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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* gemal dem Aufstellungsbeschluss des
Gemeinderates der Stadt Rottweil vom 19.05.2021 wird von 0,8 ha auf 0,85 ha vergroBert.
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 "Charlottenhéhe — Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten" in
Rottweil zu und beschlieBt, 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 ErschlieBungsplan (in der Fassung vom 22.03.2022) gemal
§ 3Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und die Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
durchzufiihren.
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) beigeflgt.

Vorgang:

79.05.2021 Vorlage Nr. 070/2021 Gemeinderat (6): Bebauungsplan RW 340/21 ,, Charlottenhohe
— Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten “

Beschluss: Der Gemeinderat der Stadt Rottweil beschlieBt nach § 12 BauGB in Verbindung mit

§ 2 Abs. 1 BauGB, den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan RW 340-21 , Charlottenhdhe -
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 Durchfihrungsvertragsentwurf und den geplanten Nutzungskonditionen fir
den Kindergarten
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Beschluss: 1. Der Gemeinderat der Stadt Rottweil stimmt dem Entwurf des Durchfiihrungsvertrages
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan RW 340/21 "Charlottenhéhe - 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
verdndert 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-Geldnde in der Schramberger Strale in Rottweil soll mit
einem Neubau revitalisiert werden. Das leerstehende Bestandsgebdude soll hierzu abgerissen
werden.

Entstehen soll im Erdgeschoss ein grolflachiger 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 fuBldufige Anbindung des Marktes und des Kindergartens an die
BelchenstraRe im Stiden und die Feldbergstrale im Osten lber eine riickwartige ErschlieBung mit
FuBweg bauplanungsrechtlich gesichert werden. Hierdurch soll die Zuganglichkeit des Wohn-
gebiets Charlottenhéhe und der Wohnbebauung 6stlich der FeldbergstraBe fir den nicht-
motorisierten Individualverkehr erhéht und so 6rtlich die Nahversorgung und das
Kinderbetreuungsangebot gestarkt werden.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 3294/1 und Teilbereiche des Flurstiicks
Nr. 4435 mit einer GesamtgroRe von 0,85 ha.

Stadtebauliche Konzeption:

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

Der Hauptbaukéorper ist, wie auch die Nachbargebdude und der bisherige Gebdudebestand, von
der Schramberger StraRe zurtickversetzt. Geplant ist ein Erdgeschoss mit einem Lebensmittelmarkt
mit 1.450 m?2 Verkaufsflache, der baulich zur Schramberger StraBe hin getffnet ist. AuBerdem ist
hier eine Backerei mit 80 m? Verkaufsfliche mit einem kleineren bestuhlten Bereich vorgesehen.
Der bauliche Bereich des Kindergartens auf dem Dach soll U-férmig den Spielbereich umfassen, der
sich zur straRenabgewandten, 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 tiberértlichen StraBen als auch
den OPNV und Rad- und FuBverkehr angebunden. Die VerkehrserschlieBung des Marktes erfolgt
durch einen Kundenparkplatz mit insgesamt 99 Stellplatzen. Fir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) sowie fiir die Erreichbarkeit fiir nordseits kommende FuBganger und
Radfahrer soll der vorhandene signalisierte Knoten an der Schramberger StraBe genutzt werden.
Von der dortigen Zufahrt sind die ndchstgelegenen Bushaltestellen tiber die FuRgangerampel bzw.
stdlich der Schramberger StraBe nach Osten Uber einen Gehweg, der auf 3 m verbreitert wird,
erreichbar. Die Toranlage an der Gebietszufahrt wird verlegt, die Zufahrt fiir die beiden
Aufstellspuren der Ausfahrt auf die Schramberger StraBe soll verbreitert und optimiert werden.
Zur Starkung der Zugénglichkeit fir den Fulverkehr und zur besseren Anbindung an die stidlich
und 6stlich liegenden Wohngebiete soll eine Anbindung des Marktes bzw. des Kindergartens an
die BelchenstraBBe im Siiden und die Feldbergstralle im Osten hergestellt werden. Hierzu wird ein
bestehender Pflegeweg am siidlichen Gebietsrand ausgebaut (asphaltiert und beleuchtet). Fir die
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Kinderbetreuungseinrichtung besteht tiber den riickwartigen Weg von der Feldbergstrae aus eine
eingeschrankte Zufahrtsmoglichkeit u.a. fir Essensanlieferung und Feuerwehr, eine
Zufahrtsmoglichkeit fur den Individualverkehr ist ausgeschlossen. Die Andienung der Trafostation
bleibt beriicksichtigt.

Zudem wird der angrenzende, ca. 3,5 m hohe Schallschutzwall (mit Schallschutzwand) an einer
Stelle durchbrochen, um eine Wegeverbindung in direkter Verlangerung der StichstraBe zur
Belchenstrale 56-62 und BelchenstraBe 64-70 herzustellen. Er dient als fuBldufige Anbindung des
Wohngebietes Charlottenhéhe 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 erhdht die Akzeptanz zur Nutzung der Stellpldtze 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 Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt werden
als gering erachtet, da es sich um ein vollstdndig erschlossenes Gewerbegebiet mit rechtskraftigen
Bebauungsplanen handelt, fiir das im Geltungsbereich eine Sondergebietsnutzung mit gegentiber
dem bestehenden Bebauungsplan erhéhten 6kologischen 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 Verkaufsflaichenreduzierung 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 m2 zzgl. 80 m?2 fiir einen
Backshop, erganzt um dessen Gastronomiefldche, 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 stdrkenden rickwadrtigen Wegeanbindung, nicht entgegen.

Verkehr

Der Fachbeitrag Verkehr zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Charlottenhéhe —
Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten" bestatigt mit der Qualitatsstufe D die
Leistungsfdhigkeit des Knotenpunktes Schramberger Strafle / TannstraBe. Das Vorhaben wird
insgesamt aus verkehrlicher Sicht als gut vertrdglich eingestuft, sogar unter Zugrundelegung einer
urspriinglich angedachten gréBeren Verkaufsflache.

Larmschutz

Derzeitig trennt eine bestehende Wall-Wand-Kombination die Wohnbebauung Charlottenhdhe
vom geplanten Kindergarten und der Zuwegung vom Markt. Es ist geplant, in Hohe der Reihen-
hauszeilen Belchenstralle 56 - 62 und BelchenstraBe 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 La&rmschutz-
wand verlaufenden FuBwegs 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 StrafRe an der nachstge-
legenen Wohnbebauung sowohl flichenhaft in einer Héhe von 2,0 m tiber Geldnde (entsprechend
der maBgebenden Hohe fiir die ebenerdigen AufRenbereiche), als auch an Einzelpunkten an der
nachstgelegenen Reihenhausbebauung stockwerksscharf berechnet.
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Aus schalltechnischer Sicht ist die geplante Durchschneidung der Larmschutz-Wall-Wand-Kombi-
nation umsetzbar. Es ergibt sich kein Erfordernis zuséatzlicher SchallschutzmaBnahmen an der
umliegenden Bebauung.

Artenschutz

Im Fachbeitrag Artenschutz sind MaRnahmen zu Gunsten von Végeln (Gehdlze und Nisthilfen,
Gehdlzrodungszeitraum) sowie potentiell vorkommenden Flederm&usen (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 Verbotstatbestdnde als ausgeraumt erachtet
werden koénnen. Dabei sind die Nisthilfen im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes vorsorglich im
Vorgriff einzurichten.

UVP-Vorprifung

Es wurde eine UVP-Vorpriifung durchgefiihrt, die zu dem Ergebnis kommt, das auch unter Ber{ick-
sichtigung des Zieles der Umweltvorsorge keine Auswirkungen auftreten, die zu einer UVP-Pflicht
fuhren konnten.

Verfahren

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

Eigentumsverhiltnisse

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

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

e Vertragsgebiet

e Durchfihrungspflicht

e Durchfiihrungsfrist

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

Finanzierung:

Kosten: Die Kostenliibernahme durch die Vorhabentragerin ist im beigefiigten
Durchfiihrungsvertrag geregelt

Im Haushalt veranschlagt: |:| Ja IE Nein

Folgekosten: |:|

Personelle Auswirkungen: Betreuung des Verfahrens
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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 -

Anlage 2 -
Anlage 3 -

Anlage 4 -
Anlage 5 -
Anlage 6 -

Anlage 7 -

Anlage 8 -
Anlage 9 -

Anlag 10 -

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

Zeichnerischer Teil (in der Fassung vom 22.03.2022, Modus Consult, Karlsruhe)
Vorhaben und ErschlieBungsplan (in der Fassung vom 22.03.2022, Schairer+partner
Architekten, Balingen)

Begriindung (in der Fassung vom 22.03.2022, Modus Consult, Karlsruhe)
Durchfiihrungsvertrag (in der Fassung vom 22.03.2022)

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

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

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

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

UVP-Vorprifung (in der Fassung vom 05.01.2022, Modus Consult, Karlsruhe)
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Anlage 1 zur Vorlage 055/2022

Stadt ## Rottweil

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 13a BauGB
“Charlottenhohe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten”

Beb.-Plan Nr. RW 340/21
Rottweil

Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Karlsruhe

22. M3rz 2022 MODUS CONSULT g
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11. 2017 (GBL
| S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBL. I S.
4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
11.2017 (BGBL. I S. 3786), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.
2021 (BGBL. 1 S. 1802)

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL. | S. 1802)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBL. 2010 S. 357, ber. GBL. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung
vom 21.12.2021 (GBL. 2022 S. 1, 4)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBL. S. 1095, 1098)

11 Vorhabenbezogene Festsetzungen (§ 12 Abs. 3a i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind im Sondergebiet nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Anderungen und Erganzungen des Durchfiihrungsvertrags
oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

1.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:

SO “Lebensmittelmarkt + Kinderbetreuung”
= Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
‘Lebensmittelmarkt + Kinderbetreuung'.

Im SO ist im Erdgeschoss die Einzelhandelsnutzung "Lebensmittelmarkt” mit einer
Gesamtverkaufsflaiche von max. 1.450 m?, davon insgesamt maximal 145 m?
Verkaufsflache fir Randsortimente, zulassig zzgl. maximal 80 m?2 Verkaufsflache
flr die Nutzung Backshop erganzt um deren Gastronomiebereiche.

Beinhaltet das SO (im Falle seiner Unterteilung) mehrere Grundstiicke, so ist die
maximale VerkaufsflachengroBe prozentual auf den jeweiligen Flachenanteil der
im SO gelegenen Grundstiicksflache am SO insgesamt zu mindern.
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Im Obergeschoss des SO ist die Nutzung “Kinderbetreuungseinrichtung™ (d.h.
Kindergarten, Kinderkrippe, Kindertagesstatte, u.d.) festgesetzt.

1.3 MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans fest-
gesetzt.

Erganzend gilt § 19 Abs. 4 BauNVO mit der Abweichung, dass die GRZ durch die
Grundflachen von Stellplatzen sowie ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8
uberschritten werden darf.

Eine zusatzliche Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von versicke-
rungsfahigen Stellplatzen, auch mit evtl. darunter liegenden Versickerungs-
anlagen, ist bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig, sofern auf dem Grundstiick Dach-
begriinung im Umfang des FlachenmaRes der Uberschreitung hergestellt wird.

1.3.2 Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Die maximal zuldssigen Wandhohen baulicher Anlagen (WH,,, )sind im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans als Hohen {iber Normalnull (ii. NN) festge-
setzt.

Das zuldssige MaR der Wandhdhen baulicher Anlagen (WH) wird gemessen von
der Hohenlage des unteren Bezugspunktes (Hohe iiber Normalnull) bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen Wandflache mit der Oberkante Attika bzw. Dach-
haut.

Notwendige technische Dachaufbauten durfen die maximal zulassigen Hohen
baulicher Anlagen auf maximal 2% der Dachflache um maximal 2 m uberschrei-
ten. Solaranlagen auf dem Dach diirfen die zulassige Traufhohe ohne Flachen-
begrenzung um bis zu 1,5 m tUberschreiten.

1.3.3 Anzahl der Vollgeschosse

Es ist nur ein Vollgeschoss zulassig.
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1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus den Baugrenzen im
zeichnerischen Teil. Soweit nachfolgend nichts anderes festgesetzt ist, sind auf
den nicht liberbaubaren Grundstucksflaichen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zulassig. Das Gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden konnen.

In der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschran-
kung.

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten;
Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 12 BauGB i.V.m. §§ 12 BauNVO und
14 BauNVO)

Stellplatze sind ausschlief3lich innerhalb der iiberbaubaren Grundstucksflachen
und innerhalb der Flache fiir Stellplatze zulassig.

AuBerhalb der tiberbaubaren Grundstucksflachen sind
» oberirdische Garagen und offene Lagerflachen unzulassig,

» KFZ-Stellplatze und deren Zufahrten nur nicht iiberdacht zulassig; mit Photo-
voltaik iiberdachte Stellplatze sind hiervon ausgenommen; in der Flache “St2
sind keine Kundenstellplatze des Einzelhandelsmarktes zulassig,

» sonstige Nebenanlagen des SO nur aulRerhalb der zeichnerisch umgrenzten
Flachen mit Pflanzgebot bis zu einer Gesamtgrundflache von 50 m? in Summe
sowie mit einer Wandhohe von maximal 3 m zulassig.

Daruber hinaus zulassig sind:
» Anlagen zur Versickerung von Oberflachenwasser,

» untergeordnete Nebenanlagen nach & 14 Abs. 2 BauNVO (z.B. Trafostation,
Verteilerkasten, Hydranten) sowie Beleuchtungseinrichtungen mit einer Grund-
flache von insgesamt maximal 10 m?2 und

» maximal eine Hinweis- und/oder Werbestele im Zufahrtsbereich.

Stadt Rottweil - Vorhabenbezogener Bebauungsplan |
"Charlottenhéhe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten” - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 22.03.22 Rottweil_ Char he SO_Entwurf_| P




1.6 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, mit Gehrechten zu bela-
stende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 11 und 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind eine offentliche StraRenver-
kehrsflache, eine offentliche und eine private Verkehrsflachen mit der Zweck-
bestimmung "Weg” sowie eine private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
“Zufahrt” festgesetzt.

Die private Verkehrsflache ist mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit und
zur Verkehrssicherung mit Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der Stadt Rottweil
zu belasten.

1.7 Anschluss an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die KFZ-Zufahrten (Ein- und Ausfahrten) in das SO diirfen nur an den zeichnerisch
festgesetzten Ein- bzw. Ausfahrten erfolgen.

1.8 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind eine offentlich und mehrere
private Griinflachen festgesetzt.

1.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.9.1 Bodenschutz

Der Oberboden ist im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden
(Mutterboden), der fiir die Bebauung abgetragen werden muss, ist vor Arbeits-
beginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und nach Moglichkeit auf dem Bau-
grundstiick unterzubringen. Unnotiges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden
auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Bei erforderlichen Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebietes darf der
Mutterboden des Urgelandes nicht liberschiittet werden, sondern ist zuvor ab-
zuschieben. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger
Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufuhren.
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1.9.2 Wasserdurchlassige, begriinte Materialien

Die nicht iberdachten Pkw-Stellplatze sind - soweit wasserrechtlich zulassig - mit
versickerungsfahigen Beldgen mit Vegetationsanteil (z.B. Rasengittersteine,
Schotterrasen, Rasenfugenpflaster), und bei einem versickerungsfahigem Bau-
grund mit einem dauerhaft versickerungsfahigen Aufbau, herzustellen, ggf. auch
mit Versickerungsanlagen unter den Stellplatzen.

1.9.3 Unzulassige Dachflaichenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen sind mit
Ausnahme der Regenfallrohre und -rinnen unzulassig.

1.9.4 Leuchtmittel

Fiir die AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche LED’s oder insektenfreundli-
chere Leuchtmittel mit einem geringen UV-Anteil und einer Farbtemperatur von
max. 3.000°K sowie insektendicht eingehauste Lampen zu verwenden. Fassaden-
beleuchtung muss zum Gebaude strahlen, freistehende Beleuchtung nach unten
oder zum Gebaude hin ausgerichtet werden. Bei Lichtwerbeanlagen muss deren
Beleuchtung auf die Werbeanlage selbst ausgerichtet werden.

1.9.5 Artenschutz
= Vogel

Die Durchfuhrung von Geholzrodungen darf nur aulRerhalb der Brutzeit von
Vogeln (d.h. nur in den Monaten November bis Februar) erfolgen.

Fur heckenbriitende Vogelarten sind vor Beginn der Rodungs- und Bauphase bzw.
vor Beginn der Brutzeit von Vogeln mindestens 2 Sperlingskoloniekasten mit
jeweils 3 separaten Eingangen, 2 Nistkasten fir Hohlenbruter und 2 Nistkasten fir
Nischenbriiter fachmannisch im direkten Umfeld anzubringen.

= Fledermause

Der Abbruch der Bestandsgebaude darf nur auBerhalb der Aktivitatszeit der
Fledermause (ca. von Mitte November bis Anfang Marz), wenn die Temperaturen
uber mehrere Nachte bei mindestens -5 °C liegen, durchzufiihren oder wenn
durch den Abbruch nachweislich (z.B. mangels Fledermausen) keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande hinsichtlich Fledermausen ausgelost werden.
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Fur Fledermause mussen vor dem Gebaudeabbruch mindestens 2 Holzbeton-
Spaltenquartiere an einer geeigneten Wand oder einem Baum mit Deckungs-
moglichkeit, freiem Anflug und ohne pralle Sonne im Sommer fachmannisch im
naheren Umfeld angebracht werden.

= Reptilien

Im Vorfeld der BaumaBnahmen sind potenziell auf dem Baufeld vorkommende
Zauneidechsen ins nahere Umfeld zu vergramen. Versteckmoglichkeiten und
Uberwinterungsmaoglichkeiten von Reptilien sind wahrend der Vegetationsperi-
ode aus dem Baufeld handisch zu entfernen. Das Baufeld ist randlich mit einem
Reptilienschutzzaun vor Einwanderung der Tiere in dasselbige zu schiitzen. Der
Schutzzaun muss im Winter vor Baubeginn angebracht werden. Er muss minde-
stens 30 cm uber den Boden ragen, wobei er zusatzlich mind. 15 cm in den Boden
eingegraben werden muss, um eine Unterwanderung durch die Tiere zu verhin-
dern. Die Stitzpfahle sind auf der Innenseite, d.h. zum Baufeld hin gerichtet,
anzubringen.

1.10 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzten anzupflanzenden Einzelbaume sind als Laubbaum-
hochstamme anzupflanzen. Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Einzelbau-
me sind zu erhalten und bei Abgang als Laubbaumhochstamme zu ersetzen. Die
Baumstandorte diirfen um bis zu 2 m von den eingezeichneten Baumstandorten
abweichen.

Die zeichnerisch festgesetzten privaten Griinflachen und die Flache "S2” sind auf
50% ihrer Flache zu Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte mit krauterrei-
chen Ansaaten (bspw. Rieger-Hoffmann) zu entwickeln und zweimal jahrlich zu
pflegen.

Die offentliche und die privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung "SH1" und
"SH2" sind auf 20% bis 25 % ihrer Flache mit Heister zu bepflanzen unter Ein-
haltung eines Abstands von mindestens 1 m zur privaten Verkehrsflache "Weg". In
der Flache "SH2" ist hiervon abweichend auf einer Grundflache von maximal 15 m?
eine oberirdische Nebenanlage zur Stromversorgung (z.B. Trafostation) inkl. ihrer
Zuwegung zulassig.

Im Ubrigen sind die zeichnerisch festgesetzten Griinflaichen und die Flache "S2°
mit Strauchern zu bepflanzen.
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Die Gebaudedacher, Vordacher und Stellplatziiberdachungen ausgenommen, sind
auf insgesamt mindestens zwei Drittel ihrer GesamtflachengroRe dauerhaft als
Griindach mit bliitenreicher extensiver Dachbegriinung auszubilden mit Substrat-
starken von mindestens 10 cm. Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen
sind darauf zulassig.

1.11 Allgemeine Vorgaben zur Bepflanzung

Alle Anpflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren. Fur die festgesetzten Ge-
holzneupflanzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
standortgerechte Arten aus der folgenden Pflanzliste zu wahlen:

= Baume

Qualitat: StU mind. 16 cm, Endwuchshohe mindestens 7 m.

Acer Buergerianum Dreispitzahorn

Alnus x spaethii Purpurerle

Fraxinus ornus Blumen-Esche

Osterya carpinifolia Europaische Hopfenbuche
Tilia cordata 'Rancho' Winterlinde Ranchor
Ulmus 'Lobel' Schmalkronige Stadt-Ulme

Je Baum ist eine offene Pflanzflache von mindestens 6 m2 und ein durchwur-
zelbares Erdreich/Substrat von mindestens 12 m?3 sicherzustellen. Statt der
Pflanzflache darf innerhalb der Stellplatz- und Verkehrsflachen ein mindestens
2m x 2m groRes Baumquartier vorgesehen werden.

= Heister:

Qualitat: 3xv., Hohe 150-175 cm, mit Ballen, Befestigung mit Schragpfahl, in Grup-
pen von 3-5 Stiick je Art, Reihenabstand: 1,5 m, Pflanzabstand: 1,5 m.

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche

= Straucher:

Qualitat: 2xv., im Container, Hohe 60-100 cm, in Gruppen von 5-7 Stiick je Art, ,
Reihenabstand: 1,5 m, Pflanzabstand: 1,0 m
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Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Ribes sanguineum Blutjohannisbeer

Rosa canina Hundsrose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Erhaltungsbindung gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB. Sie sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang zu
ersetzen.

2. Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr.1LBO )
2.1.1 Fassadengestaltung

Die Fassaden - ausgenommen der Fenster- und Tiirflachen/Verglasungen - sind
im Erdgeschoss als massive Putzfassaden und im Obergeschoss als davon in der
Materialitat und Farbigkeit abweichende Holz- oder sonstige Fassaden mit hori-
zontal strukturierter Materialitat auszubilden.

Die Fassaden der Gebaude sind in Abschnitte von maximal 250 m2 Fassadenfla-
che zu gliedern durch

» Vor- oder Riickspriinge in der Fassade,
» Tir- oder Fensterelemente, Tore, Fensterbander oder
» Materialwechsel.

Geschlossene Fassadenflachen, die mindestens 1,75 m hoch sind und die direkt
an der privaten Verkehrsflache "Weg~ liegen, sind mindestens alle 5 m mit Fassa-
denbegrunung zu versehen.

Verflussiger, Klima- und Liftungsgerate und Warmetauscher der Hauptnutzungen
missen an den Ost- oder Westfassaden oder auf den Gebaudedachern nicht
iberwiegend verglaster Gebaudeteile (d.h. z.B. nicht am “Spielflur” des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans) angeordnet werden.
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2.1.2 Dachgestaltung

Zulassig sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit Dachneigungen bis
5°.

Die Gebaudedacher sind auf insgesamt mindestens zwei Drittel ihrer Gesamt-
flachengroRe dauerhaft als Griindach mit blutenreicher extensiver Dachbegrii-
nung mit Substratstarken von mindestens 10 cm auszubilden. Dachaufbauten, die
der Energiegewinnung dienen sind darauf zulassig.

Der Abstand der technischen Dachaufbauten und der Anlagen zur Erzeugung
regenerativer Energie zur AuRenwand muss mindestens deren randlicher Hohe
(inkl. Konstruktionshohe) aufweisen.

2.1.3 Allgemeine Vorgaben zur Materialitat und Farbigkeit

Bei der Gestaltung der Fassaden und Dacher sind keine reinen Primar- und
Sekundarfarben, keine Neon- oder glanzenden Farben, sondern nur gebrochene
Farbtone zulassig. Ausgenommen hiervon sind Farbflachen von Firmenlogo und
der Firmenname. Blendende Materialien, ausgenommen an Glasflachen und
Solaranlagen, sind unzulassig.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden sind nur an den Nord-, Ost- oder West-Fassaden des
Erdgeschosses zulassig und mussen mindestens 50 cm unterhalb deren oberem
Abschluss enden. Die Flachen von Werbeanlagen diirfen in der Summe mehrerer
getrennter Anlagen bis maximal 5 % der jeweiligen Fassadenflache betragen. Die
Flache der einzelnen Werbeanlage ist dabei auf maximal 4 m? begrenzt, erganzt
um eine Werbetafel auf einer ungestorten Fassadenflache oder als Siebdruck am
Gebaude mit einer maximalen FlachengesamtgroRe von 20 m2.

Im Zufahrtsbereich ist maximal eine Hinweis- und/oder Werbestele mit einer
maximalen Hohe von 5,00 m und 6m?2 Gesamtansichtsflache zulassig.

Unzulassig sind Wechselwerbung, Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbelich-
tung sowie Lichtwerbung in grellen Farben oder am Himmel (z.B. Skybeamer).
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Werbeanlagen sind so auszufiihren, dass die Verkehrssicherheit angrenzender
offentlicher Verkehrsflachen nicht gefahrdet wird.

2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche Abfall-
behilter, Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

In den unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind offene Lagerplatze
unzulassig.

Platze fiir Abfallsammelbehalter sind, sofern sie von dem offentlichen StralRen-
raum oder Nachbargrundstiicken einsehbar sind, einzuhausen oder einzugriinen.
Die einseitige Offnung der Einhausung/Eingriinung zum Marktgebdude hin ist
zulassig.

Als Einfriedung zulassig sind nur offene Zaunanlagen bzw. Einfriedigungen in
Form von Drahtzaunen, auch mit Berankungen, sowie Hecken und Straucher. Tote
Einfriedungen sind in der Hohe auf maximal 1,8 m begrenzt.

2.4 Antennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Zum Schutz der architektonischen Fassadengestaltung sind AuBenantennen (inkl.
Satellitenempfangsanlagen) nur auf den Dachern der Gebaude und mit einem
mindestens 2 m nach innen eingeriickten Abstand zur AuBenwand zugelassen.

2.5 Niederspannungsleitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsleitungen mussen unterirdisch gefuhrt werden.

3. Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften und Regeln,
nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen, Vermerke

Bodenschutz, Auffiillung der Grundstiicke / Erdaushub

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen
enthalt die DIN 18 915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Die
DIN 18 300 “Erdarbeiten” ist zu berticksichtigen.

Bei Auffullungen im Rahmen der BaumalRnahmen durfen nur Mineralien zum
Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
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(BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Boden bzw. den Vorgaben der Verwaltungs-
vorschrift fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial (VvwV
Boden) entsprechen.

Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist
rechtzeitig vorab durch die Untere Bodenschutzbehorde und ggf. die Untere
Wasserschutzbehorde zu prufen. Die bautechnische Eignung des Materials ist
durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen.

Fiir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz)
beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau.

Sollten diese Regelwerke zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung nicht mehr gultig
sein, so sind die zu dem Zeitpunkt giiltigen vergleichbaren Regelwerke zu beachten.

Geotechnik

Auf das Geologische Kartenwerk zur Ubersicht iiber die am Landesamt fiir Geolo-
gie, Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Bohrdaten (http:/ /www.lgrb-bw.de) und
das Geotop-Kataster (http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope) wird hingewiesen.

Archaologische Funde und Denkmaler

Archaologische Funde und Befunde miissen gemaR den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes unverziiglich gemeldet werden. Die Fundstelle ist bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
halten, sofern nicht die zustandige Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
DSchG wird hingewiesen. Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von
Bodenfunden hinzuweisen (§ 20 i.V.m. § 27 DschG).

Bodenbelastungen

Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreini-
gungen sind die zustandigen Behorden (Amt fiir Wasser- und Bodenschutz und
ggf. Gesundheitsamt) unverziiglich zu benachrichtigen. MaBnahmen zur Erkun-
dung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls
erforderliche SanierungsmaBnahmen konnen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens vollzogen werden.
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Niederschlagswasser und Grundwasserschutz

Nach § 55 Abs. 2 WHG soll das Niederschlagswasser von Grundstucken schadlos
versickert oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen. Auf die Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr tiber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser (Niederschlagswasserver-
ordnung) wird hingewiesen.

Der evtl. Bau und Betrieb von Grundwasser- Warmepumpenanlagen bzw. Erd-
warmegewinnungsanlagen bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine solche
Erlaubnis kann auch zur dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser er-
forderlich sein. Die Genehmigungsfahigkeit ist frihzeitig bei der Unteren Wasser-
behorde zu erfragen.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist sicherzustellen. Es sind Zufahrtsmoglichkeiten fiir
Feuerlosch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- oder Durchgange fiir die Feuerwehr
zu den Gebauden zu berucksichtigen. Die Vorgaben des § 2 LBOAVO sowie der
VwV-Feuerwehrflachen sind zu beachten.

Bepflanzungen

Die Artenauswabhl fiir Geholzpflanzungen soll die standortlichen Gegebenheiten
und das Spektrum der potenziellen naturlichen Vegetation beriicksichtigen. Nach
Moglichkeit sollen Pflanzen aus regionaler Herkunft gewahlt werden.

Fachgerecht werden Bepflanzungen gemal DIN 18916 und DIN 18917 durchgefuhrt
bzw. gemaR DIN 18919 gepflegt. Zum Schutz bestehender Baume, die erhalten
bleiben, wird auf DIN 18 920 ‘Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen’ hingewiesen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere besonders bzw.

Stadt Rottweil - Vorhabenbezogener Bebauungsplan |
"Charlottenhéhe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten” - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 22.03.22 Rottweil_ Char he SO_Entwurf_| P




16

streng geschiitzter Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu storen oder
ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten fiir alle Bauvorhaben im Plangebiet
unabhangig davon, ob die Vorhaben baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.
Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften des § 69 ff
BNatSchaG.

Im Sinne der geholzbriitenden Vogelarten wird empfohlen, im Planungsgebiet
wenn moglich Geholze zu erhalten und neue Geholze anzupflanzen, auRerdem
Insekten anziehende Bliitenpflanzen zu praferieren.

Gemal} § 39 Abs. 5 BNatschG ist es verboten, die Baume, Hecken, lebenden Zaune,
Gebiische und anderen Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen ausgenommen scho-
nender Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Bei Geholzrodungen sind auBerdem
§ 43 NatSchG Baden-Wirttemberg und das spezielle Artenschutzrecht zu beach-
ten.

Erganzend wird auf die Ergebnisse und Vorgaben der Festsetzungen und des
Fachbeitrags Artenschutz verwiesen.

Energie

Neben der Optimierung des Energieverbrauchs (z.B. durch kompakte Baukorper,
Warmedammung, effiziente Kiihltechnik und natiirliche Belichtung, Baustoffwahl)
werden flr die Energiegewinnung emissionsarme Anlagen fiir regenerative Ener-
gien, Anlagen mit Kraft-Warme-Kopplung/Abwarmenutzung oder Nah-/Fern-
warme empfohlen.

Auf die (auch im Internet veroffentlichten) Publikationen “Energieaufwand fiir
Gebaudekonzepte im gesamten Lebenszyklus” (Umweltbundesamt, Oktober 2019),
“Emissionsbilanz erneuerbarer Energietrager”, Kapitel 4 und 5 (Umweltbundes-
amt, Oktober 2018) sowie “Stromgestehungskosten Erneuerbare Energien”, Abb.
23 (Fraunhofer ISE, Juni 2021) - auch im Vergleich der “Methodenkonvention 3.0
zur Ermittlung von Umweltkosten - Kostensatze”, Kapitel 3 (Umweltbundesamt,
Oktober 2018) - wird hingewiesen.

Es werden die inzwischen stark gesunkenen Kosten und die hohe Bedeutung der
Photovoltaik als Einsparpotenzial deutlich, insbesondere auch fiir die Strom-
erzeugung von Warmepumpen. Letztere sollten moglichst nicht auf ruhebediirfti-
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ge Freiraume ausgerichtet werden, larmarm sein, und gestalterisch in das ar-
chitektonische Konzept integriert werden.

Des weiteren wird auf die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen gemaR
§ 8a-e des Klimaschutzgesetzes in Verbindung mit der zugehorigen Klimaschutz-
verordnung hingewiesen.
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Begriindung 3

1. Anlass der Planung

Das brachgefallene BayWa-Gartenmarkt-Gelande in der Schrammberger StraRe
in Rottweil soll mit einem Neubau revitalisiert werden. Das leerstehende
Bestandsgebaude soll hierzu abgerissen werden. Zur Verbesserung der wohnort-
nahen Grundversorgung geplant ist der Neubau eines Lebensmittelvollsortiment-
markts mit integrierter Backerei und im Obergeschoss eine Kindertagesein-
richtung (zwei U3- und zwei U3-Gruppen fiir insgesamt ca. 70 Kinder) mit Frei-
bereichen . Zur Verbindung mit der umliegenden Wohnbebauung soll im Siiden
eine fullaufige Anbindung des Neubaus an die BelchenstraRe hergestellt werden
und der ruckwartig bestehende Weg sudlich des Neubaus bis zu den Wegean-
schliissen bauplanungsrechtlich gesichert und aufgewertet werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine gewisse Regelungsdichte
und Festlegungsdifferenzierung verbunden, welche die Vorgaben des bestehen-
den Bebauungsplans (und seiner Anderungen) ablosen. Hierdurch wird eine
abgestimmte und langfristige stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets ent-
sprechend der geanderten Nutzungsanspriiche an die Flache gesichert.

Der Bebauungsplan mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a i.V.m. § 12 BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies bedeutet, dass auf die Umweltpriifung
gemal § 2 Abs. 4 BauGB, auf den Umweltbericht gemaR § 2a BauGB sowie die
frihzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden
soll.

In Fachbeitragen untersucht werden die Vertraglichkeit der Auswirkung der
Planung auf die zu berlicksichtigen Belange des Einzelhandels, des Verkehrs und
des Artenschutzes, auch die geplante Durchwegung durch die bestehende Larm-
schutzwand wird larmtechnisch bewertet. Erganzt werden eine Vorpriifung des
Einzelfalls nach UVPG (Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung) und die
Umweltbelange dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichti-
gung angepasst.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvor-
schriften hat eine GrofRe von ca. 0,85 ha im Westen der Kernstadt von Rottweil. Er
umfasst insbesondere das Grundstiick des brachliegenden BayWa-Garten-
markt-Gelandes sowie suidlich hieran angrenzende Griin- bzw. Wegeflachen. Der
Geltungsbereich liegt siidlich des Kreuzungsbereichs Schramberger Strafe/
TannstrafRe und nordliche der BelchenstralRe. Er umfasst die Flurstiicke Nummer
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Begriindung 4

3294/1 sowie teilweise das Flurstiick 4435. Die genaue zeichnerische Abgrenzung
ist im Ubersichtsplan Geltungsbereich dargestellt.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung

Im Landesentwicklungsplan 2002 (LEP, verkiindet am 20.08.2002) befindet sich
Rottweil im Verdichtungsbereich Villingen-Schwenningen/Tuttlingen/Rottweil
und gehort in der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg zum Landkreis Rottweil,
Mittelbereich Rottweil. Die Stadt ist als Mittelzentrum und als Verdichtungsberei-
che im landlichen Raum ausgewiesen. Zudem liegt sie an mehreren Landes-
entwicklungsachse, insbesondere (Herrenberg -) Horb am Neckar (- Rottweil),
Villingen-Schwenningen - Rottweil (- Horb am Neckar), Villingen-Schwenningen
- Rottweil (- Balingen), Rottweil - Tuttlingen und Reutlingen/Tiibingen - Hechin-
gen - Balingen (- Rottweil).

Der Landesentwicklungsplan beinhaltet zu EinzelhandelsgroRprojekten ins-
besondere die folgenden zielformigen Vorgaben:

1. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe fiir Endverbraucher sollen sich in das
zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen beispielsweise in
Mittelzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. (Zentralitatsgebot)

2. Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgrofRprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich Giberschreitet. (Kongruenzgebot)

3. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die
Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte durfen nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden. EinzelhandelsgrofRprojekte diirfen weder durch ihre Lage und
GroRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und
Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. (Beeintrachti-
gungsverbot)

4. EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht zen-
trenrelevante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in
Frage. (Integrationsgebot)

Daruber sind die folgenden Grundsatze der Raumordnung bei der Abwagung zu
beriicksichtigen:
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Begriindung 5

» Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden,
wo sie zeitnah an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden
konnen (oder bereits sind).

Die Festlegung von Standorten fiir regionalbedeutsame Einzelhandelsgrofprojek-
te in den Regionalplanen soll vor allem auf Grund eines regionalen Entwicklungs-
konzepts vorgenommen werden. Als Teil einer integrierten stadtebaulichen
Gesamtplanung soll auf der Grundlage von regional abgestimmten Einzelhandels-
konzepten eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten oder angestrebt
werden.

3.2 Regionalplanung

Der Regionalplan erganzt die Landesentwicklungsachsen durch die regionale
Entwicklungsachse Rottweil - Dunningen- Schramberg - Schiltach. Die Raumnut-
zungskarte weist das Plangebiet als Siedlungsflache aus. Unweit westlich befin-
det sich im Bereich der BundesstraBe 27 eine Darstellung ‘StraBe, Kategorie |
und II'.

In der Fortschreibung ‘EinzelhandelsgroBprojekte’ im Regionalplan Schwarzwald-
Baar-Heuberg erfolgt eine vertiefende Behandlung der landesplanerischen Ziele
zu den Standortkriterien fur EinzelhandelsgroBprojekte, insbesondere die folgen-
den zielformigen Vorgaben:

» Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einkaufszentren, grofflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben fiir
Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) muss sich in das zentralortliche
Versorgungssystem einfugen und ist in der Regel nur im Oberzentrum sowie in
den Mittel- und Unterzentren zulassig. (Konzentrationsgebot)

» Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgrofRprojekten
darf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie die Funktionsfahigkeit
der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, die Funktionsfahigkeit ande-
rer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen. (Beeintrachtigungsverbot)

» Bei der Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroR-
projekten ist die Verkaufsflache auf die Einwohnerzahl des Zentralen Ortes und
dessen Verflechtungsbereich abzustimmen. (Kongruenzgebot)

» EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht-zentren-
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Begriindung 6

relevante Sortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Betracht.
(Integrationsgebot)

Daruber sind insbesondere die folgenden Grundsatze der Raumordnung bei der
Abwagung zu bertcksichtigen:

» Neue EinzelhandelsgroRRprojekte sollen nur an solchen Standorten realisiert
werden, an denen sie an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) direkt
angebunden sind. Die Einzelhandelsstandorte sollen auch gut fiir den FuRgan-
ger- und Fahrradverkehr erschlossen sein. Die Anforderungen von Familien mit
Kindern, Behinderten und Senioren sollen bei der Standortwahl berticksichtigt
werden.

» EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen
sich in den Standorten fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte ansie-
deln (Darstellung in der Fortschreibung des Regionalplans, Plansatz 2.7, Einzel-
handelsgroBprojekte). Falls dort keine geeigneten Flachen zur Verfiigung ste-
hen, sind Standorte in stadtebaulichen Randlagen moglich. Fiir die Ausweisung,
Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgrofRprojekten mit nicht-zentren-
relevanten Sortimenten geeignete Erganzungsstandorte aufRerhalb der inte-
grierten Lagen werden in der Raumnutzungskarte gebietsscharf als Vorbehalts-
gebiete festgelegt. In diesen Vorbehaltsgebieten wird der Nutzung durch
nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte bei der Abwagung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht bei-
gemessen.

Zentrenrelevante Randsortimente in den Ausschlussgebieten fiir zentrenrelevan-
te EinzelhandelsgroRprojekte sind auf hochstens 10 % der Gesamtverkaufsflache,
hochstens jedoch auf 800 m?2 Verkaufsflache zu begrenzen. Einzelhandelsbetrie-
be, die aufgrund ihres raumlichen und funktionalen Zusammenhangs (Agglome-
ration) negative raumordnerische und stadtebauliche Folgeeffekte auslosen
konnen, sind wie ein einheitliches Vorhaben zu beurteilen.

Flachennutzungsplanung
3.3 Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet ist, ebenso wie die ostlich und westlich angrenzenden Grund-
stiicke, im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan 2012 der Verwaltungsge-
meinschaft Rottweil als Gewerbegebiet dargestellt. Sudlich befinden sich Wohn-
bauflachen. Nordlich des Plangebiets liegt eine liberortliche/ortliche Haupt-
verkehrsstraBe, an welche eine Griinflache angrenzt (ohne besondere Zweck-
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Begriindung 7

bestimmung als Begleitgriin angrenzender Nutzungen). Nordlich hiervon ist eine
Flache fir Gemeinbedarf und vergleichbare Einrichtungen ‘Gesundheitlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen’ verortet, inklusive Hubschrauber-
landeplatz. Westliche des Kreuzungsbereichs Schramberger StraBe/TannstralRe
befindet sich eine Grenze der Ortsdurchfahrt.

Eine Kennzeichnung ‘Integrierte Sondergebiete des Einzelhandels’ befindet fur
die Kernstadt von Rottweil im Bereich der Stadtmitte.

Der Flachennutzungsplan ist wegen dem geplanten groRflachigen Einzelhandelim
Wege der Berichtigung anzupassen.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ‘Char-
lottenhohe’ (Rechtskraft Mai 1983) und “Charlottenhéhe - 1. Anderung (Rechts-
kraft Marz 1989) und ist iiberwiegend als Gewerbegebiet festsetzt. Zulassig sind
hier 3 Vollgeschosse und eine GFZ von 1,0. Der suidliche Bereich des Plangebiets
(hier soll eine Verkehrsflache festgesetzt werden) ist als 6ffentliche Griinflache
(mit darin verlaufendem Weg) mit Schallschutzwall/-wand festgesetzt.

Siidlich an das Plangebiet grenzen die Bebauungsplane ‘Charlottenhohe’, “Charlot-
tenhéhe - 1. Anderung” und “Charlottenhdhe 6. Anderung” (Rechtskraft Mai 1994)
an, die dort hinter allgemeine Wohngebiete mit Reihenhausbebauung und Er-
schlieBungsflachen festsetzen.

4. Bestandsanalyse
4.1 Gelande

Das Gelande ist in dem Bereich des ehemaligen BayWa-Gelandes, das bereits
uberbaut und versiegelt ist, zur Schramberger StraBe hin relativ eben. Das Gelan-
de steigt anschlieBend nach Siiden sehr steil an, so dass der sich hier befindliche
Weg um ca. 7 Meter uber dem bestehenden Parkplatzniveau liegt, der Sockel des
Larmschutzwalls sogar in Teilen mehr als 9 Meter. Hierbei ist zu berticksichtigen,
dass der Weg und der Wall von der FeldbergstraBe nach Westen ansteigt, alleine
im zum Plangebiet angrenzenden Bereich um ca. 3 bis 4 Meter. An der geplanten
Durchdringung der Larmschutzwand neben einer Trafostation ist der Hohen-
unterschied zur dahinter liegenden Verkehrsflache gering.
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Begriindung 8

4.2 ErschlieBungssituation

Die Schramberger StralRe verlauft nordlich des Plangebiets als K 5540 von Ost
nach West. Uber diese ist das Plangebiet sehr gut an den liberortlichen Verkehr
angeschlossen, z.B. an die BundestraBe B 27 oder die Bundesautobahn A 81 im
Westen oder die LandesstralBe 423, die siidlich des Plangebiets in Ost-West-
Richtung verlauft.

Die Gebietszufahrt befindet sich in einem untergeordneten StraBenabschnitt der
Schramberger StralRe, welcher in einem Kreuzungsbereich nordwestlich des
Plangebiets in den HauptstraBenverlauf der Schramberger StraRe einmindet.
Uber diesen untergeordneten StraRenabschnitt sind auch einige andere Gewer-
bebetriebe westlich des Plangebiets an die Schramberger StralRe angeschlossen.
Von der Kreuzung aus zweigt auBerdem die TannstralRe nach Norden hin ab.

FuBganger und Radfahrer konnen das Plangebiet iber das offentliche StralRen-
netz erreichen. Der an das Plangebiet an das Plangebiet angrenzende Gehweg ist
sehr schmal. Ein (Pflege-)Weg, der sich siidlich im Bereich eines Larmschutzwalls
befindet, ist heute nicht direkt an das Plangebiet angeschlossen, ebenso wenig
wie das Wohngebiet im Bereich der BelchenstraRe.

OPNV-Anschluss besteht durch die Bushaltestellen Kreiskrankenhaus (Linien
5004 Hausen-Innenstadt und 5009 Zimmern-Innenstadt) und Kreiskranken-
haus/TannstraBe (Linie 5006 Zimmern-Innenstadt), die sich beide in geringer
Entfernung zum Plangebiet befinden.

Der Bahnhof liegt stlich der Innenstadt und ist z.B. mit dem Bus (Umsteigen an
den Haltestellen Friedrichsplatz oder Neues Postamt) oder mit dem Fahrrad in
weniger als 10 Minuten vom Plangebiet aus zu erreichen. Vom Bahnhof aus sind
eine Vielzahl regionaler Ziele (z.B. Inmendingen, Villingen, Braunlingen) aber
auch liberregionale Ziele (z.B. Singen oder Konstanz) erreichbar.

Das Plangebiet ist fiir die brachliegende Nutzung dem Grunde nach technisch
erschlossen.

4.3 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
» Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Der uberwiegende Teil des Plangebiets umfasst das brachgefallene ehemalige
BayWa-Gartenmarkt-Gelande. Das Grundstiick ist durch einen groBen Baukorper
uberbaut, der sich zurlickgesetzt von der Schramberger StraBe befindet. Im
Ubrigen ist das Gelande weitgehend durch Stellplatzflichen versiegelt. Zur
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Begriindung 9

Schramberger StraBe hin besteht ein baumbestandener Griinstreifen. Im sudli-
chen Teil des Geltungsbereichs liegt ein steiler Hang als Griinflache mit Baumen
und Strauchern, ein (Pflege-)Weg sowie eine Larmschutzwall-Wand-Kombination
vor dem anschlieRenden Wohngebiet.

» Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Angrenzend zum Geltungsbereich befinden sich ostlich und westlich groRere
Gewerbeeinheiten.

Nordlich befindet sich die Schramberger StraBe mit dem Kreuzungsbereich
Schramberger StraBe/Tannstrae. Nordlich der Schramberger StraRe liegt das
Krankenhausgelande, mit einem baumbestandenen Griinstreifen zur StraRBe hin,
offenen Stellplatzflachen, einem Parkhaus, Klink-Gebauden sowie einem Hub-
schrauberlandplatz. Westlich und nordlich der Klink sind Griinflachen und ein
Wohngebiet.

Sudlich des Plangebiets befindet sich ein Wohngebiet im Bereich der Belchen-
stralRe, welche zum Plangebiet durch einen Larmschutzwall mit Larmschutzwand
abgegrenzt ist.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Im Geltungsbereich soll ein groRflachiger Lebensmittelmarkt mit vorgelagertem
Parkplatz und Kindergarten entstehen. Geplant ist der Neubau eines Lebens-
mittelvollsortimentmarkts mit integrierter Backerei und im ersten Obergeschoss
ein Kindergarten mit Freibereichen. Die Planung dient der Verbesserung der
Grundversorgung. Zudem soll die Ansiedlung des Kindergartens im Obergeschoss
dazu beitragen, dem gestiegenen Bedarf nach Kinderbetreuungsangeboten zu
entsprechen. Durch die Planung entstehen Synergieeffekte zwischen den ange-
dachten Nutzungen im Sinne einer Stadt der kurzen Wege. Gleichzeitig soll durch
eine Stapelung der Nutzungen auf einer Brachflache ein Beitrag zur Reduzierung
des Flachenverbrauchs durch Innenentwicklung geleistet werden.

Im Zuge der Planung soll eine fuBlaufige Anbindung des Marktes und des Kinder-
gartens an die BelchenstraBe im Suden und die FeldbergstraRe im Osten uber
eine riickwartige ErschlieBung mit FuBweg bauplanungsrechtlich gesichert wer-
den. Hierdurch soll die Zuganglichkeit des Wohngebiets Charlottenhohe und der
Wohnbebauung ostlich der FeldbergstraRe fiir den nichtmotorisierten Individual-
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Begriindung 10

verkehr erhoht und so ortlich die Nahversorgung und das Kinderbetreuungs-
angebot gestarkt werden.

5.2 Nutzungskonzept

Der raumlichen und funktionalen Konzeption liegen neben den planungsrecht-
lichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften insbesondere der Vorhaben-
und ErschlieRungsplan (VEP) zu Grunde. Eine Anderung des VEP’s ist im Rahmen
der Vorschriften des Bebauungsplans nur dann maoglich, wenn er durch eine
Anderung des Durchfiihrungsvertrags angepasst wird. Vorhabentrager ist die
‘Conzept Immobilien GmbH'.

Der Hauptbaukorper ist, wie auch die Nachbargebaude und der bisherige Gebau-
debestand, von der Schramberger StralRe zuriickversetzt. Geplant ist ein Erd-
geschoss mit einem Lebensmittelmarkt mit erganzenden Randsortimenten.
AuBerdem ist hier eine Backerei mit einem kleineren bestuhlten Bereich vor-
gesehen. Auf dem Dach des Marktes soll ein Kindergarten entstehen mit Ver-
waltungs- und Mehrzweckraum, vier Gruppenraumen sowie Spiel- und Freifla-
chen. Der bauliche Bereich des Kindergartens soll U-formig den Spielbereich
umfassen, der sich zur straBenabgewandten, leiseren Seite offnet. Die nicht
zuganglichen Hauptdachflachen solle mit Dachbegriinung und zum Teil Solar-
energienutzung ausgestattet werden.

StralRenseitig sind entlang der Schramberger StralRe vor dem Markt durch Baume
gegliedert offene bzw. am Gebaude teilweise durch ein Vordach iiberdeckte
Stellplatze vorgesehen, westlich des Marktes die Anlieferung und iiberdachte
Mitarbeiterstellplatze. Auf beiden Uberdachungen sind Photovoltaikanlagen
geplant.

FuBwegeverbindungen binden den Markt und den Kindergarten an die Belchen-
straBe und die Feldbergstralle an. AuBerdem ist eine straBenseitige, eine seitli-
che und eine riickwartige Eingriinung vorgesehen.

5.3 Einzelhandel

Ziel der Planung ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes als Vollsortimen-
ter 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 der CIMA-Beratung + Management
GmbH erstellt, welche die Nutzung und den Standort entsprechend der zu beach-
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Begriindung M

tenden Prifkriterien der Ziele Raumordnung und der Landesplanung bewertet.
Die geplante Verkaufsflache von 1.450 m?2 zzgl. 80 m? fiir einen Backshop, erganzt
um dessen Gastonomieflache, bewegt sich im gutachterlich empfohlenen Rah-
men und beachtet inshesondere 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
rickwartigen Wegeanbindung, nicht entgegen.

5.4 Kinderbetreuungseinrichtung

Zur zukinftigen Sicherung der Betreuungsplatze im Stadtgebiet soll auf dem
Gebaude des REWE-Marktes eine Kinderbetreuungseinrichtung gebaut werden.

Aktuell kdnnen sowohlim U3- als auch im U3-Bereich allen Kindern Betreuungs-
platze im Stadtgebiet zur Verfiigung gestellt werden. Da aber weiterhin mit einem
perspektivisch steigenden Bedarf zu rechnen ist, soll friihzeitig neben der Neuer-
richtung un der Kapazitatserweiterung an anderen Stellen auch die Einrichtung
in der Schramberger StraRe den Bedarf mit 2 U3-Gruppen und 2 U3-Gruppen
decken.

Die nachstgelegenen Kinderbetreuungseinrichtungen befinden sich in ca. 300 -
400 m im Wohngebiet Charlottenhohe und in der Heliosklinik Rottweil.

5.5 ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich bereits erschlossen und sowohl an die tberortli-
chen StraRen als auch den OPNV und Rad- und FuBverkehr angebunden. Die
VerkehrserschlieBung des Marktes erfolgt durch einen Kundenparkplatz vor dem
Markt sowie einen kleineren seitlichen Mitarbeiterparkplatz neben der Anliefe-
rung. Auf dem brachliegenden Gelande mit aufgegebener Nutzung besteht vor
dem Geb&ude bereits ein Parkplatz ahnlicher GroRe wie kiinftig. Uber den riick-
wartigen Weg besteht von der FeldbergstralRe aus eine eingeschrankte Zufahrts-
moglichkeit u.a. fir Essensanlieferung und Feuerwehr. Eine Zufahrtsmoglichkeit
fur den Individualverkehr ist ausgeschlossen. Die Andienung der Trafostation
bleibt beriicksichtigt.

Fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie fiir die Erreichbarkeit fur
nordseits kommende FuBganger und Radfahrer, soll (wie in der bestehenden
Situation) der signalisierte Knoten an der Schramberger StraRe genutzt werden.
Von der dortigen Zufahrt sind die nachstgelegenen Bushaltestellen erreichbar
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Begriindung 12

uber die FuBgangerampel bzw. siidlich der Schramberger StraBe nach Osten uber
einen Gehweg, der auf 3 m verbreitert wird. Die Toranlage an der Gebietszufahrt
wird verlegt, die Zufahrt fiir die beiden Aufstellspuren Ausfahrt auf die Schram-
berger StralRe verbreitert und optimiert.

Zur Starkung der Zuganglichkeit fiir den FuBverkehr und zur besseren Anbindung
an die sudlich und ostlich liegenden Wohngebiete soll eine Anbindung des Mark-
tes bzw. des Kindergartens an die BelchenstraRe im Siuden und die Feldberg-
strale im Osten hergestellt werden. Hierzu wird eine Anbindung auf einem be-
stehenden Pflegeweg hergestellt, der bereits parallel zwischen Schramberger
StralRe und BelchenstraBe verlauft und in die FeldbergstralRe einmiindet. Dieser
wird befestigt (z.B. asphaltiert oder versickerungsfahig gepflastert) und mit einer
Beleuchtung versehen.

Zudem wird der angrenzende Schallschutzwall (mit Schallschutzwand) an einer
Stelle durchbrochen, um eine Wegeverbindung in direkter Verlangerung der
StichstraBe zur BelchenstraBe herzustellen. Er dient als fuBlaufige Anbindung des
Wohngebietes Charlottenhohe und erreicht durch seine Lage die Anbindung des
westlichen Bereiches Charlottenhohe, der fiir die Nahversorgung ansonsten eher
in das Gewerbegebiet Zimmern abwandert. Durch die Entfernung vom Kindergar-
teneingang wird eine Nutzung durch Kindergarteneltern weniger interessant und
vermindert den Parkdruck auf das Wohngebiet Charlottenhohe.

Zur Herstellung der FuBwegeverbindung an den Markt wird ein Weg mit Rampe
von der Zufahrt an der Schramberger StraRe am Markt vorbei auf den Weg ent-
lang der Larmschutzwand hergestellt. Vor dem Eingangsbereich des Kindergar-
tens wird eine erweiterte Vorzone fur Ankommende, zum Wenden, ggf. auch fir
Fahrrader, geschaffen.

Gewollt ist somit fiir den Kindergarten und den Markt eine fuBlaufige Verbindung
(Fahrradfahrer frei) von der Charlottenhohe, eine Anbindung mit dem PKW (iber
den Parkplatz REWE und zum Kindergarten eine fuRlaufige Verbindung (Fahr-
radfahrer frei) liber den neu ausgebauten Weg von der FeldbergstraRe.

Im Zusammenhang mit der Planung wird im Nordwesten eine Trafostation neu
geplant. Im Ubrigen soll an der bestehenden technischen ErschlieRung dem
Grunde nach festgehalten werden.

Stadt Rottweil - Vorhabenbezogener Bebauungsplan |
"Charlottenhéhe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten” - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 22.03.22 Rottweil_ Charlottenhéhe SO_Entwurf_Begriindungwpd



Begriindung 13

» Verkehrliche Bewertung

Der Fachbeitrag Verkehr zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Charlottenho-
he - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten” (Modus Consult, September
2021) hat das Ziel nachzuweisen, dass der Knotenpunkt “Schramberger StraBe /
TannstralRe” mit dem zusatzlichen Verkehr der Neuplanung noch leistungsfahig
betrieben werden kann. Der geplante Neubau eines Verbrauchermarktes mit
Backerei sowie eines Kindergartens im Bereich des ehemaligen BayWa-Garten-
marktes in Rottweil wird insgesamt aus verkehrlicher Sicht als gut vertraglich
eingestuft, sogar unter zu Grunde Legung einer urspriinglich angedachten groRe-
ren Verkaufsflache. In der Prognose mit dem neuen Verbrauchermarkt und
Kindergarten erreicht der Knotenpunkt Schramberger Strae / TannstraBe mit
einer Qualitatsstufe D eine ausreichende Leistungsfahigkeit in der maBgebenden
nachmittaglichen Spitzenstunde. Dabei kann es aufgrund des Riickstaus vom
Knotenpunkt zwar zu Wartezeiten an der Parkplatzausfahrt kommen, die aber
weiterhin im leistungsfahigen Bereich liegen und durch die Verbreiterung des
Zufahrtsbereiches verbessert wird.

Fur einen gemeinsamen Ful3- und Radweg ist nach der Richtlinien fiir die Anlage
von StadtstraBen (RASt 06) ein schmaler Weg mit (hier bis zu) 6% Gefalle nicht
empfohlen. Die breite slidliche Zuwegung zum Kindergarten schlieft die RASt 06
nicht aus. Uber diese ist der Kindergarten fiir den Radverkehr erreichbar. Fiir den
westlich 2,5 m breit geplanten FuBweg sollte nur eine Radfahrer frei-Regelung in
Betracht gezogen werden.

Da der geplante FuBweg die Parkplatzzufahrt und den Anlieferungsbereich kreuzt,
ist dort ein moglicher Konflikt mit FuBgangern und Radfahrern zu berticksichti-
gen. Es kann vor allem beim Einfahren auf den Parkplatz kurze Behinderungen
geben. Die optische Betonung der Wegefiihrung im Zufahrtsbereich (Materialitat)
kann dort die Aufmerksamkeit von Autofahrern erhohen. Der von oben kommen-
de FuBganger wird am Rand des wenig befahrenen Anlieferungs- und Mitarbeiter-
stellplatzbereichs zu einem Bereich mit Fahrradstellplatzen gefiihrt. Von dort
kann er entweder die Zufahrt kreuzen oder entlang der Fassade des Marktgebau-
des zu dessen Eingang gehen.

Uber die FuRgangerampel kommende FuRganger und Radfahrer haben am Kreu-
zungsbereich einen Stauraum. Der anschlieRende Gehweg wird verbreitert. Von
diesem fiihrt eine den Parkplatz querende neue Wegeverbindung auf 3 m zum
Eingang des Marktes.
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Begriindung 14

5.6 Larmschutz

Zur Starkung der ortlichen Nahversorgung sowie zur Verbesserung der Kinder-
betreuungsangebote ist die Schaffung einer FuRwegeverbindung zum Wohngebiet
Charlottenhohe und die Aufwertung einer vorhandenen Wegeverbindung zur
FeldbergstraBe erforderlich.

Derzeitig trennt eine bestehende Wall-Wand-Kombination die Wohnbebauung
Charlottenhohe vom geplanten Kindergarten im Obergeschoss des Lebensmittel-
marktes. Es ist geplant, in Hohe der Reihenhauszeilen BelchenstraBe 56 - 62 und
BelchenstralRe 64 - 70 die bestehende, ca. 3,5 m hohe Larmschutz-Wall-Wand-
Kombination senkrecht zu durchschneiden und somit eine Verbindung zwischen
Kindergarten / Einzelhandel und dem Wohngebiet mittels des parallel zur Larm-
schutzwand verlaufenden FuBwegs zu schaffen.

In Folge der Durchschneidung des bestehenden Larmschutzes verringert sich
lokal die Abschirmwirkung der bestehenden Larmschutz-Wall-Wand-Kombinati-
on.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde im ersten Schritt die
ortliche Situation mit bestehendem Larmschutz in einem 3-dimensionalen Re-
chenmodell modelliert und die Verkehrslarmimmissionen, ausgehend von der
Schramberger StralRe an der nachstgelegenen Wohnbebauung sowohl flachenhaft
in einer Hohe von 2,0 m iiber Gelande (entsprechend der maRgebenden Hohe fiir
die ebeneerdigen AuRenbereiche), als auch an Einzelpunkten an der nachst-
gelegenen Reihenhausbebauung stockwerksscharf berechnet.

Entsprechend den Angaben aus dem Belastungsplan der Verkehrsuntersuchung
2020 der Stadt Rottweil verkehren hier auf der Schramberger Strae rund 15.400
Kfz/24h, deren Emissionen auf die Wohnbebauung einwirken.

Im nachsten Schritt wurde die geplante Wegefiihrung durch den bestehenden
Larmschutz nachgebildet und wiederum die Immissionen an der nachstgelegenen
Reihenhausbebauung ermittelt. Bei der Durchschneidung des bestehenden
Larmschutzes wird davon ausgegangen, dass der rund 2 m hohe Wall durch
senkrechte, nicht verkleidete Betonwande seitlich abgefangen wird und die etwa
1,5 m hohe Larmschutzwand beiderseits bis an die Stiitzwande heranreicht. Auf
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Begriindung 15

diese Art wird der bestehende Larmschutz minimal, d.h. nur um die Breite des
2,5 m breiten FuBweges, durchtrennt.
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Begriindung 16

Die vorstehenden Abbildungen geben einen die Beurteilungspegel aus dem
StraBenverkehr fiir den Nullfall (ohne FuBweg) und Planfall (mit FuBweg) an der
nachstgelegenen Reihenhausbebauung, zum anderen flachenhaft die Verande-
rungen der Schallimmissionssituation in einer Hohe von 2,0 m uber Gelande
wieder.

In Folge der Durchschneidung der bestehenden Larmschutz-Wall-Wand-Kombina-
tion durch den FuRweg kommt es an der nachstegelegenen Reihenhausbebauung
in den Erd- und 1. Obergeschossen:

» Ostlich des FuRwegs (BelchenstralRe 62) - ausgehend von Beurteilungspegeln
von 48 [ 37 dB(A) tags / nachts - zu Pegelerhdhungen von bis zu maximal 2,9
dB(A) auf Pegel von bis zu 51 / 40 dB(A) tags / nachts,

» westlich des FuBwegs (BelchenstraBe 64) - ausgehend von Beurteilungspegeln
von 52 / 41 dB(A) tags / nachts - zu Pegelerhohungen von bis zu maximal 1,2
dB(A) auf Pegel von bis zu 53 / 42 dB(A) tags / nachts.

In den Dachgeschossen, die oberhalb der Abschirmkante der Larmschutzwall-
/Wand-Kombination liegen, bleiben die Pegel - ausgehend von Beurteilungs-
pegeln von bis zu 59 / 48 dB(A) - bei Differenzen von bis zu 0,5 dB(A) nahezu
unverandert.

Wie die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen aufzeigen, ergeben sich
in den Erd- sowie 1. Obergeschossen zwar Pegelerhéhungen von bis zu 3 dB(A),
jedoch werden auch nach Realisierung der Larmschutzwanddurchstichs die fir
Allgemeine Wohngebiete maBgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 von 55
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht weiterhin eingehalten.

In den Dachgeschossen der Reihenhausbebauung werden bereits heute die
maRgebenden Orientierungswerte tags und nachts uberschritten, die in der
Rechtsprechung als oberer Uberschreitungspielraum anerkannten Larmvorsor-
gegrenzwerte der 16. BImSchV von 59 / 49 dB(A) tags / nachts jedoch heute und
zukunftig eingehalten. Die auftretenden Pegeldifferenzen fuhren hier auRerdem
zu keiner wahrnehmbaren Veranderung der vorhandenen Larmsituation.

Aus schalltechnischer Sicht ist die geplante Durchschneidung der Larmschutz-
wall-Wand-Kombination umsetzbar. Es ergibt sich kein Erfordernis zusatzlicher
SchallschutzmaBnahmen an der umliegenden Bebauung.
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5.7 Griinordnung und Artenschutz

Die grinordnerische Zielstellung ergibt sich insbesondere durch eine dem Vorha-
ben angemessene Eingriinung des Plangebiets. Hierzu wird der bestehende
Griinstreifen zur Schramberger StraRe aufgrund der Gehwegverbreiterung ange-
passt und mit Pflanzverpflichtungen (Erhalt von Baumen, Straucher) versehen.
Hinzu kommen gliedernde Baume im Bereich der straBenseitigen Stellplatzfla-
chen, eine Eingriinung im Bereich des ostlichen des Marktes verlaufenden Fu3-
wegs und die Sicherung und Erganzung der Begriinung im Bereich des Hangs in
den Bereichen, die nicht als FuBweg genutzt werden sollen. Zusatzlich werden die
Hauptdachflachen weitgehend begriint bzw. als Freibereich fiir den Kindergarten
oder die Solarenergienutzung verwendet.

Im Zuge des Bebauungsplans wurde eine artenschutzrechtliche Potenzialabschat-
zung von Modus Consult durchgefiihrt, um den Artenschutz bzw. VerstoRe gegen
§ 44 BNatSchG fuir das Bauvorhaben abzuschatzen. Darin werden MaRnahmen zu
Gunsten von Vogeln (Gehdlze und Nisthilfen, Geholzrodungszeitraum) sowie
potenziell vorkommenden Fledermausen (Nisthilfen, Abrisszeitraum) und Zaun-
eidechsen (Vergramung, Reptilienschutzzaun, Ruderalvegetation auf privaten
Griinflachen) vorgeschlagen und in den Festsetzungen als Voraussetzung fiir
Rodungs- bzw. Abbruch- oder BaumaBnahmen aufgegriffen, durch welche die
Planrealisierung verhindernde artenschutzrechtliche Verbotstatbestande als
ausgeraumt erachtet werden konnen.

5.8 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.8.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen / Durchfiihrungsvertrag

Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nach den zeichnerischen und text-
lichen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den dazu
erlassenen ortlichen Bauvorschriften sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan. Dabei sind erganzende Aussagen flir die Zulassigkeit des Vorhabens in dem
Durchfiihrungsvertrag zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zulassig.

Dabei ist im Durchfiihrungsvertrag geregelt, dass Veranderungen, die aus-
schlieBlich die Binnenaufteilung innerhalb der jeweiligen Nutzungsart im Inneren
des Gebaudes betreffen nicht als Anderungen gelten und die Anzahl und Lage der
Stellplatze sowie der Photovoltaikanlagen auf dem Parkplatz und auf den
Dachflachen an die aktuellen gesetzlichen Regelungen angepasst werden darf.

Die Festsetzung eines Baugebiets wiirde auch eine Vorhabensanpassung
zulassen, falls in spateren Jahren heute noch nicht absehbare Anpassungen
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erfolgen sollen. Die Festsetzungen spannen dabei den stadtebaulich vertragli-
chen Rahmen auf, an den sich das im Durchfiihrungsvertrag festgelegte,
konkretisierte Vorhaben halten muss.

5.8.2 Art der baulichen Nutzung

Der festgesetzten Art der baulichen Nutzung liegt ein abgestimmtes Nutzungs-
konzept zu Grunde. Vorgesehen ist ein groRflachiger Einzelhandel im Erdgeschoss
und eine Einrichtung der Kinderbetreuung (z.B. Kindergarten, Kindertagesstatte
u.d.) im Obergeschoss. Die vorgesehenen Nutzungen dienen insbesondere der
Aufwertung des Grundversorgungsangebots sowie der Deckung des ortlichen
Bedarfs an Kinderbetreuungsangeboten. Gleichzeitig entstehen durch die
vertikale Nutzungsstaffelung Synergieeffekte, wie eine erhohte Ausnutzung der
Flache und die Vermeidung von zusatzlichen Wegen durch die Koppelung
‘Einkaufen’ und ‘Kinder abholen’.

GemaR BauNVO muss fiir groRflachigen Einzelhandel ein Sondergebiet fir
Einzelhandel festgesetzt werden. Hierbei wird fur das Sondergebiet nach § 11
BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung mit den zugehorigen
Verkaufsflachen festgesetzt, hier konkretisiert als "Lebensmittelmarkt + Kinder-
garten". Dies eroffnet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau
des geplanten groRflachigen Lebensmittelmarktes.

Im Sondergebiet konnen die zulassigen Verkaufsflachen geregelt werden. Hierzu
und zur Eingrenzung der moglichen Auswirkungen ist die maximal geplante
Gesamtverkaufsflache festgesetzt. Dariiber hinaus werden kleinere vertragliche
Randsortimente im vertraglichen Umfang auf 10% der maximalen Verkaufsflache
zugelassen. Da der Bebauungsplan rechtlich eine (nicht geplante) Grundstiick-
steilung nicht ausschlieft, wird eine Verkaufsflachenquotelung fiir diesen Fall
geregelt und damit ein unzulassiges sogenanntes "Windhundrennen" vermieden.
Da ein Backshop mit Gastronomiebereich eine zeitgemale Erganzung des
Angebots darstellt, wird dieser ebenfalls untergeordnet zugelassen. Die
festgesetzten FlachengroRen ermoglichen dabei einen bedarfsgerechten und
zeitgemalRen Lebensmittelmarkt mit gastronomischem Backshop.

5.8.3 MaR der baulichen Nutzung
»  Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl ermoglicht die geplante, stellplatzintensive
Einzelhandelsnutzung. Da die Nutzung uber einen erhohten Bedarf an Stell-

Stadt Rottweil - Vorhabenbezogener Bebauungsplan |
"Charlottenhéhe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten” - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 22.03.22 Rottweil_ Char dhe SO_Entwurf_Begri P




Begriindung 19

platzen und Zufahrten verfiigt und die GRZ vergleichsweise gering ist, wird die
Uberschreitung nicht entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO auf 50% der GRZ begrenzt,
sondern dem realen Bedarf entsprechend auf 0,8 festgesetzt. Eine vollstandige
Uberschreitungsmaoglichkeit im SO durch versickerungsfahige Stellplatze (soweit
die griinordnerischen Festsetzungen dies zulassen) fiihrt trotzdem zu einer
ausreichenden Berlicksichtigung der Belange des Bodenschutzes und der
Griinordnung, wenn die gleiche GroRe dieser Uberschreitung mit Dachbegriinung
hergestellt wird. Dies begriindet sich insbesondere daraus, dass die offentlichen
und privaten Griinflachen (die teilweise vorher Gewerbegebiet waren) die
zulassige Gesamtversiegelung im Plangebiet mindern und eine Dachbegriinung
im Vergleich zu einer herkdmmlichen Flachdacheindeckung (z.B. aus Bitumen)
kleinklimatisch kiihlend wirkt und ihr ein wasserriickhaltender Effekt bei
Starkregenereignissen zukommt. Auch ist die Doppelnutzung in zwei Geschossen
(Kindergarten iiber Markt) flaichensparend und kommt somit dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden sehr entgegen, zumal bei gleichzeitiger Dach-
begrinung.

Auf § 9 Abs. 1 LBO BW wird hingewiesen. Demnach miissen die nichtiiberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke Griinflachen sein, soweit diese Flachen nicht
flir eine andere zulassige Verwendung benotigt werden. Ist eine Begriinung oder
Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich, so sind
die baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Beschaffenheit, Konstruktion und
Gestaltung es zulassen und die MaRnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

»  Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen / Anzahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe und die maximale Anzahl der Voll-
geschosse ermoglichen den Bau eines abgestimmten und zeitgemaRen Gebaudes
mit der angestrebten Nutzungsmischung. Sie liegt unterhalb der bisher
ermoglichten Ausnutzung des MaRes der baulichen Nutzung mit Il Vollgeschosse
und ungeregelte maximale Gebaudehohe und verhindert ein zu hohes Gebaude
unter Berlicksichtigung der geplanten ErdgeschossfuRbodenhohe. Die zulassige
Hohe und die maximale Vollgeschossanzahl sichert ein harmonisches und
ortsbildvertragliches Erscheinungsbild des Gebaudes unter Beriicksichtigung
tatsachlichen Hohen der umliegenden Gewerbebetriebe und der umliegenden
Wohnnutzung.

Die konkrete geplante ErdgeschossfuBRbodenhdhe (642,00 m.i.NN.) wird zur
Sicherung einer gewissen planerischen Flexibilitat nicht festgesetzt und nur als
Hinweis (vermessene Hohenlage) dargestellt, ist aber im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt.
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Eine Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen durch ggf. notwendige
Dachaufbauten wird gebietsvertraglich aber ausreichend zugelassen. Solar-
anlagen auf dem Dach werden dabei begilinstigt.

5.8.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die uberbaubare Grundstucksflache ermoglicht das geplante Gebaude. Die
stadtebauliche Struktur wird durch den Abriss des Gebaudebestandes und den
Neubau des Marktes im gleichen Bereich ahnlich beibehalten.

Unter Rickgriff auf § 23 Abs. 3 und 5 BauNVO sind entsprechend die Baugrenzen
eng gefasst; beispielsweise aus dem Gebaude fiihrende Fluchttreppen unterhalb
der Gelandeoberflache und deren Absturzsicherung oder kleine Vordacher der
Hauptanlage sind damit gleichwohl moglich, wenn durch den Bebauungsplan
keine entgegenstehenden Regelungen getroffen wurden (insbesondere durch die
in Kapitel 1.5 dargestellten Regelungen zu Nebenanlagen, Stellplatzen und ihren
Zufahrten).

5.8.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten

Die Flache fur Stellplatze definiert den Parkplatzbereich in Erganzung zur
uberbaubaren Grundstiicksflache. In der vorgesehenen Pflanzgebotsflache zur
Schramberger StralRe sollen keine Stellplatze entstehen, ebenso wie im kleinem
Bereich vor der LKW-Ladezone, der fiir die dortige Zufahrt benotigt wird.

Der Ausschluss von oberirdischen Garagen und offenen Lagerplatzen auBerhalb
der Giberbaubaren Grundstiicksflache dient dem Schutz des Ortsbildes. Ebenso
sind die Kfz-Stellplatze nur dann iiberdacht vertraglich, wenn auf den Uberda-
chungen PV-Anlagen errichtet werden. Hierdurch wird in der Abwagung einer
gewollten Nutzung der Solarenergie mit dem Schutz unverbauter Bereiche vor
dem Gebaude (Ortsbild) die Festsetzung zu Gunsten des Ausbaus Erneuerbarer
Energien getroffen, insbesondere auch vor dem Hintergrund des Klimasch-
utzgesetz Baden-Wirttemberg in seiner aktuellen Fassung, welches erganzend
zum Bebauungsplan gilt.

Der Ausschluss von Kundenstellplatzen auf der westlichen Stellplatzflache 2’
dient der Biindelung der hochfrequenten Kundenverkehre vor dem Gebaude und
so der Verkehrssicherheit durch Reduzierung der Konfliktpunkte mit dem
geplanten (FuB-/ Rad-) Weg.
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Sonstige Nebenanlagen werden gebietsvertraglich und in der GroRe angemessen
begrenzt auRerhalb der Flache mit Pflanzgebot zugelassen. Hierdurch sollen
zukiinftige oder derzeit nicht beabsichtige Anpassungen der Planung ermoglicht
werden (z.B. Nebenanlage fiir Einkaufswagen oder technische Nebenanlagen).
Eine geplante Trafostation seitlich des Marktes zu dessen Stromversorgung ist
beriicksichtigt.

Um die Versickerung zu ermoglichen, sind begriinte Versickerungsanlagen
allgemein zugelassen.

Die Zulassigkeit weiterer untergeordneter Nebenanlagen zur Ver- und Entsorgung
(wie Verteilerkdsten und Hydranten), von Beleuchtungseinrichtungen sowie an
den Zufahrten je eine hinweisende Anzeige- und Werbestele wird auch in den
Flachen mit Pflanzgebot zugelassen. Sie dirfen der geforderten Gebietsein-
grinung nicht entgegenstehen.

5.8.6 Von Bebauung freizuhaltende Flachen, Bepflanzungen in diesen Flachen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit ist neben der Zufahrt ein Bereich festgesetzt,
in der zur Sicherung der Sicht keine Bebauung oder Bepflanzung in einer Hohe
von 0,8 m bis 2,5 m vorhanden sein darf.

5.8.7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Sudlich angrenzend der Schramberger StraBe soll eine Gehwegverbreiterung
stattfinden.

Zur besseren Erreichbarkeit der Marktnutzung und der Kinderbetreuungsein-
richtung werden Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Weg"
festgesetzt. Im Norden dient diese Flache der Aufwertung des dortigen Uberque-
rungsbereichs der Schramberger StraRRe. Im Stiden soll ein bereits bestehender
Weg baulich aufgewertet und planungsrechtlich gesichert werden, um von diesem
Weg durch neue Anschlisse die Kinderbetreuung mit Eingang im Suden und den
Markt mit Eingang im Norden fiir den FuBverkehr (und wenn moglich auch
Radverkehr) aufzuwerten. Wegerechte 6ffnen die Wegeverbindung fiir die
Allgemeinheit. AuBerdem soll eine neue Wege-Anbindung des Bestandsweges an
die BelchenstraRRe erfolgen und hierzu ein Schallschutzwall mit -wand durchbro-
chen werden.

In der offentlichen Verkehrsflache wird die angestrebte Nutzungsvielfalt
ermoglicht und die zukiinftige Flexibilitat der Verkehrsflachen geregelt z.B. fiir
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breitere Gehwege, Parkbuchten oder Ahnliches. Zulassig sollen hier insbesondere
auch straBenbegleitende Bepflanzungen oder zugehorige technische Ein-
richtungen (z.B. Laternen, Hydranten u.ad.) sein. Die ordnungsrechtlichen
Zulassigkeiten z.B. zur Zulassigkeit von Anlieferverkehr oder eines separierten
oder gemeinsamen Rad- und FuBweg erfolgen unabhangig im Nachgang zur
Aufstellung des Bebauungsplans und sind hier kein Regelungsbestandteil.

5.8.8 Anschluss an die Verkehrsflachen

Die Zufahrtsbereiche auf das Privatgrundstiick des Marktes werden dauerhaft
ordnend gesichert. Es sollen keine neuen Zufahrten zur Schramberger StraRe
entstehen, die Zufahrt fiir die Kunden lasst einen ausreichenden Riickstau zur
StraRenkreuzung der Schramberger Stralle zu, um die Leistungsfahigkeit aus-
reichend beriicksichtigen zu konnen.

5.8.9 Griinflachen

Die festgesetzten Griinflachen sind ein wesentlicher Baustein zur Sicherung der
grinordnerischen Zielstellung im Zusammenhang mit dem angestrebten
offentlichen Charakter des Plangebiets. Daher befinden sich die als Griinflachen
festgesetzten Bereich auch entlang der privaten und offentlichen Wege und
griinen diese ein. Durch sie werden u.a. bestehende versiegelte Flachen wieder
entsiegelt.

5.8.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzglter, zum Schutz und Pflege der
Natur, zur Verbesserung des Kleinklimas und der Unterstiitzung des natlrlichen
Wasserkreislaufs sind verschiedene MaRnahmen festgesetzt, die auch dem
Ortsbild zu Gute kommen.

» Bodenschutz

Die Festsetzung zum Umgang mit dem Oberboden dient der Wasserdurchlassig-
keit, der Grundwasserneubildung und der Beliiftung des Erdreichs und der
Pflanzen. Sie konkretisiert den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB.

» Wasserdurchlassige, begriinte Materialien

Die wasserdurchlassige Ausbildung von PKW-Stellplatzen dient, als Manahme
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zur Wasserdurchlassigkeit und Belliftung des Erdreichs. Hierdurch werden im
Sinne einer MinimierungsmafRnahme Bodenfunktionen erhalten oder wiederher-
gestellt. Versickerungsanlagen unter den Stellplatzen sind zulassig, um einen
ausreichenden Wasserabfluss flachensparend sicherzustellen zu konnen.

» Unzulassige Dachflachenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen werden
zum Schutz vor schadlichen Schwermetalleintragen in das Grundwasser
ausgeschlossen. Regenfallrohre und -rinnen werden hiervon bauplanungsrecht-
lich vor dem Hintergrund bestehender Bagatellgrenzen ausgenommen, die auch
bei Auflagen Beachtung finden konnten.

» Leuchtmittel

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und Lampen sowie die
Begrenzung der Abstrahlrichtung bei der AuRenbeleuchtung dient dem Schutz
der Insekten selber und als Nahrungsgrundlage. LED’s sind dabei energieeffizient
und im Vergleich unterschiedlicher Leuchtmittel besonders insektenfreundlich.

» Artenschutz

Durch die Festzungen zum Artenschutz kann sichergestellt werden, dass den
geplanten BaumalRnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
gemal BNatSchG dauerhaft entgegenstehen. Hierzu werden die MaBnahmen des
Artenschutzberichtes teilweise konkretisiert. Im Rahmen einer Worst-Case
Betrachtung sind MaRnahmen zum Schutz von Brutvogeln, Fledermausen und
Reptilien definiert und im Fachbeitrag Artenschutz beschrieben. Die nachfolgend
begrundeten Festsetzungen zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen dienen zusatzlich auch dem Artenschutz.

5.8.11 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zu Gunsten der allgemeinen Flora und Fauna, des Kleinklimas (z.B. gegen
Uberhitzung im Parkplatzbereich) und zum Schutz des Ortsbildes - vor allem zur
vielbefahrenen Schramberger StraBe und auf den offentlichen Griinflachen - sind
Bepflanzungen festgesetzt.

Fir das gesamte Baugrundstiick wird zur Sicherung eines Mindestbegriinungs-
grades im Gebiet eine Mindestanzahl an standortgerechten Laubbaumen sowie
ihr Standort geregelt. Die Festsetzung von Baumen innerhalb von Stellplatzfla-
chen dient der internen Gliederung. Die Pflanzstandorte diirfen im definierten
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MaRe verschoben werden, um einen angemessenen planerischen Spielraum zu
ermoglichen. Zur Schramberger Stralle wird auch ein Erhalt bestehender Baume
festgesetzt, da diese bereits gewachsen und pragend sind.

Dem Schutz von heckenbriitenden Vogelarten dient insbesondere der festgesetz-
te Bewuchs der Griinflachen durch Straucher und vogelfreundlichen Heister,
erganzt um Nahrungshabitate fur Eidechsen durch Ruderalvegetation auf den
privaten Griinflachen (und zur griinordnerischen Vereinheitlichung auch auf der
offentlichen Griinflache).

Die Begriinung der Dachflachen dient neben den vorgenannten Aspekten auch
der Zuriuckhaltung von Regenwasser, z.B. bei Starkregenereignissen. lhre
Dachabdichtung ist aufgrund ihrer temperaturausgleichenden und UV-schiitzend-
en Wirkung in der Regel deutlich langlebiger als beispielsweise bei Kiesdachern.

5.8.12 Allgemeine Vorgaben zur Bepflanzung

Es wird eine Pflanzauswahl von einheimischen Geholzen aus dem Spektrum der
potenziellen natlurlichen Vegetation vorgegeben und von regionaltypischen
Sorten heimischer Laubbaume. Diese dient der Dauerhaftigkeit der Pflanzungen
und der Einbindung in die ortliche und umliegende Vegetation.

Zur Sicherung der Baume und des Wurzelwerks werden offene Pflanzflachen bzw.
Baumscheiben festgesetzt. Diese Abdeckung verhindert die Schadigung des
Wurzelwerkes bei Belastung durch Begehen und Befahren und gewahrleistet den
Zufluss von Regenwasser und Luft. Hierdurch konnen die Stellplatzflachen
effektiv genutzt werden und die Baume werden in noch ausreichendem MaR
geschutzt und im Wachstum gesichert. Auch dient der Gesundheit der Baume die
Herstellung von versickerungsfahigen Stellplatzen.

Insgesamt entsteht eine mit dem geplanten Vorhaben kompatible hochwertige
Eingriinung des Plangebietes, und ein angestrebter griiner Gebietscharakter.
Zudem dienen die Griinfestsetzungen dem Mikroklima, wirken gesundheitlichen
Gefahren durch Uberhitzung entgegen und beglinstigen einer angemessen Flora
und Fauna. Eine zusatzliche Bepflanzung ist immer moglich.

Die Dauerhaftigkeit der festgesetzten Anpflanzungen wird durch Erhaltungs-
bindung gesichert.
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5.9 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften
5.9.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die stadte-
bauliche Einbindung des neuen Baukorpers in die umgebende Bebauung Wert
gelegt. Um einen einheitlichen Gebietscharakter zu sichern bzw. zur ge-
stalterischen Einbindung der geplanten Baukorper in die Umgebung, werden
Anforderungen an die Gestaltung der Fassaden und die Dachflachen getroffen.
Die Festsetzungen werden als Mittel zur gestalterischen Steuerung angewendet,
um ein Mindestmal an stadtebaulicher und architektonischer Qualitat bereits in
den ortlichen Bauvorschriften zu sichern.

» Fassadengestaltung

Die festgesetzte horizontale Gliederung in Form von Materialvorgaben sowie die
vorgeschriebene vertikale Gliederung der Fassaden durch gliedernde Elemente
und Begriinung beugen einer Monotonie des entstehenden Gebaudes vor und
dient der abgestimmten gestalterischen und begriinten Einbindung des Bau-
korpers in das Ortsbild.

Aus ortsgestalterischen Griinden sind Liiftungs- und Klimagerate, Warmetauscher
und Verflussiger nicht an der vorderen Fassade zum Kundenparkplatz und nicht
an der ruckwartigen Fassade zum dortigen Wohngebiet bzw. zum Eingang der
Kinderbetreuungseinrichtung anzubringen. Dies dient auch der Minimierung der
Larmbeeintrachtigungen der Wohnbebauung.

» Dachgestaltung

Die Festsetzung der Dachformen und Dachneigung soll eine geordnete stadtebau-
liche Gesamtgestalt sicherstellen. Die zulassige Dachform und -neigung stellt
sicher, dass der Markt mit einem Flachdach bzw. flachgeneigtem Dach mit einer
Neigung bis 5° ausgefuihrt wird. Diese Dachformen ermoglichen eine Begriinung
und damit eine gestalterische Aufwertung des einsehbaren Daches. Die
vorgeschriebene Dachgestaltung dient der Eingliederung des Vorhabens in das
Ortsbild mit im Wesentlichen umliegenden grofReren gewerblicher und sonstiger
Gebaude mit flach- oder flachgeneigten Dachern sowie der architektonischen
Gestaltung. Dachaufbauten sollen gegeniiber der Architektur optisch in den
Hintergrund treten.
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» Allgemeine Vorgaben zur Materialitat und Farbigkeit

Die Farb- und Materialwahl wird zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und
zur Vermeidung von Blendeffekten begrenzt und einer aufdringlichen Gestaltung
entgegengewirkt.

Die Verwendung von Materialien mit reflektierenden Eigenschaften ist zur
Vermeidung von Blendungen nicht zulassig. Von der Festsetzung ausgenommen
sind Dachflachenfenster, Photovoltaik- und thermische Solaranlagen.

5.9.2 Werbeanlagen

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht nachteilig zu beeintrachtigen, sind
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung moglich. Zudem werden darum die
zulassigen Arten, Abmessungen und GroBen zur Wahrung einer einheitlichen
Entwicklung und der Gebietsvertraglichkeit, zum Schutz anschlieBender
Siedlungsbereiche mit Wohnnutzung und zu Gunsten der architektonischen
Gestaltung standortbezogen eingeschrankt, aber fir die Eigenwerbung eines
Nahversorgungsmarktes ausreichend geregelt. In diesem Sinne wird ins-
besondere die GroRe von Fassadenwerbung begrenzt, Werbung auf dem Dach
verboten und Werbepylone/Fahnenmasten sowie Hinweistafeln eingeschrankt.
Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbelichtung sowie Lichtwerbung in grellen
Farben oder am Himmel (z.B. Skybeamer) werden zudem eingeschrankt, da sich
diese zu stark in die Wahrnehmung drangen wiirden. Aufgrund der Nahe zu mit
der Werbung verbundene Storungseffekte auf ein vertragliches MaR begrenzt.

5.9.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche
Abfallbehalter, Einfriedigungen

Offene Lagerplatze sind in den unbebauten Flachen aus ortsgestalterischen
Griinden unzulassig, ebenso wie einsehbare nicht eingehauste Abfallsammelbe-
halter. Funktional notwendig ist hiervon abweichend die Offnung der Abfall-
behalter zum Gebaude (insbesondere am Anlieferbereich).

Um ein naturliches bzw. offenes Erscheinungsbild zur Umgebung zu gewahr-
leisten, sind nur offene Zaunanlagen bzw. Grundstiickseinfriedigungen in Form
von Drahtzaunen, auch mit Berankungen, sowie Hecken und Straucher zulassig.
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5.9.4 Antennen

AuBenantennen und Satellitenempfangsanlagen sollen sich in die Gebaude-
gestaltung einfiigen und das Orts- und Landschaftsbild nicht storen. Ent-
sprechend ist ihre Lage auf das Dach mit Abstand zur AuRenwand begrenzt.

5.9.5 Niederspannungsleitungen

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu storen, miissen Niederspannungs-
leitungen unterirdisch gefiihrt werden.

6. Kenndaten der Planung

Flachenverteilung m?2
Sondergebiet 6.305
Offentliche Verkehrsflachen 1.020
Private Verkehrsflachen 520
Offentliche Griinflachen 70
Private Grunflachen 595
Gesamt 8.510

7. Umweltbelange

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemaR § 2a BauGB kann gemal} § 13a
BauGB verzichtet werden, da die zulassige Grundflache unter 20.000 m? liegt.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist auf Grund der angestrebten GroRflachigkeit
des geplanten Einzelhandelsvorhabens eine Vorprifung des Einzelfalls im
Rahmen einer Umweltvertraglichkeitsprufungsgesetztes erforderlich. Diese wird
im weiteren Verfahren dem Bebauungsplan als dokumentierende Anlage
beigefligt. Anhaltspunkte zur Pflicht der Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht, werden nicht angenommen, da durch das geplante Vorhaben keine
relevanten Auswirkungen entstehen, die nicht bereits durch die vorhergehenden
planungsrechtlichen Zulassigkeiten im Gewerbegebiet zulassig waren und das
Vorhaben beispielsweise keine gefahrlichen Emissionen, Stoffe, Abfalle, o.a.
hervorruft.
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Begriindung 28

Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura
2000-Gebieten) und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes oder darauf, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Aufgrund der innerortlichen Lage und der bereits vorhandenen Versiegelung und
bestehenden Nutzungen gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im Fachbeitrag Artenschutz sind MaBnahmen zu Gunsten von Vogeln (Gehdlze
und Nisthilfen, Gehdlzrodungszeitraum) sowie potenziell vorkommenden
Fledermausen (Nisthilfen, Abrisszeitraum) und Zauneidechsen (Vergramung,
Reptilienschutzzaun, Mitnutzung der Gehdlze als Nahrungshabiatat) vor-
geschlagen und in den Festsetzungen aufgegriffen, durch welche die Plan-
realisierung verhindernde artenschutzrechtliche Verbotstatbestande als
ausgeraumt erachtet werden konnen. Dabei sind die Nisthilfen im Sinne eines
Worst-Case-Ansatzes vorsorglich im Vorgriff einzurichten.

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt werden als gering erachtet, da es sich um ein
vollstandig erschlossenes Gewerbegebiet mit rechtskraftigen Bebauungsplanen
handelt, fir das im Geltungsbereich eine Sondergebietsnutzung mit gegentiber
dem bestehenden Bebauungsplan erhdhten 6kologischen Anforderungen (z.B.
Dachbegriinung) festgesetzt werden soll.

Nach den vorliegenden Hochwassergefahrenkarten (Daten- und Kartendienst der
LUBW - UDO: Onlineabfrage am 02.09.2021) liegt der Geltungsbereich nichtin den
hochwassergefahrdeten Bereichen HQ,,, HQ,, HQ,,, oder HQ .- Wasser- oder
Quellenschutzgebiete sind im Plangebiet und angrenzend hierzu nicht bekannt.

Relevante negative umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, die der
Planung entgegenstehen konnten, sind nicht zu erwarten, insbesondere aufgrund
der bereits vorhandenen Nutzungen der umgebenen Bebauung.

Kulturdenkmale, die Umgebungsschutz genieRBen, sind von der Planung nicht
betroffen. Umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige schiitzenswerte Sachgiter
sind nicht bekannt.

Stadt Rottweil - Vorhabenbezogener Bebauungsplan |
"Charlottenhéhe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten” - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 22.03.22 Rottweil_ Charlottenhéhe SO_Entwurf_Begriindungwpd



Begriindung 29

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen, die Risiken fur die Umwelt ergeben, ist nicht
ersichtlich. Erhebliche Emissionen, Abfalle oder Abwasser, die besonderer
Regelungen bedurfen, sind durch das Plangebiet nicht zu erwarten.

Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen oder von Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmoglichen
Luftqualitat sowie sonstige Belange des Umweltschutzes oder ihre Wechsel-
wirkungen, die das offentliche Interesse an der Planung liberwiegen oder der
Planung sogar entgegenstehen, bestehen nicht oder sind nicht ersichtlich.
Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind nicht bekannt.
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Anlage 5 zur Vorlage 055/2022

Durchfithrungsvertrag

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

RW 340-21 ,,Charlottenhéhe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten”

zwischen der

Stadt Rottweil
HauptstraBe 21 - 23
78628 Rottweil

vertreten durch
den Burgermeister der Stadt Rottweil
Herrn Dr. Christian Ruf

und der

Conzept Immobilien GmbH
LisztstraBe 97
72336 Balingen

vertreten durch
Herrn Joachim Feyrer

nachfolgend ,Stadt” genannt

nachfolgend , Vorhabentragerin* genannt

Entwurf Durchflihrungsvertrag Stand 23.03.2022, Stadt Rottweil
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Teil 1
Vertragsgrundlagen

Praambel

Die Vorhabentrédgerin beabsichtigt den Abbruch der Bestandsgebdude und den Neubau eines
Lebensmittelvollsortimentmarktes und einer Kinderbetreuungseinrichtung auf dem Grundstiick
FIst. Nr. 3294/1, Schramberger StralRe in Rottweil.

Das Plangebiet umfasst das brachgefallene ehemalige BayWa-Gartenmarkt-Geldnde am
ostlichen Gemarkungsrand. In direkter Nachbarschaft sind bestehende Gewerbeeinheiten
bereits angesiedelt. Angrenzend, in fuBlaufiger Nahe befindet sich stidlich das Wohngebiet
Charlottenhohe und nérdlich das Wohngebiet Schramberger StraBe —TannstraBe. Die Stadt hat
ein erhebliches Interesse, die Nahversorgung und das Kinderbetreuungsangebot in dieser Lage
zu starken.

Die vorliegende Entwurfskonzeption des Architekturbiiros Schairer & Partner, Balingen umfasst
neben einem Marktgebdude sowie im 1. Obergeschoss eine Kinderbetreuungseinrichtung,
einen Parkplatz mit Zufahrten sowie Flachen zur Eingriinung und Wegeverbindungen fir die
fuBlaufige Anbindung des Wohngebietes Charlottenhdhe.

Ziel der Planung ist die stadtebauliche Struktur im Geltungsbereich bedarfsgerecht
weiterzuentwickeln und die beabsichtigte Nutzung in die Umgebung einzugliedern. Gleichzeitig
wird durch das Vorhaben der Lebensmitteleinzelhandelsstandort gestdrkt und das
Nahversorgungsangebot sowie das Kinderbetreuungsangebot der Rottweiler Bevélkerung
verbessert.

§ 1 Gegenstand des Vertrages

1. Gegenstand des Vertrages sind die Pflichten der Vorhabentrdgerin zur
- Durchfiihrung des Vorhabens , Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten®, fir
einen Lebensmittelmarkt mit Kinderbetreuungseinrichtung.
- Baubedingte Durchfiihrung von Arbeiten an ErschlieBungsanlagen.
- Kosteniibernahme der Planungs- und Baukosten sowie der Kosten fiir die
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

2. Das Vertragsgebiet ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan (Anlage 1)

§ 2 Bestandteil des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:
- Anlage 1:
Vertragsgebiet, abgegrenzt im Lageplan
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- Anlage 2:
Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes RW 340-21 Charlottenhéhe —
.Sondergebiet  Einzelhandel mit Kindergarten” mit den Planungsrechtlichen
Festsetzungen und den Ortlichen Bauvorschriften (Fassung vom 22.03.2022)

- Anlage 3:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan RW 340-
21 Charlottenhdhe -, Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten*, Entwurf vom
22.03.2022.

- Anlage 4
Grundbuchauszug

Nach erfolgtem Satzungsbeschluss des als Satzung beschlossenen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes RW 340-21 Charlottenhéhe — ,, Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten™”
mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan beziehen sich die Regelungen dieses Vertrages auf
den dann in Kraft getretenen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
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Teil 2

Bauvorhaben

§ 3 Beschreibung des Bauvorhabens

Das Bauvorhaben betrifft die Errichtung des Lebensmittelmarktes im Erdgeschoss mit einer
Gesamtverkaufsflache von max. 1.450 m2 (davon insgesamt maximal 145 m2 Verkaufsflache fur
Randsortimente) und maximal 80 m? Verkaufsflache fir den Backshop, sowie die dargestellte
Kinderbetreuungseinrichtung im Obergeschoss. Das Bauvorhaben betrifft auch die
dazugehdrigen Parkierungsanlagen, Griinbereiche, FuB- und Radwegeanbindung wie in Anlage
3 dargestellt.

§ 4 Durchfiithrungsverpflichtung

1. Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich zur Durchfiihrung des unter § 3 beschriebenen
Bauvorhabens im Vertragsgebiet nach den Regelungen dieses Vertrages.

2. Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich, auf dem Vertragsgebiet (§ 1 Abs. 2) spatestens
innerhalb der Fristen nach § 5 Abs. 1 lit. b) mit der Ausflihrung des Vorhabens nachhaltig zu
beginnen und es innerhalb der dort vereinbarten Fristen fertig zu stellen (vgl. Einzelheiten §
5).

3. Anderungen der Baupline des Bauvorhabens bediirfen der Zustimmung der Stadt in Form
einer Vertragsergdnzung. Die gednderten Pldne sind der Vertragsergdnzung beizufligen. Als
Anderungen gelten nicht Verdnderungen, die ausschlieBlich die Binnenaufteilung innerhalb
der jeweiligen Nutzungsart im Inneren des Gebdudes betreffen. Die Anzahl und Lage der
Stellpldtze sowie der Photovoltaikanlagen auf dem Parkplatz und den Dachflachen kann an
die aktuellen gesetzlichen Regelungen angepasst werden.

§ 5 Verpflichtung der Vorhabentréagerin

1. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich,

a) innerhalb von 4 Monaten nach Inkrafttreten des (beabsichtigten) Bebauungsplanes ein
Baugesuch fur den Lebensmittelmarkt mit Kinderbetreuungseinrichtung einzureichen,
welches formal den Vorgaben der Verfahrensverordnung zur Landesbauordnung und
inhaltlich dem Bebauungsplan bzw. dem zum Zeitpunkt der Einreichung des Baugesuchs
bestehenden Bebauungsplanentwurf entspricht, wobei Abweichungen, Ausnahmen und
Befreiungen beantragt werden dirfen,

b) innerhalb von 6 Monaten nach erteilter und bestandskréftiger Baugenehmigung
nachhaltig mit dem Bau zu beginnen,

c) innerhalb von 18 Monaten ab Baubeginn i.S.d. lit. b) den Rohbau fiir den geplanten
Lebensmittelmarkt mit Kinderbetreuungseinrichtung fertig zu stellen und zuvor zeitnah
die Abbrucharbeiten durchzuftihren, und
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d) innerhalb von 2 Jahren ab Baubeginn i.S.d. lit. b) den geplanten Lebensmittelmarkt mit
Kinderbetreuungseinrichtung bezugsfertig herzustellen, die gewerbliche Nutzung
aufzunehmen/aufnehmen zu lassen und die FuB- und Anbindungen nach Anlage 3,
fertigzustellen, sowie die Bepflanzungen abzuschlieBen.

Von der Vorhabentrédgerin nicht zu vertretende Verzégerungen bei Einreichung des
Baugesuchs, dem Baubeginn und der Bauherstellung fiihren zu einer Verldangerung der
vorgenannten Fristen um den Zeitraum der Verzdgerung.

2. Die Herstellungs- und Fertigstellungspflicht der Vorhabentrdgerin umfasst auch die
Herstellung bzw. Durchfiihrung samtlicher im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 3)
beschriebener Bestandteile und MaBnahmen sowie die nach MaBgabe der Fachbeitrage etwa
erforderlichen artenschutzrechtlichen MaBBnahmen.

3. Abweichend hiervon kénnen die Parteien vereinbaren, dass die Stadt gegen Kostenersatz
durch die Vorhabentragerin bestimmte MaRnahmen selbst durchfiihrt.

4. Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, die Kinderbetreuungseinrichtung nach Fertigstellung
an die Stadt Rottweil zu verpachten. Die Konditionen werden in einem gesonderten Vertrag
festgeschrieben.

§ 6 Stellplatze

1. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, auf dem Vertragsgebiet die im Lageplan
dargestellten Stellplitze herzustellen und wéhrend der Offnungszeiten entgeltfrei in
wechselseitiger Nutzung fur die Kunden des Lebensmittelmarktes und fiir die Besucher der
Kinderbetreuungseinrichtung zur Verfligung zu stellen.
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Teil 3

Bauleitplanung

§ 7 Grundlagen der stidtebaulichen Planung

1. Die Stadt beabsichtigt den als Entwurf beigefligten Bebauungsplan dem Gemeinderat der
Stadt zur Behandlung und Beschlussfassung (Offenlagebeschluss) vorzulegen und einen
Satzungsbeschluss herbeizufiihren.

2. Aus dieser Absichtserklarung kann die Vorhabentrdgerin kein Recht herleiten, das
Bebauungsplanverfahren zu betreiben und einen Satzungsbeschluss herbeizufiihren (vgl.
auch § 1 Abs. 3 S. 2 BauGB). Den Vertragsparteien ist bekannt, dass der Gemeinderat der
Stadt bei der Abwégung im Bebauungsplanverfahren durch diesen Vertrag keinen
vertraglichen Bindungen oder sonstigen Verpflichtungen unterworfen ist.

3. Die Vorhabentragerin verzichtet auf jegliche Einwendungen und Rechtsmittel gegen den
Bebauungsplan(-entwurf), soweit dieser nicht zu ihrem Nachteil wesentlich von dem
Bestandteil dieses Vertrags bildenden Entwurf (Anlage 2) abweicht.

Teil 4

Sonstige Verpflichtungen der Vorhabentragerin

§ 8 Kostentragung (Allgemein)

1. Die Vorhabentrédgerin tragt die Kosten fir die Aufstellung/Herstellung des Bebauungsplans.
Hierzu hat die Vorhabentrdgerin das Planungsbiiro modus consult Karlsruhe beauftragt. Die
Vorhabentrédgerin stellt die Stadt insoweit von Vergiitungsforderungen des Planungsbiiros
modus consult frei. Des Weiteren trdgt die Vorhabentragerin die Kosten fir die im
Bebauungsplanverfahren erforderlichen Gutachten sowie die Kosten fiir die Erstellung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Darliber hinaus tragt die Vorhabentragerin die Kosten der erforderlichen
artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen.

Die Stadt entbindet die Vorhabentragerin auf Grund von Ziffer 2.2 (Kategorie 2) der
.Verfahrensanweisung zur Kostenerstattung bei Bebauungsplanverfahren (Stand
30.04.2019) von der Ubernahme der verwaltungsinternen Kosten.

§9
ErschlieBung
Verpflichtungen der Vorhabentréagerin

1. Die erforderlichen ErschlieBungsmalBnahmen fiir das Vorhaben ergeben sich aus den Planen
in Anlage 3.

2. Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt von der Schramberger Strafe Uber das private
Flurstiick Nr. 3294 durch privatrechtliche Sicherung (Anlage 4).
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3. Die Anbindung des Marktes bzw. der Kinderbetreuungseinrichtung soll zusétzlich fuBlaufig
Uber das stadtische Flurstliick Nr. 4435 an die BelchenstraBBe im Stiden und die FeldbergstralBe
im Osten hergestellt werden. Hierzu wird eine Anbindung auf einem bestehenden Pflegeweg
hergestellt, der bereits parallel zwischen Schramberger Strae und BelchenstraBe verlduft und
in die Feldbergstrafe einmindet und asphaltiert und beleuchtet werden muss. Vor dem
Eingangsbereich der Kinderbetreuungseinrichtung wird eine erweiterte Vorzone fir
Ankommende und zum Wenden geschaffen In diesem Bereich (Eingang
Kinderbetreuungseinrichtung) sind auch Fahrradabstellplitze entsprechend Anlage 3
anzulegen. Der angrenzende Schallschutzwall (mit Schallschutzwand) wird durchbrochen, um
eine Wegeverbindung zur BelchenstraBe und der dortigen Wohnlage herzustellen.

4. Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich, die Wegeverbindungen und den Durchbruch der
Larmschutzwand auf eigene Kosten herzustellen. Art und Umfang der Herstellung richten sich
nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, welcher der Anlage 3 beigefligt ist. Ebenso
verpflichtet sich die Vorhabentrégerin, durch die Durchfiihrung des Vorhabens erforderliche
Begleitmafnahmen in diesem Bereich auf eigene Kosten durchzufiihren, z.B. Setzen von
StraBenbeleuchtung oder von Schildern.

5. Sollte es im Zuge der Durchfiihrung des Vorhabens zu Beschadigungen auf stadtischen
Grundstiicken kommen, hat die Vorhabentrdgerin diese In Abstimmung mit der Abteilung
Tiefbau auf ihre Kosten fachgerecht zu beseitigen.

6. Darlber hinaus verpflichtet sich die Stadt zur Durchfilhrung des Winterdienstes fiir die
Zuwegung Kindergarten von der FeldbergstraBe und Schramberger Stralle auf Flst. 4435 und
3294/1.

§ 10 Beiderseitige Verpflichtungen

Den Vertragspartnern obliegt die Verpflichtung zur gegenseitigen Information und sonstigen
vertragsdienlichen Unterstlitzungen. Von wesentlichen Ereignissen haben sich die
Vertragspartner jeweils unaufgefordert zu unterrichten.
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Teil 5

Allgemeine Bestimmungen

§ 11 Rechtsnachfolge

Die Vorhabentrédgerin ist nicht befugt, Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag ganz oder
teilweise ohne vorherige Zustimmung der Stadt auf einen Dritten zu tbertragen.

Die Zustimmung darf nur verweigert werden, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass der
Dritte nicht mindestens die gleiche Gewahr wie die Vorhabentragerin fiir die vertragsgemale
Durchfiihrung des Vorhabens bietet, insbesondere dass die Durchfiihrung des Bauvorhabens
(Anlage 3) innerhalb der Fristen des § 5 gefdhrdet ist.

Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Verpflichtungen
und Bindungen einem Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben.

Die heutige Vorhabentragerin haftet der Stadt als Gesamtschuldnerin fir die Erfillung des
Vertrages neben einem etwaigen Dritten oder Rechtsnachfolger, soweit die Stadt ihn nicht
ausdrucklich aus dieser Haftung entlasst.

§ 12 Form, Ausfertigungen

Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages, auch dieses § 12 Ziffer 1, bediirfen — sofern
das Gesetz nicht notarielle Beurkundung verlangt — zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht.

Von dieser Urkunde sollen die Vertragsparteien je eine Ausfertigung erhalten.

§ 13 Salvatorische Klausel

Die Vertragsparteien bestdtigen sich gegenseitig, dass die Regelungen dieses Vertrages
insgesamt und im Einzelnen angemessen sind, im sachlichen Zusammenhang mit den
vereinbarten Leistungen und Gegenleistungen stehen und Voraussetzung oder Folge des
geplanten Bauvorhabens sind.

Soweit einzelne Vorschriften dieses Vertrages trotz Abs. 1 gegen das Gebot der
Angemessenheit nach § 11 Abs. 2 S. 1 BauGB oder das Gebot der Kausalitdt nach § 11 Abs.
1S. 2 Ziff. 3 BauGB verstoBen, verpflichten sich die Vertragsparteien, diese Regelungen durch
solche zu ersetzen, die den konkreten Kriterien der Angemessenheit und Kausalitat
gehorchen. Kénnen sich die Vertragsparteien nicht auf eine wirksame Regelung einigen, so
wird die Angemessenheit und Kausalitdt nach billigem Ermessen durch Urteil bestimmt.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise ungiltig sein, so wird
hiervon die Gultigkeit der anderen Vertragsteile nicht berihrt. Die Vertragsparteien
verpflichten sich vielmehr, die ungiltigen Bestimmungen durch eine giiltige Regelung zu
ersetzen, die dem wirtschaftlichen Gehalt der ungtiltigen Bestimmungen soweit wie méglich
entspricht.
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§ 14 Kiindigung / Riicktritt

. Die ordentliche Kiindigung dieses Vertrages ist ausgeschlossen.

. Der Ricktritt von diesem Vertrag ist nur in den ausdrticklich genannten Féllen zulassig.

. Die Stadt ist zum Riicktritt berechtigt,

a) wenn die Vorhabentragerin gegen wenigstens eine der in § 5 enthaltenen Pflichten
verstdt und auch eine schriftlich gesetzte angemessene Nachfrist (max. 3 Monate)

fruchtlos verstrichen ist;

b) wenn Uber das Vermdgen der Vorhabentragerin das Insolvenzverfahren eréffnet oder
die Er6ffnung mangels Masse abgelehnt wird.

. Die Vorhabentragerin ist zum Ruicktritt berechtigt,

a) wenn die Ausflihrung des Vertrags technisch oder rechtlich unméglich und auch eine
Anpassung des Vertrages aus diesem Grund ausgeschlossen ist.

. Die jeweils andere Partei verzichtet fir diese Falle auf méogliche Ersatz- und
Entschadigungsanspriiche gleich aus welchem Rechtsgrund.

. Der Rucktritt ist schriftlich zu erklaren.

§ 15 Schlussbestimmungen

Dieser Vertrag wird erst wirksam, wenn auch der Gemeinderat der Stadt zugestimmt hat.

Fur die Stadt: Far die Vorhabentragerin:
Rottweil, den Balingen, den
Herrn Dr. Christian Ruf Herrn Joachim Feyrer
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Anlagen:

- Anlage 1 (entspricht Anlage 6 zur Vorlage 055/2022):
Vertragsgebiet, abgegrenzt im Lageplan

- Anlage 2 (entspricht den Anlagen 1 und 2 zur Vorlage 055/2022):
Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes RW 340-21 Charlottenhéhe —
.Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten” mit den Planungsrechtlichen
Festsetzungen und den Ortlichen Bauvorschriften (Fassung vom 22.03.2022)

- Anlage 3 (entspricht der Anlage 3 zur Vorlage 055/2022):
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan RW 340-
21 Charlottenhéhe — ,, Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten", Entwurf vom
22.03.2022.

- Anlage 4
Grundbuchauszug

Entwurf Durchflihrungsvertrag Stand 23.03.2022, Stadt Rottweil
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Anlage 7 zur Vorlage 055/2022

Minchen  Stuttgart  Forchheim
Kéln  Leipzig Lubeck Hannover
Berlin Ried(A) Frankfurt/Main

cima Neue Weinsteige 44 D 70180 Stuttgart CIMA Beratung + Management GmbH

Neue Weinsteige 44 70180 Stuttgart

Stadt Rottweil
Fachbereich Bauen und Stadtentwicklung
Fachbereichsleitung

via E-Mail: lothar.huber@rottweil.de

Auswirkungsanalyse zur Realisierung eines REWE-Supermarktes an der
Schramberger StraB3e

Gutachterliche Stellungnahme zu einer moglichen
Verkaufsflachenreduzierung

Sehr geehrter Herr Huber,

auf Basis der ersten TOP-Beteiligung haben wir wie vereinbart eine fachgut-
achterliche Stellungnahme zu einer mdglichen Verkaufsflaichenmodifizie-
rung erarbeitet. Zwei ,Eckpunkte” stehen hierbei — auch im Ergebnis eines
Abstimmungsgespraches mit dem HGV - im Mittelpunkt:

e Reduzierung der voraussichtlichen Auswirkungen des Projektes auf
die Innenstadt (max. 5-7 % Umsatzumverteilung)

e Sicherstellung einer wettbewerbsfahigen, marktiblichen Be-
triebsgroBe fir die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters

Ausgangslage

Im Februar 2020 wurde von der CIMA eine Auswirkungsanalyse zur Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes der Fa. Rewe an der Schramberger Stral3e
mit ca. 1.800 gm VK zzgl. eines vorgelagerten Backshops mit ca. 80 gm Nutz-
flache erstellt. Unabhangig von der Erh6hung der Nahversorgungsqualitat
fur die angrenzenden Wohngebiete (Hinweis auf positive Einwohnerentwick-
lung im Gebiet Spitalhdhe) wurde festgestellt, dass fur den zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Rottweil (ZVB Innenstadt) Umsatzumverteilungsef-
fekte in Hohe von ca. 9 % gegentliber die dort ansassigen relevanten Einzel-
handelsbetriebe zu erwarten sind. Die Umverteilungsquote liegt damit noch
unter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem in der gangigen Rechtsprechung
negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Einkaufsla-
gen vermutet werden kdnnen.

Im weiteren Verlauf der Vorhabenplanung erfolgte eine Anhérung und Ab-
stimmung mit den Ubergeordneten Genehmigungsbehdrden und den Tra-
gern offentlicher Belange sowie eine Ergdnzung und Aktualisierung der
CIMA Untersuchung mit einer vertiefenden Betrachtung der Nahversor-
gungsfunktion des geplanten Rewe-Marktes fiir die umliegenden

T 0711-64864-62
F 0711-64864-69
www.cima.de

Ihr Ansprechpartner:
Dr. Stefan Leuninger
leuninger@cima.de
T 0711 -64864-61

Stuttgart, 24.03.2022
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Verkaufsflachenmodifizierung Supermarkt Rottweil

Wohngebiete. Zusatzlich wurde im Auftrag des Gewerbe- und Handelsverein Rottweil
e.V. von der Fa. Ecosta, Wiesbaden, eine weitere gutachterliche Stellungnahme zur ge-
planten Ansiedlung des Rewe-Marktes erstellt.

In der Gesamtheit besteht ein Konsens dariber, dass die sog. raumordnerischen Kern-
regelungen (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot) eingehalten
werden. Kritisch wird einzig die Einhaltung des sog. Beeintrachtigungsverbot (Auswir-
kungen auf den ZVB Innenstadt) eingestuft.

Auch im ,Basisgutachten” der CIMA vom Februar 2020 wurde festgestellt, die die Um-
verteilungsquote, welche durch den Rewe-Markt mit einer PlangréBe von 1.800 gm VK
(zzgl. Backshop) gegeniiber den ZVB Innenstadt mit 9 % recht nah am Schwellenwert
von 10 % liegt, ab dem negative Auswirkungen auf den ZVB vermutet werden. Da per-
spektivisch auch an anderer Stelle in der Stadt Rottweil ein leichter Verkaufsflachenzu-
wachs im Lebensmitteleinzelhandel zu erwarten ist (Hinweis auf geplante Erweiterung
des Bio-Marktes B 2 an der HeerstraBe), wurde die CIMA von der Stadt Rottweil beauf-
tragt, in Form einer gutachterlichen Stellungnahme zu prifen, ab welcher Verkaufsfla-
chengroBe des geplanten Rewe-Marktes von einer zweifelsfreien stadtebaulichen Ver-
traglichkeit auszugehen ist.

Wesentliche Parameter der Modellrechnung aus der CIMA Basisanalyse

Auf der Grundlage der wirtschaftlichen Eckdaten der CIMA Auswirkungsanalyse vom
Februar 2020 (Basisgutachten) sowie der zuletzt im Mai 2021 aktualisierten Fassung der
CIMA Auswirkungsanalyse wird anhand einer Modellrechnung dargelegt, welche Veran-
derungen sich hinsichtlich der Auswirkungen fir die Gesamtstadt bzw. speziell fir die
Innenstadt Rottweil im Falle einer Reduzierung der Verkaufsflache des geplanten Rewe-
Marktes ergeben.

Die rechnerischen Verdnderungen der Umsatzumverteilungseffekte, welche durch den
geplanten Rewe-Markt zu erwarten sind, erfolgt auf Basis einer schrittweisen Verringe-
rung der urspriinglich geplanten Verkaufsflache von 1.800 gm VK in 100 gm- Intervallen.
Der vorgelagerte Backshop mit einer zusatzlich geplanten Nutzflache (inkl. Gastrono-
mie) wird pauschal mit einem Zusatzumsatz von 250.000,- € (nur einzelhandelsrelevan-
ter Umsatz) in der Modellrechnung bertcksichtigt.

Als wesentliche Parameter der Modellrechnung werden folgende Annahmen getroffen:

e Es wird eine unverdnderte Flachenleistung (Umsatz je gm VK) von 4.000,- € pro
gm VK fir den Lebensmittelmarkt der Fa. Rewe angesetzt.

e Der Umsatzanteil, der auf den Food-Bereich (nur Lebensmittel, ohne Drogerie-
waren, etc.) entfallt, wird mit 80 % angesetzt.

e Der Umsatzanteil des Rewe-Marktes, welcher durch eine verstarkte Kaufkraft-
bindung in der Stadt Rottweil erzielt wird, wird wie im Basisgutachten mit einer
GroBenordnung von 15 % bis 20 % vom Gesamtumsatz des Rewe-Marktes in
Ansatz gebracht.

e Der umverteilungsrelevante Umsatz des Rewe-Marktes gegenliber dem rele-
vanten Einzelhandelsbestand im zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Innen-
stadt erhalt wie im Basisgutachten eine starkere Gewichtung, da mit dem Edeka-

cima.



Verkaufsflachenmodifizierung Supermarkt Rottweil

Markt am Nagelesgraben ein wesentlicher betriebstypengleicher Anbieter (sog.
Lebensmittelvollsortimenter) in der Innenstadt verortet ist.

Mit den getroffenen Basisannahmen wird sichergestellt, dass in der nachfolgenden Mo-
dellrechnung keine ,Verharmlosung” der méglichen Auswirkungen auf die Innenstadt
stattfindet (sog. worst case Betrachtung).

Bzgl. der weiteren Daten zur Angebots- und Nachfragesituation im Lebensmitteleinzel-
handel im Raum Rottweil (u.a. Einzelhandelsbestand nach Betriebstypen und Standort-
lagen, erschlieBbares Einzugsgebiet) ist auf die entsprechenden Daten der CIMA Analy-
sen aus dem Jahr 2020 bzw. 2021 zu verweisen.

Modellrechnung

Unter Einbeziehung der oben genannten Parameter ist in der nachfolgenden Tabelle die
Verdnderung der Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber dem relevanten Einzelhan-
delsbestand in der Gesamtstadt Rottweil bzw. gegenliber der Innenstadt Rottweil (ZVB)
bei einer schrittweise verringerten VerkaufsflachengréBe des Rewe-Marktes dargestellt.

Bei der urspriinglich geplanten VerkaufsflachengréBe des Rewe-Marktes von 1.800 gm
VK liegt die Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem Bestand in der Gesamtstadt
Rottweil bei 7,9 % bzw. gegentiber dem Bestand in der Innenstadt Rottweil bei 9,0 %.

Bei einer PlangréBe des Rewe-Marktes von 1.500 gm VK betrdgt die Umverteilungs-
quote gegeniber der Gesamtstadt 6,6 % bzw. gegenuber der Innenstadt 7,6 %. Bei einer
PlangroBe des Rewe-Marktes von 1.400 gm VK betragt die Umverteilungsquote gegen-
Uber der Gesamtstadt 6,2 % bzw. gegeniber der Innenstadt 7,1 %.

Tabelle: Modellrechnung zu den Umsatzumverteilungseffekten des geplanten
Rewe-Marktes in Abhiangigkeit von der VerkaufsflichengroBe des Vorhabens

Umver- Umver-
Umver- Ist-Um- Um\{er- tel- tel-
. tei- lungsre-  Ist-Um- lungs-
Umsatz tei- satz Be-
Ver- lungs- levanter satz Be- quote
Food lungsre- stand
kaufs- . quote Umsatz stand gegen-
n (T (A levanter | Gesamt- "
flache gegen- gegen ZVB (In- liber Be-
. Backs- Umsatz stadt "

Rewe in hop) in insge- Rottweil liber Be- Bestand nen- stand

gm P ge- | Foltw stand  ZVB (In- stadt)in ZVB (In-
Mio. € samt in in Mio. .

Mio. € € Gesamt- nen- Mio. € nen-
: stadt stadt) in stadt) in

Mio. € Mio. €
1.800 6,01 4,99 63,3 7,9% 1,99 22,1 9,0%
1.700 5,69 4,72 63,3 7,5% 1,89 22,1 8,6%
1.600 5,37 2,46 63,3 3,9% 1,78 22,1 8,1%
1.500 5,05 4,19 63.3 6.6% 1,68 22,1 7,6%
1.400 4,73 3,93 63,3 6,2% 1,57 22,1 7.1%
1.300 441 3,66 63,3 5.8% 1,46 22,1 6,6%
1.200 4,09 3,39 63,3 54% 1,36 22,1 6,2%

Quelle: CIMA Modellrechnung
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Die rechnerischen Werte verdeutlichen, dass sich bei einer GroBenordnung des Rewe-
Marktes von 1.400 bis 1.500 gm VK der Schwellenwert von 10 %, der in der géngigen
Rechtsprechung als Orientierungswert angenommen wird, ab dem die stadtebauliche
und raumordnerische Vertrdglichkeit eines Vorhabens gewéhrleistet ist, deutlich unter-
schritten wird.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der vorgelagerte Backshop bei
der Ermittlung der Umsatzumverteilungseffekte bereits berlicksichtigt wurde. In der Fla-
chenbilanz kann dieses Nutzungsmodul aber zusatzlich in Ansatz gebracht werden, da
es sich hier Uberwiegend auch um eine gastronomisch genutzte Flache (Cafe’) handelt.

Fazit

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Reduzierung der geplanten Verkaufsflache des Rewe-
Marktes von 1.800 gm VK auf 1.400 gm VK bis 1.500 gm VK (jeweils zzgl. des vorgela-
gerten Backshops) zu empfehlen. Bei dieser GréBenordnung liegt die rechnerische Um-
satzumverteilungsquote gegeniiber dem relevanten Bestand im zentralen Versorgungs-
bereich (Innenstadt Rottweil) bei 7,1 % bis 7,6 % und damit signifikant unter dem
Schwellwert von 10 %, ab dem negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Einkaufs-
innenstadt von Rottweil vermutet werden.

Der vorgelagerte Backshop mit ca. 80 gm wurde bei dem umverteilungsrelevanten Um-
satz bei den Modellrechnungen bereits berticksichtigt, wobei ein Teil der Flache des
Backshops auf eine gastronomische Nutzung (Cafe’) entféllt. Als stadtebaulich und
raumordnerisch vertragliche VerkaufsflichengréBe ist damit eine GréBe von 1.400
gm VK bis 1.500 gm VK (Mittelwert 1.450 gm VK) fiir den geplanten Lebensmit-
telmarkt der Fa. Rewe zzgl. einer Flache (ca. 80 qm) fiir den vorgelagerten Backs-
hop zzgl. einer ergianzenden Nutzfliche fiir Cafe/Gastronomie vertretbar.

Eine noch stérkere Verringerung der Verkaufsflaiche des Rewe-Marktes ist unter dem
Aspekt der Erhaltung der Marktakzeptanz des geplanten Lebensmittelvollsortimenters
nicht zu empfehlen. Neben der Rottweiler Innenstadt stellen die Fachmarktlagen ,Sa-
line” in Rottweil sowie das Fachmarktzentrum in Zimmern ob Rottweil fiir den Lebens-
mitteleinzelhandel im Raum Rottweil aus Kundensicht sehr attraktive Wettbewerbslagen
dar, gegeniiber denen der geplante Rewe-Markt an der Schramberger Strale in Rottweil
eine eigenstandige Marktposition mit einer entsprechenden Marktausstrahlung auf-
bauen muss.

Der mittlere Orientierungsrahmen von rund 1.450 gm Verkaufsfliache zzgl. Backs-
hop bietet aus betrieblicher Sicht eine notwendige, aber auch realistische Verkaufsfla-

chendimensionierung, um einen leistungsfahigen Lebensmittel-Vollsortimenter am Plan-

standort zu errichten. Die positiven Wirkungen auf die Nahversorgung wurden berein-
stimmend in beiden gutachterlichen Stellungnahmen, cima und Ecostra, plausibel dar-
gestellt. Andererseits ergibt sich durch diesen reduzierten Verkaufsflaichenansatz in glei-
chem Mafe eine Reduzierung der Umsatzumverteilungen gegen die Versorgungsstruk-
turen in der Innenstadt bzw. dem zentralen Versorgungsbereich.

cima.
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Fur eventuelle Riickfragen stehe ich Ihnen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriBen,

Gez.
Dr. Stefan Leuninger

Buroleiter cima Stuttgart
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Stadt Rottweil

Markt- und Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes (Betriebstyp Vollsortimenter) an der
Schramberger StraBe 95 in der Stadt Rottweill

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Florian Gillwald

Stuttgart, Mai 2021
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Stadt Rottweil
Auswirkungsanalyse groBflachiche EH Nutzung Schramberger Strale

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Giber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze ge-
schiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner
Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene
Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu ach-
ten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung dartber hinaus ist nicht
gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am
geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasenta-
tionen dirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumen-
tationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem
Auftraggeber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegen-
Uber wird die Haftung fiir die Vollstdndigkeit und Richtigkeit der im Gut-
achten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung)
ausgeschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Griinden der Lesbarkeit wird bei Personenbeziigen die mannliche
Form gewsahlt. Die Angaben beziehen sich jedoch immer auf Angehdrige
aller Geschlechter, sofern nicht ausdricklich auf ein Geschlecht Bezug ge-
nommen wird.
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1 Auftrag

Auf dem bislang durch die Fa. BayWa genutzten Areal an der Schramber-
ger StraBe ist die Realisierung eines Lebensmittelmarktes mit ca. 1.800 gm
VK zzgl. vorgelagerten Backshop mit ca. 80 gm geplant. Als Betreiberfirma
des Lebensmittelmarktes (Betriebstyp Vollsortimenter) ist die Fa. Rewe
vorgesehen.

Der geplante Lebensmittelmarkt ist als groBflachiger Einzelhandel nach §
11 Abs. 3 BauNVO einzuordnen. Fiir das Vorhaben ist die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgesehen. Damit ist eine Markt-
und Auswirkungsanalyse zu den stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen des Vorhabens auf der Grundlage der im § 11 Abs. 3
BauNVO, im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg und im Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg formulierten Prifkriterien erforderlich.

Eine erforderliche Auswirkungsanalyse zum Nachweis, dass mit der vorge-
sehenen Ansiedlung des Lebensmittelmarktes keine negativen stadtebau-
lichen und raumordnerischen Auswirkungen in der Stadt Rottweil selbst
sowie fur die Nachbarkommunen zu erwarten sind, wurde von der CIMA
im Februar 2020 erstellt.

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens wurden von Seiten der Genehmi-
gungsbehorden, Regierungsprasidium Freiburg und Regionalverband
Schwarzwald-Baar-Heuberg, auf die Lage des Planstandortes auBerhalb
des im Regionalplan abgegrenzten zentral6rtlichen Versorgungskerns
hingewiesen. Hieraus resultiert ein Erganzungsbedarf im Hinblick auf die
Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens fiir das westliche Stadtgebiet
von Rottweil, das aktuell eher unterversorgt ist, so dass fiir den liberwie-
genden Teil der Bevdlkerung in den dortigen Siedlungsgebieten keine
wohnortnahe Grundversorgung gewahrleistet ist. Mit Hilfe der vertiefen-
den Betrachtung ist der Nachweis zu erbringen, dass das Vorhaben eine
erhebliche Nahversorgungsfunktion besitzt und zu einer erhéhten Nah-
versorgungsqualitat in diesen Bereichen betragt.

Weiter wurde in einem Scoping-Termin im Neuen Rathaus der Stadt Rott-
weil am 3. September auf das Erfordernis einer vertiefenden Betrachtung
des stadtebaulichen Integrationsgebotes hingewiesen. Durch die topo-
graphischen Gegebenheiten ist die fuBlaufige Erreichbarkeit des Planstan-
dortes fir die slidlich angrenzenden Siedlungsgebiet erschwert. Ziel muss
eine optimierte Anbindung der Wohnbevolkerung an den Planstandort
sein, um der angedachten Nahversorgungsfunktion auch bestmdglich ge-
recht zu werden.

Bei der Betrachtung des Planvorhabens wurden aufbauend auf den Ergeb-
nissen und Aussagen der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Rottweil (Fokus Nahversorgung/Bearbeitung CIMA; Stand Ja-
nuar 2019) insbesondere die Auswirkungen des Vorhabens auf die Ein-
kaufsinnenstadt und die Nahversorgungslagen der Stadt Rottweil zu un-
tersucht.

Daneben sind auch die Riickwirkungen auf die kiinftigen Entwicklungspo-
tentiale flr nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen im Rahmen
der Wohnbauentwicklung im Quartier ,Spitalhhe™ zu bertcksichtigen.

cima.
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2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in

Deutschland

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung im Lebensmittelein-
zelhandel erfolgt eine kurze Darstellung der grundlegenden Entwicklungs-
tendenzen fiir die wesentlichen Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhan-
del. Ferner wird kurz auf die unterschiedliche Sortimentspolitik der ver-
schiedenen Betriebstypen eingegangen.

Die nachfolgenden Aussagen sind als wertneutral zu verstehen und bein-
halten keinerlei Wertung bzgl. der Attraktivitat oder Qualitat der verschie-
denen Betriebstypen bzw. einzelner Unternehmen des Lebensmitteleinzel-
handels. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die nachfolgenden Defini-
tionen und betriebstypenbezogenen Spezifika unabhangig von den bau-
planungsrechtlichen Definitionen zu sortimentsbezogenen Verkaufsfla-
chenfestsetzungen einzuordnen sind.

2.1 Begriffsdefinitionen im Lebensmitte-

leinzelhandel

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 400 und 2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood
I-Artikel fihrt und einen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood II-
Artikeln® aufweist. Die branchenibliche Mindestverkaufsflache fir

' Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung
2 Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroBgeréte, Blicher und Presseartikel usw.

Neuansiedlungen liegt beim Betriebstyp ,Vollsortimenter” mittlerweile
zwischen 1.200 und 1.500 gm VK.

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufs-
flache zwischen 2.500 und 5.000 gm, welches ein Lebensmittelvollsortiment
sowie Nonfood | und Nonfood Il-Artikel fihrt.

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache
von mindestens 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Non-
food I-Artikel sowie ein umfangreiches Nonfood II-Angebot fihrt.

Der Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt ist als Lebensmittel-Selbst-
bedienungsgeschaft definiert, das ein auf umschlagstarke Artikel kon-
zentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood II-Artikel sowie ein regel-
maBig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt und
den Verbraucher insbesondere tber seine Niedrigpreispolitik anspricht?.
Die branchenubliche Mindestverkaufsflache fir Neuansiedlungen liegt bei
diesem Betriebstyp derzeit zwischen 800 und 1.200 gm VK.

3 Quelle: Begriffsdefinitionen EHI Handelsdaten.de

cima.
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2.2  Entwicklungstendenzen im Lebensmit-

teleinzelhandel

Die Anzahl der Lebensmittelgeschafte ist bundesweit von ca. 39.300 Betrie-
benim Jahr 2010 auf ca. 37.500 Betriebe im Jahr 2018 um ca. 5 % gesunken.
Von diesem Strukturwandel waren insbesondere kleinere Betriebseinheiten
betroffen.

Demgegeniber ist die Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel seit
2010 von ca. 33,9 Mio. gm VK auf ca. 36,2 Mio. gm VK im Jahr 2018 um ca.
7 % gewachsen, wobei insbesondere bei den Betriebstypen Supermarkt
und Lebensmitteldiscountmarkt eine starke Flachendynamik vorhanden
war. Die Umsatzleistung (nominal) im Lebensmitteleinzelhandel stieg von
ca. 131,7 Mrd. € im Jahr 2010 um ca. 23 % auf ca. 162,1 Mrd. € im Jahr 2018
an.

Die Entwicklung der Umsatzanteile nach Betriebstypen ist seit 2010 durch
Gewinne der Supermarkte und groBen Supermarkte zu Lasten der SB-Wa-
renhauser sowie der ibrigen Lebensmittelgeschafte (z.B. ,Tante-Emma-La-
den) gepragt. Der Umsatzanteil der Discounter ist gegentiber 2010 leicht
gesunken.

Abb. 1:
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Umsatzanteile der Lebensmittelgeschifte am Lebensmitteleinzel-
handelsumsatz gesamt in Deutschland nach Betriebsformen 2010
bis 2018
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M Discounter B Supermarkte

B GroBe Supermarkte B SB-Warenhauser

Ubrige Lebensmittelgeschéfte

Quelle: EHI Retail Institute 2019; Bearbeitung CIMA
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2.3 Sortimentsstruktur nach Betriebstypen

Nach der Sortimentsbreitenerhebung des EHI Retail Institute, KéIn, kann im
Durchschnitt beim Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt von einer Ar-
tikelzahl zwischen ca. 1.400 bis 3.700 Artikeln ausgegangen werden. Die
durchschnittliche Artikelzahl belduft sich auf 2.295 Artikel bei diesem Be-
triebstyp, wobei diese zwischen den verschiedenen Betreiberfirmen variiert.

Im Gegensatz hierzu ist bei Lebensmittelsupermarkten (Betriebstyp Voll-
sortimenter) eine deutlich groBere Artikelvielfalt vorhanden (durchschnitt-
liche Artikelzahl von ca. 11.830 Artikeln). Somit ist in einem Lebensmittel-
supermarkt eine deutlich groBere Sortimentsbreite und -tiefe gegeben.

cima.

Abb. 2: Durchschnittliche Anzahl der Artikel in Food und Nonfood im deut-
schen Lebensmittelhandel nach Betriebsformen (2016)
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2019, Bearbeitung CIMA
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Bei Berticksichtigung der aktuellen Marktentwicklung im Lebensmittelein-
zelhandel ist eine zunehmende ,Verwischung” der Grenzen zwischen den
verschiedenen Betriebstypen zu beobachten. So wurde beim Betriebstyp
LLebensmitteldiscounter” in jingerer Vergangenheit z.B. das Segment
.Obst und Gemiise” oder auch das Segment ,Backwaren” deutlich ausge-
weitet. Umgekehrt wird beim Betriebstyp ,Lebensmittelsupermarkt” mit
den sog. ,Eigenmarken” das preisorientierte Marktsegment zunehmend
abgedeckt

2.4  Kennziffern zu ausgewahlten Betriebs-
typen im Lebensmitteleinzelhandel

In der nachfolgenden Tabelle sind wesentliche Strukturdaten der am Markt
agierenden Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel dargestellt. Bei den ge-
nannten betriebswirtschaftlichen Kennziffern handelt es sich um Durch-
schnittswerte, welche in Abhangigkeit von der regionalen Wettbewerbssi-
tuation und den erschlieBbaren Marktpotentialen fiir Einzelstandorte deut-
lich variieren kénnen.

Bei dem vorgesehenen Lebensmittelmarkt der Fa. Rewe handelt es sich um
den Betriebstyp Lebensmittelsupermarkt (sog. Vollsortimenter). Der Netto-
umsatz der Fa. Rewe belief sich im Jahr 2018 auf rund 23,7 Mrd. €. Die
Anzahl der Rewe-Markte in Deutschland wird mit ca. 4.400 Standorten an-
gegeben.®

Die durchschnittliche VerkaufsflachengroBe sowie die durchschnittliche
Flachenleistung der Rewe-Markte liegt nach der aktuellen EHI Studie ,Sta-
tiondrer Einzelhandel Deutschland 2019" leicht unter den Werten der

4 EHI-Handelsdaten, 2019

> REWE-Geschéftsbericht fiir das Geschaftsjahr 2018

6 vgl. Markt- und Strukturdaten des Einzelhandels 2018/1019 Baden-Wiirttemberg; Her-
ausgeber: Baden-Wiurttembergischer Industrie- und Handelstag; Fir den Betriebstyp

cima.

Markte der Fa. Edeka, welche den starksten Wettbewerber im Segment der
Lebensmittelvollsortimenter darstellt.

Die durchschnittliche Flachenleistung (Umsatz pro gm VK) betragt ca.
4.000,- € pro gm VK und liegt leicht Gber der durchschnittlichen Flachen-
leistung fir den Betriebstyp Supermarkt (bis 2.500 gm VK) von 3.700,- €
pro gm VK, der in der Grundlagenuntersuchung ,Struktur- und Marktdaten
des Einzelhandels 2018/2019" fur Baden-Wirttemberg ausgewiesen ist.®

Tab. 1: Lebensmittelanbieter in Deutschland 2018 im Vergleich (ohne
GrofBflachenanbieter wie Kaufland, Globus, real, etc.)

Durchschnittlicher
Brutto-Umsatz pro gm in

Durchschnittliche Verkaufsfla-

Unternehmen che pro Filiale in gm €

Aldi Sud 861 10.410

Aldi Nord 884 6.650

Lidl 898 7.400

Norma 729 3.530
Penny 722 5.170

Netto Marken-

Discount 792 4.250
Rewe 1.243 4.010

Edeka 1.498 4.460

Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2019; EHI Studie Stationarer Einzelhandel Deutsch-
land 2019

Supermarkt bis 2.500 gm VK wird fiir die branchentiibliche Flachenleistung ein Korridor
von 3.400,- bis 4.300,- € pro gm VK angegeben.
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3 Standortdaten

3.1 Makrostandort Rottweil

Die Stadt Rottweil wird im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg
aus dem Jahr 2002 als Mittelzentrum in der Region Schwarzwald-Baar-
Heuberg ausgewiesen. Als Mittelzentrum kommt der Stadt Rottweil die
Aufgabe zu, als Standort eines vielfaltigen Angebots an héherwertigen
Einrichtungen und Arbeitsplatzen den gehobenen, spezialisierten Bedarf
abzudecken.

Zum Mittelbereich Rottweil gehdren die Kommunen Bdsingen, Deiflin-
gen, Dietingen, Dornhan, Epfendorf, Fluorn-Winzeln, Oberndorf am
Neckar, Sulz am Neckar, Villingendorf, Véhringen, Wellendingen, Zim-
mern o. R. sowie die Stadt Rottweil am Neckar selbst. Flr den nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel, welcher u.a. den Betriebstyp Lebensmit-
telvollsortimenter beinhaltet, ist das erschlieBbare Marktgebiet deutlich
kleiner als der landesplanerisch abgegrenzte Mittelbereich einzuordnen.

cima.
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Abb. 3: Zentralortliche Hierarchie im Raum Rottweil
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Die Stadt Rottweil bildet zusammen mit den Gemeinden DeiBlingen, Die-
tingen, Wellendingen und Zimmern o. R. die sogenannte Vereinbarte Ver-
waltungsgemeinschaft Rottweil, welche eine gemeinsame Flachennut-
zungsplanung bernimmt.

Die Stadt Rottweil setzt sich aus der Kernstadt (19.159 Einwohner) und
den Stadtteilen Bihlingen (972 Einwohner), Feckenhausen (345 Einwoh-
ner), Gollsdorf (1.856 Einwohner), Hausen (1.010 Einwohner), Neufra
(1.212 Einwohner), Neukirch (684 Einwohner) und Zepfenhan (534 Ein-
wohner) zusammen. Die gesamte Einwohnerzahl summiert sich auf ca.
25.770 Einwohner.7

Das Statistische Landesamt berechnet fir die Stadt Rottweil bis zum Jahr
2030 zwei Entwicklungstendenzen. Wahrend ein Szenario einen leichten
Bevodlkerungsriickgang prognostiziert, geht das zweite Szenario von einer
Bevolkerungszunahme um etwa 650 Einwohner bzw. 2,5 % aus.

Vor dem Hintergrund der Quartiersentwicklung Mittelstadt und Spital-
hohe ist die positive Prognose als realistisch anzusehen. Nach Angaben
der Stadtverwaltung Rottweil soll allein mit der Aufsiedlung des Wohn-
gebiets Spitalhéhe Wohnraum fiir ca. 1.000 Personen geschaffen werden.

7 Quelle: Stadt Rottweil

3.2 Einzelhandelskennziffer

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft) von 106,3 liegt der Wert der Stadt Rottweil
Uber dem Bundesdurchschnitt von 100 (Indexwert). Im regionalen Ver-
gleich weisen die umliegenden Mittelzentren sowie das Oberzentrum Vil-
lingen-Schwenningen ebenfalls Werte tiber dem Bundesdurchschnitt auf.

Abb. 4: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

cima.
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Quelle: BBEICIMA!MB Research 2019; Bearbeitung: CIMA

Die Zentralitdtskennziffer (Verhaltnis zwischen Einzelhandelsumsatz je
Einwohner und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft) als Mal3 fir die Han-
delszentralitat einer Stadt liegt fur die Stadt Rottweil bei 130,5 d.h. es liegt
ein Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Stadtgrenzen vor.

Die Zentralitatskennziffer wird zum einen durch Anbieter wie die Fa.
Wohn Schick und das Fachmarktzentrum Saline mit einer

12
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Uberdurchschnittlichen Absatzreichweite beeinflusst. Zum anderen bin-
det das Fachmarktzentrum in Zimmern ob Rottweil Kaufkraft aus dem
Umland, welche dem Einzelhandel in der Stadt Rottweil fehlt.

Abb. 5: Zentralitatskennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: BBEICIMA!MB Research 2019; Bearbeitung: CIMA

3.3 Mikrostandort Schramberger Stral3e 95

Der Planstandort an der Schramberger StraBe befindet sich am &stlichen
Ortseingang in relativer Nahe zur Gemarkungsgrenze der Gemeinde Zim-
mern ob Rottweil. Der Planstandort liegt auf der Stidseite der Schramber-
ger StraBe, welche die Hauptverkehrsachse in Ost-West-Richtung dar-
stellt. Die PKW-Erreichbarkeit und die Einsehbarkeit sind als positiv zu
bewerten.

Das Planareal wurde in der Vergangenheit durch die Fa. BayWa mit einem
Fachmarkt fur Pflanzen und Gartenbedarf genutzt und ist gegenwaértig
ein Leerstand. Im Osten grenzt der Betrieb fiir Landmaschinen der Fa.
BayWa an, welcher auch im Falle einer Realisierung des geplanten Le-
bensmittelmarktes bestehen bleibt.

Im Standortumfeld ist mit der Fa. Benz ein Lebensmittelmarkt mit einem
Angebotsschwerpunkt auf russischen Lebensmitteln verortet. Weitere
Einzelhandelsnutzungen sind im unmittelbaren Standortumfeld nicht
vorhanden. Auf der gegeniberliegenden Nordseite der Schramberger
StraBe ist das Standortumfeld durch das Klinikum gepréagt, wahrend in
stdlicher Richtung Wohnbebauung an den Planstandort anschlieBt.

Wahrend im Erdgeschoss die Nutzung durch den Lebensmittelvollsorti-
menter vorgesehen ist, ist fir das Obergeschoss ein Kindergarten ge-
plant, so dass eine stadtebauliche Aufwertung des Standortes vorliegt,
die auch unter dem Aspekt des Flachenverbrauches bzw. der Bodenver-
siegelung positiv zu bewerten ist.

Eine Erstbewertung des Planstandortes fiir den Lebensmittelmarkt der Fa.
Rewe wird nachfolgend anhand stadtentwicklungsbezogener und handels-
bezogener Aspekte vorgenommen.

cima.
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Stadtentwicklungsbezogene Aspekte

Positive Aspekte

Nachnutzung einer Gewerbebrache; kein neuer Flachenverbrauch (Fla-
chenrecycling)

Stadtebauliche Aufwertung der Planareals, auch bedingt durch den ge-
planten Kindergarten im Obergeschoss

Ubernahme einer Nahversorgungsfunktion fiir westlichen Wohngebiete
der Kernstadt Rottweil

Erhéhung Kaufkraftbindung im Mittelzentrum Rottweil bzw. Verringe-
rung der Kaufkraftabfliisse noch Zimmern ob Rottweil als Kommune
ohne zentraldrtliche Einstufung

Kritische Aspekte

Lage auBerhalb des im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches

FuBlaufige Erreichbarkeit aktuell fir die ndrdlich angrenzenden Wohn-
gebiet aufgrund topografischer Gegebenheiten nur eingeschrankt ge-
geben

Keine Kundenaustauscheffekte mit der Einkaufsinnenstadt von Rottweil
vorhanden

Handelsbezogene Aspekte:

Positive Faktoren

Fa. Rewe als ,neuer” Anbieter mit Erhhung der Angebotsvielfalt in der
Stadt Rottweil insgesamt

Hohe Verkehrsgunst insbesondere fiir PKW-Kunden

Kritische Faktoren

Hohe Wettbewerbsdichte in der Stadt Rottweil und der angrenzenden
Gemeinde Zimmern ob Rottweil

cima.
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Abb. 6: Planstandort Schramberger Str. 95 sowie Standortumfeld

“”

7N e 4o

Fotos: CIMA Januar 2020

cima.
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Abb. 7: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches mit Ergénzungslage sowie Planstandort an der Schramberger StraBe 95 (schematische Darstellung)
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2020
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumina

4.1  Einzugsgebiet

Fur die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes mit Fokus Nahver-
sorgung wurde ein Marktgebiet abgegrenzt, welche sich neben der Ge-
samtstadt Rottweil auf die Gemeinden DeiB3lingen, Dietingen, Zimmern o.
R. und Wellendingen als weitere Kommunen der vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Rottweil erstreckt.

Fir den geplanten Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflachen-
groBe von ca. 1.800 gm kann dieses Marktgebiet weiterhin als Orientie-
rungsgroBe angesetzt werden, wobei die Sonderkonstellation mit dem
Fachmarktzentrum in Zimmern ob Rottweil (u.a. Fa. Kaufland) zu berlck-
sichtigen ist. Das Einzugsgebiet wird in die Stadt Rottweil (Zone I) und die
restl. vWG Rottweil (Zone Il) gegliedert.

Ferner sind Einkaufsverflechtungen mit weiteren Umlandgemeinden (z.B.
Villingendorf, Bsingen, Dunningen) vorhanden, welche als sog. ,Streuum-
satze" berticksichtigt werden.

Tab. 2:  Einzugsgebiet und Bevélkerungspotential

Bevolke-

Zonen Abgrenzung rungspo-

tential

Zone | Stadt Rottweil gesamt ca. 25.770

restliche vereinbarte Verwaltungsgemein-
Zone ll schaft Rottweil (DeiBlingen, Dietingen, Wel- ca. 19.780
lendingen und Zimmern o. R)*

Zonel + 11 Einzugsgebiet insgesamt ca. 45.550

Quelle: *Stadt Rottweil 2018; *Statistisches Landesamt 2019

Ein rdumlicher Schwerpunkt der Versorgungsfunktion, welche der ge-
plante Lebensmittelmarkt tibernehmen wird, liegt auf der Nahversorgung
fur die umliegenden Wohngebiete. Da die Fa. Rewe als vorgesehene Be-
treiberfirma aktuell weder in der Stadt Rottweil selbst noch im naheren
Umland vertreten ist, sind daneben auch Zielkunden relevant, welche die
Fa. Rewe als Einkaufsalternative zu den bestehenden Lebensmittelmark-
ten im Raum Rottweil gezielt aufsuchen.

cima.
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Abb. 8: Abgrenzung des Einzugsgebietes

9 Legende:

Zone [: Stadt Rottweil

Zone lI: restl. vWG Rottweil
Verflechtungsbereich

Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2020

cima.
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4.2

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kauf-
kraft von ca. 5.565,- € fir das Jahr 2019 angesetzt werden®. Hiervon entfal-
len auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.240,- € und auf den weiteren
nahversorgungsrelevanten Sortimente Apothekerwaren (ohne verschrei-
bungspflichtige Arzneimittel), Drogerie-/Parfimeriewaren, Schnittblu-
men/Floristik, Zeitungen/Zeitschriften insgesamt ca. 524,- €.

Kaufkraftvolumen

Im gesamten Einzugsgebiet steht eine projektrelevante Kaufkraft fiir den
periodischen Bedarf von ca. 134,7 Mio. € zur Verfiigung, wovon ca. 109,2
Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel bzw. 25,5 Mio. € auf
den restlichen periodischen Bedarf entfallen.

In der Marktzone | (Stadt Rottweil) belauft sich die projektrelevante Kauf-
kraft fir den periodischen Bedarf insgesamt auf ca. 75,7 Mio. € und in der
Marktzone Il (Umlandgemeinden) ca. 59,0 Mio. €.

Tab. 3: Die projektrelevanten Kaufkraftvolumina fiir den periodischen Be-

darf im abgegrenzten Marktgebiet in Mio. €
restl. vVG Rott-
weil
(Zone Il)

vVG Rottweil
gesamt (Zone |
+ 1)

Gesamtstadt
Rottweil
(Zone 1)

Sortimente/Bedarfs-

bereiche

Nahrur.lgs- und Ge- 614 478 109,2
nussmittel

restl. periodischer Be- 143 112 25,5
darf®

!:erlodlscher Bedarf 75.7 59,0 134,7
insgesamt

Quelle: CIMA- Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen méglich

8 Quelle: BBEICIMAIMB Research, 2019

4.3

Aufgrund der Lage des Planstandortes auBerhalb des im Regionalplan
Schwarzwald-Baar-Heuberg abgegrenzten Vorranggebietes fiir zentrenre-
levante EinzelhandelsgroBprojekte ist eine Fokusbetrachtung der Nahver-
sorgungsfunktion des Planvorhabens erforderlich.

Fokusbetrachtung Nahversorgung

Als unmittelbares Naheinzugsgebiet kann zunéachst das fuBlaufig erreich-
bare Einzugsgebiet herangezogen werden. FuBlaufigkeit wird in der Regel
durch 500m-700m-Radien festgelegt, was in etwa einer Gehweg-Dauer
von 5 bis 7Min entspricht.

Neben den sidlich angrenzenden Wohngebieten ist vor allem auf die Be-
reiche ndrdlich der Schramberger StraBe, und hier im Speziellen auf die
Wohnbevélkerung entlang der TannstraBe, hinzuweisen. Obwohl durch die
Schramberger StraB3e als Hauptverkehrsachse in der Stadt Rottweil eine ge-
wisse Barrierewirkung fir die nordlichen Siedlungsgebiete vorliegt, ist da-
rauf hinzuweisen, dass diese Bereiche durch eine FuBgangerampel im Kreu-
zungsbereich TannstraBe gut erschlossen sind. Innerhalb dieses fuBlaufi-
gen Naheinzugsgebietes belduft sich die Einwohnerzahl auf ca. 2.050 Ein-
wohner.

Im gesonderten Fall des Planvorhabens an der Schramberger StraBe ist da-
rauf hinzuweisen, dass die westlichen Stadtgebiete derzeit Uber keinen
~wettbewerbsiblichen” Lebensmittelmarkt mit einer zeitgemaBen Ver-
kaufsflachendimensionierung verfligen. Mit dem BENZ-Markt liegt zwar
ein Lebensmittelmarkt vor, welcher jedoch eine starke Spezialisierung auf
russische bzw. osteuropéische Lebensmittel und damit sehr spezifische An-
gebotsstrukturen aufweist.

Entsprechend tendiert die Wohnbevdlkerung derzeit an die Nahversor-

gungsstandorte im Ubrigen Stadtgebiet Rottweils sowie aufgrund der Lage
an der Gemarkungsgrenze auch an die Standorte in der Gemeinde

9 Apothekerwaren (nicht verschreibungspflichtig), Gesundheit und Kérperpflege, Schnittblumen und Zeit-
schriften

cima.
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Zimmern ob Rottweil, das gemaB Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heu-
berg Uber keine zentraldrtliche Funktion verfligt.

Aufgrund dieser spezifischen rdumlichen Konstellation sowie der Wettbe-
werbssituation im Lebensmitteleinzelhandel in der Gesamtstadt Rottweil ist
das Naheinzugsgebiet weiter zu fassen.

Zu den Abgrenzungskriterien wurden vorrangig die raumlichen Distanzen,
die PKW-Fahrzeitisochronen (5-Min), verkehrliche Zasuren sowie die Ver-
teilung der Wettbewerbsstandorte herangezogen. Daraus ergibt sich eine
Abgrenzung, die vor allem die Siedlungsgebiete im Nordwesten sowie im
Stden auch die Bereiche umfasst, die eine weitere Aufsiedelung (Standort-
bereich Spitalhéhe) erfahren.

Begrenzt wird das Naheinzugsgebiet wettbewerbsseitig durch die Anbieter
am Néagelesgraben/Innenstadt bzw. im Osten im Bereich Heerstrae/Stadi-
onstraBe. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass der Betriebstyp Le-
bensmittelvollsortimenter weniger haufiger in der Stadt Rottweil vertreten
ist als der Betriebstyp Lebensmitteldiscounter.

In Summe leben damit im erweiterten Naheinzugsgebiet ca. 4.150 Men-
schen, woraus ein Naheinzugsgebiet des Planvorhabens mit insgesamt ca.
6.200 Menschen resultiert. In Summe resultiert daraus eine Kaufkraftpoten-
tial von 14,8 Mio. € fur Nahrungs- und Genussmittel bzw. 18,2 Mio. € fir
den periodischen Bedarf insgesamt.

Da mit der Fa. Benz lediglich ein gréBerer Anbieter mit einem nahversor-
gungsrelevanten Angebot im Naheinzugsgebiet verortet ist, der zudem
Uber einen Angebotsschwerpunkt auf osteuropdischen Lebensmitteln ver-
fugt, liegt derzeit nur eine sehr geringe Kaufkraftbindung vor. Die Ab-
schdpfungsquote der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft durch die Be-
standsbetriebe innerhalb des abgegrenzten Naheinzugsgebiet ist Uber-
schldagig mit etwa 5 bis 10 % anzunehmen, so dass gegenwartig mindestens
90 % der Kaufkraft aus dem Naheinzugsgebiet abflieBen.

0 Apothekerwaren (nicht verschreibungspflichtig), Gesundheit und Kérperpflege, Schnittblumen und Zeit-
schriften

cima.

Tab. 4: Die projektrelevanten Kaufkraftvolumina fiir den periodischen Be-
darf Naheinzugsgebiet in Mio. €

FuBlaufiges Erweitertes Naheinzugsge-
Naheinzugsge- | Naheinzugsge- | biet insgesamt
biet biet

Sortimente/Bedarfs-

bereiche

Néhrungs— und Genuss- 49 9.9 14,8
mittel

restl. periodischer Be-

darf1o 1,1 23 34
Perlodlscher Bedarf 6.0 122 18.2
insgesamt

Quelle: CIMA- Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen moglich

Nachrichtlich ist darauf hinzuweisen, dass auch die Siedlungsgebiete im
Westen der Gemeinde Zimmern o.R. an den Planstandort tendieren werden
und in Teilen dem erweiterten Naheinzugsgebiet hinzuzurechnen sind.
Diesem Tatbestand wird in den Berechnungen des Marktanteilskonzeptes
Rechnung getragen.

20



Stadt Rottweil
Auswirkungsanalyse groBflachiche EH Nutzung Schramberger StraBe

Abb. 9: Naheinzugsgebiet des Planvorhabens auf Rottweiler Gemarkung
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2020

" Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Rottweil- Fokus Nahversorgung,
CIMA Beratung + Management, Januar 2019 -

Fazit Nahversorgung im Naheinzugsgebiet:

Das Kaufkraftpotential fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente be-
lduft sich auf rund 18,2 Mio. €. In Anbetracht der dargelegten Angebotssi-
tuation im Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist in-
nerhalb des abgegrenzten Naheinzugsgebietes von einer Kaufkraft-
abschopfung durch die Bestandsbetriebe von maximal bis zu 10 % auszu-
gehen, so dass im Umkehrschluss mindestens 90 % des vorhandenen Kauf-
kraftpotentials abflieBen. Eine vollwertige Nahversorgung ist unter den ak-
tuellen Gegebenheiten fiir die Wohnbevolkerung innerhalb des Nahein-
zugsgebietes nicht gegeben. Dieser Tatbestand betrifft nicht nur die bereits
im Naheinzugsgebiet lebendenden Menschen, sondern perspektivisch
auch die Bewohner in dem kiinftig aufgesiedelten Gebiet ,Spitalhdhe”.

Mit der Realisierung des Planvorhabens wiirde eine auf gesamtstadtischer
Ebene betrachtete rdumliche Licke der Nahversorgung geschlossen wer-
den, auf die im Rahmen der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Rottweil mit dem Fokus Nahversorgung hingewiesen wurde."

Durch den neuen Versorgungsstandort im Westen der Stadt Rottweil ist
zudem eine Reduzierung des innerstadtischen Verkehrs anzunehmen, in-
dem die sonstigen Standortlagen in der Stadt Rottweil, aber auch in der
Nachbargemeinde Zimmern ob Rottweil weniger hdufig mit dem PKW auf-
gesucht werden.

cima.
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5 Projektrelevante Angebotsstruktur

5.1  Nahversorgungsrelevante Angebotssi-
tuation in der Stadt Rottweil

Im Rahmen der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Rottweil
mit dem Fokus Nahversorgung vom Januar 2019 erfolgte eine Aktualisie-
rung der Daten zum relevanten Einzelhandelsbestand im Rahmen einer To-
talerhebung durch Mitarbeiter der CIMA.

Die Daten zum nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestand in der Ge-
samtstadt Rottweil sind in der nachfolgenden Tabelle differenziert nach Be-
triebstypen bzw. Sortimenten ausgewiesen.

Tab.5: Daten zum nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in der Stadt

Rottweil
Verkaufsfla-
Bestandsdaten Umsatz**
che*
Lebensmittelmarkte 8 12.760 gm 50,4 Mio. €
Lebensmittelhandwerk (Ba- 23 620 gm 6.2 Mio. €
cker, Metzger)
Sonstige Anbieter (Tankstel-
lenshops, Getrankemarkte 24 1.530 gm 6.7 Mio. €
etc.)
!.ebensmlttelelnzelhandel 55 14.910 qm 63,3 Mio. €
insgesamt
restl. periodischer Bedarf 16 2.060 qm 14,0 Mio. €

periodischer Bedarf insge-

16.970 qm 77,3 Mio. €
samt

Quelle: Teilfortschreibung Einzelhandelskonzeption Fokus Nahversorgung; Januar 2019;
*Zuordnung erfolgt nach Hauptsortiment, **Umsatz um die nicht nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente der groBeren Lebensmittelmarkte/Drogeriemérkte bereinigt

Die wesentlichen Anbieter mit einem nahversorgungsrelevanten Angebot
(Schwerpunkt Lebensmittel und Drogerie-/Parfiimeriewaren) sind im Fol-
genden tabellarisch dargestellt.

Tab. 6: Wesentliche Lebensmittelmarkte in der Kernstadt Rottweil

Gesamtver-
StraBBe kaufsflache
ingm

Bemerkungen

Kauf- Saline 4200 = SB—Wargnhaus/Fachmarktzent—
land rum Saline
Edeka Néagelesgra- 3550 = lageim zer'wtralen Versor-
ben gungsbereich
. . = Angrenzende Lage zu Quartier
Lidl StadionstraBBe 1.550 Mittelstadit”
Aldi Saline 980 = Geplante Vgrlagerung 2020 in-
nerhalb Saline
Norma | Kriegsdamm 850 = Lageim zer.1tralen Versor-
gungsbereich
Benz | Schramberger 800 = Supermarkt fur russische Le-
Markt StraBe bensmittel
b2 Bio- = Bio-Supermarkt; Verlagerung
HeerstraBe 400 und Erweiterung im Bereich
markt
HeerstraBe geplant
Nah- | Jungbrunnen- = Nahversorger mit stadtteilbe-
450
kauf stralBe zogener Versorgung

Quelle: CIMA-Erhebung Januar 2019

cima.
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Als wesentliche Anbieter aus dem Sortiment Drogerie-/Parfimeriewaren in
der Gesamtstadt Rottweil sind folgende Anbieter zu nennen:

Tab. 7: Wesentliche Drogeriefachmarkte in der Gesamtstadt Rottweil

Gesamt-
ver-
Firma StraBBe kaufsfla-
che in
gqm

Bemerkungen

dm Saline 680 = Lage im Fachmarktcenter Saline

= Lage im zentralen Versorgungs-

Miiller bereich
. Friedrichs-
Drogerie- platz 650 = Verlagerung an Standort Nage-
markt lesgraben mit kiinftig 1.500 gm
VK

Quelle: CIMA-Erhebung Januar 2019

Weiter ist auf die bereits bekannten bzw. vorgesehen Planungen im Bereich
des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels hinzuweisen. Der Drogerie-
markt der Fa. Muller wird innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
vom Standort Friedrichsplatz an den Nagelesgraben verlagern und seine
Verkaufsflache erheblich erweitern. In Anbetracht des bereits bestehenden
Edeka-Marktes in Nachbarschaftslage wird damit kiinftig der Standortbe-
reich insgesamt aufwertet und stellt einen wichtigen gesamtstadtischen
Versorgungsschwerpunkt in Rottweil dar.

Innerhalb der im Einzelhandelskonzept abgegrenzten ,Erganzungslage”,
die an den ZVB Innenstadt anschlieBt, ist im Kreuzungsbereich

2. Die Standortverlagerung Fa. Miiller an den Standort ,N&gelesgraben” ist in der folgenden

Darstellung ebenso wie die fiir Januar vorgesehene Eréffnung des denn’s Bio-Marktes in
Zimmern ob Rottweil bereits beriicksichtigt.

HeerstraBe/Stadionstralle im Zuge der Umstrukturierung des Standortbe-
reiches eine Verlagerung und Erweiterung des Bio-Marktes der Fa. b2 vor-
gesehen.

5.2 Nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
delsbestand nach Standortlagen

Die nahversorgungsrelevante Angebotssituation in der Stadt Rottweil wird
im Folgenden in der rdumlichen Verteilung dargestellt.

Zentraler Versorgungsbereich

Als wesentliche Anbieter im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Rott-
weil sind die Fa. Edeka und die Fa. Norma zu nennen. Weiterhin wird das
Lebensmittelangebot im zentralen Versorgungsbereich durch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backereien und Metzgereien) sowie durch klei-
nere Spezialgeschafte erganzt.

Als wesentliche Anbieter von Drogerie- und Parfiimeriewaren ist die Fa.
Mdller zu nennen, welche von der HauptstraBe an den Standort Négeles-
graben umsiedeln wird.'? Hierbei handelt es sich um eine Standortverlage-
rung und Erweiterung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

Standortbereich Saline

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bzw. der Einkaufsinnen-
stadt stellt der Standortbereich Saline den weiteren Versorgungsschwer-
punkt in der Stadt Rottweil dar. Hier wird das Lebensmittelsegment durch
das SB-Warenhaus der Fa. Kaufland sowie durch einen Discounter der Fa.
Aldi angeboten. Daneben ist den Drogeriefachmarkt der Fa. dm

cima.
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hinzuweisen, welcher neben weiteren Fachmarkten im ,“"Immobilienkom-
plex Saline” verortet ist. Die Immobilie wurde in jlngerer Vergangenheit
grundlegend modernisiert und weist seitdem einen zeitgemaBen Wettbe-
werbsauftritt auf.

Restliche Kernstadt Rottweil

Als wesentlicher Anbieter ist der Lebensmitteldiscountmarkt der Fa. Lidl am
Standort StadionstraBe zu nennen. Daneben ist auf den Bio-Markt der Fa.
b2 im Kreuzungsbereich StadionstraBe/HeerstraBBe hinzuweisen, welcher
voraussichtlich seinen Standort auf die Sudseite der HeerstraBe verlagern
und erweitern wird. Im Umfeld des Planstandortes an der Schramberger
StraBe 95 ist ferner auf den Benz-Markt mit dem spezialisierten Angebot
auf russische Lebensmittel hinzuweisen.

Daneben sind weitere Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien
und Metzgereien) sowie Spezialbetriebe, wie z.B. ein Getrankemarkt im
restlichen Kernstadtgebiet lokalisiert.

Stadtteile Rottweil

Das Angebot in den weiteren Stadtteilen der Stadt Rottweil ist auf wenige
Anbieter begrenzt. Als wesentlicher Anbieter ist ein Lebensmittelmarkt der
Fa. Nahkauf im Stadtteil Gollsdorf zu nennen, welcher ganz vorrangig eine
Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtt

cima.
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Abb. 10:Verteilung der wesentlichen Lebensmittel- und Drogeriemarkte in der Stadt Rottweil, in Zimmern o. R. sowie Planstandort an der Schramberger StraBBe

Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2020

25



Stadt Rottweil

Auswirkungsanalyse groBflachiche EH Nutzung Schramberger Strafe

Tab. 8:

in der

Betriebe, Verkaufsflaichen und Umsatzleistung des nahversorgungs-
relevanten Einzelhandels
Standortlage

Gesamtstadt Rottweil nach

. restliches Stadt- Gesamtstadt

Bestands ZVB Rottweil gebiet Rottweil
Betriebe
Lgbensmltte— 23 32 55
leinzelhandel
restl. periodi-
scher Bedarf 8 8 16
periodischer
Bedarf insge- 31 40 71
samt
Verkaufsflache*
Lebensmitte-
leinzelhandel 5320 gm 9.590 gm 14.910 gm
restl. periodi-
scher Bedarf 1.000 gm 1.060 gm 2.060 gm
periodischer
Bedarf insge- 6.320 gm 10.650 gm 16.970 qm
samt
Umsatz**

Lebensmitte- 22,1 Mio. € 41,2 Mio. € 63,3 Mio. €
leinzelhandel
restl. periodi- 47 Mio. € 9,4 Mio. € 14,0 Mio. €
scher Bedarf
periodischer
Bedarf insge- 26,8 Mio. € 50,6 Mio. € 77,3 Mio. €

samt

Quelle: CIMA-Erhebung Januar 2019, leichte Rundungsdifferenzen méglich, *Zuordnung
erfolgt nach Hauptsortiment, **Umsatz um die nicht nahversorgungsrelevanten Sorti-

mente der groBeren Lebensmittelmarkte/Drogeriemarkte bereinigt

Exkurs: Zimmern o. R.

In der benachbarten Gemeinde Zimmern o. R. ist mit dem Fachmarktzent-
rum ein breites Angebot im periodischen Bedarfsbereich vorhanden. Der
periodische Bedarf wird durch insgesamt acht Betriebe des Lebensmitte-
leinzelhandels sowie durch einen Drogeriemarkt gedeckt. Auf einer nah-
versorgungsrelevanten Verkaufsfliche von ca. 7.300 gm wird ein Umsatz
von ca. 36,2 Mio. € generiert.

Als wesentliche Anbieter sind das in jlingerer Vergangenheit modernisierte
SB-Warenhaus der Fa. Kaufland sowie die Discounter der Fa. Aldi und Fa.
Lidl zu nennen. Erganzt wird das Angebot durch Betriebe des Lebensmit-
teleinzelhandels (Backerei und Metzgerei), einen Kiosk und einen Getran-
kemarkt. Mit der Er6ffnung des Bio-Marktes der Fa. denn’s wird eine wei-
tere Aufwertung des Fachmarktzentrum Zimmern o. R. stattfinden. In
Nachbarschaftslage zum denn’s-Markt zudem bereits eine Backerei mit ei-
nem integrierten Café eroffnet.

Neben dem Angebot im Fachmarktzentrum ist auf einen Lebensmitteldis-
counter der Fa. Netto zu verweisen, welcher sich am 6stlichen Ortseingang
nahe der Gemarkungsgrenze befindet.

In der Gesamtschau ist festzuhalten, dass die Gemeinde Zimmern ob Rott-
weil fur eine Gemeinde ohne zentralortliche Funktion Uber stark ausge-
pragte Angebotsstrukturen in der Nahversorgung sowie Einzelhandel ins-
gesamt verflgt, woraus ein deutlicher Kaufkraftzufluss von auBerhalb der
Gemeinde, u.a. aus dem Mittelzentrum Rottweil, resultiert.

cima.
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6 Marktanteilskonzept und Umsatzprognose

Zur Abschatzung der wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens erfolgt
zunachst eine Prognose der zu erwartenden Umsatzleistung fiir den ge-
planten Lebensmittelmarkt.

6.1  Prognostizierte Umsatzleistung

Ansatz Flachenleistung

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt der Fa. Rewe wird in der nachfolgen-
den Modellrechnung eine Flachenproduktivitdt von 4.000,- € pro gm VK
(brutto) angesetzt. Bei Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation im
Raum Rottweil, welche im ,GroBflachensegment” durch die beiden Stand-
orte der Fa. Kaufland (Standortbereich Saline und Fachmarktzentrum Zim-
mern ob Rottweil) sowie den Standort der Fa. Edeka (Nagelesgraben) be-
reits recht ausgepragt ist, kann diese Flachenleistung als oberer Wertansatz
eingestuft werden. Der bei der planungsrechtlichen Beurteilung der Aus-
wirkungen von groBflichigen Einzelhandelsunternehmen geforderte
.worst-case-Ansatz” wird damit abgedeckt.

Der Umsatzschwerpunkt liegt beim Betriebstyp Lebensmittelsupermarkt
mit gut 80 % der Umsatzleistung beim Food-Bereich. Auf den Nonfood-
Bereich™ entfallen maximal 20 % der Umsatzleistung (inkl. sog. Nonfood
Aktionswaren).

Bei der geplanten Verkaufsflache von 1.800 gm ergibt sich eine ,Planum-
satzleistung” von insgesamt ca. 7,2 Mio. €. Davon entfallen auf das Kern-
sortiment Lebensmittel ca. 5,75 Mio. € (ca. 80 % des Gesamtumsatzes) und
ca. 1,45 Mio. € fur die Nonfood-Sortimente.

3 Vgl. Kapitel 2.4; der Wert liegt leicht Gber dem branchentiblichen Durchschnittswert von

3.700,- € pro gm VK fiir den Betriebstyp ,Supermarkt bis 2.500 gm VK"

Fur den vorgelagerten Backshop wird ein pauschal ein Umsatz von ca. 0,25
Mio. € in Ansatz gebracht (nur Umsatz Verkaufstheke; ohne Gastronomie-
umsatz, der nicht als einzelhandelsrelevanter Umsatz einzuordnen ist).

Fir das Vorhaben insgesamt (Lebensmittelmarkt zzgl. vorgelagertem
Backshop) betrdgt der Planumsatz damit ca. 7,45 Mio. €. Hievon entfallen
ca. 6,0 Mio. € auf das Kernsortiment Food und ca. 1,45 Mio. € auf die Non-
food-Sortimente.

4 Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich im Wesentlichen um weitere Sortimente

des periodischen Bedarfs wie Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Wasch- und Putzmittel,
Tiernahrung, Zeitungen etc.

cima.
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Ansatz Marktanteilskonzept

Das Marktanteilskonzept geht davon aus, dass die in einem abgegrenzten
Gebiet vorhandenen Kaufkraft der Bevolkerung zu einem bestimmten An-
teil durch das Planvorhaben gebunden wird. Mit dem erzielbaren Marktan-
teil in einem Gebiet wird in Relation zur vorhandenen Kaufkraft der Umsatz
ermittelt, welcher das Planvorhaben in diesem Gebiet erzielen wird.

Wesentliche Parameter, welche in das Marktanteilskonzept einflieBen, sind
die Fahrtzeiten/Distanzen, welche zum Erreichen des Planstandortes zu
Uberwinden sind, die raumliche Verteilung der Wettbewerbsstandorte, die
Marktsegmentierung durch die verschiedenen Absatzkanale/Betriebstypen
im Lebensmitteleinzelhandel sowie die Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit
der Wettbewerbsstandorte. Daneben flieBen auch Erfahrungswerte aus ei-
ner Vielzahl vergleichbarer Analysen sowie die Riickmeldungen der Unter-
nehmen (z.B. Kundenherkunftserhebungen usw.) mit ein.

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt (inkl. Backshop) kann fiir die Zone |
(Gesamtstadt Rottweil) ein Marktanteil von 7 % bzw. ein Umsatz von ca. 4,3
Mio. € angesetzt werden. Fiir die Zone Il (angrenzende Kommunen der vWG
Rottweil) kann ein Marktanteil von 3 % bzw. ein Umsatz von ca. 1,4 Mio. €
angesetzt werden. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage sind weiterhin
sog. Streuumsétze von auBerhalb des Marktgebietes durch Berufspend-
ler/Zufallskunden von ca. 0,3 Mio. € als realistisch anzunehmen.

cima.

Tab.9: Rechnerische Marktanteile im Food-Segment zur Erreichung der
Planumsatzleistung

vVG Rott-
Gesamt- s
restlvWG  weil ins- Prognose-
stadt . Streu- .
. Rottweil gesamt umsatz in
Rottweil umsatz .
Zone Il Zone Mio. €
Zone |
1+11
Kaufkraft
(Food) in 61,4 47,8 109,2
Mio. €
Marktanteil 7% 3% 52 % -—- -

Umsatz

Food

in Mio. 4,3 1.4
€(inkl.

Backshop)

5,7

0.3

Umsatz durch Nonfood-Sortimente in Mio. €
(max. 20 % des Gesamtumsatzes)

Gesamtumsatz in Mio. €(inkl. Backshop)

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen maoglich

‘ 7,45
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6.2 Fokusbetrachtung Nahversorgung

Das Marktanteilskonzept zeigt, dass bei dem Planvorhaben von einem
Marktanteil in der Gesamtstadt Rottweil von ca. 7 % auszugehen ist, woraus
eine rechnerische Planumsatzleistung durch die Wohnbevélkerung in Rott-
weil von ca. 4,3 Mio. € resultiert. Dies entspricht bei einer Gesamtumsatz-
leistung des Planvorhabens im Food-Segment von ca. 6,0 Mio. € einem
Umsatzanteil von ca. 72 %.

Zur Unterstreichung der Nahversorgungsfunktion wird nachfolgend die
voraussichtliche Umsatzherkunft aus dem in Kap. 4 abgegrenzten Nahein-
zugsgebiet dargestellt.

Innerhalb des fuBlaufigen Naheinzugsgebietes ist aufgrund der raumlichen
N&he von einem relativ hohen Marktanteil durch das Planvorhaben auszu-
gehen. Der Marktanteil des Betriebstyps Lebensmittelvollsortimenter be-
[duft sich im bundesweiten Vergleich auf ca. 30 %. Aufgrund der Marktpo-
sition als einziger Lebensmittelvollsortimenter im abgegrenzten Nahein-
zugsgebiet kann jedoch von einer erhdhten Marktposition von ca. 35 %
ausgegangen werden, welches einem Umsatz von ca. 1,7 Mio. € entspricht.

Im erweiterten Naheinzugsgebiet ist auch aufgrund der Lage zu bestehen-
den Wettbewerbern, u.a. Nagelesgraben, Stadionstrale/Heerstrale, von
einer in Relation niedrigeren Marktposition von ca. 15 % auszugehen, wel-
ches einem Umsatzanteil von ca. 1,5 Mio. € entspricht. In Summe ergibt
sich daraus innerhalb des abgegrenzten Naheinzugsgebietes ein rechneri-
scher Planumsatz von ca. 3,2 Mio. €.

In Anbetracht der vorliegenden Wettbewerbssituation im Naheinzugsge-
bietes handelt es sich hierbei um einen ,eher konservativen” Ansatz.

Bei einer Betrachtung der prognostizierten Umsatzleistung des Planvorha-
bens von ca. 6,0 Mio. € im Food-Segment werden damit ca. 3,2 Mio. € aus
dem abgegrenzten Naheinzugsgebiet generiert, welches einem Umsatzan-
teil von ca. 53 % entspricht.

cima.

Tab. 10: Rechnerische Marktanteile im Food-Segment zur Erreichung der
Planumsatzleistung innerhalb des Naheinzugsgebietes

Marktzonen F:im::- Erweiter- Nahein- Restl.
9 . ters Nah-  zugsge-  Stadtge- Rottweil
Nahein- ik . o :
e einzugs- biet biet insgesamt
biet gebiet gesamt Rottweil
Kaufkraft
(Food) in 49 9,9 14,8 --
Mio. €
Marktanteil 35% 15% 20 % --

Umsatz
Food in

Mio. € (inkl.
Backshop)
Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen maoglich
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Fazit:

Zusammenfassend kann damit festgehalten werden, dass das Planvorha-
ben Uber die Halfte des Gesamtumsatzes aus dem abgegrenzten Nahein-
zugsgebiet generieren wird und damit eine erhebliche Nahversorgungs-
funktion fir die derzeit unterversorgten Stadtgebiete im Westen der Stadt
Rottweil Gbernimmt.

An dieser Stelle ist auch nochmals auf die weitere Aufsiedelung des Gebie-
tes ,Spitalhéhe” zu verweisen, wodurch perspektivisch ca. 1.000-1.200'
weitere Bewohner im Westen der Stadt Rottweil bzw. im Naheinzugsgebiet
hinzukommen werden, fiir diese unter Berlcksichtigung der aktuell vorlie-
genden Wettbewerbskonstellation keine wohnortnahen Grundversorgung
vorliegt und die kiinftig an den Planstandort tendieren werden, wodurch
der im Naheinzugsgebiet generierte Umsatz anteilig weiter steigen wird.

Mit dem Planvorhaben wird somit auf gesamtstadtischer Ebene eine bisher
vorliegende, rdumliche Versorgungsliicke geschlossen, so dass fiir die Be-
wohner innerhalb des abgegrenzten Naheinzugsgebietes (perspektivisch
auch fiur die Spitalhdhe) von einer Aufwertung der Nahversorgungssitua-
tion auszugehen ist.

> Angaben der Stadt Rottweil, Stand: Oktober 2020

cima.
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7 Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Ver-
traglichkeit der geplanten Ansiedlung des Vorhabens

In § 11 Abs. 3 BauNVO, im LEP Baden-Wirttemberg, im Regionalplan
Schwarzwald-Baar-Heuberg (Fortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte
Januar 2012) sowie im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg werden
folgende Priifkriterien zur Beurteilung der stadtebaulichen und raumord-
nerischen Vertréglichkeit fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe benannt:

= die Ausrichtung von Umfang und Zweckbestimmung des Vorhabens
nach der rdumlich-funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe, be-
zogen auf den regionalplanerisch definierten Verflechtungsbereich
(Konzentrations- sowie Kongruenzgebot)

= die Vermeidung von Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gefliges
und der Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns so-
wie der verbrauchernahen Versorgung im Einzugsbereich (Beeintrach-
tigungsverbot)

= die stadtebaulich integrierte Lage des Standortes (Stadtebauliches In-
tegrationsgebot)

7.1 Konzentrationsgebot

Nach Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg sol-
len sich Einkaufszentren, groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groBflichige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBpro-
jekte) in das zentralbrtliche Versorgungssystem einfiigen. Sie diirfen in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden.

Die Stadt Rottweil ist im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen. Die
Ansiedlung bzw. Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe ist damit
in der Stadt Rottweil zuldssig und widerspricht nicht den landesplaneri-
schen Zielsetzungen.

cima.
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7.2 Kongruenzgebot

Nach Plansatz 3.3.7.1 des LEP Baden-Wiirttemberg soll die Verkaufsfliche
der EinzelhandelsgroBprojekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich
den zentralbrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich (iberschreitet. Die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich und die Funktionsfdhigkeit
anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Als Mittelzentrum hat die Stadt Rottweil eine Versorgungsfunktion fir den
Mittelbereich Rottweil. Von einer Einhaltung des Kongruenzgebotes wird
ausgegangen, wenn weniger als 30 % des Umsatzes durch Kunden von au-
Berhalb des Verflechtungsbereiches generiert werden.

Vom Prognoseumsatz (Food) werden

= ca.4,3 Mio. € bzw. 72 % des Umsatzes durch Kunden aus der Stadt Rott-
weil

= ca. 1,4 Mio. € bzw. 23 % des Umsatzes aus den weiteren Kommunen der
vWG Rottweil

= ca.0,3 Mio. € bzw. 5 % des Umsatzes durch Zufallskunden/Pendler
generiert.

Der Umsatzschwerpunkt liegt eindeutig auf dem ,Nahbereich Rottweil”.
Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt nicht vor.

7.3

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Vorhaben das stadtebauli-
che Geflige des zentralen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe
Versorgung im Einzugsbereich nicht beeintrachtigen darf. Die Funktionsfa-
higkeit des zentralen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder ande-
rer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbe-
reich sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn in Folge von Neu-
ansiedlungen oder Erweiterungen Umsatzumverteilungen bei den zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von mehr als 10 % und bei
den nicht zentrenrelevanten Sortimenten von mehr als 20 % im vorhaben-
spezifischen Sortiment zu vermuten sind (vgl. Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg).

Beeintrachtigungsverbot

Gesamtstadt Rottweil

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbskonstellation ist auch im Lebens-
mittelsegment von Kaufkraftabflissen aus Rottweil in Richtung Zimmern
ob Rottweil auszugehen. Eine gewisse Erh6hung der Handelszentralitat der
Stadt Rottweil kann durch Kunden, die gezielt die Fa. Rewe als ,neuen” An-
bieter im Raum Rottweil aufsuchen, unterstellt werden. Dieser Umsatzanteil
sowie der Umsatz, der durch Zufallskunden (sog. Streuumsatz) generiert
wird, kann gegenuber dem relevanten Einzelhandelsbestand in der Stadt
Rottweil als ,wettbewerbsneutral” eingestuft werden.

Der umverteilungsrelevante Umsatz gegentber den relevanten Einzelhan-
delsbestand in der Stadt Rottweil errechnet sich wie folgt:

= Prognose-Umsatz Rewe-Markt (Food) ca. 6,0 Mio. €
= abzgl. leicht verstarkte Kaufkraftbindung in Rottweil ca. 0,7 Mio. €
= abzgl. Streuumsatze ca. 0,3 Mio. €

= Umverteilungsrelevanter Umsatz ca. 5,0 Mio. €

cima.
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Vom gesamten Prognoseumsatz (Food) in H6he von ca. 6,0 Mio. € ist ein
Umsatzanteil in Hohe von ca. 5,0 Mio. € gegeniiber den Bestandsbetrieben
in der Stadt Rottweil selbst als umverteilungsrelevant einzustufen.

Die Umsatzleistung der Betriebe im Lebensmittelsegment in der Gesamt-
stadt Rottweil belauft sich auf ca. 63,3 Mio. € (um die Nonfood-Umsatze
der groBeren Lebensmittelmarkte bereinigter Wert).

Gegenlber den bestehenden Betrieben der Gesamtstadt Rottweil ergeben
sich folgende Umsatzumverteilungseffekte:

= |st-Umsatz Food Gesamtstadt Rottweil ca. 63,3 Mio. €
= Umsatzumverteilung durch Neuansiedlung
Rewe-Markt ca. 50 Mio. €

* Umverteilungsquote ca. 7.9%

Bezogen auf die Gesamtstadt Rottweil liegt die rechnerische Umsatzum-
verteilungsquote gegenuber dem bestehenden Einzelhandel bei ca. 7,9 %.
Zur Abschatzung mdglicher stadtebaulicher Auswirkungen ist eine diffe-
renzierte Betrachtung der Umsatzumverteilungseffekte nach Standortla-
gen erforderlich.

Differenzierung nach Standortlagen

Unter Bericksichtigung der Standortverteilung der relevanten Wettbe-
werbsbetriebe sowie der Betriebstypenstruktur in der Stadt Rottweil kdn-
nen zu den mdglichen Auswirkungen nach Standortlagen folgende Aussa-
gen getroffen werden.

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Betriebe im Lebensmitteleinzel-
handel entfallen derzeit ca. 5.320 gm VK bzw. ca. 36 % der Gesamtverkaufs-
flache der Stadt Rottweil auf den zentralen Versorgungsbereich (u.a. Fa.
Edeka, Fa. Norma). Sortimentstiberschneidungen sind in Teilen auch zum
Miller-Markt vorhanden, wobei sich auch nach Verlagerung des Miiller-
Marktes innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches keine

cima.

grundlegende Veranderung hinsichtlich der ,Betroffenheit” der Einkaufsin-
nenstadt von Rottweil ergibt.

Auf die Einkaufslagen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
entfallen ca. 9.590 gm VK bzw. ca. 64 % der Gesamtverkaufsflache im Le-
bensmitteleinzelhandel der Stadt Rottweil. Neben dem Standortbereich
Saline (u.a. Fa. Kaufland, Fa. Aldi) ist mit der Fa. Lidl ein wesentlicher Anbie-
ter in unmittelbarer Nahe zum Planstandort verortet.

Vom Gesamtumsatz Food in Hohe von ca. 63,3 Mio. € entfallen ca. 22,1
Mio. € auf den zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) und ca. 41,2 Mio.
€ auf die sonstigen Lagen.

Die Umsatzumverteilungseffekte, welche durch das Vorhaben an der
Schramberger StraBBe auftreten, werden bei Beriicksichtigung der Standort-
verteilung der Lebensmittelmarkte in Rottweil den zentralen Versorgungs-
bereich (Innenstadt) als ,schitzenswerten Bereich” mit einer rechnerischen
Umverteilungsquote von ca. 9,0 % und die Standorte auBerhalb der Innen-
stadt von Rottweil mit einer Umverteilungsquote von ca. 7,3 % betreffen.

Tab. 11: Rechnerische Umsatzumverteilung gegeniiber dem relevanten Be-
stand nach Standortlagen

Umvertei-
lungsquoten

Verkaufs- Umsatz Umvertei-

flache (Food) lungs-rele-
Food in qm vanter
Umsatz

Standortlage

Zentraler Versor-
gungsbereich 5.320 22,1 Mio. € 2,0 Mio. € 9,0 %

Sonstige Lagen 9.590 41,2 Mio. €

3,0 Mio. € 73 %
Stadt Rottweil

63,3 Mio. € 5,0 Mio. €

T 14.910

Quelle:  Fortschreibung Einzelhandelskonzept 2019; sortimentsgenaue CIMA Erhebung;
CIMA-Berechnungen
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Im zentralen Versorgungsbereich ist mit dem Edeka-Markt ein Lebensmit-
telmarkt ansassig, der als Betriebstyp mit dem geplanten Lebensmittel-
markt der Fa. Rewe vergleichbar ist. Insofern kann eine relativ hohe Betrof-
fenheit fiir diesen Markt unterstellt werden. Gegeniber den relevanten Be-
trieben im zentralen Versorgungsbereich kann eine rechnerische Umver-
teilungsquote von ca. 9,0 % angenommen werden. Der Wert liegt nur
knapp unter dem im Einzelhandelserlass genannten Orientierungswert von
10 %, ab dem negative stadtebauliche Auswirkungen vermutet werden
kdnnen.

Gegenlber den Bestandsbetrieben an den sonstigen Einzelhandelslagen
in der Stadt Rottweil ist eine rechnerische Umsatzumverteilung von ca.
7.3 % anzunehmen, wobei hinsichtlich der Zielgruppenansprache die Uber-
schneidungen mit dem geplanten Rewe-Markt geringer sind (Hinweis auf
eher discountorientierte Angebotsstruktur an den sonstigen Lagen).

Qualitative Einschidtzung der Betroffenheit der Innenstadt Rottweil
(zentraler Versorgungsbereich)

In Ergdnzung zu den rechnerisch ermittelten Umsatzumverteilungseffekten
gegenliber den relevanten Bestandsbetrieben im zentralen Versorgungs-
bereich erfolgt eine qualitative Einschatzung der Betroffenheit der Einkauf-
sinnenstadt Rottweil insgesamt.

Der Standortbereich Ndgelesgraben mit dem Edeka-Markt sowie dem Ver-
lagerungsstandort des Muller-Marktes stellt den Einkaufsschwerpunkt far
den periodischen Bedarf innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
dar. Fur diesen Standortbereich kann eine ,Robustheit” gegeniiber Wett-
bewerbsverdnderungen unterstellt werden. Mit dem kinftigen Miiller-
Standort wird der Edeka-Markt, welcher mit dem geplanten Rewe-Markt
die hochsten Sortimentsiiberschneidungen aufweist, als Standortverbund
eher gestarkt, so dass auch mittel- bis langfristig dieser Standortbereich als
Einkaufslage stabil sein wird.

Im Altstadtbereich von Rottweil ist mit Ausnahme des Norma-Marktes, der
als Lebensmitteldiscountmarkt nicht mit dem geplanten Lebensmittelvoll-
sortimenter der Fa. Rewe vergleichbar ist, kein weiterer groBerer Lebens-
mittelmarkt ansassig, wobei hier auch die baulichen Strukturen in der his-
torischen Altstadt zum Tragen kommen. Daneben wird der Branchenmix in
der Altstadt auch durch Betriebe des sog. aperiodischer Bedarf (z.B. Beklei-
dung, Uhren/Schmuck) geprégt, fiir welche keine unmittelbaren Sorti-
mentsiberschneidungen mit dem geplanten Lebensmittelmarkt vorhan-
den sind.

Fazit

Unabhangig von der statistisch recht hohen Umsatzumverteilungsquote
gegenltber dem relevanten Einzelhandelsbestand im zentralen Versor-
gungsbereich ist die ,tatsdchliche Betroffenheit” der Einkaufsinnenstadt zu
relativieren. Von einer Gefahrdung der Funktionsfahigkeit der Einkaufsin-
nenstadt von Rottweil durch den geplanten Lebensmittelmarkt an der
Schramberger Strale ist nicht auszugehen.

Umlandgemeinden

Hinsichtlich mdglicher Auswirkungen auf die Nahversorgungssituation in
den Umlandkommunen ist auf die Sonderkonstellation im Nahbereich des
Mittelzentrums Rottweil hinzuweisen, welche durch die Fachmarktzentrum
in der Nachbargemeinde Zimmern ob Rottweil vorhanden ist.

Durch das Planvorhaben an der Schramberger StraB3e in der Stadt Rottweil
kann ein Teil der bisher nach Zimmern ob Rottweil abflieBenden Kaufkraft
verstarkt in der Stadt Rottweil selbst gebunden werden. Unter der An-
nahme, dass im Sinne eines ,Worst-Case-Szenarios” der verstarkte Kauf-
kraftzufluss von auBerhalb der Stadt Rottweil in Hohe von ca. 1,4 Mio. €
vollstandig zu Lasten der Anbieter in Zimmern ob Rottweil geht (Umsatz
ca. 36,2 Mio. €), liegt die Umverteilungsquote bei ca. 3,9 % und damit
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deutlich unter dem Orientierungswert von 10 %, ab dem negative Auswir-
kungen auf die verbrauchernahe Versorgung vermutet werden kénnen.

Das Fachmarktzentrum Zimmern ob Rottweil verfligt mit den Standorten
Kaufland, Lidl und Aldi sowie den zuséatzlichen Biomarkt der Fa. denns lber
eine hohe Marktposition im GroBraum Rottweil, welche trotz der zu erwar-
tenden Umverteilungen durch den geplanten Rewe-Markt nicht ,gefahr-
det” wird.

Fir den Netto-Markt an der Gemarkungsgrenze zu Rottweil in einer stad-
tebaulich nicht integrierten Standortlage ist demgegeniiber eine deutlich
hohere Betroffenheit zu konstatieren. Derzeit weist der Netto-Markt durch
seine Lage an der Gemarkungsgrenze zu Rottweil auch Einkaufsverflech-
tung mit der Rottweiler Bevdlkerung aus den westlichen Stadtgebieten auf,
die kiinftig weniger haufig an den Standort tendieren werden. Allerdings
ist darauf hinzuweisen, dass die Fa. Netto auch kiinftig weiter von der preis-
orientierten Kundenzielgruppe frequentiert wird, die gezielt den Betriebs-
typ Lebensmitteldiscounter aufsuchen. Dennoch sind einzelbetrieblich
deutlich spiirbare Umsatzumverteilungen anzunehmen.

Fir den Ortskern Zimmern ob Rottweil selbst, der in jlingerer Vergangen-
heit eine deutliche stadtebauliche Aufwertung erfahren hat, ist das Vorha-
ben an der Schramberger Strale in Rottweil aufgrund der bestehen Ange-
botsstrukturen als ,wettbewerbsneutral” einzustufen.

Fir die weiteren Kommunen der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
sind bei Beriicksichtigung der aktuellen Wettbewerbskonstellation im
Raum Rottweil keine signifikanten Auswirkungen zu erwarten.

cima.
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Das Integrationsgebot besagt, dass EinzelhandelsgroBprojekte vorrangig an
stddtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert
werden sollen.

Stadtebauliches Integrationsgebot

Der Planstandort an der Schramberger StraBe befindet sich auBerhalb des
zentralortlichen Standortbereiches fiir zentrenrelevante Einzelhandels-
groBprojekte, der in der Fortschreibung des Regionalplan Schwarzwald-
Baar-Heuberg ,Plansatz 2.7 EinzelhandelsgroBprojekte” abgegrenzt ist (vgl.
Karte im Anhang).

In der Fortschreibung des Regionalplans wird keine Differenzierung hin-
sichtlich der Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten vorgenommen. Um der Verkaufsflachen-
entwicklung speziell im Lebensmitteleinzelhandel gerecht zu werden, wird
in der regionalplanerischen Praxis von einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit
auBerhalb der zentral6rtlichen Standortbereiche ausgegangen, wenn das
Vorhaben vorwiegend der Nahversorgung dient (vgl. u.a. Regionalplan
Metropolregion Rhein-Neckar).

Aufgrund der Nahe zu den umliegenden Wohngebieten und der im west-
lichen Bereich der Kernstadt derzeit eher geringen Ausstattung mit Nah-
versorgungsanbietern wird das Vorhaben auch eine hohe Bedeutung als
Nahversorger besitzen.

Zur Sicherstellung des Objektcharakters des Vorhabens als Lebensmittel-
markt mit Nahversorgungsfunktion ist eine Begrenzung der Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Sortimente, die nicht nahversorgungsrelevant sind,
auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache festzuschreiben.

Exkurs: Optimierung der fuBlaufigen Erreichbarkeit

Im Rahmen der Analyse des Mikrostandortes (Kap. 3.3.) wurde festgehal-
ten, dass die fuBlaufige Erreichbarkeit, bedingt durch die erschwerenden
topographischen Gegebenheiten, derzeit ,nur eingeschrankt” gegeben ist.
Fir die stidlich angrenzenden Siedlungsgebiete liegt aktuell kein direkter
Zugang zum Planstandort vor, so dass eine Anfahrt iber die FeldbergstraBBe
erfolgt.

Mit der Projektrealisierung ist zur Uberwindung des Héhenunterschiedes
eine stufenfreie Rampe fiir eine direkte und weitgehend barrierefreie An-
bindung des Planstandortes an die angrenzenden Siedlungsgebiete vorge-
sehen. Klnftig wird somit eine deutlich verbesserte Erreichbarkeit fir den
FuBganger- und Radverkehr vorliegen. Aufgrund des nicht vorhandenen
Radweges auf der Slidseite der Schramberger Strafe ist davon auszugehen,
dass die vorgesehene Wegeanbindung auch verstarkt durch die radfahren-
den Kunden aus den Siedlungsgebieten &stlich der FeldbergstraBe genutzt
wird und damit eine verkehrsarme Alternative zur Anfahrt Feldberg-
straBe/Schramberger StraBe darstellt.

Fir den Kindergarten im Obergeschoss ist ein separater Zugang vorgese-
hen, der einen direkten Zugang aus den stidlich an das Grundsttick angren-
zenden Wohngebieten ermdglicht.

In Summe wird durch die optimierte fuBlaufige Anbindung der Nahversor-
gungscharakter des geplanten Lebensmittelmarktes gestarkt, indem insbe-
sondere fur die Wohnbevolkerung im unmittelbaren Naheinzugsgebiet
eine alternative Wegebeziehung geschaffen wird.

cima.
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Abb. 11: Planskizze: FuBganger-/Radfahrer-Anbindung der siidlich angren- Abb. 12: Planskizze: Separater Zugang des Kindergartens im Obergeschoss
zenden Wohngebiete fiir die siidlich angrenzenden Wohngebiete
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8 Riickwirkungen fiir die Nahversorgung , Quartier Spitalhohe”

Neben der Beurteilung des Vorhabens an der Schramberger StraBe sind
maogliche Rickwirkungen fir den geplanten Ausbau eines Nahversor-
gungsstandortes fiir das Wohngebiet Spitalhdhe zu untersuchen. Folgende
Aspekte sind von Bedeutung:

= Aufgrund der Uberschneidungen der ,Nahbereiche bzw. 700 m Ra-
dien” der Standorte BayWa-Areal, des moglichen Standortes fiir einen
Nahversorger am Kreisel ,An der Schmalze” sowie zum bestehenden
Netto-Markt auf der Gemarkung Zimmern ob Rottweil sind deutliche
.Kannibalisierungseffekte” zu erwarten (vgl. nachfolgende Karte).

* In der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vom Januar
2019 wurde fiir die Gesamtstadt Rottweil ein Verkaufsflachenpotential
fur den periodischen Bedarf von 1.800 gm VK ermittelt. Davon entfal-
len 1.350 gm VK auf den Lebensmittelbereich und 450 gm VK fiir den
restlichen periodischen Bedarf.

= Im Fall der Realisierung des Vorhabens an der Schramberger Stra3e in
der geplanten GroBenordnung von 1.800 gm VK ist das rechnerische
Verkaufsflachenpotential abgedeckt. Fir die Etablierung eines zusatz-
lichen Nahversorgungsstandortes fiir das Wohngebiet Spitalhdhe ist
zumindest rechnerisch kein weiteres Potential vorhanden.

= Fir einen moglichen Nahversorger am Standort ,An der Schmalze”
kann ein aktuelles Einwohnerpotential von ca. 1.800 EW im 700 m Ra-
dius angesetzt werden. Nach Aufsiedlung des Wohnbaugebietes ist
mit weiteren ca. 1.000 EW zu rechnen, so dass perspektivisch ein Ein-
wohnerpotential von ca. 2.800 EW fir den Nahversorger zur Verfi-
gung steht. Ferner kdnnen Kunden aus dem Ortsteil Hausen mit ca.
1.000 EW als Potentialreserve angesetzt werden.

Das Kaufkraftpotential fiir das Wohngebiet Spitalhdhe belauft sich im
Lebensmittelsegment perspektivisch auf ca. 6,3 Mio. €. Durch eine
Nahversorger kdnnen max. 25 % bzw. 1,6 Mio. € gebunden werden.
Das rechnerische Verkaufsflichenpotential belduft sich bei einer Fla-
chenleistung von 4.000,- € pro gm VK auf ca. 400 gm VK.

Die rechnerische VerkaufsflachengréBe von 400 gm VK ist bei Beriick-
sichtigung der Entwicklung der MindestverkaufsflachengréBen im Le-
bensmitteleinzelhandel fir ein Neubauobjekt als zu klein einzustufen.
Selbst ohne das Vorhaben an der Schramberger StraBe ist nicht von
einem wesentlich hoheren Verkaufsflachenpotential am Standort Spi-
talhdhe auszugehen, da auch die Standorte Netto in Zimmern ob
Rottweil und Lidl an der StadionstraBBe das Marktgebiet Gberlagern.

cima.
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Potentieller
Standort
Lebensmittel-
markt

-----------

Quelle: © OpenStreetMap und I\‘/Iitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2020
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Fazit

Die Etablierung eines klassischen Nahversorgungsstandort, welcher vor-
rangig eine wohnnahe Versorgungsfunktion fiir das Wohngebiet Spital-
héhe ibernehmen soll, ist unabhdngig vom Vorhaben an der Schramber-
ger StraBe mit erheblichen wirtschaftlichen Risiken verbunden.

Auch im Falle einer spiirbaren Reduzierung der geplanten Verkaufsflache
an der Schramberger StraBe ist nicht von einer grundlegend anderen Situ-
ation auszugehen. Im Zweifel ist eher auch fir den Standort Schramberger
StraBe von einer sinkenden Marktausstrahlung und der Gefdhrdung der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit auszugehen.

Soweit es den Betriebstyp ,Lebensmittelmarkt” betrifft, ist die Realisierung
eines Standortes zu empfehlen, welcher neben einer gesamtstadtischen
Versorgungsfunktion auch die Versorgung der Wohngebiete in der westli-
chen Kernstadt (inkl. Wohngebiet Spitalhdhe) Gbernimmt. Die Realisierung
von zwei kleineren Standorten ist aus wirtschaftlichen Griinden nicht zu
empfehlen.

cima.
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9 Zusammenfassende Bewertung

Unter Zugrundelegung der relevanten planungsrechtlichen Prifkriterien
wurden die moglichen staddtebaulichen und versorgungsbezogenen Aus-
wirkungen der geplanten Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittel-
marktes am Standort Schramberger StraBe 95 untersucht. Als wesentliche
Punkte kdnnen festgehalten werden:

= Die Stadt Rottweil ist im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg als
Mittelzentrum ausgewiesen. Die Ansiedlung bzw. Erweiterung groffla-
chiger Einzelhandelsbetriebe ist damit in der Stadt Rottweil grundsatz-
lich zuldssig und widerspricht nicht den landesplanerischen Zielsetzun-
gen (Konzentrationsgebot).

= Eine Verletzung des Kongruenzgebotes, welche bei einem Umsatzan-
teil von mehr als 30 % durch Kunden von auBerhalb des Verflechtungs-
bereiches des Mittelzentrums Rottweil vorliegen wiirde, kann ausge-

schlossen werden. .

= Die Umsatzumverteilungseffekte, welche durch das Vorhaben an der
Schramberger StraBe auftreten, werden den zentralen Versorgungsbe-
reich (Innenstadt) als ,schitzenswerten Bereich” mit einer rechnerischen
Umverteilungsquote von ca. 9,0 % und die Standorte auBerhalb der In-
nenstadt von Rottweil mit einer Umverteilungsquote von ca. 7,3 % be-
treffen. Im zentralen Versorgungsbereich ist mit dem Edeka-Markt ein
Lebensmittelmarkt ansassig, der als Betriebstyp mit dem geplanten Le-
bensmittelmarkt der Fa. Rewe vergleichbar ist.

= Der Standortbereich Nagelesgraben mit dem Edeka-Markt sowie dem
Verlagerungsstandort des Mdller-Marktes stellt den Einkaufsschwer-
punkt fir den periodischen Bedarf innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches dar. Bei Einbeziehung der qualitativen Aspekte kann fiir
diesen Standortbereich eine ,Robustheit” gegenliber Wettbewerbsver-
anderungen unterstellt werden. Trotz der statistisch recht hohen

Umverteilungsquote ist noch nicht von einer Verletzung des Beein-
trachtigungsverbotes auszugehen.

Der Planstandort an der Schramberger StraBe befindet sich auBerhalb
des zentralortlichen Standortbereiches fiir zentrenrelevante Einzelhan-
delsgroBprojekte, der in der Fortschreibung des Regionalplan Schwarz-
wald-Baar-Heuberg abgegrenzt ist. Bei der Bewertung des stadtebau-
lichen Integrationsgebotes ist zu beriicksichtigen, dass das Vorhaben
aufgrund der Nahe zu den umliegenden Wohngebieten eine hohe Be-
deutung als Nahversorger besitzen wird. Zur Sicherstellung des Objekt-
charakters des Vorhabens als Lebensmittelmarkt mit Nahversorgungs-
funktion ist eine Begrenzung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante
Sortimente, die nicht nahversorgungsrelevant sind, auf max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache festzuschreiben.

Mit der Projektrealisierung ist zur Uberwindung des Héhenunterschie-
des eine stufenfreie Rampe fir eine direkte und weitgehend barriere-
freie Anbindung des Planstandortes an die stdlich angrenzenden Sied-
lungsgebiete vorgesehen. Kiinftig wird somit eine deutlich verbesserte
Erreichbarkeit fiir den FuBganger- und Radverkehr vorliegen. In Summe
wird durch die optimierte fuBlaufige Anbindung der Nahversorgungs-
charakter des geplanten Lebensmittelmarktes gestarkt, indem insbe-
sondere fir die Wohnbevdlkerung im unmittelbaren Naheinzugsgebiet
eine alternative Wegebeziehung geschaffen wird.

Im Hinblick auf die Nahversorgungsstrukturen in der Gesamtstadt
Rottweil kann konstatiert werden, dass zunachst mit der Realisierung
eines Lebensmittelmarktes am Planstandort Schramberger Strale eine
raumliche Versorgungslicke im Westen der Stadt Rottweil geschlossen
werden wiirde. Die Kaufkraftbindung innerhalb des Naheinzugsgebie-
tes des geplanten Lebensmittelvollsortimenters belduft sich in Bezug
auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente derzeit auf maximal 10

cima.
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%. Im Gegenzug flieBen entsprechend ca. 90 % der vorhandenen Kauf-
kraft an die sonstigen Standortlagen in der Stadt Rottweil oder der an-
grenzenden Gemeinde Zimmern ob Rottweil ab.

= Mit einem zu erwartenden Umsatzanteil von Gber 50 % aus dem Nah-
einzugsgebiet auf Rottweiler Gemarkung ist von einer wesentlichen
Nahversorgungsfunktion fiir die aktuell unterversorgten Stadtgebiete
im Westen der Stadt Rottweil auszugehen. In Anbetracht der weiteren
Aufsiedelung des Standortbereiches ,Spitaler Hohe" ist perspektivisch
von ca. 1.000-1.200 weiteren Bewohnern auszugehen, fir die das Plan-
vorhaben eine verbrauchernahe Grundversorgung leisten wirde. Per-
spektivisch wird damit der im abgegrenzten Naheinzugsgebiet gene-
rierte Umsatzanteil weiter steigen. Uber das Naheinzugsgebiet hinaus
ist auch eine Verbesserung der Versorgung fiir den Stadtteil Hausen mit
ca. 1.000 EW festzuhalten.

= Die zusatzliche Etablierung eines Nahversorgers fir das Wohnquartier
Spitalhohe ist trotz des perspektiven Bevolkerungszuwachses in diesem
Gebiet mit erheblichen wirtschaftlichen Risiken verbunden. Soweit es
den Betriebstyp ,Lebensmittelmarkt” betrifft, ist die Realisierung eines
Standortes zu empfehlen, welcher neben einer gesamtstadtischen Ver-
sorgungsfunktion auch die Versorgung der Wohngebiete in der westli-
chen Kernstadt (inkl. Wohngebiet Spitalhohe) Gbernimmt. Die Realisie-
rung von zwei kleineren Standorten ist aus wirtschaftlichen Griinden
nicht zu empfehlen.
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10 Anhang

Abb. 14: Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte in der Stadt Rottweil

Fortschreibung des Regionalplans REGIONAL

Sch |d-Baar-Heube
Plansatz 2.7 Eln:lha:n"dol?grosprojem VERBAND

Standort: Mittelzentrum Rottweil
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Quelle: Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg, Fortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte
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1. Aufgabenstellung

An der Schramberger StraRe 97 in Rottweil soll der brachgefallene BayWa-Garten-
markt durch einen Neubau ersetzt werden. Es ist geplant einen REWE-Markt und
eine Backerei anzusiedeln. Zusatzlich ist ein Kindergarten im selben Gebaude
geplant. Diese Neuplanung wird zusatzlichen Verkehr erzeugen, der zu prognosti-
zieren und im Verkehrsnetz umzulegen und zu bewerten ist. Es ist nachzuweisen
dass der Knotenpunkt “Schramberger StraBe / TannstraRe” mit dem zusatzlichen
Verkehr der Neuplanung noch leistungsfahig betrieben werden kann.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung und Abwagung gilt es, folgende Sach-
verhalte im Rahmen eines Fachbeitrags Verkehr zu bearbeiten:

Zusammenstellung und Auswertung der stadtischen Angaben der verkehr-
lichen Bestandszahlen.

Darstellung des Prognose-Vergleichsfalls.

Prognose der Verkehrsmengen der neuen Nutzung im Plangebiet fir die Spit-
zenstunde.

Bewertung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ‘Schramberger StraRe /
TannstraBe’ anhand der Spitzenstundenbelastungen.

Prufung und Bewertung des Parkplatzanschlusses nach verkehrlichen Kriterien
der RASt ‘06.

2. Datengrundlagen

Folgende Quellen werden bei der vorliegenden Verkehrsuntersuchung verwendet:

Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen: Handbuch fiir die
Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS Ausgabe 2015), als Basis fiir die
Bewertung der Leistungsfahigkeiten der Knotenpunkte.

Verflechtungsprognose 2030 des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale
Infrastruktur (BMVI), zur Abschatzung der Verkehrsentwicklung bis zum Jahr
2035.

Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen: Hinweise zur Schat-
zung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (2006), zur Abschatzung der
Verkehrserzeugung.
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Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen: Richtlinien fir die
Anlage von StadtstraBen (RASt Ausgabe 2006), als Basis zur Bewertung des
Parkplatzanschlusses.

IGV GmbH & Co. KG: Verkehrserhebung am Knotenpunkt “Schramberger Stra-
Re / TannstraBe” von 08.10.2020.

Stadt Rottweil: Verkehrstechnische Unterlagen des Knotenpunktes “Schram-
berger StraRe / TannstraBe”, Ubernahme der Zwischenzeiten zur Berechnung
der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes.

3. Verkehrliche Bewertung

3.1 Analyse 2020

Im Oktober 2020 wurden Verkehrszahlungen in Rottweil von IGV GmbH & Co. KG
durchgefiihrt. Die Knotenpunktzahlung ist zwischen 6:00 und 19:00 Uhr am Don-
nerstag, den 08.10.2020 durchgefiihrt worden. Der Erhebungstag liegt nichtin der
Schulferienzeit in Baden-Wiirttemberg und weist daruber hinaus aufgrund der
vorhandenen Wetterbedingungen keine gravierenden verkehrsbeeinflussenden
Besonderheiten auf.

Zwar gab es am Erhebungstag keine Coronapandemie-bedingten Einschrankun-
gen im offentlichen Leben, um jedoch eine Abschatzung auf der sicheren Seite zu
treffen (z.B. aufgrund bestehender vermehrter Homeofficenutzung), werden die
erhobenen Verkehrsmengen mit folgenden Faktoren auf einen Normalwerktag
ohne Coronaeinfluss hochgerechnet:

Umrechnungsfaktor fiir den Leichtverkehr (<3,5t): 1,05.
Umrechnungsfaktor fiir den Schwerverkehr (>3,5t): 1,00.

An den Knotenpunkten werden die jeweiligen Fahrtbeziehungen, getrennt nach
den Fahrzeugarten Leichtverkehr (Krad, Pkw, leichter Lkw bis einschl. 3,5t zul.
Gesamtgewicht), Bus und schwerer Lkw (>3,5t) sowie Lastziige und Sattelziige
erhoben. Fiir die Plandarstellungen werden diese Fahrzeugkategorien zu Kfz (alle
Kraftfahrzeuge) und SV (Kfz>3,5t) aufsummiert.

Die Belastungen in der maRgebenden Spitzenstunde am Nachmittag wird in Plan
1flir Kfz und SV>3,5t schematisch dargestellt. Enthalten sind die Fahrbeziehungen
aller gezahlten Kraftfahrzeuge sowie die des gezahlten Schwerverkehrs >3,5t. Die
Darstellung der Knotenstrombelastungen enthalt die Anzahl der Fahrzeuge je
Abbiegestrom. Durch Aufsummieren ergibt sich hieraus fiir jeden Knotenarm die
Anzahl der in den Knoten einfahrenden sowie aus dem Knoten herausfahrenden
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Fahrzeuge (im Plan im Kasten dargestellt). Die nachmittagliche Spitzenstunde lag
am Erhebungstag zwischen 16:15 Uhr und 17:15 Uhr.

3.2 Prognose-Vergleichsfall 2035

Als Basis fiir die Bewertung der verkehrlichen Entwicklung im Untersuchungsraum
wird eine Nullfallprognose fiir das Jahr 2035 verwendet, bei der die zukunftige
Netzbelastung angegeben wird. Die Fortschreibung der Verkehrsnachfrage vom
Analysejahr 2020 auf den Prognosehorizont 2035 orientiert sich an den in der
Verflechtungsprognose 2030 des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale
Infrastruktur hinterlegten Entwicklungsfaktoren zwischen 2010 und 2030 fur den
Landkreis Rottweil. Dabei wird fiir den in dieser Untersuchung relevanten Zeit-
bereich von 2020 bis 2030 von einer linearen Entwicklung der Faktoren ausgegan-
gen. Fiir den liber die Verflechtungsprognose hinausgehenden Zeitbereich bis
2035 wird als Annahme nur noch die Halfte der jahrlichen Entwicklung der Jahre
zuvor angesetzt. Aus der Verflechtungsprognose geht eine lineare jahrliche
Entwicklung von 0,27% im Leichtverkehr und 0,81% im Schwerverkehr hervor. Die
Entwicklung des Verkehrsaufkommens der betrachteten StraBen wird somit mit
+3,4% im Leichtverkehr und +10,1% im Schwerverkehr zwischen Analyse 2020 und
Prognose 2035 angesetzt. Vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungstrends
kann diese Prognoseannahme als konservative Abschatzung angesehen werden.

Die Verkehrsbelastung der nachmittaglichen Spitzenstunde des Prognose-Ver-
gleichsfalls 2035 ist flir Kfz und SV>3,5t in Plan 2 dokumentiert.

3.3 Planfall 2035

Aufbauend auf dem Prognose-Vergleichsfall 2035 werden die durch den Neubau
zu erwartenden geanderten Verkehrsstrome prognostiziert (Planfall 2035). Es wird
davon ausgegangen, dass aufgrund der Siedlungsstruktur und des vorhandenen
Einzelhandels in der naheren Umgebung 50% des Neuverkehrs aus / in Richtung
Schramberger StraRe (Ost), 30% aus / in Richtung TannstraBe und 20% aus / in
Richtung Schramberger StralRe (West) kommen.

Fir den Neuverkehr durch den Kindergarten wird von einer anderen Verteilung
fiir den Kfz-Verkehr ausgegangen: 50% aus / in Richtung TannstraBBe und 40%
aus / in Richtung Schramberger StraBe (Ost) und 10% aus / in Richtung Schram-
berger Strale (West).
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Fachbeitrag Verkehr 7

3.3.1 Verkehrserzeugung

Folgende Angaben zum geplanten Verbrauchermarkt und zum Kindergarten
werden von der Stadt Rottweil zur Ermittlung der zukiinftigen Verkehrsmengen
ubernommen:

Verkaufsflache des Verbrauchermarktes und der Backerei: ca. 1.940m?2
Gesamtflache des Verbrauchermarktes und der Backerei: 2.447m?2.
Insgesamt 3 bis 4 Kindergartengruppen.

Fir den neuen Verbrauchermarkt werden auf Basis bzw. unter Verwendung der
oben genannten Informationen die zukiinftigen Verkehrsmengen mit Hilfe der
FGSV-Richtlinie "Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebiets-
typen" (2006) fiir einen mittleren Werktag einer Woche abgeschatzt.

Da fur den Kindergarten bisher nur die Gruppenanzahl bekannt ist, werden fur
GruppengrofRe und Beschaftigtenanzahl allgemeingiiltige Annahmen getroffen.

Kundenverkehr Verbrauchermarkt

Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens des Kundenverkehrs gliedert sich wie
folgt:

Verbrauchermarkt Bandbreite gewahlter Faktor
REWE-Markt

Ermittlung Kundenverkehr

Verkaufsflache (VKF) in m?2 - 1.942
Kunden / m2 VKF 0,4 - 0,6 0,55
Anzahl Kunden - 1.068
MIV-Anteil 0,6-0,8 0,7
Besetzungsgrad 1,2-1,6 1,3
Wegehaufigkeit 2 2,0
Summe Pkw-Fahrten - 1.150

Tab. 1: Verkehrserzeugung - Kundenverkehr REWE-Markt

Die anhand der Bandbreiten gewahlten Faktoren fiir die Erzeugung des Kunden-
verkehrs des REWE-Marktes werden im Folgenden kurz erlautert:

Fur die Ermittlung der zukiinftigen Kundenanzahl wird ein mittlerer Faktor mit
0,55 Kunden/m? Verkaufsflache in Ansatz gebracht. Der MIV-Anteil sagt aus, dass
der Uberwiegende Teil, etwa 70% der Kunden, mit dem Pkw zum Markt fahren und
nur 30% mit anderen Verkehrsmitteln kommen. Im Besetzungsgrad werden
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Kunden als Mitfahrer erfasst, denn nicht jeder Kunde kommt in einem eigenen
Pkw. Hier wird ein kleiner Wert gewahlt, da angenommen wird, dass viele Kunden
auf dem Weg von oder zur Arbeit einkaufen gehen. Die Wegehaufigkeit wird mit
2 Wegen pro Kunde (Hin- und Riickfahrt) multipliziert. In Summe erzeugt der
Verbrauchermarkt somit rund 1.150 Pkw-Fahrten/d im Kundenverkehr.

Beschaftigtenverkehr Verbrauchermarkt

Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens des Beschaftigtenverkehrs gliedert
sich wie folgt:

Verbrauchermarkt Bandbreite gewahlter Faktor
REWE-Markt

Ermittlung Beschaftigtenverkehr

GF in m? - 2.447
Beschaftigte (BG) / 100m? GF 1,0-1,4 1,2
Anzahl BG - 29
MIV-Anteil 0,5-1,0 0,7
Besetzungsgrad 1,0-1,1 1,1
Wegehaufigkeit 2,0-2,5 2,25
Summe Pkw-Fahrten - 42

Tab. 2: Verkehrserzeugung - Beschaftigtenverkehr REWE-Markt

Die Bruttogeschossflache des geplanten Lebensmittelmarktes betragt 2.447m?2.
Mit 1,2 Beschaftigten je 100m? Geschossflache ist der Wert im mittleren Bereich
angenommen, um auch alle Teilzeitkrafte und Angestellten beim Verbraucher-
markt zu berticksichtigen. Somit ergibt sich eine Beschaftigtenanzahl von 29. Der
MIV-Anteil der Beschaftigten ist mit 70% und der Besetzungsgrad ist mit 1,1 ange-
setzt, da angenommen wird, dass der Grofteil der Beschaftigten mit dem eigenen
Pkw fahrt. Die Wegehaufigkeit ist mit 2,25 im mittleren Bereich angesetzt, sodass
auch Pausenwege beriicksichtigt werden.

In Summe erzeugt der Lebenmittelmarkt 42 Pkw-Fahrten/d im Beschaftigten-
verkehr.

Wirtschaftsverkehr Verbrauchermarkt

Bei der Berechnung des Wirtschaftsverkehrs wird die Anzahl der Beschaftigten
mit dem Faktor 0,5 (Fahrten/BG) multipliziert, das Ergebnis sind ca. 15
Kfz-Fahrten/d. Der SV-Anteil im Wirtschaftsverkehr wird hier mit 50% angenom-
men (ca. 7 SV-Fahrten/d), da davon ausgegangen wird, dass eine Belieferung des
Verbrauchermarktes mit Lkw>3,5t erfolgen wird.
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So ergeben sich im Wirtschaftsverkehr des Lebensmittelmarktes 8 Pkw-Fahrten/d
und 7 SV-Fahrten/d.

In der Gesamtsumme aus Kunden-, Beschaftigten- und Wirtschaftsverkehr er-
zeugt der Verbrauchermarkt insgesamt 1.200 Pkw-Fahrten/d und 7 SV-Fahrten/d,
was 1.207 Kfz-Fahrten/d entspricht.

Beschaftigtenverkehr Kindergarten

Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens des Beschaftigtenverkehrs gliedert
sich wie folgt:

Kindergarten Bandbreite gewahlter Faktor
Ermittlung Beschaftigtenverkehr

Anzahl BG - 9
MIV-Anteil 0,5-1,0 0,7
Besetzungsgrad 1,0-1,1 11
Wegehaufigkeit 2,0-2,5 2
Summe Pkw-Fahrten - 12

Tab. 3: Verkehrserzeugung - Beschaftigtenverkehr Kindergarten

Der Kindergarten ist flir maximal 4 Gruppen geplant. Es wird angenommen, dass
fur jede Gruppe 2 Erzieherlnnen zustandig sein werden. AuRerdem wird ange-
nommen, dass eine Person in der Verwaltung angestellt sein wird. Somit ergeben
sich 9 Beschaftigte. Der MIV-Anteil der Beschaftigten ist mit 70% und der Beset-
zungsgrad ist mit 1,1 angesetzt, da angenommen wird, dass der GroRteil der
Beschaftigten mit dem eigenen Pkw fahrt. Die Wegehaufigkeit ist mit 2,0 im
unteren Bereich. In Summe erzeugt der Kindergarten 12 Pkw-Fahrten/d im Be-
schaftigtenverkehr.

Bring- und Holverkehr Kindergarten

Fiir den Kindergarten wird von einer GruppengroBe von 20 Kindern ausgegangen.
Um eine Abschatzung auf der sicheren Seite zu treffen, wird davon ausgegangen,
dass jedes Kind von einem Elternteil gebracht und wieder abgeholt wird. Dabei
entstehen pro Kind jeweils 4 Wege pro Tag. Beim Bring- und Holverkehr wird ein
MIV-Anteil von 60% angenommen. Somit erzeugt der Kindergarten in Summe
192 Pkw-Fahrten/d.

In der Gesamtsumme aus Bring- und Holverkehr und Beschaftigtenverkehr er-
zeugt der Kindergarten insgesamt 204 Kfz-Fahrten/d.
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3.3.2 Verkehrsbelastungen Planfall 2035 (Spitzenstunde Nachmittag)

Die Verkehrsbelastung der maRgeblichen Spitzenstunde am Nachmittag des
Planfalls 2035 ist fiir Kfz und SV>3,5t in Plan 3 dokumentiert.

Laut den in den FGSV-Hinweisen enthaltenen Tagesganglinien eines Verbraucher-
marktes werden in der nachmittaglichen Spitzenstunde 51 Kfz/h im Quellverkehr
und 56 Kfz/h im Zielverkehr erzeugt. Fiir den Kindergarten wird als worst case
Abschatzung angenommen, dass in der nachmittaglichen Spitzenstunde alle
Kinder abgeholt werden und alle Beschaftigten nach Hause fahren.

Insgesamt wird durch das Neubaugebiet (Verbrauchermarkt mit Backerei und
Kindergarten) in der nachmittaglichen Spitzenstunde 105 Kfz/h (Quellverkehr)
und 104 Kfz/h (Zielverkehr) erzeugt.

3.4 Leistungsfahigkeitshewertung

Es werden die Auswirkungen des geplanten Neubaus des Kindergartens und des
Verbrauchermarktes auf die verkehrliche Leistungsfahigkeit am Knoten “Schram-
berger Strae / TannstraBBe” gepriift.

Die Leistungsfahigkeitsbewertung und die Berechnung der Riickstaulangen
erfolgen auf Basis des HBS (Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrs-
anlagen), wobei eine Sicherheit gegen Uberstauen von 95% zugrunde gelegt wird.
Die Qualitat des Verkehrsablaufs des Knotenpunktes wird nach HBS iiber die
mittlere Wartezeit der Fahrzeuge der einzelnen Fahrstreifen des Knotens er-
mittelt. Die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes erfolgt gemaR
HBS anhand von Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) A bis F, wobei A als
sehr gut gilt, und D als Grenze zu dem bei Stufe E nicht mehr ausreichend lei-
stungsfahigen Bereich. Stufe F bedeutet eine Uberlastung des Knotenpunktes.

Stadt Rottweil - Vorhabenbezogener Bebauungsplan mm
"Charlottenhéhe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten” MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 09.09.21 Rottweil_B-Plan_Schramberger-StraBe_Fachbeitrag-Verkehr.wpd



Plan 4

Fachbeitrag Verkehr 1

QSVm Qualitat - Mittlere Wartezeit

A QSV sehr gut. Die Warlezeiten sind sehr kurz.

QSV gut. Die Wartezeiten sind kurz.

Stau mit geringer Beeintréichtigung.

B
C QSV befriedigend. Die Wartezeiten sind spirbar.
D

QSV ausreichend. Wartezeiten betréichtlich.
Stéindiger Reststau. Verkehrszustand noch stabil.

Die Wartezeiten sind sehr lang. Stau wird nicht
mehr abgebaut. Die Kapazitét wird erreicht.

Der Knotenpunkt ist Gberlastet.
Wachsende Staus bilden sich.

MQualitétsstufen des Verkehrsablaufs nach HBS 2015

Abb. 1: Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs nach HBS

Fiir die Berechnung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes werden verkehrs-
technische Unterlagen der Stadt Rottweil verwendet. Wahrend die Wartezeiten
und Ruckstaulangen nach HBS bewertet werden, werden die Zwischenzeiten nach
RiLSA (Richtlinien fiir Lichtsignalanlagen) berechnet.

Fur die prognostizierten Verkehrsmengen des Planfalls 2035 kann am Knoten
“Schramberger StraBe / TannstraRe” mit einer Qualitatsstufe D eine ausreichen-
de Leistungsfahigkeit nachgewiesen werden. Auch durch die ermittelten Riick-
staulangen sind keine Probleme zu erwarten, zumal sich durch die bestehende
verkehrsabhangige Steuerung sowie die bereits bestehende Koordinierung mit
dem benachbarten Knotenpunkt Schramberger StraBe/ KrankenhausstraBe in
Realitat kiirzere Riickstaulangen ergeben werden, als dies mit dem HBS-Verfah-
ren (Festzeitsteuerung) berechnet wird.

3.5 Bewertung des Parkplatzanschlusses und Wegefiihrung auf dem Grundstiick

Neben der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Schramberger StraBe / Tann-
straBBe wird auch der Parkplatzanschluss sowie die Wegefuhrung auf dem Grund-
stiick nach der RASt ‘06 gepruft.

In der stidlichen Zufahrt zum Knotenpunkt mit der Schramberger Stral3e betragen
die Riickstaulangen fiir den Rechtsabbieger ca. 26 Meter und fiir den kombinier-
ten Geradeaus- und Linkseinbiegestreifen ca. 39 Meter. Die geplante Zufahrt zum
Parkplatz des neuen Verbrauchermarktes ist jedoch nur rund 15 Meter von der
Haltelinie entfernt. Hier kann es somit aufgrund des kurzen Abstandes vor allem
in der nachmittaglichen Spitzenstunde zu einer Uberstauung der Zu- und Aus-
fahrt des Parkplatzes und somit zu kurzen Wartezeiten kommen, um vom Park-
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platz abzufahren. Die Wartezeiten sind dabei von der Signalisierung des Knotens
mit der Schramberger StralRe abhangig, fur die wie oben beschrieben eine aus-
reichenden Leistungsfahigkeit nachgewiesen werden kann.

Da der geplante FuRweg die Parkplatzzufahrt und den Anlieferungsbereich kreuzt,
kann es zum Konflikt mit FuBgangern und Radfahrern kommen. Dies kann vor
allem beim Einfahren auf den Parkplatz zu kurzen Behinderungen fuhren.

Der geplante FuBweg westlich und sudlich um das Gebaude sowie die geplante
FuBwegeverbindung zum Wohngebiet “Charlottenhéhe” (Offnung Larmschutz-
wand) weist eine durchgehende Breite von 2,50 Meter auf. Somit wird das Begeg-
nen von FuBgangern ermaoglicht. Laut RASt ‘06 wird dafiir eine Begegnungsbreite
von mindestens 1,80 Meter benotigt.

Fiir eine gemeinsame Fiihrung des FuBgangerverkehrs mit dem Radverkehr (mit
Benutzungspflicht) ist der FuBweg aufgrund des starken Gefalles (6%) jedoch
ungeeignet. Daher kann fiir diesen Weg das Zusatzzeichen 1022-10 StvO (“Radfah-
rer frei”) in Betracht gezogen werden.

4. Zusammenfassung der verkehrlichen Bewertung

Im Westen der Stadt Rottweil soll ein brachgefallener BayWa-Gartenmarkt durch
den Neubau eines REWE-Verbrauchermarktes mit Backerei und einen Kindergar-
ten ersetzt werden.

Als Datengrundlage wird eine Verkehrszahlung vom Oktober 2020 des Knoten-
punktes “Schramberger StraBe / TannstraBe” herangezogen. Um eventuelle
Coronapandemie-bedingten Einschrankungen am Zahltag zu bereinigen, werden
die erhobenen Leichtverkehrsmengen mit dem Faktor 1,05 hochgerechnet.

Fur das Prognosejahr 2035 wird die Verkehrsbelastung auf den angrenzenden
StraBen ermittelt, die durch die allgemeine Verkehrsentwicklung entsteht. Zu-
satzlich wird die Verkehrsmenge ermittelt, die durch den geplanten Neubau
verursacht wird und sich auf das angrenzende StraBennetz verteilt. Der Neubau
des Verbrauchermarktes und des Kindergartens erzeugt zusammen rund 1.315
Kfz-Fahrten/d, davon in der nachmittaglichen Spitzenstunde ca. 209 Kfz-Fahrten,
die fiir die Leistungsfahigkeitsbewertung des angrenzenden Knotenpunktes
Schramberger StralRe / TannstralRe maBgeblich sind.
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In der Prognose mit dem neuen Verbrauchermarkt und Kindergarten erreicht der
Knotenpunkt Schramberger StraRe / Tannstralle mit einer Qualitatsstufe D eine
ausreichende Leistungsfahigkeit in der maBgebenden nachmittaglichen Spitzen-
stunde. Dabei kann es aber aufgrund des Ruickstaus vom Knotenpunkt zu kurzen
Wartezeiten an der Parkplatzausfahrt kommen.

Da der geplante FuRweg die Parkplatzzufahrt und den Anlieferungsbereich kreuzt,
kann es zum Konflikt mit FuBgangern und Radfahrern kommen. Dies kann vor
allem beim Einfahren auf den Parkplatz zu Rickstau fuhren. Fir eine gemeinsame
Fiihrung mit dem Radverkehr ist der FuBweg aufgrund des starken Gefalles (6%)
ungeeignet. Daher kann eine “Radfahrer-frei”-Regelung fur den FulRweg in Be-
tracht gezogen werden.

Der geplante Neubau eines Verbrauchermarktes mit Backerei sowie eines Kinder-
gartens im Bereich des ehemaligen BayWa-Gartenmarktes in Rottweil wird ins-
gesamt aus verkehrlicher Sicht als gut vertraglich eingestuft.
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1. Aufgabenstellung

Die Stadt Rottweil plant in der SchrambergstraRBe in Rottweil auf dem brach-
gefallenen BayWa-Gartenmarkt-Gelande einen Neubau. Das leerstehende Be-
standsgebaude soll hierzu abgerissen werden. In der SchrambergstraBe soll ein
Neubau eines Lebensmittelvollsortimentmarkts mit integrierter Backerei und im

ersten Obergeschoss ein Kindergarten mit Freibereichen entstehen.

Ehemals war ein GroRteil des Gebiets als gewerbliche Bauflache im Flachennut-
zungsplan dargestellt. Die Anpassung der Darstellung als Sondergebiet (Einzel-

handel mit Kindergarten) erfolgt gemaR §13a BauGB.

Das brachgefallene BayWa-Gartenmarkt-Gelande in der Schrammberger Stral3e in
Rottweil soll mit einem Neubau revitalisiert werden. Zur Verbindung mit der
umliegenden Wohnbebauung soll im Suden eine fuBlaufige Anbindung des Neu-
baus an die BelchenstraRe hergestellt werden und nach Osten der ruckwartig
bestehende Weg slidlich des Neubaus bis zur FeldbergstraBe bauplanungsrecht-

lich gesichert und aufgewertet werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine gewisse Regelungsdichte
und Festlegungsdifferenzierung verbunden, welche die Vorgaben des bestehen-
den Bebauungsplans ablosen. Hierdurch wird eine abgestimmte und langfristige
stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets entsprechend der geanderten Nut-

zungsanspriche an die Flache gesichert.

Der Bebauungsplan mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a i.V.m. § 12 BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies bedeutet, dass auf die Umweltprufung
gemal § 2 Abs. 4 BauGB, auf den Umweltbericht gemaR § 2a BauGB sowie die
frihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden
soll. Im Zuge der Vorlage eines Vorhabenbezogenen Bauplans RW 340-21 wurde
eine Potenzialabschatzung durchgefuhrt, um den Artenschutz bzw. VerstoRe gegen
§ 44 BNatSchG fir das Bauvorhaben abzuschatzen. Die Ergebnisse werden in der

vorliegenden Potenzialabschatzung zusammen gefasst.
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1.1 Rechtliche Grundlagen

Im Rahmen der Zulassung eines Vorhabens ist das Artenschutzrecht fur die unter
besonders bzw. streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu beachten. Hierfur
sind aktuelle Bestandsdaten zum Vorkommen betroffener Arten erforderlich, um
passgenaue MaRnahmen entwickeln zu konnen. Streng geschutzte Arten sind Tier-
und Pflanzenarten, die

» in Anhang A der EG-Artenschutzverordnung,
» in Anhang IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL) oder

» in Spalte 3 in der Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
aufgefiihrt sind.

Besonders geschutzte Arten sind

» alle streng geschiitzten Arten sowie
» Arten, die in Anhang A oder B der EG-Artenschutzverordnung aufgefiihrt sind,

» die ,europaischen Vogelarten", d. h. alle heimisch wild lebenden Vogelarten
nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) und

» die Arten der Spalte 2 in der Anlage 1 der BArtSchv.

Die geltenden Verbote fiir die besonders und streng geschiitzten Arten sind in §

44 Abs. 1 BNatSchG geregelt. Danach ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn
sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-
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lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstoren.

Bei Vorliegen von Verbotstatbestanden i. S. v. § 44 BNatSchG konnen die arten-
schutzrechtlichen Verbote im Wege einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
uberwunden werden, wenn die FFH-Richtlinie dem nicht entgegensteht. Fiir die
Bewertung der okologischen Bedeutung und Empfindlichkeit mancher Lebens-
raume und damit auch die korrekte Abarbeitung der Eingriffsregelung ist zuweilen
selbst die Betrachtung von nicht geschutzten Tierarten erforderlich. Durch das
Urteil zur Ortsumfahrung Freiberg (BVerwG 2011) wurde von der Rechtsprechung
klargestellt, dass eine Freistellung der artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44
Abs. 5 S. 1-3 BNatSchG nicht mehr gegeben ist, wenn die Eingriffsregelung nach §
15 BNatSchG nicht ordnungsgemal Beachtung gefunden hatte. Infolge dessen
entfiele auch die Grundvoraussetzung aus § 44 Abs.5S. 1 BNatSchG fir die Legal-
ausnahme von den Zugriffsverboten besonders geschitzter Arten trotz Durch-

flihrung von vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen.

Daraus ist zu schlief3en, dass sich faunistische Erhebungen im Zuge von Planun-
gen im Hinblick auf eine korrekte Eingriffsbeurteilung nicht allein auf Arten nach
Anhang I, Anhang IV FFH-Richtlinie (FFH-RL) und europdische Vogelarten be-
schranken konnen. Neben moglichen ,charakteristischen Arten" von Lebens-
raumtypen nach Anhang | FFH-RL sind vor allem Arten mit spezifischen Habitat-
bindungen oder groRraumigen Austauschbeziehungen ggf. von besonderem

Interesse.
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2. Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet (UG) befindet sich im Westen der Stadt Rottweil an der
SchrambergerstraBe und wurde auf den Geltungsbereich sowie angrenzende
Strukturen beschrankt. Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 0,8 ha liegt auf
dem Flurstiick Nr. 3294/1 und teilweise auf den Flurstiicken Nr. 4435 und 4425/1
(Abb. 1).

Abb. 1:  Geltungsbereich des Bebauungsplans

Im Nord-Osten des UG befindet sich eine Baumreihe und im Studen sowie im Sud-
Westen sind Heckenstrukturen und Einzelbaume vorhanden. Es wurden Habitats-
trukturen in IThrem Potential fiir planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten be-
wertet. Im UG bzw. direkt daran anschlieBend befinden sich keine nach §30
BNatSchG geschutzte Biotope.

Im mittelbaren Umfeld siidlich des UG befindet sich in ca. 440 m Entfernung ein
bei der Offenlandbiotopkartierung erfasstes geschiitztes Biotop (GroBseggen-Ried
& Quelle dstlich Rottweil) und in ca. 2,3 km Entfernung weitere geschiitzte Biotope
(Feldgeholz suidlich Rottweil; Klosterbach Nord & Siid siidlich Rottweil) sowie ein
Vogelschutzgebiet (Baar), Landschaftsschutzgebiet (Eschachtal) und FFH-Gebiet

(Baar,Eschbach & Siidostschwarzwald).

Nordlich des UG befindet sich in 1,65 km Entfernung ein FFH-Gebiet (Neckartal

zwischen Rottweil und Solz), ein Landschaftsschutzgebiet (Neckartal mit Seitenta-
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lern von Rottweil-Aistaig) und in 1,14 km Entfernung ein im Rahmen der Offen-
landbiotopkartierung erfasstes geschiitztes Biotop (Klinge im Neckartal SO Hegne-
berg). Durch die Entfernung vom UG sind diese Gebiete jedoch nicht durch das

Bauvorhaben betroffen.

3. Potenzialabschatzung

In diesem Abschnitt wird das Potenzial fiir das Vorkommen und die positive
Bestandsentwicklung planungsrelevanter Tier- und Pflanzenarten anhand von
gebildeten Gilden bzw. Taxa betrachtet und abgehandelt. Nach einer iberschlagi-
gen Wirkungsprognose konnen weitere faunistische Erhebungen ausgeschlos-

sen werden.

Fur die Bewertung der okologischen Bedeutung und Empfindlichkeit mancher
Lebensraume und damit auch die korrekte Abarbeitung der artenschutzrecht-
lichen Aspekte der Eingriffsregelung ist zuweilen selbst die Betrachtung von
bislang nicht geschutzten Tierarten erforderlich. Im ersten Schritt wird der Unter-
suchungsrahmen festgelegt. Im Zuge dieser Analyse ist auch eine projektspezi-
fische Relevanzprufung fur die zu berucksichtigenden Tierarten durchzufuhren.
Unter Berucksichtigung der Arten von besonderer bzw. allgemeiner Planungs-
relevanz wird der fir eine Eingriffsbewertung ausreichende Untersuchungs-

rahmen festgelegt.

Fur die gewahlten Gilden gilt der Indikatoransatz, d.h. mit der Betrachtung der
Gilde sind weitere, in ihrem okologischen Anspruch ahnliche Arten, in der Be-

trachtung miteingeschlossen.
3.1Saugetiere allgemein

Das UG ist gepragt durch versiegelte, relativ strukturarme Siedlungsflachen,
weshalb ein Vorkommen der Haselmaus ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen

von anderen Bilchen ist ebenfalls nicht wahrscheinlich.

3.2 Fledermause

Das UG bietet durch fehlende Habitatstrukturen kein Potenzial fiir Fledermaus-
quartiere. Es sind keine Hohlenbaume vorhanden und auch ein Vorkommen an

den Gebauden kann ausgeschlossen werden. Es sind zwar lose Teile an der Ge-
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baudeverkleidung und dadurch Locher in jener entstanden, allerdings sind diese
vertikal angeordnet und bieten somit keine Einflugmoglichkeit fiir Fledermause,

die horizontale Strukturen benotigen.

Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung ist es allerdings moglich, dass unter
anderem die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) vorhandene, schmale
Spalten an der Fassade als zeitweilige Sommerhangplatze nutzt. Eine Betroffen-
heit gemal §44 Abs. 1 BNatSchG kann somit im Rahmen einer Worst-Case-Be-
trachtung nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

3.3 Brutvogel allgemein

Grundsatzlich ist im UG mit dem Aufkommen haufiger, siedlungsbegleitender
Vogelarten wie bspw. der Kohlmeise (Parus major), Blaumeise (Cyanistes caeru-
leus) oder Amsel (Turdus merula) zu rechnen. Es konnten keine Baumhohlen in
der Baumreihe im Nord-Osten des UG lokalisiert werden. Es ist davon auszu-
gehen, dass oben genannte Brutvogel in den Heckenstrukturen im Stiden des UG
briten. Eine Betroffenheit gemaR §44 Abs. 1 BNatSchuG kann daher nicht

ausgeschlossen werden.
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3.4 Reptilien

Das gesamte Untersuchungsgebiet bietet fur Reptilien kein besonderes Vor-
kommenspotenzial. Es sind keine geeigneten Strukturen wie z.B. Eiablageplatze
mit grabbarem Substrat und ausreichend storungsfreie Sonnenplatze vorhanden.

Bereiche, in welchen keine Vollversiegelung vorliegt, sind stark verschattet.

Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung ist die Nutzung des Gebiets als Nah-
rungshabitat oder als Sonnenplatz durch die Zauneidechse (Lacerta agilis) al-
lerdings moglich. Eine Betroffenheit gemaR §44 Abs. 1 BNatSchG kann somit im
Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

3.5 Amphibien

Aufgrund der Lage des UG kann eine Betroffenheit von Amphibien gemal} §44
Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Es befinden sich weder Laichhabitate
noch erkennbare Wanderrouten innerhalb des UGs. Auch wertgebende Strukturen
fur ein besonderes Landhabitat besonders planungsrelevanter Amphibienarten ist

auszuschliefRen.

3.6 Insekten

Die fehlende Strukturvielfalt innerhalb des Untersuchungsgebiets bietet kein
Vorkommenspotential fur Insekten besonderer Planungsrelevanz. Ein Vorkommen
des Hirschkafers (Lycanus cervus) und des Eremiten (Osmoderma eremita) sowie
des GroBen Eichenbocks (Cerambyx cerdo) wird aufgrund fehlender Habitateigen-

schaften explizit ausgeschlossen.

3.7 GroBmuscheln, Fische, Rundmauler

Aufgrund der Lage des UG wird eine Betroffenheit gewassergebundener Arten
gemaR 844 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen.

3.8 Pflanzen

Im UG sind vor allem mittelalte Baume zu finden. Die Baumreihe im Nord-Osten
des UG entlang des Parkplatzes sowie die Heckenstrukturen im Siiden sollten
weitestgehend erhalten bleiben. Streng geschiitzten Pflanzenarten wurden im UG
nicht gefunden.
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4. Gefahrdungspotenzial und Auswirkungen

Im Folgenden sind potenzielle Gefahrdungen im Sinne des Artenschutzes aufge-
fuhrt und als potenzielle Auswirkungen als VerstofRe gegen §44 BNatSchG extra-

poliert. Es werden hier nur die permanenten Effekte abgeschatzt.

4.1 Verlust von Habitatstrukturen fiir Vogel

Die im UG befindlichen Habitatstrukturen (Gehdlzbestande, Hecken) sind als
Brutplatz fiir eine Vielzahl von europaischen Vogelarten geeignet. Hierbei handelt
es sich vor allem um haufige, siedlungsbegleitende Arten, wie bspw. der Kohlmei-
se (Parus major), der Blaumeise (Cyanistes caeruleus) oder der Amsel (Turdus
merula).

Durch den geplanten Weg, welcher als Zugang zum Kindergarten und zum SB-
Markt gebaut werden soll, ist die Betroffenheit der Zerstorung von Fortpflan-
zungsstatten von Brutvogeln nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht auszuschlie-
Ren. Das Durchfiihren von Rodungsarbeiten darf nur auRerhalb der Vogelbrutzeit
§ 39 Abs. 5 BNatSchG stattfinden, um eine Storung der Vogel in der Fortpflan-
zungsphase auszuschlieBen. Rodungsarbeiten diirfen demnach nicht zwischen
Marz und Oktober durchgefiihrt werden. AuRerdem sind nach Beendung der
Bauphase Nistkasten fur Heckenbrutende Arten fachmannisch anzubringen. Diese
sind zum Stand Februar 2022 bereits entlang der Larmschutzwand auf Flurstuck

4435 angebracht worden.

Alle oben genannten Vogelarten konnen aufgrund ihrer Habitatsanspriiche im UG
vorkommen und daher von BaumaBnahmen in diesem Gebiet betroffen sein. Die
vorliegenden Nennungen sind nicht als abschlieRend, vielmehr als exemplarisch

zu betrachten.

4.2 Verlust von Habitatstrukturen fiir Fledermause

Das potentielle Vorkommen von Wochenstuben von gebaudebewohnenden Fle-
dermausarten birgt die Gefahr des Eintreten von Verbotstatbestanden gemaR §44
Abs. 1 BNatSchG. Bereits eine Storung im unmittelbaren Umfeld der Wochenstube
kann zu einem Totalverlust der Nachkommen der betroffenen Fledermausarten
fuhren. Die im UG vorliegenden Habitatstrukturen lassen im Sinne einer Worst-
Case-Betrachtung die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) vermuten. Diese

Fledermausart hat ihre Sommerquartiere in Hohlraumen von Gebauden. Im UG
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kann die Zwergfledermaus die vorhandenen, schmalen Spalten an der Fassade als
zeitweilige Sommerhangplatze nutzen. Winterquartiere von Einzeltieren sind

unwahrscheinlich, aber moglich.

Dieser Konflikt lasst sich durch AusgleichsmaBnahmen an Bestandsgebauden im
Rahmen von Spaltenquartieren in unmittelbarer Nahe zum UG auflosen. Der
Verlust von Habitatbaumen lasst sich als eher unerheblich einstufen, sofern diese
auBerhalb der Aktivitatszeiten von Fledermausen ruckgebaut werden und vor

Abbruch nochmalig fachmannisch auf Besatz gepruft werden.

4.3 Verlust von Habitatstrukturen fiir Reptilien

Das UG kann als Sekundarhabitat (Nahrungshabitat oder Sonnenplatz) durch die
Zauneidechse (Lacerta agilis) genutzt werden. Dieser Konflikt wird als unerheblich
bewertet, jedoch sind VermeidungsmaRnahmen zum Schutz des Baufelds vor
Einwanderung sowie die Wiederherstellung hoherwertiger Nahrungshabitate
bereits im Vorhaben vorgesehen, da die privaten Grunflachen tber die Ansaat
eine Aufwertung erfahren.

Weitere, temporare Effekte im Rahmen des Vorhabens sind als unerheblich im
Sinne des Artenschutzes zu betrachten, da sich aufgrund der Vorbelastung des
Gebiets eine erhebliche Erhohung des Totungsrisikos durch Uberfahrens bzw. eine
erhebliche Storung durch Schallemission, Schadstoffe sowie optische Reize durch

die angrenzende StraRe und die Lage ausschlieBen lasst.
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5. Zusammenfassung und MaBnahmenkonzept

Fur folgende Taxa bzw. Gilden werden VerstoRe gemalR §44 BNatSchG zunachst

angenommen:
> Brutvogel
> Fledermause
> Reptilien

Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung werden hier MaBnahmen zur Vermeidu-
ng des Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSc-
hG dargestellt. Bei Durchfiihrung der genannten MaRnahmen konnen die erhebli-
chen Eingriffe in den Lebensraum im Sinne des Artenschutzes als vermieden

betrachtet werden.

5.1 Brutvogel
001_V Arbeiten auBerhalb der Vogelbrutzeit

Das Durchfiihren von Rodungsarbeiten darf nur auBerhalb der Vogelbrutzeit § 39
Abs. 5 BNatSchG stattfinden, um eine Storung der Vogel in der Fortpflanzungs-
phase auszuschlieRen. Rodungsarbeiten dirfen demnach nicht zwischen Marz und

Oktober durchgefuhrt werden.

002_V Aufhangen von Nistkasten fiir im Vorhabensgebiet potenziell vorkommen-
de Brutvogel

Fur Brutvogel sind vor Beginn der Bauphase Nistkasten fachmannisch im direkten
Umfeld anzubringen. Es empfiehlt sich eine Montage entlang der Larmschutzwand
auf Flurstuck 4435.

> 2 Sperlingskoloniekasten mit 3 separaten Eingangen
> 2 Nistkasten fiir Hohlenbruter
> 2 Nistkasten fiir Nischenbriiter

Die Vermeidung von Arbeiten wahrend der Fortpflanzungszeit sowie das Auf-
hangen von Nistkasten fiir heckenbriitende Arten sind MaRnahmen, durch welche

in ausreichender Form gesichert ist, dass keine Betroffenheiten verbleiben, wel-
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che eine vertiefenden Untersuchung zu Brutvogeln notig erscheinen lasst. Durch
die Umsetzung dieser vorbeugenden MaBnahmen wird das Auslosen von Verbots-
tatbestanden gemaR §44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG vermieden.

003_V Entwickeln vogelfreundlicher Geholze

Bei Umsetzung des Vorhabens sind die geplanten Geholzpflanzungen mit vogel-
freundlichen Heckengeholzen auszufuhren, um den Verlust des Brutraums von

ubiquitaren Vogelarten wieder herzustellen.

5.2 Fledermause
004_FL Abrissarbeit auBerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause

Der Abbruch der Gebaude ist auRerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause, ca.
von Mitte November bis Anfang Marz, wenn die Temperaturen uber mehrere
Nachte bei mindestens -5 °C liegen, durchzufiihren oder wenn durch den Abbruch
nachweislich (z.B. mangels Fledermdusen) keine artenschutzrechtlichen Verbots-

tatbestande hinsichtlich Fledermausen ausgelost werden.

005_FL Nistkasten fiir Fledermause

Fiir Fledermause miissen 2 Spaltenquartiere (Holzbeton-Spaltenquartiere) an
einer geeigneten Wand oder einem Baum mit Deckungsmaoglichkeit fachmannisch
angebracht werden. Freier Anflug und keine pralle Sonne im Sommer sind zu
berlcksichtigen. Es empfiehlt sich, diese Kasten ebenfalls an die Larmschutzwand
zu installieren. Eine Nachtragliche Montage an Fassaden des neuen Gebaudes ist

ebenfalls moglich.
5.3 Reptilien
006_R Schutz von Reptilien durch Zaune

Im Rahmen der Worst-Case-Betrachtung ist ein Vorkommen von Zauneidechsen
(Lacerta agilis) als moglich anzunehmen. Hieraus ergibt sich, dass das Baufeld im
Vorfeld vergramt werden muss und vor Wiedereinwanderung durch die Tiere zu
schiitzen ist. Hierzu sind Versteckmoglichkeiten und Uberwinterungsmoglich-
keiten von Reptilien wahrend der Vegetationsperiode aus dem Baufeld handisch
zu entfernen. Das Baufeld ist mit einem Reptilienschutzzaun vor Einwanderung

der Tiere in dasselbige zu schitzen. Der Schutzzaun muss im Winter vor Bau-
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beginn entlang der Grenze zur Boschung sowie entlang der Grenze zu nachbar-
grundstiicken angebracht werden. Er muss mindestens 30cm Uber den Boden
ragen, wobei er zusatzlich mind. 15cm in den Boden eingegraben werden muss,
um eine Unterwanderung durch die Tiere zu verhindern. Die Stutzpfahle sind auf

der Innenseite, d.h. zum Baufeld hin gerichtet, anzubringen.

007_R Aufwertung privater Grunflachen

Fur private Grunflachen im Geltungsbereich sind krauterreiche Ansaaten fur
Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte zu wahlen (bspw. Rieger-Hoffmann),
um ein aufgewertetes Nahrungshabitat fir die Zauneidechse zu entwickeln. Diese

sind 2mal jahrlich zu pflegen.
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Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Charlottenhohe - Sondergebiet Einzelhandel mit Kindergarten”

Merkmale des Vorhabens

Kriterien

Uberschlagige Angaben zu den Kriterien

11

GroRRe des Vorhabens

Sondergebiet “Einzelhandel mit Kindergarten”: 0,65 ha + Wege-
und offentliche Grundflachen

Im Erdgeschoss: groRflachigen Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache von max. 1.450 m2 + Backshop bis 80 m?, vor-
gelagerten und randlichen Stellplatzen und Anlieferung. Zu-
sammenwirken mit der umliegenden Wohnbebauung als Grund-
versorgungsmarkt.

Im Obergeschoss: Einrichtung fiir die Kinderbetreuung z.B. Kin-
dergarten, Aufwertung des Betreuungsangebots

Der Markt ersetzt ein brachgefallenen ehemaligen BayWa-Markt.

Vorprufungspflicht gemaR 18.6.2 i.V.m. 18.8 UVPG Anlage 1 auf-
grund > 1.200 m?2 Nutzflache.

1.2

Nutzung naturlicher Ressourcen

Flache, Boden, Wasser

Versiegelung durch den Einkaufsmarkt mit Parkplatz, Beibehal-
tung des Griinstreifens mit Baumbestand zur Schramberger
Stral3e.
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1 Merkmale des Vorhabens

Kriterien Uberschlagige Angaben zu den Kriterien

Entsiegelung von Flachen insbesondere durch Herstellung von
offentlichen Grunflachen. Pflanzgebote und Dachbegriinung.

Abwasser ohne besondere Belastungen; ggf. Versickerung von
Niederschlagswasser maoglich (nur soweit wasserrechtlich zulas-

sig).

Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

> Eingriinung zur Schramberger StraRe, hier werden die
bestehenden Baume erhalten

> Innere gliedernde Eingriinung der Stellplatzflachen

> Begriinung der offentlichen Griinflachen ins. zum Schutz
heckenbritender Vogelarten.

> Insektenfreundliches Licht

> Nisthilfen fuir Vogel und Fledermause

> Dachbegriinung

> Pflanzauswahlliste

> Fallzeitenregelung

Landschaft

Eingebunden in die Ortslage. Revitalisierung einer brachgefalle-
nen gewerblichen Nutzung.
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1 Merkmale des Vorhabens
Kriterien Uberschlagige Angaben zu den Kriterien

1.3 Abfallerzeugung Es sind keinerlei Abfalle zu erwarten, die eine UVP-Pflicht be-
griunden konnten.

1.4 Umweltverschmutzung und Belastigung Schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung moglicher Schall-
konflikte.

Irrelevante Abgasbelastungen durch zusatzliche Verkehre.

1.5 Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen Aufgrund der Art der Anlage ist kein besonderes Risiken von
Storfallen, Unfallen und Katastrophen, die fiir das Vorhaben von
Bedeutung sind, erkennbar.

1.6 Gesundheit Risiken fiir die menschliche Gesundheit, z.B. durch Verunreini-
gung von Wasser oder Luft, die eine UVP-Pflicht hervorrufen
konnten, sind aufgrund der Art der Anlage, die einen bestehen-
den Markt ersetzt, nicht erkennbar.

2 Standort des Vorhabens

Kriterien Bedeutung/Empfindlichkeit/ mogliche Betroffenheit
2.1 Nutzungskriterien Lage in einem bestehenden Gewerbegebiet an einer Hauptver-

kehrsstralRe zwischen Wohnlagen und Klink. Das Vorhaben ist
eingebunden in die Ortslage und dient der Revitalisierung einer
brachgefallenen gewerblichen Nutzung.

Entsprechend Vorbelastung durch bestehende Versiegelung und
Larmemissionen.

Keine besondere Bedeutung der Flache fiir die Erholung, forst-
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2 Standort des Vorhabens
Kriterien Bedeutung/Empfindlichkeit/ mogliche Betroffenheit
oder fischereiwirtschaftliche Nutzungen, offentliche Nutzungen
und die Ver- und Entsorgung.
2.2 Qualitatskriterien Flache, Boden, Wasser

Bestehende Versiegelung. Der Reichtum, die Verfluigbarkeit, Qua-
litat und Regenerationsfahigkeit der naturlichen Ressourcen ist
durch den bestehenden brachgefallene Nutzung versiegelten
Vorbereich bereits vorbelastet. Riickwartig bestehen Griinfla-
chen. Durch Mehrversiegelung z.B. durch die durch Anlage von
Wegen und Schmutzwassereintrag konnte eine Beeintrachtigung
erfolgen.

Planungsrechtlich bestehende gewerbliche Bauflachen werden
zum Teil als offentliche Griinflachen umgewidmet.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Weitgehende Versiegelung, innerortliches Griin. Durch Mehr-
versiegelung und Schmutzwassereintrag konnte eine Beein-
trachtigung erfolgen.

In den Geholzstrukturen kann es zu Bruten der im Umfeld haufi-
geren, geholzbrutenden Arten und von Fledermausen kommen.
Im Rahmen der Worst-Case-Betrachtung ist ein Vorkommen von
Zauneidechsen als moglich anzunehmen. Hieraus ergibt sich,
dass das Baufeld im Vorfeld vergramt werden muss und vor
Wiedereinwanderung durch die Eidechsen zu schiitzen ist. Ohne
entsprechende MaBnahmen konnte es zu artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden kommen. Die Festsetzungen des
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2 Standort des Vorhabens
Kriterien Bedeutung/Empfindlichkeit/ mogliche Betroffenheit

Bebauungsplans berticksichtigt die vorgeschlagen MaRnahmen
der faunistischen Erhebung.
Landschaft
Geringe Wertigkeit fiir das Landschaftsbild durch innerortliche
Lage und Vorbelastung durch brachliegende gewerbliche Nut-
zung.

2.3 Schutzkriterien Belastbarkeit der Schutzguiter unter besonderer Berucksichti-
gung folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen je-
weils zugewiesenen Schutzes:

2.31 Natura 2000-Gebiete Keine Betroffenheit.

2.3.2 Naturschutzgebiete Keine Betroffenheit.

233 Nationalparke und Nationale Naturmonumente Keine Betroffenheit.

2.3.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete Keine Betroffenheit.

2.35 Naturdenkmaler Keine Betroffenheit.

2.3.6 Geschiitzte Landschaftsbestandteile Keine Betroffenheit.

2.3.7 Gesetzlich geschitzte Biotope Keine Betroffenheit.

2.3.8 Wasserschutzgebietes, Heilquellenschutzgebiete, Keine Betroffenheit.

Hochwasser-Risikogebiete, Uberschwemmungsgebiete
2.3.9 Gebiete, in denen die in Gemeinschaftsvorschriften fest- | Keine Betroffenheit.

gelegten Umweltqualitatsnormen bereits liberschritten
sind
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2 Standort des Vorhabens
Kriterien Bedeutung/Empfindlichkeit/ mogliche Betroffenheit
2.3.10 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Rottweil liegt im Verdichtungsbereich Villingen-Schwenningen/
Zentrale Orte Tuttlingen/Rottweil. Die Stadt ist als Mittelzentren und als Ver-
dichtungsbereiche im landlichen Raum ausgewiesen.
Der Nahversorgungsfunktion des Marktes begrenzt sich insbes-
sondere auf die derzeit unterversorgten Stadtgebiete im Westen
der Stadt Rottweil.
2.3.11 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, | Keine Betroffenheit bekannt und das Grundstiick ist bereits
Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die weitgehend bebaut/versiegelt.
von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbe-
horde als archaologisch bedeutende Landschaften einge-
stuft wurden
3 Mogliche erhebliche Auswirkungen des Vorhabens
Schutzgut Mogliche erhebliche Auswirkungen Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Umwelt
Mensch Immissionen: Derzeitig trennt eine Keine erhebliche Beeintrachtigung.

Wall-Wand-Kombination die Wohnbebauung Charlotten-
hohe vom geplanten Lebensmittelmarkt und Kindergar-
ten. Es ist geplant, in Hohe der Reihenhauser Belchen-
straBe, die bestehende Larmschutz-
Wall-Wand-Kombination diagonal zu durchschneiden
und somit eine direkte Verbindung zum Kindergarten
sowie dem parallel zur Larmschutzwand verlaufenden
FuBweg zu schaffen. In Folge der Durchschneidung des
bestehenden Larmschutzes verringert sich lokal die Ab-
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3 Mogliche erhebliche Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut | Mogliche erhebliche Auswirkungen Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Umwelt

schirmwirkung der bestehenden Larmschutz-Wall-Wand-
Kombination. Die Auswirkungen wurden im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung ausfuhrlich modelliert
und untersucht. Im Ergebnis sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen der Wohngebaude zu erwarten.

Irrelevante Abgasbelastungen durch evtl. zusatzliche

Verkehre.
Flache, Durch Versiegelung bzw. Uberbauung von Boden teil- Aufgrund vorliegendem Baurechts/der vorhandenen Grund-
Boden weise Verlust der Bodenfunktionen. Eine gewerbliche stiicksnutzung keine erhebliche Beeintrachtigung.

Nutzung der Flache ist nach Bebauungsplanung bereits
heute zulassig. Ein brachliegendes Gebaude mit groBen
versiegelten Flachen besteht bereits.

Zusatzlich werden teilweise Dachbegriinung und versi-
ckerungsfahige Stellplatze vorgesehen.

Planungsrechtlich bestehende gewerbliche Bauflachen
werden zum Teil als offentliche Griinflachen umgewid-
met.

Vertikale Nutzungsmischung beugt Flachenversiegelung
im AuBenbereich vor.
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3

Mogliche erhebliche Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

Mogliche erhebliche Auswirkungen

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Umwelt

Wasser

Versiegelung / Uberbauung

Verlust an Infiltrationsflache fur die Grundwasser-
neubildung, wird durch die teilweise Vorgabe versicke-
rungsfahiger Materialien und bei Niederschlagswasser-
versickerung reduziert.

Eine gewerbliche Nutzung der Flache ist nach Bebau-
ungsplanung bereits heute zulassig. Revitalisierung einer
brachgefallen Gewerbeflache

Abwasser ohne besondere Belastungen.

Aufgrund vorliegendem Baurechts/der vorhandenen Grund-
stucksnutzung keine erhebliche Beeintrachtigung.

Luft / Kli-
ma

Versiegelung / Uberbauung / Flachenverlust

Aufgrund der innerortlichen Lage in einem Gewerbege-
biet, die Reduktion der zulassigen Bauhohe und die fest-
gesetzte Dachbegriinung ist eine hohe Bedeutung fiir Luft
und Klima nicht zu erwarten.

Eine gewerbliche Nutzung der Flache ist nach Bebau-
ungsplanung bereits heute zulassig. Eine Bebauung be-
steht bereits.

Aufgrund vorliegendem Baurechts/der vorhandenen Grund-
stiicksnutzung keine erhebliche Beeintrachtigung.

Immissionsbelastung / Veranderung der Lufthygiene

Irrelevante Abgasbelastungen durch evtl. zusatzliche
Verkehre.

Keine erhebliche Beeintrachtigung.
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3

Mogliche erhebliche Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

Mogliche erhebliche Auswirkungen

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Umwelt

Tiere und
Pflanzen

Versiegelung / Uberbauung

Eine gewerbliche Nutzung der Flache ist nach Bebau-
ungsplanung bereits heute zulassig, ein weitgehend ver-
siegelter Gebaudekomplex besteht bereits.

Zusatzlich werden Begriinungsmafnahmen (v.a. Geholze,
Baume, Dachbegriinung,) festgesetzt.

Aufgrund vorliegendem Baurechts/der vorhandenen Grund-
stucksnutzung keine erhebliche Beeintrachtigung.

In den Geholzstrukturen kann es zu Bruten der im Umfeld
haufigeren, geholzbritenden Arten und von Fledermau-
sen kommen.

Im Rahmen der Worst-Case-Betrachtung ist ein Vorkom-
men von Zauneidechsen als moglich anzunehmen. Hier-
aus ergibt sich, dass das Baufeld im Vorfeld vergramt
werden muss und vor Wiedereinwanderung durch die
Eidechsen zu schitzen ist. Ohne entsprechende MaR-
nahmen konnte es zu artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestanden kommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigt
die vorgeschlagen MaRnahmen der faunistischen Erhe-
bung.

Mit den gewahlten MaBnahmen ist unter Beachtung des arten-
schutzrechtlichen Fachrechts mit keinen erheblichen
Beeintrachtigungen zu rechnen.

Kultur- und
Sachglter

Keine Betroffenheiten im Gebiet bekannt.

Keine erhebliche Beeintrachtigung.
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4 Zusammenfassung

Innerortliche Brachflachenrevitalisierung zur Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes und einer Kinderbetreu-
ungseinrichtung zur Verbesserung der Grundversorgung/ des Kinderbetreuungsangebots.

Eine gewerbliche Nutzung der Flache ist nach Bebauungsplanung bereits heute zulassig, ein Gebaudekomplex mit voll-
versiegelten Flachen besteht bereits. Planungsrechtlich bestehende gewerbliche Bauflachen werden zu offentlichen
Griinflachen umgewidmet. Zusatzlich werden BegriinungsmaBnahmen (v.a. Geholze, Baumpflanzungen, Dachbegriinung
festgesetzt. Der Nahversorgungsfunktion des Marktes begrenzt sich insbesondere auf die derzeit unterversorgten Stadt-
gebiete im Westen der Stadt Rottweil. Es sind keine erheblichen Schallkonflikte mit der umliegenden Wohnbebauung zu
erwarten. Auch unter Berlicksichtigung des Zieles der Umweltvorsorge treten keine Auswirkungen auf, die zu einer UVP-
Pflicht fuhren konnten.
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