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A. Stadtebauliche Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

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

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

Die Stadt Rottenburg am Neckar hat sich friihzeitig darum bemiht, den Gewerbepark
Datzweg als Ergénzungsstandort fur Einzelhandel zu entwickeln. Es wurden dazu im Plan-
gebiet Bereiche festgelegt, die einer grof3flachigen Handelsnutzung zugefiihrt werden kon-
nen. Damit sollte der Tatsache Rechnung getragen werden, dass im unmittelbaren Innenbe-
reich der Kernstadt solche Flachen nicht zur Verfigung stehen. Die verbleibenden Flachen
sollen gewerblich genutzt werden.

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

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

Mit der Ausweisung von Bauflachen fir gro3flachigen Einzelhandel kann das bestehende
Defizit an Verkaufsflachen in der Stadt Rottenburg am Neckar vermindert und ein stadtnaher
Einzelhandelsstandort realisiert werden. Die Wirtschaftsférderungsgesellschaft (WTG) Rot-
tenburg am Neckar verfligt Uber eine Gewerbeflachenborse, in der freie Gewerbeflachen er-
fasst und im Internet angeboten werden. Aktuell werden im Zentralen Versorgungsbereich
einzelne private Handelsflachen um 100m2 VK angeboten.

Die Erfahrung der WTG der letzten 10 Jahre bei der Begleitung der Vermittlung von Gewer-
beflachen hat gezeigt, dass insgesamt 80 Flachen vermittelt wurden, die aber alle eine Ver-
kaufsflachen GroRe von 30 m2 bis max. 250 m? aufwiesen.

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

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

des DHL-Areals erneut versucht, dieses Areal mit Einzelhandelsnutzungen zu belegen.
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2, Ubergeordnete Planungen

21 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan-Entwurf ist das Plangebiet als Standort fir nicht zentrenrelevante Einkaufs-
zentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe auf der Basis des
Regionalen Méarkte- und Zentrenkonzept ausgewiesen.

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

Die Regionale Sortimentsliste Neckar-Alb definiert Einzelhandelssortimente, die stets als
zentrenrelevant oder aber nicht zentrenrelevant einzustufen sind. Diese Zuordnung ist von
den Kommunen zu Gibernehmen. Die regionale Sortimentsliste gibt zudem aber auch Sorti-
mente an, die in der Regel zentrenrelevant sind, die jedoch ortsspezifisch auch nicht
zentrenrelevant sein konnen. Die konkrete Zuordnung liegt bei den einzelnen Kommunen
und kann dort im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten auf Basis der Vor-Ort-
Situation individuell ausgestaltet werden. Rottenburg am Neckar verfugt bereits seit 2001
Uber ein Einzelhandelskonzept (Lebendiges Zentrum 2010), welches 2009 (Lebendiges
Zentrum 2020) fortgeschrieben wurde.

Die Stadt Rottenburg am Neckar verfligt im abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich
nach dem Regionalen Zentren- und Méarktekonzept Neckar-Alb tber keine freien Einzelhan-
delsflachen, die groéf3er als 150 m2 sind.

~ROTTENBURG

i
e

Legende
[ Zentraler Versorgungsbereicht
| Erganzungsstandort . A | il
i - Einzelhandel oY il
| Dienstleistung N
| = Bahnhof

. = _Bushaltestelle
D 0.1 0.2 Kilometer
| ] \

=T

Imakomm AKADEMIE, Stand 2011
(Stand der Erhebung: Oktober 2010)

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

Die vorhandenen Eigentiimerstrukturen behindern dieses Vorhaben zusétzlich. In Einzelfél-
len war es aber moglich, dass Einzelh&ndler nach langen Beratungen mit den Nachbarn,
kleinere zuséatzliche Flachen erweitern kénnen (siehe z.B. Miller Markt in der Kénigstrafie).
Lediglich eine Einzelhandelsflache stand in den letzten 12 Jahren mit 1.200 m? Verkaufsfla-
che als Neubau zur Verfigung, die von der Firma C&A angemietet wurde.

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

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

2.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Rottenburg am Neckar

2.2.1 Branchenmix — GMA-Gutachten 2009’

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

2.2.2 Defizite in der Branchenstruktur?

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

e In der Warengruppe Blumen, zoologischer Bedarf ist insgesamt ein gutes Angebot
im Hinblick auf die Einwohnerzahl festzuhalten. Dabei spielen z. T auch grél3ere Gar-
tenmarkte (z. B. Geiger’'s Pflanzenwelt) eine wichtige Rolle. Ein mogliches Entwick-
lungspotenzial Iasst sich in diesem Segment allenfalls fiir das Thema ,Zoologie* fest-
halten, wo neben dem entsprechenden Angebot in den Lebensmittelmérkten nur ein
Fachanbieter ansassig ist (Bahnhofstrafl3e). (Anmerkung: Das Ladengeschéaft wurde
zwischenzeitlich aufgegeben.)

o Das Segment Elektrowaren, Medien, Foto ist aktuell als deutlich entwicklungsfahig
einzuordnen. Aktuell ist im gesamten Mittelbereich Rottenburg kein Elektrofachmarkt
mit einer zeitgemalen Verkaufsflachendimensionierung vorhanden. Dabei dominie-
ren klein strukturierte Fachgeschéfte mit einer hohen Dienstleistungs- und Hand-
werksorientierung. Im Umland hingegen (insbesondere Tlbingen und Reutlingen)
sind zahlreiche, v. a. leistungsfahige Fachmaérkte vorhanden. Im Hinblick auf die Ver-

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

> GMA, Gesellschaft firr Markt- und Absatzforschung mbH, Sortimentskonzept fur den Einzelhandel der Stadt ROTTENBURG
am Neckar als Bestandteil des ,Entwicklungskonzeptes zur Starkung des Einzelhandels in Rottenburg am Neckar®, Januar
2010
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kaufsflachenausstattung ist hier grundsatzlich ein Entwicklungspotenzial auch in
Form von Neuansiedlungen (Elektrofachmarkt z. B. Expert, Euronics) denkbar.

Im Bereich Einrichtungsbedarf / M6bel ist in Rottenburg kein adaquater Anbieter festzuhal-
ten. So sind auch hier die Ausstattungswerte unterdurchschnittlich im Vergleich zu den Wer-
ten in Baden-Wirttemberg. Dabei ist auf die grol3en Moébelhauser in der Region zu verwei-
sen (z. B. Reutlingen mit Mobel Rieger, M6bel Roller, Mdbel Braun; Haigerloch mit Mobel
Schick; Boblingen / Sindelfingen mit den Einrichtungshausern Ikea und Gamerdinger und
Mdébel Rogg in Balingen sowie Wohnzentrum Vogt in Mdssingen). Vor diesem Hintergrund
ergibt sich grundsétzlich Entwicklungspotenzial im Sinne von Neuansiedlungen. Dies gilt je-
doch v. a. fur den spezialisierten Bereich (z. B. Betten- / Matratzenfachmarkte, Kiichenstu-
dios).

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

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

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

Spezialanbieter im Mobelsegment (z. B. Bettenfachmarkt, Kiichenfachmarkt)

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

2.2.3 Uberpriifung und Anpassung des Sortimentskonzeptes

Zur Uberprufung und Anpassung des Sortimentskonzeptes fiir Rottenburg gilt es zunéchst
festzuhalten, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der At-
traktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur in Rottenburg heute den zentralen Lagen
zugeordnet werden kdnnen. Da sich auf dem Vorhandensein dieser Sortimente und deren
Anziehungskraft auch das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte ,Einkaufserlebnis*
bzw. eine zuséatzliche Belebung der zentralen Lagen (u. a. durch Verbundk&ufe) griindet,
werden diese Sortimente als innenstadt- oder zentrenrelevant bezeichnet. Das Angebot von
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten hingegen stellt auch an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten keine wesentliche Gefahrdung fiir die zentralen Lagen dar. Sie sind an solchen
Standorten aus planerischer Sicht auf Grund ihres grol3en Platzbedarfs und der durch sie
hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwinscht. In gewerblich genutzten Gebieten
(Industrie-, Gewerbe- und Mischgebiete) sind nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe
unterhalb der GroR3flachigkeit i. d. R. grundsatzlich zulassig. Bei diesen Betrieben sind aus-
nahmsweise zentrenrelevante Randsortimente, die unmittelbar dem Hauptsortiment des Be-
triebes zugeordnet werden, bis zu einer Gréf3enordnung von bis zu 10 % der Verkaufsflache
zulassig, soweit hiervon keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentralen Lagen ausgehen.
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Die folgende Tabelle fihrt fir beide Sortimentsgruppen die jeweiligen Warengruppen, bezo-
gen auf Rottenburg, auf. Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur am der-
zeitigen Bestand orientiert, sondern auch an den zukinftigen Entwicklungsmdglichkeiten in
Rottenburg. Der Gemeinderat hat am 21.09.2010 die Inhalte des ,Lebendigen Zentrums
2020" einschlie3lich der umseitig aufgefiihrten Sortimentsliste als Teil eines kommunalen

Zentren- und Marktekonzeptes beschlossen.

Innenstadtrelevante Sortimente
Antiquitaten

Bekleidung fur Herren, Damen und Kinder, sons-
tige Bekleidung (z.B. Berufsbekleidung, Lederbe-

kleidung etc.), Meterware fir Bekleidung, Kurz-
waren, Handarbeitswaren, Wasche und Mieder-
waren, Bademoden

e Dekostoffe, Gardinen

Drogeriewaren und Koérperpflegeartikel inkl. Putz-
, Wasch- und Reinigungsmittel, Parfimerieartikel,

freiverkaufliche Apothekenwaren

e Elektrokleingerate, Videokameras und Fotoarti-
kel, Telefone und Zubehdr, Bild- und Tontrager,
Software und CDs.

e Haus- und Heimtextilien

e Haushaltswaren - Glas, Porzellan, Feinkeramik,
Hausrat, Schneidwaren und Bestecke, Ge-
schenkartikel

e Kinderzubehdr (Baby- und Kleinkinderartikel)
e Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

e Musikinstrumente und Zubehor

e Nahmaschinen und Zubehdor

e Nahrungs- und Genussmittel:

Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei / Fleisch-
waren, Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmit-

tel (inkl. Tee, Tabakwaren etc.)

tik- und Optikbedarf
e Reformwaren
e Sammlerbriefmarken und -Miinzen
e  Schnittblumen

e Schreib- und Papierwaren, Zeitungen und Zeit-
schriften, Biroartikel, Sortimentsbuchhandlung

e Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

e Spielwaren, Kinstler-, Hobby- und Bastelartikel
im weitesten Sinne

e Uhren, Schmuck
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Orthopadische Artikel und Sanitatsbedarf, Akus-

Nicht innenstadtrelevante Sortimente
Antennen — Satellitenanlagen

Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Be-
schlage, Elektroinstallationsmaterial, Far-
ben, Lacke, Fliesen, Tapeten, Rollladen
und Markisen Gitter, Rollos

Bettwaren, Matratzen

ElektrogroRgerate, Leuchten und Lam-
pen, Unterhaltungselektronik, Rundfunk,
Fernsehen, Computer und Zubehor

Getranke

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tu-
ren

Kamine, Kachel6dfen, Herde, Haushalts-
technik, Elektroeinbaugerate

KFZ und Motorrader, Mopeds, KFZ-, Mo-
torradzubehér, Maschinen und Werkzeu-
ge, Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

Kichen und Kiicheneinrichtungen
Malereibedarf, Farben, Lacke, Tapeten

Mobel (inkl. Buro-, Bad- und Kiichenmo-
bel), Biromaschinen, Buroorganisations-
mittel

Pflanzen und Zubehdr, Pflege- Diingemit-
tel, Torf und Erde, Pflanzengefalie, Gar-
tenmdébel und

Polsterauflagen, Gartenbedarf und Gar-
tengerate, Gewachshauser, Holz, Pflan-
zen, Sdmereien

Sanitarbedarf, Beleuchtungskaorper, Elekt-
roinstallationsbedarf

Sport- und Campingartikel, Sportgeréate,
Outdoor-artikel, Fahrrader und Fahrrad-
zubehor, Surfboards

Sportbekleidung und -schuhe
Teppiche, Bodenbelage

Zoologischer Bedarf, Kleintiere, Tiernah-
rung, Tierpflegeartikel

Waffen, Angler- und Jagdbedarf
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2.3 Raumordnung

Aufgrund der Grol3flachigkeit des Einzelhandels wurde 2011 eine ,,Auswirkungsanalyse zur
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Gewerbepark Datzweg in Rottenburg am Ne-
ckar" von der Firmengruppe Krause, Bayreuth, zur anschlieBenden Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium Tubingen als Genehmigungsbehorde, in Auftrag gegeben. Im Rahmen
dieser Studie bestatigten sich auch die Untersuchungen des Regionalverbandes Neckar-Alb
hinsichtlich der Umsatz-/Kaufkraftrelation fir unser Gebiet, wonach Rottenburg neben Tu-
bingen - was die Marktabschopfung (einzelner Segmente) anbelangt - schlecht aufgestellt
ist: Es besteht ein erheblicher Nachholbedarf hinsichtlich vorstehender Handelsbereiche.
Dies wurde bereits 2009ff im ,Regionalen Zentren- und Marktekonzept“ des Regionalver-
bandes Neckar-Alb bestatigt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange erhob der Regional-
verband Neckar-Alb mit Schreiben vom 03.08.2011 Bedenken bei der Ansiedlung folgender
innenstadtrelevanter Sortimente: Nahrungs- und Genussmittel einschlief3lich Reformwaren,
Elektrokleingerate, Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren und Schuhe; ebenso fir klein-
teilige Sportartikel, Sportbekleidung und -schuhe. Weiter wies der Regionalverband auf den
Aufstellungsbeschluss zur Novellierung des Regionalplanes hin, der unter anderem vorsieht,
dass bei Fachmarkten innenstadtrelevante Sortimente, sogenannte zentrenrelevante Rand-
sortimente, auf 3 % der Verkaufsflache und (insgesamt) maximal 350 m? begrenzt werden.
Der Regionalverband regte an, Sortimentsbegrenzungen im Bebauungsplan festzuschrei-
ben.

Entsprechend reagierte auch das Regierungsprasidium Tibingen, das das geplante Vorha-
ben mit einer vorgesehenen Verkaufsflache von rund 15.000 m2 sowie einer Tankstelle und
Systemgastronomie als Einkaufszentrum bewertet. Unter Hinweis auf den im Anderungs-
verfahren befindlichen Regionalplan bzw. dessen Aufstellungsbeschluss wies das Regie-
rungsprasidium darauf hin, dass das Integrationsgebot als eigenstéandiges Ziel der Raum-
ordnung durch das Vorhaben im derzeit vorgelegten Umfang aus Sicht der héheren Rau-
mordnungsbehdrde nicht eingehalten werden kdnne.

Im Regionalplan-Entwurf ist das Plangebiet als Standort fiir nicht zentrenrelevante Einkaufs-
zentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe ausgewiesen,
nachdem bereits das im September 2009 als Entwurf vorgelegte Regionale Méarkte- und
Zentrenkonzept der Region Neckar-Alb zu dem Ergebnis kam, dass im Mittelzentrum Rot-
tenburg am Neckar deutliche Defizite bei den langfristigen Sortimenten festzustellen sind.
Die mittelzentrale Versorgungsfunktion ist nur bedingt erfullt. Deshalb wurde im Regionalen
Markte- und Zentrenkonzept und auch im Regionalplan-Entwurf der 6stliche Bereich der Ti-
binger Stral3e einschliellich des Gewerbeparks Datzweg sowie das Gewerbegebiet Sie-
benlinden I/ Fachmarktzentrum Graf-Wolfegg-Stral3e als Erganzungsstandort fur nicht
zentrenrelvanten Einzelhandel festgelegt.

Aus der Sicht des Regierungsprasidiums war eine Bauleitplanung fur das Vorhaben in der im
Sommer 2011 vorgelegten Form nicht genehmigungsfahig, da dieses auch Sortimente aus
dem zentrenrelvanten Bereich (Biolebensmittel und Schuhe) beinhaltete.

Daraufhin wurden weitere intensive Gesprache mit dem Regierungsprasidium Tubingen,
dem Regionalverband Neckar-Alb und den Investoren gefihrt. Im Rahmen dieser Abstim-
mungsgesprache wurden die zentrenrelevanten Sortimente (Bio-Lebensmittelmarkt und
Schuhe) aufgegriffen. Zwar bestehe in Rottenburg am Neckar nach Erhebungen des Regio-
nalverbands eine unterdurchschnittliche Marktabschépfung fur ein Mittelzentrum, jedoch
werde eine Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente im Bereich Datzweg abgelehnt. Ande-
rerseits hatte die mit dem Entwurf des neuen Regionalplans Neckar-Alb verbundene Redu-
zierung der ,zentrenrelevanten Randsortimente” auf insgesamt 350 m2 einen deutlichen Ein-
schnitt in das geplante Vorhaben bedeutet — zumal durch das Regierungsprasidium eine
.vorweg-Bindung" der den grof3flachen Einzelhandel betreffenden Festlegungen des Regio-
nalplans geltend gemacht wurde. Dies bedeutet, dass der dem Vorhaben der Firmengruppe
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Krause zu Grunde liegende Branchen- und Sortimentsmix nicht umgesetzt werden konnte.
Um zu einer Entscheidung zu gelangen, wurde von der Stadt und vom Investor im Mai 2012
ein Raumordnungsverfahren eingereicht. Im November 2012 wurde nun beim Regierungs-
prasidium das Raumordnungsverfahren mit der verdnderten Konzeption beantragt.

Gemeinsam haben dann Stadtverwaltung, Gemeinderatsfraktionen und der HGV im Zuge
der Anhorung zum neuen Regionalplan dessen vorgesehene Festlegungen in Frage gestellt
und auf die spezielle Situation des Einzelhandels in Rottenburg hingewiesen. Im Juli 2012
konnte in weiteren Gesprachen von Investor und Stadt mit der Raumordnungsbehdrde und
dem Regionalverband dann ein modifiziertes Konzept ausgehandelt werden:

= Die vorgesehenen zentrenrelevanten Sortimente, insbesondere die Biolebensmittel
und der Schuhdiscounter sollen an einem integrierten Standort in der Innenstadt rea-
lisiert werden (,Bermuda-Areal®).
Der geplante Sportfachmarkt hat zwischenzeitlich an seinem angestammten Standort
erweitert.

= Fur die sonstigen Betriebe und Sortimente gilt insgesamt eine Obergrenze fur die
zentrenrelevanten Randsortimente von 800 m2 VK.

Der Regionalverband hat zu diesem Konzept folgende Stellungnahme an das Regierungs-
prasidium abgegeben: ,... der Regionalverband begriif3t den Wegfall der zentrenrelevanten
Sortimente Schuhe und Biolebensmittel am Erganzungsstandort Datzweg.

Gemal Regionalplanentwurf 2012 waren bei einem Einkaufszentrum am Erganzungsstand-
ort nicht zentrenrelevante Sortimente zulassig und zentrenrelevante Randsortimente auf
hochstens 3 % der Gesamtverkaufsflache beziehungsweise hdochstens 350 m? Verkaufsfla-
che zu begrenzen. Diese Regelung wurde in den Stellungnahmen im Rahmen der Anhérung
zum Regionalplan 2012 mehrfach kritisiert. Eine erneute Behandlung des Themas in den
Gremien des Regionalverbands ist deshalb angezeigt. Das in Aufstellung befindliche Ziel der
Raumordnung ist damit noch nicht hinreichend konkretisiert. So lange, bis die Verbandsver-
sammlung eine endgultige Entscheidung im Rahmen der Abwégung der Stellungnahmen
hierzu getroffen hat, gilt die alte und bisher landestibliche Regelung mit maximal 800 m?
Randsortiment.”

Der Stadt Rottenburg wurden vom Regionalverband im personlichen Gesprach am
02.08.2012 insgesamt maximal 800 m2 VK Randsortimente und davon maximal 350 m2 VK
beim Elektromarkt vorgeschlagen.

Auf dieser Grundlage fanden mit dem Investor weitere Gesprache statt: Dabei legte der In-
vestor eine neue Variante vor. Diese geht gegentber der urspriinglich vorgesehenen Ver-
kaufsflache von ca. 14.000 m2 von einer Reduzierung um ca. 2.000 m2 aus.

Diese wegfallenden (zentrenrelevanten) Sortimente kdnnen auf dem ehemaligen Bermuda-
Areal angeboten werden. Nach der Abgrenzung des stadtischen Entwicklungskonzepts zur
Starkung des Einzelhandels in der Kernstadt und den Stadtteilen ,,Lebendiges Zentrum
2020“ (Heft 30 der Beitrage zur Stadtentwicklung Rottenburg am Neckar, Mérz 2010, Kapi-
tel 4.4, Seite 39) gehort dieser Bereich zur Innenstadtlage. GroR3flachiger Einzelhandel ist
dort mit allen Sortimenten zulassig und gewunscht.

Die Investoren haben Ende Juli 2012 mitgeteilt, dass sie auf Grund der durch die Regional-
planung veréanderten Vorgaben nur eine kleinere Flache kaufen wollen. Eine Ersatzbelegung
der frei werdenden Verkaufsflichen gegentiber dem urspriinglichen Konzept ist vom Investor
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht beabsichtigt. Weil der Stadt Rottenburg am Neckar
und dem Investor an der Realisierung eines gehobenen Handelsstandorts gelegen ist, kon-
nen die nun frei gewordenen Verkaufsflachen auch nicht beliebig ,aufgefillt werden. Es be-
steht ansonsten die Gefahr, dass die Betreiber des Garten- und des Elektromarkts absprin-
gen, da sie bei einer Standortwahl sehr sensibel auf die Nutzungen in ihrem Umfeld achten.
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Folgende Handelsbereiche sollen mit folgender Verkaufsflache (VK) verwirklicht werden:

- Bau-und/eder Gartenmarkt 5.000 m2 VK
- Elektrofachmarkt 1.900 m2 VK
- Mébeldiscounter 799 m2 VK
- Tierbedarfshandel/Zoofachmarkt 750 m2 VK
- Autoteile/-Zubehor 799 m2 VK

- Tankstelle (mit Verkaufsshop)

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

Die vom Regierungsprasidium geforderte Flachenobergrenze fur die innenstadtrelevanten
Randsortimente kénnen eingehalten werden. Hinsichtlich des Zoofachmarktes ist festzustel-
len: Nach der regionalen Sortimentsliste Neckar-Alb zahlen Tiere und Tiernahrung sowie
Zooartikel zu den in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten deren tatséchliche Zuordnung
auf kommunaler Ebene beispielsweise im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes definiert
und begriindet werden soll. Dies ist in Rottenburg geschehen. Im Entwicklungskonzept zur
Starkung des Einzelhandels in der Kernstadt und in den Stadtteilen ,Lebendiges Zentrum
2020" wurden eine Aufteilung und eine Abgrenzung von zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen. Demnach zéhlen zoologischer Bedarf, Klein-
tiere, Tiernahrung und Tierpflegeartikel in Rottenburg zu den nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten, zumal dieses Sortiment in der Innenstadt nicht mehr vorhanden ist (siehe auch Ka-
pitel 6.4).

Der neue Antrag fiir das Raumordnungsverfahren — auf der Grundlage des deutlich redu-
zZierten Investorenkonzepts — wurde dem Regierungsprasidium Tubingen zwischenzeitlich
vorgelegt und formal beantragt. Die Ergebnisse der Prifung bzw. des Raumordnungsverfah-
rens werden Eingang in das weitere Bebauungsplanverfahren finden.

24 Flachennutzungsplan

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

3. Beschreibung des Planbereiches

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

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

= im Norden durch die Tubinger Stral3e und die Bahnflache

= im Osten durch Tubinger Straf3e (L 370)

= im Suden durch die LandesstralRe L 385

= im Westen durch den Bebauungsplan ,Wohngebiet Datzweg".

Das Bebauungsplanverfahren beschrénkt sich auf den westlichen Bereich des ehemaligen
DHL-Areals. Der dstliche Bereich wird in einem gesonderten Bebauungsplanverfahren Uber-
plant.
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4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die bestehende Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Datzweg” und ,Ziegelacker 11* missen
geandert werden, um die Handelsnutzung realisieren zu konnen. Der Aufstellungsbeschluss
zur Anderung des Bebauungsplans wurde am 26.07.2011 gefasst.

Fir 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 Mallnahmen 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:

= 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 § la 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 Umweltvertraglichkeitsprifung
bedurfen

= Kkeine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgiter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vogelschutz-
gebiete).

Im vorliegenden Fall ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren
gegeben sind. Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache (bei einer GRZ von
0,4 bzw. 0,6) betréagt gut 26.000 m2,

Berechnung der Grundflache nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO

Nettobauland in gm | geplante GRZ | Grundflache nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO

Sondergebiet 42.982 gqm|0,4 17.193 gm
Mischgebiet 15.035gm | 0,6 9.021 gm
Summe 26.214 gm

Nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist bei einer Grundflache von mehr als 20.000 m2 aber we-
niger als 70.000 m?2 eine Aufstellung im beschleunigten Verfahren zuléassig, wenn auf Grund
einer Uberschlagigen Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuchs
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umwelteinwirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwa-
gung zu berticksichtigen waren; die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, de-
ren Aufgabenbereiche durch die Planung berlUhrt werden kdnnen, sind an der Vorprifung
des Einzelfalls zu beteiligen.

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

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

Abwagung zu bertcksichtigen wéren.

Merkmale des Bebauungsplans,
insbesondere in Bezug auf

1 | das Ausmalf, in dem der Bebauungs-
plan einen Rahmen im Sinne des § 14 b
Abs. 3 des UVPG setzt

Rahmen fir Baugenehmigungen fir Hochbauten,
Erlaubnis fir Bau von StraBen und ErschlieBungs-
einrichtungen

2 | das Ausmal, in dem der Bebauungs-
plan andere Plane und Programme be-
einflusst

nicht festzustellen

3 | die Bedeutung des Bebauungsplans fir
die Einbeziehung umweltbezogener,
einschliel3lich gesundheitsbezogener
Erwagungen, insbesondere im Hinblick
auf die Forderung der nachhaltigen

Der Bebauungsplan bezieht bereits in seiner Ur-
sprungsfassung von 1999 umwelt- und gesund-
heitsbezogene Kriterien ein (z.B. Vorgaben fur den
Grundwasserschutz oder den Okologischen Aus-
gleich) und fordert eine nachhaltige Entwicklung

gesundheitsbezogener Probleme

Entwicklung z.B. Nachnutzung einer Gewerbebrache.
4 | die fir den Bebauungsplan relevanten | Entfall von Griinflachen
umweltbezogenen, einschlieBlich

5 | die Bedeutung des Bebauungsplans fur
die Durchfiihrung nationaler und europa-
ischer Umweltvorschriften

Bei Umsetzung der Planung sind keine Verstol3e
gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen zu er-
warten.

Merkmale der méglichen Auswirkun-

gen und der voraussichtlich betroffe-
nen Gebiete, insbesondere in Bezug

auf

1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufig-
keit und Umkehrbarkeit der Auswirkun-
gen

Auswirkungen bereits vorhanden, da Gebiet Uber-
wiegend bebaut/versiegelt; Verkehrsbelastung steigt
an, Umkehrbarkeit nach ErschlieBung nur durch Auf-
gabe der Siedlungsflache und Entsiegelung

2 den kumulativen und grenziber-
schreitenden Charakter der Auswirkun-
gen

keine

3 die Risiken fir die Umwelt, einschliel3-
lich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unféllen)

Havarieféalle im Fahrzeugverkehr; vernachlassigbar

4 den Umfang und die rédumliche Aus-
dehnung der Auswirkungen

begrenzt auf Plangebiet

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

gering

6 folgende Gebiete:

6.1 | im Bundesanzeiger gemaf § 10 Abs. 6
Nr. 1 BauGB des Bundesnaturschutz-
gesetzes bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung

keine
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oder Europaische Vogelschutzgebiete

6.2

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

keine

6.3

Nationalparke gemaR § 24 BNatSchG,
soweit nicht bereits von Nummer 6.1
erfasst

keine

6.4

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

keine

6.5

gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR §
30 BNatSchG

keine

6.6

Wasserschutzgebiete gemal § 19 des
Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heil-
quellenschutzgebiete  sowie  Uber-
schwemmungsgebiete gemall 8§ 31 b
des Wasserhaushaltsgesetzes

keine

6.7

Gebiete, in denen die in den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Um-
weltqualitdtsnormen bereits tberschrit-
ten sind

keine

6.8

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

keine

6.9

in amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaler, Denkmal-
ensembles, Bodendenkmaler oder Ge-
biete, die von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbehorde als
archaologisch bedeutende Landschaf-
ten eingestuft worden sind.

keine

6.

Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Es wurden orientierende Schadstoffuntersuchungen des Untergrunds und der Bausubstanz®
durchgefihrt. Die Ergebnisse werden in den Kapiteln 6 und 7 zusammengefasst.

Mit der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG* wird das erforderliche Ab-
wagungsmaterial im Sinne des 8§ 1a BauGB bereitgestellt. Die Zusammenfassung ist in Kapi-
tel 5 dargestellt.

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

¥ 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

* HPC AG, Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG fiir das Baugebiet "Gewerbepark Datzweg" in Rottenburg

a.N., Projekt -Nr. 2101504 (2), Rottenburg am Neckar, 21.07.2011

® HPC AG, Habitatsstrukturanalyse das Baugebiet "Gewerbepark Datzweg*“ in Rottenburg a.N., Projekt -Nr. 2111436, Rotten-
burg am Neckar, 21.07.2011
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Zur Ermittlung notwendiger Malinahmen des Larmschutzes wurde zur Aufstellung des Be-
bauungsplans ein Schalltechnisches Gutachten® erarbeitet, um die erforderlichen MaRnah-
men zu ermitteln.

Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums wurden mittels einer Ver-
kehrsuntersuchung’ ermittelt und die ErschlieRungskonzeption darauf 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. Im Kapitel V werden die stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen aufgezeigt.

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

eines Gutachtens beauftragt.

6.1.1 Methodik des Gutachtens

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

6.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

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

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

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

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

® Gerlinger + Merkle, Ingenieurgesellschaft, Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark
Datzweg“, Rottenburg am Neckar, 19.12.2012

" ptv, Planungs Transport und Verkehr AG, Verkehrsuntersuchung ErschlieRung Gewerbepark ,Datzweg® in Rottenburg am Ne-
ckar, Oktober und November 2012

8 GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen
Gewerbepark Datzweg in Rottenburg am Neckar, Dezember 2012
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Die beschriebenen Materialen bedingen bei unverandertem baulichen Zustand keine unmit-
telbaren Gefahrdungen (z.B. fuir die menschliche Gesundheit), so dass auch hier keine Sa-
nierungsmalf3nahmen erforderlich sind. Im Fall von evtl. Rickbaumalnahmen, sind die ent-
sprechenden Rickbaumassen aber teilweise als geféhrlicher Abfall einzustufen. Daher ist im
Fall von BaumalRnahmen von Mehrkosten durch den getrennten Materialausbau, Arbeits-
schutzmalRnahmen und bei der Materialentsorgung auszugehen.

6.2  Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG

Da die Einzelhandelsbetriebe zusammen eine Geschossflache von mehr als 5.000 m? ha-
ben, wurde fur die Bebauungsplananderung nach § 3c/Anlage 1 Punkt 18.8 des Gesetzes
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls hinsicht-
lich der Umweltvertraglichkeit erarbeitet. Die UVP-Vorprifung erfolgt nach den in Anlage 2
UVPG aufgefiihrten Kriterien. Die Planungsgesellschaft HPC AG, Rottenburg wurde ent-
sprechend beauftragt.

6.2.1 Methodik des Gutachtens

Die Merkmale/Schutzguiter wurden erhoben und bewertet.

6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

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

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

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

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

o Fallen der z.T. alteren Gehdlze nur im notwendigen Maf3, wenn maoglich, Beachten
der zeitlichen Vorgaben des § 43 NatschG Baden-Wirttemberg

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

Aufgrund der angrenzenden Wohnnutzung ist fur die Nachbarschaft des Vorhabens in Bezug
auf das Schutzgut Mensch von einer erhéhten Empfindlichkeit auszugehen. Die Auswirkun-
gen, welche die veranderten Nutzungen im westlichen unddéstlichen Teilgebiet hinsichtlich
der betrieblichen und verkehrsbedingten Larmwirkungen haben, kbnnen mit der vorhande-
nen Datenlage nicht beurteilt werden. Fir diese Teilgebebiet werden entsprechende Unter-
suchungen und eine Einbindung in das vorhandene Schallschutzkonzept empfohlen.

Bei Berlcksichtigung ggf. weiterer notwendiger Malinahmen zum Schutz des empfindlichen
Wohnumfeldes wird keine Veranlassung gesehen, eine férmliche UVP im Sinne des LUVPG
durchzufihren.
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6.3 Habitatsstrukturanalyse

6.3.1 Methodik des Gutachtens

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

6.3.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

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

Zur Vermeidung der unabsichtlichen Tétung von Végeln oder der Zerstorung ihrer Gelege
sind ggf. erforderliche Rodungsarbeiten im Gebiet auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtszeiten
durchzufiihren und auf die Monate Oktober bis Februar zu begrenzen. Werden Gehdlze in
grolerem Umfang entfernt, so sind als Ersatz der entfallenden Gehdlzstrukturen entspre-
chende Ersatzpflanzungen im Gebiet vorzunehmen. Ggf. kann es sinnvoll sein, in gré3eren
verbleibenden oder neue geschaffenen Grinflachen Nistkasten fiir Vogel anzubringen, um
die Attraktivitat des Gebiets fur auf Hohlen angewiesene Vogelarten (z.B. Meisen) zu erh6-
hen. Dies sollte geprift werden, wenn konkrete Planungen fur das Gebiet vorliegen.

Werden die vorgeschlagenen Mal3hahmen durchgefiihrt, so ist auszuschlie3en, dass euro-
parechtlich geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im Sinne des § 44 BNatsSchG von der Um-
nutzung des Untersuchungsgebiets betroffen werden.

6.4 Schalltechnisches Gutachten

6.4.1 Methodik des Gutachtens

Die Auswirkungen der geplanten Ansiedlung des Einkaufszentrums wurden hinsichtlich der
anlagenbedingten Larmsituation in einer schalltechnischen Untersuchung Uberprift. Konkret
wurden die Auswirkungen mdglicher gewerblicher Nutzungen im Bebauungsplangebiet auf
relevante Bereiche innerhalb und au3erhalb des Plangebiets untersucht und erforderliche
MaRnahmen erarbeitet. AuRerdem wurden die Auswirkungen des Ubergeordneten Verkehrs
und der Bahn auf das Geléande gepriift. Das Gutachten wurde von Gerlinger + Merkle, Inge-
nieurgesellschaft fur Akustik und Bauphysik mbH, Schorndorf erstellt.

6.4.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

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

Die Grundrisse der Gebaude sind vorzugsweise so anzulegen, dass die dem stéandigen Auf-
enthalt dienenden Raume (Buros, Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) zu den Larm abge-
wandten Geb&udeseiten orientiert werden. Falls dies nicht realisierbar ist, muss der erforder-
liche Schallschutz durch passive MafRnahmen erbracht werden.

Zur Larmquelle (Tubinger Stral’e, Bahntrasse, L 385, Parkplatz Einzelhandel) ausgerichtete
(s. vorstehend) Umfassungsbauteile (Wéande, Fenster, Turen, Dachflachen etc.) von Aufent-
haltsrdumen missen mit einem Schalldammmalf ausgefihrt werden. Dabei ist die schall-
mindernde Wirkung von ggf. vorgelagerten Gebaudeteilen wie Wintergarten, Laubengange
etc. zu bericksichtigen.

Die genauen Anforderungen kénnen dem Gutachten des Ingenieurbiros Gerlinger und
Merkle entnommen werden.
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6.5 Verkehrsuntersuchung

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

o Kreisverkehrsplatz,

¢ teilsignalisierter Knotenpunkt und

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

6.5.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

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

- Signalisierung bietet deutliche Vorteile im Vergleich zur Kreisverkehrslésung
e Ho6here Kapazitéatsreserven
»  Koordinierung mit benachbarten Knotenpunkten

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

» Fur Nebenstrom keine Nachteile erkennbar

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

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

6.6 Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen

6.6.1 Methodik des Gutachtens

Die Auswirkungen der geplanten Ansiedlungen von Einzelhandelsnutzungen wurden auf der
Grundlage des Investorenkonzepts 2012 nochmals Uberprtft. Konkret wurden die Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt und der Stadtteile untersucht.
Aufgrund der vorgesehenen ObjektgroRe des Vorhabens und der Sortimentsstruktur wurde
die Untersuchungsregion fur die Segmente Elektromarkt und Gartenmarkt auf die umliegen-
den Zentren aul3erhalb des Mittelbereichs Rottenburg am Neckar und damit des Einzugsge-
bietes ausgedehnt. Hierbei wurden die Stadte Tibingen, Herrenberg, Nagold, Horb und
Mossingen in die Betrachtung einbezogen.

6.6.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens 2012

Die Ergebnisse zeigen, dass das Projekt sowohl tber alle Projektbausteine hinweg als auch
als Gesamtvorhaben die untersuchten Kriterien des Einzelhandelserlasses Baden-
Wirttemberg nicht nur grundsatzlich einhalt, sondern ein wichtiger Beitrag zur Attraktivierung
und Starkung des Mittelzentrums Rottenburg am Neckar in den angesprochenen Handels-
segmenten darstellt. Als Mittelzentrum hat die Stadt Rottenburg einen Versorgungsauftrag
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fur die eigene Bevolkerung, aber auch fur die Bevdlkerung in dem ihr zugeordneten Mittelbe-
reich. Dieser Versorgungsauftrag erstreckt sich insbesondere auch auf die Mittel bis langfris-
tigen Sortimentsbereiche.

AbschlieRend wird das vorgesehene Sortiments- und Flachenkonzept hinsichtlich seiner Ei-
nordnung in das Rottenburger Sortimentskonzept bilanziert dargestellt. (vgl. Tabelle 20).

vorgesehene davon zent-
. . Verkaufs- .
Projektbausteine w renrelevant Empfehlung
flachen N
: 5 m? VK
inm
Elektrofachmarkt 1.900 550" Haushaltswaren streichen (60 m? VK)
Gartenmarkt 5.000 100 -
Bettenmarkt 799 72
Tierfachmarkt 747 15 Marktfahigkeit hins_ichtlich Zooabteilung im
Gartenmarkt zu prifen
Autozubeharmarkt 799 0
Gesamt 8.245 737 -
* gemas Zentrenkonzept der Stadt Rottenburg am Neckar
- Bei Umsetzung der formulierten Empfehlungen
Quelle: GMA-Zusammenstellung 2011 /2012

In Rottenburg am Neckar ist am Standort Datzweg die Ansiedlung von Einzelhandelsnut-
zungen mit einer Gesamtverkaufsflache von knapp 9.245 m2 vorgesehen. In diesem Zu-
sammenhang ist die Ausweisung eines Sondergebietes fur gro3flachigen Einzelhandel ge-
maf 8§ 11 Abs. 3 BauNVO notwendig. Mit der vorliegenden Untersuchung wurden die mdgli-
chen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen i. S. des 8 11 Abs. 3 BauNVO
analysiert. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

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

e Das Mittelzentrum Rottenburg am Neckar verfiigt in allen vorgesehenen Sortimenten
aktuell Gber eine deutlich unterdurchschnittliche bzw. Uber keine Ausstattung. In
der Konsequenz liegt auch die Zentralitat auf einem stark unterdurchschnittlichen Ni-
veau. Bereits seit langem kann das Mittelzentrum Rottenburg am Neckar daher seine
zugewiesene Versorgungsfunktion, insbesondere im mittel- bis langfristigen Bedarfs-
segment nicht nachkommen. Mit der Betriebsaufgabe des einzigen gré3eren Elekt-
romarktes hat sich die Situation in jingster Zeit noch weiter verschlechtert. Diese
Entwicklungen werden auch durch das Regionale Zentren- und Marktekonzept der
Region Neckar-Alb von 2011 beschrieben und analysiert, in dessen Konsequenz Fla-
chenpotenziale von 13.900 m? VK (vorsichtliche Schéatzung, aktuell) bis hin zu 27.700
m2 VK (optimistische Schatzung bis 2015) als Entwicklungsorientierung ermittelt wur-
den. Bis heute ist eine deutliche AuRenorientierung in den relevanten Sortimenten
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insbesondere in Richtung der Oberzentren Tibingen und Reutlingen, aber auch an
die umliegenden Standorte (z. B. Mdssingen) festzuhalten.

e Die bewertungsrelevanten Kriterien des Einzelhandelserlasses Baden-Wurttemberg
sind wie folgt zu bewerten:

e Der Umsatz von tber 90 % wird durch Kunden aus dem Mittelbereich Rot-
tenburg am Neckar erwirtschaftet werden. Somit wird das Kongruenzgebot
sowohl fur jeden Projektbaustein fur sich als auch fir das Gesamtprojekt
insgesamt unstrittig eingehalten.

e Ebenfalls kdnnen mitnichten zentrenschadigenden Wirkungen durch das
Planobjekt insgesamt sowie in den einzelnen Teilsegmenten nachgewiesen
werden. In Bezug auf die zentralen Versorgungsbereiche sowohl in von Rot-
tenburg am Neckar als auch in den Gemeinden des Mittelbereiches Rotten-
burg am Neckar und in den betrachteten Zentren aufR3erhalb des Einzugsge-
bietes (hier: Tubingen, Herrenberg, Nagold, Horb, Méssingen) liegen die
Umsatzumverteilungsquoten uber alle Teilsegmente der relevanten Sorti-
mente hinweg deutlich unterhalb der 10 %-Schwelle. Insofern ist auch das
Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

Das Gesamtvorhaben dient ganz wesentlich der Attraktivierung und Aufwertung des Einzel-
handelsstandortes Rottenburg am Neckar. Bis heute kommt die Stadt Rottenburg am Neckar
ihrer zentral6rtlichen Funktion als Mittelzentrum im Bereich Einzelhandel nicht nach. Der
Planstandort eignet sich dabei hervorragend zur Entwicklung des der Bewertung zugrunde
liegenden Konzepts. AulRerdem verfligt die stadtebaulich attraktive Rottenburger Innenstadt
(=ZVB) Uber keine adaquaten Flachenpotentiale zur méglichen Entwicklung zeitgemaller
Handelbetriebe.

7. Ziele und Zwecke der Planung
71 Stadtebauliche Konzeption

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

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

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

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

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

- Angemessene Gestaltung von Baukorpern und Freiflachen mit Blick darauf, dass ins-
besondere die bauliche Gestaltung entlang der LandesstraRe 370 und 385 den 06stli-
chen Stadteingang von Rottenburg am Neckar stark prdgen und die Ausbildung des
stidlichen Plangebietsrandes der den Ubergang in die freie Landschaft bilden wird.

- Erhalt bzw. Ausbau der bestehenden FuR3- und Radwegeverbindungen.
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Im Bebauungsplan wird besonders grof3er Wert gelegt auf ein der Umgebung angemesse-
nes Mal3 der baulichen Nutzung und eine vertragliche Lésung fir die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs. Besondere Beriicksichtigung finden auch 6kologische Aspekte, wobei ins-
besondere auch die Solarnutzung geférdert werden soll.

Das Plangebiet wird in mehreren Bauabschnitten entwickelt. Der erste Bauabschnitt wird
Uberwiegend als Sondergebiet nach § 11 BauNVO und in kleinen Teilen als Mischgebiet
nach 8 6 BauNVO entwickelt. In einem gesonderten Bebauungsplanverfahren soll dann der
zweite Bauabschnitt als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO entwickelt.

Generelle Voraussetzung fur die Ansiedlung des Gartenfachmarktes, des Elektrofachmark-
tes, des Zoofachmarktes, des Mobelfachmarktes, des Autoteile-/Zubehérhandels ist eine
Festsetzung als “Sonstiges Sondergebiet — gro3flachiger Einzelhandel” mit Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum®. Das Regionale Markte- und Zentrenkonzept der Region Neckar-
Alb kam zu dem Ergebnis, dass im Mittelzentrum Rottenburg am Neckar deutliche Defizite
bei den langfristigen Sortimenten festzustellen sind. Die mittelzentrale Versorgungsfunktion
ist nur bedingt erfullt. Mit der Ausweisung von Bauflachen fir grof3flachigen Einzelhandel
kann das bestehende Defizit an Verkaufsflachen in der Stadt Rottenburg am Neckar vermin-
dert und ein stadtnaher Einzelhandelsstandort realisiert werden. Bezug nehmend auf das
Einzelhandelskonzept der Stadt Rottenburg am Neckar (Lebendiges Zentrum 2020) sind
zentrenrelevante Randsortimente auf maximale Verkaufsflachen begrenzt.

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

In Anlehnung an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg" sind
entlang der ErschlieRungsstraRen Uberwiegend grof3flachige Baufenster vorgesehen, so
dass die geplante Einzelhandelsnutzung umgesetzt und im Bereich der gemischten Baufla-
chen auf Bauanfragen flexibel reagiert werden kann. Der sudwestliche Bereich ist aufgrund
der Lage und im Hinblick auf die vorhandene Bebauung vor allem fir kleinere gewerbliche
Ansiedlungen und Wohnen geeignet.

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

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

¢ Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fir Stellplatze.
¢ Rodung von Gehdélzstrukturen im Zeitraum von Oktober bis Februar.

7.3 Konzeption Grund- und Oberflaichenwasserschutz

Wird das Plangebiet erschlossen und bebaut, so kommt es zu keinem erhdhten Oberfla-
chenwasserabfluss und Verringerung der Grundwasserneubildung als bisher.

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

Investoren kénnen unbelastetes Dachflachenwasser zu sammeln und in Mulden auf den
Grundstucksflachen versickern oder verdunsten, um von der gesplitteten Abwassergebuhr
befreit zu werden.

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

e Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fur Hof- und Stellplatzflachen und nur
zeitweise befahrene Wege

e Beschrankung der versiegelten Flachen sowie der StralRenbreiten auf das erforderliche
Mindestmal

e Dachbegrunung bzw. Rickhaltung oder Versickerung des Dachflachenwassers auf
den Baugrundstiicken

7.4 Konzeption Natur und Landschaft

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

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

¢ Neupflanzung von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken und im Bereich
offentlicher Verkehrsflachen

Ausbringung von Nisthilfen

Vorgaben hinsichtlich Gebaudehthe und duRerer Gestaltung der Gebaude
Vorgaben zur Dachbegrinung

Empfehlungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Schutz von Baumen wéahrend der Baudurchfihrung nach DIN 18920

7.5 Konzeption Klima/Luft

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

¢ Die privaten Flachen sind, insbesondere in den Randbereichen (Pflanzgebotsflachen),
mit Laubb&umen und Strauchern zu durchgriinen.

o Die Dachflachen sind extensiv zu begrtnen.

¢ Die Stellplatzflachen sind mit Pflanzbeeten und Laubbaumen zu durchgriinen.

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

7.6 Konzeption Landschaftsbild/ landschaftsgebundene Erholung

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

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

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

e Die Gebaude sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

o Der Gewerbepark wird nach Osten und Stden mit einer durchgehenden Eingriinung
aus Wiesenflachen mit Laubbdumen und Strauchern sowie ergdnzenden Rahmen-
pflanzungen versehen.

7.7 Konzeption VerkehrserschlieBung

Die stadtebauliche Konzeption sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans den Bau
einer zentralen inneren Erschlie3ungsstral3e vor, von der eine Anbindung nach Westen in
das Wohngebiet Datzweg erfolgt und nach Osten hin den 6stlichen Bereich des Gewebe-
parks Datzweg erschliel3t.

Im Zuge einer moglichen ErschlieBung der geplanten gemischten Bauflachen im Osten, kann
die Haupterschlie3ungsstralRe in 6stlicher Richtung verlangert werden.

Die &ul3ere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die Landesstral3e L 385. Eine weitere
Anbindung an die Landesstral3e ist aus Sicht des Regierungsprasidiums nicht méglich.

Die Haupterschliel3ungsstral3e des Plangebietes (Planstral3e A) erhalt einen Querschnitt von
10,25 m, die beiden untergeordneten StraRen (Planstrale B und C) haben eine Breite von
jeweils 8,25 m.

FuRgénger/ Radfahrer

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

Entlang des Gebiets wurde der bestehende Radweg gesichert.

Die bestehende Unterfiihrung soll als Ful3- und Radwegeverbindung aus und in Richtung In-
nenstadt ausgebaut werden.
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Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstiicken untergebracht werden.

Sudlich der Handelsnutzung SO1 ist ein Parkplatz mit 400 Stellplatzen vorgesehen. Der
Parkplatz wird durch Baumreihen gegliedert und in den Randbereichen durch Grinflachen
zur Stral3e abgegrenzt.

Wirtschaftsweg
Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftweg” dient der
Bestandssicherung.

Bahnflachen
Die Bahnflachen sind lediglich nachrichtlich tbernommen.
7.8 Konzeption Entwédsserung

Das Gebiet ist bereits bebaut und das Entwasserungssystem vorhanden. Die Entwasserung
erfolgt daher im Mischsystem.

Niederschlagswasser von Dachflachen kann flachenhaft oder in Mulden auf dem Baugrund-
stuck versickert werden, sofern es die Bodenverhéltnisse zulassen.

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

Nicht Uberdeckte Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise herzustellen, damit eine fla-
chige Speicherung und eine gewisse Versickerung stattfinden kénnen. Pflanzflachen zwi-
schen den Stellplatzen und ihren Zufahrten kénnen als Speichermulden ausgebildet 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 9 konkrete Festsetzungen.
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt in grof3en Teilen ein Sondergebiet Dienstleistung nach § 11
BauNVO fest, welches in drei Bereiche (SO 1 bis 3) gegliedert wird. SO 1 Iasst die Errich-
tung eines Einkaufszentrums tGberwiegend fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auf der
Grundlage des Rottenburger Einzelhandelskonzepts zu.

Geplant ist ein Einkaufszentrum (SO1) mit einer Verkaufsflache von 11.500 gm.

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

- Gartenfachmarkt 5.000 m2 VK
- Elektrofachmarkt 1.900 m?2 VK
- Mobeldiscounter 799 m2 VK
- Tierbedarfshandel/Zoofachmarkt 750 m2 VK
- Autoteile und —zubehor 799 m2 VK

- Tankstelle (mit Verkaufsshop) (SO 2)

- Systemgastronomie (Betreiber ortsansassige Filialbéackerei ) (SO 3)

Generelle Voraussetzung fur die Ansiedlung des Gartenfachmarktes, des Elektrofachmark-
tes, des Zoofachmarktes, des Mdbelfachmarktes, des Autoteile-/Zubehdrhandels ist eine
Festsetzung als “Sonstiges Sondergebiet — gro3flachiger Einzelhandel” mit Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum“. Gem. 8 11 Abs. 1 BauNVO sind solche Baugebiete als sonstige
Sondergebiete festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 wesentlich
unterscheiden. Absatz 2 des § 11 BauNVO gibt eine beispielhafte Auflistung mdglicher Son-
dergebiete und nennt dabei auch Gebiete fir Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbe-
triebe. In § 11 Abs. 3 fihrt die BauNVO weiter aus:

- ,Einkaufszentren,

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

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

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

Nach der Rechtsprechung ist fur die Beurteilung der GroR3flachigkeit nicht das Verhéltnis des
angebotenen Warensortimentes zum Platzbedarf maf3gebend, sondern eine absolute Ge-
schossflache von 1200 m2. Dies entspricht einer Verkaufsflache von ca. 700 m2, was im vor-
liegenden Fall mit einer Gesamtverkaufsflachengrof3e von knapp 9.500 m2 deutlich tber-
schritten wird.
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Da im Falle einer Sondergebietsfestsetzung die BauNVO die Art der zuldssigen bzw. aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nicht exakt definiert, enthalt die Festsetzung zum Son-
dergebiet einen entsprechenden Nutzungskatalog, der die zulassigen Nutzungen im Sinne
einer Positivliste wiedergibt. Ein Ausschluss anderer Nutzungen, wie bei den Festsetzungen
nach 88 2 - 9 BauNVO tUblich, ertbrigt sich daher.

Infolge der Sortimentszusammensetzung, die teilweise auch aus innenstadtrelevanten Wa-
rengruppen besteht, sind Kaufkraftabfliisse und Umsatzumverteilungen zu Lasten des inner-
stadtischen Einzelhandels zu beflrchten. Dies hatte gleichzeitig negative Folgen fir die zent-
ralortliche Einzelhandels- und Versorgungsstruktur der Innenstadt von Rottenburg am Ne-
ckar sowie die stadtebauliche Struktur und Entwicklung der zentralen Kernbereiche anderer
betroffener zentraler Orte im Umfeld. Aus diesem Grund wurde im Rahmen der Abstimmung
mit der Raumordnungsbehérde und dem Regionalverband eine Reglementierung der innen-
stadtrelevanten Warensortimente auf einen aus raumordnerischer Sicht vertretbaren Anteil
von rund 800 m2 begrenzt.

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

In Erg&nzung zum Einkaufszentrum wird im Bereich der Zufahrt im Osten eine Tankstelle mit
Verkaufsshop und Waschstral3e als Sondergebiet Tankstelle (SO 2) und im Westen eine
Systemgastronomie (Café, Schnellrestaurant, Thekenverkauf; voraussichtlicher Betreiber ist
eine ortsansassige Filialbéckerei) als Sondergebiet Systemgastronomie (SO 3).

Im flachenmé&Rig deutlich untergeordneten Bereich wird ein ,Mischgebiet” (MI) festgesetzt.
Im Mischgebiet (MI 1 und 2) sind gemaf 8 6 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, Ge-
schéfts- und Burogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und
Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
allgemein zulassig.

Durch eine weitere Differenzierung der zulassigen Nutzungen gem. § 6 i. V. m. 8 1 BauNVO
wird die strukturelle Qualitat des Mischgebiets gesichert. So sind Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Fremdwerbung, Vergntigungsstatten im Sinne des 8 6 Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind nicht zuléssig (81 Abs.
5und 9 und 8§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVO). Insbesondere Tankstellen und Gartenbaube-
triebe, stellen eine extensive Flachennutzung dar, die mit den stadtebaulichen Zielen einer
héherwertigen Nutzungsstruktur nicht vereinbar sind. AuRerdem geht mit diesen Nutzungen
eine hohe Verkehrsbelastung einher, die das Gebiet zusatzlich belastet. Gleiches gilt fur
Vergnigungsstatten, die in das vorhandene Strukturgefiige nicht integriert werden kénnen
und die Gefahr beinhalten, sich kontraproduktiv auf die vorhandenen Nutzungen auszuwir-
ken. Fremdwerbung ist unzuldssig, da diese regelmafig das Ortsbild beeintréchtigt und die
fur die Gewerbetreibenden im Gebiet notwendige und zuldssige Eigenwerbung (an der Statte
der Leistung) in den Hintergrund drangt. Werbung mit Auswirkung auf den 6ffentlichen Raum
wird somit auf das notwendige Mafl3 beschrankt.

Im MI 2 gilt die Beschréankung auf die Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf fir
vortbergehendendes Wohnen von Studenten und anderen Auszubildenden, um den Bedarf
und die grof3e Nachfrage nach Wohnraum firr diese Personengruppen zu decken. Die Forst-
fachhochschule hat einen groRen Zuwachs an Studierenden und deckt diesen mit zusatzli-
chen Raumkapazitaten. Das Wohnraumangebot soll mit dieser Entwicklung Schritt halten.
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8.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Fur die festgesetzten Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 gilt einheitlich eine Grundfla-
chenzahl von 0,4. Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch eine Vorgabe maximale Ge-
baudehdhe bzw. der maximalen Traufhdhe i.V. der maximalen Firsthéhe festgesetzt, Be-
zugspunkt ist die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache.

Die Festsetzungen zur maximalen Gebaudehohe beriicksichtigen einerseits die umgebende
Bebauung und nehmen andererseits Bezug auf die Lage innerhalb des Plangebiets. Ziel ist
insbesondere eine Staffelung der Geb&udehthen des zukiinftigen Siedlungsrands hin zur
freien Landschatt. In zentralen Bereichen des geplanten Gewerbegebiets wird die Héhe der
baulichen Anlagen auf maximal 10 m festgesetzt, wahrend in den Randbereichen zur Mer-
cedesstralle, zur Kreisstral3e K 6939 und zur freien Landschaft eine maximale Hohe von 8 m
zulassig ist.

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. In
Anlehnung an den bestehenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg“ sind entlang der
ErschlieBungsstrallen Gberwiegend grol3flachige Baufenster festgesetzt, damit auf spatere
Bauanfragen flexibel reagiert werden kann. Der slidwestliche Bereich ist aufgrund der Lage
und Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung vor allem fir kleinere Ansiedlungen ge-
eignet.

Unter Beachtung der Ubergeordneten Bedeutung des Gewerbepark Datzweg fir Gewerbe
und gewerbliche Dienstleistungseinrichtungen und in Anlehnung an vorhandene Baustruktu-
ren wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise, es sind jedoch
auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig. Damit wird sichergestellt, dass
auf Grundlage des Bebauungsplans auch Ansiedlungen mit einem gréReren Flachenbedarf
maoglich sind. Fir die gemischten Bauflachen wird die offene Bauweise festgesetzt, so dass
die Kdrnung der umgebenden bzw. angrenzenden Bebauung aufgenommen wird.

8.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

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

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

8.5  Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen, Verkehrsgriin
Die verkehrliche HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Planstral3e A. Bei einer Ge-

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

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Radweg” sichert den bereits bestehen-
den Radweg und die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg" die
Bestandssituation.

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

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

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

Im Einmindungsbereich wurde die Flache fur das von Bepflanzungen und Anlagen freizuhal-
tende Sichtfeld festgesetzt.

Die bestehende Unterfiihrung (unter den Bahnanlagen) wurde ebenfalls Gbernommen.

8.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit den zeichnerisch und textlich festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Gemeinde und der Ver- und Entsorgungsunternehmen wird die Nutzungsmadglichkeit der
entsprechenden Ver- bzw. Entsorgungsanlagen dauerhaft sichergestellt.

Mit den zeichnerisch und textlich festgesetzten Geh- und Fahrrechten - fiir den nicht motori-
sierten Radverkehr- zugunsten Allgemeinheit wird die Ful3- und Rahrradwegverbindung zur
Kernstadt (Altstadt) dauerhaft sichergestellt.

8.7 MaRRnahmen und Flachen 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 Malinahmen 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 griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet
Datzweg" werden eine Reihe von Festsetzungen getroffen, mit denen die durch die geplante
Bebauung hervorgerufenen Eingriffe minimiert und soweit mdglich ausgeglichen werden.

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

Ziel ist eine Begrinung der Baugrundstlcke, eine Durchgriinung entlang der ErschlieBungs-
stralRen sowie eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets.
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8.9 Flachen zur Herstellung des StraBenkdrpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicke bis zu einer horizontalen
Entfernung von 1,00 m von der StralRenbegrenzungslinie als Flachen gemald 8§ 9 Abs. 1 Nr.
26 BauGB festgesetzt.

Die fur die Herstellung des Strafl3enkorpers 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 Flachen fiir Versorgungsanlagen

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

8.11 SchallschutzmaBnahmen

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

Haustechnische Anlagen

Die Gerauschemissionen der haustechnischen Anlagen der Gebaude sind auf ein Minimum
zu reduzieren, daher sind Zu- und Abluftéffnungen mit entsprechenden Schalldampfern zu
versehen.

Parkplatz
Sind auf dem Geléande Regenrinnen vorgesehen, sind diese entsprechend larmarm auszu-

bilden, z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten.

LarmschutzmaRnahmen (aktiver Schallschutz: Larmschutzwénde)

Zum Schutz des bestehenden Wohngebiets Datzweg (WA) und zur Einhaltung der Larmwer-
te sind zusatzlich zu den Gebauden des Mischgebiets ergdnzende aktive Schallschutzmaf3-
nahmen erforderlich.

Es ist jeweils eine Larmschutzwand sudlich und nérdlich der Planstra3e B im Bereich Ml 1
und MI 2 erforderlich.

Schallschutzwand 1 (ndrdlich PlanstralRe B):

Hohe 6 m; Lange ca. 25 m/ 6,5 m (bis Grundstticksgrenze), schallabsorbierend *)

*) Im Bereich des Gebaudes kann auch die Fassade selbst Schallabsorbierend ausgeftihrt
werden.

Schallschutzwand 2 (stdlich Planstral3e B):
Hohe 8 m; Lange ca. 40 m/ 11 m
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Anmerkung:

Sollte kein Nachtbetrieb der Systemgastronomie sowie kein Betrieb der Waschanlage im
Beurteilungszeitraum ,hachts” zwischen 22.00 — 6. 00 Uhr stattfinden, kdnnen die Schall-
schutzwénde auf eine Hohe von 3 m reduziert werden.

Wird im MI 2 keine Wohnnutzung umgesetzt, kénnen weitere Reduzierungen (Lange Wand)
vorgenommen werden.

Grundrissgestaltung

An den Fassaden im Mischgebiet, die den Sonderbauflachen zugewandt sind, wird der
Immissiosrichtwert ,nachts" deutlich Gberschritten. Sollte eine Wohnnutzung realisiert wer-
den, so muss eine entsprechende Grundrissgestaltung (Schlaf- und Aufenthaltsraume nur
auf larmabgewandte Seite) bzw. ist die Ausfiihrung von geschlossenen Laubengangen zwin-
gend erforderlich. Sollten aufgrund der Grundrissanordnung Aufenthaltsraume (keine Schlaf-
raume) im Bereich der Uberschreitung der Immissionswerte befinden, sind die Fenster ge-
schlossen (Festverglasung — nicht 6ffenbar) auszufiihren. Die Beliiftung ist Giber eine andere
Fassadenseite oder durch eine Liftungsanlage zu gewahrleisten.

LarmschutzmaRnahmen (passiver Schallschutz)

Im Bebauungsplangebiet sind an den Fassaden der Wohn- und Biirogebaude bei Neupla-
nungen oder bei baulichen Mallnahmen an den bestehenden Gebauden aufgrund der Ge-
rauschbelastungen bauliche Vorkehrungen zur Gerauschminderung zu treffen. Dabei durfen
die unten genannten Gerauschpegel nicht Uberschritten werden. Sofern diese Pegel nicht
durch eine geeignete Grundrissgestaltung, sind schallschiitzende Au3enbauteile zu verwen-
den.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfahrens ist vom
Bauherrn/Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte
Nachweis der Erfiillung der konkreten erforderlichen Schallschutzmal3nahmen zu erbringen.
Grundlage hierfir bildet die Schallschutzuntersuchung des Biros Gerlinger und Merkle Nr.
12-229/21 vom 19.12.2012.

Die genauen Anforderungen kdnnen dem Gutachten des Ingenieurbiros Gerlinger und
Merkle entnommen werden. Der Umfang der durchzuflihrenden LarmschutzmafZnahmen
ergibt sich aus den fur die Fassadenabschnitte und Geschosse maR3geblichen Larmpegelbe-
reichen.

Aus den berechneten Aul3enlarmpegeln ergeben sich nach DIN 4109 folgende Larmpegelbe-
reiche:
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Tabelle 10: Anforderungen nach DIN 4109 an den Schallschutz gegen Aullenlarm

Larm- | MaBgebl. AuBen- | Farbliche | Bettenraumein | Aufenthaltsraume | giroraume 1) 0.4
pegel- larmpegel Zuordnung | Krankenanstalten | in Wohnungen,
bereich Zu den und Sanatorien | Ubernachtrdume in
Larmkarten Beherb statten,
Unterrichtsraume
u.A.
dB(A) erf. R, des Aulenbauteils in dB
I bis 55 35 30 -
i 56 bis 60 35 30 30
i 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
v f1bis 75 50 45 40
Vi 76 bis 80 = 50 45
Vil = 80 2 =) 50

1} An Aullenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aullenldrm aufgrund der in den Raumen ausgelbten Tatigkeit
nur ginen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpeqe! leistet, werden keine Anforderungen gesiellt.

*) Die Anforderungen sind hier aufgrund der drilichen Gegebenheiten festzulegen.

Gemalt DIN 4109 /Of werden fur die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von
Aullenbauteilen gegeniber Auftenlarm verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt,
denen jewells vorhandene oder zu erwartende _maflgebliche Aulenlarmpege!” zuzuordnen
sind.

In Abhéngigkeit des malbgeblichen Aulenlarmpegels bzw. Larmpegelbereich nach DIN 4109

sind die Schalldammung der Fassade und das erforderliche Schalldamm-MaBR der Fenster

ZU ermitteln.
Laut DIN 18005 /L/ ist beil Beurtellungspegeln Gber 45 dB selbst bei nur teilweise gedfinetemn

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

maoglichst durch eine Laftungsanlage bzw. Schalldammildfter zu gewahrleisten.

Anmerkung:

Ab einer erforderlichen Schalldd@mmung von Ry, = 35 dB (auer Larmpegelbereich 1) wird
gemal Einfuhrungserlass zur DIN 4109 fur Baden — Wurttemberg ein Nachweis erforderlich.
Desweiteren ist bei einem resultierend Schalldammmal von Ry, w = 50 dB ein messtechni-

scher Nachweis der Aullenbauteile erforderlich.

8.12 Landwirtschaftliche Flachen

Die urspriinglich im Bebauungsplan ,Déatzweg“ geplante Brucke flr FuRganger und Radfah-
rer wird planerisch nicht weiter verfolgt, daher wird diese Flache entsprechend ihrer heutigen

Nutzung als landwirtschaftliche Flache festgesetzt.

Stadtplanungsamt ~ Seite 31 von 34 Druckdatum: 16.01.13, 2012_12_28_Begriindung.docx



Bebauungsplan "Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 32
Begrundung in der Fassung vom 28.12.2012 - ENTWURF

9. Ortliche Bauvorschriften

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

Der auRReren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der GréRe 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-
winscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufgestanderte
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 gréfier Gewerbeansiedlungen auf der Gemarkung Rottenburg
am Neckar. Der durch die Gestaltung der Freiflachen mitgepragte Charakter soll bspw. Orts-
randeingriinung soll umgesetzt werden.

Die Ortlichen Bauvorschriften zur Sammlung, Verwendung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser spiegelt die die aktuellen Vorgaben des Wassergesetzes und der Nieder-
schlagswasserverordnung vor dem Hintergrund der spezifischen Situation (teilweise geringe
Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bodens) wieder.

10. MaRBnahmen zur Verwirklichung der Planung
Bodenordnung

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

Geltungsbereich ca.7,3ha 100,0%
Sondergebiet ca. 4,3 ha 58%
Mischgebiet ca. 1,5 ha 20%
ErschlieBungsflachen ca. 0,9 ha 12%
Verkehrsgrin ca. 0,3 ha 4%
Landwirtschaft ca. 0,2 ha 3%
Bahn (nachrichtlich) ca. 0,2 ha 3%

12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fiir die Bauleitplanung

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

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

Gesamtkosten (brutto) €
ErschlieBungsplanung NN €
Schalltechnisches Gutachten ca. 3.700,-- €
Verkehrsgutachten ca. 10.000,-- €
Luftbildauswertung Kampfmittelbeseitigungsdienst ca. 200,-- €

Kosten fur die ErschlieBung

Gesamtbaukosten (brutto) NN €
Stralenbau einschl. Beleuchtung NN €
Entwasserung NN €

13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von Strafl3en, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, éffentlichen Grinflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StraRenreinigung, Winterdienst) wurden am (Datum) vom Tiefbauamt der Stadt Rot-
tenburg am Neckar mit NN € brutto jahrlich ermittelt.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

Gesamtkosten (brutto)
StraRenunterhaltung

StralRenbeleuchtung
Kanalnetzunterhaltung

Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin
Sonstiges (Markierung, Beschilderung,
StralR3enreinigung, Winterdienst)

ah db h M b b

(die in Kursivdruck dargestellten Absatze werden im weiteren Verfahren erganzt)
Stadtplanungsamt ~ Seite 33 von 34 Druckdatum: 16.01.13, 2012_12_28_Begriindung.docx



Bebauungsplan "Gewerbepark Datzweg — 1. Bauabschnitt" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 34
Begrundung in der Fassung vom 28.12.2012 - ENTWURF

Rottenburg am Neckar, den 28.12.2012

Angelika Garthe Kirsten Hellstern
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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