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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der 5. Anderung des Bebauungsplans fiir das Berner Feld ist es, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur das Gebiet in einem Plan zusammenzufassen und zu vereinheitli-
chen. Seit der Planaufstellung des Ursprungsplans Mitte der 1990er Jahre haben

¢ sich die Anspriiche an die Art der baulichen Nutzung in den festgesetzten Gewerbe- und
Industriegebieten veréndert,

e die rechtswirksam gewordenen Anderungen und Erweiterungen des Bebauungsplans ha-
ben zu einer Fragmentierung der Planunterlage gefihrt und

e es gibt konkrete Erweiterungsabsichten von bereits im Plangebiet ansassigen Nutzern, fur
die durch eine Anderung des Bebauungsplans die erforderliche planungsrechtliche Grund-
lage geschaffen werden soll.

Insbesondere die Neuregelung der Zulassigkeit bzw. Nicht-Zulassigkeit von Nutzungen aus
dem Bereich Hotellerie und Gastronomie soll neu gefasst werden, um den veranderten Anspru-
chen an das Gebiet, welche sich unter anderem aus der Errichtung und Inbetriebnahme des
Testturms ergeben haben, Rechnung zu tragen. Weiterhin soll im Westen die baulich nutzbare
Flache geringfligig in den bislang Uberplanten Freiraumberiech hinein erweitert werden.

Um die mit der Anderung des Bebauungsplans verbundenen Ziele zu erreichen, ist eine umfas-
sende Anderung und Uberplanung der rechtswirksamen Plane erforderlich. Dabei werden
Randbereiche, es Plangebietes, welche im Ursprungsplan als Griinflachen festgesetzt worden
sind, nicht in den Anderungsbereich einbezogen, da hier keinerlei Anderungen vorgenommen
werden und eine bauliche Nutzung durch den vorhandenen Plan ausgeschlossen ist. Die fol-
genden Bebauungsplane der Stadt Rottweil werden im Rahmen der 5. Anderung (iberplant:

»Industriegebiet Berner Feld" (Rw 290/90),
e ,Industriegebiet Berner Feld, 1. Anderung” (Rw 287/07),
e ,Berner Feld — Erweiterung“ (Rw 265/02) und

e Industriegebiet Berner Feld — 2. Anderung — Testturm* (Rw 314/13, raumlicher Geltungs-
bereich identisch mit der 1. Anderung).

2 Lage des Plangebietes/Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Rottweil westlich der Balinger Stral3e und zu einem
kleinen Teil 6stlich der Balinger Strafe. Das Plangebiet wird im Norden und Stden von den
Neckarhangen begrenzt. Es umfasst eine Flache von ca. 30,3 ha.

Folgende Flurstiicke (alle Gemarkung Rottweil) liegen innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs: Flurstiick-Nr. 2131 (Teilflache), 2131/4, 2131/6, 2131/8, 2131/13, 2174/1 (Teilflache),
2175 (Teilflache), 2175/1 (Teilflache), 2176, 2177 (Teilflache), 2186/1, 2186/2, 2186/3, 2188/1
(Teilflache), 2188/2 (Teilflache), 2205/1, 2205/2, 2206, 2206/1 (Teilflache), 2206/2 (Teilflache),
2210 (Teilflache), 2211, 2211/1, 2211/2 (Teilflache), 2211/3, 2211/4, 2211/5, 2211/6, 2214,
2238/1, 2572, 2574/3, 2574/5, 2578 (Teilflache), 2594/4 (Teilflache), 2594/5, 2594/6, 2594/7,
4189 (Teilflache), 4452/1, 4461/1 (Teilflache), 4988, 4989, 4989/2, 4989/3, 4989/4, 4989/5,
4990, 4991, 4992, 4993, 4993/1, 4993/2, 4993/3, 4993/4, 4994, 4995, 4996, 4996/1, 4996/2,
4996/3, 4996/4, 4996/5, 4997, 4998, 4998/1, 4999 (Teilflache), 5002 (Teilflache), 5004, 5005,
5005/1, 5006/1, 5008, 5009, 5009/1, 5010, 5010/1, 5010/2, 5010/3, 5010/4, 5010/5,
5010/6, 5010/7, 5010/8, 5011, 5012, 5014, 5015, 5015/1, 5015/2, 5016.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ist dem Lageplan zu entnehmen.
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Der Geltungsbereich wurde zur Offenlage im Vergleich zur Fassung der friihzeitigen Beteiligung
geringfugig geéndert, der westliche Teil des Flurstiicks 2594/4 (Gemarkung Rottweil) wurde aus
dem Geltungsbereich ausgenommen, da dieses Teilstick mit einer Grél3e von weniger als
150 m? im rechtswirksamen Bebauungsplan als Ausgleichsflache festgesetzt wurde und diese
Festsetzung nicht geéndert werden soll.

3 Planungsrechtliche Situation
3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung und der Regionalplanung

Rottweil gehort laut Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) zum Verdichtungsbereich im landli-
chen Raum um Villingen-Schwenningen. AulRerdem wird es dem Mittelbereich Rottweil zuge-
ordnet. Rottweil liegt am Kreuzungspunkt von zahlreichen Entwicklungsachsen, befindet sich
jedoch in einem Raum mit Strukturschwachen.

Gemall der Raumnutzungskarte aus dem Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 ist
das gesamte Berner Feld als Siedlungsflache dargestellt. Hieran grenzen im Suden Schutz-
waldflachen und im Norden die Flachen des Landschaftsschutzgebietes an. Auch aus den fest-
gelegten Zielen und Grundsatzen der regionalen Siedlungsstruktur sind keine Aussagen er-
kennbar, die im Widerspruch zum vorliegenden Bebauungsplan stehen.

Die vorliegende Planung berlicksichtigt die im Regionalplan enthaltenen Grundsatze der Sied-
lungsstruktur. Die Planung befindet sich in einem Mittelzentrum mit leistungsfahiger Infrastruk-
tur, die fur einen Siedlungsflachenzuwachs geeignet ist.

Der Bebauungsplananderung stehen keine der im Landesentwicklungsplan und im Regional-
plan formulierten Ziele oder Grundsatze der Raumordnung entgegen. Ebenso sind keine raum-
ordnerischen Beeintrachtigungen der Stadt Rottweil und der umliegenden Gemeinden zu erwar-
ten.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottweil (2012) sind die Flachen des
Geltungsbereichs der 5. Anderung im Wesentlichen als Gewerbe- und Industriegebietsflachen
dargestellt. Der Bereich der Bebauung am Schafwasen wird als gemischte Bauflache darge-
stellt und der Bereich des Seehofs als Dorfgebiet.

Der Erweiterungsbereich der baulichen Nutzung im Westen der bisherigen Baugebiete im Ber-
ner Feld ist als Offenlandflachen mit Vorrang fur Boden, Natur und Landschaft (Flachen des
Waldes, Flachen der Landwirtschaft als Vorrangflur und Offenland, Belange des Naturschutzes)
und als Grinflachen oder besondere Zweckbestimmung dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht in weiten Teilen den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplans und damit kann der Plan im Wesentlichen als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt angesehen werden. Lediglich im Bereich des festgesetzten Gewerbegebietes GE 1 und
des Dorfgebietes weichen die Festsetzungen geringfiigig vom Flachennutzungsplan hinsichtlich
der in Anspruch genommenen Flache ab. Im Bereich des geplanten Mischgebietes MI 3 weicht
die Festsetzung von der Art der baulichen Nutzung ab, die im Flachennutzungsplan dargestellt
ist; die Festsetzung eines Mischgebietes entspricht jedoch den bisherigen Festsetzungen des
rechtswirksamen Bebauungsplans fur den Teilbereich.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2012

Die Abweichungen werden im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Ver-
waltungsgemeinschaft Rottweil berlicksichtigt, auf eine parallele Flachennutzungsplananderung
wird daher verzichtet.

3.3 Rechtswirksame Bebauungsplane und Planungshistorie

Das Industriegebiet Berner Feld wurde seit Mitte der 1990er Jahre geplant und schrittweise rea-
lisiert. Zur Ein- und Durchgriinung wurden grofRzlgige 6ffentliche und private Grunflachen mit
entsprechenden Pflanzgeboten in die Planungen aufgenommen. Dementsprechend wurden die
Festsetzungen fur den Bebauungsplan ,Industriegebiet Berner Feld* formuliert und dieser am
17. Januar 1996 rechtswirksam.

Im Zuge der Realisierung des Industriegebiets stellten sich unterschiedliche Bedarfe an Fla-
chengréRen heraus, so dass im Rahmen der 1. Anderung der gesamte westliche Teilbereich
des Bebauungsplans ,Industriegebiet Berner Feld* Uberplant wurde und grof3e, zusammenhén-
gende Industrieflachen in Anspruch genommen werden konnten. Der Bebauungsplan ,Indust-
riegebiet Berner Feld — 1. Anderung® wurde am 30. Juli 2010 rechtswirksam.

Mit dem Bebauungsplan ,Berner Feld — Erweiterung“ wurde der Bereich 6Ostlich der Balinger
Stral3e/Dietinger Stral3e eine baulichen Nutzung zugefiihrt. Analog zu den Regelungen inner-
halb des Berner Feldes wurde neben einem Mischgebiet im Norden ein zusammenhangendes
Gewerbegebiet ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist am 28. Juli 2018 rechtswirksam gewor-
den.

Im westlichen Teilbereich wurde im Jahr 2013 die Planung fur den Testturm von thyssenkrupp
bekannt, so dass eine Anderung durchgefiihrt wurde, um den 246 m hohen Turm realisieren zu
kénnen. Dartber hinaus wurde die festgesetzte Eingriinung um 10 m verschoben, um ein gro-
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Reres Baufenster zu erhalten. Der Bebauungsplan ,Industriegebiet Berner Feld — 2. Anderung —
Testturm“ wurde am 31. Mé&rz 2015 rechtswirksam.

Die 3. und 4. Anderung des Bebauungsplans sind z. T. nach einem Aufstellungsbeschluss nicht
weiter verfolgt worden, so dass nun mit der 5. Anderung nahezu der gesamte Geltungsbereich
der oben angefuhrten Plane Uberplant wird.

34 Verfahren und Verfahrensdaten

Das Bebauungsplanverfahren wird in einem zweistufigen Verfahren mit durchgefihrt. Das heif3t,
es findet eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und eine Offenlage
Statt.

Im Folgenden werden die einzelnen Verfahrensschritte dargestellt und entsprechend datiert.
(Anmerkung: Die Daten werden nach jedem Verfahrensschritt erganzt.)

Zusatzlich werden die noch durchzufilhrenden Verfahrensschritte aufgezeigt, um einen Uber-
blick Gber das weitere Verfahren zu ermdéglichen.

Aufstellungsbeschluss am: 18.07.2018
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung: 21.11.2018

Frihzeitige Beteiligung zum Bebauungsplan-Vorentwurf und Beteiligung der vom 17.12.2018
Offentlichkeit sowie die Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange .

bis 25.01.2018
gem. 8§ 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB:

Beschluss zur Offenlage:

Offenlage des Bebauungsplan-Entwurf und Beteiligung der Offentlichkeit vom
sowie die Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gem. § 3 bis
Abs.2 und § 4 Abs. 2 BauGB: —

Abwagungsbeschluss:

Satzungsbeschluss:

4 Plankonzeption
4.1 Stadtebau und Gestaltung

Wie schon zum Anlass der Planung (s. Kapitel 1) erlautert, handelt es sich im Wesentlichen um
eine Uberplanung rechtswirksamer Bebauungsplane, um eine Vereinheitlichung von Festset-
zungen vorzunehmen und dartiber hinaus die Ansiedlungsmdglichkeiten aus dem Bereich Ho-
tellerie und Gastronomie neu zu regeln. Darlber hinaus ist zu beachten, dass die meisten
Grundstiicke innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bereits gemafd den bislang rechts-
wirksamen Festsetzungen bebaut sind.

Die Anderungen mit relevanter stadtebaulicher Bedeutung lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen und werden in der Abbildung 1 zusammenfassend dargestellt:

e Erweiterung der Baugebiete um ein Gewerbegebiet im Westen (Uberplanung der bisheri-
gen Griunflache im Anschluss an den Testturm):
Auf diesen Flachen soll eine gewerbliche Nutzung, insbesondere eine Nutzung durch BU-
ros, ermdglicht werden, da sich seit der Inbetriebnahme des Testturms hierfir ein mittel-
fristiger Bedarf bei thyssenkrupp gezeigt hat. Insoweit handelt es sich bei der Uberplanung
um eine klassische Angebotsplanung, da noch kein konkretes Vorhaben fir das Grund-
stuck vorliegt. Die Flache wird als Gewerbegebiet GE 1 bezeichnet.
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e Erweiterung und Anderung des Dorfgebietes im Bereich Seehof:

Fir das Landgasthaus Zum Seehof mit den dazugehdrigen Hotel und der landwirtschaftli-
chen Nutzung ist ein Dorfgebiet ausgewiesen, welches erweitert wird, um mdglichen Er-
weiterungen eine planungsrechtliche Grundlage zu bieten. Die Erweiterungen beziehen
sich dabei sowohl auf die Nutzung des Landgasthauses als auch auf die landwirtschatftli-
che Nutzung und auf die Moglichkeit zur Errichtung von Wohnhausern.

Im Rahmen der Anderungen in dem Bereich Seehof wird auch die bisherige Verkehrsfla-
che mit besonderer Zweckbestimmung aus dem Dorfgebiet heraus verlegt und durch eine
private Verkehrsflache ersetzt.

e Erweiterung des Mischgebiets im Bereich der Pension Haas:
Die Erweiterung der Pension Haas ist im Rahmen von Ausnahmen und Befreiungen im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens bereits erfolgt. Die Anderungen im Rahmen
dieses Bauleitplanverfahren stellen daher nur eine Anpassung an den bereits genehmigten
baulichen Zustand dar.
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Abbildung 1. Raumliche Darstellung der wesentlichen Planungsziele

e Anderung der Abgrenzung der Baugebiete und Anderung der zulassigen baulichen Hohe:
Aufgrund von konkreten Planungen werden die Baugebiete im Bereich des GE 11 bis
GE 19 im Vergleich zum Ursprungsplan geandert. Zum einen findet eine Anpassung im
Rahmen der Neugliederung der Baugebiete zur Regelung der Zulassigkeit von Nutzungen
aus dem Bereich Hotellerie und Gastronomie (s. nachster Punkt) statt, zum anderen gibt
es in diesem Bereich konkrete Interessen fur den Bau eines Reise- und Veranstaltungs-
zentrums mit angeschlossenem Hotel. Hierfir sind Anderungen insbesondere hinsichtlich
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des Malies der baulichen Nutzung und der maximal zulassigen baulichen Hohe erforder-
lich, um eine planungsrechtliche Grundlage fur das Projekt zu schaffen.

¢ Neugliederung der Baugebiete und Regelungen zur Zulassigkeit von Nutzungen aus dem
Bereich Hotellerie und Gastronomie:
Bislang ist aul3er im Bereich des Dorfgebiets eine Ansiedlung von Restaurants oder Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes nicht mdglich. Aufgrund der geanderten Anspriiche
an das Gebiet im Berner Feld, die insbesondere aus den Effekten der Ansiedlung des
Testturms resultieren, sind Anderungen hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen Nut-
zungen erforderlich (s. Kapitel 5.2).
Weiterhin wird eine klare Gliederung des gesamten Berner Feldes in Industriegebiete und
Gewerbegebiete vorgenommen. Um einen Kern von Industriegebieten gliedert sich ein
Gurtel von Gewerbegebieten. Alle Gebiete werden aus Grinden des Immissionsschutzes
fein gegliedert und in der Uberbaubarkeit zum Zentrum hin verdichtet.

e Redaktionelle Anderungen, Klarstellungen:
Die Uberarbeitung der rechtswirksamen Bebauungsplane wurden dazu genutzt, die Fest-
setzungen auf den aktuellen Stand der Rechtsprechung und der Gesetzgebung anzupas-
sen. Dadurch ergeben sich im einzelnen veré&nderte Zulassigkeiten. Diese resultieren vor
allen Dingen aus einer Harmonisierung der Planwerke. Weiterhin wurden eher redaktionel-
le Anderungen z.B. in der Abgrenzung einzelner Baugebiete vorgenommen.

Zur Erlauterung des Ziel des Fremdkorperfestsetzung gemai § 1 Abs. 10 BauNVO fur den Be-
reich des bestehenden Lagerplatzes wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 5.2 verwiesen.

4.2 Erschlielung, technische Voraussetzungen

Von der Autobahn A 81 kommend, wird das Berner Feld Gber die Bundesstral3en B 462 und
B 27 und daran anschlieRend utber die Landesstral3e L 423 (Balinger Straf3e) und die K 5562
angeschlossen. So kann das Industriegebiet Berner Feld ohne Ortsdurchfahrt auf klassifizierten
Stral3en erreicht werden. Innerhalb des Gebietes verlauft die ErschlieBung Uber Gemeindestra-
Ren. Mit der Anderung des Bebauungsplans ist keine Anderung der ErschlieRung bzw. der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen fiir die Ubergeordneten offentlichen Verkehrsflachen verbun-
den. Lediglich im sudéstlichen Bereich des festgesetzten Dorfgebietes wird die Lage eins be-
schrankt offentlichen Weges verandert.

Die Verkehrsflachen werden aus den rechtswirksamen Bebauungsplénen tibernommen und die
moglichen Stral3enaufteilungen werden nur hinweislich dargestellt. Eine mogliche Planung ei-
nes Kreisverkehrs im Bereich der Balinger Stral3e ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans,
sondern nachfolgender Planungsverfahren, die dann im Detail insbesondere mit den Stral3en-
baulasttragern abzustimmen sind.

Das Gebiet Berner Feld ist derzeit mindestens im Stundentakt an den offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) angebunden. Auch an den Wochenenden bestehen Busverbindungen, je-
doch mit einer geringeren Vertaktung als werktags.

Bezlglich der Ver- und Entsorgung (Gas, Wasser, Abwasser, Niederschlagswasser, Strom,
Telekommunikation) ist das gesamte Gebiet bereits vollstandig erschlossen. Hinsichtlich der
Erweiterung des Gewerbegebietes im Westen wird ein Leitungsrecht an das Bestandsnetz auf-
genommen, so dass eine ErschlielBung gesichert werden kann.
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4.3 Freiraumplanung

Die Freiraumplanung und Gestaltung des Plangebiets durch Anpflanzungen wird im Wesentli-
chen unverandert aus den bereits rechtswirksamen Planen fur das Berner Feld tbernommen.
Der Freiraum im Ubergang zu den Neckarhangen und der Hundesportplatz wird dabei gar nicht
in den raumlichen Geltungsbereich der 5. Anderung aufgenommen.

Lediglich im westlichen Bereich des Plangebietes wird der bislang vorhandene Freiraum durch
die 5. Anderung einer baulichen Nutzung zugefiihrt sowie in deutlich geringerem Umfang im
Bereich der Dorfgebiete und im Bereich des Mischgebietes rund um die Pension Haas.

Die Freiraumplanung wird aus den Bestandsplanen wird durch Malinahmen aus Griinden des
Artenschutzes erganzt.

4.4 Globaler Klimaschutz

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches in 2011 ist gem. § 1la Abs. 5 BauGB auch im Bau-
leitverfahren den Erfordernissen des allgemeinen Klimaschutzes Rechnung zu tragen und die
Belange in der Abwéagung zu bericksichtigen. In der Bauleitplanung gibt es jedoch nur sehr
eingeschrankt die Moglichkeit, aktiv die Belange des globalen Klimawandels zu beférdern, ins-
besondere da es sich bei der 5. Anderung im Wesentlichen um die Uberplanung eines bereits
bestehenden und tberwiegend bebauten Gebiets handelt.

Es werden im Rahmen der vorliegenden Planungen die Festsetzungen so gewahlt, dass bei
den konkreten Bauvorhaben die Aspekte des globalen Klimaschutzes durch die Bauherren be-
ricksichtigt werden kdénnen. So wurden die Baufenster sehr grof3ziigig gewahlt und auf eine
Festsetzung der Firstrichtung verzichtet, so dass die Gebaude in einer kompakten Bauweise
errichtet und die Dachflachen fir die solare Energiegewinnung genutzt werden kénnen. Zu-
sammen mit der Mdglichkeit, die zulassige Gebaudehdhe durch Anlagen, die der solaren Ener-
giegewinnung dienen, um bis zu 1,5 m zu Uberhéhen, kénnen alle Grundstiickseigentimer oh-
ne Verlust bei der Nutzflache, die meist gro3en Dachflachen der Industriebauten fur Solaranla-
gen nutzen. Darlber hinaus ist die Verwendung regenerativer Energien im Bebauungsplange-
biet Uberall zulassig.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen
51 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits im Kapitel 2 beschrieben wor-
den und wird abschlieRend in der Planzeichnung bestimmt.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, vor allen Dingen eine Neuordnung der zulassigen Arten der
baulichen Nutzungen sowie die Berucksichtigung von Erweiterungsabsichten. Zugleich sollen
im Rahmen der Bauleitplanung Nutzungskonflikte, welche durch das Nebeneinander von ge-
werblich-industrieller Nutzung und Wohnnutzung im weiteren Umfeld entstehen kénnten, durch
geeignete Festsetzungen ausgeschlossen werden.
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Die Art der baulichen Nutzung wurde im Wesentlichen entsprechend der urspringlichen Fest-
setzungen der rechtswirksamen Bebauungsplane fur das jeweilige Gebiet gewahlt. Das heifl3t,
es werden Industriegebiete gemal 8§ 9 BauNVO, Gewerbegebiete gemald § 8 BauNVO, Misch-
gebiete gemalR § 6 BauNVO und Dorfgebiete gemall 8§ 5 BauNVO als Art der baulichen Nut-
zung festgesetzt. Dabei kommt es zu Verschiebungen von ursprunglichen Industriegebieten in
den Randbereichen hin zu Gewerbegebieten. Die Erweiterungsflache im Westen wurde auf-
grund der Lage zum baulichen Aufl3enbereich und zum Hundesportplatz als Gewerbegebiet
festgesetzt.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen auf die ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Diesem Pla-
nungsgrundsatz hat die Stadt Rottweil bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans
und der bereits rechtswirksamen Bebauungsplane dadurch Rechnung getragen, dass das In-
dustriegebiet Berner Feld in einer von den nachstgelegenen Wohngebieten abgesetzten Lage
geplant wurde. Dartber hinaus wurde innerhalb des urspriinglichen Bebauungsplans eine Glie-
derung vorgenommen, so dass zwischen den Industriegebieten im Kern des Plangebietes ein
Gewerbegebietsstreifen als Puffer zu den festgesetzten Misch- und Dorfgebieten liegt.

Fur alle Baugebiete werden spezifische textliche Festsetzungen zur Feingliederung und zur
Einschrankungen der Zulassigkeitsvoraussetzungen vorgenommen, um die Planungsziele zu
erreichen und inshesondere die gewerblichen und industriellen Baugebiete auch einer entspre-
chenden Nutzung zuzufiihren bzw. diese Funktion aufrecht zu erhalten. In der Anlage 2 zu die-
ser Begrindung sind die Festsetzungen tabellarisch aufbereitet.

Insbesondere fir die Gewerbe- und Industriegebiete und die Dorfgebiete ergeben sich im Detalil
durch die 5. Anderung des Bebauungsplans Anderungen in der Feinsteuerung, d. h. in der Zu-
lassigkeit einzelner Anlagen, wahrend der allgemeine Gebietscharakter gewahrt bleibt.

5.2.1 Industriegebiete gemaf § 9 BauNVvVO
Allgemein zulassig in den Industriegebieten sind gem. 8 9 Abs. 2 BauNVO

o Gewerbebetriebe aller Art, sofern sie den Festsetzungen zum vorbeugenden Immissions-
schutz und nach der Storfallverordnung (s. u.) nicht widersprechen,

e Lagerhduser und Lagerplatze,
o (ffentliche Betriebe und
e Tankstellen.

Die Ausnahmen, die in 8 9 Abs. 3 BauNVO vorgesehen sind, werden gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, sie sind also nicht zulassig. Dabei handelt es
sich um Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Diese Wohnungen fir Betriebsleiter und Aufsichtspersonal zie-
hen, als in der Regel wohnartig ausgetibte Nutzungen, Immissionskonflikte durch Schaffung
eines gegenlber der gewerblich-industriellen Nutzung erhéhten Schutzstatus mit sich. Da be-
absichtigt ist, innerhalb des Plangebietes keine zusatzlichen emissionsseitigen Beschrankun-
gen aufgrund der Wohnnutzung vorzusehen, sind Geb&ude und Raume fur Nutzungen i. S. d.
8 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Ahnliches gilt fur die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten (Anlagen fiir kirchliche, kulturel-
le, soziale und gesundheitliche Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind, da das
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Gebiet als Businesspark oder klassisches Gewerbegebiet mit Flachenangeboten fur Biro- und
Entwicklungsnutzungen und auch fir das produzierenden Gewerbe wie z. B. Industrie, Hand-
werk gesichert werden sollen. Dartiber hinaus gibt es ausreichend andere Flachen fir die aus-
geschlossenen Nutzungen im Stadtgebiet.

Die folgenden allgemein zulassigen Nutzungen auf der Basis der BauNVO werden in den In-
dustriegebieten als unzulassig festgesetzt (8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO):

e Schank- und Speisewirtschaften,

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Lagerplatze als nach der Grundflache Uberwiegender Nutzung,
¢ Vergnugungsstatten und

¢ Photovoltaik-Freianlagen.

Schank und Speisewirtschaften sollen nur in bestimmten Bereichen des Berner Feldes zuge-
lassen werden (s. Kapitel 5.2.2) und sind daher in den Industriegebieten ebenso wie Vergnu-
gungsstatten ausgeschlossen.

Lagerplatze als nach der Grundflache Uberwiegender Nutzung werden aus stadtebaulichen und
stadtgestalterischen Griinden ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei meist um flachenintensi-
ve Nutzungen mit nur geringer Arbeitsplatzdichte und dariiber hinaus Abstellplatze eine quali-
tatsvolle Gestaltung des Baugebiets beeintréachtigen kdnnen.

Photovoltaik-Freianlagen werden ausgeschlossen, da das Gebiet Gewerbe- und Industriebe-
treiben mit einer relevanten Arbeitsplatzdichte vorbehalten werden soll. Photovoltaik-Frei-
anlagen wirden Gewerbe- und Industriegebietsflache in Anspruch nehmen, die an anderer
Stelle im Stadtgebiet besser bereitgestellt werden kdnnte, da diese Arten von Anlagen nicht auf
die spezielle Lagegunst des Berner Feldes wie zum Beispiel die gute Verkehrsanbindung an-
gewiesen sind.

Regelung zum Einzelhandel

In allen Industriegebieten und auch in allen Gewerbegebieten ist der Einzelhandeln mit be-
stimmten Einschrankungen ausnahmsweise zulassig. Dabei sollen keine eigenstandigen Ein-
zelhandelseinrichtungen zugelassen werden, sondern der Handel als untergeordneter Bestand-
teil von Produktions-, Dienstleistungs- oder Handwerksbetrieben im Sinne eines Werksverkaufs
oder auch der untergeordneten Handel im Bereich von Gastronomieeinrichtungen oder Hotels.
Die Verkaufsflache wird dabei auf maximal 100 m2 beschrankt und muss sich dem Hauptbetrieb
unterordnen. Mit der Regelung soll der Schutz der Rottweiler Zentren und der Zentren der um-
liegenden Gemeinden gewdahrleistet werden und zugleich soll den geanderten Anspriichen an
das Berner Feld insbesondere aus touristischer Perspektive Rechnung getragen werden.

Dabei findet eine Beschrankung des Sortiments wie folgt statt, zulassig sind:

e nicht zentrenrelevanten Sortimenten, wenn die angebotenen Hauptsortimente Sortimenten
der Rottweiler Liste entsprechen, die dem verabschiedeten Einzelhandelskonzept ent-
stammen,

e Reisebedarf im Sinne des § 2 Abs. 4 des Gesetzes uber die Ladendtffnung in Baden-
Wirttemberg in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung,

e Devotionalien und

e Waren, die fUr die Stadt Rottweil kennzeichnend sind.
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Festsetzungen zum vorbeugenden Immissionsschutz

In den Industrie- und Gewerbegebieten werden zur Sicherstellung des vorbeugenden Immissi-
onsschutzes entsprechend den vorliegenden Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sowie den
hier gegebenen Abstandsverhaltnissen jeweils bestimmte Anlagen und Betriebsarten nach den
Vorgaben des Abstandserlasses des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz NRW vom 6. Juni 2007 ausgeschlossen (Abstandserlass NRW vom
6. Juni 2007, Anlage 1: Abstandsliste 2007, MBI. fir das Land Nordrhein-Westfalen Nr. 29 vom
12. Oktober 2007, S. 659 ff.). Es wird dabei auf den Abstandserlass des Landes NRW zuruck-
gegriffen, da fur Baden-Wirttemberg ein vergleichbarer Erlass nicht vorliegt, die Einstufung und
Bewertung der Anlagen und Betriebe jedoch allgemein guiltig ist.

Die Festsetzung der nicht zulassigen Anlagen und Betriebe orientiert sich bei den einzelnen
Gebieten an den tatsachlichen Abstanden zu

¢ den Wohnhausern am Omsdorfer Hang,
¢ den Wohnhausern in den innerhalb des Plangebietes festgesetzten Mischgebieten und
e das Landgasthaus Seehof.

Die folgende Tabelle gibt eine vereinfachte Ubersicht (iber die Gliederungssystematik des Plan-
gebietes:

Abstandsklasse / I Il 1 v \Y \ Vil
Baugebiet (2.500m) | (1.000m)| (700m)| (500m) | (300m) | (200 m) | (100 m)
Gl1,Gl2,GE1-

GE 3, GE 18 - X X X A v v v
GE 21

Gl 3,GE 4,GE 14 v v
-GE 17 X X X X A

Gl4,GE7-GE9, v
GE11-GE13 X X X X X A

GE 5, GE 6 -

GE 10 X X X X X X A
Zeichenerklarung: X = unzulassig, A*=Sternchenbetriebe ausnahmsweise zuldssig, /:zulassig

Fur alle Baugebiete wird beziglich aller Betriebe der nachsthdoheren Klasse eine Ausnahme
gemal 8 31 Abs. 1 BauGB festgesetzt. Danach muss im Einzelfall der Nachweis erbracht wer-
den, dass durch technische, organisatorische oder sonstige Mal3hahmen sichergestellt ist, dass
keine Gefahren, erheblichen Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur Menschen, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft sowie Kultur- und sonstige Sachgtter hervorgerufen werden.

Durch die Festsetzung kann auf der Ebene der Bauleitplanung der allgemeine vorbeugende
Immissionsschutz der umliegenden schutzbedirftigen Nutzung gewahrleistet werden. Dabei
wird die optimale Ausnutzung der festgesetzten Baugebiete dem jeweiligen Schutzanspruch der
umliegenden Nutzungen gegenubergestellt.

Festsetzungen zu Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung

Die Aufgabe der Bauleitplanung ist gemaf? 8 1 Abs. 1 BauGB die Vorbereitung und Leitung der
baulichen Nutzung der Grundstiicke, wobei insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
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zu berucksichtigen ist (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Dabei ist auch der § 50 BImSchG zu be-
achten.

Industriegebiete dienen gemal 8 9 Abs. 1 BauNVO ausschlielilich der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe und Anlagen, die in anderen Baugebie-
ten unzulassig sind. Hierzu gehdren insbesondere Betriebe, die einer Genehmigung nach
8§ 4 BImSchG bedirfen. Storfallrelevante Anlagen unterliegen in der Regel einer solchen Ge-
nehmigungspflicht. Vergleichbares gilt auch fiir Gewerbegebiete.

Da es sich bei der 5. Anderung des Bebauungsplans fiir das Berner Feld nach wie vor um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, sind Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Einschrankung
der Zulassigkeit von storfallrelevanten Anlagen, also Anlagen, die einen Betriebsbereich i. S. v.
8§ 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereichs waren, erforderlich. An-
sonsten konnte nicht zuverlassig sichergestellt werden, dass die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrt werden. Auch stellt der Testturm mit seinem touristischen Potential eine
Nutzung dar, die vor dem Hintergrund des § 50 BImSchG besonders zu beriicksichtigen ist.

Daher wird im Bebauungsplan geman § 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO festgesetzt, dass im gesam-
ten Plangebiet alle Anlagen, die einen Betriebsbereich i. S. v. 8§ 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder
Teil eines solchen Betriebsbereichs waren, ausgeschlossen sind. MaRRgeblich fur diese Festset-
zung sind die verhaltnismaRig geringen Abstande zu schutzwirdigen Nutzungen und Gebieten
in der Umgebung.

Ausnahmsweise konnen gemal 8 31 Abs. 1 BauGB solche Anlagen zugelassen werden, wenn
aufgrund baulicher oder technischer Mal3Bnahmen ein geringerer Abstand zu schutzbedirftigen
Gebieten ausreichend ist. Somit ist es im Rahmen der Einzelfallbetrachtung in den nachfolgen-
den Genehmigungsverfahren maéglich, Stérfallbetriebe oder -anlagen zuzulassen, von denen im
Rahmen der Detailbetrachtung keine schadlichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Klarstellend wird an dieser Stelle angemerkt, dass die Festsetzungen zu Anlagen nach der
Storfall-Verordnung nicht implizieren, dass keinerlei Stoffe, die im Anhang | der 12. BImSchV
aufgelistet werden, innerhalb des Plangebietes verwendet werden dirfen. Die Festsetzungen
beziehen sich stets nur auf die Betriebsbereiche i. S. v. 8 3 Abs. 5a BImSchG, in denen die ge-
fahrlichen Stoffe die vorgegebenen Mengenschwellen der 12. BImSchV erreichen oder tber-
schreiten.

5.2.2 Gewerbegebiete gemaf § 8 BauNVO

Eine tabellarische Ubersicht tiber die Zulassigkeiten in den einzelnen Gewerbegebieten kann
der Anlage 2 zu dieser Begrindung entnommen werden.

In allen Gewerbegebieten sind die folgenden Nutzungen allgemein zuléssig:

e Gewerbebetriebe aller Art, sofern sie den Festsetzungen zum vorbeugenden Immissions-
schutz und nach der Storfallverordnung (s. Kapitel 5.2.1) nicht widersprechen,

e Offentliche Betriebe,
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
e Tankstellen und
¢ Anlagen flr sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind in allen Gewerbegebieten ferner die folgenden Nutzungen:

e Lagerplatze und Lagerhauser,
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¢ Freiflachen-Photovoltaik-Anlagen,
¢ Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und
e Vergnlgungsstatten

Die Begriundung fiir den Ausschluss der einzelnen Nutzungen entspricht der Begriindung fir die
Industriegebiete und kann Kapitel 5.2.1 enthommen werden.

In allen Gewerbegebieten ist der Einzelhandel als untergeordneter Bestandteil in Produktions-,
Dienstleistungs- oder Handwerksbetrieben sowie von Gastronomie oder Hotels zulassig. Die
Festsetzung entspricht der Festsetzung zu den Industriegebieten und wird identisch begriindet
(s. Kapitel 5.2.1).

Fur die Gewerbegebiete GE 1, GE 4 bis GE 10 und GE 12 bis Ge 16 (Gewerbegebiete aul3er-
halb des ,Gastronomieriegels” (s. Abbildung in Kapitel 4.1) und aul3erhalb des Testturms) wird
dariiber hinaus festgesetzt, dass

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
e Schank- und Speisewirtschaften und
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzuléssig sind.

Die Festsetzungen zu den Gewerbegebieten GE 11 und GE 17 bis GE 21 (,Gastronomieriegel”)
entspricht den Festsetzungen der o. a. Gewerbegebiete mit dem Unterschied, dass Schank-
und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zulassig sind.
Dies wird im untenstehend gesondert begriindet.

Weiterhin wird fir das Gebiet des Testturms (GE 2 und GE 3) festgesetzt, dass Schank- und
Speisewirtschaften ausnahmsweise zulassig sind, um die Anforderungen an den Betrieb des
Turms mit den geplanten Veranstaltungen planungsrechtlich abzubilden. Fiir das Gebiet des
Testturms sind weiterhin auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke ausnahmsweise aus den gleichen Griinden zulassig.

Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften und Betrieben des Beherberqungsgewerbes
in einzelnen Gewerbegebieten (Nutzungen aus dem Bereich Hotellerie und Gastronomie)

Bislang ist in den rechtswirksamen Planen fur das Berner Feld die Zulassigkeit von Schank-
und Speisewirtschaften sowie von Betrieben des Beherbergungsgewerbes ausschliel3lich im
Bereich des Seehofes zulassig und im gesamten weiteren Gebiet unzulassig. Ziel der 5. Ande-
rung ist unter anderem, die stadtebauliche Neuordnung der Zuldssigkeit dieser Betriebsarten,
um den veréanderten Anspriichen an das Gebiet insbesondere seit der Eréffnung des Testturms
Rechnung zu tragen. Zugleich soll eine unmittelbare Konkurrenz insbesondere zur historischen
Innenstadt von Rottweil und dem dortigen Angebot ausgeschlossen werden.

Zur Steuerung der Nutzung soll die Zulassigkeit in einem Riegel im nérdlichen Plangebiet sowie
in dem Dorfgebiet und im Mischgebiet um die Pension Haas ermdglicht werden, wahrend das
restliche Gebiet weiterhin den produzierenden Gewerbe- und Industriebetrieben oder auch z. B.
den Buronutzungen vorbehalten bleiben soll. Demnach soll sich eine Zulassigkeit von Schank-
und Speisewirtschaften sowie von Betrieben des Beherbergungsgewerbes in den folgenden
Gewerbegebieten geschaffen werden: GE 11 und GE 17 bis GE 21. Vergnlgungsstatten blei-
ben hingegen im gesamten Gebiet ausgeschlossen. Ausnahmsweise sind Schank- und Spei-
sewirtschaften darlber hinaus im Bereich des Testturms (GE 2 und GE 3) zulassig.

MULLER-BBM

PROJEKTMANAGEMENT 18. Oktober 2019




Begriindung zum Bebauungsplan ,Industriegebiet Berner Feld — 5. Anderung” Seite 16

Durch die Steuerung auf einen einzelnen Riegel innerhalb des Gebiets entlang einer der Er-
schlieBungsstrallen kann erreicht werden, dass den unterschiedlichen Interessen im Gebiet
Rechnung getragen wird. Den Besuchern des Testturms kann in Zukunft bei entsprechender
Ansiedlung nach Rechtswirksamkeit der 5. Anderung ein gastronomisches Angebot in unmittel-
barer Nahe zum Testturm geboten werden, ohne erhebliche Besucherverkehre z. B. in die Na-
he der grundsétzlich schutzbedurftigen Wohnnutzung im Bereich des Schafwasens zu lenken.
Zugleich werden die groRten Flachen zusammenh&ngend den produzierenden Betrieben insbe-
sondere innerhalb der festgesetzten Industriegebiete vorgehalten. Die Flachenbeschrankung
auf insgesamt finf Baugebiete zusatzlich zu den Flachen in den Dorf- und Mischgebieten er-
madglicht eine mal3volle Ansiedlung der entsprechenden Betriebe, ohne jedoch eine zu erhebli-
che Konkurrenz zu den vorhandenen Betrieben in der Innenstadt dazustellen.

FremdkoOrperfestsetzung im Gewerbegebiet GE 21

Mit der geplanten Nutzung und Umstrukturierung ist der vorhandene Lagerplatz dauerhaft nicht
vereinbar. Zugleich entspricht ein offener Lagerplatz nicht den stadtebaulichen Vorstellungen
fir das Gebiet, welche sich auch durch die Ansiedlung des Testturms ergeben haben. Um je-
doch dem Betrieb einen langfristigen und erweiterten Bestandsschutz zu erméglichen, wird eine
sog. Fremdkorperfestsetzung gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO aufgenommen. Dariber hinaus ist
dem Betrieb natirlich eine Nutzungsanderung in jede, nach dem neuem Bebauungsplan zulas-
sige Nutzung erlaubt.

Der bislang genehmigte Betrieb wird als allgemein zuléassig festgesetzt, dabei werden die Gro-
Ren- und Leistungsbeschréankungen der Anlage aus der immissionschutzrechtlichen Genehmi-
gung Ubernommen. Bezuglich der Erweiterung wird festgesetzt, dass eine rdumliche Ausdeh-
nung des Betriebes zuldssig ist und eine Erweiterung der Lagerkapazitdten von 2.500t auf
5.000 t erfolgen kann. Weiterhin ist eine Erneuerung der Anlage uneingeschrankt zulassig.

Bezlglich der Nutzungséanderung wird bestimmt, dass diese zulassig ist, soweit sie sich auf die
Lagerung von Abfalle bestimmter Abfallschlisselnummern (Herkunftsbereich: Bau- und Ab-
bruchabfalle) der Abfallverzeichnisverordnung bezieht. Folgende Abfallarten sind von der Fest-
setzung erfasst:

e 17 01: Beton, Ziegel, Fliesen und Keramik,

17 02: Holz, Glas und Kunststoff,
e 17 03: Bitumengemische, Kohlenteer und teerhaltige Produkte,
e 17 04: Metalle (einschlief3lich Legierungen),

e 17 05: Boden (einschlie3lich Aushub von verunreinigten Standorten), Steine und Bagger-
gut,

e 17 06: Dammmaterial und asbesthaltige Baustoffe,
e 17 08: Baustoffe auf Gipsbasis und
e 17 09: Sonstige Bau- und Abbruchabfélle.

Mit der Festsetzung soll es dem Betrieb ermdglicht werden, sich am Standort weiterzuentwi-
ckeln und aufgrund der umfassenden Auflistung der zulassigen Abfallarten, die auch gefahrliche
Abfalle enthélt, auf sich verdndernde Anforderungen an den Betrieb reagieren zu kénnen.

Ausnahmsweise kdnnen aufRerdem gemal § 31 Abs. 1 BauGB Anlagen zur Bearbeitung und
Lagerung von anderen Abfallarten als Abfallen des Kapitels 17 (Herkunftsbereich: Bau- und
Abbruchabfélle) der Abfallverzeichnisverordnung, héhere Lagermengen oder Brecheranlagen
mit grof3eren Kapazitdten zugelassen werden, wenn im Einzelfall der Nachweis erbracht wird,
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dass durch technische, organisatorische oder sonstige Ma3nahmen sichergestellt ist, dass kei-
ne Gefahren, erheblichen Nachteile oder erheblichen Belastigungen fir Menschen, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft sowie Kultur- und sonstige Sachgtiter hervor-gerufen werden.
Der Nachweis ist in einem immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu erbringen.

Da sich der Betrieb schon genehmigt an dem Standort befindet, missen nachfolgenden, ggf.
schutzbedirftige Nutzungen auf diesen Betreib mit den spezifischen Emissionen Ricksicht
nehmen und sie kdnnen im Einzelfall ohne ein hohes Mal3 an Schallschutz und ggf. spezieller
architektonische Anordnung unzuléssig sein (8§ 15 Abs. 1 BauNVO: ,Die in den 8§ 2 bis 14 auf-
gefuhrten baulichen und sonstigen Anlagen sind im Einzelfall unzulassig, wenn sie nach An-
zahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Sie
sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die
nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar
sind, oder wenn sie solchen Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.*)

5.2.3 Mischgebiete gemal § 6 BauNVO

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird fir die Mischgebiete im Vergleich zu den
rechtswirksamen Bebauungsplanen nicht verandert. Die allgemein zuléssigen Nutzungen

¢ Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

e Einzelhandelsbetriebe,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen und

e Vergnugungsstatten jeglicher Art

werden als nicht zulassig weiterhin festgesetzt bzw. werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird weiterhin die Nutzung durch Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen, im Mischgebiet Ml 3
(Pension Haas) wird diese jedoch aufgrund der ausgelibten Nutzung als zulassig festgesetzt.
Im Mischgebiet MI 3 sind durch diese Nutzungen auch keine Nutzungskonflikte zu erwarten.

5.2.4 Dorfgebiete gemaR § 5 BauNVO

Im Bereich der Dorfgebiete werden gegentiber dem rechtswirksamen Bebauungsplan Verande-
rungen vorgenommen, um den mittelfristigen Planen der Eigentimer eine planungsrechtliche
Grundlage zu bieten. Ferner werden die Festsetzungen in der Formulierung an den aktuellen
Festsetzungsstil angepasst, das bedeutet, dass bestimmt wird, welche Nutzungen in einem
Dorfgebiet (von den in der BauNVO als zulassig definierten Nutzungen) unzuldssig sind bzw.
nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Von den in einem Dorfgebiet allgemein zuldssigen Nutzungen werden nach den textlichen
Festsetzungen die folgenden Nutzungen ausgeschlossen bzw. als nicht zulassig festgesetzt:

e Anlagen fur o6rtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

e Tankstellen,

¢ Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache tber 400 gm und
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e Vergnlgungsstatten.

Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan hat sich vor allen Dingen die Regelung zur Zulas-
sigkeit des Einzelhandels ge&ndert. Im bislang rechtswirksamen Plan sind Einzelhandelsbetrie-
be, ausgenommen Verkaufsstellen fur Selbstvermarktung landwirtschaftlicher Erzeugnisse an-
sassiger Wirtschaftsstellen, unzuldssig. Diese Regelung wird nun dahingehend geéandert, dass
jede Art von Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflache von tber 400 m als unzulassig
festgesetzt wird. Dadurch eroffnet sich die Moglichkeit, innerhalb des Dorfgebietes eine Ver-
kaufsstelle anzusiedeln, die tber den reinen Hofverkauf hinausgehen. Zugleich wird aufgrund
der GrolRenbeschrankung auf 400 m? verhindert, dass sich Einzelhandel z. B. in Form von Dis-
countern im Gebiet ansiedeln, da fur die in Deutschland realisierten Typen die Verkaufsflache
zu klein dimensioniert wére.

Weiterhin werden die Baufenster im Mischgebiet angepasst, um zukiinftigen Erweiterungen
eine planungsrechtliche Grundlage zu bieten.

Vergleich der Festsetzungen im rechtswirksamen Plan (links) und im Bebauungsplanentwurf (rechts)

Der Vergleich des rechtswirksamen Bebauungsplans mit dem Entwurf im Rahmen der 5. Ande-
rung zeigt neben der Verlegung der Stral3e eine Ausweitung der Baufenster. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung des Ursprungsbebauungsplans
Gebaude im Bereich der Flache fur die Landwirtschaftliche Nutzung standen und heute auch
noch stehen, die im Rahmen der Planung in das Dorfgebiet einbezogen werden (Erweiterung
MD 1). Die vorhandene Scheune 6stlich des bestehenden Weges soll im Rahmen einer Neuer-
richtung um ca. 90° gedreht werden, fur diesen Fall wurde das MD 2 bereits in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Das MD 3 wird um ein Baufenster flir z.B. ein weiteres Wohnhauses erwei-
tert, um der Eigentimerfamilie die Mdglichkeit zu geben, am Standort zu wohnen.

5.3 Maf der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen, Bauweise und tberbaubare
Grundstucksflache

Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird in dem Uberwiegenden Teil des Plangebietes nicht
gegenuber den rechtswirksamen Planen verandert, sondern Gibernommen. Lediglich im Bereich
des Dorfgebietes und des Mischgebiets im Nordosten werden die Uberbaubaren Flachen aus-
geweitet, um ein geeignete planungsrechtliche Grundlagen fir die jeweiligen Planungen zu
schaffen.
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Weiterhin wird innerhalb des neu ausgewiesenen Gewerbegebietes im Westen eine neu uber-
baubare Grundstucksflache festgesetzt, die sich an den bisherigen Festsetzungen orientiert und
im Sinne eines Angebotsplanes weit gefasst wird.

Als Bauweise ist die offene Bauweise in den Dorf- und Mischgebieten festgesetzt. In den Ge-
werbe- und Industriegebieten wird eine abweichende Bauweise festgesetzt mit der Mal3gabe,
dass die Bestimmungen der offenen Bauweise gelten, wobei auch Gebaudelangen tber 50 m
zulassig sind.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird im Wesentlichen aus den rechtswirksamen Planen
Ubernommen und an die Festsetzung einer maximalen Geb&dude- oder Firsthéhe in Metern tiber
Normalnull angepasst (s. Anlage 1 zur Begriindung zu den Annahmen Uber die Gelandehdhen).
Das Gebiet gliedert sich dabei von auf3en nach innen: In den Industriegebieten ist eine maxima-
le Gebaudehohe von ca. 13 m tber Grund zuléssig, in den sie umgebenden Gewerbegebieten
im Regelfall eine Hohe von ca. 11 m dber Grund. Ausnahmen hiervon bilden die Gewerbege-
biete in aul3erster Randlage oder in unmittelbarer Nachbarschaft der Dorfgebiete und Mischge-
biete, hier wird die maximal zul&dssige bauliche Héhe auf ca. 9 m beschrankt.

Ausnahmen davon bilden die Baufenster fiir den Testturm und das GE 16. In den Baugebieten
fir den Testturm wird die bauliche Maximalhéhe von ca. 246 m unverandert aus der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans fir das Berner Feld tibernommen. Im GE 18 wird eine maximale Ho-
he von 28,5 m festgesetzt, da es fur den Bereich konkrete Plane fir ein Gebaude gibt, fir das
mit der 5. Anderung des Bebauungsplans die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden
soll. Das GE 16 wird trotz der Randlage mit einer maximalen Bauhthe von 18 m festgesetzt,
um den konkret geplanten Bau eines Parkhauses bzw. einer Parkpalette zu ermdglichen.

Die Moglichkeit der Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe um bis zu 1,5 m durch Anla-
gen, die der solaren Energiegewinnung dienen, wird unverandert aus der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes tbernommen und auf den gesamten raumlichen Geltungsbereich ausgedehnt.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Baumassenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in allen Gewerbe- und Industriegebieten mit 0,8 gemal der
Obergrenze des § 17 BauNVO festgesetzt. In den Misch- und Dorfgebieten betragt die festge-
setzte GRZ 0,4, dies entspricht ebenfalls den Obergrenzen der BauNVO. Im Dorfgebiet wird
z. T. eine GRZ von 0,6 festgesetzt, die Uberschreitung der Hochstgrenze wird dadurch gerecht-
fertigt, dass eine malvolle Nachverdichtung in dem Uberwiegend bebauten Bereich erfolgen
soll. Sonstige o6ffentliche Belange stehen nicht entgegen. Aus dem gleichen Grund wird in die-
sen Gebieten auch die Uberschreitung der Hochstgrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) fest-
gesetzt. Im Ubrigen wird auch beziiglich der GFZ das zulassige MaR gemal § 17 BauNVO
ausgeschopft.

Fur die Gewerbe- und Industriegebiete wird keine GFZ, sondern eine Baumassenzahl (BMZ)
festgesetzt. Diese entwickelt sich wie auch die Hohe der baulichen Anlagen von innen nach
auf3en und steigt von 4,5 bis auf 6,5 in den zentralen Industriegebieten an. Auch diesbezuglich
werden fur den Testturm die von dieser Regelung abweichenden Festsetzungen unveréndert
tubernommen.

5.4 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Fir alle Baugebiete gilt, dass Stellplatze und Zufahren auch auf3erhalb der Baufenster zugelas-
sen werden konnen, dabei sind Garagen in allen Fallen so herzustellen, dass zwischen der Ga-
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ragenzufahrt und der 6ffentlichen Verkehrsflache ein Stauraum von mindestens 5,5 m verbleibt,
um ein weiteres Auto auf dem eigenen Grundstuck abstellen zu kdnnen. Davon ausgenommen
werden die verbindlich festgesetzten Garagenstandorte im Mischgebiet.

Weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den Gewerbe- und Industrie-
gebieten nur innerhalb der Baufenster zuléassig, die dafir grof3ziigig im Sinne eines Angebots-
bebauungsplans zugeschnitten sind.

5.5 Leitungsrechte

Im Bebauungsplan sind gegeniiber den Ursprungsbebauungsplanen unverandert zwei Flachen
festgesetzt, die mit Leitungsrechten zugunsten der ErschlieBungstrager fir Ver- und Entsor-
gungsleitungen belastet sind. Zur ErschlieBung des Gewerbegebietes GE 1 im Westen des
Plangebietes wird ein neues Leitungsrecht auf der Flache des Gewerbegebietes GE 3 eingetra-
gen.

5.6 Grinflachen, Flachen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung zu Grinflachen, Flachen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind unverandert aus den bislang rechtswirksamen
Planen fur das Berner Feld Gibernommen worden und fir den Anderungsbereich innerhalb des
Dorfgebietes fortgeschrieben worden. Danach sind folgende Festsetzungen im Bebauungsplan
enthalten:

e Baumpflanzungen zur Gliederung von Parkplatzen:
Anpflanzung eines grofRkronigen Baumes je funf Stellplatze auf privaten Parkierungsfla-
chen zur Durchgrinung des Plangebietes.

e Baumpflanzungen auf offentlichen Grinflachen:
Anpflanzung von groRRkronigen Baumen auf offentlichen Grunflachen mit einem Mindest-
baumabstand von 12,0 m.

e Begrunung der Verkehrsflachen:
Auf den mit PV1 gekennzeichneten Flachen sind ebenfalls in einem Abstand von maximal
12,0 m grofRkronige Baume zur StralRenbegrinung zu pflanzen.

e Zwei- und dreireihige Eingriinung des Plangebietes:
An den AulRengrenzen des Plangebietes ist eine Eingriinung auf den mit PV2 bis PV4 ge-
kennzeichneten Pflanzstreifen mit Baumen und Strauchern vorzunehmen, um den Uber-
gang in die freie Landschaft zu gestalten.

Die Pflanzlisten fur die EinzelmalRhahmen werden dabei zusammenfassend unter Nr. 3 der
textlichen Festsetzungen dargestellt.

Erganzend wird fur das Mischgebiet Ml 3 eine Pflanzvorschrift mit der Bezeichnung PV 5 in den
Bebauungsplan aufgenommen, die eine flachenhafte Anpflanzung einer 5 m breiten Hecke aus
Strauchern entlang der L 423 vorsieht.
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5.7

Malnahmen zum Artenschutz

Fur den Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, dessen Mal3-
nahmenempfehlungen in den Bebauungsplan als Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
tbernommen worden sind (s. Umweltbericht zum ausftihrlichen Inhalt des Fachbeitrags und zur
Begrindung der Mal3nahmen). Folgende Mal3nahmen wurden festgesetzt:

5.8

Gehdélzrodungen:

Erforderliche Gehélzrodungen sind ausschlief3lich au3erhalb der Vogelbrutzeit und der Ak-
tivitatsphase von Fledermé&usen, d. h. vom 01.11. des einen Jahres bis zum 28.02. bzw.
29.02. des Folgejahres zulassig, um Stérungen zu vermeiden.

Fallung von Einzelgehdlzen im Dorfgebiet:

Innerhalb des westlichen Dorfgebietes MD 3 sowie unmittelbar sudlich davon befinden
sich Apfelbdume mit groRen Stammhdohlen, die méglichst zu erhalten sind. Bei einer Ro-
dung muss als Ersatz ein Grof3raum-Flachkasten fur Fledermause in der direkten Umge-
bung vor der Rodung aufgehangt werden. Die Baume sind im Fall einer Rodung bodennah
abzusagen und aufgrund des Nachweises einer besonders geschitzten Rosenkéferart ist
der Stamm unversehrt an einem sonnigen Platz abzulegen, um vorkommenden Larven ei-
ne vollstéandige Entwicklung zu erméglichen.

Entfernung von Habitatstrukturen im Dorfgebiet:

Innerhalb des westlichen Dorfgebietes MD 3 befindet sich ein Reisighaufen. Sollte der
Reisighaufen entfernt werden muissen, so muss dies aul3erhalb der Vogelbrutzeit, d. h.
vom 01.11. des einen Jahres bis zum 28.02. bzw. 29.02. des Folgejahres, erfolgen.

Nistkasten im Dorfgebiet:

Innerhalb der Dorfgebiete und der angrenzenden Fléache fir die Landwirtschaft sind flnf
Nistkasten bereits vorhanden und dauerhaft zu erhalten. Die vorhandenen Nistkasten sind
bei Bedarf zu verhédngen. Defekte Nistkasten sind zu ersetzen.

Funde der Ringelnatter:

Werden Exemplare der Ringelnatter innerhalb des r&umlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans gefunden, so sind diese fachgerecht aufzunehmen und auf3erhalb des Ein-
griffsbereiches abzulegen.

Arbeiten am wasserfihrenden Graben im Dorfgebiet:

Mussen Arbeiten am Graben im Bereich der Dorfgebiete und der Flache fir die Landwirt-
schaft durchgefihrt werden und wird in diesem Zuge Amphibienlaich gefunden, so ist die-
ser vorsichtig in den 6stlich aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gele-
genen Eisweiher zu verbringen. Zudem sollten diese Arbeiten aul3erhalb der Wanderzeiten
der frih laichenden Amphibienarten stattfinden

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden ebenfalls unverandert aus den bisher rechtswirksamen Bebauungspléanen fir das Ber-
ner Feld ubernommen. Folgende Festsetzungen sind in den textlichen Festsetzungen enthal-

ten:

Stellplatzflachen:

Stellplatzflachen und andere befestigte Flachen von denen keine Gefahrdung des Grund-
wassers ausgeht sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung auszufiihren,
um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten.
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¢ Dacheindeckungen:
Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall erhdhen den Gehalt an Schwermetallen
im Dachabfluss. Um eine Beeintrachtigung des Grundwassers zu vermeiden, ist auf eine
Eindeckung der Dacher mit den vorgenannten Materialien zu verzichten. Gemal ,Leitfa-
den Nachhaltiges Bauen“ (BMVBS 2001) wird empfohlen, fir abflusswirksame Flachen
Materialien zu wahlen, die einen nachteiligen Stoffaustrag und Akkumulation im Boden
begrenzen.

e Beleuchtung:
Die Festsetzung zur Verwendung UV-anteilarmer Auf3enbeleuchtung und der Gestaltung
dieser dienen dem Schutz nachtaktiver Tiere durch die Minderung der Lockwirkung. Dar-
tber hinaus wird die Storung der angrenzenden Habitatflachen (Hangwald, Neckartal)
vermindert und die Lichtemissionen in das néchtliche Landschaftsbild werden deutlich re-
duziert.

e Fassaden:
Zum Schutz der Avifauna sind grol3e, zusammenhangende Glasflachen der Auf3enfassade
und transparente Bauteile in ihrer Spiegelwirkung und ihrer Durchsichtigkeit zu reduzieren.

5.9 Verkehrsflachen und Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Die Verkehrsflachen und das Verkehrsgrin ist mit Ausnahme des Bereiches um das Dorfgebiet
aus den bisherigen Bebauungsplanen fur das Berner Feld Gbernommen worden, allerdings
wurde die Festsetzungssystematik im Rahmen des aktuellen Planverfahrens geandert.

Der Bebauungsplan trifft nun Festsetzung zu den o6ffentlichen Verkehrsflaichen und den Ver-
kehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung, gibt aber keine Binnendifferenzierung zwi-
schen Gehwegen, Griinflaichen innerhalb der Verkehrsflachen, StraRenflachen und der unmit-
telbar zugeordneten Verkehrsgrinflichen mehr vor. Dies ist der spateren Ausbauplanung im
Detail Uberlassen, die dann insbesondere mit den StraRenbaulasttragern abzustimmen sind.

In der Draufsicht ergibt sich eine VergréRerung der Verkehrsflachen im Vergleich zu den Ur-
sprungsplanen, dies resultiert jedoch daraus, dass auch die Verkehrsgriinflachen, insbesondere
die erforderlichen Bdschungsflachen der 6ffentlichen Verkehrsflache zugeschlagen wurden.

Im Bereich des Dorfgebietes wurde der bisher 6ffentliche Weg an den Rand des Dorfgebietes
verlegt und als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Der ursprungli-
che und derzeit auch vorhandene Weg wird dabei als private Verkehrsflache festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Anschluss der angrenzenden Grundsticke und zur Freihaltung der
Einmindungsbereiche werden unveréndert aus den rechtswirksamen Planen tibernommen.

Nordlich des Schafwasens und unmittelbar stdlich der Gewerbegebiete wird innerhalb der
Grunflache eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Ful3- und Radweg fest-
gesetzt. Der Weg steht im Zusammenhang mit der geplanten Verkehrsfiihrung fir die Hange-
brucke und die Verbindung zum Testturm. Gleiches gilt fir den FuBweg zwischen den Gewer-
begebieten GE 5 und GE 6.

Im Bereich des Gewerbegebietes GE 3 am Testturm wurde ebenfalls ein Ful3- und Radweg in
den Bebauungsplan aufgenommen, der bereits als Verbindung zwischen dem Kreisverkehr und
dem Schafwasen errichtet worden ist.
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5.10 Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Boschungen auf den Baugrundstiicken sind mit einer Neigung von 1:2 oder flacher anzulegen.
Die Herstellung von Stutzmauern zur Verkirzung dieser Boschungen darf den Stral3enkorper
nicht gefahrden. Diese Festsetzung wird unveréndert aus den rechtswirksamen Bebauungspla-
nen tbernommen.

6 Ortliche Bauvorschriften

Die Regelungen zu ortlichen Bauvorschriften der rechtswirksamen Bebauungsplane fir das
Berner Feld werden im Wesentlichen in die 5. Anderung tibernommen und fiir das gesamte
Plangebiet vereinheitlich.

6.1 Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten

Dachformen, Dachneigungen und die Festsetzungen zu Dacheindeckungsmaterialien sind so
gewahlt, dass sich die Bebauung stadtebaulich in den Standort gut einfigt und keine untypi-
schen Materialien verwendet werden.

Fir die Dorf- und Mischgebiete werden analog zu den bisherigen Festsetzungen in den rechts-
wirksamen Bebauungsplanen Vorgaben zur Breite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte
gemacht.

Der Energiegewinnung dienende Dachaufbauten (Solar, Fotovoltaik etc.) sollen im Plangebiet
ausdrucklich geférdert werden. Diese sind aus ortsgestalterischen Grinden und im Hinblick auf
die Lage des Gebiets aus blendfreiem Material herzustellen. Um negative Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild zu verhindern, wurden Wellfaserzement und offene Bitumenbah-
nen im Plangebiet nicht zugelassen.

6.2 Fassadengestaltung und Dacheindeckung, aulRere Gestaltung von Garagen und
offenen Stellplatzen

Aus Grinden des Schutzes der Avifauna wird festgesetzt, dass glanzende und spiegelnde Ma-
terialien bei der Fassadengestaltung und Dachdeckung nicht zulassig sind. Weiterhin wird Well-
faserzement und offenen Bitumenbahnen fir die Dacheindeckung als unzul&assig festgesetzt.

Hinsichtlich der Garagen soll eine gestalterische Integration in das Hauptgebdude angestrebt
werden. Weiterhin ist die extensive Begrinung von Garagen und Carports aus klimatologischen
Grinden winschenswert.

6.3 Einfriedungen

Zur auBeren Gestaltung der Grundstiicke wurden Hohenbeschrankungen fir Einfriedungen
aufgenommen. Diese dirfen nicht héher als 2,50 m sein. Bezugspunkt der Héhenbeschrankun-
gen ist einerseits die Oberkante der offentlichen Verkehrsflache, in den nicht an einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache liegenden Bereichen ist andererseits die Oberkante des Geléndes die Be-
zugshohe. So kann auch bezogen auf die vorhandene Topographie eine angemessene Hohe
der Einfriedungen gewahrleistet werden. Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan wird
die zulassige Hohe damit um 0,5 m erhéht, um Zaune mit einem Ubersteigungsschutz vorsehen
zu konnen.
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6.4 Werbeanlagen

Die Art und Grol3e der Werbeanlagen werden durch den Bebauungsplan eingeschrénkt. Es wird
festgesetzt, dass Werbeanlagen mit kurzzeitig wechselnden Lichteffekten, Sky-Beamern sowie
bewegliche Schrift- oder Bildwerbung nicht zulassig sind. Des Weiteren wurde die maximal zu-
lassige HOhe und Grol3e der Werbeanlagen beschréankt, da das Gebiet auf einem Geléande-
sporn liegt und Giberhéhte Werbeanlagen das Landschaftsbild beeintrachtigen wiirden. Dement-
sprechend wurde die Festsetzung so gewahlt, dass Werbeanlagen nicht hdher als die zulassige
Firsthohe der Gebaude sein dirfen. Auch frei stehende Pylone sollen in ihrer Grol3e einge-
schrankt werden, um das Erscheinungsbild des Industrie- und Gewerbegebietes nicht zu beein-
trachtigen. Demnach sind freistehende Pylone bis zu einer Grof3e von 7 m? und maximal 3 m
Hohe zulassig.

Im Einzelfall ist die Anbaubeschrankungszone beziiglich der Errichtung von Werbeanlagen zu
beachten (s. Hinweis Nr. 6.7 in den textlichen Festsetzungen).

6.5 Standorte fur Abfallbehélter

Die Festsetzungen zu freistehenden Miillbehaltern wurden getroffen, um die Beeintrachtigung
des Stral3enbildes zu vermeiden und ein ortsangepasstes Erscheinungsbild zu gewahrleisten.
Eine Verminderung der Sonneneinstrahlung und damit der Warmeentwicklung in den Behaltern
empfiehlt sich auch, um der damit einhergehenden Geruchsbildung entgegenzuwirken.

6.6 Versorgungsleitungen

Um oberirdische Leitungsfihrungen zu verhindern, wurde festgesetzt, dass Versorgungsleitun-
gen unterirdisch zu verlegen sind.

6.7 Unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke

Um die positive griingestalterische Gesamtwirkung zu unterstitzen, wird festgesetzt, dass die
unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen bzw. gértnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten sind. Diese Festsetzung bezieht sich auf die nicht bebauten Flachen der
Grundstucke.

7 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise
7.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtlich tbernommen wird das Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG ,Teil einer Altstral3e durch
das Neckartal“ (Gemarkung Rottweil, Flurstlick Nr. 297/1, 303/3, 2122/7, 2578 und 2586/1). Bei
Bodeneingriffen ist zu prifen, ob Strukturen vorhanden sind, die aus wissenschaftlichen und
heimatgeschichtlichen Griinden ein Kulturdenkmal nach § 2 des Gesetzes zum Schutz der Kul-
turdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG) darstellen, an dessen Erhaltung aufgrund des
dokumentarischen Werts ein offentliches Interesse besteht.

Die Lage des Denkmals kann der folgenden Abbildung entnommen werden:
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Abbildung 2. Lage des Denkmals ,Teil einer Altstral3e durch das Neckartal*

Denkmalrechtliches Schutzziel ist der substantielle Erhalt des noch im Verlauf sichtbar erhalte-
nen Kulturdenkmals und die ungestorte Bewahrung der landschaftlichen Raumwirkung.

Das Kulturdenkmal wird durch die 5. Anderung des Bebauungsplans nicht verandert, gegen-
Uber den vorangegangenen Planungen unverandert wird eine Verkehrsflache dargestellt. Far
diese Verkehrsflache ist auch keine bauliche Veranderung vorgesehen. Fir das Kulturdenkmal
sind somit keine planbedingten Auswirkungen zu erwarten.

7.2 Hinweise

Folgende Hinweise sind in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen
worden:

o  Kampfmittel:
Aufgrund von Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung kann das Vorkom-
men von Kampfmitteln innerhalb des Plangebietes nicht ausgeschlossen werden. Es wird
angeraten, im Vorfeld einer baulichen Nutzung eine Gefahrenverdachtserforschung in
Form einer Auswertung von Luftbildern der Alliilerten durchzufihren.

e Entwasserung:
Bepflanzungen dirfen die Versorgungsanlagen nicht gefdhrden und notwendige Aufgra-
bungen anlasslich von Stérungsbeseitigungen behindern. Bei der bei der Planung neuer
Baumstandorte ist das DVGW Merkblatt GW 125 und die DIN 18920 zu beachten.

e Altlasten:
Im Bereich des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlas-
tenverdachtigen Flachen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei verdachtige Flachen (z. B.
Mullablagerungen, Verunreinigungen des Bodens, etc.) unverzuglich dem Landratsamt
Rottweil, Umweltschutzamt - oder der Stadt Rottweil der Umstand anzuzeigen ist.
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¢ Hinweise flur klimagerechte Gestaltung:
Zur Forderung einer klimagerechten Bauweise und zur artenschutzgerechten Gestaltung
von Gebauden koénnen insbesondere Dacher als Grindacher ausgefiihrt werden. Durch
die Anbringung von Nisthilfen an oder auf den Gebauden wird die Insektenvielfalt gefor-
dert.

o Denkmalpflege:
Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallig Funde) ist die Untere oder Obere Denk-
malschutzbehodrde unverziglich fernmindlich und schriftlich zu benachrichtigen, falls Bo-
denfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Bei der Sicherung und Doku-
mentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauab-
lauf zu rechnen.

¢ Dranungen, Leitungen, Wasseraustritte:
Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitun-
gen oder Grund- bzw. Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu si-
chern. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt Rottweil als untere Was-
serbehorde unverziglich anzuzeigen.

¢ Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone:

Entlang der klassifizierten Straf3en (Bundes- und Landesstraf3en) gilt nach dem Bundes-
fernstralengesetz resp. dem Strafl3engesetz fur Baden-Wiirttemberg ein gesetzlich gefor-
dertes Abstandsgebot. Bei Bundes- und Landesstral3en dirfen Hochbauten Jeder Art in
einem Abstand bis zu 20 m gemessen vom &aul3eren Rand der befestigten fur den Kraft-
fahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn nicht errichtet werden (Anbauverbotszone). Diese
Beschrankung gilt auch fur die Errichtung von Werbeanlagen.

Werden baulichen Anlagen langs der Bundes- oder Landesstral3e in einem Abstand von
bis u 40 m errichtet (Anbaubeschrankungszone), bedarf dies der Zustimmung der obersten
LandesstraRenbaubehdde bzw. der unteren Verwaltungsbehérde. Es ist sicherzustellen,
dass nur Werbeanlagen errichtet werden, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs nicht beeintrachtigen. Dabei kommt es nicht auf eine konkrete, sondern auf eine
abstrakte Gefahrdung an.

8 Umweltbelange

Gemal § 2a BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine Umweltpriifung durchzu-
fuhren. Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden im Umweltbericht als Bestandteil der Be-
grindung dokumentiert und werden als Teil Il der Begriindung angefugt.

9 Flachenbilanz
Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 30,3 ha und gliedert sich wie folgt:

e Baugebiete:

0 Industriegebiete GI: 82.684 m2
o0 Gewerbegebiete GE: 119.688 m2
o Dorfgebiete MD: 8.128 m2
0 Mischgebiete MI: 8.607 m2

e Grunflachen/Flachen fur die Landwirtschaft:
o Offentliche Griinflachen: 7.887 m?
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o Private Griunflachen: 16.718 m?
o Flachen fir die Landwirtschaft: 9.381 m?
e Sonstige Flachen:

o Flachen fur die Wasserwirtschaft: 1.234 m2

0 Versorgungsflachen: 275 m?

o Verkehrsflachen: 47.371 m?

0 private Verkehrsflache: 1.127 m?
10 Kosten

Die Erarbeitung des Bebauungsplans wird von der Miller-BBM Projektmanagement GmbH im
Auftrag der Stadt Rottweil ibernommen. Soweit sich aus den geplanten Anderungen verbesser-
te Mdglichkeiten fur die Grundstlcksnutzung ergeben (Planungswertsteigerung), sind vertragli-
che Vereinbarungen Uber eine anteilige Kostenibernahme durch die Grundstiickseigentimer

vorgesehen.
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Anlage 1: Ubersicht tiber die Annahmen zur maximal zulassigen baulichen Héhe

Bei der Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehthe bzw. Firsthohe wurden die folgen-
den Annahmen zugrunde gelegt (HOhe des Gelandes, zuldssiges Mal3 der baulichen Hohe tber

Grund):
Baugebiete thg des"GeIandes Maximgle Bauhohe
inm 4. NN inm
Industriegebiete
Gl1 602 13
Gl 2 600 13
Gl3 598 13
Gl4 594 13
Gewerbegebiete
GE1 607 11
GE 2 604 246
GE3 604 15
GE 4 601 11
GES5 596
GE6 593
GE7 593 11
GE 8 595 11
GE9 590 11
GE 10 591 10,5
GE 11 595 11
GE12 594 11
GE 13 593
GE 14 594
GE 15 594 11
GE1l6 595 18
GE 17 596 11
GE 18 596 28,5
GE 19 596 13
GE20 598 11
GE 21 603 11
Mischgebiete
Ml 1 593 10
Ml 2 586 10
Ml 3 586 10
Dorfgebiete
MD 1 587 13
MD 2 587 10
MD 3 587 10
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Anlage 2: Ubersicht Giber die Festsetzungen zur Arte der baulichen Nutzung

Festsetzung zu Industriegebieten gem. Nr. 1.1.1

Art der Nutzung/Baugebiet

Gl1
Gl 2
Gl 3
Gl 4

Zutreffendes ist mit x markiert oder genannt

Allgemein zulassig (8 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Gewerbebetriebe aller Art, sofern sie den Festsetzungen gem. Nr. Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. und Fehler! Verweisquelle Gl 1 bis Gl 4
konnte nicht gefunden werden. nicht widersprechen

Lagerhauser Gl 1 bis Gl 4
Lagerplatze Gl 1 bis Gl 4
Offentliche Betriebe Gl1bisGl4
Tankstellen Gl 1 bis Gl 4

Nicht zulassig (8 9 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
(Ausnahmen, die nicht Bestandteil werden)

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie firr Betriebsinha-

ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen- Gl 1 bis Gl 4
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe- 611 bis Gl 4
cke

Nicht zulassig (8 9 Abs. 2 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

(allgemein zuléassige Unterarten, die als nicht zulassig festgesetzt werden)

Schank- und Speisewirtschaften Gl 1bis Gl 4
Betriebe des Beherbergungsgewerbes GllbisGl4
Lagerplatze als nach der Grundflache Uberwiegender Nutzung Gl 1bis Gl 4
Vergniigungsstatten Gllbis Gl 4
Freiflachen-Photovoltaikanlagen Gl 1bis Gl 4
Ausnahmsweise zulassig (8 9 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO):

(Allgemein zulassige Unterarten, die nur als Ausnahme zulassig sind)

Einzelhandel als untergeordneter Bestandteil * Gl 1lbis Gl 4

*Ausnahmsweise zuldssig sind in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 21 der Einzelhandel als untergeordne-
ter Bestandteil und im betrieblichen Zusammenhang von Produktions-, Dienstleistungs- oder Handwerksbe-
trieben oder Schank- und Speisewirtschaften mit Verkaufsflachen bis zu einem Anteil von 10 % der Bruttoge-
schossflache des jeweiligen Betriebes, maximal jedoch 100 m2 Verkaufsflache mit nachstehend aufgefiihrten
Sortimenten: nicht zentrenrelevanten Sortimenten, wenn die angebotenen Hauptsortimente den unter Nr. 4
aufgefuihrten Sortimenten der Rottweiler Liste entsprechen, Reisebedarf im Sinne des § 2 Abs. 4 des Geset-
zes Uber die Ladenéffnung in Baden-Wirttemberg in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen
Fassung, Devotionalien, Waren, die fur die Stadt Rottweil kennzeichnend sind.
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Festsetzung zu Gewerbegebieten gem. Nr. 1.1.
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Festsetzung zu Mischgebieten gem. Nr. 1.1.3
Art der Nutzung/Baugebiet
i N o™
= = =
Zutreffendes ist mit x markiert oder genannt
Allgemein zulassig (8 6 Abs. 2 BauNVO)
Wohngebaude MI 1 bis MI 3
Geschafts- und Blrogebaude MI 1 bis MI 3
Sonstige Gewerbebetriebe MI 1 bis MI 3
Nicht zulassig (8 6 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO)
(Ausnahmen, die nicht Bestandteil werden)
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB MI 1 bis MI 3
Nicht zulassig (8 6 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
(allgemein zuléassige Unterarten, die als nicht zulassig festgesetzt werden)
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund- .
L . MI 1 bis MI 3
heitliche und sportliche Zwecke
Einzelhandelsbetriebe MI 1 bis MI 3
Gartenbaubetriebe Mi 1 bis MI 3
Tankstellen MI 1 bis MI 3
Vergniigungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO MI 1 bis MI 3
Schank- und Speisewirtschaften X X )
Betriebe des Beherbergungsgewerben X X -
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Festsetzung zu Dorfgebieten gem. Nr. 1.1.4
Art der Nutzung/Baugebiet
- N on
a o a
= =3 =
Zutreffendes ist mit x markiert oder genannt
Allgemein zulassig (8 5 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen .
. MD 1 bis MD 3
Wohnungen und Wohngebaude
Kleinsiedlungen einschlielich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten .
. ) MD 1 bis MD 3
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen
sonstige Wohngebaude MD 1 bis MD 3
Betrlebe.zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher MD 1 bis MD 3
Erzeugnisse
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unter 400 m2 MD 1 bis MD 3
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes MD 1 bis MD 3
sonstige Gewerbebetriebe MD 1 bis MD 3
Gartenbaubetriebe MD 1 bis MD 3
Nicht zulassig (8§ 5 BauNVO i.v.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauGB)
Anlagen fur drtliche Vgrwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge- MD 1 bis MD 3
sundheitliche und sportliche Zwecke
Tankstellen MD 1 bis MD 3
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache tber 400 gm MD 1 bis MD 3
Vergnugungsstatten MD 1 bis MD 3
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