Stadt ﬁ Rottweil Vorlage Nr. 056/2011

Abteilung 4.5 - Stadtplanung
Sachbearbeiter(in): Olga Gozdzik

16.11.2011

Beratungsfolge Sitzungstermin
Sanierungsbeirat (nicht 6ffentlich) 05.12.2011
Umwelt-, Bau- und Verkehrsausschuss (6ffentlich) 07.12.2011
Gemeinderat (6ffentlich) 14.12.2011

Bebauungsplan "Jugendherberge Rottweil" (Rw 299-10)
-Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Abwagungsbeschluss:

Den Behandlungsvorschldgen der Verwaltung hinsichtlich der Abwagung tiber die gesamten
eingegangenen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit wird zugestimmt.

2. Satzungsbeschluss:

Der Gemeinderat beschlieSt gemal § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 GemO
(Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg) den Bebauungsplan , Jugendherberge Rottweil" in
der Fassung vom 15.06.2011 als Satzung. Die zusammen mit dem Bebauungsplan
.Jugendherberge Rottweil" aufgestellten Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
15.06.2011 werden nach § 74 LBO (Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg) als Satzung
beschlossen.

Begriindung:

Das unter Denkmalschutz stehende Gebdude des ehemaligen Dominikanerinnenklosters wurde bis
zum Jahr 2007 als Polizeipréasidium genutzt. Seit dem Wegzug der Polizei steht das Gebaude leer.
Seitens eines Investors besteht das Interesse, das Gebdude einer Sanierung zu unterziehen und den
Betrieb einer Jugendherberge zu installieren.

Mit dem Bebauungsplan , Jugendherberge Rottweil" wird das erforderliche Planungsrecht fiir die
Ansiedlung einer Jugendherberge geschaffen und planungsrechtlich gesichert.

Verfahren:

Der Gemeinderat der Stadt Rottweil hat in seiner &ffentlichen Sitzung am 28.04.2010 den
Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB fir den Bebauungsplan , Jugendherberge Rottweil
gefasst. Der Offenlagebeschluss erging durch den Gemeinderat am 22.12.2010. Die Offenlage
wurde im Zeitraum vom 24.01.2011 bis zum 25.02.2011 durchgefihrt.

Der Bebauungsplan erfolgte im ,beschleunigten Verfahren” gemaR § 13a BauGB. Von einer
frihzeitigen Beteiligung, einer Umweltpriifung, einer zusammenfassenden Erkldrung und der
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) wurde abgesehen, da es sich
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Auf die Besonderheiten des Verfahrens
wurde sowohl bei der Offentlichkeitsbeteiligung als auch bei den Beschliissen hingewiesen. Der

Vorlage Nr. 056/2011 Seite 1 von 4



Flachenutzungsplan 2012 - 2. Anderung der Verwaltungsgemeinschaft Rottweil stellt die Flache als
Fliache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,, Offentliche Verwaltung* dar, sodass der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gemal § 13a (2) BauGB angepasst wird.

Abwagung:

Von Seiten der Offentlichkeit als auch von Seiten der Behérden und Trédger 6ffentlicher Belange
gingen Anregungen in der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung nach §§ 3(2) BauGB und 4
(2) BauGB ein.

Die von Seiten der Behorden, der Trager Offentlicher Belange und der Offentlichkeit
vorgebrachten Anregungen wurden in der Anlage 1 zur Vorlage 056/2011 dargestellt und mit
Behandlungsvorschldgen versehen.

Die Anlage 1 zur Vorlage 056/2011 bildet die Grundlage fiir den Abwagungsbeschluss. Uber die
Behandlung der Stellungnahmen wird vor dem Satzungsbeschluss abgestimmt.

Die berticksichtigten Anregungen der Behdrden fuhrten lediglich zu redaktionellen Klarstellungen
und Erganzungen der Planungsrechtlichen Festsetzungen, der Begriindung, der Planzeichnung und
der Hinweise. Da nach hochstrichterlicher Rechtsprechung ein auf Grund von Anregungen
ergdnzter Bebauungsplan nicht mehr 6ffentlich ausgelegt werden muss, weil es sich um eine blofRe
Formalie handeln wiirde, kann der Bebauungsplan in seiner Fassung vom 15.06.2011 mit
Ergdnzung der Planungsrechtlichen Festsetzungen, der Begriindung, der Planzeichnung und der
Hinweise als Satzung beschlossen werden.

Anderungen zur Satzung:
Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 08.12.2010 hat nach der Offenlage durch die
Beriicksichtigung von Anregungen folgende Anderungen erfahren:

Planungsrechtliche Festsetzungen:
- Anderung der Festsetzung zur Trauf- und Geb4dudehodhe, so dass die tatsichlichen Héhen
in m.0.NN festgesetzt werden (bisher als absolute, abgeschatzte tatsachliche Hohen)

Begriindung:
- Nachrichtliche Beschreibung des bestehenden Gebaudes als Kulturdenkmal

Planzeichnung
- Nachrichtliche Darstellung des bestehenden Gebdudes als Kulturdenkmal
- Angaben zur Trauf- und Firsthéhe in der Nutzungsschablone
- Ergdnzung des Einschriebs fur die ,,mogliche” Feuerwehrzufahrt, um zu verdeutlichen, dass
diese nur eine Moglichkeit darstellt

Hinweise
- Hinweis auf das Merkblatt auf Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen
- Ergdnzung des Hinweises auf den Denkmalschutz
- Hinweis auf die 6stlich angrenzende Justizvollzugsanstalt sowie die daraus resultierenden
Beschréankungen bezlglich der Hohe der baulichen Anlagen sowie der Baumpflanzungen
im angrenzenden Bereich

Erforderliche Schritte und Unterlagen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens:

1. Larmschutzgutachten vom August 2010:
Im Laufe der Konkretisierung der Planung wurde ein Larmschutzgutachten erstellt, das
insbesondere die Freizeitnutzungen im AufRenraum berticksichtigt und entsprechende
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MaBnahmenvorschldge Uber zeitliche Begrenzung der Nutzungszeiten und Nutzungsart zur
Einddmmung der Larmimmissionen auf der Baugenehmigungsebene formuliert (Anlage 6).

Ergdnzendes Larmschutzgutachten vom Mai 2011:

Basierend auf den eingereichten Anregungen seitens der Offentlichkeit und der Triger
Offentlicher Belange sowie auf Anregung eines stattgefundenen Gesprichs zwischen einem
interessierten Birger, den zustdndigen Sachbearbeitern und dem Larmschutzgutachter wurde
eine zusatzliche Ergdnzung der Untersuchung beauftragt, die die Situation speziell vor
Gebdude Oberamteigasse 9 bzw. Oberamteigasse 9/1 bewertet und die Frage nach aktivem
Larmschutz (Larmschutzwand) im Bereich der Freizeitnutzungen im AuBenraum beurteilt. Das
Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass Schallschutzanlagen in einer stddtebaulich vertretbaren
Dimensionierung nicht zu einer wesentlichen Verbesserung der Situation beitragen und ein
sinnvoller Schutz tber die im ersten Larmschutzgutachten erarbeiteten MaBnahmen durch die
Einschrankung der Nutzungsdauer und Nutzungsart erreicht werden kénnen. (Anlage 7).

2. Vorpriifung des Einzelfalls zum Vorhaben gemaf UVPG:
Die Realisierung einer Jugendherberge (Beherbergung) mit Gber 100 Betten machte es
erforderlich, eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zum Vorhaben , Jugendherberge
Rottweil” gemdR 3c UVPG in Verbindung mit Anlage 1 durchzufiihren. Im Rahmen dieser
Vorprifung wurde festgestellt, dass das Vorhaben nicht zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fiihren wird, somit keine Pflicht zur Prifung der Umwelterheblichkeit
besteht und der Bebauungsplan im , beschleunigten Verfahren* durchgefiihrt werden kann
(siehe Anlage 6 zur Vorlage 182/2010 vom 02.11.2010). Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
wurde allerdings seitens der Unteren Naturschutzbehérde auf das moégliche Vorkommen von
Fledermdusen hingewiesen.

3. Untersuchung der Végel und Flederméuse und Umsetzung der CEF-MaBnahmen:
Aufgrund der Anregung der Unteren Naturschutzbehérde wurde eine Untersuchung der
Vogel und Fledermause durchgefiihrt, die u.a. das Vorkommen von Fledermdusen an der
Bestandsgarage feststellte (siehe Anlage 6 zur Vorlage 182/2010 vom 02.11.2010).

Allerdings konnte die Bestandsaufnahme nur zu einer Zeit durchgefiihrt werden, in der
Fledermause nur eingeschrankt aktiv sind. Aufgrund der Zuordnung der Fledermause zu den
streng geschltzten Arten sollte eine abschlieBende artenschutzrechtliche Untersuchung zu
einem spdteren Zeitpunkt durchgefiihrt werden. Dabei sollten die Auswirkungen des
Bauvorhabens auf die Fledermauspopulation geprift werden.

Fir das Bauvorhaben ,, Jugendherberge” hat sich allerdings im Laufe der Projektentwicklung
herausgestellt, dass es flir eine zligige Umsetzung der Sanierung des Gebaudes erforderlich ist,
den Garagenkomplex im Vorwege abzureiBen. Damit konnten die Belange des Artenschutzes
nicht erst auf der Ebene der Baugenehmigung abgearbeitet werden, wie es zum Zeitpunkt der
Offenlage angenommen wurde.

Im Rahmen der ,,Untersuchung der Voégel und Fledermduse” wurden an den Garagen u.a. ein
Vogelnest sowie Einzelquartiere der Zwergfledermaus gesichtet. In einem
Abstimmungsgesprach mit der Unteren Naturschutzbehérde am 26.11.2010 wurde die
Mobglichkeit in Erwdgung gezogen, den Garagenabriss im Zeitraum zwischen Oktober und
April durchzufiihren, wenn im Vorwege vorgezogene (CEF-)MalRnahmen umgesetzt werden.
Diese CEF-MaBnahmen wirden ebenfalls eine abschlieBende artenschutzrechtliche
Untersuchung zur Artenschutzrechtlichen Priifung der Verbotstatbestande nach § 44 (1)
BNatSchG zu einem geeigneten (spateren) Zeitraum obsolet machen, wenn von einem worst-
case-Szenario als Annahme fir das Vorkommen der Arten und in Bezug auf die Umsetzung
der CEF-MaBnahmen ausgegangen werden wiirde.

Auf dieser Basis wurden mit Hilfe einer Fledermaus-Fachexpertin sowie Herrn Gommel von der
Unteren Naturschutzbehorde geeignete MaBnahmen erarbeitet und bis Ende April 2011 durch
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die Stadt Rottweil umgesetzt. Da die CEF-MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans geplant und umgesetzt wurden, mussten in einem Stddtebaulichen Vertrag
die sachgerechte Ausfiihrung und dauerhafte Unterhaltung gesichert werden (Anlage 8).

Satzungsbeschluss

Durch den Beschluss des Gemeinderates wird der Bebauungsplan ,, Jugendherberge Rottweil* mit
seinen Bestandteilen als Satzung beschlossen. Die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
+Jugendherberge Rottweil” bilden eine eigenstdndige Satzung zum Bebauungsplan.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens belaufen sich auf circa 18.500 Euro. Die finanziellen
Mittel sind im Haushalt unter der FIPO: 2.6100.9400.001.00001 eingestellt.

Die Kosten verteilen sich auf folgende Leistungen:

Bebauungsplanverfahren: 8.002 €
Vermessung: 1.130 €
CEF-MaRnahmen (inkl. Gutachten): 5.055 €
Larmschutz: 4.388 €
Gesamt: 18.575 €
Anlagen:

Anlage 1: Abwégung vom 15.06.2011: Auswertung der Beteiligung Behdérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB sowie der Offentlichkeit gem. § 3 (2)
BauGB

Anlage 2: Satzung, Stand: 15.06.2011

Anlage 3:  Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften, Stand: 15.06.2011

Anlage 4: Begriindung, Stand: 15.06.2011

Anlage 5:  Planzeichnung, Stand: 15.06.2011

Anlage 6: Larmschutzgutachten vom August 2010

Anlage 7: Larmschutzgutachten vom Mai 2011

Anlage 8: Stadtebaulicher Vertrag zu CEF-MalRnahmen vom 16.08.2011
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