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- KREIS TUBINGEN

STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL KERNSTADT

BEBAUUNGSPLAN

»,Siebenlinden 1“ = 5. Anderung

Textteil vom  27.08.2019 erganzt am 17.12.2019

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 05.03.2020

gez. T. Weigel gez. A. Garthe
Erster Blrgermeister Leiterin des Stadtplanungs-
amtes
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 09.04.2020
Rottenburg am Neckar, den 09.04.2020 gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungs-
amtes



Bebauungsplan ,Siebenlinden I — 5. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

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

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

Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans )
~siebenlinden I, rechtsverbindlich seit 20.11.1981, zuletzt gedndert am 11.10.1989 (4. Ande-
rung), unverandert weiter.

In Erganzung 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-
stucke — 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
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 | — 5. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

Cemif § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8.12.1986 (BGBl. I S. 2253) in Verbindung mit
den §§ 1-27 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Cassung
der Bekanntmachung vom 15.9.1977 (BGBl. I 5. 1763), gedndert
durch Anderungsverordnung vom 19.12.1986 (BGELl. I 5. 2265).

1.0 Art der baulichen Nutzung $ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB
* §§ 1-15 BauNVO
GE = Gewerbegebiet gem. § 8 i.V.m. § 1 Abs. 5 und 2 BaulNVO,.

Zuldssig sind die in § B8 Abs. 2 EZiffer 1-3 und Abs. 3
Ziffer 1 genannten Nutzungen mit Ausnahme von Einzel-
handelsbetrieben aller Art und Vergniligungsstatten.
Zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe der Branchen

- M&3bel (incl. Kiichen)

- Bliromtbel (incl. Biliromaschinen)

- Elektro- Hezungs-und Sanitarinstallotionsbedarf

~ Campingartikel (M&bel, Zubehdr, Zelte)

- Teppiche und FuBbodenbeldge

- Gartenbedarf

- Baustoffe und Baumaterialien

- Werkzeuge und Maschinen

- Eraftfahrzeuge und Motorridder einschl.
Zubehdr und Ersatzteile

- Mineral&lerzeugnisse und andere Heizmaterialien

GE, = CGewerbegebiet gem. § 8 i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.
Zuléssig sind die in § 8 Abs. 2 Ziffer 1-3 und Abs. 3
Ziffer 1 genannten Nutzungen mit Ausnahme von Einzel-
handelsbetrieben aller Art und vergnugungsstatten.SOWE
Bordellen und bordellahnlichen Betrieben.

Zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe der Branchen

- M&bel (incl. Kiichen)

- Biiromdbel (incl. Biliromaschinen)

- Elektro- Heizungs-und Sanitarinstallationsbedarf

~ Campingartikel (M&bel, Zubehdr, Zelte)

- Teppiche und FuBbodenbelidge

- Gartenbedarf

- Baustoffe und Baumaterialien

- Werkzeuge und Maschinen

- EKEraftfahrzeuge und Motorridder einschl.
Zubehtr und Ersatzteile

- Mineraltilerzeugnisse und andere Heizmaterialien
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Bebauungsplan ,Siebenlinden | — 5. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

GEe = eingeschrinktes Gewerbegebiet gem. § 8 i.V.m. § 1
Abs. 5 und 2 BauNVO.
Zulissig sind die in § 8 Abs. 2 Ziffer 1-3 und Abs. 3
Ziffer 1 genannten Nutzungen, die den Immissionswerten
eines Mischgebietes entsprechen, mit Ausnahme von Ein-
zelhandelsbetrieben aller Art und Vergnfigungsstidtten, sowie

Bordellen und bordellahnlichen Betrieben.

Zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe der Branchen

- Mibel (incl. Kiichen)
- Eiirom&bel (incl. Bliromaschinen])
- Elektro- Heizungs-und Sanitdrinstallahionsbedarf
- Campingartikel (M&bel, Zubehir, Zelte)
- Teppiche und Fulbodenbelige
= Gartenbedarf
- Baustoffe und Baumaterialien ’
- Werkzeuge und Maschinen
- Kraftfahrzeuge und Motorrdder einschl.
Zubehdr und Ersatzteile
- Mineraldlerzeugnisse und andere Helzmaterialien

GI = Industriegebiet gem. § 9 i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.
Zuléssig sind die in § 9 Abs, 2 Ziffer 1-2 und Abs. 3
Ziffer 1 genannten Nutzungen, mit Ausnahme von Einzel-
handelsbetrieben aller Art und Vergniligungsstdtten.
Zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe der Branchen

- Mdbel (incl. Kiichen)

- piiromBbel (incl. Biiromaschinen)

= Elektro-, Heizungs-und Sanitarinstallationsbedarf

- Campingartikel (Motbel, Zubehdr, Zelte)

- Teppiche und FuBbodenbelidge

- Gartenbedarf

- Baustoffe und Baumaterialien

- Werkzeuge und Maschinen

- Kraftfahrzeuge und Motorrdder einschl.
Zubehr und Ersatzteile

- Mineralfilerzeugnisse und andere Heizmaterialien

2.0 MaBh der baulichen Nutzung £ % Abs, 1 Nr. 1 BauGB
£8 16-21 BauNlVo

Grundflichenzahl (GRZ), GeschoBflichenzahl (GFZ) und Baumas-
senzahl (BMZ) entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan.

3.0 Bauwelise & 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGE
g% 22 BauNVO

Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan

a = abweichende Bauweise.
In der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise,
Es sind jedoch Gebdude mit einer Liange iiber 50 Meter
zuldssiqg.

4,0 Stellpldtze und Garagen §& 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Garagen
und iiberdeckte Stellplidtze unzuldssig.
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Bebauungsplan ,Siebenlinden | — 5. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

5.0 Von der Bebauung freizuhaltende § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Fldchen

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Sichtfelder an der Ost-
tangente sind von Sichthindernissen jeder art lber 0,70 Meter
Héhe ab Fahrbahnoberkante freizuhalten.

6.0 Verkehrsflichen und Zufahrten & 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflichen sind entsprechend dem Eintrag im Bebauungs-
plan festgesetzt. Notwendige Zufahrten im Bereich der dffent-
lichen Parkflichen sind zulédssiqg.

An der im Bebauungsplan gekennzeichneten Strecke entlang der
Osttangente, der SiilchenstraBe einschlieBlich der Einmiindung
in die Graf-Benzel-StraBe und des Feldweges Nr. 297 sind Zu-
und Ausfahrten unzuldssig. -

7.0 Leitungsrecht §& 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGE

Zwischen der Bellinostrafe und der SiebenlindenstraBe wird
zugunsten der Stadt Rottenburg a.N. ein Leitungsrecht festge-
setzt.

8.0 Pflanzgebote § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

8.1 Einzelpflanzgebot

Entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan sind entlang
der #ffentl. ErschliefungsstraBen auf privater Fliche wvon den
Grundstiickseigenciimern B&ume zu pflanzen. Von den Standorten
kann abgewichen werden, wenn notwendige Zufahrten und Zugdnge
dies erfordern. Cie Baumarten sind der Gehdlzliste unter un-
ter Ziffer I. 8.5 zu entnehmen.

8.2 Flichenpflanzgebot

Aut dem im Bebauungsplan ausgewiesenen Fldchenpflanzgebot

sind durchgehend auf die gesamte L#nge Bdume und Strducher
entsprechend der Geh#lzliste unter Ziffer I. 8.6 zu pflanzen.
Je angefangene 100 m? zu bepflanzende Fléche sind mindestens
ein bBaum und mindestens zwel Strducher zu pflanzen.
Ausnahmsweise konnen im Fldchenpflanzgebot entlang der Osttang-
ente Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer
Hihe von 2,00 Meter,einschlieflich Verkehrsflichen filir die in-
nere ErschlieBung des Grundstiicks zugelassen werden, wenn auf
der zu werbleibenden Flidche fiir Pflanzgebot die festgesetzte
Anzahl von Biumen und Striuchern realisiert werden kann und
ein durchgehender Pflanzstreifen auf der gesamten Ldnge er-
halten bleibt.

Gebdude, Stellplitze und Garagen sind innerhalb des festge-
siotzten Flichenpflanzgebotes nicht zuldssig.

Notwendige Zufahrten und Zugdnge sind innerhalb des Flichen-
pflanzgebotes entlang der Graf-Bentzel-StraBe, Schuhstrafe,
Graf-Wolfegg - Strafe, Pfeiferstrafie und Freiherr-vom-Stan-Weg zuldssig. -

7u 8.2 .

In denFlachen von Nr. 5.0 der planungsrechtlichen

Festsetzungen sind Bdume ganz und Straucher, deren

natiirliche Wuchshohe (ber 0.70m liegt, unzuldssig.
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Bebauungsplan ,Siebenlinden | — 5. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

8.3 Pflanzgebot fiir Stellplatze

Im Bereich von ebenerdigen Stellplitzen sind Biume entspre-
chend der Geh&lzliste unter Ziffer I. 8.6 zu pflanzen.

Die Pflanzfliche (Wurzelraum) muf mindestens 2,5 x 2,5 Meter
grof sein und AnschluB an den gewachsenen Boden haben. Be-
fahrbare und wasserdurchlissige Bodenabdeckungen sind zuléds-
sig. Pro & Stellplétze ist in einem Abstand wvon max. 7 Me-—

ter mindestens ein Baum zu pflanzen.

Pflanzgebot flir Fassaden oder wvor Gebduden

Alternative 1

Geschlossene Wandfldchen mitje

W Meter Ldnge und mehr als

2 Meter HBhe sind entweder durch Kletterpflanzen oder vor-
gesetzte bepflanzte Rankgerilste zu begriinen.

Alternative 2

Fiir den Fall, daB keine Fassadenbegriinung erfolgen soll, ist
var jeder geschlossenen Wandflache mit 10Meter Ldnge und dber 2 Mefer Hohe in einem

Abstand won & Meter vor den Fassaden mindestens ein Baum zu pflanzen.

Biume, die nach Ziffer 8.3 zu-pflanzeﬁ sind und sich in einem
Abstand von max. 6 Metern vor den Fassaden befinden, sind an-

~ zurechnen.

Anpflanzungen nach beiden Alternativen sind entsprechend der

Gehtilzliste unter Ziffer I.

8.6 vorzunehmen.

Bepflanzung: der unbebauten Flichen der bebauten Grundstilicke

siehe Ziffer II. 3.0.
Gehdlzliste  (RichHinie) :
1. Biume

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsoir

Prunus avium

Quercus petraea

Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Obstbhdume verschied., Arten

2. Striucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera sylosteum
Viburnum lantana
Wildrosen

3. Kletterpflanzen

Clematis vitelba

Clematis montana "Rubens"
Clematis tangqulica

Hedera helix

Lonicera heckrottic
Lonicera tellmanniana
Parthenocissus tricuspidata
Polygonum auberti

Wisteria sinensis
Kletterrosen

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Esche

Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Wolliger Schneeball

Waldrebe
Waldrebe
Waldrebe

Efeu

GeiBblatt
Geifibhlatt

Wilder Wein
Kletterknéterich
Blauregen
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Bebauungsplan ,Siebenlinden | — 5. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Siebenlinden I, rechtsver-
bindlich seit 20.11.1981, zuletzt gedndert am 11.10.1989, gelten unverandert weiter.

II. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemil § 73 der Landesbauordnung (LBCQ) von Baden-Wirttemberg in
der Fassung der Bekanntmachung vom 28.11.1983 (GBL. 5 770}, ge-
indert durch Gesetz vom 1.4.1985 (GBl. 5 51).

1.0 Gebdudehihen

Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan sind die Gebdu-
deh&hen als Hochstgrenze festgesetzt, hiervon ausgenommen
gind technisch oder funktional bedingte, hihere Gebdudeteile.

Die Gebdudehiihe wird wvon der Efguéchoﬁfuﬁbodenhﬁhe (EFH) ge-
messen, die wvon der Baurechtsbehérde im Baugenehmigungsver-
fahren festgelegt wird.

2.0 Niederspannungsleitungen

S@mtliche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind unter-
irdisch zu verlegen. -

3.9 Bepflanzung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke

Mindestens 10 % der gesamten Grundsticksfliche sind ouf den unbebauten

Flachen der bebauten Grundstucke gdrtnerisch anzulegen und .

zu unterhalten. Je angefangene 100 m?2 girtnerisch anzulegen-
de Fliche ist mindestens ein Baum oder gin Strauch ent-
sprechend der Gehtlzliste Ziffer I. 8.6 zu pflanzeq. )
eegritnte picher sind auf ole-glrtnsriseh- aniulegende Grunds
stlicksfldche anzurechnen.

. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

6. Wasserschutzzone-iié—h " A

Die Ansiediung von Industriebetrieben, die durch ihren Umgang mit wassergefahrdeten Staffen eine
Beeinfriichtigung des genutzten Grundwassers besorgen lossen, sind unzulassig. _

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone IIl A des Wasser-
schutzgebietes ,Kiebingen®. Baugesuche sind beim Landratsamt Tubingen Abt.
Umwelt und Gewerbe zur Stellungnahme vorzulegen.
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Bebauungsplan ,Siebenlinden | — 5. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

V.

HINWEISE

Gelindeschnitte

Dem Bauantrag sind mindestens zwei amtliche Geldndeschnitte
fiber das Baugrundstiick beizufiigen.

Pflanzplan
Dem Bauantrag ist ein Pflanzplan fiir cas Baugrundstiick bei-
zufiigen. i

Erdgeschofifulbodenhdhe

Die ErdgeschoffuBbodenhfhe wird im Genehmigungsverfahren wvon
der Baurechtsbehdrde festgelegt.

Geldndegestaltung

Bei Aufschiittungen und Abtragungen auf den Baugrundstiicken

darf der natiirliche Geldndeverlauf nicht wesentlich verdndert
werden.

Bodendenkmalpflege, Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archdologische Funde

Auf 8 20 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemal 8§ 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéologische Funde
(Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauer-
reste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, Gréber etc.) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehoérde mit einer Verklirzung der Frist einverstan-
den ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest

mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen
sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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5. Anderung
VERFAHRENSVERMERKE

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

Ortsubliche Bekanntmachung
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Offentiiche Auslegung § 3 Abs. 2 BauG3
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil

Begrundung in der Fassung
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil

Begrindung in der Fassung

vom

vom

vom

vom

yom

19.04.2016/
19.02.2019

am 20.04.2016/08.03.2012
24092019

14.10.2018 bis 13.11.2019

27.08.2018
27.08.201¢9

am _ 18.02.2020

27.08.2019, erganzt 17.12.2019
27.08.2018

Es wird bestitigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriflichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Gibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 05.03.2020
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am

29, JAN. 1980

gemaR § 2 Abs. (1) Bundesbaugesetz (BBauG)

in der Fassungvom 18.8.1976 (BGBI. | S. 2257,
3617) vom Gemeinderat der GroBen Kreisstadt
Rottenburg am Neckar beschlossen und am

2L JUNI 1980

offentlich bekannt gemacht.

2. BURGERBETEILIGUNG

Die Biirgerbeteiligung gemal & 2a Abs. 1 BBauG
erfolgte am

2. JULI 1980

3. AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat gemaR § 2a (6) BBauG am
9. DEZ. 1980

den Bebauungsplanentwurf und dessen offent-
liche Auslegung beschlossen.

4. OFFENTLICHE AUSLEGUNG:

Der Bebauungsplanentwurf mit Begrundung
hat gemal § 2a (6) BBauG

CI2O0ANTSB
bis .11, FEBRISBY 0000

.......

einschlieBlich offentlich ausgelegen.

5. SATZUNGSBESCHLUSS:

Der Bebauungsplan wurde gemall 8 10 BBauG
vom Gemeinderat der Groflen Kreisstadt
Rottenburg am Neckar am

30, JUNI 1961

als Satzung beschlossen.

6. GENEHMIGUNG.

Der Bebauungsplan wurde gemal § 11 BBauG
mit ErlaB des Regierungsprasidiums Tubingen

vom

L S
e 13-42742.1- 1125761

genehmigt.

7. INKRAFTTRETEN:

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde
gemall § 12 BBauG am

ortsiiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekannt-
machung wurde dieser Bebauungsplan rechts-
verbindlich.

ROTTENBURG AM NECKAR, den . 30. JUNI 1

GEZ. DR. LOFFLER

OBERBURGERMEISTER

1981

LEITER DES STADTPLANUNGSAMTES
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Begrundung in der Fassung vom 27.08.2019

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 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 tberwiegt 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.!

Dariuiber 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 flihren 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 tiberwiegend direkt an
Wohngebiete.

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

1.1 Planungskonzeption Kernstadt

Bei der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Siebenlinden |“ handelt es sich um eine einzelne
MafZnahme eines umfassenden Planungskonzepts fiir das gesamte Stadtgebiet, welches die
folgenden/weiteren Bebauungsplane mit einschlief3t:

Bebauungsplan ,Siebenlinden 1I“ — 6. Anderung
Bebauungsplan ,Siebenlinden Stid“ — 1. Anderung
Bebauungsplan ,Hasslerstrale” — 4. Anderung
Bebauungsplan ,Ziegelhitte 1 — 1. Anderung
Bebauungsplan ,Ziegelhitte II“ — 2. Anderung

Das Ziel der Anderung dieser Bebauungsplane besteht darin, durch die Steuerung der An-
siedlung von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben die strukturelle Qualitéat 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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Begrundung in der Fassung vom 27.08.2019

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 Bebauungsplanédnderung
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 konnen nicht nur durch positive, sondern auch durch negative
Beschreibungen festgesetzt werden.”|

Als Ergebnis einer Betrachtung der bisher zulassigen Standorte fir Bordelle und bordell&hnli-
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 bordellédhnlichen Betrieben betrachtet. Bordelle und bor-
dellahnliche Betriebe sind an folgenden Standorten (ausgenommen sind die von der aktuel-
len Anderung betroffenen Abgrenzungsbereiche) weiterhin zulassig:

,oiebenlinden I Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 BauNVO
Industriegebiet (GI) gemaf § 9 BauNVO
»Siebenlinden I1* Gewerbegebiet (GE, GE1) gemafl} § 8 BauNVvVO

Industriegebiet (GI, GI1) gemal § 9 BauNVO

Ohne Einschrankung festgesetzte GE oder Gl-Gebiete gemalf3 88§ 8 und 9 BauNVO lassen
die Ansiedlung von Bordellen und bordellédhnlichen Betrieben zu. In Betracht kommen diese
Standorte aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung an die LandesstralRe B28. Des Wei-
teren sind keine stadtebaulichen Spannungen aufgrund der Distanz zur Wohnbebauung zu
erwarten. Dies zeigt ein bereits vorhandenes Bordell in der SiebenlindenstralRe im Gebiet
Siebenlinden Il, das auch weiterhin zul&ssig 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 bordellahnliche Betriebe
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2. Beschreibung des Planbereichs - Siebenlinden |

Das Gewerbegebiet ,Siebenlinden | befindet sich im &stlichen Teil der Kernstadt. Es wird im
Norden durch die Silchenstral3e, im Osten durch die Osttangente, im Siden durch die Sie-
benlindenstralRe und im Westen abschnittsweise durch die Graf-Bentzel-StralRe, den Frei-
herr-vom-Stein-Weg und die Graf-Wolfegg-Stralie begrenzt.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Siebenlinden I bezieht sich nur auf die Art der Nut-
zung ,eingeschranktes Gewerbegebiet (GE.)“ sowie den Bereich Gewerbegebiet GE;. Die
Anderungsbereiche GE; wurde vom Gemeinderat in der Sitzung zur Beratung des Ande-
rungsbeschlusses am 19.02.2019 erganzt um folgende Flachen:

- sudlicher Teil des Geltungsbereichs; entlang der Siebenlindenstral3e

- ndrdlicher Teil des Geltungsbereichs; entlang der Graf-Bentzel-Stral3e

Der von der Anderung betroffene Bereich mit ca. 12,2 ha ist in Abbildung 2 (Abb. 2) darge-
stellt.
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Abb. 2 Anderungsbereich Bebauungsplan ,Siebenlinden I
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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 gewerbliche Bauflache dargestellt.

4, Bestehende Rechtsverhéltnisse

Der Bebauungsplan ,Siebenlinden I wurde Anfang der 1980er Jahre aufgestellt, um die pla-
nerischen Voraussetzungen fur die Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe und die An-
siedlung neuer Unternehmen zu schaffen. Das Plangebiet war seinerzeit im Norden und im
Westen bereits teilweise durch gewerbliche bauliche Anlagen genutzt. Im Zuge der weiteren
baulichen Nutzung war es erforderlich geworden, das ca. 40 ha grof3e Gesamtgebiet einer
stadtebaulichen Ordnung zuzufiihren. Der Bebauungsplan wurde am 20.11.1981 rechtsver-
bindlich.

Im Laufe der 1980er Jahre wurde der Bebauungsplan mehrmals geandert; u.a. wurden zen-
trenrelevanter Einzelhandel und Vergniigungsstatten ausgeschlossen, die letzte 4. Anderung
wurde am 11.10.1989 rechtsverbindlich.

5. Verfahrensart

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

Der Inhalt der Bebauungsplanadnderung 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 ,Siebenlinden I“ zugrunde liegenden Konzepts der stadtebauli-
chen Entwicklung wird in seinem grundsatzlichen Charakter nicht angetastet.

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

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

6. Bodenordnung

Zur Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplanédnderung ist kein Bodenordnungsverfahren
erforderlich.

Rottenburg am Neckar, den 27.08.2019

gez. Isabelle Amann gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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