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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Entwicklung des ehemaligen DHL-Areals erfolgt in Bauabschnitten. Nachdem nun das
Bebauungsplanverfahren zur Entwicklung des ersten Bauabschnitts abgeschlossen wurde
und die Uberplanten Quartiere durch die Wohnbau Rottenburg, Investoren und o6rtliche Bau-
gruppen entsprechend sukzessive bebaut werden, soll nun das Bebauungsplanverfahren zur
Entwicklung des zweiten Bauabschnitts eingeleitet werden. Die Nachfrage nach Wohnraum
ist weiterhing ungebrochen. Ziel ist es nach wie vor, bezahlbaren Wohnraum, zur Miete und
auch zur Eigentumsbildung, zu schaffen. AuRerdem sollen Gewerbeflachen fir die Ansiedlung
von drtlichen Handwerksbetrieben entwickelt werden.

Der Regionalstadtbahnhaltepunkt mit Ausbau des OPNV und eines P+R-Parkhaus ist nach
wie vor fester Bestandteil des stadtebaulichen Entwurfs.

Der StralBenverkehrs- und Bahnlarm der Gbergeordneten Verkehrsverbindungen ist bei der
Planung weiterhin zu bertcksichtigen. Moglicherweise erforderliche Schallschutzmalnah-
men sind im Rahmen dieses Planungsverfahrens zu ermitteln.

Das Gebiet ,Datzweg 11“ wird planungsrechtlich als urbanes Gebiet und Gewerbegebiet gesi-
chert und in Bauabschnitten entwickelt. Entsprechend dem Planfortschritt werden Einzelbe-
bauungsplane aufgestellt, um die Anforderungen bzw. Bedirfnisse der kiinftigen Nutzer in der
Planung besser berticksichtigen zu kénnen.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan ist das Plangebiet Giberwiegend als Siedlungsflache Wohnen und Mischge-
biet (Planung) und in untergeordneten Bereich als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe
(Bestand) sowie als Standort fur Einkaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe (VRG), (Ergéanzungsstandort) 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 — Boblingen/Sindelfingen — Rottenburg am Neckar
(— Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/Tlibingen — Rottenburg am Neckar
(-~ Horb am Neckar).

Die Stadt Rottenburg am Neckar hat bereits im Rahmen der Fortschreibung des regionalen
Zentren- und Marktekonzepts angekiindigt, dass sie den Tausch des Erganzungsstandortes
vom Datzweg in das Gebiet Siebenlinden | anstrebt. Erste Gesprache mit dem Regierungs-
prasidium Tubingen und dem Regionalverband Neckar-Alb wurden gefiihrt. Die Stadt Rotten-
burg am Neckar wird beim Regionalverband Neckar-Alb einen Antrag auf Anderung des Er-
ganzungsstandortes stellen. Diese Anderung soll dann in eine Regionalplanénderung einge-
arbeitet werden.

2.2 Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 07.12.2018) ist das Plangebiet als Sonder-

bauflache und Gewerbeflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung angepasst.
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3. Beschreibung des Planbereiches

Das Bebauungsplanverfahren umfasst im Wesentlichen den verbliebenden Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt®, den norddstlichen Teilbe-
reich des Bebauungsplanes ,Mischgebiet Datzweg"“ und im Osten des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet Datzweg*.

Das Plangebiet liegt am ¢stlichen Siedlungsrand von Rottenburg am Neckar — Kernstadt und
grenzt im Norden an die Bahnflache und im Stden 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):
Flst. Nr. 8484 (Teilflache beinhaltet u.a. die neu gebildeten Parzellen mit den FIst.Nrn
8484/3, 8484/9, 8484/4, 8484/5), 8323/47, 8323, 8323/10, 8348/1, 8347/1, 8346, 8345, 8344,
8341, 8340 und 8339.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

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

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

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die bestehenden Bebauungsplane ,Mischgebiet Datzweg*, ,Gewerbepark Datzweg -
1. Bauabschnitt* und ,Gewerbegebiet Datzweg" missen tberarbeitet werden, um das Ur-
bane Gebiet realisieren zu kdnnen.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg“, rechtsverbindlich seit 21.05.1999 beinhaltet
Gewerbeflachen, deren Festsetzung auf die Anforderungen der DHL (Post) abgestimmt wa-
ren.

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg - 1. Bauabschnitt” ist seit dem 04.10.2013
rechtsverbindlich und beinhaltet die Festsetzung von drei Sondergebieten (SO 1: ,Einkaufs-
zentrum®, SO 2: ,Tankstelle* sowie SO 3: ,Gastronomie"). Die beiden Mischgebietsflachen
und die gewerbliche Bauflache wurden bereits mit dem Bebauungsplan ,Mischgebiet Datz-
weg"“ und abschlieRend mit Bebauungsplan ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt” (iberplant.

Mit dem Bebauungsplan ,Mischgebiet Datzweg", rechtsverbindlich seit 11.03.2016 wurden
Teile es 0.g. Bebauungsplanes geandert. Die SO 1-Flache wurde im Westen zugunsten ei-
ner gemischten Bauflache reduziert sowie die gewerbliche Flache als Mischgebiet festge-
setzt.

Um die planungsrechtliche Zul&assigkeit fir die Gebietsentwicklung ,Urbanes Gebiet” zu er-
reichen, ist von der Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen. Der Auf-
stellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Datzweg 11“ wurde am 15.05.2018 gefasst.

Das Bebauungsplangebiet wurde in zwei Bauabschnitte aufgeteilt. Fiir den westlichen Teil
des Geltungsbereichs ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt* wurde am 22.10.2019 der Satzungsbe-
schluss gefasst und mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 31. Oktober 2019
rechtsverbindlich. Nun soll der Bebauungsplan fur den 6stlichen Bereich ,Datzweg Il — 2.
Bauabschnitt“ aufgestellt werden.

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

Darstellung aktuelle Rechtsverhaltnisse ehem. DHL-Areal.
rot gestrichelt = Abgrenzung ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt"

Der Bebauungsplan ,Déatzweg Il — 2. Bauabschnitt* umfasst den gesamten Geltungsbereich
des ,Bebauungsplans ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt”, so dass dieser schluss-
endlich stdlich der Bahnlinie aufgehoben ist. Dies dient vor allem der Rechtssicher- und
Rechtsklarheit, da bei einer Uberlagerung und Teilaufhebung immer die Gefahr besteht,
dass rechtlich relevante Festsetzungen Ubersehen werden konnten.

5. Verfahrensart

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

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

Nach VeraulRerung des ehemaligen Post-/DHL-Areals an die Stadt Rottenburg am Neckar,
wurden verschiedene Bebauungsplane 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"“.

Berechnung der Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO

Ausgangslage der Betrachtung ist der seit 21.05.1999 rechtsverbindliche Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Datzweg".
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Gesamtflache des Plangebietes ca. 96.000 m2 = 9,6 ha
Gewerbegebietsfl&che (netto) ca. 86.000 m?2 = 8,6 ha
VEEkepr?fléc@en (insgesamt) ca, 10.000 m2 = 1 ha
Uberbaubare Flache (graphisch ermittelt) ca. 65.100 mz2 = 0,65 ha
Nettobauflache (FIst.Nr. 8484, 8468, 8467, 8466/2, 8465) 85.674 m?

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

65.100 m2
Die durchschnittiche GRZ liegtbei ~  ----—-m-oee- = 0,76
85.674 m?

o) o em s BEBAUUNGSPLAN ” GEWERBEGEBIET DATZWEG "

e

Nachfolgend wird die zulassige Grundflache i.S. des 819 (2) BauNVO fur die einzelnen
(Nachfolge)Bebauungspléane dargestellt.

»Gewerbepark Datzweg — 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 Datzweg"“, 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

.Déatzweg Il — 2. BA" (enthalt die verbliebenden tberbaubaren Flachen BP ,Gewerbepark
Datzweg — 1. BA", Giberbaubare Flachen BP ,Gewerbegebiet Datzweg“ sowie die Stellplatz-
anlage (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 3.164 gm 0,45 1.424 gm
(vorher: SO 3 und MI*) Baufenster
grofe:
GEel 2.834 gm 0,8 1.700 gm
(vorher: SO 1)
GEe2 und GE 2 6.340 gm 0,55 (3.487 gm)
(vorher GEe und GE) Baufenster
grofe: 2.720 gm
Summe 15.763 gm

Die in den Bebauungsplanen Datzweg Il — 1. BA und 2. BA festgesetzte zulassige Grundfla-
che betragt kumuliert 25.885 m2 (= 10.122 m2 + 15.763 m?).

Die bisher nicht Uberplante Flache des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Datzweg* betragt
brutto 16.011 m2 (1,6 ha). Die verbliebene dort festgesetzte Gberbaubare Flache weildt eine
Flache von 10.785 m? 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

gegenuber der urspriinglichen Nutzung / Rechtslage deutlich reduziert hat.

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

Uberschlagige Priifung (Vorpriifung des Einzelfalls) zur Beriicksichtiqgung der Umweltbelange

Das ehemalige DHL-Gelénde, im sidlichen Teil der Kernstadt Rottenburg am Neckar, soll in

mehreren Bauabschnitten als urbanes Quartier entwickelt werden. Der zweite Bauabschnitt
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soll mit dem Bebauungsplan ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt* planungsrechtlich gesichert wer-
den.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans tiberlagert im stiddstlichen Teilbereich den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg“, rechtsverbindlich seit 21.05.1999. Im nérdlichen Teilbe-
reich den Bebauungsplan ,Mischgebiet Datzweg", rechtsverbindlich seit 11.03.2016. Im nérd-
lichen Teilbereich und im stidwestlichen Teil des Geltungsbereichs gelten bisher die Festset-
zungen des ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt®, rechtsverbindlich seit 04.10.2013. Die
Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungspléane werden aufgehoben und durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt* ersetzt.

Die anzurechnende Grundflache betragt 25.885 m2. Der Bebauungsplan soll im beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB (Grundfléache von 20.000 m2 bis weniger als
70.000 m?) aufgestellt werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist in diesem Fall méglich,
wenn durch eine Uberschlagige Prifung (Vorprifung des Einzelfalls) belegt werden kann, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Das beschleunigte Verfahren kann grundséatzlich nicht angewendet werden, wenn:

e durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz
Uber die UVP bedirfen, 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 daflir 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 berthrt werden kdnnen, sind an der Vorprufung 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 Priifung (Vorprifung des Einzelfalls) des Bebauungsplans
.Datzweg Il — 2. Bauabschnitt* hinsichtlich der Kriterien der Anlage 2 BauGB

Gesetzlich vorgegebene Bebauungsplan ,Déatzweg 1l — 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 dstlichen Teil ein teils einge-
UVPG setzt; schrénktes Gewerbegebiet (GE und
GE(e)) fest, daneben Stral3en und
Grunflachen.

Im Gewerbegebiet sowie im einge-
schrénkten 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 6ffentlichen
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Verkehrs-, Griunflachen und Bahn-
trasse nicht eingesehen werden kon-
nen oder entsprechend eingehaust
werden.

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

12

das Ausmal3, in dem der Be-
bauungsplan andere Pléne
und Programme beeinflusst;

Im Regionalplan ist das Plangebiet
Uberwiegend als geplante Siedlungs-
flache Wohnen und Mischgebiet (Pla-
nung) dargestellt. Am dstlichen Rand
ist, entsprechend der bisherigen Nut-
zung, eine Siedlungsflache Industrie
und Gewerbe dargestellt. Das ge-
samte Gebiet ist zudem als Schwer-
punkt ,Standorte fur Einkaufszentren,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groRRflachige Handelsbe-
triebe" (Erganzungsstandort, Vorrang-
gebiet) dar-gestellt (PS 2.4.3.2 G (6)).
Es ist allerdings nicht ausgeschlossen,
unter Reduzierung oder Verzicht auf
einen Erganzungsstandort einen alter-
nativen Standort dann zu entwickeln,
wenn sich z. B. erweist, dass aus
stadtentwicklungsplanerischer Sicht
eine Weiterentwicklung in einem ande-
ren Bereich noch glnstiger wéare oder
Uberhaupt nur an einem anderen
Standort realisiert werden kann. Die
Stadt Rottenburg am Neckar bereitet
derzeit die alternative Entwicklung ei-
nes Erganzungsstandorts an anderer
Stelle (Gebiet Siebenlinden) vor.

Im Flachennutzungsplan der VVG Rot-
tenburg am Neckar-Hirrlingen-Neustet-
ten-Starzach ist das Plangebiet als
Sonderbauflache und Gewerbliche
Bau-flache dargestellt. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung angepasst.

Die Stadt Rottenburg am Neckar liel3
als eine Grundlage der stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeption im Jahr
2017 ein ,Strategie- und Handlungs-
programm Wirtschaftsflachen Rotten-
burg am Neckar“ erstellen. Dort ist das
Plan-gebiet als Teil einer Potenzialfla-
che fur innovatives, wenig stérendes
Kleingewerbe aufgefiihrt, deren Um-
setzung empfohlen wird.

1.3

die Bedeutung des Bebau-
ungsplans fur die Einbezie-
hung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitshezo-
gener Erwagungen, insbeson-
dere im Hinblick auf die For-
derung der nachhaltigen Ent-
wicklung;

Im Plangebiet sind derzeit, gemal den
Festsetzungen der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane, als Art der baulichen
Nutzungen i. W. ein Gewerbegebiet
(GE) und ein Sondergebiet (SO) sowie
zu geringen Anteilen ein Mischgebiet
(MI) zulassig. Das Malf3 der baulichen
Nutzung sah bisher einheitlich eine
GRZ 0,4 vor; zusétzlich waren groR3fla-
chige Parkplatze vorgesehen.

Der Bebauungsplan setzt im bisheri-
gen Gewerbegebiet ebenfalls eine,
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teils ein-geschrankte, gewerbliche Nut-
zung fest (GE, GEe). Die restliche Teil-
flache wird i. W. als Urbanes Gebiet
(UM) festgesetzt. Insgesamt wird eine
Nachverdichtung hinsichtlich der zu-
lassigen Gebaude erreicht (GRZ 0,8).
Die bisher festgesetzten StraRenfih-
rungen und Grunflachen werden i. W.
Ubernommen.

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-

Die bisherigen Festsetzungen zur
Eingriinung entlang der L 385 wer-
den erganzt. Ein geringer Anteil ei-
ner bisher festgesetzten Grinfla-
che wird durch die nun geplante
Straenfiihrung lGberplant; 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 Dachbegriinung nimmt teil-
weise auch Bodenfunktionen
wahr. Weitere synergetische Wir-
kungen (Erholungswert & Umwelt-
schutz) kénnen durch innerhofi-
sche Bepflanzung und Anbringung
von Nisthilfen entstehen.

stuft:
e Die Schutzguter von Natur und X
Landschaft sind bereits anthropo-
gen Uberformt und von nachrangi-
ger Bedeutung.
X

Dem besonderen Artenschutz wird
Rechnung getragen, indem Baum-
rodungen bzw. Baufeldbereinigun-
gen nur zwischen Oktober und
Februar zulassig sind. Fur Fleder-
mause und Végel sind kiinstliche,
in die Gebaude zu integrierende
Quartiere bzw. Nistmdglichkeiten
zur Verfugung zu stellen. Grof3fla-
chige Glasfassaden sind nur mit
integrierten Vogelschutzmaf3nah-
men zulassig. Zudem sind insek-
tenschonende Leuchtmittel im
StraRenraum und zur Geb&udebe-
leuchtung zu verwenden.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass
die Zauneidechse im Plangebiet
vorkommt. Dies wird im Zuge von
Untersuchungen im Jahr 2020 ge-
pruft werden. Die ggf. zu ergreifen-
den MalRnahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestéande werden im Bebauungs-
plan beriuicksichtigt.
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e Die zu erwartende Larmbelastung
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 stéren.

Bisher war im Gberwiegenden Teil
des Plangebiets ein Sondergebiet
zuléssig, das mit Tankstelle, Ein-
kaufszentrum und Gastronomie u.
U. larmintensive Nutzungen fest-
setzte.

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

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

14

die fur den Bebauungsplan re-
levanten umweltbezogenen,
einschliel3lich gesundheitsbe-
zogener Probleme;

Durch den Bebauungsplan werden vo-
raussichtlich keine zusatzlichen um-
welt- oder gesundheitsbezogenen
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 L&rmschutz
schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerausche vermieden.

15

die Bedeutung des Bebau-
ungsplans fur die Durchfih-
rung nationaler und europai-
scher Umweltvorschriften.

Nationale oder europdische Schutzge-
biete liegen nicht im Wirkungsbereich
des Bebauungsplans. Es ergibt sich
daher keine Bedeutung fir nationale
und europaische Umweltvorschriften.

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

2.1

die Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und Um-
kehrbarkeit der Auswirkun-
gen;

Der Bebauungsplan setzt ein Urbanes
Gebiet mit variablen Anteilen Wohnen
und Gewerbe fest. Die damit vorberei-
teten Umweltauswirkungen sind dauer-
haft; sie lassen sich allerdings mit ent-
sprechenden Festsetzungen wieder
umkehren.

Auswirkungen, die Uber das bereits
bestehende MalR hinausgehen, sind
nicht zu erwarten.
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2.2

den kumulativen und grenz-
Uberschreitenden Charakter
der Auswirkungen;

Kumulative Auswirkungen bestehen im
Zusammenwirken mit den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanen im Um-
feld sowie mit Bahn und LandesstraRRe.
Durch den Verzicht auf das bisher zu-
lassige Sondergebiet (Einkaufszent-
rum mit grof3em Parkplatzbereich,
Tank-stelle und Systemgastronomie)
im Uber-wiegenden Teil des Geltungs-
bereichs wird der Anteil der Auswir-
kungen, die der Bebauungsplan vorbe-
reitet und bei-steuert, geringer.
Grenziiberschreitende Auswirkungen
sind nicht gegeben.

2.3

die Risiken fur die Umwelt,
ein-schlieBlich der menschli-
chen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unféllen);

Der Bebauungsplan enthalt eine Ange-
botsplanung. Die Festsetzung eines
Urbanen Gebiets sowie eines (einge-
schrankten) Gewerbegebietes ermég-
licht neben dem Wohnen die Unter-
bringung von nicht stérenden Betrie-
ben und Anlagen. Insbesondere sollen
keine larmintensiven Gewerbebetriebe
zuléssig sein. Die bisher zuléssige
Tankstelle sowie ein Einkaufszentrum
mit Anlieferungsbereich werden nicht
mehr ermoglicht.

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

2.4

den Umfang und die raumli-
che Ausdehnung der Auswir-
kungen;

Die Auswirkungen des Bebauungs-
plans beziehen sich i. W. auf den
raumlichen Geltungsbereich; Uber das
Plangebiet hinausgehende Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind derzeit Nutzungen
als Sondergebiet (Einkaufszentrum mit
Parkplatzbereich), Gewerbegebiet und
Mischgebiet zulassig. Durch die ge-
planten Festsetzungen kommt es zu
einer grundlegenden Umgestaltung
des zentralen Teils des Sondergebiets,
mit den Zweckbindungen ,Einkaufs-
zentrum® 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.

2.5

die Bedeutung und die Sensi-
bilitat des voraussichtlich be-
troffenen Gebiets auf Grund
der besonderen natiirlichen
Merkmale, des kulturellen Er-
bes, der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets jeweils
unter Berticksichtigung der

Im Plangebiet ist bereits eine intensive
Bebauung bzw. Versiegelung zulassig.
Es weist keine besondere Bedeutung
und Empfindlichkeit fir Natur und
Landschaft einschlie3lich der Boden-
nutzung auf. Kulturelle Besonderheiten
sind nicht gegeben.

Mit der festgesetzten GRZ wird eine
Nachverdichtung, bezogen auf die zu-
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Uberschreitung von Umwelt- lassigen Gebaude, erreicht. Zusatzli-

qualitatsnormen und Grenz- che Larmemissionen sind nicht zu er-

werten; warten. Im Gebiet selbst kdnnen die
Immissionsrichtwerte fir 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 Teilflaiche 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 Seitentéler bei
Rottenburg” liegt ca. 100 m nérdlich
des Plangebiets. Dieses Gebiet wird
vom Plangebiet durch die Bahngleise
von den innerstéadtischen Gewerbefla-
chen getrennt.

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

2.6.2 | Naturschutzgebiete geman 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 | Biospharenreservate 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 geschiitzte Biotope | Biotope sind nicht im Plangebiet vor- X
geman 8§ 30 des Bundesna- handen und nicht betroffen.
turschutzgesetzes;

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemafR | 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 gemaR § 76
des Wasserhaushaltsgeset-
zes;

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 Bevolke- 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;
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2.6.9 | in amtlichen Listen oder Kar- Solche Denkmaler, Denkmalensem- X
ten verzeichnete Denkmaéler, bles, Bodendenkmaéler 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 archaologisch be-
deutende Landschaften ein-
gestuft worden sind.

Die uUiberschlagige Prifung (Vorprifung des Einzelfalls) kommt zu der Einschatzung, dass der
Bebauungsplan ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt“ voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat, die nach 8 2 (4) Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung 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 Schutzguter
(Flora-Fauna-Habitat-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

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

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berihrt werden kénnen, werden im Rahmen der Offenlage an der Vorprifung des
Einzelfalls beteiligt.

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans
6.1 Verkehrsuntersuchung/-daten fiir das schalltechnische Gutachten

Die Ingenieurgesellschatt fir StraRenverkehr mbH Schlotthauer & Wauer, Niederlassung Tu-
bingen wurde mit der Durchfiihrung der Verkehrsuntersuchung? furr die bauliche Entwicklung
des Plangebiets Datzweg Il und der Flachen 6stlich des Friedhofs beauftragt.

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

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

Der Prognosenullfall fiir den Zeithorizont 2035 beinhaltet neben dem allgemeinen Verkehrs-
mengenwachstum auch verkehrswirksame Entwicklungen und Uberregional netzwirksame
MalRnahmen in der Umgebung. Unter anderem ist dabei die Umsetzung aller im Flachennut-
zungsplan erwahnten Projekte (auBer Umgestaltung JVA Geladnde) und der Ausbau der

B 28neu bis zum Jahr 2035 zu erwarten.

Die verkehrliche Belastung des Prognoseplanfalls entsteht aus der modellgestiitzten (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
KenngrolRen 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).

1 Schiotthauer & Wauer Ingenieurgesellschaft fiir StraRenverkehr mbH - Niederlassung Tiibingen, Verkehrsuntersuchung fir

das Plangebiet ,Datzweg I1“ in Rottenburg am Neckar, Haar, 24.05.2019
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Ergebnis:
Die Tages- und Nachtanteile wurden differenziert nach Kfz und SV anhand der 24-Stunden-

Querschnittszahlungen je Strallenzug, 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 wohnvertraglichem
Gewerbe geplant. Hierzu soll ein grof3er Teil des Gebiets als Urbanes Gebiet* ausgewiesen
werden. Weitere Teilflachen sollen als eingeschranktes Gewerbegebiet dienen. Grundlage
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 maf3geblichen 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 Strafl3en und der
Schienenstrecke mit neu geplantem Regionalbahnhalt auf das geplante Gebiet

- Bestimmung des mal3geblichen AuRenlarmpegels zur Dimensionierung von passiven
Schallschutzmal3nahmen

Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Geraduschkontingentierung

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

Teilflache Lex tags | LeK nachts
GEe1/GEe2/GET 64 46
GE2 64 50
GE3 64 53

Verkehrslarmeinwirkung auf das Gebiet

Weiterhin wurden die durch den StrafRenverkehr und die Bahnlinie entstehenden Gerdusch-

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 Schallschutzmafinahmen erarbeitet.

2 |ngenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle, Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan "Déatzweg I1“ in Rottenburg a.N.,

Auftrags -Nr. 18-213/25, Schorndorf, 26.09.2019
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MaRgeblicher AuRenldrmpegel

Zusétzlich wurde der maf3gebliche Aulzenlarmpegel nach DIN 4109 fiir die geplante Bebau-
ung bestimmt. Diese dient zur Auslegung von passiven SchallschutzmalRnahmen 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 Entwicklungsmaglich-
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 durchgefiihrt, die letzten Mal3hahmen wurden im November
2015 umgesetzt.

Im Januar 2019 wurde eine erneute Gelandebegehung zur Beurteilung des Artenschutzes
beauftragt. Der zugehorige Bericht* enthélt die Ergebnisse der Habitatstrukturanalyse, die
darauf basierende artenschutzrechtliche Einschatzung und Empfehlungen zur Bericksichti-
gung des Artenschutzes. Im Bebauungsplan ,Déatzweg Il — 1. Bauabschnitt* wurden entspre-
chend Festsetzungen fur erforderliche Malinahmen 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-Gelandes in Rottenburg am Neckar soll bebaut wer-
den. Zur Beurteilung des aktuell vorliegenden artenschutzrechtlichen Potenzials im Plange-
biet wurde eine Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung durchgefiihrt.

Das Plangebiet wird i. W. von verdichteten, geschotterten Freiflachen eingenommen. Am
nordlichen Gebietsrand sind halboffene Schotterflachen vorhanden, die Gber eine Gehdlz-
sukzession aus Robinien mit einem halboffenen Haufwerk aus grabbarem Material und einer
Hecke mit vorgelagertem, besonnten Saum verbunden sind. Am siidlichen Gebietsrand be-
finden sich sehr junge, teils abgedeckte Haufwerke sowie zwei kleine verwilderte Grunfla-
chen mit Gehdlzen. Entlang der Landesstral3e ist Stralenbegleitgriin 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, hau-
fige und fir den Siedlungsbereich typische, nicht stdrungsempfindliche Arten. Das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbote hinsichtlich der Vdgel lasst sich vermeiden, indem Baum- und
Strauchrodungen, soweit notwendig, aul3erhalb der Vogelbrutzeit durchzufihren sind. In An-
lehnung an § 39 Abs. 5 wird fur diese Arbeiten der Zeitraum zwischen Oktober und Februar
empfohlen.

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

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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Ein Vorkommen von Reptilien, insbesondere der streng geschiitzten Zauneidechse, ist im
Plangebiet grundsatzlich méglich. Am nordlichen Rand und im sudlichen 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 mdglich. Daher werden vertiefte Untersuchungen fir Reptilien empfoh-
len.

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

Hinweise fiir Bebauungsplan und Bauvorhaben

Bei der Neugestaltung von Pflanzflachen sollten einheimische Arten (Laubbdume, Straucher,
Stauden) verwendet werden. Zudem wird empfohlen, kinstliche Ruhe- und Nistmdéglichkei-
ten fur Fledermause und Vogel an den neuen Gebauden anzubringen. Diese kénnen 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 ausgertstet
werden, um Vogelschlag zu verhindern.

Die Kartierung fur Reptilien ist beauftragt und wird 2020 durchgefuhrt.

6.4 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
Tlbingen (Abteilung StralRenwesen und Verkehr) abgestimmit.

& HPC AG, Orientierende Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der Bausubstanz im Bereich des ehemaligen DHL-
Logistikzentrums in Rottenburg a.N. (Saint-Claude-Straf3e 72), Projekt -Nr. 2101027, Rottenburg am Neckar, 21.05.2010

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

8 Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst, KampfmittelbeseitigungsmaBnahmen / Luftbildauswertung fur
das Gewerbegebiet ,Datzweg* (...) in Rottenburg a.N., AZ. 62-1115.8/TU-1552, Stuttgart, 25.02.2013
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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 PARTNERSCHAFTMBB  KATHARINENSTRASSE 29 72072 TUBINGEN

Gascnoane (2} grinaet
21082018

Lageplan M 1:1.000

Der stadtebauliche Entwurf dient als Grundlage fir die weitere Planung auf dem ehemaligen
DHL-Gelande.

7.1 Stadtebauliche Konzeption

Das zu Uberplanende 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 Gebéaude bis auf den
Ostteil abgebrochen.

Auf dem Grol3teil 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 Verhéltnis 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 Aufenthaltsqualitat zu erreichen. Die Baufelder im zentralen
Bereich des Areals zeichnen sich durch eine kompakte aufgeldste Blockstruktur ab, welche
es ermoglicht die Baufelder flexibel zu parzellieren.

In den Erdgeschossen, vorwiegend zum Quartiersplatz sowie an den Eckgebauden zum

Kreisverkehrsplatz und am Gebietseingang, sollen kleinteilige Gewerbeeinheiten realisiert
werden. Weiterhin soll eine Kindertagesstatte sowie ein Medizinisches Zentrum das urbane
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Gebiet ergénzen (1. BA, Quartier MU 2; Projekt der stadtischen WBR). Der Anteil an Gewer-
beeinheiten, sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen erhélt im Gebiet eine deutlich
geringere Gewichtung als die Wohnbebauung, und darf diese auch nicht wesentlich stéren.

Die Uberwiegende Nutzung der Gebaudekomplexe ist dem Wohnen vorbehalten. Unter-
schiedliche Wohnungsgrdfien sollen unterschiedlichen Zielgruppen zur Verfigung stehen.
Der geférderte Wohnungsbau stellt einen wesentlichen Anteil der geplanten Wohnungen dar.
Gemeinschaftliche Freibereiche entstehen in den larmgeschitzten Innenhtfen, um die sich
uberwiegend viergeschossige und in untergeordneten Umfang fiinfgeschossige Baukdrper
gruppieren. Zu der im Norden des Plangebiets gelegenen Bahntrasse schliel3t 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 6ffentliche
Grinflache an die sich oberirdische private Stellplatze anschliel3en. Ergénzt wird dieser dstli-
che Bereich durch zwei- bis viergeschossige Gewerbe- und Blrogebaude.

Die Landesstral3e L385 begrenzt das Gebiet im Stiden. Gewerbe- und Blurogebaude sowie
ein Café mit Backerei schlieBen die Quartiersbebauung in diesem siidlichen Bereich zur Lan-
desstralie 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 ,Déatzweg 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 Griinflache, der Regionalstadt-
bahn- und Bushalt sowie Teile der gewerblichen Flachen im Osten utberplant.

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, einschliel3lich von Verkehrsgrinflachen, insgesamt eine Flache
von unter 5% ein. Die kleinen Grinflachen und Einzelbaume sind stark durch die gewerbli-
che Nutzung sowie die angrenzenden Verkehrsstral3en (Tubinger Stral3e, Landesstral3e

L 385) vorbelastet.

Die Geb&ude 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 Planstrafl3e A und C ganzlich
und die Planstral3e B grof3tenteils hergestellt.

¢ Rodung von Gehdélzstrukturen im Zeitraum von Oktober bis Februar.
¢ Mutterboden ist abzutragen, getrennt zu lagern und wieder auf dem Baugrundstiick
aufzubringen.

7.3 Konzeption Grund- und Oberflachenwasserschutz
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Wird das Plangebiet erschlossen und bebaut, so kommt es zu keinem erhohten 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 Béden ist sehr gering

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

Bei Bauvorhaben, die mit Gblichen Untergeschosshéhen in den Untergrund einbinden, ist
nicht mit Grundwasser zu rechnen. Zeitweise ist jedoch aufstauendes Sickerwasser zu er-
warten. Dr&nagen durfen nicht an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden und
eine freie Vorflut z. B. in den Neckar kann nur sehr aufwandig realisiert werden. Bei Bedarf
werden ergénzende Detailerkundungen erforderlich.

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

Die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbeldgen 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 fur die einzelnen Bauvorhaben richtet sich
nach dem maximal méglichen Aufstau und kann durch das Niveau von Sicherungsdréanagen
konstruktiv beeinflusst werden. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass Drénagen nicht an
die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden diirfen 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 VersickerungsmalRhahmen oder sonstige MalRhahmen zum Um-
gang mit Niederschlagswasser, die den Bahnkdorper 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 Rickhalt von Niederschlagswasser, welches dann ge-
drosselt dem Mischwasserkanal zugefihrt werden kann.

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

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

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

7.4 Konzeption Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung
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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 mdglich ist, ist das Landschaftsbild vorbelastet. Durch den Riickbau des
Hochregallagers ist hinsichtlich des Landschaftsbildes sogar eine deutliche Verbesserung zu
erwarten. Der Bebauungsplan enthélt folgende Festsetzungen:

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

7.5 Konzeption Klima / Luft

Das Gebiet ist nahezu vollstéandig versiegelt, mit den 0. a. Malihahmen wird der Versiege-
lungsgrad gemindert und das Kleinklima durch Festsetzung der Dachbegriinung und der
Pflanzgebote verbessert. Es werden in verstarktem MalRRe klimaaktive Elemente innerhalb des
Plangebiets realisiert:

Die privaten Flachen sind mit Laubbaumen und Strauchern zu durchgrtinen.

Die Dachflachen sind extensiv zu begrtinen.

Oberirdische Stellplatzflachen sind mit Pflanzbeeten und Laubbdumen zu durchgrinen.
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 groReren Baumen ermdagli-
chen.

e Nahwarmeversorgung des Plangebiets durch die Stadtwerke Rottenburg GmbH.

7.6 Konzeption VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Landesstraf3e L385 erschlossen. Die HaupterschlielBung des
Quartiers erfolgt tiber einen Kreisverkehrsplatz, welcher den Auftakt des neuen Gebietes
,Datzweg II* bildet. Das bestehende Wohngebiet Datzweg im Westen wird vom Kreisver-
kehrsplatz Uber die Planstrafl3e C erschlossen. Die vom Kreisverkehr nach Osten abgehende
StralRe erschliel3t das ,Gewerbegebiet Datzweg* und die neuen OPNV-Haltestellen sowie
den oOstlichen Bereich des urbanen Gebiets. Die Erschlieldungsstrafl3e nach Norden fuhrt zum
zentral gelegenen Quartiersplatz um den sich eine verdichtete Wohnbebauung mit Gewerbe-
flachen in der Erdgeschosszone gruppiert.

Der Quartiersplatz soll vom motorisierten Verkehr freigehalten werden, um zum Beispiel Au-
Bengastronomie und Spielanlagen unterzubringen. Entlang der Planstraf3e 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 geférderten
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 tber eine
neue (Bahn-)Haltestelle im norddstlichen Bereich des Geltungsbereichs. Bus und Bahn
sollen zu den Hauptverkehrszeiten nach Mdglichkeit einen Halbstundentakt aufweisen und in
Randbereichen stlindlich bedient werden.
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Im 6stlich angrenzenden Gebiet soll auch ein neuer zentraler Bushalteplatz/-stelle (ZOB)
realisiert werden. Ganz im Osten soll ein dreigeschossiges Parkhaus errichtet werden. Damit
wird die Moglichkeit geschaffen, fur Blrger*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 HaupterschlieRBungsstralR3en des Plangebietes (PlanstraRe A, B und E) haben einen
Querschnitt von 12,00 m, die untergeordnete ErschlieBungsstralie (Planstrale 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 HaupterschlieRBungsstral3en sind als Verkehrsflachen mit beidseitig begleitendem Geh-
weg in einer Breite von 1,50 m ausgefuihrt. 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 geflhrt.

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 PlanstralRe 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.

Bahnflachen

Die Bahnflachen sind lediglich nachrichtlich tGbernommen.

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

7.7 Konzeption Entwasserung
Das Gebiet ist bereits bebaut und das Entwasserungssystem vorhanden. Die Entwéasserung
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.

7.8 Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes sind bei der Bebauungsplanaufstellung im Rahmen der

Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des
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8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und Maflinahmen die fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen das schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mog-
lich vermieden werden.

Aufgrund der exponierten Lage und der direkten Nachbarschaft zentraler verkehrlicher Infra-
strukturen von uberértlicher 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 tberdrtlichen Funktion im StraBen- 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.

Entlang der Landesstral3e sollen vornehmlich Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen
angesiedelt werden. Diese schirmen die Quatrtiere nérdlich der PlanstralRe B und C vom Ver-
kehrslarm der Landesstral3e ab.

7.9 Umweltbelange / Ausgleichsmaflinahmen / Artenschutz (CEF-MalRnahmen)

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens insbesondere nach
§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung) ange-
wendet werden kdénnen.

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 § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und ein
Ausgleich wird nicht erforderlich,

= Kkeine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung
bedurfen,

= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische 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 fur das beschleunigte Verfahren
gegeben sind (Kapitel 5.1 und 5.2).

Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache (bei einer GRZ von 0,5 im Urbanen
Gebiet und von bis zu 0,8 fur das Gewerbe) betragt rd. 25.885m2 (Nachweis Kapitel 5.1).

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

Die im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg" festgesetzte GRZ 0,6 wird durch die Uber-
planung nicht erhéht, sondern im Uberwiegenden Teil des Plangebiets auf eine GRZ von 0,5
verringert. Zudem sind fir die Durchgriinung des Gebiets im Bebauungsplan Festsetzungen
getroffen (Pflanzgebote wie Anpflanzung von Baumen und Strduchern entlang von Stral3en,
Dach- und Fassadenbegrinung etc., Umsetzung einer grof3en offentlichen Grinflache zur
Freizeitnutzung und Aufenthalt). Ein Ausgleich wird daher nicht erforderlich.

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

Darstellung aktuelle Rechtsverhaltnisse ehem. DHL-Areal.

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

blau gestrichelt = Gberbaubare Flache (Baufelder)

blaues U = Giberbaubare Flache bleibt unverandert / wird tbernommen
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im Osten als "Urbanes Gebiet" nach § 6a BauNVO festgesetzt.
Ausnahmen nach 8§ 6a Abs. 3 BauGB sind unzuléssig und nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Im Westen wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet und ein ,klassisches* Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nrn. 1 und 3 BauGB sind unzu-
lassig und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das neue Stadtquartier soll sich zu einem sozial durchmischten Quartier entwickeln. Eine so-
ziale Ausgewogenheit und Durchmischung unterschiedlicher Einkommensgruppen wird an-
gestrebt. Dariiber hinaus soll ein lebenswertes Quartier alle Zielgruppen — von Studenten,
Paaren, Familien bis zu Senioren — ansprechen. Eine wesentliche Komponente fir die Identi-
fikation und die Zukunftsfahigkeit eines Quartiers bilden z. B. junge Familien. Dies bedarf ne-
ben dem Wohnraum auch Kindergarten innerhalb des Quartiers und eventuell auch Ange-
bote fiir Jugend- und Erwachsenenbildung. Neben einer gut erreichbaren Nahversorgung ftr
den taglichen Bedarf sollten Quartiere durch eine Auswabhl kultureller, gastronomischer und
sportlicher Angebote gepragt sein, um somit ein urbane Atmosphare zu vermitteln und Ge-
werbeflachen sowie Arbeitsplatze zu integrieren.

Im 6stlich angrenzenden Gewerbegebiet sind neben der Ansiedlung von Handwerksbetrie-
ben einem Griinderzentrum auch Angebote fir die Jugend- und Erwachsenbildung ange-
dacht.

Die stadtische Wohnbaugesellschaft Rottenburg am Neckar (WBR) wird neben der dreigrup-
pigen Kindertagesstatte auch eine grof3e Arztpraxis aufnehmen sowie Sozialmietwohnungen
umsetzten.

Das ,soziale Wohnen* bedarf keiner gesonderten Festsetzung. Die Bauflachen sind im Ei-
gentum der Stadt Rottenburg am Neckar. Diese kann durch einen gezielten Verkauf der Fla-
chen an geeignete Investoren / Bautrdger den Wohnungsmix steuern. Sowohl bei der ,An-
schlussunterbringung” als auch bei den ,Sozial(miet)wohnungen“ handelt es sich um klassi-
sches Wohnen.

Die Zulassigkeit des Einzelhandels wird auf die Erdgeschosszonen im urbanen Gebiet be-
schrankt. Geplant sind die Ansiedlung von eher kleinteilige La4den und Dienstleistungsbetrie-
ben. Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben ist nicht zu beflrchten, da die Bebau-
ung der Quatrtiere in enger Abstimmung mit der Stadt Rottenburg am Neckar zu erfolgen hat,
dies wurde vertraglich gesichert.

In den Quartieren MU 7 und 8 wird zudem eine Gliederung entsprechend § 6a Abs. 3 Nr. 4
BauGB festgesetzt, dass in der Erdgeschosszone keinen Wohnungen zulassig sind. Ab dem
1. OG sind Wohnungen zulassig; schutzbedirftige Rdume sollen zur larmabgewandten Seite
hin orientiert werden. Die Anforderungen an die zuldssigen Innenraumpegel sind einzuhalten
(passiver Schallschutz erforderlich).

Im Gewerbegebiet sind zulassig: Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
Lagerhauser und o6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Anlagen
fur sportliche Zwecke sind nur als geschlossene bauliche Anlagen. Es wird eine Gerdusch-
kontingentierung fir die einzelnen Baufelder festgesetzt, um die zuldssigen LArmwerte auch
in der Umgebung, insbesondere im Urbanen Gebiet, einzuhalten. Des Weiteren sind Einzel-
handel und Tankstellen im Gewerbegebiet unzulassig. Dies ist dem Tatbestand geschuldet,
dass in der Kernstadt von Rottenburg am Neckar keine Gewerbeflachen mehr verfiigbar sind
und diese ,letzte* Flache nun dem Gewerbe / Handwerk vorbehalten bleiben sollen.
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Durch eine weitere Differenzierung der zulassigen Nutzungen gem. 88 6a und 8 i. V. m.
§ 1 BauNVO wird die strukturelle Qualitéat des Urbanen Gebiets und Gewerbegebiets gesi-
chert. So sind Fremdwerbung, Bordelle und bordellahnliche Betriebe nicht zulassig (8 1 Abs.
5und 9 und 8§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVO). Vergnigungsstatten, kdnnen in das vorhandene
Strukturgefiige nicht integriert werden und beinhalten die Gefahr, sich kontraproduktiv auf die
vorhandenen Nutzungen auszuwirken die mit den stadtebaulichen Zielen einer héherwertigen
Nutzungsstruktur nicht vereinbar sind. Vergniigungsstatten bergen aufgrund ihrer Eigenart die
Gefahr, die Nutzungsvielfalt eines Urbanen Gebiets in starkem Malf3e zu beeinflussen und zu
beeintrachtigen. Dies flhrt, langerfristig betrachtet, zu einer Gefahrdung der verbraucherna-
hen Versorgung und der Sicherung von Arbeitsplatzen. Als Folge davon ist eine Niveauabsen-
kung bestehender Strukturen zu beflrchten. Vergnigungsstatten werden auf3erdem vorwie-
gend in den Abend- und Nachtstunden betrieben. Durch sie sind Larmbel&stigungen in dieser
Zeit unvermeidbar. Diese losen in ihrer Umgebung erhebliche Beeintrachtigungen der Wohn-
qualitat aus.

Zudem geht mit ihnen i.d.R. eine hohe Verkehrsbelastung einher, die das Gebiet zuséatzlich
belastet. Fremdwerbung ist unzulassig, da diese regelmafig das Ortsbild beeintrachtigt und
die fir die Gewerbetreibenden im Gebiet notwendige und zuléassige Eigenwerbung (an der
Statte der Leistung) in den Hintergrund dréangt. Werbung mit Auswirkung auf den 6&ffentlichen
Raum wird somit auf das notwendige Mal3 beschrankt.

Die gewerblichen Flachen sind durch Emissionen der vorhandenen gewerblichen Nutzungen
an der Tubinger Stral3e, der Landestral3en und der Bahntrasse vorbelastet. Daher musste
eine Larmkontingentierung vorgenommen werden. Um das Gewerbe nicht noch zusétzlich
einzuschranken, sind Ausnahmen nach Nr. 1 Betriebswohnungen ebenfalls nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Zudem grenzt das Urbane Gebiet mit 500 Wohnungen unmittelbar an
die Gewerbeflachen, Wohnraum ist daher in ausreichendem Mal3e verfugbar.

Als Nutzungen, die geeignet sind, die Wohn-, Arbeits- und Einkaufsattraktivitat Rottenburgs
zu mindern, sind zuerst zu nennen Sexshops und Vergnigungsstatten (Automatenspielhal-
len, Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Nachtlokale, Nacht-
und Tanzbars, Striptease-Lokale, Peep-Shows, Swinger-Clubs und Sex-Kinos) der zu re-
gelnden Art. Diese breiten sich vornehmlich in stéadtischen Bereichen aus, die bisher der ge-
hobenen und zentralen Versorgung der Bevolkerung dienten, stadtebaulich eine entspre-
chende Gestaltung aufweisen und deshalb die typischen Einkaufsbereiche der Stadt sind.
Allerdings zeigt sich die Tendenz, dass diese Nutzungen sich zunehmend in Misch- und Ge-
werbegebiete mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit niederlassen, da viele Stadte, so auch
Rottenburg am Neckar, die problematischen Nutzungen aus dem klassischen Kerngebiet/
Versorgungsbereich ,verbannt* hat. Vergnigungsstatten und Sexshops kénnen aufgrund der
besonderen Eigenart dieser Betriebe in vielfaltiger Hinsicht nachteilig auf die umgebende
Nutzung auswirken. Das Auftreten dieser Nutzungen kann den oben beschriebenen Trading-
down-Effekt auslésen. Eine ungeregelte weitere Zunahme der vom Plan erfassten Vergnu-
gungsstatten und Sexshops wéare mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht
vereinbar.

Nutzungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe und Etablissements der gewerblichen
Wohnungsprostitution beduirfen ebenfalls einer Regulierung im Plangebiet, da in der Recht-
sprechung wegen des unterschiedlichen Stérgrads oftmals ein erheblicher Unterschied zwi-
schen Bordellen und Wohnungsprostitution gesehen wird.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde gemé&R § 1 Abs. 9 BauNVO, die den Ausschluss der
0. a. Nutzungen erfordern sind, dass stadtebaulichen Fehlentwicklungen von vornherein ent-
gegenzutreten ist. Diese Anlagen kénnen Dienstleistungsbetriebe aus den Misch- und Gewer-
begeiten der Innenstadt verdrangen. Sie sind auch geeignet, das geschéftliche Niveau der
umliegenden Bereiche abzusenken und einen Trading-down-Effekt auszuldsen.

Ganz besonders negativ wirken sich Bordelle auch auf das stadtebaulich erwiinschte Woh-
nen aus, das die Stadt fordern will. Der Ausschluss ist daher gerechtfertigt.

Sexshops zahlen nicht zu den Vergniigungsstatten, sondern zu den Einzelhandelsbetrie-
ben. Sie unterscheiden sich durch ihr Warensortiment von anderen Einzelhandelsbetrieben,
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ihr Angebot umfasst Giberwiegend ein Sex- und Erotiksortiment, insbesondere also Sexspiel-
zeug, pornographische Magazine, Bilder und Filme, erotische Bekleidung und Dessous, Sti-
mulantia verschiedener Art. Nicht apothekenpflichtige Verhitungsmittel (Safer-Sex-Artikel)
werden in dieser Sortimentsliste nicht aufgefiihrt, zahlen nach dieser Definition also nicht
zum wesentlichen Sortiment eines Sexshops, da diese auch in Kaufhausern, Drogeriemark-
ten, Apotheken und Supermarkten erhéaltlich sind. Diese Form der Einzelhandelsgeschéfte
kann auch in Form von Erwachsenen-Videotheken (ohne Vorfiihrung von Filmen) und Er-
wachsenen- Buchereien in Erscheinung treten. Zu Vergnugungsstatten konnen diese Einzel-
handelsgeschéfte werden, wenn Sexfilme — tiblicherweise in Videokabinen — vorgefuhrt wer-
den.

MafRgebende Grundstiicksflache

Zur malRgebenden Grundstiicksflache nach § 19 Abs. 3 BauNVO sollen die Flachen von Ge-
meinschaftsanlagen im Sinne des § 9 (1) Nr. 22 BauGB, Garagen und Stellplatzen, die au-
Berhalb der Baugrundstlicke liegen, hinzugerechnet werden kénnen, so dass die Zuteilung
dieser Flachen bezuglich der baulichen Nutzung als gleichwertig anzusehen sind.

Die als private Verkehrsflachen festgesetzten Flachen dirfen nicht zur malRgebenden Grund-
stuicksflache nach § 19 Abs. 3 BauNVO bei der Ermittlung von Grundflachenzahl hinzuge-
rechnet werden. Insbesondere um den Quartiersplatz sollen gewerbliche Nutzungen ange-
siedelt werden, die sich zum Quartiersplatz hin auch im Auf3enbereich prasentieren kbnnen
sollen (AuRengastronomie, etc.). Mit Festsetzung der privaten Verkehrsflache nordliche der
PlanstralRe A wird die ErschlieRung der Quartier MU 3 und 4 gesichert. Die privaten Ver-
kehrsflachen rund um den Quartiersplatz sollen vorrangig der Nutzung der gewerblichen Nut-
zungen rund um den Quartiersplatz dienen, bspw. (Auf3en-)Gastronomie, AuRenverkaufsfla-
chen etc., vor allem jedoch den FuRgangern und Kunden vorbehalten werden. Der 6ffentli-
che Quartiersplatz und die angrenzende private Verkehrsflache sollen eine gestalterische
Einheit bilden. Der Quartiersplatz und die angrenzende private Verkehrsflache soll vom mo-
torisierten und ruhenden Verkehr frei gehalten werden, um die Aufenthaltsqualitat zu erho-
hen. Auf dem Platz sollen auch Spielangebote geschaffen werden. Umso wichtiger ist es,
den motorisierten Verkehr moglichst zu begrenzen; Lieferfahrzeuge sind zulassig, die Zu-
und Abfahrtszeiten sollen jedoch eingeschrénkt werden.

8.2 Malf der baulichen Nutzung, H6henlage

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl und der H6he baulicher Anla-
gen (max. Gebaudehohen, teilw. auch min. Gebaudehdhen) definiert.

Fur das festgesetzte Urbane Gebiet MU 4 bis 8 gilt eine Grundflachenzahl von 0,5. Die Héhe
der baulichen Anlagen wird durch eine Vorgabe maximale Gebaudehohe (GH) festgesetzt.
Als Hohenbezugspunkt fir die GH gilt die Hinterkante der fir die ErschlieBung des betreffen-
den Grundstticks erforderliche 6ffentliche Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsamen
Grundstticksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstticks.

Fir die Quartiere MU 4 bis 6 wird zusatzlich eine maximale Geschossflachenzahl von 1,5
festgesetzt, da die Uberbaubare Grundstiicksflache grof3ziigig bemessen ist, so dass in
Kombination mit der zulassigen Gebaudehdhe eine fir die Einzelquartiere angemessene
Verdichtung sichergestellt werden kann.

Fur die Gewerbeflachen wird eine Grundflachenzahl von max. 0,8 festgesetzt. Dies ent-
spricht den Anforderungen an Gewerbebauflachen. Die Ausnutzung der GEel-Flache ist
grol3er, da diese Flache einen guten Zuschnitt hat. Auf den Grundstiicken entlang der Lan-
desstral3e muss die Anbauverbotsstreifen von 20 m* bertcksichtigt werden. In Abstimmung
mit der StralRenbaubehdrde darf dieser Anbauverbotsstreifen noch auf eine Tiefe von 5 m fur
Stellplatze, Umfahrten, Feuerwehrflachen in Anspruch genommen werden. Die Bebaubarkeit
der Baugrundsticke ist durch den Anbauverbotsstreifen deutlich eingeschrénkt, die GRZ von
0,8 ist nicht zu erreichen.
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Die Festsetzungen zur maximalen Geb&udehfhe 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 Geb&udehdhen im Gebiet selbst und vom Siedlungsrand hin zur freien Landschaft.

Um den Quartiersplatz ist zudem eine Mindest-Gebaudehodhe festgesetzt. Dies ist notwen-
dig, um den Platz stadtebaulich-raumlich angemessen zu begrenzen. Die umgebende Be-

bauung bildet an drei Seiten die Platzwande; im Westen verlauft die Planstral3e A mit einer
vier- bis funfgeschossigen Blockrandbebauung. Der Platz wird tangential (Gber die Ecken)

erschlossen.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

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

Der Quartiersplatz soll durch eine mindesten dreigeschossige geschlossene Bebauung
raumlich begrenzt werden, so dass der Platz als solcher wahrnehmbar wird und entspre-
chend eingefasst ist. Dies wird mit Festsetzung von Baulinien in Verbindung mit der Gebau-
demindesthdhe gesichert. Der Platz grenzt im Westen unmittelbar an die Planstrale A mit
der vier- bis flinfgeschossigen Bebauung (Stadtische Wohnbaugesellschaft WBR) an, wei-
tere Zugange werden an den verbleibenden Ecken tangential angelegt. Entlang der Bauli-
nien ist eine abweichende Bauweise im Sinne der geschlossenen Bauweise vorgegeben.

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 fir Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Gberdachte Stellplatze, Garagen und Hochgaragen sind nur innerhalb der tGber-
baubaren Grundsticksflachen und den dafir gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.

Ausnahmsweise kénnen offene Stellplatze (ST) fur Ladengeschéfte und Handwerksbetriebe,
Praxen oder anderen offentlichen Einrichtungen mit Publikumsverkehr sowie Wohnungen
zwischen der offentlichen sowie privaten Verkehrsflache und der tiberbaubaren Grund-
sticksflache (Baugrenze) auf hochstens 50 v.H. der Gebaudelange zugelassen werden, die
Anzahl der Stellplatze ist auf max. 3 ST pro Geschéaft/Betrieb/Einrichtung beschrankt. 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) dirfen die Baugrenze
Uberschreiten, missen jedoch von offentlichen Verkehrsflachen min. 1,0 m Abstand einhal-
ten.

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 aulRerhalb des Baugrundstiicks ist zulassig, die gesetzlichen Vorgaben bzgl. der zumut-
baren Erreichbarkeit/Entfernung sind einzuhalten.
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Stellplatze entlang der L 385 und im Einmundungsbereich zum Gewerbepark missen direkt
am Stellplatzrand in Richtung Verkehrsflachen mit einer Hecke von 0,8 m als Blendschutz-
einrichtung versehen werden. Die Breite/Tiefe der Pflanzflache muss mindestens 1,5 m be-
tragen.

Die Beleuchtung der Parkierungsflachen ist so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf
den klassifizierten Straf3en und der Bahntrasse nicht geblendet werden. Die amtlichen Sig-
nalfarben rot, gelb und griin diirfen aus Sicherheitsgriinden nicht verwendet werden.

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

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Urbanen Gebiets erfolgt von Siiden lber die Plan-
stralRe A. Bei einer Gesamtbreite von 12,0 m sind neben der Fahrbahn von 6,5 m Breite zzgl.
begleitenden Radbedarfsstreifen und beidseitigen Gehwegen mit 1,5 m Breite.

Der gewerbliche Bereich sowie die OPNV-Einrichtungen sowie das P+R-Parkhaus sollen
klunftig Gber die PlanstralBen B und E verkehrlich erschlossen werden. Der StraRenregelquer-
schnitt entspricht dem der Planstral3e A.

Das Urbane Gebiet wird zusatzlich Giber die Planstral3e D mit einem Regelquerschnitt von
6,0 m erschlossen. Ein Gehweg ist nicht vorgesehen, da entlang der Gebaude Erschlie-
Bungswege/-zonen kurze Querverbindungen ermoéglichen.

Die festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt im Bereich des Kreisverkehrsplatzes und
der Fahrbahnteiler dient der Verbesserung des Verkehrsflusses.

An der Randbebauung um den Quartiersplatz sind ebenfalls Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt. Der Platz soll eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten, daher soll dieser vom
motorisierten und ruhenden Verkehr freigehalten werden. Die Quartiere MU 4 bis 6 kénnen
Uber die Planstraen A, B und D erschlossen werden, eine ErschlieBung tUber den Quartiers-
platz ist daher nicht erforderlich und stadtebaulich auch nicht geboten.

Im Bereich der Zufahrt zum und direkt am zentralen Bushalteplatz/-stelle (ZOB) sind ent-
lang der PlanstralRen B und E sind ebenfalls Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Der OPNV soll stérungsfrei abgewickelt und insbesondere der ZOB nicht durch Fremdver-
kehre gestort werden.

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

Entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze (Richtung Bahn) ist Uber die gesamte Lange der
Parzelle/des Baugrundstiicks im Urbanen Gebiet im Abstand von 0,5 m zur Grenze eine
dauerhafte Einfriedigung in Hohe von mindestens 1,80 m ohne Offnung zu erstellen. Die In-
standsetzungsarbeiten missen vom eigenen Grundstiick aus mdglich sein, daher der Ab-
stand von 0,5 m zur Grundstlicksgrenze. Die Festsetzung dient dazu, dass keine wilden
Bahniibergange entstehen kénnen und Personen (Anwohner, Arbeitnehmer, Kunden etc.) zu
Schaden kommen.

Mit der Festsetzung des Zufahrtsverbotes entlang der L 385 wird eine aus Sicht der Stral3en-
verkehrsbehdrde unzuldassige Zu- oder Abfahrt von der L 385 verhindert.

Die Boschungen entlang der L 385 sind als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung Verkehrsgrin festgesetzt — die Festsetzung wurde vom alten Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Datzweg"” iUbernommen.

Im Einmindungsbereich wurden Flachen, die von Bepflanzungen und baulichen Anlagen
freizuhalten sind, festgesetzt.

Der Wirtschaftsweg sidlich der L 385 wird im Bestand gesichert.
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8.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / Versorgungsanlagen und -leitungen

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

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-
schéftigte und Besucher auch aus angrenzenden Gebieten den OPNV- und Regionalstadt-
bahnhaltepunkt oder auch das Gewerbegebiet gut erreichen kénnen. Umgekehrt wird die Er-
reichbarkeit der gewerblichen Nutzungen am Quartiersplatz fur die Beschéftigten und Besu-
cher aus dem Gewerbegebiet gesichert.

Im Gebiet sind Versorgungsflachen fur Elektrizitat und Nahwéarmeversorgung gesichert. Die
Warmeversorgungszentrale wird im Bereich der 6ffentlichen Griinflache 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 und von den Grundstiickseigentiimern zu dulden.

8.7 Offentliche und private Griinflachen

Im Plangebiet ist zwischen dem Urbanen Gebiet und dem Gewerbegebiet eine 6ffentliche
Grunflache festgesetzt. Bauliche Anlagen fiir eine Spiel- und Freizeithutzung sowie Neben-
anlagen gemal 8 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen umgesetzt werden. Private Grinflachen sind
nicht festgesetzt.

Mit zunehmender Aufsiedlung des Gebiets, verbunden mit einer fur die Baugrundstiicke vor-
gegeben Durchgriinung, wird sich das Angebot fir Tiere zunehmend verbessern.

8.8 Maflnahmen 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 Maflinahmen 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 griinordnerischen 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 Begrinung der Baugrundstiicke sowie eine Durchgriinung des Baugebiets ent-

lang der ErschlieBungsstralRen und damit einhergehend die Aufwertung der Aufenthaltsquali-
tat im offentlichen Raum.
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8.10 Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die Pflanzbindung wurde festgesetzt, um die bestehende Ortsrandeingriinung entlang der
Landesstral3e zu sichern.

Die Sicherung bestehender Griinstrukturen dient dem Landschaftsbild und dem Artenschutz,
da diese auch wahrend der Bauphase Vogeln als Nistplatz dienen kénnen. Mit zunehmender
Aufsiedlung des Gebiets, verbunden mit einer fur die Baugrundstiicke vorgegeben Durchgru-
nung, wird sich das Angebot zunehmend verbessern.

8.11 Artenschutz

Die Beleuchtung soll auf ein Minimum beschrankt werden. Grundsatzlich sollen insekten-
freundliche und abstrahlungsarme Aufl3enbeleuchtungen eingesetzt werden.

Grol¥flachige Glasfassaden sollen mit integrierten Vogelschutzmaf3hahmen ausgertistet wer-
den, um Vogelschlag zu verhindern.

Bei der Neugestaltung von Pflanzflachen sollen einheimische Arten (Laubbdume, Straucher,
Stauden) verwendet werden. An den neuen Gebauden sind kinstliche Ruhe- und Nistmog-

lichkeiten fiir Fledermause und Végel anzubringen. Diese kénnen bereits bei der Bebauung

z. B. in die Gebaudefassade integriert werden.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote hinsichtlich der Artengruppe Végel Iasst sich
durch folgende MafRnahmen vermeiden:

Die Baufeldbereinigung soll auf die Monate zwischen Oktober und Februar beschrénkt wer-
den.

Reptilien: Untersuchungsergebnisse stehen noch aus; wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.12 Flachen zur Herstellung des Stralenkdrpers

Die Flachen fur Aufschiattungen und Abgrabungen zur Herstellung des StralRenkérpers sind
im Plan dargestellt. Diese Festsetzung dient der Sicherung einer verkehrsgerechten Er-
schlieBung des Plangebiets. Die fir die Herstellung des StralRenkorpers erforderlichen Fla-
chen werden nicht als Verkehrsflachen benétigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Ver-
kehrsflachen unterbleibt, um eine ansonsten erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke
zu vermeiden.

8.13 Larm-/SchallschutzmalRnahmen
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.

Auszug aus Kapitel 5.3 (des Gutachtens)

Der Beurteilungspegel wird fur den Stralenverkehr gemaR RLS 90 und fiir den Schienenver-
kehr gemal’ Schall 03 berechnet.

Die Beurteilungspegel werden in Form von Rasterlarmkarten dargestellt. Die Hohe des Ras-
ters wurde auf 5 m festgelegt. Die geplanten Geb&ude wurden nicht bericksichtigt. Hinter
der Abschirmung werden im bebauten Zustand niedrigere Pegel zu erwarten sein.

Es werden die Beurteilungspegel mit den Verkehrszahlen der Prognose fir die zuktnftige
Entwicklung dargestellt.
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Abb. 6: Béurﬁlungspeéefta{gs zwischen 6:00 — 22:00 Uhr, Héhe 5 m (1.0G) — Prognoséfall 2035; Gutachten S. i?

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden in Teilbereichen tUberschritten. Au3erhalb der
grau gezeichneten Linie werden die Orientierungswerte uberschritten. Dies betrifft die Ge-
baude, die direkt an die Bahnlinie angrenzen.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden unterhalb der griin gezeichneten Linie Uberschritten.
Dies betrifft nur kleine Teilbereiche in MU 7 und MU 8. In den Ubrigen Bereichen werden die
Grenzwerte eingehalten.
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Abb. 7 Beurteilungspegel tags zwischen 22:00 — 6:00 Uhr, Héhe 5 m (1.0G) — Prognosefall 2035, Gutachten S. 18
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Bereich des Urbanen Gebietes Uiberschritten. In
den Gewerbegebieten werden die Orientierungswerte teilweise ebenfalls Uberschritten (orange
bzw. rot markierte Flache).

Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden in Teilen des Urbanen Gebietes tberschritten (auRerhalb
des mit der braunen Linie umrandeten Bereichs). Im Bereich des GE werden die Grenzwerte wei-
testgehend eingehalten (innerhalb des mit der blauen Linie umrandeten Bereichs).

Im Bebauungsplan ist der maRRgebliche Auzenlarmpegel zu bestimmen (siehe Kapitel 5.5 des
Gutachtens).

Der AuRenlarmpegel wird fiir den StralRenverkehr gemaf RLS 90 und fiir den Schienenverkehr
gemal Schall 03 berechnet. Zu den berechneten Gerauschpegel (Freifeldpegel) sind gemaf DIN
4109 noch +3 dB hinzu zu addieren. Dieser Zuschlag wurde bei den Berechnungen bereits be-

riicksichtigt.

Desweitern wird fur die Bestimmung der Schalldamm-Malf3e von AuRenbauteilen der Beurteilungs-
pegel fir Schienenverkehr gemaf DIN 4109 vom Januar 2018 pauschal um 5 dB(A) gemindert
(Schienenbonus). GemalR ist dies It. DIBt die Anwendung der DIN 4109 vom Januar 2018 in Ord-
nung.

Fur den Gewerbelarm wird der zuldssige Immissionsrichtwert der TA-Larm fiir den Tagbereich
gemal der ausgewiesenen Gebietskategorie (Urbanes Gebiet: 63 dB(A); Gewerbegebiet: 65
dB(A)) hinzu addiert.

GemaR der Anderung Al der DIN 4109:1 aus dem Jahr 2017 ist der MaRgebliche AuRen-larmpe-
gel direkt fur die Berechnung des erforderlichen Schalldamm-Mal3es der AuRenbauteile zu ver-
wenden. Die bisher in der DIN 4109 definierten Larmpegelbereiche sollen nur ausnahmsweise
weiter verwendet werden. Aus diesem Grund werden nachfolgend die maf3-geblichen AulRen-
larmpegel in einer Rasterlarmkarte dargestellt.

Die Differenz zwischen Beurteilungspegel Tag und Nacht liegt gemaf den oben dargestellten Be-
rechnungen bei unter 10 dB. Aus diesem Grund wurde der Beurteilungspegel in der Nacht plus
eines Zuschlags von 10 dB fir die Berechnung des maRgeblichen AuRenlarmpegels herangezo-
gen.

In Abhangigkeit des maf3geblichen AulZenlarmpegels nach DIN 4109 sind die Schalldammung
der Fassade und das erforderliche Schalldamm-Maf3 der Fenster zu ermitteln. Der Nachweis ist
im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

Laut DIN 18005 /I/ ist bei Beurteilungspegeln tiber 45 dB selbst bei nur teilweise gedffnetem
Fenster ungestorter Schlaf hdufig nicht mehr moglich. Bei Schlafraumen ist die Liftung hier mog-
lichst durch eine Luftungsanlage bzw. Schalldammlifter zu gewéhrleisten.

Abb. 10: MaRRgeblicher AuRenlarmpegel ,Ur- | Abb. 11: MaRRgeblicher AuRenlarmpegel ,Ge-
banes Gebiet" — ohne Schallschutzmalnah- werbegebiet” — ohne Schallschutzmalinahmen
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MaRgeblicher AuRenlarmpegel ,Urbanes Gebiet* — ohne SchallschutzmalZnahme
(M: ca. 1:2000)
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(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®)
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Malgeblicher AuRenlarmpegel ,Gewerbegebiet* — ohne SchallschutzmalRhahme
(M: ca. 1:2000)

(Larmpegelbereiche entsprechend dem Gutachten von Gerlinger und Merkle,
Nr. 18-213/24 vom 26.09.2019, Seite 25, Abb. 11; die Rasterh6he betragt 5 m; ergénzt um
die Gberbaubaren Grundsticksflachen des Bebauungsplans ,,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt®)

Beurteilung:
Die Orientierungswerte fir Verkehrslarm der DIN 18005 werden in weiten Teilen des Plange-
bietes Uberschritten. Daher sind passive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen.

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kdnnen schutzbedirf-
tige RAume und AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) haufig dadurch ausrei-
chend geschitzt werden, dass sie auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kdnnen wenigstens die Innenraume durch schalldam-
mende Aul3enbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschiitzt wer-
den. Fiur ausreichende Bellftung auch bei geschlossenen Fenstern missen gegebenenfalls
schalldammende Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

Die Anforderung an den Schallschutz der Aul3enbauteile ergibt sich nach DIN 4109 (Aus-
gabe 2016 mit Anderung 2017), siehe Kapitel 5.6 im Schalltechnischen Gutachten.

Es liegt bereits eine Novellierung der DIN 4109 (Januar 2018) vor, die jedoch derzeit noch

nicht in die Liste der Verwaltungsvorschriften — Technische Baubestimmungen aufgenom-
men wurde. In dieser Novellierung ist eine Anderung der Beurteilung des Schienenlarms bei
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der Berechnung des malf3geblichen Auf3enlarmpegels enthalten. Aus diesem Grund wird da-
her wird vom Gutachter vorgeschlagen die Méglichkeit offen zu halten, dass der maf3gebli-
che AuRenlarmpegel zum Nachweis eines konkreten Bauvorhabens neu bestimmt wird.

Aktive SchallschutzmalBhahmen sind aus stadtebaulichen Grinden nicht gewtinscht. Eine Ab-
schirmung fur die gesamte Gebaudehdhe ist nicht moglich, da ansonsten Larmschutzwande
eine Hohe entsprechend der zuldssigen Gebaudehthe haben miissten. Das ist stadtgestalte-
risch nicht vertretbar. Aber auch geringere Wandhohen sind stadtgestalterisch eher kritisch zu
sehen und zudem bleibt der weit grof3ere Anteil der Fassaden ungeschiitzt.

Entlang der Bahntrasse ist die Nordfassade betroffen, die zu schiitzenden Aufenthaltsraume
lassen sich auf der vom Larm abgewandten Seite anordnen. Die Freibereiche werden nach
Suden angeordnet und durch das Gebaude selbst abgeschirmt.

Fur die Regionalstadtbahn ist ein zweigleisiger Ausbau gefordert. Die Planung ist jedoch erst
im Vorstadium. Die dafur notwendig Flache wird seitens der Stadt Rottenburg am Neckar vor-
gehalten / gesichert. Eine Larmschutzwand wirde etwa 10 m von der Schallquelle
(Schiene/Rader) entfernt stehen. Die Schutzwirkung wird dadurch eingeschrankt. Beim zwei-
gleisigen Ausbau sind SchallschutzmalRnahmen seitens der Bahn zu prifen.

In den Gebéauden entlang der Landesstrale L385 sind vorwiegend gewerbliche Nutzungen
und Dienstleistungen vorgesehen. Diese profitieren davon, gesehen zu werden. Zudem soll
die Stadt bzw. der Siedlungskérper von den Fahrzeuglenkern erlebt werden. Diese Geb&aude
schirmen die Quartiere nordlich der Planstral3e B und C vom Verkehrslarm der Landesstral3e
ab.

Eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens der L 385 / Bahntrasse und die damit verbun-
dene Emissionsminderung sind aufgrund ihrer Gberértlichen Funktion im Straf3en- und Schie-
nennetzes unwahrscheinlich und im Rahmen des Bebauungsplans nicht regelbar.

8.14 Landwirtschaftliche Flachen

Die urspringlich im Bebauungsplan ,Datzweg” geplante Briicke fur Ful3ganger und Radfah-
rer wird planerisch nicht weiter verfolgt, daher wurde diese Flache bereits im Vorgangerbe-
bauungsplan ,,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt“ entsprechend ihrer heutigen Nut-
zung als landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Die Festsetzung wird daher tlbernommen.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften zur &uRReren Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erstel-
lung von Werbeanlagen und Einfriedigungen, zur Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen
bebauter Grundstiicke soll ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches
Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden.

Der duRReren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Grof3e des Gebiets und
des angestrebten einheitlichen Erscheinungsbildes (auch im Zusammenhang als Stadtein-
gang von Rottenburg am Neckar) eine besondere Bedeutung zu.

Um der zunehmenden Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen und im Hinblick auf den Klimaschutz auch er-
wilinscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufgesténderte
Anlagen kénnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert werden.

Die Ortlichen Bauvorschriften zu den Werbeanlagen und Einfriedigungen sowie zur Gestal-
tung der nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke entsprechen den Festsetzungen
anderer Bebauungspléne fiir Baugebiete fir Wohnen und Gewerbe auf der Gemarkung Rot-
tenburg am Neckar. Der durch die Gestaltung der Freiflachen mitgepragte Charakter soll
bspw. Ortsrandeingriinung soll umgesetzt werden.
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Die Ortlichen Bauvorschriften zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser
spiegelt die drtlichen Verhéaltnisse wieder. Aufgrund der bindige Boden und der vorhandenen
Bodenverunreinigungen ist eine Versickerung auf dem Baugrundstticken nicht angezeigt. Die
Deutsche Bahn AG lehnt zudem alle MalRnahmen zur Versickerung ab, die eine potentielle
Gefahrdung des Gleiskérpers darstellen kénnte.

10. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

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

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 5,9 ha.

Geltungsbereich ca. 5,92ha 100,0%
Urbanes Gebiet ca. 2,45ha 41,3%
Gewerbegebiet ca. 0,92ha 155%
ErschlielBungsflachen (6ffentlich) ca. 1,71ha 28,9%
ErschlieBungsflachen (privat) ca. 0,09 hd 0,2 %
Grunflachen (6ffentlich) ca. 0,67hal 11,4%
Versorgungsflachen (Trafostation, Warmezentrale) ca. 0,02 hd 0,3%
Landwirtschaftliche Flache ca. 0,14 ha 2,4 %

12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fur die Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar erarbeitet.
Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Anschluss (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
Dies entspricht einem Gesamt-Honorarvolumen (HOAI) von ca. 43.250 € (inklusive Nebenkos-
ten und Mehrwertsteuer).

Kosten fir Fachgutachten und -planungen
Den zu erstellenden Fachgutachten und -planungen entsprechen folgende Kosten:

Gesamtkosten (brutto) ca. 30.200 €
Artenschutzrechtliche Untersuchung (2019/2020) ca.6.000 €
Schalltechnische Untersuchung (Stand 2019) ca. 2.000 €
Verkehrsanalyse/-prognose 2019 ca. 18.200 €

Kosten fur die Erschlielung
(Stand 11/2019)

Gesamtbaukosten (brutto) ca. 4.143.500 €
ErschlieBungsplanung (davon fur L 385: ca. 60.000 €) ca. 404.000 €
Stral3enbau einschl. Beleuchtung (L 385: ca. 600.000 €) ca. 3.359.500 €
(StraRen-)Entwasserung (Anteil) ca. 80.000 €
Umverlegung Kanal ca. 100.000 €
Lichtsignalanlage ca. 150.000 €
Grundstucksanschlisse ca. 50.000 €
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13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StralRen, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, éffentlichen Grunflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StraRenreinigung, Winterdienst) wurden am (04.11.2019) vom Tiefbauamt der Stadt
Rottenburg am Neckar mit 22.960 € brutto jahrlich ermittelt.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

Gesamtkosten (brutto) ca. 22.960 €
Stral3enunterhaltung ca.9.930 €
Stral3enbeleuchtung ca. 380 €
Kanalnetzunterhaltung ca.1.380 €
Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca.2.010 €
Lichtsignalanlage (pauschal) ca. 2.300 €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung, StraRenreinigung, Winterdienst) ca. 6.960 €

Rottenburg am Neckar, den 14.02.2020

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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