Vorlage 2015/181/1

Stadt
Rottenburg
am Neckar
Beschlussvorlage Nr.2015/181/1
16.09.2015
Federfuhrend: Stadtplanungsamt Beteiligt: Hochbauamt
Angelika Garthe Stadtentwasserung
Tiefbauamt
Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan "Mischgebiet Diatzweg" und Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften,
Gemarkung Rottenburg am Neckar - Kernstadt
- Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:
Gemeinderat 22.09.2015 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat

— stimmt dem Stadtebaulichen Entwurf vom 01.09.2015 fur das Mischgebiet Datzweg zu,

— beschlief3t die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mischgebiet Datzweg“ gemaf § 2 Abs. 1
BauGB und die Aufstellung der Satzung tber ortliche Bauvorschriften fur dieses Gebiet gemaf §
74 LBO fir den in der Planzeichnung in der Fassung vom 02.09.2015 (s. Anlage 2) umgrenzten
Bereich, es findet das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB Anwendung,

— beschlief3t die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Mischgebiet Datzweg® in der
Fassung vom 02.09.2015 gemalR} § 3 Abs. 2 BauGB,

— beschlief3t die offentliche Auslegung des Entwurfs der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften fiir
dieses Gebiet in der Fassung vom 02.09.2015 fir dieses Gebiet gemalk § 74 LBO,

— stimmt der Begrindung in der Fassung vom 02.09.2015 zum Bebauungsplan zu,

— beschlief3t die Behérdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB einzuleiten.

Anlagen:

1. Stadtebaulicher Entwurf (Stand 01.09.2015, ohne Malstab)

2. Bebauungsplanentwurf (Lageplan in der Fassung vom 02.9.2015, ohne Mal3stab)
3. Textteil (in der Fassung vom 02.09.2015)

4. Begrundung (in der Fassung vom 02.09.2015)

gez. Stephan Neher gez. Thomas Weigel gez. Angelika Garthe
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Oberblrgermeister Blrgermeister Amtsleiterin



Finanzielle Auswirkungen:
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Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchgefihrt.
Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 18.300 € (brutto).

HHJ Haushaltsstelle” Planansatz
EUR
EUR
EUR
Summe
EUR
Inanspruchnahme einer Bereits verfugt Gber EUR
Verpflichtungserméchtigung
Somit noch verfligbar EUR
ja nein
Antragssumme It. Vorlage EUR
- in H6he von EUR
Danach noch verfligbar EUR
- Ansatz VE im
HHPI. EUR Diese Restmittel werden
noch bendtigt ja nein
- apl/apl. EUR
Die Bewilligung einer
Uberplanmagigen/aullerplanmaliigen
Ausgabe ist notwendig
in Hohe von EUR
Deckungsnachweis:

* beginnt mit 1 = Verwaltungshaushalt; beginnt mit 2 = Vermégenshaushalt.

Jahrliche Folgelasten/-kosten nach der Realisierung:

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkdammerei:




Begrindung
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l. Verfahrensstand

Die planungsrechtliche Entwicklung des ,ehemaligen DHL-Areals“ wurde im Gemeinderat wie folgt

beraten:

13.10.2009:

16./17.10.2009:

15.06.2010:

12./16.04.2011

26.07.2011:

15.11.2011:
04.12.2012:
29.01.2013:
31.01.2013:
14.02. bis

13.03.2013:

02.07.2013

23.07.2013
05.08. bis

04.09.2013:
24.09.2013:
04.10.2013:

Die Verwaltung wurde beauftragt, den Erwerb und die Vermarktung des
DHL- Areals weiter zu verfolgen (Nr. 96/2009; GR)

Klausurtagung des Gemeinderats zur strategischen Gewerbeflachen-
entwicklung (OR+GR)

Aufstellungsbeschluss (Nr. 57/2010, GR)

Blrgerversammlung/Tag der offenen Tir auf dem ehemaligen DHL-Areal
Erneuter Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan und die Satzung
Ortlicher Bauvorschriften — Umstellung auf das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB (Nr. 81/2011, GR)

Beschluss Sanierungssatzung (GR)

Beschluss zur offentlichen Auslegung (Nr. 126/2012, GR)

Erneuter Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung (Nr. 002/2013, GR)
Behordenbeteiligung fir die Dauer 1 Monats

Offentliche Auslegung

Raumordnerische Beurteilung RP Tiibingen - Raumordnungsbehérde
Beschluss zur erneuten o&ffentlichen Auslegung (Nr. 125/2013, GR)
erneute oOffentliche Auslegung

Satzungsbeschluss (BV 2013/2013)
Bekanntmachung Satzungsbeschluss

Auf die jeweiligen Sitzungsvorlagen wird verwiesen.

1. Sachstand

1. Rahmenbedingungen

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt” ist seit dem 04. Oktober 2013
rechtsverbindlich und beinhaltet neben der Festsetzung von drei Sondergebieten (SO 1:
.Einkaufszentrum®, SO 2:,Tankstelle* sowie SO 3:,Gastronomie*) zwei Mischgebietsflachen und
eine gewerbliche Bauflache.

Nachdem sich in den letzten Monaten die Plane fir das Einkaufszentrum konkretisiert haben und
die dafir notwendige Flache aufgrund der Planungs- und Expansionsgegebenheiten bei
Fachmarkten reduziert werden kann, ist nun zu Gberlegen, wie mit der frei werdenden (Teil-)Flache
im SO 1 umgegangen werden soll.

Die Schaffung von bezahlbaren Wohnraum (sozial geférderter Wohnungsbau,
Studentenwohnungen und Anschlussunterbringung) ist schon seit langem im Gesprach und war
bereits im Bebauungsplan von 2013 im eingeschranktem Gewerbegebiet, nordlich des
bestehenden Wohnheims des Freundeskreises Mensch vorgesehen. Der Gemeinderat hatte



-5- Vorlage 2015/181/1

beschlossen, gemeinsam mit dem Landkreis fur die Erst- (Landkreis) und Anschlussunterbringung
(Stadt) von Fluchtlingen eine modulare zweigeschossige Wohnanlage in dem im Bebauungsplan
als ,Eingeschranktes Gewerbegebiet* festgesetzten Bereich zu errichten (Vorlage 2014/108 nd).
Ein entsprechender Forderantrag wurde zwischenzeitlich bewilligt.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sollen nun von Gewerbe hin zu einer Mischgebietsnutzung
verandert werden. Dies ist moglich, weil durch die Verkleinerung der Verkaufsflachen des
Einkaufszentrum auch von weniger Stellplatzen und Andienungsverkehr und damit von einer
geringeren Larmbelastung auszugehen ist.

Das Blro Hahnig und Gemmeke aus Tubingen wurde im Juli 2015 beauftragt, einen neuen
stadtebaulichen Entwurf (Anlage 1) flr den Bereich des im Bebauungsplan 2013 festgesetzten
Mischgebiets, eingeschrankten Gewerbegebiets und der westlichen Teilflache des Sondergebiets
des SO 1 zu erarbeiten. Die Grofl3e und Lage der Bauflache fur das geplante Einkaufszentrum
wurde entsprechend dem Verhandlungsstand mit der Firmengruppe Krause vorgegeben, ebenso
die Lage und die Abmessungen der ErschlieBungsstralie. Das Biro hatte die Aufgabe, zwischen
der geplanten gewerblichen Nutzung und dem bestehenden Wohngebiet Datzweg fir eine
gemischte Nutzung aus Gewerbe und Wohnen ein tragfahiges Konzept fir eine Wohnbebauung zu
entwickeln. Dieses Wohnen beinhaltete unter anderem auch die Anschlussunterbringung von
Flichtlingen. Zu diesem Zweck wurde eine vertiefende Untersuchung auch im Hinblick auf
Gebaudeformen und Grundrisse beauftragt.

Zwischenzeitlich wurde auf dem DHL-Areal eine Container-Wohnanlage fur die Erstaufnahme von
far 82 Fluchtlingen erstellt und belegt. Nach dem Brand in der Nacht auf den 07.09.2015 wurde vom
Landratsamt entschieden, diese wieder aufzubauen. Auf Grund der aktuellen Entwicklung mit
steigenden Flichtlingsankiinften wurde bereits im August 2015 entschieden, das Hochhaus im
DHL-Gelande mit ca. 200 Flichtlingen zu belegen.

Die Verwaltung hat zwischenzeitlich das Fir und Wider einer weiteren Unterbringung von
Flichtlingen im DHL-Areal erneut abgewogen. Die Erstunterbringung kann als gesichert betrachtet
werden. Die stadtische Aufgabe der Anschlussunterbringung muss allerdings geldst werden.
Gleichzeitig sollte bereits mit dem Bebauungsplan 2013 ein Beitrag zum sozialen Wohnen im
DHL-Gelande geleistet werden. Zudem hat der Gemeinderat bereits vor einigen Jahren dartiber
diskutiert, Flichtlinge auf einem stadtichen Grundstick im Bereich Hammerwasen unterzubringen.

Am 14.09.2015 hat die Verwaltungsspitze beschlossen, dem Gemeinderat vorzuschlagen, auf die
Unterbringung weiterer Flichtlinge im Umfeld der Container-Wohnanlage, des Hochhauses und der
Einrichtung in der Tubinger Stralle 68 zu verzichten, um dort einer zu starken Verdichtung mit
Flichtlingen vorzubeugen. Im Bereich des nun zu andernden Bebauungsplans soll deshalb der
Schwerpunkt auf preiswerten (Miet-)Wohnraum fur Studenten und Familien gelegt werden. Die
ehemals dort geplante Anschlussunterbringung soll deshalb kiinftig im Bereich Hammerwasen
stattfinden.

Insofern sind die Uberlegungen der Architekturbiiros Hahnig und Gemmeke zur flexiblen und
modularen Gestaltung von Wohngrundrissen fur die im Planbereich geplanten Gebaude
insbesondere fiir das formulierte Ziel der Schaffung von preisgtinstigem (Miet-)Wohnraum fir
Studenten und Familien von Bedeutung.

2. Planbereich

Das Bebauungsplanverfahren beschrankt sich auf den westlichen Bereich des ehemaligen

DHL-Areals (Anlage 2 bis 4).

3. Ubergeordnete Planungen und Rechtszustand
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Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am

Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 14.02.2014) ist das Plangebiet als Sonderbauflache
dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend berichtigt.

Die raumordnerische Beurteilung gilt unverandert, die Stadt Rottenburg am Neckar will das
Einkaufszentrum nach wie vor umsetzen.

4, Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, d.h. von der
Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann abgesehen werden. Die
Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, die zu versiegelnde Grundflache
des Bebauungsplanes liegt unter 20.000 gm. Ausgleichsmaflnahmen werden nicht erforderlich,
weil vergleichbare Eingriffe bereits nach dem alten Bebauungsplan zulassig gewesen waren.

Die bestehende Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt* muss Uberarbeitet
werden, um die gemischte Bebauung im Nordwesten realisieren zu kdnnen.

Fir das Plangebiet hat der Gemeinderat am 15.11.2011 eine Sanierungssatzung beschlossen,
die am 23.12.2011 bekannt gemacht wurde. Uber die Erweiterung bzw. Ergénzung der
Sanierungsziele durch die unter 1.1 beschriebenen Unterbringung von sozialem Wohnen ist die
Verwaltung derzeit im Gesprach mit dem Regierungsprasidium. Uber die Ergebnisse wird in der
Sitzung berichtet.

5. Planungskonzeption

Bereits im Bebauungsplanverfahren ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt” war eine
Gebietsgliederung zwischen dem bestehenden Wohngebiet ,Datzweg“ und der
Einzelhandelsnutzung vorgesehen. Der Verlauf der Planstral’e A war auf das noch grof3ere
Einkaufszentrum zugeschnitten.

Aufgrund der Flachenreduzierung wurde das ErschlieBungskonzept tberarbeitet. Der
Grundstlckszuschnitt der verbleibenden Flachen konnte durch die Verschwenkung der Planstralde
A sowohl nach Westen als auch nach Norden deutlich verbessert werden. Die neue Erschlieung
bietet auch gute ErschlieRungsvoraussetzungen fir die anschlielende, im Flachennutzungsplan
als ,Geplante Bauflache* dargestellte Flache zwischen Plangebiet und Klausenfriedhof. Die fiir das
Einkaufszentraum erforderliche Flache hat die vom Investor als erforderlich geachtet Grol3e.

Da auch weiterhin die aus Larmschutzgrinden notwendige ,Pufferflache® zum Wohngebiet
Datzweg zu sichern ist, ist vorgesehen in diesem Bereich ein Mischgebiet zu entwickeln.

Fir das bereits geplante Mischgebiet (Ml 1) wird aufgrund der Larmprognose die Festsetzung
beibehalten. Neben nicht storendem Gewerbe ist dort nach wie vor die Unterbringung von
Auszubildenden und Studenten -temporares Wohnen- zulassig. In den Gebieten MI 2 (vorher
eingeschranktes Gewerbegebiet) und MI 3 (vorher dstliche Teilflache SO 1) kdnnen nicht stérendes
Gewerbe und Wohnen angesiedelt werden.

Fur die Umsetzung des Konzepts zum sozialen Wohnen wird die Verwaltung mit den
verschiedenen, bereits jetzt interessierten Bautragern und Investoren zugig Gesprache aufnehmen.

6. Gutachten
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Das Schalltechnische Gutachten wurde Uberarbeitet. Die Berechnungen zeigen auf, dass die
prognostizierten Beurteilungspegel ,tags“ den Immissionsrichtwert gemaR TA Larm an allen
Immissionspunkten, aufder im Ml 1, eingehalten werden. Nachts werden die Immissionsrichtwerte
an den Sondergebieten zugewandten Fassaden im Ml 1 und im Ml 2 Gberschritten.

Die Grundrisse der Gebaude an den genannten Immissionsorten sind deshalb so anzulegen, dass
die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume zur Larm abgewandten Gebaudeseite orientiert
(Larmquellen: Bahntrasse, Parkplatz Einzelhandel, Tankstelle) bzw. die Ausflihrung von
geschlossenen Laubengangen erforderlich werden. Zusatzlich sind Gebaudestellungen
erforderlich, die der Abschirmung des bestehenden Wohngebiets vor Gewerbelarm dienen.
Aufgrund des Verkehrslarms missen Umfassungsbauteile (Wande, Fenster, Turen, Dachflachen
etc.) von Aufenthaltsraumen mit einem Mindest-Schallddmmmalf ausgeflhrt werden.

Diese schalltechnischen Vorgaben sind mit dem Planungsvorschlag von Hahnig und Gemmeke gut
umzusetzen.

7. Bodenordnung

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

M. Weitere Vorgehensweise / Verfahrensdurchfiihrung

Die Auslegung dese Bebauungsplanentwurfs ist im IV. Quartal 2015 fur die Dauer eines Monats
geplant. Nach Ablauf der 6ffentlichen Auslegung werden die vorgebrachten
Anregungen/Stellung-nahmen von Birgern und Behérden sowie sonstigen Trager offentlicher
Belange aufgearbeitet.

Auf dieser Grundlage erfolgen die Abwagung und abschliellend der Satzungsbeschluss durch den

Gemeinderat am voraussichtlich am 1. Dezember 2015.

K. Hellstern



