E:f::s;ﬁ:r:::mm ROTTENBURG AM NECKAR BEB AUUNGSPL AN 9 GEWERBEGEBIET D ATZWEG 7

KER stT - Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten! hj/“x '
3. v

=
p

\ F, = |5 1 u—ll... T bg o - a3 -/ - - |
| l Lm 9@ | | \ s w7030 L vy i ™ \ 3 Pl Lo \ \ N "“‘” 2 /
[39.98 | _ | < D 2 ™ \ : \ ; . 36683 e i
[ ; ) w (o] | \ \ ) o\ A 5 : F\J
f I I .I" 1' % ' : ! i ‘KSQ I T 25008 ° 349.88 \\0 \ : / " : It
\ \ \ 5 - - 30 o i f .
! | \ \ \ \ \ \ 33.56 =~ 557 \ \ QNG 3448 94
| | | 1 4 | 556038 \. \ ! ofieyieg 0. 35 18 \ \\ '-\-._‘_‘_\.‘__ ' d . ~— - .4__ :
L Gt R i \ e S A / . | B B s L A T | e AT R
' | 358,18 "385.20 \ 3 149, TR L N4 N Ve /]
I lr || | | i \ \ 00 : VF s b7
- | | 74 W WA ot
| ;.su 56 | I | ' ' \ \ }“S\{\ N S S S Ao A // / 6/ - //73‘"\}.)’. "_" z
| I | . ol \ ) - - 4 f'/'/; f/"' ';/':/'/ / / e, 3 v /i
_-ll J ! | | el ‘ I \ S 354.18 / / ‘// ,r'/-’/_, i // // / -'/./{/,/i////{' /// 8 .
1 | i f \ / /_/ e pi / 7.0, ALY A7 AP A
| 3 ]‘ .| ) 0.5\. ,/‘/}, &, ey Py / / / .
/ Ib | ‘ 357.13 II \ \ \l' ;:,5?‘ o / ’,"'.‘!,." /,;fxf "j/. // ,J./ 2 /j 7, /
‘I.' | H | | | l'.I | “155.86 \ '\ @ N d /é:/, f/-/_.’y / /_/
| "360.93 | | | \ \ 54 63 2 gy :
|} [ °350 84 | I. \ By 7~ /, / 15
{ | | | | N . /
! / : I| | | | \ \\ 1..\ s . ~ N 4210
e .’ | :r E .. . : |: : | 35; ¥ \ 35480 ]_‘ . > .\‘ =
| i | ' 5 i ' ' 55 36078 Y 354,38 £ 2 &
| ; 84 ] 158 62 @ ja‘ \ \ \ 35022 e
/ 5 . | —~ *357.% \, -
,'l 3 ! B \ \ 356, 48 O
L] |
e | ! l | (54| : \ \ ® :
. n , L - /7 84’ \ G :
{ % i | . T * \
! | A 1, \ 54/ 0 b @
| (A : ' \ Cgo o \ g %57
| \ 1 \ o) A fase e 3 //
| \ D I" \ c}"%\ oy 6’ A\ } @ : O [~
359.41 _ N2 \
| 3 © {f
\ | wer \ \ Y 358 69 55 357 54 e Illlll
° \ \ \ Q. o 155 .
’ \ (o) e
361 .83 \ \ \ o O 6\}‘ \ Lo .
\ N 3. > e T
| O 7 : B
: a}ﬁﬂ&. A\ 0. \ 3 s = -
% ; \ N
\
\.\. C‘}. 6‘
N - s % 359 84 ‘350 6
%\ 0 36068 « \
AY a N\ \
N N, 0/ h ¥ Qs‘
\ " .
%o \9(1\ \ 03;‘_ 350.22
o % \ \ Bezugshdhe
36215 ) % s N
: N : ~ 350,00 miiNN
G ; e
N o 359,93 N
05_ ;

Bebauungsplan
"Ziegelhttte~-Abschnitt II
rechtsverbindlich seit 27.06.1989

s

L) [
.1-

5361 3

365,63 . %
RY. S - 6219
= =i Sk Kkﬁssabsz;“s\ \
: *_._ Bezugshdhe
36510 .|| g )b-i-&;l \\%@g}" / 351,00 I'I'IEN
[ s e % ; Bezugshdhe : ..
/' 353,00 miNN of
R / - / jan Bezugshdhe
| 351,00 miNN
GE: [ah:100m /' /Beaugshihe 1/
0,6 | /352,00 miiNN ;c
2 | X | /)
Gl . Bezugshdhe . 1,
350,00 miiNN | (11111111
. ?et:ouungs'?lun | Bezugshdhe
wo \ [ Datzweg o 351,00 miiNN
g rechtsverbindlich| "
L S seit 23.06.1990
\1@ \
Fm\ ‘O
\
| 6,0
8395 \
; Bezugshdhe

. " 351,00 miNN
* ,f :
]Dn‘b b .;'I

O |

]2306 360 &4

¢ 30m

4

At

‘\K\iix&*ss.\;\m‘&?ﬁ*‘&?ﬁ\ N
k SLRRARRURRARNRN \ KD 353 43
\M\M\‘k\\\\m\\\““\“‘.
" L P
\ S e : i . — _._____.__.a...__’f-‘ha f L e — |
‘ e ; it _— }} 0 —‘[H‘h:"——_?—t__:-j‘ti‘l?éj‘L _‘L__‘[ 8519/2 85

8346  [8347/1 8348/1 | 8352 /1 | / fll | | *f::r e
| / | 8353/1  fgace . | - f

C f | 3
284 / / / .': 372/3 / 8371/3 [ 8370/3

| / /f /



rot6112
Urheberrechte und Nutzungsbedingungen


GE
G

0.4

GH:&Om

ZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs. 1Nr. 1BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO )

GEWERBEGEIET ‘
EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs. 1Nr. 1BauGB in Verbindung mit § 16, 8§18 - 21 BauNVO)

GRUNDFLACHENZAHL  (GRZ) (BEISPIEL )
GESCHOSSFLACHENZAHL  6FZ) (BEISPIEL )
BAUMASSENZAHL (BMZ)  [BEISPIEL)
GEBAUDEHOHE in m (BEISPIEL )

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUND STUCKSFLACHEN
(§9 Abs. 1Nr. 2BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. & und § 23 Abs. 3BauNV0)

ABWEICHENDE BAUWEISE
BAUGRENZE MT UBERBAUBARER GRUNDSTUCKSFLACHE
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SICHTFELD

.

1

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN
(§9 Abs. 1Nr. 10 BauGB )

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHE m

ZWECKBESTIMMUNG : SICHTFELD

-

ZWECKBESTIMMUNG : ANBAUVERBOTSSTREIFEN

VERKEHRSFLACHEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN

AN DIE VERKEHRSFLACHEN
1§9 Abs. INr. 11 BauGB ) [v]

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE
GEHWEG , RADWEG
FAHRBAHN

GEH - UND RADWEG SOWIE WEG ZUR BEWIRTSCHAFTUNG DER A

LARMSCHUTZEINRICHTUNG
FELDWEG , BESCHRANKT OFFENTLICHER WEG IM SINNE §3 Abs. 2Nr. 4 StrG
BEREICH OHNE EIN-UND AUSFAHRT

FLACHEN FUR DIE VERSORGUNGSANLAGEN
(§9 Abs. 1Nr. 12 BauGB

FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN

ZWECKéESTIMMUNG . ELEKTRIZITAT

GRUNFLACHEN
(§9 Abs‘. {Nr.15BauGB)

OFFENTLICHE GRUNFLACHE
JWECKBESTIMMUNG : VERKEHRSGRUN
PRIVATE GRUNFLACHE

SIEHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN II 7.

GEH - FAHR - UND LEITUNGSRECHT
(§9 Abs. {Nr.21BauGB |

LEITUNGSRECHT

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN
ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

IM SINNE DES BimSchG
(§9 Abs. 1Nr. 24 BauGB)

LARMSCHUTZEINRICHTUNG

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

ANPFLANZEN VON BAUMEN , STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN
(§9 Abs. 1Nr.25a BauGB)

FLACHE ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN , STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

ANPFLANZEN : BAUM

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON

BAUMEN ; STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§9 Abs. 1Nr.25b BauGB )

ERHALTUNG : BAUM

200
e

ART DER BAULICHEN

NUTZUNG

GRUNDFLACHENZAHL

[GRZ)

BAUWEISE

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN , ABGRABUNGEN UND

STUTZMAUERN ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS
(§9 Abs. 1Nr. 26 BauGB)

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNG UND ABGRABUNGEN

STUTZMAUER

SONSTIGE PLANZEICHEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
1§9 Abs.7 BauGB)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN-
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNGEN

VERMASSUNG IN METERN

NUTZUNGSSCHABLONE (Beispiel)

) HOHE DER BAULICHEN
GE GH=80m | . AceN

0.4 GESCHOSSFLACHENZAHL

J (GFZ)
BAUMASSENZAHL

8 (BMZ)

STADTPLANUNGSAMT
ROTTENBURG AM NECKAR, 15.09.1998
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 2
Magnetschwebebahnplanungsgesetz vom 23.11.1994 (BGBl. I S.
3486) .

Gesetz iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12.03.1987 (BGBl. I S. 889), . zuletzt gedndert durch
Art. 5 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.1993 (BGBl. I S. 466).

Verordnung tliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung wvom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), =zuletzt gedndert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz vom 22.04.1993 (BGBl. I S. 466).

Verordnung tliber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
FlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58).

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.09.19%95 (GBl. S. 617).

Straffengesetz fir Baden-Wiirttemberg (StrG) in der Fassung
vom 11. Mai 1992 (GBl. S. 330).

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und giiltigen
Vorschriften im Geltungsbereich aufler Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes
festgesetzt:
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?LANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH
BAUGB )

Art und Maff der lbaulichen Nutzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1,

Art der baulichen Nutzung

GE = Géwerbegebiet gemdff § 8 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 5, 6 und 9 EaulNVO

Allgemein zuladssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und
6ffentliche Betriebe,

2. Geschafts-, Biliro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4., Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

1. Wohnungen filir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflidche und
Baumasse untergeordnet sind.

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

Unzulassig sind:
1. Einzelhandelsbetriebe aller Art.
2. Vergnligungsstédtten.

GE, = eingeschridnktes Gewerbegebiet gemd® § 8 BauNVO in
Verbindung mit § 1 Abs. 5, 6, 9 BauVNO.
Es sind Betriebe 2zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren entsprechend den Immissionswerten
eines Mischgebietes.

Die allgemein zuldssigen, ausnahmsweise zuldssigen und

unzuldssigen Nutzungen entsprechen denen im GE.

Maff der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16, §§ 18-21
BauNVO) :

Das MafR der baulichen Nutzung wird gemd@ff Eintrag in die
Nutzungsschablone festgesetzt.

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch Gebdudehdhen als
Héchstgrenze festgesetzt (ausgenommen technisch oder funk-
tional bedingte hohere Gebaudeteile).

Gebdudehdéhen werden von der Bezugshéhe bis zur oberen
Dachbegrenzungskante bzw. obersten Auffenrandbegrenzung
gemessen.

Als Bezugshohe der HOhenfestsetzung gilt jeweils die Hohe
in miNN laut Planeinschrieb.

Bauweise und iUberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 4 und §
23 Abs. 3 BauNVO)

Die Bauweise wird gemdff Eintrag in die Nutzungsschablone
als abweichende festgesetzt; in dieser abweichenden Bau-
weise gilt die offene Bauweise, in der auch Gebdude mit
einer Lange iliber 50 m zulédssig sind.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
bestimmt.

Mindestgroéfie der Baugrundsticke
(§ 9 2Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgrofie der Baugrundstilicke muff 20 Ar betragen.

Flachen fiir Stellplitze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen gemidffR § 2 Abs. 8 LBO sowie uberdachte Stellpléitze
sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstilicksflachen
zulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

ing der .1 185 Sudtangente st ein Anbauverbotsstr
fen von 20 m Breite festgesetzt.
Nebenanlagen im Sinne wvon § 14 au
werden, ausgenommen Gebdaude im Sinne von §
Auf den nicht ilberbaubaren Flachen entlang
sind Werbeanlagen unzulassig.

Die 1m Bebauungsplan eingetragenen Sichtfelder sind von
jeder Bebauung und sichtbehindernder H:tzggg_freizuhaltei
Straucher und Hecken urf 2ine HOhe wvon 0,70 m iiber
Fahrbahnniveau nicht 1 =33

Verkehrsfldchen und Anschluff anderer Fliachen an die Ver-
kehrsflachen 1 = = =
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

An der 1im Bebauungsplan gekennzeichneten Strecke entlang
der L 385 sind Zu- und Ausfahrten unzulissig.

Private Griunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nrxr. 15 BauGB)

In den mit "A" gekennzeichneten privaten Griunflidchen sind
ein Graben sowie Versickerungs- bzw. Verdunstungsfldchen

anzulegen.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 2bs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze, Zufahrten und Zugdnge sind in wasserdurch-
lassiger Weise (mit Rasengittersteinen, Pflaster- oder
Schotterrasen u.a.) auszufihren.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan sind Leitungsrech-
te zugunsten der Stadt Rottenburg am Neckar festgesetzt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadl
im Sinne des BImSchG

(§ 29 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

!}_u

chen Umwelteinwirkungen

In den im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereichen ist
durch Gebaudeanordnung, Grundrifigestaltung und bauliche
Schallschutzmafinahmen ein ausreichender Schutz vor Verkehrs-

larm zu gewahrleisten.

Anpflanzen  wvon Baumen, Strauchern und  sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und f£fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Ebenerdige Stellplatzflachen sind mit Baumen entsprechend
der Artenliste 1 zu bepflanzen. Dazu ist pro sechs Stell-
platze mindestens ein Laubbaum innerhalb der Stellplatzan-
lage zu pflanzen. Die Pflanzflache muff mindestens 2,5 x 2,5
m groff sein und 2Anschluff an den gewachsenen Boden haben.
Befahrbare und wasserdurchlassige Bodenabdeckungen sind
zulassig.

Die als "Verkehrsgriun" festgesetzten offentlichen Grinfla-
chen sind in Verbindung mit der Pflanzung von Einzelbaumen
gem. 10.3 mit einer Landschaftsrasenmischung (mit Krautern)
einzusaen und dauerhaft zu unterhalten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelpflanzungen sind
mit standortgerechten Baumen entsprechend der Artenliste 1
auszufiithren. Von den Standorten kann geringfigig abgewichen
werden, wenn es aus ¢ technischen Griinden oder aufgrund
notwendiger Grundstickszufahrten erforderlich ist. Die als
zu pflanzend festgesetzten Baume sind dauerhaft zu unterhal-
ten.

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum An-
pflanzen wvon Baumen und Strauchern sind durchgehend Baume
und Straucher gemaff der Artenlisten zu pflanzen. Je angefan-
gene 100 m? Flache sind mindestens ein Baum und zwei Strau-

cher zu pflanzen.

Ausnahmsweise kénnen in diesen Flachen Stellplatze wund
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer
Héhe wvon 2,0 m einschliefflich Verkehrsflachen £ar die
innere Erschlieffung des Grundstiucks zugelassen werden, wenn
auf der verbleibenden Flache die festgesetzte Anzahl von
Baumen und Strauchern realisiert werden kann und ein durch-
gehender Pflanzstreifen auf der gesamten Lange erhalten
bleibt.

Gebaude und Garagen sind auf diesen Flachen nicht zulassig.

Bepflanzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Mindestens 10 % der gesamten Grundstlicksflachen sind auf
den unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Je angefangene 100 m? gdrtnerisch anzulegende Flache ist
mindestens ein Baum oder ein Strauch entsprechend der
Artenliste 1 und 2 zu pflanzen.

Begriinte Dacher sind auf die gartnerisch anzulegende Grund-
stiicksfldche anzurechnen. .

Fassadenbegriinung

Geschlossene Wandflachen mit je 10 m Lange und mehr als 2 m
Hoéhe sind méglichst pro angefangene 5 m mit zwei Kletter-
pflanzen gemaff Artenliste 3 zu bepflanzen oder durch vorge-
setzte bepflanzte Rankgeriiste zu begriinen. Bei nicht selbst-
klimmenden Pflanzen sind Rankgeriiste als Kletterhilfe
anzubringen.

Fiir den Fall, daf keine Fassadenbegriinung erfolgen soll,
ist vor jeder geschlossenen Wandflache mit 10 m Lange und
iiber 2 m Hohe in einem Abstand von 6 m vor den Fassaden
mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

Baumpflanzungen nach Punkt 10.3, die sich in einem Abstand
von maximal 6 m vor den Fassaden befinden, sind anzurechnen.

Dachbegrinung

Die Dachflachen von Flachdachern und gering geneigten
Dachern bis 30° Dachneigung, die die technischen Vorausset-
zungen haben, sind mit mindestens 30 cm Kultursubstrat zu
begriunen.
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im Plan als zu erhaltend festgesetzten Biume sind
dauerhaft zu pflegen. Wahrend der Bauzeit ist jegliche
Beeintrachtigung wvon Xrone und Wurzelballen durch ent-
sprechende Sicherungsmaffnahmen 2zu vermeiden. Ein ausrei-
chender Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewdhrleisten.
Altersbedingt abgiéngige Bdume sind zu ersetzen.

Zur Erflillung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen
gemafs der Artenliste zulassig.

Fiir weitergehende Anpflanzungen liber die Pflanzverpflichtun-
gen hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus den Artenli-

sten empfohlen.

Artenliste 1: Laubbaume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus ° Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphylla Sommerlinde
Obstbaume verschiedener Art

Artenliste 2: Straucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum wvulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Viburnum lantana
Wildrosen

Artenliste 3: Kletterpflanzen

Wolliger Schneeball

Clematis wvitelba Waldrebe
Clematis montana "Rubens" Waldrebe
Clematis tangutica Waldrebe

Hedera helix Efeu

Lonicera heckrottii Geiffblatt
Lonicera tellmanniana Geiffblatt
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
Polygonum auberti Kletterknéterich
Wisteria sinensis Blauregen

Kletterrosen

Die erstellten Neupflanzungen sind ordnungsgemdffs zu pfle-
gen. Pflanzausfdlle sind in der darauffolgenden Pflanzperi-
ode 2zu ersetzen. Die gepflanzten Baume dirfen auch in
spateren Jahren nicht eigenmachtig entfernt werden.

Flidchen fiur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern,
sowelit sie zu Herstellung des Straffenkorpers erforderlich
sind

(§ 9 Abs. 1 Nr.

26 BauGB)

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festset-
zungen enthdlt und soweit erforderlich, sind die an die
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicksflachen bis zu
einer horizontalen Entfernung von 3,00 m von der Strafienbe-
grenzungslinie als Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen
und Stiitzmauern festgeset:zt.

Als Randeinfassung der oOffentlichen Verkehrsflache ist ein
Hinterbeton mit 0,30 m Breite und 0,60 m Tiefe zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG ( § 74 LBO)

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, daff Verkehrs-
teilnehmer auf den klassifizierten Strafien nicht geblendet
werden. Die amtlichen Signalfarben Rot, Gelb und Griin
durfen nicht verwendet werden

Werbeanlagen sind nur am Gebaude, nicht auf dem Dach zulas-
sig. Lauflicht-Wechsellichtanlagen sind unzuldssig, ebenso
Lichtwerbung am Himmel o. a..

(§ 74 Abs. 1 Nxr. 5 LBEO)
Fernmeldeleitungen sind

Niederspannungsleitungen
Samtliche Niederspannungs- und
unterirdisch zu verlegen.

HINWEISE

Gelidndeschnitte und Begriunungsplan
Den Bauantrdgen sind mindestens zwei Gelandeschnitte sowie

ein Begriinungsplan uber das Baugrundstiick beizufigen.
Der Gelandeverlauf darf nicht wesentlich verandert werden.

Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll innerhalb der Baugrundstiicke
untergebracht werden. 2Zu Beginn der Bauarbeiten ist der
humose Oberboden abzuschieben.

Lagerung von Oberboden und humusfreiem Unterboden wéahrend
der Bauphase und Einbau sind entsprechend den vorhandenen
Richtlinien und Regelwerken vorzunehmen.

Fundstellen

Werden bei Aufgrabungsarbeiten bisher nicht bekannte Fund-
stellen denkmalpflegerischer Bedeutung angeschnitten, ist
das Landesdenkmalamt, Aufenstelle Tiibingen - Archdologische
Denkmalpflege - umgehend zu benachrichtigen.

Ordnungswidrigkeit

Bei der Ausfiihrung der baulichen Anlagen und Auffenanlagen
sind die Festsetzungen des Bebauungsplans einzuhalten. Wer
einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b fest-
gesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fir deren Erhaltung
dadurch zuwiderhandelt, daR diese beseitigt, wesentlich
beeintridchtigt oder zerstért werden, handelt ordnungswidrig
im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

Ordnungswidrig handelt auch derjenige, der ortlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).
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ROTTENBURG AM NECKAR KERNSTADT
BEBAUUNGSPLAN ” GEWERBEGEBIET DATZWEG

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 17.12.1991
beschlossen, den Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) aufzustellen und eine Bilirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB durchzufiihren.

Dieser Beschluff wurde am 19.12.1991 ortsiblich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG
Die Blirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen ei-
ner Informationsveranstaltung am 18.10.1989

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 17.12,1991/07.10.1997 den
Bebauungsplanentwurf und dessen 6ffentliche Auslegung beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begrindung hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB
in der Fassung vom 16.12,1991 von  30.12.1991 bis 29.011992

in der Fassung vom 15.07.1997 von  21.10.1997 bis 20.11.1997
6ffentlich ausgelegen.

Rottenburg am Neckar, den 21.11.1997

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 BauGB vom Gemeinderat der Grofien
Kreigstadt Rottenburg am Neckar am 22.09.1998 als Satzung be-
schlossen.

MaRgebend ist der Lageplan M 1 : 500 mit zeichnerischen und text-
lichen Festsetzungen in der Fassung vom 15.09.1998 sowie die

Begriindung in der Fassung vom 15.07.1997 /22.09.1998

Die ordnungsgemdfie Dur
Roftenburg am Neckar

) N
Burge rmm:}n: &/{

ANZEIGEVERFAHREN
Der Bebauungsplan wurde
Tiibingen angezeigt. Das Anzeigeverfahren wurde mit Verfligung vom
27.04.1999 Nr. 21-32/251.2-1-003/99 abgeschlossen.

des Verfahrens wird bestatigt.

S M

é*. eiter' |des Stadtplanungsamtes
£

AUSFERTIGUNG

Rottenburg am Neckar,

. Birge rmua/;/st

INKRAFTTRETEN
Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde gem. § 12 BauGB am
21.05.1999 ortsiiblich bekanntgemacht.

Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Rottenburg am Neckar, den 11.06.1999
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l. Exrfordernis der Planaufstellung

Die in der Kernstadt von Rottenburg am Neckar vorhandenen und im
Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Baufléchen bieten
kaum noch Méglichkeiten flir die Ansiedlung oder Erweiterung von
Gewerbebetrieben.

Diese Bereiche sind entweder uUberwiegend bebaut ("Hammerwasen"
und "Ziegelhlitte") oder werden nach und nach mit gewerblichen
Betrieben bebaut ("Siebenlinden I und II").

Der weitere Bedarf an gewerblichen Bauflachen und insbesondere
die Erweiterungsabsichten der vorhandenen Gewerbeeinrichtungen
im "Datzweg" machen die Aufstellung des Bebauungsplans "Gewerbe-
gebiet Datzweg" erforderlich.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der Bestand an gewerbli-
chen Einrichtungen gegichert und zugleich Planungsrecht flir die
Erweiterungen geschaffen.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in seinerx
Sitzung am 17.12.1991 gemdfs § 2 Abg. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans "Gewerbegebiet Datzweg" beschlossen.

2. Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhiltnisse
Regionalplanerische Aussagen

Im Regionalplan Neckar-Alb ist die Stadt Rottenburg am Neckar
algs "Schwerpunkt fir Dienstleistungseinrichtungen" und als
"Siedlungsbereich" bezeichnet. In den Siedlungsbereichen sollen
schwerpunktmifRig Wohnbauflachen und/oder gewerbliche Baufléachen
ausgewiesen werden, wobei eine erhdhte bauliche Verdichtung
vorzusehen ist. Diese UGberdrtlichen Ziele wurden im Flachennut-
zungsplan durch die Darstellung von Wohnbauflachen und gewerb-
lichen Fl&chen unter anderem auch im Bereich "Datzweg" berlick-
gichtigt.

Der Bebauungsplan flr das Wohngebiet ist rechtsverbindlich und
weitgehend realigierxrt. Die gewerblichen Flichen wurden wegen des
dringenden Wohnraumbedarfs reduziert.

Aufgrund des unmittelbaren Anschlusses an die bestehende Bebau-
ung entspricht die Planung des "Gewerbegebietes Datzweg" den
Grundsatzen zur regionalen Siedlungsstruktur.

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Dag Plangebiet ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar von 1980 und in
dessen Entwurf zur laufenden Fortschreibung als gewerbliche
Bauflidche dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan ist im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Bahnlinie. Ndrdlich der
Bahnlinie erstreckt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Ziegelhlitte Abschnitt II", der seit 27.06.1989 rechtsverbind-
lich ist, Dessen Festsgetzungen werden durch den Bebauungsplan
"Gewerbegebiet DAatzweg" nicht berihrt.

Im Stdwesten grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Datzweg", der seit 23.06.1990 rechtsverbindlich

ist.




Aufgrund von geringfiligigen Anderungen bei der Genehmigungspla-
nung fir die Strafeneinmindung an der Sidtangente (L 385) ist es
notwendig, mit dem Bebauungsplan "Gewerbegebiet Datzweg" den
Bebauungsplan des Wohngebietes zu Uberlagern. Die getroffenen
Festsetzungen werden berichtigt.

Fir die Restflachen des Geltungsbereichs besteht bisher kein
Bebauungsplan. Die ursprlnglich vorhandenen Einrichtungen des
ehemaligen Fernmeldezeugamtes und der ehemaligen Strafienmei-
sterei (jetzt Gelénde der Telekom) waren nach § 35 BauGRB zuge-
lassen worden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die genannten Einrich-
tungen planungsrechtlich abgesichert und erstmals Festsetzungen
flir die kUnftige Bebauung getroffen.

3. Beschreibung des Plangebietes
Lage in der Stadt, Gréfe sowie verkehrliche Anbindung

Das Bebauungsplangebiet "Gewerbegebiet Datzweg" liegt am slddst-
lichen Stadtrand von Rottenburg am Neckar - Kernstadt an einem
leicht geneigten Nordosthang.

Nérdlich des Geltungsbereichs verlauft die Bahnlinie Tubingen-
Horb. Im Anschluf daran befindet sich das Gewerbegebiet "Ziegel-
hiitte", in dem sich auch Einrichtungen der Telekom befinden.

Im Westen schliefdt sich an den Geltungsbereich eine Gartnerei
mit entsprechenden Anbaufldchen an, im Sidwesten die Wohnbebau-
ung "Datzweg". Sudlich der L 385 werden die Grundsticke land-
wirtechaftlich als Grin- und Ackerland oder Obstbaumwiesen
genutzt.

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Norden
durch die Bahnlinie der Deutgchen Bundesbahn, im Osten und
Slidosten durch die L 370 bzw. die L 385 (Sldtangente) gebildet.
Der neue Verkehrsanschlufl fUr die Baugebiete "Datzweg" und
"Gewerbegebiet Datzweg" - St.-Claude-Strafie (Flurstlcks-Nr.
12313) - und die Grundsticke mit den Parzellennummern 8466/1 und
12315 (ausschlieRlich) begrenzen das Gebiet im SlUden und Westen.

Die Grdfe des Plangebietes betragt etwa 9,6 ha.

Uber die L 385 ist das Plangebiet an das o6rtliche und Uberoértli-
che Verkehrsnetz angebunden.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist derzeit noch
tiber den vorhandenen Anschluff an die L 385 beim Verwaltungsgebau-
de der Telekom gegeben. Diege Einmindung wird aufgehoben. Statt
dessen werden Wohngebiet Datzweg und Gewerbegebiet Datzweg den
neu geschaffenen Anschluf an die L 385 gemeinsam nutzen. Von der
St.-Claude-Strafie aus erfolgt die interne Erschliefiung des
Cewerbegebietes in Form einer Privatstrafie.

Ausgangssituation und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet "Cewerbedgebiet Datzweg" ist grofienteils bereits
mit gewerblich genutzten Gebduden bebaut. Die vorhandene bauli-
che Nutzung wird durch die Gebaude und Lagerflachen des ehe-
maligen Fernmeldezeugamtes im ndrdlichen Abschnitt - jetzt




Telekom - sowie durch die Kfz-Hallen der ehemaligen Strafien-
meisterei bestimmt.

Die noch unbebauten Grundstlcksanteile waren teilweige als
Garten, Obstbaumwiesen, Grin- bzw. Ackerland genutzt. Obstwiese
und Wiegsenflachen wurden nicht mehr gepflegt. Infolge der Nut-
zungsaufgabe haben gich Ruderalfldchen gebildet.

Mittlerweile igt die Strafenmeisterei in das Gebiet "Siebenlin-
den II" verlagert. Deren ehemaligen Flachen im Datzweg sind nun
im Eigentum der Telekom. Das vorrangige Ziel der Telekom besteht
darin, mdglichst grofie zusammenhidngende Flachen als Lager- und
Parkierungsflachen zu nutzen. Die von der Strafenmeisterei
ubernommenen Gebdude bleiben weitgehend unverandert und werden
weitergenutzt. Zur inneren Gebietserschliefung ist eine Zufahrts-
strafe (mit Sichtschutz) parallel zur Sidtangente vorgesehen.
Der entsprechende Bauantrag wurde am 095.05.1996 genehmiagt.

Der Gebietscharakter wird in erster Linie durch die teilweise
groflvolumigen Gebaude des ehemaligen Fernmeldezeugamtes und
durch "freie" Fl&chen in Form von asphaltierten Parkierungs-
oder Lagerfléchen sowie von Ruderalflachen bestimmt.

4, Planungsziele

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Datzweg" zielt darauf ab, eine
den Grundsatzen des BauGB entsprechende stadtebauliche Ordnung
(gemdR § 1 Abs. 5) herbeizuflhren. Die Schaffung weiterer gewerb-
lich zu nutzender Baumdglichkeiten muff die Aspekte des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und des Einfligens in die Umgebung
beriicksichtigen.

Wesentliche Ziele bestanden in:

- der Berlcksichtigung der vorhandenen gewerblichen Nutzung und
des Bedarfs an Erweiterungsflachen,

- der Schaffung eines stadtebaulichen Zusammenhangs mit der
vorhandenen gewerblichen Nutzung aber auch der vorhandenen
neueren Wohnbebauung,

- der Berlckgichtigung der Topegraphie,

- dem Einfligen in das Orts- bzw. Landschaftsbild.

5. Planungskonzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Nutzungskonzept

Dag Plangebiet bildet ein zusammenhdngendes Gewerbegebiet, das
besonders dem Bedarf an gewerblichen Bauflachen aufgrund der
notwendigen Erweiterungen der Telekom Rechnung tragt.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen werden planungsrechtlich
gesichert, die Errichtung weiterer baulicher Anlagen wird pla-
nunggrechtlich ermdéglicht.

Die mdgliche Hbhenentwicklung berlcksichtigt die umgebende
Bebauung und die Topographie. In sldwestlicher Richtung erfolgt
eine Abstaffelung der Gebaudehdhen.

Des weiteren wird Art und Maff der baulichen Nutzung wegen mdg-
licher Beeintrichtigungen in bezug auf die im Stdwesten angren-
zende Wohnbebauung reduziert.




Art der baulichen Nutzung

Dexr Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als "Gewerbegebiet!
(GE) entsprechend § 8 BauliVO festgesetzt. Im Anschluf an das
Wohngebiet Datzweg wird aus Grlnden des Nachbarsgchutzes ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Die gewerbliche
Nutzung wird dort auf Betriebe beschrankt, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren. Dem Planungsgrundsatz gem. § 50 BImSchG wird
damit Rechnung getragen.

Von den nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssigen Nutzungen
werden Einzelhandelsbetriebe aller Art ausgeschlossen (§ 1 Abs.
5 BauNV0QO) . Einzelhandelsbetriebe - auch unterhalb der Grdéfie von
Einkaufszentren oder groRflachigen Handelsbetrieben - kdnnen die
stadtebauliche Struktur nachhaltig und insbesondere bei falscher
Standortwahl nachteilig beeinflussen. Negative Auswirkungen sind
fir den Stadtkern zu erwarten, was den eingeleiteten Bemithungen
zur Steigerung der Attraktivitat des Altstadtkerns in Zuge der
Sanierung entgegenlauft.

Das "Gewerbegebiet Datzweg" soll vorrangig dem produzierenden
Gewerbe bzw. der Erweiterung der bestehenden Einrichtungen
dienen.

Des weiteren werden von den nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen die unter Nr. 3 genannten Vergnigungsstat-
ten ausgeschloasen (§ 1 Abs. &6 BaulNVoO).

Maf? der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mafs der baulichen Nutzung bestehen aus
Grundfl&achenzahl, Geschofffldchenzahl, Baumassenzahl und Gebdude-
héhen.

Die Obergrenzen der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVQO werden
nur fir den Standort des Hochregallagers erreicht, flir die
Ubrigen Flachen liegen die Werte deutlich darunter. Die Ab-
stufung der Nutzungsziffern berilcksichtigt insbesondere die
benachbarte Wohnbebauung.

Die Hbéhenentwicklung der Gebaude darf zwischen acht und zehn
Metern betragen. Im Bereich des Hochregallagers sind 16 Meterxr
und des Verwaltungsgebdudes sind 20 Meter HOhe zuléssig. Eine
Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt.

Die Gebaudehdhe wird von der angegebenen Bezugshdhe in mGNN bis
zum hdchsten Punkt des Gebaudes gemessgen. Technisch oder funktio-
nal bedingte hdhere Gebdudeteile bleiben unberlcksichtigt.

Bauweise und iliberbaubare Grundstlicksfliche

Im gesamten Baugebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Sie beinhaltet die offene Bauweise mit mdglichen Gebaudelangen
Uber 50 Metern.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen ausge-
wiesen. Sie orientieren sich an den besgtehenden Gebauden, an den
vorhandenen internen Erschlieffungen, an den vorgesehenen Erweite-
rungsfldchen und an den Forderungen des Straflenbauvamtes in Form
eines Anbauverbotgstreifens. Entlang der L 370 und L 385 ist ein
20 m breiter, nicht Uberbaubarer Grundstlicksstreifen fest-
gegetzt, Auf diesen nicht lberbaubaren Flachen dirfen Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 BauNVO, sowelt sie Gebdude sind, nicht
zugelassen werden,




Mindestgréfle der Baugrundstiicke

Fir das Gewerbegebiet Datzweg wird eine Mindestgrundstiicksgréfe
von 20 Ar festgesetzt. Dies entspricht der Nachfrage nach gewerb-
lichen Baugrundsticken, die sich Gberwiegend auf Flichen zwi-
gchen 20 und 30 Ar bezieht. Diesem Bedarf kann derzeit im Stadt-
gebiet nicht entsprochen werden, da solche Grdfen nicht in
ausreichendem Maf® verfigbar sind.

5.2 Erschlieffungskonzept
Ortliche Anbindung

Das Gewerbegebiet wird im Stdwesten Uber die St.-Claude-StrafRe
erschlossen und ist damit unmittelbar an das 6rtliche bzw.
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Der vorhandene Anschluff an die L 385 auf HOhe des Verwaltungsge-
baudes des ehemaligen Fernmeldezeugamtes entfdllt. An der Ein-
mindung "St.-Claude-Strafe" in die L 385 sgind Sichtfelder gekenn-
zelichnet, die von standigen Sichthindernissen tber 0,70 m Hdhe
freizuhalten sind.

Fntlang der L 370 und L 385 (einschl. Einmindungstrichter der
Erschlieffungsstrafe) sind unmittelbare Zufahrten und Zuginge
nicht gestattet.

Zur Verbindung der vorhandenen Geh- und Radwege in der Tubinger
Strafle und hinter der Larmschutzeinrichtung des Wohngebietes
Datzweg wird aus Grunden der Verkehrssicherheit entlang der

L 370 und der L 385 ein Geh- und Radweg festgesetzt.

Ebenfalls aus Grinden der Verkehrssicherheit wird die Zufahrt
zum Martinsberg Uber einen Wirtschaftsweg aus dem unmittelbaren
Einmindungsbereich von L 370/385 verlagert. Die neue Zufahrt
wird gegentber der Einmindung "St.-Claude-Strafie" vorgesehen und
in die Knotenpunktausgestaltung einbezogen. Die urspringliche
Zufahrt zum Martinsberg entfallt.

Interne Erschliefiung

Zur internen Gebietserschlieffung wird mit einer Zufahrtsstraflle
an die St.-Claude-Straffe angeschlossen. Diese ZufahrtsstraRe
wird nicht als &6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie flhrt
als "Privatstrafle" parallel zur Sludtangente bis in HOhe der
"alten" Einmindung in die L 385 und stellt somit die Verbindung
zwlschen St.-Claude-Strafe und den vorhandenen inneren Erschlie-
ffungen her.

Ruhender Verkehr

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der iber-
baubaren Grundstlcksflachen zulassig. Ebenerdige Stellplatze
kdnnen ausnahmsweise auch auf Bauverbotsfl&chen genehmigt werden.

5.3 Grin- und Freiraumkonzept

Da Gewerbegebiete vorwiegend nach funktionalen Gesgichtspunkten
bebaut werden und der Begrunung dabei oft nur eine untergeord-




nete Bedeutung zukommt, sind sowochl aus gestalterischen als auch
landschaftspflegerischen Uberlegungen Festsetzungen zur Ein-
grinung des Gebietes getroffen. Dabei werden Grinbestande berlck-
sichtigt, festgeschrieben und erginzt.

Das Gewerbegebiet wird zur L 370 und L 385 gowie zum angren-
zenden Wohngebiet fl&chenhaft eingegrint.

Vorhandene Gehdélzbestinde werden hierbei bertcksichtigt und
einbezogen. Dies tragt auch der Fernwirksamkeit des Gebietes
Rechnung.

Im Bereich von ebenerdigen Stellplatzen sind ebenfalls Baume zu
pflanzen.

Fensterlose Wandflachen mit einer Linge von zehn Metern und eine
Hohe von zwel Metern milssen begrlint werden. Sollte dies nicht
mdglich oder gewollt werden, ist vor diesen Fassadenfléchen ein

Baum zu pflanzen.
Aufterdem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dal’l die unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke gartnerisch anzulegen sind.

Die zum Bebauungsplan erarbeitete "Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanz" stellt die aus Sicht deg Naturschutzes und der Landschafts-
pflege erforderlichen Mafinahmen dar.

Diese Mafnahmen werden durch Festsetzungen des Bebauungsplans in
verbindliche Bestimmungen umgesetzt:

- Festgetzung von Baumstandorten (Anpflanzen und Erhalten von
Baumen), von Fassadenbegriinung und von Dachbegrinung

- Festsetzung privater Grinflachen

- Festsetzung einer Mindestpflanzvergabe pro m? der privaten
Grundsticksflachen

Die Pflanzfestsetzungen werden durch Artenlisten mit einhei-
mischen standortgerechten Gehdlzen ergdnzt.

Damit die negativen Einfllsse auf den Wasserhaushalt infolge
Versiegelung gemindert werden, wird die Verwendung wasserdurch-
lissiger BelAge im Bereich von Stellplétzen und Zufahrten vorge-
gehen,

5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach LBO

Die Gestaltungsanforderungen beschranken sich aufgrund der
Vielfalt vorhandener Baulichkeiten auf die unterirdische Ver-
iegung von Leitungen.

Hingsichtlich bDachform, Dachneigung und Dacheindeckung wird kein

Grundmuster vorgegeben.

6. Auswirkungen der Planung; Erlduterungen zur Beachtung wesent-
licher Belange

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Das Plangebiet ist im unmittelbaren Anschluf3 an vorhandene
Gewerbebetriebe flr eine Ausweisung als Gewerbegebiet gut ge-
eignet.




Durch eine "Herabzonierung" der Art der baulichen Nutzung in
Form eines eingeschrankten Gewerbegebietes im sidwestlichen
Tellbereich wird dem angrenzenden Wohngebiet Rechnung getragen.

Des weiteren wurden die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse durch die Ein- und Durchgrunung des Gebietes
und durch die gering dimensionierten Erschliefungsflachen umfas-
send berlcksichtigt, so daf? die negativen Folgen von Bodenver-
gsiegelung auf das Kleinklima reduziert werden.

Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftzbildes

Mittels Begrinung und Staffelung der maximal zuldssigen Gebiude-
héhen und Berlcksichtigung des Gelandeverlaufs wird sich das
Plangebiet ohne Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbil-
des einfiigen.

Belange des Immissionasschutzes

Das Plangebiet liegt teilweise im Immissionsbereich von L 370 /
L 385, insbesondere im Schalleinwirkungsbereich.

Fir das Wohngebiet "Datzweg" wurde aufgrund der Lage zur L 385
ein LArmschutzgutachten erstellt. Ausgehend von den durchschnitt-
lichen taglichen Verkehrsmengen und weiteren Korrekturparametern
wurde ein Beurteilungspegel von 65,6 dB (A) am Tag und 56,4 dB
(A) in der Nacht ermittelt. Nach DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" ist einem Gewerbegebiet ein COrientierungswert von 65
dB {A) tags und 55 dB (A) nachts zuzuordnen., Diese Orientierungs-
werte werden im Plangebiet durch die vorhandene Vorbelastung
Ubergchritten; ein entsprechender Schallschutz kann durch aktive
Larmschutzmaffnahmen wie Wall oder Wand insbesondere wegen der
vorhandenen und geplanten Gebaudehdhen nicht bewirkt werden. Die
Abweichung ist aufgrund des Interesses an der Erhaltung des
Gewerbestandorts sowie hinsichtlich der beabsichtigten Erweite-
rung der bestehenden Nutzung vertretbar. Im Bebauungsplan werden
pagssive Larmschutzmafnahmen festgesetzt. In den entsprechend
gekennzeichneten Bereichen ist durch Grundrifgestaltung und
bauliche Schallschutzmafinahmen ein ausreichender Schutz zu
gewdhrleisten.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Nach der seit Mai 1993 geltenden Rechtslage ist gemdfz § 8a
BNatSchG Uber Vermeidung und Verminderung von Eingriffen in
Natur und Landschaft sowie Uber deren Ausgleich und Ersatz nach
Naturschutzrecht auf der Ebene der Bauleitplanung zu entscheiden.
Das Baugebiet stellt dadurch, daff Grinbesténde beseitigt, Baukdr-
per errichtet und Grundsticksteile versiegelt werden, einen
Eingriff in Natur und Landschaft mit Folgen fir den Naturhaus-
halt dar.

Zum Bebauungsplan wurde daher eine Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung durchgefihrt.
Diege Untersuchung beinhaltet

- die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im be-
troffenen Raum




- die Ermittlung des "Eingriffs" nach den zu erwartenden Beein-
trachtigungen

- die Ermittlung der Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung wvon
Beeintrachtigungen

- das Aufzeigen von AusgleichsmaRnahmen fliir die verbleibenden
unvermeidbaren Beeintrachtigungen.

Die zur erwartenden Eingriffe infolge der Planung werden fiir die
Schutzglter "Boden", "Wasser" und "Landschaftsbild" als erheb-
lich eingestuft, fur die Schutzgiiter "Vegetation" und "Klima"
als bedeutend. Das Gewerbegebiet ist jedoch hinsichtlich des
Kaltluftabflusses ins Neckarbecken nicht bedeutsam. Die dort
entstehende Kaltluft ist relativ gering und flieft aufgrund der
Topographie in Richtung Bahnlinie ab.

Eine Vermeidung des Eingriffs ist nicht mdglich.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen der
Leistungsfadhigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
sind folgende Maffnahmen vorgeschlagen:

- Hohengliederung der Bebauung in Ost-West-Richtung

- Ausrichtung der Gebaude in Ost-West-Richtung

- Erhalt der gekennzeichneten Einzelbdume und Striucher

- Pflanzgebote flr Einzelbaume und Flachen zur Begrlinung inner-
halb und am Rand des Gebietes

- Fassadenbegrinung

- Dachbegriinung mit mind. 30 cm. Kultursubstrat auf den bautech-
nisch geeigneten Dachfl&chen

- Einschrénkung der Bodenversiegelung durch Verwendung wasser-
durchlassiger Belige

- unbefestigte Bereiche zur flachenhaften Versickerung bzw.
Verdunstung

- Anpassung der Bebauung an die Topographie zur Vermeidung von
Erdmagsenbewegungen '

- regelgerechte Lagerung und Wiederverwendung von Boden.

Die Vorschlage der Fachplanung sind durch Festsetzungen im
Bebauungsplan verbindlich umgesetzt.

Mit den genannten Mafinahmen kann der vorliegende Eingriff weitge-
hend ausgeglichen werden. Lediglich infolge der Flachenversiege-
lung ist ein kompletter Ausgleich innerhallb des Plangebietes
nicht mbdglich.

Belange der Wirtschaft

Mit der Ausweisung des "Gewerbegebietes Datzweg" wird dem Bedarf
an gewerblichen Bauflachen insbesondere aufgrund der notwendigen
Erweiterung des ehemaligen Fernmeldezeugamtes Rechnung getragen.
Dies unterstiitzt ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung, das in
der Ansiedlung von Dienstleistungen und produzierenden Betrieben
zZU sehen ist.

Da die Arbeitsplatzstruktur in der Stadt durch einen hohen
Auspendleriberschuf? im produzierenden Gewerbe gekennzeichnet
ist, hat die Schaffung neuer Arbeitsplatze bzw. die Erhaltung
vorhandener einen hohen Stellenwert.




Belange des Verkehrs

Die Belange des Verkehrs sind durch die Anbindung tber einen
gemeingamen Anschlufd an die L 385 berlcksichtigt. Ebenso durch
die Erganzung vorhandener Wege zur internen Gebietserschliefung.
Die Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Kfz-Verkehr werden
sich auf Ziel- und Quellverkehr beschranken, jedoch liegt ein
grofier Teil des Gewerbegebietes im Schalleinwirkungsbereich von
L 370/385 und ist dadurch vorbelastet.

Mit der Erganzung vorhandener Geh- und Radwege wird des weiteren
ein Beitrag zur Sicherheit der "schwachen" Verkehrsteilnehmer
geleistet.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung desg Baugebieteg kann sichergegtellt
werden. Far den Aufbau des Elektrizitatsnetzes ist eine Umspann-
station erforderlich. Eine entsprechende Flache ist an der
St.-Claude-Strafle ausgewiesen.

Innerhalb des Plangebieteg sind im Hinblick auf die Ver- und
Entsorgung Leitungsrechte zugunsten der Stadt vorgesehen.

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Im Hinblick auf sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird mdg-
lichst wenig in das vorhandene Gelande eingegriffen.
Bodenabtrag und -auftrag sollen ausgeglichen sein.

Der anfallende Boden wird des weiteren auf dem Gelande zwischen-
gelagert und wiederverwendet.

Die Beschrankung der Versiegelung trégt ebenfalls zum schonenden
Umgang mit Grund und Boden bei.

7. Maffnahmen zur Planverwirklichung

Die Verkehrsanbindung des Gebietes an die L 385 besteht bereits.
Lediglich der Feldweganschluf zum Martinsberg sowie der Fufs-
gangersteg wurden im Zuge der Erschlieffung des Wohngebietes
Datzweg noch nicht realisiert.

Die FlAchen des Plangebietes befinden sich grdfitenteils im
Eigentum der Telekom und zu einem geringen Teil im stadtischen
Eigentum/Besitz. Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich. Nur
im Bereich des neuen Feldweganschlusses muff Grunderwerb getatigt
werden,

8. Kostenschitzuny

Aufgrund der weitgehenden Realisierung der offentlichen Verkehrs-
fladchen bzw. der internen Gebietserschlieffung als "Privatmafz-
nahme" werden voraussichtlich noch folgende Kosten anfallen:




- Linksabbiegespur L 385 ca. 230.000,-- DM
- Martinsbergzufahrt ca. 120.000,-- DM
- Fufigadngersteg ca. 420.000,-- DM
- Geh- und Radweg entlang der L 385 ca. 80.000,-- DM

ca. 850.000,-- DM

9. Fladchenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes ca. 96.000 m?2 = 9,6 ha
Gewerbegebietgflidche (netto) ca. 86.000 m2 = 8,6 ha
Verkehrsflachen (insgesamt) ca. 10.000 m2 = 1 ha
- Verkehrsgrin ca. 3.900 m?
- Flache des Kreuzungs-

bereichs der L 385 ca. 2.500 m?

- Erschliefungsstrafe
einschl. Geh-/Radweg

entlang der L 385 ca. 2.050 m?
- Zufahrt zum Martins-
berg ca. 1.200 m2
- Fufdgangersteg ca. 350 m?
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