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Stadtebauliche Begrundung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt®, rechtsverbindlich seit dem
04. Oktober 2013 beinhaltet neben der Festsetzung eines Sondergebietes ,Einkaufszent-
rum*, eine Tankstelle sowie eine Systemgastronomie, zwei Mischgebietsflachen und eine
gewerbliche Bauflache. Die Misch- und Gewerbegebietsflachen dstlich des angrenzenden
Wohngebietes Datzweg dienen diesem als Larmschutz.

Im Mischgebiet ist nicht storendes Gewerbe und Studentenwohnen zuléssig. Das Gewerbe-
gebiet ist als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Es sind nur Gewerbenutzungen
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

Ostlich angrenzend an diesen Bebauungsplan ist vorgesehen das noch freie Gelande, wel-
ches bisher mit dem Atriumgebaude und dem sogenannten Hochhaus bebaut ist, als Ge-
werbeflache weiter zu entwickeln. Dazu ist ein gesondertes Bebauungsplanverfahren erfor-
derlich.

Nachdem sich in den letzten Jahren die Plane fir das Einkaufszentrum konkretisiert haben
und die dafur notwendige Flache aufgrund der Marktverhaltnisse reduziert wird, ist nun zu
Uiberlegen, wie mit der frei werdenden Flache (SO 1) umgegangen werden soll.

Da die vorgesehene Systemgastronomie und die Tankstelle an der Zufahrt zum Gewerbe-
park Datzweg weiterhin in der bisher geplanten Form realisiert werden sollen und auch das
nun etwas verkleinerte Einkaufszentrum nach wie vor zur Umsetzung vorgesehen ist, sollte
die im Nordosten gelegene lUberplante Teilflache (SO 1) mdglichst flexibel genutzt werden
kénnen.

Da auch weiterhin die aus Larmschutzgriinden notwendige ,,Pufferflaiche* zum Wohngebiet
Datzweg zu sichern ist, ist vorgesehen in diesem Bereich ein Mischgebiet zu entwickeln. Fir
das bereits geplante Mischgebiet (Ml 1) wird aufgrund der Larmprognose die Festsetzung
beibehalten. Neben nicht stérendem Gewerbe ist dort nach wie vor die Unterbringung von
Auszubildenden und Studenten -temporares Wohnen- zuldssig. In den Gebieten Ml 2 (vorher
eingeschranktes Gewerbegebiet) und Ml 3 (vorher 6stliche Teilflache SO 1) kénnen nicht
stérendes Gewerbe und Wohnen angesiedelt werden.

Die Stadt Rottenburg am Neckar reagiert auf die stetig wachsende Zahl an Personen mit
Wohnberechtigungsschein und stockt in Kooperation mit teils offentlichen Bautragern ihr
Kontingent an Wohnungen mit Belegungsrecht auf. Die frei werdende Flache eignet sich zu
diesem Zweck. In diesen Bereichen war aufgrund der aktuellen politischen Lage u. a. auch
die Anschlussunterbringung von Fliichtlingen angedacht gewesen. Nachdem nun aber in di-
rekter Nachbarschaft eine Containeranlage mit 86 Platzen und das DHL-Hochhaus mit ca.
200 Platzen belegt werden soll, soll in direkter Nachbarschaft keine Anschlussunterbringung
mehr vorgesehen werden. Ziel bleibt die dezentrale Unterbringung im Stadtgebiet, da diese
auch die Integration der Betroffenen foérdert.

2. Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Ne-
ckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 14.02.2014) ist das Plangebiet als Sonderbau-
flache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend berichtigt.

Umweltvertraglichkeitsprifung/Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG
Nach Abschluss des Raumordnungsverfahrens ist keine formliche raumordnerische Umwelt-
vertraglichkeitsprifung mehr erforderlich. Die Umweltaspekte bzw. die verkehrlichen / larm-
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relevanten Auswirkungen wurden entsprechend den Vorgaben zum Baugesetzbuch im Be-
bauungsplanverfahren geprift, haben durch entsprechende Festsetzungen in den Be-
bauungsplan ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt* Eingang gefunden und waren Ge-
genstand der Abwagung.

Das ehemalige DHL-Areal ist bis auf die Randbereiche (Uberwiegend Béschungen) bebaut
und versiegelt. Hinsichtlich des Stdorgrads auf das Schutzgut Mensch ergeben sich aufgrund
des verkleinerten Einkaufzentrums etwas geringere Larmemissionen als seither. Die Ver-
kehrsbelastung fur den zweiten Bauabschnitt (Gewerbegebiet) und auch die im Flachen-
nutzungsplan geplanten Bauflachen westlich des Baugebiets sind schon in der Verkehrs-
prognose berticksichtigt. Fir die erforderlichen Manahmen zum Larmschutz sind bereits im
vorliegenden — und nun Uberarbeiteten — Bebauungsplan Festsetzungen getroffen.

Die Ergebnisse der Uberarbeiteten Larmprognose sind Bestandteil des fur den fir den nord-
westlichen Bereich neu aufzustellenden Bebauungsplanes. Siehe dazu die Ausflihrungen
unter Ziffer 6ff.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand von Rottenburg am Neckar — Kernstadt und
grenzt im Norden an die Bahnflache und im Siden an die geplante Verlangerung der Saint-
Claude-Straf3e (PlanstralRe C) an. Es ist tUiber die L 385 an das innerstadtische und tberortli-
che Verkehrsnetz angebunden.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Grundstiicks mit der Flst. Nr. 8484.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

= im Norden durch die Bahnflache

= im Osten durch das geplante Einkaufzentrum (BP ,Gewerbepark Datzweg - 1. Bauabschnitt®)
* im Sitden durch die Verlangerung der Saint-Claude-Stral3e (Planstral3e C)

= im Westen durch den Bebauungsplan ,Wohngebiet Datzweg".

Das Bebauungsplanverfahren beschrankt sich auf den nordwestlichen Bereich des ehemali-
gen DHL-Areals. Der 6stliche Bereich wird zu einem spéteren Zeitpunkt in einem gesonder-
ten Bebauungsplanverfahren Uberplant.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der bestehende Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt* muss tberar-
beitet werden, um die gemischte Bebauung im Nordwesten realisieren zu kdnnen.

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

5.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

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

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:
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= festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?; dann gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

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

= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgtter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogelschutz-
gebiete).

Im vorliegenden Fall ist zu priifen, ob die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren
weiterhin gegeben sind. Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache (bei einer
geplanten GRZ von 0,5 bzw. 0,6) betragt nach wie vor weniger als 20.000 m2,

Berechnung der Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO fir das vorangegangene Be-
bauungsplanverfahren ,Gewerbegebiet Datzweg — 1. Bauabschnitt”:

Nettobauland geplante Grundflache nach

in gm GRZ § 19 Abs. 2 BauNVO

Sondergebiet 1 33.324 gm 0,4 13.330 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
Mischgebiet (1) 3.663 gm 0,6 2.198 gm
eingeschr. Gewerbegebiet (Ml 2) 2.704gm 0,6 1.622 gm
Summe 19.771 gm

Berechnung der Grundflache nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO fur das aktuelle Bebauungsplanver-
fahren ,Mischgebiet Datzweg*:

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
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 19.945 gm

kursiv gedruckte Daten sind nur nachrichtlich dargestellt

Durch den Bebauungsplan wird zudem keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Es liegen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter vor. Siehe dazu auch die Ausfihrungen unter Ziffer 2.

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

6.1 Schalltechnisches Gutachten

Zur Ermittlung notwendiger Mafinahmen des Larmschutzes wurde zur Aufstellung des Be-

bauungsplans ein neues Schalltechnisches Gutachten erarbeitet.

Methodik des Gutachtens
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Die Auswirkungen der geplanten Ansiedlung des Einkaufszentrums, der Tankstelle und der
Systemgastronomie wurden hinsichtlich der anlagenbedingten Larmsituation in einer schall-
technischen Untersuchung Uberprift. Konkret wurden die Auswirkungen maoglicher gewerbli-
cher Nutzungen im Bebauungsplangebiet auf relevante Bereiche innerhalb und aufRerhalb
des Plangebiets untersucht und erforderliche MaRnahmen erarbeitet. Aul3erdem wurden die
Auswirkungen des Ubergeordneten Verkehrs und der Bahn auf das Gelande gepruft. Das
Gutachten wurde abermals von Gerlinger + Merkle, Ingenieurgesellschaft fir Akustik und
Bauphysik mbH, Schorndorf erstellt.

Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Es wird davon ausgegangen, dass im Nachtzeitraum — mit Ausnahme der Tankstelle — keine
gewerbliche Nutzung stattfindet.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 in der DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau — werden in Teilen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes tberschritten. Es
sind Vorkehrungen zum Schutz vor Aul3enlarm vorzusehen.

Die Berechnungen zeigen auf, dass die prognostizierten Beurteilungspegel ,tags” den Im-
missionsrichtwert gemaf TA Larm an allen Immissionspunkten, au3er im Ml 1 am 10 12,
eingehalten werden. Nachts werden die Immissionsrichtwerte im Ml 1 an der Studentenun-
terkunft (10 11 - 13) und im MI 2 an den 10 17 - 19 Uberschritten.

Die Grundrisse der Geb&aude an den genannten Immissionsorten sind zwingend so anzule-
gen, dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume zur Larm abgewandten Gebéau-
deseite orientiert (Larmquellen: Bahntrasse, Parkplatz Einzelhandel, Tankstelle) bzw. die
Ausfihrung von geschlossenen Laubengangen erforderlich werden. Zuséatzlich sind zwin-
gende Gebaudestellungen, die der Abschirmung des bestehenden Wohngebiets Datzweg
vor Gewerbelarm dienen, festgelegt.

Aufgrund des Verkehrslarms missen Umfassungsbauteile (Wéande, Fenster, Tlren, Dachfla-
chen etc.) von Aufenthaltsrdumen mit einem Schallddmmmal ausgefiihrt werden. Dabei ist
die schallmindernde Wirkung von ggf. vorgelagerten Gebaudeteilen wie Wintergarten, Lau-
bengéngen etc. zu bericksichtigen. Die genauen Anforderungen kénnen dem Gutachten des
Ingenieurbiiros Gerlinger und Merkle entnommen werden.

6.2 Vorhandene Gutachten

Zur Durchfuhrung der Sanierungsmaf3nahme und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
.Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt* wurden verschiedene Gutachten erstellt.

Es wurden orientierende Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der Bausubstanz®
durchgefihrt. Die Ergebnisse werden dort in den Kapiteln 6 und 7 zusammengefasst. Zu-
satzlich wurde ein Baugrundgutachten? mit Priifung der hydrologischen Verhaltnisse des
Baugrunds beauftragt sowie die Kampfmittelbelastung® abgefragt. Die wesentlichen Inhalte
sind unter Ziffer IV. Hinweise im Textteil zum Bebauungsplan zu finden.

! HPC AG, Orientierende Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der Bausubstanz im Bereich des ehemaligen DHL-
Logistikzentrums in Rottenburg a.N. (Saint-Claude-Strafl3e 72), Projekt -Nr. 2101027, Rottenburg am Neckar, 21.05.2010

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

® Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Kampfmittelbeseitigungsmanahmen / Luftbildauswertung fiir
das Gewerbegebiet ,Datzweg" (...) in Rottenburg a.N., AZ. 62-1115.8/TU-1552, Stuttgart, 25.02.2013
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Die Habitatstrukturen® im Plangebiet wurden erhoben, um relevante Vorhabenswirkungen
und die erforderlichen Mal3nahmen zu ermitteln.

Die bestehende Hecke im Westen wird Uber eine Pflanzbindungsflache gesichert. Die Ro-
dungsarbeiten wurden weitgehend im Winterhalbjahr 2014/15 durchgefihrt, die letzten Malf3-
nahmen sollen im November 2015 umgesetzt werden.

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

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

Auf Basis des bestehenden Einzelhandelskonzepts der Stadt Rottenburg am Neckar wurde
eine Auswirkungsanalyse® zu den konkreten Auswirkungen verschiedener geplanter Einzel-
handelsnutzungen im Gewerbepark Datzweg erstellt.

Die Sondergebietsflachen werden nicht geéndert.

Das Regierungsprasidium Tubingen hat der Stadt Rottenburg am Neckar die raumordner-
ische Beurteilung fuir den Gewerbepark Datzweg vom 02. Juli 2013 (Az. 21-10/2437.5 /
Rottenburg) zugestellt. Die Auflagen wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die Ergebnisse der Gutachten und die raumordnerische Beurteilung haben Eingang in das
vorangegangene Bauleitplanverfahren (Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt) gefunden.
Die dazu getroffenen Festsetzungen in den Sondergebieten wurden nicht geandert.

Da mit dem Bebauungsplan ,Mischgebiet Datzweg" lediglich eine Teilflache neu Uberplant
wird, musste nur das Larmgutachten Uberarbeitet werden (siehe dazu Ausfliihrungen unter
Ziffer 6.1). Die Festsetzungen zu den Pflanzbindungen und -geboten wurden beibehalten.
Entlang der Planstralle A kommt noch eine Pflanzgebotsflache hinzu, um die geplante
Baumallee umzusetzen.

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

5 ptv, Planungs Transport und Verkehr AG, Verkehrsuntersuchung ErschlieBung Gewerbepark ,Datzweg“ in Rottenburg am
Neckar, Oktober und November 2012 und Ergdnzung vom 17.01.2013

® GMA; Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Rottenburg am Neckar, Dezember 2012
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7. Ziele und Zwecke der Planung

Die urspriinglichen Ziele und Zwecke der Planung haben nach wie vor Bestand. Ziel der
Stadt Rottenburg am Neckar ist es auch weiterhin, die Stadt als Mittelzentrum zu starken und
die damit verbundene Versorgungsfunktion der Stadt zu sichern.

Aufgrund der flachenméRigen Reduzierung des Einkaufzentrums kann die Stadt die Planung
auf den dadurch frei werdenden Flachen weiter konkretisieren. Bereits im Bebauungsplan-
verfahren ,Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt* war eine Gebietsgliederung zwischen
dem bestehenden Wohngebiet ,Datzweg” und der Einzelhandelsnutzung vorgesehen. Der
Verlauf der Planstral3e A war auf das Einkaufszentrum zugeschnitten. Aufgrund der Flachen-
reduzierung wurde das ErschlieBungskonzept tGberarbeitet. Der Grundstiickszuschnitt der
verbleibenden Flachen konnte durch die Verschwenkung der Planstrae A sowohl nach
Westen als auch nach Norden deutlich verbessert werden. Die neue ErschlieBung bildet
auch gute ErschlieBungsvoraussetzungen fir die im Flachennutzungsplan als geplante Bau-
flachen dargestellte Flache zwischen Klausefriedhof und Plangebiet.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein ,Mischgebiet* (MI) festgesetzt, welches in drei Bereiche (Ml 1 bis 3)
gegliedert ist.

Im Mischgebiet (MI 1) sind gemaf § 6 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO Wohngeb&ude (in Form
von Wohnheimen mit Zimmern und/oder Appartements fur Studenten und Auszubildende, s.
u.), Geschafts- und Burogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Einzelhandelsbetriebe (Ladengeschéfte)
mit bis 200 m2 Verkaufsflache, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und Anlagen fir
Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zu-
lassig. In Erganzung zur Larmschutzbebauung sind in zweiter Reihe (Richtung Westen WA
Datzweg) auch ,klassische* Wohngebaude zulédssig, da auch hier die Larmschutzbebauung
wirkt und weder Beeintrachtigungen durch Gewerbeldrm noch durch den Verkehrslarm zu
erwarten sind.

In den Bereichen MI 2 und MI 3 sind gemalf3 § 6 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO Wohngebéaude,
Geschéfts- und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Einzelhandelsbetriebe (Ladengeschafte) mit
bis 200 m2 Verkaufsflache, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und Anlagen fir Verwal-
tungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zulassig.

Die Hochschule fiir Forstwirtschaft Rottenburg hat einen grof3en Zuwachs an Studierenden
und deckt diesen mit zusatzlichen Raumkapazitaten. Das Wohnraumangebot soll mit dieser
Entwicklung Schritt halten. Im MI 1 wird daher das Wohnen auf Personengruppen mit be-
sonderem Wohnbedarf, Studenten und anderen Auszubildenden beschrankt, um den Bedarf
und die grof3e Nachfrage nach Wohnraum fir diese Personengruppen zu decken. Aus die-
sem Grund wurde die Zweckbestimmung Wohnheim fir Studenten und andere Auszubilden-
de festgesetzt. Mit Festsetzung der Zweckbestimmung ,Wohnheim* wird sichergestellt, dass
nicht eine schleichende Umnutzung in allgemeine Wohnungen erfolgt. Die Notwendigkeit des
~“Wohnens auf Zeit" ist der Larmsituation geschuldet.

Aufgrund der grof3en Nachfrage nach Studentenunterkiinften, auch aus Nachbarkommunen,
ist davon auszugehen, dass das gebotene Mischungsverhéltnis von Wohnen und Gewerbe
in den Mischgebieten gewahrt bleibt. Der Gewerbepark Datzweg liegt zudem verkehrsgiins-
tig, eine Busverbindung zum Bahnhof / zur Innenstadt ist in Planung; zudem ware bei Reali-
sierung des Regionalbahnhaltepunkts das Gebiet auch bahntechnisch gut erschlossen.
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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.

Durch eine weitere Differenzierung der zuldssigen Nutzungen gem. § 6 i. V. m. 8§ 1 BauNVvVO
wird die strukturelle Qualitat des Mischgebiets gesichert. So sind Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Fremdwerbung, Bordelle, bordelldhnliche Betriebe, Vergnigungsstaitten im Sinne
des 8§ 6 Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzun-
gen gepragt sind, nicht zulassig (8 1 Abs. 5 und 9 und § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVO).
Tankstellen sind unzuldssig, da bereits eine im Funktionszusammenhang mit dem Einkaufs-
zentrum realisiert wird, die zudem insbesondere im Hinblick auf die verkehrliche Erschlie-
Bung deutlich besser gelegen ist. Gartenbaubetriebe stellen eine extensive Flachennutzung
dar, die mit den stadtebaulichen Zielen einer hoherwertigen Nutzungsstruktur nicht vereinbar
sind. Gleiches gilt fur Vergnigungsstatten, die in das vorhandene Strukturgeflige nicht inte-
griert werden kénnen und die Gefahr beinhalten, sich kontraproduktiv auf die vorhandenen
Nutzungen auszuwirken. Vergnugungsstatten bergen aufgrund ihrer Eigenart die Gefahr, die
Nutzungsvielfalt eines Mischgebiets in starkem Mal3e zu beeinflussen und zu beeintrachti-
gen. Dies fihrt, langerfristig betrachtet, zu einer Gefahrdung der verbrauchernahen Versor-
gung und der Sicherung von Arbeitsplatzen. Als Folge davon ist eine Niveauabsenkung be-
stehender Strukturen zu beflirchten. Vergniigungsstéatten werden auf3erdem vorwiegend in
den Abend- und Nachtstunden betrieben. Durch sie sind Larmbelastigungen in dieser Zeit
unvermeidbar. Diese l6sen in ihrer Umgebung erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnqua-
litat aus.

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

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 stadtischen Bereichen aus, die bisher der ge-
hobenen und zentralen Versorgung der Bevdlkerung dienten, stadtebaulich eine entspre-
chende Gestaltung aufweisen und deshalb die typischen Einkaufsbereiche der Stadt sind. Al-
lerdings 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 auslosen. 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 bedirfen ebenfalls einer Regulierung im Plangebiet, da in der
Rechtsprechung wegen des unterschiedlichen Stdrgrads oftmals ein erheblicher Unterschied
zwischen Bordellen und Wohnungsprostitution gesehen wird.

Die besonderen stadtebaulichen Grinde gemal 8 1 Abs. 9 BauNVO, die den Ausschluss
der 0. a. Nutzungen erfordern sind, dass stadtebaulichen Fehlentwicklungen von vornherein
entgegenzutreten ist. Diese Anlagen kénnen Dienstleistungsbetriebe aus den Misch- und
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Gewerbegeiten der Innenstadt verdrangen. Sie sind auch geeignet, das geschaftliche Niveau
der umliegenden Bereiche abzusenken und einen Trading-down-Effekt auszuldsen.

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

Sexshops zahlen nicht zu den Vergniigungsstéatten, sondern zu den Einzelhandelsbetrie-
ben. Sie unterscheiden sich durch ihr Warensortiment von anderen Einzelhandelsbetrieben,
ihr Angebot umfasst tiberwiegend 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 aufgeflihrt, zahlen nach dieser Definition also nicht
zum wesentlichen Sortiment eines Sexshops, da diese auch in Kaufhausern,
Drogeriemérkten, Apotheken und Supermarkten erhdltlich sind. Diese Form der Einzelhan-
delsgeschafte kann auch in Form von Erwachsenen-Videotheken (ohne Vorfiihrung von Fil-
men) und Erwachsenen- Blichereien in Erscheinung treten. Zu Vergnigungsstatten kénnen
diese Einzelhandelsgeschéfte werden, wenn Sexfilme — Ublicherweise in Videokabinen —
vorgefiihrt werden.

Einzelhandelsbetriebe / Ladengeschafte werden auRerdem auf eine Verkaufsflachengréfe
von 200 m2 begrenzt. Da u.a. die Schaffung mehrere Wohnungen und Appartements im Be-
reich des Mischgebiets geplant ist, wird der Bedarf an kleineren Ladengeschéften fur die
verbrauchernahe Versorgung gesehen. Die VerkaufsflachengréfRe steht nicht in Konkurrenz
zum Einzelhandel in der Altstadt.

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl und die H6he der baulichen
Anlagen definiert, orientiert an den stadtebaulichen Festsetzungen des Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Datzweg".

Fur das festgesetzte Mischgebiet MI 1 gilt aufgrund der fir das Wohngebiet Datzweg wahr-
zunehmenden Larmschutzfunktion eine Grundflachenzahl von 0,6. Fir die Bereiche Ml 2 und
MI 3 gilt die Grundflachenzahl von 0,5.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch eine Vorgabe maximale Gebaudehbthe festge-
setzt. Als Hohenbezugspunkt fur die GH gilt die Hinterkante der fur die ErschlieBung des be-
treffenden Grundstticks erforderlichen offentlichen Verkehrsflache in der Mitte der gemein-
samen Grundstlcksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstiicks.

Die Festsetzungen zur maximalen Geb&udehthe beriicksichtigen einerseits die umgebende
Bebauung und nehmen andererseits Bezug auf die Lage innerhalb des Plangebiets. Ziel ist
insbesondere eine Staffelung der Gebaudehdhen des zukinftigen Siedlungsrands hin zur
freien Landschatft.

Im Mischgebiet Ml 1 wird die H6he der baulichen Anlagen auf zwingend 10 m festgesetzt.
Diese zwingend festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen (Gebaudehothe) ist aus Grinden
des Larmschutzes fir das Wohngebiet Datzweg festgesetzt. Jeweils an den stiddstlichen
Quartiersecken kann ein Staffeldachgeschoss umgesetzt werden. Diese Hochpunkte definie-
ren das jeweilige Quartier als eigenstandige Einheit und bieten gleichzeitig ein ab-
wechslungsreiches Stadtbild.

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

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kodnnen die Obergrenzen des Absatzes 1 aus stadtebaulichen
Griinden uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstéande ausgeglichen
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ist oder durch MalBhahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

zu (...)stadtebauliche Grinde (...)

Zum Zwecke der Neuordnung des aufgelassenen DHL-Geléandes wurde eine stadtebauliche
Sanierungsmafinahme fir das Gesamtareal eingeleitet. Es liegen nicht nur Substanzschwa-
chen sondern auch Funktionsschwéachen im Gebiet vor. Die gemeinsame Zufahrt zum
Wohngebiet Datzwegs und zum Gewerbegebiet (ehem. DHL-Gelénde) direkt angrenzend an
das Wohngebiet sowie die an die DHL-Erfordernisse angepasste Bebauung des Areals er-
schwert die Nachnutzung.

Derzeit nutzt die Post noch teilweise das Areal und immer wieder kommt es zu Beschwerden
bzgl. des Larms resultierend aus der Verkehrsbelastung durch Lkw/Fahrzeuge der Post. Fir
die Nachnutzung des Areals ist die Verlegung der gemeinsamen Zufahrt dringend geboten,
ansonsten ist aufgrund der ,Vorbelastung/Einschrankung“ nicht davon auszugehen, dass
das Gebiet wieder mit einer gewerblichen Nutzung aufgesiedelt werden kann. Die kiinftigen
Nutzer, insbesondere die Gewerbetreibenden erwarten neben der Verkehrsgunst auch, dass
sie ihnrem Gewerbe ohne Einschrankungen nachgehen kdnnen. Dies macht die Entwicklung
von Gewerbeflachen im Bestand, in einer Gemengelage, besonders schwierig. Die Sanie-
rungsmafnahme soll dazu beitragen, die Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung anzu-
gehen.

Die Uberschreitung ist zudem begriindet mit der Erhaltung der freien Landschaft. Fur die
Baulandentwicklung wird auf Inanspruchnahme von weiteren landwirtschaftlich genutzter
Flache verzichtet. Dies ist durch eine héhere Baudichte auf bereits versiegelten Grundsti-
cken mdglich, d.h. das Ziel der Innenentwicklung vor Au3enentwicklung wird auch in diesem
Bebauungsplanverfahren konsequent verfolgt.

Zum Schutz der sensiblen Wohnnutzung im Bestand (Z = 1l / lll) wird eine Larmschutzmal3-
nahme (Gewerbelarm) erforderlich. Eine Larmschutzwand in H6he von 9 — 10 m direkt am
Ubergang zum WA ist aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar. Daher soll der Larm-
schutz in dieser Hohe Uber eine Bebauung hergestellt werden. Die bisherigen Konflikte zwi-
schen der bestehenden Wohnnutzung und der gewerblichen Nutzung sollen entscharft wer-
den; deswegen ware eine gemischte Nutzung als Pufferzone aus stadtebaulicher Sicht pra-
destiniert. Aufgrund der notwendigen Hohe der Bebauung, ergibt sich im Ml rechnerisch die
Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung.

zu (...) die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRRnah-
men ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

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

MI | maRgebliche Grund- | GRZ GFz zulassige Grundflache | zulassige Geschossflache
stlcksflache § 19 Abs. 2 BauNVO § 20 Abs. 3 BauNVvVO

1 3.796 gm 0,6 1,2 2.278 gm 4.555 gm

2 4.485 gm 0,5 1,2 2.243 gm 5.382 gm

3 6.879 gm 0,5 1,2 3.438 gm 8.251 gm

MI | Grol3e Uberbaubare | GRZ zulassige Geschossflache Uberschreitung der
Grundstiicksflache des Bebauungsplans Geschossflache
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1 3.079 gm ,{ 6.833 gm 2.278 gm
2 3.680 gm J 6.728 gm 1.346 gm
3 3.085gm | 0,45 9.255 gm 1.004 gm

Eine Reduzierung der GRZ im Ml 1 ist aufgrund der erforderlichen Abmessungen der Schall-
schutzbebauung nicht mdglich. Bei Ausschopfung des gemafl Bebauungsplan zulassigen
Mal3es der baulichen Nutzung im Mischgebiet betragt die maximale Geschossflache

6.833 gm. Wirde das oberste Geschoss jedoch nicht als Vollgeschoss ausgefiihrt, dann
wirde die maximale Geschossflache nur < 4.556 gm betragen, da Flachen in Nichtvollge-
schossen bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache i.d.R. nicht mitzurechnen sind.
Die Differenz zwischen dem nicht Vollgeschoss und dem Vollgeschoss betragt 570 gm.
Diese Differenz ist durch die Zurechnung des Flachenanteils der spater zum Baugrundsttick
gehorenden privaten Grinflache von 885 gm gedeckt.

Die private Grunflache - teilweise mit Pflanzbindung - wurde festgesetzt, um einerseits vor-
handene und fur den Artenschutz relevante Grunstrukturen bzw. die bestehende Kanaltrasse
zu sichern sowie andererseits eine Uberbauung dieser Flachen zu unterbinden und somit
den Freiflachenanteil in diesem Bereich zu erhdhen.

Fur die Bereiche MI 2 und MI 3 wurde die GRZ mit 0,5 festgesetzt; dies entspricht dem Mit-
telwert von 0,4 (SO 1) und 0,6 (GEe). Wie auch im MI 1 ist eine dreigeschossige Bebauung
sowohl von der Hohe als auch der daraus resultierenden Dichte stéadtebaulich vertretbar. Die
beiden Flachen waren vorher ausschlieRlich fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Da
eine erhohte Nachfrage nach Wohnraum besteht, soll an dieser Stelle — neben nicht storen-
dem Gewerbe — diese Nachfrage befriedigt werden. Durch die Reduzierung der GRZ werden
beim MI 2 an der Grundflache 449 gm (= 10%) und beim MI 3 aufgrund der kleineren Bauzo-
ne 1.043 gm (= 15%) eingespart und fir die Freiraumnutzung gewonnen, da im direkten
Wohnumfeld auch Verweil- und Bewegungsmoglichkeiten im Freien geschaffen werden
missen. Zudem sind die Naherholungsbereiche ,Rammert* und die innerstadtische Grunfla-
che ,Schanzle” zu Ful3 und mit dem Fahrrad gut erreichbar.

Das ehemalige DHL-Areal ist zu Gber 90% versiegelt. Die geringere Grundflachenzahl (seit-
her GRZ von 0,8 im Gewerbegebiet) tragt zu einer Entsiegelung der Flache und damit zu ei-
nem hoheren Freiflachenanteil im Quartier bei. Diese Entsiegelungsmaflinahme geht zudem
mit einer Bodensanierung einher, die im Zuge der Umwandlung des Gewerbegebiets in ein
Mischgebiet unumgénglich ist.

Die Uberschreitung ist somit ausgeglichen. Es sind auch keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten, da die Dacher im Plangebiet extensiv begriint werden missen
und somit das Mikroklima im Gebiet verbessert wird.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind hinsichtlich der erforder
lichen Abstandsflachen nach Landesbauordnung gegeben. Diese kénnen auf dem Grund-
stiick bzw. der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache nachgewiesen werden.

Fur das Wohnen im Gebiet sind teilweise Auflagen fiir die Grundrissgestaltung vorgegeben.
Aufenthalts-/Schlafraume missen im Ml 1 und MI 2 auf die von der Larmquelle abgewandte
Seite orientiert werden. Es sind auch stadtebauliche Losungen denkbar, wie beispielsweise
eine klassische Blockrandbebauung oder auch eine Ost-West ausgerichtete Zeilenbebau-
ung, die die Zwischenraume mittels einer (verglasten) Wand/vorgeblendeten Lochfassade
schliel3t und somit ruhige Innenbereiche schafft. Im Innenebereich kénnen auch klassische
Wohngebaude / Wohnungen umgesetzt werden. Die abschlieRende Beurteilung hat im Bau-
genehmigungsverfahren zu erfolgen.

Infrastruktureinrichtungen im Umfeld:

Stadtischer Kindergarten und Kinderkrippe Datzweg ca. 500 m
Stadtischer Kindergarten und Kinderkrippe Klause ca. 650 m
Jugendhaus/-einrichtung Klause ca. 650 m
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Kath. Kindergarten St. Remigius ca. 1.000 m
Schilerhort Kreuzerfeld (interimsmaf3ig im Atriumgebaude Datzweg) ca. 250 m

Mal3gebende Grundstiicksflache

Zur maf3gebenden Grundsticksflache nach § 19 Abs. 3 BauNVO kdnnen die Flachen von
Garagen, die aulRerhalb der Baugrundstiicke liegen, hinzugerechnet werden, so dass die Zu-
teilung dieser Flachen beziiglich der baulichen Nutzung als gleichwertig anzusehen sind.

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

8.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. In Anlehnung an den bestehenden Bebauungsplan sind entlang der Erschlie-
Bungsstral3en groRziigige Bauzonen festgesetzt, damit auf spatere Bauanfragen flexibel re-
agiert werden kann.

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 gréRReren Flachenbedarf méglich sind.

Im MI 1 sind Baulinien in Verbindung mit der abweichenden Bauweise im Sinne der ge-
schlossenen Bauweise festgesetzt. Die Gebaude/baulichen Anlagen missen zwingend auf
die Baulinien in entsprechender Lange gebaut werden. Die Festsetzung der sogenannten
Schallschutzbebauung ist erforderlich, um das bestehende Wohngebiet Datzweg vom Ge-
werbeldarm abzuschirmen.

8.4 Flachen flr Stellplatze und Garagen

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

Der ruhende Verkehr wird direkt auf den Grundsticken untergebracht. Fir oberirdische
Stellplatzanlagen ist eine Gliederung der Stellplatzflachen durch ein entsprechendes Pflanz-
gebot (ein Baum nach jeweils sechs Stellpléatzen) sichergestellt.

Im MI 3 ist im Bereich der Flache fiur Stellplatze eine mehrgeschossige Parkierungsanlage
zulassig, sofern es fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs aus dem Mischgebiet MI 1
bis MI 3 erforderlich wird.

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

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt von Siiden tiber die Planstralle A.
Bei einer Gesamtbreite von 12 m sind neben der Fahrbahn von 6,5 m Breite im Osten ein
2,5 m breiter kombinierter Ful3- und Radweg, getrennt durch einen Pflanzstreifen mit einer
Breite von 1,5 m vorgesehen sowie im Westen ein Gehweg von 1,5 m. Die Stichstral3e und

Stadtplanungsamt ~ Seite 13 von 18 Druckdatum: 09.11.2015



Bebauungsplan "Mischgebiet Datzweg" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 14
Begrundung in der Fassung vom 02.09.2015 mit Ergdnzung vom 18.09.2015

die Anbindung des Wohngebiets Datzweg erhalten jeweils einen einseitigen Gehweg von
1,5 m Breite neben einer Fahrbahnbreite von 6,5 m.

Die festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt dienen, ebenso wie die nach wie vor gel-
tenden Zu- und Abfahrtsvorgaben fiir den Kundenparkplatz SO 1 und die Anlieferung SO 1,
der Verbesserung des Verkehrsflusses. Sie wurden aus dem Bebauungsplan ,Gewerbepark
Datzweg — 1. Bauabschnitt* ibernommen, da die Planstral3e A in Richtung Osten ver-
schwenkt wurde und die Abfahrtsregelung aus dem SO 1 weiterhin gewahrleistet sein soll.

Die Bahnanlage ist vom Ml 3 entlang der Grundstiicksgrenze mit einer dauerhaften Einfriedi-
gung ohne Offnung bzw. einer Leitplanke abzugrenzen. Die Festsetzung dient dazu, dass
keine wilden Bahntibergange entstehen kdnnen und Personen (Anwohner, Arbeitnehmer,
Kunden etc.) zu Schaden kommen.

8.6 Geh- und Leitungsrechte

Mit den zeichnerisch und textlich festgesetzten Geh- und Leitungsrechten zugunsten der
Stadt Rottenburg am Neckar, der Stadtentwésserung Rottenburg am Neckar GmbH und der
Versorgungsunternehmen wird die Nutzungsmdglichkeit der bestehenden Ver- bzw. Entsor-
gungsanlagen dauerhaft sichergestellt.

8.7 Mafnahmen und Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

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

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

8.8  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

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

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

8.9 Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers
Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthélt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicke bis zu einer horizontalen

Entfernung von 1,00 m von der Stral3enbegrenzungslinie als Flachen gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 26 BauGB festgesetzt.
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Die fur die Herstellung des Stral3enkorpers erforderlichen Flachen werden nicht als Ver-
kehrsflachen bendtigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt, um
eine ansonsten erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke zu vermeiden.

8.10 SchallschutzmalRnahmen

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

Grundrissgestaltung

Die Berechnungen zeigen auf, dass die prognostizierten Beurteilungspegel ,tags“ den Im-
missionsrichtwert gemaf TA Larm an allen Immissionspunkten, au3er im Ml 1 am 10 12,
eingehalten werden. Nachts werden die Immissionsrichtwerte im MI 1 an der Studentenun-
terkunft (10 11 - 13) und im MI 2 an den 10 17 - 19 Uberschritten.

Wird eine Wohnnutzung realisiert, so muss eine entsprechende Grundrissgestaltung erfol-
gen, d. h. Schlaf- und Aufenthaltsrdume durfen nur auf der larmabgewandte Seite angeord-
net werden bzw. die Ausfiihrung von geschlossenen Laubengangen ist zwingend erforder-
lich.

Aufgrund der Reduzierung der Bauzone im Ml 3 sind dort die Immissionsrichtwerte ,tags”
und ,nhachts” eingehalten.

Schallschutzbebauung

Das bestehende Wohngebiet ,Datzweg” muss vor den Immissionen aus dem angrenzenden
Gewerbepark Datzweg abgeschirmt werden. Dies erfolgt tiber eine Schallschutzbebauung in
den direkt angrenzenden Bereichen mit einer Hohe von zwingend 10 m. Die Stellung der
Gebaude wird mit Baulinien und der abweichenden Bauweise im Sinne der geschlossenen
Bauweise - innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache - vorgegeben.

LarmschutzmalRnahmen (passiver Schallschutz)

Im Bebauungsplangebiet sind an den Fassaden der Wohn- und Biirogebdude bei Neupla-
nungen oder bei baulichen Malinahmen an den bestehenden Geb&uden aufgrund der Ge-
rauschbelastungen bauliche Vorkehrungen zur Gerauschminderung zu treffen. Dabei dirfen
die unten genannten Gerauschpegel nicht tiberschritten werden. Sofern diese Pegel nicht
durch eine geeignete Grundrissgestaltung eingehalten werden kdnnen, sind schallschiitzen-
de Auf3enbauteile zu verwenden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfahrens ist vom
Bauherrn/Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte
Nachweis der Erfullung der konkreten erforderlichen Schallschutzmafinahmen zu erbringen.

Die genauen Anforderungen kdnnen dem Gutachten des Ingenieurbiiros Gerlinger und
Merkle Nr. 12-229/22 vom 23.07.2015 entnommen werden. Der Umfang der durchzufiihren-
den LarmschutzmalRnahmen ergibt sich aus den fir die Fassadenabschnitte und Geschosse
malfdgeblichen Larmpegelbereichen.

Aus den berechneten Aul3enldarmpegeln ergeben sich nach DIN 4109 folgende Larmpegelbe-
reiche:
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Tabelle 9: Anforderungen nach DIN 4109 an den Schallschutz gegen Aufenlarm

Larm- Malgebl. Aullen-| Farbliche Bettenraume in | Aufenthaltsrdume | giraraume 1)0_5_
pegel- larmpegel Zuordnung | Krankenanstalten | in Wohnungen,
bereich Zu den und Sanatorien | Ubernachtrdume in
Larmkarten Beherb statten,
) Unterrichtsraume
im Gutachten ~
ua.
dB(A) erf. Ry, des Aulenbauteils in dB
I bis 55 35 30 -
I 56 bis 860 35 30 30
1] 61 bis 65 40 35 30
1% 66 bis 70 45 40 35
A 71 bis 75 50 45 40
Vi 76 bis 80 2) 50 45
Vil = 80 2) 2) 50

1} An Aulenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aukenldrm aufgrund der in den R3umen ausgeldbten Tatigkeit
nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestelit.

) Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.
Gemal DIN 4109 /Of werden fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von
Aulenbauteilen gegenuber Aullenlarm verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt,
denen jeweils vorhandene oder zu erwartende ,mafgebliche Aulenlarmpegel® zuzuordnen
sind.
In Abhangigkeit des malkgeblichen Aultenlarmpeqgels bzw. Larmpegelbereich nach DIN 4109
sind die Schalldammung der Fassade und das erforderliche Schalldamm-Malk der Fenster

ZU ermitteln.
Laut DIN 18005 /L/ ist bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB selbst bei nur teilweise gedfinetem

Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mehr maglich. Bei Schlafraumen ist die Laftung hier

maoglichst durch eine Luftungsanlage bzw. Schalldammitfter zu gewahrleisten.

Anmerkung:

Ab einer erforderlichen Schalldammung von R, = 35 dB (aulier Larmpegelbereich 1) wird
gemal Einfuhrungserlass zur DIN 4109 fur Baden — Wirttemberg ein Nachweis erforderlich.
Desweiteren ist bei einem resultierend Schalldammmalk von Ry, s = 50 dB ein messtechni-

scher Nachweis der Aulbenbauteile erforderlich.
Quelle: Auszug Schalltechnisches Gutachten, Gerlinger und Merkle, Nr. 12-229/22 vom 23.07.2015, S. 47f.

Stadtplanungsamt ~ Seite 16 von 18 Druckdatum: 09.11.2015



Bebauungsplan "Mischgebiet Datzweg" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 17
Begrundung in der Fassung vom 02.09.2015 mit Ergdnzung vom 18.09.2015

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften zur &uReren Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erstel-
lung von Werbeanlagen und Einfriedigungen, zur Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen
bebauter Grundstiicke sowie zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswasser soll ei-
nerseits ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild
des Plangebietes erreicht werden und andererseits eine ordnungsgemalfe und 6kologisch
sinnvolle Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers sichergestellt werden.

Der auRReren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Gréf3e des Gebiets und
des angestrebten einheitlichen Erscheinungsbildes (auch im Zusammenhang als Stadtein-
gang von Rottenburg am Neckar) eine besondere Bedeutung zu.

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

Die Ortlichen Bauvorschriften zu den Werbeanlagen und Einfriedigungen sowie zur Gestal-
tung der nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke entsprechen den Festsetzungen
anderer Bebauungsplane fir Quartiere auf der Gemarkung Rottenburg am Neckar, in denen
Gewerbeansiedlungen zulassig sind. Werbung ist fir Gewerbebetriebe wichtig, diese soll
sich jedoch aus gestalterischen Griinden auf die Statte der Leistung beschranken und sich
hinsichtlich der GroRe und Beleuchtung/Farbe nicht negativ auf das Umfeld auswirken.

Die Ortlichen Bauvorschrift zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser spie-
gelt die ortlichen Verhaltnisse wieder. Aufgrund der bindigen Béden und der vorhandenen

Bodenverunreinigungen ist eine Versickerung auf dem Baugrundstiicken nicht ohne Weite-
res mdglich. Die Deutsche Bahn AG lehnt zudem alle Mal3nhahmen zur Versickerung, die ei-
ne potentielle Geféahrdung des Gleiskdrpers (Dammlage) darstellen kdnnte, kategorisch ab.

10. MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

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

11. Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 2,09 hay 100,0%
Sondergebiet Bestand (nachrichtlich) 939 gm 4 %
Mischgebiet 15.157 gm 73 %
ErschlieBungsflachen 2.643 gm 13 %
Grunflachen MI (privat) 885 gm 4 %
Grinflachen SO1 (privat) 1.296 gm 6 %

12. Planungs- und ErschlieBungskosten
Kosten fir die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-
fuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 18.300 € (brutto).
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Kosten fir Fachgutachten und -planungen
Den zu erstellenden Fachgutachten und -planungen entsprechen folgende Kosten:

Gesamtkosten (brutto) _ ca. 129.800 €
neu: ErschlieBungsplanung (Uberarbeitung Planstral3e A) ca. 3.000 €
neu: Schalltechnisches Gutachten (Mischgebiet Datzweq) ca. 3.900 €
ErschlieBungsplanung (davon fir L 385: ca. 22.000 €) ca. 109.000 €
Schalltechnisches Gutachten (Gewerbepark Datzweg) ca. 3.700 €
Verkehrsgutachten ca. 10.000 €
Luftbildauswertung Kampfmittelbeseitigungsdienst ca. 200 €
Kosten fiur die Erschlielung

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

13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StralRen, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, éffentlichen Grunflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StraRenreinigung, Winterdienst) wurden am (15.07.2013) vom Tiefbauamt der Stadt
Rottenburg am Neckar mit 17.000 € brutto jahrlich ermittelt.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

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

StralRenreinigung, Winterdienst) ca. 4.030 €
Rottenburg am Neckar, den 02.09.2015/ 18.09.2015 (Erganzung Ziffer 12)

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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