KREIS TUBINGEN
GROSSE KREISSTADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL  KERNSTADT

FERTIGUNG

U

'BEBAUUNGSPLAN ,,SIEBENLINDEN-SUD”

1. Anderung
VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs, 1 BauGB
i. V. mit § 13 BauGB

19.02.2019 |
Ortstibliche Bekanntmachung am 08.03.2019
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 26.11.2019
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom  20.01.2020 bis 20.02.2020
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Texitell vom  10.10.2019
Begriindung in der Fassung vom  10.10.2019
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB am _ 26.05.2020
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil vom  10.10.2019 ——
Begriindung in der Fassung vom  10.10.2019

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

anburg am Neckar, den 15.06.2020

Erster Blirgermeister Lefterin des
Stadiplanungsamles

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB am _ 24.07.2020

Rottenburg am Neckar, den 24.07.2020

Leiterin des
Stadtplanungsamies
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ZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Ml MSCHGEBET

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ)
03  GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)

I ZAHL DER VOLLGESCHOSSE - HOCHSTGRENZE

BAUWEISE , BAUGRENZEN

A OFFENE BAUWEISE, NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER
s===ve=r= BAUGRENZE

PFLANZGEBOTE

. ERHALTUNG VON BAUMEN
. ANPFLANZEN VON BAUMEN

VERKEHRSFLACHEN

I GFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE

SONSTIGE PLANZEICHEN

¢ FLACHEN DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
mmmm GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
SD  SATTELDACH
FD  FLACHDACH
25°- 35° VORGESCHR. DACHNEIGUNG
“EOR08T ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNG

1 HAUPTFIRSTRICHTUNG

© | UMSPANNSTATION

iST/GA STELLPLATZE / GARAGEN
R — | EITUNGSRECHT

| § |

B = =

ok UNTERIRDISCHE HAUPTABWASSERLEITUNG MIT
SR LEITUNGSRECHT

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

ART DER BAULICHEN
NUTZUNG

GRUNDFLACHENZ AHL
(GRZ)

—FIRSTHOHE

ZAHL DER
VOLLGESCHOSSE (7]

GESCHOSSFLACHENZAHL
(GFZ)

BAUWEISE

in Meter

DACHFORM / DACHNEIGUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNG

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen und gtiltigen Vorschriften im Geltungsbereich aufler Kraft,

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:

In Ergémzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt, die Anderungen sind blau markiert.

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gemdf} § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch [BauGBI in der Fassung der Bekanntmachung vom 08121986 (BGBL I S. 2253)

in Verbindung mit den §§ 1-27 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27.011990 (BGBL I S, 127).

—

. ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§§ 1-15 BauNVO

M = Mischgebiet gem. § 6 BauNVO, in dem gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Vergnligungsstitten, Einzelhandelsbe-
triebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen sind.

Ausgeschlossen sind Bordelle und bordellahnliche Betriebe.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

B

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 16 - 21 BauNVO

Zah! der Vollgeschosse (Z), Grundfldchenzahl (GRZ) und Geschofiflachenzahl (GFZ) entsprechend dem Ein-
schrieb im Bebauungsplan.

3. BAUWEISE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 22 BauNvo
= offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

L. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der Gebdude innerhalb der lberbaubaren Grundsticksfldchen ist die im Bebauungsplan

eingetragene Hauptfirstrichtung, soweit festgesetzt, zwingend, hiervon ausgenommen sind Garagen und
Nebengebdude.

5. FLACHEN ZUM ANPFLANZEN UND ZUR ERHALTUNG

I i § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
VON BAUMEN UND STRAUCHERN

5.1Die im Bebauungsplan gekennzeichneten bestehenden Bdume sind zu erhalten und zu pflegen,
gegebenfalls durch neue Bdume zu ersetzen.

5.2 Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten sind Baume anzuptianzen, zu ptlegen und zu
erhalten,

9.3 Die in der nachfolgend abgebildeten Zeichnung dngegebenen Baumarten sind zu verwenden :

@ = Linden @ = Pappeln @ = einheimische Laubbdume wie Feldahorn, Spitzahorn, Hainbuche, Linde, Eiche,
Esche (= wahlweise einheimische Obst- oder Laubbdume

5.4 Entlang des Feldweges Nr. 432 sind einheimische Gehdlze und Hecken zu pflanzen, zB. Hasel, Hart-
riegel, Holunder, Schlehe, Wildrosen, Wellidorn,

6. VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Fldchen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO,
Stellpldtze und Garagen nicht zulGssig. Diese Fldchen sind gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten

7. GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE § 9 Abs. 1Nr. 21 BauGB

Auf Grundstiick FI.Nr. 1566 /11 und 1566 /12 wird ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Rottenburg festge-
setzt,

8. BESONDERE BAULICHE VORKEHRUNGEN § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Bei der Bebauung sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes besondere baulichen Vorkehrungen
gegen duflere Einwirkungen erforderlich. Das -Gebiet ist ein ehemaliges Auffiilgeldnde.
(Vergl. Hnweise Nr. 4 Baugrund, Nr. 5 Mindestschutzmafinahmen).

1. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gemdf} § 73 der Landesbauordnung (LBO) von Baden - Wiirttemberg in der Fassung vom 28.111983 (GBI S. 770,

ber, GBI, 1984 S. 519, gedndert durch Gesetze vom 01041985 (GBI. S.51), vom 22.02.1988 (GBIl S. 55) und vom
08.011990 (GBI, S. 1)

1. DACHGESTALTUNG

Als Dachtorm sind in den mit SD gekennzeichneten Bereichen Sattelddcher, Walmddcher und Kriippelwalm-
ddcher zuldssig,

Bei Dachaufbauten, Zwerchhdusern, Giebeltlirmchen wd. sind auch andere Dachformen zuldssig.

Dachneigung entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan. Garagen und Nebengebdude sind mit einer
Dachneigung von mindestens 15° zu errichten.

Zur Dachdeckung sind rote bis rotbraune Ziegel oder gleichfarbige Dachsteine zu verwenden. Begriinte
Dacher sind ebenfalls zuldssig.

2. GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
Die unbebauten Grundsticksfldchen sind gédrtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

3. GEBAUDEHOHEN

* Die im Bebauungsplan eingetragenen Trauthchen und Firsthohen in Meter werden als Héchstgrenzen
festgesetzt.

Die Trauthohe wird von der mittleren Geldndeoberfldche bis zum Schnittpunkt Auflenkante
Cebdude mit Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aufenkante Gebdude gelten Wdnde oder
Stutzen,

Die Traufhéhen miissen mindestens auf insgesamt 2/3 der Trauflinge aut jeder Traufseite des
Gebaudes eingehalten werden, :

Traufhdhen von Dachaufbauten und Krippelwalmen sind von der zuldssigen Traufhohe und der
Gesamttraufiange ausgenommen.

Bei Gebduden mit Flachdach gilt die eingetragene Traufhdhe als Hochstgrenze der Gebdudehihe,
Die Firsthohe wird auf die mittlere Geldndeoberfldche bezogen.

1. HNWEISE
1. GELANDEOBERFLACHE

Die Hohe der mittleren Gelandeoberfliche wird durch das Bauverwaltungsamt - Sachgebiet
Baurecht - gemall § 11 Abs. 2 LBO uberpruft

2. GELANDESCHNITTE

Dem Bclugesuch sind mindestens 2 amtliche Geldndeschnitte Uber das Baugrundstiick beizufiigen
3. BODENDENKMALPFLEGE

Werden bei Ausgrabungsarbeiten bisher noch nicht bekannte Fundstellen angeschnitten, ist das
Landesdenkmalamt, Auflenstelle Tibingen, umgehend zu benachrichtigen.

4. BAUGRUND

Die Aufflllung des Baggersees erfolgte in den Jahren 1950 - 60. Bei der Auftiillung kam sehr unter-
schiedliches Material (Bauschutt mit zahireichen Steinen und Betonbrocken, Miill organischer und anderer
Materialien, zB. sperrige Gegenstdnde wie Maschinenteile) zur Verwendung. Es kénnen deshalb fir eine
sichere Grundung der Gebdude erhebliche zusdtzliche wirtschaftliche Autwendungen eintreten.
Es wird auf die Baugrunduntersuchung mit Bodengasmessung der Firma Harre3 Geotechnik vom
01061987 und die dortigen Bohrergebnisse und grindunastechnische Gesichtspunkte verwiesen
Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt Rottenburg eingesehen werden

Bei Aushubsarbeiten fir die erforderlichen Baugruben konnen aus dem Miillvorkommen erhchte Methan-

gehalte austreten. Um eine sich hierbec! ergebende Explosionsgefahr zu mindern, sollten diese Arbeiten
nur unter geeigneten Sicherheitsvorkehrungen durchgefihrt werden.

5. MINDESTSCHUTZMABNAHMEN FUR DIE GEPLANTEN NEUBAUTEN

- Bodenaustausch von Hausmill - Aufflillungen unter den Gebduden

- Verkleiden der Fundamente und Kellerauflenwdnde mit Einkorn-Ordnagesteinen

- dauerhaft-dichte Ausfiihrung von Kellerfupbdden und -wande, die sich auch auf Rohr- und Leitungs-
durchflhrungen, Dehn- und Arbeitsfugen etc. erstreckt.

- Das Wasserwirtschaftsamt Reutlingen (Referat Abfallbeseitigung) ist unmittelbar nach Aushub der Bau-
grube zuverstdndigen. Die Bauarbeiten dirfen erst nach Freigabe durch das WWA fortgesetzt werden.

Die Mindestschutzmafinahmen sind als Auflagen in den noch zu erteilenden Baugenehmigungen aufzu-
nehmen,

ROTTENBURG AM NECKAR KERNSTADT
BEBAUUNGSPLAN ” SIEBENLINDEN SUD”

VERFAHRENSVERMERK

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am. 09.09.1986 . . . . . beschlossen, den
Bebauungsplan gemdfl § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch [BauGB | aufzustellen.

Dieser Beschluf} wurde am. 10.12.1986. . . . .. ortsiiblich bekanntgemacht,

BURGERBETEILIGUNG

Die Blrgerbeteiligung gemap § 3 Abs. 1BauGB erfolgte im Rahmen einer Informationsveranstaltung
am. .19.12.1386, . .

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat gemdf} § 3 Abs.2BauGB am. 24.11.1987. . . . . . den Bebauungsplanentwurf
und dessen dffentliche Auslegung beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Berindung hat gemdfy § 3 Abs. 2 BauGB

in der Fassung vom. .24.11.1987 . . . . .von..21121987 ... .. bis. . 20.01.1988 . . . .
in der Fassung vom. .............von
offentlich auslegen.

Rottenburg a. N, den. . 16 10 1991

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gemdfy-§ 10 BauGB vom Gemeinderat der Groflen Kreisstadt Rottenburg

am Neckar am. 15101991 ~ als Satzung beschlossen. Mafigebend ist der Lageplan M 1:500

mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom. ............. sowie die
Begriindung in der Fassung vom.12.11.1987/02.10.1991 / 15.10.1991

Roitrzburg a..N., de
A

ANZEIGEVERFAHREN

Der Bebauungsplan wurde gemdp § 11BauGB dem Regierungsprdsidium Tibingen angezeigt. Das
Anzeigeverfahren wurde mit Verfligung vom . 28 Jjanuar 1392

i

AUSFERTIGUNG

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde gemdf} § 12 BauGB am. 04.021992 =
ortsublich bekanntgemacht.

Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

10.02.1992

Rottenburg a. N, den, 10.021992 = [WM{”
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- KREIS TUBINGEN
STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL KERNSTADT

BEBAUUNGSPLAN

»,Siebenlinden Stud“ — 1. Anderung

Texttell vom 10.10.2019

AUSFERTIGUNG

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

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 ,Siebenlinden Siid“ — 1. 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
,Siebenlinden Siud*, rechtsverbindlich seit 04.02.1992.

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 lber die Ausarbeitung der Bauleitpléne
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéndert 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 ,Siebenlinden Siid“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gemap} § 9 Abs. 1 tzbuch BouGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08121986 [BGBL | S. 2253)
r Verbindung mit den §§ 1- ﬂdemutzmgsveraMMOihdmenghrmhm
vom 27011990 (BGBIL 1S, 1271

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB
§§ 1-15 BauNVO

M = Mischgebiet gem § 6 BauNVO, in dem gem. § 1 Abs. § BauNVO vergnigungsstitten, Einzelhandelsbe-
triebe, Gortenboubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen sind,

Ausgeschlossen sind Bordelle und bordellahnliche Betriebe.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs 1 Nr. 1 BouGB
§§ 16- 21 BauNVO

zmuvmmwmwmwwmmmmmm
schrieb im Bebouungsplon

3 BAUWEISE § 9 Abs 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BouNvo

= offene Bauweise, es sind nur Enzel- und Doppelhauser 2uldssig

L STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGE § 9 Apz. 1 Nr. 2 BouGB

ma&mwmwwmmw«mmamw
engelragene Houptfirsirichtung, soweit tesigesetzt, zwingend, hiervon ausgenommen sind Goragen und
Nebengebdude.

5 FLACHEN ZUM ANPFLANZEN UND ZUR ERHALTUNG § 9 Abs. | Nr. 25 BauGB
VON BAUMEN UND STRAUCHERN

5.10ie im Bebouungsplon gekennzechneten bestehenden Bdume sind 2u erhalten und zu pliegen,
gegebenfolls durch neue Boume zu ersetzen

52 Aut den im Bebouungsplon gekennzeichneten Stondorten sind Baume anzuphianzen, zu pflegen und zu
erhalfen,

53 Die in der nachfolgend abgebideten Zeichnung dngegebenen Baumarten sind zu verwenden :

@ = Linden @ = Pappein @ = einheimische | oubhtume wie Faldaharn, Spitzahorn, Hainbuche. Linde. Eiche,
Esche (O= wahlweise einheimische Obst- oder Laubboume

Seite 3von 6



Bebauungsplan ,Siebenlinden Siid“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

54 Entlang des Fpidwoges Nr. 432 sind einhemischa Gehdize und Hacken zu pHlanzen, 28. Hasel, Hart-
riegel, Holunder, Schiehe, Wildrosen, Weifidorn,

6 VON DER BEBAUUNG FRE/ZUHALTENDE FLACHEN § 9 Abs 1 Nr 10 BauGB

' Aut den m Bebouungsplan gekennzeichneten Flachen sind Nebenaniagen Im Sinne des § 14 Abs. 1 HauNvO,
Steliplatze und Garagen nicht zuldssig Diese Flidchen snd giirtnerisch anzudegen und zu unterhalten

7. GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE ‘ § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Aut Grundstuck FINr 1566/M und 1566/12 wird ein Leitungsrecht zugunsten der Stodt Rottenburg festge-
sefzt

8 BESONDERE BAULICHE VORKEHRUNGEN § 9 Abs 5 N 1 BouGB
Bei der Bebouung sind m gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes besondere baulichen Vorkehrungen
gegen duflere Emwirkungen erforderiich. Das -Gebiet st en ehemaliges Authiligeldnde.
(Vergl Hinweaice Nr, L Bougrund, Nr, 5 Mindestechutzmafinahmen).
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Bebauungsplan ,Siebenlinden Siid“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

.  BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Siebenlinden Sud,
rechtsverbindlich seit 04.02.1992, gelten unverandert weiter.

1. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Cemafl § 73 der Landeshauordnung LB} von Baden - Wirttemberg in der Fassung vom 28111983 (GBI S 770,
ber, GBL 1984 S 5W), gedndert durch Gesetze vom 01041985 (GBL S. 51, vom 22021988 (GBI S. 55) und vom
08011990 GBL S 1

1 DACHGESTALTUNG

Als Dachform sind in den mit SD gekennzeichneten Bereichen Sattelddcher, WalmdGcher und Krippelwalm-
dacher zuldssig

Bei Dachaufbauten, Zwerchhdusern, Glebeltdrmchen ud. sind cuch andere Dachlormen zuldssig
Dochneigung entsprechend dem Enschrieb im Bebouungsplan Garogen und Nebengebdude sind mit ener
Dachneigung von mindestens 15* 2u errichten

Zur Dachdeckung sind rote bis rotbraune Ziegel oder gleichfarbige Dachsteine zu verwenden Begrinte
Dacher sind ebenfalls zuldssig

2 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
Die unbebauten Grundstiickstidchen sind gorinerisch anzulegen und zu unterhalten
3 GEBAUDEHOHEN

- D im Bebouungspian eingetrogenen Troulhthen und Frsthihen in Meler werden ols Hichsigrenzen
festgesetzt.

Die Trauthdhe wird von der mittieren Gelongeoberfidche ois zum Schnittpurikt Auflenkante

Gebaude mit Oberkante Dachhaut gemessen  Als Auflenkante Gebaude gelten Wande oder

Stutzen

W miissen mindestens auf insgesamt 2/3 der Traufidnge aut jeder Troufseite des
eingehalten werden

TraufhGhen von Dachaufbouten und Kruppelwaimen sind von der zulassigen Trauthohe und der

Gesamttraufiange ausgenommen,

Bei Gebduden mit Fluchdach git de engetragene Traufthdhe als | lichstgrenze der Cebdudehdhe.

Die Firsthohe wird auf die miftiere Gelandecberfiache bezogen
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Bebauungsplan ,Siebenlinden Siid“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

.  HINWEISE

11l HNWEISE
1 GELANDEOBERFLACHE

Die Héhe der mittleren GelGndeobertiiche wird durch dos Bauverwaltungsamt - Sachgebiet
Bourecht = gemdn § 11 Abs. 2 LBO uberpiufl

2. GELANDESCHNITTE
Dem Bdugesuch sind mindestens 2 amtiche Geltindeschnitte Gber das Baugrundstiick beizutigen

3. BODENDENKMALPFLEGE , Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéologische Funde

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde
(Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauer-reste,
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 Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

4 BAUGRUND

Die Auttillung des Bogaersees erfolgte n den Jahren 950 - 60, Bei der Autfillung kam sehr unter-
schiediches Matenial [Douschutt mit zchireichen Steinen und Betonbrocken, Ml organischer und anderer
Matenolien, zB. sperrige Gegenstiinde w~ie Maschineniefel zur Verwendung Es kénnen deshalb fir eine
sichere Grindung der Gebaude erhebliche zusdtziche wirtschattliche Aufwendungen eintreten

Ez wird aut die Baugrunduntersuchung mit Bodengasmaensung der Firma Harre[l Geotechnic vom
01061987 und de dortigen Bohrergebnisse und grindunastechnische Gesichtspunkte verwiesen

Das Gutochten kann beim Stadiplarungsamt Rottenburg eingesehen werden

Bel Aushubsarbeiten hir die erforderichen Bougruben konnen aus dem Miilivorkommen erhohte Methan-
geholle austreten Um ene sich hierbo ergebende Explosionsgefahr zu mindern, soliten diese Arbeiten
rur unter geeigneten Sicherheitsvorkehrungen durchgetibet werden,

5. MNDESTSCHUTZMANAHMEN FUR OIE GEPLANTEN NEUBALITEN
- Bodenaustousch von Housmidl - Autflillungen unter den Gebauden
- Verlkieiden der Fundamente und Kellerauflenwidnde mit Einkorn-Drénagesteinen
- douerhatt-dchte Austihrung von Kellerfuflbdden und —wande, die sich cuch auf Rohr- und Leitungs-
uma-mmmwmmmmm

Die Mindestschutzmafinahmen sind als Auflagen in den noch zu ertefenden Baugenehmigungen oufzu-
netmen.

6. Wasserschutzgebiet
Der Geltungsbereich liegt in der Zone 11l A des Wasserschutzgebietes Kiebingen der
Stadt Rottenburg am Neckar.
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ROTTENBURG AM NECKAR KERNSTADT
BEBAUUNGSPLAN ” SIEBENLINDEN SUD”

VERFAHRENSVERMERK

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am. 09.09.1986 . . . . . beschlossen, den
Bebauungsplan gemdfl § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB ) aufzustellen.

Dieser Beschluf} wurde am. 10.12.1986 . . .. ortsiblich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG

qu Birgerbeteiligung gemdp § 3 Abs.1BauGB erfolgte im Rahmen einer Informationsveranstaltung
. 15.12.1986.

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat gemdf} § 3 Abs. 2BauGB am, 24.111987. . . . .. den Bebouungsplanentwurf
und dessen dffentliche Auslegung beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Berindung hat gemdfy § 3 Abs. 2 BauGB

in der Fassung vom. .24.11.1987 . . . .von..21121987 ... .. bis. . 20.01.1988 . . . .
in der Fassung vom. ... ...... CVON bis
oftentlich auslegen.

5 p
Rottenburg a. N, den. . 16101991 [/{/{/-/’L/«’r((_,

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gemdf}- § 10 BauGB vom Gemeinderat der Groflen Kreisstadt Rottenburg
am Neckar am. 19101981 als Satzung beschlossen. Mafigebend ist der Lageplan M 1:500

mit zeichnerischen und textltchen Festsetzungen in der Fassung vom. .. ........... sowie die
Begriindung in der Fassung vom.12.11.1987/02.10.1991 /15.10.1991

Rotte burg a,.N, de

Oberburgerr%er

ANZEIGEVERFAHREN

Der Bebauungsplan wurde gemdp § 11BauGB dem Regierungsprdsidium Tibingen angezeigt. Das
Anzeigeverfahren wurde mit Verfligung vom . 28 Jjanuar 1992 Nr 22-33/2511.2-1/1094191 gphgeschlossen.

: "lf”“vjiﬂ!l‘“’

AUSFERTIGUNG

Rottgnburg

Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens wurde gemdp § 12 BauGB am. 04.021992 =
ortsublich bekanntgemacht.
Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Rottenburg a. N. den. 10021992 W.M/L{AL




1. Anderung

VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss § 2 Abs, 1 BauGB
i. V. mit§ 13 BauGB 19.02.2019
Ortsiibliche Bekanntmachung am 08.03.2019
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 26.11.2019
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom  20.01.2020 bis 20.02.2020
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Texitell vom  10.10.2019
Begriindung in der Fassung vom 10.10.2019
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB am _ 26.05.2020
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil vom _ 10.10.2019
Begriindung in der Fassung vom  10.10.2019 il
Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu F
ergangenen Beschlissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar iibereinstimmen.
Rottenburg am Neckar, den 15.06.2020
CD/L/\\Lf\ /02 Rorgs Y=
f b"" d A\
Erster Birgermelster [ ?’5 \ LeMerin des
|

Stadiplanungsamles

. ‘1&; % = |
1
| 5 |
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB © W///// & am _ 24.07.2020 ||
75

Rottenburg am Neckar, den 24.07.2020 % Nl

Leiterin des T
Stadtplanungsamies |
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Bebauungsplan "Siebenlinden Suid" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 2
Begrundung in der Fassung vom 10.10.2019
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Bebauungsplan "Siebenlinden Suid" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 3
Begrundung 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 bordellédhnliche Betriebe als in der sozialen und 6konomischen 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. Gemal 8§ 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 Uberwiegt und somit das Ge-
biet durch Gewerbe gepréagt ist, im Einzelfall auch als Standort fiir Bordelle oder bordellahnli-
che Betriebe mdglich.

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

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

Bordelle und bordellahnlichen Betriebe bergen ahnlich wie Vergnigungsstatten auf Grund
ihrer besonderen Eigenart die Gefahr, sich in vielfaltiger Hinsicht negativ auf die vorhande-
nen Nutzungen in ihrer Umgebung auszuwirken. Langerfristig kbnnen sie zu einer Zweckent-
fremdung des Gebietes fiihren und sogar Arbeitsplatze im Gewerbegebiet gefahrden. Mit
diesen Nutzungen geht i.d.R. eine hohe Verkehrsbelastung einher, die die Umgebung zu-
satzlich beeintrachtigt. Larmbelastigungen 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 in Teilen an Wohnbebauung.

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

1.1 Planungskonzeption Kernstadt

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Siebenlinden Stid“ handelt es sich um eine ein-
zelne MalRBnahme eines umfassenden Planungskonzepts fur das gesamte Stadtgebiet, wel-
ches die folgenden/weiteren Bebauungspl&ne mit einschlief3t:

Bebauungsplan ,Siebenlinden |I“ — 5. Anderung
Bebauungsplan ,Siebenlinden I1“ — 6. Anderung
Bebauungsplan ,Hasslerstrale” — 4. Anderung
Bebauungsplan ,Ziegelhiitte I“ — 1. Anderung
Bebauungsplan ,Ziegelhltte 11 — 2. Anderung

Das Ziel der Anderung dieser Bebauungsplane besteht darin, durch die Steuerung der An-
siedlung von Bordellen und bordellédhnlichen Betrieben die strukturelle Qualitdt der angren-
zenden Wohnbereiche zu sichern sowie die beflrchtete Niveauabsenkung der Gebiete zu

verhindern.

Bei den beabsichtigten Bebauungsplananderungen handelt sich nicht um eine ,Negativpla-
nung“ zur Verhinderung von einzelnen Bauvorhaben. Die Erforderlichkeit gemafl § 1 Abs. 3

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

BauGB ergibt sich vielmehr auf Grund der notwendigen Steuerung zur Ansiedlung von Bor-
dellen und bordelléahnlichen Betrieben. Die positive Zielsetzung der Bebauungsplananderung
ist nicht vorgeschoben, um eine auf blof3e 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 zulassigen Standorte fir 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 bordellahnlichen Betriebs ungeeignet. Die
davon ausgehenden Negativwirkungen sind nicht erwiinscht. Der Gebietscharakter wiirde
sich hierdurch nachteilig verandern (Trading-Down-Effekt).

Die Verhinderung des Trading-Down-Effekts durch Nutzungen, die sich negativ auf ihre Um-
gebung auswirken, stellt einen stadtebaulichen 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 bordellahnlichen Betrieben betrachtet. Bordelle und bor-
dellahnliche Betriebe sind an folgenden Standorten (ausgenommen sind die von der aktuel-
len Anderung betroffenen Abgrenzungsbereiche) weiterhin zulassig:

~Siebenlinden I* Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO
Industriegebiet (GI) gemal § 9 BauNVO
»oiebenlinden 11 Gewerbegebiet (GE, GE1) gemal3 § 8 BauNVO

Industriegebiet (Gl, GI1) gemaR § 9 BauNVO

Ohne Einschrankung festgesetzte GE oder Gl-Gebiete gemaR 88 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 LandesstraRe B28. Des Wei-
teren sind keine stadtebaulichen Spannungen aufgrund der Distanz zur Wohnbebauung zu
erwarten. Dies zeigt ein bereits vorhandenes Bordell in der Siebenlindenstralle im Gebiet
Siebenlinden Il, das auch weiterhin zuldssig ist.

2 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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Abb. 1 — kritische Bereiche / Abgrenzungsbereiche Planungskonzept (Ausschlussgebiete) und zulas-

sige Bereiche fur Bordelle und bordelléahnliche Betriebe
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Begrundung in der Fassung vom 10.10.2019

2. Beschreibung des Planbereichs - Siebenlinden Sud

Das Mischgebiet ,Siebenlinden Sud“ befindet sich im dstlichen Teil der Kernstadt und
schlief3t im Siden an den Bebauungsplan ,Siebenlinden |1 an. Es wird im Norden und Wes-
ten durch die SiebenlindenstralRe begrenzt, im Siden und Osten Uberwiegend durch Grin-
bzw. Ackerflachen und den Neckar.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Siebenlinden Siid“ bezieht sich nur auf die Art der
Nutzung ,Mischgebiet MI*.

Die Anderung betrifft den gesamten Geltungsbereich mit ca. 1,2 ha. Der Geltungsbereich ist
in Abbildung 2 (Abb. 2) dargestellt.

=z

Abb. 2 Anderungsbereich Bebauungsplan ,Siebenlinden Sud*

3. Ubergeordnete Planungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg
am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 30.11.2018) ist das Plangebiet als beste-
hende gemischte Bauflache dargestellit.
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Begriindung in der Fassung vom 10.10,2019

4, Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Bebauungsplan ,Siebenlinden Std" wurde Anfang der 1990er Jahre aufgestellt, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, in dem die vorhandene Bebauung
Rolu-Siedlung sinnvoll abgerundet wird und ein angemessener Ubergang von der bebauten
Ortslage in die freie Landschaft (durch Pflanzbindungen und -gebote) erreicht wird. Der Be-
bauungsplan wurde am 04.02.1992 rechtsverbindlich.

5. . Verfahrensart

Die Bebauungsplandnderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Die Vo-
raussetzungen gemaf § 13 Abs. 1 BauGB fur diese Verfahrensart sind erfiillt: Die Grund-
zlige der Planung sind nicht beriihrt, 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 bordelldhnli-
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 ,Siebenlinden Stid* zugrunde liegende Konzept der stadtebau-
lichen Entwicklung wird in seinem grundsatzlichen Charakter nicht angetastet.

Im vereinfachten Verfahren kann gemaR § 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen werden. Es besteht die Moglichkeit der ein-
geschrankten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4
Abs. 2 BauGB.

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

6. Bodenordnung

Zur Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplanéndefung ist kein Bodenordnungsverfahren
erforderlich. '

Rottenburg any\llikar, den 10.10.2019
[- VW @TE‘% f‘@
Isabelle Amann £ % ngelika Garthe
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