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A. Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in Form einer Informationsveranstaltung am 26.03.2019 durchgefiihrt. Die Prasentation der Veranstal-
tung konnte bis einschlief3lich 12.04.2019 auf der stadtischen Homepage abgerufen werden. In diesem Zeitraum konnten auch Stellungnahmen abge-
geben werden. Im Folgenden sind die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen dargestellt und teilweise zusammengefasst.

Lfd. Vorgetragene Stellungnahme
Nr.

Stellungnahme Verwaltung

1 Ortsentwicklung:
_Kein Bedarf fur einen grof3en Lebensmittelmarkt
_Wunsch eines Dorfladens anstelle eines Discounters

_Negative Auswirkungen auf den ortlichen Handelsbesatz

_Verkehrszunahme durch Pkw-Kunden und Zulieferer

Zurtckweisung

Die Verbesserung der Nahversorgung ist schon seit langer Zeit Wunsch der
Ortschaft und seiner Bewohner*innen.

Die Einzelhandelsstruktur vor Ort hat eine geringe Verkaufsflachenausstattung
im Lebensmittelbereich. Ein Dorfladen bendtigt ehrenamtlich Engagierte, siehe
Hailfingen. Eine Genossenschaft oder Verein hat sich bisher nicht gegriindet,
daher ist auch von einer Umsetzung nicht auszugehen. Die Initiative misste
aus der Ortschaft selbst kommen.

Laut der Auswirkungsanalyse werden Beeintrachtigungen bestehender Versor-
gungsstrukturen im Einzugsbereich nicht erwartet; Wettbewerbswirkungen be-
treffen vergleichbare Anbieter in Rottenburg am Neckar (Discounter); ange-
strebt wird die Kaufkraft-Rickholung aus dem Umland.

Zustimmung

Kundenverteilungsprognose der Fa. Penny-Markt GmbH:

800 Kundenbesuche téglich, davon 600 mit dem Pkw

(Besetzungsgrad Pkw: 1,2)

8% Anteil an Morgenspitze; 11% an Abendspitze

Es wird zu Verkehrszunahmen kommen. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass Mitnahmeeffekte auf dem Weg von und zur Arbeit zum Tragen kommen.
Die Andienung erfolgt taglich mit Lkw bis 20t und 3x wochentlich Lkw bis 40t.
Mit Fertigstellung der B 28 im Neckartal wird sich die Verkehrsbelastung auf
der L 371 reduzieren.

2 Verkehr:
_Bessere Erreichbarkeit des Plangebietes fur FuRganger und Radfahrer
(insb. vom Ortskern kommend)

auf das Marktgelande

_Erganzung des vorhandenen Gehwegs entlang der Hirschauer Stral3e bis

Zustimmung
Der Gehweg wird verlangert und im Westen auf die Sonderbauflache des Le-
bensmittelmittelmarkts gefiihrt.
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_Prifung zweier zusatzlicher Bushaltestellen zur besseren Anbindung von
~Wurmlingen-Nord“ und Hirschau

_Berlicksichtigung einer besseren Anbindung des Kapellenparkplatzes bei
der Knotenpunktlésung
_Staufreie optimale Zufahrt fir Pkw in den Parkraum aus beiden Richtungen

Zurtckweisung

Weitere Bushaltestellen im Abstand von ca. 400m (zur Ortsmitte) und wegen
zusétzlichem Flachenbedarf sind wenig sinnvoll.

Zustimmung

Der Knotenpunkt wurde in Abstimmung mit der héheren StralRenbehérde (RP
Tibingen) Uberplant. Es sind zwei Linksabbiegespuren vorgesehen, von der
Ortsmitte kommend fir den Kapellenparkplatz und von Hirschau kommend auf
den Parkplatz des Lebensmittelmarktes.

3 Ausstattung und Gestaltung des Plangebietes: Zurlckweisung/Kenntnisnahme
_Ladestationen fur E-Bikes auf dem Marktgelande (zusétzlich zu den Die Ausstattung ist nicht Bestandteil/Gegenstand eines Bebauungsplanes,
dargestellten fur Kfz) diese sind als Nebenanlagen zuldssig oder kbnnen zugelassen werden.

_Vorhaltung von sog. ,Deposit-Boxen* fir Radtouristen Die Vorhaltung einer Ausstattung fiir Radtouristen ist nicht Aufgabe des Betrei-

_Erganzung eines Cafés mit Aul3ensitzplatzen in einem gestalteten Bereich bers, ggfls. kdnnen diese in Kooperation mit der Stadt Rottenburg a.N. umge-
setzt werden.
Die Café-Nutzung ist méglich (Art der baulichen Nutzung), die Umsetzung liegt
im Ermessen des Betreibers. Die Stadt Rottenburg a.N. kann lediglich den
rechtlichen Rahmen fir ein Vorhaben schaffen, sie kann kein Café betreiben.
Zustimmung

_Ansprechende Prasentation eines Penny-Marktes insh. auch fir Touristen Prasentation: Fassadengestaltung mit Holz, Glas, Putz, Dachbegriinung

(Entwurf nicht ansprechend) — Gebaude nach DGNB zertifiziert

_Asthetische Einpassung des Marktes in die Landschaft Zur freien Landschaft hin wird das Gelande eingegrint.
Zurickweisung

_Erdwall im Westen (zu den Parz. Nr. 1920 und 1925/1) Erdmodellierungen haben Flachenbedarf; It. LArmgutachten sind weder aktive

_Klima- und Kuhlgerate geréuschoptimiert hinsichtlich Anwohnerschutz noch passive Malinahmen erforderlich. Die Anlieferrampe ist von der Wohnbe-

_Andienung mit Lkw ohne Stérungen der Anwohner bauung abgewandt und der Larm wird durch das Geb&aude selbst abgeschirmt.
Lt. Projektbeschreibung gibt es keine Erzeugung von Luftverunreinigungen.
Die Gerate werden von der Gewerbeaufsicht im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens geprift.

4 Beqgrinung: Zustimmung

_Eingriinung des Marktes
_Verwendung einheimischer Baumarten fir die Begriinung
_Ausreichende Begriinung der Parkflache mit Baumen

Im Bebauungsplan sind Pflanzgebotsflachen festgesetzt; im Osten, Stiden und
Westen mit llickiger, gestaffelter Bepflanzung - entsprechend der Vorgaben
des Artenschutzgutachten; im Nordwesten ist ein Abstand zur Wasserleitung
noétig (Leitungsrecht). Im Bebauungsplan ist eine Pflanzliste mit einheimischen
Arten vorgegeben. Die Stellplatzflache wird mit Baumen gegliedert; pro 6 Stell-
platze ist ein Baum zu pflanzen, die GrolRe/Volumen der Baumpflanzflache/-
grube sind vorgegeben.
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Verkaufsangebot:

_Angebot von Souvenirs fur Touristen insb. am Wochenende

_Verkauf regionaler Produkte

_Bécker/Café am Sonntag fiir Kapellenbesucher gedéffnet (vgl. Café Mayer
in Hirschau)

Zurlckweisung

Im Bebauungsplan kann das Angebot nicht zielgruppengenau vorgegeben
werden, wichtig ist vor allem die Nahversorgung der ortlichen Bevélkerung.
Ein Lebensmitteldiscounter weist folgende Merkmale auf:

_begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot
(nur ca. 2.300 Artikel als Waren des taglichen Bedarfs) und Nonfood I-Sorti-
ment (ca. 12 % Umsatzanteil) und regelmafig wechselndes Aktionsangebot
mit Schwerpunkt Nonfood Il (ca. 12 % Umsatzanteil)

_ausschlieBlich Selbstbedienung

_konsequente Niedrigpreisstrategie mit schmalem Sortiment und hohem Anteil
an Eigenmarken

_wechselnde Randsortimente (Aktionsware) als Besonderheit.

Das Café ist zuléssig, muss sich letztendlich jedoch fur den Betreiber wirt-
schaftlich darstellen.

AusgleichsmaRnahmen:

_Angebot/Vorschlag auf zwei Flurstiicken am Wurmlinger Kapellenberg die
Weinbergmauern zu erneuern

_Entbuschung soll im Februar 2019 erfolgen — Folgenutzung Schafbewei-
dung.

Der Erhalt der Streuobstwiesen an dieser Stelle und damit auch um die vor-
handenen Weinbergmauern ist fur die Natur sehr wichtig. Dienen sie doch
verschiedenem Getier - vor allem Eidechsen (auch der seltenen Smarag-
deidechse) - aber auch Kleinsdugern und Wildbienen als Wohnort und Brut-
statte.

Zustimmung

Die MaRnahmen sind aus Sicht der Verwaltung grundséatzlich als schutzgut-
Ubergreifende Ausgleichsmaflinahme geeignet. Zur dauerhaften Sicherung von
MafRnahmen auf privaten Flachen sind noch vertragliche Absicherungen / ding-
liche Sicherung im Grundbuch erforderlich. Dies gilt es im Vorfeld noch zu kla-
ren und eine entsprechende Einigung zu erzielen.
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B. Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.02.2019 zur Stellungnahme aufgefordert.
Im Folgenden sind die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen wdrtlich dargestellit.

Lfd.
Nr.

Behdrden

Vorgetragene Stellungnahme

Stellungnahme Verwaltung / Abwagungs-
vorschlag

1

ZV Ammertal-Schdnbuchgruppe
Daimlerstrafie 1
71088 Holzgerlingen

Schreiben vom 15.02.2019
gb/ap

Im Flurstiick 1920/1, Gemarkung Wurmlingen befindet sich eine
Wassertransportleitung vom Wasserwerk Ammerbuch-Poltringen
nach Rottenburg-Kiebingen. Diese Grauguss-Hochdruckleitung,
Baujahr 1928, Ruhedruck 12 bar, dient der Wasserversorgung
der Ortsteile Wurmlingen, Kiebingen und Biihl und ist besonders
zu schitzen.

Ein Schutzstreifen mit einer Gesamtbreite von 6 m, jeweils 3 m
rechts und links der Leitung, istim Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens fir den Schutz der Leitung fur die ASG auch auf den
Flurstiicken 1921, 1925, 1926, 1927, 1928 und 1929 einzutragen.

Der Schutzstreifen ist frei von jeglicher Bebauung einschlieB3lich
Baumen zu halten und im Bebauungsplan einzutragen.

Im Rahmen mdéglicher Grundstiicksneubildung sind die bestehen-
den Dienstbarkeiten zu Gunsten der ASG zu lUbertragen. Mehr-
aufwendungen im Reparaturfall an der Wassertransportleitung
gegeniiber dem heutigen Zustand durch die geplante Uberbau-
ung mit Verkehrs-wegen bzw. Parkplatzen gehen zu Lasten des
Eigentimers und sind in die neu zu fassende Dienstbarkeit zu
Ubernehmen.

Die Wassertransportleitung ist einschlie3lich Schutzstreifen in
den Grundrissplan des Bauvorhabens einschlie3lich AuRenanla-
gen einzuzeichnen.

Bei einer Uberbauung durch Verkehrsflachen ist der Schutz der
Wassertransportleitung mit einer Mindestiiberdeckung von

1,60 m und einem regelkonformen Aufbau zu gewahrleisten.
Wahrend der Bauphase ist die Leitung ausreichend zu schitzen.
Die Bauausfuhrung ist dem Zweckverband Ammertal-Schon-
buchgruppe 4 Wochen vorher schriftlich anzuzeigen.

Kenntnisnahme

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde das
Leitungsrecht entsprechend Gbernommen; Die Lei-
tungstrassenflache ist von Baumen und grof3en Strau-
chern sowie baulichen Anlagen freizuhalten.

Die Aktualisierung der Dienstbarkeiten ist nicht relevant
fur das Bebauungsplanverfahren sondern Angelegen-
heit des Eigentiimers und des Beglnstigten bzw. der
Grundbuchstelle.

Relevanz fir Bauantrag; Leitungsrecht wurde im Be-
bauungsplan festgesetzt.

Relevanz fir Bauantrag und Bauphase; kann im Bebau-
ungsplan nicht geregelt werden.
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Im Rahmen der Anfrage zum Bauvorhaben wurden bereits Be-
standsplane der Wassertransportleitung an den Geologen und
das beteiligte Vermessungsbiro des Projektes Ubermittelt.

2 Polizeiprasidium Reutlingen
Fuhrungs- und Einsatzstab
Stabsbereich Einsatz-Verkehr
BismarckstralRe 60

72764 Reutlingen

Email vom 19.02.2019

Gegen die verkehrliche Anbindung des Kundenparkplatzes des
SB-Marktes an das o6ffentliche StralRennetz (L 371) gibt es keine
Einwendungen.

Auf ausreichend grol3e Sichtfelder an der Einmindung der Park-
platzzufahrt in die L 371 und auf die bauliche Ausgestaltung der
Parkplatzeinmindung (Befahrbarkeit durch groRe Fahrzeuge
beim Abbiegen) aus Verkehrssicherheitsgriinden, wird durch das
Ing.-Biro Schlothauer und Wauer (verkehrstechnische Untersu-
chung, Ziffer 3.2) hingewiesen. Beiden Anregungen wird grund-
satzlich zugestimmt.

Es erfolgt lediglich noch der Hinweis, dass die freizuhaltenden
Sichtfelder in die L 371 der verkehrsrechtlich angeordneten
Hdéchstgeschwindigkeit (Tempo-50) entsprechen sollten.

Es konnte geprift werden, ob die Zufahrt zum Parkplatz an die
westliche Grundstiicksgrenze gelegt werden kann (groRerer Ab-
stand zur Ortstafel, einfachere Abbiegesituation fur Linksabbieger
aus dem Parkplatz, da kein Gegenverkehr aus Richtung Uhland-
halle zu beachten ist, Zufahrt liegt ndher am Wirkungsbereich der
stationdren Messstation).

Verkehrsrechtliche MalRnahmen auf der L 371, die in Zusammen-
hang mit der neuen Parkplatzzufahrt (gemaR ziffer 3.2 der ver-
kehrstechnischen Untersuchung) angedacht worden sind, miss-
ten auf der Grundlage der StVO (§ 45 Abs. 9), bzw. der Verwal-
tungsvorschrift zur StVO (Zeichen 310 und 274), durch die Ver-
kehrsbehorde geprift werden. Eine besondere Unfallbelastung
ist auf der L 371, im Abschnitt zwischen der stationdren Messan-
lage und dem Ortseingang aus Richtung Hirschau (ab ca. 200 m
vor dem Ortsschild), nicht bekannt (Zeitraum 01.01.2014 -
01.01.2019: 4 Auffahrunfalle).

Kenntnisnahme

Die Planung wurde im Vorfeld mit dem RP Tibingen,
StraRenbehérde abgestimmt. Die Planung ist Grund-
lage des Bebauungsplanes. Die Sichtfelder sind be-
ricksichtigt.

Eine Verschiebung ist nicht mdglich, da raum- und regi-
onalplanerische Belangen Vorrang eingeraumt werden
muss. Das Geb&dude muss so nahe wie mdglich an den
Bestand heran gertckt werden.

Die StralRenplanung beinhaltet zwei Linksabbieger und
eine Querungshilfe fur Radfahrer. Verkehrsrechtliche
MafRnahmen werden gepriift, sofern sich der Bedarf
nach Inbetriebnahme ergeben sollte.

3 Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt fur Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau
Alberstralle 5

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des
LGRB als Trager o¢ffentlicher Belange keine fachtechnische Pri-
fung vorgelegter Gutachten oder von Auszigen daraus erfolgt.

Kenntnisnahme
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79104 Freiburg i. Br.

Schreiben vom 11.03.2019
Az: 2511 // 19-01529

Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Uber-
sichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geotechnischer
Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbtiros.
Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden
geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan:

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bilden im
Plangebiet holozéne Abschwemmmassen unbekannter Machtig-
keit den oberflachennahen Baugrund.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Aus-
trocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des toni-
gen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten,
Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlie3en. Sollte eine Versi-
ckerung der anfallenden Oberflaichenwéasser geplant bzw. was-
serwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines ent-
sprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfoh-
len. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundei-
genschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund
sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B.
Sickerschéchte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Ver-
sickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Pla-
nungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundauf-
bau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen
bzw. lehmerfillten Spalten) werden objektbezogene Baugrundun-
tersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Die Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, An-
regungen oder Bedenken vorzutragen.

Kenntnisnahme

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht
keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Kenntnisnahme
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Grundwasser
Aus hydrogeologischer Sicht sind zum Planungsvorhaben keine
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Kenntnisnahme

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Altbergbau
oder Althohlrdumen betroffen.

Kenntnisnahme

Geotopschutz
Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftli-
chen Naturschutzes nicht tangiert.

Kenntnisnahme

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die
am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://lwww.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches
im Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/ge-
otope (Anwendung LGRB-Mapserver Getotop-Kataster) abgeru-
fen werden kann.

Kenntnisnahme

4 Handwerkskammer Reutlingen
Hindenburgstralle 58
72762 Reutlingen

Schreiben vom 13.03.2019
Az: GB 1-br

Die Belange des Handwerks werden durch diesen Bebauungs-
plan nicht tangiert. Es bestehen unsererseits keine Bedenken.
Anregungen werden nicht vorgebracht.

Kenntnisnahme
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5 Regionalverband Neckar-Alb
Lowensteinplatz 1
72116 Moéssingen

Schreiben vom 13.03.2019
Az: 45.11-T.Rb.0168 Ba-ku

Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen zur Errich-
tung eines Lebensmittelmarktes am Ortsrand von Wurmlingen ge-
schaffen werden. Die Verkaufsflache soll 799 m? betragen. Es ist
ein ebenerdiger Parkplatz fur rund 70 Fahrzeuge vorgesehen.

Im Ortsteil Wurmlingen ist ein Lebensmittelmarkt bis zur Grenze
der Grof3flachigkeit grundsatzlich moglich. Mit einer Geschossfla-
che von 1.150 m? und einer Verkaufsflache von 799 m? ist diese
Voraussetzung erfillt. Aus den Unterlagen geht nicht hervor, wel-
ches Baugebiet festgesetzt werden soll.

Im Rahmen der Standortsuche gab es mehrere Gesprache mit
Vertretern der Stadtverwaltung Rottenburg, dem Ortschaftsrat von
Wurmlingen, dem Regierungspréasidium Tidbingen und dem Regi-
onalverband Neckar-Alb. Nachdem alternative Standorte nach An-
sicht des Ortschaftsrats nicht umsetzbar sind, verblieb der Stand-
ort am dstlichen Ortsrand an der Hirschauer Stral3e. Aufgrund des
angrenzenden regionalen Griinzugs (VRG) wurde vereinbart, dass
sich der Baukorper am Bestand orientiert und nicht ins freie Feld
geplant wird. Baukdrper und Parkplatze sollen méglichst nah an
das bestehende ,Kratzer-Gebaude" heranriicken bzw. studlich da-
von angrenzen (siehe Protokoll zur Besprechung am 08.08.2017).

Der nun aufgestellte Bebauungsplan umfasst ca. 5.660 m?, davon
liegen ca. zwei Drittel im regionalen Griinzug (VRG). Bei diesem
Umfang des aktuell dargestellten Geltungsbereichs kann nicht
mehr von einer planerischen Unscharfe ausgegangen werden.

Aus Sicht der Regionalplanung bestehen deshalb Bedenken.

Mittlerweile planen Lebensmittelmérkte zunehmend flachenspa-
rend mit Parkmaoglichkeiten unter oder tUber dem Markt und mit
Biro- und Wohnnutzungen auf dem Markt. Wir regen an, diese
Mdglichkeiten im Sinne eines sparsamen Umgangs mit der Flache
zu prufen.

Kenntnisnahme

Der Flachennutzungsplan (A44) wird parallel geéndert,
im Anderungsbereich ist eine geplante SO-Flache dar-
gestellt. Im Bebauungsplan wird entsprechend ein
sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Lebens-
mittelmarkt festgesetzt.

Zustimmung

Die Lage des Gebaudes im vorliegenden Bebauungs-
planentwurf wurde aufgrund der Stellungnahme mit
dem RVNA / RP final abgestimmt und entspricht nun
den Vorgaben der Abstimmung vom 16.08.2019.
Ergebnis: Der Markt wurde gedreht und an den bestand
herangertckt, die vorhandene Druckwasserleitung
(ASG) und das Anbauverbot der Landesstral3e wurden
bertcksichtigt.

Die Vorgaben zur Berlcksichtigung des Vorranggebiets
des regionalen Griinzugs wurden mit der Anderung des
Entwurfs entsprechend erfullt.

Die Bedenken konnten durch Anderung des Entwurfs
ausgeraumt werden.

Zuruckweisung

Im Hinblick auf sparsamen Umgang mit Flachen im
Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wurden
die Moglichkeiten Uberprift, unter oder iber dem Markt
zu parken und zusatzliche Geschosse fur Biro- und
Wohnnutzungen auf dem Markt anzuordnen.
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Das Einzugsgebiet des geplanten Marktes umfasst neben den
Rottenburger Ortsteilen Wurmlingen und Wendelsheim auch den
Tubinger Stadtteil Hirschau. Gemaf Gutachten der GMA (Auswir-
kungsanalyse zum Neubau eines Penny-Lebensmitteldiscounters
in Rottenburg-Wurmlingen vom 07.12.2018) kommen ca. 44 % der
Kunden und mit 22 % ein wesentlicher Anteil des geplanten Um-
satzes aus Hirschau. Die Stadt Tubingen ist deshalb im Rahmen
der interkommunalen Abstimmung zu beteiligen.

Da der Standort nicht stadtebaulich integriert ist, ist sicherzustel-
len, dass neben einem kleinflachigen Lebensmittelmarkt keine
weiteren Verkaufsflachen im Bereich des Bebauungsplans und im
unmittelbaren Umfeld zuléssig sind.

Im benachbarten ,Kratzer-Gebaude" gab es bis vor kurzem Ein-
zelhandel mit Textilien. Wir weisen darauf hin, dass besprochen
wurde, dass sicherzustellen ist, dass Einzelhandel in unmittelbarer

Auch wenn eine mehrgeschossige Bebauung im westli-
chen Umfeld des Plangebietes bereits vorhanden ist,
soll die Hohenentwicklung am sudéstlichen Ortsrand
von Wurmlingen méglichst niedrig sein.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 23.10.2018
grundsétzlich dem Planungskonzept der Firma Penny
vom 13.06.2018 zugestimmt. Dieses sah ein Gberwie-
gend ,eingeschossiges” Marktgebaude mit einem west-
lich erhdhten Teil und Flachdach sowie ebenerdige
Stellplatze vor.

Dieses Konzept bildete die Grundlage und wurde zum
Entwurf vom Juni / August 2020 hinsichtlich der be-
grenzten Verkaufsflache fir den Bebauungsplan tber-
arbeitet.

Weitere (Wohn-)Nutzungen in zusatzlichen Geschos-
sen waren zwar thematisiert worden, aber insb. hin-
sichtlich moglicher Immissionen durch den Marktbe-
trieb, hinsichtlich der Ortsgréf3e, der Nachbarschaft und
der Ortsrandlage nicht weiterverfolgt worden.

Zustimmung

Die Stadt Tubingen wurde ebenfalls im Verfahren betei-
ligt und sie hat auch eine Stellungnahme zum Vorhaben
abgegeben.

Zustimmung
Der Bebauungsplan lasst lediglich die Verkaufsflache
fur einen kleinflachigen Lebensmittelmarkt zu.

Im vorhandenen Objekt ,Hirschauer StraRe 32" war bis-
lang in Teilflachen eine (Textil-)Einzelhandelsnutzung
genehmigt. Im April 2020 wurde die Baugenehmigung
fur die Nutzungsanderung der Verkaufsflache zu Werk-
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Umgebung aufgrund der Agglomerationsregelung gemafRl PS
2.4.3.2 Z (8) Regionalplan Neckar-Alb 2013 auszuschlie3en ist.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren, Benachrichti-
gung uber das Ergebnis und Ubersendung einer Planfertigung
nach Inkrafttreten.

und Arbeitsflache im Erdgeschoss und der Verkaufsfla-
che zu Burordumen im 1. Obergeschoss erteilt. Die be-
furchtete Agglomeration kann somit nicht (mehr) eintre-
ten.

Zustimmung

6 Regierungsprasidium Stuttgart
Landesamt fir Denkmalpflege
Ref. 83.1 — Inventarisation
Alexanderstrafie 48

72072 Tubingen

Email vom 14.03.2019
Az: GB 1-br

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Das Plangebiet befindet sich in der weiteren, gem. 8 15/3 DSchG
geschutzten Umgebung der Wurmlinger Kapelle, einem Kultur-
denkmal von besonderer Bedeutung, das zudem auch aus der
Sicht der Regionalplanung als regional bedeutsames Kulturdenk-
mal eingestuft wurde. Es handelt sich bei der Kapelle um eine
wichtige historische Landmarke, die als solche bewusst vermarktet
wird sowie auch von der Bevolkerung entsprechend anerkannt ist.

Von der StraBe Rottenburg-Wurmlingen (L 372) sind wichtige
Blickachsen zur Kapelle vorhanden, so dass sich — je nach ge-
nauer Position des Autofahrers in Richtung Wurmlingen - das
Plangebiet optisch genau unterhalb der Kapelle befindet. Der dort
geplante Supermarkt wird die Umgebung der Kapelle aus dieser
Perspektive gesehen durchaus beeintrachtigen. Es wird daher
empfohlen, den Markt an eine weniger empfindliche Stelle des Or-
tes zu positionieren, um so die hier noch als gewachsene wahrge-
nommene Situation erhalten zu kénnen. Verkehrsbedingt sind Fo-
tos von der von Rottenburg kommenden StralRe aus nicht mdglich,
doch das beigefiigte Foto, aufgenommen vom Lerchenweg stidlich
des Plangebietes, zeigt eindricklich, wie wichtig die Gestaltung
des Marktes fur das Erscheinungsbild des Ensembles um die
Wurmlinger Kapelle ist.

Sollte der Supermarkt entgegen unserer Empfehlung doch dort ge-
baut werden, so wird darauf zu achten sein, dass die Gestaltung
der Fassaden mdglichst dezent und orts- bzw. landschaftsgerecht
durchzufiihren. Unter diesem Aspekt sollte der beigefiigte Entwurf
(Ansicht Nord und West) nochmals tiberarbeitet werden.

Zurickweisung

Blickachsen ergeben sich ebenfalls von Rad- und Wirt-
schaftswegen, die der Naherholung der Bevdlkerung
dienen. Allein die Blickachse auf die Trasse des motori-
sierten Individualverkehrs zu beschranken scheint ver-
fehlt.

Der Standort wurde — in Ermangelung anderer realisier-
barer Standorte — am 20.10.2016 vom Ortschaftsrat
ausgewabhilt.

Auch bisher wurde die Ansicht des Ortsrandes von
Grunstrukturen (Straucher, Baumen) gepragt. Dies wird
auch kunftig der Fall sein, da das Vorhaben Uber eine
Eingrinung von lockeren Gehdlzgruppen und niedrig
wachsenden Baumen eingebunden wird.

Zustimmung

Die Planung wurde geéndert, das Gebaude wurde ge-
dreht und naher an den Bestand geriickt, so dass sich
die Ansichtsflache nach Suden halbiert.
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Das Gebaude gliedert sich in unterschiedlichen Gebau-
dehdhen als Flachdachbaukorper, wobei sich die niedri-
geren Gebaudeteile mit den Nebenraumen zur westl.
Grundstiicksgrenze orientieren bzw. ein flachgedeckter
Backshopanbau zur Hirschauer Stral3e positioniert wird.
Die Abgrenzung der Stellplatzanlagen zur Hirschauer
Stral3e, bzw. der 6stl. Grundstiicksgrenze erfolgt mit ei-
ner aufgelockerten Heckenbepflanzung in Verbindung
mit klein- bzw. mittelwlichsigen Baumen.

An den Grundsticksgrenzen ist keine Einzaunung vor-
gesehen.

Von der Wurmlinger Kapelle sind dann das Griindach
und die mit Baumen Uberstellte Stellplatzanlage zu se-
hen.

2. Archéologische Denkmalpflege:

Aus Sicht der Archaologie gibt es zur 0.g. Planung keine Anre-
gungen oder Bedenken vorzutragen.

Falls nicht bereits geschehen, bittet die archédologische Denkmal-
pflege darum, den Hinweis auf § 20 DSchG aufzunehmen. Zu-
dem wird auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG hingewiesen:

»Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
teile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben,
Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denk-
malpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziig-
lich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachge-
rechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werk-
tags nach Anzeige, unveréandert im Boden zu belassen. Die M6g-
lichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzurdumen.”

Kenntnisnahme

Hinweis auf 8 20 DSchG wird aufgenommen
Dieser Hinweis wird bei neuen Verfahren standardma-
3ig im Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen.

7 Regierungsprasidium Tubingen
Ref. 21
Konrad-Adenauer-Stralie 20
72072 Tubingen

Schreiben vom 14.03.2019
Az: 21-15/2511.2- 1207.3/403

1. Belange der Raumordnung / Bauleitplanung

Bauleitplanung

- Flachennutzungsplan:

In der geplanten 44. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP)
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rottenburg
am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Star-

zach soll eine Sonderbauflache (S) dargestellt werden, aus dem
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sich der geplante Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Wurmlin-
gen“ entwickeln soll.

In der Begriindung zur 44. FNP-Anderung wird nicht dargelegt,
warum eine Sonderbauflache gewahlt wird. Nach Ansicht des
Regierungsprasidiums ware die Darstellung einer gewerblichen
Bauflache (fiir ein Gewerbegebiet im spateren Bebauungsplan)
oder u.U. auch eine Mischbauflache (fur ein Mischgebiet im spa-
teren Bebauungsplan) fir die Errichtung eines Lebensmittelmark-
tes ausreichend.

Im Ubrigen fehlt der Sonderbauflache die Zweckbestimmung.
Ohne eine Zweckbestimmung ist die Darstellung Sonderbaufla-
che nicht rechtens.

- Bebauungsplan:

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir einen Le-
bensmittelmarkt am Ortseingang von Wurmlingen soll vorgelegter
Bebauungsplan (B-Plan) aufgestellt werden. Im momentanen
Planungsstadium ist noch kein Entwurf des B-Plans vorhanden,
aus dem die geplante Art der Nutzung ersichtlich ware. Da in der
parallelen 44. FNP-Anderung eine Sonderbauflache dargestellt
werden soll, wird ein Sonstiges Sondergebiet als geplante Fest-
setzung angenommen. Eine Begriindung zum B-Plan ist noch
nicht vorhanden. Auch hier wird angeregt tiber die Festsetzung
eines Gewerbegebiets oder ggf. eines Mischgebiets nachzuden-
ken und entsprechendes auch im FNP darzustellen.

Als sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO sind solche Ge-
biete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebie-
ten nach den 8§ 2-10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Zuruckweisung

Gerade das RP fordert die plangebenden Kommunen
dazu auf, dass in Gewerbegebieten der Einzelhandel
ganzlich auszuschlieRen ist.

Bewusst wurde kein Gewerbegebiet festgesetzt, da die
umgebende Bebauung nicht durch Gewerbe gepragt
ist. Die Verkaufsnutzung im Geb&aude Hirschauer
StralRe 32 wurde zwischenzeitlich in ein wohnvertragli-
ches Gewerbe umgenutzt. Eine Uberplanung des Be-
standes ist daher nicht erforderlich, eine Beurteilung
von Vorhaben in diesem Bereich kann weiterhin nach §
34 BauGB erfolgen, nachteilige Auswirkungen sind
dadurch nicht zu erwarten. Bei Festsetzung eines
Mischgebiets wird vorausgesetzt, dass das Wohnen
weiterhin eine gleichrangige Nutzung darstellt; diese
Festlegung ist jedoch nicht erforderlich der § 34 BauGB
bietet genug Spielraum, um Entwicklungen im Bestand
abzubilden.

Aus Sicht der Stadt Rottenburg am Neckar sorgt die
Festsetzung einer Sonderbauflache mit Zweckbestim-
mung Lebensmittelmarkt fir eine klare und transpa-
rente Planung, Ziel ist nur ein Lebensmittelmarkt (Nah-
versorger), keine gewerbliche Flachen.
Immissionsschutzrechtlich &ndert sich durch die Fest-
setzung der Sonderbaubauflache Lebensmittelmarkt
ebenfalls nichts, da die nachste schitzenswerte Nut-
zung unmittelbar angrenzt.

Raumordnung - Einzelhandel:

- Flachennutzungsplan:

Die Anderung betrifft die Ausweisung einer Sondergebietsflache
im Bereich ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen“ in der Stadt Rotten-
burg am Neckar. Der Markt soll eine maximale Verkaufsflache von
799 m2 haben.

Gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen aus
Sicht des Einzelhandels keine Bedenken, da der Markt kleinflachig

Zustimmung
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werden soll und die im Regionalplan Neckar-Alb enthaltene Agglo-
merationsregelung in Plansatz 2.4.3.2 Z (8) auf Bebauungsplane-
bene gel6st werden kann.

- Bebauungsplan:

Durch den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage
fur die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufs-
flache von max. 799 m2 geschaffen werden.

Bauleitpléane sind geméanR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung anzupassen. Gemal Plansatz 2.4.3.2 Z (8) des Regio-
nalplanes Neckar-Alb sind mehrere Einzelhandelsbetriebe, die
aufgrund ihres rdumlichen und funktionalen Zusammenhangs ne-
gative raumordnerische Auswirkungen erwarten lassen wie ein
einheitliches Einzelhandelsgrof3projekt zu beurteilen.

Da der Vorhabenstandort im Sinne der Raumordnung nicht stad-
tebaulich integriert ist, kénnte hier kein Einzelhandelsgro3projekt
mit zentrenrelevanten Sortimenten errichtet werden. Somit ist
auch die Entstehung einer Agglomeration zu vermeiden.

Gegen die Errichtung nur eines Lebensmittelmarktes mit 799 m2 | Zustimmung

VK bestehen raumordnungsrechtlich aus Sicht des Einzelhandels | Die Verkaufsnutzung im Geb&ude Hirschauer Stral3e 32
dann keine Bedenken, wenn in dem anschlielenden Kratzer-Ge- | in ein wohnvertragliches Gewerbe umgenutzt (Bauge-
b&aude sichergestellt wird, dass dort zukinftig kein Einzelhandel | nehmigung wurde am 21.04.2020 erteilt); eine Agglo-
mit zentrenrelevanten Sortimenten mehr zugelassen werden kann. | meration ist daher nicht zu erwarten.

Es wird daher im weiteren Verfahren um Mitteilung gebeten, wie
dies sichergestellt wird. (Eventuell kénnte dariiber nachgedacht
werden, das Kratzer-Gebaude in den Geltungsbereich mit einzu-
beziehen.) Beratend stehen wir selbstverstandlich gerne zur Ver-
fugung.

Abschliel3end kann zu der Planung erst nach Kenntnis der geplan-
ten textlichen Festsetzungen Stellung genommen werden.

Die hohere Raumordnungsbehérde ist im weiteren Verfahren zu | Zustimmung
beteiligen.
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Raumordnung — Freiraumschutz (FNP und B-Plan):

Im rechtswirksamen Regionalplan der Region Neckar-Alb ist im
Plangebiet ein Regionaler Griinzug als Vorranggebiet (VRG) fest-
gelegt. Es handelt sich um ein Ziel der Raumordnung. Bauleit-
plane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4
BauGB).

Wenn der geplante Lebensmittelmarkt so nah wie mdglich an die
vorhandene Bebauung herangeriickt wird, kann noch von einer
planerischen Unschéarfe ausgegangen werden. Die momentan
dargestellten Geltungsbereiche der vorgelegten Planungen erful-
len dieses Kriterium nicht.

Auch als Ergebnis aus dem Besprechungstermin am 08.08.2017
mit der Stadt Rottenburg und dem Regionalverband Neckar-Alb
geht Entsprechendes hervor: ,Die vorgelegte Planung der Firma
Penny sollte aber dahingehend abgewandelt werden, dass sich
der Baukdrper mehr an den Bestand orientiert und nicht ins freie
Feld geplant wird und die Parkplatze ebenfalls siidlich des beste-
henden Kratzer-Marktes angesiedelt werden. Die sudliche Ver-
langerung des nordlich ankommenden Feldweges (der dstlich der
Uhlandhalle verlauft) kénnte als Baugrenze gesehen werden. Die
Flursticke bis zum 6stlichen Feldweg als Eingriinung.”

Darauf wird dringend hingewiesen.

Zustimmung

Die Lage des Gebaudes im vorliegenden Bebauungs-
planentwurf wurde aufgrund der Stellungnahme mit
dem RVNA / RP final abgestimmt und entspricht nun
den Vorgaben der Abstimmung vom 16.08.2019.
Ergebnis: Der Markt wurde gedreht und an den Bestand
herangeruckt, die vorhandene Druckwasserleitung
(ASG) und das Anbauverbot der LandesstrafRe wurden
bertcksichtigt.

2. Belange des StralBenwesens

Das Regierungsprasidium - Abteilung StraRenwesen und Verkehr
- erhebt keine grundsétzlichen Einwendungen zum vorgelegten
Bebauungsplan und zur 44. Anderung des Flachennutzungs-
plans.

Entsprechend § 22 Abs. 6 StrG muss ein Bebauungsplan die Be-
grenzung der Verkehrsflache sowie die an diesen gelegenen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen enthalten.

In den vorliegenden Unterlagen ist weder der Fahrbahnrand der
LandesstralRe dargestellt noch sind Baugrenzen aufgezeigt.

Kenntnisnahme

Es handelte sich um Unterlagen fur die frihzeitige Be-
teiligung, die Planung wird Ublicherweise ausgearbeitet,
wenn erste Stellungnahmen vorliegen.

Im Rahmen der zweiten Stufe sind die Informationen im
Bebauungsplanentwurf enthalten.
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Abstande zu Baugrenzen, Anbauverbotszone
Innerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke be- | Kenntnisnahme

stimmten Teile der Ortsdurchfahrt ist gemaf § 22 Abs. 3 StrG im | Anbauverbotsstreifen mit min. 10 m wurde bernom-
Interesse der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ein 10 m | men.

breiter, nicht Uberbaubarer Grundstiicksstreifen vorzusehen.
In diesem Schutzstreifen dirfen Werbeanlagen wegen der Beein- | Werbeanlagen sind nur am Gebaude zuldssig. Ein Py-
trachtigung des Schutzzweckes des § 16 LBO nicht zugelassen | lon ist auch im Hinblick auf den Umgebungsschutz der
werden. Wurmlinger Kapelle nicht gewtinscht.

Der in den Anhérungsunterlagen dargestellte Pylon darf im
Schutzstreifen und im Sichtfeld der Einmindung in die Landes-
stral3e nicht zugelassen werden.

AuRere verkehrliche ErschlieBung

Gegen die Anlage einer unmittelbaren Zufahrt werden keine
grundsatzlichen Einwendungen erhoben.

Der Anschluss an die LandesstraRe im Ubergangsbereich der
straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt zur freien Strecke ist gemaf
den Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen RASt 2006 ver-
kehrsgerecht auszubilden.

Demnach ist entsprechend Tab. 44 eine Linksabbiegespur vorzu- | Zustimmung

sehen. Die geforderte Linksabbiegespur ist in der Planung ent-
Es wird hiermit darauf hingewiesen, dass bei einer kunftigen Er- | halten.

weiterung des Baugebietes kein zusatzlicher Anschluss an die
Uberdrtliche StralRe zugelassen werden kann. Der Verkehr muss
Uber die bestehende Zufahrt abgewickelt werden. Die Planung ist
entsprechend darauf abzustimmen.

Der geplante Anschluss an die LandesstraRe muss vom Regie- | Zustimmung

rungsprasidium in bautechnischer Hinsicht gepriift und geneh- Die Abstimmung ist bereits erfolgt, die Planung wurde
migt werden. Hierflr ist ein detaillierter RE-Entwurf aufzustellen | abgestimmt und ist im Bebauungsplanentwurf zu

und dem Regierungsprasidium, Referat 47.1 StraRenbau Reutlin- | Grunde gelegt. Die Planung wurde zur abschlieRenden
gen, vorzulegen. Genehmigung vorgelegt; die Kostentragung wird im Ab-
Die Stadt muss die Mehrkosten fiir die Unterhaltung und Erneue- |ldsevertrag geregelt.

rung der neu hinzukommenden befestigten Flachen des Linksab-
biegestreifens auf der L 371 durch Zahlung eines einmaligen Be-
trages an das Land ablésen. Details werden in einer Vereinba-
rung zwischen der Stadt und dem Regierungsprasidium geregelt.
Die Stadt wird gebeten, dem Referat 45 den Satzungsbeschluss
mitzuteilen.
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Sichtfelder

An der Einmindung in die L 371 sind Sichtfelder nach RASt 2006
festzulegen. Sie sind in den Bebauungsplan aufzunehmen, dort
mit dem Planzeichen der Planzeichenverordnung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991, | S. 58) zu kennzeichnen, in den textli-
chen Festsetzungen zu erganzen und, soweit noch nicht gesche-
hen, in den Geltungsbereich des BBP einzubeziehen.

Die Sichtfelder sind entsprechend der vorgegebenen Abmessung
zwischen 0,80 m und 2,50 m H6he von standigen Sichthindernis-
sen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs
auf Dauer freizuhalten. Baume, Lichtmaste, Lichtsignalgeber und
ahnliches sind innerhalb des Sichtfeldes mdglich, sie dirfen war-
tepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen
wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotori-
sierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

Die textlichen Festsetzungen sowie die Zeichenerklarung des Be-
bauungsplanes sind gegebenenfalls entsprechend zu ergénzen.
Weitere Bedenken und Anregungen behalt sich die StraRenbau-
verwaltung vor.

Um Beteiligung am weiteren Verfahren wird gebeten.

Zustimmung

Das Sichtfeld fur nach rechts ausfahrende Fahrzeuge
wurde festgesetzt und die entsprechenden Beschran-
kungen fir den Bewuchs etc. mit aufgenommen..

8 Industrie- und Handelskammer
Reutlingen

Postfach 19 44

72709 Reutlingen

Schreiben vom 15.03.2019

Die IHK Reutlingen erkennt an, dass die Entstehung eines Le-
bensmittelmarkts die Nahversorgung der Gemeinde Wurmlingen
verbessern wiirde.

Das Gutachten der GMA geht fiir Tiibingen von einem Um-
satzumverteilungseffekt von weniger bzw. bis zu einem Prozent
aus (Anlage 6: GMA Gutachten, S. 26). Selbstverstandlich wird
die Gesamtstadt TUbingen kaum von der Ansiedlung eines ein-
zelnen Marktes beeinflusst, daher sollte der Fokus auf das di-
rekte Umfeld von Wurmlingen gelegt werden.

Laut Gutachten wird das Einzugsgebiet in drei Zonen unterteilt:
Zone eins und zwei entfallen dabei auf das Stadtgebiet Rotten-
burg und sollen 78 Prozent des prognostizierten Umsatzes des
Penny-Marktes generieren. Die verbleibenden 22 Prozent des
Umsatzes sollen dem Gutachten zufolge durch die dritte defi-
nierte Zone TUbingen Hirschau erwirtschaftet werden (Anlage 6:
GMA Gutachten, S. 22). Mit 3.300 Einwohnern ist Tubingen Hir-
schau der bevélkerungsreichste Ort in dem festgelegten Einzugs-
gebiet. Dementsprechend entfallen 43,7 Prozent der Einwohner

Zuruckweisung

Durch eine Auswirkungsanalyse der GMA Ludwigsburg
wurde im Dezember 2018 nachgewiesen, dass der
gréfRte Teil des Umsatzes aus Rottenburg-Wurmlingen
selbst abgeschopft wird und die derzeit nach Ammer-
buch-Pfaffingen und Tubingen-Weilheim abflieRende
Kaufkraft mit dem damit verbundenen Verkehrsaufkom-
men wieder nach Rottenburg-Wurmlingen zurtickgeholt
wird. Streuumsatze aus Tubingen-Hirschau kénnen
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Durch die
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des Kaufkraft-Einzugsgebiets auf das Stadtgebiet von Tibingen
(Anlage 6: GMA Gutachten, S. 15).

Aus diesen Griinden muss davon ausgegangen werden, dass
beispielsweise das angesiedelte Lebensmittelhandwerk im nahe-
gelegenen Tubingen Hirschau negativ beeinflusst wird.

Daher empfehlen wir dringlich, die Stadt Tibingen hinsichtlich
der interkommunalen Beteiligung im weiteren Verfahren zu integ-
rieren.

Zugkraft des in Tubingen-Weilheim befindlichen, nicht
integrierten SB-Warenhauses werden grof3e Teile der
Kaufkraft von Rottenburg-Wurmlingen als auch Tubin-
gen-Hirschau in Richtung Ortsrand Tubingen-Weilheim
abgezogen. Die von der Stadt Tubingen angefiihrte
existenzgefahrdende Auswirkung auf die Grundversor-
gung des Ortskerns von Tubingen-Hirschau auf Metz-
gereien und Backereien geht in erster Linie von der
enormen Uberregionalen Zugkraft des SB-Warenhau-
ses Tubingen-Weilheim aus. Das Vorhaben Rotten-
burg-Wurmlingen hingegen dient in erster Linie dazu,
die Grundversorgung von Rottenburg-Wurmlingen mit
Lebensmitteln sicherzustellen.

Kenntnisnahme

Die Stadt Tibingen wurde ebenfalls im Verfahren betei-
ligt und sie hat auch eine Stellungnahme zum Vorhaben
abgegeben.

9 Landratsamt Tubingen

Abt. 30 Recht und Naturschutz

30.1 Naturschutz, Planung,
Foérderung

Postfach 19 29

72009 Tlabingen

Schreiben vom 18.03.2019
Az.40.4 621.13/ Str (baupl V)

I.  Naturschutz

Eine abschlieBende Stellungnahme zum Vorhaben kann Seitens
der unteren Naturschutzbehorde erst nach Vorliegen des Bebau-
ungsplanentwurfs und des Umweltberichts inkl. Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung erfolgen.

Bedenken und Anregungen (gegliedert nach Sachkomplexen,
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage)

Der Artenschutzfachbeitrag der HPC AG vom 19.09.2018 zum
Vorhaben stellt dar, dass zunéachst eine Relevanzpriifung mit einer
Bestandserfassung und -analyse vorgenommen wurde. Als Ergeb-
nis dieser wurden vertiefte Untersuchungen der Végel mit einer
avifaunistischen Kartierung im Zeitraum April bis Juni 2018 durch-
geflhrt.

Es wurden keine Vorkommen von Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten von Fledermausen im Plangebiet festgestellt. Um Verletzun-
gen oder Totungen nicht auszuschlieRender Flederméuse zu ver-
meiden, wurde empfohlen, Baumfall- und Abrissarbeiten im Zeit-
raum von Oktober bis Februar durchzufihren.
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Das Zeitfenster ist auf November bis Februar einzugrenzen, da die
Aktivitatszeit von Fledermausen bis in den November reichen
kann. Zu den zulassigen Baumfall- und Abrisszeiten sollte ein Hin-
weis in die Bebauungsvorschriften aufgenommen werden.

Zur Vermeidung einer Kulissenwirkung firr die Feldlerche ist am
stdlichen und 6stlichen Rand des Plangebiets eine Bepflanzung
im Bebauungsplan so festzusetzen, dass durch vorgegebene, ge-
eignete Gehdlzarten keine Geholzhéhen Uber 10 m erreicht wer-
den und die Gehdlze in durchbrochenen Gruppen angeordnet wer-
den.

Durch die Bebauung des Plangebiets gehen Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten fir Vogel verloren. Es wurde empfohlen, an den B&u-
men, die zur Eingrinung gepflanzt werden sollen, Nistkasten fir
Vogel aufzuhangen. Die vorgeschlagenen Nistkasten (je vier Mei-
senkasten und zwei Starenkasten) sind spatestens im Frihjahr
2019 an geeigneten Standorten in der Umgebung des Eingriffs (in
dem westlich vorhandenen Gehdlzbestand oder an Baumen nérd-
lich der Hirschauer StralRe) anzubringen und dauerhaft zu unter-
halten. Der unteren Naturschutzbehdrde ist ein Plan Uber die
Standorte der Nistkasten vorzulegen.

Im Bebauungsplan sind Vorschriften fur eine zielgerichtete, insek-
tenfreundliche AuR3enbeleuchtung ohne Geb&audeanstrahlung auf-
zunehmen.

Zustimmung

Im Textteil wird die Baufeldbereinigung auf den Zeit-
raum zw. November bis Februar beschréankt.

Die Baumfallungen erfolgten im Februar 2019.

Zustimmung

Die Begrenzung der Gehélzhdéhen auf 10 m und Pflanz-
vorgaben wurde in die textlichen Festsetzungen lber-
nommen.

Kenntnisnahme

Die Nistkasten werden im Zuge der Realisierung des
Marktes und dessen BegriinungsmalRinahmen umge-
setzt, dies ist im Textteil zum Bebauungsplan vorgege-
ben. Es handelt sich um keine CEF-MalRnahme, daher
sind die zeitlichen Vorgaben nicht begriindet.
Abholzung wurde im korrekten Zeitfenster vorgenom-
men.

Kenntnisnahme
Eine insektenfreundliche Beleuchtung ist Bestandteil
der textlichen Festsetzungen.

II.  Umwelt und Gewerbe

Immissionsschutz:

e Beiraumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen sind die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie
96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen
auf die ausschlieBlich oder Giberwiegend dem Wohnen dienen-
den Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, ins-



http://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=EWG_RL_96_82&a=3
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besondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrs-
wege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Natur-
schutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich
vermieden werden.

o Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse zu bertcksichtigen.

Durch den geplanten Lebensmittelmarkt entsteht Gewerbelarm,
insbesondere durch den Anliefer- und Besucherverkehr. Die Aus-
wirkungen auf die westlich angrenzende Wohnbebauung sollten,
auch im Hinblick auf den zu erstellenden Umweltbericht, gut-
achterlich untersucht werden.

Zustimmung

Der Verfasser der Schallimmissionsprognose (v. Dez.
2019) kommt zu der Einschéatzung, dass im Einwir-
kungsbereich des geplanten Penny-Marktes die mafR3-
geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und
nachts um mindestens 6 dB(A) unterschritten. In die-
sem Fall liefert gemaR Kap. 3.2.1 der TA Larm das ge-
plante Vorhaben keinen relevanten Immissionsbeitrag.
Damit werden bestehende oder zukinftige Betriebe und
Anlagen durch das geplante Vorhaben aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes nicht Uber das bereits heute
erforderliche Mal3 hinaus eingeschrankt.

Niederschlagswasserbeseitiqung:

¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtli-
che Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.

Gemal dem Geotechnischen Bericht von CDM Smith ist der Un-
tergrund fir eine Versickerung offensichtlich nicht geeignet. Eine
Einleitung in den Lacherweggraben diirfte aufgrund der Entfer-
nung wohl ebenfalls ausscheiden. Gleichwohl sollte aus der Be-
grundung ersichtlich sein, dass die Mdglichkeiten der dezentralen
Beseitigung geprift worden sind.

Zustimmung

Die Regenentwéasserung des Grundstiickes erfolgt
komplett Uber ein geplantes Mulden-Rigolen-Element,
welches sich im sidlichen bzw. stidwestlichen Grund-
stuickbereich befinden wird. Es werden alle vorhande-
nen Flachen (extensives Griindach, Flachdach, befes-
tigte Verkehrs- und Gehwegflachen) tber das Mulden-
Rigolen-Element entwassert. Der Zulauf zum Mulden-
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Rigolen-Element erfolgt an mehreren Stellen im Freige-
falle. Das Mulden-Rigolen-Element wurde auf n=0,2 di-
mensioniert. Der Anschluss des Notuberlaufes des Mul-
den-Rigolen-Elementes muss abschlieend noch im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens geklart werden.
Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt aus dem Ge-
baude heraus an die bestehende Mischwasserkanalisa-
tion im Stral3enbereich.

Landwirtschaft

Bei den Planungen wird 0,2 ha Acker der Vorrangflache Il dauer-
haft der Landwirtschaft entzogen. Da es sich um einen geringen
Flachenanteil handelt, kdnnen agrarstrukturelle Belange zurtick-
gestellt werden.

In den Planunterlagen ist im Siiden eine Baumreihe angrenzend
an den Ackerschlag geplant. Durch die Baume darf es, zum Bei-
spiel durch Schattenwurf, nicht zu Beeintrachtigungen bei der Be-
wirtschaftung des Ackerschlags kommen.

Aus den Planungen ist nicht ersichtlich, ob das Wegeflurstiick
1953 Uberplant ist. Aus Sicht der ULB muss das Wegeflurstiick
erhalten bleiben, um die Zuwegungen zu den Flurstiicken weiter-
hin zu gewahrleisten.

Der Umweltbericht liegt noch nicht vor. Sollten auRRer Nisthilfen,
noch andere AusgleichsmalRhahmen notwendig sein, bittet die
ULB um friihzeitige Beteiligung. Durch die Planungen bleibt im
Westen (Flurstiick 1928 und 1929) ein kleiner Ackerschlag beste-
hen. Dieser kann nur schlecht bewirtschaftet werden und es wird
deshalb angeregt, diesen als mdgliche Ausgleichsflache zu nut-
zen.

Eine abschlieBende Stellungnahme ist deshalb nicht méglich.

Kenntnisnahme

Zur Vermeidung der sog. Kulissenwirkung werden keine
hohen Baume gepflanzt. Zudem durfte sich aufgrund
der Lage der Baume nordlich der landwirtschaftlichen
Flache keine nennenswerte Verschattung ergeben. Der
gesetzliche Abstand zur Grundstiicksgrenze sowie Pfle-
gemalnahmen sind entsprechend dem Nachbarrechts-
gesetz einzuhalten.

Kenntnisnahme

Die Wegparzelle 1953 wurde nicht Uberplant, nur im
Anschlussbereich der (neue) Einfahrtstrichter entspre-
chend gesichert; der Wirtschaftsweg besteht weiterhin.
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10

Universitatsstadt Tabingen
Technisches Rathaus
Fachabteilung Stadtplanung
BrunnenstralRe 3

72074 Tubingen

Schreiben vom 22.03.2019

Die Universitatsstadt Tubingen hat grol3e Bedenken gegentber
dem geplanten Vorhaben. Diese Bedenken griinden sich sowohl
auf die Auswirkungen des geplanten Marktes auf die bestehen-
den Einzelhandelsstrukturen als auch auf verkehrliche Aspekte.

1. Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelsstrukturen /Ver-
stéRe gegen Vorgaben des Landesentwicklungsplans
1.1. Kongruenzgebot
Die Stadt Rottenburg ist ein Mittelzentrum in der Region Neckar-
Alb. Der Verflechtungsbereich umfasst die Stadt Rottenburg und
die Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach. Die Auswir-
kungen des geplanten Vorhabens gehen nicht unerheblich tGber
diesen Verflechtungsbereich hinaus, da eine erhebliche Kaufkraft-
abschopfung aus Tubingen-Hirschau und evtl. aus Tibingen-Un-
terjesingen zu erwarten ist. Hirschau ist dem Verflechtungsbereich
Tubingens zugeordnet. Hieraus ergibt sich ein Versto3 gegen das
Kongruenzgebot im Landesentwicklungsplan Baden-W(irttemberg
2002, das besagt, dass sich der Einzugsbereich eines Einzelhan-
delsvorhabens im Wesentlichen auf den Verflechtungsbereich zu
beschranken hat. In diesem Zusammenhang ist der Hinweis auf
das ausgepragte Angebot im Lebensmittelbereich im Unterzent-
rum Maossingen auf Seite 20 des Gutachtens der GMA abwegig
und sachfremd, da Méssingen nicht im Verflechtungsbereich des
Mittelzentrums Rottenburg liegt.

1.2. Integrationsgebot

Der Standort ist - entgegen der Aussagen des Gutachtens der
GMA - nicht stadtebaulich integriert, wie es der Landesentwick-
lungsplan vorschreibt. Er liegt am Ortsrand bzw. erweitert ihn so-
gar nach Osten. In direkter Nachbarschaft gibt es nur sehr wenig
Wohnbebauung, vielmehr ist der Standort eine sogenannte Orts-
schildlage, die vor allem auf Kunden abzielt, die den Markt mit dem
Auto aufsuchen. Die Universitatsstadt Tibingen sieht hier einen
Verstol3 gegen das Integrationsgebot des Landesentwicklungs-
plans fur solche Vorhaben.

Zuruckweisung

Gemal dem Landesentwicklungsplan sollen Einzelhan-
delsgrol3projekte in der Regel nur in Ober-, Mittel- und
Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-
den. Bei dem Vorhaben handelt es sich um kein Einzel-
handelsgro3projekt. Die gesamte Verkaufsflache (vom
Kunden begeh + einsehbare Flache) des geplanten Le-
bensmittelmarktes betragt weniger als 800gm und ist
damit als kleinflachig einzustufen. Auf dem Nach-
barareal befand sich bis 2017 ein Modegeschéft. Die
Nutzung dieses Geschéftes als Einzelhandelsstandort
wurde aufgegeben. Die RAume werden als Lager fur ar-
chéologische Funde genutzt. Eine durch mehrere
selbststandige, nicht grof3flachige Konzentrationen von
mehreren Einzelhandelsbetrieben (Agglomeration) und
damit als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb zu wer-
tende Einzelhandelsansiedlung mit entsprechenden
Auswirkungen ist nicht gegeben.

Zurickweisung

Einzelhandelsgro3projekte sollen vorrangig an stadte-
baulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden. Im Focus stehen Ortskerne und
zentrale Versorgungsbereiche, aber auch andere Lagen
kénnen integriert sein, wenn sie einen hohen Anteil an
Wohnflachen aufweisen. Bei dem Vorhaben handelt es
sich prinzipiell um ein Vorhaben der Grundversorgung,
jedoch um kein Einzelhandelsgrof3projekt im Sinne des
Landesentwicklungsplanes. Der Auswahl des vorgese-
henen Standortes ging eine Alternativenprifung voraus,
bei der u.a. Nutzungskonflikte, Betroffenheit von
Schutzgebieten, Topografie und Flachenverflugbarkeit
gepruft wurden. Die Prufung ergab, dass keine besser
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1.3. Beeintrachtigungsverbot

Entgegen den Behauptungen im Gutachten der GMA werden
durch das Vorhaben vorhandene Ein-zelhandelsstrukturen stark
beeintrachtigt. In Tubingen-Hirschau wéare das Fortbestehen der
zwei Béackereien und des Metzgers ernsthaft geféahrdet. Bei Be-
triebsaufgabe der Geschéfte gabe es in Hirschau keine ful3laufig
zu erreichende Mdoglichkeit sich wenigstens mit einigen Artikeln
der Grundversorgung zu versorgen. Deshalb widerspricht die Uni-
versitatsstadt Tubingen der Behauptung auf Seite 23 des Gutach-
tens, dass durch den geplanten Markt die wohnortnahe Versor-
gung der Bevolkerung in Hirschau gestarkt werde. Das Gegenteil
ist der Fall, die vorhandenen Betriebe waren in ihrer Existenz ge-
fahrdet und die Nahversorgungsituation verbessert sich nicht. Es
ist nicht Aufgabe von Rottenburg-Wurmlingen, Tibingen-Hirschau
zu versorgen, wie es im Gutachten auf Seite 25 im vorletzten Spie-
gelstrich angedeutet wird. Es ist von negativen stadtebaulichen
Folgen auszugehen und keine Vertraglichkeit gegeben.

In den Unterlagen zur Flachennutzungsplananderung werden
keine Hinweise zur Beachtung von Vorgaben aus der Raumord-
nung gegeben, sondern es wird nur auf das Bebauungsplanver-
fahren verwiesen. Doch gerade die vorbereitende Bauleitplanung
hat die Aufgabe die raumlichen Auswirkungen von Vorhaben zu
betrachten.

geeigneten Standortalternativen innerhalb oder in un-
mittelbarer Zuordnung zum Ortskern bestehen. Im ful3-
laufig leicht erreichbaren Umkreis von 500 m um den
vorgesehen Standort wohnen 850 Einwohner. Der
Standort wird Gber einen Gehweg angebunden ist da-
her als Nahversorger einzustufen.

Zuruckweisung

Durch eine Auswirkungsanalyse der GMA Ludwigsburg
wurde im Dezember 2018 nachgewiesen, dass der
gréfRte Teil des Umsatzes aus Rottenburg-Wurmlingen
selbst abgeschopft wird und die derzeit nach Ammer-
buch-Pfaffingen und Tubingen-Weilheim abflieRende
Kaufkraft mit dem damit verbundenen Verkehrsaufkom-
men wieder nach Rottenburg-Wurmlingen zurtickgeholt
wird. Streuumsatze aus Tubingen-Hirschau kénnen
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Durch die
Zugkraft des in TUbingen-Weilheim befindlichen, nicht
integrierten SB-Warenhauses werden grof3e Teile der
Kaufkraft von Rottenburg-Wurmlingen als auch Tubin-
gen-Hirschau in Richtung Ortsrand Tubingen-Weilheim
abgezogen. Die von der Stadt Tubingen angefihrte
existenzgefahrdende Auswirkung auf die Grundversor-
gung des Ortskerns von Tubingen-Hirschau auf Metz-
gereien und Backereien geht in erster Linie von der
enormen Uberregionalen Zugkraft des SB-Warenhau-
ses Tubingen-Weilheim aus. Das Vorhaben Rotten-
burg-Wurmlingen hingegen dient in erster Linie dazu,
die Grundversorgung von Rottenburg-Wurmlingen mit
Lebensmitteln sicherzustellen.

2.Verkehrliche Auswirkungen

In der verkehrstechnischen Untersuchung werden die verkehrli-
chen Auswirkungen als unerheblich dargestellt. Dem kann die Uni-
versitatsstadt Tubingen nur eingeschrénkt folgen und befurchtet
zu Hauptverkehrszeiten einen Ruckstau auf der Fahrbahn aus
Richtung Tubingen-Hirschau aufgrund stehender-Linksabbieger
zum Parkplatz des geplanten Marktes. Eine Aufweitung der Fahr-
bahn, um wenigstens das Vorbeifahren von Pkw an stehenden
Linksabbiegern zu ermdglichen, wéare angebracht.

Kenntnisnahme

Die StraBenplanung wurde in Abstimmung mit dem RP
Tubingen, StraRenbehdrde Uberarbeitet; es wird eine
Linksabbiegespur geben.
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Anzumerken ist auch, dass der Standort nicht ausreichend fir ein
Aufsuchen mit dem Fahrrad vorbereitet ist. Es sind zwar sechs
Fahrradstellplatze vorgesehen, was schon sehr wenig ist, es ist
aber nicht darauf geachtet worden, wie Kunden mit dem Fahrrad
den Standort erreichen kdnnen. Jedenfalls finden sich in der ver-
kehrstechnischen Untersuchung keine Hinweise. darauf. Es ist im
Ubrigen darauf hinzuweisen, dass der stark frequentierte Wurm-
linger Radweg zwischen Tulbingen-Hirschau und Rottenburg-
Wurmlingen in diesem Bereich auf die L 371 trifft. Es sind keine
Vorkehrungen erkennbar, die daraus entstehende .kritische Situa-
tionen im Kreuzungsbereich entscharfen kdénnen. Es finden viel-
mehr nur die Belange des Kfz-Verkehrs Beachtung.

Auf der LandesstralRe wird eine Querungshilfe fir FuR3-
ganger und Radfahrer umgesetzt und entsprechend in
das Verkehrsnetz eingebunden. Auf dem Marktgelande
selbst sind 16 Fahrradabstellméglichkeiten vorgesehen.
Bei Bedarf bzw. groRer Nachfrage kann reagiert und
Kfz-Stellplatze entsprechend umgewandelt werden.

11 Netze BW GmbH
EltastralRe 1-5
78532 Tuttlingen

Email vom 25.03.2019

Aus unserer Sicht ergeben sich keine Einwande gegen die ge-
plante Baumaflnahme.

Im Zuge der ErschlieRung wird es erforderlich, auf 6ffentlichem
und nicht 6ffentlichem Grund Kabel zu verlegen.

Kenntnisnahme

Rottenburg am Neckar, den 09.10.2020

Gabriele Klein / Kirsten Hellstern
Stadtplanungsamt

Angelika Garthe
Stadtplanungsamt
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