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ZEICHENERKLARUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

Art der baulichen Nutzung

§ §Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 bis 15 BauNVO
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Maf der baulichen Nutzung

Mischgebiet
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 6 BauNvVO

Eingeschrénktes Gewerbegebiet
§ 0 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 8 BauNVvO

Sonstige Sondergebiete
Einzelhandel - Zweckbestimmung "Einkaufszentrum"
§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNvO

Sonstige Sondergebiete
Tankstelle
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO

Sonstige Sondergebiete
Gastronomie
§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO

§ §Abs. 1 Nr. 1 BauGB |.V. mit §§ 16 bis 21a BauNVO

GRZ

GH

EFH

Grundfiichenzahl
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16, 17, 19 BauNVO

Gebaudehdhe als Hochstgrenze
§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16, 18 BauNVO

Erdgeschossfubodenh&he (OK RohfuSboden)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§4 Abs. 1 Nr. 2 BauGB |.V. mit §§ 22 und 23 BauNVO

alo

Offentliche Verkehrsflachen

Abweichende Bauweise / offene Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 BauNVO

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

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

Bahnanlagen mit vorhandener
Unterflhrung (nachrichtlich)

§ 9 Abs, 1 Nr. 11 und Abs, 6 BauGB

StraBenverkehrsfldchen
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkeh I
ng besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauG|

z.B. Wirtsch.
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ein- oder Ausfahrt
§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs, 1 Nr, 11 BauGB

Verkehrsgriin
§ 9 Abs. 1 Nr. 11, 15 BauGB

Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigu
sowie flr Abrlgaru?lqen: Anlagen, Einrichtungen und no?'lnaﬂge MaRnahmen, N
el entgegenwirken.

die dem Klimawand

§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB

©

Griinfidchen

Flachen fir Versorgungsanlagen: Elekirizitat
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Private Grinflache
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Flachen fir die Landwirtschaft und Wald
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB

Fléchen fir die Landwirtschaft
§9Abs. 1 Nr. 18 a BauGB

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB
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Dachform und Dachneigung
§74LBO
FD

Flache for das Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen § o Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

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

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen: z.B. ST - Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fléche

GR , LR zugunsten der Gemeinde, SER und Versorgungsunternehmen
§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes- Immissionsgesetz (L&rmschutzwall)
§9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

MaBgeblicher AuRenldrmpegel nach DIN 4109
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes- Immissionsgesetzes
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrénkungen
Zweckbestimmung: Anbauverbotsstreifen (L385)
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Umgrenzung der Fiéichen, die von
der Bebauung freizuhalten sind
§9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauu lanes
§0Abs. 7 Buul:g;p

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten
oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
z.B. § 1 Abs.4, § 16 Abs. 5 BauNVO

Lage der bestehenden Unterfiihrung auf &ffentlichen Fl&chen

Flachgeneigte Dacher
§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
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NUTZUNGSSCHABLONE
Art der baulichen Nutzung
GRZ Gebéudehdhe

Bauweise | Dachform

ErdgeschossfulRbodenhéhe miuNN

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss §2 Abs. 1 BauGB
Ortsilbliche Bekanntmachung

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom

am _ 02.09.2011

26.07.2011

14.02.2012 bis  13.03.2012

_29.01.2013

Lageplan, gesonderter Textteil vom
Begrindung vom

Erneuter Auslegungsbeschiuss §3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom

28.12.2012
~2812.2012

05.08.2013 bis 04.09.2013

£ 23.07.2013

Lageplan, gesonderter Textteil vom
Begriindung vom

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
Lageplan, gesonderter Textteil vom
Begriindung vom

Die ordnungsgeméRe Durchfiihrung des Verfahrens
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
wird bestétigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt
dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzung tiberein.
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AUSFERTIGUNG

Die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Verfahrens nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
wird bestatigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzung Uberein.

Rottenburg am Neckar, den 25.09.2013

gez. T. Weigel

Birgermeister

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 08.10.2013

gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungsamtes

04.10.2013

gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungsamtes



Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Gewerbepark Datzweg 1. BA" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt Seite 2
Textliche Festsetzung in der Fassung vom 06.09.2013

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt"
treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auler
Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke — in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)"

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
16. April 2013 (GBI. S. 55)

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Gewerbepark Datzweg 1. BA" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt Seite 3
Textliche Festsetzung in der Fassung vom 06.09.2013

Definition zentrenrelevante Sortimente und nicht zentrenrelevante Sortimente gemani
Sortimentsliste Rottenburg am Neckar, Stand Juli 2013

Fiar die Abgrenzung von zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wird
folgende Aufteilung vorgenommen.

Innenstadtrelevante Sortimente Nicht innenstadtrelevante Sortimente

e  Akustik- und Optikbedarf ¢ Antennen — Satellitenanlagen

e Antiquitaten e Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren,

: Beschlage, Elektroinstallationsmaterial,

* Bekleidung Fliesen, Rollladen und Markisen, Gitter,

e Briefmarken und -Mlnzen Rollos, Sanitarbedarf

e Drogeriewaren e Bettwaren, Matratzen

* Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik e ElektrogroRgerate, Unterhaltungselektronik
(kleinteilig), Computer (kleinteilig), (groRteilig), Computer (groRteilig), Leuchten
Kameras, Telefone und Zubehdr, Bild- und und Lampen, Haushaltstechnik

Tontrager, Software. e  Getrinke

O [T Wil ALEElT e Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tlren

O [l el [ Gl e Kamine, Kacheldfen, Herde

e Haushaltswaren e KFZ und Motorrader, Zubehor, Maschinen

o kleinteiliges Kinderzubehér (Baby- und und Werkzeuge, Brennstoffe,
Kleinkinderartikel) Mineraldlerzeugnisse

e kleinteiliges Kunstgewerbe, Bilder, e Kiichen und Kiicheneinrichtungen
Rahmen

e Malereibedarf, Farben, Lacke, Tapeten
e Mobel (inkl. Biro-, Bad- und Kiichenmdbel)
o Pflanzen und Zubehdr, Torf und Erde,

e  Musikinstrumente und Zubehor
e Nahmaschinen und Zubehor

e Nahrungs- und Genussmittel Gartenmébel und Polsterauflagen,
e Orthopéadische Artikel und Sanititsbedarf Gartengerate, Gewachshauser, Samereien
e Reformwaren e grofteilige Sport- und Campingartikel
e Schnittblumen e Teppiche, Bodenbelage
e Schreib- und Papierwaren, Zeitungen und  Zoologischer Bedarf, Kleintiere,
Biicher, kleinteilige Biiroartikel Tiernahrung, Tierpflegeartikel
e Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer, » Waffen, Angler- und Jagdbedarf
Schirme
e Spielwaren, Kinstler-, Hobby- und
Bastelartikel
e Sportbekleidung und -schuhe, kleinteilige
Sportartikel
o Stoffe, Gardienen, Kurzwaren,
Handarbeitswaren

e Uhren, Schmuck

Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar, ,Lebendiges Zentrum 2020 (Stand: August 2009);
aktuelle Uberprifung durch die GMA, auf Grundlage der Erhebung 2009 / 2013
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Gewerbepark Datzweg 1. BA" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt Seite 4
Textliche Festsetzung in der Fassung vom 06.09.2013

11

111

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Sondergebiet "Einzelhandel — Zweckbestimmung Einkaufszentrum"

gemall § 11 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO

Das Sondergebiet dient in drei Nutzungsbereichen (SO 1, SO 2, SO 3) als
Einkaufszentrum vorwiegend der Unterbringung von grofflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten geman
der vorstehend aufgeflihrten Sortimentsliste, sowie von die das Wohnen nicht
wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben, einer Tankstelle und einer Gastronomie.

Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient einschlieRlich der Gange,
Treppen, Fahrtreppen und Aufziigen in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir
Einrichtungsgegenstéande, Kassenzonen, Kassenvorraum (einschlieRlich des
Bereichs zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials),
Windfang, Schaufenster, und sonstiger Flachen, soweit sie dem Kunden zugéanglich
sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden,
sowie Lagerraume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen (,Verkauf ab Lager®).

Zulassig sind im Nutzungsbereich SO 1: Einkaufszentrum gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO:

Dieses Gebiet dient der Unterbringung eines Einkaufszentrums mit Verkauf an letzte
Verbraucher mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 9.245 gm.
Parkierungsanlagen und sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO.

Im Einkaufszentrum sind folgende Verkaufsflachenobergrenzen (VK) fur die
nachfolgend aufgefiihrten Warensortimente zulassig:

o Elektromarkt maximal VK 1.900 gm
o Gartenmarkt maximal VK 5.000 gm*
o Mabdbel (inkl. Matratzen) maximal VK 799 gm
e Zoologischer Bedarf maximal VK 747 gm*
o Autoteile-/Zubehdr maximal VK 799 gm

* Das Warensortiment ,,Zoologischer Bedarf, Kleintiere, Tiernahrung,
Tierpflegeartikel® ist fiir das Einkaufzentrum auf eine maximale Verkaufsflache von
insgesamt 800 gm Verkaufsflache begrenzt.

Die Zulassigkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten als untergeordnete
Verkaufsflache, ist fur das Einkaufszentrum auf maximal 800 gm begrenzt.

Die genannten Verkaufsflachenobergrenzen dirfen durch die Verkaufsflache der
zentrenrelevanten Randsortimente nicht Uberschritten werden.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen:

Sonstige, nicht wesentlich stérende Betriebe, soweit diese mit der besonderen
Eigenart des Sondergebiets vereinbar sind, sowie Schank- und Speisewirtschaften
ausschlielich in der Form von Imbissbetrieben mit einer Gastraumgréfie von nicht
Uber 50 m2.

Ausnahmsweise kénnen auch andere Einzelhandelsbetriebe und Handelsbetriebe mit
nicht innenstadtrelevantem Warensortiment (vgl. Sortimentsliste) zugelassen werden,
wenn durch Gutachten nachgewiesen wird, dass kein Verstol gegen die Ziele der
Raumordnung, insbesondere gegen das Beeintrachtigungsverbot, besteht.

Ausgeschlossen sind:
Vergnlugungsstatten aller Art sind nicht zulassig.
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Gewerbepark Datzweg 1. BA" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt Seite 5
Textliche Festsetzung in der Fassung vom 06.09.2013

1.1.2 Zulassig sind im Nutzungsbereich SO 2:
Tankstellen mit Verkaufsshop mit einer VK von maximal 200 gm und Autowasch-
anlage, Parkierungseinrichtungen deren Zufahrten und sonstige Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO.

Sonstige, nicht wesentlich stérende Betriebe, soweit diese mit der besonderen
Eigenart des Sondergebiets vereinbar sind.

Ausgeschlossen sind:
Vergnlgungsstatten aller Art sowie Schank- und Speisewirtschaften sind nicht
zulassig.

1.1.3 Zulassig sind im Nutzungsbereich SO 3:
Gastronomie: Café, Schnellrestaurant, Thekenverkauf
Parkierungseinrichtungen und sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO.

Sonstige, nicht wesentlich stérende Betriebe, soweit diese mit der besonderen
Eigenart des Sondergebiets vereinbar sind.

Ausgeschlossen sind:
Vergnlugungsstatten aller Art sind nicht zulassig.

1.2 Mischgebiet
§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

MI und MI*:

Zulassig sind:

=  Wohn- und Geschéaftsgebaude, Wohnen beschrankt auf Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf — Zweckbestimmung: Wohnheim fur Studenten und
Auszubildende

Geschafts- und Blirogebaude,

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

Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

Im Erdgeschoss ist gemal § 1 Abs. 7 und 8 BauNVO Wohnen unzulassig, ab dem 1.
Obergeschoss ist Wohnen beschrankt auf Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf (Wohnheim fur Studenten und andere Auszubildende) zuldssig.

MI und MI*:
Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2
BauNVO nicht zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Fremdwerbung,

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auch in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind:
Insbesondere Vergnigungsstatten in Form von Wettbiros,
Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielkasinos,
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Gewerbepark Datzweg 1. BA" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt Seite 6
Textliche Festsetzung in der Fassung vom 06.09.2013

Spielbanken, Diskotheken, Nachtlokalen, Nacht- und Tanzbars, Striptease-
Lokalen, Swinger-Clubs, Peep-Shows und Sex-Kinos,
- Bordelle, bordelldhnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution,
- Gewerbebetriebe in Form von Wettburos.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO
(Vergnigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet
§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Zulassig sind:

= Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdéren, Lagerhauser und
offentliche Betriebe,

=  Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

= Anlagen fir sportliche Zwecke sind nur als geschlossene bauliche Anlagen
zulassig.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen gemafR § 8 Abs. 2
BauNVO nicht zulassig:

- offene Lagerplatze,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Fremdwerbung,

- Bordelle, bordellahnliche Betriebe,

- Gewerbebetriebe in Form von Wettblros.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nrn. 2 und 3
BauNVO (Vergnlgungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Bedingte Festsetzung
§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die Bebauung im Sondergebiet (SO 1, SO 2 und SO 3) ist erst dann zuldssig, wenn
die Flachen im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe), und in den Mischgebieten
(MI/MI*) so gestaltet oder bebaut sind, dass sie die im Bebauungsplan vorgesehene
Schutzfunktion flir das bestehende Wohngebiet ,Datzweg*” erfiillen kann.

3. Malfd der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
i.V.m. der Héhe baulicher Anlagen festgesetzt.

3.1 Grundflachenzahl
§§ 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal dberbaubare
Grundstuicksflache durch eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Bei der
Berechnung der GRZ bleiben Flachen die als private Grunflachen festsetzt sind
unberucksichtigt.
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Gewerbepark Datzweg 1. BA" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt Seite 7
Textliche Festsetzung in der Fassung vom 06.09.2013

3.2

3.3

GRZ entsprechend dem Planeinschrieb gemaf § 19 BauNVO

Die zulassige GRZ darf durch die Grundflache von Stellplatzanlagen und deren
Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 tberschritten werden
(Kappungsgrenze).

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

Zur malgebenden Grundstiicksflache sind die Flachenanteile von aulRerhalb des
Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB hinzuzurechnen (§ 21a Abs. 2 BauNVO).

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

Hohe der baulichen Anlagen §§ 16, 18 BauNVO

Hoéhenlage § 9 Abs. 2 BauGB

Im Bebauungsplan ist die minimale und maximale Gebaudehohe (GH) in m (Meter)
festgesetzt.

Als Héhenbezugspunkt fur die GH fur SO 2, SO 3, GEe, Ml und MI* gilt die
Hinterkante der fir die Erschliefung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen
offentlichen Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsamen Grundsticksgrenze
Verkehrsflache/Baugrundsttick.

Gebiet Maf3gebliche ErschlieBungsstralle
SO 2 PlanstralRe B

SO 3 Planstralle C

GEe Planstrale A (Nord)

Mi Planstralle A (Ost)

MI* PlanstraBe C

Im SO 1 wird eine Mindest-EFH (Erdgeschossfulbodenhéhe als Rohful3boden) von
351,0 m U NN festgesetzt, diese gilt als mafligebliche Bezugshdhe fur die Ermittlung
der Gebaudehohe.

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

Fir die Gebiete MI, MI* und GEe sind die vorgegebenen Mindest-Gebaudehthen
zwingend einzuhalten. Die Mindestgebdudehdhe und die maximale Gebaudehdhe
sind identisch.

Technisch oder funktional bedingte héhere Gebaudeteile diirfen ausnahmsweise
diese Héhenangaben Uberschreiten, sofern sie nicht mehr als 10 v.H. der Dachflache
einnehmen. Haustechnische Anlagen/ technische Aufbauten sind vollstandig
einzuhausen.

GH, EFH siehe Planeinschrieb
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4, Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene oder abweichende Bauweise
festgesetzt. Bei abweichender Bauweise (a) gilt die offene Bauweise; es sind jedoch
Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zul3ssig.

Schallschutzbebauung im MI/MI* und GEe (zum Schutz des Wohngebiets Datzweq)
Abweichende Bauweise (gemaf § 22 Abs. 4 und § 23 BauNVO)

MI: Bei abweichende Bauweise (a1) gilt, dass

e zwingend innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache auf der gesamten
Lange der im Lageplan festgesetzten Baulinien gebaut werden muss und

e Gebdude und Gebaudegruppen ohne Langenbeschrankung in geschlossener
Bauweise zu erstellen sind.

e Abdem 2. OG muss das Gebaude im Westen (IP 15) auf den gesetzlichen
Mindestgrenzabstand zurlick genommen werden. Ein weiteres zurlickweichen
ist unzulassig.
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GEe: Bei abweichende Bauweise (a2) gilt, dass

e zwingend innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache auf der gesamten
Lange der im Lageplan festgesetzten Baulinien gebaut werden muss und

e (Gebaude und Gebaudegruppen ohne Langenbeschrankung in geschlossener
Bauweise zu erstellen sind.
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5. Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
und Baulinien (vgl. Ziffer |. 3.3) festgesetzt.

6. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 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),
Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und der daftir
gesondert ausgewiesene Flache zulassig.

Innerhalb der fir Stellplatze festgesetzten Flache sind noch folgende Nebenanlagen
i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVO zulassig:

- Parkplatzschranken,

- Einkaufswagenboxen,

- Arkaden bis zu 5,0 m Tiefe sudlich der Baugrenze SO 1. Der Verkehrsraum
(Planstrale A) darf nicht beeintrachtigt werden. Das freizuhaltende
Lichtraumprofil (lichte Hohe des Verkehrsraums Uber Stral3e min. 4,5 m; Geh-
und Radweg 2,5 m, lichte Breite angrenzend an Fahrbahn oder Geh- und
Radweg 0,25 m) ist daher zwingend einzuhalten,

- Trafostation,

- unterirdische Anlagen zur Zwischenspeicherung von unbelastetem
Niederschlagswasser.

Im SO 3, MI, MI* und GEe sind Stellplatze und Garagen und deren Zufahrt nur auf
der dem bestehenden Wohngebiet abgewandten Grundstiicksflache zulassig.

Stellplatze entlang der L 385 und im Einmindungsbereich zum Gewerbepark missen
direkt am Stellplatzrand in Richtung Verkehrsflachen mit einer Hecke von 0,8 m als
Blendschutzeinrichtung versehen werden. Die Breite/Tiefe der Pflanzflache muss
mindestens 1,5 m betragen.
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Die Beleuchtung der Parkierungsflachen ist so einzurichten, dass die
Verkehrsteilnehmer auf den klassifizierten Stralen und der Bahntrasse nicht
geblendet werden. Die amtlichen Signalfarben rot, gelb und griin dirfen nicht
verwendet werden.

7. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

7.1 Entlang der L 385 ist ein Anbauverbotsstreifen festgesetzt. In diesem Bereich sind
Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, Stellplatze § 12 (6) LBO sowie Gebaude i. S. d.
§ 2 Abs. 2 LBO unzulassig. Werbeanlagen im Anbauverbot bedlrfen der Zustimmung
der StraRenbauverwaltung.

7.2 Die im Bebauungsplan eingetragenen Sichtfelder sind von jeder Bebauung und
sichtbehindernder Nutzung freizuhalten. Straucher und Hecken dirfen eine Héhe von
0,70 m Uber Fahrbahn nicht Uberschreiten.

8. Anschluss von Flachen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Entlang der L 385 sind Zu- und Abfahrtsverbote festgesetzt.
Fir Teilbereiche entlang der inneren Erschlieungsstrallen sind Zu- und
Abfahrtsverbote festgesetzt.

Die dargestellte Gestaltung der Verkehrsflachen ist unverbindlich, die Aufteilung der
Verkehrsflache erfolgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung.

Fir die Stellplatzflache und die Andienung (Lieferung / Warenverkehr) im SO1 sind
Vorgaben flur die Zu- und Abfahrten getroffen.

Die Tankstelle im SO 2 kann eine direkte Zufahrt von der Abbiegespur erhalten.

Bauliche Anlagen, Einfriedigungen, Stitzmauern, Aufschuttungen, Abgrabungen,
Bdschungen und ahnliche Gelandeveranderungen entlang der offentlichen
Verkehrsflache, sind in einem Abstand von mindestens 1,0 m zum &ulReren Rand der
offentlichen Verkehrsflache anzulegen (vgl. Ziffer 1.18).

Die Bahnanlage ist vom SO 1 bzw. der 6ffentlichen Verkehrsflache (Full- und
Radweg) entlang der Grundstiicksgrenze mit einer dauerhaften Einfriedigung ohne
Offnung bzw. einer Leitplanke abzugrenzen.

9. Offentliche Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Offentliche Verkehrsflachen ohne besondere Zweckbestimmung, siehe Planeintrag.
Die Gesamtbreite der 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt bei

PlanstrafRe A: 12,00 m; PlanstraRe B: 12,00 m; PlanstraRe C: 9,00 m

Offentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung, siehe Planeintrag.
G+R = Geh- und Radweg: 3,0 bzw. 3,5 m; W = Wirtschaftsweg: 3,0 m
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10.

11.

111

11.2

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

Offentliche Griinflachen: Zweckbestimmung Verkehrsgriin

Versorgungsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Zweckbestimmung Elektrizitat: Unterbringung Trafostation / Elektrizitadtsversorgung

Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflachen
Offentliche Grunflachen: Zweckbestimmung Verkehrsgrin

Private Grunflache

Die private Grinflache ist ausschlieBlich einer Garten- und Freiflachennutzung zuzu-
fUhren. Sie ist gartnerisch anzulegen und zu unterhalten und darf weder bebaut noch
unterbaut werden. Aufschuttungen und Abgrabungen sind unzulassig (vgl. Ziffer 1.18).
Auf den privaten Grinflachen sind keine Nebenanlagen zulassig. Die Bepflanzung ist
naturnah auszurichten d.h. es sind heimische, standortgerechte Arten (siehe
Pflanzliste unter IV. Ziffer 5) zu verwenden.

Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minderung der Versiegelung
Sicherung bestehender Griinflachen als private Grinflache bzw. Erhalt von
Grunstrukturen mittels Festsetzung Pflanzbindung (vgl. Ziffer 1.14).

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 Altlasten/Bodenfunde/ Kampfmittel und IV. 4 Bodenschutz)

Dachbegrinung

Die Dachflachen sind zu mindestens 50% dauerhaft extensiv zu begrinen.
Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit
Grasern, bodendeckenden Gehdlzen, Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen.

Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn das Dachflachenwasser auf
demselben Grundstiick zwischengespeichert und gedrosselt dem Mischwasserkanal
zugefuhrt wird. Der Zwischenspeicher muss mindestens dasselbe Volumen
(Fassungsvermdgen wie Dachbegriinung) nachweisen. Zusatzlich zu Ziffer 1.12.1 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 méglich.

Artenschutz

Insektenschutz

Stadtplanungsamt ~ Seite 11 von 25



Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Gewerbepark Datzweg 1. BA" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt Seite 12
Textliche Festsetzung in der Fassung vom 06.09.2013

13.

13.1

13.2

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fiir Insekten entstehen.

Flederméause und Vogel
Zum Ausgleich der entfallenden mdglichen Quartiere sollen im Umfeld des
Plangebiets Fledermauskasten angebracht werden.

Zum Ausgleich der entfallenden Nist- und Ruhestatten und zur Uberbriickung des
Zeitraums, bis neu gepflanzte Baume diese Funktionen wahrnehmen kénnen, sollen
an den verbleibenden Baumen und an Gebauden Nistmdglichkeiten flir Vogel
angebracht werden. Es wird empfohlen, insbesondere den Hausrotschwanz zu
berlcksichtigen.

Zur Berlcksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen
und Baumrodungen auf den Herbst/Winter (November bis Februar) zu beschranken,
da dieser Zeitraum sowohl aul3erhalb der Aktivitatsperiode der Fledermause als auch
dem Brutgeschéft der Vogel liegt.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

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

Die PflanzmalRnahmen sind spatestens bis zur Schlussabnahme bzw.
Nutzungsaufnahme des jeweiligen Vorhabens zu pflanzen.

Anpflanzungen von Baumen

Unter Bericksichtigung der im zeichnerischen Teil festgesetzten Anpflanzungen von
Baumen und Strauchern, ist je 300 m? Grundstiicksflache ein grol3-/ mittelkroniger
Laub- oder Obstbaum (Pflanzliste siehe Ziffer. 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 ersetzen. Die Freiflachen sind
durch eine Ansaat mit Landschaftsrasen zu begriinen und zu unterhalten.

Das Pflanzbeet fiir Baume muss mindestens 12 m? und die offene Pflanzflache muss
mindestens 4 m? betragen.

Baume innerhalb der Flachen die mit einem Pflanzgebot oder einer Pflanzbindung
belegt sind, sind bei der Berechnung zu bericksichtigen.

Kdénnen zu pflanzenden Baume 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 madglich.

Flache fur Anpflanzungen "Pfg 1: Randpflanzung”

Die mit "Pfg 1" festgesetzten Flachen dienen der Einbindung des Gebietes in die
Landschaft. Es sind standortgerechte, heimische Baume und Straucher/Geholze zu
pflanzen. Die Nutzung der Flache als Versickerungsflache ist unzulassig.

(vgl. Ziffer I. 6 Anbauverbotsstreifen/Sichtfeld).

Je 100 m? Flache (Pfg1) sind mindestens ein Hochstamm und zwei Straucher zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Abstand der Baume (AufRenkante Stamm)
zum auleren Fahrbahnrand der L 385 muss mindestens 4,5 m betragen.
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13.3

13.4

13.5

14.

Fir die Pflanzung sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von 18-20 cm,
gemessen in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwenden. Bei
Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzte Geholze mit Ballen mit einer Héhe von 100 —
150 cm zu verwenden. Die Vorgaben fir das Sichtfeld sind zu beachten (vgl. Ziffer I.
6.2). Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu
ersetzen. Die Freiflachen sind durch eine Ansaat mit Landschaftsrasen zu begriinen
und zu unterhalten. Pflanzlisten: 1, 2 und 4 (siehe Hinweise IV. 5).

Flache fur Anpflanzungen "Pfg 2: Stellplatzeingriinung"

Die mit "Pfg 2" festgesetzten Flachen dienen der Einbindung der Stellplatzanlage in
das Gebiet. Es sind standortgerechte, heimische Baume und Straucher zu pflanzen.
Die Nutzung der Flache als Versickerungsflache ist zulassig.

Je 100 m? Flache (Pfg2) sind mindestens ein Hochstamm und zwei Straucher zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Pflanzung sind Hochstamme mit einem
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. Abgangige Baume und Straucher sind durch
gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Die Freiflachen sind durch eine Ansaat
mit Landschaftsrasen zu begriinen und zu unterhalten. Pflanzlisten: 1, 2 und 4 (siehe
Hinweise IV. 5).

In den in der Planzeichnung als "Pfg 2" festgesetzten Flachen sind Nebenanlagen i.
S. d. § 14 BauNVO, sonstige Nebenanlagen nicht zulassig. (Werbeanlagen vgl. Il. 2)

Stellplatze

10 v. H. der ebenerdigen Stellplatzflachen mit Zufahrten sind als Pflanzbeete
anzulegen. Die Pflanzbeete sind so anzulegen, dass innerhalb von 100 m?
Stellplatzflache mindestens ein Pflanzbeet entsteht. Je 6 Stellplatze ist ein Baum zu
pflanzen. Das Pflanzbeet muss mindestens 12 m? und die offene Pflanzflache muss
mindestens 4 m? betragen. Es sind grof3-/ mittelkronige, standortgerechte Baume
(Pflanzliste siehe Ziffer. IV. 5) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei der
Pflanzung sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1
m Hdéhe, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwenden. Abgangige Baume sind durch
gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Die Freiflachen sind durch eine Ansaat
mit Landschaftsrasen zu begrinen und zu unterhalten. Die Nutzung der Flache als
Versickerungsflache ist zulassig.

Fassadenbegrinung
Fensterlose Wandflachen mit einer GroRe von mehr als 50 m? sind zu begrunen. Ein
ausreichend grofRes Pflanzbeet ist vorzusehen.

Bindungen fir Bepflanzungen und Erhaltungen fir 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
dauerhaft zu erhalten und zu unterhalten. Insbesondere wahrend der Bauphase sind
die Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen durch geeignete
Schutzmalinahmen nach DIN 18920 vor mechanischen Beeintrachtigungen zu
schitzen. Der Wurzelraum der Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind
vor dem Befahren zu sichern.

Abgangige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Fir die
Pflanzung sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1
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15.

16.

17.

m Hdéhe, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwenden. Bei Strauchpflanzungen sind
2 x verpflanzte Geholze mit Ballen mit einer Hohe von 100 — 150 cm zu verwenden.

Flachen fir die Landwirtschaft § 9 Abs. 1 Nr. 18 a) BauGB

siehe Planeinschrieb

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Ir Mit Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Gemeinde, der
Stadtentwasserung Rottenburg a.N. GmbH (SER) und der Ver- und
Entsorgungsunternehmen.

ar Mit Gehrechten zu belastende Flache zugunsten der Gemeinde, der
Stadtentwasserung Rottenburg a.N. GmbH (SER) und der Ver- und
Entsorgungsunternehmen.

Innerhalb der mit Geh- und Leitungsrechten belegten Flachen dirfen keine Baume
und Straucher gepflanzt und keine Nebenanlagen erstellt werden und mussen flir den
Beglnstigten jederzeit zuganglich sein. Eine Lastabtragung der baulichen Anlagen
auf den Kanal sowie die bestehenden sonstigen Leitungen ist nicht zulassig. Die
Baumalinahme ist im Vorfeld des Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahrens
mit dem Tiefbauamt der Stadt Rottenburg und der Stadtentwasserung Rottenburg
GmbH (SER) abzustimmen.

Larmschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gewerbeldarm

Grundlage fur die erforderlichen Schallschutzmalinahmen ist die
Schallschutzuntersuchung des Biros Gerlinger und Merkle Nr. 12-229/21 vom
19.12.2012 sowie Erganzung vom 18.06.2013.

Parkplatz (SO 1)

Sind auf dem Gelande Regenrinnen vorgesehen, sind diese entsprechend larmarm
auszubilden, z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten.

Stellplatze im SO 3, MI, MI* und GEe siehe Ziffer 6.

Tankstelle (SO 2)

Anordnung der Nutzungen Kasse/Shop, Zapfsaulen und Waschanlage von West
nach Ost.

siehe Planeinschrieb

Grundrissgestaltung

An den Fassaden im Mischgebiet (Ml), die den Sonderbauflachen zugewandt sind,
wird der Immissionsrichtwert ,nachts* Uberschritten. Sollte eine Wohnnutzung
realisiert werden, so muss eine entsprechende Grundrissgestaltung erfolgen, d. h. die
Schlaf- und Aufenthaltsraume sind zwingend zur larmabgewandte Seite hin zu
orientieren/ anzuordnen bzw. ist die Ausflihrung von geschlossenen Laubengangen
zwingend erforderlich. Die Vorgaben fir die Grundrissgestaltung gelten auch fir
etwaige Betriebswohnungen die im Gewerbegebiet (GEe) ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnen.

Verkehrslarm
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LarmschutzmalRnahmen (passiver Schallschutz)

Im Bebauungsplangebiet sind an den Fassaden der Wohn- und Burogeb&ude bei
Neuplanungen oder bei baulichen Malinahmen an den bestehenden Gebauden
aufgrund der Gerauschbelastungen bauliche Vorkehrungen zur Gerauschminderung
zu treffen. Dabei dirfen die unten genannten Gerauschpegel nicht tberschritten
werden. Sofern diese Pegel nicht durch eine geeignete Grundrissgestaltung sicher
gestellt werden kann, sind schallschiitzende Auflienbauteile zu verwenden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfahrens ist
vom Bauherrn/Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall
abgestellte Nachweis der Erfullung der konkreten erforderlichen
Schallschutzmalinahmen zu erbringen. Grundlage hierfir bildet die
Schallschutzuntersuchung des Buros Gerlinger und Merkle Nr. 12-229/21 vom
19.12.2012 sowie Erganzung vom 18.06.2013.

Aus den berechneten AulRenlarmpegeln ergeben sich nach DIN 4109 folgende
Larmpegelbereiche:

DIN 4109: Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen

Larm- ,Mafdgeblicher*
pegel- AuRenlarmpegel Raumarten
bereich dB(A) Bettenrdume in Aufenthaltsraume in Blrorédume und
Krankenanstalten Wohnungen, Uber- ahnliches *
und Sanatorien nachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume u. a.
erf. R'wres des AuRenbauteils in dB
I bis 55 35 30 -
Il 56 bis 60 35 30 30
11 61 bis 65 40 35 30
\Y 66 bis 70 45 40 35
\Y 71 bis 75 50 45 40
\ 76 bis 80 ** 50 45
Vil > 80 ** ** 50
* An AulRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Aufienldrm aufgrund der in den
Raumen ausgeubten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.
** Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Gemal DIN 4109 /O/ werden fir die Festlegung der erforderlichen
Luftschallddmmung von Auflienbauteilen gegenliber dem Aufienlarm verschiedene
Larmpegelbereich zugrunde gelegt, denen jeweils vorhandene oder zu erwartende
,mafigebenden AulRenlarmpegel” zuzuordnen sind.

In Abhangigkeit des maRgeblichen AuRenlarmpegels bzw. Larmpegelbereich nach
DIN 4109 sind die Schallddmmung der Fassade und das erforderliche Schalldamm-
Mal der Fenster zu ermitteln.
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Laut DIN 18005 /L/ ist bei Beurteilungspegeln tGber 45 dB selbst bei nur teilweise
geoffnetem Fenster ungestorter Schilaf haufig nicht mehr mdglich. Bei Schlafraumen
ist die Luftung hier moglichst durch eine Luftungsanlage bzw. Schalldammlifter zu
gewabhrleisten.

Anmerkung:

Abe einer erforderlichen Schalldammung von R’,, = 35 dB (aulRer Larmpegelbereich 1)
wird gemalf Einfuhrungserlass zur DIN 4109 fur Baden-Wdrttemberg ein Nachweis
erforderlich. Desweiteren ist bei einem resultierend Schallddmm-Mal von R’y res = 50
dB ein messtechnischer Nachweis der Aul3enbauteile erforderlich.

Larmpegelbereiche und Larmschutzmallinahmen siehe Planeinschrieb

18. Flachen fur Aufschittungen und zur Herstellung des StralRenkérpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

18.1 Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers
Auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstucksflachen hat
der Bauherr bis zu einer Tiefe von 1 Meter flir die Herstellung des Strallenkdrpers
notwendige Abgrabungen, Aufschiuttungen oder Stutzmauern zu dulden.

18.2 Flachen fur Aufschittungen

Es ist ein Wall mit einer Béschungsneigung max. im Verhaltnis 1:2 (Hohe zu
Lange/Tiefe) aufzuschiitten.
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,Gewerbepark Datzweg 1. Bauabschnitt®

Mit Inkrafttreten dieser o&rtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen o6rtlichen
Bauvorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI.
S. 358, berichtigt Seite 416), zuletzt geandert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.
Januar 2012 (GBI. S. 65)

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

1.1 Dachgestaltung
Zulassig sind
- Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 5° Dachneigung sowie Sheddacher.
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind zulassig.

Flache und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 5° sind zu
mindestens 50% der Dachflache mit einer flichendeckenden extensiven
Dachbegrunung 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.
Ausgenommen hiervon sind haustechnische Anlagen wie in Ziffer 1.3.3 beschrieben
und Solaranlagen.

Oberlichter, Sheds und Luftungsoéffnungen sind zuldssig und mussen nicht begrint
werden. Fir die verwendeten Materialien ist eine Unbedenklichkeitsbescheinigung in
Bezug auf die Beeinflussung des Grundwassers vorzulegen.

2. Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2LLBO

Es sind nur Werbeanlagen von im Gebiet ansassigen Betrieben und an der Statte der
Leistung zulassig. Werbeanlagen sind nur an Wandflachen zulassig. Bandartige
Werbeanlagen am Gebaude sollen nicht héher als 2,0 m und nicht [&nger als
héchstens die Halfte der Fassade sein.

Je Baugrundstiick ist jeweils eine Werbeanlage an der Grundstlickszu- und -ausfahrt
bis zu 2,5 m H6he und 1,0 m Breite, auch aulRerhalb der tiberbaubaren
Grundstlicksflachen, zulassig. Weiterhin ist fir das Gebiet eine gemeinschaftliche
Werbeanlagen als Orientierungs- und Hinweisschild bis zu einer H6he von 2,5 m und
einer Breite von 1,0 m an Kreuzungs- und Einmindungsbereichen zulassig. Der
Standort ist im Einvernehmen mit der oberen Strallenbaubehdrde (RP Tubingen —
Referat 45) festzulegen. Werbeanlagen in der Anbauverbotszone sind unzulassig.
Fir Anlagen die dem Verkehr dienen, kann im Einvernehmen mit der oberen
Strallenbaubehorde (RP Tibingen — Referat 45), eine Ausnahme erteilt werden.
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Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf
den klassifizierten Stral’en und der Bahntrasse nicht geblendet werden. Die
amtlichen Signalfarben rot, gelb und griin diirfen nicht verwendet werden. Lauflicht-,
Wechsellichtanlagen, Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie Fesselballone 0.3.
sind nicht zulassig.

3. Einfriedigungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Als Abgrenzung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur Zaune bis 2,0 m Héhe
zulassig. Die Zaune sind mit einem Abstand von mindestens 1,0 m von der
strallenseitigen Grundstlicksgrenze zu errichten, so dass die Zaune zur 6ffentlichen
Verkehrsflache eingegriint sind.

Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zulassig.

Bahnanlage siehe Ziffer 8

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

Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu
begriinen.

5. Anlagen zum Sammeln, Rickhalten oder Verwenden von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Anlagen zum Sammeln,
Ruckhalten und Verwenden des Niederschlagswassers von Dachflachen und von
gering verschmutztem Niederschlagswasser von Hofflachen, Stellplatzen und ihren
Zufahrten auf den Baugrundstiicken geschaffen werden (z.B. begrtinte Dacher,
Zisternen). Diese Anlagen sind mit einem Uberlauf an den Mischwasserkanal
anzuschlielRen.

Anmerkung:

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen bindigen Boéden und der punktuell
vorhandenen Bodenverunreinigungen ist eine Versickerung nicht méglich. (vgl. Ziffer
IV. 2 Altlasten / Bodenfunde / Kampfmittel und IV. 3 Baugrundgutachten)

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

Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Freileitungen sind unzulassig.
7. 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 und Lage der bestehenden Unterfuhrung (Betriebsflachen der
Deutschen Bahn AG)

V. HINWEISE

1. Denkmalschutz / Bodendenkmale / Arch&ologische Funde
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium Tlbingen, Ref. 26 —
Denkmalpflege, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, unverziglich zu
benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

2. Altlasten / Bodenfunde / Kampfmittel

Generell konnen Kampfmittel im Untergrund nicht ausgeschlossen werden. Daher
wurde fir das Gewerbegebiet Datzweg eine Luftbildauswertung durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KMBD), Baden-Wirttemberg, veranlasst. Diese
ergab fir den Untersuchungsbereich keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von
Sprengbombenblindgéngern (Aktenzeichen-Nr. 62-1115.8/TU-1552, 25.02.2013).
Dies stellt keine Garantie der Kampfmittelfreiheit dar, nach Kenntnisstand des KMBD
sind jedoch insoweit keine weiteren MalRnahmen erforderlich. Norddéstlich der
Bahnlinie bis zum Neckar, besteht nach Angaben des KMBD Blindgangergefahr.

Durch die langjahrige gewerbliche Vornutzung bestehen Verunreinigungen im
Untergrund. Die vielfaltigen 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
Bundesbodenschutzgesetzes. Im Untergrund sind jedoch entsorgungs-
/verwertungsrelevante Bodenverunreinigungen vorhanden, die bei
Erdbaumalnahmen zu Mehrkosten gegeniiber unbelasteten Béden fihren kénnen.
Darilber hinaus kénnen durch die geologischen Schichten des Gipskeupers geogene
Belastungen, insbesondere durch Sulfat bestehen, aus denen sich Einschrankungen
bei der Verwertung von Aushubmassen ergeben kénnen.

Auszug aus den Orientierenden Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der
Bausubstanz im Bereich des ehem. DHL-Logistikzentrums in Rottenburg am Neckar
(Saint-Claude-StralRe 72), HPC AG, Rottenburg am Neckar, Gutachten Nr. 2101027

vom 21.05.2010.

7.2 Abfallrechtliche Bewertung

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

Die durchgeflihrten Untersuchungen belegen abschnitteweise Verunreinigungen vor allem
der Schadstoffe Mineraldlkohlenwasserstoffe  (MKW), polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und einzelner Schwermetalle. Zudem bestehen verelnzelie
Hinweise auf erhéihte Chlorid- und Sulfatgehalte (vgl. Kap. 6.2),

In folgender Tabelle ist die abfallrechtliche Deklaration der festgestellten Yerunreinigungen
zusammengefasst.
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Tiefe Angesetztes Deklaration
Berelch Angeselzte Verunrelni- Volumen der | Deklarationsrelevante | gem. VwVY
Fldche gungen Verunreinl« Schadstoffe Bodenver-
gungen wertung 7]
I Tankstelle 150 m? 1m 150 m3 MKW 214
:;’n;fi?-ﬁ" 1ome| 2m 200me | MKW zi.2
V' Altdltank 100 m? 2m 200 m? Chrom (Eluat), MKW Zz
XVl Ehem, PAK
LS;Iguoltplatzf 400 m# 0,8m 320 m? Z1.2
or
Chlorid (Eluat)
AVII Salzia- (Annahme aufgrund
ger 150 m* 1m 150 m® Nutzung und Feststofi- >22, DKl
gehalten)
Freiffichen PAK
(Bereich BS 1000 m? 9,7m 700 m® Z1.2
214) .
Freiftachen PAK
{Bereich BS 300 m2 0,8m 240 m? Z1.2
217}
jonstigeFrel | 1o00m?|  o5m 500 m* SM8 7 0*

Tabelle 14: Abfallrechtliche Einstufung Bodenproben

Entsprechend den durchgefiihrien Untersuchungen ist bei evil. BaumaBnahmen in den o. g.
Abschnitten mit verunreinigtem Bodenaushub entsprechend den Zuordnungswerten Z 0* bis
oberhalb Z 2 gem. YWV Bodenverwertung zu rechnen.,

Bei Erd- und Aushubarbeiten ist daher eine auf die abfallwirtschafilichen, bodenschutz-
rechtlichen und arbeitsschutzrechtlichen Belange bezogene Planung und Oberwachung

varzusehen,

Seite 29 und 30
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Entsorgungsrelevante Mehrkosten fir Bodenaushub siehe Kapitel 8 (ab Seite 30 ff.).

Fachgutachterliche Begleitung flir Aushublberwachung bei den Tiefbauarbeiten
inkl. Hinweise zur Separierung unterschiedlich verunreinigter Materialien,
Mischprobeentnahmen von separierten Aushubchargen, Laboranalytik, Klarung des
Entsorgungswegs, Schlussdokumentation der MaRnahme ist erforderlich.

Es sind verwertungs-/entsorgungsrelevante Untergrundverunreinigungen im
Untergrund vorhanden. Im Vorfeld der Bauausfuhrung ist mit den annehmenden
Stellen abzuklaren, in welchem 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
Analysezeiten von vier bis fiinf Werktagen einzuplanen.

Im Anhang 3 sind die Ergebnisse der Orientierenden Bausubstanzerkundung
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
verschiedenen Gebauden Dichtmaterialen und Isolierungen (kunstliche
Mineralfasern, Dachabdichtungen, 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 Sanierungsmaflnahmen erforderlich sind. Im Fall von evtl.
Ruckbaumalnahmen, sind die entsprechenden Riickbaumassen aber teilweise als
gefahrlicher Abfall einzustufen (Kapitel 5.3, 5.4 und 6, Seite 22 ff.). Daher ist im Fall
von Baumalinahmen von Mehrkosten durch den getrennten Materialausbau,
ArbeitsschutzmalRnahmen und bei der Materialentsorgung auszugehen (Kapitel 7,
Seite 25 ff.).

Die Entsorgung der geféahrlichen Abfalle ist bei der Sonderabfallagentur (SAA),
Stuttgart, anzumelden (Bauherr hat die Nachweispflicht). Die ordnungsgemale
Entsorgung der Materialen muss auf Grundlage der erforderlichen Nachweise
(Entsorgungsnachweise, Transportgenehmigung, Begleit-, Ubernahmen-,
Wiegescheine etc.) gemaR der Verordnung tber Verwertungs- und
Beseitigungsnachweise dokumentiert werden.

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

Der Untergrund besteht aus kunstlichen Auffullungen, Léss-, Aue-,
Verwitterungslehm, FlieRerden, alteren Hochterrassenschotter und Neckarkiesen.
Diese Lockerbéden werden von den schichten des Lettenkeupers und Oberen
Muschelkalks unterlagert.
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Lage, Schichtaufbau des Untergrunds

Der nordliche Gelandeteil liegt auf ca. +340 m . NN, sudlich der Bahnlinie liegt das
Gelandeniveau nach einem Gelandesprung zwischen ca. +349 m . NN an der
Bahnlinie und ca. +354 m 0. NN weiter im Suden.

Im Bereich der Grinflachen 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 Auffullungen. Darunter folgt Lehm, Schluff, mit variierenden Ton- und
Sandgehalten, teilweise mit Pflanzenresten, was auf Auelehm schlief3en lasst,
teilweise mit Tonstein- und Mergelsteinbréockchen, teilweise als Lésslehm erhalten.
Die Machtigkeit schwankt zwischen ca. 1 bis 2 m und ca. 9 m. Als Tendenz ist von
Norden nach Siden eine Zunahme der Machtigkeit dieser Lehmbdden erkennbar. In
diese Lehmbdden eingeschaltet sind im sldlichen Bereich ab ca. 3 bis 4 m unter
GOK (Unterhalb ca. 336 m U NN) die alteren Hochterrassenschotter.

Zur Tiefe gehen diese Bdden lber in den Lettenkeuper (ku), felsartig. Der Ubergang
wird gekennzeichnet durch eine geringmachtige Ubergangszone von brockelig-
festem Mergelstein. Darunter folgen zunehmend felsartig Lagen des Lettenkeupers.
Diese Schichten konnten durch die Rammkernsondierungen nicht erschlossen
werden. 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 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 Lettenkeupers ab ca. + 338 m U. NN Grundwasser
angetroffen, vermutlich ein schwebender Grundwasserleiter. In der Bohrung auf dem
Grundstick Tubinger Strale 56 wird der Ruhewasserspiegel mit +336,14 m (. NN
angegeben. Demnach ware dies der Grundwasserstand im Oberen Muschelkalk.
Dieser bildet einen Uberregional bedeutenden Grundwasserleiter.

Bei Bauvorhaben, die mit Ublichen Untergeschosshéhen in den Untergrund
einbinden, ist nicht mit Grundwasser zu rechnen. Zeitweise ist jedoch aufstauendes
Sickerwasser zu erwarten. DrAnagen durfen nicht an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden und eine freie Vorflut z. B. in den Neckar kann nur sehr
aufwandig realisiert werden. Bei Bedarf werden erganzende Detailerkundungen
erforderlich.

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

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

Die obersten bindigen Auffillungen und Lehmbéden weicher Konsistenz haben eine
eingeschrankte Tragfahigkeit. Ab ca. 2 bis 3 m unter GOK nimmt die Tragfahigkeit in
den Lehmbdden mindestens steifer Konsistenz etwas zu. Hoher tragfahig sind
Lehmbdden halbfester Konsistenz bzw. Hochterrassenschotter und verlehmte
Neckarkiese. Der Ubergang zu den gut tragfahigen Lettenkeuperschichten liegt
sudlich der Eisenbahnlinie bei ca. 6 bis 0 m unter GOK, nérdlich der Eisenbahnlinie
bei ca. 2 m unter GOK.
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Vorschlage zur Griindung von Bauwerken und die Grindungsempfehlung sind im
Kapitel 10 aufgefiihrt. FUr das konkrete Baufeld sind ergdnzende
Detailuntersuchungen erforderlich.

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

4, Bodenschutz
Bodenarbeiten sind entsprechend der Regelwerke und Richtlinien durchzufihren
(z.B. Bodenschutzverordnung, Bodenschutzgesetz, DIN-Normen).
Es sind verwertungs-/entsorgungsrelevante Untergrundverunreinigungen im
Untergrund vorhanden. Im Vorfeld der Bauausfuhrung ist mit den annehmenden
Stellen abzuklaren, in welchem Umfang Deklarationsanalysen erforderlich sind (s.o0.).

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden.
Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden.
Mutterbodenmieten sollten nicht héher als 2 m aufgeschittet und nicht befahren
werden. Regenwasser soll gut abflieRen kénnen, damit die Mieten nicht vernafen.

Baustoffe, Bauabfalle 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
werden. Der Baubetrieb soll so organisiert werden, dass baubetriebsbedingte und
unvermeidliche Bodenbelastungen auf die engere Uberbaubare Grundsticksflache
beschrankt bleiben.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein "Baugrundgutachten vor.
Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und - soweit erforderlich - durch
zusatzliche Erkundungen zu vervollstandigen.

5. Pflanzlisten
Entsprechend den textlichen Festsetzungen wird empfohlen, die geforderten
Anpflanzungen aus den folgenden Pflanzlisten auszuwahlen:

Pflanzliste 1: Baume, gro3kronig Pflanzliste 2: Feldgehdlze, kleinkronige
Acer campestre Feldahorn Baume

Acer pseudoplatanus Bergahorn Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Hangebirke Malus sylvestris Wildapfel
Carpinus betulus Hainbuche Prunus avium Vogelkirsche
Fagus sylvatica Rotbuche Prunus domestica Zwetschge
Fraxinus excelsior =~ Esche Pyrus communis Wildbirne
Quercus robur Stieleiche Sorbus aucuparia Eberesche
Quercus petraea Traubeneiche Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde Sorbus domestica Speierling
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Ulmus glabra Bergulme

Ulmus minor Feldulme
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Pflanzliste 3: Obstgehdlze Pflanzliste 4: Straucher

Zwetschgen Amelanchier laevis Felsenbirne

Walnuss Cornus mas Kornelkirsche

Apfel (Sortenauswahl) Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Berlepsch Gravensteiner Corylus avellana Hasel

Brettacher Hauxapfel Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn

Bittenfelder Samling Jakob Fischer Crataegus laevigata  Zweigriffliger

Bohnapfel Kaiser Wilhelm WeilRdorn

Boskop Klarapfel Ligustrum vulgare Liguster

Gewdlrzluiken Landsberger Renette Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Glockenapfel Oldenburger Prunus spinosa Schlehe

Birnen (Sortenauswahl) Rosa arvensis Kriechrose

Alexander Lukas Oberdsterreichische Rosa canina Hundsrose
Weinbirne Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Gelbméstler Pastorenbirne Sambucus racemosa Traubenholunder

Gellerts Butterbirne  Schweizer Wasserbirne | Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Gréfin von Paris Stuttgarter Geishirtle Viburnum opulus Gewohnlicher

Grine Jagdbirne Williams Christbirne Schneeball

Gute Luise

Kirschen (Sortenauswahl)

“Knorpelkirsche®, “Grof3e Schwarze Kirsche®,

“Hedelfinger*

Die Gehdlze sollen als Hochstamme gepflanzt

werden.

Pflanzliste 5: Kletterpflanzen

Kletterpflanzen

Clematis vitelba Waldrebe

Clematis montana ,Rubens“  Waldrebe

Clematis tangutica Waldrebe

Hedera helix Efeu

Lonicera heckrottii Geil¥blatt

Lonicera tellmanniana Geif3blatt
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Polygonum auberti Kletterkndterich
Wisteria sinensis Blauregen
Kletterrosen

Es sollten nur heimische und standortgerechte Pflanzen verwendet werden.

6. Dachbegrinung
Hinsichtlich Schichtaufbau und Begriinungstechnik sowie Artenauswahl kbnnen die
Empfehlungen der Bayerischen Landesanstalt fur Wein- und Gartenbau sowie die
Empfehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und
Landschaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjahriger
Versuchsreihen beruhen.

7. 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.

8. Ver- und Entsorgungsleitungen
Im Bereich des StralRenkdrpers der L 385 dirfen keine Ver- und
Entsorgungsleitungen verlegt werden. Evtl. notwendig werdende Aufgrabungen im
Bereich der L 385 fur Kreuzungen und Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen
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10.

durfen 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 Stralienkdrpers dirfen nur mit besonderer Erlaubnis
und nach den ndheren 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
Stadtplanungsamt 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 Er-
schutterungen. Eventuell erforderliche SchutzmalRnahmen gegen diese Einwirkungen
aus dem Bebauungsplan sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Es kdnnen keine Anspriche gegenlber der Deutschen Bahn AG fur die Errichtung
von Schutzmalinahmen geltend gemacht werden. Ersatzanspriiche gegen die
Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von Immissionen durch den
Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Die im Bebauungsplanentwurf fir Bebauung ausgewiesenen Flachen werden teil-
weise im Immissionsbereich der L 385, insbesondere im Schalleinwirkungsbereich,
liegen. Das Baugebiet ist damit durch die vorhandene L 385 vorbelastet. Es wird vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass sich die StralRenbauverwaltung deshalb an den
Kosten eventuell notwendig werdender aktiver oder passiver Schallschutzmal3-
nahmen oder auch anderer Immissionsschutzmafnahmen nicht beteiligen kann.

Rottenburg am Neckar, den 06.09.2013

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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ZEICHENERKLARUNG

(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

Art der baulichen Nutzung
§ JAbs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 bis 15 BauNVO

Mischgebiet
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 8 BauNVO

Eingeschranktes Gewerbegebiet
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 8 BauNVO

Sonstige Sondergebiete
Einzelhandel - Zweckbestimmung "Einkaufszentrum”
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO

Sonstige Sondergebiete
Tankstelle
§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO
Sonstige Sondergebiete
Gastronomie
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO
MaRB der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 bis 21a BauNVO
Grundfiachenzahl
GRz § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16, 17, 19 BauNVO
Gebaudehothe als Hochstgrenze
GH §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16, 18 BauNVO
EFH Erdgeschossfulbodenhdhe (OK Rohfuboden)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit §§ 22 und 23 BauNVO

Abweichende Bauweise / offene Bauweise
alo § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 BauNVO

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

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

Unterfihrung (nachrichtlich)

et
‘ Bahnanlagen mit vorhandener




Offentliche Verkehrsflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

StralBenverkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen
@ z.B. Geh- und
| §9Abs. 1 Nr. 11
B. Wirtsch
9 Abs. 1 Nr.

besonderer Zweckbestimmung:

11 BauGB

Z.

v Ein- oder Ausfahrt
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Badididl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsgrin
§ 9 Abs. 1 Nr. 11, 15 BauGB

Hmfg far Vemorgungs;&l;q;n ﬂEhi' die Abfauonun%rgung und Abwt?rbosomung
sowie fir Ablagerungen; n, Einrichtungen und sonstige Manahmen,

die dem Klimawandel entgegenwirken.

§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB

O Flachen fir Versorgungsanlagen: Elektrizitat
§ 9Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Granfiachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Private Grinfidche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Flachen fir die Landwirtschaft und Wald
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB

Flachen fir die Landwirtschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen flr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

°°:,f;°o Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
% 0 0 0° Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

g = e Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
.'F:ﬂ"”. Bepflanzungen  § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB




" LPBII

LPB IV

Dachform und Dachneigung
§ 74 LBO

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen: z.B. ST - Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flache
GR , LR zugunsten der Gemeinde, SER und Versorgungsunternehmen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes- Immissionsgesetz (Larmschutzwall)
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Ma@geblicher AuBenlarmpegel nach DIN 4109
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes- Immissionsgesetzes
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrénkungen
Zweckbestimmung: Anbauverbotsstreifen (L385)
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Umgrenzung der Flachen, die von

der Bebauung freizuhalten sind
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes
§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten

oder Abgrenzung des MalRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
zB.§1Abs4, § 16 Abs. 5 BauNVO

Lage der bestehenden Unterfihrung auf 6ffentlichen Fldchen

Flachgeneigte Dacher
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 26.07.2011
Ortsiibliche Bekanntmachung am 02.09.2011
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 29.01.2013
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.02.2012 bis 13.03.2012

Lageplan, gesonderter Textteil vom 28.12.2012

Begriindung vom 28.12.2012

Emeuter Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB - 23.07.2013
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 05.08.2013 bpis 04.09.2013

Lageplan, gesonderter Textteil vom 15.07.2013

Begrindung vom 15.07.2013

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 24.09.2013
Lageplan, gesonderter Textteil vom 06.09.2013

Begrindung vom 06.09.2013

Die ordnungsgemaBe Durchfiihrung des Verfahrens
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
wird bestétigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt
dieser Ausferfigung stimmt mit der Satzung iberein.

Rottenburg am Neckar,den  25.09.2013
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A. Stadtebauliche Begrindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Auflassung des DHL-Standorts am Datzweg ergaben sich fiir die Stadt Rottenburg
am Neckar in der Kernstadt innenstadtnah Entwicklungsmaoglichkeiten fur einen Gewerbe-
und Dienstleistungsstandort. Das Plangebiet ist direkt an das tberértliche Verkehrsnetz (L
385) angebunden und eignet sich daher sehr gut fir diese Nutzungen. Zur Neuordnung und
Entwicklung des Geléandes wurde fur das Areal ein Sanierungsgebiet ausgewiesen.

Der Gemeinderat, der Ortschaftsrat Ergenzingen und die Stadtverwaltung haben sich im Zu-
ge einer Klausurtagung im Oktober 2009 intensiv mit dem Thema einer strategischen Ge-
werbeflachenentwicklung befasst. Eine eindeutige Mehrheit der Teilnehmerinnen favorisierte
am Ende der Tagung eine Weiterentwicklung des Standorts Ergenzingen-Ost in Kombination
mit der Aktivierung des ehemaligen DHL-Areals in der Kernstadt.

Die Stadt Rottenburg am Neckar hat sich friihzeitig darum bemuiht, den Gewerbepark
Datzweg als Erganzungsstandort fir Einzelhandel zu entwickeln. Es wurden dazu im Plan-
gebiet Bereiche festgelegt, die einer grol3flachigen Handelsnutzung zugefihrt werden kén-
nen. Damit sollte der Tatsache Rechnung getragen werden, dass im unmittelbaren Innenbe-
reich der Kernstadt solche Flachen nicht zur Verfligung stehen. Die verbleibenden Flachen
sollen gewerblich genutzt werden.

Durch diese MaRnahme der Innenentwicklung werden grof3e brachliegende Flachen wieder
nutzbar gemacht und dem gesetzlich geforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden
entsprochen.

Der 6stliche Bereich des Plangebiets — angrenzend an das Wohngebiet Datzweg — ist fur
das Wohnen nicht stdrende gewerbliche Nutzungen vorgesehen, u.a. fir kleinere Hand-
werksbetriebe. Im westlichen Plangebiet ist im Zuge der weiteren Planung noch zu prifen,
inwieweit dort in der Zukunft gewerbliche Nutzungen geeignet sind. Die Uberplanung erfolgt
mit einem gesonderten Bebauungsplanverfahren.

Mit der Ausweisung von Bauflachen fur gro3flachigen Einzelhandel kann das bestehende
Defizit an Verkaufsflachen in der Stadt Rottenburg am Neckar vermindert und ein stadtnaher
Einzelhandelsstandort realisiert werden. Die Wirtschaftsférderungsgesellschaft (WTG) Rot-
tenburg am Neckar verflgt tber eine Gewerbeflachenborse, in der freie Gewerbeflachen er-
fasst und im Internet angeboten werden. Aktuell werden im Zentralen Versorgungsbereich
einzelne private Handelsflachen um 100m?2 VK angeboten.

Die Erfahrung der WTG der letzten 10 Jahre bei der Begleitung der Vermittiung von Gewer-
beflachen hat gezeigt, dass insgesamt 80 Flachen vermittelt wurden, die aber alle eine Ver-
kaufsflachen Grof3e von 30 m? bis max. 250 m? aufwiesen.

Generell kann gesagt werden, dass die Fluktuation in der Rottenburger Handelslage als eher
gering einzustufen ist, so dass nicht davon ausgegangen werden kann, dass in den nachsten
Jahren potenzielle Einzelhandelsflachen zur freien Verfiigung stehen.

Die einzige Entwicklungsflache befindet sich 6stlich des Bahnhofs hinter einer vorhandenen
Tankstelle (Areal ,StadtGasse"). Hier wurde bereits vor Jahren geplant, ein Einkaufszentrum
anzusiedeln. Zwischenzeitlich ist die Flache mit einer Option belegt, ein Arztezentrum zu er-
richten, welches jedoch nicht erfolgreich realisiert werden konnte. Aktuell wird vom Investor

des DHL-Areals erneut versucht, dieses Areal mit Einzelhandelsnutzungen zu belegen.
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In Rottenburg am Neckar ist am Standort Datzweg die Ansiedlung von Einzelhandelsnut-
zungen mit einer Gesamtverkaufsflache von knapp 9.245 m2 vorgesehen. In diesem Zu-
sammenhang ist die Ausweisung eines Sondergebietes fur gro3flachigen Einzelhandel ge-
maf § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig. Mit der vorliegenden Untersuchung wurden die mégli-
chen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
analysiert. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Als konkreter Standort ist ein ehemaliges und seit Jahren brach liegendes Gewerbe-
gebiet (DHL-Areal; Datzweg) vorgesehen, welches derzeit eine Zwischennutzung er-
fahrt. Das Gebiet ist durch hervorragende standortbezogene Rahmenbedingungen
gekennzeichnet (inshesondere Flachenverfligbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit,
N&he zum Bevdlkerungsschwerpunkt in Rottenburg am Neckar; Ausweisung als Er-
ganzungsstandort Einzelhandel).

e Das Einzugsgebiet der geplanten Markte umfasst im Wesentlichen den
raumordnerisch relevanten Mittelbereich der Stadt Rottenburg am Neckar (also
Neustetten, Hirrlingen und Starzach). Hier leben derzeit insgesamt ca. 53.410 Ein-
wohner.

¢ Das Mittelzentrum Rottenburg am Neckar verfligt in allen vorgesehenen Sortimenten
aktuell Gber eine deutlich unterdurchschnittliche bzw. Giber keine Ausstattung. In
der Konsequenz liegt auch die Zentralitat auf einem stark unterdurchschnittlichen Ni-
veau. Bereits seit langem kann das Mittelzentrum Rottenburg am Neckar daher seine
zugewiesene Versorgungsfunktion, insbesondere im mittel- bis langfristigen Bedarfs-
segment nicht nachkommen. Mit der Betriebsaufgabe des einzigen grél3eren Elekt-
romarktes (Gewerbegebiet Ergenzingen) hat sich die Situation in jingster Zeit noch
weiter verschlechtert. Diese Entwicklungen werden auch durch das Regionale Zen-
tren- und Marktekonzept der Region Neckar-Alb von 2011 beschrieben und analy-
siert, in dessen Konsequenz Flachenpotenziale von 13.900 m2 VK (vorsichtliche
Schéatzung, aktuell) bis hin zu 27.700 m? VK (optimistische Schatzung bis 2015) als
Entwicklungsorientierung ermittelt wurden. Bis heute ist eine deutliche Aul3enorientie-
rung in den relevanten Sortimenten insbesondere in Richtung der Oberzentren TU-
bingen und Reutlingen, aber auch an die umliegenden Standorte (z. B. Mdssingen)
festzuhalten.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan-Entwurf ist das Plangebiet als Standort fur nicht zentrenrelevante Einkaufs-
zentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe auf der Basis des
Regionalen Markte- und Zentrenkonzept ausgewiesen.

Das Regionale Markte- und Zentrenkonzept der Region Neckar-Alb wurde von der Ver-
bandsversammlung am 18.10.2011 beschlossen. Dieses kam zu dem Ergebnis, dass im Mit-
telzentrum Rottenburg am Neckar deutliche Defizite bei den langfristigen Sortimenten fest-
zustellen sind. Die mittelzentrale Versorgungsfunktion ist nur bedingt erfillt. Daher wurde im
Regionalen Markte- und Zentrenkonzept und auch im Regionalplan-Entwurf der 6stliche Be-
reich der Tubinger StralRe einschlie3lich des Gewerbeparks Datzweg sowie das Gewerbe-
gebiet Siebenlinden I/ Fachmarktzentrum Graf-Wolfegg-Stral3e als Ergdnzungsstandort fur
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel festgelegt.

Die Regionale Sortimentsliste Neckar-Alb definiert Einzelhandelssortimente, die stets als
zentrenrelevant oder aber nicht zentrenrelevant einzustufen sind. Diese Zuordnung ist von
den Kommunen zu Gibernehmen. Die regionale Sortimentsliste gibt zudem aber auch Sorti-
mente an, die in der Regel zentrenrelevant sind, die jedoch ortsspezifisch auch nicht

zentrenrelevant sein konnen. Die konkrete Zuordnung liegt bei den einzelnen Kommunen
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und kann dort im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten auf Basis der Vor-Ort-
Situation individuell ausgestaltet werden. Rottenburg am Neckar verfugt bereits seit 2001
Uber ein Einzelhandelskonzept (Lebendiges Zentrum 2010), welches 2009 sowie 2013 (Le-
bendiges Zentrum 2020) fortgeschrieben wurde.

Die Stadt Rottenburg am Neckar verfiigt im abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich
nach dem Regionalen Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb tber keine freien Einzelhan-
delsflachen, die grél3er als 150 m? sind.

1 Erganzungsstandort
| - Einzelhandel

) Dienstleistung

| = Bahnhof

*_Bushaltestelle . 3 iy : N I
o DA 02 Kiometer i AN \ S0 Imakomm AKADEMIE, Stand 2011
Il | | b . = Tl 7 O . M (Stand der Erbebung: Oktober 2010)

Da sich die Rottenburger Altstadt durch sehr kleinteilige Grundrisse auszeichnet, sind die
maglichen Einzelhandelsflachen beschrankt. Die Zusammenlegung mehrere benachbarter
Grundstlicke zu Nutzungseinheiten ist zwar ausgesprochenes Ziel im stadtischen Einzelhan-
delskonzept ,Lebendiges Zentrum 2020, die bisherigen Bemihungen zeigen aber, dass sich
so gut wie keine Entwicklungspotenziale in der Kernstadt befinden.

Die vorhandenen Eigentliimerstrukturen behindern dieses Vorhaben zusatzlich. In Einzelfal-
len war es aber méglich, dass Einzelhandler nach langen Beratungen mit den Nachbarn,
kleinere zusatzliche Flachen erweitern kdnnen (siehe z.B. Miller Markt in der Kénigstraf3e).
Lediglich eine Einzelhandelsflache stand in den letzten 12 Jahren mit 1.200 m? Verkaufsfla-
che als Neubau zur Verfiigung, die von der Firma C&A angemietet wurde.

In der Regionalen Sortimentsliste Neckar-Alb sind Mobel, Bau-, Heimwerker-/ Gartenbedarf
sowie sonstige grof3teilige Sortimente wie bspw. Auto / Zubehor als typischerweise nicht
zentrenrelevante Sortimente der Kategorie (c) deklariert. Die Kategorie (d) beinhaltet i.d.R.
zentrenrelevante Sortimente, deren tatsachliche Zuordnung auf kommunaler Ebene bspw. im
Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes definiert und begriindet werden soll.

Im Falle der Entwicklung Datzweg handelt es sich um die Sortimente Tiere und Tiernahrung,
Zooartikel und grof3teilige Elektrowaren.

Stadtplanungsamt ~ Seite 6 von 43



Bebauungsplan "Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 7
Begrundung in der Fassung vom 06.09.2013

2.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Rottenburg am Neckar
2.2.1 Makrostandort Rottenburg am Neckar

Im Hinblick auf die Einzelhandelsfunktion der Stadt Rottenburg am Neckar sind folgende
Punkte hervorzuheben:

¢ Die Stadt Rottenburg am Neckar ist Mittelzentrum fiir die dem Mittelbereich zu-
geordneten Gemeinden Hirrlingen, Neusielten und Starzach. Die Stadt Rottenburg
am Neckar ist optimal sowohl an den Individualverkehr (A 81, B 28) sowie an den
OPNV (Bahnlinie Richtung Stuttgart- Tuibingen- Horb am Neckar) angebunden.

¢ Rottenburg am Neckar verfugt Uber eine kompakte Siedlungsstruktur der Kernstadt
sowie 17 landlich gepragte Stadtteile mit z. T. hoher Distanz zur Kernstadt.

¢ Die Stadt Rottenburg am Neckar durchlebte in der vergangenen Dekade einen deutli-
chen Bevdlkerungsanstieg um ca. 2,8 %. Die grof3ten Aktivitaten fanden dazu in der
Kernstadt selbst (v. a. Wohngebiet Datzweg) statt.

e Mit einem negativen Pendlersaldo von - 7.262 Personen im Jahr 2010 wird die
Funktion der Stadt Rottenburg am Neckar auch als Wohnstandort fiir die Region
deutlich.

¢ Eine ebenfalls hohe Aul3enorientierung findet bei den Einkaufsaktivitaten statt. Mit
einer Zentralitat von 54% (Tendenz abnehmend) wird die Stadt Rottenburg am Ne-
ckar ihrer mittelzentralen Funktion nach wie vor nicht gerecht.

e Die Einzelhandelsstruktur ist neben dem innerstadtischen Hauptgeschéaftsbe-
reich durch eine Vielzahl an verstreut liegenden Einzelhandelslagen, insbesondere in
der Kernstadt, gepragt.

¢ Die Rottenburger Innenstadt weist eine hohe stadtebauliche Qualitat auf. Damit
verbunden ist jedoch auch eine kleinteilige Struktur, die eine Weiterentwicklung
mit zeitgem&Ren Angebotsformen nicht in allen Segmenten ermdoglicht. Diese
Aussagen decken sich mit den Aussagen des reZuM in Bezug auf die Stadt Rotten-
burg am Neckar.

e Die Stadt Rottenburg am Neckar weist dabei nicht nur in den untersuchungsrelevan-
ten Sortimenten, sondern Uber nahezu alle Warengruppen des Einzelhandels hinweg,
deutlich unterdurchschnittliche Ausstattungsmerkmale auf. In der Folge kann das
Mittelzentrum Rottenburg am Neckar seine Attraktivitat und Zentralitat im Einzelhan-
delssegment bei weitem nicht erfullen. Konsequenterweise leitet sowohl das Sorti-
mentskonzept der Stadt Rottenburg am Neckar als auch das reZuM Ansatze fir eine
Aufwertung der quantitativen Ausstattung ab (= Ansiedlungspotenzial).

Hierzu fUhrt das Regionale Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb weiterhin aus:

.In Rottenburg sind deutliche Defizite bei den langfristigen Sortimenten festzustellen.
Die mittelzentrale Versorgungsfunktion ist hier nur bedingt erfllt. Als Erganzungs-
standorte sind neben dem Fachmarktzentrum dstlich der Graf-Wolfegg-Stral3e, der
Bereich des Gewerbegebietes Siebenlinden | einzubeziehen, die bereits heute einen
gewissen Handelsbesatz aufweisen, sowie der dstliche Bereich der Tlbinger Stral3e
inkl. dem Gewerbepark Datzweg vorgesehen. Da in Rottenburg aktuell keine gré3e-
ren dezentralen Einzelhandelsagglomerationen bestehen, sind so auch Potenzial-
standorte fur eine Starkung des Gesamtstandortes bertcksichtigt. Diese weisen ne-
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ben einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit z. T. aber auch noch eine gro3stmogliche
Innenstadtndhe (auf Bereiche Tlbinger Stralie) ...."

o Das Sortiments- und Zentrenkonzept der Stadt Rottenburg am Neckar zielt auf ei-
ne deutliche Aufwertung der Gesamtstadt Rottenburg am Neckar als Einzelhandels-
standort ab. Eine mdgliche Weiterentwicklung des Gesamtstandortes hat jedoch ins-
besondere vor dem Ziel einer attraktiven Weiterentwicklung der Innenstadt von Rot-
tenburg am Neckar zu erfolgen. Hierzu wurde der zentrale Versorgungsbereich ent-
sprechend definiert und abgegrenzt sowie das Sortimentskonzept formuliert. Das ak-
tuell gultige Konzept ist Im Weiteren fir die vorhabenrelevanten Sortimente im Hin-
blick auf das reZuM zu Uberprufen. Dariiber hinaus werden Erg&nzungsstandorte im
reZuM bzw. im Zentrenkonzept der Stadt Rottenburg am Neckar konkretisiert.

Im reZuM wird eine Flachenprognose fir die Stadt Rottenburg am Neckar entwickelt. Dem-
nach besteht bereits aktuell ein Flachenpotential bzw. ein Nachholpotenzial (iber den gesam-
ten Einzelhandel hinweg zwischen 13.900 und 27.200 gm Verkaufsflache und prognostisch
bis zum Jahr 2015 nochmals von ca. 14.200 und 27.700 gm Verkaufsflache. Aufgeteilt auf
die unterschiedlichen Sortimente des Planobjekts ergeben sich folgende Orientierungswerte
geman reZuM:

e Elektrowaren: ca. 2.200 gm VK bis ca. 3.000 gm VK

¢ Haushalt, Einrichtung, Mobel: ca. 5.100 gm VK bis ca. 7.200 gm VK

e Sonstiger Einzelhandel (Hierunter Gartenbedarf sowie Zoologie): bis zu 2.300 gm VK

Zweifelsfrei tendiert ein Grof3teil der Rottenburger Kundschaft bzw. der Bevilkerung aus
dem ihr zugeordneten Mittelbereich an Standorte aul3erhalb des Mittelzentrums. Somit
kommt das Mittelzentrum Rottenburg am Neckar in fast keinem Segment des Einzelhandels,
aber v. a. den fur ein Mittelzentrum wichtigen Sortimentsbereichen aus dem mittel- und lang-
fristigen Bedarf seiner mittelzentralen Funktion nach. Das Projekt ist daher zumindest in
Teilen dazu geeignet, auf eine Starkung der mittelzentralen Handelsfunktion der Stadt
Rottenburg am Neckar abzuheben.

2.2.2 Branchenmix — GMA-Gutachten 2009*

Um fir die Uberarbeitung des Einzelhandelskonzeptes objektive Daten zu erhalten, beauf-
tragte die Stadtverwaltung im Herbst 2009 die GMA mit der Erhebung des aktuellen Einzel-
handelsbestandes. Ziel dieser Untersuchung war, aus den bestehenden Daten und daraus
eventuell resultierenden Defiziten in bestimmten Branchen und Handelsbereichen Empfeh-
lungen fur den zukunftigen Branchenmix zu erhalten. Die Daten sollten, so umfasste es der
Auftrag, in die Uberpriifung und Neuerstellung der Abgrenzung von innenstadtrelevanten und
nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten flieRen.

2.2.3 Defizite in der Branchenstruktur?

Im Hinblick auf die Uberarbeitung des aktuellen Sortimentskonzeptes fir die Stadt Rotten-
burg wurden die mdglichen Entwicklungspotenziale fur die von der Planung Datzweg betrof-
fenen Sortimente wie folgt zu beurteilt:

e Inder Warengruppe Blumen, zoologischer Bedarf ist insgesamt ein gutes Angebot
im Hinblick auf die Einwohnerzahl festzuhalten. Dabei spielen z. T auch gréRere Gar-
tenmarkte (z. B. Geiger’s Pflanzenwelt) eine wichtige Rolle. Ein mdgliches Entwick-

! Stadt Rottenburg am Neckar, Baudezernat (Hrsg.), Beitrage zur Stadtentwicklung Rottenburg am Neckar ,Lebendiges Zent-
rum 2020" — Entwicklungskonzept zur Stérkung des Einzelhandels in der Kernstadt und in den Stadtteilen, Broschiire Nr.
30, Mérz 2010

2 GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Sortimentskonzept fiir den Einzelhandel der Stadt ROTTENBURG
am Neckar als Bestandteil des ,Entwicklungskonzeptes zur Stéarkung des Einzelhandels in Rottenburg am Neckar“, Januar
2010
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lungspotenzial lasst sich in diesem Segment allenfalls fur das Thema ,Zoologie* fest-
halten, wo neben dem entsprechenden Angebot in den Lebensmittelmarkten nur ein

Fachanbieter ansassig ist (Bahnhofstraf3e). (Anmerkung: Das Ladengeschéaft wurde

zwischenzeitlich aufgegeben.)

e Das Segment Elektrowaren, Medien, Foto ist aktuell als deutlich entwicklungsfahig
einzuordnen. Aktuell ist im gesamten Mittelbereich Rottenburg kein Elektromarkt mit
einer zeitgemalen Verkaufsflachendimensionierung vorhanden. Dabei dominieren
klein strukturierte Fachgeschafte mit einer hohen Dienstleistungs- und Handwerksori-
entierung. Im Umland hingegen (inshesondere Tubingen und Reutlingen) sind zahl-
reiche, v. a. leistungsfahige Fachméarkte vorhanden. Im Hinblick auf die Verkaufsfla-
chenausstattung ist hier grundséatzlich ein Entwicklungspotenzial auch in Form von
Neuansiedlungen (Elektromarkt z. B. Expert, Euronics) denkbar.

Im Bereich Einrichtungsbedarf / Mdbel ist in Rottenburg kein adaquater Anbieter festzuhal-
ten. So sind auch hier die Ausstattungswerte unterdurchschnittlich im Vergleich zu den Wer-
ten in Baden-Wirttemberg. Dabei ist auf die groRen Mébelhauser in der Region zu verwei-
sen (z. B. Reutlingen mit Mébel Rieger, Mdbel Roller, M6bel Braun; Haigerloch mit Mébel
Schick; Boblingen / Sindelfingen mit den Einrichtungshausern lkea und Gamerdinger und
Mobel Rogg in Balingen sowie Wohnzentrum Vogt in Méssingen). Vor diesem Hintergrund
ergibt sich grundsatzlich Entwicklungspotenzial im Sinne von Neuansiedlungen. Dies gilt je-
doch v. a. fUr den spezialisierten Bereich (z. B. Betten- / Matratzenfachmarkte, Kiichenstu-
dios).

Die Ausstattung im sonstigen Einzelhandel ist in Rottenburg ebenfalls als unterdurchschnitt-
lich und entwicklungsfahig zu bewerten. Neben einer relativ guten Prasenz des innenstadtre-
levanten, kleinteiligen Optik-, Schmuck- und Akustiksegmentes, sind entsprechende Entwick-
lungspotenziale v. a. fir das Segment Bau- und Heimwerker, sowie Teppiche / Bodenbelage
auszumachen.

Auf Basis der ermittelten Defizite in den Branchenstrukturen in qualitativer und quantitativer
Hinsicht lassen sich verschiedene Entwicklungspotenziale fiir das Mittelzentrum Rottenburg
ableiten. Eine Weiterentwicklung ist schwerpunktmé&Rig bei folgenden Segmenten vorstell-
bar:

Nahrungs- und Genussmittel (insbesondere mittel- bis hochwertiger Vollsortimenter)
Textil- und insbesondere Schuhmarkte (discountierendes Angebot)

Elektromarkt

Spezialanbieter im Mobelsegment (z. B. Bettenmarkt, Kiichenmarkt)

Insgesamt ist jedoch nochmals darauf hinzuweisen, dass der Einzelhandelsstandort Rotten-
burg stark von den Einzugsgebieten insbesondere der Zentren Tlbingen und v. a. Reutlin-
gen Uberlagert wird. Darliber hinaus ist auf starke Uberschneidungen in den Randbereichen
der Stadt Rottenburg (insbesondere weiter abgelegene Rottenburger Stadtteile) zu Gunsten
benachbarter kleinerer Stadte und Gemeinden hinzuweisen. In diesem Zusammenhang ist
jedoch festzuhalten, dass in Rottenburg aufgrund der verfolgten Standortpolitik der Vergan-
genheit eine funktionsfahige Innenstadtlage mit einer relativ intakten Haupteinkaufslage be-
wahrt werden konnte (qualitatives vor quantitativem Wachstum). Allerdings ist nunmehr fiir
die Zukunft auch ein Ausbau der Angebotsstruktur mit dem Ziel zumindest des Erhalts der
heutigen Marktbedeutung (= Zentralitat) erforderlich. Dies ist auch im Rahmen der Uberar-
beitung des Zentrenkonzeptes zu beriicksichtigen.

2.2.3 Uberprufung und Anpassung des Sortimentskonzeptes 2013

Zur Uberprifung und Anpassung des Sortimentskonzeptes fiir Rottenburg gilt es zunéchst
festzuhalten, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der At-
traktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur in Rottenburg heute den zentralen Lagen
zugeordnet werden kdnnen. Da sich auf dem Vorhandensein dieser Sortimente und deren
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Anziehungskraft auch das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte ,Einkaufserlebnis*
bzw. eine zuséatzliche Belebung der zentralen Lagen (u. a. durch Verbundkaufe) griindet,
werden diese Sortimente als innenstadt- oder zentrenrelevant bezeichnet. Das Angebot von
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten hingegen stellt auch an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten keine wesentliche Gefahrdung fir die zentralen Lagen dar. Sie sind an solchen
Standorten aus planerischer Sicht auf Grund ihres grof3en Platzbedarfs und der durch sie
hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwiinscht. In gewerblich genutzten Gebieten
(Industrie-, Gewerbe- und Mischgebiete) sind nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe
unterhalb der Grof¥flachigkeit i. d. R. grundséatzlich zuléssig. Bei diesen Betrieben sind aus-
nahmsweise zentrenrelevante Randsortimente, die unmittelbar dem Hauptsortiment des Be-
triebes zugeordnet werden, bis zu einer Gré3enordnung von bis zu 10 % der Verkaufsflache
zulassig, soweit hiervon keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentralen Lagen ausgehen.
Die folgende Tabelle fuihrt fir beide Sortimentsgruppen die jeweiligen Warengruppen, bezo-
gen auf Rottenburg, auf. Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur am der-
zeitigen Bestand orientiert, sondern auch an den zukiinftigen Entwicklungsméglichkeiten in
Rottenburg. Der Gemeinderat hat am 23.07.2013 die Inhalte des ,Lebendigen Zentrums
2020“ einschlief3lich der umseitig aufgeflihrten Sortimentsliste als Teil eines kommunalen
Zentren- und Marktekonzeptes beschlossen.
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Innenstadtrelevante Sortimente
Akustik- und Optikbedarf
Antiquitaten

Bekleidung

Briefmarken und -Miinzen
Drogeriewaren

Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik
(kleinteilig), Computer (kleinteilig), Kame-
ras, Telefone und Zubehdr, Bild- und Ton-
trager, Software.

Fahrrader und Zubehor
Haus- und Heimtextilien
Haushaltswaren

kleinteiliges Kinderzubehor (Baby- und
Kleinkinderartikel)

kleinteiliges Kunstgewerbe, Bilder, Rah-
men

Musikinstrumente und Zubehor
Néhmaschinen und Zubehor

Nahrungs- und Genussmittel
Orthopéadische Artikel und Sanitatsbedarf
Reformwaren

Schnittblumen

Schreib- und Papierwaren, Zeitungen und
Bicher, kleinteilige Buroartikel

Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer,
Schirme

Spielwaren, Kiinstler-, Hobby- und Bastel-
artikel

Sportbekleidung und -schuhe, kleinteilige
Sportartikel

Stoffe, Gardienen, Kurzwaren, Handar-
beitswaren

Uhren, Schmuck
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Nicht innenstadtrelevante Sortimente
Antennen — Satellitenanlagen

Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Be-
schlage, Elektroinstallationsmaterial, Flie-
sen, Rollladen und Markisen, Gitter, Rollos,
Sanitarbedarf

Bettwaren, Matratzen

ElektrogroRgerate, Unterhaltungselektronik
(grof3teilig), Computer (grofRteilig), Leuchten
und Lampen, Haushaltstechnik

Getranke
Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tiren
Kamine, Kachelofen, Herde

KFZ und Motorrader, Zubehor, Maschinen
und Werkzeuge, Brennstoffe, Mineral6ler-
zeugnisse

Kichen und Kicheneinrichtungen
Malereibedarf, Farben, Lacke, Tapeten
Maobel (inkl. Biro-, Bad- und Kiichenmaébel)

Pflanzen und Zubehér, Torf und Erde, Gar-
tenmobel und Polsterauflagen, Gartengera-
te, Gewachshauser, Samereien

grof3teilige Sport- und Campingartikel
Teppiche, Bodenbelage

Zoologischer Bedarf, Kleintiere, Tiernah-
rung, Tierpflegeartikel

Waffen, Angler- und Jagdbedarf
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2.3 Raumordnung

Das Regierungsprasidium Tubingen hat der Stadt Rottenburg die raumordnerische Beurtei-
lung fur den Gewerbepark Datzweg vom 02. Juli 2013 (Az. 21-10/2437.5/Rottenburg) zuge-
stellt.

Tenor der Entscheidung
Als Ergebnis des Raumordnungsverfahrens wird festgestellt:

1. Unter den nachfolgend genannten Voraussetzungen stehen dem geplanten ,Gewerbe-
park Datzweg"“ in Rottenburg am Neckar keine verbindlichen Ziele der Raumordnung ent-
gegen.

e Zentrenrelevante Sortimente dirfen nur auf einer Verkaufsflache von maximal 800 m2
angeboten werden.

¢ Abweichend von den Unterlagen zum Raumordnungsverfahren sind die Sortimente
Unterhaltungselektronik (Kleingerate) sowie Computer, Navigationsgerate, Zubehor
(Kleingerate) ebenfalls als zentrenrelevant anzurechnen. Der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente des geplanten Einkaufszentrums ist entsprechend zu
reduzieren.

o Das Sortiment Tiere, Tiernahrung, Zooartikel ist auf maximal 800 m2 Verkaufsflache
zu reduzieren.

¢ Die mit dem Antrag auf Raumordnungsverfahren vorgelegten Unterlagen vom De-
zember 2012 und die dort definierten und untersuchten Sortimente sind Grundlage
und in der Form dieser Entscheidung Bestandteil der Entscheidung.

2. Die Planung ist unter diesen Voraussetzungen und bei Beachtung der nachfolgend aufge-
fuhrten MaRgaben mit anderen raumbedeutsamen Planungen und Mal3Bhahmen abge-
stimmt.

Maf3gaben
Die raumordnerische Beurteilung ergeht unter folgenden Maf3gaben:

1. Im Bebauungsplan ist die maximal zulassige Verkaufsflache sowohl fir
zentrenrelevante Sortimente als auch fir nicht-zentrenrelevante Sortimente entspre-
chend den Vorgaben der Auswirkungsanalyse der GMA vom Dezember 2012/Méarz
2013 mit Ergdnzung vom Mai 2013 unter Beachtung der in dieser raumordnerischen
Beurteilung vorgenommenen Anderungen verbindlich fest zu setzen.

2. Im Bebauungsplan sind die zulassigen Sortimente im Rahmen dieser Entscheidung
zu definieren und verbindlich festzuschreiben.

3. Im Rahmen des Antragsgegenstands sind folgende Sortimente als zentrenrelevant im
Bebauungsplan dazustellen:

WeilRe Ware (Kleingerate)

Unterhaltungselektronik (Kleingeréate)

Tontrager, Bildtrager

Computer, Navigationsgerate, Zubehdr (Kleingerate)

Telekommunikation und Zubehor

Foto und Zubehor
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Der Umfang dieser Sortimente sowie der in allen Einzelgeschéaften vorgesehenen
zentrenrelevanten Randsortimente darf 800 m2 nicht Gberschreiten.

4. Das Sortiment Tiere, Tiernahrung, Zooartikel ist auf maximal 800 m?2 zu begrenzen
und so im Bebauungsplan festzuschreiben

Gesamtbetrachtung

Die fur das geplante Einkaufszentrum relevanten Ziele - Konzentrations- bzw. Kongruenzge-
bot, Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot - sind als eigenstandige Ziele der Raum-
ordnung jedes fir sich einzuhalten. In der Gesamtbetrachtung der Auswirkungen des Vorha-
bens sind daher alle drei Ziele einzuhalten. Dies hat zur Folge, dass das geplante Einkaufs-
zentrum nur dann innerhalb des so gesteckten Rahmens bleibt, wenn folgende, vom bean-
tragten Umfang abweichende, MaRRgaben eingehalten sind:

o Gegenstand dieser Entscheidung ist das Vorhaben, wie es von der Stadt Rottenburg
am Neckar beantragt und in der dem Antrag beigeflgten Auswirkungsanalyse be-
schrieben und begutachtet wurde. Diesen Rahmen darf die nachfolgende Bauleitpla-
nung nicht Gberschreiten.

¢ Die Sortimente ,Unterhaltungselektronik (Kleingerate)" und ,Computer, Navigations-
gerate, Zubehor (Kleingerate) sind als zentrenrelevant in die Auswirkungsanalyse
einzubeziehen.

e Unter Beachtung dieser Einordnung durfen die zentrenrelevanten Sortimente insge-
samt eine maximale Verkaufsflache von 800 m2 nicht tberschreiten.

e Das Sortiment ,Tiere, Tiernahrung, Zooartikel* ist auf 800 m2 entsprechend der Emp-
fehlung des Gutachters zu reduzieren.

Der Bebauungsplanentwurf wurde entsprechend Uberarbeitet, so dass er nun im Einklang
mit den verbindlichen Zielen der Raumordnung steht.

2.4 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Ne-
ckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 19.05.2006) ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend berichtigt (siehe 5.1).

2.5 Umweltvertraglichkeitspriufung /

Allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls nach § 3 ¢ UVPG
Bei Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prifen, ob ein Vorhaben geplant wird, fir das
nach der Anlage zu § 3 UVPG eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wére.

Durch das EAG Bau 2004 ist die nach dem UVP erforderliche Umweltvertraglichkeitsprifung
auf eine Umweltprifung nach dem BauGB umgestellt worden (8 17 UVPG). UVP-pflichtige
Bebauungspléane i. S. des 8§ 2 Abs. 3 UVPG i.V. mit der Anlage 1 zum UVPG ,Liste UVP-
pflichtige Vorhaben" werden ausschlie3lich nach dem Verfahren der Bauleitplanung im
BauGB einschlief3lich der Umweltprifung aufgestellt (§ 17 Abs. 1 UVPG). Die Regelungen
des UVPG sind daher fur die Bauleitplanung weitgehend durch die Vorschriften des BauGB
ersetzt worden. Allerdings hat das Prifungsraster der 88 3a bis 3 f UVPG noch fir die Frage
Bedeutung, ob bei einer Anderung eines Bauleitplans ein vereinfachtes Verfahren nach § 13
BauGB oder beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden kann. Das
vereinfachte oder beschleunigte Verfahren scheidet aus, wenn durch die Plananderung ein
UVP-pflichtiges Vorhaben mit erheblichen Umweltauswirkungen ausgewiesen werden soll.

Da fur das geplante Einkaufszentrum eine Geschossflache von mehr als 5.000 m2 vorgese-
hen ist, wurde fur die Bebauungsplanénderung nach § 3c/Anlage 1 Punkt 18.8 des Gesetzes
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Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls hinsicht-
lich der Umweltvertraglichkeit erarbeitet. Die UVP-Vorprifung erfolgte nach den in Anlage 2
UVPG aufgefiihrten Kriterien. Die Planungsgesellschaft HPC AG, Rottenburg wurde beauf-

tragt, die UVP-Priufung durchzufiihren. Das Landratsamt Tibingen wurde als zustandige Be-
horde fur Umweltbelange beteiligt. Das Ergebnis wurde im Gutachten vom 21.07.2011, Pro-
jekt -Nr. 2101504 (2), dokumentiert.

Gemal Anlage 2 ist die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, auf mdgliche Beeintréch-
tigungen durch das Vorhaben zu prufen. Die UVP umfasst die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf

(1) Menschen, Tiere und Pflanzen,

(2) Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

(3) Kultur- und sonstige Sachgiiter sowie

(4) die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgttern.

Im April 2013 wurde die Planungsgesellschaft HPC AG damit beauftragt, die Ergebnisse der
mittlerweile vorliegenden Untersuchungen, mit denen die Beurteilung der Auswirkungen auf
das empfindliche Wohnumfeld und damit die Aktualisierung der UVP-Vorprifung gemaf
UVPG Anlage 2, einzuarbeiten. Es handelt sich um die folgenden Unterlagen:
e Bebauungsplanentwurf ,Gewebepark Datzweg — 1. BA® vom 28.12.2012
o KampfmittelbeseitigungsmalRnahmen/Luftbildauswertung Rottenburg Gewerbegebiet
,Datzweg"“ vom 25.02.2013
e Verkehrsgutachten Nov. 2012 und gutachterliche verkehrliche Einschatzung des An-
schlussknotens Gewerbepark Datzweg vom 17.01.2013
e Schalltechnisches Gutachten vom 19.12.2012
e Baugrundgutachten vom 21.05.2010
e Artenschutzrechtliche Potentialanalyse vom Mai 2011

6.2.1 Methodik des Gutachtens

Die Merkmale/Schutzguter wurden erhoben und bewertet.

6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Insgesamt sind aufgrund der Sachverhaltsdarstellungen der Vorhabens- und Standortmerk-
male auf die Nutzungen, Qualitaten und Schutzgiiter am Standort und im Einwirkungsbereich
nach dem derzeitigen Kenntnisstand im Wesentlichen nur geringfligige umweltrelevante
Veréanderungen zu erwarten.

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der Ortsbegehung, der Lage des Gebiets in einem
anthropogenen bereits erheblich Gberformten Siedlungsbereich, und des vorliegenden
Schalltechnischen Gutachtens sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf die zu
beachtende Schutzgiter des Naturhaushalts und auf das Landschaftsbild auszuschlief3en.
Zur weiteren Minderung von Auswirkungen wird empfohlen:

e Verbesserung der Versiegelungsbilanz durch die Verwendung wasserdurchlassiger
Belage im Bereich der Parkierungsflachen.

e Ruckfuhrung von Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf, z.B. durch Versicke-
rung von Niederschlagswasser der Dachflachen.

e Fallen der z.T. alteren Gehdlze nur im notwendigen Mal3, wenn maoglich, Beachten
der zeitlichen Vorgaben des § 43 NatSchG Baden-Wirttemberg

e Beachten von SicherheitsmalRhahmen bei Abriss von Gebauden (schadstoffhaltige
Baumaterialen). Bei derartigen Abbriichen empfiehlt es sich grundsétzlich, eine
Fachbauleitung einzusetzen (Prifung der Konzepte zum Ausbau kontaminierter Ma-
terialien sowie der Entsorgungswege, Kontrolle der Separierung der anfallenden Ma-
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terialien, Uberwachung der Einhaltung arbeits- bzw. gesundheitsspezifischer Rege-
lungen etc.).

In Bezug auf das Schutzgut Mensch von einer erhdhten Empfindlichkeit auszugehen. Das
schalltechnische Fachgutachten stellt im Mischgebiet teils erhebliche bzw. stark stérende
Auswirkungen durch anlagen- und verkehrsbedingte Larmimmissionen fest. Diese kdnnen
durch entsprechende passive LArmschutzmal3nahmen gemindert werden. Im Bebauungs-
planentwurf wird dies aufgegriffen und es werden entsprechende Mal3nahmen formuliert.

Unter der Voraussetzung, dass die MalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt werden, wird
keine Veranlassung gesehen, eine férmliche UVP im Sinne des LUVPG durchzuftihren.

Die Anlage 2 zum 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB weist dieselben Kriterien aus, die auch
im Rahmen der allgemeine Vorprifung zu prifen sind. Da der Bebauungsplanentwurf nun-
mehr eine zu versiegelnde Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO unter 20.000 gm vorsieht
und keine Veranlassung gesehen wird, eine formliche UVP im Sinne des LUVPG durchzu-
fuhren, erfillt der Bebauungsplan die klassischen Voraussetzungen fir das beschleunigten
Verfahren nach 8§ 13a BauGB. Auch bei eine zu versiegelnde Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO uber 20.000 gm unter 70.000 gm, wéare kein anderes Ergebnis zu erwarten. Der
durch den Bebauungsplan nicht Gberplante Bereich des Areals ist bis auf die Randbereiche
(Uberwiegend Boschungen) bebaut und versiegelt. Hinsichtlich des Stérgrads auf das
Schutzgut Mensch werden geringere Anforderungen gestellt, da hier eine gewerbliche Nut-
zung beibehalten werden soll. Die Verkehrsbelastung fiir den zweiten Bauabschnitt ist schon
im Verkehrsgutachten bertcksichtigt und die erforderlichen Mallnahmen zum Larmschutz
werden bereits im vorliegenden Bebauungsplanentwurf bertcksichtigt.

Auch die Raumordnungsbehérde hat nun in ihrer Entscheidung festgestellt, dass von einer
férmlichen raumordnerischen Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen werden kann. Die
Umweltaspekte bzw. die verkehrlichen Auswirkungen, sind im Bebauungsplanverfahren zu
behandeln. Siehe dazu die Ausfihrungen unter Ziffer 6ff.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand von Rottenburg am Neckar — Kernstadt und
grenzt im Norden an die Bahnflache und im Siden unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Es ist Gber die L 385 an das innerstadtische Verkehrsnetz angebunden.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke (oder Teilflachen der Grundstiicke):
Flst. Nr. 8484, 12312, 12313, 12313/1, 70/1, 8323/47,8323, 8323/10, 8348/1, 8347/1, 8346,
8345, 8344, 8341, 8340 und 8339.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

= im Norden durch die Tibinger Straf3e und die Bahnflache

= im Osten durch Tubinger StralRe (L 370) (Teilflache des Flst. Nr. 323/2 entfallt —
sog. Nufer-Areal)

* im Suden durch die Landesstral3e L 385

* im Westen durch den Bebauungsplan ,Wohngebiet Datzweg".

Das Bebauungsplanverfahren beschrankt sich auf den westlichen Bereich des ehemaligen
DHL-Areals. Der Ostliche Bereich wird in einem gesonderten Bebauungsplanverfahren Uber-
plant.

Der Geltungsbereich wurde um das sogenannte Nufer-Areal verkleinert. Es wurden lediglich
die notwendigen Flachen fur die geplante Ful3- und Radwegeverbindung im Bebauungsplan
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als Verkehrsflache gesichert. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Zie-
gelacker 11* bestimmen weiterhin die Bau- und Nutzungsmadglichkeit des Nufer-Areals.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die bestehenden Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Datzweg“ und ,Ziegelacker II* missen
geandert werden, um die Handelsnutzung realisieren zu konnen. Der Aufstellungsbeschluss
zur Anderung des Bebauungsplans wurde am 26.07.2011 gefasst.

Fur das Plangebiet hat der Gemeinderat am 15.11.2011 eine Sanierungssatzung beschlos-
sen, die am 23.12.2011 bekannt gemacht wurde.

5. Verfahrensart
51 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Maflinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens insbesondere
nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erkl&arung)
angewendet werden kdnnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

= festgesetzte Grundflache nach 8 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 § la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

= keine Begrindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertréaglichkeitsprifung
bedurfen

= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgiter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogelschutz-
gebiete).

Im vorliegenden Fall ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren
gegeben sind. Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache (bei einer GRZ von
0,4 bzw. 0,6) betragt weniger als 20.000 m2,

Berechnung der Grundflache nach 8 19 Abs. 2 BauNVO

Nettobauland in gm |geplante GRZ | Grundflache nach

§ 19 Abs. 2 BauNVvVO

Sondergebiet 1-3 38.957 gm|0,4 15.583 gm

Mischgebiet 3.663gm|0,6 2.198 gm

Mischgebiet* 920gm|0,4 368 gm

eingeschranktes 2.704gm | 0,6 1.622 gm
Gewerbegebiet

Summe 19.771 gm

Durch den Bebauungsplan wird zudem keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es liegen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter vor. Siehe dazu auch die Ausfihrungen unter Ziffer 2.5.
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5.2  Vorpriufung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Erforderlichkeit der Vorpriifung des Einzelfalls ist nach Uberarbeitung des Bebauungs-
planentwurfs nicht mehr gegeben. Die zulédssige Grundflache liegt nunmehr unter 20.000 gm,
daher greift nun der 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Selbst wenn eine Vorprifung durchgefiihrt wirde, ergdbe sich daraus die Zulassigkeit des
beschleunigten Verfahrens.

Nach Anlage 2 zum BauGB sind die in der folgenden Tabelle dargestellten Kriterien anzu-
wenden. Der Tabelle ist zu entnehmen, dass die tberschlagige Prifung der genannten Krite-
rien die Einschatzung zulasst, dass die Anderungen des Bebauungsplans voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen zur Folge haben, die nach 8 2 Abs.4 BauGB in der
Abwégung zu beriicksichtigen waren.

Merkmale des Bebauungsplans,

insbesondere in Bezug auf

1 | das Ausmal, in dem der Bebauungs- | Rahmen fiur Baugenehmigungen fir Hochbauten,
plan einen Rahmen im Sinne des § 14 b | Erlaubnis fir Bau von Straf3en und ErschlieBungs-
Abs. 3 des UVPG setzt einrichtungen; allgemeine Vorprifung nach 8§ 3c

UVPG kommt zum Ergebnis, dass durch das Vor-
haben keine umweltrelevanten Auswirkungen zu
erwarten sind.

2 | das Ausmal, in dem der Bebauungs- | Raumordnungsverfahren fur die Einzelhandelsnut-
plan andere Plane und Programme be- | zung wurde zwischenzeitlich abgeschlossen;
einflusst Ergebnis:

,Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt,
welches an leistungsfahige StraRen angebunden
ist, konnen die Umweltaspekte bzw. die
verkehrlichen Auswirkungen auf das Bebauungs-
planverfahren verwiesen werden. Die raumordner-
ische Beurteilung beschrankt sich daher auf die
siedlungs- und versorgungsstrukturellen Belange.
Von einer férmlichen raumordnerischen Umweltver-
traglichkeitsprifung kann vorliegend abgesehen
werden.”

3 | die Bedeutung des Bebauungsplans fir | Der Bebauungsplan bezieht bereits in seiner Ur-
die Einbeziehung umweltbezogener, | sprungsfassung von 1999 umwelt- und gesund-
einschliellich gesundheitsbezogener | heitsbezogene Kriterien ein (z.B. Vorgaben fir den
Erwagungen, insbesondere im Hinblick | Grundwasserschutz oder den 6kologischen Aus-
auf die Forderung der nachhaltigen | gleich) und fordert eine nachhaltige Entwicklung
Entwicklung z.B. Nachnutzung einer Gewerbebrache.

4 | die fUr den Bebauungsplan relevanten Entfall von Grinflachen
umweltbezogenen, einschlieflich
gesundheitsbezogener Probleme

5 | die Bedeutung des Bebauungsplans fur | Bei Umsetzung der Planung sind keine VersttRe
die Durchfiihrung nationaler und europé- | gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen zu er-
ischer Umweltvorschriften warten.

Merkmale der mdglichen Auswirkun-

gen und der voraussichtlich betroffe-

nen Gebiete, insbesondere in Bezug

auf

1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufig- | Auswirkungen bereits vorhanden, da Gebiet Uber-
keit und Umkehrbarkeit der Auswirkun- | wiegend bebaut/versiegelt; Verkehrsbelastung steigt
gen an, Umkehrbarkeit nach Erschlieung nur durch

Aufgabe der Siedlungsflache und Entsiegelung
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den kumulativen und grenziber-
schreitenden Charakter der Auswirkun-
gen

keine

die Risiken fur die Umwelt, einschlief3-
lich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unfallen)

Havariefélle im Fahrzeugverkehr; vernachléassigbar

den Umfang und die rdumliche Aus-
dehnung der Auswirkungen

begrenzt auf Plangebiet

die Bedeutung und die Sensibilitat des
voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen natrlichen
Merkmale, des kulturellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung des Ge-
biets jeweils unter Berlicksichtigung der
Uberschreitung von Umwelt-
qualitdtsnormen und Grenzwerten;

gering

folgende Gebiete:

im Bundesanzeiger gemal § 10 Abs. 6
Nr. 1 BauGB des Bundesnaturschutz-
gesetzes bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Européische Vogelschutzgebiete

keine

6.2

Naturschutzgebiete gemal § 23
BNatSchG, soweit nicht bereits von
Nummer 6.1 erfasst

keine

6.3

Nationalparke gemafl} § 24 BNatSchG,
soweit nicht bereits von Nummer 6.1 er-
fasst

keine

6.4

Biospharenreservate und Landschaft-
sschutzgebiete gemaR den 88 25 und
26 des BNatSchG

keine

6.5

gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR §
30 BNatSchG

keine

6.6

Wasserschutzgebiete gemal § 19 des
Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heil-
quellenschutzgebiete  sowie  Uber-
schwemmungsgebiete gemalR § 31 b
des Wasserhaushaltsgesetzes

keine

6.7

Gebiete, in denen die in den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Um-
weltqualitatsnormen bereits Uberschrit-
ten sind

keine

6.8

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orte und Sied-
lungsschwerpunkte in  verdichteten
Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2
und 5 des Raumordnungsgesetzes

keine

6.9

in amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaéler, Denkmal-
ensembles, Bodendenkmaéler oder Ge-
biete, die von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbehodrde als
archéologisch bedeutende Landschaf-
ten eingestuft worden sind.

keine

Das Landratsamt wurde zu einer Stellungnahme zur Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a
Abs. 1 BauGB sowie der Einzelfall bezogenen Vorprifung mach 8 3c UVPG aufgefordert.
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.(.-.) Die Kriterien (jeweils Anlage 2 BauGB bzw. UVPG) tberschneiden sich, sind aber nicht
deckungsgleich. HPC kommt zum Ergebnis, dass keine UVP bendtigt wird. Basis fur die Ein-
schatzung bilden die den Einzelfallprifungen zugrunde liegenden Gutachten, die dem Land-
ratsamt vorgelegt wurden.

Das Landratsamt kann diese Resultate mittragen, so dass weitergehende Untersuchungen
oder gar eine UVP nicht erforderlich sind.”

Im Rahmen der Vorgesprache und dann im Raumordnungsverfahren lagen dem Regie-
rungsprasidium die ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im
Gewerbepark Datzweg®, der GMA, vor. Inhaltlich wurden die Angaben zum Bedarf, Grol3e,
Standort, Beschaffenheit und Betriebsbedingen des Vorhabens (§ 14b Abs. 3 UVPG) abge-
handelt. Nach Abschluss des Raumordnungsverfahrens kann von einer férmlichen raumord-
nerischen Umweltvertraglichkeitspriifung abgesehen werden. Die Prufung der Umweltaspek-
te bzw. die verkehrlichen Auswirkungen

werden auf das Bebauungsplanverfahren verwiesen. (siehe dazu Ziffer 6 ff)

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Es wurden orientierende Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der Bausubstanz®
durchgefiuhrt. Die Ergebnisse werden in den Kapiteln 6 und 7 zusammengefasst. Zuséatzlich
wurde ein Baugrundgutachten* mit Priifung der hydrologischen Verhéltnisse des Baugrunds
beauftragt sowie die Kampfmittelbelastung® abgefragt.

Die Habitatsstrukturen® im Plangebiet wurden erhoben, um relevante Vorhabenswirkungen
und die erforderlichen Malinahmen zu ermitteln.

Zur Ermittlung notwendiger Mafihahmen des Larmschutzes wurde zur Aufstellung des Be-
bauungsplans ein Schalltechnisches Gutachten’ erarbeitet, um die erforderlichen MaRnah-
men zu ermitteln.

Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums wurden mittels einer Ver-
kehrsuntersuchung® ermittelt und die ErschlieRungskonzeption darauf abgestimmt.

6.1 Orientierende Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der Bausubstanz
Die Planungsgesellschaft HPC AG, Rottenburg, wurde mit der Durchfiihrung von orientie-

renden Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der Bausubstanz und der Erstellung
eines Gutachtens beauftragt.

¥ HPC AG, Orientierende Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der Bausubstanz im Bereich des ehemaligen DHL-
Logistikzentrums in Rottenburg a.N. (Saint-Claude-Stral3e 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

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

® HPC AG, Habitatsstrukturanalyse das Baugebiet "Gewerbepark Datzweg* in Rottenburg a.N., Projekt -Nr. 2111436, Rotten-
burg am Neckar, 21.07.2011

" Gerlinger + Merkle, Ingenieurgesellschaft, Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark
Datzweg“, Rottenburg am Neckar, 19.12.2012; Erganzung vom 18.06.2013

8 ptv, Planungs Transport und Verkehr AG, Verkehrsuntersuchung ErschlieBung Gewerbepark ,Datzweg* in Rottenburg am Ne-
ckar, Oktober und November 2012 und Ergéanzung vom 17.01.2013
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6.1.1 Methodik des Gutachtens

Die HPC AG hat die bisherigen Altlastenuntersuchungen (Untergrund) gesichtet und ausge-
wertet. In den nicht oder bisher nicht ausreichend erkundeten Gelandeabschnitten wurden im
April/Mai 2010 ergdnzende Untergrunduntersuchungen durchgefiihrt.

6.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Bei der Mehrzahl der insgesamt knapp 100 Bodenaufschlisse (inkl. der Untersuchungen der
HPC AG) ergaben sich keine auffélligen Schadstoffgehalte. Lokal wurden aber (zumeist
schwach) erhéhte Konzentrationen v.a. der Schadstoffe Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW),
polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie einzelne Schwermetalle festge-
stellt (z.B. an den Tankstandorten und in Auffillungsschichten).

Schadstoffbedinge Gefahrdungen hinsichtlich der Wirkungspfade Boden — Mensch oder Bo-
den — Grundwasser ergaben sich durch die festgestellte Schadstoffsituation nicht. Siche-
rungs- oder Sanierungsmaf3nahmen sind somit nicht erforderlich. Entsprechende Kosten bei
der Flachennutzung fallen daher nicht an.

Dagegen ist bei evtl. TiefbaumalRnahmen abschnittweise mit schadstoffbedingten Mehrkos-
ten zu rechnen. Diese ergeben sich im Wesentlichen durch Mehraufwendungen beim Aus-
hub und bei der Entsorgung von Bodenmaterial.

Im Rahmen der Bausubstanzuntersuchung wurden untergeordnet nutzungsbedingte Verun-
reinigungen festgestellt. Es bestehen jedoch in verschiedenen Gebaudeteilen baustoffbe-
dingte Kontaminationen. So wurden in mehreren Geb&uden asbesthaltige Materialen in Form
von Welleternitplatten vorgefunden. AuRerdem sind in verschiedenen Gebauden Dichtmate-
rialen und Isolierungen (kinstliche Mineralfasern, Dachabdichtungen, Styrodure) vorhanden.

Die beschriebenen Materialen bedingen bei unverandertem baulichen Zustand keine unmit-
telbaren Gefahrdungen (z.B. fur die menschliche Gesundheit), so dass auch hier keine Sa-
nierungsmafl3nahmen erforderlich sind. Im Fall von evtl. Rickbaumaflnahmen, sind die ent-
sprechenden Riickbaumassen aber teilweise als gefahrlicher Abfall einzustufen. Daher ist im
Fall von Baumafinahmen von Mehrkosten durch den getrennten Materialausbau, Arbeits-
schutzmalRnahmen und bei der Materialentsorgung auszugehen.

6.2 Baugrundgutachten

6.2.1 Methodik des Gutachtens

Die HPC AG hat im Februar 2013 ergdnzende Untergrunduntersuchungen durchgefiihrt. Zu
den Untergrunduntersuchungen wurden die Ergebnisse von Sondierungen und Bohrungen
aus den vergangenen Jahren ausgewertet und erganzende drei Rammkern- und drei
Rammsondierungen ausgefihrt.

6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Das Gelande fallt teilweise nach Norden ein und ist Gberwiegend versiegelt und bebaut. Aus
der gewerblichen Nutzung in den vergangen Jahren bestehen entsorgungs-
Iverwertungsrelevante Bodenverunreinigungen, die bei der Abfuhr von Aushubmaterial zu
Mehrkosten fuhren. Der Baugrund besteht aus Léss-, Aue- und Verwitterungslehm, oberfla-
chennah gering tragfahig und mit der Tiefe zunehmend tragféhig, mit eingeschalten Hochter-
rassenschotter und verlehmten Neckarkiesen, unterlagert von den Schichten des
Lettenkeupers und Oberen Muschelkalks. Mit Grundwasser ist ab ca. 12 m u Gelandeober-
kante zu rechnen.
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Die oberflachennahen Béden sind gering durchlassig. Eine planmafige Versickerung von
Dachflachenwasser ist in den anstehenden Bdden nicht méglich. Zeitweise ist mit aufstau-
endem Sickerwasser zu rechnen.

Die Lasten einfacher Bauwerke kdnnen tber Einzel- und Streifenfundamente oder eine elas-
tisch gebettete Bodenplatte in den tragfahigen Lehmbdéden, teilweise mit vertieften Funda-
menten flach gegriindet werden. Hohere Lasten kdnnen in den Hochterrassenschottern und
Neckarkiesen, gegebenenfalls durch entsprechend vertiefte Fundamente oder durch Pfahle
0. A. abgetragen werden, objektbezogene Detailerkundungen sind erforderlich.

Zur Schaffung eines tragfahigen Erdplanums werden im Bereich der Lehmbéden Zusatz-
maflinahmen wie Bodenverbesserung oder Bodenaustausch erforderlich.

6.3 Kampfmittelbelastung

6.3.1 Methodik der Auswertung

Fur das Gewerbegebiet Datzweg wurde eine multiemporale Luftbildauswertung durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KMBD), Baden-Wirttemberg, durchgefiihrt.

6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Luftbildauswertung

Diese Luftbildauswertung ergab fur den Untersuchungsbereich keine Anhaltspunkte fir das
Vorhandensein von Sprengbombenblindgéngern (Aktenzeichen-Nr. 62-1115.8/TU-1552,
25.02.2013). Dies stellt keine Garantie der Kampfmittelfreiheit dar, nach Kenntnisstand des
KMBD sind jedoch insoweit keine weiteren Mal3nahmen erforderlich. Norddstlich der Bahnli-
nie bis zum Neckar, besteht nach Angaben des KMBD Blindgangergefahr.

6.4 Habitatsstrukturanalyse

6.4.1 Methodik des Gutachtens

Die Nutzungs- und Habitatsstrukturen des Vorhabengebiets und seines Umfelds wurden im
Mai 2011 im Rahmen einer Ortsbegehung erhoben. Das Fachgutachten wurde von der HPC
AG, Rottenburg erarbeitet.

6.4.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Hinweise ergaben sich alleine fir das Vorkommen von europarechtlich geschiitzten Vogeln,
welche in den Gehdlzstrukturen im Gebiet Brut- und Ruheplatze finden. Fir weitere art-
schutzrechtlich relevante Artengruppen oder Arten bestehen keine belastbaren Hinweise.

Zur Vermeidung der unabsichtlichen Tétung von Vogeln oder der Zerstorung ihrer Gelege
sind ggf. erforderliche Rodungsarbeiten im Gebiet auRerhalb der Brut- und Aufzuchtszeiten
durchzufiihren und auf die Monate Oktober bis Februar zu begrenzen. Werden Gehdlze in
grolRerem Umfang entfernt, so sind als Ersatz der entfallenden Geholzstrukturen entspre-
chende Ersatzpflanzungen im Gebiet vorzunehmen. Ggf. kann es sinnvoll sein, in gro3eren
verbleibenden oder neue geschaffenen Grinflachen Nistkasten fir Vogel anzubringen, um
die Attraktivitat des Gebiets fur auf Hohlen angewiesene Vogelarten (z.B. Meisen) zu erh6-
hen. Dies sollte geprift werden, wenn konkrete Planungen fir das Gebiet vorliegen.

Werden die vorgeschlagenen MalRnahmen durchgefuhrt, so ist auszuschlie3en, dass euro-

parechtlich geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im Sinne des § 44 BNatSchG von der Um-
nutzung des Untersuchungsgebiets betroffen werden.

Stadtplanungsamt ~ Seite 21 von 43



Bebauungsplan "Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 22
Begrundung in der Fassung vom 06.09.2013

6.5 Schalltechnisches Gutachten

6.5.1 Methodik des Gutachtens

Die Auswirkungen der geplanten Ansiedlung des Einkaufszentrums wurden hinsichtlich der
anlagenbedingten Larmsituation in einer schalltechnischen Untersuchung Uberprift. Konkret
wurden die Auswirkungen maoglicher gewerblicher Nutzungen im Bebauungsplangebiet auf
relevante Bereiche innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets untersucht und erforderliche
Malnahmen erarbeitet. AuRerdem wurden die Auswirkungen des Ubergeordneten Verkehrs
und der Bahn auf das Gelande geprtft. Das Gutachten wurde von Gerlinger + Merkle, Inge-
nieurgesellschaft fir Akustik und Bauphysik mbH, Schorndorf erstellt.

6.5.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Es wird davon ausgegangen, dass im Nachtzeitraum — mit Ausnahme der Tankestelle — kei-

ne gewerbliche Nutzung stattfindet.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 in der DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau — werden in Teilen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes tberschritten. Es
sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Aul3enldarm vorzusehen.

Die Grundrisse der Gebaude sind zwingend so anzulegen, dass die dem standigen Aufent-
halt dienenden Rdume zur L&rm abgewandten Gebaudeseiten orientiert (LA&rmquellen: Bahn-
trasse, L 385, Parkplatz Einzelhandel) bzw. die Ausfuhrung von geschlossenen Laubengan-
gen erforderlich werden. Zusétzlich sind zwingende Gebaudestellungen, die der Abschir-
mung des bestehenden Wohngebiets vor Gewerbelarm dienen, festgelegt.

Das SO 2 (Tankestelle) ist zu gliedern. Das Gebaude mit Kassenraum und Shop ist im Wes-
ten anzuordnen, es folgen die Zapfanlagen und die Waschanlage in Richtung Osten. Auf
diese Weise werden die Larmentwicklung in Richtung der geplanten Mischgebietsflachen
und des bestehenden Wohngebiets gemindert. Zudem erfolgt die Zufahrt direkt aus der Ab-
biegespur der L 385 zum Gebiet, so dass lediglich der ausfahrende Verkehr tber die Plan-
straRen B und A abgewickelt wird.

Aufgrund des Verkehrslarms missen Umfassungsbauteile (Wénde, Fenster, Tlren, Dachfla-
chen etc.) von Aufenthaltsraumen mit einem Schallddammmalf ausgefiihrt werden. Dabei ist
die schallmindernde Wirkung von ggf. vorgelagerten Gebéaudeteilen wie Wintergarten, Lau-
bengénge etc. zu bertcksichtigen. Die genauen Anforderungen kénnen dem Gutachten des
Ingenieurburos Gerlinger und Merkle entnommen werden.

Nach Einschatzung des Gutachters hebt sich der Effekt Abschirmung und Reflexion, welcher
durch das geplante Gebaude MI* zu erwarten ist, annahernd auf, so dass keine wesentliche
Veranderung des Immissionspegels durch den StraRenverkehr auf der L 385 fiir die beste-
hende Wohnbebauung am Datzweg zu erwarten ist.

6.6  Verkehrsuntersuchung

6.6.1 Methodik des Gutachtens
Zur Ermittlung der Bestandssituation wurden im 2011 und 2012 Verkehrszahlungen durchge-
fuhrt. Auf der Basis der berechneten Knotenstrombelastung werden fir die Morgen- und
Abendspitze die sich einstellenden Verkehrsqualitaten entsprechend der Kriterien des Hand-
buchs zur Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS 2001) bestimmt.
AbschlielRend wurden Mikrosimulationen fur die Knotenpunktsausbildungen als

e Kreisverkehrsplatz,

¢ teilsignalisierter Knotenpunkt und

¢ vollsignalisierte Knotenpunkt
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beauftragt, um die beste verkehrstechnische Losung fiir die Anbindung des Gewebeparks an
das Uberoértliche Verkehrsnetz zu ermitteln. Das Gutachten wurde von der ptv group aus
Karlsruhe erstellt.

6.6.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums wurden mittels einer Ver-
kehrsuntersuchung (Berechnung und Mikrosimulation) ermittelt. Folgende Schlussfolge-
rungen sind aus dem Gutachten abzuleiten:

- Signalisierung bietet deutliche Vorteile im Vergleich zur Kreisverkehrslésung
e Hohere Kapazitatsreserven
*  Koordinierung mit benachbarten Knotenpunkten

- Teilsignalisierung bietet fur den Hauptstrom aufgrund geringerer Sperrzeiten Vor-
teile im Vergleich zur Vollsignalisierung

» FUr Nebenstrom keine Nachteile erkennbar

Hinsichtlich Verkehrsablauf und Leistungsfahigkeit stellt eine Teilsignalisierung die
beste Lésung dar.

Da das Plangebiet an eine Ubergeordnete StralRe L 385 angebunden wird, ist die Gestaltung
des Knotenpunkts (KP) mit dem StraRenbaulasttrager (Regierungsprasidium) abzustimmen.

7. Ziele und Zwecke der Planung
7.1 Stadtebauliche Konzeption

Die Bebauung des Plangebietes stellt eine Nachnutzung des ehemaligen DHL-Areals dar.
Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, die Attraktivitat der Stadt Rottenburg am Neckar weiter
zu verbessern und vorhandene Defizite in bestimmten Sortimenten auszugleichen (siehe da-
zu Ausfuhrungen unter Ziffer 2ff).

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige geordnete stadtebauliche Entwicklung gemaR § 1
Abs. 5 Satz 1 BauGB gewahrleisten. Hierbei werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

- Ergénzung und Erweiterung des Einzelhandelsangebots der Stadt Rottenburg am Ne-
ckar, um Uberhaupt der Versorgungsfunktion der Bevolkerung als eingestuftes Mittel-
zentrum angemessen nachkommen zu kénnen.

- Ergénzung und Erweiterung des im Umfeld vorhandenen Angebots an gemischt und
gewerblich genutzten Flachen.

- Konfliktbewaltigung hinsichtlich Larmimmissionen und Gewaébhrleistung eines gerechten
Interessenausgleiches zwischen den larmempfindlichen Nutzungen in der Umgebung,
insbesondere dem Wohnen, und den anzusiedelnden gewerblichen Nutzungen.

- Angemessene Gestaltung von Baukdrpern und Freiflachen mit Blick darauf, dass ins-
besondere die bauliche Gestaltung entlang der Landesstraf3e 370 und 385 den 0stli-
chen Stadteingang von Rottenburg am Neckar stark pragen und die Ausbildung des
stidlichen Plangebietsrandes der den Ubergang in die freie Landschaft bilden wird.

- Erhalt bzw. Ausbau der bestehenden FuR3- und Radwegeverbindungen.

Im Bebauungsplan wird besonders groRer Wert gelegt auf ein der Umgebung angemesse-
nes Mal3 der baulichen Nutzung und eine vertragliche Lésung fur die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs. Besondere Berlcksichtigung finden auch dkologische Aspekte, wobei ins-
besondere auch die Solarnutzung geférdert werden soll.
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Das Plangebiet wird in mehreren Bauabschnitten entwickelt. Der erste Bauabschnitt wird
uberwiegend als Sondergebiet nach § 11 BauNVO und in kleinen Teilen als eingeschranktes
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sowie als Mischgebiet nach 8§ 6 BauNVO entwickelt. In ei-
nem gesonderten Bebauungsplanverfahren soll dann der zweite Bauabschnitt als Gewerbe-
gebiet nach § 8 BauNVO entwickelt.

Generelle Voraussetzung fir die Ansiedlung des Gartenmarktes, des Elektromarktes, des
Zoomarktes, des Mébelmarktes, des Autoteile-/Zubehdrhandels ist eine Festsetzung als
“Sonstiges Sondergebiet” mit Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum®. Das Regionale Markte-
und Zentrenkonzept der Region Neckar-Alb kam zu dem Ergebnis, dass im Mittelzentrum
Rottenburg am Neckar deutliche Defizite bei den langfristigen Sortimenten festzustellen sind.
Die mittelzentrale Versorgungsfunktion ist nur bedingt erfillt. Mit der Ausweisung von Bau-
flachen fur grof3flachigen Einzelhandel kann das bestehende Defizit an Verkaufsflachen in
der Stadt Rottenburg am Neckar vermindert und ein stadtnaher Einzelhandelsstandort reali-
siert werden. Bezug nehmend auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Rottenburg am Ne-
ckar (Lebendiges Zentrum 2020) sind zentrenrelevante Randsortimente auf maximale Ver-
kaufsflachen begrenzt.

Es werden zudem weitgehend die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Datzweg“ tibernommen,
so dass sich auch der stadtebauliche Charakter des Areals nicht wesentlich veréandern wird.

In Anlehnung an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg" sind
entlang der ErschlieBungsstraRen Uberwiegend groRRflachige Baufenster vorgesehen, so
dass die geplante Einzelhandelsnutzung umgesetzt und im Bereich der gemischten Baufla-
chen auf Bauanfragen flexibel reagiert werden kann. Der sudwestliche Bereich ist aufgrund
der Lage und im Hinblick auf die vorhandene Bebauung vor allem fir kleinere gewerbliche
Ansiedlungen und Wohnen geeignet.

Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung und die Nachbarschaft zum Wohngebiet
Datzweg erfolgt eine differenzierte Festsetzung maximaler Gebaudehothen. In den zentral
gelegenen Bereichen sind hohere Gebaude zulassig, zu den Randern des Baugebiets erfolgt
hingegen eine Reduzierung der zulassigen Gebaudehéhen. Ziel ist eine gute Einbindung in
die vorhandenen Baustrukturen und die freie Landschatft.

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 Verkehrsgrunflachen, insgesamt eine Flache
von unter 5% ein. Die kleinen Grunflachen und Einzelbaume sind stark durch die gewerbli-
che Nutzung sowie die angrenzenden Verkehrsstral3en (Tubinger StralRe, Landesstralle L
385) vorbelastet.

¢ Rodung von Gehdélzstrukturen im Zeitraum von Oktober bis Februar.

7.3 Konzeption Grund- und Oberflachenwasserschutz
Wird das Plangebiet erschlossen und bebaut, so kommt es zu keinem erhéhten Oberfla-

chenwasserabfluss und Verringerung der Grundwasserneubildung als bisher, da das Areal
bereits heute nahezu vollflachig versiegelt ist.
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Hydrologische Verhdltnisse, 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 begrenzt
Schichtwasser auftreten. Bei einigen Bohrungen wurde in den Dolomitsteinlagen des
Lettenkeupers ab ca. + 338 m 0. NN Grundwasser angetroffen, vermutlich ein schwebender
Grundwasserleiter. In der Bohrung auf dem Grundsttick Tibinger Straf3e 56 wird der Ruhe-
wasserspiegel mit +336,14 m . NN angegeben. Demnach ware dies der Grundwasserstand
im Oberen Muschelkalk. Dieser bildet einen Gberregional bedeutenden Grundwasserleiter.

Bei Bauvorhaben, die mit Ublichen 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 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden und ei-
ne freie Vorflut z. B. in den Neckar kann nur sehr aufwandig realisiert werden. Bei Bedarf
werden erganzende Detailerkundungen erforderlich.

Bei den anstehenden Untergrundverhéltnissen ist eine planmaRige Versickerung von Ober-
flachen- bzw. Niederschlagswasser nicht moglich.

Die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen bei den Freiflachen / Stellplatzfla-
chen ist ohne ausreichend dimensionierte Entwasserung der Tragschicht nicht zu empfehlen.
Bei den sehr gering durchlassigen Boden ist zumindest zeitweise mit aufstauendem Sicker-
wasser zu rechnen. Der Bemessungswasserstand fiir die einzelnen Bauvorhaben richtet sich
nach dem maximal méglichen Aufstau und kann durch das Niveau von Sicherungsdrénagen
konstruktiv beeinflusst werden. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass Dréanagen nicht an
die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden dirfen und eine freie Vorflut z.B. in den
Neckar nur sehr aufwéndig realisiert werden kann.

Die Deutsche Bahn hat zudem eine Stellungnahme zur Planung abgegeben, in der Versicke-
rungsmafinahmen oder sonstige Mal3Bhahmen zum Umgang mit Niederschlagswasser, die
den Bahnkdrper in irgendeiner Weise beeintrachtigen kénnten, abgelehnt werden.

Zudem muss berucksichtigt werden, dass auf dem Areal durch die gewerbliche Nutzung Bo-
denverunreinigungen vorhanden sind, die nicht in das Grundwasser eingetragen werden sol-
len.

Begrinte Dachflachen bewirken einen Rickhalt von Niederschlagswasser, welches dann
gedrosselt dem Mischwasserkanal zugefihrt werden kann.

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

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

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

7.4 Konzeption Natur und Landschaft

Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Biotop (Pflanzen, Tiere und ihre Lebensrdume) sind
die Beseitigung/Veranderung vorhandener Vegetationsstrukturen.

Beeintrachtigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden u.a. mit folgenden
Malnahmen vermieden, gemindert oder ausgeglichen:

e Neupflanzung von Baumen und Str&uchern auf den Baugrundstiicken und im Bereich
offentlicher Verkehrsflachen
¢ Ausbringung von Nisthilfen
e Vorgaben hinsichtlich Gebaudehthe und aulRerer Gestaltung der Gebaude
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e Vorgaben zur Dachbegriinung
o Empfehlungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
e Schutz von Baumen wahrend der Baudurchfiihrung nach DIN 18920

7.5 Konzeption Klima/Luft

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

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

¢ Die Dachflachen sind extensiv zu begriinen.

o Die Stellplatzflachen sind mit Pflanzbeeten und Laubbaumen zu durchgriinen.

¢ Die Ortsrandeingrinung entlang der L 385 mit Laubb&umen und Strauchern sichert ei-
ne weitere Durch- bzw. Eingriinung des Gebiets.

7.6 Konzeption 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
Realisierung der Planung gegeben sind.

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

¢ Die maximale Hohe der Gebaude ist gestaffelt: In den Randbereichen des Gewerbe-
parks wird die zuldssige Hohe von 10 m auf 8 m oder reduziert.

¢ Die Gebaude sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

e Der Gewerbepark wird nach Osten und Stiden mit einer durchgehenden Eingriinung
aus Wiesenflachen mit Laubb&dumen und Strduchern sowie ergdnzenden Rahmen-
pflanzungen versehen.

7.7 Konzeption VerkehrserschlieBung

Die stadtebauliche Konzeption sieht flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans den Bau
einer zentralen inneren Erschliel3ungsstral3e vor, von der eine Anbindung nach Westen in
das Wohngebiet Datzweg erfolgt und nach Osten hin den 6stlichen Bereich des Gewebe-
parks Datzweg erschliel3t.

Im Zuge einer mdglichen ErschlieRung der geplanten gemischten Bauflachen im Osten, kann
die Haupterschliel3ungsstrale in ostlicher Richtung verlangert werden.

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Landesstral3e L 385. Eine weitere
Anbindung an die Landesstral3e ist aus Sicht des Regierungsprasidiums nicht méglich.

Entsprechend der gutachterlichen Beurteilung wurde ein teilsignalisierter Knotenpunkt mit
Bedarfsanforderung durch die Strome im Gewerbepark geplant. Die Bedarfsanforderung
durch den Nebenstrom wird nur in wenigen Féllen den Verkehrsfluss des Hauptstroms un-
terbrechen. Bezlglich der Teilsignalisierungsvariante besteht Konsens.
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Die Einfahrt wird als separate Rechtsabbiegespur ausgefihrt, deren Lange ca. 70 m betragt.
Die Rechtsabbiegespur wird hinter der LSA baulich von der Hauptfahrbahn (Ausfihrung mit
Hochbord) getrennt, um eine Umfahrung der LSA zu verhindern. In Verbindung mit der
Rechtsabbiegespur ist eine separate Zufahrt zur Tankstelle maglich.

Fur die Ausfahrt aus dem Gewerbepark ist eine zweistreifige Ausfahrt mit jeweils einer Spur
fur den Rechts- und den Linksabbieger vorgesehen.

Der Beschleunigungsstreifen hat ebenfalls eine Lange von 70 m, die letzten 15m werden als
Sperrflache markiert.

Der benachbarte Verteilerknoten nérdlich des Anschlusses an die L 385 soll als Minikreisel
ausgefuhrt werden, welcher fiir den Schwerverkehr ein Uberfahren der Mittelinsel zulasst.
Diese Losung bietet vor allem, im Falle von Ruickstaus tber den Knotenpunkt hinaus die leis-
tungsfahigere Abwicklung von Linksabbiegern (Wohngebiet Datzweg). Auf allen Zufahrten
zum Kreisverkehr werden fur die Fahrzeugerfassung Induktionsschleifen eingerichtet, um die
Freigabezeit der Ausfahrt aus dem Gewerbepark auf die L 385 so zu bemessen, dass samt-
liche aufgestauten Verkehre abflie3en kdnnen.

Auf den Parkplatz des Einkaufszentrums kann nur von Osten zugefahren werden, die Aus-
fahrt erfolgt im Nordosten. (Entflechtung der Verkehrsstréme).

Die bestehende Unterfiihrung (Bahn) wird in das Ful3- und Radwegkonzept der Stadt einge-
bunden und der Gewerbeparkt somit an die Innenstadt angebunden. Es ist geplant, die
Treppenanlage umzubauen und die Hohendifferenz mittels einer Rampe zu tUberwinden. Die
Grunderwerbsverhandlungen sind noch nicht abgeschlossen.

Im Zusammenhang mit dem Projekt ,Unser Neckar“ sollen weitere Malinahmen umgesetzt
werden, die das FuR- und Radwegenetz weiter aufwerten werden und folglich die einzelnen
Quartiere besser verbinden.

In der Tubinger StraRe besteht auf Hohe der Unterfiihrung eine Haltestelle fir den OPNV.
Derzeit wird gepruft, ob eine weitere Haltestelle im Gewerbepark realisiert werden kann.

Die HaupterschlieRBungsstral3e des Plangebietes (PlanstralRe A) erhalt einen Querschnitt von
12,00 m, die beiden untergeordneten Stral3en (Planstrale B und C) haben eine Breite von
12,00 m (B) und 9,00 m.

FuRgénger/ Radfahrer

Die HaupterschlieBungsstrale ist als Verkehrsflachen mit einem begleitenden kombiniertem
Rad- und Gehweg von 2,50 m und die untergeordneten Stral3en mit begleitendem Gehweg
in einer Breite von 1,50 m geplant.

Entlang des Gebiets wurde der bestehende Radweg gesichert.

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

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

Sudlich der Handelsnutzung SOL1 ist ein Parkplatz mit 400 Stellplatzen vorgesehen. Der
Parkplatz wird durch Baumreihen gegliedert und in den Randbereichen durch Griunflachen
zur StralRe abgegrenzt.

Wirtschaftsweqg
Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftweg* dient der
Bestandssicherung.
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Bahnflachen
Die Bahnflachen sind lediglich nachrichtlich tGbernommen.

7.8 Konzeption Entwasserung

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

Flachen auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind zwingend an
den Schmutzwasserkanal anzuschlief3en.

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

Der vorhandene Kanal auf der SO 1-Flache wird in die geplante ErschlielBungsstral3e verlegt.

7.9 Konzeption Larmschutz

Die geplante groR¥flachige Einzelhandelsnutzung ,Einkaufszentrum“ mit geplanten 400 ober-
irdischen Stellplatzen und die erganzenden Nutzungen ,Gastronomie” sowie , Tankstelle* auf
dem ehemalig gewerblich genutzten DHL-Gelande und das bestehenden Wohngebiet
.Datzweg" verfligen Uber eine gemeinsame Gebietszufahrt. Die Gebietszufahrt wird nach
Osten verlegt, um das Wohngebiet ,Datzweg" hinsichtlich der Larmsituation zu entlasten.
Zusétzlich wird das bestehende Wohngebiet ,Datzweg” durch die zu errichtenden Gebaude
auf den geplanten Mischgebietsflachen sowie Flachen fur eingeschranktes Gewerbe, wel-
ches das Wohnen nicht wesentlich stort, abgeschirmt. Die Wohnbebauung ist gemaf Be-
bauungsplan mit bis zu 3 Vollgeschossen zulassig, die zulassige H6he wurde ausgeschopft.
Daher muss die abschirmende Larmschutzbebauung in mindestens gleicher Hohe umge-
setzt werden.

Sowohl bei der Tankstelle als auch bei der Gastronomie werden Maf3nahmen, z. B. Anord-
nung von Stellplatzflachen, Zufahrt/Abfahrten, Lage/Anordnung Kasse/Shop, Zapfsaulen und
Waschanlage, um die Larmwirkungen auch auf das bestehende Wohngebiet als auch die
geplanten Mischgebietsflachen zu mindern. Es wird davon ausgegangen, dass im Nachtzeit-
raum — mit Ausnahme der Tankestelle — keine gewerbliche Nutzung stattfindet.

Hinsichtlich des Gewerbelarms missen Aufenthaltsrdume, die dem standigen Aufenthalt
dienen, sowie Schlafraume auf die der Larmquelle (Parkplatz SO1, L 385, Bahnanlage) ab-
gewandten Seite hin orientiert werden oder zwingend geschlossenen Laubengéange umge-
setzt werden.

Fur den Verkehrslarm sind an den Fassaden der geplanten Wohn- und Biurogebaude bei
Neuplanungen oder bei baulichen Malihahmen an den bestehenden Gebéauden, aufgrund
der Gerauschbelastungen bauliche Vorkehrungen zur Gerduschminderung zu treffen. Dabei
durfen die zulassigen Gerauschpegel nicht Gberschritten werden. Sofern diese Pegel nicht
durch eine geeignete Grundrissgestaltung eingehalten werden kdénnen, sind schallschitzen-
de Aul3enbauteile zu verwenden.
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt in grof3en Teilen ein Sondergebiet fur grofl3flachigen Einzelhandel
nach 8 11 BauNVO fest, welches in drei Bereiche (SO 1 bis 3) gegliedert wird. SO 1 lasst die
Errichtung eines Einkaufszentrums tberwiegend fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
auf der Grundlage der Rottenburger Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts ,Lebendiges
Zentrum 2020* zu.

Geplant ist ein Einkaufszentrum (SO1) mit einer Verkaufsflache von 9.245 gm.

Folgende Handelsbereiche sollen mit folgender Verkaufsflichenobergrenze (VK) verwirklicht
werden:

- Gartenmarkt 5.000 m2 VK
- Elektromarkt 1.900 m2 VK
- Mobeldiscounter 799 m2 VK
- Tierbedarfshandel/Zoomarkt 747 m2 VK
- Autoteile/-Zubehor 799 m2 VK

- Tankstelle (mit Verkaufsshop)

- Gastronomie (wahrscheinlich die Backerei Padeffke)*
Café und Thekenverkauf

Generelle Voraussetzung fir die Ansiedlung des Gartenmarktes, des Elektromarktes, des
Zoomarktes, des Mébelmarktes, des Autoteile-/Zubehdrhandels ist eine Festsetzung als
“Sonstiges Sondergebiet” mit Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum®. Gem. § 11 Abs. 1
BauNVO sind solche Baugebiete als sonstige Sondergebiete festzusetzen, die sich von den
Baugebieten nach den 88 2 bis 10 wesentlich unterscheiden. Absatz 2 des § 11 BauNVO
gibt eine beispielhafte Auflistung maglicher Sondergebiete und nennt dabei auch Gebiete flr
Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe. In § 11 Abs. 3 fuhrt die BauNVO weiter
aus:

- ,Einkaufszentren,

- grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdénnen,

- sonstige grof3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbe-
trieben vergleichbar sind,

sind auf3er in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.”

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts liegt die Grol3flachigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben tber 800 m? Verkaufsflache. Negative Auswirkungen wird nach § 11
Abs. 3 BauNVO ab einer Geschossflache von 1.200 m2 zu erwarten. Dieses Mal3 ist mit der
Gesamtverkaufsflachengrof3e von 9.245 m2 deutlich tGberschritten.

Da im Falle einer Sondergebietsfestsetzung die BauNVO die Art der zuldssigen bzw. aus-

nahmsweise zulassigen Nutzungen nicht exakt definiert, enthalt die Festsetzung zum Son-
dergebiet einen entsprechenden Nutzungskatalog, der die zuldssigen Nutzungen im Sinne
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einer Positivliste wiedergibt. Ein Ausschluss anderer Nutzungen, wie bei den Festsetzungen
nach 88 2 - 9 BauNVO ublich, ertbrigt sich daher.

Infolge der Sortimentszusammensetzung, die teilweise auch aus innenstadtrelevanten Wa-
rengruppen besteht, sind Kaufkraftabflisse und Umsatzumverteilungen zu Lasten des inner-
stadtischen Einzelhandels zu befurchten. Dies hatte gleichzeitig negative Folgen fir die zent-
ralortliche Einzelhandels- und Versorgungsstruktur der Innenstadt von Rottenburg am Ne-
ckar sowie die stadtebauliche Struktur und Entwicklung der zentralen Kernbereiche anderer
betroffener zentraler Orte im Umfeld.

Das Regierungsprasidium Tubingen hat der Stadt Rottenburg die raumordnerische Beurtei-
lung fir den Gewerbepark Datzweg vom 02. Juli 2013 (Az. 21-10/2437.5/Rottenburg)

Der Anteil der innenstadtrelevanten Warensortimente wird auf einen aus raumordnerischer
Sicht vertretbaren Anteil auf maximal 800 m? begrenzt. Das Warensortiment ,Zoologischer
Bedarf, Kleintiere, Tiernahrung, Tierpflegeartikel” ist im Einkaufzentrum aus diesem Grund
ebenfalls auf eine maximale Verkaufsflache von insgesamt 800 gm Verkaufsflache begrenzt.
Die Sortimentsliste wurde ebenfalls angepasst. Siehe dazu die Ausfihrungen unter Ziffer 2.2
und 2.3.

Auf Anregung der Raumordnungsbehdrde wurde zudem die Gesamtverkaufsflache fir das
Einkaufszentrum auf 9.245 gm begrenzt. Diese Flache ergibt sich aus den Verkaufsflachen-
obergrenzen der zulassigen Warensortimente (Gartenmarkt, Elektromarkt, Mobeldiscounter,
Tierbedarfshandel/Zoomarkt, Autoteile/-Zubehor) und hat lediglich einen klarstellenden Cha-
rakter.

In der Festsetzung war bisher vermerkt, dass die zentrenrelevanten Randsortimente lediglich
als untergeordnete Verkaufsflache realisiert werden durfen. Die zulassigen 800 gm
zentrenrelevanten Randsortimente sind somit in der Gesamtverkaufsflache inkludiert. Zur
Klarstellung wurde nun eine Erganzung dahingehend vorgenommen, dass die genannten
Verkaufsflachenobergrenzen fir die zuldssigen Warensortimente (Gartenmarkt, Elektro-
markt, Mébeldiscounter, Tierbedarfshandel/Zoomarkt, Autoteile/-Zubehdr) durch die Ver-
kaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente nicht Gberschritten werden durfen.

Als Verkaufsflache gelten hierbei alle Flachen, auf denen der Verkauf abgewickelt wird und
die dem Kunden zugéanglich sind (einschlie3lich Kassen- und Packzonen, Génge, Treppen
innerhalb der Verkaufsrdume, Standflachen fiir Warentrager und Einrichtungsgegenstande).
Zur Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen, die nicht nur voribergehend fir Verkaufszwe-
cke genutzt werden sowie Lagerraume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen (,Verkauf ab
Lager®).

Fur die Teilflachen SO 1 des Bebauungsplangebiets wird ein sonstiges Sondergebiet geman
8§ 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" festgesetzt. Innerhalb
des Sondergebiets wird im Sinne der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts zu dieser Thematik (vgl. dazu die grundlegenden Entscheidungen: BVerwG, Urteile
vom 3. April 2008 —4 CN 3/07 —, Zeitschrift fir Baurecht (ZfBR) 2008, S. 478, und -4 CN
4/07 —, Neue Zeitschrift fur Verwaltungsrecht (NVwZ) 2008, S. 902 ff., sowie nachfolgende
Entscheidungen) ein (einziges) Einkaufszentrum als zulassig festgesetzt. Eine funktionale
Aufteilung der vorhandenen Anlage in zwei oder mehr baulich bzw. organisatorisch vonei-
nander vollstandig getrennte Einzelhandelsbetriebe — in welcher Form auch immer — ist da-
mit unzuldssig. Eine solche Regelung ist erforderlich, da nur auf diese Weise der Entwick-
lung einer "wilden" Agglomeration von miteinander nicht kooperierenden Einzelhandelsbe-
trieben dauerhaft ausgeschlossen werden kann. Dies steht einer — fur die Zukunft nicht aus-
zuschlielBenden — Aufteilung der Anlage in unterschiedliches Eigentum nicht entgegen, so-
weit eine einheitliche Betreibung des Einkaufszentrums gesichert ist.

Ausnahmsweise kénnen sonstige, nicht wesentlich stérende Betriebe, soweit diese mit der
besonderen Eigenart des Sondergebiets vereinbar sind, sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten mit einer Gastraumgré3e von nicht iber 50 m2. Nicht stérende Handwerks-und Gewer-
bebetriebe, die typischerweise innerhalb von Einkaufszentren vorhanden sind, sind u.a. z.B.
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Friseurladen, Backereibetriebe, chemische Reinigungen oder Nagelstudios. Imbissbetriebe
stehen haufig in einem engen Funktionszusammenhang zu Einkaufszentren. Eine mogliche
Ansiedlung solcher Betriebe soll indes durch den Bebauungsplan nicht ausgeschlossen wer-
den. Andere Schank-und Speisewirtschaften (Cafés und Restaurants mit Bedienung, "Knei-
pen" 0.A.) sollen in dem Einkaufszentrum jedoch nicht angesiedelt werden, um bauplanungs-
rechtlich zulassig schadliche Auswirkungen auf die bestehende gastronomische Struktur,
z.B. in der Rottenburger Altstadt, zu vermeiden. Eine Zulassigkeit von Bordellbetrieben, Dir-
nenunterkiinften und vergleichbaren gewerblichen Einrichtungen wird durch die Festsetzung
definitiv nicht begriindet, da in Sondergebieten nur ausdriicklich positiv festgesetzte Nutzun-
gen zulassig sind, wahrend dariber hinaus nicht benannte Nutzungen nicht in Frage kom-
men. Derartige vorstehend zuletzt als nicht zulassig benannten Nutzungen bleiben demzu-
folge ebenso wie Vergnugungsstatten fir das gesamte Sondergebiet ausgeschlossen.

Sie sind inshesondere auch geeignete Nachnutzungen fiir evtl. leer stehende Ladenlokale.
Die Zulassigkeit sonstiger Geschafts-, Verwaltungs-, Praxis-und / oder Blirordume betrifft
z.B. Maklerbirros oder Kundenzentren von Versorgungsunternehmen, Biros fur Verwal-
tungstatigkeiten ohne Kundenverkehr sowie Arztpraxen.

In Erganzung zum Einkaufszentrum wird im Bereich der Zufahrt im Osten eine Tankstelle mit
Verkaufsshop und Waschstral3e als Sondergebiet Tankstelle (SO 2) und im Westen eine
Gastronomie (Café, Schnellrestaurant, Thekenverkauf; voraussichtlicher Betreiber ist eine
ortsansassige Filialbackerei) als Sondergebiet Gastronomie (SO 3). Diese Handwerks- und
Gewerbebetriebe im Dienstleistungssektor stehen typischerweise in einem engen Funktions-
zusammenhang mit dem Einkaufszentrum. Sowohl fiir die Betreiber der Einzelhandelsein-
richtung als auch fiur die Kunden ergeben sich Synergieeffekte, die zum einen durch den
Verbund und zum anderen durch die Lagegunst gegeben sind.

Im flichenmé&Rig deutlich untergeordneten Bereich wird ein ,Mischgebiet* (MI) festgesetzt,
das in MI und MI* gegliedert wird. Im Mischgebiet (MI) sind gemaf § 6 Abs. 1 und Abs. 2
BauNVO Wohngebaude (Wohnheim fir Studenten und Auszubildende, s. u.), Geschéfts-
und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und Anlagen fur
Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zu-
lassig.

Die Forstfachhochschule hat einen groRen Zuwachs an Studierenden und deckt diesen mit
zuséatzlichen Raumkapazitaten. Das Wohnraumangebot soll mit dieser Entwicklung Schritt
halten. Im MI und MI* wird daher das Wohnen auf Personengruppen mit besonderem Wohn-
bedarf, Studenten und anderen Auszubildenden beschrénkt, um den Bedarf und die groRRe
Nachfrage nach Wohnraum fiir diese Personengruppen zu decken. Aus diesem Grund wur-
de die Zweckbestimmung Wohnheim fur Studenten und andere Auszubildende festgesetzt.
Mit Festsetzung der Zweckbestimmung ,Wohnheim*“ wird sichergestellt, dass nicht eine
schleichende Umnutzung in allgemeine Wohnungen erfolgt. Aufgrund der groRRen Nachfrage
nach Studentenunterkiinften, auch aus Nachbarkommen, ist davon auszugehen, dass das
gebotene Mischungsverhéltnis von Wohnen und Gewerbe in den Mischgebieten gewahrt
bleibt. Der Gewerbepark Datzweg liegt zudem verkehrsginstig, eine Busverbindung zum
Bahnhof / Innenstadt ist in Planung; zudem ware bei Realisierung des Regionalbahnhalte-
punkts das Gebiet auch bahntechnisch gut erschlossen.

Die vertikale Gliederung gem. § 1 Abs. 7 BauNVO im MI und MI* soll sicherstellen, dass die
gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungseinrichtungen im ersten Vollgeschoss (EG-
Zone) untergebracht werden. Diese Nutzungen bilden dann den Ubergang zur ganzlichen
gewerblichen Nutzung und zum Einkaufzentrum. Das Wohnen (Wohnheim) ist auch auf-
grund der Larmthematik erst ab dem 1. OG mdglich.

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

Durch eine weitere Differenzierung der zuldssigen Nutzungen gem. 8 6 bzw. 88i.V.m. 81
BauNVO wird die strukturelle Qualitat des Misch- und Gewerbegebiets gesichert. So sind
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Fremdwerbung, Bordelle, bordelldhnliche Betriebe, Vergnu-
gungsstatten im Sinne des 8§ 6 Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind, sowie die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO nicht zulassig (8§ 1 Abs. 5 und 9 und § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVO). Tankstellen
sind unzulassig, da bereits eine im Funktionszusammenhang mit dem Einkaufszentrum rea-
lisiert wird, die zudem insbesondere im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieBung deutlich
besser situiert ist. Gartenbaubetriebe stellen eine extensive Flachennutzung dar, die mit den
stadtebaulichen Zielen einer h6herwertigen Nutzungsstruktur nicht vereinbar sind. Gleiches
gilt fir Vergnlgungsstatten, die in das vorhandene Strukturgefiige nicht integriert werden
konnen und die Gefahr beinhalten, sich kontraproduktiv auf die vorhandenen Nutzungen
auszuwirken. Zudem geht mit ihnen i.d.R. eine hohe Verkehrsbelastung einher, die das Ge-
biet zusatzlich belastet. Fremdwerbung ist unzuléssig, da diese regelméafig das Ortsbild be-
eintrachtigt und die fur die Gewerbetreibenden im Gebiet notwendige und zulassige Eigen-
werbung (an der Stétte der Leistung) in den Hintergrund drangt. Werbung mit Auswirkung
auf den offentlichen Raum wird somit auf das notwendige Mal3 beschréankt.
Vergnugungsstatten bergen aufgrund ihrer Eigenart die Gefahr, die Nutzungsvielfalt eines
Mischgebiets aber auch Gewerbegebiete in starkem Male zu beeinflussen und zu beein-
trachtigen. Dies fihrt, langerfristig betrachtet, zu einer Gefahrdung der verbrauchernahen
Versorgung und der Sicherung von Arbeitsplatzen. Zu befiirchten ist dann als Folge davon
eine Niveauabsenkung bestehender Strukturen. Vergnigungsstatten werden aul3erdem vor-
wiegend in den Abend- und Nachtstunden betrieben. Durch sie sind Larmbelastigungen in
dieser Zeit unvermeidbar. Diese l6sen in ihrer Umgebung erhebliche Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat aus.

Als Nutzungen, die geeignet sind, die Wohn-, Arbeits- und Einkaufsattraktivitdt Rottenburgs
zu mindern, sind zuerst zu nennen Sexshops und Vergnigungsstatten der zu regelnden Art.
Diese breiten sich vornehmlich in stadtischen Bereichen aus, die bisher der gehobenen und
zentralen Versorgung der Bevolkerung dienten, stadtebaulich eine entsprechende Gestal-
tung aufweisen und deshalb die typischen Einkaufsbereiche der Stadt sind. Allerdings zeigt
sich die Tendenz, dass diese Nutzungen sich zunehmend in Misch- und Gewerbegebiete mit
guter verkehrlicher Erreichbarkeit niederlassen, da viele Stadte, so auch Rottenburg am Ne-
ckar, hat die problematischen Nutzungen aus dem klassischen Kerngebiet/ Versorgungsbe-
reich ,verbannt“. Vergnigungsstatten und Sexshops kdnnen aufgrund der besonderen Ei-
genart dieser Betriebe in vielféltiger Hinsicht nachteilig auf die umgebende Nutzung auswir-
ken. Das Auftreten dieser Nutzungen kann den oben beschriebenen Trading-down-Effekt
ausldsen. Eine ungeregelte weitere Zunahme der vom Plan erfassten Vergnigungsstatten
und Sexshops ware mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar.

Vergnigungsstatten sind wirtschafts- und gewerblich eine Art von Gewerbetrieben, bei de-
nen — in unterschiedlicher Weise — die Unterhaltung der Besucher, bzw. Kunden im Vorder-
grund steht. Sie sind durch kommerzielle Freizeitgestaltung und Amiusierbetrieb gekenn-
zeichnet. Sie dienen der Freizeitgestaltung, der Zerstreuung, dem geselligen Beisammen-
sein und/oder der Bedienung der Spielleidenschaft sowie der erotisch/sexuellen Interessen
des Menschen.

Zu den Vergnigungsstatten, die in diesem Bebauungsplan reguliert werden sollen z&hlen
Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielcasinos, Spielbanken,
Nachtlokale, Nacht- und Tanzbars, Striptease-Lokale, Peep-Shows, Swinger-Clubs und Sex-
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Kinos. Es handelt sich bei diesen Arten (auch) um kerngebietstypische Vergniigungsstatten,
deren Zulassigkeit jedoch aus besonderen stadtebaulichen Grinden gemall § 1 Abs. 6
BauNVO eingeschrankt werden kann, weil diese nicht das Wesen eines Misch- oder Gewer-
begebiets ausmachen. Die vorgenannten Vergnugungsstatten bedirfen keiner ndheren Be-
schreibung, da deren Anlageart allgemein bekannt ist. Nicht so die Swinger-Clubs, deren
Sinn und Zweck nicht mit ihnen befassten Bevélkerungsgruppen oft nur undeutlich bekannt
ist. Dies sind spezielle, genannte (heterosexuelle) Swinger gegen eine ublicherweise gestaf-
felte Eintrittsgebthr (Manner, Frauen, Paare) Geschlechtsverkehr mit wechselnden Partnern
praktizieren kénnen. Die bauplanungsrechtliche Einordnung eines Swinger-Clubs ist rechtlich
umstritten: Diese Anlage wird unseres Erachtens als Vergniigungsstatte einzuordnen, da sie
der o. a. Definition der Vergnigungsstatten entspricht.

Die Unterscheidung dieser Anlagen zu Bordellen ist zu beachten. GemaR der Recht-
sprechung handelt es sich hierbei um einen Gewerbebetrieb eigener Art, da hier das Ge-
winnstreben im Vordergrund steht, wahrend dies bei Swinger-Clubs im Einzelfall durchaus
auch untergeordnet sein kann, da das Vergnigen im Vordergrund stehen kann und eine sol-
che Anlage auch vereinsmafiig betrieben werden kann. Letztendlich sind aber die stadtebau-
lichen Auswirkungen von Bordellen und Swinger-Clubs vergleichbar, da in der Auffassung
und Bewertung dieser beiden Anlagearten durch weite Bevolkerungskreise keine generelle
Unterscheidung getroffen wird.

Nutzungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe und Etablissements der gewerblichen
Wohnungsprostitution bedirfen ebenfalls einer Regulierung im Plangebiet, da in der
Rechtsprechung wegen des unterschiedlichen Stdrgrads oftmals ein erheblicher Unterschied
zwischen Bordellen und Wohnungsprostitution gesehen wird. Generell treten alle Arten von
Bordellen nicht offensichtlich zutage (meist von auf3en nicht erkennbar). Sie befinden sich
meist auch nicht in Erdgeschossen, zumindest nicht in stark frequentierten Bereichen, da die
Freier es meist scheuen, allzu 6ffentlich aufzutreten. Trotzdem besteht aber die Gefahr der
Ansiedlung solcher Nutzungen in den oberen Etagen, selbst, bzw. gerade im Mischgebiet,
das sich ja den Regeln der Baunutzungsverordnung folgend einer Vielzahl von Nutzungen
offnet, mithin auch derartigen Anlagen, sofern sie der Kategorie sonstige nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe zugeordnet werden kann. Eine Unzulassigkeit in einem nicht ge-
gliederten Mischgebiet ware somit nur dann gegeben, wenn durch diese Betriebe das im
Mischgebiet Ubliche MalR an Stdrungen Uberschritten wirde und sie sich somit auf die Gbri-
gen zulassigen Nutzungen stérend auswirken wirden.

Die besonderen stadtebaulichen Grinde gemafl § 1 Abs. 9 BauNVO, die den Ausschluss
der 0. a. Nutzungen erfordern sind, dass stadtebaulichen Fehlentwicklungen von vornherein
entgegenzutreten ist. Diese Anlagen kénnen Dienstleistungsbetriebe aus den Misch- und
Gewerbegeiten der Innenstadt verdrangen, da sie moglicherweise héhere Mieten zahlen als
andere zuldssige Betriebe. Sie sind auch geeignet, das geschéftliche Niveau der umliegen-
den Bereiche abzusenken und einen Trading-down-Effekt auszuldsen. Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe meiden Standorte in unmittelbarer Nahe eines Bordells oder einer
bekannten Prostituiertenwohnung.

Ganz besonders negativ wirken sich Bordelle auch auf das stadtebaulich erwiinschte Woh-
nen aus, das auch dieser Bebauungsplan (Wohnheim) férdern will, da er das Wohnen ab ei-
nem bestimmten Geschoss zuldsst. Aufgrund der vorhanden Wohnbebauung im Umfeld und
der geplanten Einzelhandelsnutzung sind auch Beteiligte (Kinder und Jugendliche) betroffen,
die nicht mit der Prostitution konfrontiert werden sollen. Aber auch andere Beteiligte werden
nur ungern mit diesem Milieu und dem daraus mdglicherweise entstehenden Umfeld kon-
frontiert. Diese Nutzungen kdnnten zu einem ausdriicklich nicht gewinschten Wegzug der
Wohnbevolkerung fuhren.

Sexshops zahlen nicht zu den Vergniigungsstéatten, sondern zu den Einzelhandelsbetrie-
ben. Sie unterscheiden sich durch ihr Warensortiment von anderen Einzelhandelsbetrieben,
ihr Angebot umfasst Uberwiegend ein Sex- und Erotiksortiment, insbesondere also Sexspiel-
zeug, pornographische Magazine, Bilder und Filme auf Video VHS, Super-Video CD, Video
CD, DVD aller Arten, UMD™ (Universal Media Disk) und auch noch auf herkdmmlichem
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Filmmaterial und CD-/DVD-Roms und andere Speichermedien mit entsprechenden Inhalten,
erotische Spiele auf digitalen und herkémmlichen Medien, erotische Bekleidung und Des-
sous, Stimulantia verschiedener Art, Accessoires fur unterschiedliche sexuelle Neigungen
und Vorlieben. Nicht apothekenpflichtige Verhitungsmittel (Safer-Sex-Artikel) werden in die-
ser Sortimentsliste nicht aufgefuhrt, zahlen nach dieser Definition also nicht zum wesentli-
chen Sortiment eines Sexshops, da diese auch in Kaufhausern, Drogerieméarkten, Apotheken
und Supermaérkten erhéltlich sind. Diese Form der Einzelhandelsgeschéafte kann auch in
Form von Erwachsenen-Videotheken (ohne Vorfihrung von Filmen) und Erwachsenen- Bii-
chereien in Erscheinung treten. Zu Vergnigungsstéatten konnen diese Einzelhandelsgeschéf-
te werden, wenn Sexfilme — Ublicherweise in Videokabinen — vorgefihrt werden.

8.2 Bedingte Festsetzung gemaf § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Um die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans zu gewahrleisten und die Konfliktbewaltigung
mit dem Immissionsschutz sicherzustellen, wird fur die im Bebauungsplan dargestellten
Sondergebietsflachen (SO 1-3), ein bedingtes Baurecht mit aufschiebender Wirkung nach

8§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Demnach sind Nutzungen im Sondergebiet erst
dann zulassig, wenn die Flachen im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe), und in den
Mischgebieten (MI/MI*) so gestaltet oder bebaut sind, entsprechend der in Punkt 3.3, 4 und 5
ausgefihrten Festsetzungen und der zeichnerischen Eintragungen im Bebauungsplan er-
stellt wurde.

Die Festsetzung des aufschiebend bedingten Baurechts ist stadtebaulich notwendig. Nur
durch die Erfillung der Bedingung (Larmschutzwand) ist die Einhaltung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 in Teilbereichen des allgemeinen Wohngebiets moglich. Daher kann
nur durch die Umsetzung der Malinahme das Baugebiet seiner Zweckbestimmung gemaf
genutzt werden.

8.3 MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl und die H6he der baulichen
Anlagen definiert, orientiert an den stadtebaulichen Festsetzungen des Bebauungsplans
.Gewerbegebiets Datzweg".

Fir die festgesetzten Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 gilt einheitlich eine Grundfla-
chenzahl von 0,4. Die Héhe der baulichen Anlagen wird durch eine Vorgabe maximale Ge-
baudehdhe bzw. der maximalen Traufhdhe i.V. der maximalen Firsththe festgesetzt, Be-
zugspunkt ist die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache. Fir das SO 1 ist eine Erdge-
schossfulBbodenhéhe (EFH) Uber NN festgesetzt, da die Baukoérper nicht direkt an der Er-
schlieBungsstralie liegt und deshalb die gewlnschte maximale Hohenentwicklung nicht hin-
reichend bestimmt ware.

Die Festsetzungen zur maximalen Gebéudehohe beriicksichtigen einerseits die umgebende
Bebauung und nehmen andererseits Bezug auf die Lage innerhalb des Plangebiets. Ziel ist
insbesondere eine Staffelung der Gebaudehthen des zukiinftigen Siedlungsrands hin zur
freien Landschatft.

In zentralen Bereichen des geplanten Misch- und Gewerbegebiets wird die Hohe der bauli-
chen Anlagen auf zwingend 10 m festgesetzt. Wahrend in den Randbereichen, zur L 385
und zur freien Landschaft eine Hohe von maximal 6,5 m (MI*) bzw. maximale H6he von 8 m
(SO 2/ SO 3) zulassig ist. Die zwingend festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen (Ge-
baudehdhe) sind aus Grinden des Larmschutzes festgesetzt.

Die Gebaudehthe im MI* wurde aufgrund von Einwendungen (Verschattung) im Rahmen der
Auslegung reduziert, da die Abstaffelung der Gebaudehthe zum Gebietsrand hin aus stad-
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tebaulicher Sicht zu beflirworten und die Gebaudehthe aus Griinden des Larmschutzes
nicht erforderlich ist.

Die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung gemanR § 17 Abs. 1 BauNVO werden im
geplanten Ml Uberschritten. Das Ml liegt an der Schnittstelle zwischen der Sondergebiet und
bestehendem Wohngebiet Datzweg (WA).

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen die Obergrenzen des Absatzes 1 tberschritten werden,
wenn

1. besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind, oder durch MaRnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedtirfnisse des Verkehrs be-
friedigt werden, und

3. sonstige oOffentliche Belange nicht entgegenstehen.

zu 1. (...) besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern, (...)

Zum Zwecke der Neuordnung des aufgelassenen DHL-Gelandes wurde eine stadtebauliche
Sanierungsmafinahme fir das Gesamtareal eingeleitet. Es liegen nicht nur Substanzschwa-
chen sondern auch Funktionsschwéchen im Gebiet vor. Die gemeinsame Zufahrt zum
Wohngebiet Datzwegs und zum Gewerbegebiet (ehem. DHL-Gelénde) direkt angrenzend an
das Wohngebiet sowie die an die DHL-Erfordernisse angepasste Bebauung des Areals er-
schwert die Nachnutzung. Derzeit nutzt die Post das Areal und immer wieder kommt es zu
Beschwerden bzgl. des Larms resultierend aus der Verkehrsbelastung durch Lkw/Fahrzeuge
der Post. Fur die Nachnutzung des Areals ist die Verlegung der gemeinsamen Zufahrt drin-
gend geboten, ansonsten ist aufgrund der ,Vorbelastung/Einschrankung* nicht davon auszu-
gehen, dass das Gebiet wieder mit einer gewerblichen Nutzung aufgesiedelt werden kann.
Die kuinftigen Nutzer, insbesondere die Gewerbetreibenden erwarten neben der Verkehrs-
gunst auch, dass sie ihrem Gewerbe ohne Einschradnkungen nach gehen kénnen. Dies
macht die Entwicklung von Gewerbeflachen im Bestand, in einer Gemengelage, besonders
schwierig. Die Sanierungsmaf3nahme soll dazu beitragen, die Innenentwicklung vor der Au-
Renentwicklung anzugehen.

Die Stadt Rottenburg am Neckar hat zudem, als im Landesentwicklungsplan ausgewiesenes
Mittelzentrum, auch eine Versorgungsfunktion/-auftrag fur den definierten Verflechtungsbe-
reich. Die Lagegunst des Areals an der Ubergeordneten Verkehrsachse (L 385) eignet sich
fur die Unterbringung von Handelsnutzungen. Im Regionalplan-Entwurf ist daher auch ein
Erganzungsstandort fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen. Die quantitativen
Anforderungen an Versorgungseinrichtungen aller Art und Verkehrseinrichtungen haben in
den letzten Jahrzehnten deutlich zugenommen. Fir diese Anlagen wird im stadtischen Be-
reich immer mehr Raum bendétigt, der vorzugsweise im Innenbereich befriedigt werden sollte.
Der Einzugsbereich fir das geplante Vorhaben ist definiert, die Zugénglichkeit des Standorts
mit Lagegunst am Uberortlichen Verkehrsnetz ist gegeben. Im Interesse einer bestmdglichen
Versorgung und Befriedigung ist es daher notwendig, dass Rottenburg seiner Versorgungs-
funktion als Mittelzentrum nachkommt. Die Einzelhandelsnutzung soll auch mit dem OPNV
erreichbar sein, daher soll ein Bushaltepunkt im Gewerbepark Datzweg eingerichtet werden.
Zudem ist die Stadt schon seit Jahren darum bemiiht, einen Regionalbahnhaltepunkt im Ge-
biet einzurichten. Das vorhandene Industriegleis kénnte zu diesem Zweck herangezogen
werden.

Zum Schutz der sensiblen Wohnnutzung im Bestand (Z = Il / 1ll) wird eine Larmschutzmal3-
nahme (Gewerbelarm) erforderlich. Eine Larmschutzwand in Hohe von 9 — 10 m direkt am
Ubergang zum WA ist aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar. Daher soll der Larm-
schutz in dieser Hohe Uber eine Bebauung hergestellt werden. Die bisherigen Konflikte zwi-
schen der bestehenden Wohnnutzung und der gewerblichen Nutzung sollen entscharft wer-
den; deswegen ware eine gemischte Nutzung als Pufferzone aus stadtebaulicher Sicht pra-
destiniert. Aufgrund der notwendigen Hohe der Bebauung, ergibt sich im Ml die Uberschrei-
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tung der zulassigen Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung. Im MI* sind die Vorga-
ben eingehalten, die GRZ ist mit 0,4 festgesetzt und es ist klnftig lediglich eine zweige-
schossige Bebauung realisierbar.

MI*-Flache GRzZ | GFz zulassige Grundflache zulassige Geschossflache
§ 19 Abs. 2 BauNVvVO § 20 Abs. 3 BauNVO
920 gm 0,4 1,2 368 gm 1.104 gm

Tatséachlich betragt die Uberbaubare Grundstiicksflache 20 m * 17,5 m = 350 gm (GRZ =
0,38; GFZ = 0,76)

zu 2. (...) die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind, oder durch Maf-
nahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt, nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs be-
friedigt werden, (...)

Die Obergrenze zum Maf3 der baulichen Nutzung wird im § 17 BauNVO fir Mischgebiete
(MI) mit einer GRZ = 0,6 und einer GFZ = 1,2 vorgegeben.

MiI-Flache GRzZ | GFz zulassige Grundflache zulassige Geschossflache
§ 19 Abs. 2 BauNVvVO § 20 Abs. 3 BauNVO
3.663 gm 0,6 1,2 2.198 gm 4.396 gm

Eine Reduzierung der GRZ ist aufgrund der erforderlichen Abmessungen Schallschutzbe-
bauung nicht mdglich. Bei Ausschopfung des geman Bebauungsplan zuldassigen Mal3es der
baulichen Nutzung im Mischgebiet, lage die maximale Geschossflache bei 6.594 gm. Wirde
das oberste Geschoss nicht als Vollgeschoss (sog. Staffeldachgeschoss) ausgefihrt, lage
die maximale Geschossflache < 6.044 gm. § 20 Abs. 3 BauNVO eroffnet die Moglichkeit,
dass Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschliel3lich der zu ihnen
gehoérenden Treppenraume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande ganz oder teilweise
mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind. Bei Anwendung der Ausnahme-
regelung wirden sozusagen 1.648 gm Geschossflache ,erlassen”. Zwischen dem nicht Voll-
geschoss und dem Vollgeschoss liegt eine Differenz von 550 gm. Diese Differenz wére
durch die Zurechnung des Flachenanteils der spater zum Baugrundstiick gehdrenden priva-
ten Grunflache von 872 gm gedeckt. Die private Grinflache - teilweise mit Pflanzbindung -
wurde festgesetzt, um einerseits vorhandene Grinstrukturen bzw. die bestehende Kanal-
trasse zu sichern sowie andererseits eine Uberbauung dieser Flachen zu unterbinden und
somit den Freiflachenanteil in diesem Bereich zu erhéhen. Die Geb&ude sollen zudem nicht
nur Uber die nach der Landesbauordnung erforderlichen gesetzlichen Abstandflachen von
der westlichen Grundstlicksgrenze abgerickt werden; nur im sidlichen Bereich muss die
Bebauung aus Larmschutzgriinden zwingend auf die gesetzlich vorgegebene Abstandflache
heranrtcken (EG + 1. OG bis auf 2,5 m und ab dem 2. OG bis auf 4,0 m). Zuséatzlich wurde
die Hohenentwicklung im Bereich MI* reduziert, so dass die zulassige Obergrenze des Ma-
Bes der baulichen Nutzung fir diesen Bereich bei weitem nicht ausgeschopft werden kann
(> 400 gm). Daher kann in diesem Fall davon ausgegangen werden, dass die Uberschrei-
tung als ausgeglichen angesehen werden kann. Es sind auch keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Umwelt zu erwarten, da die Dacher extensiv begriint werden missen und somit
das Mikroklima im Gebiet verbessert werden kann.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind hinsichtlich der erforder-
lichen Abstandsflachen nach Landesbauordnung gegeben. Diese kénnen auf dem Grund-
stiick bzw. der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache nachgewiesen werden. Fir das
Wohnen im Gebiet sind Auflagen fir die Grundrissgestaltung vorgegeben. Aufenthalts-
/Schlafraume muissen auf die von der La&rmquelle abgewandte Seite orientiert werden. Es
sind auch stadtebauliche Losungen denkbar, wie beispielsweise eine klassische Blockrand-
bebauung oder auch eine Ost-West ausgerichtete Zeilenbebauung, die die Zwischenrdume
mittels einer (verglasten) Wand/vorgeblendeten Lochfassade schlief3t und somit ruhige In-
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nenbereiche schafft. Die abschlieRende Beurteilung, hat im Baugenehmigungsverfahren zu
erfolgen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets ist gegeben. Mittels Verkehrsgutachten wurde die
ErschlieBung (Anbindung an das tberdrtliche Verkehrsnetz/Knotenpunkte) und Gewéhrleis-
tung der Stetigkeit des Verkehrsflusses auf der L 385 gepriift. Zudem wurde die Lage der Zu-
und Abfahrten fir die Stellplatzanlage und den Lieferverkehr im SO 1 festgesetzt, um einen
optimalen Verkehrsfluss innerhalb des Gebietes auch im Hinblick auf die Erreichbarkeit des
Wohngebiets Datzweg sicher zu stellen. Fiur die Tankstelle ist eine direkte Zufahrt aus der
Abbiegespur geplant, so dass lediglich der ausfahrende Verkehr im Gebiet relevant ist.

zu 3. (...) sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine 6ffentlichen Belange bekannt, die einer positiven
Beurteilung entgegen stehen.

MaRgebende Grundsticksflache

Zur malRgebenden Grundstiicksflache nach § 19 Abs. 3 BauNVO sollen die Flachen von Ga-
ragen, die aul3erhalb der Baugrundstiicke liegen, hinzugerechnet werden kénnen, so dass
die Zuteilung dieser Flachen bezlglich der baulichen Nutzung als gleichwertig anzusehen
sind.

Private Grinflachen durfen nicht zur mafRgebenden Grundstiicksflache nach § 19 Abs. 3
BauNVO bei der Ermittlung von Grundflachenzahl hinzugerechnet werden; auf diese Weise
kénnen bebaute Grundstiicke durch Grundstiicksvereinigung nicht weiter verdichtet, beste-
hende Griinstrukturen gesichert und die Eingrinung der Stellplatzanlage des SO 1 sicherge-
stellt werden.

8.4 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. In Anlehnung an den bestehenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg*
sind entlang der ErschlieBungsstralRen Gberwiegend groR3flachige Baufenster festgesetzt,
damit auf spatere Bauanfragen flexibel reagiert werden kann. Der stidwestliche Bereich ist
aufgrund der Lage und Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung vor allem fir kleinere
Ansiedlungen geeignet.

Unter Beachtung der Ubergeordneten Bedeutung des Gewerbepark Datzweg fiir Gewerbe
und gewerbliche Dienstleistungseinrichtungen und in Anlehnung an vorhandene Baustruktu-
ren 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 Ansiedlungen mit einem gréReren Flachenbedarf
moglich sind. Fir die gemischten Bauflachen wird die offene Bauweise festgesetzt, so dass
die Kdrnung der umgebenden bzw. angrenzenden Bebauung aufgenommen wird.

Im GEe und MI sind Baulinien in Verbindung mit der abweichenden Bauweise im Sinne der
geschlossenen Bauweise festgesetzt. Die Geb&aude/baulichen Anlagen missen zwingend
auf die Baulinien in entsprechender Lange gebaut werden. Die Festsetzung der sogenannten
Schallschutzbebauung ist erforderlich, um das bestehende Wohngebiet Datzweg vom Ge-
werbelarm abzuschirmen.

Aufgrund von Einwendungen im Rahmen der Auslegung, hinsichtlich der durch die ausge-
wiesene Uberbaubare Grundstiicksflache moglichen Geb&audetiefe, wurde eine Zonierung
der Uberbaubaren Grundsttcksflache im MI* vorgenommen. Bisher waren sowohl die Haupt-
bauanlage(n) als auch samtliche Nebenanlangen nur in der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig. Die Giberbaubare Grundstucksflache wurde nun auf eine Tiefe von 20 m be-
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grenzt; im siudlichen Bereich wurde zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs eine Flache
fur Stellplatze ausgewiesen. Die Baulinien im MI* wurden durch Baugrenzen ersetzt, da das
Gebaude fur die Einhaltung der gesetzlich zuldssigen Immissionsrichtwerte im Wohngebiet
Datzweg nicht erforderlich ist. Auch die abweichende Bauweise wurde daher konsequenter-
weise durch die offene Bauweise ersetzt.

8.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen

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

Der ruhende Verkehr wird direkt auf den gewerblich genutzten Grundstiicken untergebracht.
Im unmittelbaren Bereich zu den ErschlieBungsstral3en ist eine Gliederung durch ein ent-
sprechendes Pflanzgebot (ein Baum nach jeweils sechs Stellpléatzen) sichergestellt.

Stellplatze entlang der L 385 und im Einmindungsbereich zum Gewerbepark missen direkt
am Stellplatzrand in Richtung Verkehrsflachen mit einer Hecke von 0,8 m als
Blendschutzeinrichtung versehen werden. Die Breite/Tiefe der Pflanzflache muss mindes-
tens 1,5 m betragen.

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 durfen aus Sicherheitsgriinden nicht verwendet werden.

8.6 Offentliche Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen, Verkehrsgriin

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Planstralie A. Bei einer Ge-
samtbreite von 10,25 m sind neben der Fahrbahn von 6,5 m Breite, einseitig ein 2,5 m breiter
kombinierte Ful3- und Radweg, getrennt durch einen Pflanzstreifen mit einer Breite von 1,0 m
vorgesehen. Die Stichstral3e und die Anbindung des Wohngebiets erhalten jeweils einen
einseitigen Gehweg von 1,5 m Breite neben einer Fahrbahnbreite von 6,5m.

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

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

Mit der Festsetzung des Zufahrtsverbotes entlang der L 385 wird eine aus Sicht der Stra-
Renverkehrsbehdrde unzuldssige Zu- oder Abfahrt von der L 385 verhindert.

Die Zu- und Abfahrtsvorgaben fir den Kundenparkplatz SO 1 und die Anlieferung SO 1 die-
nen der Verbesserung des Verkehrsflusses.

Die Boschungen entlang der L 385 sind als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestim-

mung Verkehrsgriin festgesetzt — die Festsetzung wurde vom alten Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Datzweg"” Gbernommen.
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Im Einmindungsbereich wurde die Flache fir das von Bepflanzungen und Anlagen freizuhal-
tende Sichtfeld festgesetzt.

Die Bahnanlage ist vom SO 1 bzw. der offentlichen Verkehrsflache (Ful3- und Radweg) ent-
lang der Grundstiicksgrenze mit einer dauerhaften Einfriedigung ohne Offnung bzw. einer
Leitplanke abzugrenzen. Die Festsetzung dient dazu, dass keine wilden Bahnibergange
entstehen konnen auf den Personen (Anwohner, Arbeitnehmer, Kunden etc.) zu Schaden
kommen kénnten.

8.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit den zeichnerisch und textlich festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Gemeinde, der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar GmbH und der Versorgungs-
unternehmen wird die Nutzungsmaoglichkeit der entsprechenden Ver- bzw. Entsorgungsanla-
gen dauerhaft sichergestellt.

8.8 Maflnahmen und Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

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 moglich ausgeglichen werden.

8.9  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Basierend auf den grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet
Datzweg" werden eine Reihe von Festsetzungen getroffen, mit denen die durch die geplante
Bebauung hervorgerufenen Eingriffe minimiert und soweit moglich ausgeglichen werden.

Es handelt sich dabei um Anpflanzungen auf den Baugrundstticken und im Bereich der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, um Pflanzbindungen und um die Ausfiihrung von Dachbegru-
nungen.

Ziel ist eine Begriinung der Baugrundstiicke, eine Durchgriinung entlang der ErschlieBungs-
stral3en sowie eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets.

8.10 Flachen zur Herstellung des Stral3enkdrpers

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

Die fur die Herstellung des Stral3enkorpers erforderlichen Flachen werden nicht als Ver-

kehrsflachen bendtigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt, um
eine ansonsten erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke zu vermeiden.
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8.11 Flachen fur Versorgungsanlagen

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

8.12 SchallschutzmalRnahmen

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 in der DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau — werden in Teilen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Uberschritten.
Seitens des Gutachters werden folgende MalRnahmen zur Umsetzung vorgeschlagen, wel-
che im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt wurden.

Parkplatz (SO 1)
Sind auf dem Geléande Regenrinnen vorgesehen, sind diese entsprechend larmarm auszu-
bilden, z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten.

Stellplatze
Im SO 3, MI, MI* und GEe sind Stellplatze und Garagen und deren Zufahrt nur auf der dem

bestehenden Wohngebiet abgewandten Grundsticksflache zulassig.

Tankstelle (SO 2)

Die Gliederung der Uberbaubaren Grundstiickflache fur bestimmte Nutzungen wurde vorge-
nommen, um die bestehende und geplante Wohnnutzung vor larmintensiven Nutzungen
bestmdglich abzuschirmen.

Grundrissgestaltung

An den Fassaden im Mischgebiet, die den Sonderbauflachen zugewandt sind, wird der Im-
missionsrichtwert ,nachts" Gberschritten. Wird eine Wohnnutzung realisiert, so muss eine
entsprechende Grundrissgestaltung erfolgen, d. h. Schlaf- und Aufenthaltsraume durfen nur
auf larmabgewandte Seite angeordnet werden bzw. die Ausfiihrung von geschlossenen Lau-
bengangen zwingend erforderlich.

Schallschutzbebauung

Das bestehende Wohngebiet ,Datzweg” muss vor den Immissionen aus dem angrenzenden
Gewerbepark Datzweg abgeschirmt werden. Dies erfolgt tber eine Schallschutzbebauung in
den direkt angrenzenden Bereichen mit einer Héhe von zwingend 9,5 m (MI*) und 10 m (Ml
und GEe). Die Stellung der Gebaude wird mit Baulinien und der abweichenden Bauweise i.S.
der geschlossen Bauweise innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache vorgegeben.

Larmschutzmaflnahmen (passiver Schallschutz)

Im Bebauungsplangebiet sind an den Fassaden der Wohn- und Birogebaude bei Neupla-
nungen oder bei baulichen Malinahmen an den bestehenden Geb&uden aufgrund der Ge-
rauschbelastungen bauliche Vorkehrungen zur Gerauschminderung zu treffen. Dabei dirfen
die unten genannten Gerauschpegel nicht tiberschritten werden. Sofern diese Pegel nicht
durch eine geeignete Grundrissgestaltung eingehalten werden kdénnen, sind schallschiitzen-
de AulRenbauteile zu verwenden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfahrens ist vom
Bauherrn/Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte
Nachweis der Erfullung der konkreten erforderlichen Schallschutzmalinahmen zu erbringen.
Grundlage hierfur bildet die Schallschutzuntersuchung des Biiros Gerlinger und Merkle Nr.
12-229/21 vom 19.12.2012 und der Ergénzung vom 18.06.2013.

Die genauen Anforderungen kénnen dem Gutachten des Ingenieurbiiros Gerlinger und
Merkle entnommen werden. Der Umfang der durchzufiihrenden LarmschutzmalRnahmen
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ergibt sich aus den fir die Fassadenabschnitte und Geschosse maf3geblichen Larmpegelbe-
reichen.

Aus den berechneten AulRenlarmpegeln ergeben sich nach DIN 4109 folgende Larmpegelbe-
reiche:

Tabelle 10: Anforderungen nach DIN 4109 an den Schallschutz gegen Aullenldarm

Larm- [Malgebl Aullen-| Farbliche Bettenraume in | Aufenthaltsrdaume | girordume 1} 0.4
pegel- larmpegel Zuordnung | Krankenanstalten | in Wohnungen,
bereich zu den und Sanatorien | Ubernachtraume in
Larmkarten Beherb. statten,
) Unterrichtsraume
im Gutachten s
u.d.
dB(A) erf. R'y, des Aullenbauteils in dB
I bis 55 35 30 -
I 56 bis 60 35 30 30
i 61 bis 65 40 35 a0
v 66 bis 70 45 40 35
v 71bis 75 50 45 40
VI 76 bis 80 %) 50 45
Vil =80 %) % 50

1} An Aultenbauteile von R3umen, bei denen der eindringende Aufenidrm aufgrund der in den Raumen ausgeibten Tatigkeit
nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

*) Die Anforderungen sind hier aufarund der értlichen Geqgebenheiten festzulegen.

Gemalk DIN 4109 /O/ werden far die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von
Aulenbauteilen gegeniber Aullenlarm verschiedene Larmpeqgelbereiche zugrunde gelegt,
denen jeweils vorhandene oder zu erwartende ,malgebliche AuRenlarmpegel” zuzuordnen
sind.

In Abhangigkeit des maligeblichen Aulenlarmpegels bzw. Larmpeqgelbereich nach DIN 4109
sind die Schalldammung der Fassade und das erforderliche Schallddmm-Malk der Fenster

ZUu ermitteln.

Laut DIN 18005 /L/ ist bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB selbst bei nur teilweise gedffnetem
Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich. Bei Schlafraumen ist die LUftung hier

maoglichst durch eine Laftungsanlage bzw. Schalldammlifter zu gewahrleisten.

Anmerkung:

Ab einer erforderlichen Schalldédmmung von R, = 35 dB (auller Larmpegelbereich 1) wird
geméal Einfihrungserlass zur DIN 4109 far Baden — Wirttemberg ein Nachweis erforderlich.
Desweiteren ist bei einem resultierend Schalldammmalk von Ry, . = 50 dB ein messtechni-

scher Nachweis der Aulienbauteile erforderlich.
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8.13 Landwirtschaftliche Flachen

Die ursprunglich im Bebauungsplan ,Datzweg" geplante Briicke fur FuRganger und Radfah-
rer wird planerisch nicht weiter verfolgt, daher wird diese Flache entsprechend ihrer heutigen
Nutzung als landwirtschaftliche Flache festgesetzt.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften zur &uReren Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erstel-
lung von Werbeanlagen und Einfriedigungen, zur Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen
bebauter Grundstlicke sowie zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswasser soll ei-
nerseits ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild
des Plangebietes erreicht werden und andererseits eine ordnungsgemafe und 6kologisch
sinnvolle Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers sichergestellt 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-
wilinscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufgesténderte
Anlagen kénnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert werden.

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

Die Ortlichen Bauvorschriften zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser
spiegelt die drtlichen Verhéaltnisse wieder. Aufgrund der bindige Béden und der vorhandenen
Bodenverunreinigungen ist eine Versickerung auf dem Baugrundsticken nicht angezeigt. Die
Deutsche Bahn AG lehnt zudem alle Mal3nahmen zur Versickerung, die eine potentielle Ge-
fahrdung des Gleiskérpers (Dammlage) darstellen kdnnte, kategorisch ab.

10. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung
Bodenordnung

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

11. Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 6,9ha 100,0%
Sondergebiet ca. 3,9 ha 57%
Mischgebiet ca. 0,5 ha 7%
Gewerbegebiet ca. 0,3 ha 4%
ErschlieBungsflachen ca. 1,3 ha 19%
Verkehrsgriin ca. 0,3 ha 4%
Grunflachen (privat) ca. 0,2 ha 3%
Landwirtschaft ca. 0,2 ha 3%
Bahn (nachrichtlich) ca. 0,2 ha 3%
Versorgungsflachen 38 gm 0%
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12.

Kosten fir die Bauleitplanung

Planungs- und ErschlieBungskosten

Seite 43

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-
fuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 33.000,00 € (inklusive Nebenkosten
und Mehrwertsteuer).

Kosten fir Fachgutachten und -planungen

Den zu erstellenden Fachgutachten und -planungen entsprechen folgende Kosten:

Gesamtkosten (brutto) ca. 122.900 €
ErschlieBungsplanung (L 385: ca. 22.000 €) ca. 109.000 €
Schalltechnisches Gutachten ca. 3.700 €
Verkehrsgutachten ca. 10.000 €
Luftbildauswertung Kampfmittelbeseitigungsdienst ca. 200 €
Kosten fiur die Erschlielung

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

13.

Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StralRen, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, offentlichen Grunflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StraRenreinigung, Winterdienst) wurden am (Datum) vom Tiefbauamt der Stadt Rot-

tenburg am Neckar mit 17.000 € brutto jahrlich ermittelt.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

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

Stral3enreinigung, Winterdienst) ca. 4.030 €

Rottenburg am Neckar, den 06.09.2013

Kirsten Hellstern
Stadtplanungsamt
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