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- KREIS TUBINGEN
STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL KERNSTADT

BEBAUUNGSPLAN

»Ziegelhutte II“ — 2. Anderung

Textteill vom 10.10.2019

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar ibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 15.06.2020

gez. T. Weigel gez. A. Garthe
Erster Blrgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 24.07.2020
Rottenburg am Neckar, den 24.07.2020 gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungsamtes



Bebauungsplan ,Ziegelhiitte |1 — 2. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Dieser Bebauungsplan wird in seinem Geltungsbereich nur dahingehend geéndert, dass die
Art der baulichen Nutzung dahingehend geandert wird, dass Bordelle und bordellahnliche
Betriebe ausgeschlossen werden.

Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans )
LZiegelhitte 1% rechtsverbindlich seit 27.06.1989, zuletzt geandert am 21.11.2014 (1. Ande-
rung), unverandert weiter.

In Ergéanzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt, die Anderun-
gen sind blau markiert.

Rechtsgrundlagen

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Ge-
setztes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).
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Bebauungsplan ,Ziegelhiitte 11 — 2. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

I. Planungsrechtliche Festgetzungen

GemdR § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom B.12.1986 (BGBl. I 8. 2251) in Verbindung mit den §8
1=27 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der FPassung der Bekannt-
machung vom 15.9.1977 (BGBl. I 8. 1763) gelindert durch Anderungs-

verordnung vom 19.12.1986 (BGBl. 1 5. 2269).

1. er lichen Nutzun § 9 Abs., 1 Nr. 1 BauGB
&8 1-15 BaulNvo
GE2 =~ Gewerbegebict gem. § B 1. V. m. § 1

Abs, 5 + 9 BauNvo

fuldissig sind die in 6 8 Abs. 2 2iffur 1 bis 3 BauNvo
genannten Nutzungen, mit Ausnahme von Einzelhandels-
betrieben aller Ari, sowie Bordellen und bordellahnlichen Betrieben.

_ . Zuldssing sind Einzelhandolsbetric-
b der Branchen

MBbel (inel. Kiichen),
Biromdbel (incl., Bfiromaschinen),
Elektrainstallet jonsbedar £,

Camp Lngfohrzeuge und - Zelte,

Gartenbodart, e

Baustoffe und Baumatertalien,
Werkzeuge und Mascninen,
Kraftfshrzeuge und Motorrider
einschl, Zubchdér und BErsatzteile,
Mineralolerzeugnisse und andoeroe
Heismaterial fen.

GEep = winguschrénktes Gewerbegebiet gem. § 8 i, ve m. § 1
Abs., 5 + 9 BauNvo
Bullissiy aind die Ln 9 @ « 2 BIffar 1 bLs 3 BauNve
ahannten Nuﬁgqhqon¢<qunaﬁ;¢ dan Wohnen nicht wesont=
lich attren. Binzelhandelebatriobs allor Ark , sowie
Bordelle und bordellahnliche B_etriebe_ sinq unzvq‘lés_svi'q." o N
‘ ~ Zulassig s ind ﬂangulhandolybettidbo dor Bran-
Ty = CHEN T Mibel (inel. Kohen),
BliromGbel {incl. Hlramaschinen),
Elektrolnstallationsbedart,
Umptuq.‘drwp und - Zeite,

Gartenbodart,

Baustoffe und Baumaterialien, 3
Werk s und Maschinen,
Kraftfahrzeuge und Motorrider

ainachl. Zubehdr ynd Ersatzteile,
AN R e

e '
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Bebauungsplan ,Ziegelhitte I1“ — 2. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

11 Sondergebiet "Unterkunfte fur Asylbewerber und Fluchtlinge"
gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO

Das Sonderagebiet dient zur nicht dauerhafien Unterbringung von Asylbewerbern
und Fluchtlingen (Asylbewerberunterkunft) gemall dem Gesetz zur Neuordnung der
Flachtlingsaufnahme, Gber die Erstattung von Leistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsagesetz und zur Anderung sonstiger Vorschrifien vom 19. Dezember 2013
(GBI S. 493).

2. Bedingte und befristete Festsetzung
§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB

21 Befristung / Zeitraum
Auf der im Lageplan zum Bebauungsplan als gewerbliche Baufidche (GEe)
festgesetzien Baufiache wird befristet fur 10 Jahre nach § 11 Abs. 1 BauNVO ein
Sondergebiet fur die Unterbringung von Asylbewerben zugelassen.

22 Bedingte Festsetzung
Wird die Nutzung nach Ziffer 2.1 vor Ende des Befristungszeitraumes aufgegeben, so
gilt fur kunfiige Nutzungen die Vorgahe unter Ziffer 2.3.

23  Folgenutzung
Die planungsrechtliche Festsetzung als Gewerbegebiet (GEz), in ihrer urspringlichen
Festsetzung (Texttell zum Bebauungsplan. |. Planunasrechtliche Festsetzunaen.
Ziffer 1), rechtsverbindlich seit 27.06.1989, sowie deren 2. Anderuna, ist anzuwenden.

Seite 4 von 7



Bebauungsplan ,Ziegelhiitte 11 — 2. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

2. MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr., 1 BauGB
§§ 16-21 BauNVO

Grundfldchensahl (GRZ) und Geschobflichenzahl (GFZ) wntsprechend
dem Einschrieb im Bebauungsplan,

3., Hauweise $ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGs
§§ 22 BaudNVO

o = offene Bauweise ) )
al = abweichende Bauwcise: en gilt die offene Hauweise, jgdgch
sind Gebdude mit einer L¥nge von mehr als 50 m zuldissig

4. FPlhchen zom anpllanzen und zur Erhal- 5 % Abo., | Nr. 25 BauCGh

tung von Baumen und Strauchern

4.1 Die im Debauungsplan gekennzeichnulen Einzelbdume sind zu erhal-
ten und zu pflegen, gegebenenfalls sind neue Bllume anzupflanzen.

4.2 Auf den im Bebauungsplan mit einem Fl3chenpflanzgebot - pfg | -
gekennzeichneten Flichen ist auf jeweils 100 m? Grundstiicksfliche
mindestens ein einheimischer, standuttyerechter Laubbaum zu pflan-
zen und zy erhalten,

4.3 Auf den im Bebauungsplan mit einem Fléchenpflanzgebot - pfy 2 -
gekennzeichneten Flichen sind einheimische Strducher, Kleinbdume
und hochsLimwige Laubbdume [ldchly anzupflanzen und 2u arhalten.

4.4 Pflanzarten:
Flir die Bepflanzung sind vorzugsweise folgende Arten zu verwenden:

Hochstimmige Biumes Kleinblume:

- alle Arten von Obstbiumen - Feldahorn

- Linde - Peuerahorn

= Rotbuche = Hausbuche

~ PBerg- und Spitzahorn = Fuldulmw

- Eiche = Traubenkirsche
straucher: g %

- Fulasanbirne - Zierguitte

= Hartriegel = Haselnuf

= Wildrosen - Salweide _
= Weiddorn = wolliger Schneeball

5. Von dof Mehauung froipuhaltcnde Tléchen § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Das im Bebauungsplan eingezeichnete Sichtfold ist von Sichthine
g::qiggcn Jedes Axt libes 0,7 m HBhe ab FahrbahnpberRanto Ireizus=

lven, _
AU @en im Mobauungsplan gekennzeichneten Flichen an der L 370
ktinnen Nebenanlagen gemif § 14 BauNVO zugelassen werden, hiervon
dusdenommen vind Gebdude im Sinne 'won § 2 Kba; 2 LBO,

n der L 370 ; $ 9 Abs. L Nr. 11 BauGe

Bs sind nur an den im Bnhanunqtplnn.gekunnzeichnetcp,stﬁl;aﬁ‘l“-
uha Austanrten von und gur L 370 zulfasig. S ;
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Bebauungsplan ,Ziegelhiitte 11 — 2. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

.  BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Ziegelhatte 11 rechtsver-
bindlich seit 27.06.1989, gelten unverandert weiter.

11, Bauvordnungsrechtliche Festsetzungen
Gemas § /3 der Landesbauordnung {(LBO) von Baden-Wiirttembery in der

Fassung der Bekanntmachung vom 28,11.1983 (GBl. S8. 770) gefindert
durch Cosets vom 1.4.1985 (GDl. 8. 51).

l. Dachgestaltung

Die Dachform der Geblude ist, soweit festgesetzt, nur entspre=
chend dem Einschrieb im Bebauungeplan zuldsesiq.

In den mit SD/WD gekennzeichneten Bereichen sind auch Krilppal=-
walmddcher und Mansardenddicher, hei Dachsufbauten, Zwerchhllusern,
Giebeltlrmchen u.a. auch andere Dachformen zullissig.

2. GebidudchbBhen-

Die im Behanuagsplan eingetragenen Trasufhdhen und Firsthdhen
in m werden als Hochstgrenzen festgesetzt,

Bei Gebduden mit Flachdach gilt die eingetragene Traufhthe als
Hochstgrenze der Gebdudehdhe. 2

Bzl technischen Aurbauten ist ein Uberschreiten der festgeseta-
ten HShen zullssig.

Die Traufhdhe wird gemessen von der mittleren Gelindeoberfliche,
die von der Baurechtsbehfirde im Baugenshmigungeverfahren fostqe-
legt wird, bis zum Schnittpunkt AuBenkante Gebdude mit Oberkante
Dachhaut. Als AuBenkante Gebldude gelten Winde oder Stiitzen.

Die Traufhohen miissen mindestens auf insgesamt 2/3 der Trauflinge
auf jeder Traufseite des Gebdudes eingehalten woerden,

Traufhdhen von Dachaufbauten und Krippelwalmen sind von der zulls-
aigen Trayfhdhe und der Geaamttrauflinge ausgcnommen.

Die Firsththe wird auf die mittlere Gellindecberflidche bezogen, die
von der BauraechtsbehSrds im Rangeoshmigqungsverfahran fostgolege
wird,
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Bebauungsplan ,Ziegelhiitte 11 — 2. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

LIT.

HINWEISE

Hinweise

1.

Ge ldndeoberfliche

PDie Hohe der mittleren Geldndeoberfldche wird im Baugenehmigungs-
wer fahren yom Byurechtsams fostgelegt, ‘

Gelindeschnitte

Dem Raugesuch sind mindestens 2 amtliche Geldndeschnitte Uber
das Pougrundstiick beizulfigen.

Bodendenkmalpflege Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéologjsche Funde

Auf 8 20 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Keramikreste, Metallteile, Knochen,
Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen,
Gréber etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurz-
fristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

AuBerhalb der Ortsdurchtahrtsgrenze k&nnen auf den nichtiiberbau-

baren Grundsticksfléchen an der L 370 Werbeanlagen nicht zuge~
Lassen werden (8§ 19 LBO).
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ROTTENBURG AM NECKAR
BEBAUUNGSPLAN ” ZIEGELHUTTE - ABSCHNITT I”

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 13,11.1984 beschlossen, den
Bebauungsplan gemdf § 2 Abs. 1 Bundesbaugesetz (BBauG ) aufzustellen und eine Blrgerteteili-
gung gemdl § 2a Abs. 2 BBauC durchzufiihren

Dieser Beschlul wurde am 26.11.1984  ortsiiblich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG

Die Burgerbeteiligung gemdN § 2a Abs. 2 BBauG erfolgte im Rahmen einer Informationsveranstal-
tung am 15,12, 1986

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 13.10.1987 gemdf § 3 Abs. 2

Baugesetzbuch (BauGB) und am 04,10 .1988 .gemdl § 3 Abs. 2und 3 BauGB den Bebauungs-
planentwurf und dessen Gffentliche Auslegung beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gemdfl § 3 BauGB
in der Fassung vom 13.10.1987 von 02.11.1987 . bis. 01.12,1987

In der Fassung vom 28.06.1988 = von 09.01.1989 _ bis 10.02.1989
offentlich ausgelegen.

Rottenburg a. N.,den 13.03.1989
SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gemdf § 10 BauGB vom Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar
am 1603.1989  als Satzung beschlossen. Mafgebend ist der Lageplan M 1:500 mit zeichner-
ischen und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 13 03 1983 sowie die Begriindung
in der Fassung vom 14.03 1989

Die ordnungsgemdfle Durchf

Rottenburg a. N., den 15.030¢
&
/s
4. 2

’ <
Oberblrgernjeister >
%

Der Bebauungsplan wurde gema 1 BauGB dem Regierungsprdsidium Tibingen angezeigt. Das
Anzeigeverfahren wurde mit Verfiigung vom 13 06 1989 Nr.22-32/2511.2-1-1040/89 . .
abgeschlossen,

AUSFERTIGUNG
Rottenburg a. N., den

Oberbﬁrge%step

INKRAFTTRETEN




1 . Anderung
VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
i.V. mit § 13a BauGB 05.08.2014

Ortstibliche Bekanntmachung am 22.08.2014
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 05.08.2014
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 01.09.2014 bis  30.09.2014

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 04.07.2014
Begriindung in der Fassung vom 04.07.2014
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 21.10.2014

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 04.07.2014

Begriindung in der Fassung vom 04.07.2014

e

Die ordnungsgemae Durchfthrung des Verfahrens
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
wird bestéatigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt
dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzung tberein.

ot

A NG R

Rottenburg am Neckar, den 22.10.2014

- v
Birgermeister iterin des

Stadtplanungsamtes :
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 21.11.2014 L
Rottenburg am Neckar, den 25.11.2014 W d —C;,_
Leiterin des

Stadtplanungsamtes

LN — W



2. Anderung

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB

i. V. mit§ 13 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,

gesonderter Textteil

Begriindung in der Fassung

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,

gesonderter Textteil
Begriindung in der Fassung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschllissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar tibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den

15.06.2020

aYvayIo

Erster Birgermeister

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den

24.07.2020

vom

vom

vom

vom

vom

19.02.2019
am _08.03.2019
26.11.2019
20.01.2020 bis 20.02.2020
10102019
10.10.2019
am 26.05.2020
10.10.2019
10.10.2019

am

e

Leiterin des
Stadtplanungsamtes

24.07.2020

m;—as{&"

Stadtplanungsamies




- KREIS TUBINGEN

_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL KERNSTADT

BEBAUUNGSPLAN

~Ziegelhiitte II“ — 2. Anderung

Begrindung vom 10.10.2019

Ubersichtsplan ohne MaBstab



Bebauungsplan "Ziegelhtitte II" — 2. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 2
Begriindung in der Fassung vom 10.10.2019
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Bebauungsplan "Ziegelhitte II" — 2. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 3
Begriindung in der Fassung vom 10.10.2019

1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts im Jahr 2015 (BVerwG 4. Senat,
Beschluss vom 02. November 2015 — 4 B 32/15) wurde in folgendem Leitsatz klargestellt,
dass ,Bordelle oder bordellahnliche Betriebe als in der sozialen und ékonomischen Realitat
vorkommende Nutzungen eine Unterart der ,Gewerbebetriebe aller Art“ im Sinne von § 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind“. Daraus folgt, dass diese Nutzungen in Gewerbegebiet zulassig
sind. Geman § 6 BauNVO ist in Mischgebieten die Unterbringung von solchen Gewerbebe-
trieben auch zulassig, wenn diese das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hinsichtlich dieser
Zulassigkeit sind in Mischgebieten, in denen der Gewerbeanteil Gberwiegt und somit das Ge-
biet durch Gewerbe gepragt ist, im Einzelfall auch als Standort fir Bordelle oder bordellahnli-
che Betriebe mdoglich.

Des Weiteren hat das Prostitutionsgesetz den legalen Betrieb von Bordellen und bordellahn-
lichen Einrichtungen unter bestimmten Voraussetzungen erleichtert, weshalb seitdem ver-
starkt mit entsprechenden Vorhaben zu rechnen ist.

DarUber hinaus zeigt sich die Tendenz, dass sich diese Nutzungen zunehmend in Gebieten
mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit niederlassen.

Bordelle und bordellahnlichen Betriebe bergen dhnlich wie Vergnigungsstatten auf Grund
ihrer besonderen Eigenart die Gefahr, sich in vielfaltiger Hinsicht negativ auf die vorhande-
nen Nutzungen in ihrer Umgebung auszuwirken. Langerfristig kdnnen sie zu einer Zweckent-
fremdung des Gebietes flihren und sogar Arbeitsplatze im Gewerbegebiet gefahrden. Mit
diesen Nutzungen geht i.d.R. eine hohe Verkehrsbelastung einher, die die Umgebung zu-
satzlich beeintrachtigt. LA&rmbelastigungen in den Abend- und Nachtstunden durch den Be-
trieb von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben sind nicht zu vermeiden, was insbeson-
dere an den ,Nahtstellen“ zu benachbarten faktischen oder bebauungsplanmafRigen Wohn-
gebieten problematisch ist.

Das von der Bebauungsplananderung betroffene Gebiet grenzt unter anderem auch direkt
an Wohngebiete.

Ein sog. Trading-Down-Effekt, die Niveauabsenkung bestehender Strukturen, steht zu be-
firchten. Dies ware mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar.

1.1 Planungskonzeption Kernstadt

Bei der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelhitte 1I“ handelt es sich um eine einzelne
MaBnahme eines umfassenden Planungskonzepts fiir das gesamte Stadtgebiet, welches die
folgenden/weiteren Bebauungspléane mit einschlief3t:

Bebauungsplan ,Siebenlinden |- 5. Anderung
Bebauungsplan ,Siebenlinden Il — 6. Anderung
Bebauungsplan ,Siebenlinden Siid“ — 1. Anderung
Bebauungsplan ,Hasslerstralie” — 4. Anderung
Bebauungsplan ,Ziegelhiitte I — 1. Anderung

Das Ziel der Anderung dieser Bebauungsplane besteht darin, durch die Steuerung der An-
siedlung von Bordellen und bordelldhnlichen Betrieben die strukturelle Qualitat der angren-
zenden Wohnbereiche zu sichern sowie die beflirchtete Niveauabsenkung der Gebiete zu
verhindern.

1 Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg 2. Senat, Urteil vom 29. Januar 2015 — OVG 2 B 1.14, Rn. 40
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Bebauungsplan "Ziegelhitte II" — 2. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 4
Begriindung in der Fassung vom 10.10.2019

Bei den beabsichtigten Bebauungsplananderungen handelt sich nicht um eine ,Negativpla-
nung“ zur Verhinderung von einzelnen Bauvorhaben. Die Erforderlichkeit gemal § 1 Abs. 3
BauGB ergibt sich vielmehr auf Grund der notwendigen Steuerung zur Ansiedlung von Bor-
dellen und bordellahnlichen Betrieben. Die positive Zielsetzung der Bebauungsplananderung
ist nicht vorgeschoben, um eine auf bloBe Verhinderung gerichtete Planung zu verdecken;
der Hauptzweck der Festsetzungen besteht in der Verhinderung bestimmter stadtebaulich
relevanter Nutzungen.? [,Insbesondere gibt es kein generelles Verbot negativer Festsetzun-
gen. Positive Planungsziele kénnen nicht nur durch positive, sondern auch durch negative
Beschreibungen festgesetzt werden.]

Als Ergebnis einer Betrachtung der bisher zuldssigen Standorte flr Bordelle und bordellahnli-
che Betriebe in der Gesamtstadt, wurden die kritischen Bereiche in der nachfolgenden Abbil-
dung (Abb. 1) dargestellt. Alle aufgezeigten Bereiche weisen eine direkte Nachbarschaft zu
allgemeinen Wohngebieten oder faktischen Wohngebieten auf und sind aus stadtebaulicher
Sicht fur die Ansiedlung eines Bordells oder eines bordelldhnlichen Betriebs ungeeignet. Die
davon ausgehenden Negativwirkungen sind nicht erwiinscht. Der Gebietscharakter wirde
sich hierdurch nachteilig verandern (Trading-Down-Effekt).

Die Verhinderung des Trading-Down-Effekts durch Nutzungen, die sich negativ auf inre Um-
gebung auswirken, stellt einen stéadtebaulichen Grund dar, der den Ausschluss solcher Nut-
zungen rechtfertigen kann.?

Im Sinne einer sichernden positiven Planung wurde die Gesamtstadt (Kernstadt) hinsichtlich
der Ansiedlung von Bordellen und bordelldhnlichen Betrieben betrachtet. Bordelle und bor-
dell&hnliche Betriebe sind an folgenden Standorten (ausgenommen sind die von der aktuel-
len Anderung betroffenen Abgrenzungsbereiche) weiterhin zulassig:

~Siebenlinden I Gewerbegebiet (GE) geman § 8 BauNVO
Industriegebiet (Gl) geman § 9 BauNVO
»oiebenlinden 11 Gewerbegebiet (GE, GE1) geman § 8 BauNVO

Industriegebiet (Gl, GI1) geman § 9 BauNVO

Ohne Einschrankung festgesetzte GE oder Gl-Gebiete geman §§ 8 und 9 BauNVO lassen
die Ansiedlung von Bordellen und bordelldhnlichen Betrieben zu. In Betracht kommen diese
Standorte aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung an die LandesstraBe B28. Des Wei-
teren sind keine stadtebaulichen Spannungen aufgrund der Distanz zur Wohnbebauung zu
erwarten. Dies zeigt ein bereits vorhandenes Bordell in der SiebenlindenstraBe im Gebiet
Siebenlinden I, das auch weiterhin zulassig ist.

BVerwG, Beschluss vom 15. Marz 2012 — 4 BN 9/12

3 Bayerischer Verwaltungsgerichtshof 15. Senat, Urteil vom 12. Dezember 2013 — 15 N 12.1020
nachgehend BVerwG 4. Senat , Beschluss vom 5. Juni 2014 — 4 BN 8/14
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Begriindung in der Fassung vom 10.10.2019
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E==] Anderungsbereiche ohne mafRstab
Bordelle / bordellahnliche Betriebe zulassig

Abb. 1 — kritische Bereiche / Abgrenzungsbereiche Planungskonzept (Ausschlussgebiete) und zulas-
sige Bereiche fUr Bordelle und bordelldhnliche Betriebe
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Bebauungsplan "Ziegelhitte II" — 2. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 6
Begriindung in der Fassung vom 10.10.2019

2. Beschreibung des Planbereichs - Ziegelhiitte Il

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ziegelhitte II“ befindet sich im Stdosten der
Kernstadt, direkt 6stlich angeschlossen an den Bebauungsplan ,Ziegelhitte I“. Das Gebiet
wird im Norden und Osten durch die Tibinger Stral3e, im Stiden durch die Bahntrasse und
im Westen den Bebauungsplan ,Ziegelhiitte I begrenzt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelhiitte 11 bezieht sich nur auf die Art der Nut-
zung ,Gewerbegebiet (GE»)* sowie den Bereich ,eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEez)“und
den Bereich der ,Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung — Unterkunfte fir Asylbe-
werber und Flichtlinge®.

Die Anderung betrifft den gesamten Geltungsbereich mit ca. 2,0 ha. Der Geltungsbereich ist
in Abbildung 2 (Abb. 2) dargestellt.

7 |

Abb. I2 Anderungsberelch Bebauungsplan ,,Zlegelhutte II

3. Ubergeordnete Planungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg
am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 30.11.2018) ist das Plangebiet (der Ande-
rungsbereich) als bestehende gewerbliche Bauflache dargestellt.
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Begriindung in der Fassung vom 10.10.2019

4, Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Bebauungsplan ,Ziegelhitte 11* stellt den zweiten Abschnitt des Ende der 1980er Jahre
aufgestellten Bebauungsplans ,Ziegelhiitte" dar und ist seit dem 27.06.1989 rechtsverbind-
lich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelhltte 11° ist seit dem 21.11.2014 rechtsverbind-
lich. Dieser Bebauungsplan andert in seinem Geltungsbereich die Art der baulichen Nutzung
der GE-Flache fur einen befristeten Zeitraum. Fiir eine Dauer von 10 Jahren wurde eine
Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung ,Unterkinfte fur Asylbewerber und Flticht-
linge" festgesetzt. :

5. Verfahrensart

Die Bebauungsplananderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Die Vo-
raussetzungen gemaf § 13 Abs. 1 BauGB fiir diese Verfahrensart sind erfillt: Die Grund-
zlige der Planung sind nicht berthrt, die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird
nicht vorbereitet und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Na-
tura2000-Gebieten.

Der Inhalt der Bebauungsplanénderung bezieht sich auf Grund der Rechtsprechung aus dem
Jahr 2015 lediglich auf eine einzelne gewerbliche Betriebsart — auf Bordelle und bordellahnli-
che Betriebe. Der planerische Wille der Gemeinde, der aus der Gesamtheit und der Zusam-
menschau der bestehenden Festsetzungen zum Ausdruck kommt, bleibt als Leitbild erhal-
ten. Das dem Bebauungsplan ,Ziegelhttte 11 zugrunde liegende Konzept der stadtebauli-
chen Entwicklung wird in seinem grundsatzlichen Charakter nicht angetastet.

Im vereinfachten Verfahren kann gemaR § 13 Abs. 2 BauGB von der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behorden abgesehen werden. Es besteht die Méglichkeit der ein-
geschrankten Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4
Abs. 2 BauGB. _

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB ist keine Umweltpriifung, kein Umweltbericht und keine zusam-
menfassende Erklarung erforderlich.

6. ‘Bodenordnung

Zur Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplananderung ist kein Bodenordnungsverfahren

erforderlich.
o
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Arfgelika Garthe
Stadtplanungsamt

Rottenburg am Neckar, den 10.10.2019
\Z

Isabelle Amann
Stadtplanungsamt
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