‘ KREIS TUBINGEN VORENTWURF
STADT ROTTENBURG AM NECKAR

_ KERNSTADT

BEBAUUNGSPLAN UND

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

, Datzweg II*

Begrindung vom  19.11.2018

Teil | — Stadtebauliche Begrindung
Teil Il — Umweltbericht vom XX.XX.201X (getrennt belgefugt) wird noch erganzt

mq;\Q\jf By~
xr*w ‘f >

Ubersichtsplan (ohne Malf3stab)



Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Déatzweg II" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

Teil | Stadtebauliche Begrindung

Inhalt

1. Erfordernis der Planaufstellung

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan Neckar

2.2 Flachennutzungsplan

3. Beschreibung des Planbereiches

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

5. Verfahrensart

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

6.1 Schalltechnisches Gutachten

6.2 Vorhandene Gutachten

7. Ziele und Zwecke der Planung

7.1 Stadtebauliche Konzeption

7.2 Konzeption Bodenschutz

7.3 Konzeption Grund- und Oberflachenwasserschutz

7.4 Konzeption Natur und Landschaft, Landschaftsbild/ landschaftsgebundene Erholung

7.5 Konzeption Klima/Luft

7.6 Konzeption Verkehrserschliel3ung

7.7 Konzeption Entwasserung

7.8 Umweltbelange / AusgleichsmafRnahmen

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Art der baulichen Nutzung

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

8.4 Flachen fir Stellplatze und Garagen

8.5  Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen, Verkehrsgrin

8.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / Versorgungsanlagen und -leitungen

8.7 Offentliche und private Griinflachen

8.8 MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

8.9  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-

gen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&dumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Seite 2 von 18



Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Déatzweg II" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

8.10 Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers

8.11 Flachen und MalRnahmen fir die Abwasserbeseitigung und Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser

8.12 Flachen fur Versorgungsanlagen
8.13 Landwirtschaftliche Flachen

9. Nachrichtliche Ubernahmen

10.  Ortliche Bauvorschriften

11. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung
12. Flachenbilanz

13. Planungs- und ErschlieBungskosten

14. Folgekosten

Seite 3 von 18



Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Déatzweg II" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg - 1. Bauabschnitt” ist seit dem 04. Oktober 2013
rechtsverbindlich und beinhaltete neben der Festsetzung von drei Sondergebieten (SO 1:
~Einkaufszentrum®, SO 2: ,Tankstelle* sowie SO 3: ,Gastronomie“) zwei Mischgebietsflachen
und eine gewerbliche Bauflache.

Mit dem Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen wurde der Bebauungsplan 2015 geandert.
Ostlich des Wohnheims des Freundeskreises Mensch war bereits im Bebauungsplan von
2013 Studentenwohnen vorgesehen. Das Architekturbiros Hahnig und Gemmeke wurde
2015 beauftragt, einen Entwurf mit einer flexiblen und modularen Gestaltung von Wohn-
grundrissen fur sozial geférderten Wohnungsbau zu erarbeiten. Dieser ist insbesondere fir
das formulierte Ziel des Gemeinderats zur Schaffung von preisgunstigem (Miet-) Wohnraum
fir Studenten und Familien von Bedeutung. Der Entwurf diente als Grundlage flir den Be-
bauungsplan ,Mischgebiet Datzweg“. Im Bebauungsplan wurde die Flache SO 1 fiir das Ein-
kaufszentrum im westlichen Bereich reduziert und stattdessen eine Mischgebietsflache aus-
gewiesen. Die gewerbliche Bauflache wurde ebenfalls in eine Mischgebietsflache geandert.
Der Bebauungsplan ,Mischgebiet Datzweg” wurde am 11. Marz 2016 rechtsverbindlich. An-
schlielend wurde dann ein Bewerberverfahren fur die Quartiere Ml 1 und MI 3 durchgeftihrt.

Das Quartier MI 2 wird von der neu gegriindeten Wohnungsbaugesellschaft Rottenburg ent-
wickelt. Dort sollen 57 Wohnungen, eine 3-gruppige Kindertagesstatte und eine Dialysesta-
tion entstehen.

Nachdem sich nun gezeigt hat, dass der Elektromarkt aufgrund der veranderten Marktlage -
Verlagerung hin zum Internetgeschéft - nicht zu realisieren ist, wurde die Einzelhandelsnut-
zung an diesem Standort aufgegeben. Da nun bereits eine gemischte Nutzung im Anschluss
an das Wohngebiet ,Datzweg" auf den Weg gebracht wurde und nach wie vor ein Mangel an
(bezahlbarem) Wohnraum besteht, kann diese Nachfrage auf weiteren Teilflaichen des ehe-
maligen DHL-Areals befriedigt werden. Eine gewerbliche Nutzung der Flache ist sowohl fur
das Gewerbe als auch das Wohnen mit erheblichen Einschrankungen verbunden. Dies hat
sich in beiden vorangegangenen Bebauungsplanverfahren deutlich gezeigt. Bauherren mus-
sen mit einem nicht unerheblichen finanziellen Aufwand fiir aktive und passive Larmmafnah-
men an den Gebauden rechnen. Diese Kosten konnten durch einen Verzicht auf larminten-
sive Gewerbeansiedlungen verringert werden.

Der StralR3enverkehrs- und Bahnlarm der Gbergeordneten Verkehrsverbindungen ist bei der
Planung weiterhin zu bertcksichtigen. Méglicherweise erforderliche Schallschutzmaf3nah-
men sind im Rahmen dieses Planungsverfahrens zu ermitteln.

Da fur den 6stlichen Teil des Mischgebietes auf dieser Grundlage ein Aufstellungsbeschluss
fur einen Bebauungsplan gefasst wurde (GR 2017/190) hat sich zwischenzeitlich gezeigt,
dass auch die Quartiere 1 und 3 neu Uberplant werden konnen. Die Investoren, denen der
Gemeinderat im Januar 2017 die Grundstticke fur die Quartiere Ml 1 und MI 3 zum Kauf an-
geboten hatte, haben sich im Herbst 2017 zurtickgezogen.

Im November 2017 hat das beauftragte Biro Hahnig und Gemmeke den stadtebaulichen
Entwurf die Flachen des Einkaufzentrums tberarbeitet. Zudem wurden die nun ebenfalls
vollstandig der Stadt gehdrenden Flurstiicke Nr. 8466/3, 8466/2, 6465, 8467 und 8468 in die
weitere Planung einbezogen. Entwickelt wurden Quartiere und Grundstiicke fur Mehrfamili-
enwohnhauser und Geschosswohnungsbau in Erg&nzung zur Quartiersbebauung Ml 1 bis
MI 3. Dieses Ergebnis war Grundlage fur die Gesprache mit einem Wohnungsbauunterneh-
men, das im Zuge der Verhandlungen nun mit den beauftragten Planern den stadtebaulichen
Entwurf konkretisiert hat. Erganzt wurde dieser Entwurf nun um einen maoglichen Haltepunkt
fur die Regionalstadtbahn mit 150 Park und Ride Parkplatzen.
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Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Déatzweg II" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan ist das Plangebiet tiberwiegend als Siedlungsflache Wohnen und Mischge-
biet (Planung) und in untergeordneten Bereich als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe
(Bestand) sowie als Standort fur Einkaufszentren, grof3flichige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe (VRG), (Ergéanzungsstandort) dargestellt. Nachrichtli-
che Ubernahmen aus dem Landesentwicklungsplan (LEP): Rottenburg am Neckar ist als Mit-
telzentrum ausgewiesen (2.6). Rottenburg am Neckar und der Stadtteil Ergenzingen liegen an
der Landesentwicklungsachsen Stuttgart — Boblingen/Sindelfingen — Rottenburg am Neckar
(- Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/TUbingen — Rottenburg am Neckar
(-~ Horb am Neckar).

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 14.02.2014) ist das Plangebiet als Sonder-
bauflache und Gewerbeflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfah-
ren geandert.

Die bestehenden Bebauungsplane ,Mischgebiet Datzweg” und ,Gewerbepark Datzweg -
1. Bauabschnitt* sowie ,Gewerbegebiet Datzweg"“ missen Uberarbeitet werden, um die ge-
mischte Bebauung realisieren zu kdnnen.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das Bebauungsplanverfahren umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Misch-
gebiet Datzweg” und ,Gewerbepark Datzweg — 1.BA" sowie Teilflachen im Westen des Be-
bauungsplans Gewerbegebiet Datzweg.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke (oder Teilflachen der Grundstiicke):
Fist. Nr. 323/2, 8484, 8477, 8500, 12312, 12313, 8323, 8323/10, 8323/47, 8338, 8339, 8340,
8341, 8344, 8345, 8346, 8347/1, 8348/1 (jeweils Teilflachen), 8465, 8466/2, 8467 und 8468.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

= im Norden durch die Bahntrasse (Horb — Tlibingen) bzw. Tubinger Stral3e,

= im Osten durch das bestehende Atriumgebaude und das sogenannte Hochhaus
(Saint-Claude-StralRe 72),

* im Suden durch Landesstral3e L 385 bzw. landwirtschaftliche Flachen,

= im Westen durch das Wohngebiet ,Datzweg”.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg - 1. Bauabschnitt” ist seit dem 04. Oktober 2013
rechtsverbindlich und beinhaltete neben der Festsetzung von drei Sondergebieten (SO 1:
.Einkaufszentrum®, SO 2: ,Tankstelle" sowie SO 3: ,Gastronomie“) zwei Mischgebietsflachen
und eine gewerbliche Bauflache.

Mit dem Bebauungsplan ,Mischgebiet Datzweg“ wurden Teile es 0.g. Bebauungsplanes ge-
andert. Die SO 1-Flache wurde im Westen zugunsten einer gemischten Bauflache reduziert
sowie die gewerbliche Flache als Mischgebiet festgesetzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Déatzweg II" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die Gebietsentwicklung ,Urbanes Gebiet" zu er-
reichen, ist von der Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen. Der Auf-
stellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Datzweg 11“ wurde am 15.05.2018 gefasst.

5. Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 2 und § 2a BauGB als ,umfassender” Bebauungs-
plan durchgefiihrt mit Umweltprifung, die in Form des Umweltberichtes dokumentiert wird
(Teil B der Begruindung). Einen Teil der Umweltprifung bildet die Bilanzierung von Eingriffen
in Natur und Landschaft sowie von MaBhahmen zum Ausgleich dieser Eingriffe (Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung). Ausgleichsmafinahmen werden voraussichtlich nicht erforderlich,
da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig sind.

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans
6.1 Schalltechnisches Gutachten

Um generell zu prifen, ob planungsrechtlich Gberhaupt eine gemischte Nutzung ermdglicht
werden kann, wurde im Il. Quartal 2017 eine schalltechnische Untersuchung beauftragt.

Grundlage der Larmprognose waren folgende Annahmen:

1) anstatt Einkaufszentrum (SO 1) - Mischgebiet (Ml); im EG vorwiegend eine gewerbli-
che Nutzung und ab dem 1. OG Wohnungen

2) anstatt Tankstelle (SO 2) - wohnvertragliches Gewerbe (GEe)

3) Backereifiliale mit Café (SO 3) ohne Anderung beibehalten

4)  GE-Flache im Osten (Atriumgebaude etc.) und Norden (Ziegelhiitte 11)
Unterstellt wurde wohnvertraglichen Gewerbe (GEe); Begriindung: Alle Liegenschaften
gehoren der Stadt, die Mietvertrage (mit der Post) enden spatestens im Jahr 2020. An-
schlieRend kdnnte das Gelande komplett abgerdumt und zur Ansiedlung von wohnver-
traglichen Gewerbe genutzt werden.

Fur die Verkehrsbelastung wurde angenommen, dass die MI-Nutzung im Westen auch fur
die neu zu planende MI-Nutzung im Osten anzusetzen ist. Die bisherigen Verkehrsangaben
des Gastronomiebetriebs (Backerei) wurden beibehalten. Fir die verbleibenden gewerbli-
chen Flachen wurden Erfahrungswerte und Angaben aus Vorschriften und Richtlinien heran-
gezogen.

Zu prufen war, welchen Abstand die ,erweiterte® Mischgebietsflache zu den Gewerbeflachen
im Osten (Atriumgebaude, Hochhaus, usw.) einhalten muss, um diese auch rechtssicher in
einem Bebauungsplan festzusetzen. Es handelt sich hierbei allerdings um eine erste Ein-
schatzung:

1) Sofern lediglich wohnvertragliches Gewerbe angesiedelt wird, sind die Immissionsricht-
werte der TA Larm in der Umgebung eingehalten.

2) Die Baufenster (ehemals SO 1) fur eine mégliche Mischgebietsnutzung miissen einen
Mindestabstand von ca. 30 m zu den bestehenden Gewerbegebieten (in 6stlicher und
nordlicher Richtung) aufweisen.

3) Verkehrslarm und Bahnlarm: Moglicherweise erforderliche LarmschutzmalRnahmen sind
umzusetzen.

Das schalltechnische Gutachten muss im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens im Hin-
blick auf die aktuell konkreten Nutzungen und der Festsetzung des Urbanen Gebiets Uberar-
beitet werden.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Déatzweg II" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

6.2 Vorhandene Gutachten

Zur Durchfuhrung der zwischenzeitlich abgeschlossenen SanierungsmafRnahme und im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt* wurden ver-
schiedene Gutachten erstellt.

Es wurden orientierende Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der Bausubstanz?
durchgefihrt. Zuséatzlich wurde ein Baugrundgutachten? mit Priifung der hydrologischen Ver-
haltnisse des Baugrunds beauftragt sowie die Kampfmittelbelastung?® abgefragt.

Die Habitatstrukturen* im Plangebiet wurden erhoben, um relevante Vorhabenswirkungen
und die erforderlichen Maf3nahmen zu ermitteln.

Die bestehende Hecke im Westen wird tber eine Pflanzbindungsflache gesichert. Die Ro-
dungsarbeiten wurden weitgehend im Winterhalbjahr 2014/15 durchgefihrt, die letzten Mal3-
nahmen wurden im November 2015 umgesetzt.

Die ErschlieBungskonzeption wird beibehalten und ist bereits mit dem Regierungsprésidium
Tlbingen (Abteilung StralRenwesen und Verkehr) abgestimmit.

7. Ziele und Zwecke der Planung
7.1 Stadtebauliche Konzeption

Das zu Uberplanende Gebiet ,Datzweg II* befindet sich am dstlichen Stadtrand von Rotten-

burg am Neckar. Das Plangebiet wurde urspriinglich durch die DHL genutzt (Lagergebéaude,
Blrogebaude, etc.). Die Nutzung durch die DHL wurde aufgegeben und die Gebaude abge-
brochen.

Auf dem Grof3teil des Areals ,Datzweg Il sollen gemischt genutzte Quartiere umgesetzt wer-
den. Die Festsetzung eines urbanen Gebietes ermoéglicht neben dem Wohnen die Unter-
bringung von Geschéften, Biros, Dienstleistungen, Handwerksbetrieben, etc., jedoch ohne
dass das Verhaltnis der Nutzungen Wohnen zu Gewerbe vorgegeben ist. Im verbleibenden
Ostlichen gewerblichen Bereich soll wohnvertragliches Gewerbe angesiedelt werden.

Die Flache des neuen urbanen Gebietes wird in Baufelder eingeteilt, welche sich um einen
zentralen Quartiersplatz gruppieren. Mit der zentralen Platzflache wird ein identitatsstiftender
und gemeinschaftsbildender Ort fiir die Bewohner geschaffen. Die Baufelder im zentralen
Bereich des Areals zeichnen sich durch eine kompakte aufgeldste Blockstruktur ab, welche
es ermoglicht die Baufelder flexibel zu parzellieren.

In den Erdgeschossen, vorwiegend zum Quartiersplatz sowie an den Eckgebauden zum
Kreisverkehrsplatz, sollen kleinteilige Gewerbeeinheiten realisiert werden. Weiterhin soll eine
Kindertagesstatte sowie ein Medizinisches Zentrum das urbane Gebiet erganzen. Der Anteil
an Gewerbeeinheiten, sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen erhélt im Gebiet eine
deutlich geringere Gewichtung als die Wohnbebauung, und darf diese auch nicht wesentlich
storen.

-

HPC AG, Orientierende Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der Bausubstanz im Bereich des ehemaligen DHL-
Logistikzentrums in Rottenburg a.N. (Saint-Claude-Strafl3e 72), Projekt -Nr. 2101027, Rottenburg am Neckar, 21.05.2010

N

HPC AG, Baugrundgutachten — ErschlieBung Gewerbepark Datzweg in Rottenburg am Neckar, Projekt -Nr. 2123721, Rotten-
burg am Neckar, 26.04.2013

w

Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Kampfmittelbeseitigungsmafnahmen / Luftbildauswertung fur
das Gewerbegebiet ,Datzweg" (...) in Rottenburg a.N., AZ. 62-1115.8/TU-1552, Stuttgart, 25.02.2013

4 HPC AG, Habitatstrukturanalyse fiir des Baugebietes "Gewerbepark Datzweg" in Rottenburg a.N., Projekt -Nr. 2111436, Rot-
tenburg am Neckar, 21.07.2011
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Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Déatzweg II" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

Die Uberwiegende Nutzung der Gebaudekomplexe ist dem Wohnen vorbehalten. Unter-
schiedliche Wohnungsgrofien sollen unterschiedlichen Zielgruppen zur Verfligung stehen.
Der geforderte Wohnungsbau stellt einen wesentlichen Anteil der geplanten Wohnungen dar.
Gemeinschaftliche Freibereiche entstehen in den larmgeschitzten Innenhéfen, um die sich
Uberwiegend drei- bis viergeschossige und in untergeordneten Umfang flinfgeschossige
Baukorper gruppieren. Zu der im Norden des Plangebiets gelegenen Bahntrasse schlief3t
das Gebiet mit einer Riegelbebauung ab.

Der ostliche Bereich des neuen Areals wird gepragt von einer Pufferzone, die einen Abstand
der Uberwiegend durch Wohnen gepréagten Bebauung zum ,Gewerbegebiet Datzweg*“ her-
stellt sowie durch einen weiteren 6ffentlichen Platz, welcher der OPNV-Versorgung (Halte-
stellen fiir Bus und Regionalstadtbahn) dient. Ausgebildet wird die Pufferzone als Griinflache
mit integrierten oberirdischen Stellplatzen. Ergénzt wird dieser dstliche Bereich durch drei-
bis viergeschossige Gewerbe- und Birogebaude.

Die LandesstralRe L385 begrenzt das Gebiet im Stden. Gewerbe- und Blurogebaude sowie
ein Cafe mit Backerei schlieRen die Quartiersbebauung in diesem sudlichen Bereich zur Lan-
desstraf3e hin ab.

Der westliche Bereich des Plangebiets wird durch das Wohngebiet ,Datzweg”“ sowie Grin-
bzw. Gartenflachen begrenzt. Den Ubergang zwischen der zentralen, gelockerten Blockrand-
bebauung und den Griin- bzw. Gartenflachen im Nordwesten bilden freistehende Mehrfamili-
enwohngebaude, welche von unterschiedlichen Baugruppen realisiert werden sollen.

7.2 Konzeption Bodenschutz

Das Plangebiet wurde bisher als Gewerbegebiet genutzt. Die Flachen des Gewerbegebiets
werden nahezu vollstandig von Gebauden bzw. grof3flachigen Hallen und ausgedehnten, as-
phaltierten Parkierungsflachen eingenommen. Ein geringer Flachenanteil wird von Grunfla-
chen belegt. Diese nehmen, einschliel3lich von Verkehrsgrinflachen, insgesamt eine Flache
von unter 5% ein. Die kleinen Grinflachen und Einzelbdume sind stark durch die gewerbli-
che Nutzung sowie die angrenzenden Verkehrsstral3en (Tubinger StralRe, Landesstralle

L 385) vorbelastet.

¢ Rodung von Geholzstrukturen im Zeitraum von Oktober bis Februar.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7.3 Konzeption Grund- und Oberflachenwasserschutz

Wird das Plangebiet erschlossen und bebaut, so kommt es zu keinem erhéhten Oberflachen-
wasserabfluss und Verringerung der Grundwasserneubildung als bisher, da das Areal bereits
heute nahezu vollflachig versiegelt ist.

Hydrologische Verhdltnisse, Bemessungswasserstand, Versickerung

Die Durchlassigkeit der oberflachennah anstehenden bindigen Bbéden ist sehr gering

(k < 10° m/s). Bei sehr feuchter Witterung kann zumindest zeitweise und lokal begrenzt
Schichtwasser auftreten. Bei einigen Bohrungen wurde in den Dolomitsteinlagen des Letten-
keupers ab ca. + 338 m 0. NN Grundwasser angetroffen, vermutlich ein schwebender Grund-
wasserleiter. In der Bohrung auf dem Grundstiick Tubinger Stral3e 56 wird der Ruhewasser-
spiegel mit +336,14 m U. NN angegeben. Demnach wére dies der Grundwasserstand im
Oberen Muschelkalk. Dieser bildet einen tGiberregional bedeutenden Grundwasserleiter.
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Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Déatzweg II" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

Bei Bauvorhaben, die mit Giblichen Untergeschosshohen in den Untergrund einbinden, ist
nicht mit Grundwasser zu rechnen. Zeitweise ist jedoch aufstauendes Sickerwasser zu er-
warten. Drénagen dirfen nicht an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden und
eine freie Vorflut z. B. in den Neckar kann nur sehr aufwandig realisiert werden. Bei Bedarf
werden erganzende Detailerkundungen erforderlich.

Bei den anstehenden Untergrundverhaltnissen ist eine planmafige Versickerung von Ober-
flachen- bzw. Niederschlagswasser nicht moglich.

Die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbeldgen bei den Freiflachen / Stellplatzfla-
chen ist ohne ausreichend dimensionierte Entwasserung der Tragschicht nicht zu empfehlen.
Bei den sehr gering durchlassigen Bdden ist zumindest zeitweise mit aufstauendem Sicker-
wasser zu rechnen. Der Bemessungswasserstand fiir die einzelnen Bauvorhaben richtet sich
nach dem maximal méglichen Aufstau und kann durch das Niveau von Sicherungsdrénagen
konstruktiv beeinflusst werden. Dabei ist jedoch zu berilicksichtigen, dass Drénagen nicht an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden dirfen und eine freie Vorflut z.B. in den
Neckar nur sehr aufwéndig realisiert werden kann.

Die Deutsche Bahn hat zudem eine Stellungnahme zu den beiden vorangegangenen Pla-
nungen abgegeben, in der VersickerungsmalRhahmen oder sonstige MalRhahmen zum Um-
gang mit Niederschlagswasser, die den Bahnkorper in irgendeiner Weise beeintrachtigen
koénnten, abgelehnt werden.

Zudem muss berucksichtigt werden, dass auf dem Areal durch die gewerbliche Nutzung Bo-
denverunreinigungen vorhanden sind, die nicht in das Grundwasser eingetragen werden sol-
len. Eine etwaig notwendige Bodensanierung ist im weiteren Verfahren zu klaren. Im Bereich
des vormals geplanten Einkaufszentrums (SO1) wurde das Gelande mit unbelastetem Bo-
den verfllt (sog. Bodenmanagement). Der Begleitbericht der hpc AG, Rottenburg am
Neckar, ist derzeit in Bearbeitung.

Begriinte Dachflachen bewirken einen Riickhalt von Niederschlagswasser, welches dann ge-
drosselt dem Mischwasserkanal zugefiihrt werden kann.

Mit folgenden MalRnahmen werden Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ver-
mieden, gemindert oder ausgeglichen:

e Beschrankung der versiegelten Flachen sowie der Stral3enbreiten auf das erforderliche
Mindestmalf3

e Dachbegriinung bzw. Riickhaltung (Zisterne mit Uberlauf an Mischwasserkanal) des
Dachflachenwassers auf den Baugrundstiicken

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

7.4 Konzeption Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Das Plangebiet kann zur ortsnahen extensiven Erholung genutzt werden. Es ist nicht zu er-
warten, dass erhebliche Beeintrachtigungen der landschaftsgebundenen Erholung durch Re-
alisierung der Planung gegeben sind.

Da bereits heute eine Uberbauung des Areals auf der Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes mdglich ist, ist das Landschaftsbild vorbelastet. Durch den Riickbau des
Hochregallagers ist hinsichtlich des Landschaftsbildes sogar eine deutliche Verbesserung zu
erwarten. Der Bebauungsplan enthélt folgende Festsetzungen:

¢ Die maximale Hohe der Gebaude ist gestaffelt.
¢ Die Gebaude sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.
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e Das Gebiet wird nach Osten und Suden mit einer durchgehenden Eingriinung aus Wie-
senflachen mit Laubbaumen und Strauchern sowie erganzenden Rahmenpflanzungen
versehen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7.5 Konzeption Klima/Luft

Das Gebiet ist nahezu vollstdndig versiegelt, mit den o. a. Malinahmen wird der Versiege-
lungsgrad gemindert und das Kleinklima durch Festsetzung der Dachbegriinung und der
Pflanzgebote verbessert. Es werden in verstarktem Mal3e klimaaktive Elemente innerhalb des
Plangebiets realisiert:

¢ Die privaten Flachen sind, insbesondere in den Randbereichen (Pflanzgebotsflachen),
mit Laubbdumen und Strauchern zu durchgriinen.

¢ Die Dachflachen sind extensiv zu begrinen.

¢ Die Stellplatzflachen sind mit Pflanzbeeten und Laubbaumen zu durchgriinen.

¢ Die Ortsrandeingriinung entlang der L 385 mit Laubbaumen und Strauchern sichert
eine weitere Durch- bzw. Eingrinung des Gebiets.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7.6 Konzeption VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird Gber die LandesstralRe L385 erschlossen. Die HaupterschlieRung des
Quartiers erfolgt tber einen Kreisverkehrsplatz, welcher den Auftakt des neuen Gebietes
.Datzweg II* bildet. Das bestehende Wohngebiet Datzweg wird vom Kreisverkehrsplatz Uber
die PlanstralR3e C erschlossen. Die vom Kreisverkehr nach Osten abgehende Stral3e er-
schlieRt das ,Gewerbegebiet Datzweg* und die neuen OPNV-Haltestellen. Die Erschlie-
Bungsstrale nach Norden flhrt zum zentral gelegenen Quartiersplatz von wo aus eine Stich-
stral3e die im Westen gelegene aufgelockerte Wohnbebauung erschlief3t.

Auf einer Teilflache des Quartiersplatzes werden oberirdische Stellplatze fir die gewerbliche
Nutzung am Platz realisiert. Weitere oberirdische Stellplatze reihen sich entlang der Puffer-
zone zum Gewerbegebiet von Suden nach Norden an und werden insbesondere dem gefor-
derten Wohnungsbau zugeordnet.

Der Uberwiegende Anteil des ruhenden Verkehrs wird in Tiefgaragen unter den Gebaude-
komplexen untergebracht.

Das Areal soll in das bestehende OPNV-Netz eingebunden werden. Dafiir sorgen eine neue
Bushaltestelle und die geplante Anbindung des Areals an die Regionalstadtbahn tber eine
neue (Bahn-)Haltestelle im norddstlichen Bereich des Geltungsbereichs. Bus und Bahn

sollen zu den Hauptverkehrszeiten einen Halbstundentakt aufweisen, Randbereich stiindlich.

Im &stlich angrenzenden Gebiet soll ein neuer Bushalteplatz realisiert werden. Ganz im Os-
ten soll ein dreigeschossiges Parkhaus errichtet werden. Damit wird die Moéglichkeit geschaf-
fen, fir Burger*innen aus dem Umkreis, die neue Regionalstadtbahnhaltestelle im Sinne des
Park & Ride-Gedankens zu nutzen. Es soll eine P+R-Parkhaus mit 150 Pléatzen entstehen.

Die HaupterschlieBungsstralie des Plangebietes (PlanstraRe A) hat einen Querschnitt von
12,00 m, die beiden untergeordneten Straf3en (Planstralle B und C) haben eine Breite von
12,00 m (B) und 9,00 m (C). Der Kreisverkehrsplatz samt Fahrbahnteiler ist mit Ausnahme
des Anschlusses an die L 385 bereits hergestellt. Die Breiten der NebenstralRen werden ent-
sprechend den Verkehrsanforderungen im weiteren Verfahren geplant.
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FuRganger/ Radfahrer

Die HaupterschlieBungsstral3en sind als Verkehrsflachen mit beidseitig begleitendem Geh-
weg in einer Breite von 1,50 m ausgefiihrt. Auf der Stral3e konnen bei Bedarf Radfahrstreifen
angeboten werden.

Entlang des Gebiets wurde der bestehende Radweg an der L 385 gesichert.

Die bestehende Unterfiihrung soll als Ful3- und Radwegeverbindung aus und in Richtung In-
nenstadt ausgebaut werden.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstticken untergebracht werden.

Ostlich des Gebiets im Anschluss an die Griinflache sind oberirdische Stellplatzen vorgese-
hen. Der Parkplatz wird durch Baumreihen gegliedert. Insbesondere fir den geférderten
Wohnungsbau ist die oberirdische Parkierung vorgesehen.

Wirtschaftsweqg
Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg"” dient der
Bestandssicherung.

Bahnflachen
Die Bahnflachen sind lediglich nachrichtlich tGbernommen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7.7 Konzeption Entwésserung

Das Gebiet ist bereits bebaut und das Entwasserungssystem vorhanden. Die Entwésserung
erfolgt daher im Mischsystem. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen bindigen Boden
kann das Niederschlagswasser nicht auf dem Baugrundstick versickert werden. Zudem soll
der Eintrag, bedingt aus der ehemals gewerblichen Nutzung, nicht in das Grundwasser ein-
getragen werden.

Ziel ist insbesondere eine Minimierung der Eingriffe durch die geplanten Versiegelungen im
Zuge der Gebietsentwicklung.

7.8 Umweltbelange / AusgleichsmalRnahmen

Im Bebauungsplanverfahren ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuchs eine Umweltprii-
fung durchzufuhren. Die Umweltprifung dient dazu, Wirkungen zu ermitteln und zu bewer-
ten, die von den im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen auf die Umwelt ausgehen; die vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht wird von der HPC AG, Rottenburg a.N. erarbeitet.

MalRnahme Wirkung

M 1:

M 2:

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als "Urbanes Gebiet" nach § 6a BauNVO festgesetzt.
Ausnahmsweise nach 8§ 6a Abs. 3 BauGB sind unzuldssig und nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Das ,soziale Wohnen* bedarf keiner gesonderten Festsetzung. Die Bauflachen sind im Ei-
gentum der Stadt Rottenburg am Neckar. Diese kann durch einen gezielten Verkauf der Fla-
chen an geeignete Investoren / Bautrdger den Wohnungsmix steuern. Sowohl bei der ,An-
schlussunterbringung” als auch bei den ,Sozial(miet)wohnungen* handelt es sich um klassi-
sches Wohnen.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe) sind geman § 8 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO sind
Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, Lagerhauser und 6ffentliche Be-
triebe, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude, Anlagen fir sportliche Zwecke sind nur
als geschlossene bauliche Anlagen zulassig. Die Einschrankung der Gewerbebetriebe erfolgt
aufgrund der unmittelbaren Nahe zum bestehenden Wohngebiet. Dies kann auf bestimmte
Anlagen fir sportliche Zwecke wie Fitnessstudios Ubertragen werden, die typischerweise im
Zusammenhang mit Einkaufszentren betrieben, daher sind diese nur als geschlossene bauli-
che Anlage zulassig.

Durch eine weitere Differenzierung der zulassigen Nutzungen gem. 8§ 6a bzw. 8i. V. m. § 1
BauNVO wird die strukturelle Qualitat des Urbanen Gebiets und des eingeschrankten Gewer-
begebiets gesichert. So sind Fremdwerbung, Bordelle und bordellahnliche Betriebe nicht zu-
lassig (8 1 Abs. 5 und 9 und § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVOQO). Vergnugungsstatten, kdnnen
in das vorhandene Strukturgefiige nicht integriert werden und beinhalten die Gefahr, sich kont-
raproduktiv auf die vorhandenen Nutzungen auszuwirken die mit den stadtebaulichen Zielen
einer héherwertigen Nutzungsstruktur nicht vereinbar sind. Vergnugungsstatten bergen auf-
grund ihrer Eigenart die Gefahr, die Nutzungsvielfalt eines Urbanen Gebiets in starkem Malie
zu beeinflussen und zu beeintrachtigen. Dies fuhrt, l&angerfristig betrachtet, zu einer Geféhr-
dung der verbrauchernahen Versorgung und der Sicherung von Arbeitsplatzen. Als Folge da-
von ist eine Niveauabsenkung bestehender Strukturen zu beflirchten. Vergnigungsstétten
werden aufRerdem vorwiegend in den Abend- und Nachtstunden betrieben. Durch sie sind
Larmbelastigungen in dieser Zeit unvermeidbar. Diese l6ésen in ihrer Umgebung erhebliche
Beeintrachtigungen der Wohnqualitat aus.

Zudem geht mit ihnen i.d.R. eine hohe Verkehrsbelastung einher, die das Gebiet zuséatzlich
belastet. Fremdwerbung ist unzuléssig, da diese regelmafdig das Ortsbild beeintrachtigt und
die fur die Gewerbetreibenden im Gebiet notwendige und zuldssige Eigenwerbung (an der
Statte der Leistung) in den Hintergrund drangt. Werbung mit Auswirkung auf den 6ffentlichen
Raum wird somit auf das notwendige Malf3 beschrankt.

Als Nutzungen, die geeignet sind, die Wohn-, Arbeits- und Einkaufsattraktivitat Rottenburgs
zu mindern, sind zuerst zu nennen Sexshops und Vergnigungsstatten (Automatenspielhal-
len, Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Nachtlokale, Nacht-
und Tanzbars, Striptease-Lokale, Peep-Shows, Swinger-Clubs und Sex-Kinos).der zu re-
gelnden Art. Diese breiten sich vornehmlich in stadtischen Bereichen aus, die bisher der ge-
hobenen und zentralen Versorgung der Bevdlkerung dienten, stadtebaulich eine entspre-
chende Gestaltung aufweisen und deshalb die typischen Einkaufsbereiche der Stadt sind.
Allerdings zeigt sich die Tendenz, dass diese Nutzungen sich zunehmend in Misch- und Ge-
werbegebiete mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit niederlassen, da viele Stadte, so auch
Rottenburg am Neckar, die problematischen Nutzungen aus dem klassischen Kerngebiet/
Versorgungsbereich ,verbannt* hat. Vergnigungsstatten und Sexshops kénnen aufgrund der
besonderen Eigenart dieser Betriebe in vielfaltiger Hinsicht nachteilig auf die umgebende
Nutzung auswirken. Das Auftreten dieser Nutzungen kann den oben beschriebenen Trading-
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down-Effekt auslésen. Eine ungeregelte weitere Zunahme der vom Plan erfassten Vergnu-
gungsstatten und Sexshops ware mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht
vereinbar.

Nutzungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe und Etablissements der gewerblichen
Wohnungsprostitution beduirfen ebenfalls einer Regulierung im Plangebiet, da in der Recht-
sprechung wegen des unterschiedlichen Stérgrads oftmals ein erheblicher Unterschied zwi-
schen Bordellen und Wohnungsprostitution gesehen wird.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde geman § 1 Abs. 9 BauNVO, die den Ausschluss der
0. a. Nutzungen erfordern sind, dass stadtebaulichen Fehlentwicklungen von vornherein ent-
gegenzutreten ist. Diese Anlagen kdnnen Dienstleistungsbetriebe aus den Misch- und Gewer-
begeiten der Innenstadt verdrangen. Sie sind auch geeignet, das geschaftliche Niveau der
umliegenden Bereiche abzusenken und einen Trading-down-Effekt auszulésen.

Ganz besonders negativ wirken sich Bordelle auch auf das stadtebaulich erwiinschte Woh-
nen aus, das die Stadt fordern will. Der Ausschluss ist daher gerechtfertigt.

Sexshops z&ahlen nicht zu den Vergniigungsstatten, sondern zu den Einzelhandelsbetrie-
ben. Sie unterscheiden sich durch ihr Warensortiment von anderen Einzelhandelsbetrieben,
ihr Angebot umfasst Uberwiegend ein Sex- und Erotiksortiment, insbesondere also Sexspiel-
zeug, pornographische Magazine, Bilder und Filme, erotische Bekleidung und Dessous, Sti-
mulantia verschiedener Art. Nicht apothekenpflichtige Verhitungsmittel (Safer-Sex-Artikel)
werden in dieser Sortimentsliste nicht aufgefiihrt, zahlen nach dieser Definition also nicht
zum wesentlichen Sortiment eines Sexshops, da diese auch in Kaufhdausern, Drogeriemark-
ten, Apotheken und Supermarkten erhaltlich sind. Diese Form der Einzelhandelsgeschéfte
kann auch in Form von Erwachsenen-Videotheken (ohne Vorfuhrung von Filmen) und Er-
wachsenen- Buchereien in Erscheinung treten. Zu Vergnugungsstatten kdnnen diese Einzel-
handelsgeschéfte werden, wenn Sexfilme — lUblicherweise in Videokabinen — vorgefiihrt wer-
den.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl, der H6he baulicher Anlagen
(max. Geb&audehthen) sowie der maximalen Zahl der Vollgeschosse definiert.

Fur das festgesetzte Urbane Gebiet MU 1 gilt eine Grundflachenzahl von 0,6. Fir die Berei-
che MU 2, MU 3, MU 4 und MU 5 sowie MU 6 und MU 8 gilt die Grundflachenzahl von 0,5.
Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch eine Vorgabe maximale Gebaudehdéhe festge-
setzt. Als Hohenbezugspunkt fur die GH gilt die Hinterkante der fur die ErschlieBung des be-
treffenden Grundstlicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsa-
men Grundstiicksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstuicks.

Die Festsetzungen zur maximalen Gebaudehohe beriicksichtigen einerseits die umgebende
Bebauung und nehmen andererseits Bezug auf die Lage innerhalb des Plangebiets als ver-
dichtetes Quatrtier. Ziel ist insbesondere eine Staffelung der Gebaudehdhen des zukiinftigen
Siedlungsrands hin zur freien Landschaft.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. In Anlehnung an den bestehenden Bebauungsplan sind entlang der Erschlie-

Bungsstrallen groRRziigige Bauzonen festgesetzt, damit auf spatere Bauanfragen flexibel rea-
giert werden kann.
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Aufgrund der vorhandenen Baustrukturen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es
gilt die offene Bauweise, es sind jedoch auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m
zulassig. Damit wird sichergestellt, dass auf Grundlage des Bebauungsplans auch Ansied-
lungen mit einem gréReren Flachenbedarf méglich sind.

Im MU 4 und MU 5 werden im Bereich des Platzes Baulinien festgesetzt. Die Gebaude/bauli-
chen Anlagen missen zwingend auf die Baulinien in entsprechender Lange gebaut werden.
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.4 Flachen flr Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Giberdachte Stellplatze, Tiefgaragen, Garagen und Hochgaragen sind nur inner-
halb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und den daflir gesondert ausgewiesenen Fla-
chen zulassig.

Der ruhende Verkehr wird direkt auf den Grundstlicken untergebracht. Fir oberirdische Stell-
platzanlagen ist eine Gliederung der Stellplatzflachen durch ein entsprechendes Pflanzgebot
(ein Baum nach jeweils sechs Stellplatzen) sichergestellt.

Im MU 4 und MU 5 ist im Bereich der Flache fiir ebenerdige offene Stellplatze jenseits der
Ostlichen ErschlieRungsstralie zulassig.

Stellplatze entlang der L 385 und im Einmindungsbereich zum Plangebiet missen direkt am
Stellplatzrand in Richtung Verkehrsflachen mit einer Hecke von 0,8 m als Blendschutzein-
richtung versehen werden. Die Breite/Tiefe der Pflanzflache muss mindestens 1,5 m betra-
gen.

Die Beleuchtung der Parkierungsflachen ist so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf
den klassifizierten Strafden und der Bahntrasse nicht geblendet werden. Die amtlichen Sig-
nalfarben rot, gelb und griin dirfen aus Sicherheitsgriinden nicht verwendet werden.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen, Verkehrsgrin

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt von Siiden lber die PlanstraRe A.
Bei einer Gesamtbreite von 12 m sind neben der Fahrbahn von 6,5 m Breite zzgl. zwei Rad-
bedarfsstreifen und beidseitigen Gehwegen mit 1,5 m Breite.

Die festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt dienen, ebenso wie die nach wie vor gel-
tenden Zu- und Abfahrtsvorgaben im Bereich des Kreisverkehrsplatzes und der Fahrbahntei-
ler dient der Verbesserung des Verkehrsflusses.

Die Ful3- und Radwegverbindung zur Kernstadt (Altstadt) wird durch die Festsetzung der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fu3- und Radweg“ dauerhaft sichergestellt.
Die bestehende Unterfiihrung (unter den Bahnanlagen) wurde ebenfalls nachrichtlich tber-
nommen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Radweg"” sichert den bereits bestehen-
den Radweg entlang der L 385 und die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirt-
schaftsweg" die Bestandssituation.

Mit der Festsetzung des Zufahrtsverbotes entlang der L 385 wird eine aus Sicht der Straf3en-
verkehrsbehdrde unzuldssige Zu- oder Abfahrt von der L 385 verhindert.
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Die Boschungen entlang der L 385 sind als ¢ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestim-
mung Verkehrsgriin festgesetzt — die Festsetzung wurde vom alten Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Datzweg"” tUbernommen.

Im Einmindungsbereich wurde die Flache flr das von Bepflanzungen und Anlagen freizuhal-
tende Sichtfeld festgesetzt.

Die Bahnanlage ist vom MU 3 und MU 4 entlang der Grundstiicksgrenze mit einer dauerhaf-
ten Einfriedigung ohne Offnung bzw. einer Leitplanke abzugrenzen. Die Festsetzung dient
dazu, dass keine wilden Bahnibergange entstehen kénnen und Personen (Anwohner, Ar-
beitnehmer, Kunden etc.) zu Schaden kommen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / Versorgungsanlagen und -leitungen

Mit den zeichnerisch und textlich festgesetzten Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Ge-
meinde, der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar GmbH und der Versorgungsunter-
nehmen wird die Nutzungsmaoglichkeit der entsprechenden Ver- bzw. Entsorgungsanlagen
dauerhatft sichergestellt.

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteiler-
kasten im Randbereich zulassig und von den Grundstiickseigentimern zu dulden.
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.7  Offentliche und private Grunflachen
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.8 MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft i. V. mit MalBnhahmen, die als Ausgleich dem Bau-
gebiet zugeordnet sind im Sinne des § 1la Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.9  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen i. V. mit
Maflnahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des
§ 1la Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.10 Flachen zur Herstellung des Stral3enkdrpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicke bis zu einer horizontalen
Entfernung von 1,00 m von der Stralienbegrenzungslinie als Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr.
26 BauGB festgesetzt.

Die fur die Herstellung des Stral3enkorpers erforderlichen Flachen werden nicht als Ver-
kehrsflachen benétigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt, um

eine ansonsten erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke zu vermeiden.
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.11 Flachen fur Versorgungsanlagen
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Der Bebauungsplan setzt Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elekt-
rizitat fest. Mit der Realisierung von Umspannstationen der Energieversorgung Rottenburg
am Neckar (EVR) wird die elektrische Versorgung des Gewerbegebiets sichergestellt.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.12 SchallschutzmalRnahmen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.13 Landwirtschaftliche Flachen

Die urspringlich im Bebauungsplan ,Datzweg” geplante Brlicke flr FuRganger und Radfah-
rer wird planerisch nicht weiter verfolgt, daher wurde diese Flache im Bebauungsplan
.Mischgebiet Datzweg" entsprechend ihrer tatséchlichen Nutzung als landwirtschaftliche Fla-
che festgesetzt. Diese Festsetzung wird in das aktuelle Verfahren lediglich lbernommen.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften zur 4uRReren Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erstel-
lung von Werbeanlagen und Einfriedigungen, zur Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen
bebauter Grundstiicke soll ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches
Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden.

Der auRReren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Gréf3e des Gebiets und
des angestrebten einheitlichen Erscheinungsbildes (auch im Zusammenhang als Stadtein-
gang von Rottenburg am Neckar) eine besondere Bedeutung zu.

Um der zunehmenden Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen und im Hinblick auf den Klimaschutz auch er-
wiinscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufgesténderte
Anlagen kénnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert werden.

Die Ortlichen Bauvorschriften zu den Werbeanlagen und Einfriedigungen sowie zur Gestal-
tung der nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke entsprechen den Festsetzungen
anderer Bebauungspléne fir groRer Gewerbeansiedlungen auf der Gemarkung Rottenburg
am Neckar. Der durch die Gestaltung der Freiflachen mitgepragte Charakter soll bspw. Orts-
randeingriinung soll umgesetzt werden.

Die Ortlichen Bauvorschriften zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser
spiegelt die drtlichen Verhéaltnisse wieder. Aufgrund der bindige Béden und der vorhandenen
Bodenverunreinigungen ist eine Versickerung auf dem Baugrundstiicken nicht angezeigt. Die
Deutsche Bahn AG lehnt zudem alle MalRnahmen zur Versickerung, die eine potentielle Ge-
fahrdung des Gleiskérpers (Dammlage) darstellen kénnte, ab.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
10. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Flachen sind im Eigentum der Stadt. Die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens
ist zur Umsetzung der Planung nicht erforderlich.

Seite 16 von 18



Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Déatzweg II" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 7,8 ha.

Geltungsbereich ca. 7,8ha 100,0%
Urbanes Gebiet ca.
Sonderbauflachen ca.
Gewerbebauflachen ca.
Grunflachen (6ffentlich) ca.
Grunflachen (privat) ca.
Erschliel3ungsflachen ca.
Verkehrsgrin ca.
Landwirtschaft ca.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fur die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-
fuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 60.000 € (inklusive Nebenkosten und
Mehrwertsteuer).

Kosten fir Fachgutachten und -planungen
Den zu erstellenden Fachgutachten und -planungen entsprechen folgende Kosten:

Gesamtkosten (brutto) XX.X00 €
Baugrundgutachten X.000 €
Habitatsstrukturanalyse und

Umweltprufung (einschl. Eingriffs-Ausgleichsbilanz) ca. X.000€
ErschlieBungsplanung ca. X.000€

Kosten fur die Erschlielung

Gesamtbaukosten (brutto) ca. XXX.000 €
StralRenbau einschl. Beleuchtung XXX.000 €
Entwasserung (bereits vorhanden) ca. XXX.X00 €
AusgleichsmalRBhahmen ca. XX.000€

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StralRen, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, offentlichen Grinflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, Stra3enreinigung, Winterdienst) wurden am XX.XX. XXXX vom Tiefbauamt der Stadt
Rottenburg am Neckar mit rund XX.X00 € brutto jahrlich ermittelt.
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Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

Gesamtkosten (brutto) ca. XX.X00 €
Strafenunterhaltung ca. X.X00€
Stral3enbeleuchtung ca. X.X00€
Kanalnetzunterhaltung ca. X.X00€
Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca. X.X00€
Sonstiges (Markierung, Beschilderung,

Stral3enreinigung, Winterdienst) ca. X.X00€

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Rottenburg am Neckar, den 19.11.2018

Kirsten Hellstern
Stadtplanungsamt

Angelika Garthe

Stadtplanungsamt
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