KREIS TUBINGEN
GROSSE KREISSTADT ROTTENBURG AM NECKAR

STADTTEIL KERNSTADT

FERTIGUNG 3

BEBAUUNGSPLAN

" ANKERSCHULE ”

Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!
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Amt fiir Stadtplanung
Rottenburg am Neckar, 16.08.1994

s fiir Stadtplanung

x=-525000

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. N. 64/86, Teil
| $.2253 ff.), zuletzt gedndert durch Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz, Inv-
WoBaulLG) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466 ff.); BGBI. |1l 213-1

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |,
S. 127 ff)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vomn 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58)

Landesbauordnung f(ir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 (GBL. S. 770, ber.
GBI. 1984 S. 519), zuletzt gedndert durch Art. 14 Anp.-VO vom 23. 07.1993 (GBI. S. 533)

Satzung der Stadt Rottenburg a. N. zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen (Altstadt-
satzung) vom 18.09.1981

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN |

Kerngebiet
MK § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB § 7i.V.m. § 1 Abs. 4,5,6,7,+ 9 BauNVO
z.B. Grundfldchenzahi
0.8 § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m §§ 16, 17, 19 BauNVO
H
z.B. GroRe der Grundfldche der baulichen Anlagen

§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m §§ 16, 17, 19 BauNVO

2500 mj

Hoéhe, Traufhdhe als Héchstgrenze

H, TH absolute Hohe in m U. NN
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16 + 17
abweichende Bauweise
a § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
geschlossene Bauweise

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

Baugrenze
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO

Fldchen fiir Nebenanlagen und Stellpldtze
§ 9 Abs.1 Nr. 4 + 22 BauGB

Bereich mit Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Verkehrsfldche
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB
Gestaltungsvorschlag: Fult- und Radwege / Fahrbahn

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsgriin
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Anpflanzen von Baumen und Strduchern
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Erhalten von Bdumen und Strduchern
§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 Abs.7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

SONSTIGE PLANZEICHEN

Vorhandene Gebdude

Abzubrechende Gebdude

LV
P A
F &

Bereich im Geltungsbereich der Altstadtsatzung

Kulturdenkmal
§ 2 DSchG / § 9 Abs. 6 BauGB

E| Erhaltenswerte Gebdude
Nutzungsschablone
MK Baugebietsart
0,8 /2500 m? Grundflachenzahl oder Grofke der Grundflache

a Bauweise

max. H/TH = Héhe der baulichen Anlage als

34500 m & NN Hohe Uber NN

DN > 48° Dachneigung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich mit Ausnahme des Grundstlicks
FI.St.Nr. 208 alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und Vorschriften
aufer Kraft. Auf dem Grundstiick FI.St.Nr. 208 qilt weiterhin die Altstadtsatzung.

In Ergédnzung zur Planzeichnung und zur Zeichenerklarung wird festgesetzt:

. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m.
BauNVO
B Art der baulichen Nutzungen § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Es wird ein gegliedertes Kerngebiet festgesetzt.

Gegliedertes Kerngebiet 1 (MK 1) § 7i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6, 7 und 9 BauNVO
Zuldssig sind die in § 7 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 6 BauNVO genannten Nutzungen und Anlagen
mit folgenden Einschrankungen:

a. Die in § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Vergniigungsstétten sowie Bordelle,
Spielhallen, Sexkinos, Peepshows und vergleichbare Einrichtungen sind nicht zuldssig.

b. Diein § 7 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 6 BauNVO genannten Nutzungen und Anlagen sind nur
im UntergeschoR und im ErdgeschoB zuldssig. In iiber dem ErdgschoR befindlichen
Nutzungsebenen sind nur die erforderlichen Stellpldtze sowie Nebenrdume des
Einkaufszentrums zulassig.

Die in § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannte Ausnahme ist nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplan - Teilgebietes.

Gegliedertes Kerngebiet 2 (MK 2) § 7i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 BauNVO
Zuldssig sind in § 7 Abs. 2 Nr. 1, 2, 3, 4, 6, und 7 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen mit folgenden Einschrankungen:

a. Diein § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Vergniigungsstétten sowie Bordelle,
Spielhallen, Sexkinos, Peepshows und vergleichbare Einrichtungen sind nicht zulassig.

b. Diein § 7 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO genannten Anlagen fiir sportliche Zwecke sind nicht
zuldssig.

c. Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind in allen Geschossen zuléssig.

Die in § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannte Ausnahme ist nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplan - Teilgebietes.

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

- Grundflachenzahl oder
- die GréRe der Grundfliche der baulichen Anlagen

zusammen mit der Héhe der baulichen Anlagen.

In den Teilen des Plangebietes, in denen die GroBe der Grundfliche der baulichen Anlaben
festgesetzt ist, darf die zuldssige Grundfldche durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen nicht (iberschritten werden.

2.1. Hohe baulicher Anlagen § 16, 18 BauNVO
Die Héhe der baulichen Anlagen wird festgesetzt durch

- die maximal zuldssige Gebaudehdhe H in Meter iber Normalnull (m GNN) oder
- die maximal zuldssige Traufhhe TH in Meter iiber Normalnull (m GNN).

Die Héhenfestsetzungen diirfen ausnahmsweise {iberschritten werden durch

- technisch oder funktional bedingte Geb#udeteile (Aufzugtiirme, Ablufteinrichtungen
0.4.), sofern sie nicht mehr als 10  von Hundert der obersten Nutzungsebene bzw.
Dachflache einnehmen.

- Pergolen und Rankgeriiste zur Eingriinung der nicht (iberdeckten Nutzungsebenen
(Parkebenen)

3. Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
a abweichende Bauweise § 22 Abs. 4 BauNVO
Es sind Gebdude ohne Einhaltung von vorderen, hinteren und seitlichen Abstédnden
zuldssig. In Abhangigkeit von den durch Baugrenzen festgesetzten uberbaubaren

Grundstiicksflichen sind Geb&ude mit einer Lange von mehr als 50 m zuldssig.
g geschlossene Bauweise § 22 Abs. 3 BauNVO

4, Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen (§ 23 BauNVO) festgesetzt.

5. Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die baulichen Anlagen sind so zu errichten, daR die AuBenwande parallel und rechtwinklig

zu mindestens einer Baugrenze errichtet werden. Sofern festgesetzt, ist die
Hauptfirstrichtung zwingend einzuhalten.
6. Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpldtze § 9 Abs. 1 Nr. 4 + 22 BauGB

Nebenanlagen und Stellplédtze sind in den Fléchen A und B zuldssig. In der Flache A sind
Nebenanlagen, die Gebdude i.S.d. § 2 Abs. 2 LBO darstellen, nicht zuléssig.

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

Die Aufteilung und Gestaltung der in der Planzeichnung als Verkehrsflichen festgesetzten
Flachen ist unverbindlich.

Der AnschluB privater Grundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt entsprechend
den Festsetzungen in der Planzeichnung.

8. Verkehrsgriin § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Die Griinfliche dient insbesondere zur Aufnahme des Hohenunterschiedes zwischen
Poststrale und den Grundstiicken. Es sind in der Griinfliche Stitzmauern bis zu einer
Héhe von 1,5 m zuldssig.

9, Anpflanzungen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 8 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen Teils dieses Bebauungsplanes sind
von den Grundstiickseigentiimern Anpflanzungen vorzunehmen.

8.1, Anpflanzungen von Baumen

Die Pflanzfliche (Wurzelraum) fiir B&ume und Straucher muf® mindestens 2,0 x 2,0 m gro
sein und Anschlul an den gewachsenen Boden haben.

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

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes von den Grundstickseigentimern
vorzunehmenden Anpflanzungen sowie die vorhandenen und zu erhaltenden Bdume und
Straucher sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Strducher sind durch gleiche
Arten zu ersetzen.

11. Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB

Verkehrsflichen sind auf den angrenzenden

Zur Herstellung der O&ffentlichen
Grundstiicksflachen zuldssig:

- Boschungen bis zu einer horizontalen Lange von maximal 2,0 m von der
StraBenbegrenzungslinie aus;

- Stiitzmauern bis zu einer horizontalen Lange von maximal
StraRenbegrenzungslinie aus;

- bei der Randeinfassung ein Hinterbeton von 0,3 m Breite und 0,6 m Tiefe.

1,0 m von der

Diese Maknahmen sind von den jeweiligen Eigentimern unentgeltlich zu dulden.

. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 73 LBO

1 Dachgestaltung

Im MK 2 sind zweiseitig geneigte Dacher mit mindestens 48 ° Dachneigung in naturroter
Eindeckung (Ziegel oder Dachsteine) festgesetzt.

HINWEISE

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der grundwassersensitiven Neckaraue. Einwandige unterirdische
Lagerbehélter fiir wassergefahrdende fliissige Stoffe (insbesondere Heizdl) sind verboten.

2. Bodenverunreinigungen

"Im Bereich der ehemaligen mechanischen Werkstatte auf FI.St.Nr. 210/1 und im Bereich
der Trafostation auf F1.St.Nr. 209/2 mu mit Untergrundverunreinigungen gerechnet werden.

Falls beim Baugrubenaushub kontaminierte Bereiche vorgefunden werden, muf der

Entsorgungspfad fiir dieses Material mit dem Landesamt/Amt fiir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz abgestimmt werden.

3. Bodendenkmalpflege

Werden bei Aushubarbeiten bisher nicht bekannte Fundstellen angeschnitten, ist das
Landesdenkmalamt, AuRenstelle Tiibingen, umgehend zu benachrichtigen.

Stand: 16.08.1994 GroRe Kreisstadt Rottenburg am Neckar

Bebauungsplan "Ankerschule”

Rottenburg a.N. - Kernstadt

Planung:

NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtebau . Umweltplanung

MechthildstraRe 68
72108 Rottenburg a.N.
Telefon 07472/26452
Telefax 07472/26452

BahnhofstraRe 44
67346 Speyer

Telefon 06232/77320
Telefax 06232/ 620583

Malstab

M 1/250 Nord

ROTTENBURG AM NECKAR /| KERNSTADT
BEBAUUNGSPLAN ” ANKERSCHULE ”

VERFAHRENSVERMERKE

AufstellungsbeschiuB

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 29.04.1986 beschlossen, den
Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen und eine Biirgerbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Dieser Beschlu® wurde am .99.05.1986 . ortsiiblich bekanntgemacht.

Birgerbeteiligung
Die Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB am 05.09.1990 erfolgt im Rahmen einer
Informationsveranstaltung.

AuslegungsbeschluB
Der Gemeinderat hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 05.07.1994 den Bebauungsplanentwurf und dessen

dffentliche Auslegung beschlossen.

Offentliche Auslegung
Der Bebauungsplanentwurf vom mit Begriindung hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB

in der Fassung vom 22.06.1994 von 15.07.1994 bis
in der Fassung vom von bis

15.08.1994

offentlich ausgelegen.

Rottenburg a. N., den 16. 08, 1994

SatzungsbeschluB

Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 BauGB vom Gemeinderat der GroBen Kreisstadt Rottenburg

a.N. am als Satzung beschlossen. MaBgebend ist der Lageglan M 1:250 mit
16. 08. 199 sowie die

Anzeigeverfahren
Der Bebauungsplan wurde gem. § 11 BauGB dem Regierungsprésidium Tiibingen angezeigt. Das
Anzeigeverfahren wurde mit Verfiigung - ] 4.12.1984 Nr.22 - 32/2511 2 - 1 - 1087/94

abgeschlossen.

Ausfertigung

Rottenburg a.N., den 16.12.1994

memw
R 7a S

Inkrafttreten

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde gem. § 12 BauGB am 21121994

ortsiiblich bekanntgemacht.
Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Rottenburg a.N., den 21.12, 1994 W/th
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. N. 64/86, Teil
| $.2253 ff.), zuletzt gedndert durch Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz, Inv-
WoBaulLG) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466 ff.); BGBI. Il 213-1

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |,
S. 127 ff)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vomn 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58)

Landesbauordnung flir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 (GBL. S. 770, ber.
GBI. 1984 S. 519), zuletzt gedndert durch Art. 14 Anp.-VO vom 23. 07.1993 (GBI. S. 533)

Satzung der Stadt Rottenburg a. N. zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen (Altstadt-
satzung) vom 18.09.1981



ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN |

Kerngebiet
MK § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB § 7i.V.m. § 1 Abs. 4,5,6,7,+ 9 BauNVO
z.B. Grundfldchenzahi
0.8 § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m §§ 16, 17, 19 BauNVO
H
z.B. GroRe der Grundfldche der baulichen Anlagen

2500 mj § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m §§ 16, 17, 19 BauNVO

Héhe, Traufhdhe als Héchstgrenze
H, TH absolute Hohe in m U. NN
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16 + 17

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

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

a
g9
Baugrenze
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO
[ —

»” | Flidchen fiir Nebenanlagen und Stellplitze
B § 9 Abs.1 Nr. 4 + 22 BauGB

Bereich mit Ein- und Ausfahrt
4___ L § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Verkehrsfldche
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB
Gestaltungsvorschlag: Fult- und Radwege / Fahrbahn

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsgriin
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Anpflanzen von Baumen und Strduchern
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Erhalten von Bdumen und Strduchern
§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 Abs.7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

SONSTIGE PLANZEICHEN

Vorhandene Gebdude

N L Abzubrechende Gebdude

LV
P A
F Y

Bereich im Geltungsbereich der Altstadtsatzung

Kulturdenkmal
§ 2 DSchG / § 9 Abs. 6 BauGB

' Erhaltenswerte Gebdude

Nutzungsschablone

MK Baugebietsart
0,8/2500 m? Grundflachenzahl oder GroRe der Grundflache
a Bauweise
max. H/TH = Héhe der baulichen Anlage als
345.00 m i NN Hoéhe uber NN
DN > 48° Dachneigung




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich mit Ausnahme des Grundstlicks
FI.St.Nr. 208 alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und Vorschriften
aufer Kraft. Auf dem Grundstiick FI.St.Nr. 208 qilt weiterhin die Altstadtsatzung.

In Ergédnzung zur Planzeichnung und zur Zeichenerklarung wird festgesetzt:

21

81,

10.

11.

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m.
BauNVO

Art der baulichen Nutzungen § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Es wird ein gegliedertes Kerngebiet festgesetzt.

Gegliedertes Kerngebiet 1 (MK 1) § 7i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6, 7 und 9 BauNVO
Zuldssig sind die in § 7 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 6 BauNVO genannten Nutzungen und Anlagen
mit folgenden Einschrankungen:

a. Die in § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Vergniigungsstétten sowie Bordelle,
Spielhallen, Sexkinos, Peepshows und vergleichbare Einrichtungen sind nicht zulédssig.

b. Diein § 7 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 6 BauNVO genannten Nutzungen und Anlagen sind nur
im UntergeschoR und im Erdgescho zuldssig. In iiber dem ErdgschoR befindlichen
Nutzungsebenen sind nur die erforderlichen Stellpldtze sowie Nebenrdume des
Einkaufszentrums zulassig.

Die in § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannte Ausnahme ist nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplan - Teilgebietes.

Gegliedertes Kerngebiet 2 (MK 2) § 7i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 BauNVO
Zuldssig sind in § 7 Abs. 2 Nr. 1, 2, 3, 4, 6, und 7 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen mit folgenden Einschrankungen:

a. Diein § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Vergniigungsstatten sowie Bordelle,
Spielhallen, Sexkinos, Peepshows und vergleichbare Einrichtungen sind nicht zulassig.

b. Diein § 7 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO genannten Anlagen fiir sportliche Zwecke sind nicht
zuldssig.

c.  Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind in allen Geschossen zuléssig.

Die in § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannte Ausnahme ist nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplan - Teilgebietes.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

- Grundflachenzahl oder
- die GréRe der Grundfliche der baulichen Anlagen

zusammen mit der Hohe der baulichen Anlagen.

In den Teilen des Plangebietes, in denen die GroBe der Grundflache der baulichen Anla'gen
festgesetzt ist, darf die zuldssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen nicht (iberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen § 16, 18 BauNVO
Die Héhe der baulichen Anlagen wird festgesetzt durch

- die maximal zuldssige Geb&dudehdhe H in Meter tiber Normalnull (m GNN) oder
- die maximal zuldssige Traufhhe TH in Meter iiber Normalnull (m GNN).

Die Hohenfestsetzungen diirfen ausnahmsweise {iberschritten werden durch

- technisch oder funktional bedingte Geb#udeteile (Aufzugtirme, Ablufteinrichtungen
0.4.), sofern sie nicht mehr als 10 von Hundert der obersten Nutzungsebene bzw.
Dachfldche einnehmen.

- Pergolen und Rankgeriiste zur Eingriinung der nicht (iberdeckten Nutzungsebenen
(Parkebenen)

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

a abweichende Bauweise § 22 Abs. 4 BauNVO
Es sind Gebiude ohne Einhaltung von vorderen, hinteren und seitlichen Abstédnden
zuldssig. In Abhéngigkeit von den durch Baugrenzen festgesetzten iberbaubaren

Grundstiicksflichen sind Gebdude mit einer Lange von mehr als 50 m zulédssig.
g geschlossene Bauweise § 22 Abs. 3 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen (§ 23 BauNVO) festgesetzt.

Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die baulichen Anlagen sind so zu errichten, daR die AuBenwande parallel und rechtwinklig
zu mindestens einer Baugrenze errichtet werden. Sofern festgesetzt, ist die
Hauptfirstrichtung zwingend einzuhalten.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpldtze § 9 Abs. 1 Nr. 4 + 22 BauGB

Nebenanlagen und Stellplétze sind in den Fléchen A und B zuldssig. In der Fldche A sind
Nebenanlagen, die Gebdude i.S.d. § 2 Abs. 2 LBO darstellen, nicht zuléssig.

Offentliche Verkehrsflichen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Aufteilung und Gestaltung der in der Planzeichnung als Verkehrsflichen festgesetzten
Fldchen ist unverbindlich.

Der AnschluB privater Grundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt entsprechend
den Festsetzungen in der Planzeichnung.

Verkehrsgriin § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Die Grinfliche dient insbesondere zur Aufnahme des Hohenunterschiedes zwischen

Poststrale und den Grundstiicken. Es sind in der Griinfliche Stiitzmauern bis zu einer
Hoéhe von 1,5 m zuldssig.

Anpflanzungen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 8 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen Teils dieses Bebauungsplanes sind
von den Grundstiickseigentiimern Anpflanzungen vorzunehmen,

Anpflanzungen von Baumen

Die Pflanzfliche (Wurzelraum) fiir Bdume und Straucher muf mindestens 2,0 x 2,0 m groR
sein und Anschlul an den gewachsenen Boden haben.

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

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes von den Grundstickseigentimern
vorzunehmenden Anpflanzungen sowie die vorhandenen und zu erhaltenden Bdume und
Straucher sind dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Baume und Strducher sind durch gleiche
Arten zu ersetzen.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflichen sind auf den angrenzenden
Grundstiicksflachen zuldssig:

- Béschungen bis zu einer horizontalen Lange von maximal 20 m von der

StraBenbegrenzungslinie aus;

- Stiitzmauern bis zu einer horizontalen Lange von maximal 1,0 m von der
StraRenbegrenzungslinie aus;

- bei der Randeinfassung ein Hinterbeton von 0,3 m Breite und 0,6 m Tiefe.

Diese Mafinahmen sind von den jeweiligen Eigentimern unentgeltlich zu dulden.

Y



Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 73 LBO

: Dachgestaltung

Im MK 2 sind zweiseitig geneigte Dacher mit mindestens 48 ° Dachneigung in naturroter
Eindeckung (Ziegel oder Dachsteine) festgesetzt.

HINWEISE

A= Grundwasserschutz
Das Plangebiet liegt in der grundwassersensitiven Neckaraue. Einwandige unterirdische
Lagerbehélter fir wassergefahrdende fliissige Stoffe (insbesondere Heizdl) sind verboten.

2. Bodenverunreinigungen

"Im Bereich der ehemaligen mechanischen Werkstatte auf FI.St.Nr. 210/1 und im Bereich
der Trafostation auf F1.St.Nr. 209/2 mu mit Untergrundverunreinigungen gerechnet werden.

Falls beim Baugrubenaushub kontaminierte Bereiche vorgefunden werden, muf der
Entsorgungspfad fiir dieses Material mit dem Landesamt/Amt fiir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz abgestimmt werden.

3. Bodendenkmalpflege

Werden bei Aushubarbeiten bisher nicht bekannte Fundstellen angeschnitten, ist das
Landesdenkmalamt, AuRenstelle Tiibingen, umgehend zu benachrichtigen.

Stand: 16.08.1994 GroRe Kreisstadt Rottenburg am Neckar
Bebauungsplan "Ankerschule”

Rottenburg a.N. - Kernstadt

Planung:

NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtebau . Umweltplanung

Mechthildstralke 68
72108 Rottenburg a.N.
Telefon 07472/26452
Telefax 07472/26452

BahnhofstraRe 44

67346 Speyer

Telefon 06232/77320 Malstab
Telefax 06232/ 620583 M 1/250 Nord
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ROTTENBURG AM NECKAR / KERNSTADT
BEBAUUNGSPLAN ” ANKERSCHULE ”

VERFAHRENSVERMERKE

AufstellungsbeschiuB

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 29.04.1986 beschlossen, den
Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen und eine Biirgerbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Dieser Beschlu® wurde am .99.05.1986 . ortsiiblich bekanntgemacht.

Biirgerbeteiligung
Die Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB am 05.09.1990 erfolgt im Rahmen einer
Informationsveranstaltung.

AuslegungsbeschluB
Der Gemeinderat hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 05.07.1994 den Bebauungsplanentwurf und dessen
dffentliche Auslegung beschlossen.

Offentliche Auslegung
Der Bebauungsplanentwurf vom mit Begriindung hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB

in der Fassung vom 22.06.1994 von 15.07.1994 bis 15.08.1994
in der Fassung vom von bis

dffentlich ausgelegen.

Rottenburg a. N., den 16. 08, 1994

SatzungsbeschluB

Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 BauGB vom Gemeinderat der GroBen Kreisstadt Rottenburg

a.N. am .11.10.1994 als Satzung beschlossen. MaBRgebend ist der Lageplan M 1:250 mit
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 16.08.1994 sowie die

Anzeigeverfahren
Der Bebauungsplan wurde gem. § 11 BauGB dem Regierungsprésidium Tﬁbin%en angezeigt. Das
Anzeigeverfahren wurde mit Verfiigung - ..14,12.1994 Nr. 22 -32/2511 2 - 1- 1057/9
abgeschlossen. %,
LA

Ausfertigung - %\_ z
Rottenburg a.N., den  16.12.1994 IHIWN‘ “““UI . R ! Y

‘ 1.,' “Q‘Q- (Oberbiirg

2 7

a

Inkrafttreten

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde gem. § 12 BauGB am ..2%12.1994 .
ortsiiblich bekanntgemacht.

Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Rottenburg a.N., den 2112, 1994 WM‘}/}



BEBAUUNGSPLAN

Amt fUF“Staditlanung

Begriindung zum Bebauungsplan " Ankerschule "
in Rottenburg am Neckar - Kernstadt
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1.1.

Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan "Ankerschule" sollen die baurechtlichen
Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit insgesamt
ca. 4200 m? Verkaufsflache (Lebensmittel, Metzgerei, Textil/Schuhe,
Konzessionare), ca. 170 m? Gastronomie und ca. 2.100 m? Lager- und
sonstige Nutzflachen sowie oberirdische Parkdecks mit ca. 220 PKW-
Stellplatzen geschaffen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, weil zur Ansiedlung des
Einkaufszentrums eine Reihe erschlieRungstechnischer (insbesondere
Andienung und Zufahrt zu den Parkplatzen) und stadtebaulicher
(insbesondere Integration in das Stadtgefluige, Zuordnung und Verhéltnis zur
umgebenden Bebauung) Probleme zu I6sen sind.

Standortwahl

Die Einrichtung eines attraktiven Lebensmitteleinkaufsbereiches wird
insbesondere im sUdlichen Stadtgebiet erforderlich. Sudlich des Neckars
leben mittlerweile ca. 5.000 Einwohner. Wesentliche bauliche Erweiterungen
der Kernstadt wurden in diesem Gebiet begonnen (Bebauungsplangebiet
"Datzweg", ErschlieBung abgeschlossen) oder sind zukunftig in diesem Teil
der Stadt vorgesehen (Stadterweiterung "Kreuzerfeld-Sud", ca. 12-15 ha
Bauflachen). Der Einzugsbereich wird also deutlich gréRer werden.

Die Versorgungsstruktur der Gesamtstadt und insbesondere des sudlichen
Stadtgebietes soll mit dem geplanten Einkaufszentrum verbessert und mit
den vorgesehenen Parkplatzen die stdliche Innenstadt entlasten werden.

Durch die vorgesehene Lage am Rande der Innenstadt werden positive
Auswirkungen fur den gesamten innerstadtischen Einzelhandel erwartet, da
ein Teil des Kaufkraftabflusses an die Stadt gebunden werden soll.

Entwicklung aus dem Flé'\chennutzungsplanlLandschaftspIan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan 1980 ist das Plangebiet als
"Mischbauflache", "Gemeinbedarfsflache: Schule" und als "Offentliche
Grinflache: Parkanlage" dargestellt. Der Bebauungsplan sieht fir den
gesamten Bereich die Festsetzung als "Kerngebiet" vor und ist insofern nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; einschrédnkend kann geltend
gemacht werden, daR die Kerngebietsfestsetzung eine aus dem Ubergang in
die nachste Planungsebene resultierende  Konkretisierung  der
Mischbauflachen-Ausweisung darstellt.



Die im Vergleich zum Flachennutzungsplan geanderte
Bebauungsplanfestsetzung resultiert aus der Anderung der Schwerpunkte in
der Stadtentwicklung der Kernstadt im Laufe der letzten Jahre. Die
Schulentwicklung soll insbesondere an den beiden wichtigsten stadtischen
Schulstandorten "Hohenberg" und "Kreuzerfeld" stattfinden. Die ehemalige
Ankerschule wird seit langer Zeit nicht mehr als Schule genutzt und ist sowohl
von der Gebaudesubstanz wie auch von den flachenméaRigen
Erweiterungsmdglichkeiten nicht fur eine weitere schulische Entwicklung
geeignet. Die vorhandene Parkanlage stellt zwar im Stden der Stadt die
einzige gréRere Grunflache innerhalb der Bebauung dar. Von der
Stadtstruktur her ist sie in diesem Bereich jedoch nicht unbedingt erforderlich,
da in ca. 150 m Entfernung der Neckar mit beidseitigen Grunstreifen als
Erholungsraum zur Verfugung steht.

Der Flachennutzungsplan wird nach einem BeschluR des Gemeinsamen
Ausschusses der Verwaltungsgemeinschaft vom 19.10.1992 geéandert und
fortgeschrieben. Die Planungsarbeiten sind derzeit im Gange; erste Entwurfe
wurden am 16.06.1994 im Planungs- und Sanierungsausschuf’ der Stadt
beraten. Die Darstellungen fur das Bebauungsplangebiet werden nach einem
BeschluR des Gemeinderates der Stadt Rottenburg a.N. entsprechend
geéndert.

Dem Landschaftsplan 1990 sind mit Ausnahme der Grunflache keine
Darstellungen zu entnehmen, die dem Bebauungsplan entgegenstehen.

Beschreibung des Planungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaldt eine ca. 1,1 ha
grolRe Flache sudlich des Neckars im ehemaligen Stadtteil Ehingen, die im
Norden von der Tubinger Stralle, im Westen von der Bahnhofstrale, im
Stden von der Poststralle und im Osten von der Guterbahnhofstralle
begrenzt wird. Das Plangebiet liegt in ca. 250 m Entfernung vom
Innenstadtbereich mit FuRgéngerzone.

Im Plangebiet befinden sich derzeit folgende Nutzungen:

- im Nordwesten ein ca. 2.000 m? gro3er Park mit einigen Gehdlzen, einer
grékeren Rasenflache, FuRwegen und einer Brunnenanlage;

- im Siudwesten das Postamt, das zusammen mit dem Bahnhof, dem
gegenuberliegenden Hotel mit Restaurant und der Bahnhofstralle von
stadtebaulicher und stadtgeschichtlicher Bedeutung ist. Das Gebaude des
Postamtes weist neben einem Untergeschol zwei Vollgeschosse und ein
Dachgeschof in einem Satteldach auf;



- im Osten zwischen WilhelmstraRe und Guterbahnhofstralle eine im 19.
Jahrhundert unmittelbar vor der ehemaligen Stadtmauer entstandene
H&userzeile mit einer charakteristisch geringen Bautiefe; das nérdliche
Ende dieser Hauszeile bildet ein Gasthaus. Die Bauhéhen bewegen sich
zwischen zwei und drei Vollgeschossen mit einem oder zwei ausgebauten
Dachgeschossen;

- im zentralen Bereich das "Bochinger Schiléssle" und im Norden bei der
ehemaligen Ankerschule Reste der ehemaligen Stadtmauer; beides
Denkmale nach § 2 DSchG. Das "Bochinger Schidssle" weist flnf
Nutzungsebenen (Erdgeschol}, drei Vollgeschosse, ein Dachgeschol) auf
und wird derzeit als Wohngebaude genutzt;

- entlang der Tubinger Strale ein Parkierungsstreifen mit ca. 10
Parkplatzen und in der Mitte des Plangebietes ein gréRerer Parkplatz mit
ca. 50 Parkplatzen;

- verschiedene éltere Wohngebaude (westliche Seite der Wilhelmstralle,
Tubinger Stralle) mit maRiger Bausubstanz (zwei bis drei Vollgeschosse
sowie Dachgeschol}),

- eine Umspannstation mit zu- und abfUhrenden Freileitungen
(WilhelmstraRe) der Stadtwerke Rottenburg a.N.;

- im Bd&schungsbereich im Stden eine &ffentliche WC—AnIagé sowie bei der
Post einen Kiosk mit Schnellgaststatte.

Neben den bereits erwéhnten Gehdlzen in der Parkanlage befinden sich im
Bereich des groRen Parkplatzes 3 altere Baume (z.B. Kastanie), im
B&schungsbereich im Suden ca. 10 Gehdlze sowie entlang der Poststralle 7
stadtbildprégende StralRenbdume.

Neben der WilhelmstralRe, der Tubinger Strale und der Bahnhofstralle
befinden sich im Plangebiet als versiegelte Flachen die FulRwege in der
Parkanlage (ca. 200 m?), der Betriebshof der Post (ca. 700 m?) sowie
Teilflachen des Parkplatzes (ca. 500 m?2).

Das Gelande fallt von der Poststrale nach Norden um ca. 6,5 m ab, wobei
die Béschung im Suden ca. 3,5 m Héhenunterschied aufnimmt.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich neben
einigen Gasthausern Dienstleistungseinrichtungen wie eine Bank, ein
Versicherungsburo, Arztpraxen sowie eine Apotheke, eine Bé&ckerei, der
Bahnhof (Bahnlinie Horb-TUbingen) sowie eine Omnibushaltestelle und eine
Park-und-Ride-Anlage.



5.1.

Die Grundsticke FI.St.Nr. 209, 209/2, 210/1 und 210/2 befinden sich derzeit
in stadtischem Besitz, die FILSt.Nr. 208 und 209/1 im Besitz der
Bundesrepublik Deutschland (Deutsche Bundespost). Die anderen
Grundstucke sind in Privatbesitz.

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Das Gebaude "Bochinger Schléssle" sowie die Reste der Stadtmauer sind
Kulturdenkmale nach § 2 DSchG.

Das Gebiet westlich der WilhelmstraRe liegt im Geltungsbereich der
Altstadtsatzung ("Satzung der Stadt Rottenburg a.N. zur Erhaltung und
Gestaltung baulicher Anlagen" vom 18.09.1981). Diese Satzung wird durch
den Bebauungsplan fur den genannten Bereich mit "Ausnahme des
Grundstickes FILSt.Nr. 208 (Eigentumer Bundesrepublik Deutschland,
Deutsche Bundespost) aufgehoben. Damit unterliegt das erhaltenswerte
Gebaude der Post auch weiterhin den Bestimmungen der Altstadtsatzung.

Ziele und Zwecke der Planung
Rahmenbedingungen

Zur Untersuchung Rottenburgs als Standort fur den Ladeneinzelhandel und
das Ladenhandwerk hat die Stadt 1987 ein Marktgutachten und eine
Verbraucherbefragung durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
mbH (GMA) erarbeiten lassen.

Darin ermittelt die GMA einen Flachenbedarf des Einzelhandels der Stadt
Rottenburg bis zum Jahre 1995 von zuséatzlich ca. 5.100 m? als Richtwert. Sie
schlagt hierzu eine branchenweise Verteilung u:a. auf Nahrungs- und
Genulmittel (incl. Spezialsortimente) von ca. 1.200 m? Verkaufsflache sowie
bei Nichtlebensmittein eine Verkaufsfliche von ca. 1.000 m? fur
Oberbekleidung, Freizeit, Sport, Schuhe, Lederwaren und von ca. 1.800 m?
Verkaufsflache fur Heimwerkerbedarf vor. Innerhalb der jeweiligen Branchen
sind Flachenverschiebungen maéglich.

Hinsichtlich der Nutzung des Plangebietes fur den Zusatzbedarf des
Einzelhandels fuhrt die GMA aus, dall sich dort ein eher grolflachiges
Lebensmittelangebot und ein Heimwerkerbedarf mit insgesamt 3.000 m?
Verkaufsflache vertreten [&Rt. Derartige Ansiedlungen fuhren laut GMA zu
keinen negativen stadtebaulichen Auswirkungen und kénnen insofern als
vertraglich fur den innerstadtischen Einzelhandel eingeordnet werden.
Dartber hinaus héait die GMA nach Abwagung der Gesamtsituation die



Ansiedlung von sonstigen Branchen im begrenzten Umfang (z.T.
Oberbekleidung, Schuhe, Sport) fur vertretbar; dies sollte zur Bindung.
zusatzlicher Kaufkraftanteile angestrebt werden.

1991 wurde der Bebauungsplanentwurf "Ankerschule" mit dem
Regierungsprasidium, dem Regionalverband Neckar-Alb, der Industrie- und
Handelskammer Reutlingen sowie dem Einzelhandelsverband Wuarttemberg
e.V., Stuttgart erértert. Hierbei wurden aus der Sicht des Regionalverbandes,
der Industrie- und Handelskammer sowie des Einzelhandelsverbandes keine
grundsatzlichen Bedenken vorgebracht.

Der Regionalverband Neckar-Alb halt die GréRenordnung von 5.500 - 6.500
m? Verkaufsflache aus regionalplanerischer Sicht grundsétzlich fur maéglich.
Dartber hinaus ist nach Aussage des Regionalverbandes der Standort
stadtebaulich integriert und sehr gunstig zum Bahnhof gelegen.

Die grundsatzliche Zustimmung des Einzelhandelsverbandes Wurttemberg
e.V. stand unter dem Vorbehalt der konkreten Konzeption fur das
Einkaufszentrum hinsichtlich der Angebotspalette und GréRie.

Das Regierungsprasidium hat aus raumordnerischer Sicht zu erkennen
gegeben, dal der vorgesehene Standort in der Kernstadt des Unterzentrums
Rottenburg a.N. grundséatzlich fur ein Einkaufszentrum geeignet erscheint. Im
Entwurf des Regionalplanes 1993 ist Rottenburg a.N. als "Mittelzentrum"
dargestellt. Die Erforderlichkeit eines Raumordnungsverfahrens wurde von
der konkreten Verteilung und GréBe der Verkaufsfliche und
Sortimentsbereiche abhéngig gemacht; bei der vorgesehenen Aufteilung wird
ein solches Verfahren als nicht erforderlich angesehen.

Die Verteilung der Verkaufsflichen und Sortimentsbereiche sieht
folgendermafen aus (Stand: Juni 1994):

Lebensmittel/Metzgerei  3.200 m?

Textil 580 m?
Schuhe 250 m?
Gastronomie 200 m?
SB-Bank

Reinigung (Reiseblro) 30 m?
Tabak/Zeitschriften 40 m?
Foto 40 m?
Backerei 45 m?
Blumen 60 m?



5.2.

5.3.

Stadtebauliches Konzept

Im AnschluR an die grundséatzlichen Planungsitberlegungen wurde ein
Gutachterwettbewerb durchgefuhrt. Vor dem Hintergrund einer Reihe
stadtebaulicher Vorgaben insbesondere zur ErschlieBung und Andienung
wurden mehrere Planungsbulros zur Abgabe von Entwurfen aufgefordert. Die
vorliegende Konzeption wurde in einer Reihe von Punkten an spezifische
Erfordernisse des vorgesehenen Einkaufszentrums angepasst und weist
folgende Schwerpunkte auf:

- Parkierung
Die Parkierung erfolgt in oberirdischen und natirlich zu belichtenden und
beltftenden Ebenen. Damit soll eine gute Akzeptanz der Parkplatze
erreicht werden.

- Verkaufsbereiche
Die Verkaufsflachen fur Lebensmittel und die Metzgerei werden im
Untergeschol} vorgesehen; im Erdgeschol’ befindet sich eine "Passage"
mit Zugang zum SB-Bereich, den kleinteiligen Konzessionarsflachen
sowie dem Textil- und Schuhbereich. Die "Passage" ist mit dem
Bochinger Schldssle verbunden, das zu einem Gastronomiebereich sowie
fur Nebennutzungen (Personal/Verwaltung) umgebaut wird.

- Andienung/Zufahrt Parkhaus
Die Andienung des Einkaufszentrums erfolgt Uber einen Uberdeckten und
abgeschlossenen Betriebshof von der TUbinger StralRe her.

Die Zu- und Abfahrt zu den Parkebenen erfolgt Uber die Bahnhofstralle.

Der Entwurfsverfasser ging von einer "Insel" aus, die sich in das Stadtgeflge
hineinschiebt. Dieser Gesamteindruck wird durch die betonten
langgestreckten - Fassaden und die verschiedenen Auf- und Abgange
insbesondere entlang der Tubinger Strale deutlich herausgearbeitet. Das
Einkaufszentrum stellt eine eigenstandige zeitgeméaRe Lésung dar und bildet
dadurch einen deutlichen baulichen Kontrast zur umgebenden Bebauung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

* Art der baulichen Nutzung

FUr das Plangebiet wurde ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO festgesetzt. Fur
diese Festsetzung waren insbesondere die folgenden Grinde
ausschlaggebend:

Das Plangebiet und seine Umgebung ist mit den vorhandenen Nutzungen
(Bahnhof, Post, Bank, Gastronomie, Apotheke, Arzt, Juwelier ...) bereits jetzt
eine bedeutende Erganzung des innerstadtischen Versorgungsbereiches um



Rathaus, FuRgéngerzone und Kénigstralle. Die Anbindung an die Innenstadt
ist Uber die Bahnhofstralle zu Fuf? problemlos in wenigen Minuten méglich.

Mit dem Einkaufszentrum wird der gesamte Bereich zur wichtigsten
innerstadtischen Ergénzung des vorhandenen Versorgungsbereiches um das
Rathaus mit besonderer Ausstrahlung auf die sudlich des Neckars gelegenen
Stadtgebiete (Datzweg, Kreuzerfeld, Ehingen) sowie die auf der Hochebene
liegenden Stadtteile (Weiler, Dettingen, Hemmendorf).

Durch die vorgesehene Branchenverteilung und insbesondere die Gréze mit
ca. 4200 m? Verkaufsflache wird das Plangebiet zu einem
Kristallisationspunkt der Versorgungs- und Dienstleistungsinfrastruktur in
Rottenburg a.N. Im Bereich der BahnhofstraRe wird sich ein eigenstandiges
Wirtschafts- und Geschéftsleben entwickeln. Daher wurde fur das Gebiet ein
"Kerngebiet" nach § 7 BauNVO festgesetzt.

Das Gebiet wird kunftig durch den Geschéfts- und StraRenverkehr bestimmt
sein. Die damit verbundenen Immissionen sind von den Bewohnern in Kauf
zu nehmen. Im Kerngebiet kann nicht mit einer ruhigen, d.h. von
Larmstérungen und anderen Beldstigungen freien Umgebung gerechnet
werden. Bereits heute sind die Tubinger Stralle und die Poststral’e wichtige
innerértliche und regionale Verbindungen. Die Wohngebaude zwischen
~Gaterbahnhof- und Wilhelmstrale wurden in  den Geltungsbereich
einbezogen. Es ist davon auszugehen, dal} sich .dieser Bereich in der
Nachbarschaft des Einkaufszentrums verstarkt zu einer Geschéaftslage mit
Wohn- und Geschéftshdusern wandeln wird.

Das Kerngebiet wurde nach § 1 Abs. 4, 5, 6, 7 und 9 gegliedert. Im
Kerngebiet 1 (MK 1) wurden die in § 7 Abs. 2 Nr. 3, 4, 5 und 7 BauNVO
allgemein zul&ssigen sowie die in § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Das gleiche gilt fur
Vergnugungsstatten sowie Bordellen, Spielhallen, Sexkinos, Sexshops,
Peepshows und vergleichbare Einrichtungen.

Die zulassigen Nutzungen und Anlagen sind im MK 1 auf Unter- und
Erdgeschol} begrenzt. Mit dieser Festsetzung soll das stadtebauliche Ziel
erreicht werden, die auf attraktive Lagen angewiesenen kleinen Geschafte
(Boutiquen u.a.) im Erdgescho? anzusiedeln und den SB-Markt im
UntergeschoRR. In daruberliegenden Geschossen sind Stellplatze und
Nebenraume zuladssig. Es wird groRen Wert auf offene, mit Tageslicht
belichtete und natdrlich zu beluftende Stellplatze gelegt. Dies soll die
Akzeptanz deutlich erhdéhen (insbesondere fur Frauen und altere Menschen !)

Im MK 2 sind keine geschoRweisen Differenzierungen festgesetzt. Neben den
im MK 1 zul&ssigen Anlagen und Nutzungen sind dort auch die in § 7 Abs. 2
Nr. 3, 4, 6 und 7 genannten Anlagen zuldssig (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und



gesundheitliche = Zwecke, @ Wohnungen fur  Aufsichtspersonal und
Betriebsinhaber sowie Wohnungen nach MaRgabe des Bebauungsplanes).
Wohnungen sind im MK 2 in allen Geschossen zulassig; mit dieser
Festsetzung soll insbesondere der Wohnungsbestand zwischen
Guterbahnhof- und WilhelmstralRe festgeschrieben werden. Neben den
unzulassigen Anlagen wie im MK 1 sind im MK 2 auch die in § 7 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO genannten Anlagen fur sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Mit dem AusschluR von Vergntgungsstatten sowie Bordellen, Peepshows,
Sexshops, Sexkinos und Spielhallen als Sonder- oder Mischformen von oder
mit Einzelhandels- oder Gewerbebetrieben bzw. Vergnugungsstatten sollen
im Zusammenhang mit einer "ersten Einkaufsadresse" nicht erwlnschte
Nutzungen aus dem Plangebiet ferngehalten werden. In Rottenburg a.N.-
Kernstadt sind Vergnugungsstatten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Siebenlinden II" entsprechend den dort geltenden
Bebauungsplanfestsetzungen zuldssig.

* MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen fur das Nutzungsmall bestehen aus Baugrenzen,
Gebaudehdhen und der Grundflachenzahl bzw. der GréRe der Grundflache
der baulichen Anlagen. Die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung
(§ 17 BauNVO) werden nicht Gberschritten.

In den Bereichen mit der Festsetzung der GroRe der Grundfldche der
baulichen Anlagen darf die zulassige Grundflache nicht durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten; Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO; bauliche Anlagen unterhalb
der Geléndeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird)
Uberschritten werden.

In Bereichen mit der Festsetzung einer Grundflaichenzahl ist eine
Festsetzung i.S.d. § 19 Abs.4 BauNVO nicht erforderlich, da die in § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO genannte "Kappungsgrenze" von 0,8 als hdchstzulédssiges
Nutzungsmall im Bebauungsplan festgesetzt ist.

* Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Festsetzung zur Bauweise soll auf die besondere Planungsaufgabe
reagiert werden. Fdr das neue Gebaude des Einkaufszentrums, die Post und
das Bochinger Schiéssle wurde eine abweichende Bauweise formuliert;
vordere, seitliche und hintere Grenzabstidnde sind nicht erforderlich. In
Abhéngigkeit von den festgesetzten Baugrenzen sind daneben auch
Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zuldssig. Fur den Bereich
zwischen Guterbahnhof- und Wilhelmstrale wurde geschlossene Bauweise
festgesetzt. Zwar ist dort nicht in allen Féllen an die Grundstiicksgrenzen
angebaut; um aber fur die Zukunft den zeilenartigen und geschlossenen
Charakter der Bebauung zu sichern und Erweiterungsmdglichkeiten sowie



5.4.

5.5.

5.6.

Nutzungsveranderungen zu berlcksichtigen, ist diese Festsetzung
gerechtfertigt.

Die WilhelmstraRe wird als "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung"
festgesetzt und soll im Mischprofil hergestellt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit den Festsetzungen werden im MK 2 Regelungen zur Dachform getroffen,
um eine Einbindung in die typische Dachlandschaft zu erreichen.

Griinordnung

Das Plangebiet liegt im Stadtgeflge und weist derzeit neben der Parkanlage
verschiedene Gehdlze, drei altere Baume, Hausgéarten entlang der
Guterbahnhofstralle sowie die begrinte Bdschung und Stralenbaume
entlang der Poststralle auf.

Mit dem Bebauungsplan kann das Plangebiet fast vollstandig Uberbaut
werden. Die Bédschung und die StralRenbaume entlang der Poststralle werden
erhalten. Der Anteil an nicht versiegelter Flache wird sich auf die unmittelbare
Umgebung am "Bochinger Schléssle" reduzieren.

Aus planerischer Sicht ist der Verlust an Grlnbestand im Stadtgefige zu
bedauern. Andererseits wlrde bei einer Ansiedlung des Einkaufszentrums im
Aullenbereich ein weit gréRerer Verlust an Grinbestand und Flache zu
beklagen sein. Mit der Stapelung von Nutzungen (Parkdeck) wird ein Beitrag
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet.

AuBere und innere VerkehrserschlieBung

* Offentlicher Personennahverkehr
Plangebiet und Einkaufszentrum liegen in unmittelbarer Nahe des Bahnhofes
und einer Bus - Umsteigehaltestelle.

* Individualverkehr
Das Plangebiet wird Uber die K 6921 und die L 370 an das 6rtliche und
Uberdrtliche Strallennetz angebunden.

Mit der Realisierung des Einkaufszentrums sind Anderungen in der
Verkehrsfuhrung insbesondere in der Tubinger StralRe und der Bahnhofstralle
verbunden. Die Zufahrt/Abfahrt der Stellplatze befindet sich in der
Bahnhofstraflle. Die Bahnhofstralle wird kinftig in beide Richtungen befahren
werden kénnen; durch das Wegfallen der heute am Stralenrand befindlichen
Kurzparkpladtze wird eine zweispurige Verkehrsfuhrung mdglich. An der
Einmindung der Bahnhofstralle in die Poststrale (L 370) werden keine
Verénderungen erforderlich.
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6.1.

* Lieferverkehr

Die Andienung des Einkaufszentrums erfolgt Gber die TUbinger StraRe. In den
"Betriebshof" des Einkaufszentrums fahren die LKW etwas westlich der
Einmundung WilhelmstralRe zu. Es ist mit einem Lieferverkehr von t&glich ca.
45 - 50 LKW-Bewegungen zu rechnen. Zur Flhrung insbesondere des aus
dem ‘"Betriebshof' ausfahrenden Verkehrs werden verkehrsrechtliche
MalRnahmen erforderlich (Spiegel), da die erforderlichen Sichtbeziehungen
aufgrund der vorhandenen baulichen Umgebung nicht eingehalten werden
kénnen.

* Ruhender Verkehr

Wahrend die vorhandenen Kurzparkplatze entlang der Tubinger Strale und
der Bahnhofstralle sowie der Parkplatz in der Mitte des Geltungsbereiches
entfallen (zusammen ca. 65 - 70 Stellplatze), werden in den Parkebenen des
Einkaufszentrums ca. 220 Stellplatze entstehen. Die Stellplatze werden auch
auBerhalb der Offnungszeiten des Einkaufszentrums benutzbar sein.

Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur

Larmschutz und Verkehr
Larmbeeintrachtigungen sind insbesondere durch den Lieferverkehr sowie
den PKW-Verkehr der Kunden des Einkaufszentrums zu erwarten.

Die Larmbelastung durch den Lieferverkehr wurde durch das Buro Bender +
Stahl untersucht. Bei der vorgesehenen vollstandigen Uberdeckelung des
Warte- und Andienungsbereiches fur LKW ist bei ca. 46 LKW-Bewegungen
mit folgenden Larmpegein tags an folgenden Immissionsorten zu rechnen:

- Tibinger StralRe 11 (Backerei Schneider): 55 - 56 dB(A)
- Tiibinger StraRe 9 (Gasthaus Anker): ' 53 dB(A)
- Wirttemberger Hof: . 54 dB(A)

Damit werden die Orientierungswerte flr Kerngebiete nach DIN 18005 von 65
dB(A) tags eingehalten bzw. deutlich unterschritten. In den né&chtlichen
Ruhezeiten zwischen 22 und 6 Uhr findet kein Lieferverkehr statt.

Der Kundenverkehr setzt sich nach Angaben des mdglichen Investors wie
folgt zusammen:

- Taglich werden im Jahresdurchschnitt ca. 1.600 Kunden erwartet; davon
wird der Anteil an mit dem Auto anreisenden Kunden ca. 1.200 betragen.

- Die Verteilung auf die verschiedenen Wochentage wir folgendermalien

aussehen:
Montag 1.459 Kunden, davon 1.094 Autokunden
Dienstag 1.354 Kunden, davon 1.015 Autokunden

11



Mittwoch 1.344 Kunden, davon 1.008 Autokunden

Donnerstag 1.862 Kunden, davon 1.397 Autokunden

Freitag 1.968 Kunden, davon 1.476 Autokunden

Samstag 1.613 Kunden, davon 1.210 Autokunden

Berlcksichtigt ist der Dienstleistungsabend am Donnerstag; an langen Samstagen ist
der Anteil entsprechend hdher.

Der Kundenverkehr verteilt sich auf die normalen Geschéftszeiten zwischen
ca. 8 Uhr und 19 Uhr. Die Zufahrt ins Parkhaus liegt in der Bahnhofstralie;
der zu- und abfahrende Verkehr wird Uber die Poststralle bzw. TUbinger
Stralle abgewickelt.

AuRerhalb der Offnungszeiten des Einkaufszentrums ist mit dem Verkehr der
Nutzer des Parkhauses zu rechnen. Dieser durfte ungefdhr in der
GréRenordnung des heutigen Verkehrs im Bereich der Kurzparkplatze und
des Parkplatzes liegen.

6.2. Boden-, Biotop- und Landschaftsschutz
vgl. 5.5.

7. MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Es werden UmbaumalBnahmen im Bereich der Tubinger StralRe und der
BahnhofstralRe erforderlich. Die WilhelmstralRe soll im Mischprofil ausgebaut
werden. Beabsichtiger Baubeginn ist das Fruhjahr 1995.

8. Kosten

Nach einer Kostenschétzung des Tiefbauamtes der Stadt Rottenburg a.N.
vom Juni 1994 entstehen fur die geplanten Baumalnahmen an den in 7.
genannten Strallen folgende Kosten:

Eventuelle Kanalauswechslung ca. DM'200.000 -
StralRenbau einschlieRlich Beleuchtung ca. DM 550.000 .-
Summe ca. DM 750.000 .-

Rottenburg a.N., den 16.08.1994/ 2 3. Aug. 1994 / 11, Okt, 1994

Amt fur Stadtplanung NACHTRIEB & WEIGEL
RW&J’?m Neckar Stadtgbau . Umweltplanung
Gerhard Kuntz e}a |
Amtsleiter Dlplom Ingéenieur

Rottenburg/bp_anker/bg_tff BG2.WPS
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