMA zur 

Kenntnls~ 

zur Beurkundung 

Schriftführer: 
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