Vorlage 2022/034

Stadt

_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2022/034 am Neckar
03.02.2022

Federfihrend: Stadtplanungsamt Beteiligt:

Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan "Datzweg Il - 2. Bauabschnitt" — 1. Anderung und Satzung Uber Ortliche
Bauvorschriften, Gemarkung Rottenburg am Neckar - Kernstadt
- Anderungs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:
Gemeinderat 22.02.2022 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

15.05.2018 GR  Aufstellungsbeschluss ,Datzweg II*
24.09.2019 GR  Satzungsbeschluss ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt*
29.09.2020 GR  Satzungsbeschluss ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt®

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat

— beschlieBt die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt* geman
§ 2 Abs. 1 BauGB und die Anderung der Satzung lber 6rtliche Bauvorschriften fiir dieses Ge-
biet gemaRk § 74 LBO fir den in der Planzeichnung in der Fassung vom 03.02.2022 umgrenz-
ten Bereich, es findet das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB Anwendung,

— beschlief3t die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Datzweg Il —

2. Bauabschnitt“ -1. Anderung in der Fassung vom 03.02.2022 geméaR § 3 Abs. 2 BauGB,

— beschliel3t die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs der Satzung uber ortliche Bauvorschriften —
1. Anderung firr dieses Gebiet in der Fassung vom 03.02.2022 fiir dieses Gebiet gemaR § 74
LBO,

— stimmt der Begriindung in der Fassung vom 03.02.2022 zum Bebauungsplan zu,

— beschlieRt die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 im Rahmen
der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufthren und

— beschliel3t, die Behdrdenbeteiligung gemanR § 4 Abs. 2 BauGB einzuleiten.

Anlagen:
1. Bebauungsplanentwurf ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt — 1. Anderung (Stand 03.02.2022)

2. Textteil (Stand 03.02.2022)
3. Begriindung (Stand 03.02.2022)

gez. Stephan Neher gez. Thomas Weigel gez. Angelika Garthe
Oberbiurgermeister Erster Burgermeister Amtsleiterin
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Finanzielle Auswirkungen:

Der Bebauungsplan (Datzweg Il — 2. BA — 1. A.) wird vom Stadtplanungsamt erarbeitet.
Dies entspricht einem Honorarvolumen (HOAI) von ca. 6.700 € (brutto).

HHJ Kostenstelle / Sachkonto Planansatz
PSP-Element
2022 5110610061 42710850 241.239,- EUR
EUR
EUR
Summe EUR
Inan__spru_chnahme einer Verpflichtungs- Bereits verfiigt lber EUR
ermachtigung
[lja X nein Somit noch verfiigbar EUR
e Antragssumme
- in H6he von EUR It. Vorlage 0 EUR
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfligbar EUR
Diese Restmittel werden
- apl. / apl. EUR | noch bendétigt
Xija [ nein
Die Bewilligung einer Upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen
ist notwendig
in H6he von EUR
Deckungsnachweis:

Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:
Die jahrlichen Folgelasten (fur das Gesamtgebiet) wurden mit rd. 23.000 € beziffert.
In Bezug auf die 1. Anderung ergeben sich keine Veranderungen.

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

N!-Check:

[] Ein Nachhaltigkeitscheck wurde durchgefiihrt und liegt der Sitzungsvorlage bei.

X Ein Nachhaltigkeitscheck wurde aus folgendem Grund nicht durchgefiihrt:

Das Baugebiet ist in der Phase der Aufsiedlung, die Nahwarmeversorgung ist bereits verpflich-
tend. Die Erhéhung der zuldssigen Gebaudehdhe verbessert zudem die Auslastung der Nahwaér-
meversorgung.
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N!-Check Team:

Vorlage relevant fir:

[] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [ ] Behindertenbeirat

Begrundung

Die planungsrechtliche Entwicklung des ,ehemaligen DHL-Areals® wurde im Gemeinderat wie folgt
beraten:

25.05.1999 Inkrafttreten Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Datzweg*

04.10.2013 Inkrafttreten Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg - 1. Bauabschnitt*
11.03.2016 Inkrafttreten Bebauungsplan ,Mischgebiet Datzweg*

15.05.2018 Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan ,Datzweg II“ (GR 2018/079)

24.09.2019 GR  Satzungsbeschluss ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt* (GR 2019/229)
31.10.2019 Inkrafttreten Bebauungsplan ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt®

29.09.2020 GR  Satzungsbeschluss ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt* (GR 2020/203)
06.11.2020 Inkrafttreten Bebauungsplan ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt®

Auf die jeweiligen Sitzungsvorlagen wird verwiesen.

l. Sachstand
1. Planungsanlass und Planbereich

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

Die Nachfrage nach Wohnraum ist weiterhin ungebrochen. Ziel ist es nach wie vor, bezahlbaren
Wohnraum zur Miete zu schaffen. AuRerdem sollen Gewerbeflachen fur die Ansiedlung von ortli-
chen Handwerksbetrieben entwickelt werden. Die Gewerbebauplatze entlang der Landesstralle
sind bereits an 0Ortliche Handwerksunternehmen veréuf3ert.

Der Regionalstadtbahnhaltepunkt mit Ausbau des OPNV und eines P+R-Parkhaus ist nach wie
vor fester Bestandteil des stadtebaulichen Entwurfs. Die Voraussetzungen fur den Bahnhaltepunkt
werden in diesem Bebauungsplan entsprechend gesichert. Der Standort des geplanten P+R-
Parkhaus liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs.

Der StraBenverkehrs- und Bahnlarm der Ubergeordneten Verkehrsverbindungen ist bei der Pla-
nung weiterhin zu beriicksichtigen.

Fur das Baufeld MU 8 konnte bisher kein Investor gefunden werden. Die Baumdéglichkeiten auf
dem Areal sind gegeniber den anderen Bauflachen hinsichtlich der Uberbaubaren Flache und der
zulassigen Gebaudehdhe (max. 6,5 und 8,0 m) deutlich begrenzt, da urspriinglich eine System-
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gastronomie umgesetzt werden sollte. Das Baufeld MU 8 wurde mehrfach ausgeschrieben. Nun
liegt ein Bebauungskonzeptstudie vor, die im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung vorsieht und
in zwei daruber liegenden Geschossen Micro- Appartements (Wohnheim) sowie in einem weiteren
Geschoss Praxen. Das 2. und 3. Obergeschoss stuft sich treppenartig zum bestehenden Wohn-
gebiet ,Datzweg” hin ab, so dass sich das Gebaude im Westen zwei- und im Osten viergeschos-
sig darstellt. So kann der neue Stadteingang deutlich betont und der Ubergang zum Bestand ver-
traglich gestaltet werden.

Aktueller Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplans ist, den nun geplanten Neubau genehmi-
gen zu kénnen.

Die nun zur Realisierung anstehende Losung entspricht den stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen. Die geplante Bebauung liegt im Stidwesten jedoch aufRerhalb der festgesetzten tUberbau-
baren Grundsticksflache und Uberschreitet die festgesetzte maximale Gebaudehdhe und ist inso-
weit nicht genehmigungsfahig.

Das geplante Bauvorhaben weicht von den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans in den
folgenden Punkten ab:

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

e von der festgesetzten tUberbaubaren Grundstlcksflache (,Baugrenzen®):
Das geplante Gebaude Uberschreitet im Stdwesten die Baugrenze — lediglich die in diesem
Bereich festgesetzte Stellplatzflache wird in die Uberbaubare Flache integriert, ansonsten sind
die Baugrenzen eingehalten;

o die stdliche Gehwegflache (Saint-Claude-Stral3e) wird in die Flache MU 8 einbezogen. Ent-
lang der Stral3e sollen Langsparker ermdglicht werden. Die FuRganger*innen sollen zwischen
Parkierung und Gebaude geflihrt werden, entsprechende Gehrechte werden festgesetzt; im
kunftigen Gehwegbereich wird auch ein Leitungsrecht gesichert;

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

e im Suden sind kinftig mehr Stellplatze zulassig — dies ist mit der H6heren StraRenbaubehdrde
(RP Tubingen) abgestimmt; die Pflanzflache wird entsprechend zurlick genommen;

Eingehalten sind die Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet — im Erdgeschoss nur Gewerbenutzung zul&ssig — bleibt unverandert.

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

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

o festgesetzte Dachform:
Die Vorgabe Flachdach bleibt unverandert.
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Zudem wird im Bereich MU 4 im Sudwesten die Gebaudehdhe berichtigt (Zahl bei min./max. wur-
de vertauscht). AuRerdem werden im Bereich westlich der PlanstralBe D die Stellplatzflachen und
Baumstandorte sowie die Versorgungsflachen im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen angepasst.

Im Ubrigen gelten die planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt* (Stand 24.8.2020), rechtsverbindlich seit 06.11.2020 unverandert
weiter.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke (oder Teilflachen der Grundstiicke):

Flst. Nr. 8484 (Teilflache beinhaltet u.a. die neu gebildeten Parzellen mit den Fist.Nrn 8484/3,
8484/9, 8484/10, 8484/12 bis 8484/23), 12312, 12313, 8323/47, 8323, 8323/10, 8339, 8340, 8341,
8344 bis 8346, 8347/1 und 8348/1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

= im Norden durch die Bahntrasse (Horb — Tiibingen) bzw. Tubinger Stral3e,

= im Osten durch das bestehende Atriumgebaude und das sogenannte Hochhaus,
= im Sdden durch die Landesstraf3e L 385,

= im Westen durch die PlanstraRe A (Yalova-Stral3e).

2. Ubergeordnete Planungen und Rechtszustand

Im Regionalplan ist das Plangebiet Giberwiegend als Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet
(Planung) und in untergeordneten Bereich als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (Bestand)
dargestellt.

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar-
Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 17.12.2021) ist das Plangebiet als gemischte Bauflache
(Bestand) und im Osten ein Streifen als Gewerbeflache (Bestand) dargestellt.

3. Verfahren

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder ande-
re MaBnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies
bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens inshesondere nach § 13 Abs. 3 Satz
1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung) angewendet werden kénnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

= festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2; dann gelten Ein-
griffe, 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 zuldssig und ein Ausgleich
wird nicht erforderlich

= festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO ab 20.000 m2 und weniger als 70.000 m?
ist eine Vorprufung des Einzelfalls gemafl3 Anlage 2 BauGB erforderlich;

= Kkeine Begrindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung be-
darfen

= keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vogelschutzgebiete).

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung gemaf 8§ 13a Abs. 3 BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und einer umfassenden friihzeitigen Beteiligung der Be-
horden gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.
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Im vorliegenden Fall ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gege-
ben sind.

Die 1. Anderung ermdglicht zuséatzliche +93 m2 Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO. Diese Flache
liegt im Bereich der momentanen Zufahrt, die im Zuge der Umsetzung der Planung weiter nach
Osten verlegt wird. Die Flache ist derzeit voll versiegelt, da StralRenflache.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Datzweg Il — 1. Bauabschnitt* festgesetzte Grundfla-
che ist mitzurechnen, da dieser Bebauungsplan in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt wurde.

Die Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO in den genannten Bebauungsplanen betragt bei einer
GRZ von 0,5 bzw. 0,8 kumuliert knapp 26.019 m2 (Nachweis s. Begrindung Kapitel 5.1).

Die Uberschlagige Prufung (Vorprifung des Einzelfalls, siehe dazu Kapitel 5.2 der Begriindung)
kommt (wieder) zu der Einschatzung, dass der Bebauungsplan ,Datzweg Il — 2. Bauabschnitt” -1.
Anderung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 (4) Satz 4
BauGB in der weiteren Abwagung zu beriicksichtigen sind. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung
bzw. die Erstellung eines Umweltberichts ist daher nicht erforderlich.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Flo-
ra-Fauna-Habitat-Gebiete oder Europdische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht. Ebenso beste-
hen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Pla-
nung berthrt werden kénnen, wurden im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes ,Datzweg
Il — 1. Bauabschnitt“ an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt.

Das Landratsamt Tlbingen hat seinerzeit mit Schreiben vom 13.05.2020 mitgeteilt:

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

Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen-enthaltenen MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschatft, inkl. den in der letzten Stellungnahme angeregten Mal3-
nahme zur insektenfreundlichen Beleuchtung und den MalRnahmen zur Verhinderung von Vogelschlag
an grol3fldchigen Glasfassaden, werden begriif3t.”

Seit dem (Erst-)Aufstellungsverfahren im Jahre 2020 haben sich keine gesetzlichen Anderungen
ergeben, die fir das Anderungsverfahren eine andere rechtliche Einschatzung aufdrangen wiirde.
Die zu versiegelnde Grundflache erhdht sich marginal (+93 m2). Die VergroRerung des Baufeldes
liegt vollstandig im Bereich der heutigen Zufahrt und ist bereits vollstandig versiegelt. Am Umwelt-
zustand wird sich folglich nichts veréandern. Aus Sicht der Stadt Rottenburg am Neckar hat das
Ergebnis daher weiterhin Bestand.

4, Planungskonzeption

Auf dem GrofRteil des Areals ,Datzweg II* sollen gemischt genutzte Quartiere umgesetzt werden.
Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes ermdglicht neben dem Wohnen die Unterbringung von
Geschéften, Biros, Dienstleistungen, Handwerksbetrieben, etc., jedoch ohne dass das Verhaltnis
der Nutzungen Wohnen zu Gewerbe vorgegeben ist. Im verbleibenden dstlichen gewerblichen
Bereich soll wohnvertragliches Gewerbe angesiedelt werden.

Die Flache des neuen Urbanen Gebietes wird in Baufelder/Quartiere eingeteilt, welche sich um
einen zentralen Quartiersplatz gruppieren. Mit der zentralen Platzflache wird ein identitatsstiftender
und gemeinschaftsbildender Ort fiir die Bewohner*innen geschaffen. Die Baufelder im zentralen
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Bereich des Areals zeichnen sich durch eine kompakte aufgeldste Blockstruktur ab, welche es
ermdglicht die Baufelder flexibel zu parzellieren.

In den Erdgeschossen, vorwiegend um den Quartiersplatz sowie an den Eckgebauden zum Kreis-
verkehrsplatz, sollen kleinteilige Gewerbeeinheiten realisiert werden. Die bereits realisierte Kinder-
tagesstatte erganzt die Nutzung im Urbanen Gebiet. Der Anteil an Gewerbeeinheiten, sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen erhalt im Gebiet eine deutlich geringere Gewichtung als die
Wohnbebauung, und darf diese auch nicht wesentlich stéren.

Die Uberwiegende Nutzung der Gebaudekomplexe ist dem Wohnen vorbehalten. Unterschiedliche
WohnungsgréRen sollen unterschiedlichen Zielgruppen zur Verfligung stehen. Der geférderte
Wohnungsbau stellt einen wesentlichen Anteil der geplanten Wohnungen dar. Gemeinschaftliche
Freibereiche entstehen in den larmgeschitzten Innenhéfen, um die sich tUberwiegend vierge-
schossige und in untergeordneten Umfang fiinfgeschossige Baukdrper gruppieren. Zu der im Nor-
den des Plangebiets gelegenen Bahntrasse schlie3t das Gebiet mit einer riegelartigen Bebauung
ab.

Das Plangebiet wird Uber die LandesstraRe L385 erschlossen. Die HaupterschlieBung des Quar-
tiers erfolgt Uber einen Kreisverkehrsplatz, welcher den Auftakt des neuen Gebietes ,Datzweg Il
bildet. Das bestehende Wohngebiet Datzweg wird vom Kreisverkehrsplatz tiber die Planstrale C
(Saint-Claude-Straf3e) erschlossen. Die vom Kreisverkehr nach Osten abgehende Stral3e er-
schlieRt das ,Gewerbegebiet Datzweg“ und die neuen OPNV-Haltestellen sowie den Ostteil des
Urbanen Gebiets. Die ErschlieBungsstraRe nach Norden fihrt zum zentral gelegenen Quatrtiers-
platz um den sich eine verdichtete Wohnbebauung mit Gewerbeflachen in der Erdgeschosszone

gruppiert.

Die HaupterschlieBungsstraRen (Planstraen A, B, C und E) sind als Verkehrsflachen mit beidsei-
tig begleitendem Gehweg in einer Breite von 1,50 m ausgefuhrt. Auf der StraRe kénnen bei Bedarf
Radfahrstreifen angeboten werden. Die Planstral3e D ist eine Wohnstral3e mit einer Breite von
6,00 m, die die Baufelder MU 4 bis 6 erschlief3t.

Der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstiicken untergebracht werden.

Fur die kunftige Haltestelle der sich in Planung befindlichen Regionalstadtbahn ist ein zweigleisi-
gen Ausbau des Schienennetzes erforderlich. Das zweite Gleis muss sudlich des bestehenden
Bahngleises umgesetzt werden, die erforderlichen Flachen sind in der Planung bertcksichtigt und
werden seitens der Stadt Rottenburg am Neckar vorgehalten.

1. Anderung
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes stiitzt die Entwicklung des Urbanen Gebiets zusatzlich, da

entsprechend dem Gebietscharakter, auf der Flache des MU 8 Gewerbe, Dienstleistung und
Wohnen umgesetzt werden soll.

Der Stadteingang in das Urbane Gebiet soll durch eine markante Neubebauung stadtebaulich her-
vorgehoben werden und eine Adressbildung ermdglichen.

Das Baufeld soll daher mit eine prdgnanten Baukorper besetzt werden, der diese Stadteingangs-
funktion betont und ein Pendant zum Geb&ude jenseits der Zufahrt bildet. Mit dem terrassierten
Gebéaude gelingt der Brickenschlag zwischen der grol3formatigen Bebauung des ehemaligen
DHL-Areals und der kleinteiligeren vorhanden Wohnbebauung.

Das 2. und 3. Obergeschoss der geplanten Neubebauung stuft sich treppenartig zum bestehen-
den Wohngebiet ,Datzweg“ hin ab, so dass das Gebaude im Westen zwei- und im Osten vierge-
schossig darstellt.

So kann der neue Stadteingang deutlich akzentuiert und gleichzeitig der Ubergang zum Bestand
vertraglich gestaltet werden. Die zulassige Geb&dudehthe wird erhdht. Im Westen betragt die ma-
ximale Gebaudehdhe kinftig 8,5 m (vorher 6,5 m), in Richtung Osten erhdht sich diese dann von
vorher 8,0 m auf 11,5 m bzw. an der neuen Zufahrt auf 14,5 m.
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Die festgesetzten Gebaudehdhen ergeben sich aus den Anforderungen an gewerbliche Nutzun-
gen (Einzelhandel, Dienstleistungen) und Wohnen. Diese sind stadtebaulich angemessen, zumal
der Abstand zwischen den Gebauden mehr als 23 m betragt und damit den gesetzlich notwendi-
gen Abstand bei weitem Ubertrifft. Im Norden ist eine viergeschossige Bebauung (zulassige GH
max. 13,0 m) im Bereich des Kreisels eine fiinfgeschossige Bebauung (zulassige GH max.

16,0 m) entstanden. Im Westen ist eine zwei bzw. dreigeschossige Bebauung zulassig.

Sudlich der Saint- Nordlich der Saint-
Claude-Stralie Claude-Stral3e
(Erdhugelhauser) (Pflege und betreutes
Wohnen)
Art der baulichen Nutzung WA WA
GRZ 0,4 0,4
GFZ 0,8 0,8
Zahl der Vollgeschosse (2) Il Il
Traufhohe max. 3,5m 6,5m
Firsth6he max. 11,0 m 14,0 m
Dachneigung 30° bis 48° 30° bis 48°

Das Gebaude der Tagespflege und die realisierten Erdhligelhauser bleiben unter den zulassigen
Festsetzungen zurlick, die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen jedoch eine hdhere Aus-
nutzung zu.

Mit der Bebauungsplananderung wird auf dem fir den Stadteingang wichtigen Bereich eine mehr-
geschossige Bebauung zulassig. Diese berlicksichtigt in ihrem MaRstab zum einen die neue DHL-
Bebauung im Osten und im Westen die des vorhandenen Wohngebiets angemessen.

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

Die Erweiterung der Uberbaubaren Flache im Sidwesten ist minimal. Die stdliche Grenze hélt den
rechtlich vorgegebenen Abstand von Hochbauten von 20 m zu Landesstral3en ein. Mit der zustan-
digen Hoheren StraRenbaubehérde (RP Tibingen) wurde abgestimmt, dass im Bereich MU 8 im
Abstand bis zu 10 m zur Landstraf3e (neuer Fahrbahnrand) die Flachen fir Umfahrungen, Feuer-
wehraufstellflachen und Stellplatze genutzt werden kénnen. Die Flache fir das Anbauverbot und
die Pflanzflache wurden entsprechend reduziert.

Im nordostlichen Bereich des MU 8 wurde der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt reduziert, um eine
direkte Zufahrt aus dem Kreisverkehrsplatz auf das Grundstlick zu ermdglichen.

Entlang der Saint-Claude-Stral3e sollen Langsparker ermdglicht werden. Fur Fu3génger wird als
Ersatz fur den wegfallenden Gehweg zwischen den Langsparkern und dem Neubau ein Gehrecht
zugunsten der Stadt Rottenburg am Neckar und fir die Allgemeinheit gesichert; in diesem Bereich
wird auch ein Leitungsrecht fir den Ausbau der Infrastruktur festgesetzt. Zudem wird an der Std-
westecke noch eine vorhandene Kanal- sowie Wasserleitungstrasse mittels Leitungsrecht gesi-
chert.

Immissionsschutz

Aufgrund der exponierten Lage und der direkten Nachbarschaft zentraler verkehrlicher Infrastruk-
turen von uberortlicher Bedeutung, wie Bahnanlagen (Bahntrasse Horb — Tiibingen) und Landes-
stralRe (L 385), ist das Plangebiet durch die einwirkenden Verkehrslarmimmissionen vorbelastet,
so dass eine Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. auch der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV zu erwarten ist.
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Eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens der L 385 / Bahntrasse und die damit verbundene
Emissionsminderung sind aufgrund ihrer Gberértlichen Funktion im StralBen- und Schienennetzes
unwahrscheinlich und im Rahmen des Bebauungsplans nicht regelbar.

Die Bahntrasse liegt im Norden, daher lasst sich bei geschickter Grundrissanordnung eine Belas-
tung von Aufenthaltsraumen vermeiden. Aktive SchallschutzmalRnahmen sind daher auch aus
stadtgestalterischer Sicht entlang der Schiene entbehrlich, vor allem da viergeschossige Gebaude
nicht in allen Geschossen geschitzt werden kénnen. Die Freibereiche werden nach Suden ange-
ordnet und durch das Gebaude selbst abgeschirmt.

Die Gebéaude entlang der LandesstralRe schirmen die Quartiere nérdlich der Planstraf3e B und C
vom Verkehrslarm der L 385 ab. In den EG-Zonen sind Gewerbenutzungen vorgegeben.

Im Bereich MU 8 war an der Sudwestecke bisher ein kleiner Bereich der Giberbaubare Grund-
stiicksflache eingerickt. Diese Einrlickung wird nun aufgegeben und die Baugrenze verlauft ent-
lang der Straf3e einheitlich in einem Abstand von 20 m zur L 385 durch. An diesen Fassadenab-
schnitt stellen sich hinsichtlich des Larmschutzes dieselben Anforderungen wie an die restliche
Fassade (bereits vorher).

5. Gutachten / Planungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Datzweg |l — 2. Bauabschnitt“ wurden Gutach-
ten erstellt, die auch weiterhin Bestand haben. Da sich die Anderung auf ein einzelnes Baufeld
beschrankt und sich die Baumasse insgesamt um lediglich zwei Geschosse erhoht, ist weder von
einer wesentlichen Verkehrsmengenerhéhung noch von einer Veranderung der Larmsituation
auszugehen.

Folgende Gutachten wurden seinerzeit zur Ermittlung planerischer Grundlagen beauftragt:
- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung mit vorgeschalteter artenschutzrechtlicher Rele-
vanzuntersuchung.
(Baufeldbereinigung im Winterhalbjahr; Ausbringung von Nisthilfen fiir Végel und Fleder-
mause)
Die noch erforderliche Kartierung der Zauneidechse fur den 2. Bauabschnitt erfolgt im
Frahjahr bis August 2020.
- Schalltechnische Untersuchungen im Hinblick auf die Larmemissionen bestehender Anla-
gen bzw. Betriebe sowie Verkehrsanlagen, welche sich im Umfeld des Bebauungsplange-
bietes befinden. Die Larmwerte fir das MU kdnnen nur teilweise eingehalten werden. Im
Bebauungsplan sind daher entsprechende Festsetzungen zur Umsetzung von passiven
SchallschutzmalRahmen festgesetzt.
- Baugrund- und Griindungsgutachten
(Aussagen zur Griindung von Gebauden, der ErschlieBung einschl. Kanal sowie Regen-
wasserversickerung)
Auf die Ausfihrungen in der Begriindung, Kapitel 6 wird verwiesen.

6. Bodenordnung

Die Flachen im Planbereich sind im Eigentum der Stadt Rottenburg am Neckar. Ein Bodenord-
nungsverfahren ist nicht erforderlich.

Il. Weitere Vorgehensweite / Verfahrensdurchfiithrung

Nach Ablauf der 6ffentlichen Auslegung (fir die Dauer von mindesten 30 Tagen) werden die vor-
gebrachten Stellungnahmen von Birger*innen und Behérden sowie sonstigen Trager offentlicher
Belange aufgearbeitet. Auf dieser Grundlage erfolgen Abwagung und Satzungsbeschluss durch
den Gemeinderat.

K. Hellstern
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