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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634) (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786) (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) ge&ndert worden
ist (PlanzV)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Méarz 2010,
letzte beriicksichtigte Anderung: 88 51, 52, 55, 70 sowie die Inhaltsiibersicht ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI. S. 612, 613)

Vereinfachtes Verfahren geméaf 8 13 BauGB

Der Bebauungsplan ,Nurtinger StraRe“ wird aus den folgenden Griinden als einfa-
cher Bebauungsplan nach § 13 BauGB aufgestellt:

1. Durch die Festsetzungen in den Bereichen die nach § 34 BauGB zu beurtei-
len sind, wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung
ergebende Zulassigkeitsmal3stab des Gebietes nicht wesentlich veréandert.
Der Bebauungsplan dient der Sicherung der bestehenden Nutzungen und
trifft Festsetzungen in Bezug auf Fremd- und Eigenwerbung entlang der
Ortsdurchfahrt der B 297.

2. In Bereichen, in denen ein Bebauungsplan gilt, werden die Grundziige der
Planung nicht beriihrt, da nur Anderungen in Bezug auf Fremd- und Eigen-
werbung entlang der Ortsdurchfahrt B 297 vornimmt.

3. In Bereichen, in denen alte Baulinienplane gelten, werden deren festgesetzte
Baulinien nicht geéndert und somit der sich aus der vorhandenen Eigenart
der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab des Gebietes nicht
wesentlich verandert. Der Bebauungsplan sichert lediglich die bestehenden
Nutzungen und trifft Festsetzungen in Bezug auf Fremd- und Eigenwerbung
entlang der Ortsdurchfahrt der B 297.

Da das Aufstellungsverfahren im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB durch-
gefuhrt wird, kann auf die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
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In.1.

recht, sowie keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen, verzichtet werden.

Aufstellungsbeschluss gemall § 2 Abs. 1 BauGB durch  vom

den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 02.05.2017
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom

Planinhaltsbeschluss und Beschluss der Offentlichen Aus-

legung durch den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss vom 02.05.2017

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB Von 12.02.-
bis 16.03.2018

Offentliche Auslegung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB vom 06.02.-
bis 16.03.2018

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gemaf § 10
BauGB

In Kraft getreten gemaR § 10 Bau GB durch Bekanntma-  vom
chung

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele des Bebauungsplans

Anlass und Erforderlichkeit

Das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nurtinger Stral’e“ gemal § 1
(3) BauGB ergibt sich aus den folgenden stadtebaulichen Grinden:

In groBen Teilen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Nirtinger Stral3e”
wurde eine starke Zunahme von grof3flachigen Werbeanlagen festgestellt, die mit
den Mitteln des bestehenden Planungsrechts nicht ausreichend gesteuert werden
kénnen. Die z.T. dlteren, bestehenden Bebauungsplane im Geltungsbereich und die
grol3en Bereiche, die aus nach § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen (unbeplanter
Innenbereich) bestehen, bieten keine ausreichenden Festsetzungen bzw. andere
rechtliche Mdglichkeiten, um Beeintrachtigungen in Form von Fremdwerbung zu
vermeiden und ein einheitlicheres Erscheinungsbild sowie eine durchgangige Hand-
lungsweise sicherzustellen.

Durch grofRflachige AuRenwerbung entsteht eine Uberhéhung des rein &uRerlichen
Eindrucks von einer gewerblichen Nutzung, die mit dem Anliegen gleichberechtigter
Wohnnutzung und Dienstleistungen bei steigernder Quantitat und Qualitat von Wer-
beanlagen kollidiert. Besonders die Attraktivitat des Gebiets fir die Wohnnutzung
leidet, wenn stadtbildpragende, grof3flachige AulRenwerbung an der Ortsdurchfahrt
weiter zunimmt.
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.2.

1.3.

V.1

IvV.2.

Die Entwicklung der Werbeanlagen mit Fremdwerbung als eigenstandige, gewerbli-
che Hauptnutzung entlang der Ortsdurchfahrt der Bundesstrafle B 297 erfordert
deshalb eine Steuerung durch die Bauleitplanung. Die Negativwirkungen fur die At-
traktivitat der bestehenden Betriebe entlang der Nurtinger StralRe soll verhindert und
die gewachsenen Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe an dieser Stelle langfris-
tig gesichert und gefdérdert werden.

Im Ortsentwicklungskonzept Neckarhausen (2017) ist die Aufwertung der Nurtinger
StralRe ein zentrales Ziel. Zur besseren Erlebbarkeit des Stadtraumes und Nutzbar-
keit wurden im Verfahren mehrere Aspekte — insbesondere zur Gestaltung — be-
leuchtet und hierzu von den Blrgern Vorschlage erarbeitet.

Ziele und Zweck der Planung

Um ein negatives Erscheinungsbild der Ortsdurchfahrt entlang der B 297 durch eine
zu groRBe Zahl und Uberdimensionierte GroRe von Werbeanlagen zu vermeiden,
werden Festsetzungen zum Standort und zur zulassigen Art und Grol3e der Werbe-
anlagen in einzelnen Zonen getroffen. Ein ,Wildwuchs“ von Werbeanlagen soll ver-
hindert werden.

Umweltbelange

Das Gebiet des Geltungsbereichs ist voll erschlossen und bebaut. Somit wird sich
der Umweltzustand nicht verandern. Die Planung lasst eine positive Auswirkung auf
das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild erwarten. Die Regelungen uber die Wer-
beanlagen wird weder an der baulichen Nutzung des Gebietes, noch am Verkehrs-
aufkommen oder an der Emissionssituation etwas andern. Erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch/Siedlung, Landschaftsbild / Erholungs-
funktion, Arten und Biotope, Wasser, Geologie/Boden sowie Klima/Luft sind nicht zu
erwarten. Da durch die Planung keine umweltrelevanten Auswirkungen zu erwarten
sind, kbnnen auch MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
solcher Auswirkungen unterbleiben.

Ausgangssituation

Raumliche Lage im Raum

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs umfasst die gesamte Ortsdurchfahrt der B
297 — der Ndrtinger Straf3e - durch Nurtingen-Neckarhausen und anliegende Flur-
stucke.

GrofRe und Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst ca. 8,02 ha und wird gemall 8§89
Abs. 7 BauGB durch folgende Flurstiicke begrenzt:

Norden: 450/26, 449, 450/2 Drosselweg, 449/1 Drosselweg, 450/1 Haydnstral3e,
373/1 Im Maueracker, 371/10, 371/11, 378/1 Auchtertweg, 338/3, 338/5, 338
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IV.3.

IvV.3.1

Richard-Wagner-Strafl3e, 332/1, 332/5, 332/6, 332/2, 332/3, 333/1, 252/4, 252/2,
251/4, 257/2 GoethestraRe, 257/6, 255/4, 261 Schumannstrafe, 255/1, 246/3,
246/1, 242 Friedhof, 203/2 , 204/1, 207, 211/1, 8/6, 7/3, 19 Steile Stralle, 5/2, 4/4, 4,
1/1 Nartinger StralRe, 193, 190/2, 190, 185 BriickenstralRe, 173/1, 173 Kurze Stral3e,
180 Harzstral3e, 165, 162/5, 159/1, 162/4, 155/2, 1 Neckartailfinger Strafl3e, 200/1

Osten: 426/2, 450/26, 424, 373/1, 332/1, 332/5, 203/2, 242, 207, 5/2, 173/1, 165,
155/2, 252, 223, 201, 452/2, 452/3, 451/33, 451/2, 451/1, 334 Verdistralie

Westen: 450/2 Drosselweg, 371/10, 338/2, 338/3, 332/3, 252/3, 251/4, 252/4, 242/2,
246/3, 712, 7/9, 7/3, 19 Steile Stral’e, 4, 1/1 Nirtinger Stral3e, 193, 252, 223
Nurtinger Stral3e, 200, 201, 200/1, 452/10, 452/11, 452/12, 741 Nurtinger Stral3e,
741/1, 5

Siuden: 741 Nurtinger StralRe, 741/2, 185 BriickenstralRe, 741/1, 612 Neckar, 471,
451/2, 452/6, 452/10, 252, 2787 Nirtinger Stral3e, 452/2, 451/29, 451/25

Maf3gebend ist der Bebauungsplan des Stadtplanungs- und Umweltamtes vom
08.01.2018, in dem die Grenzen des Geltungsbereiches eingetragen sind, sowie der
Textteil des Bebauungsplans.

Planungsrechtlichen Ausgangssituation

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplans 2000 in der Fassung vom 07.04.2000 weist flr den Be-
reich des Ortskerns und den Bereich sudlich der B 297 gemischte Bauflachen und
fur den nordostlichen Bereich Wohnbauflachen aus.
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IV.3.2

IV.3.3

IvV.3.4

V.1

V.1.1

V.1.2

V.1.3

Stadtentwicklungskonzept

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Nurtingen wird das Ziel fur die B
297 im Schlusselprojekt 9 mit dem Projektbaustein 9.5. beschrieben mit: ,Durch-
fahrtsstralle Neckarhausen aufwerten®. Hiermit ist insbesondere die stadtebauliche
Einbindung der OrtsdurchgangsstrafRe in den Ort sowie die Stadtgestaltung gemeint.

Ortsentwicklungskonzept Neckarhausen (2017)

Im Ortsentwicklungskonzept Neckarhausen (2017) wird der IST-Zustand der gesam-
ten Nurtinger StraRe mit erheblichen gestalterischen Mangel beschrieben, so dass
die Aufwertung der Nurtinger Stral3e als ein zentrales Ziel im Ortsentwicklungskon-
zept dargestellt wird.

Bebauungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberdeckt in weiten Teilen 8§34 BauGB
Bereiche (unbeplanten Innenbereich).

Folgende Bebauungs- und Baulinienplane werden berihrt bzw. mit dem Geltungs-
bereich teilweise bzw. vollstandig Uberdeckt:

e Baulinienplan ,Ortsbauplan® westlicher Teil (Rechtskraft: 07.02.1929) im Be-
reich der Neckartaiflinger Stral3e (teilweise),

+ Baulinienplan ,Ortsbauplan  —  ostlicher  Ortsteil® (Rechtskraft:
26.03.1928/03.04.1928) im Bereich Ndirtinger Strae ab Nr. 41 bis zum
Auchtertweg 8 (teilweise),

o Bebauungsplan ,Nurtinger StraBe 79“ (PB 117.25.0, Rechtskraft: 19.06.1971
(vollstandig).

Nachrichtliche Ubernahmen, Fachplanungen und Gutachten

Nachrichtliche Ubernahmen und Fachplanungen

Erdbebenzone

Nach der DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten aus dem Jahr 2005
liegt das Plangebiet in der Erdbebenzone 1. Einem rechnerischen Nachweis der
Erdbebensicherheit sind als Untergrundklasse R und als Baugrundklasse B zugrun-
de zu legen. Die konstruktiven Vorgaben der Norm sind einzuhalten.

Flachenhaftes Bodendenkmal

Fir einen Teilbereich des Friedhofs liegt ein flachenhaftes Bodendenkmal vor.

Denkmalgeschutze Gebaude

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschiitzten
Gebaude.
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V.1.4

V.1.5

VI

VI.1.

V1.2

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bauungsplans liegen folgende Altlastenver-
dachtsflachen vor:

Flurstiick Nr. 451/3 (Flache mit Handlungsbedarf bei Nutzungséanderung)
Flurstiick Nr. 242/2 (Flache mit Handlungsbedarf bei Nutzungsanderung)

Flurstiick Nr. 338/4 (Boden- und Altlastenkataster (LRA 2011) Verdachtsfla-
che)

Hochwassergefahrdung

Weite Teile der Bereiche sudlich der Nurtinger Straf3e liegen im Hochwasserbereich
HQ 100.

Nordlich der Nurtinger Straf3e (in westlicher Richtung) ab der Haydnstral3e liegen
ebenfalls weite Teile im Hochwasserbereich HQ 100.

Planinhalt

Ziele der Planung

Der Bebauungsplan ,Nurtinger StralRe“ nimmt Impulse des Ortsentwicklungskon-
zepts Neckarhausen (2017) auf und fordert die Identifikation mit dem Ortsteil durch
eine Attraktivitatssteigerung des Bereichs der Ortsdurchfahrt.

Die stadtebauliche Attraktivitat dieser innerértlichen Hauptverkehrsachse soll insbe-
sondere erhalten und gesteigert werden. Das Erscheinungsbild dieser Stral3enrau-
me hangt aber nicht nur von der Gestaltung der Gebaude und des Stralenraums
ab. Auch untergeordnete Bauteile in Form von Werbeanlagen pragen das Stadtbild.
Deshalb tragt die Regelung der Fremdwerbung zur Weiterentwicklung der charakte-
ristischen Ortsstruktur von Neckarhausen bei.

Die Gestaltung des Ortsbildes gehdrt nach § 1 Abs. 6, Nr. 5 BauGB zu den bei der
Aufstellung von Bauleitpl&anen besonders zu berticksichtigenden Belangen.

Die Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans “Nurtinger
StralRe” gewahrleisten auf3erdem eine gute Orientierung im vorhandenen Stadtraum.
Die Regelung der Art, Form und GroRe von Werbeanlagen verhindert ein Uberfrach-
ten der vorhandenen StraRenrdume.

Steuerung der Werbeanlagen entlang der B 297

Der einfache Bebauungsplan und die Satzung utber 6rtliche Bauvorschriften nach 8
74 LBO dienen der Steuerung von Werbeanlagen durch Festsetzungen zu Fremd-
werbung im Bereich der Ortsdurchfahrt Neckarhausens (B 297). In groRen Teilen
des Geltungsbereichs wird eine starke Zunahme der Werbeflachen, insbesondere
von grol3flachiger Fremdwerbung beobachtet, die mit den Mitteln des bestehenden
Planungsrechts nicht ausreichend gesteuert werden kann. Die verschiedenen be-
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VI

VIIL1.

VII.2.

stehenden alteren Bebauungspléne im Geltungsbereich bieten keine ausreichenden
Festsetzungen, um Beeintrachtigungen in Form von Fremdwerbung zu vermeiden,
und ein einheitliches Erscheinungsbild sowie eine durchgangige Handlungsweise si-
cher zu stellen.

Um Negativwirkungen fir die Attraktivitat der Wohn- und Gewerbeflachen entlang
Ortsdurchfahrt B 297 zu verhindern und die gewachsenen Dienstleistungs- und
Handwerksbetriebe an dieser Stelle langfristig zu sichern, sollen mit diesem Bebau-
ungsplanverfahren Steuerungsinstrumentarien erarbeitet werden. Damit soll diesen
Entwicklungen entgegengesteuert werden, wobei dem wirtschaftlichen Wunsch der
ortlichen Gewerbetreibenden nach ausreichend Raum fiir Eigenwerbung weiterhin
nachgekommen werden soll.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen der Fremdwerbung als Unterart baulicher Nutzungen

Nach 8§ 1 Abs. 9 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur be-
stimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen
baulichen oder sonstigen Anlagen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen, wenn besondere stadtebauliche Grinde
dies rechtfertigen. Zu den ausschlieBbaren Anlagentypen gehéren auch Anlagen der
Fremdwerbung.

Eine Steuerung der Fremdwerbung kann aber nur vorgenommen werden, wenn fur
den betreffenden Bereich ein Gebietstyp im Sinne der 88 2-9 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt ist, da nur in diesen Fallen auf die Modifikationsmoég-
lichkeit des § 1 Abs. 9 BauNVO (Differenzierung nach Arten von baulichen und
sonstigen Anlagen) im Sinne von Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung (=
nicht an der Statte der Leistung = Fremdwerbung) zurlickgegriffen werden kann.

Da der allergro3te Teil des Geltungsbereiches aktuell innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile gemanR § 34 BauGB liegt, wird fur diesen Bereich der Erlass
eines einfachen Bebauungsplanes (mit der Festschreibung der Art der baulichen
Nutzung) erforderlich.

Die Festschreibung der Art der baulichen Nutzung erfolgt auf Grundlage der Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans und der tatsachlich vorhandenen Art der bauli-
chen Nutzung in den entsprechenden Bereichen als Mischgebiet (Ml gemafl 86
BauNVO) bzw. als Allgemeines Wohngebiet (WA gemal § 4 BauNVO).

Weitere Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sind nicht notwendig und
werden daher auch nicht getroffen.

Gliederung planungsrechtlichen Festsetzungen

Festsetzungen zu Werbeanlagen sind zur klareren Darstellung in Nutzungsbereiche
mit unterschiedlichen Baugebieten aufgeteilt.
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VIl.2.1

VII.2.2

Mischgebiet MI-1, westlicher Teilbereich der Niurtinger Strafle

Lage MI-1: Der Bereich von der Einmindung der Neckartailfinger Strafl3e (Flurstiick
622/4) bis zur BriickenstraRe (Flurstiick 176) wird als Mischgebiet MI 1 festgesetzt.
Da der Bereich bisher nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen war, ist die Festsetzung eines
Baugebiets nach § 2-9 BauNVO erforderlich, da auf der alleinigen Grundlage des §
34 BauGB keine Steuerung der Fremdwerbung erfolgen kann. Der vorhandene Bau-
linienplan ,Ortsbauplan® westlicher Teil* setzt nur im Norden eine Baulinie mit einer
Bautiefe von ca. 25 m fest.

Die vorhanden gemischten Nutzungen von Gewerbe, Laden und Wohnen soll erhal-
ten und gefoérdert werden. Die Orientierung der Gebaude an der Ndrtinger Stral3e
geht eindeutig in Richtung Ortsmitte.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind fir den Bereich MI 1 untypisch und bendti-
gen bei Neubau erhebliche Flachen bzw. Abstande zur vorhandenen Wohnbebau-
ung. Da zudem solche Nutzungen aktuell nicht vorhanden sind, werden diese Nut-
zungen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten ist erforderlich, da der Charakter des be-
troffenen Gebietes, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die Stadtstruktur und auch
die bestehenden Funktionen des Gebietes ansonsten gefahrdet wirden. Eine Zu-
lassigkeit von Vergnigungsstatten wirde zudem der im Ortsentwicklungskonzept
formulierten Ziel der Aufwertung der Ortsdurchfahrt widersprechen.

Werbeanlagen kénnen eine eigenstandige gewerbliche Nutzung in Form einer
Haupt- oder Nebenanlage darstellen. Diese Werbeanlagen kénnen nach der Art der
Nutzung (8 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB) geregelt werden:

Anlagen der Fremdwerbung besitzen eine besondere stadtebauliche Relevanz, da
sie — gerade bei einer Haufung — Belange erfassen oder bertihren, welche im Hin-
blick auf das grundsatzliche Gebot des § 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs.
7 BauGB eine stadtebauliche Betrachtung und Ordnung verlangen. Sie sind flir das
Ortsbild von besonderer Relevanz, da es ihr eigentliches Ziel ist, die Aufmerksam-
keit auf sich zu lenken und im vorhandenen Ortsbild ,auffallend“ zu wirken. Aufgrund
der zumeist negativen Auswirkungen dieser Werbeflachen auf das Erscheinungsbild
des derzeit und zukilnftig stadtebaulich aufgewerteten Mischgebiets sind diese nicht
gewunscht. Die besondere stadtebauliche Relevanz ergibt sich weiterhin aus den
Zielen der Planung dieser Begrindung.

Um nicht die einseitige auch gestalterische Orientierung der Gebéaude in Richtung
Ortsmitte (vorhandene StralRenabwicklung) durch rickwartige einzelnstehende Wer-
beanlagen aufzubrechen und zu beeintrachtigen, werden in dieser Zone Werbean-
lagen als eigenstandige Nutzung (Fremdwerbung bzw. die Werbung nicht an der
Stelle der Leistung) ausgeschlossen.

Mischqgebiet MI-2, mittlerer Teilbereich der Nirtinger StralRe

Lage MI-2: Das festgesetzte Mischgebiet MI-2 liegt nordlich der B 297 im Bereich
zwischen Brickenstral3e (FIst. 185) und dem Friedhof (Richard-Wagner-Stral3e /
Flursttick 338).
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VII.2.3

Es ist durch kleine gewerbliche Betriebe, L4den und Wohnnutzung, sowie durch die
Einmiundung einer innerdrtlichen HaupterschlielBungsstralle gepragt. Planungsrecht-
lich ist der Bereich bisher nach § 34 BauGB zu beurteilen, daher ist es erforderlich
die aus dem Bestand und den Vorgaben des Flachennutzungsplans hergeleiteten
Art der Nutzung festzusetzen, da auf der alleinigen Grundlage des § 34 BauGB kei-
ne Steuerung der Fremdwerbung erfolgen kann. Der teilweise Uberdeckte Baulini-
enplan ,Ortsbauplan — 6stlicher Ortsteil* (RK: 26.0.3.1928/03.04.1928) setzt lediglich
Baulinien an der vorhandenen Bebauung fest.

Die vorhanden gemischte Nutzung von Gewerbe, Laden und Wohnen soll erhalten
und gefdrdert werden. Die Orientierung der Gebaude an der Nurtinger Stral3e geht
zum groReren Teil in Richtung Nurtinger Stralie.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind fir den Bereich Ml 2 untypisch und benéti-
gen bei Neubau erhebliche Flachen bzw. Abstéande zur vorhandenen Wohnbebau-
ung. Da zudem solche Nutzungen aktuell nicht vorhanden sind, werden diese Nut-
zungen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten ist erforderlich, da der Charakter des be-
troffenen Gebietes, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die Stadtstruktur und auch
die bestehenden Funktionen des Gebietes ansonsten geféhrdet wirden. Eine Zu-
lassigkeit von Vergnigungsstatten wirde zudem der im Ortsentwicklungskonzept
formulierten Ziel der Aufwertung der Ortsdurchfahrt widersprechen.

Werbeanlagen kénnen eine eigenstéandige gewerbliche Nutzung in Form einer
Haupt- oder Nebenanlage darstellen. Diese Werbeanlagen kénnen nach der Art der
Nutzung (8 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB) geregelt werden:

Im Mischgebiet MI-2 sind Werbeanlagen als eigenstandige Nutzung (Fremdwerbung
bzw. nicht an der Stelle der Leistung) ausnahmsweise gemalf den Festsetzungen
der ortlichen Bauvorschriften zuléssig. Die ausnahmsweise Zulassung dieser Anla-
gen ist erforderlich, um deren Zahl gezielter zu steuern und die Anlagen so verteilen
zu kénnen, dass die Ortsmitte nicht in den Hintergrund der Wahrnehmung gedrangt
wird. Hierzu werden in den drtlichen Bauvorschriften Vorgaben u.a. zur Grol3e, An-
zahl sowie Materialitat definiert.

Mischgebiet MI-3, mittlerer Teilbereich der Nirtinger Strafl3e

Lage MI-3: Das Mischgebiet MI-3, sidlich der B 297 und zum Neckar gelegen, ist
von einer Tankstelle, einem Lebensmittel-Discounter, weitere Laden sowie Kleinge-
werbe und Wohnen gepragt. Planungsrechtlich ist der Bereich ebenso bisher nach §
34 BauGB zu beurteilen, so dass es erforderlich ist, die aus dem Bestand und den
Vorgaben des Flachennutzungsplans hergeleiteten Art der Nutzung festzusetzen, da
auf der alleinigen Grundlage des § 34 BauGB keine Steuerung der Fremdwerbung
erfolgen kann.

Die vorhanden gemischten Nutzungen von Gewerbe, Laden und Wohnen soll erhal-
ten und gefordert werden. Die Orientierung der Geb&aude ist hier zum grof3ten Teil in
Richtung Nurtinger Stral3e.

Gartenbaubetriebe sind fur den Bereich MI 3 untypisch und benétigen bei Neubau
erhebliche Flachen bzw. Abstande zur vorhandenen Wohnbebauung. Da zudem
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VII.2.5

solche Nutzungen aktuell nicht vorhanden sind, werden diese Nutzungen ausge-
schlossen.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten ist erforderlich, da der Charakter des be-
troffenen Gebietes, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die Stadtstruktur und auch
die bestehenden Funktionen des Gebietes ansonsten gefahrdet wirden. Eine Zu-
lassigkeit von Vergnigungsstatten wirde zudem der im Ortsentwicklungskonzept
formulierten Ziel der Aufwertung der Ortsdurchfahrt widersprechen.

Im Mischgebiet MI-3 sind Werbeanlagen als eigenstdndige Nutzung (nicht an der
Stelle der Leistung) ausnahmsweise gemaf den Festsetzungen der Ortlichen Bau-
vorschriften zuléssig. Die ausnahmsweise Zulassung dieser Anlagen ist erforderlich,
um deren Zahl gezielter steuern und die Anlagen so verteilen zu kdnnen, dass die
Ortsmitte nicht in den Hintergrund der Wahrnehmung gedréangt wird. Hierzu werden
in den ortlichen Bauvorschriften Vorgaben u.a. zur Grol3e, Anzahl sowie Materialitat
definiert.

Allgemeines Wohngebiet WA-1, mittlerer Teilbereich der Nirtinger Stralle

Lage WA-1: Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 liegt nordlich der Nirtinger Stral3e
zwischen Friedhof und der Richard-Wagner-Straf3e (zwischen Flurstiick-Nr. 242/3
bzw. 248/1 und 338).

Im Allgemeinen Wohngebiet WA-1 sind Werbeanlagen als eigenstandige, gewerbli-
che Hauptnutzung (nicht an der Stelle der Leistung) auch nicht ausnahmsweise zu-
lassig. Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen. Dieser Typcharakter wird durch groRere Werbeanlagen, die als eigenstan-
dige, gewerbliche Nutzung fir Fremdwerbung agieren, beeintrachtigt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Bereich WA 2 nicht vorhanden und be-
notigten bei Neubau/Neuansiedelung erhebliche Flachen bzw. Abstande zur vor-
handenen Wohnbebauung, weshalb diese Nutzungen ausgeschlossen werden.

Mischgebiet MI-4, 6stlicher Teilbereich der Nirtinger Stralle
Lage WA-1: Nurtinger Stral3e 79

Das MI-4 ersetzt im Bebauungsplan ,Nurtinger Strale 79“ (PB 117.25.0, rk:
19.06.1971) die ortlichen Bauvorschriften, der bisherige Bebauungsplan behélt wei-
ter seine planungsrechtliche Gultigkeit.

Die vorhandene gewerbliche Nutzung erfordert die Beibehaltung der Ausweisung als
Mischgebiet. Auf Grund der Grof3e des Mischgebietes (ein Gebaude) und des um-
gebenden Allgemeinen Wohngebietes (WA 2) werden die gleichen drtlichen Bauvor-
schriften wie fur das WA 2 festgeschrieben.

Werbeanlagen als eigenstandige, gewerbliche Nutzung (nicht an der Stelle der Leis-
tung) sind in diesem kleinen Ml ausgeschlossen, da das umschlieRende Allgemeine
Wohngebiet nach § 4 Abs. 1 BauNVO die dominierende Nutzung ist und vorwiegend
dem Wohnen dient. Dieser Typcharakter wird durch grol3ere Werbeanlagen als ei-
genstandige, gewerbliche Nutzung fir Fremdwerbung auch in Bezug auf die beiden
angrenzenden Wohngebiete beeintrachtigt.
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VI

VIIL1.1

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Bereich MI 2 nicht vorhanden und bend-
tigten bei Neubau erhebliche Flachen bzw. Abstande zur vorhandenen Wohnbebau-
ung, weshalb diese Nutzungen ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten ist erforderlich, da der Charakter des be-
troffenen Gebietes, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die Stadtstruktur und auch
die bestehenden Funktionen des Gebietes ansonsten geféhrdet wurden. Eine Zu-
lassigkeit von Vergnlgungsstatten wirde zudem der im Ortsentwicklungskonzept
formulierten Ziel der Aufwertung der Ortsdurchfahrt widersprechen.

Allgemeines Wohngebiet WA-2, dstlicher Teilbereich der Niirtinger Strafle

Lage WA-2: 6stlicher Teilbereich Nurtinger Straf3e von der Richard-Wagner-Stral3e
(Flurstick 338), bis zum d&stlichen Ende des Geltungsbereichs (Flurstiick
426/2,450/26 und 424, nordlich der Ortsdurchfahrt B 297).

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) wird das Ziel verfolgt, die
Starkung des Wohnens in Bereich des 0Ostlichen Ortschaftsteils von Neckarhausen
Zu erreichen.

Planungsrechtlich ist der Bereich bisher weitestgehend nach § 34 BauGB zu beurtei-
len, so dass es erforderlich ist, die aus dem Bestand und den Vorgaben des Fla-
chennutzungsplans hergeleiteten Art der baulichen Nutzung festzusetzen, da auf der
alleinigen Grundlage des § 34 BauGB keine Steuerung der Fremdwerbung erfolgen
kann. Der Uberdeckte Baulinienplan ,Ortsbauplan — 6stlicher Ortsteil” (RK:
26.0.3.1928 / 03.04.1928) setzt lediglich Baulinien an der vorhandenen Bebauung
fest.

Im WA-2 sind Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung (nicht an der Stelle
der Leistung) nicht zulassig. Sie werden ausgeschlossen, da das Allgemeine Wohn-
gebiet nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dient. Dieser Typcharak-
ter wird durch groRere Werbeanlagen, die als eigensténdige, gewerbliche Nutzung
fur Fremdwerbung agieren, in Bezug auf das Wohngebiet beeintrachtigt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Bereich WA-2 nicht vorhanden und be-
notigten bei Neubau/Neuansiedelung erhebliche Flachen bzw. Abstande zur vor-
handenen Wohnbebauung, weshalb diese Nutzungen ausgeschlossen werden.

Ortliche Bauvorschriften

Begriffsbestimmungen

Anlagen der AulRenwerbung (Werbeanlagen) sind alle értlich gebundenen Einrich-
tungen, die der Ankiindigung oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder
Beruf dienen und vom o&ffentlichen Verkehrsraum aus sichtbar sind. Hierzu gehéren
vor allem Schilder, Beschriftungen, Bemalungen, Lichtwerbungen, Schaukéasten so-
wie fir Anschlage oder Lichtwerbung bestimmte Saulen, Tafeln, Fahnen und Fla-
chen (8 2 Abs. 9 Satz 1 LBO).
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VIII.1.2
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Grol¥flache Werbung im Sinne dieser Satzung sind Werbeanlagen tber einer Grol3e
von 4 gm.

Keine Werbeanlagen im Sinne dieser Satzung sind Werbeanlagen, die im Zusam-
menhang mit allgemeinen Wahlen oder Abstimmungen angebracht oder aufgestellt
werden, wahrend der Dauer des Wahlkampfes, Werbeanlagen in Form von An-
schlagen, Werbeanlagen an Baustellen, soweit sie sich auf das Vorhaben beziehen,
Lichtwerbungen an Saulen, Tafeln oder Flachen, die allgemein dafiir baurechtlich
genehmigt sind, Auslagen und Dekorationen in Schaufenstern und Schaukasten,
Werbemittel an Verkaufsstellen fir Zeitungen und Zeitschriften.

Des Weiteren sind Werbeanlagen, die nach ihrem erkennbaren Zweck nur voriiber-
gehend fur hochstens 2 Monate innerhalb bebauter Ortsteile angebracht werden.

Werbeanlagen nach § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

In den ortlichen Bauvorschriften sind nach § 74 LBO Werbeanlagen als Geschafts-
werbung im Zusammenhang mit einer gewerblichen Nutzung geregelt. Hierbei han-
delt es sich um Werbung an der Stétte der Leistung.

Unter der Statte der Leistung wird definiert, dass nur fir die tatsachlich in den Ge-
bauden auf dem Grundstiick betriebene Nutzung beworben werden darf. Erlischt
diese, ist die Werbeanlage unverziglich zu beseitigen. Der bauordnungsrechtlichen
Zuldssigkeit von Werbeanlagen setzt § 11 LBO Grenzen. Danach sind bauliche An-
lagen mit ihrer Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie das Strafl3en-, Orts-
oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht
beeintrachtigen. Diese Vorschrift gilt nach 8 11 Abs. 3 Nr. 1 LBO auch fur Werbean-
lagen, die nach der Legaldefinition des § 9 Abs. 3 LBO keine baulichen Anlagen
sind.

Zulassige Werbung an der Stelle der Leistung muss direkt an Geb&auden (unmittel-
barer Zusammenhang) angebracht werden. Freistehende Werbeanlagen (Eigen-
werbung an der Stelle der Leistung) kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn eine Anbringung an den Gebauden nicht sinnvoll bzw. mdglich sind.

Das Erscheinungsbild soll optisch ruhig und im Wesentlichen gestalterisch einheit-
lich gehalten werden. Werbeanlagen sollen jedoch gut lesbar und erkennbar sein.
Um dies sicherzustellen, werden die Gestaltung, Ausformung, die Anzahl und die
maximale GroRRe der Werbeanlagen festgesetzt. Daher sind Werbeanlagen auch am
Gebéaude in den Briustungszonen und oberhalb der Gebaudekante oder auf dem
Dach nicht zulassig. Die Anbringung von Werbeanlagen Uber Gebaudeecken, an
Brandwénden, Giebeln und an Einfriedungen wirde den StralRenraum zusatzlich vi-
suell tberfrachten und ist daher ebenfalls nicht zulassig.

Anzahl der Werbeanlagen an Gebauden

Die Anzahl der Werbeanlagen wird generell auf eine Werbeanlage pro Fassadensei-
te und Betrieb festgesetzt, um eine Uberfrachtung der Fassaden zu vermeiden und
die Lesbarkeit der Werbung sicherzustellen.
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Anbringungsorte

Die Anbringungsorte der zulassigen Werbeanlagen und die Art der Anbringung wer-
den geregelt, um eine gestalterische Steuerung zu ermdglichen.

Das Erscheinungsbild der Nurtinger Straf3e soll optisch ruhig und im Wesentlichen
gestalterisch einheitlich gehalten werden, um die Wohn- und Gewerbestandorte at-
traktiv zu halten bzw. aufzuwerten. Dennoch sollen Werbeanlagen gut lesbar und
erkennbar sein. Um dies sicherzustellen, sind Werbeanlagen am Gebaude, in den
Bristungszonen und nicht oberhalb der Gebaudekante oder auf dem Dach zulassig.
Die Anbringung von Werbeanlagen tber Geb&audeecken, an Brandwanden, Giebeln
und an Einfriedungen wirde den StralBenraum zuséatzlich Uberfrachten und ist daher
nicht zulassig. Freistehende Werbeanlagen an der Stelle der Leistung sollen nur
ausnahmsweise an anderer Stelle, aber im direkten Zusammenhang mit dem Leis-
tungsort (meist Gebaude) angebracht werden, wenn dies zwingend erforderlich ist
(z.B. Lesbarkeit von der o6ffentlichen Stral3e aus).

Gestaltung und GréRRe von Werbeanlagen

Die Festsetzungen bezuglich der Grof3e und Ausladung der einzelnen Werbeanla-
gen dienen der Verhinderung einer moglichen Uberfrachtung der Fassaden. Einzel-
buchstaben sollen die Hochwertigkeit der Werbeanlage sicherstellen. Ein Anteil der
Werbeanlage an der Fassadenbreite von maximal 30% soll gewéhrleisten, dass das
architektonische Erscheinungsbild der Fassade nicht tiber die Mal3e strapaziert und
beeintrachtigt wird, aber dennoch die Werbewirksamkeit der Werbeanlage gesichert
bleibt. Die zusatzliche Festsetzung des Mindestabstands zu begrenzenden Bautei-
len von 20 cm sichert das Einfiigen der Schrift in die jeweilige Fassade.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu den Werbeanlagen als eigenstandi-
ge Nutzung (nicht an der Stelle der Leistung, Fremdwerbung)

Die ausnahmsweise zulassigen Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nut-
zung (nicht an der Stelle der eigenen Leistung, Fremdwerbung) aul3erhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen im MI-2 und MI-3 werden mit den Festsetzungen zur
GroRRe und Abstand untereinander aus gestalterischen Griinden gesteuert.

Insbesondere die dichte Abfolge von einzelnen Anlagen wird als visuell stérend und
ortsuntypisch wahrgenommen. Die Festsetzungen bezliglich der GréRRe, Ausladung
und Abstand der einzelnen Werbeanlagen basieren auf der Abwagung zwischen
den unterschiedlichen Interessen der Grundstiickseigentiimer bzw. Eigentiimer der
Gebaude. Deren Interessen bewegen sich zwischen der Einnahmengenerierung
(durch die Werbeanlagen aulRerhalb der Stelle der Leistung) und dem Schutz des
visuellen Bildes des Gebé&udes. Die Ortlichen Bauvorschriften sollen diese Interes-
sen in Einklang bringen.

Der Erhalt des Ortsbildes war zudem ein haufig genanntes Ziel im Rahmen des Pro-
zesses zum Ortsentwicklungskonzeptes Neckarhausen und wurde oft im Zusam-
menhang mit grol3flachiger Werbung gebracht.
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IX.1.

IX.2.

erstellt:

Die bestehenden Standorte haben bis zu einer Erneuerung oder Umgestaltung der
bestehenden Anlage Bestandsschutz.

Unzuléassige Werbeanlagen:

Akustische und elektronische Medien, Booster (Lichtwerbung am Himmel), beleuch-
tete Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufen-
dem Licht, sowie durchgehende Farbbander mit Werbecharakter, transparente,
Spannbéander und Banner werden als Arten von Werbeanlagen ausgeschlossen.
Dieser Ausschluss dient dazu, das Erscheinungsbild des StraRenraums und der
Fassadenfronten optisch ruhig zu halten und eine Beeintrachtigung der Anwohner
zu verhindern.

Plastische Werbeanlagen, wie Attrappen, Figuren und ahnliche der Werbung die-
nende Gegenstande wirken im Straenraum verwirrend, lenken ab und entwerten
den Stadtraum.

Ausnahmen und Abweichungen:

GrofR¥flachenwerbung, mit max. 2 Tafeln bis max. 12 gm zusammen, die auf Park-
platzen von groReren Einzelhandelsbetrieben aufgestellt werden und nicht in den 6f-
fentlichen Verkehrsraum wirkt, kénnen zugelassen werden, wenn sie den Festle-
gungen zu den einzelnen Zonen entsprechen.

Weitere Ausnhahmen von den ortlichen Bauvorschriften kénnen im Einvernehmen mit
der Stadt Nirtingen nach § 56 (1) und (3) LBO gewahrt werden.

MalRnahmen zur Verwirklichung
Kosten und Finanzierung keine

Bodenordnende MalRnahmen => Keine erforderlich

Stadtplanungs- und Umweltamt Nirtingen,
Nurtingen, den 10.04.2018
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