Stadt ## Rottweil Vorlage Nr. 070/2021

Abteilung 4.1 - Stadtplanung
Sachbearbeiter(in): Krohn, Ursula

13.04.2021

Beratungsfolge Sitzungstermin
Umwelt-, Bau- und Verkehrsausschuss (6ffentlich) 12.05.2021
Gemeinderat (6ffentlich) 19.05.2021

Bebauungsplan RW340/21 "Charlottenhéhe - Sondergebiet Einzelhandel mit
Kindergarten" - Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat der Stadt Rottweil beschlieBt nach § 12 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 1
BauGB, den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan RW 340-21 , Charlottenh6he — Sondergebiet
Einzelhandel mit Kindergarten” in dem im Ubersichtsplan abgegrenzten Geltungsbereich geméaR
Anlage 1 zur Vorlage 70/2021 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen und
diesen offentlich bekanntzumachen.

Begriindung:

Das brachgefallene BayWa-Gartenmarkt-Geldnde in der Schrammberger StraBe in Rottweil soll mit
einem Neubau revitalisiert werden. Das leerstehende Bestandsgebdude soll hierzu abgerissen
werden. Geplant ist der Neubau eines Lebensmittelvollsortimentmarkts mit integrierter Backerei
und im ersten Obergeschoss ein Kindergarten mit Freibereichen.

Das Plangebiet mit einer GréRe von ca. 0,8 ha liegt auf den Flurstiicken Nr 3294/1 und auf
Teilbereichen der Flurstlicke Nr. 4435 und 4425/1. Zur Sicherung und Umsetzung der Planung ist
eine Anderung von Teilen der bestehenden Bebauungspldne RW 174-79 ,, Charlottenhhe” und
RW 210-88 , Charlottenhdhe — 1. Anderung" erforderlich. Ein Antrag auf die Erstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde durch den Vorhabentréger, die Conzept Immobilien
GmbH, gestellt. Das Planungsbiro ModusConsult GmbH&Co.KG ist mit der Erstellung des
Bebauungsplans beauftragt.

Planungsziele:

Ziel der Planung ist die Verbesserung der Grundversorgung des Nahbereiches. Zudem soll die
Ansiedlung des Kindergartens im Obergeschoss dazu beitragen, dem gestiegenen Bedarf nach
Kinderbetreuungsangeboten zu entsprechen. Durch die Schaffung einer FuBwegeverbindung zum
Wohngebiet , Charlottenhéhe” und die Aufwertung einer vorhandenen Wegeverbindung zur
FeldbergstrafRe und damit zu den Wohngebieten ,,Charlottenhéhe 6stlich der Feldbergstrale” und
.Spitalhdhe” wird die ortliche Nahversorgung und das Kinderbetreuungsangebot gestarkt. Durch
die Planung entstehen Synergieeffekte zwischen den angedachten Nutzungen im Sinne einer Stadt
der kurzen Wege. Gleichzeitig soll durch eine Stapelung der Nutzungen auf einer Brachfldche ein
Beitrag zur Reduzierung des Flachenverbrauchs durch Innenentwicklung geleistet werden.

Stadtebauliche Konzeption und ErschlieBung

Der Hauptbaukéorper ist, wie auch die Nachbargebdude, von der Schrammberger StralBe
zuriickversetzt. Zur verkehrlichen ErschlieBung wird die bestehende Zufahrt zum signalisierten
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Knotenast an der Schramberger StraRe genutzt. StraBenseitig und seitlich neben der Anlieferung
liegen durch Bdume gegliederte bzw. teilweise Gberdachte Stellplatze. Die fuBlaufige ErschlieBung
erfolgt tiber eine Rampe vom riickwartigen FuBweg und Uber eine neu zu schaffende
Wohngebietsanbindung.

In Anlage 2 zur Vorlage 70/2021ist der aktuelle Stand der Vorhabenplanung dargestellt, um eine
bildhafte Vorstellung des Planungsstands zu vermitteln. Die Vorhabenplanung wird im weiteren
Verfahren noch detailliert und angepasst. Die abschlieRende Vorhabenplanung wird durch den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Teil des Bebauungsplans und somit rechtsverbindlich.

Nutzungen

Im Erdgeschoss ist auf einer Verkaufsflache von ca. 1.800 m? die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes mit ergdnzenden Randsortimenten vorgesehen. Zusatzlich soll eine Backerei
mit einem kleineren bestuhlten Bereich umgesetzt werden. Im ersten Obergeschoss sind ein
Kindergarten mit Verwaltungs- und Mehrzweckraum, vier Gruppenrdumen sowie im AuBenbereich
auf der Dachfldche Spiel- und Freiflachen vorgesehen. Es ist vorgesehen, den Kindergarten in
Tragerschaft der Stadt Rottweil zu betreiben.

Gutachten

Ein Einzelhandelsgutachten der CIMA-Beratung + Management GmbH liegt bereits vor. Ein
Abstimmungsgesprach mit der h6heren Raumordnungsbehérde und dem Regionalverband lasst
die grundsétzliche Akzeptanz der Planung erwarten.

Vom Planungsbiiro ModusConsult GmbH&Co.KG wird ein Verkehrsgutachten erstellt. Es ist
nachzuweisen, dass die neue Nutzung an den Knotenpunkt Schramberger Strafe / Tannstrale
leistungsfahig angebunden wird. Auch wird die Wegefiihrung verkehrlich eingeschdtzt. Die
Wegeflihrung durch die stdlich gelegene Larmschutzwand zum Wohngebiet wird zudem
larmtechnisch bewertet. Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und eine UVP-Vorpriifung sind
beauftragt.

Verfahren

Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Fiir das vorliegende Verfahren ist
geplant, im Sinne einer friihzeitigen Beteiligung ein Abstimmungsgesprach mit Tragern 6ffentlicher
Belange durchzufiihren. Auf dieser Grundlage wird der Offenlageentwurf erstellt und die férmliche
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trigern 6ffentlicher Belange
durchgefiihrt. Auf einen Umweltbericht kann gemaB § 13a BauGB verzichtet werden. Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als bereits erfolgt oder
zuldssig und missen nicht ausgeglichen werden. Die Umweltbelange werden gleichwohl im
Rahmen der Begriindung und Abwégung bericksichtigt.

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottweil , Flachennutzungsplan 2012 mit 2.
Anderung" mit der Wirksamkeit vom 10. Januar 2006 ist die Flache des Planbereichs groRtenteils
als gewerbliche Baufldche dargestellt. Die Anpassung der Darstellung als Sondergebiet erfolgt
gemal § 13a BauGB im Wege der Berichtigung ohne eigenstdndiges Verfahren.

Finanzierung:

Kosten: Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die entstehenden Planungskosten fiir den
Bebauungsplan, einschlieBlich der erforderlichen Gutachten und der verwaltungsinternen Kosten
zu Ubernehmen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird mit der Stadt abgestimmt. Die
Kostenlibernahme wird in einem Durchfiihrungsvertrag geregelt, der dartiber hinaus Regelungen
zur Kostentragung von ErschlieBungsmaBnahmen und zur Realisierung des Bauvorhabens
innerhalb einer noch zu bestimmenden Frist enthélt.

Im Haushalt veranschlagt: D Ja % Nein
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Folgekosten: |:|

Personelle Auswirkungen: Betreuung des Verfahrens

Zustandigkeit:

Der Gemeinderat ist gemal § 2 Abs. 2 Hauptsatzung i. V. m. § 39 Abs. 2 Nr. 3 GemO fiir den
Erlass von Satzungen zustandig. GemaR § 4 Abs. 2 Hauptsatzungi. V. m. § 7 Abs. 1 Hauptsatzung
soll die Vorberatung durch den Umwelt-, Bau und Verkehrsausschuss erfolgen.

Anlagen:
Anlage 1 Ubersichtsplan Geltungsbereich (in der Fassung vom 19.04.2021)
Anlage 2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (in der Fassung vom 29.03.2021)
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Rampe 61,6 gm REWE Markt GmbH REWE Markt GmbH
) Zweigniederlassung Stdwest - Bauabteilung Zweigniederlassung Sudwest - Bauabteilung
Leergutfreilager 0,0 gm
Im unteren Wald - 69168 Wiesloch Im unteren Wald - 69168 Wiesloch
. . Tel.: 06222/574-0 Tel.: 06222 /574 -0
M+K-Stpl. M+K-Stpl. Grundstucksflache: q]n ca. Fax.: 06222 / 574 - 695 Fax.: 06222 / 574 - 695 REWE -
E-Mail: wiesloch-cad-team@rewe-group.com GROUP
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