Vorlage 2020/016

Stadt

_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2020/016 am Neckar
18.12.2019

Federfihrend: Stadtplanungsamt Beteiligt:

Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan "Siebenlinden I" - 5. Anderung in Rottenburg am Neckar - Kernstadt
- Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:
Gemeinderat 18.02.2020 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

19.04.2016 GR  Bebauungsplan ,Siebenlinden I“ — 5. Anderung Anderungsbeschluss

19.02.2019 GR  Bebauungsplan ,Siebenlinden |“ — 5. Anderung — Fortfiihrung
Anderungsbeschluss

24.09.2019 GR  Bebauungsplan ,Siebenlinden I“ — 5. Anderung - Auslegungsbeschluss

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat

— stimmt der Begriindung in der Fassung vom 27.08.2019 zum Bebauungsplan zu und

- beschliet den Bebauungsplan ,Siebenlinden 1 — 5. Anderung in der Fassung vom 27.08.2019
mit Ergdnzung vom 17.12.2019 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.

Anlagen:

1. BP-Entwurf ,Siebenlinden 1 — 5. Anderung (Lageplan vom 27.08.2019)
2. Textteil (in der Fassung vom 27.08.2019/17.12.2019)

3. Begriindung (in der Fassung vom 27.08.2019)

4. Satzungstext

gez. Stephan Neher gez. Thomas Weigel gez. Angelika Garthe
Oberbturgermeister Erster Burgermeister Amtsleiterin



Finanzielle Auswirkungen:

Vorlage 2020/016

Die Bebauungsplananderungen werden vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am
Neckar durchgefuihrt. Die Auslegung muss in separaten Verfahren durchgefiihrt werden.
Insgesamt 6 Verfahren. Dies entspricht einem Mindest-Honorarvolumen nach HOAI von
knapp 5.000,- Euro (brutto) pro Anderungsverfahren.

HHJ Kostenstelle / Sachkonto Planansatz
PSP-Element
2020 5110610061 42730800 188.000,- EUR
EUR
EUR
Summe EUR
Inan__spru_chnahme einer Verpflichtungs- Bereits verfiigt lber 0.- EUR
ermachtigung
[lja X nein Somit noch verfugbar 188.000,- EUR
- in Hohe von EUR | Antragssumme EUR
It. Vorlage
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfligbar EUR
Diese Restmittel werden
- apl. / apl. EUR | noch bendétigt
Xja []nein
Die Bewilligung einer Upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen
ist notwendig
in H6he von EUR

Deckungsnachweis:

Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:

keine

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

Vorlage relevant fir:

[ ] Jugendvertretung

[] Integrationsbeirat

[ ] Behindertenbeirat
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Begrundung:

l. Verfahrensstand

19.04.2016 GR  Bebauungsplan ,Siebenlinden I“ — 5. Anderung Anderungsbeschluss

19.02.2019 GR  Festlegung der Zulassigkeit von Bordellen und bordellahnlichen
Betrieben in Rottenburg am Neckar — Kernstadt, Bebauungsplan
»oiebenlinden 1“ — 5. Anderung — Fortfiihrung Anderungsbeschluss
(BV 2019/020)

24.09.2019 GR  Bebauungsplan ,Siebenlinden I“ — 5. Anderung —
Auslegungsbeschluss (BV 2019/235)

04.10.2019 offentliche Bekanntmachung

14.10.2019 bis
13.11.2019 offentliche Auslegung

Auf die jeweiligen Sitzungsvorlagen wird verwiesen.

Il. Sachstand
1. Planungsanlass und Planbereich

Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts im Jahr 2015 (BVerwG 4. Senat, Be-
schluss vom 02. November 2015 — 4 B 32/15) wurde in folgendem Leitsatz klargestellt, dass ,Bor-
delle 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 § 6 BauNVO
ist in Mischgebieten die Unterbringung von solchen Gewerbebetrieben auch zulassig, wenn diese
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hinsichtlich dieser Zulassigkeit sind in Mischgebieten, in de-
nen der Gewerbeanteil Gberwiegt und somit das Gebiet durch Gewerbe gepragt ist, im Einzelfall
auch als Standort fur Bordelle oder bordellahnliche Betriebe maoglich.

Des Weiteren hat das Prostitutionsgesetz den legalen Betrieb von Bordellen und bordelléahnlichen
Einrichtungen unter bestimmten Voraussetzungen erleichtert, weshalb seitdem verstarkt mit ent-
sprechenden Vorhaben zu rechnen ist.t

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

Bordelle und bordellahnlichen Betriebe bergen &hnlich wie Vergnigungsstatten auf Grund ihrer
besonderen Eigenart die Gefahr, sich in vielfaltiger Hinsicht negativ auf die vorhandenen Nutzun-
gen in ihrer Umgebung auszuwirken. Langerfristig kdnnen sie zu einer Zweckentfremdung des
Gebietes fuhren und sogar Arbeitsplatze im Gewerbegebiet gefahrden. Mit diesen Nutzungen geht
i.d.R. eine hohe Verkehrsbelastung einher, die die Umgebung zusatzlich beeintrachtigt. Larmbe-

1 Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg 2. Senat, Urteil vom 29. Januar 2015 — OVG 2 B 1.14, Rn. 40
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lastigungen in den Abend- und Nachtstunden durch den Betrieb von Bordellen und bordellahnli-
chen Betrieben sind nicht zu vermeiden, was insbesondere an den ,Nahtstellen” zu benachbarten
faktischen oder bebauungsplanmaRigen Wohngebieten problematisch ist.

Das von der Bebauungsplanadnderung betroffene Gebiet grenzt Uberwiegend direkt an Wohnge-
biete.

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

Planungskonzeption Kernstadt
Bei der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Siebenlinden 1 handelt es sich um eine einzelne MaRk-
nahme eines umfassenden Planungskonzepts flr das gesamte Stadtgebiet, welches die folgen-
den/weiteren Bebauungsplane mit einschlief3t:
e Bebauungsplan ,Siebenlinden 11 — 6. Anderung
Bebauungsplan ,Siebenlinden Siid“ — 1. Anderung
Bebauungsplan ,Hasslerstralke“ — 4. Anderung
Bebauungsplan ,Ziegelhitte I“ — 1. Anderung
Bebauungsplan ,Ziegelhiitte [I“ — 2. Anderung

Das Ziel der Anderung dieser Bebauungsplane besteht darin, durch die Steuerung der Ansiedlung
von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben die strukturelle Qualitat der angrenzenden Wohnbe-
reiche zu sichern sowie die beflirchtete Niveauabsenkung der Gebiete zu verhindern.

Im Sinne einer sichernden positiven Planung wurde die Gesamtstadt hinsichtlich der Ansiedlung
von Bordellen und bordelldhnlichen Betrieben betrachtet. Bordelle und bordelldhnliche Betriebe

sind an folgenden Standorten (ausgenommen sind die von der aktuellen Anderung betroffenen

Abgrenzungsbereiche) weiterhin zulassig:

»Siebenlinden 1% Gewerbegebiet (GE) geméal § 8 BauNVO
Industriegebiet (GI) gemaf § 9 BauNVO
»Siebenlinden 1% Gewerbegebiet (GE, GE1) geméaR § 8 BauNVO

Industriegebiet (GI, GI1) gemaR § 9 BauNVO

Auf die Planungskonzeption in der Begriindung (1.1 Planungskonzeption Kernstadt) wird verwie-
sen.

Planbereich und Plandnderungen

Das Gewerbegebiet ,Siebenlinden 1 befindet sich im ostlichen Teil der Kernstadt. Es wird im Nor-
den durch die Silchenstral3e, im Osten durch die Osttangente, im Stiden durch die Siebenlinden-
stralRe und im Westen abschnittsweise durch die Graf-Bentzel-StralRe, den Freiherr-vom-Stein-
Weg und die Graf-Wolfegg-Stralie begrenzt.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Siebenlinden | bezieht sich nur auf die Art der Nutzung
.eingeschranktes Gewerbegebiet (GE.)“ sowie den Bereich Gewerbegebiet GE;. Die Anderungs-
bereiche GE; wurde vom Gemeinderat in der Sitzung zur Beratung des Anderungsbeschlusses
am 19.02.2019 ergénzt um folgende Flachen:

- sudlicher Teil des Geltungsbereichs; entlang der Siebenlindenstralle

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

Der von der Anderung betroffene Bereich hat eine Flache von ca. 12,2 ha.
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Im Laufe der 1980er Jahre wurde der Bebauungsplan mehrmals geandert; u.a. wurden zentrenre-
levanter Einzelhandel und Vergniigungsstatten ausgeschlossen, die letzte 4. Anderung wurde am
11.10.1989 rechtsverbindlich.

2. Ubergeordnete Planungen und Rechtszustand

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 30.11.2018) ist das Plangebiet als bestehende ge-
werbliche Bauflache dargestellt.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Bebauungsplan ,Siebenlinden I“ wurde Anfang der 1980er Jahre aufgestellt, um die planeri-
schen Voraussetzungen fir die Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe und die Ansiedlung
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 groRe Gesamtgebiet einer stadtebaulichen Ordnung
zuzufihren. Der Bebauungsplan wurde am 20.11.1981 rechtsverbindlich.

3. Verfahren
3.1 Verfahrensart

Die Bebauungsplananderungen erfolgen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Die Vo-
raussetzungen gemaf § 13 Abs. 1 BauGB fir diese Verfahrensart sind erfullt: Die Grundziige der
Planung sind nicht berihrt, die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird nicht vorbereitet
und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura2000-Gebieten.

Der Inhalt der Bebauungsplananderungen bezieht sich auf Grund der Rechtsprechung aus dem
Jahr 2015 lediglich auf eine einzelne gewerbliche Betriebsart — auf Bordelle und bordellahnliche
Betriebe. Der planerische Wille der Gemeinde, der aus der Gesamtheit und der Zusammenschau
der bestehenden Festsetzungen zum Ausdruck kommt, bleibt als Leitbild erhalten. Die den Be-
bauungsplanen (Anlage 2 — 7) zugrunde liegenden Konzeptionen der stadtebaulichen Entwicklung
werden in ihren grundsatzlichen Charakteren nicht angetastet.

Im vereinfachten Verfahren kann gemali § 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden abgesehen werden. Es besteht die Mdglichkeit der eingeschrank-
ten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.
Gemal’ § 13 Abs. 3 BauGB ist keine Umweltprifung, kein Umweltbericht und keine zusammen-
fassende Erklarung erforderlich.

3.2  Offentliche Auslegung

Der Gemeinderat hat den Auslegungsbeschluss gemal § 3 Abs. 2 BauGB flir den Bebauungsplan
,Siebenlinden | — 5. Anderung am 24.09.2019 in 6ffentlicher Sitzung gefasst; der Gemeinderat
hat dartiber hinaus beschlossen, die Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Die offentliche Bekanntmachung erfolgte am 04.10.2019; es wurde darauf hingewiesen, dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung unberiicksichtigt bleiben kon-
nen.

Die o6ffentliche Auslegung fand vom 14.10.2019 bis 13.11.2019 statt; dabei wurden die Unterlagen
des Bebauungsplans ,Siebenlinden I — 5. Anderung (Lageplan, Textteil, Begriindung) in der Ent-
wurfsfassung vom 27.08.2019 offentlich ausgelegt.
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Die Offentlichkeit wurde tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Auswirkungen der Pla-
nung im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet. Die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.10.2019 Uber die 6ffentli-
che Auslegung informiert.

Stellunqnahmen aus der offentlichen Auslegung:
Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

Von behdrdlicher Seite erfolgten zwei Riickmeldungen, dass keine Bedenken oder Anregungen
zur Planung vorgebracht werden.

Eine Abwagung ist daher nicht erforderlich.

4. Plananderungen

Das Ziel der Anderung dieser Bebauungsplane besteht darin, durch die Steuerung der Ansiedlung
von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben die strukturelle Qualitat der angrenzenden Wohnbe-
reiche zu sichern sowie die beflirchtete Niveauabsenkung der Gebiete zu verhindern.

Anderungen Planteil:

Erganzung der Art der baulichen Nutzung: GE1

Anderungen Textteil:

|. Planungsrechtliche Festsetzungen
- Art der baulichen Nutzung: Im GE1 und GE. werden Bordelle und bordellédhnliche Betriebe aus-
geschlossen.

[1l. Nachrichtliche Ubernahme (Aktualisierunq)
- Wasserschutzzone |ll A: Wasserschutzgebiet ,Kiebingen®

V. Hinweise (Aktualisierung)
- Bodendenkmalpflege, Denkmalschutz, Bodendenkmale, Archaologische Funde

5. Gutachten

Zur Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplananderung sind keine Gutachten erforderlich.

6. Bodenordnung

Zur Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplananderung ist kein Bodenordnungsverfahren er-
forderlich.
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II. Weitere Vorgehensweise / Verfahrensdurchfiihrung

Nach gefasstem Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat wird der Beschluss des Bebauungs-
plans ,Siebenlinden I — 5. Anderung nach § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Mit

der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Isabelle Amann
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