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- KREIS TUBINGEN
_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
KERNSTADT
BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt*

Textteil vom  28.06.2019
Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil

AUSFERTIGUNG

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

Rottenburg am Neckar, den 30.09.2019

gez. T. Weigel gez. A. Garthe

Erster Burgermeister Leiterin des
Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten 8 10 Abs. 3 BauGB 31.10.2019
Rottenburg am Neckar, den 31.10.2019 gez. A. Garthe
Leiterin des

Stadtplanungsamtes



Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” treten alle bishe-
rigen planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aulRer Kraft.

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstu-
cke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanZV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geadndert 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 gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)
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Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

11

2.1

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. 88 1-11 BauNVO

Urbanes Gebiet
8§ 6a BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5 - 9 BauNVO

MU 1,2, 3,9und10:

Zulassig sind:

»  Wohngebaude,

Geschifts- und Blrogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

MU 1,2, 3,9und 10:

8§ 9 Abs. 3 BauGB i.V. 8 1 Abs. 7 und 8 BauNVO

Einzelhandelsbetrieben sind ausschlieflich in der Erdgeschosszone (unterstes Voll-
geschoss) zulassig.

MU 1,2, 3,9und10:
Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen gemalf § 6a Abs. 2
BauNVO nicht zulassig:
- Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops
- Fremdwerbung,
- Bordelle, bordelldhnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution,
- Gewerbebetriebe in Form von Wettburos.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO (Ver-
gnlugungsstatten und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Maf der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21a BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
i.V.m. der Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl
88 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal tberbaubare Grundstucks-
flache durch eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Bei der Berechnung der GRZ
bleiben Flachen die als private Griinflachen festsetzt sind unberiicksichtigt.

GRZ entsprechend dem Planeinschrieb gemal § 19 BauNVO

Die zulassige GRZ darf durch die Grundflache von oberirdischen Stellplatzanlagen /
Garagen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Uber-
schritten werden (Kappungsgrenze).

Bauliche Anlagen zur Unterbringung von Stellplatze bzw. Garagenstellplatzen unter-
halb der der Geldndeoberflache (sog. Tiefgaragen) mit einer Erdiiberdeckung von
min. 0,5 m, die dauerhaft flachendeckend begriint werden, sind nicht auf die Grund-
flache anzurechnen.
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Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

2.2

2.3

MafRgebende Grundstiicksflache (MGF)
(8 19 Abs. 3 BauNVO)

Zur mafdgebenden Grundstucksflache sind die Flachenanteile von aufRerhalb des
Baugrundstuiicks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB (Stellplatze und Garagen) hinzuzurechnen (8§ 21a Abs. 2 BauNVO).

Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) ist die Hinzurechnung der
im Lageplan als private Griinflachen festgesetzten Flachen nicht zulassig.

Hoéhe der baulichen Anlagen 88 16, 18 BauNVO
Hohenlage 8 9 Abs. 3 BauGB

Im Bebauungsplan ist die maximale Geb&udehthe (GH) in m (Meter) festgesetzt.

Als Hohenbezugspunkt fur die GH far MU 1, 2, 3, 9 und 10 gilt die Hinterkante der fir
die ErschlieBung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6&ffentlichen Verkehrs-
flache in der Mitte der gemeinsamen Grundstiicksgrenze der Verkehrsflache / des
Baugrundstiicks.

Gebiet Mal3gebliche Erschlielungsstralle
MU 1 Sid (begrenzt auf Zeile entlang | Planstral3e C

/ parallel Planstral3e C)

MU 1 PlanstralRe A (Ost)

MU 2 Ost/Sid Planstral3e A (Ost)

MU 2 Nord/West PlanstraRe A (Nord)

MU 3 Planstrale A

MU 9 Nord PlanstralRe A

MU 9 Siid Datzweg

MU 10 Planstralle A

Als GH ist definiert
- bei Flachdachern und flach geneigten Dachern: der héchste Schnittpunkt der Ge-
baudeaulRenwand mit der Dachhaut bzw. Oberkante Attika.

Technisch oder funktional bedingte hthere Gebaudeteile dirfen ausnahmsweise
diese H6henangaben lberschreiten, sofern sie nicht mehr als 10 v.H. der Dachflache
einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische Aufbauten sind vollstandig einzu-
hausen.

GH siehe Planeinschrieb

Bauweise
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise festgesetzt. Bei ab-

weichender Bauweise (a) gilt die offene Bauweise; es sind jedoch Geb&aude mit einer
Lange von mehr als 50 m zulassig.
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Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

4 Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Stellplatze/Garagen unterhalb der Geldndeoberflache (sog. Tiefgaragen) dirfen zur
Deckung des Stellplatzbedarfs die Baugrenzen tberschreiten. Zu offentlichen Ver-
kehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen, die Gebaude i. S. des § 2 LBO darstellen, ebenerdige Stellplatze
(St)/(GST), Carports (CP)/(GCP), Garagen/Garagenstellplatze (Ga)/(GGA) sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen und der dafir gesondert ausgewie-
senen Flache zulassig.

Carports (CP) sind Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwéande.

Ausnahmsweise kdnnen offene Stellplatze (ST) fur Ladengeschafte und Handwerks-
betriebe, Praxen oder anderen 6ffentlichen Einrichtungen mit Publikumsverkehr zwi-
schen der o6ffentlichen sowie privaten Verkehrsflache und der tberbaubaren Grund-
stucksflache (Baugrenze) auf hochstens 50 v.H. der Gebaudelédnge zugelassen wer-
den, die Anzahl der Stellplatze ist auf max. 3 ST pro Geschéaft/Betrieb/Einrichtung be-
schrankt. Werden Pflanzgebotsflachen in Anspruch genommen, so ist die Pflanzver-
pflichtung an anderer Stelle auf dem(selben) Baugrundstiick nachzuweisen.

Die Beleuchtung der Parkierungsflachen ist so einzurichten, dass die Verkehrsteil-
nehmer auf den klassifizierten Straen und der Bahntrasse nicht geblendet werden.
Die amtlichen Signalfarben rot, gelb und griin dirfen nicht verwendet werden.

Im Plangebiet sind Tiefgaragen (Garagen/Stellplatze unterhalb der Gelandeoberfla-
che) zulassig. Die Tiefgaragen sind mit einer mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu
Uberdecken, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten (vgl. Ziffer 1.10.3).
Die Oberkante der Erdiberdeckung darf die natiirliche Gelandeoberflache um maxi-
mal 0,5 m Uberschreiten.

Oberirdische Bauteile der TGa sind mit einer begriinten Bdschung im Verhaltnis 1:2
(H: L) in das Gelande einzubinden (Gelandeiibergang). Fir die TGa ist Ziffer Il. 7,
zweiter Absatz (Passus zu Aufschiittungen) der Satzung tiber Ortliche Bauvorschrif-
ten nicht anzuwenden.

6 Anschluss von Flachen an die Verkehrsflachen / Bahnflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Fir Teilbereiche entlang der inneren Erschliel3ungsstrafl3en sind Zu- und Abfahrtsver-
bote festgesetzt.

Die dargestellte Gestaltung der Verkehrsflachen ist unverbindlich, die Aufteilung der
Verkehrsflache erfolgt im Zuge der Ausfihrungsplanung.
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Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

9.1

10

10.1

Bauliche Anlagen, Einfriedigungen, Stitzmauern, Aufschuttungen, Abgrabungen, Bo-
schungen und ahnliche Gelandeveranderungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che, sind in einem Abstand von mindestens 1,0 m zum &uReren Rand der 6ffentli-
chen Verkehrsflache anzulegen (vgl. Ziffer 1.15).

Entlang der ndrdlichen Grundstlicksgrenze (Richtung Bahn) ist Uber die gesamte
Lange der Parzelle/des Baugrundstucks im Abstand von 0,5 m zur Grenze eine dau-
erhafte Einfriedigung in Hohe von mindestens 1,80 m ohne Offnung zu erstellen.

Offentliche Verkehrsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen ohne besondere Zweckbestimmung, siehe Planeintrag.
Die Gesamtbreite der offentlichen Verkehrsflachen betragt bei
Planstrafe A und B: 12,00 m; PlanstraRe C: 9,00 m

Versorgungsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Zweckbestimmung: Elektrizitat
Die Trafostation ist mit einem Abstand von mindestens 1,5 m zum Gehweg zu errich-
ten.

Grinflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Private Grunflache

Die private Grunflache ist einer Garten- und Freiflachennutzung zuzufuhren. Sie ist
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten
d.h. es sind heimische, standortgerechte Arten (siehe Pflanzliste unter IV. Ziffer 5) zu
verwenden.

Aufstellflachen fir die Feuerwehr kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
diese begrint bleibt und bspw. Rasengitter- oder Rasenfugenpflaster verwendet wer-
den.

Private Grunflachen in Kombination mit einer Flachenpflanzbindung (vgl. I. Ziffer 12)
darfen
e weder bebaut noch unterbaut werden,
e Aufschittungen und Abgrabungen sind unzuldssig (vgl. Ziffer 1.15) und
o Nebenanlagen (Gebaude, Wege, Feuerwehraufstellflachen und deren Zufahr-
ten etc.) sind unzulassig,
e abgangige Baume und Straucher sind zu ersetzen (vgl. . Ziffer 12).

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minderung der Versiegelung

Sicherung bestehender Grinflachen als private Griinflache bzw. der Erhalt von Griin-
strukturen mittels Festsetzung einer Pflanzbindung (vgl. Ziffer I. 12).
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Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

10.2

10.3

10.4

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und
nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. (vgl.
IV. 2 Hinweise Bodenverunreinigungen/abfallrechtliche Bewertung/ Kampfmittel und
IV. 4 Bodenschutz)

Dachbegrinung

Die Dachflachen von Gebauden, oberirdische Garagen und Carports (Uberdachte
Stellplatze) sowie Nebengebaude/-anlagen sind zu mindestens 50% dauerhaft exten-
siv zu begriinen. Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm aus-
zubilden und mit Grasern, bodendeckenden Geholzen, Wildkrautern dauerhaft zu be-
pflanzen.

Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn das Dachflachenwasser auf demsel-
ben Grundstiick zwischengespeichert und gedrosselt dem Mischwasserkanal zuge-
fuhrt wird. Der Zwischenspeicher muss mindestens dasselbe Volumen (Fassungsver-
mogen wie Dachbegriinung) nachweisen. Zusatzlich zu Ziffer 1. 11.1 ist pro 100 m?
Dachflache ein weiterer Baum zu pflanzen. Pflanzlisten: 1, 2 und 3 (siehe Hinweise
IV.5).

Kdnnen die zusatzlich zu pflanzenden Baume nicht oder nur teilweise auf dem
Grundstuck untergebracht werden, ist im Einvernehmen mit der Stadt Rottenburg am
Neckar eine Pflanzung an anderer Stelle im Baugebiet oder eine Ausgleichszahlung
auf das Oko-Konto der Stadt Rottenburg am Neckar moglich.

Die Tiefgaragen (Garagen/Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache) sind mit einer
mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu tberdecken, gartnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten (vgl. Ziffer 1. 5). Die Oberkante der Erdiiberdeckung darf die na-
turliche Gelandeoberflache um maximal 0,5 m Gberschreiten.

Tiefgaragen mussen jeweils 2 Tiefpflanzzonen aufweisen, die eine Begriinung mit
grolReren Baumen ermdglichen.

Artenschutz

Insektenschutz

Die Verwendung des Lichtes ist auf das notwendige Minimalmalf3 zu beschranken und
abstrahlungsarme Lampen zu verwenden. Es sind insektenschonende Leuchtmittel
zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen und Leuchten ist darauf zu achten, dass
keine Fallen fur Insekten entstehen.

Fledermause und Vogel

Als Ersatz fur die potenziellen Fledermaus-Ruhestatten, welche mit der Robinie gege-
ben sind, sollten zwei Fledermauskasten in zuganglichen Baumen im Umfeld ange-
bracht werden.

Als Ersatz fur ggf. entfallende Brutmoglichkeiten fir Vogelarten sollten finf Meisen-
k&sten in Baumen im Umfeld angebracht werden.

Zur Verhinderung von Vogelschlag sind grof3flachige Glasfassaden nur mit integrier-
ten VogelschutzmalRnahmen zuléssig.

In jedem Geb&ude sind kiinstliche Ruhe- und Nistmdglichkeiten fur Fledermause

(1 Stick) und Vogel (2 Stuck, z.B. Hausrotschwanz) an den neuen Gebauden anzu-
bringen. Diese kdnnen bereits bei der Bebauung z. B. in die Gebaudefassade inte-
griert werden.
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11.2

Baufeldbereinigung

Baum- und Strauchrodungen sind, soweit notwendig, au3erhalb der Aktivitatszeit von
Fledermé&usen und auf3erhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren. In Anlehnung an § 39
Abs. 5 BNatSchG sind diese Arbeiten auf den Zeitraum zwischen Oktober und Feb-
ruar zu beschranken.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils sind von
den Bauherren Anpflanzungen vorzunehmen.

Die Pflanzmaflinahmen sind spatestens bis zur Schlussabnahme bzw. Nutzungsauf-
nahme des jeweiligen Vorhabens zu pflanzen.

Anpflanzungen von Baumen und Freiflachengestaltung (Privatgéarten)

Unter Beriicksichtigung der im zeichnerischen Teil festgesetzten Anpflanzungen von
Baumen und Strauchern ist je 300 m2 Grundstiicksflache ein Laub- oder Obstbaum
(Pflanzliste siehe Ziffer. IV. 5) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind eher
kleinwiichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit einer
schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage) mit einem Stammumfang von

18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwenden. Abgan-
gige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Die unbebauten
Freiflachen sind durch eine Ansaat mit Landschaftsrasen zu begriinen und zu unter-
halten.

Tiefgaragen missen jeweils 2 Tiefpflanzzonen aufweisen, die eine Begriinung mit
gréReren Baumen ermoglichen. Diese Baume sind auf die allgemeine Pflanzverpflich-
tung anrechenbar.

Das offene Pflanzbeet fiir Baume muss mindestens ein Volumen von 15 m3 und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen (vgl. IV. 5.1 Ausfiihrung Baumbeet/Pflanzgrube
entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher Bauweise kann die Fla-
che bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefuhrt werden.

Kdnnen zu pflanzende Baume (dies gilt nicht fir die Tiefpflanzzonen) nicht oder nur
teilweise auf dem Grundstick untergebracht werden, ist im Einvernehmen mit der
Stadt Rottenburg am Neckar eine Pflanzung an anderer Stelle im Baugebiet oder
eine Ausgleichszahlung auf das Oko-Konto der Stadt Rottenburg am Neckar moglich.

Flache fir Anpflanzungen "Pfg 1: StraRenbegleitende Baumreihe"

Die mit "Pfg 1" festgesetzte Flache dient der Umsetzung des Grlinkonzeptes im An-
schluss an den o6ffentlichen StraRenraum. Es sind standortgerechte, heimische
Baume zu pflanzen. Die Nutzung der Flache als Versickerungsflache ist zulassig.

Je 100 m? Flache (Pfg 1) ist mindestens ein Baum entsprechend Pflanzliste 1 (siehe
Hinweise IV. 5) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Pflanzung sind Hoch-
stdmme mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 4 x ver-
pflanzt mit Ballen zu verwenden. Abgéngige Baume sind durch gleichwertige Nach-
pflanzungen zu ersetzen. Die Freiflachen sind durch eine Ansaat mit Landschaftsra-
sen zu begriinen und zu unterhalten.

Der Mindestabstand zwischen den Einzelbaumpflanzungen betragt 15 m.
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114

12

Fur die Umsetzung der Pflanzbeete/-gruben sind zwei Varianten zuléssiq:

Das offene Pflanzbeet fur Baume muss mindestens ein Volumen von 15 m2 und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. (vgl. IV. 5.1 Ausfuhrung Baumbeet/Pflanzgrube
entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher Bauweise kann die Fla-
che bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefuhrt werden.

Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit eine Flache von 2,4 x 2,4
m aufweisen, die unterirdische Pflanzgrube muss 4,2 x 4,2 m und eine Dicke von 0,8
m aufweisen. (vgl. IV. 5.1 Ausfiihrung Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend Abb.
Pflanzgrubenbauweise 2). Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max.
Lange/Breite 2/1 ausgefihrt werden.

Stellplatze

10 v. H. der ebenerdigen Stellplatzflachen mit Zufahrten sind als Pflanzbeete anzule-
gen. Die Pflanzbeete sind so anzulegen, dass innerhalb von 100 mz2 Stellplatzflache
mindestens ein Pflanzbeet entsteht. Je 6 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.

Es sind grof3-/ mittelkronige, standortgerechte Baume (Pflanzliste siehe Hinweise IV.
5) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei der Pflanzung sind Hochstamme mit
einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen
zu verwenden. Abgangige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Die Freiflachen sind durch eine Ansaat mit Landschaftsrasen zu begriinen
und zu unterhalten. Die Nutzung der Flache als Versickerungsflache ist zulassig.

Fir die Umsetzung der Pflanzbeete/-gruben sind zwei Varianten zuléssig:

Das offene Pflanzbeet fir Baume muss mindestens ein Volumen von 15 m2 und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. (vgl. IV. 5.1 Ausfuhrung Baumbeet/Pflanzgrube
entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher Bauweise kann die Fla-
che bis max. Lange/Breite 2/1 ausgeflihrt werden.

Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit eine Flache von 2,4 x 2,4
m aufweisen, die unterirdische Pflanzgrube muss 4,2 x 4,2 m und eine Dicke von 0,8
m aufweisen. (vgl. IV. 5.1 Ausfiihrung Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend Abb.
Pflanzgrubenbauweise 2). Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max.
Lange/Breite 2/1 ausgefihrt werden.

Fassadenbegrinung
Fensterlose Wandflachen mit einer Grof3e von mehr als 50 m? sind zu begriinen. Ein
ausreichend grol3es Pflanzbeet ist vorzusehen. (Pflanzliste siehe Hinweise IV. 5)

Bindungen fir Bepflanzungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils sind
Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen in gekennzeichneten Flachen dauer-
haft zu erhalten und zu unterhalten. Insbesondere wéahrend der Bauphase sind die
Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen durch geeignete SchutzmalRhahmen
nach DIN 18920 vor mechanischen Beeintrachtigungen zu schiitzen. Der Wurzelraum
der Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen sind vor dem Befahren zu si-
chern.

Abgangige Baume und Strducher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. (Pflanzliste siehe Hinweise V. 5) Fir die Pflanzung sind Hochstamme mit ei-
nem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen
zu verwenden. Bei Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzte Gehdlze mit Ballen mit
einer Hohe von 100-150 cm zu verwenden.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

LR Mit Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Stadt Rottenburg am
Neckar, der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar GmbH (SER) und der
Ver- und Entsorgungsunternehmen.

GR  Mit Gehrechten zu belastende Flache zugunsten der Stadt Rottenburg am
Neckar, der Stadtentwésserung Rottenburg am Neckar GmbH (SER) und der
Ver- und Entsorgungsunternehmen.

Innerhalb der mit Geh- und Leitungsrechten belegten Flachen durfen keine Baume
und Straucher gepflanzt und keine Nebenanlagen erstellt werden. Die Flachen mus-
sen fur den Begunstigten jederzeit zuganglich sein. Eine Lastabtragung der baulichen
Anlagen auf den Kanal sowie der bestehenden sonstigen Leitungen ist nicht zul&ssig.
Die Baumal3nahme ist im Vorfeld des (vereinfachten) Baugenehmigungs- oder Kennt-
nisgabeverfahrens mit dem Tiefbauamt der Stadt Rottenburg und der Stadtentwésse-
rung Rottenburg am Neckar GmbH (SER) abzustimmen.

Aufstellflachen fir die Feuerwehr kénnen zugelassen werden, sofern die Flache be-
grint bleibt und bspw. Rasengitter- oder Rasenfugenpflaster verwendet werden.

Larmschutz
8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Verkehrslarm

Die Orientierungswerte fur Verkehrslarm der DIN 18005 werden in weiten Teilen des
Plangebietes Uberschritten. Daher sind passive SchallschutzmalBhahmen vorzuse-
hen.

Im Rahmen des (vereinfachten) Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisga-
beverfahrens ist vom Bauherrn/Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf
den Einzelfall abgestellte Nachweis der Erfiillung der konkreten erforderlichen Schall-
schutzmalnahmen zu erbringen. Grundlage hierfur bildet die Schallschutzuntersu-
chung des Blros Gerlinger und Merkle Nr. 18-213/24 vom 26.06.2019.

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kdnnen schutz-
bedurftige Raume und AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) haufig
dadurch ausreichend geschiitzt werden, dass sie auf der larmabgewandten Seite an-
geordnet werden.

Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kdnnen wenigstens die Innenrdume durch
schalldammende AuRRenbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN
4109), geschutzt werden. Fur eine ausreichende Beliftung auch bei geschlossenen
Fenstern missen ggfls. schallddmmende Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

Die Anforderung an den Schallschutz der Auenbauteile ergibt sich nach DIN 4109
(Ausgabe 2016 mit Anderung 2017):
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Die Anforderung an die Schallddmmung der Aufenbauteile ergibt sich gemat DIN 4109
nach folgender Gleichung:

erf. legg:. = La - II’{l-'n:.u-narl

mit:

erf. Ry ges erforderiches gesamtes bewerteftes Bau-Schallddmm-Mal der Aulenbauteils
La Maltgeblicher AukeniErmpegel nach Planesintrag

K aaumant Korrekiur fiir die Raumart (bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen = 30 dB; bei

Birordumen und Ahnlichen = 35 dB)

Das gesamte bewertete Schallddmm-Malk der Aulenbautelle Ry .. muss folgende Bedin-
gung nach DIN 4109-2 erfllen:

legu —2dB = erf. le,;zs + KL

Fir K, gilt:
Ky =10+log( s )
0,8+ 5,
Dabei ist:
Sa die vom Raum aus gesehene gesamie Fassadenflache, in m*
Sa die Grundfliche des Raumes, in m?*

Es liegt bereits eine Novellierung der DIN 4109 (Januar 2018) vor, die jedoch derzeit
noch nicht in die Liste der Verwaltungsvorschriften — Technische Baubestimmungen
aufgenommen wurde. In dieser Novellierung ist eine Anderung der Beurteilung des
Schienenlarms bei der Berechnung des maf3geblichen Auf3enlarmpegels enthalten.
Aus diesem Grund wird die Mdglichkeit offen gehalten, dass der maf3gebliche Aul3en-

larmpegel zum Nachweis eines konkreten Bauvorhabens neu bestimmt wird.

(Der sogenannte Schienenbonus wurde bei der Berechnung und Darstellung bereits

bertcksichtigt.)

Der maRgebliche AuBenlarmpegel nach DIN 4109 fiir die geplante Bebauung, der zur

Auslegung von passiven Schallschutzmal3Bnahmen an den Geb&auden dient, ist der

nachfolgenden Abbildung dargestellt. Die konkreten Anforderungen an den Schall-

schutz sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen.
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MaRgeblicher AulRenlarmpegel ,Urbanes Gebiet* — ohne SchallschutzmalZnahme
(M: ca. 1:2000)

Bebauungsj
"Mischgebi
111.03.2016

| e W M a 1
et Y Y ¥

b |

Legende

[] 68dB
[ 59 dB
I 70bB
[]71dB
I 72dB
[ 73 dB
I 74 dB
Il 75 B
B 75 dB
I 77 B
Bl 75 B

o

wer V250

(Larmpegelbereiche entsprechend dem Gutachten von Gerlinger und Merkle,
Nr. 18-213/24 vom 26.06.2018, Seite 25, Abb. 10; die Rasterhdhe betragt 5 m)
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15 Flachen fur Aufschiuttungen und zur Herstellung des StralRenkdérpers
8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

15.1 Flachen zur Herstellung des StralRenkérpers
Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstticksflachen hat
der Bauherr bis zu einer Tiefe von 1,0 m fur die Herstellung des StralRenkoérpers not-
wendige Abgrabungen, Aufschiittungen oder Stitzmauern zu dulden.

15.2 Flachen fur Aufschittungen

Es ist ein Wall mit einer Boschungsneigung max. im Verhéltnis 1:2 (H6he zu
Lange/Tiefe) aufzuschiitten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit Inkrafttreten dieser drtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen drtlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI.
S. 357, 358, berichtigt Seite 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. No-
vember 2017 (GBI. S. 612, 613)

11

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
8§74 Abs. 1 Nr. 1,4 und 5 LBO

Dachgestaltung

Zulassig sind

- Flachdéacher oder flach geneigte Dacher bis 5° Dachneigung, diese sind zwingend
zu begrunen (Dachbegrunung Ziffer | 10.3).

Flache und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 5° sind zu mindes-
tens 50% der Dachflache mit einer flachendeckenden extensiven Dachbegriinung
aus niederwichsigen, trockenheitsresistenten Stauden und Grasern zu bepflanzen
und dauerhaft zu unterhalten (Pflanzliste siehe Ziffer IV. 5). Die Aufbaustarke betragt
mindestens 10 cm.

Dachaufbauten auf flachen und flach geneigten Dachern sind unzulassig. Ausgenom-
men hiervon sind haustechnische Anlagen wie in Ziffer 1.2.3 beschrieben und Solar-
anlagen.

Oberlichter und Liftungso6ffnungen sind zuldssig. Fir die verwendeten Materialien ist
eine Unbedenklichkeitsbescheinigung in Bezug auf die Beeinflussung des Grundwas-
sers vorzulegen.

Hohenlage der Grundstiicke
§ 74 Abs. 3Nr. 1 LBO

Zur Vermeidung von tberschiissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundsti-
cke zu veréandern. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. ge-
plante 6ffentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und
offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Héhe der offentlichen Ver-
kehrsflache anzuheben. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens jedoch der Mut-
terboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbar-
rechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Im Anschluss der Gebaude — ausgenommen Tiefgaragen (vgl. I. 5) — diirfen sonstige
Aufschiittungen jedoch eine maximale Hohe von 0,70 m gemessen ab der bestehen-
den Gelandeoberflache nicht tberschreiten.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die Baugrube des Ge-
baudes selbst und fur notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.
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3. Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Es sind nur Werbeanlagen von im Gebiet anséssigen Betrieben an der Statte der
Leistung zulassig. Werbeanlagen sind nur an Wandflachen zuléassig. Bandartige Wer-
beanlagen am Gebaude dirfen nicht hdher als 1,5 m und nicht langer als hdchstens
ein Viertel der betreffenden Fassade sein.

Je Baugrundstuck ist zuséatzlich jeweils eine Werbeanlage an der Grundstiickszu- und
-ausfahrt bis zu 1,5 m Hohe und 1,0 m Breite, auch au3erhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen, zulassig.

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf
den klassifizierten StraRen und der Bahntrasse nicht geblendet werden. Die amtli-
chen Signalfarben rot, gelb und griin dirfen nicht verwendet werden. Lauflicht-,
Wechsellichtanlagen, Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie Fesselballone 0.4.
sind nicht zul&ssig.

4, Einfriedigungen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedigungen entlang offentlicher Verkehrsflachen im MU 1, 2, 3, 9 und 10 durfen
maximal 0,80 m hoch sein und missen aul3er entlang von Gehwegen einen Abstand
von mindestens 0,50 m einhalten (beachte Ziffer I. 6 und 15).

Als Materialien sind zuléssig:

* |ebende Einfriedigungen in Form von Hecken

= Maschen- oder Knipfdrahtzdune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
» Holzzaune

Tote Einfriedigungen wie Mauern, Stahlzaune, Stacheldrahtzaune usw. sind unzulés-
sig.

Entlang der Bahnlinie gilt fir die Einfriedung die Vorgaben Ziffer I. 6.

5. Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Die nicht Gberbauten Flachen oder nicht betrieblich genutzten Freiflachen sind zu be-
grinen.

6. Anlagen zum Sammeln, Rickhalten oder Verwenden von Niederschlagswasser
8 74 Abs. 3Nr. 2 LBO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Anlagen zum Sammeln, Rickhal-
ten und Verwenden des Niederschlagswassers von Dachflachen und von gering ver-
schmutztem Niederschlagswasser von Hofflachen, Stellplatzen und ihren Zufahrten
auf den Baugrundstiicken geschaffen werden (z.B. begriinte Dacher, Zisternen).
Diese Anlagen sind mit einem Uberlauf an den Mischwasserkanal anzuschlie3en.
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Anmerkung:
Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen bindigen Béden und der punktuell vorhande-

nen Bodenverunreinigungen ist eine Versickerung nicht mdglich. (vgl. Ziffer IV. 2 Bo-
denverunreinigungen / abfallrechtliche Bewertung / Kampfmittel und IV. 3 Baugrund-
gutachten)

7. Niederspannungsfreileitungen
8§74 Abs. 1Nr.5i.V.m. 8§11 LBO

Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Freileitun-
gen sind unzulassig.

8. Ordnungswidrigkeiten
§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den Ortlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwider handelt.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME § 9 Abs. 6 BauGB

Bahnflachen (Betriebsflachen der Deutschen Bahn AG) grenzt im Norden an
das Plangebiet. Die heute noch eingleisige Strecke von Tibingen nach Horb soll
zweigleisig ausgebaut werden; es liegen derzeit keine konkreten Planunterlagen vor.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéaologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziig-
lich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Bo-
den zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundber-
gung ist einzurdumen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Bodenverunreinigungen / abfallrechtliche Bewertung / Kampfmittel

Generell kénnen Kampfmittel im Untergrund nicht ausgeschlossen werden. Daher
wurde fir das Gewerbegebiet Datzweg eine Luftbildauswertung durch den Kampfmit-
telbeseitigungsdienst (KMBD), Baden-W(rttemberg, veranlasst. Diese ergab fir den
Untersuchungsbereich keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Sprengbom-
benblindgangern (Aktenzeichen-Nr. 62-1115.8/TU-1552, 25.02.2013). Dies stellt
keine Garantie der Kampfmittelfreiheit dar, nach Kenntnisstand des KMBD sind je-
doch insoweit keine weiteren Mal3nahmen erforderlich. Nordéstlich der Bahnlinie bis
zum Neckar besteht nach Angaben des KMBD Blindgangergefahr.

Durch die langjahrige gewerbliche Vornutzung bestehen Verunreinigungen im Unter-
grund. Die vielféltigen Altlastenuntersuchungen der vergangenen Jahre wurden von
der HPC AG ausgewertet und zusammenfassend bewertet. Danach besteht am
Standort keine schadliche Bodenveranderung(SBV)/Altlast im Sinne des Bundesbo-
denschutzgesetzes. Im Untergrund sind jedoch entsorgungs-/verwertungsrelevante
Bodenverunreinigungen vorhanden, die bei Erdbaumafnahmen zu Mehrkosten ge-
genlber unbelasteten Bdden fithren kdnnen. Darlber hinaus kénnen durch die geolo-
gischen Schichten des Gipskeupers geogene Belastungen, insbesondere durch Sul-
fat bestehen, aus denen sich Einschréankungen bei der Verwertung von Aushubmas-
sen ergeben kdnnen.

Auszug aus den Orientierenden Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der
Bausubstanz im Bereich des ehem. DHL-Logistikzentrums in Rottenburg am Neckar

(Saint-Claude-StraRe 72), HPC AG, Rottenburg am Neckar, Gutachten Nr. 2101027

vom 21.05.2010.

7.2 Abfallrechtliche Bewertung

Unabhénglg von der Gefdhrdungsabschétzung (vgl. Kap. 7.1} fihren Uberschreitungen der
Vorsorge- oder Z 0-Werte zu einer Entsorgungsrelevanz des Bodanmaterials, was im Falle
von BaumaBnahmen mit Mehrkosten im Vergleich zu natiirlichem Boden verbunden sein
kann. :

Die durchgeffihrten Untersuchungen belegen abschnitteweise Verunreinigungen vor allem
der Schadsioffe Mineraldlkohlenwasserstoffe  (MKW), polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und einzelner Schwermetalle. Zudem bestehen verelnzelte
Hinweise auf erhdhte Chlorid- und Sulfatgehalte (vgl. Kap. 6.2),

In folgender Tabelle ist die abfallrechlliche Deklaration der festgestellten Yerunreinigungen
zusammengefasst.
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Tiefe Angeselztes Deklaration
Berelch Angesetzie Verunrelnl- Volumen der | Deklarationsrelevante | gem. VwV
Fliache gungen Verunreini« Schadstoffe Bodenver-
gungen wertung {7]
I Tankstelle 150 m? 1m 150 m# MKW 211
W helzgl womz| 2m 200me | MKW Z1.2
V Altéltank 100m2f  2m 200 m® | Chrom (Eluat), MKW Z2
XVl Ehem, PAK
Schrotiplatz/ 400 m# 0,8m 320 m? Z1.2
Lager
Chlorid (Eluat)
AVIl Salzia- (Annabme awfgrund
ger 150 m* m 150 m? Nutzung und Feststofi- >Z2,DKl
gehalten)
Freiffdchen PAK
(Berelch BS 1 000 m? 0,7m 700 m? Z1.2
214) .
Freiftichen PAK
{Bersich 85 300 m2 c8m 240 m? Z12
217)
Sonstige Frel- 5M8
fiachen 1000 m? 05m SOQ m?3 Z0*
Tabelle 14:

_Abfalirechtliche Einstufung Bodenproben

Entsprechend den durchgefihrten Untersuchungen ist bel evtl. BaumafBnahmen in den o. g.
Abschnitten mit verunrelnigtem Bodenaushub entsprechend den Zuordnungswerten Z 0* bis
oberhalb Z 2 gem. VWV Bodenverwertung zu rechnen.

Bei Erd- und Aushubarbeiten Ist daher eine auf die abfallwirtschafllichen, bodenschuiz-
rechtlichen und arbeltsschutzrechtlichen Belange bezogene Planung und Oberwachung

varzusehen.

Seite 29 und 30
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Entsorgungsrelevante

Mehrkosten fur Bodenaushub siehe Kapitel 8 (ab Seite 30 ff.).
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Es ist eine fachgutachterliche Begleitung fir die Aushubtberwachung bei den Tief-
bauarbeiten inkl. Hinweise zur Separierung unterschiedlich verunreinigter Materialien,
Mischprobeentnahmen von separierten Aushubchargen, Laboranalytik, Klarung des
Entsorgungswegs, Schlussdokumentation der Malinahme erforderlich.

Es sind verwertungs-/entsorgungsrelevante Untergrundverunreinigungen vorhanden.
Im Vorfeld der Bauausfiihrung ist mit den annehmenden Stellen abzuklaren, in wel-
chem Umfang Deklarationsanalysen erforderlich sind.

Es wird empfohlen, die abzufahrenden Bdden auf der Baustelle in Zwischenmieten
bereitzustellen, reprasentative Mischproben zu entnehmen, diese auf die relevanten
Schadstoffparameter zu untersuchen und entsprechend den Ergebnissen fachgerecht
Zu verwerten bzw. zu entsorgen. FUr baubegleitende Deklarationsanalysen sind Ana-
lysezeiten von vier bis funf Werktagen einzuplanen.

Im Anhang 3 zum Gutachten sind die Ergebnisse der Orientierenden Bausubstanzer-
kundung dargestellt.

Im Rahmen der Bausubstanzuntersuchung wurden untergeordnet nutzungsbedingte
Verunreinigungen festgestellt. Es bestehen jedoch in verschiedenen Gebaudeteilen
baustoffbedingte Kontaminationen. So wurden in mehreren Gebauden asbesthaltige
Materialen in Form von Welleternitplatten vorgefunden. AuRerdem sind in verschiede-
nen Gebauden Dichtmaterialen und Isolierungen (kinstliche Mineralfasern, Dachab-
dichtungen, Styrodure) vorhanden (siehe Kapitel 5, Seite 19 ff.).

Die beschriebenen Materialen bedingen bei unverandertem baulichen Zustand keine
unmittelbaren Gefahrdungen (z.B. fir die menschliche Gesundheit), so dass auch
hier keine Sanierungsmafinahmen erforderlich sind. Im Fall von evtl. Rlickbaumalf3-
nahmen, sind die entsprechenden Rickbaumassen aber teilweise als gefahrlicher
Abfall einzustufen (Kapitel 5.3, 5.4 und 6, Seite 22 ff.). Daher ist im Fall von Baumalf3-
nahmen von Mehrkosten durch den getrennten Materialausbau, Arbeitsschutzmal3-
nahmen und bei der Materialentsorgung auszugehen (Kapitel 7, Seite 25 ff.).

Die Entsorgung der gefahrlichen Abfalle ist bei der Sonderabfallagentur (SAA),
Stuttgart, anzumelden (Bauherr hat die Nachweispflicht). Die ordnungsgemalie
Entsorgung der Materialien muss auf Grundlage der erforderlichen Nachweise (Ent-
sorgungsnachweise, Transportgenehmigung, Begleit-, Ubernahmen-, Wiegescheine
etc.) gemaR der Verordnung tiber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise doku-
mentiert werden.

3. Baugrundgutachten
Fur die ErschlieBung des Gebiets wurde eine Baugrunduntersuchung beauftragt.
HPC AG, Baugrundgutachten — ErschlieBung Gewerbepark Datzweg in Rottenburg
am Neckar, Projekt -Nr. 2123721, Rottenburg am Neckar, 26.04.2013.

Der Untergrund besteht aus kiunstlichen Auffiilllungen, Léss-, Aue-, Verwitterungs-
lehm, FlieBerden, alteren Hochterrassenschotter und Neckarkiesen. Diese Lockerb-
0den werden von den Schichten des Lettenkeupers und Oberen Muschelkalks unter-
lagert.
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Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

Lage, Schichtaufbau des Untergrunds

Der nordliche Gelandeteil liegt auf ca. +340 m U NN, sudlich der Bahnlinie liegt das
Gelandeniveau nach einem Geldndesprung zwischen ca. +349 m U NN an der Bahnli-
nie und ca. +354 m U NN weiter im Suden.

Im Bereich der Grunflachen ist mit ca. 20 bis 40 cm Oberboden zu rechnen. Bis ca.

1 bis 2 m unter Gelandeoberkante (GOK), in kleineren Teilbereichen bis ca. 4 m unter
GOK bestehen Auffiillungen. Darunter folgt Lehm, Schluff, mit variierenden Ton- und
Sandgehalten, teilweise mit Pflanzenresten, was auf Auelehm schlie3en lasst, teil-
weise mit Tonstein- und Mergelsteinbrockchen, teilweise als Losslehm erhalten. Die
Méachtigkeit schwankt zwischen ca. 1 bis 2 m und ca. 9 m. Als Tendenz ist von Nor-
den nach Siden eine Zunahme der Machtigkeit dieser Lehmbdden erkennbar. In
diese Lehmbdden eingeschaltet sind im sudlichen Bereich ab ca. 3 bis 4 m unter
GOK (Unterhalb ca. 336 m i NN) die alteren Hochterrassenschotter.

Zur Tiefe gehen diese Boden lber in den Lettenkeuper (ku), felsartig. Der Ubergang
wird gekennzeichnet durch eine geringméchtige Ubergangszone von brockelig-fes-
tem Mergelstein. Darunter folgen zunehmend felsartig Lagen des Lettenkeupers.
Diese Schichten konnten durch die Rammkernsondierungen nicht erschlossen wer-
den. Der Ubergang zu den sogenannten Griinen Mergel im oberen Lettenkeuper liegt
nach den Kernbohrungen auf ca. + 343 m U NN.

Der Ubergang zum Oberen Muschelkalk (OK Trigodonusdolomit) liegt bei ca.

+322 m U NN.

Hydrologische Verhaltnisse, Bemessungswasserstand, Versickerung

Die Durchlassigkeit der oberflachennah anstehenden bindigen Béden ist sehr gering
(k < 10® m/s). Bei sehr feuchter Witterung kann zumindest zeitweise und lokal be-
grenzt Schichtwasser auftreten. Bei einigen Bohrungen wurde in den Dolomitsteinla-
gen des Lettenkeupers ab ca. + 338 m U NN Grundwasser angetroffen, vermutlich ein
schwebender Grundwasserleiter. In der Bohrung auf dem Grundstiick Tubinger
Stral3e 56 wird der Ruhewasserspiegel mit +336,14 m (0 NN angegeben. Demnach
ware dies der Grundwasserstand im Oberen Muschelkalk. Dieser bildet einen tberre-
gional bedeutenden Grundwasserleiter.

Bei Bauvorhaben, die mit Giblichen Untergeschosshéhen in den Untergrund einbin-
den, ist nicht mit Grundwasser zu rechnen. Zeitweise ist jedoch aufstauendes Sicker-
wasser zu erwarten. Dranagen dirfen nicht an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen 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 planmafgige Versickerung von
Oberflachen- bzw. Niederschlagswasser nicht moglich.

Im Gips- und Lettenkeuper kdnnen sulfathaltige Béden angetroffen werden, wobei der
Gips zumindest oberflachennah gré3tenteils ausgelaugt wurde (Residualbdden). Fir
erdberihrte Bauteile wird als Mindestexpositionsklasse XA1 empfohlen (gegen
schwachen Sulfatangriff resistenter Beton).

Die obersten bindigen Auffullungen und Lehmboden weicher Konsistenz haben eine
eingeschrankte Tragfahigkeit. Ab ca. 2 bis 3 m unter GOK nimmt die Tragféhigkeit in
den Lehmbdden mindestens steifer Konsistenz etwas zu. Hoher tragfahig sind Lehm-
bdden halbfester Konsistenz bzw. Hochterrassenschotter und verlehmte Neckarkiese.
Der Ubergang zu den gut tragfahigen Lettenkeuperschichten liegt sudlich der Eisen-
bahnlinie bei ca. 6 bis 0 m unter GOK, ndérdlich der Eisenbahnlinie bei ca. 2 m unter
GOK.

Seite 20 von 26



Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

Vorschlage zur Griindung von Bauwerken und die Grindungsempfehlung sind im Ka-
pitel 10 aufgefuhrt. FUr das konkrete Baufeld sind ergdnzende Detailuntersuchungen
erforderlich.

Im Kapitel 11 (Abdichtung/Schutz von Gebauden vor Durchfeuchtung) wird ausge-
fuhrt, dass erdberiihrende Bauteile und Untergeschosse gegen aufstauendes Sicker-
wasser (z. B. nach DIN 18 195-6) abzudichten sind.

4, Bodenschutz
Bei Bodenarbeiten sind entsprechend der Regelwerke und Richtlinien beachtlich (z.B.
Bodenschutzverordnung, Bodenschutzgesetz, DIN-Normen).
Es sind verwertungs-/entsorgungsrelevante Untergrundverunreinigungen vorhanden.
Im Vorfeld der Bauausfiihrung ist mit den annehmenden Stellen abzuklaren, in wel-
chem Umfang Deklarationsanalysen erforderlich sind (s.0.).

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden.
Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden. Mutterbodenmie-
ten sollten nicht héher als 2 m aufgeschiittet und nicht befahren werden. Regenwas-
ser soll gut abflieBen kénnen, damit die Mieten nicht vernassen.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Markierte Bauwege kdnnen dazu beitragen, dass nicht wahllos Boden verdichtet wird.
Sie sollen dort angelegt werden, wo spater Zufahrten oder Abstellflachen liegen wer-
den. Der Baubetrieb soll so organisiert werden, dass baubetriebsbedingte und unver-
meidliche Bodenbelastungen auf die engere berbaubare Grundstiicksflache be-
schréankt bleiben.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein "Baugrundgutachten® vor.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und - soweit erforderlich - durch
zusatzliche Erkundungen zu vervollstandigen.
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Pflanzlisten

Entsprechend den textlichen Festsetzungen wird empfohlen, die geforderten Anpflan-
zungen aus den folgenden Pflanzlisten auszuwahlen:

Pflanzliste 1: Baume, gro3kronig

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus minor Feldulme

Pflanzliste 2: Feldgehélze, kleinkronige

Bédume

Acer campestre
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus domestica
Pyrus communis
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Sorbus domestica

Feldahorn
Wildapfel
Vogelkirsche
Zwetschge
Wildbirne
Eberesche
Elsbeere
Speierling

Pflanzliste 3: Obstgeholze
Zwetschgen

Walnuss

Apfel (Sortenauswahl)

Berlepsch Gravensteiner
Brettacher Hauxapfel
Bittenfelder Samling Jakob Fischer
Bohnapfel Kaiser Wilhelm
Boskop Klarapfel
Gewdrzluiken Landsberger Renette
Glockenapfel Oldenburger

Birnen (Sortenauswahl)

Alexander Lukas Oberosterreichische
Weinbirne

Pastorenbirne

Schweizer Wasserbirne

Stuttgarter Geishirtle

Williams Christbirne

Gelbmostler
Gellerts Butterbirne
Grafin von Paris
Griine Jagdbirne
Gute Luise
Kirschen (Sortenauswabhl)

“Knorpelkirsche®, “GroRe Schwarze Kirsche®,
“Hedelfinger”

Die Geholze sollen als kleinwtichsige oder
mittelstark wachsende Sorten gepflanzt wer-
den.

Pflanzliste 4: Straucher

Amelanchier laevis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
dorn

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Schneeball

Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel

Eingriffliger Weil3dorn
Zweigriffliger Weil3-

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kriechrose
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher

Pflanzliste 5: Kletterpflanzen
Kletterpflanzen

Clematis vitelba Waldrebe
Clematis montana ,,Rubens* Waldrebe
Clematis tangutica Waldrebe
Hedera helix Efeu
Lonicera heckrottii GeilRblatt
Lonicera tellmanniana Geil3blatt
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Polygonum auberti
Wisteria sinensis
Kletterrosen

Blauregen

Kletterknoterich

Es sind nur heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.
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5.1 Ausfuhrung Baumbeet/Pflanzgrube

Abb. 5:

21.50

Pflanzloch
mit Substrat

e Planzgrube
mit Substrat
Volumen mind. 12 m?

\}olumen 1t m3 —Ungeeigneter Boden

Flache 3,1/3,1 m

Verzahnung

Schnitt

Baum

Pflanzloch

Pflanzgrube

. Ungeeigneter Boden

Seitenverhaltnis bei langlicher Bauweise
bis max Lange/Breite 2/1
Pflanzgrubenbauweise 1 — offene, nicht Uberbaute Pflanzgrube bei fir die Baumpflanzung

ungeeigneten Bodenverhéltnissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit angrenzenden
Vegetationsflachen)

erweitert nach FLL (Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar (Hrsg.), Anforderung an Stra-

Pflanzgrubenbauweise 1

Renbdume in Rottenburg am Neckar und deren Pflege, Juni 2017)
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Pflanzioch

Offene Baumscheibe

... Randeinfassung

r (Hochbord)

Oberbau der Verkehrsfliche
1] T‘“

s LPtanum Ev2 > 45 MN/m?
“ Pflanzgrube
4 Volumen mind. 12 m3

<=1,50 m

VAV VAV P . - Verzahnung

// ____Ungeeigneter Boden

Offene Baumscheik -
Flache mind. 6 m* Fliche 2,4/2,4 m

Pflanzloch
Pflanzgrube Flaiche 4,2 /4,2 m
i o : T - Dicke 0,8 m
I LT i : ' ____Deckschicht
T f— I T T
i S T e i L L S L S e S S S 2 T s :
e e e e e R = o 2 Y g e e o Seitenverhaltnis bei langlicher Bauweise
Grundriss bis max Lange/Breite 2/1

Abb. 6:  Pflanzgrubenbauweise 2 — Uberbaute Pflanzgrube bei fiir die Baumpflanzung unge-
eigneten Bodenverhaltnissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit offener Baum-
scheibe im Bereich von PKW-Stellplatzen)

Pflanzgrubenbauweise 2

erweitert nach FLL (Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar (Hrsg.), Anforderung an Stra-
Renbdume in Rottenburg am Neckar und deren Pflege, Juni 2017)
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10.

11.

Dachbegrinung

Hinsichtlich Schichtaufbau und Begrinungstechnik sowie Artenauswahl kénnen die
Empfehlungen der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau sowie die
Empfehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjahriger Versuchsrei-
hen beruhen.

Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

Es sollte darauf geachtet werden, dass durch rundum geschlossene Leuchten keine
Fallen fur Insekten entstehen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der
Beleuchtung kann eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Bereich des StralRenkorpers der L 385 diirfen keine Ver- und Entsorgungsleitun-
gen verlegt werden. Evtl. notwendig werdende Aufgrabungen im Bereich der L 385
fur Kreuzungen und Anschliisse an Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen erst nach
Abschluss einer entsprechenden vertraglichen Regelung (Nutzungsvertrag) mit dem
Landkreis TUbingen vorgenommen werden.

Anpassungsarbeiten, Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstige
Veranderungen im Bereich des StralRenkdrpers dirfen nur mit besonderer Erlaubnis
und nach den naheren Angaben des Landratsamtes bzw. nur auf gesonderten Antrag
nach Abschluss einer entsprechenden vertraglichen Regelung mit dem Landratsamt
vorgenommen werden.

DIN Normen/ Einsehbarkeit
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN-Normen kénnen im Stadtplanungs-
amt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Larmschutz

Es ist zu berlcksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen
aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehéren Bremsstaub, Larm und Erschiit-
terungen. Es kdnnen keine Anspriiche gegentiber der Deutschen Bahn AG fiir die Er-
richtung von Schutzmafinahmen geltend gemacht werden. Ersatzanspriiche gegen
die Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von Immissionen durch den
Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Die im Bebauungsplan fur Bebauung ausgewiesenen Flachen werden teilweise im
Immissionsbereich der L 385, insbesondere im Schalleinwirkungsbereich, liegen. Das
Baugebiet ist damit durch die vorhandene L 385 vorbelastet. Es wird vorsorglich da-
rauf hingewiesen, dass sich die Stralenbauverwaltung deshalb an den Kosten even-
tuell notwendig werdender aktiver oder passiver SchallschutzmalRhahmen oder auch
anderer Immissionsschutzmafnahmen nicht beteiligen kann.

Das Schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan ,Datzweg II“ der Ingenieurge-
sellschaft fir Akustik und Bauphysik mbH GERLINGER + MERKLE mit Sitz in
Schorndorf, mit der Nr. 18-213/23 vom 14.12.2018 kann beim Stadtplanungsamt der
Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Deutsche Bahn
Abwasser und Oberflachenwasser durfen nicht auf Bahngelande geleitet werden. Einer
Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden (i.V. OBV Il. 6. Anlagen zum
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Sammeln, Ruckhalten oder Verwenden von Niederschlagswasser).

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den Belangen
der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden
ist die Bahnrichtlinie 882 zu beachten.

Die Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen sind so zu gestalten,
dass ein Uberhang nach§ 910 BGB vermieden wird und die Vorgaben des Nachbar-
rechtes eingehalten sind. Die Abstande der Pflanzorte sind so zu wéhlen, dass der
Abstand zur Grenze gleich der Endwuchshdhe der Baume und der Straucher ist. Die
Pflanzung darf zu keinem Zeitpunkt die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes gefahrden.

Bei Planungen und BaumafRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn
AG frihzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen zur siche-
ren Durchfiihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten sind.

Dies gilt sowohl fir eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanho-
rung gemalf Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg als auch fir genehmigungsfreie
Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen hat.

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen sowie So-
lar-und Photovoltaikanlagen, sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten.
Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signal-
verwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetrieb-
nahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschir-
mungen anzubringen.

Es ist zu bertcksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen
aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehéren Bremsstaub, Larm und Erschit-
terungen.

Es kdnnen keine Anspriuche gegenuber der Deutschen Bahn AG fir die Errichtung von
SchutzmaBRhahmen geltend gemacht werden.

Ersatzanspriche gegen die Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von
Immissionen durch den Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.
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6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

6.1 Verkehrsuntersuchung/-daten fur das schalltechnische Gutachten

6.2 Schalltechnisches Gutachten

6.3 Habitatstrukturanalyse; artenschutzrechtliche Einschatzung

6.4  Gutachten zum Vorkommen von Zauneidechsen

6.5  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 Immissionsschutz

7.9 Umweltbelange / AusgleichsmalRnahmen / Artenschutz (CEF-MalRnahmen)

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Hohenlage
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8.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / Versorgungsanlagen und -leitungen

8.7 Offentliche und private Griinflachen
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8.8

8.9

8.10

8.11
8.12
8.13

10.

11.

12.

13.

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

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Artenschutz
Flachen zur Herstellung des Stral3enkdrpers
Larm-/SchallschutzmalRnahmen

Ortliche Bauvorschriften

Malnahmen zur Verwirklichung der Planung
Flachenbilanz

Planungs- und ErschlieBungskosten

Folgekosten
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, zur Miete und auch zur Eigentumsbildung, ist
auch in Rottenburg am Neckar ungebrochen. Baulandmobilisierung ist nicht nur in Rottenburg
am Neckar, sondern bundesweit das Thema das alle Kommunen beschéftigt. Grunderwerbs-
verhandlungen sind zeitintensiv und kurzfristig lassen sich Baugebiete schon allein aufgrund
der rechtlichen Rahmenbedingungen nicht umsetzen. In Rottenburg am Neckar wurden in den
letzten Jahren rund um den Altstadtbereich weit Giber 200 Wohnungen [Teichlenstral3e, Nie-
dernauer StralBe (ehem. Vorteil-Kauf), Sofien-/WinghoferstraRe (ehem. Ellsésser), Weiler
Stral3e, SchuhstralBe (ehem. BayWa), Kellerstral3e, Klausenstraf3e (Spitalhof)] geschaffen.
Diese Flachenpotentiale sind nun allerdings génzlich ausgeschopft.

Die einzige Flache in stadtischen Eigentum in der Kernstadt, die fur eine kurzfristigere Bau-
landentwicklung zur Verflgung steht, ist das ehemalige DHL-Areal. Nachdem sich die ange-
dachte Einzelhandelsnutzung nicht realisieren lasst, liegt es nahe, auf diesem Gelande die
grof3e Nachfrage nach Wohnraum zu befriedigen. Insgesamt sollen rd. 500 Wohnungen auf
dem westlichen Teilbereich des ehemaligen DHL-Areals entwickelt werden; im ersten Bauab-
schnitt sind es 140 - 160 Wohnungen.

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 Architekturbiiros Hahnig und Gemmeke wurde
2015 beauftragt, einen Entwurf mit einer flexiblen und modularen Gestaltung von Wohn-
grundrissen fur sozial geforderten Wohnungsbau zu erarbeiten. Dieser ist insbesondere fiir
das formulierte Ziel des Gemeinderats zur Schaffung von preisginstigem (Miet-) Wohnraum
fur Studenten und Familien von Bedeutung. Der Entwurf diente als Grundlage fir den Be-
bauungsplan ,Mischgebiet Datzweg“. Im Bebauungsplan wurde die Flache SO 1 fir das Ein-
kaufszentrum im westlichen Bereich reduziert und stattdessen eine Mischgebietsflache aus-
gewiesen. Die gewerbliche Bauflache wurde ebenfalls in eine Mischgebietsflache geéndert.
Der Bebauungsplan ,Mischgebiet Datzweg“ wurde am 11. Mérz 2016 rechtsverbindlich. An-
schlielend wurde dann ein Bewerberverfahren fur die Quartiere Ml 1 und MI 3 durchgefuhrt.

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

Nachdem sich nun gezeigt hat, dass der Elektromarkt aufgrund der ver&nderten 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 Teilflichen 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 flr aktive und passive Larmmafnah-
men an den Geb&uden rechnen. Diese Kosten kdnnten durch einen Verzicht auf larminten-
sive Gewerbeansiedlungen verringert werden.

Der Stral3enverkehrs- und Bahnlarm der tGbergeordneten Verkehrsverbindungen ist bei der

Planung weiterhin zu beriicksichtigen. Moglicherweise erforderliche Schallschutzmafinah-
men sind im Rahmen dieses Planungsverfahrens zu ermitteln.
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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 tberplant werden kénnen. 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 zurlickgezogen.

Im November 2017 hat das beauftragte Biiro Hahnig und Gemmeke den stadtebaulichen Ent-
wurf die Flachen des Einkaufzentrums tberarbeitet. Zudem wurden die nun ebenfalls vollstéan-
dig der Stadt gehdrenden Flurstiicke Nr. 8466/3, 8466/2, 6465, 8467 und 8468 in die weitere
Planung einbezogen. Entwickelt wurden Quartiere und Grundstticke fur Mehrfamilienwohn-
hauser und Geschosswohnungsbau in Ergdnzung zur Quartiersbebauung Ml 1 bis Ml 3. Die-
ses Ergebnis war Grundlage fur die Gesprache mit einem Wohnungsbauunternehmen, das im
Zuge der Verhandlungen nun mit den beauftragten Planern den stadtebaulichen Entwurf kon-
kretisiert hat. Erganzt wurde dieser Entwurf nun um einen mdéglichen Haltepunkt fiir die Regi-
onalstadtbahn mit 150 Park und Ride Parkplatzen.

Das Gebiet ,Datzweg II“ wird planungsrechtlich als urbanes Gebiet gesichert und in Bauab-
schnitten entwickelt. Entsprechend dem Planfortschritt werden Einzelbebauungspléane aufge-
stellt, um die Anforderungen bzw. Bedurfnisse der kiinftigen Nutzer in der Planung besser
bertcksichtigen zu kénnen.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan ist das Plangebiet Uberwiegend als Siedlungsflache Wohnen und Mischge-
biet (Planung) und in untergeordneten Bereich als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe
(Bestand) sowie als Standort fur Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe (VRG), (Ergdnzungsstandort) 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 — Béblingen/Sindelfingen — Rottenburg am Neckar
(- Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/TUbingen — Rottenburg am Neckar
(= Horb am Neckar).

Die Stadt Rottenburg am Neckar hat bereits im Rahmen der Fortschreibung des regionalen
Zentren- und Marktekonzepts angekiindigt, dass sie den Tausch des Erganzungsstandortes
vom Datzweg in das Gebiet Siebenlinden | anstrebt. Erste Gesprache mit dem Regierungs-
prasidium Tubingen und dem Regionalverband Neckar-Alb wurden gefiihrt. Die Stadt Rotten-
burg am Neckar wird beim Regionalverband Neckar-Alb einen Antrag auf Anderung des Er-
ganzungsstandortes stellen. Diese Anderung soll dann in eine Regionalplanénderung einge-
arbeitet werden.

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 07.12.2018) ist das Plangebiet als Sonder-
bauflache und Gewerbeflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung angepasst.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das Bebauungsplanverfahren umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Misch-
gebiet Datzweg“ und im Westen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Datzweg*.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke (oder Teilflachen der Grundstiicke):
Flst. Nr. 8484 (Teilflache), 8465, 8466/2, 8467 und 8468.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

= im Norden durch die Bahntrasse (Horb — Tibingen) bzw. Tubinger Strale,
= im Osten durch die Planstraf3e A (Yalova-Stral3e),

= im Suden durch die PlanstraRe C (Saint-Claude-Stral3e),

. im Westen durch das Wohngebiet ,Datzweg*.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die bestehenden Bebauungsplane ,Mischgebiet Datzweg“ und ,Gewerbepark Datzweg -
1. Bauabschnitt* sowie ,Gewerbegebiet Datzweg*“ missen Uberarbeitet werden, um das Ur-
bane Gebiet realisieren zu kénnen.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg®, rechtsverbindlich seit 21.05.1999 beinhaltet
Gewerbeflachen, deren Festsetzung auf die Anforderungen der DHL abgestimmt waren.

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg - 1. Bauabschnitt® ist seit dem 04.10.2013
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®, rechtsverbindlich seit 11.03.2016 wurden
Teile es 0.g. Bebauungsplanes geéandert. Die SO 1-Flache wurde im Westen zugunsten ei-
ner gemischten Bauflache reduziert sowie die gewerbliche Flache als Mischgebiet festge-
setzt.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fiir 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.

"Gewerbegebiet Datzweg" mit "Gewerbepark Datzweg" und "Mischgebiet Datzweg

Darstellung aktuelle Rechtsverhaltnisse ehem. DHL-Areal.
rot gestrichelt = Abgrenzung ,Déatzweg Il — 1. Bauabschnitt®
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5. Verfahrensart

5.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren /
Ermittlung der festgesetzten zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO

Im vorliegenden Fall ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren
gegeben sind.

Berechnung der Grundflache nach 8 19 Abs. 2 BauNVO

,Gewerbepark Datzweg — 1. BA“, rechtsverbindlich seit 04. Oktober 2013

Nettobauland in | geplante Grundflache nach
gm GRZ § 19 Abs. 2 BauNVO
Sondergebiet 1 23.441 gm 0,4 9.376 gm
Sondergebiet 2 3.151 gm 0,4 1.260 gm
Sondergebiet 3 2.456 gm 0,4 982 gm
Mischgebiet* 920 gm 0,4 368 gm
11.986 gm

»Mischgebiet Ddtzweg“, rechtsverbindlich seit 11. Marz 2016

Nettobauland in | geplante Grundflache nach
gm GRZ § 19 Abs. 2 BauNVO
Mischgebiet 1 3.796 gm 0,6 2.278 gm
Mischgebiet 2 (vorher: GEe) 4.485 gm 0,5 2.243 gm
Mischgebiet 3 (vorher: SO1) 6.876 gm 0,5 3.438 gm
Summe (7.959 gm)

MI 1, 2 und 3 werden zu MU 1, 2 und 3 s.u.)

»,Datzweg II“ (enthalt komplett die Gberbaubare Flachen des Mischgebiet Datzweg)

Nettobauland in | geplante Grundflache nach
gm GRZ § 19 Abs. 2 BauNVO
Urbanes Gebiet 1 (vorher: Ml 1) 3.796 gm 0,6 2.278 gm
Urbanes Gebiet 2, 3, 9, 10 15.687 gm 0,5 7.844 gm
(vorher: Ml 2 und 3 sowie GE)
Summe 10.122 gm

Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache (bei einer GRZ von 0,5 bzw. 0,6)
betragt kumuliert 22.108 m2 (= 11.986 m2 + 10.122 m3).

5.2  Vorprifung des Einzelfalls nach § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Uberschlagige Prifung (Vorpriifung des Einzelfalls) zur Beriicksichtiqung der Umweltbelange

Das ehemalige DHL-Gelande soll in mehreren Bauabschnitten als urbanes Quartier entwickelt
werden. Der erste, nordwestliche Bauabschnitt soll mit dem Bebauungsplan ,Datzweg Il —
1. Bauabschnitt* planungsrechtlich gesichert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberlagert im 6stlichen Teil den westlichen Rand-
bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Mischgebiet Datzweg“ (2016). Im westli-
chen Teil wird der 6stliche Randbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Datzweg® (1999) Uberplant.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB (Grund-
flache von 20.000 mz2 bis weniger als 70.000 m?2) aufgestellt werden. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans ist in diesem Fall méglich, wenn durch eine Gberschlagige Prifung (Vorprifung
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des Einzelfalls) belegt werden kann, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat.

Das beschleunigte Verfahren kann grundsétzlich nicht angewendet werden, wenn:

durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz

Uber die UVP bediirfen, oder

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter (Flora-Fauna-Habitat-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen,

oder

Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr.
2 BauGB zu beteiligen.

Im Folgenden werden die umweltrelevanten Aspekte der Planung gem. Anlage 2 BauGB ta-
bellarisch zusammengestellt und die mit der Planung einhergehenden Umweltauswirkungen
Uberschlagig bewertet.

Tabelle 1:

Uberschlagige Priifung (Vorprufung des Einzelfalls) des Bebauungsplans

.Datzweg Il — 1. Bauabschnitt* hinsichtlich der Kriterien der Anlage 2 BauGB

ungsplans fur die Einbezie-
hung umweltbezogener, ein-
schlieRlich gesundheitsbezo-
gener Erwagungen, insbeson-
dere im Hinblick auf die For-
derung der nachhaltigen Ent-
wicklung;

Festsetzungen der rechtsverbindlichen
Bebauungspléane, ein Mischgebiet so-
wie gewerbliche Nutzungen zulassig.
Der Bebauungsplan setzt nun ein Ur-
banes Gebiet mit einer vergleichbar in-
tensiven Flachennutzung fest. Die bis-
her festgesetzten Grinflachen werden
Ubernommen.

Die Bedeutung des Bebauungsplans
im Hinblick auf umweltbezogene Erwa-
gungen wird aufgrund der bereits be-

stehenden Festsetzungen und der

Kriterien nach Anlage 2 Bebauungsplan ,,Datzweg Il - 1. Erhebliche
BauGB Bauabschnitt“ Umweltauswirkun-
en
Ja Nein
1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf
1.1 das Ausmalf, in dem der Be- Der Bebauungsplan setzt i. W. ein Ur- X
bauungsplan einen Rahmen banes Gebiet (MU) fest, daneben Stra-
im Sinne des § 35 Absatz 3 Ren und Grunflachen. Ein Rahmen fur
UVPG setzt; Vorhaben der Anlage 1 UVPG oder
andere Vorhaben wird nicht gesetzt.
1.2 das Ausmal, in dem der Be- Im Flachennutzungsplan der VVG Rot- X
bauungsplan andere Pléne tenburg am Neckar-Hirrlingen-Neustet-
und Programme beeinflusst; ten-Starzach ist das Plangebiet als
Sonderbauflache und Gewerbeflache
dargestellt. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren geéndert.
Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans ersetzen die der Uberplanten
Teilbereiche der Bebauungsplane
.Mischgebiet Datzweg“ und ,Gewerbe-
gebiet Datzweg".
1.3 die Bedeutung des Bebau- Im Plangebiet sind derzeit, gemanR den
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Lage an der Bahn als gering einge-
stuft:

13

Fortsetzung

e Die Schutzguter von Natur und
Landschaft sind bereits anthropo-
gen Uberformt und von nachrangi-
ger Bedeutung.

e Die zu erwartende Larmbelastung
verringert sich voraussichtlich. Das
UM dient dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich st6-
ren. Im westlichen Teil des Plan-
gebiets war bislang eine rein ge-
werbliche, u. U. larmintensive Nut-
zung zulassig. Entsprechend sind
nachteilige, erhebliche Umwelt-
auswirkungen durch die Planung
nicht zu erwarten.

¢ Die nachhaltige Entwicklung wird
durch die Starkung der Innenent-
wicklung geférdert. Durch die In-
nenentwicklung wird insbesondere
der AuRRenbereich geschiitzt. Dies
ist positivim Sinne des Umwelt-
schutzes (Minimierung zuséatzli-
cher Versiegelung etc.) zu bewer-
ten.

1.4

die fur den Bebauungsplan re-
levanten umweltbezogenen,
einschliel3lich gesundheitsbe-
zogener Probleme;

Durch den Bebauungsplan werden vo-
raussichtlich keine zusatzlichen um-
welt- oder gesundheitshezogenen
Probleme vorbereitet (s.0.).

15

die Bedeutung des Bebau-
ungsplans fur die Durchfih-
rung nationaler und européi-
scher Umweltvorschriften.

Nationale oder europdische Schutzge-
biete liegen nicht im Wirkungsbereich
des Bebauungsplans. Es ergibt sich
daher keine Bedeutung fur nationale
und europdaische Umweltvorschriften.

Merkmale der moéglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in Bezug auf

2.1

die Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und Um-
kehrbarkeit der Auswirkun-
gen;

Der Bebauungsplan setzt ein Urbanes
Gebiet mit variablen Anteilen Wohnen
und Gewerbe fest. Die damit vorberei-
teten Umweltauswirkungen sind dauer-
haft; sie lassen sich allerdings mit ent-
sprechenden Festsetzungen wieder
umkehren.

Auswirkungen, die Uber das bereits
bestehende Malf3 hinausgehen, sind
nicht zu erwarten.

2.2

den kumulativen und grenz-
Uberschreitenden Charakter
der Auswirkungen;

Kumulative Auswirkungen bestehen im
Zusammenwirken mit den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanen im Um-
feld sowie mit Bahn und Landesstral3e.
Durch den Verzicht auf die bisher zu-
lassige ausschlief3lich gewerbliche
Nutzung im westlichen Teil des Gel-
tungsbereichs wird der Anteil der Aus-
wirkungen, die der Bebauungsplan
vorbereitet und beisteuert, geringer.

Grenziberschreitende Auswirkungen
sind nicht gegeben.
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2.3

die Risiken fiir die Umwelt,

einschliel3lich der menschli-
chen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unféllen);

Der Bebauungsplan enthalt eine Ange-
botsplanung. Die Festsetzung eines
,Urbanen Gebiets* nach § 6a BauNVO
ermdglicht neben dem Wohnen die
Unterbringung von Geschaften, Bliros,
Dienstleistungen, Handwerksbetrieben
etc.; es sollen keine larmintensiven
Gewerbebetriebe zuldssig sein. Die
bisher zuldssige Tankstelle wird nicht
mehr ermoglicht.

Mit der Planung werden keine relevan-
ten Risiken fur die Umwelt oder Ge-
sundheitsrisiken vorbereitet. Allge-
meine, nicht fir den Bebauungsplan
spezifische Risiken, z. B. fiir Unféalle im
héuslichen, betrieblichen und verkehr-
lichen Bereich kénnen nicht ausge-
schlossen werden.

2.4

den Umfang und die raumli-
che Ausdehnung der Auswir-
kungen;

Die Auswirkungen des Bebauungs-
plans beziehen sich i. W. auf den
raumlichen Geltungsbereich; Uber das
Plangebiet hinausgehende Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind bereits Nutzungen
als Gewerbe- und Mischgebiet zulas-
sig. Durch die geplanten Festsetzun-
gen kommt es nicht zu einer grundle-
genden Umgestaltung des Plange-
biets. Auswirkungen, die Uber das be-
reits bestehende Mal3 hinausgehen,
sind nicht zu erwarten.

2.5

die Bedeutung und die Sensi-
bilitat des voraussichtlich be-
troffenen Gebiets auf Grund
der besonderen natirlichen
Merkmale, des kulturellen Er-
bes, der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets jeweils
unter Berticksichtigung der
Uberschreitung von Umwelt-
qualitatsnormen und Grenz-
werten;

Im Plangebiet ist bereits eine intensive
Bebauung und Versiegelung zulassig.
Es weist keine besondere Bedeutung
und Empfindlichkeit fir Natur und
Landschatft, einschlie3lich der Boden-
nutzung auf. Kulturelle Besonderheiten
sind nicht gegeben.

Eine zusatzliche Versiegelung bzw. Er-
héhung der GRZ sind nicht geplant.
Zusatzliche Larmemissionen sind
ebenfalls nicht zu erwarten. Im Gebiet
selbst kénnen die Immissionsricht-
werte flr Larm mit entsprechenden
Schallschutzmaflinahmen eingehalten
werden.

2.6

folgende Gebiete:

26.1

Natura 2000-Gebiete nach § 7
Absatz 1 Nummer 8 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

Das nachste Schutzgebiet der Kulisse
Natura 2000 befindet sich ca. 70 m
sudlich des Plangebiets, von diesem
durch die Landesstral3e L 385 ge-
trennt. Es handelt sich um eine Teilfla-
che des Vogelschutzgebiets Nr. 7519-
401 ,Mittlerer Rammert®. Teilflachen
weiterer Natura 2000-Gebiete liegen
ca. 310 m sudlich (FFH-Gebiet Nr.
7519-342 ,Rammert”) sowie ca. 140 m
nordlich (FFH-Gebiet Nr. 7519-341
,Neckar und Seitentéler bei Rotten-
burg“) des Plangebiets. Die Gebiete
sind nicht von der Planung betroffen.
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2.6.2 | Naturschutzgebiete geman
§ 23 des Bundesnaturschutz-
gesetzes, soweit nicht bereits

von Nummer 2.6.1 erfasst,

Solche Gebiete sind nicht im Plange-
biet vorhanden und sind nicht betrof-
fen.

2.6.3 | Nationalparke gemaR § 24
des Bundesnaturschutzgeset-
zes, soweit nicht bereits von

Nummer 2.6.1 erfasst,

Solche Gebiete sind nicht im Plange-
biet vorhanden und nicht betroffen.

2.6.4 | Biospharenreservate und
Landschaftsschutzgebiete ge-
maf den 88 25 und 26 des

Bundesnaturschutzgesetzes,

Solche Gebiete sind nicht im Plange-
biet vorhanden und nicht betroffen.

2.6.5 | gesetzlich geschiitzte Biotope
geman § 30 des Bundesna-

turschutzgesetzes,

Biotope sind nicht im Plangebiet vor-
handen und nicht betroffen.

2.6.6 | Wasserschutzgebiete geman
§ 51 des Wasserhaushaltsge-
setzes, Heilguellenschutzge-
biete gemaR § 53 Absatz 4
des Wasserhaushaltsgeset-
zes sowie Uberschwem-
mungsgebiete geman § 76
des Wasserhaushaltsgeset-
zes,

Solche Gebiete sind nicht im Plange-
biet vorhanden und nicht betroffen.

2.6.7 | Gebiete, in denen die in
Rechtsakten der Européi-
schen Union festgelegten Um-
weltqualitatsnormen bereits

Uberschritten sind,

Solche Gebiete sind nicht im Plange-
biet vorhanden und nicht betroffen.

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevolke-
rungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte im Sinne des
8 2 Absatz 2 Nummer 2 des

Raumordnungsgesetzes,

Solche Gebiete sind nicht im Plange-
biet vorhanden und nicht betroffen.

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Kar-
ten verzeichnete Denkmaéler,
Denkmalensembles, Boden-
denkmaler oder Gebiete, die
von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbe-
horde als archdologisch be-
deutende Landschaften ein-
gestuft worden sind.

Solche Denkmaéler, Denkmalensem-
bles, Bodendenkmaéler oder Gebiete
sind nicht im Plangebiet vorhanden
und nicht betroffen.

Die Uiberschlagige Prifung (Vorprifung des Einzelfalls) kommt zu der Einschatzung, dass der
Bebauungsplan ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt* voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat, die nach 8§ 2 (4) Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu bericksichtigen
sind. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. die Erstellung eines Umweltberichts ist daher
nicht erforderlich.

Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
(Flora-Fauna-Habitat-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht. Ebenso
bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die

Planung berihrt werden kdnnen, werden im Rahmen der Offenlage an der Vorprifung des
Einzelfalls beteiligt.
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6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans
6.1  Verkehrsuntersuchung/-daten fiir das schalltechnische Gutachten

Die Ingenieurgesellschatft fir StraRenverkehr mbH Schlotthauer & Wauer, Niederlassung Tu-
bingen wurde mit der Durchfiihrung der Verkehrsuntersuchung? fir die bauliche Entwicklung
des Plangebiets Datzweg Il und der Flachen dstlich des Friedhofs beauftragt.

Als Grundlage fur eine Larmuntersuchung und um die verkehrlichen Auswirkungen der ge-
planten Bebauung auf die Larmdaten beurteilen zu kénnen, erfolgte die Berechnung der
larmphysikalischen Grundlagen aus Verkehrszéhlungen aus dem Jahr 2019.

DTV und verschiedene Larmparameter wurden fur die folgenden Horizonte bzw. Szenarien
errechnet: Analyse 2019, Prognosenullfall 2035 und Prognoseplanfall 2035

Der Prognosenulifall fiir den Zeithorizont 2035 beinhaltet neben dem allgemeinen Verkehrs-
mengenwachstum auch verkehrswirksame Entwicklungen und tberregional netzwirksame
Mafnahmen in der Umgebung. Unter anderem ist dabei die Umsetzung aller im Flachennut-
zungsplan erwahnten Projekte (auBer Umgestaltung JVA Gelande) und der Ausbau der

B 28neu bis zum Jahr 2035 zu erwarten.

Die verkehrliche Belastung des Prognoseplanfalls entsteht aus der modellgestiitzten (PTV-
VISUM) Uberlagerung von Prognosenulifall 2035 und der neuen Nutzung des Planungsge-
bietes (,Datzweg II* und Entwicklung dstlich des Friedhofs), flr die das Verkehrspotenzial mit
Hilfe von Fachliteratur (Verkehrserzeugung nach Bosserhoffl) anhand standorttypischer
KenngrolRen der Verkehrserzeugung und z.B. dem anzusetzenden Modal Split abgeschatzt
wird. Auch die Zufahrtssituation von der L 385 wird der neuen Nutzung entsprechend ange-
passt (Kreisverkehr und Versetzung der Einmindung mit der L 385 in Richtung Osten).

Ergebnis:
Die Tages- und Nachtanteile wurden differenziert nach Kfz und SV anhand der 24-Stunden-

Querschnittszahlungen je StralRenzug, Abschnitt und Szenario ermittelt. Die DTVw-Angaben
fir Analyse-, Prognosenullfall- und Prognoseplanfall wurden dabei auf 50 Fahrzeuge genau
gerundet. Eine Rundung der Larmparameter erfolgte nicht, da diese zur Berechnung des Mit-
telungspegels dienen.

6.2 Schalltechnisches Gutachten

Zur Beurteilung der Larmsituation im Bereich des geplanten Baugebiets Datzwegs wurde ein
Schalltechnisches Gutachten? durch die Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle mit Datum
vom 26.06.2019 erstellt.

Die Entwicklung des Gebiets zu einem Gewerbepark mit Einkaufscenter soll nicht weiter ver-
folgt werden. Stattdessen ist neuer Wohnraum und die Ansiedlung von wohnvertraglichem
Gewerbe geplant. Hierzu soll ein groRer Teil des Gebiets als Urbanes Gebiet* ausgewiesen
werden. Weitere Teilflachen sollen als eingeschranktes Gewerbegebiet dienen. Grundlage
der Untersuchung war der aktuelle Stand der Planung (Stadtebauliche Entwurf v. 8.8.2018)
und der Verkehrsuntersuchung und -prognose des IB Schlotthauer & Wauer (Stand:
24.05.2019).

Im vorliegenden Bericht wurden die Verkehrsdaten aktualisiert, die Geschwindigkeit inner-
halb des Gebiets auf 30 km/h herabgesetzt und beim maf3geblichen Auf3enlarmpegel vom
Schienenverkehr der Beurteilungspegel gemindert.

1 Schiotthauer & Wauer Ingenieurgesellschaft fiir StraRenverkehr mbH - Niederlassung Tiibingen, Verkehrsuntersuchung fiir
das Plangebiet ,Datzweg I1“ in Rottenburg am Neckar, Haar, 24.05.2019
2 Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle, Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan "Datzweg 11 in Rottenburg a.N.,

Auftrags -Nr. 18-213/23, Schorndorf, 14.12.2018
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Die Untersuchung gliedert sich in 3 Hauptbereiche:

- Gerauschkontingentierung der geplanten Gewerbeflache GEE

- Einwirkung des Verkehrslarms der umliegenden und neu entstehenden Straf3en und der
Schienenstrecke mit neu geplantem Regionalbahnhalt auf das geplante Gebiet

- Bestimmung des mal3geblichen AuRenlarmpegels zur Dimensionierung von passiven
Schallschutzmal3nahmen

Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Gerauschkontingentierung

Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm an der bestehenden und der neu
geplanten Wohnbebauung zu gewahrleisten wurde fur die Zusatzbelastung durch das ge-
plante Gebiet GEE ein Gerauschkontingent festgelegt:

- GEE: Tags: 64 dB/m2 Nachts: 46 dB/m2

Verkehrslarmeinwirkung auf das Gebiet

Weiterhin wurden die durch den StraRenverkehr und die Bahnlinie entstehenden Geréusch-

immissionen prognostiziert. Die daraus resultierenden Beurteilungspegel wurden mit den Im-
missionsrichtwerten der 16. BImSchV sowie mit den Orientierungswerten der DIN 18005 ver-
glichen und beurteilt. Weiterhin wurden mdgliche aktive Schallschutzmaflinahmen erarbeitet.

MaRgeblicher AuRenlarmpegel

Zusatzlich wurde der maf3gebliche Aulzenlarmpegel nach DIN 4109 fir die geplante Bebau-
ung bestimmt. Diese dient zur Auslegung von passiven SchallschutzmalBhahmen an den Ge-
bauden. Die konkreten Anforderungen an den Schallschutz der AuRenbauteile sind im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen.

Aufgrund der konkret ermittelten Verkehrsdaten hat sich die Larmsituation verbessert.

Abb. 10: Maligeblicher AuRenlarmpegel ,Urbanes Gebiet* — ohne SchallschutzmaflZnahmen
Stand 14.12.2018 | Stand 26.06.2019
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MaRgeblicher AulRenlarmpegel ,Urbanes Gebiet* — ohne SchallschutzmalZnahme
(M: ca. 1:2000)
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(Larmpegelbereiche entsprechend dem Gutachten von Gerlinger und Merkle,
Nr. 18-213/24 vom 26.06.2018, Seite 25, Abb. 10; die Rasterhdhe betragt 5 m)
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6.3 Habitatstrukturanalyse; artenschutzrechtliche Einschatzung

Die Habitatstrukturen® im Plangebiet wurden erhoben, um relevante Vorhabenswirkungen
und die erforderlichen Manahmen 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.

Im Januar 2019 wurde eine erneute Gelandebegehung zur Beurteilung des Artenschutzes
durchgefihrt. Der zugehdrige Bericht* enthélt die Ergebnisse der Habitatstrukturanalyse, die
darauf basierende artenschutzrechtliche Einschatzung und Empfehlungen zur Berlcksichti-
gung des Artenschutzes.

Fazit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen:

Der westliche Teil des ehemaligen DHL-Gelandes in Rottenburg soll bebaut werden. Zur Be-
urteilung des aktuell vorliegenden artenschutzrechtlichen Potenzials im Plangebiet wurde
eine Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung durchgefihrt.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen von bereits hergestellten StralRen und geschotterten
Freiflachen eingenommen. Am westlichen Rand ist ein Gehdlzgurtel vorhanden, im Nord-
westen steht eine einzelne altere Robinie.

Die einzelne Robinie bietet potenzielle Ruhestatten fir Fledermause. Wochenstuben oder
Winterquartiere kdnnen ausgeschlossen werden. Weiterhin ist nicht auszuschlie3en, dass in
den Geholzen Voégel briten. In Anbetracht der Lage des Gebiets beschrankt sich das poten-
zielle Artenspektrum allerdings auf weit verbreitete, haufige und flr den Siedlungsbereich ty-
pische, nicht stérungsempfindliche Arten.

Ein Vorkommen von Reptilien ist im Plangebiet grundsatzlich moéglich. Allerdings sind keine
Fortpflanzungsmaoglichkeiten gegeben; zudem wurde ein moglicher Aufenthalt durch die Ar-
beiten der vergangenen Jahre auf der Flache (Abriss, Riickbau, Stra3enbau) stetig gestort.

Fur weitere Saugetiere, Amphibien, Wirbellose und Pflanzen, die in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuihrt werden, liegen im Plangebiet keine geeigneten Habitatstrukturen vor.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote hinsichtlich der Artengruppen Flederméause und
Vogel lasst sich durch folgende Malinahmen vermeiden:

- Baum- und Strauchrodungen sind, soweit notwendig, au3erhalb der Aktivitatszeit von
Fledermé&usen und aul3erhalb der Vogelbrutzeit durchzuftihren. In Anlehnung an 8§ 39
Abs. 5 BNatSchG wird fur diese Arbeiten der Zeitraum zwischen Oktober und Feb-
ruar empfohlen.

- Als Ersatz fur die potenziellen Fledermaus-Ruhestétten, welche mit der Robinie ge-
geben sind, sollten zwei Fledermauskasten in zuganglichen Baumen im Umfeld an-
gebracht werden.

- Als Ersatz fur ggf. entfallende Brutmoglichkeiten fir Vogelarten sollten finf Meisen-
kasten in Baumen im Umfeld angebracht werden.

Weitere artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.

Hinweise fir Bebauungsplan und Bauvorhaben
Bei der Neugestaltung von Pflanzflachen sollten einheimische Arten (Laubbaume, Straucher,

3 HPC AG, Habitatstrukturanalyse fiir des Baugebietes "Gewerbepark Datzweg* in Rottenburg a.N., Projekt -Nr. 2111436, Rot-
tenburg am Neckar, 21.07.2011

4 HPC AG, Artenschutzrechtliche Untersuchung firr das Baugebiet "Datzweg Il — 1. Bauabschnitt* in Rottenburg a.N., Projekt -
Nr. 2183471, Rottenburg am Neckar, 17.01.2019
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Stauden) verwendet werden. Zudem wird empfohlen, kinstliche Ruhe- und Nistmdéglichkei-
ten fur Fledermause und Vogel an den neuen Gebauden anzubringen. Diese kénnen bereits
bei der Bebauung z. B. in die Geb&audefassade integriert werden.

Grundsatzlich wird empfohlen, auf insektenfreundliche und abstrahlungsarme AulRenbe-
leuchtungen zurtickzugreifen.

Grol¥flachige Glasfassaden sollten mit integrierten VogelschutzmalRBhahmen ausgertistet
werden, um Vogelschlag zu verhindern.

6.4 Gutachten zum Vorkommen von Zauneidechsen

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde, LRA Tubingen wurde eine eingehende Untersu-
chung des Vorkommens von Zauneidechsen (Lacerta agilis)® gefordert.

Die Zauneidechse besiedelt strukturreiche, warmebeginstigte halboffene Lebensraume und
benotigt halboffenen, leicht grabbaren Boden zur Uberwinterung und Reproduktion. In der
Zeit zwischen Oktober und Mitte Méarz befinden sich Zauneidechsen in der Winterstarre und
von Mitte April bis Ende Juli findet die Reproduktion statt. Jungtiere kdnnen bis Oktober
nachgewiesen werden.

Methodik des Gutachtens

Hubert Laufer (4) empfiehlt eine viermalige Begehung (minimal), davon drei zwischen April
und Juli und fir die Abschéatzung der Reproduktion eine Begehung im August zum Nachweis
von Schlipflingen.

Die Landesartenkartierung Amphibien/Reptilien (3) empfiehlt eine dreimalige Sichtbegehung
zwischen April und September bei Temperaturen zwischen 15°C und 25°C.

Da der Auftrag zur Kartierung Anfang Mai erteilt wurde, konnten vier Termine im Mai (11.5.),
Juni (28.6.) und Juli (10.7. und 18.7.) realisiert werden.

Nachdem eine Zauneidechsenbeobachtung am 18.7. im Nordwest-Abschnitt des Untersu-
chungsgebietes in ca. vier Metern Entfernung zu den Bahngeleisen gemacht wurde, wurde
aus Sicherheitsgriinden eine zusétzliche flnfte Begehung am 9.8. durchgefihrt. Damit sollte
ausgeschlossen werden, dass auf dem Gelande keine Reproduktion stattfindet, und das Vor-
kommen von Zauneidechsen in diesem Bereich verifiziert werden.

Die Begehungen wurden als Sichtbegehungen (Absuchen mittels Fernglas und Transektbe-
gehung) durchgefihrt. Zuséatzlich wurden potenzielle Versteckmoglichkeiten, die im Gelande
verteilt herumliegen (Altholz/Rinde, Bretter oder Eternitplatten), abgesucht und umgedreht.
Besonderes Augenmerk wurde auf Sonnenplatze (erhdhte Schachte, Stein- und Asthaufen)
gelegt.

Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Auch wenn das Gelande insgesamt ein geeignetes Zauneidechsenhabitat mit hervorragen-
dem Nahrungsangebot darstellt, kann das Vorhandensein von Zauneidechsen ausgeschlos-
sen werden.

Der fehlende Nachweis von Jungtieren im August bestétigt diese ebenso. Besonders auf der
Teilflache 1 ware die Reproduktion insbesondere in den nérdlichen Randbereichen maéglich,
da hier grabbarer Boden bis in Uber 15 Zentimeter Tiefe vorhanden ist. Es konnte jedoch
auch in diesem Bereich kein Jungtier nachgewiesen werden. Ebenfalls auf dem Gelande un-
regelmafig vorkommende Asthaufen, als beliebte Verstecke dienende Stellen, zeigten kein
Zauneidechsenvorkommen. Die ebenfalls giinstigen Sonnenplatze blieben ohne Nachweis.

Der einmalige Fund einer erwachsenen Zauneidechse im nordwestlichen Randbereich des
Untersuchungsgebietes diirfte sich als der Fund eines sich auf Nahrungssuche befindlichen

° Dipl.-Biologin Claudia GrieRer i.A. HPC AG, Gutachten zum Vorkommen von Zauneidechsen, BV Datzweg Il — 1. BA in Rot-
tenburg am Neckar, Kressbronn, August 2019
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Individuums erklaren. Moglicherweise kommt dieses Tier aus einer Population im Bahnbe-
reich oder der westlich gelegenen Gartnerei.

Insgesamt fiel im Untersuchungszeitraum auf, dass auf dem gesamten Gelande viel Beunru-
higung durch Baugrunduntersuchungen, Maharbeiten oder am Ende sogar Baggerarbeiten
stattfand. Der Uberall immer wieder vorgefundene Mill weist auf eine regelmafige anthropo-
gene Nutzung des Gelandes hin. Es ist durchaus vorstellbar, dass diese Beunruhigungen in
ihrer Gesamtheit einen Scheuchcharakter hatten und daher eine Besiedlung des potentiell
geeigneten Gelandes in der Vergangenheit ohnehin erschwert wurde.

Die aus dem Siedlungsbereich haufig ein- und durchwandernde Katzen durften als Pradato-
ren ebenfalls einen negativen Einfluss auf eine Zauneidechsenpopulation gehabt haben.

6.5 Vorhandene Gutachten

Zur Durchfuhrung der zwischenzeitlich abgeschlossenen Sanierungsmafnahme 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. Zusatzlich wurde ein Baugrundgutachten’ mit Prifung der hydrologischen Ver-
haltnisse des Baugrunds beauftragt sowie die Kampfmittelbelastung® abgefragt.

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

7. Ziele und Zwecke der Planung

ENTWICKLUNGSGEBIET DATZWEG - ERWEITERUNG - VARIANTE PLANUNGSSZENARIO 01 08.08.2018
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Der stadtebauliche Entwurf dient als Grundlage fur die weitere Planung auf dem ehemaligen
DHL-Gelande.

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

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

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

Seite 17 von 38



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

7.1 Stadtebauliche Konzeption

Das zu Uberplanende Gebiet Datzweg befindet sich am 6stlichen Stadtrand von Rottenburg
am Neckar. Das Plangebiet wurde urspriinglich durch die DHL genutzt (Lagergebaude, Biro-
gebaude etc.). Die Nutzung durch die DHL wurde aufgegeben und die Gebéaude abgebro-
chen.

Auf dem Groliteil des Areals ,Datzweg Il sollen gemischt genutzte Quartiere umgesetzt wer-
den. Die Festsetzung eines urbanen Gebietes ermoglicht 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/Quartiere eingeteilt, welche sich
um einen zentralen Quartiersplatz gruppieren. Mit der zentralen Platzflache wird ein identi-
tatsstiftender und gemeinschaftsbildender Ort fir die Bewohner geschaffen. Die Baufelder im
zentralen Bereich des Areals zeichnen sich durch eine kompakte aufgeldste Blockstruktur
ab, welche es ermdglicht 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.

Die Uberwiegende Nutzung der Gebaudekomplexe ist dem Wohnen vorbehalten. Unter-
schiedliche Wohnungsgré3en sollen unterschiedlichen Zielgruppen zur Verfigung stehen.
Der geforderte Wohnungsbau stellt einen wesentlichen Anteil der geplanten Wohnungen dar.
Gemeinschaftliche Freibereiche entstehen in den larmgeschitzten Innenhdfen, um die sich
uberwiegend viergeschossige und in untergeordneten Umfang fuinfgeschossige Baukdrper
gruppieren. Zu der im Norden des Plangebiets gelegenen Bahntrasse schlief3t das Gebiet
mit einer riegelartigen Bebauung ab.

Der 6stliche Bereich des neuen Areals wird gepragt von einer Pufferzone, die einen Abstand
der Uberwiegend durch Wohnen gepragten Bebauung zum ,Gewerbegebiet Datzweg“ her-
stellt sowie durch einen weiteren ¢ffentlichen Platz, welcher der OPNV-Versorgung (Halte-
stellen fur Bus und Regionalstadtbahn) dient. Ausgebildet wird die Pufferzone als Grinflache
mit integrierten oberirdischen Stellplatzen. Ergénzt wird dieser dstliche Bereich durch zwei-
bis viergeschossige Gewerbe- und Biirogebaude.

Die Landesstral3e L385 begrenzt das Gebiet im Stiden. Gewerbe- und Blrogebaude sowie
ein Café mit Backerei schlieBen die Quartiersbebauung in diesem siidlichen Bereich zur Lan-
desstral3e 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.

Das Gebiet wird in Bauabschnitten entwickelt. Der Bebauungsplan ,Datzweg Il — 1. Bauab-
schnitt* beschrankt sich auf die Quartiersflachen MU 1, 2, 3, 9 und 10 im Westen, da fur
diese Flache bereits konkrete Planungen vorliegen. Fur die Quartiersflachen MU 4 bis 8, die
offentliche Grunflache, der Regionalstadtbahn- und Bushalt sowie die gewerblichen Flachen
wird ein oder mehrere gesonderte(s) Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, sobald sich die
Planung weiter konkretisiert hat.
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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 Griunfla-
chen belegt. Diese nehmen, einschliel3lich von Verkehrsgrinflachen, insgesamt eine Flache
von unter 5% ein. Die kleinen Grinflachen und Einzelb&dume sind stark durch die gewerbli-
che Nutzung sowie die angrenzenden Verkehrsstral3en (Tubinger StralRe, Landesstralle

L 385) vorbelastet.

Die Geb&aude auf dem Areal wurden mit Ausnahme des 0stlichen Teils (Atriumgebaude und
Hochhaus und kleinere Baracken) bereits abgebrochen. Das Gelande wurde im Winterzeit-
raum 2017/2018 gerodet und 2018 teilweise angefillt sowie die PlanstraRe A und C ganzlich
und die Planstral3e B grofdtenteils hergestellt.

¢ Rodung von Geholzstrukturen im Zeitraum von Oktober bis Februar.
e Mutterboden ist abzutragen, getrennt zu lagern und wieder auf dem Baugrundsttick
aufzubringen.

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 Verhéltnisse, Bemessungswasserstand, Versickerung

Die Durchlassigkeit der oberflachennah anstehenden bindigen Bdden 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 Grundsttick Tubinger Stral3e 56 wird der Ruhewasser-
spiegel mit +336,14 m 0. NN angegeben. Demnach wére dies der Grundwasserstand im
Oberen Muschelkalk. Dieser bildet einen tGberregional bedeutenden Grundwasserleiter.

Bei Bauvorhaben, die mit tblichen Untergeschosshéhen in den Untergrund einbinden, ist
nicht mit Grundwasser zu rechnen. Zeitweise ist jedoch aufstauendes Sickerwasser zu er-
warten. Dr&nagen durfen nicht an die ¢ffentliche Kanalisation angeschlossen werden und
eine freie Vorflut z. B. in den Neckar kann nur sehr aufwéandig 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 flir die einzelnen Bauvorhaben richtet sich
nach dem maximal méglichen Aufstau und kann durch das Niveau von Sicherungsdranagen
konstruktiv beeinflusst werden. Dabei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass Dréanagen nicht an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden diirfen 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 Versickerungsmal3inahmen oder sonstige MaRBhahmen zum Um-
gang mit Niederschlagswasser, die den Bahnkoérper in irgendeiner Weise beeintrachtigen
kénnten, abgelehnt werden.
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Zudem muss bertcksichtigt 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 verfillt (sog. Bodenmanagement). Der Begleitbericht der hpc AG, Rottenburg am
Neckar, ist derzeit in Bearbeitung.

Begrinte Dachflachen bewirken einen Rickhalt 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
Mindestmaf3

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

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 madglich 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.

7.5 Konzeption Klima / Luft

Das Gebiet ist nahezu vollstandig versiegelt, mit den o. a. Manahmen 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 mit Laubbaumen und Strauchern zu durchgrtinen.

Die Dachflachen sind extensiv zu begriinen.

Oberirdische Stellplatzflachen sind mit Pflanzbeeten und Laubbdumen zu durchgriinen.
Tiefgaragen (Garagen unterhalb der Gelandeoberflache) sind mit einer Erdauflage von
mindestens 0,5 m zu versehen. In den Quartieren MU 1, 3, 9 und 10 missen jeweils
mindestens 2 Tiefpflanzzonen aufweisen, die eine Begrinung mit grof3eren B&umen
ermaoglichen.

7.6 Konzeption VerkehrserschlielBung
Das Plangebiet wird tiber die Landesstral3e L385 erschlossen. Die HaupterschlieRung des

Quartiers erfolgt tber einen Kreisverkehrsplatz, welcher den Auftakt des neuen Gebietes
,Datzweg Il bildet. Das bestehende Wohngebiet Datzweg wird vom Kreisverkehrsplatz tber
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die Planstral3e C erschlossen. Die vom Kreisverkehr nach Osten abgehende Stral3e er-
schlieRt das ,Gewerbegebiet Datzweg*“ und die neuen OPNV-Haltestellen. Die Erschlie-
Bungsstrafl3e nach Norden fuhrt zum zentral gelegenen Quartiersplatz von wo aus eine Stich-
stral3e die im Westen gelegene verdichtete Wohnbebauung erschlieflt.

Auf einer Teilflache des Quartiersplatzes kénnen oberirdische Stellplatze fur die gewerbliche
Nutzung am Platz realisiert werden. Weitere oberirdische Stellplatze reihen sich entlang der
Pufferzone zum Gewerbegebiet von Stiden nach Norden an und werden insbesondere dem
geforderten 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. Daflr sorgen eine neue
Bushaltestelle und die geplante Anbindung des Areals an die Regionalstadtbahn lber eine
neue (Bahn-)Haltestelle im norddstlichen Bereich des Geltungsbereichs. Bus und Bahn

sollen zu den Hauptverkehrszeiten einen Halbstundentakt aufweisen, Randbereich stiindlich.

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

Die HaupterschlieBungsstral3e des Plangebietes (PlanstralRe A) hat einen Querschnitt von
12,00 m, die beiden untergeordneten Straf3en (PlanstraRe 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.

FulRgénger/ Radfahrer

Die HaupterschlieBungsstraf3en sind als Verkehrsflachen mit beidseitig begleitendem Geh-
weg in einer Breite von 1,50 m ausgefiihrt. Auf der Stral3e kdnnen bei Bedarf Radfahrstreifen
angeboten werden.

Entlang des Gebiets ist der bestehende Radweg an der L 385 planungsrechtlich 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 Baugrundstiicken untergebracht werden.

Ostlich des Gebiets im Anschluss an die Griinflache sind oberirdische Stellplatzen vorgese-
hen. Der Parkplatz wird durch Baumreihen gegliedert. Die oberirdische Parkierung ist insbe-
sondere fur den gefdrderten Wohnungsbau vorgesehen.

Bahnflachen

Die Bahnflachen sind lediglich nachrichtlich tbernommen.

Fur die kiinftige Haltestelle der sich in Planung befindlichen Regionalstadtbahn ist ein zwei-
gleisigen Ausbau des Schienennetzes erforderlich. Das zweite Gleis muss stidlich des beste-
henden Bahngleises umgesetzt werden, die erforderlichen Flachen sind in der Planung be-
ricksichtigt und werden seitens der Stadt Rottenburg am Neckar vorgehalten.

7.7 Konzeption Entwasserung

Das Gebiet ist bereits bebaut und das Entwésserungssystem vorhanden. Die Entwasserung
erfolgt daher im Mischsystem. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen bindigen Boden
kann das Niederschlagswasser nicht auf dem Baugrundstick versickert werden.
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Ziel ist insbesondere eine Minimierung der Eingriffe durch die geplanten Versiegelungen im
Zuge der Gebietsentwicklung.

Fur die Behandlung des Niederschlagswassers enthalten die Ortlichen Bauvorschriften unter
Ziffer 6 konkrete Festsetzungen.

7.8 Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes sind bei der Bebauungsplanaufstellung im Rahmen der
Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu wurdigen. Nach den Vorgaben des

§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und Mafl3nahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen

Flachen einander so zuzuordnen das schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige
Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.

Aufgrund der exponierten Lage und der direkten Nachbarschaft zentraler verkehrlicher Infra-
strukturen von uberoértlicher Bedeutung, wie Bahnanlagen (Bahntrasse Horb — Tibingen) und
LandesstralRe (L 385), ist das Plangebiet durch die einwirkenden Verkehrslarmimmissionen
vorbelastet, so dass eine Uberschreitung der Orientierungswerte noch DIN 18005 bzw. auch
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zu erwarten ist.

Eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens der L 385 / Bahntrasse und die damit verbun-
dene Emissionsminderung sind aufgrund ihrer Gberértlichen Funktion im Stral3en- und Schie-
nennetzes unwahrscheinlich und im Rahmen des Bebauungsplans nicht regelbar.

Die Bahntrasse liegt im Norden, daher lasst sich bei geschickter Grundrissanordnung eine
Belastung von Aufenthaltsraumen vermeiden. Aktive Schallschutzmaflinahmen sind daher
auch aus stadtgestalterischer Sicht entlang der Schiene entbehrlich, vor allem da vierge-
schossige Gebaude nicht in allen Geschossen geschiitzt werden kénnen. Die Freibereiche
werden nach Stiden angeordnet und durch das Gebaude selbst abgeschirmt.

Entlang der Landesstral3e sollen Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen angesiedelt
werden. Diese schirmen die Quartiere nérdlich der PlanstrafZe B und C vom Verkehrslarm
der Landesstral3e ab.

7.9 Umweltbelange / AusgleichsmafRnahmen / Artenschutz (CEF-MalRnahmen)

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens insbesondere nach
§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung) ange-
wendet werden kdénnen.

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 1la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und ein
Ausgleich wird nicht erforderlich,

= keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bedirfen,

= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europdische Vogelschutzge-
biete).
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Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es liegen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgdter vor.

Im vorliegenden Fall war zu prifen, ob die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren
gegeben sind (Kapitel 5.1 und 5.2).

Die im Bebauungsplan festgesetzte zuléssige Grundflache (bei einer GRZ von 0,5 bzw. 0,6)
betragt knapp 22.100 m2 (Nachweis Kapitel 5.1).

Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache liegt knapp tUber dem Schwellen-
wert von 20.000 m? jedoch deutlich unter der maximal zuléssigen Grundflache von 70.000 m2.
Fur diese kleine Uberschreitung des Schwellenwerts ist der Eingriff bereits auf Grundlage des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Datzweg“ (rote Abgrenzung) zuléssig. Die im Bebauungs-
plan Gewerbegebiet Datzweg festgesetzte GRZ 0,6 wird durch die Uberplanung nicht erhéht,
sondern auf eine GRZ von 0,5 verringert. Ein Ausgleich wird daher nicht erforderlich.

"Gewerbegebiet Datzweg" mit "Gewerbepark Datzweg" und "Mischgebiet Datzweg

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote hinsichtlich der Artengruppen Fledermause und
Vogel lasst sich durch folgende MaflRnahmen vermeiden:

- Baum- und Strauchrodungen sind, soweit notwendig, aul3erhalb der Aktivitatszeit von
Flederméausen und aul3erhalb der Vogelbrutzeit durchzuftihren. In Anlehnung an § 39
Abs. 5 BNatSchG wird fur diese Arbeiten der Zeitraum zwischen Oktober und Februar
empfohlen.

- Als Ersatz fur die potenziellen Fledermaus-Ruhestatten, welche mit der Robinie gege-
ben sind, sollten zwei Fledermauskasten in zuganglichen Baumen im Umfeld ange-
bracht werden.

- Als Ersatz fur ggf. entfallende Brutmdglichkeiten fir Vogelarten sollten finf Meisen-
k&sten in BAumen im Umfeld angebracht werden.

Die MalRBnhahmen wurden entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt und sind bereits in der
Abstimmungs- und Umsetzungsphase.
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Umsetzung CEF MaRnahme

Die beiden Fledermaus- und die finf Meisenkésten wurden an Baumen und gré3eren Strau-
chern auf den stadtischen Parzellen Fist.Nrn 8449 und 8450 (Garten der Begegnung) ange-
bracht. Der Garten liegt zwischen dem Friedhof Klause und dem ehemaligen DHL-Areal, rd.
250 m Luftlinie entfernt.
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Fledermauskasten

fag L0 SR L

Meisenkasten
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Meisenkasten mit Marderschutz
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s 28
Meisenresidenzen
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung

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

Das neue Stadtquartier soll sich zu einem sozial durchmischten Quartier entwickeln. Eine so-
ziale Ausgewogenheit und Durchmischung unterschiedlicher Einkommensgruppen wird an-
gestrebt. Dartber hinaus soll ein lebenswertes Quartier alle Zielgruppen - von Studenten,
Paaren, Familien bis zu Senioren - ansprechen. Eine wesentliche Komponente fiir die Identi-
fikation und die Zukunftsfahigkeit eines Quartiers bilden z. B. junge Familien. Dies bedarf ne-
ben dem Wohnraum auch Kindergarten innerhalb des Quartiers und eventuell auch Ange-
bote fiir Jugend- und Erwachsenenbildung. Neben einer gut erreichbaren Nahversorgung fur
den taglichen Bedarf sollten Quartiere durch eine Auswahl kultureller, gastronomischer und
sportlicher Angebote geprégt sein, um somit ein urbane Atmosphare zu vermitteln und Ge-
werbeflachen sowie Arbeitsplatze zu integrieren.

Im Ostlich angrenzenden Gewerbegebiet sind neben der Ansiedlung von Handwerksbetrie-
ben einem Griinderzentrum auch Angebote fir die Jugend- und Erwachsenbildung ange-
dacht.

Die stadtische Wohnbaugesellschaft Rottenburg am Neckar (WBR) wird neben der dreigrup-
pigen Kindertagesstatte auch eine grof3e Arztpraxis aufnehmen sowie Sozialmietwohnungen
umsetzten.

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 / Bautradger den Wohnungsmix steuern. Sowohl bei der ,An-
schlussunterbringung” als auch bei den ,Sozial(miet)wohnungen® handelt es sich um klassi-
sches Wohnen.

Die Zulassigkeit des Einzelhandels wird auf die Erdgeschosszonen beschrankt. Geplant sind
die Ansiedlung von eher kleinteilige Laden und Dienstleistungsbetrieben. Eine Agglomeration
von Einzelhandelsbetrieben ist nicht zu befiirchten, da die Bebauung der Quartiere in enger
Abstimmung mit der Stadt Rottenburg am Neckar zu erfolgen hat, dies wurde vertraglich ge-
sichert.

Durch eine weitere Differenzierung der zulassigen Nutzungen gem. § 6ai. V. m. 8§ 1 BauNVvVO
wird die strukturelle Qualitat des Urbanen Gebiets gesichert. So sind Fremdwerbung, Bordelle
und bordellahnliche Betriebe nicht zulassig (8 1 Abs. 5 und 9 und 8 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1
BauNVO). Vergnlugungsstatten, kdnnen in das vorhandene Strukturgefiige nicht integriert wer-
den und beinhalten die Gefahr, sich kontraproduktiv auf die vorhandenen Nutzungen auszu-
wirken die mit den stadtebaulichen Zielen einer hoherwertigen Nutzungsstruktur nicht verein-
bar sind. Vergnligungsstatten bergen aufgrund ihrer Eigenart die Gefahr, die Nutzungsvielfalt
eines Urbanen Gebiets in starkem Malfe zu beeinflussen und zu beeintrachtigen. Dies fuhrt,
langerfristig betrachtet, zu einer Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung und der Si-
cherung von Arbeitsplatzen. Als Folge davon ist eine Niveauabsenkung bestehender Struktu-
ren zu befurchten. Vergnigungsstatten werden auf3erdem vorwiegend in den Abend- und
Nachtstunden betrieben. Durch sie sind Larmbelastigungen in dieser Zeit unvermeidbar. Diese
I6sen in ihrer Umgebung erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnqualitat aus.

Zudem geht mit ihnen i.d.R. eine hohe Verkehrsbelastung einher, die das Gebiet zusatzlich
belastet. Fremdwerbung ist unzulassig, da diese regelmafiig das Ortsbild beeintrachtigt und
die fir die Gewerbetreibenden im Gebiet notwendige und zulassige Eigenwerbung (an der
Statte der Leistung) in den Hintergrund dréngt. Werbung mit Auswirkung auf den 6ffentlichen
Raum wird somit auf das notwendige Mal3 beschrankt.
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Als Nutzungen, die geeignet sind, die Wohn-, Arbeits- und Einkaufsattraktivitat Rottenburgs
zu mindern, sind zuerst zu nennen Sexshops und Vergnugungsstatten (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-
down-Effekt ausldsen. 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 bedurfen ebenfalls einer Regulierung im Plangebiet, da in der Recht-
sprechung wegen des unterschiedlichen Stoérgrads oftmals ein erheblicher Unterschied zwi-
schen Bordellen und Wohnungsprostitution gesehen wird.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde gemaR § 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 geschéftliche Niveau der
umliegenden Bereiche abzusenken und einen Trading-down-Effekt auszuldsen.

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 zahlen nicht zu den Vergniigungsstatten, sondern zu den Einzelhandelsbetrie-
ben. Sie unterscheiden sich durch ihr Warensortiment von anderen Einzelhandelsbetrieben,
ihr Angebot umfasst Gberwiegend 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 Kaufhdusern, Drogeriemark-
ten, Apotheken und Supermérkten erhaltlich sind. Diese Form der Einzelhandelsgeschéfte
kann auch in Form von Erwachsenen-Videotheken (ohne Vorfuhrung von Filmen) und Er-
wachsenen- Biichereien in Erscheinung treten. Zu Vergnigungsstatten kénnen diese Einzel-
handelsgeschéfte werden, wenn Sexfilme — tiblicherweise in Videokabinen — vorgefuhrt wer-
den.

MaRgebende Grundstiicksflache

Zur maf3gebenden Grundstucksflache nach § 19 Abs. 3 BauNVO sollen die Flachen von Ge-
meinschaftsanlagen im Sinne des § 9 (1) Nr. 22 BauGB, Garagen und Stellplatzen, die au-
Berhalb der Baugrundstlicke liegen, hinzugerechnet werden kénnen, so dass die Zuteilung
dieser Flachen bezuglich der baulichen Nutzung als gleichwertig anzusehen sind.

Private Grunflachen dirfen nicht zur mafRgebenden Grundstticksflache nach § 19 Abs. 3
BauNVO bei der Ermittlung von Grundflachenzahl hinzugerechnet werden; auf diese Weise
kénnen bebaute Grundstiicke durch Grundstiicksvereinigung nicht weiter verdichtet und be-
stehende Grinstrukturen gesichert werden, die wahrend der Bauphase Vogeln als Nistplatz
dienen kann. Mit zunehmender Aufsiedlung des Gebiets, verbunden mit einer fur die Bau-
grundstlicke vorgegeben Durchgrinung, wird sich das Angebot verbessern.
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8.2 Malf3 der baulichen Nutzung, H6henlage

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl und der Hohe baulicher Anla-
gen (max. Geb&dudehdéhen) definiert.

Fur das festgesetzte Urbane Gebiet MU 1 gilt eine Grundflachenzahl von 0,6. Fir die Berei-
che MU 2, MU 3, MU 9 und MU 10 gilt die Grundflachenzahl von 0,5.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch eine Vorgabe maximale Gebaudehothe festge-
setzt. Als Hohenbezugspunkt fur die GH gilt die Hinterkante der flr die ErschlieBung des be-
treffenden Grundstticks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsa-
men Grundstiicksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstticks.

Die Festsetzungen zur maximalen Geb&udehthe berilicksichtigen einerseits die umgebende
Bebauung und nehmen andererseits Bezug auf die Lage innerhalb des Plangebiets als ver-

dichtetes Quartier. Ziel ist insbesondere eine Staffelung der Gebaudehdhen im Gebiet selbst
und vom Siedlungsrand hin zur freien Landschaft.

Die Festsetzung der Hohenlage dient der Vermeidung von unnétigen Bodenaushub. Der
Mutterboden ist in jedem Fall wieder auf dem Baugrundsttick aufzubringen.

8.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. In
Anlehnung an den bestehenden Bebauungsplan sind entlang der ErschlieBungsstral3en
grof3ziigige Bauzonen festgesetzt, so dass auf spatere Bauanfragen flexibel reagiert werden
kann.

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 gréeren Flachenbedarf méglich sind.

8.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Giberdachte Stellplatze, Garagen und Hochgaragen sind nur innerhalb der tGber-
baubaren Grundstiicksflachen und den dafiir gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen offene Stellplatze (ST) fur Ladengeschéfte und Handwerksbetriebe,
Praxen oder anderen offentlichen Einrichtungen mit Publikumsverkehr zwischen der 6ffentli-
chen sowie privaten Verkehrsflache und der Gberbaubaren Grundstlicksflache (Baugrenze)
auf hochstens 50 v.H. der Gebaudelange zugelassen werden, die Anzahl der Stellplatze ist
auf max. 3 ST pro Geschéft/Betrieb/Einrichtung beschrénkt. Werden Pflanzgebotsflachen in
Anspruch genommen, so ist die Pflanzverpflichtung an anderer Stelle auf dem(selben) Bau-
grundstlick nachzuweisen. Die 0.g. Einrichtungen sind darauf angewiesen, dass direkte Pkw-
Stellplatze vorhanden sind, die in kurzer Frequenz (begrenzte Parkdauer) genutzt werden
kénnen.

Tiefgaragen (Garagen-Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache) dirfen die Baugrenze
Uberschreiten, missen jedoch von offentlichen Verkehrsflachen min. 1,0 m Abstand einhal-
ten.

Der ruhende Verkehr wird i.d.R. direkt auf den Grundstiicken untergebracht. Fir oberirdische
Stellplatzanlagen ist eine Gliederung der Stellplatzflachen durch ein entsprechendes Pflanz-
gebot (ein Baum nach jeweils sechs Stellplatzen) sichergestellt. Der Nachweis von Stellplat-
zen aul3erhalb des Baugrundstiicks ist zulassig, die gesetzlichen Vorgaben bzgl. der zumut-
baren Erreichbarkeit/Entfernung sind einzuhalten.
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Die Beleuchtung der Parkierungsflachen ist so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf
den klassifizierten Straf3en und der Bahntrasse nicht geblendet werden. Die amtlichen Sig-
nalfarben rot, gelb und griin dirfen aus Sicherheitsgriinden nicht verwendet werden.

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

Die verkehrliche HaupterschlieBung des urbanen Gebiets erfolgt von Suden tber die Plan-
stral3e A. Bei einer Gesamtbreite von 12 m sind neben der Fahrbahn von 6,5 m Breite zzgl.
zwei Radbedarfsstreifen und beidseitigen Gehwegen mit 1,5 m Breite.

Der gewerbliche Bereich sowie die OPNV-Einrichtungen sowie das P+R-Parkhaus sollen
kinftig Uber die Planstrafl3e B verkehrlich erschlossen werden. Der Stral3enregelquerschnitt
entspricht der Planstraf3e A.

Das bestehende Wohngebiet Datzweg wird Uber die Planstrae C — Verlangerung der Saint-
Claude-Strafl3e — mit einem Regelquerschnitt von 9,0 m erschlossen. Fahrbahn mit 6,5 m und
beidseitigen Gehwegen mit jeweils 1,5 m.

Die festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt im Bereich des Kreisverkehrsplatzes und
der Fahrbahnteiler dient der Verbesserung des Verkehrsflusses.

Die Ful3- und Radwegverbindung zur Kernstadt (Altstadt) wird durch die Festsetzung der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg“ in den Bebauungsplanen
~.Gewerbegebiet Datzweg“ und ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt“ dauerhaft sicher-
gestellt. Die bestehende Unterfiihrung (unter den Bahnanlagen) wurde ebenfalls nachricht-
lich Gbernommen.

Entlang der noérdlichen Grundstlicksgrenze (Richtung Bahn) ist Uiber die gesamte Lange der
Parzelle/des Baugrundstiicks im Abstand von 0,5 m zur Grenze eine dauerhafte Einfriedi-
gung in Hohe von mindestens 1,80 m ohne Offnung zu erstellen. Die Instandsetzungsarbei-
ten missen vom eigenen Grundstlick aus moglich sein, daher der Abstand von 0,5 m zur
Grundstlicksgrenze. Die Festsetzung dient dazu, dass keine wilden Bahniibergénge entste-
hen kdnnen und Personen (Anwohner, Arbeitnehmer, Kunden etc.) zu Schaden kommen.

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.

Im Gebiet ist eine Versorgungsflache: Elektrizitat (Trafostation) gesichert.

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

8.7 Offentliche und private Griunflachen

Im Plangebiet werden im Teilbereich des 1. Bauabschnittes keine dffentlichen Grinflachen
festgesetzt.

In der privaten Grunflache zwischen MU 1 und MU 2 verlauft der Kanal. Dieser ist vor Uber-
bauung zu sichern. Aufstellflachen fir die Feuerwehr kbnnen ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern diese begrint bleibt und bspw. Rasengitter- oder Rasenfugenpflaster ver-
wendet werden.
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Die private Grunflache mit Pflanzbindung dient die Sicherung bestehender Grinstrukturen
dem Artenschutz, da diese auch wahrend der Bauphase Vdgeln als Nistplatz dienen kénnen.
Diese Flache darf weder Uber- noch unterbaut werden. Aufschiittungen und Abgrabungen
sowie Nebenanlagen sind unzulassig.

Mit zunehmender Aufsiedlung des Gebiets, verbunden mit einer fur die Baugrundstticke vor-
gegeben Durchgriinung, wird sich das Angebot fir Tiere zunehmend verbessern.

8.8 Maflnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft i.V. mit 8.9 und 8.10

Im Bebauungsplan werden insbesondere Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung,
zum Boden- und Grundwasserschutz und zur Anlage von Freiflachen getroffen.

Mit den festgesetzten MaRnahmen und Flachen sollen die mit der Bebauung verbundenen
Eingriffe in die Natur und Landschaft minimiert und soweit méglich ausgeglichen werden.

8.9  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Basierend auf den griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Datzweg“ werden eine Reihe von Festsetzungen getroffen, mit denen die durch die geplante
Bebauung hervorgerufenen Eingriffe gemindert werden.

Es handelt sich dabei um Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken und um Pflanzbindungen
sowie um die Ausfiihrung von Dachbegriinungen.

Ziel ist eine Begrinung der Baugrundstiicke sowie eine Durchgriinung des Baugebiets ent-
lang der ErschlieBungsstralen und damit einhergehend die Aufwertung der Aufenthaltsquali-
tat im offentlichen Raum.

8.10 Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die private Griinflache mit Pflanzbindung wurde festgesetzt, um eine Uber- und Unterbauung
dieser Flache zu unterbinden und somit den Freiflachenanteil in diesem Bereich zu erhéhen.
AuRerdem dient die Sicherung bestehender Grinstrukturen dem Artenschutz, da diese auch
wahrend der Bauphase Vdgeln als Nistplatz dienen kénnen. Mit zunehmender Aufsiedlung
des Gebiets, verbunden mit einer fur die Baugrundstiicke vorgegeben Durchgriinung, wird
sich das Angebot zunehmend verbessern.

8.11 Artenschutz

Die Beleuchtung soll auf ein Minimum beschrankt werden. Grundsatzlich sollen insekten-
freundliche und abstrahlungsarme Aul3enbeleuchtungen eingesetzt werden.

Grol¥flachige Glasfassaden sollen mit integrierten Vogelschutzmal3nahmen ausgertistet wer-
den, um Vogelschlag zu verhindern.

Bei der Neugestaltung von Pflanzflachen sollen einheimische Arten (Laubbdume, Straucher,
Stauden) verwendet werden. An den neuen Gebéauden sind kiinstliche Ruhe- und Nistmog-

lichkeiten fir Fledermause und Végel anzubringen. Diese kdnnen bereits bei der Bebauung

z. B. in die Gebaudefassade integriert werden.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote hinsichtlich der Artengruppen Fledermause und
Vogel lasst sich durch folgende MalRhahmen vermeiden:
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Im Umfeld des Gebiets sind 2 Nistkasten fur Fledermause und 5 Nistk&sten fir Meisen aus-
zubringen. Die Baufeldbereinigung soll auf die Monate zwischen Oktober und Februar be-
schrankt werden.

8.12 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 1,0 m von der StraRenbegrenzungslinie als Flachen gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB festgesetzt.

Die fur die Herstellung des Stral3enkorpers erforderlichen Flachen werden nicht als Ver-
kehrsflachen bendtigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt, um
eine ansonsten erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke zu vermeiden.

8.13 Larm-/SchallschutzmalRnahmen

Zur Beurteilung der Larmsituation im Bereich des Plangebiets Datzweg Il wurde ein Schall-
technisches Gutachten durch die Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle mit Datum vom

26.06.2019 erstellt.

Auszug aus Kapitel 5.3 (des Gutachtens)

Der Beurteilungspegel wird fur den Straf3enverkehr gemaf RLS 90 und fur den Schienenver-
kehr gemaf Schall 03 berechnet.

Die Beurteilungspegel werden in Form von Rasterlarmkarten dargestellt. Die Héhe des Ras-
ters wurde auf 5 m festgelegt. Die geplanten Geb&dude wurden nicht berlicksichtigt. Hinter
der Abschirmung werden im bebauten Zustand niedrigere Pegel zu erwarten sein.

Es werden die Beurteilungspegel mit den Verkehrszahlen der Prognose fir die zuklnftige
Entwicklung dargestellt.

Abb. 6 Beurteilungspegel tag

s zwischen 6:00 — 22:00 Uhr, H6he 5 m (1.0G) — Prognosefall 2035
== I;.:_ﬁh - = =

> 35008 (4 §
> 40048 |H
> 45008

v
8
<o
o
@

> 600.gp |Planstiabe TL

; —atl
> 65048 || fE= ]
> 70.0 4B eﬁlﬁl
> 75.0dB | A
> 80.0dB |F X /2
> 85.04B |-

LI | s

Seite 33 von 38



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

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden in Teilbereichen tberschritten. Auf3erhalb der
grau gezeichneten Linie werden die Orientierungswerte Uberschritten. Dies betrifft die Ge-
baude, die direkt an die Bahnlinie angrenzen. In den Bereichen MU 7 und MU 8 werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 teilweise Uberschritten.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden unterhalb der griin gezeichneten Linie Uberschritten.
Dies betrifft nur kleine Teilbereiche in MU 7 und MU 8. In den Ubrigen Bereichen werden die
Grenzwerte eingehalten.
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Bereich des Urbanen Gebietes Uberschrit-
ten. Im Bereich des GEE1 werden die Orientierungswerte eingehalten.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden in Teilen des Urbanen Gebietes tberschritten. Au-
Berhalb der braun gezeichneten Linie werden die Grenzwerte Uberschritten.

Im Bebauungsplan ist der maf3gebliche Aul3enlarmpegel festzusetzen (siehe Kapitel 5.5 des
Gutachtens).

Der Aulzenlarmpegel wird fur den Stralenverkehr gemafd RLS 90 und fur den Schienenver-
kehr gemal Schall 03 berechnet. Zu den berechneten Gerduschpegel (Freifeldpegel) sind
geman DIN 4109 noch +3 dB hinzu zu addieren. Dieser Zuschlag wurde bei den Berechnun-
gen bereits bericksichtigt.

Desweitern wird fir die Bestimmung der Schallddmm-Maf3e von AuRenbauteilen der Beurtei-
lungspegel fir Schienenverkehr gemaf DIN 4109 vom Januar 2018 pauschal um 5 dB(A) ge-
mindert (Schienenbonus). Gemaf ist dies It. DIBt die Anwendung der DIN 4109 vom Januar
2018 in Ordnung.

Fur den Gewerbelarm wird der zulassige Immissionsrichtwert der TA-Larm fir den Tagbe-
reich geman der ausgewiesenen Gebietskategorie (Urbanes Gebiet: 63 dB(A); Gewerbege-
biet: 65 dB(A)) hinzu addiert.

GemanR der Anderung Al der DIN 4109:1 aus dem Jahr 2017 ist der MaRgebliche AuRRen-
larmpegel direkt fur die Berechnung des erforderlichen Schallddmm-Mafes der Aufl3enbau-
teile zu verwenden. Die bisher in der DIN 4109 definierten Larmpegelbereiche sollen nur
ausnahmsweise weiter verwendet werden. Aus diesem Grund werden nachfolgend die mal3-
geblichen AulRenlarmpegel in einer Rasterlarmkarte dargestellt.
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Die Differenz zwischen Beurteilungspegel Tag und Nacht liegt gemaf den oben dargestell-
ten Berechnungen bei unter 10 dB. Aus diesem Grund wurde der Beurteilungspegel in der
Nacht plus eines Zuschlags von 10 dB fir die Berechnung des malf3geblichen Aul3enlarmpe-
gels herangezogen.

In Abhangigkeit des maRgeblichen AuRenlarmpegels nach DIN 4109 sind die Schalldam-
mung der Fassade und das erforderliche Schalldamm-Malf3 der Fenster zu ermitteln. Der
Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

Laut DIN 18005 /I/ ist bei Beurteilungspegeln tGber 45 dB selbst bei nur teilweise gedffnetem
Fenster ungestdrter Schlaf haufig nicht mehr mdglich. Bei Schlafrdumen ist die Luftung hier
moglichst durch eine Liftungsanlage bzw. Schalldammlifter zu gewahrleisten.

Abbildung 10: Mafgeblicher Auftenlarmpegel ,Urbanes Gebiet® — ohne Schallschutzmaftnahmen

Beurteilung:
Die Orientierungswerte fur Verkehrslarm der DIN 18005 werden in weiten Teilen des Plange-
bietes Uberschritten. Daher sind passive Schallschutzmal3ihahmen vorzusehen.

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kbnnen schutzbeduirf-
tige Raume und AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) haufig dadurch ausrei-
chend geschiitzt werden, dass sie auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kénnen wenigstens die Innenrdume durch schalldam-
mende Auf3enbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschutzt wer-
den. FUr ausreichende Bellftung auch bei geschlossenen Fenstern missen gegebenenfalls
schallddammende Luftungseinrichtungen eingebaut werden.

Die Anforderung an den Schallschutz der AuRenbauteile ergibt sich nach DIN 4109 (Aus-
gabe 2016 mit Anderung 2017), siehe Kapitel 5.6 im Schalltechnischen Gutachten.

Es liegt bereits eine Novellierung der DIN 4109 (Januar 2018) vor, die jedoch derzeit noch
nicht in die Liste der Verwaltungsvorschriften — Technische Baubestimmungen aufgenom-
men wurde. In dieser Novellierung ist eine Anderung der Beurteilung des Schienenlarms bei
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der Berechnung des mal3geblichen AuRenlarmpegels enthalten. Aus diesem Grund wird da-
her wird vom Gutachter vorgeschlagen die Mdéglichkeit offen zu halten, dass der maf3gebli-
che Aul3enlarmpegel zum Nachweis eines konkreten Bauvorhabens neu bestimmt wird.

Aktive SchallschutzmalRhahmen sind aus stadtebaulichen Griinden nicht gewtinscht. Eine Ab-
schirmung fur die gesamte Gebaudehdhe ist nicht mdglich, da ansonsten Larmschutzwande
eine Hohe entsprechend der zulassigen Gebaudehthe haben muissten. Das ist stadtgestalte-
risch nicht vertretbar. Aber auch geringere Wandhdéhen sind stadtgestalterisch eher kritisch zu
sehen und zudem bleibt der weit groRere Anteil der Fassaden ungeschutzt.

Entlang der Bahntrasse ist die Nordfassade betroffen, die zu schitzenden Aufenthaltsraume
lassen sich auf der vom L&rm abgewandten Seite anordnen. Die Freibereiche werden nach
Siuden angeordnet und durch das Gebaude selbst abgeschirmt.

Fur die Regionalstadtbahn ist ein zweigleisiger Ausbau gefordert. Die Planung ist jedoch erst
im Vorstadium. Die dafur notwendig Flache wird seitens der Stadt Rottenburg am Neckar vor-
gehalten / gesichert. Eine Larmschutzwand wirde etwa 10 m von der Schallquelle
(Schiene/Réader) entfernt stehen. Die Schutzwirkung wird dadurch eingeschrankt. Beim zwei-
gleisigen Ausbau sind SchallschutzmalRnahmen seitens der Bahn zu prifen.

In den Geb&duden entlang der Landesstrafle L385 sind vorwiegend gewerbliche Nutzungen
und Dienstleistungen vorgesehen. Diese profitieren davon, gesehen zu werden. Zudem soll
die Stadt bzw. der Siedlungskérper von den Fahrzeuglenkern erlebt werden. Diese Gebaude
schirmen die Quartiere nordlich der Planstrafe B und C vom Verkehrslarm der Landesstral3e
ab.

Eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens der L 385 / Bahntrasse und die damit verbun-
dene Emissionsminderung sind aufgrund ihrer Gberdrtlichen Funktion im Strafl3en- und Schie-
nennetzes unwahrscheinlich und im Rahmen des Bebauungsplans nicht regelbar.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften zur 4uReren Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erstel-
lung von Werbeanlagen und Einfriedigungen, zur Gestaltung der nicht Gberbauten 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-
winscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufgesténderte
Anlagen kdnnen 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 Bebauungsplane fur Baugebiete fiir Wohnen und Gewerbe auf der Gemarkung Rot-
tenburg am Neckar. Der durch die Gestaltung der Freiflachen mitgepragte Charakter soll
bspw. Ortsrandeingriinung 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 ab, die eine potentielle
Geféahrdung des Gleiskérpers darstellen konnte.
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10. MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

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

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha.

Geltungsbereich ca. 2,32hal 100,0%
Urbanes Gebiet ca. 1,95ha 83,8%
ErschlielBungsflachen (6ffentlich) ca. 0,27ha 11,7%
ErschlieBungsflachen (privat) ca. 0,01 ha 0,6%
Grunflachen (privat) ca. 0,09 ha 3,8%
\Versorgungsflache (Trafostation) ca. 0,00ha <0,1%

12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fir die Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar erarbeitet.
Dies entspricht einem Honorarvolumen (HOAI) von ca. 16.500 € (inklusive Nebenkosten und
Mehrwertsteuer).

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

Gesamtkosten (brutto) ca.143.200 €
Artenschutzrechtliche Untersuchung (Stand 2019) ca.4.000 €
Kartierung Zauneidechse (Stand 2019) ca.4.000 €
Schalltechnische Untersuchung (Stand 2019) ca. 8.000 €
Verkehrsanalyse/-prognose 2019 ca. 18.200 €
ErschlieBungsplanung (davon fur L 385: ca. 22.000 €) (Stand 2013) ca. 109.000 €

Kosten fir die Erschlielung
(Stand 2013)

Gesamtbaukosten (brutto) ca. 1.470.200 €
StralRenbau einschl. Beleuchtung (L 385: ca. 220.000 €) ca. 1.177.500 €
(StraRen-)Entwasserung (Anteil) ca. 29.000 €
Umverlegung Kanal ca. 162.000 €
Lichtsignalanlage ca. 101.700 €
Grundstucksanschliisse ca. 20.200 €

13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StralRen, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, dffentlichen Grunflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StraRenreinigung, Winterdienst) wurden am (15.07.2013) vom Tiefbauamt der Stadt
Rottenburg am Neckar mit 17.000 € brutto jahrlich ermittelt.
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Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

Gesamtkosten (brutto) ca. 17.000 €
StrafRenunterhaltung ca. 8.870 €
Stral3enbeleuchtung ca. 230 €
Kanalnetzunterhaltung ca. 920 €
Unterhaltung und Pflege Offentliches Gruin ca. 1.040 €
Lichtsignalanlage (pauschal) ca. 2.000 €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung,

StralRenreinigung, Winterdienst) ca. 4.030 €

Rottenburg am Neckar, den 19.08.2019

gez. Kirsten Hellstern
Stadtplanungsamt

gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt
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