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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Rahmenplan ,Stdliche Mittelstadt® ist durch den Gemeinderat am 16. Mai 2018 beschlossen
worden. Der Beschluss begriindete sich in der im Bereich Stadionstral3e — Heerstralie — Steig —
Tuttlinger Stral3e — Danziger Stral3e vorliegenden sehr heterogenen stadtebaulichen Struktur so-
wohl in Bezug auf die Nutzungen als auch auf die vorhandenen Gebaudetypologien, die — auch
aufgrund sich abzeichnender Veranderungen — einer abgestimmten planerischen Steuerung be-
durfte.

In einem ersten Schritt soll ein nordlicher Teilbereich des Rahmenplans durch einen verbindlichen
Bebauungsplan umgesetzt werden. Der erste Umsetzungsschritt konzentriert sich auf das sog.
Moker-Areal.

Ziel ist die Schaffung eines urbanen Quartiers mit einer gemischten Nutzung und kurzen Wegen.
Die Nachverdichtung der innerstadtischen Lage und die Um- und Nachnutzung der ehemaligen
Gewerbebereiche sind weitere mit dem Plan verbundene Ziele. Dazu werden an der Heerstral3e
und der Konigsberger Stral3e Urbane Gebiete festgesetzt, die dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gungen von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen. Dabei miussen die Wohnnutzung und die gewerb-
liche Nutzung nicht gleichgewichtig vorhanden sein. Ergéanzt wird das urbane Quartier durch
Wohnbauflachen fir Allgemeine Wohngebiete im Bereich des Steigs.

Die mit der Planung verbundenen Ziele der Innenentwicklung lassen sich wie folgt beschreiben:

¢ Planerische Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplans ,Sudliche Mittelstadt® in einem
Angebotsbebauungsplan, um eine langfristige Umsetzung zu ermdglichen,

e Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur ein urbanes Quartier im Bereich der Mit-
telstadt,

e Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur die Umnutzung des sog. Moker-Areals
und der angrenzenden Flachen zwischen der Konigsberger Strafl3e und dem Steig,

e Berlcksichtigung der zu erwartenden Bedarfe fir Wohn- und Gewerbenutzung,

e Berlcksichtigung der Belange der vorhandenen Wohnbevdlkerung und Schaffung von
neuen Wohnbauflachen im innerstadtischen Zusammenhang.

2 Lage des Plangebietes/Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stiden der Stadt Rottweil in einer Entfernung von ca. 1 km von der histo-
rischen Innenstadt entfernt. Es umfasst eine Flache von ca. 1,9 ha. Das Gebiet umfasst das sog.
Moker-Areal und die angrenzenden Flachen zwischen der Konigsberger Stralle und dem Steig.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs liegen die folgenden Flurstiicke: 3576, 3576/4 und
3576/5 (Gemarkung Rottweil).
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Abbildung 1. Moker-Areal
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Abbildung 2. Umgrenzung Plangebiet und Lage der Flurstiicke im Plangebiet
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3 Planungsrechtliche Situation
3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung und der Regionalplanung

Rottweil gehort laut Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) zum Verdichtungsbereich im Landlichen
Raum um Villingen-Schwenningen. Rottweil ist ein Mittelzentrum. Rottweil liegt am Kreuzungs-
punkt von zahlreichen Entwicklungsachsen, befindet sich jedoch in einem Raum mit Struktur-
schwachen.

Gemal der Raumnutzungskarte aus dem Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 liegt
das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs. Die vorliegende Planung beriicksichtigt die im
Regionalplan und im Landesentwicklungsplan 2002 enthaltenen Grundsatze und Ziele der Raum-
ordnung. Sie konzentriert sich auf den Siedlungsbereich.

Der Bebauungsplananderung stehen keine der im Landesentwicklungsplan und im Regionalplan
formulierten Ziele oder Grundsatze der Raumordnung entgegen. Ebenso sind keine raumordne-
rischen Beeintrachtigungen der Stadt Rottweil und der umliegenden Gemeinden zu erwarten.

3.2 Flachennutzungsplan

=71 |

Abbildung 3. Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2012 (rot: ergénzte Darstellung des raumlichen Gel-
tungsbereichs)

Im Flachennutzungsplan 2012 der Verwaltungsgemeinschaft Rottweil sind die Flachen des Gel-
tungsbereichs als gemischte Bauflachen und als Gewerbegebietsflachen dargestellt. Die Heer-
stral3e und die Stadionstral3e sind als Ortliche HauptverkehrsstraRen dargestellt. Der Bebauungs-
plan lasst sich im Bereich der dargestellten gemischten Bauflache aus dem Flachennutzungsplan
2012 entwickeln.
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fl&-
chennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Dabei darf die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist dann im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Von dieser Méglichkeit wird im Verfahren Gebrauch gemacht, da die geplante Bebauung sich
sudlich der Heerstral3e nur im unmittelbaren Stral3enbereich aus den gultigen Flachennutzungs-
plan entwickeln lasst. Ansonsten steht die Darstellung der gewerblichen Bauflache der Festset-
zung von Urbanen Gebieten und Allgemeinen Wohngebieten entgegen. Die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung ist jedoch nicht beeintréchtigt, da die gewerbliche Nutzung im Bereich des
Moker-Areals dauerhaft aufgegeben wurde und gemaf den Beschliissen zum stadtebaulichen
Rahmenplan (s. Kapitel 3.4) umgenutzt werden soll.

3.3 Rechtswirksame Bebauungsplane

Folgender rechtswirksamer Bebauungsplan liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs und
wird durch diesen Bebauungsplan zum Teil Gberplant:

e Bebauungsplan ,Auf der Breite®, Nr. RW 207/87, in Kraft getreten am 30.11.1990 (im zeich-
nerischen Teil mit dem Geltungsbereich dargestellt):
Der Bebauungsplan setzt die Bebauung beiderseits der HeerstralRe als Mischgebiet fest und
die sudlich gelegene Bebauung als Gewerbegebiet. Als Mal3 der baulichen Nutzung wurde
beziglich der Mischgebiete bestimmt, dass zwei bis drei und in den Gewerbegebieten ma-
ximal drei Vollgeschosse zu realisieren sind.
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Abbildung 4. Bebauungsplan ,Auf der Breite®, Nr. RW 207/87
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3.4 Stadtebaulicher Rahmenplan

Der Rahmenplan ,Sidliche Mittelstadt® ist durch den Gemeinderat am 16. Mai 2018 beschlossen
worden. Der Beschluss begriindete sich in der im Bereich Stadionstral3e — Heerstralie — Steig —
Tuttlinger Stral3e — Danziger Stral3e vorliegenden sehr heterogenen stadtebaulichen Struktur so-
wohl in Bezug auf die Nutzungen als auch auf die vorhandenen Geb&udetypologien, die — auch
aufgrund sich abzeichnender Veranderungen — einer abgestimmten planerischen Steuerung be-
durfte. Mit dem Rahmenplan soll eine abgestimmte, hinreichend konkrete stadtebauliche Ge-
samtkonzeption fur die unterschiedlichen Bau- und Nutzungsabschnitte definiert werden, die
gleichzeitig die notwendige Flexibilitat fur die weitere planerische Ausformung in den verschiede-
nen Teilbereichen zulasst. Dieser Rahmenplan wurde durch Gemeinderatsbeschluss 2021 an die
aktuellen Entwicklungen angepasst, fortgeschrieben und weiterentwickelt.

Der Rahmenplan umfasste folgende Bereiche:

e das stadtische Areal im Kreuzungsbereich Brugger StraR3e/Stadionstral3e/Heerstral3e, fiir
das eine Konzeptvergabe mit Investorenauswahlverfahren 2023 durchgefiihrt wurde;

e das Betriebsgelande eines Eigentiimers im westlichen Teil des Plangebietes mit den zur
Stadionstral3e angrenzenden Grundsticken, die teils gewerbliche, teils Wohnnutzung auf-
weisen;

e das sogenannte Moker-Areal, das durch eine vielféltige Mischung aus Gewerbe-, Verwal-
tungs- und Lagernutzung sowie zwischenzeitlich etlichen Leerstdnden gepragt wird;

e das Telekom-Areal, in dem sich weitreichende strukturelle Veranderungen abzeichnen;

e die Wald- und Freiflachen sudlich der Danziger Stral3e in Richtung Holdersbach, die erhal-
ten bleiben;

¢ das geplante Wohngebiet ,Engelshalde;

e den Offentlichen Stralenraum der HeerstraRe zwischen Stadionstral3e und Steig, der als
zentraler Stadtplatz diesem neuen Quartier eine eigene Pragung geben soll.
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Der Rahmenplan lasst sich wie folgt abgrenzen:

Abbildung 5. Abgrenzung des Rahmenplans ,Sudliche Innenstadt® und innenliegend des Bebauungs-
plans

Der Rahmenplan sieht eine Verdichtung entlang der Stidseite der Heerstral3e vor. In diesem zent-
ral gelegenen, leicht zu erreichenden Ort sind Nutzungen mit Versorgungscharakter fur die be-
stehenden und zukiinftigen Geb&ude und Nutzer des Quartiers vorgesehen.

Die gemischt genutzten Gebdude entlang der Heerstral3e verfligen tUber aktive Zonen im Erdge-
schoss mit Laden, Gastronomie und Dienstleistungen, um den StralRenraum zu beleben und ein
einheitliches und attraktives Erscheinungsbild zu erzeugen. Uber dieser aktiven Zone sollen sich
insgesamt maximal drei Etagen mit Buro- und Gewerbeflachen sowie Wohnnutzungen erstre-
cken, letztere dabei vor allen Dingen in zurlickgesetzten Staffelgeschossen.

Ostlich der Konigsberger StraRe soll als Puffer ein zusammenhangendes Mischgebiet mit ausrei-
chendem Flachenangebot fur Biros, Dienstleistungen und nicht stérendem Gewerbe ausgebildet
werden. Die Gebdude nehmen die Flucht der bestehenden Moker Gebdude auf und bilden mit
aufgestanderten Kuben in den riickwartigen Bereich Hofsituationen, die sich zum Griinraum und
den zentral gelegenen Geschosswohnbauten 6ffnen. Die Flachen entlang des Steigs bleiben der
Wohnnutzung vorbehalten und bilden so ein adaquates Gegenuber zur bestehenden Bebauung.
Der Abriss des Telekom Hochhauses wird als mégliche Variante dargestellt.

Sudlich der Danziger Straf3e ist die Engelshalde im Rahmenplan als Wohnbaugebiete mit ver-
dichteter Wohnbebauung mit Doppel- und Reihenh&ausern dargestellt.
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Abbildung 6. Auszug aus dem Rahmenplan mit Darstellung der Bauphasen und der méglichen Bebauung

Mit dem Bebauungsplan ist die Schaffung eines Wohngebietes durch eine Vorhabentragerin im
Bereich Steig mit Ubergang zu einem urbanen Quartier Richtung Koénigsberger Stral3e und Heer-
stral3e als erster Schritt zum Umsetzung des Rahmenplans vorgesehen. Das bestehende private
Wohnhaus, Kénigsbergerstral3e 7, Flurstiick Nr. 3576/4 soll planungsrechtlich in der MU Auswei-
sung (Urbanes Gebiet) mit gesichert werden. Die Nachverdichtung der innerstadtischen Lage und
die Um- und Nachnutzung der ehemaligen Gewerbe- und Industriebereiche bilden dabei den
Kern der stadtebaulichen Zielsetzung.

Obwohl fur die Umsetzung das Interesse einer Vorhabentrégerin vorliegt und deren Konzepte
auch in der Umsetzung im Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, wird kein vorhabenbezogener
Bebauungsplan erstellt, sondern ein klassischer ,Angebotsbebauungsplan®, um den Teilbereich
in der Gesamtheit zu sichern und den Zielen des Rahmenplans planungsrechtlich vorzubereiten.

35 Verfahren und Verfahrensdaten

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB aufgestellt. Damit verbunden ist, dass, wie bei vereinfachten Verfahren Ublich, auf die
frihzeitige Beteiligung verzichtet wird.
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Der Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB darf nur eine
zulassige Grundflache i. S. v. 8 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache von insge-
samt weniger als 20.000 Quadratmetern festsetzen. Dabei sind die Grundflachen mehrerer Be-
bauungspléane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt werden, zusammen zu rechnen, dies ist im vorliegenden Fall jedoch nicht erforderlich. Damit
liegen die Voraussetzung fur ein Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Vorprifung des Einzelfalls
bezogen auf die Umweltbelange vor (s. hierzu Kapitel 12).

Bezogen auf den engen Zusammenhang im Sinne der Vorschrift ist auszufuhren, dass dieser
vorliegt, wenn eine Planung in mehrere Teilplanungen aufgeteilt wird, die aber auf ein Vorhaben
abzielen. Dies gilt aber nicht fur die Falle der im Stadtebau ublichen abschnittsweisen Planung
und Realisierung von Projekten, denn hier fehlt es dann jedenfalls an dem zeitlichen Zusammen-
hang. Dass eine umfassende Planung vorliegt, die in Abschnitten vorgenommen wird, spricht
nicht fur die Vermutung, dass eine ,Kumulation vorliegt. PlanmaBigkeit kennzeichnet vielmehr
den Stadtebau (vgl. EZBK/Krautzberger, 132. EL Februar 2019, BauGB § 13a Rn. 43).

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl im Sinne des 8§ 13a BauGB bezieht sich nach § 19
Abs. 2 BauNVO auf die baulichen Anlagen der Hauptnutzung (sog. Hauptbaukérper); dies sind
jene baulichen Anlagen, die in den Baugebieten der BauNVO aufgrund der jeweiligen Bauge-
bietsvorschrift unmittelbar zulassig sind. Aus dieser Bezugnahme wird gefolgert, dass die Schwel-
lenwerte des 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB sich nur auf die Anlagen der Hauptnutzung beziehen
und dass die nach § 19 Abs. 4 BauNVO anrechenbaren Grundflachen fir Zubehdranlagen wie
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. §14 BauNVO, bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, im
Hinblick auf die Einhaltung der Schwellenwerte keine Berlcksichtigung finden sollen (vgl. Brigel-
mann, Baugesetzbuch, Werkstand: 112. Lfg. Oktober 2019, § 13a BauGB, Rn. 70).

Im Folgenden werden die einzelnen Verfahrensschritte dargestellt und entsprechend datiert. Zu-
satzlich werden die noch durchzufiihrenden Verfahrensschritte aufgezeigt, um einen Uberblick
Uber das weitere Verfahren zu ermdglichen.

(Anmerkung: Die Daten werden nach jedem Verfahrensschritt erganzt.)
Aufstellungsbeschluss am:
Beschluss zur Offenlage:

Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfs und Beteiligung der Offentlich-
keit sowie die Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. —_——
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB: bis

Abwagungsbeschluss:

Satzungsbeschluss:
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4 Plankonzeption
4.1 Stadtebau und Gestaltung

Die wesentlichen Gestaltungsprinzipien fiir den Rahmenplan sind bereits in Kapitel 3.4 beschrie-
ben worden.

Im Bereich der Urbanen Gebiete sollen die gemischt genutzten Geb&ude im Erdgeschoss durch
Laden, Gastronomie und Dienstleistungen das Viertel beleben, in den dariber liegenden Ge-
schossen kénnen sich Biro und Gewerbeflachen sowie Wohnflachen anschliel3en.

o J < YT
¢ 3 3 T

Abbildung 7. Gestaltungsvorschlag (Duemler Architekten)

Nach dem planerischen Konzept sollen die Gebaude weitestgehend von den 6ffentlichen Stralzen
erschlossen werden. Flachen fir den ruhenden Verkehr werden hauptsachlich in Tiefgaragen
unter den Gebauden und — in geringerem Mal3e — entlang der Stralen sowie auf rickwartigen,
oberirdischen Stellplatzflachen angeboten.

Die zentral gelegenen Flachen sollen somit dem FuRganger und Radverkehr vorbehalten werden
und zum urbanen Gebietscharakter beitragen.
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Die Wegefuhrung soll auch fur Ful3géanger und Radfahrer durch die Baugebiete hindurchgefiihrt
werden, z. B. durch eine Parallele zum Steig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sollen Wohnh&user mit 4 — 5 Geschossen in Form von Stadtvillen
entstehen, die in eine Art Parklandschaft eingebettet werden (nicht tiberbaubare Grundstucksfla-
che und private Griunflache).

Geplant sind insgesamt 87 Wohneinheiten durch eine Vorhabentragerin fur eine durchmischte
Nutzerstruktur. Zentraler Ansatz der Planung ist somit die Innenentwicklung, die eine verdichtete
Bebauung in bevorzugter Innenstadtlage vorsieht. Als Ubergang zum bestehenden Gewerbege-
biet und zur ErschlieBungsachse HeerstralRe schliel3t ein Urbanes Gebiet mit seinen gemischten
Nutzungsmaoglichkeiten an. Dabei soll im exponierten Bereich der Heerstral3e entsprechend dem
Rahmenplan ein Neubau als neuer Kopfbau des historischen Moker-Areals realisiert werden, der
ein wahrnehmbares Signets fir die Revitalisierung der brach liegend Flachen darstellen soll.

Die Planung der AuRenanlagen vernetzt die Gibergeordneten Grinraume miteinander. Im Inneren
des Gesamtareals zwischen KonigsbergerstraRe und Steig soll sich ein durchgangiger land-
schaftlich angelegter Park offnen.

Durch den Bebauungsplan wird der Rahmen fiir die Gestaltung im Rahmen der Umsetzung ge-
schaffen, in dem insbesondere das Maf} der baulichen Nutzung sowie z. B. die Dachformen be-
stimmt werden.

4.2 VerkehrserschlieBung und Mobilitdtskonzept

Das Plangebiet ist — da im Innenbereich der Stadt Rottweil liegend — vollstandig verkehrlich er-
schlossen. HauptstralRen in der Umgebung des Geltungsbereichs sind die Heerstral3e und die
Stadionstrafl3e und Uber letztere wird auch die Anbindung an das Uberdrtliche StralRennetz ge-
wahrleistet. Das Plangebiet ist im Bereich der Stadionstral3e ferner an den offentlichen Perso-
nennahverkehr angebunden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung ist keine Anderung der Ver-
kehrserschlieBung verbunden. Im Zuge der Detaillierung des Rahmenplans sind jedoch Ver-
kehrskonzepte in zwei Varianten durch die Ingenieur Gesellschaft Verkehr GmbH & Co. KG fur
einen potenziellen Umbau der Heerstral3e entwickelt worden, die die Planung im Bereich des
Moker-Areals berticksichtigen:
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Abbildung 9. Variante 2

Die beiden Varianten unterscheiden sich vor allen Dingen wie folgt: In der Variante 1 ist ein baum-
bestandener Grunstreifen zur Gliederung in der Mitte der StralRe vorgesehen, in der Variante 2
entfallt dieser, stattdessen sind beidseitig Radfahrstreifen mit eigenstandiger Markierung vorge-
sehen. Zuséatzlich konnte auf dem Abschnitt ein verkehrsberuhigter Geschaftsbereich ("Tempo-
20-Zone") mit sehr breiten Gehwegen eingerichtet werden. Die Auseinandersetzung mit den Pla-
nungsvarianten fur die Heerstral3e findet aul3erhalb dieses Bebauungsplans statt.
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Der konkreten Planung fir das Gebiet liegt neben den stadtebaulichen Vorstellungen auch ein
Mobilitatskonzept zugrunde, welches schematisch in der folgenden Abbildung dargestellt wird:
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Abbildung 10. Mobilitditskonzept fiir das Gebiet

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die HeerstralRe, die Konigsberger StralRe und den
Steig. FUr den motorisierten Verkehr sind dabei Ein- und Ausfahrtsbereiche an der HeerstralRe
und am Steig definiert worden, die aufzeigen, an welchen Stellen Grundstuckszu- und -abfahrten
oder Tiefgaragenzu- und -abfahrten liegen dirfen.

Tiefgaragen sind zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Bereich des Urbanen Gebietes
MU 1 und im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete geplant. Dabei ist fur die Tiefgarage unter
den Wohngebieten eine ErschlieBung Uber die Koénigsberger Stral3e und den Steig geplant, um
die entstehenden Verkehre zu verteilen und den Steig von Verkehrslarm zu entlasten.
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Das Gebiet soll Uber ein Wegenetz fir den Fu3gangerverkehr und den Radverkehr im inneren
erschlossen werden. Die entsprechenden Wegerechte werden im Bebauungsplan tber Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte gesichert. Damit soll der nicht-motorisierte Individualverkehr gefordert
und attraktiviert werden.

Fur Sharing-Angebote (z. B. Car-Sharing, Bike-Sharing, E-Scooter) soll ein sog. Mobiltatshub im
zentralen Plangebiet vorgesehen werden, in dem die Angebote gebindelt werden.

Das bestehende Verkehrsnetz ist zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit durch das Buro IGV
GmbH & Co .KG untersucht worden (IGVY GmbH & Co .KG: “ Stadt Rottweil, Bebauungsplan ,Auf
der Breite — 1. Anderung — Moker-Areal“, Ermittlung des Mehrverkehrs, Uberpriifung der Leis-
tungsfahigkeit und Berechnung der Verkehrsdaten, Stand: November 2023).

Damit die verkehrlichen Auswirkungen Teilumsetzung des Rahmenplans beurteilt werden kann,
ist eine verkehrliche Untersuchung mit Verkehrserzeugung, Verkehrsumlegung, und Leistungs-
fahigkeitsberechnung der umliegenden Knotenpunkte durchgefihrt worden.

Es ergeben sich fir die beurteilungsrelevanten StralRenabschnitte die in der folgenden Tabelle
dargestellten durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarken (DTV) im Bestand und im Planfall
nach Realisierung der Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Tabelle 1. Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke im Bestand und im Planfall

Abschnitt PKW LKW1+2 Krad
Querschnitt HeerstralRe, Abschnitt Stadionstrale — Kénigsberger Stralie

Bestand 7.939 64 77
Planfall 8.775 73 79
Querschnitt Heerstral3e, Abschnitt Kénigsberger StralRe — Steig

Bestand 6.465 49 76
Planfall 6.940 53 78
Querschnitt Steig

Bestand 3.090 16 28
Planfall 3.391 20 29
Querschnitt Kénigsberger Stral3e

Bestand 536 25

Planfall 1.397 39

Die Steigerung der Verkehrszahlen liegt in den meisten Abschnitten bei 5 - 10 %. Die hohe Stei-
gerung auf der Kdnigsberger Stral3e zwischen Bestand und Planfall ist dadurch begriindet, dass
der von der Agentur fir Arbeit ausgehende Verkehr dem Planfall zugeordnet wird, obwohl die
Nutzung schon besteht.

Fur die prognostizierten Verkehrsmengen mit dem Mehrverkehr durch das Plangebiet wurden
Leistungsfahigkeitsberechnungen durchgefiihrt. Die Berechnungen ergeben, dass am Knoten-
punkt

e Heerstral3e/StralRe Steig/Dammstral3e die maximale mittlere Wartezeit 12,8 s betragt und
am Linksabbieger von StralRe Steig in Richtung Heerstral3e West in der Nachmittagsspitze
auftritt und
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e Heerstral3e/Konigsberger Stral3e die maximale mittlere Wartezeit 11,7 s betragt und am
Linksabbieger von Konigsberger Stral3e in Richtung Heerstral3e West in der Nachmittags-
spitze aulftritt.

Beide Kontenpunkte kdnnen den prognostizierten Mehrverkehr aufnehmen und der Verkehr wird
dort weiterhin flussig laufen. Die Wartezeiten werden durch die Gutachtenden als vertretbar be-
wertet.

Fur den Knotenpunkt Heerstral3e/Stadionstrafie ergeben die Berechnungen, dass der prognosti-
zierte Mehrverkehr aufgenommen werden kann, die maximale mittlere Wartezeit betragt jedoch
31,3 s in der Vormittagsspitze am Knotenarm Stadionstral3e Sid. Diese Wartezeit ist rein rech-
nerisch vertretbar.

Entgegen den rechnerischen Ergebnissen der Leistungsfahigkeitsberechnung entsteht innerhalb
der morgendlichen Spitzenstunde zwischen ca. 7:30-8:00 Uhr ein Ruckstau von ca. 800 m auf
der Stadionstral3e. Dies ist darauf zurlickzufuihren, dass sich an der westlichen Heerstrale ein
Schulzentrum befindet und der Hauptstrom aus der stdlichen Stadionstral3e kommt. Beobach-
tungen zufolge 16st sich der Riickstau innerhalb von zehn Minuten wieder auf. Deshalb ist davon
auszugehen, dass die Uberlastung des Knotens nur fur eine kurze Zeit auftritt. Der induzierte
Verkehr aus dem Moker-Areal macht in der morgendlichen Spitzenstunde einen Bruchteil des
Verkehrs aus ist damit nicht ursachlich fiir eine Uberlastung des Knotens.

4.3 Technische ErschlieBung

Aufgrund der innerstadtischen Lage ist auch eine technische Ver- und Entsorgung gewéhrleistet,
alle erforderlichen Leitungen (Gas, Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation) liegen inner-
halb der bestehenden Verkehrsflaichen und ermdglichen grundsatzlich einen Anschluss des Ge-
bietes.

Heizenergie wird von der Energieversorgung Rottweil Giber das Fernwdrmenetz der Stadt Rottweil
zur Verfigung gestellt. Dazu kommen als Anschlussstandorte die Energieversorgung des Aqua-
sol oder die Energieversorgung der Postlehrwerkstatt in Betracht. Die Kapazitdten und An-
schlussmoglichkeiten werden durch die ENRW geprift und bestimmt.

Fur die Versorgung mit elektrischer Energie kann grundsatzlich auf die bestehenden Transforma-
toren an der KonigsbergerstralRe zuriickgegriffen werden, die allerdings auf das Ende ihrer Le-
bensdauer zugehen. Fir diese wird innerhalb des Plangebietes mit der Flache fir Versorgungs-
anlagen ein Ersatzplatz geschaffen.

4.4 Globaler Klimaschutz

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches in 2011 ist gem. § 1a Abs. 5 BauGB auch im Bauleit-
verfahren den Erfordernissen des allgemeinen Klimaschutzes Rechnung zu tragen und die Be-
lange in der Abwégung zu berticksichtigen. In der Bauleitplanung gibt es jedoch nur einge-
schrankt die Moéglichkeit, aktiv die Belange des globalen Klimawandels zu beférdern.

Im Rahmen der vorliegenden Planung werden vor allen Dingen die folgenden MalRnahmen fest-
gesetzt, um den Klimaschutz zu férdern:
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e Fur alle Gebaude wird eine Dachbegrinung vorgesehen. Die Teilverdunstung auf den dach-
begrinten Flachen bewirkt Kihlungseffekte der Umgebungsluft im Sommer, was sich im
bebauten Umfeld positiv auf das Mikroklima auswirken kann. Ebenso reduzieren Grinda-
cher die Warmeabstrahlung im Sommer, was die Aufheizung in bebauten und versiegelten
Bereichen wirksam minimiert.

Grundécher leisten gleichzeitig einen Beitrag zur Rickhaltung bzw. Abflussverlangsamung
des anfallenden Niederschlagswassers, was der Entlastung des Kanalnetzes zugutekommt.
Dadurch dampfen sie die Auswirkungen von Uberflutungsgefahren.

AulRerdem wird die Anpflanzung von Blihstauden ermdglicht, damit steigt das Nahrungsan-
gebot fur Insekten- und Vogelarten im Vergleich zu unbegrinten Dachern erheblich.

Die Flachdachflache ist zu mindestens 60 % extensiv zu begriinen. Die festgesetzte Dach-
begrinung wird nicht auf der gesamten Dachflache verpflichtend vorgegeben, um den even-
tuellen Bau von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen oder die Nutzung fur
Dachterrassen und erforderliche technische Aufbauten zu ermdglichen.

e Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstiicksflache
ermoglichen eine dichte und kompakte Bebauung insbesondere in den Urbanen Gebieten
und im Kerngebiet, durch die eine hohere Energieeffizienz der spateren Gebaude im Ver-
gleich zu einer geringer geschossigen Bebauung gewahrleistet werden kann.

o Es wird festgesetzt, dass die Hohe baulicher Anlagen um bis zu 1,5 m durch Anlagen, die
der solaren Energieerzeugung dienen, Uberschritten werden darf. Diese Festsetzung kann
als Anreiz fur Bauherren dienen, regenerative Energien verstarkt vorzusehen.

4.5 Artenschutz

Durch die Planaufstellung kénnten Eingriffe vorbereitet werden, die auch zu Stérungen oder Ver-
lusten von geschiitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder deren
Lebensstatten filhren kénnen. Die Uberpriifung erfolgt anhand eines artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages (Thomas Grozinger: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Auf
der Breite — 1. Anderung Moker-Areal‘, Fassung vom 23.03.2020 mit Erganzungen vom
10.11.2023).

Die rechtliche Grundlage fiir den vorliegenden Artenschutzbeitrag bildet der artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 BNatSchG, der folgendermal3en gefasst ist:

"Es ist verboten,

o wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten, nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

o wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

¢ Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

e wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstoren."
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Die artenschutzrechtlich relevanten Untersuchungen erfolgten in der Zeit vom 24.07.2019 bis
zum 11.09.2019. Im Rahmen von vier Ubersichtsbegehungen und zwei nachtlichen Begehungen
zur Untersuchung der Fledermé&use und nachtaktiven Vogelarten wurde das angetroffene Inven-
tar an biotischen und abiotischen Strukturen auf eine mogliche Nutzung durch artenschutzrecht-
lich indizierte Spezies untersucht und die angetroffenen relevanten Arten dokumentiert. Innerhalb
dem Gebaude-, Gehdlz- und Grinlandbestand als Haupteinheiten wurden Kleinstrukturen defi-
niert, die als Habitate fir Arten des Anhanges Il und IV der FFH-Richtlinie, fiir européische Vogel-
und Fledermausarten sowie fur die nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders oder streng
geschiitzten Arten geeignet sein kdnnten. So wurden auch sémtliche Strukturen nach vorjahrigen
Neststandorten, nach Bruthohlen, nach Rupfplatzen etc. abgesucht. Im Vordergrund der Ermitt-
lung von potenziellen Arten stand auch die Selektion des Zielartenkonzeptes des Landes Baden-
Wiurttemberg (ZAK). Diese erfolgt durch die Eingabe der kleinsten im Portal des ZAK vorgegebe-
nen Raumschaft in Verknipfung mit den Angaben des Naturraumes und der im Gebiet vorkom-
menden Habitatstrukturen. Im Ergebnis lieferte das ZAK die zu berticksichtigenden Zielarten. Die
detaillierte Erfassungsmethode sowie die Ergebnisse der Kartierung sind dem Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag zu entnehmen.

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird dargestellt, inwiefern durch das geplante Vorhaben
planungsrelevante Artengruppen betroffen sind. Fir folgende Arten konnte aufgrund der Be-
standsaufnahme eine Betroffenheit von vornherein ausgeschlossen werden: Farn- und Bliuten-
pflanzen, Haselmaus (Muscardinus avellanarius), des Bibers (Castor fiber), Amphibien und Bau-
chigen Windelschnecke (Vertigo moulinsiana). Fur die weiteren Arten erfolgte eine vertiefte Pri-
fung mit den folgenden zusammenfassend wiedergegebenen Ergebnissen:

e Fledermause:
Es kommen innerhalb des gesamten Geltungsbereiches keinerlei Strukturen vor, die als
Winterquatrtier fur Fledermause geeignet sind, jedoch ist eine Nutzung als Hangplatz und
Sommerquartier in Dachstlihlen, Bereichen der Fassaden sowie in Stammspalten/Stamm-
hohlen potenziell denkbar. Daher kénnen vorhabenbedingte Tétungen von Fledermausen
durch das Freiraumen des Baufeldes nur ausgeschlossen werden, wenn Rodungen und
Gebaudeabrisse aul3erhalb der Aktivitatsphase der Fledermause durchgefuihrt und Minimie-
rungsmafnahmen umgesetzt werden.
Zur durchgangigen Erhaltung von Fortpflanzungsstétten wird empfohlen, an Bestandsge-
bauden im Plangebiet und in der weiteren Umgebung Quartierkasten fur Fledermause in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu verhangen und in Neubauten Quar-
tiersteine oder Flachkéasten fur Flederm&use vorzusehen.
Signifikante negative Auswirkungen fir die Fledermaus-Populationen aufgrund von bau-,
anlage- und betriebsbedingten Wirkungen sind auch bei einer Nutzung des Gebietes als
Jagdraum nicht zu erwarten. Der Verbotstatbestand des erheblichen Stérens von Tieren
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten wird fiir
Fledermausarten nicht erftillt.
Ein VerstoR3 gegen die Verbotstatbestdnde des BNatSchG wird unter Beachtung von o. g.
Rodungs- und Abrisszeitrdumen sowie unter Umsetzung der Minimierungsmaf3nahmen
ausgeschlossen.

o Vogel:
Innerhalb des Geltungsbereiches wurden Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogelarten
registriert. Gebaudeabrisse und Rodungen sind daher aul3erhalb der Vogelbrutzeit durch-
zufiihren. Als Ausgleich sind Nischenbriterkésten und Mauerseglerkasten im Geltungsbe-
reich oder seiner unmittelbaren Umgebung anzubringen. Auch sind Hohlenbriterkasten zu
verhangen. Art und Umfang der MalRnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde ab-
zustimmen.
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Erhebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Storwirkungen auf Vogelarten, die in an das
Plangebiet angrenzenden Bereichen vorkommen, sind nicht zu erwarten.

Unter Einhaltung des o. g. Rodungs- und Abrisszeitraumes sowie unter Beachtung der Mi-
nimierungsmaflnahmen kann ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestande des BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Reptilien:

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse wird ein Vorkommen der indizierten Arten ausge-
schlossen. Somit wird auch ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestande des BNatSchG und
ausgeschlossen

o Kaéfer (Coleoptera) und Schmetterlinge (Lepidoptera):
Aufgrund des Vergleichs der Habitatbedingungen vor Ort, der Lage der bekannten Verbrei-
tungsgebiete sowie der Untersuchungsergebnisse wird ein Vorkommen der indizierten Arten
ausgeschlossen. Somit wird auch ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestande des BNatSchG
ausgeschlossen.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der unten ge-
nannten Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen, durch das geplante Vorhaben kein Ver-
stol3 gegen 8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird. Die Malinahmen werden dabei
sowohl planintern festgesetzt (s. Kapitel 5.8) als auch planextern.

Folgende planexterne Malinahmen sind dabei umzusetzen bzw. im Bereich des Viaduktes bereits
umgesetzt, um eine artenschutzrechtliche Vertraglichkeit der Planung zu gewahrleisten:

¢ Aufhangen von vier Fledermaus-Quartierkasten am Brickenbauwerk (Viadukt) an der Balin-
ger Stral3e,

¢ Anbringen von 4 Kasten fur héhlenbritende Vogelarten an den Bestandsbaumen der Grin-
flache am Zollhausle (Gemarkung Rottweil, Flurstiick 458) und

¢ Aufhangen von vier Hohlenbriter-Kasten fur Mauersegler am Brickenbauwerk (Viadukt)
an der Balinger Stral3e.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits im Kapitel 2 beschrieben wor-
den und wird abschlie3end in der Planzeichnung bestimmt.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, ein urbanes, innerstadtisches Gebiet du ein Wohngebiet zu
schaffen. Hier sollen sowohl die Wohnbelange als auch die Belange der Wirtschaft Beriicksichti-
gung finden. Daher werden Urbane Gebiete als Art der baulichen Nutzung festgesetzt, die ein
gemischt genutztes Gebiet erméglichen. Die Urbanen Gebiete werden flankiert von Allgemeinen
Wohngebieten entlang des Steigs. Entlang des Steigs sollen sich nach dem Stadtebaulichen
Rahmenplan mittelfristig weitere Wohngebiete ansiedeln.

Gemal 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tUberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.
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Diesem Trennungsgrundsatz wird mit der Planung grundsatzlich Rechnung getragen. Den beste-
henden Gewerbegebieten werden Urbane Gebiete angeschlossen. Diese Abstufung der Nutzun-
gen ist im Nebeneinander vertraglich, sofern im Einzelfall die neuen Nutzungen nicht unzumut-
baren Stérungen ausgesetzt sind. Hierfur liegen im vorliegenden Fall keine Anhaltspunkte vor.

Die geplanten Allgemeinen Wohngebiete sind den bestehenden Wohngebieten im Osten ange-
schlossen, zugleich befinden sie sich an der Nahstelle von gewerblichen und sonstigen Nutzun-
gen, so dass eine Stérung nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann. Dies gilt auch fur
die ggf. von dem Areal der Telekom ausgehenden potenziellen Stérungen und von potenziellen
Storungen aus dem am Steig vorhandenen gewerblichen Nutzungen (Schlosserei am Steig 46).

Stdrungen sind im vorliegenden Fall vor allen Dingen durch gewerbliche Gerauschimmissionen
nicht ausgeschlossen, jedoch liegen zugleich keine Hinweise vor, dass die Gerauschimmissionen
so hoch sein konnten, dass die gesunden Anforderungen an die Wohnverhéltnisse, wie sie z. B.
auch in Mischgebieten vorliegen missen, nicht gewahrt werden wirden. Hinweise auf andere
relevante Immissionspfade liegen nicht vor. Das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ist
im Bereich des Steigs schon im Bestand vorhanden.

Das Nebeneinander wird stadtebaulich vorgesehen, um die mittel- und langfristigen Entwicklun-
gen, die im stadtebaulichen Rahmenplan bestimmt sind, in einem ersten Schritt vorzubereiten
und um das innerstadtische Wohnen zu fordern. Ein ggf. héheres Stérpotential fur die festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebiete bis hin zur Belastung, die in Urbanen Gebieten zulassig ist, ist
daher auch durch die spateren Bewohner hinzunehmen. Die gesunden Wohnverhéltnisse in den
neuen Quartieren werden dadurch nicht gefahrdet, da auch Urbane Gebiete uneingeschrankt
dem Wohnen dienen.

Fur alle Baugebiete werden spezifische textliche Festsetzungen zur Feingliederung und zur Ein-
schrankung der Zuldssigkeitsvoraussetzungen vorgenommen, um die Planungsziele zu errei-
chen und insbesondere Nutzungskonflikte zwischen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzun-
gen auszuschliel3en.

Die langfristig angestrebte Nutzungsmischung ist im stadtebaulichen Rahmenplan bereits kon-
kretisiert worden und wird mit jedem Planungsschritt fortgeschrieben:
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Abbildung 11. Nutzungsmischung gemal Rahmenplan

5.2.1 Allgemeine Wohngebiete gemafl § 5 BauNVO

Im Bereich des Steigs werden zur Realisierung des stadtebaulichen Rahmenplans zwei Allge-
meine Wohngebiete festgesetzt. Alle allgemein in einem solchen Gebiet zuldssigen Nutzungen
werden auch als zulassig festgesetzt.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen als nicht zulassig festgesetzt, da
diese Betriebe innerhalb der Baufenster und dem Nutzungskonzept folgend stadtebaulich nicht
erwiinscht sind. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen der Verwaltungen sind hin-
gegen auch in den beiden Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassig.

5.2.2 Urbane Gebiete gemaR § 6a BauNVvVO

Urbane Gebiete dienen gemaf Ihrer Zweckbestimmung in Absatz 1 des § 6a BauNVO dem Woh-
nen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Ein-
richtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss dabei —
im Unterschied zu einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO — nicht gleichgewichtig sein. Mithin kann
es im Urbanen Gebiet sowohl fir das Wohnen als auch fir andere zuldssige Nutzungen eine
deutliche Dominanz geben.

Die erst 2017 in die Baunutzungsverordnung eingefiihrte Vorschrift soll nach dem Willen des
Verordnungsgebers Regelungselemente des Mischgebietes, des Kerngebietes und des beson-
deren Wohngebietes in neuartiger Weise kombinieren und dabei auf die Vision einer nutzungs-
gemischten Stadt der kurzen Wege abzielen.

Im Vergleich von einem Urbanen Gebiet (MU) und einem Mischgebiet (M) lassen sich insbeson-
dere folgende Aspekte hervorheben:
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e Aufgrund der erweiterten Festsetzungsmaglichkeiten in 8 6a Abs. 4 BauNVO kann in Urba-
nen Gebieten eine prazisere Feindifferenzierung vorgenommen werden.

¢ Im MU besteht nach dem Immissionsschutzrecht ein héherer Stérgrad in Bezug auf Gewer-
belarmimmissionen. Der Immissionsrichtwert fir MU ist im Tagzeitraum (von 06:00 Uhr bis
22:00 Uhr) um 3 dB(A) hoéher als im Mischgebiet (gem. Nr. 6.1 TA Larm im MU tagsuber
63 dB(A) und 60 dB(A) im MI, der Immissionsrichtwert fiir den Nachtzeitraum betragt in bei-
den Gebieten 45 dB(A)).

Als allgemein zuléssig werden in den Urbanen Gebieten im raumlichen Geltungsbereich die fol-
genden Nutzungen festgesetzt:

e Wohngeb&ude, Wohnnutzungen sind dabei im Erdgeschoss auf der Straf3enseite nur aus-
nahmsweise zulassig, um den urbanen Charakter zu férdern,

e Geschafts- und Birogebéaude,

e Schank- und Speisewirtschaften,

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Vergnugungsstatten und Tankstellen sind aus stadtebaulichen Griinden in den Urbanen Gebie-
ten unzulassig, diese sind gemal § 6a BauNVO sowieso nur ausnahmsweise zulassig.

Einzelhandelsbetriebe werden vollstandig in den Urbanen Gebieten ausgeschlossen, um die
zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt nicht zu schwachen.

5.3 Mafd der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Folgenden werden unter anderem die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung be-
schrieben.

5.3.1 Bauweise und iUberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird in den Urbanen Gebieten in Form von gro3ziigigen
Baufenstern festgesetzt, die eine Vielzahl von Geb&udeformen erméglichen, die dem Rahmen-
plan entsprechen. Auf die Festsetzung von Baulinien wurde bewusst verzichtet, um die Entwick-
lung unterschiedlicher Baukdrper zu ermdglichen. Dabei wurde beachtet, dass sich alle nach dem
derzeitigen Rahmenplan vorgesehenen Geb&ude verwirklichen lassen. Dementsprechend wurde
auch eine abweichende Bauweise festgesetzt mit der MalRgabe, dass in der offenen Bauweise
auch Baukdrper mit einer Lange von mehr als 50 m zuldssig sind.

Dem stadtebaulichen Rahmenplan mit der konkreten Geb&audekubatur wird in den textlichen Fest-
setzungen Rechnung getragen. Demnach wird festgesetzt, dass auf den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen in allen Baugebieten das vierte Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist.
Die AuRenwénde des 4. Vollgeschosses missen demnach allseitig um jeweils mindestens 1,5 m
hinter die AuRenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zurlcktreten. In der Regel
wird nach dem stadtebaulichen Rahmenplan die Regelung fir das Staffelgeschoss das oberste
Geschoss treffen. Die Regelung ermdglicht aber auch, z. B. dreigeschossig ohne Staffelgeschoss
zu bauen.
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In den Allgemeinen Wohngebieten werden drei einzelne Baufenster fur die Stadtvillen festgesetzt,
um an dieser Stelle den Rahmenplan in engen Grenzen umzusetzen. Weiterhin werden vier Bau-
fenster flr eher riegelartige Wohnbebauungen vorgesehen.

5.3.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl folgt der beabsichtigten Dichte in den Bau-
gebieten und der jeweils angestrebten Zahl der Vollgeschosse im Rahmenplan.

Fur die Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 wird die Obergrenze des § 17 BauNVO fur die Grund-
flachenzahl ausgeschopft, die GFZ bleibt jedoch dahinter zurtick. Dies ist dem Umstand geschul-
det, dass die Baugebiete bereits im Bestand hoch verdichtet bzw. nahezu vollstandig Uberbaut
bzw. versiegelt sind. Daher wird auch textlich festgesetzt, dass durch die Grundflachen von Ga-
ragen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut
wird, eine Grundflachenzahl von bis zu 1,0 zugelassen werden kann.

Fur das in Teilen noch unbebaute Urbane Gebiet MU 3 wird mit einer GRZ von 0,6 eine geringere
Dichte festgesetzt, die den Ubergang zu den Allgemeinen Wohngebieten deutlich macht und eine
ausreichende Durchgrinung gewahrleistet.

Da der stadtebauliche Rahmenplan fur die Allgemeinen Wohngebiete die Lage einer parkartigen
Landschatft vorsieht, wird die GRZ hier mit nur 0,2 festgesetzt und der baulichen H6he mit einer
GFZ von 1,0 bzw. 0,8 Rechnung getragen. Allerdings ist aufgrund der geplanten Tiefgarage
textlich festgesetzt worden, dass auch eine GRZ von bis zu 0,7 zugelassen werden darf, sofern
die Tiefgarage unterhalb der Gelandeoberflache liegt und diese begriint wird. So kann trotz einer
intensiveren Unterbauung der parkartige Charakter gewahrleistet werden und der ruhende Ver-
kehr auf dem Grundstiick untergebracht werden.

Fur die festgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzahlen ist Gberprift worden, dass alle
Gebéaude des stadtebaulichen Rahmenplans realisiert werden kénnen.

5.3.3 Hohe der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird durch die Angabe einer H6he in Metern tGiber Normal-
héhennull und der maximalen Anzahl der Vollgeschosse durch Planeintrag in den einzelnen Bau-
gebieten bestimmt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird dabei gestuft festgesetzt: In den Urbanen Gebieten wird
eine bis zu viergeschossige Bebauung festgesetzt (Hohe 610,0 m —612,0 m tiber NHN, ca. 15 m
Wandhdohe).

Die Hauser in den Allgemeinen Wohngebieten sollen vier bzw. fiinf Vollgeschosse haben und
sind dementsprechend auch beziiglich der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen differen-
Ziert festgesetzt (613,0 m bzw. 615,0 m Uber NHN). Die derzeitige Grundstiickshéhe betragt im
Bereich des Steigs ca. 595 m, so dass sich eine maximale Hohe der Gebaude von circa 16,5 m
bis 20,0 m ergeben kann.

Die Mdglichkeit der Uberschreitung der maximalen Geb&udehdhe um bis zu 1,5 m durch Anlagen,
die der solaren Energiegewinnung dienen, wird aus Klimaschutzgrinden fir alle Baugebiete auf-
genommen.
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54 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird bezuglich der oberirdischen Stellplatze bestimmt, dass
diese nur innerhalb der Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Tiefgarage zulassig
sind, um den geplanten parkahnlichen Charakter des Gebietes zu wahren und um zugleich z. B.
Besucherstellplatze einrichten zu kdnnen. Fiur die Urbanen Gebiete wird eine entsprechende
Festsetzung nicht getroffen, aufgrund der Bestandsnutzung und der zu erwartenden Nutzungs-
mischung sind Stellplatz tberall in den Urbanen Gebieten zuléssig.

Garagen, Carports und tberdachte Stellplatze sind in allen Baugebieten auf3erhalb der tberbau-
baren Grundsticksflache unzulassig. Garagen sind dabei so herzustellen, dass zwischen Gara-
genzufahrt und offentlicher Verkehrsflache ein Stauraum von mindestens 5,5 m verbleibt, um eine
Verkehrsgefahrdung bei Ein- und Ausparkvorgangen zu vermeiden.

Klarstellend wird festgesetzt, dass Zufahrten zu Grundstiicken und Tiefgaragen auch au3erhalb
der Uberbaubaren Grundstuicksflache zulassig sind, so dass noch keine Festlegung in den ein-
zelnen Baugebieten vorgenommen werden muss. Dabei werden an der HeerstralRe, im Kreu-
zungsbereich mit der Kénigsberger Stral3e und am Steig zeichnerisch Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten festgesetzt.

AulRerhalb der Uberbaubaren Flachen sind je Baugrundstiick Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO mit bis 40 m3 Rauminhalt zulassig. Alle auRerhalb der Gebaude liegenden Ne-
benanlagen mit sichtbarer Wirkung auf die 6ffentliche Verkehrsflache sind einzuhausen oder ein-
zugrinen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauGB (der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen) sind all-
gemein zulassig.

55 Schallschutz im Hochbau

Aufgrund der Verkehrsbelastung auf der Stadionstral3e und der Heerstral3e und der durch den
Bebauungsplan verursachten méglichen zusatzlichen Verkehre, wurde eine Untersuchung fir
den Schallschutz gegen Aul3enlarm angefertigt (Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan der GN Bauphysik Finkenberger + Kollegen Ingenieurgesellschaft mbH vom
13.11.2023, Gutachten Nr. 804419 / 131503-5).

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® werden Orientierungswerte fir Beurtei-
lungspegel in Abh&ngigkeit fur die Gebietsnutzung angegeben. Bei Unterschreitung der Orientie-
rungswerte kann davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicher gewahrleistet sind, bei einer Uberschreitung muss im Einzelfall geprift
werden, ob die Planung realisiert werden kann, und ggf. sind Schallschutzmal3nahmen festzu-
setzen.

Fur Allgemeine Wohngebiete betragt der Orientierungswert 55 dB(A) tags und 45 bzw. 40 dB(A)
nachts. Fir Urbane Gebiete betragt der Wert 60 dB(A) tags und 50/45 dB(A) nachts. Der niedri-
gere Wert soll fir die Beurteilung von Industrie- und Gewerbelarm sowie fiir Freizeitlarm heran-
gezogen werden, der héhere Nachtwert fir Verkehrslarm.
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Zur Festlegung von Larmpegelbereichen zur Bestimmung der erforderlichen Schallschutzmaf-
nahmen wurden die prognostizierten Verkehrszahlen (vgl. Kapitel 4.2) zugrunde gelegt. Anhand
eines digitalen Rechenmodells wurden anhand der prognostizierten Verkehrszahlen fur das Jahr
2030 Beurteilungspegel fur den Tagzeitraum als ungunstigerer Zeitraum fur die maximal zul&s-
sige Bebauung ermittelt. Mit folgenden Beurteilungspegeln ist tags und nachts zu rechnen:

- - - =
Heerstrage § g

[ MU2[s120m | : A = N B s

) GRZ 0,8|GFZ 2,4 =i
R Y

; \

MU3([510.0m
| GRZ U.G‘GFZJ 6

‘ Beurteilungspegel
\ ‘ (tags)
" nach DIN 4109:2018-01
Quelle: Verkehrslarm

A1(616, bis 35 dB

G .2|GFz [ uber 35 dB bis 40 dB

- | tber 40 dB bis 45 dB

lFD tber 45 dB bis 50 dB

T uber 50 dB bis 55 dB

aber 55 dB bis 60 dB
- I Gber 60 dB bis 65 dB
\ WA2 )»613 On I iber 65 dB bis 70 dB

\\ GRZ0,2|GFZ 0.8 I (ber 70 dB bis 75 dB
N Tk I ber 75 dB bis 80 dB
~ o|FD, PD I ber 80 dB bis 85 dB

Abbildung 12. Beurteilungspegel im Tagzeitraum
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Abbildung 13. Beurteilungspegel im Nachtzeitraum

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden damit in der innerstadtischen Lage sowohl fur die
geplanten Urbanen Gebiete als auch fur die geplanten Allgemeinen Wohngebiete Gberschritten.
Die Schwelle zur Gesundheitsgefahr, die nach verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung bei ca.
70 dB(A) tags liegt, wird jedoch nicht Uberschritten, so dass mit SchallschutzmaZnahmen ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden kdnnen.

Die Uberschreitungen werden nicht urséchlich durch die Planungen verursacht, sondern sind vor
allen Dingen in den bereits bestehenden Verkehrsbelastungen im StraBennetz begrindet. Die
Verkehrsmengen auf der Heerstral3e und dem Steig nehmen im Planfall 2030 im Vergleich zum
Bestand um 5 — 10 % zu, damit wird die Erhéhung der Beurteilungspegel unter der Horbarkeits-
schwelle von 1 dB liegen. Die Erh6hungen auf der Kénigsberger Stral3e sind dem Umstand zu-
zurechnen, dass die Agentur fir Arbeit zwar schon besteht, aber dem Planfall und nicht der Ist-
Situation zuzuordnen ist. (vgl. Kapitel 4.2)

Die Uberschreitung der Orientierungswerte ergeben sich in der Regel an den der StraRe zuge-
wandten Fassadenseiten und die Belastungen nehmen nach oben hin ab. An den in der folgen-
den Abbildung dargestellten Baugrenzen kommt es an den geplanten Fassaden zu Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005:
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Abbildung 14. Darstellung der Baugrenzen mit Uberschreitung der Orientierungswerte (rot = Uberschrei-
tung Orientierungswert MU, orange = Uberschreitung Orientierungswert WA)

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind im Bereich des Bebauungsplans nicht méglich. Aufgrund
der innerstadtischen Lage und der Gebaude im Bestand ist zum Beispiel die Errichtung einer
Larmschutzwand nicht moglich. Einerseits wére eine sehr hohe Wand erforderlich, um alle ge-
planten Vollgeschosse vor Verkehrslarm zu schitzen, andererseits wirde eine Schallschutz-
wand, die durchgehend geschlossen sein misste, dem gewtnschten urbanen Gebietscharakter
entgegenstehen. Als weitere aktive SchallschutzmalRnahme stiinde grundséatzlich der Flisteras-
phalt zur Verfiigung. Diese Maflinahme allein reicht jedoch zur Unterschreitung der Orientierungs-
werte nicht aus und weist im innerstadtischen Zusammenhang aufgrund der relativ gering gefah-
renen Geschwindigkeit nur eine geringe Wirksamkeit im Vergleich zum Verkehr auf3erorts auf.

Aktive MaRnahmen scheiden somit zur Minderung der Schallimmissionen durch den Verkehr aus,
so dass passiver Schallschutz an den Geb&duden gem. DIN 4109 umgesetzt werden muss, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu wahren.

Anhand der berechneten mafR3geblichen AuRenlarmpegel wurden Larmpegelbereiche bestimmt,
mit denen Anforderungen an die Luftschalldammung zwischen Auf3en und Raumen in den Ge-
bauden verbunden sind. Folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Anforderungen:
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Tabelle 2. Anforderungen an die Luftschalldammung zwischen Auf3en und Radumen in Geb&auden
(DIN 4109: 2016)

MaBgeblicher Aufer_l_thaltsr'aume n ‘_\{Vohn%mgen, Biiroraume und
. . . Ubernachtungsraume in N
Larmpegelbereich |AuBenlarmpegel . Ahnliches
[dB] Beherbergungsstatten, [dB]
Unterrichtsraume u.a. [dB]
Il und geringer <60 30 30
[} 61 -65 31-35 30
v 66 - 70 36 - 40 31-35
\' 71 -75 41 - 45 36 -40

Die Ubersicht (iber die Larmpegelbereiche entlang der Baugrenzen ist Bestandteil der textlichen
Festsetzungen und stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 15. Larmpegelbereiche im Geltungsbereich (rot = Larmpegelbereich V, orange = Larmpegelbe-
reich 1V, gelb = Larmpegelberiech Ill, griin = Larmpegelbereich Il und geringer)

Das notwendige SchalldammmalR ist in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrofle
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. An die Fassaden der Larmpegelbereiche | und II
werden die Mindestanforderungen geman DIN 4109 mit einem resultierenden Bau-Schallddmm-
Maf? der Gesamtkonstruktion von R’wges 30 dB zzgl. der Raumkorrektur gestellt.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere Auf3en-
larmpegel an den Fassaden vorliegen, kdnnen die Anforderungen an die Schalldammung der
Umfassungsbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.
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5.6 Standorte flir Versorgungsanlagen und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplan ist ein Standort fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Umspann-
station festgesetzt. Dieser ist auf dem Flurstiick Nr. Rottweil 3599/4 im Bereich der Kdnigsberger
Stral3e bereits vorhanden.

Der ENRW Energieversorgung Rottweil GmbH & Co. KG wird zu der Flache ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht mit einer Breite von 5 m von der nachstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsflache ein-
geraumt.

In die textlichen Festsetzungen wird ferner der Hinweis aufgenommen (s. auch Kapitel 9), dass
Auffillungen oder Abgrabungen im Schutzbereich der Leitungen (Bereich, der mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht gesichert ist) im Vorfeld mit dem Leitungstrager (ENRW Energieversor-
gung Rottweil GmbH & Co. KG) abzustimmen sind. Auf3erdem wird darauf hingewiesen, dass
eine Bepflanzung der Leitung und des zugehdrigen Schutzbereichs mit BAumen nicht gestattet
ist.

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

Im Bebauungsplan wird nur eine schmale Flache parallel zum Fuf3weg von der Heerstral3e in das
Gebiet als private Grinflache festgesetzt.

Die bestehenden Baume werden soweit mdglich zum Erhalt festgesetzt, viele Bestandsbaume
liegen allerdings innerhalb der geplanten Baufenster oder am Rand von Flachen fur Tiefgaragen,
so dass diese nur im Einzelfall erhalten werden kénnen.

Als Pflanzmaflinahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25a und b BauGB werden die folgenden Mal3-
nahmen textlich festgesetzt:

e Baumpflanzungen zur Gliederung von Parkplatzen:
In Verbindung mit privater Parkierungsflache muss in unmittelbarer Zuordnung, bezogen auf
jeweils 5 Stellplatze, ein mittel- oder grof3kroniger Baum (Hochstamm mit Ballen, Stamm-
umfang 16 — 18 cm) gepflanzt, unterhalten und bei Wegfall gleichwertig ersetzt werden. Pro
Baum ist ein Baumquartier von mindestens 3 x 2 m und 12 m3 frei durchwurzelbarem Raum
vorzusehen. Die Anpflanzungen sind spéatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung (Schlussab-
nahme) durchzufihren.

e Anpflanzungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2:
Pro 200 m?2 nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache auf3erhalb der Baufenster und auf3erhalb
der Flache fur Nebenanlagen in den Allgemeinen Wohngebieten ist mindestens ein mittel-
oder groRkroniger Baum zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Damit ergibt
sich ein Pflanzbedarf von ca. 22 Baumen innerhalb der beiden Allgemeinen Wohngebiete.

Mindestens 20 % der Flache sind auRerdem naturnah zu gestalten, z. B. durch die Anlegung
einer artenreichen Wiese. Dies betrifft auch die Flachen unter den anzupflanzenden B&u-
men, die auf die Prozentvorgabe angerechnet werden kénnen.

Die Anpflanzungen sind spétestens 1 Jahr nach Baufertigstellung (Schlussabnahme) durch-
zufuihren.

Die Pflanzliste wird unter Nr. 4 der textlichen Festsetzungen dargestellt.
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5.8 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden vorbeugend oder aus Griinden des Artenschutzes als vorgezogene MalRnahme in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Als MalRnahmen aus Artenschutzgriinden werden — resultierend aus dem Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag — folgende planinterne MalRnahmen festgesetzt:

¢ ArtenschutzmalRnahmen Flederméause: Aufhdngen von zwei Gro3raum-Flachkasten fir
Flederm&use im Urbanen Gebiet MU 2 (Flurstiick Nr. 3576)

e Sonstige Artenschutzmafinahmen Nischenbriter: Aufhangen von vier Nisthilfen fur ni-
schenbriitende Vogelarten im Urbanen Gebiet MU 2 (Flurstiick Nr. 3576)

e Sonstige ArtenschutzmafRnahmen Mauersegler: Aufhdngen von sechs Hohlenbriter-Kas-
ten fur Mauersegler im Urbanen Gebiet MU 2 (Flurstiick Nr. 3576)

Im Urbanen Gebiet MU 2 stehen zwei Betriebsgebaude, die im Bestand erhalten bleiben sollen,
der Erhalt kann aber nicht festgesetzt werden.

470

MU2[6120m 1 Ngm
GRZ 0.8|GFZ 24 SRR e
IV]- — ’

a|FD, PD
DN 0-15°

)0

m
Abbildung 16. Auszug aus dem Bebauungsplan und dem Luftbild mit Hervorhebung der Betriebsge-
baude 1 und 2 im Urbanen Gebiet MU 2 (rot)

Die Umsetzung der erforderlichen planinternen Mal3nahmen sollte fur eine optimale Wirksamkeit
der MaRnahmen daher wie nachstehend beschrieben erfolgen:

e Sonstige Artenschutzmaflinahmen Flederméuse

o Aufhangen eines Grol3raum-Flachkastens fur Flederméuse an der dstlichen Fassade
des verbleibenden Betriebsgebaudes 1 auf Flurstlick Nr. 3576

o Aufhangen eines Grol3raum-Flachkastens fur Flederméuse an der dstlichen Fassade
des verbleibenden Betriebsgebaudes 2 auf Flurstiick Nr. 3576
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Sonstige Artenschutzmafinahmen Nischenbriter

e Aufhangen von 2 Nisthilfen fur nischenbritende Vogelarten an der dstlichen Fassade
des verbleibenden Betriebsgebaudes 1 auf Flurstiick Nr. 3576

e Aufhangen von 2 Nisthilfen fur nischenbritende Vogelarten an der dstlichen Fassade
des verbleibenden Betriebsgebaudes 1 auf Flurstlick Nr. 3576

Sonstige ArtenschutzmalRBhahmen Mauersegler

¢ Aufhangen von 3 Hohlenbriter-Kasten flr Mauersegler an der dstlichen Fassade des
verbleibenden Betriebsgebaudes 1 auf Flurstiick Nr. 3576

¢ Aufhangen von 3 Hohlenbriter-Kasten flr Mauersegler an der 6stlichen Fassade des
verbleibenden Betriebsgebaudes 2 auf Flurstiick Nr. 3576

Weiterhin sind folgende planexternen Maflinahmen erforderlich, die im Artenschutzgutach-
ten konkretisiert werden:Sonstige Artenschutzmalinahmen Fledermause: Aufhangen von 4
Fledermaus-Quartierkasten am Briickenbauwerk (Viadukt) an der Balinger Straf3e (die MalR3-
nahme wurde im Dezember 2021 bereits durchgefiihrt)

Sonstige Artenschutzmalinahmen Hohlenbriter: Anbringen von 4 Kasten fir héhlenbri-
tende Vogelarten an den Bestandsbaumen der 6ffentlichen Grunflache am Zollhausle (Flst.
Nr. 458)

Sonstige ArtenschutzmalRnahmen Mauersegler: Aufhangen von 4 Hohlenbriiter-Kéasten flr
Mauersegler am Brickenbauwerk (Viadukt) an der Balinger Straf3e (die Mal3Bhahme wurde
im Dezember 2021 bereits durchgefiihrt)

AuRerdem wird festgesetzt, dass erforderliche Gehoélzrodungen und Gebaudeabrisse nur auler-
halb der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Fledermausen, d. h. vom 01.11. des einen
Jahres bis zum 28.02. bzw. 29.02. des Folgejahres zulassig sind. Ausnahmen kénnen mit der
Unteren Naturschutzbehorde ggf. abgestimmt werden.

Aus vor allen Dingen umweltschiitzenden Griinden und Griinden der Nachhaltigkeit werden die
folgenden MalBhahmen im Bebauungsplan textlich festgesetzt:

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 mdglich zu halten.

Dachbegriinung und Uberdeckung von Tiefgaragen:

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Wirkungen und zur Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser wird eine Dachbegriinung in allen Baugebieten festgesetzt. Dachflachen
sind zu mindestens 60 % mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau
von mindestens 10 cm zu versehen und standortgerecht zu bepflanzen.

Die Decken von Tiefgaragen, sofern sie nicht iberbaut werden oder zulassigerweise durch
oberirdische Stellplatze genutzt werden, sind mindestens 60 cm hoch mit fachgerechtem
Bodenaufbau zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen.

Beleuchtung:
Die Festsetzung zur Verwendung UV-anteilarmer Auf3enbeleuchtung und der Gestaltung
dieser dienen dem Schutz nachtaktiver Tiere durch die Minderung der Lockwirkung.

Fassaden:
Zum Schutz der Avifauna sind grol3e, zusammenhangende Glasflachen der Au3enfassade
und transparente Bauteile in ihrer Spiegelwirkung und ihrer Durchsichtigkeit zu reduzieren.
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5.9 Verkehrsflachen

Im Bereich der Heerstral3e wird eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als Geh-
und Radweg festgesetzt. Diese ist in den Planungsentwirfen fir eine potenzielle Umgestaltung
der Heerstral3e auch als Geh- und Radweg berticksichtigt (s. Kapitel 4.2).

Im sudlichen Bereich des Urbanen Gebietes MU 2 wird eine Verkehrsflache mit der besondere
Zweckbestimmung Moblitatshub festgesetzt. Sie dient der Unterbringung von Sharing-Angeboten
(z. B. Car-Sharing) oder Mietfahrzeugen (z. B. Autos, E-Roller, Fahrrader), die an zentraler Stelle
im Plangebiet verortet werden sollen.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit werden fir den Kreuzungsbereich der Heerstral3e mit der
Konigsberger Stral3e und den Verlauf des Steigs jeweils Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
festgesetzt. So missen die Grundstiickszufahren in einem gewissen Abstand errichtet werden,
um Ruickstau und Verkehrsgefahrdungen zu vermeiden. Die Zufahrtsbereiche zu Tiefgaragen
werden als Bereiche fur Ein- und Ausfahrten differenziert festgesetzt.

6 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 74 Abs. 1 Nr. 1 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg werden folgende 6rtliche
Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Dachform und Dachneigung:
Als Dachform wird gemal3 Planeintrag das Pultdach und das Flachdach mit einer Dachnei-
gung von 0° — 15° bestimmt.
Die Festsetzung ermdglicht eine Begriinung aller neu entstehenden Dacher innerhalb der
Urbanen Gebiete und der Allgemeinen Wohngebiete (s. Kapitel 5.8) und zugleich die Errich-
tung von zuriickgesetzten, vollstandig nutzbaren Staffelgeschossen im obersten Vollge-
schoss.

¢ Fassadengestaltung und Dachdeckung:
Aus Gruinden des Schutzes der Avifauna wird festgesetzt, dass glanzende und spiegelnde
Materialien bei der Fassadengestaltung und Dachdeckung nicht zuléssig sind. Weiterhin
wird Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen fur die Dacheindeckung als unzul&assig
festgesetzt.

e Werbeanlagen:

Die Art und Gr6RRe der Werbeanlagen wird durch den Bebauungsplan eingeschrankt. Es
wird festgesetzt, dass Werbeanlagen mit kurzzeitig wechselnden Lichteffekten, Sky-Bea-
mern, sowie bewegliche Schrift- oder Bildwerbung nicht zul&ssig sind. Des Weiteren wurde
die maximal zulassige Hohe und GréfRe der Werbeanlagen beschréankt, um die optische
Wirkung zu beschranken. Dementsprechend wurde die Festsetzung so gewahlt, dass Wer-
beanlagen nicht hoher als die zulassige Firsththe der Geb&ude sein durfen. Auch freiste-
hende Pylone sollen in ihrer Grol3e eingeschrankt werden, um das Erscheinungsbild insbe-
sondere des Urbanen Gebietes nicht zu beeintrachtigen. Demnach sind frei stehende Py-
lone bis zu einer Gréf3e von 7 m2 und maximal 3 m Hohe zulassig.

e Standorte fur Abfallbehélter:
Die Festsetzungen zu freistehenden Millbehaltern wurden getroffen, um die Beeintrachti-
gung des StralRenbildes zu vermeiden und ein ortsangepasstes Erscheinungsbild zu ge-
wabhrleisten. Eine Verminderung der Sonneneinstrahlung und damit der Warmeentwicklung
in den Behaltern empfiehlt sich auch, um der damit einhergehenden Geruchsbildung entge-
genzuwirken.
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e Versorgungsleitungen:
Um oberirdische Leitungsfiihrungen zu verhindern, wurde festgesetzt, dass Versorgungslei-
tungen unterirdisch zu verlegen sind.

e Unbebaute Flachen bebauter Grundstticke:
Um die positive griingestalterische Gesamtwirkung zu unterstiitzen, wird festgesetzt, dass
die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen bzw. gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten sind. Diese Festsetzung bezieht sich auf die nicht bebauten
Flachen der Grundstiicke. Es wird klargestellt, dass sog. Schottergéarten keine Ziergarten
sind.

e Einfriedungen:
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Einfriedung und sonstige Z&une
nur innerhalb der den Wohnungen zugeordneten Privatgartenbereiche zuléassig. Einfriedun-
gen sind einzugriinen. Diese Festsetzung dient dazu, den park&hnlichen Charakter der Frei-
flachen im Allgemeinen Wohngebiet und der angrenzenden privaten Grinflache zu gewéhr-
leisten.

7 Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind

Gemal § 9 Abs. 5 N. 3 BauGB sind Flachen zu kennzeichnen, deren Boden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Die Flache Nr. 01784 liegt vollstéandig im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans. Es handelt sich um den Altstandort ,Heerstralle 55".

Auf dem Altstandort ist in der Vergangenheit mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wor-
den. Erkundungsergebnisse zeigen, dass Kontaminationen mit chlorierten Kohlenwasserstoffen,
aromatischen Kohlenwasserstoffen und Mineraldlkohlenwasserstoffen nicht auszuschlieRen
sind. Auch kdénnen Kontaminationen mit Schwermetallen in Gebaudeteilen vorliegen. Eventuell
vorhandene Untergrundbelastungen sind durch die Versieglung der Flachen sowie die natlrliche
Barriere des relativ dichten Untergrundes in Bezug auf den Boden-Grundwasserpfad ausreichend
gesichert.

Handlungsbedarf kann sich ergeben, wenn Bau- und Aushubmafnahmen durchgefiihrt werden,
dies gilt auch bei der Umnutzung von Bestandsgebauden. Das Landratsamt Rottweil ist vor ent-
sprechenden Baumaf3nahmen zu konsultieren und der Bedarf an technischen Erkundungsmar-
nahmen ist abzustimmen.

8 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtlich in den Bebauungsplan (ilbernommen wird die archdologische Schutzzone der vor-
geschichtlichen Bodendenkmale, Neolitikum bis frihes Mittelalter, Rottweil (Flurstiick-Nr. Rottweil
470 teilweise, 3577 und 3576 teilweise, Status: § 2 Denkmalschutzgesetz).

Das Areal bezeichnet die "Arch&ologische Schutzzone" von Rottweil, in diesem Bereich ist eine
einmalige Dichte an bedeutenden Fundstellen der Vorgeschichte, von der Steinzeit bis in das
frihe Mittelalter zu verzeichnen. Die arch&ologische Substanz stellt aus wissenschatftlichen und
heimatgeschichtlichen Griinden ein Kulturdenkmal nach § 2 DSchG dar. An seiner Erhaltung be-
steht insbesondere aus dokumentarischen und exemplarischen Griinden ein 6ffentliches Inte-
resse.

In der Archaologischen Schutzzone muss im Rahmen von Genehmigungsverfahren die Denk-
malschutzbehdrde angehort werden. Eine Anhdrung ist auch bei genehmigungsfreien Bauvorha-
ben zu gewéhrleisten.
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An den Geltungsbereich angrenzend befinden sich weitere Denkmaler, dazu gehdoren:

o Zollhaus, Altstadter StraRe 12 (Flurstiick-Nr. Rottweil 0-458), gem. 88 12, 13 und 34 des
Denkmalschutzgesetzes vom 25.05.1971 (Ges. BIl. S. 209) am 03.12.1982 in das Denkmal-
buch Ubertragen, Status: 8 12 Denkmalschutzgesetz (Kulturdenkmal von besonderer Bedeu-
tung),Moker“-Villa, Heerstral3e 53 (Flurstlick-Nr. Rottweil 0-3577), Status: § 2 Denkmal-

schutzgesetz
e Teil der von Waldmdssingen nach Arae Flaviae fihrenden Stral3entrasse, wohl seit provinzi-
alromischer Zeit (1. — 3. Jh. n. Chr.), HeerstralRe (Flursttick-Nr. Rottweil 470, teilweise), Sta-

tus: § 2 Denkmalschutzgesetz
Neben der nachrichtlichen Ubernahme sind die folgenden Hinweise zum Denkmalschutz in den

Bebauungsplan aufgenommen worden:
Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist die Untere oder Obere Denkmal-

schutzbehoérde unverziglich fernmindlich und schriftlich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde

bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten.
Archéologische Funde oder Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-

zeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungspréasidium Stuttgart, Referat 84 — Archaologische Denkmalpflege mit einer Verkiirzung

der Frist einverstanden ist.

17. November 2023
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9

Hinweise

Folgende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen:

10

Kampfmittel:

Das Vorkommen von Kampfmitteln innerhalb des Plangebietes kann aufgrund der ausge-
dehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen, die wahrend des 2. Weltkrieges stattfan-
den, nicht ausgeschlossen werden. Es wird den spateren Bauherren angeraten, im Vorfeld
einer baulichen Nutzung eine Gefahrenverdachtserforschung in Form einer Auswertung von
Luftbildern der Alliierten durchzufiihren.

Telekommunikation:

Fur die ErschlielBung des Baugrundstiickes mit Telekommunikation ist ein Hausanschluss zu
beantragen. Von Seiten der Deutschen Telekom ist der Bauherrenservice zustandig, der da-
rauf hinweist, dass eine Kontaktaufnahme rechtzeitig vor Baubeginn erfolgen muss.

Schutz von Leitungen:

Im Zusammenhang mit den Umspannstationen und vorhandenen Leitungen (s. Kapitel 5.6)
wird auf die unzulassigen Téatigkeiten im Bereich der Leitungen hingewiesen (z. B. Baum-
pflanzungen).

Entwasserung:

In Abstimmung mit der ENRW wird darauf hingewiesen, dass fur die Gebaude ein Trennsys-
tem fir die Entwasserung vorzusehen ist, auch wenn bislang ein Mischwasserkanal vorhan-
den ist. Langfristig missen die Gebaude auf eine getrennte Entsorgung von Schmutz- und
Regenwasser ausgelegt sein.

Altlasten:

Im Bereich des Plangebietes befinden sich im Altlastenkataster eingetragene Altstandorte
(vgl. Kapitel 7). Werden bei den Baumal3nahmen daruber hinaus verdachtige Flachen fest-
gestellt (z. B. Mullablagerungen, Verunreinigungen des Bodens etc.), ist dies unverziiglich
dem Landratsamt Rottweil, Umweltschutzamt — oder der Stadt Rottweil anzuzeigen.

Denkmalpflege:
Die Hinweise zur Denkmalpflege sind in Kapitel 8 dargestellt.

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 1,9 ha (19.279 m2) und gliedert sich wie folgt:

Baugebiete:
e Urbane Gebiete: 8.085 m?
- davon uberbaubare Grundstucksflache: 6.574 m2
e Allgemeine Wohngebiete: 10.705 mz
- davon uberbaubare Grundstucksflache: 2.789 m2
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: 287 mz
private Grinflache: 140 m2
Versorgungsflache 62 m2

MULLER-BBM

PROJEKTMANAGEMENT 17. November 2023



Begriindung zum Bebauungsplan ,Auf der Breite — 1. Anderung — Moker-Areal* Seite 38

11 Kosten

Die Erarbeitung des Bebauungsplans wird von der Miller-BBM Projektmanagement GmbH im
Auftrag der Stadt Rottweil ibernommen. Durch vertragliche Regelungen werden die Kosten durch
die wesentlichen Grundsttickseigentimer anteilig tbernommen. Dies gilt fir die Kosten des Be-
bauungsplanverfahrens und aller damit erforderlichen Gutachten und Untersuchungen.

Sollten MalRnahmen zum natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleich aufRerhalb des Plangebie-
tes erforderlich werden, werden sdmtliche dadurch entstehenden Herstellungs-, Fertigstellungs-
und Pflegekosten ebenfalls anteilig auf die Grundstiickseigentiimer aufgeteilt.

12 Umweltbelange — Vorprifung des Einzelfalls

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m.§ 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren
der Innenentwicklung von der Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen. Vorsorglich
wird eine Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen der Anlage 2 des BauGB (Vorprifung
des Einzelfalls) erstellt, obwohl die daflir nach dem Gesetz erforderliche GrundflachengroRe
durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht Gberschritten wird (vgl. Kapitel 3.5).

Ziel der Vorprifung des Einzelfalls ist die Uberschlagige Beurteilung, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwaéagung zu bertcksichtigen waren. Die Vorprifung wird analog zur Anlage 2 des BauGB ge-
gliedert:

12.1 Merkmale des Bebauungsplans

Tabelle 3. Merkmale des Bebauungsplans in Bezug auf einzelne Aspekte

Merkmale in Bezug auf Bewertung

1.1 Der Bebauungsplan setzt die Nutzungen Urbane Gebiete und Allgemeine
das AusmaR, in dem der ~ Wohngebiete, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung, private
Bebauungsplan einen Grinflachen und Versorgungsanlagen fest. Die GesamtgroRe des Gel-
Rahmen im Sinne des § 35 tungsbereichs betragt rund 1,9 ha, die maximal festgesetzten Grundflachen
Absatz 3 UVPG setzt nach § 19 BauNVO betragen ca. 6.200 m2.

Fur die vorgesehene Nutzung besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uUber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) oder dem Umweltverwaltungsgesetz Baden-Wirt-
temberg (UVWG).

1.2 Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2012 ist die betroffene Flache als
das AusmaR, in dem der ~ 9emischte Bauflache und als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Bebauungsplan andere Der Bebauungsplan beeinflusst den Flachennutzungsplan insofern, als
Plane und Programme be- dass die Darstellung der gewerblichen Bauflache zugunsten einer gemisch-
einflusst ten Bauflache, eines Kerngebietes und einer Wohnbauflache im Wege einer

Berichtigung anzupassen sind. Die Grundzuge der Planung auf der Ebene
des Flachennutzungsplans werden hierdurch jedoch nicht berihrt und die
Planung entspricht dem stadtebaulichen Rahmenplan fiir den Bereich.

GemalR der Raumnutzungskarte aus dem Regionalplan Schwarzwald-Baar-
Heuberg 2003 liegt das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs. Der
Regionalplan wird durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht be-
einflusst.
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Merkmale in Bezug auf

Bewertung

13

die Bedeutung des Bebau-
ungsplans fir die Einbezie-
hung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheits-
bezogener Erwégungen,
insbesondere im Hinblick
auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung

Die nachhaltige Entwicklung wird mit dem Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gestérkt. Der Geltungsbereich ist Uberwiegend bebaut und die Fla-
chen werden einer neuen Nutzung zugefthrt. In den unbebauten Bereichen
liegt bereits ein rechtswirksamer Bebauungsplan vor, der eine nahezu voll-
stéandige Versiegelung der bislang unbebauten Bereiche ermdglichen
wurde. Die zulassigen Nutzungen werden differenziert festgesetzt.

Durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen wird eine Inanspruchnahme
an anderer Stelle, beispielsweise im AuRenbereich vermieden.

Eine Berticksichtigung von Umwelt- und Gesundheitsbelangen ist in einem
fur eine innerstadtische Planung tblichen Umfang erforderlich. Dazu zahlen
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen, Gestaltungs- und arten-
schutzrechtliche MalRhahmen.

1.4

die fir den Bebauungsplan
relevanten umweltbezoge-
nen, einschliel3lich ge-
sundheitsbezogener Prob-
leme

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet, durch die geplante Be-
bauung wird die Verkehrsmenge weiter ansteigen. Unter Wahrung der Fest-
setzungen zum Schallschutz im Hochbau sind die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse aber gewahrt.

Ferner ist das Plangebiet durch geschiitzte Arten zum Teil besiedelt. Im
Rahmen eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurde insbesondere
das Vorkommen von Vogeln und Flederméusen bestatigt.

Es werden im Altlastenkataster eingetragene Altstandorte Uberplant und ei-
ner neuen Nutzung zugefihrt. Im Einzelfall sind im Rahmen der Planreali-
sierung Sanierungsmalfinahmen zu ergreifen.

1.5

die Bedeutung des Bebau-
ungsplans fur die Durch-
fuhrung nationaler und eu-
ropaischer Umweltvor-
schriften

Zur Ermittlung von geschitzten Arten und daraus resultierenden mdéglichen
artenschutzrechtlichen Kartierungen wurden Untersuchungen zur Flora und
Fauna durchgefiihrt. Die Ergebnisse und die erforderlichen Mal3Bhahmen
sind in Kapitel 4.5 und 5.8 dokumentiert.

Durch die festgelegten Malihahmen zur Vermeidung wird eine erhebliche

Beeintréchtigung im Sinne eines Verbotstatbestandes im Sinne des § 44
BNatSchG vermieden.

Weitere nationale oder europaische Umweltvorschriften werden nicht be-
ruhrt.

12.2
biete

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Ge-

Tabelle 4. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete

Merkmale in Bezug auf

Bewertung

2.1

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

Die Auswirkungen betreffen vor allem die Versiegelung von bisher bereits
teilversigelten oder unversiegelten Flachen sowie eine Nutzungsénderung.
Hinsichtlich der erstmaligen Versiegelung von Flachen ist zu bertcksichti-
gen, dass es sich nicht um eine planbedingte Auswirkung handelt, da im
Bereich der Freiflache am Steig ein rechtswirksamer Bebauungsplan vor-
liegt, der ein Gewerbegebiet ermdglicht. Mit den Festsetzungen zur GRZ
bleibt der Bebauungsplan im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes viel-
mehr deutlich hinter den heute bestehenden Versiegelungsméglichkeiten
zurtick.
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Merkmale in Bezug auf

Bewertung

2.2

den kumulativen und
grenziiberschreitenden
Charakter der Auswirkun-
gen

Bei Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen keine
erheblichen Auswirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen im Gebiet so-
wie im direkten Umfeld. Weitrdaumige, kumulative oder gar grenziberschrei-
tende Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

2.3

die Risiken fir die Umwelt,
einschlielRlich der mensch-
lichen Gesundheit

Risiken fur die Umwelt, einschlief3lich der menschlichen Gesundheit (z. B.
bei Unfallen) kdnnen unter MaRgabe eines gesetzeskonformen Verhaltens,
Berlicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes und unter Ein-
haltung der einschlagigen Normen fir den Bau und Betrieb der geplanten
Gebaude ausgeschlossen werden. Insbesondere sind bei der Planrealisie-
rung die Vorsorgeanforderung aufgrund von nicht auszuschlieenden Bo-
denbelastungen durch die Nutzung als Produktionsstandort in der Vergan-
genheit (im Altlastenkataster eingetragene Altstandorte) zu beachten.

2.4

den Umfang und die raum-
liche Ausdehnung der Aus-
wirkungen

Die Auswirkungen bleiben im Wesentlichen auf das Plangebiet beschrankt.

Durch die Verkehrsbelastung ist heute auch in den an das Plangebiet an-
grenzenden Gebieten mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte
gem. der DIN 18005 zu rechnen. Durch die Planung kommen weitere Ver-
kehre hinzu, die aber nicht urséchlich fiir die Uberschreitung zu werten sind.

2.5

die Bedeutung und die
Sensibilitat des voraus-
sichtlich betroffenen Ge-
biets auf Grund der beson-
deren natirlichen Merk-
male, des kulturellen Er-
bes, der Intensitat der Bo-
dennutzung des Gebiets
jeweils unter Bertcksichti-
gung der Uberschreitung
von Umweltqualitatsnor-
men und Grenzwerten

Grundsatzlich ist bei der Wiedernutzung und Umnutzung von innerstadti-
schen Flachen von geringeren Auswirkungen auszugehen als bei einer
Nutzung im AuRRenbereich. Gegeniiber der bestehenden Situation sind
keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf nattirliche Merkmale und
die Intensitat der Bodennutzung zu erwarten.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb einer archéologischen Zone, bezogen
auf das kulturelle Erbe sind jedoch keine Auswirkungen zu erwarten, da
diese unveréndert erhalten werden und nicht von den gednderten Festset-
zungen des Bebauungsplans tangiert werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind fir die Beurteilung der
Situation nicht einschlagig, so dass fur die Beurteilung der Belastung durch
Verkehrslarm keine Grenzwerte heranzuziehen sind. Sofern die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, ist zu konstatieren, dass
bei Einhaltung der Festsetzungen zum Schallschutz im Hochbau die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.

Das Plangebiet ist in der Vergangenheit intensiv gewerblich-industriell ge-
nutzt worden, wodurch Bodenbelastungen in den gekennzeichneten Teil-
bereichen auch mit Belastungen oberhalb der relevanten Grenzwerte nicht
ausgeschlossen werden kénnen. Im Zuge der Planrealisierung sind unter
Umstanden technische MalRnahmen zu ergreifen oder belasteter Boden ist
auszutauschen.

Gemal Nr. 2.6 der Anlage 2 zum BauGB sind die Merkmale der mdglichen Auswirkungen und
der voraussichtlich betroffenen Gebiete auf bestimmte folgende Gebiete zu prifen:
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Tabelle 5. Prifung bestimmter Gebiete

Gebiete

Prifergebnis

Natura 2000-Gebiete nach
§ 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

Nachstgelegene FFH-Gebiete:

.Baar, Eschach und Stdostschwarzwald® (Nr. 7916311) — ca. 2,0 km in
stdlicher Richtung;

.Prim-Albvorland” (Nr. 7818341), ca. 2,3 km in 6stlicher Richtung;
.Neckartal zwischen Rottweil und Sulz* (Nr. 7717341), ca. 2,2 km in nord-
licher Richtung

Nachstgelegenes Vogelschutzgebiet:
.Baar‘ (Nr. 8017441), ca. 2 km in sudlicher Richtung

Auswirkungen kénnen ausgeschlossen werden.

Naturschutzgebiete gemanR
§ 23 BNatSchG

Nachstgelegenes Naturschutzgebiet:
NSG ,Linsenbergweiher” (Nr. 3.256), ca. 2,3 km in nordwestlicher Rich-
tung

Auswirkungen kdnnen ausgeschlossen werden.

Nationalparke gemaf § 24
BNatSchG

Auswirkungen auf den Nationalpark ,Schwarzwald® kénnen ausgeschlos-
sen werden.

Biosphérenreservat ge-
maf § 25 BNatSchG

Auswirkungen auf die Biospharenreservate ,Schwabische Alb“ oder
~>chwarzwald“ kdnnen ausgeschlossen werden.

Landschaftsschutzgebiete
geman § 26 BNatSchG

Néachstgelegene Landschaftsschutzgebiete:

~Schwarzer Felsen-Hdllenstein“ (Nr. 3.25.035, 2 Teilgebiete), ca. 0,7 km in
nordlicher Richtung;

»~Jungbrunnental” (Nr. 3.25.036), ca. 2,3 km in nordwestlicher Richtung;
»=Eschachtal (Nr. 3.25.034), ca. 2,0 km in sudlicher Richtung.

Auswirkungen auf die Landschaftsschutzgebiete kdnnen ausgeschlossen
werden.

Gesetzlich geschiitzte Bio-
tope gemaR § 30
BNatSchG

Die nachstgelegenen gesetzlich geschiitzten Biotope befinden sich im Be-
reich des Neckars, der Prim dstlich und des Holdersbachs stdlich des Plan-
gebietes.

Auswirkungen kdnnen ausgeschlossen werden.

Naturdenkmaler gemaf §
28 BNatSchG

Das nachstgelegene Naturdenkmal ist die ,Sommerlinde am Zollhausle*
(Nr. 83250490032). Das Naturdenkmal wird durch die Planung nicht tan-
giert.

Auswirkungen kénnen ausgeschlossen werden.

Wasserschutzgebiete ge-
mal § 51 WHG

Néachstgelegenes Wasserschutzgebiet ist das WSG ,Rottenmunster® in ei-
ner Entfernung von ca. 260 m in sidlicher Entfernung.

Auswirkungen kénnen ausgeschlossen werden.

Heilquellenschutzgebiete
geman 8§ 53 Abs. 4 WHG

Auswirkungen auf Heilguellenschutzgebiete kdnnen ausgeschlossen wer-
den.

Uberschwemmungsge-
biete geman § 76 WHG

Nachstgelegenes Uberschwemmungsgebiet ist das USG ,Neckar/Aistaig-
Lauffen” (Nr. 520325000070) in eine Entfernung von ca. 530 m in 6stlicher
Richtung.

Auswirkungen kdnnen ausgeschlossen werden.
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Gebiete

Prifergebnis

Gebiete, in denen die in
Rechtsakten der Européi-
schen Union festgelegten

Gebiete, in denen Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind, liegen
in Bezug auf die Richtlinie zur Luftqualitat nicht vor.

Bezogen auf Gebiete, in denen die Umgebungslarmrichtlinie einschlagig

Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind

ist, ist folgendes auszufuhren: Der Larmaktionsplan fir die Stadt Rottweil
ist noch nicht verabschiedet.
Daruber hinaus ist in Bezug auf die Verkehrslarmbelastung auszufiihren,

dass bei Einhaltung der Festsetzungen zum Schallschutz im Hochbau die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewabhrt sind.

Auswirkungen des Vorhabens auf die Ziele der Raumordnung kénnen aus-
geschlossen werden.

Gebiete mit hoher Bevol-
kerungsdichte, insbeson-
dere Zentrale Orte im
Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2
ROG

in amtlichen Listen oder
Karten verzeichnete Denk-
maler, Denkmalensem-
bles, Bodendenkmaler
oder Gebiete, die von der
durch die Lander bestimm-
ten Denkmalschutzbe-
horde als archaologisch
bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind

Die Archéologische Zone wird nachrichtlich ibernommen.
Auswirkungen kdnnen ausgeschlossen werden.

12.3 Fazit zur Vorprifung des Einzelfalls

Mit dem Bebauungsplan sind keine erheblichen, nicht ausgleichbaren Umweltauswirkungen ver-
bunden. Insbesondere aufgrund der Wiedernutzung von bereits bebauten Arealen im innerstad-
tischen Zusammenhang ergeben sich keine Auswirkungen auf besonders geschitzte Gebiete.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der unten ge-
nannten Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen, durch das geplante Vorhaben kein Ver-
stold gegen 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird. Die Malihahmen werden dabei
sowohl planintern als auch planextern festgesetzt bzw. vereinbart.
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