Vorlage 2021/019

Stadt

_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2021/019 am Neckar
14.01.2021

Federfihrend: Stadtplanungsamt Beteiligt:

Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt Wurmlingen" und Satzung tber Ortliche
Bauvorschriften, Gemarkung Rottenburg am Neckar - Wurmlingen

- Abwagung

- Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:

Ortschaftsrat Wurmlingen 25.02.2021 Empfehlung offentlich
Gemeinderat 02.03.2021 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:
10.11.2020 GR  Auslegungsbeschluss

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat

— stimmt den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung zu den wahrend der 6ffentlichen Ausle-
gung eingegangenen Stellungnahmen zu,

— stimmt der Begriindung in der Fassung vom 09.10.2020, erganzt 05.02.2021 und dem Um-
weltbericht in der Fassung vom 09.10.2020 zum Bebauungsplan zu,

— beschliet den Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen® in der Fassung vom
09.10.2020, erganzt 05.02.2021 und die 6rtlichen Bauvorschriften fir dieses Gebiet vom
09.10.2020, erganzt 05.02.2021gemalf § 10 Abs. 1 BauGB bzw. § 74 Abs. 7 LBO als Satzung.

Anlagen:

Stellungnahmen der Offentlichkeit und Behérden/TOB mit Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Bebauungsplanentwurf (Stand 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021)

Textteil (Stand 09.10.2020, erganzt 05.02.2021)

Begrindung (Stand 09.10.2020, erganzt 05.02.2021)

Umweltbericht (Stand 09.10.2020)

Satzungstext

no: Adressliste zu den eingegangen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

NogaswdE

gez. Stephan Neher gez. Thomas Weigel gez. Angelika Garthe
Oberbiurgermeister Erster Burgermeister Amtsleiterin
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Finanzielle Auswirkungen:

Die Bauleitplanverfahren werden vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar
durchgefihrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von rd. 9.700 € (brutto) fur den Be-
bauungsplan und rd. 4.100 € (brutto) fur die Flachennutzungsplanadnderung. Die Kosten-
tbernahme der Planung durch den Investor wurde vertraglich vereinbart; ebenso die Kos-
ten der zu erstellenden Fachgutachten und MafZnahmen.

HHJ Kostenstelle / Sachkonto Planansatz
PSP-Element
2021 5110610061 42710850 138.300,-- EUR
EUR
EUR
Summe 138.300,-- EUR
Inan__spru_chnahme einer Verpflichtungs- Bereits verfiigt lber 0 EUR
ermachtigung
[lja X nein Somit noch verfiigbar 138.300,-- EUR
- in Hohe von EUR | Antragssumme 0 EUR
It. Vorlage
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfiigbar 138.300,-- EUR
Diese Restmittel werden
- apl. / apl. EUR | noch benétigt
MXija [ nein
Die Bewilligung einer Upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen
ist notwendig
in H6he von EUR
Deckungsnachweis:

Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:

Es ergeben sich keine nennenswerten Kosten fiur die laufende jahrliche Unterhaltung von Stral3en,
Strallenbeleuchtung, Kanalnetz, Verkehrsgriinflichen und sonstiges (Markierung, Beschilderung,
Stral3enreinigung, Winterdienst), weil das Plangebiet erschlossen ist und alle erforderlichen Maf3-
nahmen tUberwiegend auf dem Privatgrundstiick umgesetzt werden. Die Unterhaltung der Landes-
stral3e ist schon derzeit Sache der Stadt Rottenburg am Neckar; es kommt die Unterhaltung der
Querungshilfe dazu.
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Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

Vorlage relevant fir:

[] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [ ] Behindertenbeirat

Begrundung

Die planungsrechtliche Entwicklung des ,Lebensmittelmarktes® wurde in den Gremien wie folgt
beraten:

18.10.2018 OR/
23.10.2018 GR  Aufstellungsbeschluss ,Lebensmittelmarkt” (GR 2018/189)

26.03.2019 fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung in Form einer Informationsveranstaltung

29.10.2020 OR/
10.11.2020 GR  Auslegungsbeschluss ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen® (BV 2020/254)

30.11.2020 bis
08.01.2021 Auslegung

Auf die jeweiligen Sitzungsvorlagen wird verwiesen.

l. Sachstand
1. Planungsanlass und Planbereich

Zur Verbesserung der Nahversorgung im Stadtteil Wurmlingen und zur Starkung des Angebotes
im Lebensmitteleinzelhandel aul3erhalb der Kernstadt soll ein Lebensmittelmarkt angesiedelt wer-
den. Der Ortschaftsrat beschloss am 20.10.2016 die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes an
der Hirschauer Stral3e sudlich der L 371, am suddstlichen Ortsrand gegenutiber dem Parkplatz der
Uhlandhalle. Es handelt sich um ein weitgehend ebenes Geldnde. Das Geldnde weist ein anna-
hernd gleichmafiges Gefalle auf (Hohenlage: 338,5 mUNN bis 337 mUNN).

Der ca. 0,6 ha grof3e Planbereich wird

e im Osten durch den Feldweg Flst. Nr. 1953 begrenzt,

e im Siuden durch das Flurstiick Nr. 1930,

e im Westen durch das Flurstick Nr. 1920/1 und die Ostgrenze der Flurstiicke Nrn. 1925 bis
1928 und

¢ im Norden durch die Hirschauer StraRe/L 371.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet die Parzellen Nrn. 1921 sowie Teile der Flur-
stucke Nr. 1953, 1964, 363/5 und 363/2 (Hirschauer Stral3e).
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2. Ubergeordnete Planungen und Rechtszustand

2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen (Kap.
2.3.2) und als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter Siedlungstatigkeit* (Siedlungsberei-
che) dargestellt (Kap. 2.4.1).

Fur den Planbereich selbst ist ein regionaler Grinzug (VRG, Kap. 3.1.1), ein Gebiet flr Bodener-
haltung (VBG, Kap. 3.2.2) und ein Gebiet fur Erholung (VBG, Kap. 3.2.6) im Regionalplan darge-
stellt.

Vorab wurden bereits zur Standortfindung mehrere Gesprache gefuhrt. Fir den gewéhlten Stand-
ort ist nach ersten Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium Tubingen und dem Regionalver-
band auf Grund der regionalplanerischen ,Unscharfe®, d.h. der fehlenden Parzellenscharfe, kein
Zielabweichungsverfahren erforderlich. Ein Bebauungsplanverfahren und die parallele Anderung
des Flachennutzungsplans sind ausreichend. Die Zulassigkeit eines geplanten Lebensmittelmark-
tes ist auf die maximale Verkaufsflache von 799 m2 einschlief3lich Nebeneinrichtungen wie z.B.
Backshop beschrankt. Es kann nur ein Nahversorger fir den ortlichen Bedarf vorgesehen werden.

Zudem ist eine Agglomeration zu vermeiden. Im benachbarten Gebaude ,Hirschauer Stralte 32¢
war bislang in Teilflachen eine (Textil-)Einzelhandelsnutzung genehmigt. Im April 2020 wurde die
Baugenehmigung fiir die Nutzungsanderung der Verkaufsflache zu Werk- und Arbeitsflache im
Erdgeschoss und der Verkaufsflache zu Buroraumen im 1. Obergeschoss erteilt. Eine Agglomera-
tion wurde auf diese Weise ausgeschlossen.

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg mit den Gemein-
den Hirrlingen, Neustetten und Starzach (Stand: 27.03.2020) ist das Plangebiet als landwirtschaft-
liche Flache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3
Satz 1 BauGB geandert werden.

Der Landschaftsplan enthalt keine der Planung widersprechende Darstellungen. Die Bestandsauf-
nahme weist eine regional bedeutsame Kulturlandschaft mit der Realnutzung Streuobstwiese und
Ackerland aus.

3. Verfahren

Um die planungsrechtliche Zuldssigkeit fir die geplante Einzelhandelsnutzung zu erreichen, ist ein
Bebauungsplan aufzustellen.
Der Bebauungsplan ist im Regelverfahren nach § 2 BauGB aufzustellen.

3.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer Infor-
mationsveranstaltung am 26.03.2019 durchgefihrt. Es wurden vier schriftlichen Stellungnahmen
abgegeben.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf}
8 4 Abs. 2 BauGB fand mit Schreiben vom 12.02.2019 im Zeitraum bis 15.03.2019 statt.
Von behordlicher Seite erfolgten elf Riickmeldungen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aus der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung keine Sach-
verhalte bekannt wurden, die einer Entwicklung des Baugebiets grundsatzlich entgegenstehen.
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3.2 Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange:

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Rahmen der Auslegung im Zeitraum vom 30.11.2020 bis
einschlieRlich 08.01.2021 durchgefihrt; entsprechend den Vorgaben im Planungssicherstellungs-
gesetz im Internet; zuséatzlich konnten die Unterlagen im Rathaus eingesehen werden.

Seitens der Offentlichkeit ist eine Stellungnahmen (Erfordernis Gehweg) eingegangen.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
fand mit Schreiben vom 13.11.2020 im Zeitraum vom 13.11.2020 bis einschlief3lich 16.12.2020
statt. Von behdordlicher Seite erfolgten zehn Rickmeldungen:

1. Zweckverband Ammertal-Schénbuchgruppe: Leitungstrassierung; Abstand zum Gebaude
min. 6,0 m)
2. Polizeiprasidium Reutlingen: Verschiebung Parkplatzzufahrt; Anordnung verkehrsrechtlicher
MaRnahmen Sache der Verkehrsbehoérde
3. Regierungsprasidium Freiburg Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau:
Hinweise zur Geotechnik und zum Baugrund, Empfehlung objektbezogenen Baugrundunter-
suchungen
4. Regionalverband Neckar-Alb: Uberarbeitung textliche Festsetzung entsprechend Stellung-
nahme Regierungsprasidium Tibingen
Regierungsprasidium Stuttgart (LDA): Lage des Marktes wird zur Kenntnis genommen
Regierungsprasidium Tibingen (Raumordnung): keine raumordnungsrechtliche Bedenken,
Art der Nutzung im Textteil ist an die Rechtsprechung des BVerwG anzupassen. (Stral3enwe-
sen) Umsetzung der abgestimmten Planung v. 11.11.2020, keine Einwendungen.
7. Landratsamt Tlbingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:
- Naturschutz/Umweltprifung: Bewertung Retentionsflache, rechtliche Vorgabe fir externe
(private) Ausgleichsflachen zum Satzungsbeschluss;
Artenschutz: Rodungsarbeiten und Ausbringung von Nisthilfen (CEF)
Umwelt und Gewerbe (Niederschlagswasser): Begriindung Pkt. Versickerung anpassen,
Anderung Textteil/Begriindung bzgl. Unterscheidung Niederschlagswasser
(Immissionsschutz): im Rahmen der Baugenehmigung Prifung der Randbedingungen
- Abteilung Landwirtschaft: keine Einwendungen
8. Deutsche Telekom: Hinweis auf Bauherrenservice
9. Gemeinde Ammerbuch: keine Bedenken
10. Stadt Tubingen: schriftliche Mitteilung, dass keine Stellungnahme abgegeben wird.

2

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine Sachverhalte bekannt wurden, die einer Entwick-
lung des Baugebiets grundsatzlich entgegenstehen.

Alle eingegangenen Stellungnahmen sind in der Anlage 1 aufgelistet. In der tabellarischen Aufstel-
lung der Abwagung sind personliche Daten aus Datenschutzgrinden nicht aufgefihrt.

3.3 Anderungen/Erganzungen des Bebauungsplanes, Begriindung und Umweltbericht
zum Satzungsbeschluss:

Lageplan (zeichnerischer Teil):
- Anpassung Verkehrsflache (Ausbau L 371), Anderung Stellplatz- und Pflanzgebotsflachen;
- Verlegung Wasserleitung inkl. Darstellung Leitungstrasse / Leitungsrecht von 12,0 m;
- Darstellung der externen Ausgleichsmalinahme (Lage).

Textteil (schriftlicher Teil):
- Aufnahme der externen Ausgleichsmalinahme Ziffer I. 9.6.
- Anpassung Festsetzung Ziffer I. 1.1 Art der baulichen Nutzung an die Rechtsprechung des
BVerwG
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- Abgleich/Anpassung der Festsetzungen Ziffer Il. 7.1 bis 7.3 bzgl. Arten von Nieder-
schlagswasser

Begriindung:
Die Begriindung wurde entsprechend geé&ndert/erganzt (Kapitel 6.1, 7.7 und 8.1).

Umweltbericht:
Bleibt unverandert.

4. Planungskonzeption

Zur Verbesserung der Nahversorgung in Wurmlingen wird ein Lebensmittelmarkt am ostlichen
Ortsausgang in Richtung Hirschau in unmittelbarem Anschluss an die stdlich der Hirschauer
Stral3e vorhandene Bebauung angesiedelt . Die Auswirkungen des geplanten Nahversorgungs-
marktes wurden im Vorfeld gutachterlich untersucht.

Die Planungskonzeption laut Projektbeschreibung vom 01.07.2018 beinhaltet die Errichtung und
den Betrieb eines eingeschossigen Penny-Lebensmittelmarktes inklusive Back-Shop mit einer
Verkaufsflache von insgesamt 799 m2. Der Vorentwurf der Penny-Markt GmbH vom 13.06.2018
wurde in Zuge der Planung weiterentwickelt (Stand: 19.06.2020/05.08.2020).

Das geplante Marktgebaude mit einem ,zweistufigen“ Flachdach soll auf einer rechteckigen
Grundflache mit einer Gesamtflache von ca. 1.270 m2 entstehen. Der ca. 56 m lange und rd. 32 m
tiefe Baukdrper erhalt im Norden, sudlich des Backshops ein erhéhtes Geschoss zur Kennzeich-
nung des Eingangsbereiches (siehe Anlage 2 zur Begriindung). Das Gebaude erhélt eine Dach-
begriinung, die mit einer PV-Anlage kombiniert werden kann. Das Gebaude wird im Sinne der
Nachhaltigkeit nach einer durch die Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen (DGNB) mit Gold Status
mehrfach zertifizierte Baubeschreibung errichtet und betrieben. Die Fassade wird aus Holz, Glas
und Putz bestehen.

Aus stadtebaulicher Sicht stellt der Lebensmittelmarkt mit Gberwiegend ca. 5,50 m in Teilen
7,50 m Hohe eine malvolle Bebauung am 6stlichen Ortsrand von Wurmlingen im Anschluss an
das Gebaude ,Hirschauer StralRe 32“ mit einer Traufhohe von ca. 8 m und Firsthohe von 15 m
Hohe dar. Die frei wahlbare Gebaudestellung und Gebaudeorientierung zielt auf gute aktive und
passive Nutzungsmaoglichkeiten der Sonnenenergie.

Zwischen Gebaude und Grundstiicksgrenze werden Pflanzflachen zur Eingriinung mit Baumen
und Strauchern angelegt. Das Baugebiet wird somit landschaftlich eingebunden, jedoch auf Grund
des Hinweises zum Artenschutz nicht mit hohen Baumen. Damit wird eine storende Kulisse Uber
das Gebaude hinaus fur die angrenzenden Feldlerchenreviere vermieden. Durch die alternierende
Verwendung von Baumen und kleineren Hecken oder Strauchern entsteht keine kompakte Ge-
hoélzfront.

Die ErschlieRung und die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes erfolgen unmittelbar tiber
die Hirschauer Stral3e. Die Auswirkungen auf den flieRenden Verkehr werden als machbar einge-
schatzt. Die seitens des Regierungspréasidiums Tibingen geforderte Linksabbiegespur wird umge-
setzt.

Zwischen Hirschauer Stral3e und dem Marktgebaude ist ein ebenerdiger Parkplatz fir 63 Pkw auf
einer Flache von ca. 2.670 m? vorgesehen. Fahrradstellplatze werden neben der ,Einhausung® von

Einkaufswagen angeordnet; je nach Bedarf kdnnen Kfz-Stellplatze nachtraglich zum Abstellen von
Fahrradern umfunktioniert werden. Die Anzahl der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze
betragt nur etwa die Halfte der geplanten. Sudlich des Eingangs besteht die Option bis zu drei
Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge zu positionieren.
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Die Andienung des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt taglich mit einem Lkw bis 20 t sowie
3x wochentlich mit einem Lkw bis 40 t zur Anlieferrampe, die mit vollstandig umbautem Rampen-
tisch an der Ostseite des Marktgebaudes liegt. Die Fahrgassen des Parkplatzes werden zum
Rangieren der anliefernden Lkw genutzt.

Die Betriebszeiten sind innerhalb von 6:00 bis 22:00 Uhr geplant.

Derzeit wird von ca. 800 Kunden taglich ausgegangen, davon ca. drei Viertel mit dem Pkw. FulR3-
ganger erreichen das Gelande von Westen Uber den an der sudlichen Seite der Hirschauer Stral3e
vorhandenen Gehweg, der nach Osten auf das Privatgelande ,einschleift”.

5. Gutachten / Planungen

Folgende Gutachten wurden zur Ermittlung planerischer Grundlagen beauftragt:

- Baugrunduntersuchung
Aussagen zur Grindung von Gebauden, Grundwasserstand, Versickerungsfahigkeit

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung mit vorgeschalteter artenschutzrechtlicher Rele-
vanzuntersuchung
Baufeldbereinigung im Winterhalbjahr; Ausbringung von Nisthilfen fir Végel

- Verkehrstechnische Untersuchung
Anbindung an L 371, Abbiegevorgange, ggfls. Nachsteuerung Teilsignalisierung und bauli-
che Vorkehrungen; RP fordert Linksabbiegespur

- Schalltechnische Untersuchungen
Die mafRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts werden um mindes-
tens 6 dB(A) unterschritten; Vorhaben liefert keinen relevanten Immissionsbeitrag. Beste-
hende oder zukinftige Betriebe und Anlagen werden durch das geplante Vorhaben aus
Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht Gber das bereits heute erforderliche Mal3 hinaus
eingeschrankt.

- Auswirkungsanalyse
Insgesamt werden sich die durch das Vorhaben ausgeldsten Wettbewerbswirkungen in
erster Linie bei Anbietern in Rottenburg am Neckar und nur in geringem Umfang in Tibin-
gen und Ammerbuch zeigen; die hochsten Umsatzumverteilungseffekte werden bei den
Discountern Aldi und Lidl in Rottenburg wirksam. Eine Beeintrachtigung bestehender
(Nah-) Versorgungsstrukturen und eine Gefahrdung der Zentralen Versorgungsbereiche in
Rottenburg und dem Umland werden nicht eintreten.

Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung, Kapitel 6 wird verwiesen.

6. Bodenordnung

Die Parzellen im Planbereich (Sonderbauflache) wurden vom Investor erworben.
Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

Il. Weitere Vorgehensweite / Verfahrensdurchfiihrung

Der Ortschaftsrat wird die Beschlussantrage in der Sitzung am 25.02.2021 beraten. Die Ergebnis-
se werden in der Sitzung des Gemeinderats am 02.03.2021 mundlich mitgeteilt.

Der Satzungsbeschluss wird offentlich bekannt gemacht. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
wird der Bebauungsplan gemali § 10 BauGB rechtsverbindlich.

K. Hellstern
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