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Vorlage Nr. 052/2019 

    
 

Abteilung 4.4 - Bauordnung und Denkmalschutz  
Sachbearbeiter(in): Thomas Baie 
13.03.2019 
 
 
Beratungsfolge Sitzungstermin 

Sanierungsbeirat (nicht öffentlich) 01.04.2019 

Umwelt-, Bau- und Verkehrsausschuss (öffentlich) 03.04.2019 
 
 
 
 

Aufstockung und Erweiterung Hotel Johanniterbad, Johannsergasse 12, Rottweil 
 
 
Beschlussvorschlag: 
Dem Vorhaben wird im Wege der Anhörung zugestimmt. 
 
  
 

Begründung: 
Mit dem vorliegenden Bauantrag beabsichtigt der Bauherr und Vorhabenträger die Aufstockung und 
Erweiterung des Ringhotels Johanniterbad in der Johannsergasse 12. Konkret sieht der Bauantrag die 
Errichtung eines modernen erdgeschossigen Empfangsgebäudes im nördlichen Anschluss an das 
Bestandsgebäude mit geräumiger Lobby, einem Kulturraum für kleinere Veranstaltungen, drei 
Nebenräumen sowie die Aufstockung des winkelförmigen Hauptgebäudes um zweieinhalb Geschosse 
vor. Die Aufstockung und Erweiterung ist notwendig, damit das Hotel in seiner historisch geprägten 
Stadtlage wettbewerbs- und konkurrenzfähig bleibt. Die vorhandene Firsthöhe verändert sich im Zuge 
der Baumaßnahme um +7,30m. Das bestehende Dachgeschoss wird durch eine 1m hohe Technikebene 
ersetzt. Darüber schließt das 2. Obergeschoss mit 11 neuen Zimmern und ein neues Dachgeschoss mit 
Lager-, Büroräumen und einem Fitnessbereich an. Die derzeit 32 Gästezimmer mit 54 Betten werden 
durch die Baumaßnahme auf insgesamt 43 Zimmer mit 76 Betten aufgestockt.  
 
Das Hotelgebäude liegt innerhalb der nach § 19 DSchG ausgewiesenen Gesamtanlage des historischen 
Stadtkerns von Rottweil. Zudem ist ein Abschnitt der Rottweiler Stadtbefestigung im südlichen Teil des 
Bestandsgebäudes integriert. Bei der Stadtbefestigung handelt es sich um ein Kulturdenkmal nach § 2 
DSchG. Im nördlichen Anschluss an das Hotelgebäude befindet sich der rechteckig mit Mauern 
umfasste Kameralamtsgarten. Dieser stellt einen Anlagenteil der Sachgesamtheit der ehemaligen 
Johanniterkommende und somit ein flächiges Bodendenkmal nach § 2 DSchG dar. Südlich dieses Areals 
schloss die in West-Ost-Richtung orientierte Johanniterkirche an, die seit dem 13. Jahrhundert 
urkundlich belegt ist und im Jahr 1826 bis auf Reste der Umfassungsmauern abgetragen wurde. Der 
geplante Erweiterungsbau überbaut einen Teil dieser ehemaligen Johanniterkirche und setzt direkt an 
die südliche Begrenzungsmauer des Kameralamtsgartens an. Die Mauer wird dabei vollständig 
erhalten. Vor diesem Hintergrund ist mit einer dichten Befundlage archäologischer Spuren (z.B. 
Kirchen-, Gräber-, Altarfundamenten) zu rechnen. Die genaue Lage und Tiefe der Strukturen ist jedoch 
unklar. Der Anbau erhält aus diesem Grund eine besonders flache Fundamentgründung, um die 
Bodeneingriffe auf das Nötigste zu reduzieren.  
 
Aufgrund des sensiblen archäologischen Umfelds muss im Vorfeld der projektierten Baumaßnahme 
dennoch eine archäologische Rettungsgrabung durchgeführt werden. Ziel dieser Rettungsgrabung ist 
es, etwaige Funde und Befunde zumindest fachgerecht zu bergen bzw. zu dokumentieren, um den 
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kulturhistorischen Wert für künftige Generationen zu erhalten. Zur Spezifizierung der zu 
untersuchenden Bereiche und zur Vorab-Analyse der obersten Bodenschicht wurde am 25.03.2019 eine 
Sondage unter Begleitung des Landesamts für Denkmalpflege durchgeführt.  
 
Im Zuge der Überbauung eines Teils der Grünfläche des Kameralamtsgartens wird eine Befreiung von 
den örtlichen Bauvorschriften nach § 14 Ziff. 1 notwendig. Der neu überbaute Teil entspricht etwas 
mehr als 100m². Der verbleibende Grünflächenanteil des Kameralamtsgartens beträgt dabei noch 
knapp 600m². Kompensatorisch ist für den Grünflächenverlust eine intensive Dachbegrünung mit 
halbhohen Stauden auf dem Flachdachanbau vorgesehen. Hierfür wird eine weitere Befreiung von den 
örtlichen Bauvorschriften gemäß § 4 Ziff. 2 wegen der Nichteinhaltung der Dachlandschaft erforderlich 
(nur Satteldächer mit mehr als 50° Neigung zulässig).  
 
Weitere notwendige Befreiungen betreffen vor allem brandschutzrechtliche Erleichterungen und 
Abweichungen. Diese sind im Rahmen eines vorgelegten Brandschutzkonzepts durch das Landratsamt 
Rottweil, Brand- und Katastrophenschutz, positiv beschieden worden.  
 
Im Zuge der neu geschaffenen Lobby und Rezeption fallen zwar 4 Kfz-Stellplätze auf dem Grundstück 
des Hotels und 2 vom Hotel gepachtete Kfz-Stellplätze in der Johannsergasse weg. Es verbleiben 
jedoch noch 12 weitere gepachtete Kfz-Stellplätze in der Johannsergasse, die ausschließlich den 
Hotelgästen zur Verfügung stehen. Der künftige Stellplatzbedarf des Hotels (Berechnungsgrundlage 
insg. 43 Zimmer; 1 Stellplatz je 4 Zimmer baurechtlich erforderlich) wäre somit vollständig in der 
Johannsergasse abgedeckt. Baurechtlich nachzuweisen für die Aufstockung mit 11 zusätzlichen 
Zimmern sind aber nur 3 Kfz-Stellplätze. Dies ist vorliegend gegeben. Zusätzlich stehen den 
Hotelgästen 24 Kfz-Stellplätze zu den Nichtöffnungszeiten in der Tiefgarage der Volksbank und im 
Lehrerseminar zur Verfügung.  Weitere Eingriffe in den Kameralamtsgarten bzw. die Grünfläche im 
Bereich des Lehrerseminars zur Schaffung von Parkplätzen, wie sie im Zusammenhang mit diesem 
Vorhaben in der Vergangenheit diskutiert wurden, haben sich damit erübrigt. 
Das planungsrechtliche Einvernehmen liegt vor, ebenso die sanierungsrechtliche Zustimmung.  
 
Im Anhörungsverfahren der Angrenzer ging eine Nachbareinwendung gegen das Vorhaben ein. Darin 
wird bemängelt, dass der Anbau im Kameralamtsgarten architektonisch nicht zum Rottweiler Stadtbild 
passe, der Garten als solcher erhalten bleiben müsse und die Zufahrtsmöglichkeit durch das westliche 
Gartentor entfalle. Außerdem seien die beiden Anwohnerparkplätze in der Johannsergasse durch das 
Bauvorhaben gefährdet. Die Einwendungen tangieren jedoch keine zu prüfenden, öffentlich-
rechtlichen, nachbarschützenden Belange. Das Vorhaben ist sowohl mit der Bau- und 
Kunstdenkmalpflege als auch mit der archäologischen Denkmalpflege abgestimmt. Die Zugänglichkeit 
zum Kameralamtsgarten soll auch weiterhin gewährleistet bleiben. Zudem werden die beiden 
Anwohnerparkplätze durch das Vorhaben nicht berührt, dies zeigte auch eine Inaugenscheinnahme vor 
Ort. Verkehrsrechtliche Bedenken wurden seitens der zuständigen Straßenverkehrsbehörde ebenfalls 
nicht angezeigt.  
    
Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass das Bauvorhaben unter Erteilung der 
entsprechenden Befreiungen zulässig ist und nachbarliche Belange nicht beeinträchtigt.  
 
 
 

Finanzielle Auswirkungen: 
Nein. 
 
 
Zuständigkeit: 
§ 7 Ziffer 3.3 der Hauptsatzung 
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