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BEBAUUNGSPLAN

»Ziegelhutte II“ — 3. Anderung

Textteil vom 25.04.2024  erganzt am 08.11.2024

Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil

N

Ziegelhtitte Il

~ l 3 Anderung

AUSFERTIGUNG

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

Rottenburg am Neckar, den 09.12.2024

gez. Schwieren gez. Millan Cerezo
Birgermeisterin Leiterin des Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 07.02.2025 gez. Millan Cerezo

Leiterin des Stadtplanungsamtes




Bebauungsplan ,Ziegelhiitte Il — 3. 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 in
einem Teilbereich das bisher festgesetzte Pflanzgebot (-pfg-1) aufgehoben und stattdessen
eine Gewerbeflache (GE2) mit Baufenster festgesetzt wird. Zudem wird fur diese Teilflache
die Traufhéhe auf 7m erhoht.

Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans )
LZiegelhitte 1l rechtsverbindlich seit 27.06.1989, zuletzt geandert am 24.07.2020 (2. Ande-
rung) unverandert weiter

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

1 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Ziegelhiitte-Abschnitt Il - Urfassung

Gemald § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI. | S. 2253) in Verbindung mit den 88 1-27, der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977 (BGBI. | S. 1763) geéndert
durch Anderungsverordnung vom 19.12.1986 (BGBI. | S. 2265).

2 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Ziegelhiitte 1 - 1. Anderung 1. Anderung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke — in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)"

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
16. April 2013 (GBI. S. 55)

3 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Ziegelhiitte 11 - 2. Anderung 2.Anderung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 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
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des Ge-
setztes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).

Seite 2 von 8
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Bebauungsplan ,Ziegelhiitte Il — 3. Anderung“ in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

4 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,Ziegelhiitte II“ - 3. Anderung

3. Anderung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634). Zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023

(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-

stiicke — In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786) Zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023

(BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) Zuletzt

geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698) Zuletzt geandert durch Artikel 4 des Geset-

zes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229)

I. Planungsrechtliche Festgetzungen

GemdB § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Beakannt-

machung vom B, 12,1986 (BGB1. 1 8. 2281) in Verbindung mit den 88

1=27 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15.9.1977 (BGBl. I 8. 1763) gelindert durch Anderungs-

verordnung vom 19.12,1986 (BGB1. 1 S, 2269).

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

1 BauGp

&8 1-15 BaulNvoD
GE2 =~ Gowerbegebict gem., § B 1. V. om. § 1
Abs., S % 9 BauNvVo

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

Zuldssin sind Einzelhandolsbatric-
be der Branchen

M&bel (dnel. tichen),

Blromdbel (incl, Biromaschinen),
Elektrainstallet jonsbwdar £,

Camp ingfahrzeuge und - Zelte,

Gartenbodart,

Baustoffe und Haumaterialien,
werkzeuge und mascnineén,
Kraftiashrzeuge und Motorrider
ginschl, Zubchér und Brsatszteile,
MineralOlevgeugnisse und andero
Heismaterial fen.

Fur das Flurstick 324/1 wird die 0.g. Festsetzung (GE2) ibernommen.
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GEe2 = elngeschrinktes Gewerbegehist gen. %5 8 4. v, m, § 1

Abs. 5 % 9 BauNvo

duliisely aind die Ly § 8 Abs., 2 Zi0fat 1 bls 3 sasuve
genannten Nutzungen, wenn sle das Wohnen nicht wesent =
Lieh attiran. BEinzelhindonlsehntrniobe al lor ,‘q,',-,SOWie
Bordelle und bordell&hnliche Betriebe sind unzuléssig.

Zulassig sdnd Einzelbhandelsbetriobe der Bran-

chen > '
. MOobed (anel. Elichun),

Bliromcbiel (incl., BlGromaschinen),
Eloktrolnstallationsbhedarf,
Campingfahrzauge und - Zelte,

Gartonbaedart,
Baustoffe und Baumaterialien,
Werikzouge und Maschinoen,
Kraftfahrzewge und Motorridor
minmehl. Zubehde und Ersatzeuile,
Mineraltlerzougnisse und andere
Helzmaterialicn,

T —
-

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

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

Das Sondergebiet dient zur nicht dauerhafien Unterbringung von Asylbewerbern
und Fluchtlingen (Asylbewerberunterkunft) gemafl dem Gesetz zur Neuordnung der
Flochtlingsaufnahme, Gber die Erstattung von Leistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz und zur Anderung sonstiger Vorschrifien vom 19. Dezember 2012
(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 Baufiache (GEe)
festgeseizien Baufiache wird befristet fur 10 Jahre nach § 11 Abs. 1 BauNVQO ein
Sondergebiet fur die Unterbringung von Asylbewerben zugelassen. Die Befristung endet am 20.11.2024
Dadurch verliert diese Festsetzung ihre Rechtsverbindlichkeit.
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, |. Planungsrechtliche Festsetzungen,
Ziffer 1), rechtsverbindlich seit 27.06.1989, ist anzuwenden. sowie deren 2. Anderung ist anzuwenden.
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2. MaB der baulichen Nutzung § 9 2bs. 1 Nr. 1 BauGe
€8 16-21 BauNVvoO

Grundfl¥chencahl (GRZ) und Gescholbfldchenzahl (GFZ) wntsprechend
dem Einschrieb im Bebauungsplan,

3, Hauweise $ 9 Abs, 1 Nr. 2 BauGB
§8§ 22 BauNVO

o = offene Bauweise ) ‘
al = abweichende Bauweise: es gilt die offene lauweise, jedoch
Sind Gebaude mit einer L¥nge von mehr als 50 m zuldssig

4. Flachen zom Anplflanzen und zur Erhal- % % Abo. 1 Nr. 25 BauGbh
tung von Baumen und Strauchern

4.1 Die im Debauungsplan gekennzeiclinelen Einzelbdume sind zu ‘erhal-
ten und zu pflegen, gegebenenfalls sind neue Blume anzupflanzen.

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

4.3 Auf den im Bebauungsplan mit einem Fléchenpflanzgebot - pfyg 2 =-
gekennzeichneten Flichen sind einheimische Strducher, Kleinbdume
und hochsLimmige Laubbdume [ldchly anzupflanzen und 2z erhalten.

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

- alle Arten von Obstbiumen Fieldahorn

- Linde - Peuwerahorn

= Rotbuche = Hausbuche

~ PBerg- und Spitzahorn = Fuldulme

- Eiche = Traubenkirsche
Straucher: . e

= Fulsanbirne - Zierquitte

- Hartriegel - Hasolnuf

- Wildrosen - Salweide

- Weildorn = wolliger Schneeball

5. Non dor Mebauung freiguhaltonde Plichen § 9 abs. 1 Nr. 10 BauGh
i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

5.1 Anbauverbotsstreifen
Entlang der L 370 ist ein Anbauverbotsstreifen festgesetzt. In diesem Bereich sind Neben-
anlagen i. S. d. § 14 BauNVO, Stellplatze i. S. d. § 12 (6) BauNVO sowie Gebaude i. S. d.
§ 2 Abs. 2 LBO unzulassig.

Ausnahmsweise kénnen offene Stellplatze und/oder Fahrwege in einer Entfernung bis zu 10 m
an den bestehenden Fahrbahnrand zur L370 zugelassen werden, sofern die ausdriickliche
Zustimmung der StraRenbauverwaltung erteilt wird. Uber die Ausnahme mit entsprechenden
Auflagen kann nur im Zuge des Bauantrags entschieden werden.

Werbeanlagen im Anbauverbot sind nur am Gebaude der ,Statte der eigenen Leistung®
zulassig.

5.2 Sichtfeld
Die im Bebauungsplan eingetragene Sichtfeld ist von jeder Bebauung (auch Einfriedungen)
und sichtbehindernder Nutzung freizuhalten. Strducher und Hecken durfen eine Hohe von
0,80 m Uber Fahrbahn nicht tberschreiten.
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6.

dufahren von der L 170 € 9 Abs. 1L KNy, 11 BauGe

Eeg sind nur an den im Bebauungsplan gekennzeichneten Stellen Zu=-
und Austanrton von und mur L 370 zulllasig.

Larmschutz firr Flurst.-Nr. 324/1 — 3.Anderung
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gewerbelarm
Grundlage fur die erforderlichen SchutzmafRnahmen ist die Schallschutzuntersuchung des
Biros ISIS Nr. A 2329 vom Juli 2023.

Verkehrslarm

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (1) fir Gewerbegebiete (tags 65 dB(A) und nachts

55 dB (A)) werden durch die Larmeinwirkungen des Schienen- und Stralenverkehrs am
Baufenster im Zeitbereich tags eingehalten und im Zeitbereich nachts zum Teil tberschritten.
Daher sind passive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen.

Im Rahmen des (vereinfachten) Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfah-
rens ist vom Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte
Nachweis der Erfullung der konkreten erforderlichen Schallschutzmaflinahmen zu erbringen.
Grundlage hierfir bildet die Schallschutzuntersuchung des Biros ISIS Nr. A 2329 v. Juli 2023.

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerausche belastet sind, konnen schutzbedurftige
Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) und Auf3enwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen)
haufig dadurch ausreichend geschutzt werden, dass sie auf der larmabgewandten Seite ange-
ordnet werden.

Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kénnen wenigstens die Innenraume durch schalldam-
mende Aul3enbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschutzt werden.
Fur eine ausreichende Bellftung auch bei geschlossenen Fenstern missen ggfls. Schalldam-
mende Luftungseinrichtungen eingebaut werden.

Die Anforderung an den Schallschutz der AuRenbauteile ergibt sich nach DIN 4109.
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. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

I1I. Bawordnungsrechtliche PFestsetzungen

Gemas § /3 der Landesbauordnung (LBO) von Baden-Wiirttembery in der
Fassung der Bekanntmachung vom 28,11.1983 (GBl. 8. 770) gefindert
durch Cosete vom 1.4.1985 (GHl,. 8. 51).

L. Dachgestaltung

Die Dachform der Gebliude ist, soweit festgesetzt, nur entspre=-
chend dem Einschrieb im Bebauungseplan zuldesiq.

In den mit SD/WD gekennzeichneten Bereichen sind auch Krllppel-
walmddcher und Mansardendicher, bei Dachsufbauten, Zwerchhiusern,
GiebeltUrmchen u,a. auch andere Dachformen 2uldssig.

2. Gabdudehbhen

Die im Behanuagsplan eingetragenen Traufhdhen und Firaschdhen
in m werden als Hochstgrenzen festgesetzt,

Bei Gebduden mit Flachdach gilt die eingetragene Traufhiihe als
Hochstgrenze der Gebdudehdhe. A

Bzl technischen Aufbauten ist ein Uberschreiten der festgesetz-
ten HShen zullssig.

Die Traufhdhe wird gemessen von der mittleren Gelindeoberfliche,
die von der BaurechtsbehBrde im Baugenohmigungrverfahren festge-
legt wird, bis zum Schnittpunkt AuBenkante Gebdude mit Oberkante
Dachhaut. Als AuSenkante Gebdude gelten Winde oder Stiitzen.

Die Traufhhen miissen mindestens auf insgesamt 2/3 der Trauflinge
auf jeder Traufseite des Gebldudes eingehalten werdon,

Traufhdhen von Dachaufbauten und Krilppelwalmen sind von der zulls-
figen Tranfhdhe und der Qeaamttrauflinge ausgconommen.

Die Firsththe wird auf die mittlere Gellindeoberfliche bezogen, die
von der Baurechtsbeh&rda im Ranguonwhmigungeverfahron footgolegt
wird, ‘

Im Bereich der 3. Anderung (Flst.Nr. 324/1) wird die Traufhéhe auf max. 7m festgesetzt (sie-
he Planeinschrieb).

3. Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
Gestaltung der Pléatze fur bewegliche Abfallbehalter, Einfriedungen und private
Stutzmauern.

3.1 Tor an Grundstiuckszufahrt
Bei der Errichtung von Toren muss auf dem FlIst-Nr. 324/1 ein Mindestabstand von 5 m
zur nordlichen Grundsticksgrenze eingehalten werden.

3.2 Gestaltung der nicht tberbaubaren Flachen bebauter Grundstiicke
Die nicht Giberbauten Flachen oder betrieblich genutzten Flachen sind zu begrinen. Die
Im Plan festgesetzten Grinflachen sind dauerhaft zu erhalten. Bei der Bepflanzung
sind auf heimische, standortgerechte Arten zu achten.
Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulassig.

4. StrafRen und Geb&udebeleuchtung

4.1 Beleuchtungsanlagen
Es sind insekten- und fledermausvertragliche Leuchtmittel zu verwenden.
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.  HINWEISE

1I1. Hinweise
l: Gelindeoberfliche

Die Hohe der mittleren Geldndeoberfliche wird im Baugenehmigungs-
wer fahren yom Baurechtgsams fostgeliegt.

G ldndogchnitte

Dem Haugesuch sind mindestens 2 amtliche Gelidndeschhitte Uber
das PBougrundstiick bedzulligen.

1. Bodendenkmalpfleae Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéologische 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 Denkmalschutzbehérde 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 (§ 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurz-
fristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausflihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

4. Auberhalp der Ortsdurchishrtsgrenze kbnnen auf den nichtiberbau-
baren Grundstilcksflichen an der L 370 Werbeanlagen nicht zuge-
lassen werden (8§ 19 LBO).

5. Artenschutz

5.1 Vermeidung von Vogelschlag
Bei grof3flachigen Verglasungen sollten Glaser verwendet werden, die dem Vogelschlag
vorbeugen.

6. Hochwasserschutz
Die als ,Nachrichtliche Ubernahme* dargestellte Flachenausbreitung fur ein Hochwasser
HQexrem (Hochwasserlinie) ist nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg
vom 26.07.2024 dargestellt.
Die aktuelle Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg ist zu beachten.

Link: https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de
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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 gemdfl § 2 Abs. 1 Bundesbaugesetz (BBauG) aufzustellen und eine Birgerteteili-
gung gemdf § 2a Abs. 2 BBauC durchzufuhren

Dieser Beschlufl wurde am 26.11.1984  ortsublich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG

Die Burgerbeteiligung gemdf § 2a Abs. 2 BBauG erfolgte im Rahmen einer Informationsveranstal-
fung am 15.12,1986

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 13.10. 1987 gemdl § 3 Abs. 2

Baugesetzbuch (BauGB) und am 04,10.1988 = gemdN § 3 Abs. 2und 3 BauGB den Bebauungs-
planentwurf und dessen dffentliche Auslegung beschlossen

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gemdf § 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 gemdl § 10 BauGB vom Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar
am 14.03.1989 als Satzung beschlossen. Maflgebend ist der Lageplan M 1:500 mit zeichner-

ischen und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 1303 1989 sowie die Begriindung
in der Fassung vom 1403 1989

Die ordnungsgemale Durchfj

Rottenburg a. N., den 15.
Z /i

¥

<&

Oberblrgernjgeister f% '”"”
2

Der Bebauungsplan wurde gema 11 BauGB dem Regierungsprdsidium Tubingen angezeigt. Cas
Anzeigeverfahren wurde mit Verfligung vom 1306 1989 == Nr.22-32/2511 2-1-1040/89 . .
abgeschlossen.

AUSFERTIGUNG
Rottenburg a. N., den

Oberbdrgeﬁ!ster

INKRAFTTRETEN

ublich bekanntgemacht.
Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebduungsplan rechtsverbindlich.

Rottenburg a. N.,den  28.06.1989
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1. Anderung
VERFAHRENSVERMERKE

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

Ortsuibliche 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

Die erdnungsgemafe Durchfiihrung des Verfahrens
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
wird bestatigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt
dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzung tiberein.

N (>

Rottenburg am Neckar, den 22.10.2014

OV

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

)\
~
. )
_ . 3
Rottenburg am Neckar, den 25.- 4449{ \DJSD 1\/ 'E::z ﬁ:—_@_g\
erin des

Stadtplanungsamtes

0 R

e §

Leiterin des
Stadtplanungsamtes

24 .14.4%

AN

Die planungsrechtliche Festsetzung als Gewerbegebiet (GEz) in Ihrer urspriingliclien
Festsetzung (Textteil zum Bebauungsplan, |. Planungsrechtliche Festsetzungen, Ziffe %
rechtsverbindlich seit 27.06.1989, ist anzuwenden.




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 schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar (ibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den

AV [

Erster Burgarmals!*

45.06.2000

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den  24.03.2020 _.&L
Leilerin des
Stadtplanungsamtes
X N o T e

vam

vom

vom

vom

vom

08.03.2019

19.02.2019

26.11.2019
20.02.2020

am
20.01.2020 bis
10.10.2019
10.10.2019
10.10.2019
10.10.2019

Rotre\

am _26.05.2020

Pl

Leiterin des
Stadlplanungsamles

am 24 Q} ;OJQ




3. Anderung
VERFAHRENSVERMERKE

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

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung
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

vom

vom

vom

vom

vom

am

03.06.2024  bis

am  14.05.2024

24.05.2024

03.07.2024

25.04.2024

25.04.2024

am _26.11.2024

25.04.2024, erganzt am 08.11.2024

25.04.2024, ergénzt am 08.11.2024

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

Rottenburg am Neckar, den Qa_jmaﬂ

Biirgermeisterin

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 03.02.2025

;:o\

!.Eltenﬁ des St{dturnungsamtes
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes "Ziegelhlitte" ist, diesen unbeplanten Innen-
bereich zwischen der Tiibinger StraBe und der Bahnlinie einer geordneten stddte-
baulichen Entwicklung zuzufiihren. Dabei sind die gesamtstddtischen Entwicklungs-
ziele, inshesondere die Sanierungsziele der benachbarten historischen Altstadt
zu berilicksichtigen.
AnlaB fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die teilweise ungeordnete Be-
bauung sowie die SchlieBung des Gewerbebetriebes "Margretwerk" im westlichen Be-
reich an der Tiibinger Strafe. Die zu erwartende gewerbliche Brachfldche sollte
nach den Vorstellungen der Grundstiickseigner einer neuen Nutzung - Supermarkt -
zugeflihrt werden.

Zur Sicherung der Planung hat der Gemeinderat am 18.12.1984 und erneut am 7.4.1987
eine Verdnderungssperre auf der Grundlage der 8§ 14 und 16 BBauG beschlossen.

2. Einfiigung in iibergeordnete Planungen

Im rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg
am Neckar sind filir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemischte Baufldchen (M)
und Gewerbefldchen dargestellt. Die Grundstiicke FINr. 324/1 und 324/2 sind als
landwirtschaftliche Fldche dargestellt.

Die kiinftig zuldssige Art der baulichen Nutzung muf in Abstimmung mit den bestehen-
den Nutzungen bestimmt werden. Der Entwurf sieht eine Abstufung von Allgemeinem
Wohngebiet (WA), Mischgebiet (MI), eingeschridnktem Gewerbegebiet (GEg) und Gewer-
begebijet vor.

Somit wird der Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

3. Einfiigung in bestehende Rechtsverhdltnisse

Abgesehen vom Baulinienplan Rottenburg, der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Baulinien an der Tibinger StraBe enthdlt (von 1903 bzw. 1922), handelt es sich bei
dem Gebiet um einen unbeplanten Teil der bebauten Ortslage. Art und Ma} der zulds-
sigen Nutzung waren somit bisher nach § 34 BBauG bestimmt.

4. Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Gebiet ist Ulberwiegend bebaut.

Es wird im Norden von der Tibinger StraBe (L 370) begrenzt. Die Ortseinfahrt Tiegt
bei Gebdude Tubinger StraBe Nr. 58. Ndordlich der Tibinger StraBe schlieBt sich ein
25-50 m breiter Uferstreifen des Neckar an. Zwischen Neckar und L 370 besteht die
folgende Bebauung: Schlachthof, Biirgerwachheim (Gaststdtte) sowie 2 KFZ-Werkstdtten
(Nr. 55 und 57).

Ostlich des Geltungsbereiches unterquert die L 370 den Bahndamm, hier schlieBt sich
keine weitere Bebauung an. Im Siiden bildet die Bahnlinie Plochingen-Horb die Grenze
des Geltungsbereiches. Jenseits der Bahnlinie liegt das Fernmeldezeugamt Rottenburg
der Deutschen Bundespost sowie das Siedlungserweiterungsgebiet "Ddtzweg". Hier weist
der Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg Baufldchen filir Wohn-
und Gewerbenutzung sowie eine Friedhofserweiterungsfldche aus. Slidwestlich des Gel-
tungsbereiches schlieflt sich der Giterbahnhof Rottenburg mit Lager- und Rangierfld-
chen an. Im Westen schlieBen sich Gemischte Baufldchen der Rottenburger Altstadt
(Ehingen) an.

Das Gebdude ist iiberwiegend eben, steigt jedoch zur silidlichen Geltungsbereichsgrenze
auf einer Breite von 10-15 m um 6-7 m an (Bahndamm).

Innerhalb des Plangebietes bestehen unterschiedliche Nutzungen:

Im Westen befinden sich westlich und siidlich des Ortsweges Ziegelhiitte gemischt ge-
nutzte Baufldchen, hier liberwiegt zwar das Wohnen, es befinden sich jedoch auch Ge-
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werbebetriebe (Holz- und Eisenhandlung, Fellverwertung) und Lagergebdude und
-fldchen in diesem Bereich. Nordlich des Ortsweges Ziegelhiitte liegt das Margret-
werk - Areal. Der westliche Teil des Grundstiickes ist bebaut, wobei die Bausubstanz
zum GroBteil, insbesondere im Hinblick auf den gegeniiberliegenden, aus der glei-
chen Zeit stammenden, Schlachthof als ortstypisch und erhaltenswert eingestuft
werden kann. Der &stliche Grundstiicksteil ist liberwiegend unbebaut. An dieses,
derzeit ungenutzte Werksgeldnde, schlieft sich beiderseits des Ortsweges Nr. 11

ein nur mit Wohnhdusern bebauter Gebietsteil an. Dagegen wird der Bereich Tibin-
ger StraBe Nr. 56 bis 68 gewerblich genutzt. Hier befindet sich der Textilmarkt Kapp-
ler, der Schuhmarkt Mayer,eine Tankstelle sowie das ehemalige Nufer-Werk, heute
von der Bundespost im Zusammenhang mit dem Fernmeldezeugamt genutzt. Das sich an-
schlieBende Gebdude Tibinger Str.72 war bish.als Wohnhaus genutzt. Die Grundstiicke
FT.Nr. 324/1 und 324/2 sind Griinland mit Baumbestand und einer Bebauung von kleine-
ren Schuppen, die z.T. als Holzlager und Pferdestall genutzt werden.

Die Wohngebdude im Geltungsbereich sind in der Regel zwei- bis dreigeschossig mit
Satteldach. In den gewerblich genutzten Teilen finden sich ein- bis zweigeschossige
Gebdude mit Walm- Shed- und Flachddchern.

Im Siiden befinden sich im Boschungsbereich bzw. auf Gleisniveau als Kleingdrten ge-
nutzte Freifldchen (im Besitz der DB) mit z. T. dichtem Baumbestand.

Die Ortswege Ziegelhiitte und Nr. 11 sind liber einen FuBweg mit dem Gebiet Ddtzweg
verbunden.

5. Angaben zur ErschlieBung und zur Ver- und Entsorgung

1.) Tibinger StraBe:

Die Haupterschliefung des Gebietes bildet die L 370, Tiibinger Strafe, eine
Rottenburger HauptverkehrsstraBe mit einer durchschnittlichen tdglichen Ver-
kehrsmenge von 12.124 KFZ/24 h (1985).

Die zwischen den Baugrenzen und den StraBenfldchen bestehenden Grundstiicks-
fldchen gelten als nicht Uberbaubare Grundstiicksfldchen. Hier sind Nebenan-
Tagen i.S. von § 14 BauNVO nicht zuldssig, soweit sie Gebdude sind. AuRerdem
kdnnen auf diesen Fldchen Werbeanlagen nicht zugelassen werden.

Die Grundstiicke entlang der L 370 sind liber bestehende Zufahrten erschlossen.
Im Bereich des "Margretwerkareals sieht der Bebauungsplan je eine weitere Zu-
und Ausfahrt vor. AuBer diesen Zufahrten werden zur L 370 keine weiteren Zu-
fahrten zugelassen. ‘ :

An den Zufahrten zur L 370 sind Sichtfelder, entsprechend den Eintragungen im
Bebauungsplan, freizuhalten.

Diese MaBnahmen dienen der Sicherheit des Verkehrs auf der LandesstraBe.

2.) Ortswege

Die Erschliefung der gemischten Nutzungen im westlichen Teil des Plangebietes
erfolgt lber den Ortsweg Ziegelhlitte. Der Ortsweg ist mit einer Ausbaubreite

von 8 m (6,50 m Fahrbahn + mindestens 1,50 m Gehweg) im Bebauungsplan ausge-
wiesen. Das Grundstlick F1.Nr. 317 dient der ErschlieBung von insgesamt 6 bebau-
ten Grundstlicken und wird im Bebauungsplan als offentliche Verkehrsfldche aus-
gewiesen. Die Wohnbebauung im mittleren Teil -des Geltungsbereiches erfolgt z.T.
iber den Ortsweg Nr. 11. Er wird mit einer Ausbaubreite von 5,0 m (wie bestehend)
in den Bebauungsplan libernommen.

3.) Ver- und Entsorgung

Die Abwasserentsorgung des Gebietes lber offentliche Sammler ist gewdhrleistet.

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser, Strom und Erdgas ist nach Angabe
der Stadtwerke Rottenburg auch flr grdBere Abnehmer sichergestellt.

Die bestehenden Umspannstationen.“Ziege1hUtte“ und "Tiibinger Strafe" sind im
Bebauungsplan dargestellt.
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6. Planungskonzeption, bauliche und sonstige Nutzung

Da das Gebiet iiberwiegend bebaut ist, orientieren sich die Festsetzungen zu Art
und Ma3 der Nutzung am Bestand.

Beim Gesamtgebiet handelt es sich um eine sogenannte Gemengelage, es bestehen Teil-
bereiche mit Wohnnutzung, mit gewerblicher Nutzung und mit gemischter Nutzung.

Der Bereich ist durch seine Lage zwischen Bahndamm und stark befahrener Landes-
strafle nicht als Wohngebiet geeignet. Um Konflikte zwischen den Nutzungen kiinftig
zu vermeiden, wdre grundsdtzlich eine Entflechtung (durch Auslagerung der Wohn-
nutzung) wilinschenswert. Eine solche durchgreifende Ordnung scheitert im vorliegen-
den Fall daran, daB die entstehenden Kosten (aus Aufkauf, Entschddigungen) nicht
gerechtfertigt wdren, insbesondere, da die Stadt Rottenburg andere dringlichere
Aufgaben (z.B. Altstadtsanierung) zu 1dsen hat.

Der Gemeinderat hat beim Aufstellungsbeschlul und in seiner Sitzung vom 21.10.1986
die Planungsziele diskutiert, mit dem Ergebnis, entsprechend der heutigen Nutzung
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liberwiegend als Gewerbegebiet und als Misch-
gebiet auszuweisen. Fiir den konkreten Fall der Nutzung des Margretwerkareals wurde
das Ziel Gewerbehof plus Tankstelle plus weitere, noch einzugrenzende gewerbliche
Nutzung vorgegeben.

Bei der Beteiligung der Trdger d6ffentlicher Belange wurden vom Gewerbeaufsichtsamt
Bedenken gegen die Ausweisung eines Mischgebietes im mittleren Teil des Geltungs-
bereiches (OW. Nr. 11) geltend gemacht. Um einen dem Bestand entsprechenden Schutz- |
grad filir die dort angesiedelte Wohnnutzung zu erreichen, wird daraufhin in diesem |
Teilbereich ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dadurch soll auBerdem ein Ein- |
wandern gewerblicher Nutzungen in diesen Bereich verhindert werden. Diese Entschei-

dung erfordert in der Nachbarschaft des Wohngebiets eine Einschrdnkung der Gewerbe-
nutzung auf Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

Angesichts der bekannten Nutzungsabsichten fiir das Margretwerkgeldnde (SB-Markt)
hat sich die Gemeinde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auch mit der Zuldssig-
keit von Einzelhandelsbetrieben im Geltungsbereich auseinanderzusetzen. GroRfladchi-
ge Einrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Kerngebieten und in
eigens filir sie ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig. Die Ausweisung eines solchen
Sondergebiets im Bereich "Ziegelhiitte" widersprdche den gesamtstddtischen Entwick-
lungszielen und dem Fldchennutzungsplan. Dariliberhinaus ist zu prifen, inwieweit ein
Ausschluf von Einzelhandelsbetrieben gemdB § 1 Abs. 5 BauNVO erforderlich ist, da
Auswirkungen auf die Altstadtsanierung beflirchtet werden.

Die von der Stadt Rottenburg betriebene Altstadtsanierung soll die Erhaltung, Er-
neuerung und Fortentwicklung der historischen Altstadt gewdhrleisten. Dazu gehdrt
insbesondere die Entwicklung der Altstadt als Einkaufsstandort, da sonst die
Ziele der Sanierung nicht oder nur sehr eingeschrdnkt erreicht werden kdnnen. Die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in der Umgebung des Sanierungsgebietes kann
somit den Erfolg der Altstadtsanierung, fiir die erhebliche dffentliche Mittel be-
reitgestellt werden, in Frage stellen. Insbesondere ist dabei zu beachten, da im
Gebiet "Ziegelhlitte" bereits Einzelhandelsgeschdfte angesiedelt sind (Textilmarkt
Kappler mit "Schuh-Mayer"-Filiale). Es ist daher bei weiteren Betriebsansiedlungen
zu befilirchten, daR hier "vor den Toren" der Altstadt ein eigenstdndiger Einkaufs-
standort entsteht (Kumulationswirkung). Somit ist durchaus mit negativen stddte-
baulichen Auswirkungen zu rechnen. Aufgrund von Anregungen und Beden-
ken im Rahmen der Offenlage muBte der AusschluB von Einzelhandelsbe-
trieben nochmals iiberpriift und in die Abwdgung der O6ffentl. Interessen
(Stadtenticklung, Altstadtsanierung) und der privaten Interessen der
Grundstiickseigentiimer (mdglichst geringe Einschrdnkung der Nutzung und
Verwertung) eingestellt werden. Hinsichtlich der Zuldssigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben sind folgende Festsetzungen getroffen:
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Flir die Gewerbegebiete GE, und GEe, sind Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen, hiervon ausgenommen sind jedoch diejenigen
Einzelhandelsbetriebe, die auf die Entwicklung der Innenstadt keine
negative Auswirkungen haben.

Im einzelnen sind dies folgende Branchen:

Mobel (incl. Kiichen) ,
Blirombbel (incl. Biiromaschinen),
Elektroingtallationsbedarf
Campingfahrzeuge und -Zelte
Gartenbedarf,

Baustoffe und Baumaterialien,
Werkzeuge und Maschinen,
Kraftfahrzeuge und Motorrdder
einschl. Zubehdr und Ersatzteile,
Mineraldlerzeugnisse und andere
Heizmaterialien.

Das MaB der baulichen Nutzung wird, jeweils bereichsweise, nach dem Bestand im
Gebiet festgesetzt, dabei wird die Hohenentwicklung durch Festsetzung von maxima-
len First- und Traufhdhen begrenzt.

Da im Gebiet bereits unterschiedlichste Dachformen vorkommen, wird auf die Fest-
setzung von Dachneigungswerten verzichtet, zur stddtebaulichen Ordnung wird hier
die Festsetzung von geneigten Ddchern im Misch- und Wohngebiet ausreichen.

Um eine Durchgriinung des Gebietes zu erzielen, werden Pflanzgebote aufgenommen,
die das Anpflanzen und den Erhalt von Einzelbdumen und im Gewerbegebiet auch
fldchenhafte Pflanzungen mit Bdumen und Strduchern festsetzen.

Die bahneigenen Grundstlicke im Bdschungsbereich und auf Gleisniveau werden ent-
sprechend ihrer durchaus erwiinschten heutigen Nutzung als private Griinfldchen mit
der Zweckbestimmung "Gdrten oder Obstbaumgdrten" festgesetzt.

An der Tibinger StraBe wird, entsprechend dem Radwegekonzept der Stadt Rottenburg,
ein kombinierter Geh- und Radweg ausgewiesen.

7. Planverwirklichung und Kostenschdtzung

Das Gebiet ist erschlossen und Uberwiegend bebaut.

Der Bebauungsplan soll langfristig dazu beitragen, das Entstehen von weiteren
Nutzungskonflikten im Gebiet zu vermeiden.

Kosten fir ErschlieBungsmaBnahmen fallen nicht an.
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Zahl an Asylsuchenden / Fliichtlingen nimmt aufgrund der aktuellen Konflikte im Nahen
Osten, den ehemaligen Sowjetrepubliken, den Balkanstaaten sowie dem afrikanischen Kon-
tinent stetig zu. Einer Information des Ministeriums flr Integration Baden-W(rttemberg von
Anfang des Jahres ist zu entnehmen, dass im Jahr 2013 Baden-Wirttemberg insgesamt
13.853 Asylsuchende (Erstantragsteller) aufgenommen hat. Gegeniiber dem Vorjahr (7.913
Personen) bedeutet dies eine deutliche Steigerung um 5.940 Personen oder um rund 75 %.
Zugleich ist dies im Stidwesten der hdchste Jahreszugang seit dem Jahr 1993.

Das Bundesamt fur Migration und Flichtlinge halt in diesem Jahr fur Deutschland einen Zu-
gang von rund 140.000 Erstantragstellern fur plausibel. Da Baden-Wirttemberg nach dem
Verteilerschlissel knapp 13 % der Asylsuchenden aufnimmt, ergébe sich damit ein Jahres-
zugang von rund 18.000 Personen fir das Land. (....)

Die Verpflichtung zur Flichtlingsaufnahme ist im Gesetz zur Neuordnung der Flichtlingsauf-
nahme, Uber die Erstattung von Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz und zur
Anderung sonstiger Vorschriften vom 19. Dezember 2013 (GBI. S. 493) geregelt. Das Ge-
setz ist getragen vom Grundsatz eines menschenwirdigen Umgangs von Fluchtlingen.

Den Landratsdmtern als untere Aufnahmebehdrde werden die schutzsuchenden Personen
zugeteilt, die dann wiederum auf die kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden verteilt wer-
den mussen.

Das Landratsamt teilte mit, dass nach der vorliegenden Landesprognose mit einem jahrli-
chen Zugang von Uber 400 Personen zu rechnen ist. Eine Entspannung der Fliichtlingssitua-
tion ist derzeit nicht absehbar. Bei einer durchschnittlichen Verfahrensdauer von 18 Monaten
werden 700 bis 800 staatliche Wohnplatze bendtigt. Im Landkreis Tubingen stehen derzeit
ca. 440 Platze zur Verfuigung. In diesen Zahlen sind die voraussichtlich etwa 150 Personen
fur 2014 und die wahrscheinlich deutlich Gber 200 Personen fiir 2015 nicht enthalten, die den
Gemeinden zur Anschlussunterbringung zugewiesen werden missen.

Das ,Nufer-Areal” liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ziegelhiitte I, der in die-
sem Bereich ein Gewerbegebiet gemar § 8 BauNVO festsetzt. Anlagen fur soziale Zwecke
sind ausnahmsweise zuldssig, wobei durchaus strittig ist, ob es sich bei einer Asylbewerber-
unterkunft um eine solche handelt.

Dem ,Wohnen" in Gewerbegebieten sind ganz enge Grenzen gesetzt. Im Wege der aus-
nahmsweisen Zulassung, die immer eine Einzelfallprifung voraussetzt, sind nur Wohnungen
(keine Gebaude!) fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in seiner Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind, zulassig.

Der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg hat aktuell folgenden Beschluss gefasst
(Leitsatz):

.Eine Gemeinschaftsunterkunft fir Asylbewerber ist in einem Gewerbegebiet auch nicht aus-
nahmsweise nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als Anlage fir soziale Zwecke zuldssig, weil sie
nach ihrer gesetzlichen Zweckbestimmung fiir eine mehr als nur unbeachtlich kurze Dauer
Lebensmittelpunkt des einzelnen Asylbewerbers ist, ihr damit ein wohnahnlicher Charakter
zukommt und sie sich daher in einem Gewerbegebiet als gebietsunvertraglich erweist.”
Ebenso scheidet eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans nach

§ 3 Abs. 2 Nr. 1 BauGB aus, da sich wohnahnliche Nutzungsformen regelmafig als abstrakt
gebietsunvertraglich erweisen. Eine solche Befreiung kdme nur fir den Fall eines tatsachli-
chen und erheblichen Mangels an Unterbringungsmdglichkeiten fiir Asylbewerber — bezogen
auf gesamt Baden-Wirttemberg — in Frage, wenn diesbezlglich ein landesweiter Nachweis
erbracht werden wiirde oder kénnte, dass eine andere Unterbringungsmaglichkeit weder
maoglich oder zumutbar sei.

Stadtplanungsamt ~ Seite 3 von 11 Druckdatum: 25.11.2014



Bebauungsplan "Ziegelhiitte 11" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 4
Begrundung in der Fassung vom 04.07.2014

Nach Auffassung der Stadt Rottenburg am Neckar erfiillt das ,Nufer-Areal“ die Anforderun-
gen an das Asylbewerberleistungsgesetz, welches u. a. die Integration und damit die Teilha-
be am taglichen Leben ermdéglichen soll. Die Altstadt und auch Schulen sind fuRlaufig sehr
gut erreichbar, entweder Uber die Tubinger Stral3e oder die Ful3géngerbriicke am Wehr zum
Schanzle. Innerstadtische Naherholungsflachen wie das Schanzle liegen in Sichtweite und
sind innerhalb von funf Minuten ful3laufig erreichbar. Weitere Naherholungsflachen in der
freien Landschatft sind fuRlaufig ebenfalls in funf bis zehn Minuten erreichbar. Gleiches gilt
fur den Bahnhof mit Regionalbahnanschluss und Omnibusbahnhof. Mit Umsetzung der ge-
planten barrierefreien Fu3- und Radwegeverbindung erhalt das Gelande zudem eine ver-
besserte Anbindung an das als Sanierungsgebiet ausgewiesene ehemalige DHL-Areal.

Als sich die Stadt Rottenburg am Neckar zum Kauf des sogenannten ,Nufer-Areals” ent-
schlossen hat, war bereits angedacht, einen Teil des Gebaudebestandes fiir die Aufnahme
von Asylsuchenden und Fliichtlingen zu nutzen. Die Stadt hat mit dem Erwerb des ,Nufer-
Areals” auch die bestehenden Mietverhéltnisse ibernommen. Der Neubau ist vermietet. Die
Laufzeiten der Mietvertrage sind unterschiedlich, zudem sind Verlangerungsoptionen verein-
bart. Demnach endet die langste der Mietverpflichtungen Ende 2025.

Spatestens ab diesem Zeitpunkt kann Uber eine anderweitige Verwendungsmoglichkeit des
Areals nachgedacht werden.

Der Gesetzgeber hat im Baugesetzbuch die Méglichkeit verankert, Baurecht auf Zeit — sprich
fur einen befristeten und einem der Stadtentwicklungsplanung angemessenen Zeitraum fir
eine Zwischennutzung — zu schaffen. Diese Moglichkeit wird nun die Stadt nutzen, um kurz-
fristig die notwendigen Wohnpléatze fur Asylsuchende bereit stellen zu kénnen. Diese Nut-
zung verschafft der Stadt die Zeit, dass

1. die Entwicklung des DHL-Geléndes ohne zeitlichen Druck erfolgen kann und

2. fur das ,Nufer-Areal” eine tragfahige Losung gefunden werden kann, sobald die Ver-

pflichtungen aus den Mietvertragen nicht mehr bestehen.

Der gesamte Bereich zwischen Schlachthof und Knotenpunkt TUbinger Stral3e / L 385 weist
zweifellos noch Entwicklungspotential fur die Rottenburger Kernstadt auf. Dies gilt es vor al-
lem im Zusammenhang mit den Entwicklungen auf dem DHL-Gelénde (u.a. Einkaufszent-
rum) in Einklang zu bringen.

Konzeption Asylunterkunft / Umbau des Altbaus

Der Gemeinderat hat am 06.05.2014 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen, den Umbau und
die Modernisierung des Burogebaudes zu einer Asylbewerberunterkunft mit 67 Platzen in der
Tubinger StralRe 68 (Altbau) mit den entsprechenden Projektkosten umzusetzen (siehe dazu
Beschlussvorlage 2014/102).

Der Umbau und die Modernisierung wandeln das bisher als Blrogebaude genutzte Gebaude
in sechs abgeschlossene Nutzungseinheiten fir jeweils ca.12 Personen um. Insgesamt sol-
len 67 Platze fur Asylbewerber geschaffen werden.

Die Einrichtung der Nutzungseinheiten erfordert Eingriffe in die bestehenden Grundrisse. Die
Grundstruktur des Gebaudes, insbesondere die Fassaden und das Dach bleiben zwar erhal-
ten, jedoch wird innen eine grundlegend andere Grundriss-Einteilung notwendig. Die Nut-
zungseinheiten werden durch den Einbau von neuen Wéanden und Turen hergestellt.

In jeder Nutzungseinheit werden neben den Schlafrdumen eine neue Kiiche mit angeschlos-

senem Aufenthaltsraum, Toilettenraume, Sanitdrraume mit Duschen und Waschbecken, je-
weils getrennt fir Manner und Frauen, eingerichtet.
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2. Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Ne-
ckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 19.05.2006) ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird nicht angepasst, da es sich um eine
zeitlich befristete Bebauungsplanédnderung handelt (siehe 5.1).

3. Beschreibung des Planbereiches

Das sogenannte Nufer-Areal ist mit einem langs zur Tubinger StralRe angeordneten Gebau-
dekomplex Uberbaut. Der von der Stadt erworbene Gebaudebestand besteht aus zwei Bau-
abschnitten: Dem zweigeschossigen Altbau mit Satteldach und genutztem Dachgeschoss
(erbaut ca. 1948-50) und dem zweigeschossigen Neubau mit einem Flachdach (erbaut ca.
1986).

Das Gelande liegt auf Stral3enniveau der Tubinger Straf3e und wird im Suden durch den et-
wa 7 m hohen Bahndamm begrenzt. Im Westen liegt eine Tankstelle (kein Nachbetrieb) und
im Osten ein leer stehendes Wohngebaude.

Die Bebauungsplananderung beschrénkt sich auf den zweigeschossigen Altbau und die zu-
gehdorigen Freiflachen. Die Teilflache des Flurstlick Nr. 323/3, TUbinger Stral3e 68, grenzt im
Norden an die Landesstraf3e 370, im Osten an den Neubau Tubinger Stral3e 68 aus dem
Jahre 1986, im Studen an den Bahndamm und im Westen an die geplante Ful3wegeverbin-
dung zum Gewerbepark Datzweg (1. Bauabschnitt), die im Bebauungsplan als Verkehrsfla-
che ausgewiesen ist. Die Plangebietsgréf3e betragt 0,14 ha.

4. Planungsverfahren

Das von der 1. Anderung betroffene Grundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt Rotten-
burg am Neckar.

4.1 Bebauungsplan , Ziegelhutte II*

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans im Jahre 1989 war die teilweise ungeordnete
Bebauung sowie die SchlieBung des Gewerbebetriebes ,Margretwerk” im westlichen Bereich
an der Tubinger StralRe. Die zu erwartende gewerbliche Brachflache sollte nach Vorstellun-
gen der Grundsttickseigentimer einer neuen Nutzung — Supermarkt — zugefuhrt werden.

Der Bebauungsplan setzt eine gewerbliche Nutzung in unterschiedlicher Auspragung fest.
Als Art der Nutzung wurde im Westen ein eingeschréanktes Gewerbegebiet und im weiteren
Verlauf nach Osten ein klassisches Gewerbegebiet festgesetzt.

4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens insbesondere
nach 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung)
angewendet werden kénnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

» festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?; dann gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des 8 la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig
und ein Ausgleich wird nicht erforderlich
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= Kkeine Begrindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bedurfen

= keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgiter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vogelschutz-
gebiete).

Die Voraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren sind gegeben. Die Bebauungsplan-
anderung hat keine Auswirkungen auf das Mal3 der baulichen Nutzung und schafft keine zu-
satzliche Baumoglichkeit.

Die im Bebauungsplan ,Ziegelhitte 11* festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie
die Uberbaubare Grundsticksflache werden durch die Bebauungsplananderung nicht be-
ruhrt.

Das Areal ist zudem bereits bebaut, es ist eine Umnutzung der bestehenden Bausubstanz
geplant.

Mit der Bebauungsplanadnderung wird die Art der baulichen Nutzung fur einen befristeten
Zeitraum von 10 Jahren geandert, um die Unterbringung von Asylbewerbern und Flichtlin-
gen — Erstaufnahme — realisieren zu kdnnen.

Die Anderung betrifft eine Teilflache von 1.400 m2 des Grundstiicks 323/2 mit einer Gesamt-
flache von 5.394 mz, d. h. das Plangebiet umfasst eine Flache von 0,14 ha.

Die GroRRe des Plangebiets liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert der zulassigen
Grundflache von 20.000 m2.

Das Vorhaben Bedarf weder einer Umweltvertraglichkeitspriifung, noch sind Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete betroffen.

Das Gebaude ist komplett bis unters Dach ausgebaut. Die Uberplante Flache ist versiegelt.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG sind daher nicht zu erwar-
ten.

4.3 Auswirkungen der Planung

Mit dem Umbau des Burogebaudes zu einer eine Unterkunft fir Asylbewerber und Flichtlin-
ge kommt die Allgemeinheit ihren gesetzlichen Verpflichtungen nach.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden mit der 1. Be-
bauungsplananderung ,Ziegelhutte II* berticksichtigt, indem Larmschutzmal3Bhahmen geprift
werden.

5. Gutachten zur Anderung des Bebauungsplans

Die Tubinger Stral3e als Landesstral3e (L 370) ist eine der Hauptverkehrsachsen im Stadtge-
biet. Das Buro ISIS — Ingenieurblro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen wurde mit der
Beurteilung der Larmsituation beauftragt.

Die umgebende Bebauung bzw. Nutzung lasst keine Beeintrachtigungen erwarten.

Vis-a-vis dem Altbau liegt ein Autohaus. Das Verwaltungsgebaude mit Ausstellungsraum im
Erdgeschoss schirmt die Werkstatten ab. Die Ausstellungsflaichen im Auf3enbereich sind
nicht larmrelevant. Der Zu- und Abfahrtsverkehr ist in den vorliegenden Verkehrszahlen be-
inhaltet.

Im Westen besteht eine Tankstelle. Der eigentliche Tankbetrieb wird durch das entlang der
Grundstucksgrenze gebaute Kassengebaude mit Shop abgegrenzt, zudem hat die Tankstel-
le keinen Nachtbetrieb. Es wird kein zusétzlicher Verkehr induziert; die Kunden der Tankstel-
le generieren sich aus dem allgemeinen Verkehr (2012: 9.249 Fahrzeuge/24h) auf der Ti-
binger Stral3e.

Der im Osten angrenzende Neubau wird als Blrogeb&dude genutzt. Der Betrieb beschréankt
sich werktags auf die Ublichen Nutzungszeiten. Die Zu- und Abfahrt fir die zugehdrigen
Stellplatze wird dstlich des Neubaus angefahren.
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Die Verkehrsbelastung auf der Tubinger Stral3e ist die mafigebliche Larmquelle fur die direkt
an die Stral’e angrenzende Bebauung und stellt eine Vorbelastung fir das Gebiet dar. In der
Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass bei einer Nutzungsanderung, in den nicht nur
voribergehend Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raume Anforderungen an das
Schalldamm-Maf nach Larmpegelbereich Il bzw. IV (Tabelle 8, DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau) erflllt werden sollen.

Die Abschirmwirkung des bestehenden Gebaudes wurde bei der lberschlagigen Berech-
nung nicht bertcksichtigt. Es ist zu erwarten, dass sich bei Beriicksichtigung des Gebaudes
geringere Anforderungen ergeben. Im Zuge der Umbaumalnahme ist zu Uberprifen, wel-
ches Schalldamm-Mal3 die vorhandene Auf3enbauteile aufweisen und wie Optimierungen
aussehen kénnten.

6. Plananderungen

Der Anderungsbereich befindet sich mittig im Geltungsbereich (Tiibinger StralRe 68; Altbau
sog. ,Nufer-Areal”). Folgende Punkte werden gedndert:

6.1 Zeichnerische Festsetzungen

o Die Art der baulichen Nutzung im betreffenden Bereich wird in der Form verandert, dass
die bislang getroffene Festsetzung ,Gewerbegebiet* gemaR § 8 BauNVO in ein ,Son-
dergebiet fur Unterkuinfte von Asylbewerbern und Flichtlingen“ gemaR 8§ 11 BauNVO
geéndert wird.

e Die Nutzungsschablone wird entsprechend von GE; auf SO geandert.

6.2 Textliche Festsetzungen

e Die Art der baulichen Nutzung im betreffenden Bereich wird befristet auf 10 Jahre in
ein ,Sondergebiet fur Unterkiinfte von Asylbewerbern und Flichtlingen* geman § 11
BauNVO geéandert. Wird diese Nutzung bereits vor Ablauf des Befristungszeitraumes
aufgegeben, so gilt fur kiinftige Nutzungen wieder die bislang getroffene Festsetzung
.Gewerbegebiet* gemal § 8 BauNVO.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 BauGB i.V. 8 11 BauNVO

Eine Asylbewerberunterkunft stellt eine Sondernutzung dar, die nicht mit dem allgemeinen
~Wohnen“ gleichzusetzen ist. Unter Wohnen ist die Fiihrung eines hauslichen Lebens zu
verstehen. Umfasst sind die Gesamtheit der mit der Fihrung des héuslichen Lebens und des
Haushalts verbundenen Tatigkeiten. Davon ist die ,Unterbringung” zu unterscheiden, die oft
einen behelfsmafigen Zustand bedeutet, dessen Zweck nur ein voriibergehender ist. Der
Wohnbegriff setzt voraus, dass die Entfaltung des hauslichen Lebens in ihm mdglich ist und
dass die dort ausgetbte Haushaltsfihrung auf eine gewisse Dauer angelegt ist (VGH BW,
Urtell).

Fur diese Sondernutzungsform wird daher ein Sondergebiet nach 8§ 11 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt. Das Sondergebiet dient zur nicht dauerhaften Unterbringung von Asylbewerbern
und Fluchtlingen (Asylbewerberunterkunft) geman dem Gesetz zur Neuordnung der Fliicht-
lingsaufnahme, tber die Erstattung von Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz
und zur Anderung sonstiger Vorschriften vom 19. Dezember 2013 (GBI. S. 493).
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7.2 Zeitlich befristete und bedingte Festsetzung
gemal § 9 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 1 und 2 BauGB

Der gesamte Bereich zwischen Schlachthof und Knotenpunkt Tubinger Strafl3e / L 385 weist
zweifellos noch Entwicklungspotential fir die Rottenburger Kernstadt auf. Dies gilt es vor al-
lem im Zusammenhang mit den Entwicklungen auf dem DHL-Gelande (u. a. Einkaufszent-
rum) in Einklang zu bringen.

Gleichwonhl steht die Stadt in der Verantwortung, den nicht abreil3enden und stetig zuneh-
menden Flichtlingsstrom im Stadtgebiet unterzubringen. Der Landkreis sucht unter grof3em
Zeitdruck neue Unterbringungsmdéglichkeiten.

Der Landkreis teilte zudem mit, dass die Angebote auf dem freien Wohnungsmarkt erschopft
sind und sie daher unter groRem Zeitdruck speziellen Wohnraum schaffen missten. Sie pla-
nen derzeit konkret die Anmietung von zu diesem Zweck neu erstellten Hausern aus mobilen
Raummodulen auf landeseigenen Grundstiicken.

Nichts desto trotz reichen die Kapazitaten momentan bei weitem nicht aus.

Das ,Nufer-Areal“ ist jedoch von Bedeutung fir die weitere Entwicklung auf dem ehemaligen
DHL-Areal. In einigen Jahren wird die Aufsiedlung auf dem DHL-Gelande weitgehend abge-
schlossen sein, daher soll nach diesem Zeitraum das ,Nufer-Areal” fir eine weitere Entwick-
lung verflgbar sein.

Der Gemeinderat wird mit Ablauf der Befristung entscheiden, welcher Nutzung er das Ge-
lande zufiihren will. Das ist dann der richtige Zeitpunkt, die endgultige Nutzung festzulegen
und den Bebauungsplan dauerhaft zu andern.

8. Kosten und MalBhahmen zur Verwirklichung der Planung

Kosten entstehen durch die 1. Bebauungsplananderung ,Ziegelhtte 11“ durch das erforderli-
che Verfahren in Hohe von 5.500 € (brutto). Gutachterkosten fiir die schalltechnische Stel-
lungnahme in Hohe von ca. 1.000 € (brutto).

Zur Verwirklichung dieser Bebauungsplananderung sind weitere MalRnahmen erforderlich.

Die Umbau- und Modernisierungskosten fur den Altbau hat das Hochbauamt entsprechend
der Kostenberechnung nach DIN 277 auf 1.373.003,94 EUR beziffert.

Rottenburg am Neckar, den 04.07.2014

gez. Hellstern gez. Garthe
Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1:
Rechtsverbindlicher Bebauungsplan , Ziegelhiitte 1I“ (verkleinerte Ubersicht)
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Anlage 2:

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan , Ziegelhttte"

der von der aktuellen Anderung betroffenen Teilflache der Parzelle Nr. 323/3
MafRstab 1:1.000
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Anlage 3:
Bebauungsplan vom 04.07.2014 (Deckblatt)
MalRstab 1:1.000

. - )
1. Bebauungsplananderung L -4
‘Roltanburg am Nackar, ] e WMGmAl
dan 04,07, 20u w ¥,

. : P -

| -ll ;|Q.
:;d.“““'

Bebauungsplan
"Gewerbepark Datzweg”

rechiskraftig 04.10.2013

v mav e

SO Sondergebiet "Unterkiinfte fir Asylbewerber und Flichtlinge"

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Bauhvo

1. Bebauungsplannderung,
Rottenburg am Neckar,
den 04.07.2014
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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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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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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
/é;;g\(l J‘)O ffe
o 3
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Arfgelika Garthe
Stadtplanungsamt

Rottenburg am Neckar, den 10.10.2019
\Z

Isabelle Amann
Stadtplanungsamt
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Bebauungsplan "Ziegelhiitte 1| — 3. Anderung® in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Begriindung in der Fassung vom 25.04.2024 erganzt am 08.11.2024

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Ziegelhitte wurde im Jahre 1989 mit dem Ziel erstellt, die vorhandene
Bebauung zwischen der Tubinger Strafl3e und der Bahnlinie neu zu ordnen und die durch
SchlieBung des Gewerbebetriebs ,Margretwerk® zu erwartende gewerbliche Brachflache ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren.

Der Bebauungsplan setzt eine gewerbliche Nutzung in unterschiedlicher Auspragung fest.
Als Art der Nutzung wurde im Westen ein eingeschréanktes Gewerbegebiet und im weiteren
Verlauf nach Osten ein klassisches Gewerbegebiet festgesetzt.

Anlass fur die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelhiitte 11 ist, im Plangebiet (FIst.-Nr.
324/1) eine neue planungsrechtliche Grundlage zu schaffen. In diesem Teilgebiet wird das
bisher festgesetzte Pflanzgebot (-pfg-1) aufgehoben und stattdessen eine Gewerbeflache
(GE2) mit einem Baufenster festsetzt. Ziel dieser Anderung ist es, das bestehende Gewerbe-
gebiet um dieses Flst.-Nr. 324/1 zu erweitern sowie die stadtebauliche Entwicklung weiter zu
verfolgen.

1.1 Planungskonzeption

Das Uberwiegend mit Gewerbe lberbaute Gebiet ,Ziegelhitte Il bleibt in seiner Konzeption
zur Art der baulichen Nutzung sowie zu den Griin- und FreirAumen unverandert.

Die Bebauungsplananderung bezieht sich aufgrund der festgestellten Erforderlichkeit ledig-
lich auf das eine Flurstiick. Statt des urspriinglich festgesetzten Pflanzgebots wird dieser
Teilbereich dem westlichen Gebietsart als weiteres Gewerbegebiet zugefihrt. Im dstlichen
unbebauten Teilgebiet bleibt der festgesetzte Pflanzgebot (-pfg-1) weiterhin erhalten.

Mit der Anderung des Bebauungsplans soll auf dem Grundstiick (FIst-Nr. 324/1) eine Schlos-
serei mit einer untergeordneten Betriebswohnung errichtet werden. Durch die erforderliche
Hohe der Betriebshalle, wird die Traufhdhe mit 7m festgesetzt.

Das Malf3 der baulichen Nutzung entspricht hinsichtlich GRZ mit 0,4 und GFZ mit 0,8 sowie
die FH mit 11 m, den Festsetzungen des westlich angrenzenden Gewerbegebiets.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden bertcksichtigt, indem
passive Schallschutzmalinahmen bei der Umsetzung des Bauvorhabens vorgesehen wer-
den. Grundlage hierfur bildet die Schallschutzuntersuchung des Buros ISIS Nr. A 2329 v. Juli
2023.

2. Beschreibung des Planbereichs - Ziegelhutte Il

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ziegelhitte |1“ befindet sich im Stdosten der
Kernstadt, direkt dstlich angeschlossen an den Bebauungsplan ,Ziegelhitte I“. Das Gebiet
wird im Norden und Osten durch die Tubinger StralRe, im Stiden durch die Bahntrasse und
im Westen den Bebauungsplan ,Ziegelhutte I“ begrenzt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelhiitte |1 bezieht sich nur auf die Art der Nut-
zung. ,Gewerbegebiet (GE,)“ statt der bisher festgesetzten ,Pflanzgebot -pfg-1* im Teilbe-
reich Flst.-Nr. 324/1.

Die Anderung betrifft den Teilbereich Flst-Nr. 324/1 mit 1.194 m2. Der zu &ndernde Planbe-
reich ist in Abbildung 1 (Abb. 1) dargestellit.
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Bebauungsplan "Ziegelhiitte 1| — 3. Anderung® in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Begriindung in der Fassung vom 25.04.2024 erganzt am 08.11.2024

Ziegelhtitte 11 3 Anderung

Abb. 1_ 3. Anderungsbereich Bebauungsplan ,Ziegelhitte 11
3. Ubergeordnete Planungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg
am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 03.11.2023) ist das Plangebiet (der Ande-
rungsbereich) als bestehende gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die Plangebietsbereiche befinden sich innerhalb der Flachenausbreitung (Uberflutungsbe-
reich) fir ein Hochwasser HQextrem (Hochwasserlinie) nach der Hochwassergefahrenkarte
Baden-Wirttemberg vom 26.07.2024.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Bebauungsplan ,Ziegelhitte 11* stellt den zweiten Abschnitt Ende der 1980er Jahre auf-
gestellten Bebauungsplans ,Ziegelhitte® dar und ist seit dem 27.06.1989 rechtsverbindlich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelhitte 1I“ ist seit dem 21.11.2014 rechtsverbind-
lich. Fur eine Dauer von 10 Jahren wurde eine Sondergebietsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Unterklnfte flr Asylbewerber und Flichtlinge“ festgesetzt. Der Bebauungsplan éndert
in seinem Geltungsbereich die Art der baulichen Nutzung der GE-Flache fiir einen befristeten
Zeitraum. Die Befristung endet am 20.11.2024. Dadurch verliert diese Festsetzung ihre
Rechtsverbindlichkeit.
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Bebauungsplan "Ziegelhiitte 1| — 3. Anderung® in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Begriindung in der Fassung vom 25.04.2024 erganzt am 08.11.2024
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Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelhiitte |1 ist seit dem 24.07.2020 rechtsverbind-
lich. Im Geltungsbereich wurde die Art der baulichen Nutzung dahingehend geéndert, dass
Bordelle und bordellahnllche Betrlebe ausqeschlossen werden.

EEe i \\
Abb. 4 2 Anderungsbere|ch B Plan Zlegelhutte Il

5. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird gemafi 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

¢ Die festgesetzte Grundflache nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
20.000 m2, Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ l1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich.

o Es besteht keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung beddrfen.

e Es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vo-
gelschutzgebiete).
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Bebauungsplan "Ziegelhiitte 1| — 3. Anderung® in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Begriindung in der Fassung vom 25.04.2024 erganzt am 08.11.2024

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfihrung einer
Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet wird. Von der frithzeitigen Unterrichtung
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und einer umfassenden friihzeitigen Beteiligung der
Behorden gemal 8§ 4 (1) BauGB wird abgesehen.

Im Rahmen der Auslegung wurde die Offentlichkeitsbeteiligung im Zeitraum vom 03.06.2024
bis einschlief3lich 03.07.2024 durchgefiuhrt; entsprechend den Vorgaben im Planungssicher-
stellungsgesetz im Internet; zusatzlich konnten die Unterlagen im Rathaus (Stadtplanungs-
amt) eingesehen werden.

Seitens der Offentlichkeit sind zwei Stellungnahmen eingegange
(Thema: Verlangerung des Baufensters auf das Nachbargrundstiick)

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB fand mit Schreiben vom 27.05.2024 im Zeitraum bis einschlieR3lich 03.07.2024 statt.
Von behdrdlicher Seite erfolgten acht Riickmeldungen:

Landratsamt Tubingen — Artenschutz: Vermeidung von Vogelschlag
- sonstige Anmerkungen: Gestaltung der nicht tiberbaubaren Flachen
- Umwelt und Gewerbe: Hochwasserschutz

Deutsche Bahn AG — DB Immob. Baurecht I: Grundstlicksangelegenheiten, Abstandsflachen

Der Inhalt der Bebauungsplandnderung bezieht sich nur auf die Art der Nutzung Gewerbege-
biet (GE>) statt der bisher festgesetzten Pflanzgebot -pfg-1 im Teilbereich Flst.-Nr. 324/1.
Der planerische Wille der Gemeinde, der aus der Gesamtheit und der Zusammenschau der
bestehenden Festsetzungen zum Ausdruck kommt, bleibt als Leitbild erhalten. Das dem Be-
bauungsplan ,Ziegelhtte II“ zugrunde liegende Konzept der stadtebaulichen Entwicklung
wird in seinem grundsatzlichen Charakter nicht angetastet.

6. Belange des Umweltschutzes / Artenschutzes

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Ziegelhitte Il, 3. Anderung® in Rottenburg am Neckar wurde am 27.03.2023 eine Orts-
begehung durchgefiihrt. Diese bildete die Grundlage fur eine Habitatstrukturanalyse mit Re-
levanzprifung hinsichtlich der Bestimmungen des § 44 (1) 1 bis 4 BNatSchG.

Innerhalb des Plangebiets soll ein Gewerbegebaude errichtet werden. Hierfir wird ein Teil
der Freiflache in Anspruch genommen. Insgesamt bietet der tberplante Bereich Habitatpo-
tenzial fur europarechtlich geschiitzte Flederm&use sowie fir entsprechend geschiitzter Vo-
gelarten. Der vorhandene Holzschuppen wurde bereits abgerissen (aul3erhalb der Aktivitats-
zeit der Flederméause zwischen November und Februar). Die am Schuppen vorhandenen Vo-
gelnistkasten wurden wie im Gutachten gefordert, innerhalb der Planflache umgehé&ngt und
werden erhalten.

Um das Artenspektrum der Vogelwelt am Standort sowie die lokale Fledermauspopulation zu
unterstiitzen, sollten bei einer Neugestaltung der verbleibenden Freiflachen einheimische
Laubbaume und Straucher mit entsprechendem Nutzungspotenzial verwendet werden. Auch
konnen durch kinstliche Unterschliupfe und Nisthilfen am Neubau, weitere Ruhe- und Nist-
moglichkeiten fur Vogel und Flederm&use geschaffen werden.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit der geplanten 3. Anderung soll nun die Ansiedlung eines Gewerbebetriebs erméglicht
werden. Dazu muss das bisher bestehende Pflanzgebot auf Flurstiick Nr. 324/1 aufgehoben
und stattdessen eine Gewerbeflache mit Baufenster festgesetzt werden.
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Bebauungsplan "Ziegelhiitte Il - 3. Anderung” in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Begriindung in der Fassung vom 25.04.2024 erganzt am 08.11.2024

Zeichnerische Festsetzungen
- Festsetzung eines Baufensters durch Baugrenzen inkl. Nutzungsschablone
- Erweiterung des Sichtfensters
- Festsetzung Hochwasserlinie HQextrem

Textliche Festsetzungen:
Planungsrechtliche Festsetzungen:
- 51 Anbauverbotsstreifen
- 52  Sichtfeld
- 7. Larmschutz (Gewerbeldarm und Verkehrslarm)
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:
- 2 Gebaudehdhen fur Fist-Nr. 324/1
- 3.1 Tor an Grundstuckszufahrt
- 3.2  Gestaltung der nicht Uberbaubaren Flachen bebauter Grundstuicke
- 41 Beleuchtungsanlagen

Hinweise
- 8.1 Vermeidung von Vogelschlag
- 6. Hochwasserschutz

Die textlichen Festsetzungen gelten entsprechend dem Bebauungsplan ,Ziegelhitte
11" weiter.

8. Bodenordnung

Zur Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplanénderung ist kein Bodenordnungsverfahren
erforderlich.

9. Flachenbilanz

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,0 ha.

Die Anderung betrifft eine Teilflache (Fist-Nr. 324/1) von insgesamt 1.194 m?, mit einem Bau-
fenster von 677,18 m? und einem Sichtfester im Flurstlicksbereich von 241,72 m?. Das Sicht-
fenster im gesamten Geltungsbereich umfasst eine Flache von 1.032,73 m?.

Die GroRRe des Plangebiets liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert der zuldssigen
Grundflache von 20.000 m?2.

10. Planungs- und ErschlieBungskosten

Es fallen keine ErschlieRungskosten an. Die Kosten fur die mit der Ausarbeitung des Bebau-
ungsplanes zusammenhangenden Gutachten werden vom Vorhabenstrager tbernommen.
Kosten entstehen durch die 3. Bebauungsplanédnderung ,Ziegelhttte 1" nur durch das erfor-
derliche Verfahren, welches vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durch-
gefuihrt wird. Dies entspricht einem Honorarvolumen in Héhe von rd. 2.280 € (brutto).

Rottenburg am Neckar, den 08.11.2024
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Stadtplanungsamt @
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Begriindung in der Fassung vom 25.04.2024 erganzt am 08.11.2024

Anlage 1

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Ziegelhutte II“ (verkleinerte Ubersicht)
= Abgrenzungsplan/Geltungsbereich fir die 3. Anderung
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Anlage 2 )
Bebauungsplan ,,Ziegelhiitte Il — 3. Anderung“
Deckblatt vom 08.11.2024 (ohne Mal3stab)
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