Stadt % Rottweil Vorlage Nr. 055/2022

Abteilung 4.1 - Stadtplanung
Sachbearbeiter(in): Ursula Krohn

02.03.2022

Beratungsfolge Sitzungstermin
Umwelt-, Bau- und Verkehrsausschuss (6ffentlich) 13.04.2022
Gemeinderat (6ffentlich) 27.04.2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan RW 340/21 "Charlottenhéhe - Sondergebiet
Einzelhandel mit Kindergarten" - Offenlagebeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Anderung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes RW 340/21
,Charlottenhdhe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten® gemafl dem
Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates der Stadt Rottweil vom 19.05.2021 wird von 0,8
ha auf 0,85 ha vergréRRert. Der genaue Geltungsbereich ist dem Abgrenzungsplan vom
22.03.2022 zum Bebauungsplan (Anlage 6 zur Vorlage 055/2022) zu entnehmen.

2. Beschluss zur Offenlage
Der Gemeinderat der Stadt Rottweil stimmt dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes RW 340/21 "Charlottenhdhe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten" in
Rottweil zu und beschlief3t, den Entwurf bestehend aus den Planungsrechtliche
Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften und dem Zeichnerischer Teil (in den
Fassungen vom 22.03.2022) sowie den Vorhaben- und ErschlielBungsplan (in der Fassung
vom 22.03.2022) gemal § 3Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und die
Behdrdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflihren.
Dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Begriindung, der
Abgrenzungs-plan des Geltungsbereiches (in den Fassungen vom 22.03.2022), der
Fachbeitrag Einzelhandel (in den Fassungen vom Mai 2021 und 24.03.2022), der
Fachbeitrag Verkehr (in der Fassung vom September 2021), der Fachbeitrag Artenschutz
(in der Fassung vom 22.03.2022) und die UVP-Vorprifung (in der Fassung vom
05.01.2022) beigefiigt.

Vorgang:

19.05.2021 Vorlage Nr. 070/20217 Gemeinderat (6): Bebauungsplan RW 340/21 ,,Charlottenhohe
- Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten®

Beschluss: Der Gemeinderat der Stadt Rottweil beschliel3t nach § 12 BauGB in Verbindung mit
§ 2 Abs. 1 BauGB, den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan RW 340-21 ,CharlottenhGhe -
Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten® in dem im Ubersichtsplan abgegrenzten Geltungs-
bereich im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen und diesen 6ffentlich
bekanntzumachen.

23.03.2022 Vorlage 053/2022 Gemeinderat (nd): Bebauungsplan RW 340/21 "Charlottenhdhe -
Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten”

- Zustimmung zum Durchfiihrungsvertragsentwurf und den geplanten Nutzungskonditionen fiir
den Kindergarten

Beschluss: 1. Der Gemeinderat der Stadt Rottweil stimmt dem Entwurf des
Durchfiihrungsvertrages zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan RW 340/21 "Charlottenhdhe
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- Sondergebiet Einzel-handel mit Kindergarten" (Fassung vom 23.02.2022) zu und erméchtigt
die Verwaltung im Verfahren notwendige Anpassungen noch vorzunehmen, sofern der
Kerngehalt hierdurch nicht verandert wird.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Investor einen Vertrag fiir den Kindergarten
auszuhandeln. Dabei ist entsprechend den Darlegungen in der Vorlage und der Anlage 2 die
Variante | - Teileigentum zugrunde zu legen.

Begriindung:

Das brachgefallene BayWa-Gartenmarkt-Gelande in der Schramberger Stral3e in Rottweil soll
mit einem Neubau revitalisiert werden. Das leerstehende Bestandsgebaude soll hierzu
abgerissen werden.

Entstehen soll im Erdgeschoss ein grofl¥flachiger Lebensmittelvollsortimentsmarkt mit integrierter
Backerei und Café und eine Kinderbetreuungseinrichtung mit Freibereichen im ersten Oberge-
schoss. Die Planung dient der Verbesserung der Grundversorgung. Zudem soll die Ansiedlung
der Kinderbetreuungseinrichtung (zwei U3- und zwei U3-Gruppen fiir insgesamt ca. 70 Kinder)
mit dazu beitragen, dem gestiegenen Bedarf nach Kinderbetreuungsangeboten zu entsprechen.
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
Brachflache ein Beitrag zur Reduzierung des Flachenverbrauchs geleistet werden.

Im Zuge der Planung soll eine fulRlaufige Anbindung des Marktes und des Kindergartens an die
Belchenstral’e im Stiden und die Feldbergstralte im Osten Uber eine rickwartige Erschlielung
mit Fullweg bauplanungsrechtlich gesichert werden. Hierdurch soll die Zuganglichkeit des
Wohn-gebiets Charlottenhéhe und der Wohnbebauung 6stlich der Feldbergstral3e flr den nicht-
motorisierten Individualverkehr erhdht und so 6rtlich die Nahversorgung und das
Kinderbetreuungsangebot gestarkt werden.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 3294/1 und Teilbereiche des
Flurstiicks Nr. 4435 mit einer Gesamtgrofie von 0,85 ha.

Stadtebauliche Konzeption:

Der raumlichen und funktionalen Konzeption liegen neben den planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften insbesondere der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) zu Grunde. Vorhabentragerin ist die Conzept Immobilien GmbH.

Der Hauptbaukdrper ist, wie auch die Nachbargebdude und der bisherige Gebdudebestand, von
der Schramberger Stral3e zurlickversetzt. Geplant ist ein Erdgeschoss mit einem
Lebensmittelmarkt mit 1.450 m? Verkaufsflache, der baulich zur Schramberger Stral3e hin
geodffnet ist. Aulderdem ist hier eine Backerei mit 80 m? Verkaufsflache mit einem kleineren
bestuhlten Bereich vorgesehen.

Der bauliche Bereich des Kindergartens auf dem Dach soll U-férmig den Spielbereich umfassen,
der sich zur strallenabgewandten, leiseren Seite 6ffnet. Die nicht zuganglichen
Hauptdachflachen sollen mit Dachbegriinung und zum Teil Solarenergienutzung ausgestattet
werden.

ErschlieBung:

Das Plangebiet ist verkehrlich bereits erschlossen und sowohl an die Gberértlichen Stral3en als
auch den OPNV und Rad- und FuRverkehr angebunden. Die VerkehrserschlieBung des Marktes
erfolgt durch einen Kundenparkplatz mit insgesamt 99 Stellplatzen. Flr den motorisierten
Individualverkehr (MIV) sowie fur die Erreichbarkeit fur nordseits kommende FulRganger und
Radfahrer soll der vorhandene signalisierte Knoten an der Schramberger Stralle genutzt
werden. Von der dortigen Zufahrt sind die nachstgelegenen Bushaltestellen tber die
FuRgangerampel bzw. sldlich der Schramberger Strafle nach Osten liber einen Gehweg, der
auf 3 m verbreitert wird, erreichbar. Die Toranlage an der Gebietszufahrt wird verlegt, die Zufahrt
fur die beiden Aufstellspuren der Ausfahrt auf die Schramberger Stral3e soll verbreitert und
optimiert werden.

Zur Starkung der Zuganglichkeit fiir den FulRverkehr und zur besseren Anbindung an die stdlich
und dstlich liegenden Wohngebiete soll eine Anbindung des Marktes bzw. des Kindergartens an
die Belchenstralte im Siiden und die Feldbergstralte im Osten hergestellt werden. Hierzu wird
ein bestehender Pflegeweg am suidlichen Gebietsrand ausgebaut (asphaltiert und beleuchtet).
Fir die Kinderbetreuungseinrichtung besteht iiber den riickwartigen Weg von der
Feldbergstralle aus eine eingeschrankte Zufahrtsmaoglichkeit u.a. fir Essensanlieferung und
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Feuerwehr, eine Zufahrtsméglichkeit fir den Individualverkehr ist ausgeschlossen. Die
Andienung der Trafostation bleibt berlicksichtigt.

Zudem wird der angrenzende, ca. 3,5 m hohe Schallschutzwall (mit Schallschutzwand) an einer
Stelle durchbrochen, um eine Wegeverbindung in direkter Verlangerung der Stichstrale zur
Belchenstrale 56-62 und Belchenstralle 64-70 herzustellen. Er dient als fuBlaufige Anbindung
des Wohngebietes Charlottenhdhe und erreicht durch seine Lage die Anbindung des westlichen
Bereiches Charlottenhdhe. Durch die Entfernung vom Kindergarteneingang wird eine Nutzung
durch Kindergarteneltern weniger interessant und vermindert den Parkdruck auf das
Wohngebiet Charlottenhéhe und erhéht die Akzeptanz zur Nutzung der Stellplatze vor dem
Lebensmittelmarkt.

Der aktuelle Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist der Anlage 03 zur Vorlage 055/2022 zu
entnehmen

Umweltbelange

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt werden als gering erachtet, da es sich um ein vollstéandig erschlossenes Gewerbegebiet
mit rechtskraftigen Bebauungsplanen handelt, fir das im Geltungsbereich eine
Sondergebietsnutzung mit gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan erhdhten ékologischen
Anforderungen (z.B. Dachbegriinung) festgesetzt werden soll.

Gutachten:

Einzelhandel

Ziel der Planung ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter zur
Aufwertung des Versorgungsangebotes in Rottweil unter Sicherstellung der landesplanerischen
und regionalplanerischen Zielvorgaben. Hierzu wurde eine Markt- und Auswirkungsanalyse
sowie eine erganzende Stellungnahme zu einer moglichen Verkaufsflachenreduzierung erstellt,
welche die Nutzung und den Standort entsprechend der zu beachtenden Priifkriterien der Ziele
Raumordnung und der Landesplanung bewertet. Die geplante Verkaufsflache von 1.450 m?
zzgl. 80 m2 fiir einen Backshop, erganzt um dessen Gastronomieflache, bewegt sich im
gutachterlich empfohlenen Rahmen und beachtet insbesondere das raumordnerische
Beeintrachtigungsverbot auch in Bezug auf die Innenstadt. Ziele der Raumordnung stehen der
geplanten Verkaufsflache in Verbindung mit der neu geplanten, die Integration starkenden
ruckwartigen Wegeanbindung, nicht entgegen.

Verkehr

Der Fachbeitrag Verkehr zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Charlottenhdhe -
Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten® bestatigt mit der Qualitatsstufe D die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Schramberger Stral3e / Tannstralle. Das Vorhaben wird
insgesamt aus verkehrlicher Sicht als gut vertraglich eingestuft, sogar unter Zugrundelegung
einer urspriinglich angedachten grofieren Verkaufsflache.

Larmschutz

Derzeitig trennt eine bestehende Wall-Wand-Kombination die Wohnbebauung Charlottenhéhe
vom geplanten Kindergarten und der Zuwegung vom Markt. Es ist geplant, in H6he der Reihen-
hauszeilen Belchenstralie 56 - 62 und Belchenstralle 64 - 70 die bestehende, ca. 3,5 m hohe
Larm-schutz-Wall-Wand-Kombination senkrecht zu durchschneiden und somit eine Verbindung
zwischen Kindergarten / Einzelhandel und dem Wohngebiet mittels des parallel zur Larmschutz-
wand verlaufenden FuRwegs zu schaffen. In Folge der Durchschneidung des bestehenden
Larm-schutzes verringert sich lokal die Abschirmwirkung der bestehenden Larmschutz-Wall-
Wand-Kombination. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde im ersten Schritt
die 6rt-liche Situation mit bestehendem Larmschutz in einem 3-dimensionalen Rechenmodell
modelliert und die Verkehrslarmimmissionen, ausgehend von der Schramberger Stral3e an der
nachstge-legenen Wohnbebauung sowohl flachenhaft in einer Hohe von 2,0 m Uber Geléande
(entsprechend der maligebenden Hohe fiir die ebenerdigen Aul3enbereiche), als auch an
Einzelpunkten an der ndchstgelegenen Reihenhausbebauung stockwerksscharf berechnet.
Aus schalltechnischer Sicht ist die geplante Durchschneidung der Larmschutz-Wall-Wand-
Kombi-nation umsetzbar. Es ergibt sich kein Erfordernis zusatzlicher Schallschutzmallinahmen
an der umliegenden Bebauung.
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Artenschutz

Im Fachbeitrag Artenschutz sind MaRnahmen zu Gunsten von Vdgeln (Gehdlze und Nisthilfen,
Gehoélzrodungszeitraum) sowie potentiell vorkommenden Fledermausen (Nisthilfen, Abriss-
zeitraum) und Zauneidechsen (Vergramung, Reptilienschutzzaun, Mitnutzung der Gehdlze als
Nahrungshabitat) vorgeschlagen und in den Festsetzungen aufgegriffen, durch welche die Plan-
realisierung verhindernde artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde als ausgerdumt erachtet
werden kdnnen. Dabei sind die Nisthilfen im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes vorsorglich im
Vorgriff einzurichten.

UVP-Vorprifung
Es wurde eine UVP-Vorpriifung durchgeflihrt, die zu dem Ergebnis kommt, das auch unter

Beriick-sichtigung des Zieles der Umweltvorsorge keine Auswirkungen auftreten, die zu einer
UVP-Pflicht fihren kénnten.

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im ,beschleu-
nigten Verfahren“ nach § 13a BauGB durchgefihrt. Die Voraussetzungen hierzu werden erfillt,
da es sich um eine MalRhahme der Innenentwicklung handelt, die zuldssige Grundflache der
Uberbau-baren Grundstiicke deutlich kleiner als 20.000 m? ist und weder UVP-pflichtige
Vorhaben noch Natura 2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete) betroffen sind.

Eigentumsverhaltnisse

Flst. 3294/1 befindet sich im Eigentum der Vorhabentradgerin Conzept Immobilien GmbH. Das
Flst. 4435 ist im Eigentum der Stadt Rottweil und ist Bestandteil des Vorhabenbezogenen
Bebauungs-plans, da es zur ErschlieRung der Kindertageseinrichtung und der Anbindung an
das Wohngebiet Charlottenhohe erforderlich ist.

Durchfiihrungsvertrag
Der Durchfuhrungsvertrag beinhaltet neben den Festsetzungen im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan folgende weitere Regelungsinhalte
mit der Vorhabentragerin:

e Vertragsgebiet

e Durchfiihrungspflicht

e Durchfiihrungsfrist

e Kostentragung.
Der Durchfiihrungsvertrag ist somit konstitutiver Bestandteil des in § 12 BauGB normierten
Instrumentariums. Der Durchflihrungsvertrag wird zwischen der Vorhabentragerin und der
Stadt Rottweil spatestens nach dem Offenlagebeschluss und vor dem Satzungsbeschluss
geschlossen.

Finanzierung:

Kosten: Die Kosteniibernahme durch die Vorhabentragerin ist im beigefligten
Durchfiihrungsvertrag geregelt

Im Haushalt veranschlagt: D Ja X Nein

Folgekosten: D

Personelle Auswirkungen: Betreuung des Verfahrens

Zustandigkeit:

Der Gemeinderat ist gemaR § 2 Abs. 2 Hauptsatzungi. 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.
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Anlagen:

Anlage 1 - Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften (in der Fassung
vom 22.03.2022, Modus Consult, Karlsruhe)

Anlage 2 - Zeichnerischer Teil (in der Fassung vom 22.03.2022, Modus Consult, Karlsruhe)

Anlage 3 - Vorhaben und ErschlieBungsplan (in der Fassung vom 22.03.2022,
Schairer+partner Architekten, Balingen)

Anlage 4 - Begriindung (in der Fassung vom 22.03.2022, Modus Consult, Karlsruhe)

Anlage 5 - Durchfiihrungsvertrag (in der Fassung vom 22.03.2022)

Anlage 6 - Abgrenzung des Geltungsbereiches (in der Fassung vom 22.03.2022, Modus
Consult, Karlsruhe)

Anlage 7 - Fachbeitrag Einzelhandel - Markt- und Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Schramberger Strale 95 in
Rottweil (in der Fassung vom Mai 2021, erganzt 24.03.2022, CIMA
Beratung+Management GmbH, Stuttgart)

Anlage 8 - Fachbeitrag Verkehr (in der Fassung vom September 2021, Modus Consult,
Karlsruhe)

Anlage 9 - Fachbeitrag zum Artenschutz (in der Fassung vom 22.03.2022, Modus Consult,
Karlsruhe)

Anlag 10 - UVP-Vorprifung (in der Fassung vom 05.01.2022, Modus Consult, Karlsruhe)
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