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Bebauungsplan "Datzweg Il - 2. Bauabschnitt" - 1. Anderung
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Urheberrechte und Nutzungsbedingungen


ZEICHENERKLARUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, i. V. mit § 1 bis 15 BauNVO

Urbanes Gebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6a BauNVO

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

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

(3] () (&

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, i. V. mit §§ 16 bis 21a BauNVO

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

GFZ Geschossflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 17, 20 BauNVO

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

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

a Abweichende 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

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Verkehrsflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Zweckbestimmung: Radweg

ElIH

Private Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

T § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Verkehrsgrin
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB

O Flachen fur Versorgungsanlagen, Elektrizitat
§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB

O Flachen fur Versorgungsanlagen, Nahwarme
§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs. 6 BauGB

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

Offentliche Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Flachen fiir die Landwirtschafts und Wald
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB

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

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Pfg

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

Erhalten von Baumen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Sonstige Planzeichen

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flache
GR, LR GR, LR zugunsten der Gemeinde, SER und Versorgungsunternehmen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
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i Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
'LSt I § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB
— Zweckbestimmung: St=Stellplatze / T=Terrasse

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsgesetzes (Larmschutzwall)
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsgesetzes (Nachweis passiver Schallschutz)
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind

@ Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
§ 9 Abs.1 Nr.26 und Abs.6 BauGB

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Zweckbestimmung: Anbauverbotsstreifen (L385)

Gebiude, die abgerissen werden

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
- — § 9 Abs. 7 BauGB
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§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO

Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehéhen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB




Sonstige Planzeichen
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VERFAHRENSVERMERKE - 1. Anderung

Anderungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB

i.V mit § 13a BauGB 22.02.2022
Ortslibliche Bekanntmachung 11.03.2022
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 22.02.2022
Ortsubliche Bekanntmachung 11.03.2022
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 21.03.2022 bis einschlieRlich 21.04.2022

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 03.02.2022
Begrindung in der Fassung vom 03.02.2022
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 05.07.2022

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 03.02.2022, erganzt 07.06.2022

Begrindung in der Fassung vom 03.02.2022, erganzt 07.06.2022

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

Rottenburg am Neckar, den 20.07.2022

gez. T. Weigel gez. A. Garthe

Erster Burgermeister Leiterin des

Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB am _26.08.2022
Rottenburg am Neckar, den 26.08.2022

gez. A. Garthe

Leiterin des

Stadtplanungsamtes
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-| KREIS TUBINGEN . FERTIGUNG
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Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil

Planteil vom 03.02.2022, erganzt 07.06.2022 Rechtsverbindlich seit 26.08.2022
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- KREIS TUBINGEN
_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
KERNSTADT
BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt“ — 1. Anderung

Textteil vom  03.02.2022, erganzt 07.06.2022
Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil

AUSFERTIGUNG

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Gibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 20.07.2022

gez. T. Weigel gez. A. Garthe

Erster Burgermeister Leiterin des
Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 26.08.2022 gez. A. Garthe

Leiterin des
Stadtplanungsamtes



Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 2. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

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

Dieser Bebauungsplan wird in seinem Geltungsbereich lediglich dahingehend geéandert, dass
in Teilbereichen des Urbanen Gebiets (Bereich MU 8) der Gehweg in die Bauflache mit ein-
bezogen, die Uberbaubare Flache in der Stidwestecke erweitert, die zulassige Héhe bauli-
cher Anlagen erhoéht, eine groRere Stellplatzflache sowie Flachen fir Geh- und Leitungs-
rechte ausgewiesen und die Pflanzverpflichtungen sowie der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
geéandert werden. Zudem wird im Bereich MU 4 im Sidwesten die Gebaudehdhe berichtigt
(zahl bei min./max. wurde vertauscht). AuRerdem werden im Bereich westlich der Planstral3e
D die Stellplatzflachen einschlie3lich Baumstandorte sowie die Lage und Grof3e der Flachen
der Versorgungsanlagen innerhalb der 6ffentlichen Griinanlag (Park) angepasst.

Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Datzweg I
— 2. Bauabschnitt®, rechtsverbindlich seit 06.11.2020 unverandert weiter.

Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt“ - Urfassung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

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

Planzeichenverordnung (PlanZV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Geset-
zes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161,186)

In Ergéanzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt“ — 1. Anderung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4174).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

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

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetz-
tes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt, die Anderun-
gen sind blau markiert:
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Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 2. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

11

1.2

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

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

MU 4,5, 6, 7 und 8:

Zulassig sind:

»  Wohngebaude,

Geschifts- und Blrogebaude,

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

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

MU 4,5, 6, 7und 8:

8§ 9 Abs. 3 BauGB i.V. § 1 Abs. 7 und 8 BauNVO und 8§ 6a Abs. 4 Nr. 1 und 4 BauNVO
Einzelhandelsbetrieben sind ausschlie3lich in der Erdgeschosszone (unterstes Voll-
geschoss) zulassig.

Im MU 7 und 8 sind ab dem 1. OG Wohnungen zulassig (vgl. I. 16).

Im MU 4, 5 und 6 muss die Gréf3e der Geschossflache fur gewerbliche Zwecke insge-
samt mindestens 800 m2 betragen. Dieses Gewerbe ist Uiberwiegend in den Erdge-
schosszonen im Bereich um den Quartiersplatz anzuordnen.

MU 4,5, 6, 7 und 8:
Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen gemaf § 6a Abs. 2
BauNVO nicht zulassig:
- Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops
- Fremdwerbung,
- Bordelle, bordellahnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution,
- Gewerbebetriebe in Form von Wettbiros.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO (Ver-
gnugungsstatten und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gewerbegebiet
8 8 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5 BauNVO

Zulassig sind im GE 2:

=  Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, Lagerhauser und 6f-
fentliche Betriebe,

= Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

= Anlagen fir sportliche Zwecke sind nur als geschlossene bauliche Anlagen zulas-

sig.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Geréausche die in der folgen-
den Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags
(6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten.

Teilfldche Lex tags | LEK nachs |
GEZ 64 | 50 |

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5*
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Die Einhaltung der festgesetzten Werte ist im Rahmen des (vereinfachten) Bauge-
nehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfahrens vom Antragsteller als Be-
standteil der Bauvorlage nachzuweisen.

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

- Lagerplatze, die in Anlage 1 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitspri-

fung aufgefuhrt sind,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Fremdwerbung,

- Bordelle, bordellahnliche Betriebe,

- Gewerbebetriebe in Form von Wettbiros.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen gemaR § 8 Abs. 2
BauNVO ausnahmsweise zuléssig:

- offene unselbsténdige Lagerplatze, sofern diese Lagerplatze nicht der in An-
lage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung aufgefiihrten Vor-
haben entsprechen und
= diese sich hinsichtlich der Grol3e der Hauptanlage deutlich unterordnen und
= wenn diese von 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen und der Bahntrasse

nicht eingesehen werden kénnen oder entsprechend eingehaust werden.

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

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

Zulassig sind im GEe 1 und GEe 2:

=  Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, Lagerhauser und 6f-
fentliche Betriebe,

= Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude,

= Anlagen fir sportliche Zwecke sind nur als geschlossene bauliche Anlagen zulas-

sig.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die in der folgen-
den Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags
(6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten.

Teilfléche Lex tags | LEk nachts
GEe1/GEe2/GE1 64 46

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5*

Die Einhaltung der festgesetzten Werte ist im Rahmen des (vereinfachten) Bauge-
nehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfahrens vom Antragsteller als Be-
standteil der Bauvorlage nachzuweisen.

Gemal 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen gemaf 8§ 8 Abs. 2 BauNVO
nicht zulassig:
- Lagerplatze, die in Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung aufgefuhrt sind,
- Einzelhandelsbetriebe,
- Gartenbaubetriebe,
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2.1

2.2

2.3

Tankstellen,

Fremdwerbung,

Bordelle, bordellahnliche Betriebe,
Gewerbebetriebe in Form von Wettbhlros.

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

- offene unselbsténdige Lagerplatze, sofern diese Lagerplatze nicht der in An-
lage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung aufgefiihrten Vor-
haben entsprechen und
= diese sich hinsichtlich der Gro3e der Hauptanlage deutlich unterordnen und

= wenn diese von o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sowie der Bahntrasse

nicht eingesehen werden kénnen oder entsprechend eingehaust werden.

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

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

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

Grundflachenzahl
88 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal Uberbaubare Grundstticks-
flache durch eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.
GRZ entsprechend dem Planeinschrieb gemaf? § 19 BauNVO

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

Bauliche Anlagen zur Unterbringung von Stellplatzen bzw. Garagenstellplatzen unter-
halb der der Geldndeoberflache (sog. Tiefgaragen) mit einer Erdiiberdeckung von
min. 0,5 m, die dauerhaft flachendeckend begriint werden, sind nicht auf die Grund-
flache anzurechnen.

Geschossflachenzahl
88 16, 17 und 20 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine Geschossflachenzahl als Hochst-
grenze (GFZ) festgesetzt.

GFZ entsprechend dem Planeinschrieb gemaf § 20 BauNVO

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

Zur malRgebenden Grundstiicksflache sind die Flachenanteile von auf3erhalb des
Baugrundstuicks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB (Stellplatze und Garagen) hinzuzurechnen (8§ 21a Abs. 2 BauNVO).

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) ist die Hinzurechnung der
im Lageplan als private Verkehrsflachen festgesetzten Flachen nicht zulassig.
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2.4

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

Im Bebauungsplan ist in Teilflachen eine minimale und generell die maximale Gebau-
dehdhe (GH) in m (Meter) festgesetzt.

Als Hohenbezugspunkt fur die GH fur MU 4, 5, 6, 7 und 8, GE 2 sowie GEel und
GEe 2 gilt die Hinterkante der fir die Erschlie3ung des betreffenden Grundstuicks er-
forderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze der Verkehrsflache / des Baugrundsticks.

Gebiet Mal3gebliche ErschlieBungsstralle
MU 4 Planstral3e A (Yalova Stral3e)

MU 5 PlanstraRe D (NN)

MU 6 West PlanstralRe A (Yalova Stral3e)

MU 6 Sud Planstral3e B (La-Bienne-Weg)

MU 6 Ost Planstral3e D (NN)

MU 7 Planstral3e B (La-Bienne-Weg)

MU 8 Planstral3e C (Saint-Claude-Stral3e)
GEel PlanstraRe E (NN)

GEe2 Planstral3e B (La-Bienne-Weq)
GE2 Planstral3e B (La-Bienne-Weq)

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

Aufgesetzte Gelander werden bei der Berechnung der Gebaudehéhe nicht beriick-
sichtigt.

Die festgesetzte Mindest-Gebaudehdhe (Platzrandbebauung) ist zwingend einzuhal-
ten.

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

GH siehe Planeinschrieb

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

Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise festgesetzt. Bei ab-
weichender Bauweise (a) gilt die offene Bauweise; es sind jedoch Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m zul&ssig.

Platzrandbebauung im MU 4, 5 und 6 (zur Begrenzung des Quartiersplatzes)
Abweichende Bauweise (gemaf 8§ 22 Abs. 4 und § 23 BauNVO)

Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise festgesetzt. Bei ab-
weichender Bauweise (al) gilt die offene Bauweise; es sind jedoch Gebaude mit ei-
ner Lange von mehr als 50 m zulassig. Die Gebaude muissen auf der gesamten
Lange der im Lageplan festgesetzten Baulinien — ohne Unterbrechung — gebaut wer-
den (Mindestbauhothe vgl. I. 2.4).

Seite 6 von 30



Textteil zum Bebauungsplan "Datzweg Il — 2. Bauabschnitt” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

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

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Stellplatze/Garagen unterhalb der Geléandeoberflache (sog. Tiefgaragen) dirfen zur
Deckung des Stellplatzbedarfs die Baulinien und Baugrenzen Uberschreiten. Zu 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

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

Nebenanlagen, die Gebaude i. S. des § 2 LBO darstellen, ebenerdige Stellplatze
(ST)/(GST), Carports (CP)/(GCP), Garagen/Gemeinschaftsgaragenstellplatze (Ga)/
(GGa) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in daftir geson-
dert ausgewiesenen Flachen zulassig.

Carports (CP) sind Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwéande.

Ausnahmsweise kdnnen

e im MU 4 bis MU 8 offene Stellplatze (ST) fir Ladengeschéfte und Handwerksbe-
triebe, Praxen oder anderen offentlichen Einrichtungen mit Publikumsverkehr
zwischen der 6ffentlichen sowie privaten Verkehrsflache und der Giberbaubaren
Grundstucksflache (Baugrenze) auf hdchstens 50 v.H. der Gebaudeldnge zuge-
lassen werden, die Anzahl der Stellplatze ist auf max. 3 ST pro Geschaft/Be-
trieb/Einrichtung beschréankt.

¢ im GE und GEe offene Stellplatze (ST) zwischen der offentlichen sowie privaten
Verkehrsflache und der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze) auf
hochstens 70 v.H. der Geb&audelénge zugelassen werden.

Werden ausgewiesene Pflanzgebotsflachen fir die Anlage von offenen Stellplatzen in
Anspruch genommen, so ist die Pflanzverpflichtung an anderer Stelle auf dem(sel-
ben) Baugrundstiick nachzuweisen. Die Inanspruchnahme der Pflanzgebotsflache ist
auf maximal 30% einer im Lageplan (Bebauungsplan) entsprechend festgesetzten
Pflanzgebotsflache begrenzt.

Stellplatze entlang der L 385 und im Einmundungsbereich (Kreisverkehrsplatz) mus-
sen in Richtung der genannten Verkehrsflachen mit einer blickdichten Hecke oder
Rankpflanzen mit Rankhilfe/-gerust von 0,8 m Hohe als Blendschutzeinrichtung ver-
sehen werden. Die Breite/Tiefe der Pflanzflache muss mindestens 1,0 m betragen.

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

Im Plangebiet sind sogenannte Tiefgaragen (TGa) zulassig. Tiefgaragen (TGa) sind Ga-
ragen/Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (vgl. 1. 4).

Die TGa sind mit einer mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu Giberdecken, gartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten (vgl. I. 11.3). Die Oberkante der Erd-
Uberdeckung darf die natirliche Gelandeoberflache um maximal 0,5 m Uberschreiten.
Oberirdische Bauteile der TGa sind mit einer begriinten Béschung im Verhaltnis 1:2

(H : L) in das Gelande einzubinden (Gelandeiibergang). Fur die TGa ist Ziffer 1l. 2,
zweiter Absatz (Passus zu Aufschiittungen) der Satzung tiber Ortliche Bauvorschrif-

ten nicht anzuwenden.

Die private Verkehrsflache kann durch eine TGa unterbaut werden, die Vorgaben ent-
sprechend I. 7 und I. 8 sind einzuhalten.
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6. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

6.1 Anbauverbotsstreifen

Entlang der L 385 und der Bahntrasse ist ein Anbauverbotsstreifen festgesetzt. In die-
sem Bereich sind Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, Stellplatze i. S. d. 8 12 Abs. 6
BauNVO sowie Gebédude i. S. d. § 2 Abs. 2 LBO unzulassig.

Ausnahmsweise konnen im MU 7, GEe 2 und GE 2 Stellplatze und/oder Fahrwege in
einer Entfernung bis zu 15 m an den bestehenden Fahrbahnrand zur L 385 zugelassen
werden, sofern die ausdrickliche Zustimmung der Héheren Stral3enbauverwaltung er-
teilt wird. Uber die Ausnahme mit entsprechenden Auflagen kann nur im Zuge des Bau-
antrags entschieden werden.

Im MU 8 sind zul&ssig:

- Stellplatze, innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Stellplatzflache, in
einer Entfernung bis zu 15 m zum neuen Fahrbahnrand der L 385 sowie

- Fahrwege, Umfahrten und Feuerwehraufstellflachen in einer Entfernung bis zu 10 m
zum neuen Fahrbahnrand der L 385.

Werbeanlagen im Anbauverbot und im Bereich innerhalb von 20 m ab Fahrbahnrand
der ubergeordneten Strale (L 385) bedurfen der Zustimmung der Héheren Straf3en-
bauverwaltung.

6.2 Sichtfelder

Die im Bebauungsplan eingetragenen Sichtfelder sind von jeder Bebauung und sichtbe-
hindernder Nutzung freizuhalten. Straucher und Hecken durfen eine Hohe von 0,70 m
Uber Fahrbahn nicht Uberschreiten.

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

Entlang der L 385 sind Zu- und Abfahrtsverbote festgesetzt.
Fur Teilbereiche entlang der inneren ErschlieBungsstraf3en sind Zu- und Abfahrtsver-
bote festgesetzt.

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

Bauliche Anlagen, Einfriedigungen, Stiitzmauern, Aufschiittungen, Abgrabungen, B6-
schungen und ahnliche Gelandeveranderungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che, sind in einem Abstand von mindestens 0,5 m zum &uf3eren Rand der oOffentli-
chen Verkehrsflache anzulegen (vgl. I. 4 und 17).

Entlang der ndrdlichen Grundstiicksgrenze (an der Bahntrasse) ist Uber die gesamte
Lange der Parzelle/des Baugrundstticks (MU 4 und 5) im Abstand von 0,5 m zur Grenze
eine dauerhafte Einfriedigung in Hohe von mindestens 1,80 m ohne Offnung zu erstellen.

Bei Gewerbe-Grundstiicken, die entlang der Planstral3en B und E eine Frontlange
von bis zu 30,0 m besitzen, darf die Breite der Zu- und Abfahrten zusammen nicht
mehr als 8,0 m Uberschreiten. Je weitere angefangene 30,0 m Stral3enfrontldnge
kann eine weitere Zu- und Abfahrt mit maximal 8,0 m Breite als Ausnahme zugelas-
sen werden.
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10

10.1

11

111

11.2

113

Offentliche und private Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung, siehe Planeintrag.

Die Gesamtbreite der offentlichen Verkehrsflachen betragt bei

PlanstraRe A und B: 12,00 m; Planstraf3e C: 9,00 m;

PlanstralRe D: 6,00 m; PlanstralRe E: 12,00 m

Private Verkehrsflachen, siehe Planeintrag.

Die Hohenlage der privaten Verkehrsflache ist an die der 6ffentlichen Verkehrsflache
anzugleichen. Am Quartiersplatz sind Einfriedigungen auf der privaten Verkehrsflache
unzulassig.

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

Offentliche Grunflachen: Zweckbestimmung Verkehrsgriin

Versorgungsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Zweckbestimmung: Elektrizitat / Heiz-/Wéarmezentrale
Die Trafostation / Warmezentrale ist mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Griunflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflachen

Offentliche Grunflachen mit Zweckbestimmung:
o Park-/Griinanlage

Innerhalb der Park-/Griinanlage sind Anlagen zur Freizeitgestaltung sowie Kinder-
spielgeréate zulassig.

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

Minderung der Versiegelung
Sicherung bestehender und Entwicklung neuer Grinflachen bzw. der Erhalt von
Grunstrukturen (vgl. I. 12ff und 13).

Bodenschutz

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

Dachbegrinung
Die Dachflachen von Gebauden, oberirdische Garagen und Carports (Uberdachte
Stellplatze) sowie Nebengebaude/-anlagen sind zu mindestens 50% (bezogen auf die
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114

12

12.1

Bruttodachflache = AuRenmalie des Gebaudes) dauerhaft extensiv zu begrinen. Be-
grinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit Gra-
sern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen.

Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn das Dachflachenwasser auf demsel-
ben Grundstiick zwischengespeichert und gedrosselt dem Mischwasserkanal zuge-
fuhrt wird. Der Zwischenspeicher muss mindestens dasselbe Volumen (Fassungsver-
maogen wie Dachbegriinung) nachweisen. Zusétzlich zu Ziffer 1. 12.1 ist pro 100 m?2
Dachflache ein weiterer Baum zu pflanzen. Pflanzlisten: 1, 2 und 3 (siehe IV. 5).
Kdnnen die zusatzlich zu pflanzenden Baume nicht oder nur teilweise auf dem
Grundstiick untergebracht werden, ist im Einvernehmen mit der Stadt Rottenburg am
Neckar eine Pflanzung an anderer Stelle im Baugebiet oder eine Ausgleichszahlung
auf das Oko-Konto der Stadt Rottenburg am Neckar moglich.

Die Tiefgaragen (Garagen/Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache) sind mit einer
mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu tGiberdecken, gartnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten (vgl. I. 5). Die Oberkante der ErdUberdeckung darf die natirliche
Gelandeoberflache um maximal 0,5 m tberschreiten.

Tiefgaragen mussen jeweils 2 Tiefpflanzzonen aufweisen, die eine Begriinung mit
grolReren Baumen ermdglichen (vgl. 1. 12.1).

Artenschutz

Insektenschutz

Die Verwendung des Lichtes ist auf das notwendige Minimalmaf3 zu beschranken und
abstrahlungsarme Lampen zu verwenden. Es sind insektenschonende Leuchtmittel
zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen und Leuchten ist darauf zu achten, dass
keine Fallen fur Insekten entstehen.

Vogel
Zur Verhinderung von Vogelschlag sind grof3flachige Glasfassaden nur mit integrier-
ten VogelschutzmaBnhahmen zulassig.

In jedem Gebéaude sind kinstliche Ruhe- und Nistmoglichkeiten fir Fledermause

(1 Stiick) und Vogel (2 Stiick, z.B. Hausrotschwanz) an den Gebauden anzubringen.
Diese kdnnen bereits bei der Bebauung z. B. in die Gebaudefassade integriert wer-
den.

Baufeldbereinigung

Baum- und Strauchrodungen sind, soweit notwendig, au3erhalb der Aktivitatszeit von
Flederméausen und aul3erhalb der Vogelbrutzeit durchzuftihren. In Anlehnung an § 39
Abs. 5 BNatSchG sind diese Arbeiten auf den Zeitraum zwischen Oktober und Feb-
ruar zu beschranken.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

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

Die Pflanzmalinahmen sind spétestens bis zur Schlussabnahme bzw. Nutzungsauf-
nahme des jeweiligen Vorhabens zu pflanzen.

Anpflanzungen von Baumen und Freiflachengestaltung (Privatgarten)

Unter Beriicksichtigung der im zeichnerischen Teil festgesetzten Anpflanzungen von
Baumen und Strauchern ist je 300 m2 unbebauter Grundstticksflache ein Laub- oder
Obstbaum (Pflanzliste siehe IV. 5) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind
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12.2

eher kleinwiichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit ei-
ner schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage) mit einem Stammumfang von
18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwenden. Abgan-
gige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Die unbebauten
Freiflachen sind durch eine Ansaat mit Landschaftsrasen zu begriinen und zu unter-
halten.

Tiefgaragen mussen jeweils 2 Tiefpflanzzonen aufweisen, die eine Begrinung mit
grolReren Baumen ermdglichen. Diese Baume sind auf die allgemeine Pflanzverpflich-
tung anrechenbar (vgl. I. 11.3).

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

Kodnnen zu pflanzende Baume (dies gilt nicht fiir die Tiefpflanzzonen) nicht oder nur
teilweise auf dem Grundstlick 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 maoglich.

Flache fir Anpflanzungen "Pfg 1: StraRenbegleitende Baumreihe"

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

Je 100 m2 Flache (Pfg 1) ist mindestens ein Baum entsprechend Pflanzliste 1 (s. IV.
5) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Fir die Pflanzung sind Hochstamme mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemes-
senin 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.

Der Mindestabstand zwischen den Einzelbaumpflanzungen betrégt 15 m.

Bei Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzte Gehdlze mit Ballen mit einer Hohe von
100 — 150 cm zu verwenden. Die Vorgaben fir das Sichtfeld sind zu beachten (vgl.
Ziffer 1. 6.2). Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflan-
zungen zu ersetzen. Die Freiflachen sind durch eine Ansaat mit Landschaftsrasen zu
begrinen und zu unterhalten. Pflanzlisten: 1, 2 und 4 (s. IV. 5).

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

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

Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit eine Flache von 2,4 x 2,4
m aufweisen, die unterirdische Pflanzgrube muss 4,2 x 4,2 m und eine Dicke von 0,8
m aufweisen. (vgl. IV. 5.1 Ausfiihrung Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend Abb.
Pflanzgrubenbauweise 2). Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max.
Lange/Breite 2/1 ausgefuhrt werden.
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12.3

12.4

12.5

Flache fir Anpflanzungen "Pfg 2: Ortsrandeingrinung entlang L385"
Die mit "Pfg 2" festgesetzte Flache dient der Ergdnzung der bestehenden Gebiets-
randeingriinung mit Baumen und Strauchern.

Je angefangene 100 m2 Flache (Pfg 2) ist mindestens ein Baum und zwei Straucher
entsprechend Pflanzliste 1 (s. IV. 5 Pflanzlisten: 1, 2 und 4) zu pflanzen und dauer-

haft zu erhalten. Der Abstand der Baume (AufRenkante Stamm) zum &uf3eren Fahr-

bahnrand der L 385 muss mindestens 4,5 m betragen.

Fur die Pflanzung sind Hochstamme mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemes-
sen in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwenden. Abgangige Badume sind
durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Die Freiflachen sind durch eine
Ansaat mit Landschaftsrasen zu begriinen und zu unterhalten.

Bei Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzte Gehdlze mit Ballen mit einer Hohe von
100 — 150 cm zu verwenden. Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwer-
tige Nachpflanzungen zu ersetzen. Die Freiflachen sind durch eine Ansaat mit Land-
schaftsrasen zu begrunen und zu unterhalten. Pflanzlisten: 1, 2 und 4 (s. IV. 5).
Vorhandene Baume kdénnen angerechnet werden.

Flache fur Anpflanzungen "Pfg 3: Ortsrandeingrinung entlang L385"
Die mit "Pfg 3" festgesetzte Flache dient der Ergdnzung der bestehenden Gebiets-
randeingriinung mit Strauchern.

Je angefangene 100 m2 Flache (Pfg 3) ist mindestens drei Straucher entsprechend
Pflanzliste 1 (s. IV. 5 Pflanzlisten: 4) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Vor-
gaben flr das Sichtfeld sind zu beachten (vgl. Ziffer 1. 6.2).

Bei Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzte Gehélze mit Ballen mit einer Hohe von
100 — 150 cm zu verwenden. Die Vorgaben fur das Sichtfeld sind zu beachten (vgl.
Ziffer I. 6.2). Abgangige Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Die Freiflachen sind durch eine Ansaat mit Landschaftsrasen zu begrtinen
und zu unterhalten. Pflanzlisten: 4 (s. IV. 5).

Stellplatze

10 v. H. der ebenerdigen Stellplatzflachen mit Zufahrten sind als Pflanzbeete anzule-
gen. Die Pflanzbeete sind so anzulegen, dass innerhalb von 100 m2 Stellplatzflache
einschlieB3lich Zufahrten mindestens ein Pflanzbeet entsteht. Je 6 Stellplatze ist ein
Baum zu pflanzen.

Es sind grof3-/ mittelkronige, standortgerechte Baume (Pflanzliste s. IV. 5) zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Bei der Pflanzung sind Hochstamme mit einem Stamm-
umfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwen-
den. Abgéngige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Die
Freiflachen sind durch eine Ansaat mit Landschaftsrasen zu begriinen und zu unter-
halten. Die Nutzung der Flache als Versickerungsflache ist zulassig.

In den in der Planzeichnung als "Pfg 2" und "Pfg 3" festgesetzten Flachen sind Neben-
anlageni. S. d. 8 14 BauNVO und sonstige Nebenanlagen nicht zulassig. (Werbeanla-
genvgl. 1. 3)

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

Das offene Pflanzbeet fiir Baume muss mindestens ein Volumen von 15 m3 und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. (vgl. IV. 5.1 Ausfiihrung Baumbeet/Pflanzgrube
entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher Bauweise kann die Fla-
che bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefuhrt werden.
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12.6

13

14

15

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

Fassadenbegrinung
Fensterlose Wandflachen mit einer Grof3e von mehr als 50 m? sind zu begriinen. Ein
ausreichend grof3es Pflanzbeet ist vorzusehen. (Pflanzliste s. V. 5)

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

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils sind
Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen in gekennzeichneten Flachen (pfb)
und als Einzelbaumbindung dauerhaft zu erhalten und zu unterhalten. Insbesondere
wahrend der Bauphase sind die Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen
durch geeignete SchutzmalRnahmen nach DIN 18920 vor mechanischen Beeintrachti-
gungen zu schitzen. Der Wurzelraum der Baume, Straucher und sonstigen Bepflan-
zungen ist vor dem Befahren zu sichern. Die Nutzung der Flache als Versickerungs-
flache ist unzulassig.

Abgéngige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. (Pflanzliste siehe Hinweise IV. 5) Fir die Pflanzung sind Hochstdmme mit ei-
nem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen
zu verwenden. Bei Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzte Gehdlze mit Ballen mit
einer Hohe von 100-150 cm zu verwenden. Der Abstand der Baume (Aul3enkante
Stamm) zum &uRReren Fahrbahnrand der L 385 muss mindestens 4,5 m betragen. Die
Freiflachen sind durch eine Ansaat mit Landschaftsrasen zu begriinen und zu unter-
halten. Pflanzlisten: 1, 2 und 4 (siehe Hinweise IV. 5).

Flachen fir die Landwirtschaft 8 9 Abs. 1 Nr. 18 a) BauGB

siehe Planeinschrieb

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

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

GR  Mit Gehrechten zu belastende Flache zugunsten der Stadt Rottenburg am
Neckar und der Allgemeinheit.

Innerhalb der mit Geh- und Leitungsrechten belegten Flachen dirfen keine Baume
und Straucher gepflanzt und keine Nebenanlagen erstellt werden. Die Flachen mus-
sen fur den Begunstigten jederzeit zuganglich sein.

LR: Eine Lastabtragung der baulichen Anlagen auf den Kanal sowie der bestehenden

sonstigen Leitungen ist nicht zulassig. Die Baumafinahme ist im Vorfeld des (verein-
fachten) Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahrens mit dem Tiefbauamt der
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Stadt Rottenburg und der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar GmbH (SER)
abzustimmen.

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

Larmschutz
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gewerbelarm

Grundlage fur die erforderlichen Schallschutzmaflinahmen ist die Schallschutzunter-
suchung des Buros Gerlinger und Merkle Nr. 18-213/25 vom 26.09.2019. (s. a. Larm-
kontingentierung vgl. I. 1.2 und 1.3)

Die Einhaltung der festgesetzten Werte bzw. der TA Larm ist im Rahmen des (verein-
fachten) Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfahrens vom An-
tragsteller als Bestandteil der Bauvorlage nachzuweisen.

Verkehrslarm

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

Im Rahmen des (vereinfachten) Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisga-
beverfahrens ist vom Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Ein-
zelfall abgestellte Nachweis der Erfillung der konkreten erforderlichen Schallschutz-
mafnahmen zu erbringen. Grundlage hierfir bildet die Schallschutzuntersuchung des
Biros Gerlinger und Merkle Nr. 18-213/25 vom 26.09.2019.

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kdnnen schutz-
bedirftige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) und AuRenwohnbereiche (Balkone,
Loggien, Terrassen) haufig dadurch ausreichend geschutzt werden, dass sie auf der
larmabgewandten Seite angeordnet werden.

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

Die Anforderung an den Schallschutz der Au3enbauteile ergibt sich nach DIN 4109
(Ausgabe 2016 mit Anderung 2017):
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Die Anforderung an die Schallddmmung der Aufenbauteile ergibl sich gemalk DIN 4109
nach folgender Gleichung:

erf, Ry o = L - Krsuman
mit:
erf. Rluge erforderiiches gesamies bewertetes Bau-Schaliddmm-Mak der Aulenbauteils
L. Malaeblicher Aulteniarmpege! nach Flansintrag

Ksaumant Korrekiur fur die Rauman (bel Aufenthaltsraumen in Wohnungen = 30 dB; bei
Biroraumen und Ahnlichen = 35 dB)

Das gesamie beweriele Schalldamm-Mal der Aullenbauteile Rz .. muss folgende Bedin-
gung nach DIN 4109-2 edillen:

R'uges —20B 2 €. Ry e + Ko

Fur K. gilt
Ky, =10 -]ug[nﬂ'__q;
Dabei ist
S die vom Haum aus gesehene gesamis Fassadenfiache, in m*
s die Grundflache des Raumes, in

Es liegt bereits eine Novellierung der DIN 4109 (Januar 2018) vor, die jedoch derzeit
noch nicht in die Liste der Verwaltungsvorschriften — Technische Baubestimmungen
aufgenommen wurde. In dieser Novellierung ist eine Anderung der Beurteilung des
Schienenlarms bei der Berechnung des mafR3geblichen AuRenlarmpegels enthalten.
Aus diesem Grund wird die Mdglichkeit offen gehalten, dass der maf3gebliche Aul3en-

larmpegel zum Nachweis eines konkreten Bauvorhabens neu bestimmt wird.

(Der sogenannte Schienenbonus wurde bei der Berechnung und Darstellung bereits

berticksichtigt.)

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

Auslegung von passiven SchallschutzmaBhahmen an den Gebauden dient, ist der
nachfolgenden Abbildung dargestellt. Die konkreten Anforderungen an den Schall-
schutz sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen.
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MaRgeblicher AuRRenlarmpegel ,Urbanes Gebiet* — ohne Schallschutzmal3nahme
(M: ca. 1:2000)

1 COesde
1 X 70bB

{ I 7348

Legende

g &0 dB

] 7148
I 72 4B

B 7445
B 75 dE
B 75 45
B 77 4B
B 7o 4B

(Larmpegelbereiche entsprechend dem Gutachten von Gerlinger und Merkle,
Nr. 18-213/25 vom 26.09.2019, Seite 25, Abb. 10; die Rasterhthe betragt 5 m)
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MaRgeblicher AuRenlarmpegel ,Gewerbegebiet® — ohne SchallschutzmalRnahme
(M: ca. 1:2000)

Legende

[ 654dB
7| mmeeds

| 3 70L8
[ 7148
B 72dB

(Larmpegelbereiche entsprechend dem Gutachten von Gerlinger und Merkle,
Nr. 18-213/25 vom 26.09.2019, Seite 26, Abb. 11; die Rasterhdhe betragt 5 m)

17 Flachen fur Aufschittungen und zur Herstellung des StraBenkérpers
8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

17.1 Flachen zur Herstellung des StralRenkérpers

Die Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraRenkér-
pers sind im Plan dargestellt.
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ll.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

In der Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften wird in ihnrem Geltungsbereich nur der Pas-
sus zu den Werbeanlagen geandert sowie Gestaltungsvorgaben flr Solaranlagen neu mit auf-
genommen. Die Anderungen sind blau markiert:

Im Ubrigen gelten die die ortlichen Bauvorschriften ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt®, rechtsver-
bindlich seit 06.11.2020 unverandert weiter.

Rechtsgrundlage — Urfassung

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Mérz 2010 (GBI.
S. 357, 358, berichtigt Seite 416), zuletzt mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019
(GBI. S. 313)

Rechtsgrundlage — 1. Anderung

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI.
S. 357, 358, berichtigt Seite 416), zuletzt geéndert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21. Dezember 2021 (GBI. S. 1, 4)

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

1.1 Dachgestaltung
Zulassig sind
- Flachdéacher oder flach geneigte Dacher bis 5° Dachneigung; diese sind zwingend
zu begrunen (vgl. Dachbegriinung I. 11.3).

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

Dachaufbauten auf flachen und flach geneigten Dachern sind unzulassig. Ausgenom-
men hiervon sind haustechnische Anlagen wie unter Ziffer |. 2.4 beschrieben und So-
laranlagen.

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

1.2 Solaranlagen
Anlagen zur Nutzung von Sonnen- und Umweltenergie sind am und auf dem Geb&aude
sowie oberirdischen Stellplatzanlagen und Garagen zulassig. Die (Solar-)Module mus-
sen mit den Materialvorgaben: dunkle Module in Anthrazit / schwarz, matt, entspiegelt,
homogen, dunkle Leiterbahnen und farblich angepasster Rahmen / Blechverwahrun-
gen umgesetzt werden.

2. Ho6henlage der Grundstiicke
§ 74 Abs. 3Nr. 1 LBO
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Zur Vermeidung von tberschiissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundsti-
cke zu verandern. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. ge-
plante 6ffentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und
offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hohe der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache anzuheben. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens jedoch der Mut-
terboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbar-
rechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

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

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die Baugrube des Ge-
baudes selbst und fur notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.

3. Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

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

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

Werbeanlagen in der Anbauverbotszone und im Bereich innerhalb von 20 m ab Fahr-
bahnrand der Ubergeordneten Stral3e (L 385) sind unzuldssig. FUr Anlagen die dem
Verkehr dienen, kann im Einvernehmen mit der Héheren Stral3enbaubehérde (RP Ti-
bingen — Referat 45), eine Ausnahme erteilt werden.

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf
den klassifizierten StraRen und der Bahntrasse nicht geblendet werden. Die amtli-
chen Signalfarben rot, gelb und griin dirfen nicht verwendet werden. Lauflicht-,
Wechsellichtanlagen, Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie Fesselballone o.4a.
sind nicht zul&ssig.

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

Einfriedigungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen im MU 4 bis 7 durfen maximal
0,80 m hoch sein und missen aul3er entlang von Gehwegen einen Abstand von min-
destens 0,50 m einhalten (beachte Ziffer I. 7 und 17).

Als Materialien sind zul&ssig:

= lebende Einfriedigungen in Form von Hecken

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

Tote Einfriedigungen wie Mauern, Stahlzaune, Stacheldrahtzaune usw. sind unzulés-
sig.
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Als Abgrenzung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind im GE 2 und GEel und 2
sowie im MU 8 nur Zaune bis 2,0 m Héhe zulassig. Die Zaune sind mit einem Abstand
von mindestens 0,5 m von der straRenseitigen Grundsticksgrenze zu errichten; dahin-
ter sind Straucher zu pflanzen oder die Einfriedigung mit Kletterpflanzen zu beranken,
so dass die Zaune zur offentlichen Verkehrs- und Grinflache eingegriint sind. Die Ver-
wendung von Stacheldraht ist nicht zulassig.

Entlang der Bahnlinie gilt fur die Einfriedung die Vorgabe entsprechend I. 7.

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

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

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Anlagen zum Sammeln, Rickhal-
ten und Verwenden des Niederschlagswassers von Dachflachen und von gering ver-
schmutztem Niederschlagswasser von Hofflachen, Stellplatzen und ihren Zufahrten
auf den Baugrundstucken geschaffen werden (z.B. begrinte Dacher, Zisternen).
Diese Anlagen sind mit einem Uberlauf an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

Anmerkung:
Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen bindigen Boden und der punktuell vorhande-

nen Bodenverunreinigungen ist eine Versickerung nicht mdglich. (vgl. IV. 2 Bodenver-
unreinigungen / abfallrechtliche Bewertung / Kampfmittel und 1V. 3 Baugrundgutach-
ten)

7. Niederspannungsfreileitungen
874 Abs. 1Nr.5i.V.m. § 11 LBO
Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Freileitun-
gen sind unzulassig.

8. Ordnungswidrigkeiten

§ 213 BauGB und § 75 LBO

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

Bahnflachen (Betriebsflachen der Deutschen Bahn AG) grenzt im Norden an
das Plangebiet.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéologische Funde

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

Bodenverunreinigungen / abfallrechtliche Bewertung / Kampfmittel

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

Durch die langjahrige gewerbliche Vornutzung bestehen Verunreinigungen im Unter-
grund. Die 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 Bundesbo-
denschutzgesetzes. Im Untergrund sind jedoch entsorgungs-/verwertungsrelevante
Bodenverunreinigungen vorhanden, die bei Erdbaumafnahmen zu Mehrkosten ge-
genuber unbelasteten Boden fihren konnen. Daruber hinaus kdnnen durch die geolo-
gischen Schichten des Gipskeupers geogene Belastungen, insbesondere durch Sul-
fat bestehen, aus denen sich Einschréankungen bei der Verwertung von Aushubmas-
sen ergeben kdnnen.

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

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

vom 21.05.2010:

7.2 Abfallrechtliche Bewertung

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

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

In folgender Tabelie ist die abfallrechlliche Deklaration der festgestellten Verunreinigungen
zusammengefasst.
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Tiefe Angesetztes Deklaration
Berelch Angeselzie Verunrelni- Volumen der | Deklaratlonsrelevante | gem. VwV
Fliache unaen Verunreinl- Schadstoffe Bodenver-
. | H gung aunaan ! warfuno 71 !
[t Tankstelle |  150m2] 1m 150m* | MKW | z14
.{;"m';'se'ﬁ" | 100w 2m 200m | MKW | z12
IV Alsltank | 100m2} 2m 200m®  [Chrom (Eluat), MKW |  z2
XVl Ehem, PAK
Schrottplatz/ 400 m? 0.8m 320 m? Z1.2
Lager
Chlorid (Eluat)
AVIl Salzia- (Annabme aufgrund
ger 150 m* m 150 m? Nutzung und Feststofi- >Z2, DKl
ashalten)
Freiffachen PAIK
(Berelch BS 1 000 m? 0,7m 700 m? Z1.2
214) .
Freiftichen PAK
{Bergich 83 300 m2 c8m 240 m* Z1.2
217)
Sonstige Frel- sMa
fiachen 1000 m? 05m SGQ m?3 Z0o*

Tabelle 14: Abfallrechtliche Einstufung Bodenproben

Entsprechend den durchgefihrten Untersuchungen ist bei evti. BaumafBnahmen in den 0. g.
Abschnitien mit verunreinigtem Bodenaushub entsprechend den Zuordnungswerten Z 0* bis
oberhalb Z 2 gem. VwV Bodenverwertung zu rechnen.

Bei Erd- und Aushubarbeiten ist daher elne auf die abfalwirtschafllichen, bodenschuiz-
rechtiichen und arbeitsschutzrechtlichen Belange bezogene Planung und Oberwachung

vorzusehen.
Seite 29 und
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Es ist eine fachgutachterliche Begleitung fur die Aushubiberwachung bei den Tief-
bauarbeiten inkl. Hinweise zur Separierung unterschiedlich verunreinigter Materialien,
Mischprobeentnahmen von separierten Aushubchargen, Laboranalytik, Klarung des
Entsorgungswegs, Schlussdokumentation der MaRnahme erforderlich.

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

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

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

Im Rahmen der Bausubstanzuntersuchung wurden untergeordnet nutzungsbedingte
Verunreinigungen festgestellt. Es bestehen jedoch in verschiedenen Gebaudeteilen
baustoffbedingte Kontaminationen. So wurden in mehreren Gebauden asbesthaltige
Materialen in Form von Welleternitplatten vorgefunden. Auf3erdem sind in verschiede-
nen Gebauden Dichtmaterialen und Isolierungen (kinstliche Mineralfasern, Dachab-
dichtungen, Styrodure) vorhanden (siehe Kapitel 5, Seite 19 ff.).

Die beschriebenen Materialen bedingen bei unverandertem baulichen Zustand keine
unmittelbaren Gefahrdungen (z.B. fur die menschliche Gesundheit), so dass auch
hier keine Sanierungsmafinahmen erforderlich sind. Im Fall von evtl. Rickbaumalf3-
nahmen, sind die entsprechenden Riickbaumassen aber teilweise als geféahrlicher
Abfall einzustufen (Kapitel 5.3, 5.4 und 6, Seite 22 ff.). Daher ist im Fall von Baumalf3-
nahmen von Mehrkosten durch den getrennten Materialausbau, Arbeitsschutzmalf3-
nahmen und bei der Materialentsorgung auszugehen (Kapitel 7, Seite 25 ff.).

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

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

Der Untergrund besteht aus kiinstlichen Auffiillungen, Léss-, Aue-, Verwitterungs-
lehm, FlieRRerden, alteren Hochterrassenschotter und Neckarkiesen. Diese Lockerb-
6den werden von den Schichten des Lettenkeupers und Oberen Muschelkalks unter-
lagert.
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Lage, Schichtaufbau des Untergrunds

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

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

1 bis 2 m unter Gelandeoberkante (GOK), in kleineren Teilbereichen bis ca. 4 m unter
GOK bestehen Auffillungen. Darunter folgt Lehm, Schluff, mit variierenden Ton- und
Sandgehalten, teilweise mit Pflanzenresten, was auf Auelehm schliel3en lasst, teil-
weise mit Tonstein- und Mergelsteinbrockchen, teilweise als Losslehm erhalten. Die
Machtigkeit schwankt zwischen ca. 1 bis 2 m und ca. 9 m. Als Tendenz ist von Nor-
den nach Siden eine Zunahme der Méachtigkeit dieser Lehmbdden erkennbar. In
diese Lehmbdden eingeschaltet sind im stdlichen Bereich ab ca. 3 bis 4 m unter
GOK (Unterhalb ca. 336 m Ui NN) die alteren Hochterrassenschotter.

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

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

+322 m U NN.

Hydrologische Verhéltnisse, Bemessungswasserstand, Versickerung

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

Bei Bauvorhaben, die mit blichen Untergeschosshéhen in den Untergrund einbin-
den, ist nicht mit Grundwasser zu rechnen. Zeitweise ist jedoch aufstauendes Sicker-
wasser zu erwarten. Dr&nagen durfen nicht an die ¢ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden und eine freie Vorflut z. B. in den Neckar kann nur sehr aufwandig
realisiert werden. Bei Bedarf werden erganzende Detailerkundungen erforderlich.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und - soweit erforderlich - durch
zusatzliche Erkundungen zu vervollstandigen.
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5. Pflanzlisten
Es sind nur heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.
Entsprechend den textlichen Festsetzungen wird empfohlen, die geforderten Anpflan-
zungen aus den folgenden Pflanzlisten auszuwdéhlen:

Pflanzliste 1: Bdume, groR3kronig 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

*Ausnahme fiir Stralenbaume

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 Weil3dorn

Bittenfelder Samling Jakob Fischer Crataegus laevigata  Zweigriffliger Weil3-

Bohnapfel Kaiser Wilhelm dorn

Boskop Klarapfel Ligustrum vulgare Liguster

Gewdrzluiken 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

Gelbmostler 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®, “Grofde Schwarze Kirsche®,
“Hedelfinger*

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

den.

Pflanzliste 5: Kletterpflanzen

Kletterpflanzen * Ausnahmsweise kénnen fir
Clematis vitelba Waldrebe StraBenbdume auch Baumsor-
Clematis montana ,Rubens* Waldrebe ten aus dem verdffentlichten
Clematis tangutica Waldrebe Arbeitspapier ,Anforderungen
Hedera helix Efeu an Strallenb&ume in Rotten-
Lonicera heckrottii Geil3blatt burg am Neckar und deren
Lonicera tellmanniana Geil3blatt Pflege®, Hrsg. Stadt Rottenburg
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein am Neckar, Baudezernat, 2017
Polygonum auberti Kletterkndterich verwendet werden.

Wisteria sinensis Blauregen

Kletterrosen
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5.1

Ausfliihrung Baumbeet/Pflanzgrube
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Pflanzloch

___________ ____ Offene Baumscheibe

Randeinfassung
(Hochbord)

. Oberbau der Verkehrsflache

2% v Planum E.. > 45 MN/m?
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Abb. 6:  Pflanzgrubenbauweise 2 — {iberbaute Pflanzgrube bei fiir die Baumpflanzung unge-
eigneten Bodenverhdltnissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit offener Baum-
scheibe im Bereich von PKW-Stellplatzen)

Pflanzgrubenbauweise 2

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

11.

Dachbegrinung

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

Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

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

Artenschutz

In Teilen des Gebiets besteht ein Habitatpotenzial fir Zauneidechsen. Auf die arten-
schutzrechtliche Untersuchung, Biro HPC AG v. November 2019 wird verwiesen. Er-
forderliche MalZnahmen zur Vermeidung der Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 BNatSchG werden von der Stadt Rottenburg am Neckar rechtzeitig umgesetzt.

Ver- und Entsorgungsleitungen

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

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

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

Larmschutz

Es ist zu berlcksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen
aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehéren Bremsstaub, Larm und Erschiit-
terungen. Es kdnnen keine Anspriiche gegenlber der Deutschen Bahn AG fiir die Er-
richtung von Schutzmaf3nahmen geltend gemacht werden. Ersatzanspriiche gegen
die Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von Immissionen durch den
Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Die im Bebauungsplan fur Bebauung ausgewiesenen Flachen werden teilweise im
Immissionsbereich der L 385, insbesondere im Schalleinwirkungsbereich, liegen. Das
Baugebiet ist damit durch die vorhandene L 385 vorbelastet. Es wird vorsorglich da-
rauf hingewiesen, dass sich die Hohere Stral3enbauverwaltung deshalb an den Kos-
ten eventuell notwendig werdender aktiver oder passiver Schallschutzmaf3nahmen
oder auch anderer Immissionsschutzmafnahmen nicht beteiligen kann.

Das Schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan ,Datzweg II“ der Ingenieurge-
sellschaft fir Akustik und Bauphysik mbH GERLINGER + MERKLE mit Sitz in
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12.

Schorndorf, mit der Nr. 18-213/25 vom 26.09.2019 kann beim Stadtplanungsamt der
Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Deutsche Bahn

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

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

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

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

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

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen sowie So-
lar-und Photovoltaikanlagen, sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten.
Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signal-
verwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetrieb-
nahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschir-
mungen anzubringen.
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Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB

L.V mit § 13a BauGB 15.05.2018
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Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 17.03.2020
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.04.2020 bis 27.05.2020
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gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 14.02.2020

Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 14.02.2020

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB am 29.09.2020

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 24.08.2020

Begruindung in der Fassung vom 24.08.2020
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Rottenburg am Neckar tGbereinstimmen.
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Stadtplanungsamtes
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VERFAHRENSVERMERKE - 1. Anderung

Anderungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
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Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
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ZEICHENERKLARUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, i. V. mit § 1 bis 15 BauNVO

Urbanes Gebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6a BauNVO

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

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

(2] () (&

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, i. V. mit §§ 16 bis 21a BauNVO

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

GFZ Geschossflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 17, 20 BauNVO

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

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

a Abweichende 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

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Zweckbestimmung: Radweg

EIH

Private Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

YT § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Verkehrsgrin
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB

O Flachen fiir Versorgungsanlagen, Elektrizitat
§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB

O Flachen fiir Versorgungsanlagen, Nahwarme
§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs. 6 BauGB

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

Offentliche Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Flachen fiir die Landwirtschafts und Wald
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB

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

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Pfg

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

Erhalten von Baumen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Sonstige Planzeichen

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

— ===

i Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
!_s*[ I § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB
— Zweckbestimmung: St=Stellplatze / T=Terrasse

Bundes-Immissionsgesetzes (Larmschutzwall)

H Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsgesetzes (Nachweis passiver Schallschutz)
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
@ Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind
§ 9 Abs.1 Nr.26 und Abs.6 BauGB

Umgrenzung von Fléachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Zweckbestimmung: Anbauverbotsstreifen (L385)

Gebaude, die abgerissen werden

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

T —— § 9 Abs. 7 BauGB
= = - Grenze der angrenzenden Bebauungsplane
o—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO

Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehéhen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB




Sonstige Planzeichen

Dachform und Dachneigung
§ 74 LBO

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

Nachrichtliche Ubernahme

StraBenbeleuchtung

Lichtsignalanlage

Verteilerkasten

X Kabelabzweigkasten
=

Sichtfeld (3/110 m und 10/110 m)

NUTZUNGSSCHABLONE
Art der baulichen Nutzung Art der baulichen Nutzung
GRZzZ GFz GRZ GH
Bauweise GH Bauweise Dachform
Dachform
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Inhalt

1. Erfordernis der Planaufstellung

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan Neckar-Alb

2.2 Flachennutzungsplan

3. Beschreibung des Planbereiches
Bestehende Rechtsverhéltnisse

4.1 Fortbestehen des Bebauungsplans in seiner frilheren Fassung vs. Anderung

5. Verfahrensart

5.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren / Ermittlung der
festgesetzten zulassigen Grundflache nach 8 19 Abs. 2 BauNVO

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

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

6.1 Verkehrsuntersuchung/-daten fuir das schalltechnische Gutachten

6.2 Schalltechnisches Gutachten

6.3 Habitatstrukturanalyse; artenschutzrechtliche Einschétzung

6.4  Gutachten zum Vorkommen von Zauneidechsen

6.5  Vorhandene Gutachten

6.6 Verschattungsstudie

7. Ziele und Zwecke der Planung

7.1 Stadtebauliche Konzeption

7.2 Konzeption Bodenschutz

7.3 Konzeption Grund- und Oberflachenwasserschutz

7.4 Konzeption Natur und Landschaft, Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

7.5 Konzeption Klima / Luft

7.6 Konzeption Verkehrserschlie3ung

7.7 Konzeption Entwéasserung

7.8 Immissionsschutz

7.9 Umweltbelange / AusgleichsmafRnahmen / Artenschutz (CEF-MalRnahmen)

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Hohenlage

8.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Grundstlicksflache

8.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

8.5  Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
Seite 2 von 37



Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Détzweg Il — 2. BA“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

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

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

8.9  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
8.13 Larm-/SchallschutzmalRnahmen

9. Ortliche Bauvorschriften

10. MalBnahmen zur Verwirklichung der Planung
11. Flachenbilanz

12. Planungs- und ErschlieBungskosten

13. Folgekosten

Seite 3 von 37



Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung tiber Ortlichen Bauvorschriften "Détzweg Il — 2. BA“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

1. Erfordernis der Planaufstellung/-anderung

Die Entwicklung des ehemaligen DHL-Areals erfolgt in Bauabschnitten. Die Baufelder MU 1
und 3 befinden sich im Bau, MU 2 — das Projekt der Rottenburger Wohnbaugesellschaft mit
Kindertagesstatte und rd. 50 Wohnungen — ist bereits fertig gestellt. Fir das Baufeld MU 4
wurde im Dezember 2021 die Baugenehmigung erteilt. MU 5 und 6 sowie MU 7sind verkauft.
Die Baufelder MU 9 und 10 sollen an Baugemeinschaften vergeben werden, das Verfahren ist
noch nicht abgeschlossen.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist weiterhin ungebrochen. Ziel ist es nach wie vor, bezahlba-
ren Wohnraum zur Miete zu schaffen. AuRerdem sollen Gewerbeflachen fir die Ansiedlung
von ortlichen Handwerksbetrieben entwickelt werden. Die Gewerbebauplatze entlang der Lan-
desstral3e sind bereits an ortliche Handwerksunternehmen verauf3ert.

Der Regionalstadtbahnhaltepunkt mit Ausbau des OPNV und eines P+R-Parkhaus ist nach
wie vor fester Bestandteil des stadtebaulichen Entwurfs. Die Voraussetzungen fur den Bahn-
haltepunkt werden in diesem Bebauungsplan entsprechend gesichert. Der Standort des ge-
planten P+R-Parkhaus liegt au3erhalb des Geltungsbereichs.

Der StralB3enverkehrs- und Bahnlarm der Gbergeordneten Verkehrsverbindungen ist bei der
Planung weiterhin zu berticksichtigen.

Fur das Baufeld MU 8 konnte bisher kein Investor gefunden werden. Die Baumdglichkeiten
auf dem Areal sind gegentuiber den anderen Bauflachen hinsichtlich der tiberbaubaren Flache
und der zulassigen Gebaudehdhe (max. 6,5 und 8,0 m) deutlich begrenzt, da urspriinglich eine
Systemgastronomie umgesetzt werden sollte. Das Baufeld MU 8 wurde mehrfach ausge-
schrieben. Nun liegt ein Bebauungskonzeptstudie vor, die im Erdgeschoss eine gewerbliche
Nutzung vorsieht und in zwei dariiber liegenden Geschossen Micro-Appartements (Wohn-
heim) sowie in einem weiteren Geschoss Praxen. Das 2. und 3. Obergeschoss stuft sich trep-
penartig zum bestehenden Wohngebiet ,Datzweg“ hin ab, so dass das Gebaude im Westen
zwei- und im Osten viergeschossig darstellt. So kann der neue Stadteingang deutlich betont
und der Ubergang zum Bestand vertraglich gestaltet werden.

Aktueller Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplans ist, dass der geplante Neubau ent-
sprechend dem vorliegenden Bebauungskonzept genehmigt werden kann.

Die nun zur Realisierung anstehende Lésung entspricht den stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen. Die geplante Bebauung liegt im Sudwesten jedoch aul3erhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstticksflache und Gberschreitet die festgesetzte maximale Gebaude-
hohe und ist insoweit nicht genehmigungsfahig.

Das geplante Bauvorhaben weicht von den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans
wie folgt ab:

e von der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen:
Im Westen ist eine maximale Gebaudehdhe von 6,5 m (in einer Tiefe weniger als 17 m
Tiefe), fur das restliche Baufeld ist eine maximale Gebaudehdthe von 8,0 m festgesetzt;
der geplante Neubau (GHmax 8,5 bis 14,5 m) halt die Festsetzungen nicht ein;

e von der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflache (,Baugrenzen®):
Das geplante Gebaude Uberschreitet im Stidwesten die Baugrenze — lediglich die in die-
sem Bereich festgesetzte Stellplatzflache wird in die Uberbaubare Flache integriert, an-
sonsten sind die Baugrenzen eingehalten;
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o die sudliche Gehwegflache (Saint-Claude-StralRe) wird in die Flache MU 8 einbezogen.
Entlang der StralRe sollen Langsparker erméglicht werden. Die Fu3géanger sollen zwischen
Parkierung und Gebéaude gefuihrt werden, entsprechende Gehrechte werden festgesetzt;
im kinftigen Gehwegbereich wird auch ein Leitungsrecht gesichert;

o die Stellplatzzufahrt erfolgt direkt aus dem Kreisverkehrsplatz, das bestehende Zu- und
Abfahrtsverbot wird entsprechend zuriick genommen;

e im Suden sind kinftig mehr Stellplatze zuldssig — dies ist mit der Hoheren Strallenbaube-
horde (RP Tiubingen) abgestimmt; die Pflanzflache wird entsprechend zurtick genommen;

Eingehalten sind hingegen die Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet — im Erdgeschoss nur Gewerbenutzung zuldssig — bleibt unverandert.

festgesetzte Grundflachenzahl:
Die Nutzungsziffer (GRZ = 0,5) bleibt unverandert.

o festgesetzte Bauweise:
Die abweichende Bauweise (a) bleibt unveréandert.

o festgesetzte Dachform:
Die Vorgabe Flachdach bleibt unverandert.

Zudem wird im Bereich MU 4 im Sudwesten die Gebaudehdhe berichtigt (Zahl bei min./max.
wurde vertauscht). AuRerdem werden im Bereich westlich der PlanstraRe D die Stellplatzfla-
chen und Baumstandorte angepasst.

Im Ubrigen gelten die planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt®, rechtsverbindlich seit 06.11.2020 unverandert weiter.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan ist das Plangebiet iberwiegend als Siedlungsflache Wohnen und Mischge-
biet (Planung) und in untergeordneten Bereich als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe
(Bestand) sowie als Standort fur Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe (VRG), (Ergédnzungsstandort) dargestellt. Nachrichtli-
che Ubernahmen aus dem Landesentwicklungsplan (LEP): Rottenburg am Neckar ist als Mit-
telzentrum ausgewiesen (2.6). Rottenburg am Neckar und der Stadtteil Ergenzingen liegen an
der Landesentwicklungsachsen Stuttgart — Boéblingen/Sindelfingen — Rottenburg am Neckar
(- Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/Tulbingen — Rottenburg am Neckar
(= Horb am Neckar).

Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Neckar-Alb hat am 26.05.2020 die 5. An-
derung des Regionalplans Neckar-Alb 2013 (Entwurf) zur Anderung regionalplanerischer Vor-
gaben zur Gewerbeflachenentwicklung, zum Einzelhandel und bzgl. des geplanten ,Zentral-
klinikums Zollernalb“ beschlossen. Betroffen sind die Gebiete folgender Stadte und Gemein-
den: (...), Rottenburg am Neckar, (...). Die Anderung betrifft die Riicknahme des VBG Einzel-
handel im Bereich Datzweg und Neufestlegung VBG Einzelhandel in Teilbereichen der Ge-
werbegebiete Siebenlinden | + 1.
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2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 17.12.2021) ist das Plangebiet iberwiegend
als gemischte Bauflache und in kleinem Umfang im dstlichen Bereich als Gewerbeflache dar-
gestellt. Die Anderung ist folglich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Beschreibung des Planbereiches

Der Geltungsbereich Bebauungsplan ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt* umfasst den stidlich der
Bahn gelegenen Teile des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt®, den
nordoéstlichen Teilbereich des Bebauungsplanes ,Mischgebiet Datzweg“ und im Osten des Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet Datzweg®“.

Die 1. Anderung betrifft im Wesentlichen den Bereich MU 8, eine Berichtigung im MU 4 und
der Flachen fur Versorgungsanlagen in der 6ffentlichen Griinflache (Park) und die Anordnung
der Stellplatzzone entlang der PlanstralRe D.

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

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke (oder Teilflachen der Grundstiicke):
Fist. Nr. 8484 (Teilflache beinhaltet u.a. die neu gebildeten Parzellen mit den FIst.Nrn 8484/3,
8484/9, 8484/10, 8484/12 bis 8484/23), 12312, 12313, 8323/47, 8323, 8323/10, 8339, 8340,
8341, 8344 bis 8346, 8347/1 und 8348/1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Norden durch die Bahntrasse (Horb — Tlbingen) bzw. Tubinger Stral3e,
im Osten durch das bestehende Atriumgebaude und das sog. Hochhaus,
im Stiden durch die Landesstral3e L 385,

im Westen durch die Planstral3e A (Yalova-Stralle).

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der bestehende Bebauungsplan ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt”, rechtsverbindlich seit 06. No-
vember 2020 muss Uberarbeitet werden, um die Planung im Bereich MU 8 realisieren zu kén-
nen.

Im Osten gilt weiterhin der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg®, rechtsverbindlich seit
21.05.1999, der Gewerbeflachen beinhaltet, deren Festsetzung auf die Anforderungen der
DHL (Post) abgestimmt waren.

Im Westen grenzen die Bebauungsplane
e Wohngebiet ,Datzweg", rechtsverbindlich seit 23.06.1990, zuletzt geandert am
05.02.1999 sowie
o ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt, rechtsverbindlich seit 31. Oktober 2019.

Das sogenannte Hochhaus, das Atriumgebaude und das kinftige Parkhaus werden zu ei-
nem spateren Zeitpunkt mit dem 3. Bauabschnitt Uberplant; fur diesen Bereich gilt nach wie
vor noch der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Datzweg®, rechtsverbindlich seit 21.05.1999.

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt®, gilt nur noch im Bereich
nordlich der Bahnlinie.
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Nachfolgend die Darstellung der aktuelle Rechtsverhaltnisse ehem. DHL-Areal.

rot gestrichelt = Abgrenzung ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt"

4.1 Fortbestehen des Bebauungsplans in seiner friiheren Fassung vs. Anderung
Das Baugesetzbuch (BauGB) gewahrt keinen Anspruch auf Fortbestand eines Bebauungs-
planes und schlieRt Anderungen nicht aus. Abwagungsrelevant sind jedenfalls die eventuell
einhergehende mdgliche hohere Verschattung durch Anhebung der zulassigen Gebaudeho-
hen, sowohl ein Recht auf freie Aussicht und die Auswirkung auf die Larmsituation auf die
unmittelbare Umgebung ist im Einzelfall hinsichtlich Abwagungsrelevanz zu prifen.

Erhaltung einer Aussicht- oder Ortsrandlage

Es gibt ein relativ neues Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 28.10.2020, das sich mit
dem Gewicht der in der fristgerecht eingegangen Einwendung geltend gemachten Interessen
befasst.

vgl. Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 28.10.2020
- 4 BN 44/20 - zitiert nach juris

Das Bundesverwaltungsgericht ging in dem zu entscheidenden Fall da- von aus, das private
Interesse an der Erhaltung einer Aussicht- oder Ortsrandlage sei nicht stets ein abwa-
gungsbeachtlicher Belang. Im konkreten Fall verneinte das Bundesverwaltungsgericht des-
halb schon die Antragsbefugnis fur ein Normenkontrollverfahren. Zitat aus diesem Be-
schluss:

Die von den Antragstellern angefiihrten Sichtbeschrankungen begriinden keine An-
tragsbefugnis. Das private Interesse an der Erhaltung einer Aussichts- oder Ortsrand-
lage ist nicht stets ein abwégungsbeachtlicher Belang (BVerwG, Beschlisse vom
22.August 2000 - 4 BN 38.00 - Buchholz 310 § 47 VwWGO Nr. 142 S. 42 und vom

01. Juli 2020 - 4 BN 49.19 - - juris Rn. 5). Dass die von den Antragstellern beftirchte-
ten Sichtbeschrankungen das Gewicht eines solchen Belanges erreichen kdnnten,
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legen sie nicht dar. Eine besondere Qualitat der Aussicht fehlt (vgl. VGH Minchen,
Urteil vom 29. Juli 1992- 20 N 91.2692 u.a. - BRS 54 Nr. 42; OVG Schleswig, Urteil
vom 15. Dezember 2005 - 1 KN 14/05 - NordOR 2006, 247 >248>). Das bloRe Inte-
resse, lieber ins Griine zu blicken als Hauser zu sehen, ist noch kein abwéagungser-
heblicher Belang. Dass die Antragsteller die Lage ihres Grundstiicks und die von dort
bestehenden Sichtverhaltnisse wegen bereits vorhandener Bebauung (etwa der
T.stralBe 58 und 62) als beengt empfinden, fuhrt nicht auf einen Belang, der bei der
angegriffenen Planung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB abzuwéagen gewesen ware".

Bundesverwaltungsgericht a.a.O., Rn. 16

Die mit der 1. Anderung verbundene Anhebung der zulassigen Gebaudehséhe von 6,5 m und
8,0mauf85m/11,5m/ 14,5 mist fur das nordlich gelegene Quartier mit einer Sichtbe-
schrankung verbunden. Im Falle Datzweg ist die Aussicht nicht von besonderer Qualitat. So-
genannte Landmarks (bspw. Burg Weiler, Hohenzollern etc.) sind nicht vorhanden. Es geht
auch in diesem Fall um den ,Blick ins Griine". Im fortgeschriebenen stadtebaulichen Entwurf
vom 08.07.2019, der Grundlage fiir den Bebauungsplan Datzweg Il war, ware eigentlich mit
einer hdheren Bebauung (Z=V) zu rechnen gewesen. Die Fortschreibung wurde im Auftrag
des Investors der Quartiere MU 1; 3; 4 bis 6 in Auftrag gegeben und der Stadt zur Weiterent-
wicklung des Gebiets Uberlassen. Die Stadt hat bei der Erstellung des Bebauungsplanes
,Datzweg Il — 2- Bauabschnitt* in Bezug auf das Baufeld MU 8 die festgesetzten Hohen des
seinerzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes belassen, weil seinerzeit einen Interessen-
ten fur die gewerbliche Nutzung gab. Dieser hat sich jedoch gegen die Entwicklung des
Standortes entschieden.

Da die Nachfrage nach Wohnraum sehr grof3 ist, wurde ein neues Konzept entwickelt, dass
sowohl Gewerbeflachen als auch die Schaffung von Wohnraum beinhaltet. Die Interessen
der Nachbarn kollidieren mit der stadtebaulichen Zielsetzung eine verdichtete Bebauung im
Eingangsbereich des Bebauungskomplexes zu erhalten. Die Anhebung der Gebaudehothe ist
moderat und bleibt auch deutlich unter der zulassigen Héhe mit 13,0 m und 16,0 m der nérd-
lich benachbarten Bebauung zuriick. Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Interes-
sen gegen- und untereinander wird die stadtebauliche Zielsetzung einer verdichteten Bebau-
ung zu erhalten, jedoch als vorrangig eingeschatzt.

Verschattung
Die Anhebung der Gebaudehdhe ist moderat: Es entsteht ein terrassiertes Gebaude das sich
von Westen nach Osten von Z=Il, mittig Z = Ill und an der Einfahrt mit Z=IV darstellt. Die

kunftige Bebauung bleibt auch deutlich unter der zulassigen Hohe mit 13,0 m und 16,0 m der
nordlich realisierten Bebauung Quartier MU 1 zurlck, die sich im Westen Z = Ill (Hochpar-
terre) und im Osten Z =V Uber das Gelande erhebt.
Es wurde eine Verschattungsstudie beauftragt mit der die Auswirkungen / Veranderung der
Verschattung durch die Anhebung der Gebaudehéhen auf die unmittelbare Bebauung im
Umfeld dargestellt wird. Das Ergebnis der Verschattungsstudie (siehe Ziffer 6.6) zeigt deut-
lich, dass die Verschattung lediglich im Winter von Belang ist. Bereits mit den zulassigen Ge-
baudehdhen ging, wenn auch eine geringere Verschattung des nérdlichen Quartiers (MU 1)
einher. Im Uberwiegenden Teil des Jahres ist die Verschattung auf das eigene Grundstick
bzw. den offentlichen Verkehrsraum beschrénkt.
Es handelt sich um ein urbanes Gebiet. Die notwendigen Abstandsflachen betragen nach
der Landesbauordnung 0,2 x Wandhohe, mindestens jedoch 2,5 m. Im Quartier MU 8 kén-
nen und konnten die notwendigen Abstandflachen komplett auf dem eigenen Grundsttick
nachgewiesen werden (im Bereich 14,5 m wirde die Tiefe der Abstandflache 2,9 m betra-
gen). Im Quartier MU 1 wurde fir den Nachweis der Abstandflachen die 6ffentliche Verkehrs-
flache (Gehwegbereich) zwischen den Quartieren beansprucht. Im Bereich 16,0 m Gebaude-
hohe betragt die Tiefe der Abstandflache 3,2 m. Die Ausnutzung des Baugrundstticks ist im
Bereich Quartier MU 1 deutlich hoher als beim Quartier MU 8, sowohl hinsichtlich der zulas-
sigen Grundflache als auch der zulassigen Gebaudehdhe.
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Der landesrechtliche Grenzabstand ist ebenfalls deutlich Uberschritten. Die 6ffentliche Stral3e
(Saint-Claude-StralRe) wird jedenfalls fur das geanderte Quartier MU 8 fur die Einhaltung des
Abstandsgebotes nicht in Anspruch genommen. Der dadurch entstehende zusatzliche Ab-
stand ist ein Argument, das Interesse am Unterlassen weiterer Verschattung hinter das Inte-
resse der stadtebaulichen Verdichtung - insbesondere Schaffung von Wohnraum - und der
Aufwertung des Eingangsbereiches des Quartiers zurtickzustellen.

Larm

Fur die nordlich gelegenen Gebaude wird sich durch die Erhéhung die Schutzwirkung vor
dem Verkehrslarm der L385 verbessern. Dies ist bereits beim Quartier MU 7 im Gutachten
aufgezeigt.

Es stellt sich nun die Frage, ob fur die Bebauung im Wohngebiet Datzweg aufgrund des ge-
planten héheren und etwas tieferen Gebaudes mit einer erhéhten Schallreflexion durch die
groRere Wandflache zu rechnen ist?

Einschatzung des Gutachterburos:

Alleine durch eine Bebauung auf dem Gebiet ,MU8" kommt es mit Sicherheit zu Reflexionen
und zu einer Erhéhung der Verkehrslarmbelastung. Die Erh6hung der zulassigen Gebéaude-
héhe in ,MU8" hat nach unserer Einschatzung aber keinen wesentlichen Einfluss auf die Ver-
kehrslarmbelastung an der bestehenden Wohnbebauung. Zudem sehen wir auch keine Not-
wendigkeit die Verkehrslarmbelastung eines bestehenden Wohngebietes durch eine beste-
hende Stral3e zu untersuchen.

Bereits im Jahr 2013 kam das Gutachterbiro zu nachfolgendem Ergebnis:

Gemal Ihren Angaben sind die die Gebaude Erdhigelhaus Saint-Claude-Str. 70 und Neu-
bau MI* etwa gleich hoch (Oberkante Gebaude liegt bei ca. 364 m UNN). Die Oberkante der
beiden Gebaude ragt hierbei ca. 4 m Gber den Wall heraus. Die Entfernung der beiden Ge-
baude liegt bei etwa 20 m.

Nach unseren ersten Einschatzungen hebt sich der Effekt Abschirmung und Reflexion, wel-
cher durch das geplante Gebaude MI* zu erwarten ist, annéhernd auf, so dass keine wesent-
liche Veranderung des Immissionspegels durch den StralRenverkehr zu erwarten ist.

Einschatzung/Prifung der Stadtverwaltung:

Die Oberkante (OK) Gebaude des Erdhigelhauses liegt bei ca. 364,55 m UNN; die des ge-
planten Neubaus an der Westseite bei Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungspla-
nes bei ca. 365,05 m UNN. Das Erdhlugelhaus und der Neubau sind folglich in etwa gleich
hoch.

Die Oberkante der beiden Gebaude ragt nach wie vor ca. 4 m tUber den Wall heraus. Die
Entfernung der beiden Gebaude liegt nach wie vor bei etwa 20 m.

Daher hat die Aussage von 2013 nach wie vor Giiltigkeit.

5. Verfahrensart

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

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

Nach VerauRRerung des ehemaligen Post-/DHL-Areals an die Stadt Rottenburg am Neckar,
wurden verschiedene Bebauungspléane fur das Areal aufgestellt. Allen gemeinsam ist, dass
die festgesetzte zulassige Grundflache i.S. des § 19 (2) BauNVO deutlich geringer ist als die
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Datzweg®.
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Berechnung der Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO

Ausgangslage der Betrachtung ist der seit 21.05.1999 rechtsverbindliche Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Datzweg".

Gesamtflache des Plangebietes ca. 96.000 m? = 9,6 ha
Gewerbegebietsfl&che (netto) ca. 86,000 m2 = 8,6 ha
Verkehrsflachen (insgesamt) ca, 10.000 m? = 1 ha
Uberbaubare Flache (graphisch ermittelt) ca. 65.100m2 = 6,5ha
Nettobauflache (Flst.Nr. 8484, 8468, 8467, 8466/2, 8465) 85.674 m?2

Im Lageplan ist fur verschiedene Teilflachen eine GRZ zwischen 0,4 bis 0,8 festgesetzt.

65.100 m2

Die durchschnittliche GRZ liegtbei ~  ----—---oe—-- = 0,76
85.674 m2

) ot e e BEBAUUNGSPLAN " GEWERBEGEBIET DATZWEG "

.~ S

Nachfolgend wird die zulassige Grundflache i.S. des 8§19 (2) BauNVO fur die einzelnen
(Nachfolge)Bebauungsplane dargestellt.

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

Nettobauland in | geplante Grundflache nach
gm GRZ § 19 Abs. 2 BauNVO
Sondergebiet 1 23.441 gm 0,4 9.376 gm
Sondergebiet 2 3.151 gm 0,4 1.260 gm
Sondergebiet 3 2.456 gm 0,4 982 gm
Mischgebiet* 920 gm 0,4 368 gm
(11.986 gm)
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»Mischgebiet Diatzweg*, rechtsverbindlich seit 11. Marz 2016
(Uberplant MI* und Teilflachen von SO 1 von ,Gewerbegebiet Datzweg — 1.BA)

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

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

»Datzweg Il — 1. BA“ (enthalt komplett die Uberbaubare Flachen des ,Mischgebiet Datzweg*
und im Westen gewerbliche Bauflachen ,Gewerbegebiet Datzweg*)

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

,Datzweg Il - 2. BA“ — 1. Anderung (enthalt die verbliebenden tiberbaubaren Flachen BP
.Gewerbepark Datzweg — 1. BA®, Gberbaubare Flachen BP ,Gewerbegebiet Datzweg“ sowie
die Stellplatzanlage (Parkgarage) des ,Mischgebiets Datzweg")

Nettobauland in | geplante Grundflache nach
gm GRZ § 19 Abs. 2 BauNVO
Urbanes Gebiet 4, 5, 6 (vorher: SO 16.224 gm 0,5 8.112 gm
1 und MI 3)
Urbanes Gebiet 7 3.614 gm 0,5 1.807 gm
(vorher: SO 2 sowie GEe)
Urbanes Gebiet 8 3.244 gm 0,5 (1.622 gm)
(vorher: SO 3 und MI*)
Ba“fgrrt‘féif 1.558 gm
GEel 2.834 gm 0,8 1.700 gm
(vorher: SO 1)
GEe2 und GE 2 6.340 gm 0,55 (3.487 gm)
Baufenster
(vorher GEe und GE) augmség: 2.720 gm
Summe 15.897 gm

Die in den Bebauungsplanen Datzweg Il — 1. BA und 2. BA festgesetzte zulassige Grundfla-
che betragt kumuliert 26.019 m? (= 10.122 m2 + 15.897 m?).

Die bisher nicht Uberplante Flache des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Datzweg* betragt
brutto 16.011 m2 (1,6 ha). Die verbliebene dort festgesetzte Giberbaubare Flache weil3t eine
Flache von 10.785 m2 auf. Es ergibt sich eine faktische GRZ von 0,67. Die im Bebauungs-
plan festgesetzte GRZ von 0,8 kann nicht erreicht werden.

Schlussendlich ist festzustellen, dass sich die zulassige Grundflache i.S. des § 19 (2) BauNVO

gegeniber der urspriinglichen Nutzung / Rechtslage deutlich reduziert hat, die zusatzliche
Flache von +93 m? &ndert an dieser Schlussfolgerung nichts.
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5.2 Vorprufung des Einzelfalls nach 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Uberschlagige Priufung (Vorpriifung des Einzelfalls) zur Beriicksichtiqung der Umweltbelange

Das ehemalige DHL-Gelande, im sidlichen Teil der Kernstadt Rottenburg am Neckar, soll in
mehreren Bauabschnitten als Urbanes Quartier entwickelt werden. Der zweite Bauabschnitt
wurde mit dem Bebauungsplan ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt” planungsrechtlich gesichert.
Die Anderung ermdglicht zusatzliche +93 m2 Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO. Diese Fla-
che liegt im Bereich der momentanen Zufahrt, die im Zuge der Umsetzung der Planung weiter
nach Osten verlegt wird. Die Flache ist derzeit voll versiegelt, da Strafl3enflache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt* Gberlagert im siud-
ostlichen Teilbereich den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg®, rechtsverbindlich seit
21.05.1999. Im nordlichen Teilbereich den Bebauungsplan ,Mischgebiet Datzweg®, rechtsver-
bindlich seit 11.03.2016. Im ndrdlichen Teilbereich und im stidwestlichen Teil des Geltungsbe-
reichs gelten bisher die Festsetzungen des ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt®, rechts-
verbindlich seit 04.10.2013. Die Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane wur-
den aufgehoben und durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Datzweg Il — 2. Bauab-
schnitt” ersetzt.

Die anzurechnende Grundflache betragt 25-885-m2 mit Beriicksichtigung der 1. Anderung
26.019 m=?. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB (Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m?) aufgestellt werden. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans ist in diesem Fall moglich, wenn durch eine tberschlagige Pri-
fung (Vorprifung des Einzelfalls) belegt werden kann, dass der Bebauungsplan voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Das beschleunigte Verfahren kann grundséatzlich nicht angewendet werden, wenn:

¢ durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nach dem Gesetz
Uber die UVP bedurfen, oder

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

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

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

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

Tabelle 1: Uberschlagige Prufung (Vorpriifung des Einzelfalls) des Bebauungsplans
,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt“ hinsichtlich der Kriterien der Anlage 2 BauGB
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Gesetzlich vorgegebene Bebauungsplan ,,Datzweg Il - 1. Erhebliche
Kriterien (Anlage 2 zu § 13a | Bauabschnitt® Umweltauswirkun-
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) en
Ja Nein
1. Merkmale des Bebauungsplans, inshesondere in Bezug auf...
1.1 das Ausmal, in dem der Be- Der Bebauungsplan setzt im westli- X
bauungsplan einen Rahmen chen Teil ein Urbanes Gebiet (MU)
im Sinne des § 35 Absatz 3 und im Ostlichen Teil ein teils einge-
UVPG setzt; schranktes Gewerbegebiet (GE und
GE(e)) fest, daneben Stral3en und
Grunflachen.

Im Gewerbegebiet sowie im einge-
schrankten Gewerbegebiet sind u. a.
Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, Lagerhauser
und o6ffentliche Betriebe zuldssig. Aus-
nahmsweise sind offene Lagerplatze
zulassig, wenn diese von offentlichen
Verkehrs-, Grunflachen und Bahn-
trasse nicht eingesehen werden kon-
nen oder entsprechend eingehaust
werden.

Ein Rahmen fir Vorhaben der Anlage
1 UVPG oder andere Vorhaben wird
nicht gesetzt.

1.2 das Ausmal, in dem der Be- Im Regionalplan ist das Plangebiet X
bauungsplan andere Pléne Uberwiegend als geplante Siedlungs-
und Programme beeinflusst; flache Mischbauflachen (Bestand) dar-

gestellt. Am 6stlichen Rand ist, ent-
sprechend der bisherigen Nutzung,
eine Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe dargestellt. (Der Schwerpunkt
LStandorte fir Einkaufszentren, grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbe-
triebe“ (Erganzungsstandort, Vorrang-
gebiet) dargestellt (PS 2.4.3.2 G (6))
wurde sudlich der Bahnflache mit der
5. Anderung zuriickgenommen und in
den Bereich der Gewerbegebiete Sie-
benlinden I+l verlagert.)

Im Flachennutzungsplan der vVG Rot- X
tenburg am Neckar-Hirrlingen-Neustet-
ten-Starzach ist das Plangebiet Uber-
wiegend als gemischte Bauflache und
am Ostlichen Rand als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Die Darstellung
entspricht den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes.

Die Stadt Rottenburg am Neckar liefd X
als eine Grundlage der stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeption im Jahr
2017 ein ,Strategie- und Handlungs-
programm Wirtschaftsflachen Rotten-
burg am Neckar” erstellen. Dort ist das
Plangebiet als Teil einer Potenzialfla-
che fur innovatives, wenig stérendes
Kleingewerbe aufgefiihrt, deren Um-
setzung empfohlen wird.
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13 die Bedeutung des Bebau- Im Plangebiet sind derzeit, geman den X
ungsplans fur die Einbezie- Festsetzungen der rechtsverbindlichen
hung umweltbezogener, ein- Bebauungspléane, als Art der baulichen

schlie8lich gesundheitsbezo- | Nutzungen i. W. ein Urbanes Gebiet
gener Erwagungen, insbeson- | und ein Gewerbegebiet (GEe/GE) zu-

dere im Hinblick auf die For- lassig. Das MalR der baulichen Nut-
derung der nachhaltigen Ent- | zung sieht flr das Urbane Gebiet eine
wicklung; einheitliche GRZ von 0,5 und im Ge-

werblichen Bereich von 0,7/0,8 vor.
Die Straf3enfiihrungen und Grinfla-
chen bleiben unverandert.

Die Bedeutung des Bebauungsplans
im Hinblick auf umweltbezogene Erwa-
gungen wird aufgrund der bereits be-
stehenden Festsetzungen und der
Lage an der Bahn als gering einge-
stuft:

¢ Die Schutzguter von Natur und X
Landschaft sind bereits anthropo-
gen uberformt und von nachrangi-
ger Bedeutung.

¢ Die bisherigen Festsetzungen zur X
Eingriinung entlang der L 385 wer-
den ergénzt. Ein geringer Anteil ei-
ner bisher festgesetzten Grinfla-
che wird durch die nun geplante
StraBenfuhrung Uberplant; eine
gute und ausreichende Durchgri-
nung wird allerdings durch die
Festsetzung von Baumpflanzun-
gen auf privaten und 6ffentlichen
Flachen sowie Dach- und Fassa-
denbegriinung erreicht.

Die Dachbegrinung nimmt teil-
weise auch Bodenfunktionen
wahr. Weitere synergetische Wir-
kungen (Erholungswert & Umwelt-
schutz) kénnen durch innerhofi-
sche Bepflanzung und Anbringung
von Nisthilfen entstehen.

e Dem besonderen Artenschutz wird
Rechnung getragen, indem Baum-
rodungen bzw. Baufeldbereinigun-
gen nur zwischen Oktober und
Februar zulassig sind. Fur Fleder-
mause und Vogel sind kinstliche,
in die Gebéaude zu integrierende
Quartiere bzw. Nistmdglichkeiten
zur Verfigung zu stellen. Grol3fla-
chige Glasfassaden sind nur mit
integrierten Vogelschutzmaf3nah-
men zulassig. Zudem sind insek-
tenschonende Leuchtmittel im
StraBenraum und zur Gebaudebe-
leuchtung zu verwenden.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass
die Zauneidechse im Plangebiet
vorkommt. Dies wird im Zuge von
Untersuchungen im Jahr 2020 ge-
prift werden. Die ggf. zu ergreifen-
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den MalRnahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande werden im Bebauungs-
plan berucksichtigt.

e Die zu erwartende Larmbelastung X
durch die Nutzungen im Gebiet
verringert sich voraussichtlich.

Das MU dient dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren. Im GE/GEe sind ebenfalls
Betriebe ausgeschlossen, die das
Wohnen wesentlich storen.

Bisher war im tberwiegenden Teil
des Plangebiets ein Gewerbege-
biet und spater ein Sondergebiet
zuldssig, das mit Tankstelle, Ein-
kaufszentrum und Gastronomie u.
larmintensive Nutzungen fest-
setzte.

Entsprechend sind nachteilige, er-
hebliche Umweltauswirkungen
durch die Planung nicht zu erwar-
ten.

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

14 die fur den Bebauungsplan re- | Durch den Bebauungsplan werden vo- X
levanten umweltbezogenen, raussichtlich keine zusétzlichen um-
einschlie3lich gesundheitsbe- | welt- oder gesundheitsbezogenen
zogener Probleme; Probleme vorbereitet. Im Gegenteil ist

damit zu rechnen, dass Probleme hin-
sichtlich Umwelt und Gesundheit ver-
mieden werden.

So wird die bisher zulassige Nutzung
als Sondergebiet Tankstelle nicht mehr
festgesetzt. Weiterhin werden mit den
Festsetzungen zum Larmschutz
schéadliche Umwelteinwirkungen durch
Geréausche vermieden.

15 die Bedeutung des Bebau- Nationale oder europdische Schutzge- X
ungsplans fir die Durchfih- biete liegen nicht im Wirkungsbereich
rung nationaler und europai- des Bebauungsplans. Es ergibt sich
scher Umweltvorschriften. daher keine Bedeutung fur nationale

und europdische Umweltvorschriften.

2. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in Bezug auf...

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Der Bebauungsplan setzt ein Urbanes X
Dauer, Haufigkeit und Um- Gebiet mit variablen Anteilen Wohnen
kehrbarkeit der Auswirkun- und Gewerbe fest. Die damit vorberei-
gen, teten Umweltauswirkungen sind dauer-
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haft; sie lassen sich allerdings mit ent-
sprechenden Festsetzungen wieder
umkehren.

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

2.2 den kumulativen und grenz- Kumulative Auswirkungen bestehen im X
Uberschreitenden Charakter Zusammenwirken mit den rechtsver-
der Auswirkungen; bindlichen Bebauungsplanen im Um-

feld sowie mit Bahn und Landesstrale.
Durch den Verzicht auf das bisher zu-
lassige Sondergebiet (Einkaufszent-
rum mit grof3em Parkplatzbereich,
Tankstelle und Systemgastronomie) im
Uberwiegenden Teil des Geltungsbe-
reichs wird der Anteil der Auswirkun-
gen, die der Bebauungsplan vorberei-
tet und beisteuert, geringer.
Grenziiberschreitende Auswirkungen
sind nicht gegeben.

2.3 die Risiken fur die Umwelt, Der Bebauungsplan enthélt eine Ange- X
ein-schliel3lich der menschli- botsplanung. Die Festsetzung eines
chen Gesundheit (zum Bei- Urbanen Gebiets sowie eines (einge-
spiel bei Unfallen); schrankten) Gewerbegebietes ermdg-

licht neben dem Wohnen die Unter-
bringung von nicht stérenden Betrie-
ben und Anlagen. Insbesondere sollen
keine larmintensiven Gewerbebetriebe
zuléssig sein. Die bisher zulassige
Tankstelle sowie ein Einkaufszentrum
mit Anlieferungsbereich werden nicht
mehr ermdglicht.

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

2.4 den Umfang und die raumli- Die Auswirkungen des Bebauungs- X
che Ausdehnung der Auswir- | plans beziehen sich i. W. auf den
kungen; raumlichen Geltungsbereich; Uber das

Plangebiet hinausgehende Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet waren Nutzungen als
Sondergebiet (Einkaufszentrum mit
Parkplatzbereich), Gewerbegebiet und
Mischgebiet zulassig. Durch die neuen
Festsetzungen kommt es zu einer
grundlegenden Umgestaltung des
zentralen Teils des Sondergebiets, mit
den Zweckbindungen ,Einkaufszent-
rum“ und , Tankstelle“ hin zu Wohn-
und Gewerbeanlagen.

Auswirkungen, die Uber das bereits
bestehende MalR hinausgehen, sind
nicht zu erwarten. Im Gegenteil ist mit
im Vergleich zur zulassigen Nutzung
positiven Auswirkungen zu rechnen.
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2.5 die Bedeutung und die Sensi- | Im Plangebiet ist bereits eine intensive X
bilitat des voraussichtlich be- Bebauung bzw. Versiegelung zulassig.
troffenen Gebiets auf Grund Es weist keine besondere Bedeutung
der besonderen naturlichen und Empfindlichkeit fir Natur und
Merkmale, des kulturellen Er- | Landschaft einschlie3lich der Boden-
bes, der Intensitat der Boden- | nutzung auf. Kulturelle Besonderheiten
nutzung des Gebiets jeweils sind nicht gegeben.
unter Berlicksichtigung der Mit der festgesetzten GRZ wird eine
Uberschreitung von Umwelt- Nachverdichtung, bezogen auf die zu-
qualitatsnormen und Grenz- lassigen Gebaude, erreicht. Zusatzli-
werten; che Larmemissionen sind nicht zu er-

warten. Im Gebiet selbst kénnen die
Immissionsrichtwerte fiir La&rm mit ent-
sprechenden SchallschutzmalRnahmen
eingehalten werden.

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 | Das nachste Schutzgebiet der Kulisse X
Absatz 1 Nummer 8 des Bun- | Natura 2000 befindet sich sudlich der
desnaturschutzgesetzes; LandesstralRe L 385. Es handelt sich

um eine Teilflache des Vogelschutzge-
biets Nr. 7519-401 ,Mittlerer Ram-
mert”. Ebenfalls in diese Richtung, in
einem Abstand von ca. 210 m, liegt
eine Teil-flache des FFH-Gebiets Nr.
7519-342 ,Rammert".

Eine Teilflache des FFH-Gebiets Nr.
7519-341 ,Neckar und Seitentaler bei
Rottenburg“ liegt ca. 100 m nérdlich
des Plangebiets. Dieses Gebiet wird
vom Plangebiet durch die Bahngleise
von den innerstadtischen Gewerbefla-
chen getrennt.

Die genannten Natura 2000-Gebiete
sind nicht von der Planung betroffen.

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemaf Solche Gebiete sind nicht im Plange- X
§ 23 des Bundesnaturschutz- | biet vorhanden und sind nicht betrof-
gesetzes, soweit nicht bereits | fen.
von Nummer 2.6.1 erfasst;

2.6.3 | Nationalparke gemaR § 24 Solche Gebiete sind nicht im Plange- X
des Bundesnaturschutzgeset- | biet vorhanden und nicht betroffen.
zes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst;

2.6.4 | Biosphéarenreservate und Solche Gebiete sind nicht im Plange- X
Landschaftsschutzgebiete ge- | biet vorhanden und nicht betroffen.
maf den 88 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes;

2.6.5 | gesetzlich geschitzte Biotope | Biotope sind nicht im Plangebiet vor- X
gemal § 30 des Bundesna- handen und nicht betroffen.
turschutzgesetzes;

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemaf3 | Solche Gebiete sind nicht im Plange- X
§ 51 des Wasserhaushaltsge- | biet vorhanden und nicht betroffen.
setzes, Heilguellenschutzge-
biete gemaR § 53 Absatz 4
des Wasserhaushaltsgeset-
zes sowie Uberschwem-
mungsgebiete geman § 76
des Wasserhaushaltsgeset-
zes;
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2.6.7 | Gebiete, in denen die in Solche Gebiete sind nicht im Plange- X
Rechtsakten der Europai- biet vorhanden und nicht betroffen.
schen Union festgelegten Um-
weltqualitatsnormen bereits
Uberschritten sind;

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdlke- Solche Gebiete sind nicht im Plange- X
rungsdichte, insbesondere biet vorhanden und nicht betroffen.
Zentrale Orte im Sinne des

§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des

Raumordnungsgesetzes;

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Kar- Solche Denkmaler, Denkmalensem- X
ten verzeichnete Denkmaler, bles, Bodendenkmaler oder Gebiete
Denkmalensembles, Boden- sind nicht im Plangebiet vorhanden

denkmaler oder Gebiete, die und nicht betroffen.
von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbe-
horde als archdologisch be-
deutende Landschaften ein-
gestuft worden sind.

Die Uberschlagige Prufung (Vorprifung des Einzelfalls) kommt weiterhin zu der Einschéatzung,
dass der Bebauungsplan ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt“ — 1. Anderung voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8§ 2 (4) Satz 4 BauGB in der weiteren Abwa-
gung zu bertcksichtigen sind. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. die Erstellung eines
Umweltberichts ist daher nicht erforderlich.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter
(Flora-Fauna-Habitat-Gebiete oder Europdaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

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

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berthrt werden kénnen, wurden im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes
,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt“ an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt.

Das Landratsamt Tubingen hat seinerzeit mit Schreiben vom 13.05.2020 mitgeteilt:

,Die Einschétzung, dass der Bebauungsplan ,Détzweg Il -2. Bauabschnitt" voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne der Prifvorschriften hat, d.h. keine Umweltvertraglich-
keitsprufung bzw. die Erstellung eines Umweltberichts nicht notwendig ist, wird geteilt.

Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen-enthaltenen MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschatft, inkl. den in der letzten Stellungnahme angeregten
MaRnahme zur insektenfreundlichen Beleuchtung und den MafRnahmen zur Verhinderung von Vo-
gelschlag an grof3flachigen Glasfassaden, werden begrtif3t.”

Seit dem (Erst-)Aufstellungsverfahren im Jahre 2020 haben sich keine gesetzlichen Anderun-
gen ergeben, die fur das Anderungsverfahren eine andere rechtliche Einschatzung aufdran-
gen wudrde. Die zu versiegelnde Grundflache erhoht sich marginal (+93 m2). Die Vergrol3erung
des Baufeldes liegt vollstdndig im Bereich der heutigen Zufahrt und ist bereits vollstandig ver-
siegelt. Am Umweltzustand wird sich folglich nichts verandern. Aus Sicht der Stadt Rottenburg
am Neckar hat das Ergebnis daher weiterhin Bestand.
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6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt” wurden Gut-
achten erstellt, die weiterhin Bestand haben. Da sich die Anderung auf ein einzelnes Baufeld
beschrankt und sich die Baumasse insgesamt um lediglich bis zu zwei Geschossen erhoht, ist
weder von einer Wesentlichen Verkehrsmengenerhéhung noch von einer Verdnderung der
Larmsituation auszugehen.

6.1  Verkehrsuntersuchung/-daten fir das schalltechnische Gutachten

Die Ingenieurgesellschaft fur Stralenverkehr mbH Schlotthauer & Wauer, Niederlassung Tu-
bingen wurde mit der Durchfiihrung der Verkehrsuntersuchung! fur die bauliche Entwicklung
des Plangebiets Datzweg Il und der Flachen 6stlich des Friedhofs beauftragt.

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

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

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

B 28neu bis zum Jahr 2035 zu erwarten.

Die verkehrliche Belastung des Prognoseplanfalls entsteht aus der modellgesttzten (PTV-
VISUM) Uberlagerung von Prognosenulifall 2035 und der neuen Nutzung des Planungsge-
bietes (,Datzweg II* und Entwicklung dstlich des Friedhofs), fur die das Verkehrspotenzial mit
Hilfe von Fachliteratur (Verkehrserzeugung nach Bosserhoffl) anhand standorttypischer
Kenngrol3en der Verkehrserzeugung und z.B. dem anzusetzenden Modal Split abgeschatzt
wird. Auch die Zufahrtssituation von der L 385 wird der neuen Nutzung entsprechend ange-
passt (Kreisverkehr und Versetzung der Einmindung mit der L 385 in Richtung Osten).

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

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

6.2 Schalltechnisches Gutachten

Zur Beurteilung der Larmsituation im Bereich des geplanten Baugebiets Datzwegs wurde ein
Schalltechnisches Gutachten? durch die Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle mit Datum
vom 26.09.2019 erstellt.

Die Entwicklung des Gebiets zu einem Gewerbepark mit Einkaufscenter soll nicht weiter ver-
folgt werden. Stattdessen ist neuer Wohnraum und die Ansiedlung von wohnvertréaglichem
Gewerbe geplant. Hierzu soll ein groRer Teil des Gebiets als Urbanes Gebiet* ausgewiesen
werden. Weitere Teilflachen sollen als eingeschranktes Gewerbegebiet dienen. Grundlage

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

Auftrags -Nr. 18-213/25, Schorndorf, 26.09.2019
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der Untersuchung war der aktuelle Stand der Planung (Stadtebauliche Entwurf v. 8.8.2018
und dessen Fortschreibung vom 8.7.2019/ 23.08.2019) und der Verkehrsuntersuchung und -
prognose des IB Schlotthauer & Wauer (Stand: 24.05.2019).

Im vorliegenden Bericht wurden die Verkehrsdaten aktualisiert, die Geschwindigkeit inner-
halb des Gebiets auf 30 km/h herabgesetzt und beim mafigeblichen Aul3enlarmpegel vom
Schienenverkehr der Beurteilungspegel gemindert.
Die Untersuchung gliedert sich in 3 Hauptbereiche:

- Gerauschkontingentierung der geplanten Gewerbeflachen

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

- Bestimmung des malRgeblichen AuRenlarmpegels zur Dimensionierung von passiven
Schallschutzmal3nahmen

Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Gerauschkontingentierung

Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm an der bestehenden und der neu
geplanten Wohnbebauung zu gewahrleisten wurde fur die Zusatzbelastung durch die neu
geplanten Gewerbegebiete/-flachen Gerauschkontingente festgelegt:

Teilflache Lex, tags | LEknaents
GEel/GEe2/GE1 64 46
GEZ2 64 50
GE3 64 53

Verkehrslarmeinwirkung auf das Gebiet

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

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

MaRgeblicher AuRenldrmpegel

Zusatzlich wurde der maf3gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 fir die geplante Bebau-
ung bestimmt. Diese dient zur Auslegung von passiven Schallschutzmal3nahmen an den Ge-
bauden. Die konkreten Anforderungen an den Schallschutz der AuRenbauteile sind im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen.

Auf die Ausfiihrungen unter Pkt. 8.13 wird verwiesen.
6.3 Habitatstrukturanalyse; artenschutzrechtliche Einschatzung

Die Habitatstrukturen® im Plangebiet wurden bereits mehrmals erhoben, um relevante Vorha-
benswirkungen und die erforderlichen MalRnahmen fir verschiedene Entwicklungsmdglich-
keiten zu ermitteln.

Die bestehende Hecke im Westen wurde Uber eine Pflanzbindungsflache im Bebauungs-
planverfahren ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” gesichert. Die Rodungsarbeiten wurden weitge-
hend im Winterhalbjahr 2014/15 durchgefihrt, die letzten MaRnahmen wurden im November
2015 umgesetzt.

Im Januar 2019 wurde eine erneute Gelandebegehung zur Beurteilung des Artenschutzes
beauftragt. Der zugehorige Bericht* enthalt die Ergebnisse der Habitatstrukturanalyse, die

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

4 HPC AG, Artenschutzrechtliche Untersuchung fur das Baugebiet "Datzweg Il — 1. Bauabschnitt* in Rottenburg a.N., Projekt -
Nr. 2183471, Rottenburg am Neckar, 17.01.2019
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darauf basierende artenschutzrechtliche Einschatzung und Empfehlungen zur Beriicksichti-
gung des Artenschutzes. Im Bebauungsplan ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt wurden entspre-
chend Festsetzungen fur erforderliche MaRnahmen getroffen.

In 2019 wurde fur den Bereich des 2. Bauabschnitts die artenschutzrechtliche Untersuchung
beauftragt. Der zugehorige Bericht®> vom November 2019 enthalt die Ergebnisse der arten-
schutzrechtlichen Untersuchung.

Fazit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen:

Der zentrale Teil des ehemaligen DHL-Geldndes in Rottenburg am Neckar soll bebaut wer-
den. Zur Beurteilung des aktuell vorliegenden artenschutzrechtlichen Potenzials im Plange-
biet wurde eine Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung durchgefihrt.

Das Plangebiet wird i. W. von verdichteten, geschotterten Freiflachen eingenommen. Am
nordlichen Gebietsrand sind halboffene Schotterflachen vorhanden, die tber eine Gehdlz-
sukzession aus Robinien mit einem halboffenen Haufwerk aus grabbarem Material und einer
Hecke mit vorgelagertem, besonnten Saum verbunden sind. Am stdlichen Gebietsrand be-
finden sich sehr junge, teils abgedeckte Haufwerke sowie zwei kleine verwilderte Grunfla-
chen mit Gehdlzen. Entlang der Landesstral3e ist Stral3enbegleitgriin vorhanden.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass in den Geholzen Vogel briten. In Anbetracht der Lage des
Gebiets beschrankt sich das potenzielle Artenspektrum allerdings auf weit verbreitete, h&u-
fige und fir den Siedlungsbereich typische, nicht storungsempfindliche Arten. Das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbote hinsichtlich der Vogel lasst sich vermeiden, indem Baum- und
Strauchrodungen, soweit notwendig, auf3erhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren sind. In An-
lehnung an § 39 Abs. 5 wird fur diese Arbeiten der Zeitraum zwischen Oktober und Februar
empfohlen.

Ein Vorkommen von Reptilien, insbesondere der streng geschiitzten Zauneidechse, ist im
Plangebiet grundsatzlich méglich. Am noérdlichen Rand und im sidlichen Teil des Gebiets
sind Bereiche mit einer guten Habitatausstattung vorhanden. Als Trittsteinbiotop kann ggf.
eine Sukzession aus Robinien dienen. Allerdings wurden eine Einwanderung und ein mogli-
cher Aufenthalt durch die Arbeiten der vergangenen Jahre auf der Flache (Abriss, Rickbau,
Stral3enbau) stetig gestort. Eine artenschutzrechtliche Bewertung ist auf der vorliegenden
Datengrundlage nicht moglich. Daher werden vertiefte Untersuchungen fiir Reptilien empfoh-
len.

Fur weitere Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt werden, liegen im Plange-
biet keine geeigneten Habitatstrukturen vor. Weitere artenschutzrechtliche Konflikte sind da-
her nicht zu erwarten.

Hinweise fur Bebauungsplan und Bauvorhaben

Bei der Neugestaltung von Pflanzflachen sollten einheimische Arten (Laubbaume, Straucher,
Stauden) verwendet werden. Zudem wird empfohlen, kinstliche Ruhe- und Nistmdglichkei-
ten fur Flederm&use und Vogel an den neuen Gebauden anzubringen. Diese kdnnen bereits
bei der Bebauung z. B. in die Gebaudefassade integriert werden.

Grundsatzlich wird empfohlen, auf insektenfreundliche und abstrahlungsarme Aul3enbe-
leuchtungen zuriickzugreifen.

Grol¥flachige Glasfassaden sollten mit integrierten Vogelschutzmal3nahmen ausgertistet
werden, um Vogelschlag zu verhindern.

5 HPC AG, Artenschutzrechtliche Untersuchung fiir den Bebauungsplan "Datzweg Il — 2. Bauabschnitt in Rottenburg a.N., Pro-
jekt -Nr. 2194604, Rottenburg am Neckar, 12.11.2019
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6.4 Gutachten zum Vorkommen von Zauneidechsen

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

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

Methodik des Gutachtens

Hubert Laufer (4) empfiehlt eine viermalige Begehung (minimal), davon drei zwischen April
und Juli und fir die Abschétzung der Reproduktion eine Begehung im August zum Nachweis
von Schlipflingen. Die Landesartenkartierung Amphibien/Reptilien (3) empfiehlt eine dreima-
lige Sichtbegehung zwischen April und September bei Temperaturen zwischen 15°C und
25°C. Da der Auftrag zur Kartierung Anfang Mai erteilt wurde, konnten vier Termine im April,
(16.4.), Mai (7.5.), Juni (18.6.) und Juli (9.7.) realisiert werden.

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

Das Gutachten zum Vorkommen von Zauneidechsen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt* kommt zu folgender Bewertung:

Auch wenn das Gelande insgesamt Teilbereiche mit geeigneten Zauneidechsenhabitaten
(abwechslungsreiche Vegetationsstruktur, Versteckplatze, Totholz, grabbarer, lockerer, san-
dig bis schotteriger Boden) und mit ausreichendem Nahrungsangebot aufweist, kann das
Vorhandensein von Zauneidechsen ausgeschlossen werden. An keiner der vier Begehungen
konnte auf dem Gelande ein positiver Zauneidechsennachweis erbracht werden. Insbeson-
dere am 18.6. fand die Begehung nach einer langeren Kaltphase und Regenperiode statt.
Diese klimatischen Bedingungen erhdhen die Wahrscheinlichkeit eines erfolgreichen Nach-
weises erfahrungsgemaf deutlich. Aufgrund des fehlenden Populationsnachweises war auch
eine fuinfte Begehung zum Nachweis der Reproduktionstéatigkeit obsolet.

Besonders auf den Teilflachen 1, 2, 4 und 7 war die Habitateignung besonders gegeben.
Grabbarer Boden bis in Uber 15 Zentimeter Tiefe war hier vorhanden. Ebenfalls auf dem Ge-
lande vorkommende Asthaufen und Steinhaufen, als beliebte Verstecke dienende Stellen,
zeigten kein Zauneidechsenvorkommen. Die ebenfalls glinstigen Sonnenplatze blieben ohne
Nachweis.

Der einmalige Fund einer erwachsenen Zauneidechse im nordlichen Randbereich des Unter-
suchungsgebietes dirfte sich als der Fund eines sich auf Nahrungssuche befindlichen Indivi-
duums erklaren. Moglicherweise handelt es sich um dasselbe Tier, welches bei der Untersu-
chung im Jahre 2019 bereits etwas westlich — ebenfalls im Zaunbereich — beobachtet wurde.
Es konnte aus einer Population im Bahnbereich oder der westlich gelegenen Géartnerei stam-
men.

Insgesamt fiel im Untersuchungszeitraum auf, dass auf dem gesamten Gelande viel Beunru-
higung durch benachbarte Bautatigkeiten und Abbrucharbeiten stattfand. Ebenso tragt der
Bahn- und Lieferverkehr der Stral3e erheblich zu einer Larmbelastung bei. Der tberall immer
wieder vorgefundene Mull weist auf eine regelmafige anthropogene Nutzung des Gelandes
hin. Es ist durchaus vorstellbar, dass diese Beunruhigungen in ihrer Gesamtheit einen
Scheuchcharakter haben und daher eine Besiedlung des potentiell geeigneten Gelandes in
der Vergangenheit ohnehin erschwert wurde.

& Dipl.-Biologin Claudia GrieRer i.A. HPC AG, Gutachten zum Vorkommen von Zauneidechsen, BV Datzweg Il — 1. BA in Rot-
tenburg am Neckar, Kressbronn, August 2020
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6.5 Vorhandene Gutachten

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

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

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

6.6  Verschattungsstudie?

Stadtebaulicher Entwurf mit 1. Anc'im%rung Ausgangsbebauungsplan

Sommerwende 21.‘6. -12 Uhr

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

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

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

10 HIG Architekten BDA Partnerschaft mbB Tiibingen, MU Datzweg — Anpassung Stadtebaulicher Entwurf — Schattenstudie,
Rottenburg a.N., 30.05.2022

Seite 23 von 37




Begriindung zum Bebauungsplan und Satzung iiber Ortlichen Bauvorschriften "Datzweg Il — 2. BA“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

Stadtebaulicher Entwurf mit 1. Anderung | Ausgangsbebauungsplan
Tag- und Nachglelche 21.3./30.9 — 12 Uhr
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7. Ziele und Zwecke der Planung

WEITERENTWICKLUNG DATZWEG Il IN ROTTENBURG A. N. UBERARBEITUNG 08.07.2019
HIG  M.HAHNIG + M. GEMMEKE ~ARCHITEKTENBDA PARTNERSCHAFT MBB ~ KATHARINENSTRASSE 29 72072 TUBINGEN

& ‘—’!{L‘

e
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A : A W
Lageplan M 1:1.000 -4 1
Der stadtebauliche Entwurf dient als Grundlage fir die weitere Planung auf dem ehemaligen
DHL-Gelande. Auf dem Baufeld MU 8 bleibt es — auch aufgrund der Lage an der L 385 — bei
der Bebauung im Norden des Baugrundstiicks, jedoch wird die HOhe angepasst.

7.1 Stadtebauliche Konzeption

Das bereits Uberplante Gebiet Datzweg befindet sich am 6stlichen Stadtrand von Rottenburg
am Neckar. Das Plangebiet wurde ursprtinglich durch die DHL genutzt (Lagergebaude, Blro-
gebaude etc.). Die Nutzung durch die DHL wurde aufgegeben und die Gebaude bis auf den
Ostteil abgebrochen.

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

Die Flache des neuen Urbanen Gebietes wird in Baufelder/Quartiere eingeteilt, welche sich
um einen zentralen Quartiersplatz gruppieren. Mit der zentralen Platzflache wird ein identi-
tatsstiftender und gemeinschaftsbildender Ort fir die Bewohner geschaffen. Der motorisierte
Verkehr wird vom Platz ,verbannt, ebenso wie vom Platz abgehende Zufahrten zu Garagen
und Stellplatzen, um eine hohe Aufenthaltsqualitéat zu erreichen. Die Baufelder im zentralen
Bereich des Areals zeichnen sich durch eine kompakte aufgeldste Blockstruktur ab, welche
es ermdoglicht die Baufelder flexibel zu parzellieren.

In den Erdgeschossen, vorwiegend zum Quartiersplatz sowie an den Eckgebauden zum
Kreisverkehrsplatz und am Gebietseingang, sollen Gewerbeeinheiten realisiert werden. Die
bereits realisierte Kindertagesstatte erganzt die Nutzung im Urbanen Gebiet (1. BA, Quartier
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MU 2; Projekt der stadtischen WBR). Der Anteil an Gewerbeeinheiten, sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen erhalt im Gebiet eine deutlich geringere Gewichtung als die
Wohnbebauung, und darf diese auch nicht wesentlich stoéren.

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

Der 6stliche Bereich des neuen Areals wird gepragt von einer Pufferzone, die einen Abstand
der Uberwiegend durch Wohnen gepragten Bebauung zum ,Gewerbegebiet Datzweg“ her-
stellt sowie durch einen weiteren ¢ffentlichen Platz, welcher der OPNV-Versorgung (Halte-
stellen fur Bus und Regionalstadtbahn) dient. Ausgebildet wird die Pufferzone als offentliche
Griunflache an die sich oberirdische private Stellplatze anschliel3en. Ergénzt wird dieser dstli-
che Bereich durch zwei- bis viergeschossige Gewerbe- und Biirogebaude.

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

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

Das Gebiet wird in Bauabschnitten entwickelt. Der Bebauungsplan ,Datzweg Il — 1. Bauab-
schnitt* beschrankte sich auf die Quartiersflachen MU 1, 2, 3, 9 und 10 im Westen, da fur
diese Flache bereits konkrete Planungen vorlagen. Im aktuellen Bebauungsplanverfahren
werden nun die Quartiersflichen MU 4 bis 8, die ¢ffentliche Grinflache, der Regionalstadt-
bahn- und Bushalt sowie Teile der gewerblichen Flachen im Osten tberplant.

7.2 Konzeption Bodenschutz

Das Plangebiet wurde bisher als Gewerbegebiet genutzt. Die Flachen des Gewerbegebiets
werden nahezu vollstandig von Gebauden bzw. grof3flachigen Hallen und ausgedehnten, as-
phaltierten Parkierungsflachen eingenommen. Ein geringer Flachenanteil wird von Grunfla-
chen belegt. Diese nehmen, einschlie3lich von Verkehrsgrinflachen, insgesamt eine Flache
von unter 5% ein. Die kleinen Griinflichen und Einzelbaume sind stark durch die gewerbli-
che Nutzung sowie die angrenzenden Verkehrsstral3en (TUbinger Stral3e, Landesstral3e

L 385) vorbelastet.

Die Gebaude auf dem Areal wurden mit Ausnahme des 6stlichen Teils (Atriumgeb&ude und
Hochhaus und kleinere Baracken) bereits abgebrochen. Das Gelande wurde im Winterzeit-
raum 2017/2018 gerodet und 2018 teilweise angefillt sowie die PlanstraRe A und C ganzlich
und die Planstral3e B grof3tenteils hergestellt.

e Rodung von Geholzstrukturen im Zeitraum von Oktober bis Februar.

e Mutterboden ist abzutragen, getrennt zu lagern und wieder auf dem Baugrundstick
aufzubringen.
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7.3 Konzeption Grund- und Oberflachenwasserschutz

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

Hydrologische Verhéltnisse, Bemessungswasserstand, Versickerung

Die Durchlassigkeit der oberflachennah anstehenden bindigen Bbdden ist sehr gering

(k < 10 m/s). Bei sehr feuchter Witterung kann zumindest zeitweise und lokal begrenzt
Schichtwasser auftreten. Bei einigen Bohrungen wurde in den Dolomitsteinlagen des Letten-
keupers ab ca. + 338 m 0. NN Grundwasser angetroffen, vermutlich ein schwebender Grund-
wasserleiter. In der Bohrung auf dem Grundsttick Tubinger Stral3e 56 wird der Ruhewasser-
spiegel mit +336,14 m 0. NN angegeben. Demnach ware dies der Grundwasserstand im
Oberen Muschelkalk. Dieser bildet einen tUberregional bedeutenden Grundwasserleiter.

Bei Bauvorhaben, die mit Gblichen Untergeschosshohen 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
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 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 Sicherungsdranagen
konstruktiv beeinflusst werden. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass Drénagen 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 zu den beiden vorangegangenen Pla-
nungen abgegeben, in der Versickerungsmaf3nahmen oder sonstige MaBhahmen zum Um-
gang mit Niederschlagswasser, die den Bahnkoérper in irgendeiner Weise beeintrachtigen
koénnten, abgelehnt werden.

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

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

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

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

e Dachbegriinung bzw. Riickhaltung (Zisterne mit Uberlauf an Mischwasserkanal) des
Dachflachenwassers auf den Baugrundstiicken
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7.4 Konzeption Natur und Landschatft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

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

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

¢ Die maximale Hohe der Gebaude ist gestaffelt.
¢ Die Gebaude sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

7.5 Konzeption Klima / Luft

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

Die privaten Flachen sind mit Laubb&umen und Strauchern zu durchgriinen.

Die Dachflachen sind extensiv zu begrinen.

Oberirdische Stellplatzflachen sind mit Pflanzbeeten und Laubbaumen zu durchgriinen.
Tiefgaragen (Garagen unterhalb der Gelandeoberflache) sind mit einer Erdauflage von
mindestens 0,5 m zu versehen. In den Quartieren MU 4 bis 6 missen jeweils mindes-
tens 2 Tiefpflanzzonen aufweisen, die eine Begriinung mit gréReren Baumen ermogli-
chen.

e Nahwéarmeversorgung des Plangebiets durch die Stadtwerke Rottenburg GmbH.

7.6 Konzeption Verkehrserschlielung

Das Plangebiet wird tber die LandesstralRe L385 erschlossen. Die HaupterschlieRung des
Quartiers erfolgt tber einen Kreisverkehrsplatz, welcher den Auftakt des neuen Gebietes
,Datzweg II* bildet. Das bestehende Wohngebiet Datzweg im Westen wird vom Kreisver-
kehrsplatz tiber die Planstral3e C erschlossen. Die vom Kreisverkehr nach Osten abgehende
StraRe erschlieRt das ,Gewerbegebiet Datzweg“ und die neuen OPNV-Haltestellen sowie
den Ostlichen Bereich des Urbanen Gebiets. Die ErschlieRungsstraf3e nach Norden flhrt
zum zentral gelegenen Quatrtiersplatz um den sich eine verdichtete Wohnbebauung mit Ge-
werbeflachen in der Erdgeschosszone gruppiert.

Der Quartiersplatz soll vom motorisierten Verkehr freigehalten werden, um zum Beispiel Au-
Rengastronomie und Spielanlagen unterzubringen. Entlang der Planstral3e A kénnen oberir-
dische Stellplatze fur Besucher der gewerblichen Nutzungen am Platz realisiert werden, nicht
jedoch auf dem Platz. Weitere oberirdische Stellplatze reihen sich entlang der Pufferzone
zum Gewerbegebiet von Stiden nach Norden an und sollen insbesondere dem gefdrderten
Wohnungsbau zugeordnet werden.

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

Das Areal soll in das bestehende OPNV-Netz eingebunden werden. Dafiir sorgen eine neue
Bushaltestelle und die geplante Anbindung des Areals an die Regionalstadtbahn iber eine
neue (Bahn-)Haltestelle im norddstlichen Bereich des Geltungsbereichs. Bus und Bahn
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sollen zu den Hauptverkehrszeiten nach Mdglichkeit einen Halbstundentakt aufweisen und in
Randbereichen stindlich bedient werden.

Im 6stlich angrenzenden Gebiet soll auch ein neuer zentraler Bushalteplatz/-stelle (ZOB) re-
alisiert werden. Ganz im Osten soll ein dreigeschossiges Parkhaus errichtet werden. Damit
wird die Moglichkeit geschaffen, fur Burger*innen aus dem Umkreis, die neue Regionalstadt-
bahnhaltestelle im Sinne des Park & Ride-Gedankens zu nutzen. Es soll eine P+R-Parkhaus
mit 150 Platzen entstehen.

Die HaupterschlieBungsstralRen des Plangebietes (Planstra3e A, B und E) haben einen
Querschnitt von 12,00 m, die untergeordnete ErschlieBungsstralie (Planstrae D) hat eine
Breite von 6,00 m. Der Kreisverkehrsplatz samt Fahrbahnteiler ist mit Ausnahme des An-
schlusses an die L 385 bereits hergestellt.

FulRgénger/ Radfahrer

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

Entlang des Gebiets ist der bestehende Radweg an der L 385 planungsrechtlich gesichert.
Dieser wird im Bereich zwischen dem Urbanen Gebiet (Quartier MU 7) und den gewerbli-
chen Flachen in Gebiet gefiihrt.

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

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstiicken untergebracht werden. Der Quatrtiers-
platz ist und die unmittelbar angrenzende private Verkehrsflache um den Quartiersplatz sind
vom motorisierten Kfz-Verkehr freizuhalten.

Ostlich der PlanstraRRe D sind entlang der 6ffentlichen Griinflache oberirdische Stellplatze
vorgesehen. Die Senkrechtparker werden durch Baumquartiere gegliedert. Die oberirdische
Parkierung ist insbesondere fur den geférderten Wohnungsbau vorgesehen.

Bahnflédchen

Die Bahnflachen sind lediglich nachrichtlich tbernommen.

Fur die kiinftige Haltestelle der sich in Planung befindlichen Regionalstadtbahn ist ein zwei-
gleisigen Ausbau des Schienennetzes erforderlich. Das zweite Gleis muss sidlich des beste-
henden Bahngleises umgesetzt werden, die erforderlichen Flachen sind in der Planung be-
rticksichtigt und werden seitens der Stadt Rottenburg am Neckar vorgehalten. Leitungen fir
die Nahwarmeversorgung des Quartiers sind bei der Planung entsprechend zu berlicksichti-
gen (Leitungsrecht).

7.7 Konzeption Entwésserung
Das Gebiet ist bereits bebaut und das Entwasserungssystem vorhanden. Die Entwasserung
erfolgt daher im Mischsystem. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen bindigen Boden

kann das Niederschlagswasser nicht auf dem Baugrundstick versickert werden.

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

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

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

§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und Mafinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen das schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie még-
lich vermieden werden.

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

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

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

Die Geb&ude entlang der Landesstral3e schirmen die Quartiere nérdlich der Planstrale B
und C vom Verkehrslarm der L 385 ab. In den EG-Zonen sind Gewerbenutzungen vorgege-
ben.

7.9 Umweltbelange / Ausgleichsmaflnahmen / Artenschutz (CEF-MalRnahmen)

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens insbesondere
nach 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung)
angewendet werden kénnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

= festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?; dann gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1la 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 Umweltvertraglichkeitsprifung
bedurfen,

= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europdische Vogelschutzge-
biete).

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es liegen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgdter vor.

Im vorliegenden Fall war zu prifen, ob die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren
gegeben sind (Kapitel 5.1 und 5.2).
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Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache (bei einer GRZ von 0,5 im Urbanen
Gebiet und von bis zu 0,8 fir das Gewerbe) betragt rd. 26.019 m2 (Nachweis Kapitel 5.1).

Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache liegt Gber dem Schwellenwert von
20.000 m? jedoch deutlich unter der maximal zuléssigen Grundflache von 70.000 m2. Fir diese
Uberschreitung des Schwellenwerts ist der Eingriff bereits auf Grundlage des Bebauungspla-
nes ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt“ zuléassig.

Die im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg“ festgesetzte durchschnittliche GRZ 0,65
wird durch die Uberplanung nicht erhéht, sondern im tiberwiegenden Teil des Plangebiets auf
eine GRZ von 0,5 verringert. Zudem sind fur die Durchgriinung des Gebiets im Bebauungsplan
Festsetzungen getroffen (Pflanzgebote wie Anpflanzung von Baumen und Strauchern entlang
von StralRen, Dach- und Fassadenbegriinung etc., Umsetzung einer gro3en offentlichen Grin-
flache zur Freizeitnutzung und Aufenthalt). Ein Ausgleich wird daher nicht erforderlich.

~.Gewerbegebiet Datzweg" mit "Gewerbepark Datzweg-1.BA" und "Mischgebiet Datzweg"
sowie "Datzweg Il - 1. Bauabschnitt"

Darstellung aktuelle Rechtsverhaltnisse ehem. DHL-Areal.

rot gestrichelt = Abgrenzung ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt"

roter Kreis = 1. Anderung

blau gestrichelt = Uberbaubare Flache (Baufelder)

blaues U = iberbaubare Flache bleibt unverandert / wird ibernommen
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen — 1. Anderung

Nachfolgend werden lediglich die sich aus der 1. Anderung ergebenden geanderten Festset-
zungen begrundet. Fur die unveranderten Festsetzungen gelten die Ausfihrungen in der Be-
grindung vom 24.08.2020 fur das (Erst-)Aufstellungsverfahren ,Datzweg Il — 2. Bauab-
schnitt” unverandert weiter.

Die Nummerierung Ziffer 8 ff. der ,alten® Begrindung wird beibehalten, dieses Vorgehen
dient der leichteren Nachvollziehbarkeit der Anderungen.

8.2 Malfl3 der baulichen Nutzung, H6henlage

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl und der Hohe baulicher Anla-
gen (max. Gebaudehdhen, teilw. auch min. Gebédudehdhen) definiert.

Fur das festgesetzte Urbane Gebiet — Quartiere MU 4 bis 8 gilt eine Grundflachenzahl von
0,5. Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch eine Vorgabe maximale Gebaudehthe (GH)
festgesetzt. Hohenbezugspunkt fir die GH ist die Hinterkante der fir die ErschlieBung des
betreffenden Grundstiicks zugeordneten 6ffentlichen Verkehrsflache in der Mitte der gemein-
samen Grundstticksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstiicks.

Die Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe beriicksichtigen einerseits die umgebende
Bebauung und nehmen andererseits Bezug auf die Lage innerhalb des Plangebiets als ver-
dichtetes Quartier. Hochpunkte werden gezielt festgesetzt. Ziel ist insbesondere eine Staffe-
lung der Gebaudehthen im Gebiet selbst und vom Siedlungsrand hin zur freien Landschatft.

Die angrenzende Wohnbebauung liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Datzweg®,
rechtsverbindlich seit 23.06.1990, zuletzt geandert durch die 3. Anderung seit 08.02.1999.
Das Mal3 der baulichen Nutzung:

Sudlich der Saint- Nordlich der Saint-
Claude-StralRe Claude-StralRe
(Erhigelhauser) (Pflege und betreutes
Wohnen)
Art der baulichen Nutzung WA WA
GRZ 0,4 0,4
GFz 0,8 0,8
Zahl der Vollgeschosse (2) Il 11
Traufhohe max. 35m 6,5m
Firsth6he max. 110m 140m
Dachneigung 30° bis 48° 30° bis 48°

Das Geb&ude der Tagespflege und die realisierten Erdhiigelhauser bleiben unter den zulés-
sigen Festsetzungen zurlck, die Festsetzungen des Bebauungsplanes lasst jedoch eine ho-
here Ausnutzung zu.

Der Stadteingang in das Urbane Gebiet soll durch eine markante Neubebauung stadtebau-
lich hervorgehoben werden und eine Adressbildung ermdglichen.

Das Baufeld soll daher mit eine pragnanten Baukorper besetzt werden, der diese Stadtein-
gangsfunktion betont und ein Pendant zum Gebaude jenseits der Zufahrt bildet. Mit dem ter-
rassierten Gebaude gelingt der Briickenschlag zwischen der gro3formatigen Bebauung des
ehemaligen DHL-Areals und der kleinteiligeren vorhanden Wohnbebauung im bestehenden
Wohngebiet Datzweg.

Das 2. und 3. Obergeschoss der geplanten Neubebauung stuft sich treppenartig zum beste-
henden Wohngebiet ,Datzweg* hin ab, so dass das Gebaude im Westen zwei- und im Osten
viergeschossig darstellt.
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So kann der neue Stadteingang deutlich akzentuiert und gleichzeitig der Ubergang zum Be-
stand vertraglich gestaltet werden. Die zulassige Gebaudehdhe wird erhéht. Im Westen be-
tragt die maximale Gebaudehdhe kinftig 8,5 m (vorher 6,5 m), in Richtung Osten erhdht sich
diese dann von vorher 8,0 m auf 11,5 m bzw. an der neuen Zufahrt auf 14,5 m.

Die festgesetzten Gebaudehdhen ergeben sich aus den Anforderungen an gewerbliche Nut-
zungen (Einzelhandel, Dienstleistungen) und Wohnen. Diese sind stadtebaulich angemes-
sen, zumal der Abstand zwischen den Gebauden mehr als 23 m betragt und damit den ge-
setzlich notwendigen Abstand bei weitem Ubertrifft. Im Norden ist eine dreigeschossige Be-
bauung (zuldssige GH max. 13,0 m) im Bereich des Kreisels eine flinfgeschossige Bebau-
ung (zulassige GH max. 16,0 m) entstanden. Mit der Bebauungsplan&nderung wird auf dem
fur den Stadteingang wichtigen Bereich eine mehrgeschossige Bebauung zuléssig. Diese
beriicksichtigt in ihrem Mal3stab zum einen die neue DHL-Bebauung im Osten und im Wes-
ten die des vorhandenen Wohngebiets angemessen.

Auf die Ausfihrungen und Abwagung unter den Ziffern 4.1 zur Erhaltung einer Aussicht- o-
der Ortsrandlage, sowie Veranderung der Verschattung- und Larmsituation sowie das Ergeb-
nis der Verschattungsstudie unter Ziffer 6.6 wird entsprechend verwiesen.

Die Bebauungsplananderung hat zum Ziel zusétzlichen Wohnraum zu schaffen, die Nach-
verdichtung dient der Befriedigung der Nachfrage nach Wohnraum bzw. der Wohnraumver-
sorgung. Im Hinblick auf das Wohl der Allgemeinheit ist 6ffentliches Interesse gegeben; des
Weiteren sind die Anderungen stadtebaulich vertretbar.

8.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind zeichnerisch durch Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt. In Anlehnung an den bestehenden Bebauungsplan sind entlang der Erschlie-
BungsstralRen groRzligige Bauzonen festgesetzt, so dass auf spatere Bauanfragen flexibel
reagiert werden kann.

Erweiterung der Gberbaubaren Flache im Stidwesten ist minimal. Die sudliche Grenze halt
den rechtlich vorgegebenen Abstand von Hochbauten von 20 m zu Landesstral3en ein.

Aufgrund der vorhandenen Baustrukturen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es
gilt die offene Bauweise, es sind jedoch auch Gebaude mit einer LAnge von mehr als 50 m
zulassig. Damit wird sichergestellt, dass auf Grundlage des Bebauungsplans auch Ansied-
lungen mit einem gréReren Flachenbedarf moglich sind.

8.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Nebenanlagen, die Gebdude i. S. des § 2 LBO darstellen, Stellplatze, berdachte Stellplatze,
Garagen und Hochgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen und
den daflir gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen offene Stellplatze (ST) fur Ladengeschafte und Handwerksbetriebe,
Praxen oder anderen offentlichen Einrichtungen mit Publikumsverkehr sowie Wohnungen
zwischen der offentlichen sowie privaten Verkehrsflache und der Giberbaubaren Grund-
sticksflache (Baugrenze) auf hochstens 50 v.H. der Gebaudelange zugelassen werden, die
Anzahl der Stellplatze ist auf max. 3 ST pro Geschéft/Betrieb/Einrichtung beschrénkt. Wer-
den Pflanzgebotsflachen in Anspruch genommen, so ist die Pflanzverpflichtung an anderer
Stelle auf dem(selben) Baugrundstiick nachzuweisen. Die 0.g. Einrichtungen sind darauf an-
gewiesen, dass direkte Pkw-Stellplatze vorhanden sind, die in kurzer Frequenz (begrenzte
Parkdauer) genutzt werden kénnen.

Tiefgaragen (Garagen-Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache) durfen die Baugrenze
Uberschreiten, missen jedoch von offentlichen Verkehrsflachen min. 1,0 m Abstand einhal-
ten.
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Der ruhende Verkehr wird i.d.R. direkt auf den Grundstiicken untergebracht. Fir oberirdische
Stellplatzanlagen ist eine Gliederung der Stellplatzflachen durch ein entsprechendes Pflanz-
gebot (ein Baum nach jeweils sechs Stellplatzen) sichergestellt. Der Nachweis von Stellplat-
zen aul3erhalb des Baugrundstiicks ist zulassig, die gesetzlichen Vorgaben bzgl. der zumut-
baren Erreichbarkeit/Entfernung sind einzuhalten.

Ausnahmsweise konnen im MU 7, GEe 2 und GE 2 Stellplatze und/oder Fahrwege in einer
Entfernung bis zu 15 m an den bestehenden Fahrbahnrand zur L 385 zugelassen werden,
sofern die ausdriickliche Zustimmung der StralRenbauverwaltung erteilt wird. Uber die Aus-
nahme mit entsprechenden Auflagen kann nur im Zuge des Bauantrags entschieden werden.

Fur den Bereich MU 8 wurde der mit der zustandigen Hoheren Stral3enbaubehérde (RP Tu-
bingen) abgestimmt, dass

e im Bereich bis 15 m zur Landstral3e fur Stellplatze und

e im Bereich bis 10 m zur Landstral3e fur Umfahrungen und Feuerwehraufstellflachen
genutzt werden konnen. Die Flache fur das Anbauverbot und die Pflanzflache wurden entspre-
chend reduziert. Das Sichtdreieck wurde entsprechend der Stellungnahme im Rahmen der
Auslegung auf 10/110 m reduziert und die Darstellung des Anbauverbots wurde von 10 m auf
15 m zurickgenommen.

Stellplatze entlang der L 385 und im Einmindungsbereich mussen in Richtung Verkehrsfla-
chen mit einer Hecke oder Rankpflanzen mit Rankhilfe/-gertist von 0,8 m Hohe als Blend-
schutzeinrichtung versehen werden. Die Breite/Tiefe der Pflanzflache muss mindestens
1,0 m betragen.

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

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

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Urbanen Gebiets erfolgt von Stiden Uber die Plan-
stral3e A.

Die festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt dient der Verbesserung des Verkehrsflus-
ses. Im nordostlichen Bereich des MU 8 wurde der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt reduziert,
um eine direkte Zufahrt aus dem Kreisverkehrsplatz auf das Grundsttick zu erméglichen.

Mit der Festsetzung des Zufahrtsverbotes entlang der L 385 wird eine aus Sicht der Strafl3en-
verkehrsbehdrde unzuldssige Zu- oder Abfahrt von der L 385 verhindert.

Die Bdschungen entlang der L 385 sind als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung Verkehrsgriin festgesetzt — die Festsetzung wurde vom alten Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Datzweg“ ibernommen.

Im Einmindungsbereich sind Flachen, die von baulichen Anlagen freizuhalten sind sowie
Auflagen fur Bepflanzungsmaf3nahmen, festgesetzt.

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

Mit den zeichnerisch und textlich festgesetzten Leitungsrechte zugunsten der Stadt Rotten-
burg am Neckar, der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar GmbH und der Versor-
gungsunternehmen wird die Nutzungsmaoglichkeit der entsprechenden Ver- bzw. Entsor-
gungsanlagen dauerhaft sichergestellt.

Entlang der Saint-Claude-Stralie sollen Langsparker ermoglicht werden. Fur Fuldganger wird
als Ersatz fur den wegfallenden Gehweg zwischen den Langsparkern und dem Neubau ein
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Gehrecht zugunsten der Stadt Rottenburg am Neckar und fur die Allgemeinheit gesichert; in
diesem Bereich wird auch ein Leitungsrecht fir den Ausbau der Infrastruktur festgesetzt. Zu-
dem wird an der Stidwestecke noch eine vorhandene Kanal- sowie Wasserleitungstrasse
mittels Leitungsrecht gesichert.

Zwischen Quartiersplatz und Planstraf3e D ist ein Gehrecht zugunsten der Stadt Rottenburg
am Neckar und fur die Allgemeinheit gesichert. So wird sichergestellt, dass Bewohner, Be-
schaftigte und Besucher auch aus angrenzenden Gebieten den OPNV- und Regionalstadt-
bahnhaltepunkt oder auch das Gewerbegebiet gut erreichen kdnnen. Umgekehrt wird die Er-
reichbarkeit der gewerblichen Nutzungen am Quartiersplatz fiir die Beschaftigten und Besu-
cher aus dem Gewerbegebiet gesichert.

Im Gebiet sind Versorgungsflachen fur Elektrizitat und Nahwarmeversorgung gesichert. Die
Warmeversorgungszentrale wird im Bereich der ¢ffentlichen Grunflache untergebracht. Im
Endausbauzustand wird diese eine Flache von 12,10 m Breite x 20,60 m Tiefe Uberdecken,
eine Hohe von 4,60 m und insgesamt vier Schornsteine mit einer Hohe von jeweils 17,00 m
aufweisen.

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteiler-
kasten im Randbereich zulassig.

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

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

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

8.9  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

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

Ziel ist eine Begriinung der Baugrundstiicke sowie eine Durchgriinung des Baugebiets ent-
lang der ErschlieBungsstra3en und damit einhergehend die Aufwertung der Aufenthaltsquali-
tat im offentlichen Raum.

Im Bereich MU 8 wurde die Pflanzgebotsflache im Zufahrtsbereich reduziert, um die Anlage
von Stellplatzen zu ermdglichen. Die PflanzmalRhahme wurde im Pflanzgebot ,PFG 3" neu
geregelt.

8.13 Larm-/Schallschutzmallnahmen

Zur Beurteilung der Larmsituation im Bereich des Plangebiets Datzweg Il wurde ein Schall-
technisches Gutachten durch die Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle mit Datum vom
26.09.2019 erstellt.

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

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kdnnen schutzbedirf-
tige Raume und AulRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) haufig dadurch ausrei-
chend geschiutzt werden, dass sie auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden.
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Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kdnnen wenigstens die Innenraume durch schalldam-
mende Auf3enbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschiitzt wer-
den. FUr ausreichende Bellftung auch bei geschlossenen Fenstern missen gegebenenfalls
schalldammende Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

Die Anforderung an den Schallschutz der Au3enbauteile ergibt sich nach DIN 4109 (Aus-
gabe 2016 mit Anderung 2017), siehe Kapitel 5.6 im Schalltechnischen Gutachten.

Im Bereich MU 8 war an der Stidwestecke bisher ein kleiner Bereich der Gberbaubare
Grundstucksflache eingertickt. Diese Einrltickung wird nun aufgegeben, die Baugrenze ver-
lauft entlang der Stral3e einheitlich in einem Abstand von 20 m zur L 385 durch. An diesen
Fassadenabschnitt stellen sich hinsichtlich des Larmschutzes dieselben Anforderungen wie
an die restliche Fassade (bereits vorher).

MaRgeblicher AuRenlarmpegel ,Urbanes Gebiet“ — ohne Schallschutzmalinahme
(M: ca. 1:2000)

Legende

1 COesde
[ 52 dB
[ 70k8
[ 7idB
O 72dB i
3 73 d8
[ 74 dB
B 75 dB
I 75 dB
I 77 dB
I TG dB
[ 72dB

(Larmpegelbereiche entsprechend dem Gutachten von Gerlinger und Merkle,
Nr. 18-213/24 vom 26.09.2019, Seite 25, Abb. 10; die Rasterhdhe betragt 5 m; erganzt um
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Bebauungsplans ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt®)

9. Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen sind in der Anbauverbotszone unzuléssig. Die Anbauverbotszone im Bereich
MU 8 wurde in Abstimmung mit der H6heren Stral3enbaubehdérde reduziert. Die Reduzierung
soll lediglich der besseren Unterbringung des ruhenden Verkehrs dienen. Daher muss die
Festsetzung fur die Werbeanlagen entsprechend geandert werden, diese bleiben weiterhin
im Abstand von 20 m zur L 385 unzul&ssig.

Fir die Solaranlagen ist die Gestaltung vorgegeben, um mdglichst Reflexionen/Spiegelun-
gen zu vermeiden und eine ruhige Fassaden- und Dachlandschatft zu erhalten.

Im Ubrigen gelten die Ausfihrungen zu Ortlichen Bauvorschriften mit Stand 24.08.2020 un-
verandert weiter.

10. MaRBnahmen zur Verwirklichung der Planung

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

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 5,9 ha.
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Geltungsbereich ca. 592ha 100,0%
Urbanes Gebiet ca. 245ha 41,3%
Gewerbegebiet ca. 0,92ha 155%
ErschlielBungsflachen (6ffentlich) ca. 1,71ha 289%
ErschlieBungsflachen (privat) ca. 0,09 ha 0,2 %
Grunflachen (6ffentlich) ca. 0,67ha 11,4%
Versorgungsflachen (Trafostation, Warmezentrale) ca. 0,02 ha 0,3%
Landwirtschaftliche Flache ca. 0,14 ha 2,4 %

Die Flachen bleiben im 1. Anderungsverfahren unverandert, da sich lediglich die Hohe der
baulichen Anlage im MU 8 verandert hat. Die Flachen fir die Versorgung des Gebiets die-
nenden Anlagen wurden geandert / erganzt. Die Stellplatzflachen entlang Planstral3e D wur-
den nur anders aufgeteilt, die Anzahl der Stellplatze ist gleich geblieben.

12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fir die Bauleitplanung
Die Bebauungsplananderung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar er-
arbeitet. Dies entspricht einem Gesamt-Honorarvolumen (HOAI) von ca. 6.700 € (brutto).

Kosten flir Fachgutachten und -planungen
- keine -

13. Folgekosten

Aufgrund der 1. Anderung ergibt sich keine Anderung bei den Folgekosten.

Rottenburg am Neckar, den 03.02.2022, erganzt 07.06.2022

gez. Kirsten Hellstern gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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