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Bebauungsplan "Graf-Bentzel-Stral3e”
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® N\ Art der baulichen Nutzung
\ 1158/1 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. mit §§ 1 bis 15 BauNVO

ZEICHENERKLARUNG

(gem. Planzeichenverordnung von 1990)
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Gewerbegebiet
\\ GE § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet "Lebensmittelmarkt"
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO

\ GE SO

AR GRZ 0,6

‘ GH max. 10,0 m
FH max. 13,0 m
N\ | a1 [DNoO°-25° / GRZ

Mal der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. mit §§ 16 bis 21a BauNVO

Grundflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO

Gebaudehohe / Firsthohe als Hochsmalk

GH/FH § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

Bebauungsplan

"Hasslerstral3e" - 08.05.1985

Bauweise, Baugrenzen
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, i. V. §§ 22 und 23 BauNVO

"

SO

"Lebensmittelmarkt"

GRZ 0,6

GH max. 10,0 m

FH max. 13,0 m

DN 0° - 25°

YA
.\\6()0 \ Bebauungsplan
"Siebenlinden I" - 20.11.1981

abweichende Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
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Stralkenverkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche StraRenverkehrsflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

E

Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Pfg Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs. 7 BauGB
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
z.B. § 1 Abs. 3 BauNVO

Grenze der angrenzenden Bebauungspléane
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NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Gebaudehdhe

Firsthéhe
Bauweise | Dachneigung

Bebauungsplan
"Dornle" - 27.02.1987
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Stadtplanungsamt

Rottenburg am Neckar,
09.03.2018
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Treod®

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
i.V. mit § 13a BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie drtliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 10.09.2018

Begrindung in der Fassung vom 10.09.2018

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 10.09.2018

Begrindung in der Fassung vom 10.09.2018
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes,

sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu

ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt

Rottenburg am Neckar Ubereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 25.10.2018

gez. T. Weigel

Erster Birgermeister

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 07.12.2018

KREIS TUBINGEN
STADT ROTTENBURG AM NECKAR

BEBAUUNGSPLAN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
, Graf-Bentzel-Straflie“

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil
10.09.2018

Planteil vom Rechtsverbindlich seit

17.04.2018

am _20.04.2018

17.04.2018

vom_02.05.2018 bis 04.06.2018

23.10.2018

gez. A. Garthe

Leiterin des
Stadtplanungsamtes

07.12.2018

gez. A. Garthe

Leiterin des
Stadtplanungsamtes

. FERTIGUNG

07.12.2018
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Neuer Stempel


‘ KREIS TUBINGEN | FERTIGUNG
_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
KERNSTADT
'BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

~GRAF-BENTZEL-STRASSE*

Textteil vom  10.00.2018
Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil

_. AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den hierzu
- ergangenen BeschlUssen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar tbereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 29 A4©. 2048

ayvy .

Erster Burgermeister  § N Leiterin des Stadtplanungs-
amtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den (03} Ad. 20A% | }——(&

Leiterin des Stadtplanungs-
amtes



Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Graf-Bentzel-StraBe" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Graf-Bentzel-StraB3e" treten alle bisherigen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auBBer Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1298).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplédne
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch Artikel 7 der Verord-
nung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 100).

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Graf-Bentzel-StraBe" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

Definition zentrenrelevante Sortimente und nicht zentrenrelevante Sortimente geman
Sortimentsliste Rottenburg am Neckar, Stand Juli 2013

Fidr die Abgrenzung von zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wird fol-
gende Aufteilung vorgenommen.

Innenstadtrelevante Sortimente
Akustik- und Optikbedarf
Antiquitaten

Bekleidung

Briefmarken und -Mulinzen
Drogeriewaren

Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik
(kleinteilig), Computer (kleinteilig), Kame-
ras, Telefone und Zubehér, Bild- und Ton-
tréager, Software.

Fahrrader und Zubehor
Haus- und Heimtextilien
Haushaltswaren

kleinteiliges Kinderzubehér (Baby- und
Kleinkinderartikel)

kleinteiliges Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen
Musikinstrumente und Zubehor
Nahmaschinen und Zubehér

Nahrungs- und Genussmittel
Orthopadische Artikel und Sanitatsbedarf
Reformwaren

Schnittblumen

Schreib- und Papierwaren, Zeitungen und
Biicher, kleinteilige Buroartikel

Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer,
Schirme

Spielwaren, Kiinstler-, Hobby- und Bastel-
artikel

Sportbekleidung und -schuhe, kleinteilige
Sportartikel

Stoffe, Gardienen, Kurzwaren, Handar-
beitswaren

Uhren, Schmuck

Nicht innenstadtrelevante Sortimente
Antennen — Satellitenanlagen

Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Be-
schlage, Elektroinstallationsmaterial, Flie-
sen, Rollladen und Markisen, Gitter, Rol-
los, Sanitdrbedarf

Bettwaren, Matratzen

ElektrogroBgerate, Unterhaltungselektro-
nik (groBteilig), Computer (groBteilig),
Leuchten und Lampen, Haushaltstechnik

Getranke

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, TU-
ren

Kamine, Kachel6dfen, Herde

KFZ und Motorrader, Zubehér, Maschinen
und Werkzeuge, Brennstoffe, Mineraldler-
zeugnisse

Kiichen und Kiicheneinrichtungen
Malereibedarf, Farben, Lacke, Tapeten

Mébel (inkl. Blro-, Bad- und Kiichenmé-
bel)

Pflanzen und Zubehér, Torf und Erde,
Gartenmdbel und Polsterauflagen, Gar-
tengerate, Gewachshauser, Sdmereien

groBteilige Sport- und Campingartikel
Teppiche, Bodenbelage

Zoologischer Bedarf, Kleintiere, Tiernah-
rung, Tierpflegeartikel

Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar, ,Lebendiges Zentrum 2020 (Stand: August 2009);

aktuelle Uberpriifung durch die GMA, auf Grundlage der Erhebung 2009 / 2013
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Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Graf-Bentzel-StraBe" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

1.1

1.2

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gewerbegebiet (GE)
§ 8 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Allgemein zuldssig sind:

1. Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

2. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Liste)
3. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

4. Tankstellen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

UnzuIaSS|g sind:
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Liste)

Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops

Gewerbebetriebe in Form von Wettbiros

Bordelle und bordellartige Betriebe

Anlagen fir sportliche Zwecke

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Vergnligungsstatten.

Nooah~wn =

Sondergebiet (SO) ,,Lebensmittelmarkt*
§ 11 BauNVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines grofB3flachigen Lebensmitteldiscoun-
ters mit Pfandraum und Backvorbereitung sowie der erforderlichen Stellplatze.
Daneben sind die der jeweiligen Hauptnutzung dienenden Personal-, Buro- und La-
gerrdume sowie Anlieferungsbereiche zulassig.

Die Obergrenze fir die Verkaufsflache(VK) des Lebensmittelmarktes betragt maximal
1.500 m2.

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-Sortiment (ca.
12 % Umsatzanteil) und regelmafig wechselndes Aktionsangebot mit Schwer-
punkt Nonfood Il (ca. 12 % Umsatzanteil)

- ausschlieBlich Selbstbedienung

- konsequente Niedrigpreisstrategie mit schmalem Sortiment und hohem Anteil an
Eigenmarken

- wechselnde Randsortimente (Aktionsware) als Besonderheit.

Als Verkaufsflache (VK) gelten alle Flachen, auf denen der Verkauf abgewickelt wird
und die dem Kunden zuganglich sind (einschl. Kassen- und Packzonen, Génge, Trep-
pen innerhalb der Verkaufsrdume, Standflachen fir Warentrager und Einrichtungsge-
genstande). Zur VK zahlen auch Freiflachen, die nicht nur voribergehend fir Ver-
kaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen
(,Verkauf ab Lager®).
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Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Graf-Bentzel-StraBe" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

2. MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl in Ver-
bindung mit der Héhe baulicher Anlagen festgesetzt.

Im Geltungsbereich wird eine maximal Uberbaubare Grundstiicksflache durch eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO werden Stellplatze mit versickerungsfahigen Bela-
gen nur zu 50 % auf die Grundflachenzahl angerechnet.

Die Héhe baulicher Anlagen ist durch Planeintrag der maximalen Gebaudehéhe (GH)
in Meter bei Flach-, Pult- und Sheddachern und der maximalen Firsthéhe (FH) bei
Satteldachern begrenzt. Technisch oder funktional bedingte héhere Gebaudeteile
dirfen ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Baugenehmigungsbehérde diese
Hbéhenangaben Uberschreiten, sofern sie nicht mehr als 15 % der Dachflache einneh-
men.

Als Gebaudehoéhe (GH) ist bei Flachdachern und flach geneigten Dachern der
héchste Schnittpunkt der GebdudeauBenwand mit der Dachhaut bzw. Oberkante At-
tika definiert.

Bezugspunkt fir die Héhe der baulichen Anlagen ist die ErdgeschossfuBBbodenhéhe
(EFH). Diese darf héchstens 0,5 m Uber der Hinterkante der fiir die ErschlieBung des
Grundstucksteils maBgebenden 6ffentlichen Verkehrsflache in Grundsticksmitte lie-
gen.

3. Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise ,a“ festgelegt.
Bei abweichender Bauweise ,a1“ gilt die offene Bauweise; es sind jedoch Gebaude
mit einer Lange von 50 m bis 65 m zulassig.

Bei abweichender Bauweise ,a2“ gilt die offene Bauweise; es sind jedoch Gebaude
mit einer Lange bis zu 75 m zulassig.

4, Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.
5. Flachen fir Stellplatze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze, tiberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen zuléssig.
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Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Graf-Bentzel-StraBe" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

6.1

6.2

6.3

6.4

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung
Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag (z.B. versickerungsfahigem Pflaster)
auszufthren.

Bodenschutz
Der Mutterboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern
und nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen.

StraBen- und Gebaudebeleuchtung
Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fur Insekten entstehen.

Dachbegriinung

Dacher von Hauptgebduden und Garagen sind dauerhaft extensiv zu begriinen, wenn
die Dachneigung gleich 15° oder weniger betréagt und wenn keine Solarnutzung vor-
gesehen ist.

Begrinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 8 cm auszubilden und mit
Gréasern, bodendeckenden Gehélzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen
(siehe Punkt 5 der HINWEISE).

Anpflanzung von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Auf den Parzellen Nr. 1183, 1184 und 1185 sind mindestens 35 hochstammige
Baume anzupflanzen, davon im Bereich der Stellplatze des Sondergebietes mindes-
tens 10 hochstammige Baume. Die Pflanzflachen missen eine Grée von mindes-
tens 16 m? aufweisen.

Der Mindestabstand zwischen den Einzelbaumpflanzungen im Bereich des Flachen-
pflanzgebotes betragt 10 Meter.

Bestehende oder kiinftige Grundstiickszufahrten sind von dieser Festsetzung ausge-
nommen.

Zur Erflllung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaf der Artenlisten un-
ter Punkt 5 der HINWEISE zulassig. Fur weitergehende Anpflanzungen Utber die
Pflanzverpflichtungen hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus den Artenlisten
empfohlen.

Bindungen fiur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die in den Flachen fir Anpflanzungen und im Bereich der Stellplatze vorzunehmen-
den Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume und Straucher sind
durch entsprechende Neupflanzungen nach Artenliste (Punkt 5 der HINWEISE) zu
ersetzen.

Die beiden an der Graf-Wolfegg-StraBe vorhandenen, im Lageplan mit Ziffer 1 und 2
gekennzeichneten Baume (Baumhasel) sind zu erhalten: am vorhandenen Standort
oder an einem anderen im Bereich des festgesetzten Flachenpflanzgebots (Grof3-
baumverpflanzung).
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Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Graf-Bentzel-StraBe" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,,Graf-Bentzel-StraRe*

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich auBer Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
2010, 357, ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23. Februar
2017 (GBI. S. 99, 103).

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachgestaltung
Es sind Dachneigungen von 0° bis 25° zulassig.

2. Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Zulassig sind einzelne Werbelogos bis 6,5 m?, bei Anbringung an Wandflachen je-
doch nicht gréBer als 10 % der Fassadenflache.

Im Geltungsbereich sind zwei Werbetirme (Pylone) mit einer maximalen Héhe von
bis zu 7,5 m zulassig; das jeweils daran befindliche Werbelogo darf eine Gré3e von
2,5 m x 2,5 m nicht Gberschreiten.

Unzulassig sind:
- Werbeanlagen auf den Dachern baulicher Anlagen

- Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbeleuchtung sowie Lichtwerbung in grel-
len Farben.

ORDNUNGSWIDRIGKEIT § 75 LBO
§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Graf-Bentzel-StraBe" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

IV.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IlI/IIIA des Wasserschutzgebietes
,Kiebingen®* (WSG-Nr. 416.210).

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archadologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten 0.4.) entdeckt werden, ist das Landes-
amt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverztglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstellen sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen.

Bodenschutz

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regel-
werke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wurttemberg, Heft 10 und Heft
28) durchzufuhren. Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

Baugrund / Altlast

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich der quartaren Alteren Auenlehme mit unbekannter Machtigkeit.
Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungs-
verhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kén-
nen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurab-
stand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféhigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Sollten in offenen Baugruben UnregelmaBigkeiten in der Schichtlagerung oder sons-
tige Fehlstellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme
mit Griindungsberatung zu veranlassen.

Das Grundstuck Flst. Nr. 1185 ist als Altstandort ,Graf-Wolfegg-StralRe 23“ im Boden-
schutz- und Altlastenkataster erfasst und mit ,B (Entsorgungsrelevanz)“ bewertet.
Dies bedeutet, es handelt sich weder um eine Altlast, noch um eine altlastverdachtige
Flache. Allerdings wird bei Eingriffen in den Untergrund eine Aushublberwachung
unter gutachterlicher Aufsicht erforderlich, da der Bodenaushub (z.B. bei einer spate-
ren BaumaBnahme) ggf. nicht uneingeschrankt verwertet werden kann oder ord-
nungsgeman entsorgt werden muss.
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Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Graf-Bentzel-StraBe" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

4. Baumschutz
Wéhrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende SicherungsmaBnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baum-
schutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.

5. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung
Pflanzliste 1: Badume, groBkroniqg Pflanzliste 2: Baume, kleinkroniqg
Acer campestre Feldahorn Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn Acer monspessulanum Franzésischer Ahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle Acer opalus Schneeballblattriger
Alnus incana Grauerle Ahorn
Betula pendula Hangebirke Prunus avium Vogelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche Pyrus pyraster Wildbirne
Prunus padus Gewohnliche Trauben- | Sorbus aria Echte Mehlbeere
kirsche Sorbus badensis Badische Mehlbeere
Sorbus x thuringiaca ThUringische Saulen- Sorbus domestica Speierling
mehlbeere Sorbus latifolia Breitblattrige Mehl-
Tilia cordata Winterlinde beere
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Sorbus intermedia Schwedische Mehl-
Celtis australis Europaischer Zirgel- beere
baum
Corylus colurna Baumhasel Pyrus calleryana Chinesische Birne
Fraxinus ornus Blumenesche, Zelkova serrata Japanische Zelkove
Mannaesche
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Platanus x hispanica Ahornblattrige Platane
= Platanus x acerifolia
Tilia tomentosa Silberlinde
Gleditsia triacanthos
f. inermis Dornenlose Gleditschie
Ginkgo biloba Ginkgo
Liquidambar
styraciflua Amerikanischer Amber-
baum
Liriodendron tulipifera Amerikanischer Tulpen-
baum
Robinia pseudoacacia Robinie
Pflanzliste 3: Straucher Pflanzliste 4: Staudenmischpflanzungen
Amelanchier laevis Felsenbirne far Grinstreifen bzw. Baumpflanzflachen
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel vgl.
Corylus avellana Hasel Cassian Schmidt, Schau- und Sichtungsgar-
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn |ten Hermannshof e.V., Weinheim/BergstraBe:
Crataegus laevigata  Zweigriffliger Weil3- .Innovative Konzepte fir pflegereduzierte
dorn Pflanzungen im o&ffentlichen Grin*
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa arvensis Kriechrose
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schnee-
ball
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Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Graf-Bentzel-StraBe" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

Pflanzliste 5: extensive Dachbegriinung

Sedum album Schneepolster
Sempervivum tectorum  Dachwurz
Sesleria albicans Kalk-Blaugras
Melica ciliata Perlgras

Cerastium tomentosum  Hornkraut

var. Columnae

Sedum reflexum Tripmadam

Lychnis viscaria 'Feuer'  Pechnelke
Potentilla neumanniana  Frihlingsfingerkraut
Thymus serpyllum/ Thymian

Thymus spec.

6. DIN Normen / Einsehbarkeit
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kénnen im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

7. Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
Wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten
Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beein-
trachtigt oder zerstort werden, handelt ordnungswidrig.

Rottenburg am Neckar, den 10.09.2018

Gabriele Klein Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Begriindung in der Fassung vom 10.09.2018

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Firma Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG betreibt zwischen der Graf-Wolfegg-Stra3e und
der Graf-Bentzel-StraBe einen Lebensmittel-Discountmarkt mit rund 800 m2 Verkaufsflache'
und rund 130 Stellplatzen (Anschrift: Graf-Bentzel-StraBe 20). Die Zu- und Abfahrt zum Be-
triebsgelande erfolgt sowohl Uber die Graf-Wolfegg-StraBe als auch Gber die Graf-Bentzel-
StraBBe; die Andienung erfolgt ausschlieBlich tber die Graf-Bentzel-Stral3e. Die betreffenden
Parzellen Nr. 1183 und 1184 befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans ,Hasslerstralle®, der fir den Bereich Gewerbegebietsflachen ausweist.

Bereits in den Jahren 2006 bis 2008 wollte die Firma Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG den vor-
handenen Markt verandern. Zuerst sollte ein neuer gréBerer Markt auf den firmeneigenen
Grundstiicken und auf Teilen des Nachbargrundstilicks errichtet werden. Wahrend des Ver-
fahrens wurde das Vorhaben so verandert, dass es sich nur noch um eine Erweiterung auf
eigenem Grundstick in Richtung Parkplatz handelte.

Durch die VergroBerung hatte der Markt eine Verkaufsflache von etwa 1.300 m? aufgewie-
sen und damit die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannte Grenze zur GrofBflachigkeit von

1.200 m? Geschossflache und die durch die Rechtsprechung als erganzenden Parameter
formulierte GréBBe von 800 m? Verkaufsflache Uberschritten.

Um das damalige Vorhaben zur erméglichen, musste fir den Markt ein "Sondergebiet" nach
§ 11 BauNVO festgesetzt werden.

Der Gemeinderat der GroBen Kreisstadt Rottenburg am Neckar hat daher in seiner Sitzung
am 24.04.2007 beschlossen, den Bebauungsplan "Graf-Bentzel-StraBe" aufzustellen, der
den Bebauungsplan "Hasslerstra3e” im entsprechenden Teilbereich ersetzt.

Zuletzt hatte der Gemeinderat am 01.07.2008 die 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
plans ,Graf-Bentzel-Stral3e” und der értlichen Bauvorschriften flr dieses Gebiet erneut be-
schlossen, da die urspriingliche Planung zwischenzeitlich gedndert wurde und nur noch eine
Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-Discountmarktes umfasste.

Die 6ffentliche Auslegung fand vom 22.07.2008 bis 21.08.2008 statt. Im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung ging seitens der Offentlichkeit ein Schreiben mit Anregungen ein. Diese
zielten auf die Verfahrensart (Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im
vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 BauGB), auf die Art der baulichen Nutzung (Fest-
setzung eines Sondergebietes flir einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb) und den Be-
trieb des Lebensmittel-Discounters (Andienungsverkehr und Larmentwicklung).

Die Behandlung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung und der Satzungsbe-
schluss waren fir die Gemeinderatsitzung am 16.09.2008 vorgesehen. Das Verfahren wurde
allerdings auf Grund nicht auszurdumender Nachbareinwande nicht weitergefihrt und ruhte
seither.

Auf Grund der neuen Planungskonzeption der Firma Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG vom
26.06.2017 wurde das seither ruhende Bebauungsplanverfahren wieder aufgenommen. Der
vorhandene Markt soll nun abgebrochen und durch einen gréBeren Neubau auf gréBerer Be-
triebsflache ersetzt werden (siehe Anlage 1). Die stdlich angrenzende Parzelle Nr. 1185
(ehemalige Maschinenfabrik Fischer) wurde in die Planung einbezogen.

1 Als Verkaufsflache (VK) gelten alle Flachen, auf denen der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden
zuganglich sind (einschl. Kassen- und Packzonen, Génge, Treppen innerhalb der Verkaufsraume, Standfla-
chen fir Warentrédger und Einrichtungsgegenstande). Zur VK zahlen auch Freiflachen, die nicht nur vorlber-
gehend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen (,Ver-
kauf ab Lager").
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Dadurch sollen die veranderten Erfordernisse und Vorstellungen beim Betrieb des Marktes
umgesetzt werden.

Der Gemeinderat der GroBen Kreisstadt Rottenburg am Neckar hat in seiner Sitzung am
23.01.2018 grundsétzlich beschlossen, dass das Planungskonzept der Firma Lidl Vertriebs-
GmbH & Co. KG vom 26.06.2017 die Grundlage fir den Bebauungsplan ,Graf-Bentzel-
Stralde” bildet.

Nach der weiteren Plankonkretisierung wurde die Zufahrt an der Graf-Wolfegg-StraBe in Ab-
stimmung mit den betreffenden Amtern der Verwaltung (Tiefobauamt und Ordnungsamt) um
rd. 17 m nach Siden verschoben (Planstand vom 09.03.2018; siehe Anlage 2); die Anzahl
der zu pflanzenden Baume wurde erhéht.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Raumordnung

Bereits im Zusammenhang mit den friiheren Planungen erfolgten Abstimmungen mit dem
Regierungspréasidium Tlbingen als héherer Raumordnungsbehdérde. Beim Gesprach am
27.03.2007 wurde festgestellt, dass das Vorhaben in seiner geplanten (damals auch gréBe-
ren) Form raumordnerisch als unbedenklich einzustufen sei.

e Die Erweiterung wurde von Lidl vor allem betrieben, um das Warenangebot besser pra-
sentieren zu kdnnen, ein angenehmeres Umfeld flr die Kunden zu schaffen (breitere
Gange) und die betrieblichen Arbeitsablaufe zu erleichtern (Einrdumen, Pfandriickgabe
usw.) Das Sortiment bleibe unverandert.

¢ Die Raumordnungsbehérde stellte dazu fest, dass Attraktivitatssteigerungen immer
auch Umsatzsteigerungen zur Folge haben.

e Das im Einzelhandelserlass formulierte Kongruenzgebot wird eingehalten?; der Markt
liegt im Mittelzentrum und seine Attraktivitat wird wie bisher auch klnftig nicht Gber den
Mittelbereich Rottenburg am Neckar hinausgehen.

¢ Auch das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. Es sind keine wesentlichen Beein-
trachtigungen im Umfeld oder in der Kernstadt zu erwarten; die Auswirkungen auf das
Lebensmittelhandwerk sind zu vernachlassigen, da der (damalige) Backshop sowie der
Fleischverkauf auch bisher schon vorhanden sind.

e FUr das Integrationsgebot gilt &hnliches. Der Einzugsbereich des Marktes erstreckt sich
vor allem auf die angrenzenden Wohn- und Mischgebiete. Die Innenstadtkonzeption
weist den Standort als Handelsstandort aus. Weitere Einzelhandelsgeschéfte befinden
sich in unmittelbarer Nahe. Attraktiv ist der Standort méglicherweise fiir die Stadtteile
Wurmlingen oder Wendelsheim.

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB wurde das Regierungsprasidium im Verfahren erneut um
Stellungnahme gebeten und hat seinerzeit keine Anregungen vorgetragen.

Da der Regionalplan Neckar-Alb seit der damaligen Beteiligung eine neue Regelung hin-
sichtlich der Zulassigkeit von groB3flachigen Lebensmittelmérkten beinhaltet (sie sind auch
auBerhalb zentralértlicher Versorgungskerne zuldssig, wenn sie stadtebaulich integriert sind
und der wohnungsnahen Grundversorgung dienen bzw. diese verbessern)®, wurde das Pro-
jekt am 05.04.2017 erneut mit dem Regionalverband abgestimmt.

2 Nach dem ,Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg“ diirfen gro3flachige Einzelhandelsbetriebe im Regel-
fall nur in Ober-, Mittel- und Kleinzentren ausgewiesen werden.

3 Laut Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung vom 14.02.2017 wurde der Plansatz 2.4.3.2 Z (5) er-
ganzt:
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Die schriftliche Stellungnahme des Regionalverbandes vom 07.06.2017 flhrt aus, ,dass von
dem Vorhaben grundsatzlich keine negativen Auswirkungen auf die Rottenburger Innen-
stadt, andere Zentrale Versorgungsbereiche oder auf die Nahversorgung der Nachbarorte zu
erwarten sind.“

Fir den Nachweis, dass die Erweiterung geboten ist und keine schadlichen Auswirkungen
von ihr ausgehen, sei ein gesamtstadtisches Nahversorgungskonzept erforderlich. Das Kon-
zept soll die Gesamtstadt in Versorgungsbereiche einteilen und darstellen, wie diese mdg-
lichst gut und soweit méglich auch fuBBlaufig zu versorgen sind. Die dementsprechende Dar-
stellung der Einzugsbereiche der in Rottenburg vorhandenen Lebensmittelmarkte verdeut-
licht, dass keine Uberversorgung fur das Mittelzentrum vorhanden ist (siehe Anlage 3). Bei
den flnf Nahversorgungsstandorten (bestehend aus sechs Markten) handelt es sich um inte-
grierte Standorte, die weiterhin gesichert werden sollen. Weitere Standorte sind nicht ge-
plant.

Die jungste Abstimmung zur Erweiterung des Lidl-Marktes mit Vertreter*innen des Regie-
rungsprasidiums und des Regionalverbandes am 08.08.2017 thematisierte erneut den erfor-
derlichen Nachweis, dass der ,neue” Standort des Lidl-Marktes den Kriterien des Regional-
plans Neckar-Alb entsprechen muss: Durch die VergréBerung des Marktes dirfen keine
Zentralen Versorgungsbereiche betroffen sein und sein Umsatz muss sich vorwiegend aus
den umliegenden Wohngebieten ergeben. Eine Auswirkungsanalyse des Vorhabens sei
dementsprechend erforderlich (siehe Kap. 6.1).

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im seit 28.06.2001 wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Rottenburg mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der
zu betrachtende Bereich als vorhandene gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die ,geanderte” Darstellung hin zur Sonderbauflache wird im Zuge der Berichtigung nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgen.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch den Neu-
bau des Lidl-Marktes nicht beeintrachtigt, da keine stadtebaulichen Auswirkungen auf
Grund der VergréBerung der Verkaufsflache zu erwarten sind.

~Sortimente, die der Grundversorgung dienen, sollen wohnungsnah erhaltlich sein. Einzelhandelsgrof3pro-
jekte, die der Grundversorgung dienen, sind deshalb auch auBerhalb der zentralértlichen Versorgungskerne
maoglich, wenn sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Verbesserung der wohnungsnahen Versor-
gung geboten sind.

Die Standorte miissen stédtebaulich integriert und verbrauchernah sein. Sie diirfen keine schadliche Wir-
kung im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes erwarten lassen, insbesondere auf die zentralértlichen Ver-
sorgungskerne und die wohnungsnahe Versorgung anderer Gemeinden. Das Kongruenzgebot ist zu beach-
ten.”

4 .Folgende Aspekte sind hierzu relevant:

- Erganzungsstandort

- stadtebaulich integriert

- Rottenburg hat grundsatzlich Ansiedlungspotenzial; Umsatz Kaufkraft Relation im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel: 88% (Durchschnitt Mittelzentren der Region: 148%)

- Entfernung zum ZOV (Zentral6rtlicher Versorgungskern) ca. 700 m, dazwischen Wohngebiete

- Im ZQOV gibt es: Kaufland, Norma, beide gut angenommen. Es ist nicht davon auszugehen, dass der
ZOV beeintrachtigt wird.

- Schadigung der ZOV der Nachbarorte (Tlbingen, Mdssingen) nicht zu erwarten, da zu weit weg fur Le-
bensmitteleinkauf. Lebensmittelmarkte liegen dort auBerhalb der ZOV.

- Schadigung der Nahversorgung in den Nachbarorten nicht zu erwarten. Lidl gibt es auch in Tlbingen,
Méssingen, Gomaringen, Ammerbuch.

- Rottenburg hat 17 Ortsteile, groBe Lebensmittelmérkte gibt es auBer in Ergenzingen nur in der Kern-
stadt. Jeweils West, Suid, Ost, diese versorgen die umliegenden Wohngebiete und die 16 Teilorte ohne
groRe Markte.”
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Der Landschaftsplan enthélt keine der Planung widersprechende Darstellungen.

3. Beschreibung des Planbereiches
Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand der Kernstadt von Rottenburg am Neckar.

Der neu abgegrenzte, ca. 1,45 ha gro3e Planbereich befindet sich im stdlichen Teil des bis-
herigen Bebauungsplans ,Hasslerstrale” zwischen der Graf-Wolfegg-StraBe, der Sofien-
straBe und der Graf-Bentzel-StraBe: Er umfasst die Parzellen Nr. 1183, 1184, 1185 und Teile
der StraBenparzelle Nr. 917/10.

Um das Plangebiet herum sind unterschiedliche planungsrechtliche Regelungen getroffen:

- Nordlich grenzt der Bebauungsplan ,Hasslerstralte” mit den Gebietsausweisungen fur
ein Mischgebiet (an der Graf-Wolfegg-Straf3e), fiir ein eingeschranktes Gewerbegebiet
und ein Gewerbegebiet (an der Graf-Bentzel-StraBe) an.

- Westlich der Graf-Wolfegg-StralRe schlieft sich der Ortsbauplan ,Silcher Weg® an, ein
faktisches allgemeines Wohngebiet.

- Sudlich der SofienstralRe grenzt der Bebauungsplan ,Dérnle mit einem Sondergebiet fir
groBflachigen Einzelhandel und mit einem Mischgebiet an.

- Ostlich der Graf-Bentzel-Strale schlie3t sich der Bebauungsplan ,Siebenlinden [I“ mit ei-
nem Gewerbegebiet an.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse
4.1 Fachplanungen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IlI/11IA des Wasserschutzgebietes ,Kiebingen*
(WSG- Nr. 416.210).

4.2  Grundstiicks- / Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstlicke Parzellen Nr. 1183 und 1184 befinden sich im Eigentum der Firma Lidl Ver-
triebs-GmbH & Co. KG. Die vormals private Parzelle Nr. 1185 wurde vor kurzem von der
Firma Lidl erworben.

Die StraBenparzelle Nr. 917/10 (Sofienstra3e) befindet sich in stadtischem Eigentum.

4.3 Planungsrecht

Im Jahr 1998 hatte die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Hasslerstrale“ seinerzeit das Ziel,
den damals im angrenzenden Bebauungsplangebiet "Dérnle" vorhandenen Markt der Lidl
Dienstleistungen GmbH & Co. KG kleinraumig verlagern zu kénnen. Dazu musste der im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ,Hasslerstralle* grundsatzlich unzulassige Lebens-
mittel-Einzelhandel auf den Flurstiicken Nr. 1183 und 1184 ermdglicht werden. Damit sollte
insbesondere auch die Versorgung der nérdlich, westlich und stdlich vorhandenen Wohn-
und Mischgebiete in zumutbarer FuBganger- und Radfahrerentfernung gesichert werden. Da
die Geschossflache des damaligen Marktes unter dem Schwellenwert zur GrofB3flachigkeit
lag, konnte ein Gewerbegebiet als Art der baulichen Nutzung beibehalten werden.
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Die anschlieRenden Uberlegungen zum ,Lebendigen Zentrum 2010" hatten zum Ziel, eine
koordinierte Entwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt und den Stadtrandlagen zu er-
reichen. Der Standort zwischen der Graf-Wolfegg-Stra3e und der Graf-Bentzel-StraB3e liegt
an einer Entwicklungsachse fur den Einzelhandel. Das zentrenrelevante Sortiment ist an die-
ser Achse vielféltig vorhanden (Drogeriemarkt und Bekleidung Ecke Sillchenstral3e, Lebens-
mittel und Bekleidung in unmittelbarer Nachbarschaft an der Sofienstra3e; Lidl selbst am
Standort schon seit vielen Jahren, Sportfachhandel an der Graf-Bentzel-StraB3e). Insofern
passte der seinerzeit beabsichtigte Um- und Erweiterungsbau in die bisherigen stadtischen
Zielvorstellungen.

Im Entwurf der Fortschreibung zum ,Lebendigen Zentrum 2020 ist die Zielvorstellung fur
den betrachteten Bereich als Erganzungsstandort unverandert enthalten.

Far den aktuell geplanten Neubau des Lidl-Lebensmittel-Discounters mit mehr als 1.200 m2
Geschossflache und mehr als 800 m? Verkaufsflache wird die Festsetzung eines Sonderge-
bietes nach § 11 BauNVO erforderlich, da die Grenze zur ,,Gro¥flachigkeit* Gberschritten wird
(vorgegeben als Schwellenwerte in der BauNVO bzw. durch die héchstrichterliche Recht-
sprechung). Mit der Festsetzung eines Sondergebietes muss der Nachweis geflhrt werden,
dass mit dem Markt keine Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind®.

Im Planungsverfahren muss nicht der konkrete Nachweis gefuhrt werden, dass Auswirkun-
gen tatsachlich eintreten werden; es genlgt vielmehr die Mdglichkeit des Eintretens solcher
Auswirkungen. Diese Mdglichkeit des Eintretens von Auswirkungen wurde untersucht; dabei
wurde auf die durchgefiihrten Untersuchungen und Gutachten zurtickgegriffen (siehe

Kap. 6).

4.3.1 Schadliche Umwelteinwirkungen

Es ist nur mit geringen Auswirkungen auf Grund der mit dem Vorhaben verbundenen Um-
welteinwirkungen zu rechnen. Die Bodenversiegelung durch Gebdude und Stellplatze wéare
in anderer Form nach den Festsetzungen des Bebauungsplans "HasslerstraBe" schon seit
langem zul&ssig. Die vermutlich ansteigende Menge an Kundenverkehr ist &hnlich zu beur-
teilen; bei der mdglichen Nutzungsintensivierung im gewerblichen Bereich ware ebenfalls mit
einer héheren Mitarbeiter- und/oder Besucherzahl zu rechnen.

4.3.2 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Die Infrastrukturausstattung (Ver- und Entsorgung) ist vorhanden und fir gewerbliche Nut-
zungen ausgelegt. Dabei sind keine negativen Verdnderungen abzusehen; die Leistungsfa-
higkeit wird nicht beeintrachtigt.

Die Auswirkungen auf den flieBenden Verkehr sind ebenfalls als gering einzuschatzen. Die
Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen, insbesondere der Knotenpunkte an der Silchen-
stral3e ist ausreichend. Da das Warensortiment durch die Vergré3erung der Verkaufsflache
nicht wesentlich erweitert wird, sondern in erster Linie die ,Nebenflachen* vergroRert werden,

5 Beitrage zur Stadtentwicklung Rottenburg am Neckar Nr. 22, Baudezernat 2004

6 Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO sind insbesondere schadliche Umweltauswir-
kungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes, wozu die Auswirkungen auf die infrastruk-
turelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der oben be-
zeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt zahlen. Auswirkungen sind bei
Betrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? lberschreitet; die héchstrichterli-
che Rechtsprechung hat das Kriterium der Uberschreitung von 800 m? Verkaufsflache ergédnzt. Diese Regel
gilt dann nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m?2
Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen. Dabei sind insbeson-
dere die Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebes zu berlcksichtigen.
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wird die derzeit gut zu bewaltigende Kundenfrequenz nicht in dem MalR3 ansteigen, wie eine
80%ige Flachenerweiterung auf etwa 1.400 m? Verkaufsflache suggerieren wirde.

Der Standort liegt des Weiteren in unmittelbarer FuBganger- und Radfahrerentfernung zu
Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkten im Rottenburger Osten. Von den vorhandenen Wohn-
gebieten sind der Markt und die weiteren Geschéafte problemlos zu Fu3 und mit dem Fahrrad
zu erreichen. Die Buslinie des Stadtbusses fihrt direkt am Standort vorbei; eine Haltestelle
liegt in unmittelbarer Néhe.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen werden vor diesem Hintergrund keine
negativen Folgen fir die Infrastrukturausstattung und den Verkehr darstellen.

4.3.3. Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung

Der 6stliche Teil der Graf-Wolfegg-StraBe soll weiterhin eine "Entwicklungsachse flr den
Einzelhandel" darstellen. Auch groBflachige Angebote kénnten dort untergebracht werden.
Die Verbesserung der Kaufkraftbindung in Rottenburg am Neckar ist ebenfalls ein stédtebau-
liches Ziel. Dies ist fir die vorhandenen Geschafte nicht nur im Bereich der Graf-Wolfegg-
StraBe von Bedeutung, die davon profitieren kdnnen. Es ist auch mit Auswirkungen auf vor-
handene kleine Einzelhandelsstandorte nicht nur in Randlagen zu rechnen, die schon heute
hinsichtlich Verkaufsflache, Warenangebot oder Umsatz grenzwertig sind. Fir diese kann die
VergroBerung der Verkaufsflache des vorhandenen Lidl-Marktes bereits kurzfristig das Ende
bedeuten. Eine verschlechterte Versorgung oder eine Gefahr fir den Versorgungsbereich
bedeutet dies aber nicht, weil die Lage der Einzelhandelsbetriebe an der Graf-Wolfegg-
StraBe die Versorgung vieler auch nicht motorisierter Menschen sicherstellt (vgl. Kap. 6.1).

4.3.4 Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum. Solche Auswir-
kungen kdnnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhandels-(grof3-)Projekte au-
Berhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt eingeleitete, mit 6ffentlichen Mitteln geférderte
stadtebauliche SanierungsmaBnahme nicht planmaBig fortgefiihrt werden kann oder wenn
durch starke Kaufkraftbindung auBerhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzel-
handelsgeschafte in der Innenstadt abzusinken droht.

Diese Auswirkungen sind mit der vorgelegten Planung nicht zu erwarten. Der Markt fugt sich
in die stadtebaulichen Planungen der Stadt Rottenburg am Neckar ein. Die integrierte Lage
innerhalb groBer, bereits bebauter Wohn- und Mischgebiete sichert fur diese eine Nahversor
gung mit kurzen Wegen. Die gute Verkehrsanbindung ermdglicht auch eine gute Erreichbar-
keit fir motorisierte Kunden aus dem Stadtgebiet und dem Mittelbereich.

Auswirkungen auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden
kénnen sich ergeben, wenn der Einzugsbereich eines Einzelhandels-(grof3-)Projektes den
Zentralértlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich Gberschreitet und
die Entwicklung und Versorgungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt. Dies ist
nicht zu beflrchten (vgl. Kap. 6.1).

4.3.5 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kénnen insbesondere bei einem nach Lage
und GroBe aus dem Rahmen der naheren oder weiteren Umgebung fallenden oder in der
Landschaft dominierenden Vorhaben gegeben sein. Solche Auswirkungen sind nicht zu er-
warten; der vorhandene und kinftige Markt befindet sich in einem durch gewerbliche Bauten
gepragten Umfeld.
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4.3.6 Auswirkungen auf den Naturhaushalt )
Auswirkungen auf den Naturhaushalt kénnen durch eine Beeintrachtigung des Okosystems
gegeben sein, z.B. durch die Versiegelung von Freiflachen mit Stellplatzflachen oder eine
Veranderung des Kleinklimas durch ausgedehnte Gebaude. Diese sind nicht zu beflrchten
(vgl. Kap. 6.2).

Die Planung der Fa. Lidl ist als MaBnahme der Innenentwicklung einzustufen. Durch die Um-
nutzung ehemals gewerblich genutzter Flachen - z.T. der seit einiger Zeit ,zwischengenutz-
ten® ehemaligen Maschinenfabrik Fischer - wird dem gesetzlich geforderten sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden entsprochen.

Das Lebensraumpotential der Grundstiicke wird durch die jeweilige Nutzung und durch die
innerdrtliche Lage beeinflusst. Die bereits bebauten Grundstiicke sind auBerdem von Bebau-
ung und von StraBen umgeben; die Gebaude sind von Parkplatzen und Hof- bzw. Abstellfla-
chen flankiert.

Der bisherige Parkplatz des Lidl-Marktes ist mit jingeren Badumen (sechs Hochstamme)
,<uberstellt“. Die Bestandsbaume sind einem hohen Nutzungsdruck ausgesetzt, insb. durch
die Flachenkonkurrenz zwischen Stellplatz und Pflanzflache; auch Jahre nach ihrer Pflan-
zung sind sie in einem eher ,kimmerlichen® Zustand. Die Bestandsbaume auf dem Parkplatz
werden bei der Neugestaltung der AuBBenanlagen ersetzt; inre Standorte verschieben sich
infolge der Neuplanung. Fir bessere Wachstumsbedingungen der Neupflanzungen wird eine
MindestpflanzflachengréBe vorgegeben.

Am Rand des Parkplatzes sind weitere finf Hochstdmme vorhanden, die sich auf Grund der
gréBeren Pflanzflachen besser entwickeln konnten und dort auch verbleiben kdnnen.

Auf der sudlichen Teilflache (Parzelle Nr. 1185) sind altere Baume sowie Strauch- bzw. He-
ckenbestande vorhanden. Diese Baume wurden hinsichtlich eines mdéglichen Erhalts geprift.
Zwei pragende Baume an der Graf-Wolfegg-StraBe werden gesichert (ggf. mittels Grof3-
baumverpflanzung). Die Baume entlang der SofienstraBe sind jedoch entweder abgangig
oder befinden sich innerhalb des Baufeldes. Der abgéngige Altbestand auf der Parzelle

Nr. 1185 wird weitgehend durch Neupflanzungen ersetzt; einzelne Baume kénnen mdglicher-
weise in die Parkplatzbegriinung einbezogen werden oder am Standort verbleiben, bis sie
abgangig sind.

5. Verfahrensart

Das Planungsverfahren wird geman § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung“ im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens insbesondere nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB angewendet werden
kénnen: Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB entfallt daher. Von einem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB und einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
wird abgesehen.

Die hierzu erforderlichen Voraussetzungen sind eingehalten:

- Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2.

- Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassung von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

- Esliegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter vor (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vo-
gelschutzgebiete): Das Plangebiet ist seit langem bebaut und intensiv als Standort fir
den Lidl-Markt bzw. Gewerbe genutzt.

- Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig; ein Ausgleich wird nicht erforderlich.
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Des Weiteren wird die Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Aus-
wirkungen der Planung im Rahmen einer &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB un-
terrichtet.

Von der nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB bzw. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB erdffneten Méglich-
keit, von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen,
wird nur teilweise Gebrauch gemacht: Regierungsprasidium und Regionalverband sind wéah-
rend des Planverfahrens frihzeitig beteiligt.

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

6.1  Auswirkungsanalyse’

Methodik des Gutachtens:

Die Untersuchung konzentriert sich auf die versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen

Auswirkungen, die durch den Neubau des Lidl-Marktes entstehen kénnen, auf der Basis von:

- Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes

- Verodffentlichungen des Statistischen Landesamtes Baden-Wrttemberg

- Angaben des Auftraggebers (Fa. Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG)

- Standortbesichtigung im November 2017

- planobjektrelevanter Erhebung der Einzelhandelsbetriebe im Einzugsbereich und im néa-
heren Umland.

Der Prufkanon geman § 11 Abs. 3 BauNVO wurde nur nachgeordnet angewendet.

Ein Lidl-Markt ist dem Betriebstyp des ,Lebensmitteldiscounters*® zuzuordnen. Das Vorha-
ben in Rottenburg am Neckar beinhaltet keine Besonderheiten im Hinblick auf das Sortiment
im Vergleich zu anderen Standorten (2x wdchentlich wechselnde Aktionsware, mit System-
wettbewerbern vergleichbare Strategien, tGberregionale Bewerbung).

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Trotz des Discountschwerpunktes handelt es sich um einen Nahversorger der umliegenden
Wohngebiete mit einer guten fuBlaufigen Erreichbarkeit. Der Standort stellt eine gewachsene
integrierte Nahversorgungslage in der Kernstadt dar und dient zusatzlich der Versorgung der
nérdlich gelegenen Stadtteile Wendelsheim und Wurmlingen auf Grund der dort fehlenden
Versorgungsstrukturen.

Im Hinblick auf die stadtebauliche Integration und die Erreichbarkeit ist der Vorhabenstandort
innerhalb der Kernstadt sehr gut geeignet; vergleichbare Alternativen sind nicht vorhanden.
Er verfligt Gber folgende positive Standortfaktoren:

- hohe Nahversorgungsfunktion flr angrenzende Wohngebiete

- gute Erreichbarkeit per Pkw

- gute Erreichbarkeit per Rad und Fuf3

- Bushaltestelle direkt am Standort

- gute Einsehbarkeit des Grundstticks

- Flachenpotenzial zur Entwicklung eines zeitgeméaBen Marktes

- weitere Einzelhandelsnutzungen im Umfeld.

7 Auswirkungsanalyse zur Erweiterung/Neubau eines Lebensmitteldiscounters in Rottenburg am Neckar,
GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg vom 17.11.2017

8 Merkmale eines Lebensmitteldiscounters sind:

- ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot (nur ca. 2.300 Artikel als
Waren des taglichen Bedarfs) und Nonfood I-Sortiment (ca. 12 % Umsatzanteil) und ein regelméBig
wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il (ca. 12 % Umsatzanteil)
ausschlieBlich Selbstbedienung
eine ,ubliche” Verkaufsflache unter 1.000 m?
eine konsequente Niedrigpreisstrategie mit schmalem Sortiment und hohem Anteil an Eigenmarken
wechselnde Randsortimente (Aktionsware) als Besonderheit.
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Aus betrieblicher Sicht ist als negativer Faktor nur die Lage abseits von Gberdértlich bedeutsa-
men StraBen und damit das fehlende Uberdrtliche Einzugsgebiet zu nennen.

Die Versorgungsstrukturen im Lebensmittelbereich sind in der Stadt Rottenburg am Neckar
ausbaufahig; lediglich sechs gréBere Anbieter sind vorhanden (siehe Anlage 3). Die Ange-
botsstrukturen sind so unterentwickelt, dass die Stadt im regionalen Vergleich im Nahrungs-
und Genussmittelbereich unter den zentralen Orten der Region Neckar-Alb den letzten Platz
bzgl. Verkaufsflachenausstattung und Zentralitat einnimmt (275 m?2 VK/1.000 EW, ohne den
Stadtteil Ergenzingen sogar nur 241 m2 VK/1.000 EW)°:

Ca. 90% des Umsatzes des Lidl-Marktes wird aus der Stadt Rottenburg am Neckar bzw.
dem Versorgungsbereich erwartet. Die umliegenden Stadte und Gemeinden verfligen Uber
leistungsfahige und gut erreichbare Anbieter; Einkaufsbeziehungen aus dem Umfeld sind
nicht zu erwarten.

Auf Grund der VergréBerung der Verkaufsflache des geplanten Neubaus werden sich vo-
raussichtlich folgende stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen ergeben:
- keine nennenswerte Veranderung, da Lidl bereits seit 1998 am Standort ansassig ist

- keine Schwéachung der Versorgungsfunktion des Zentralen Versorgungsbereichs

- nur geringfligige Betroffenheit der Ubrigen Lebensmittelanbieter durch Umverteilungen
- kein negativer Einfluss auf die wohnungsnahe Versorgung

- keine Betroffenheit von Anbietern in Ergenzingen auf Grund der Entfernung

- geringe Kaufkraft-Rickholung aus dem Umland

- Verbesserung der Grundstuckssituation durch Nachnutzung.

Das geplante Vorhaben wird im Hinblick auf mégliche wettbewerbliche, stadtebauliche und
versorgungsstrukturelle Wirkungen insgesamt positiv bewertet.

Im Hinblick auf die Prufkriterien der Verbandsversammlung laut Satzungsbeschluss vom

14.02.2017 ist das Vorhaben wie folgt zu sehen:

e Gesamtstadtische Betrachtung (Versorgungsstandorte und -gebiete):
Im ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereich, der die Altstadt einschlie3t, befinden
sich mehrere Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie die beiden Anbieter Kaufland und
Norma. Im ,Lebendigen Zentrum 2010 ist der Bereich mit dem Standort fir den geplan-
ten Lidl-Markt als ,Erganzungsstandort® dargestellt. Zusammen mit den Anbietern Edeka
und dm erfillt der Standort die Anforderungen an eine Nahversorgungslage fur die nérd-
liche Kernstadt. Mit dem Vorhaben wird der langjahrig etablierte Nahversorgungsstand-
ort gestarkt.

e Ausweisung vorhandener Potenziale:
Im Lebensmittelbereich weist Rottenburg am Neckar eine quantitative Unterversorgung
auf; es bestehen deutliche Ansiedlungspotenziale unter Berlicksichtigung der Zentralitat
und der Verkaufsflachenausstattung.

e Bericksichtigung von Verkehrswegen:
Der betrachtete Standort ist sehr gut an das innerértliche Verkehrsnetz angeschlossen
und problemlos erreichbar. Durch die integrierte Lage abseits tberdrtlicher Verkehrs-
wege wird das ,Streukundenaufkommen® gering sein.

e OPNV und fuBlaufige Erreichbarkeit:
Der Standort im unmitteloaren Anschluss an Wohngebiete ist sehr gut zu FuB3 erreich-
bar. Die unmittelbar am Standort gelegene Bushaltestelle gewéhrleistet die ONPV-
Erreichbarkeit.

e Keine Beeintrachtigung der zentralértlichen Versorgungskerne, der wohnungsnahen
Versorgung von Teilbereichen der Gemeinde oder anderer Gemeinden:
Das Vorhaben tragt zur Starkung der Nahversorgung vor Ort bei; andere Bereiche sind
nicht betroffen.

9 Bundesweiter Durchschnitt: 432 m2 VK/1.000 EW
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e Keine Beeintrachtigung der Entwicklungsmdglichkeiten von Nachbarorten:
Es werden nur geringe Umverteilungseffekte im Umland erwartet; das Einzugsgebiet
konzentriert sich auf die Stadt Rottenburg am Neckar.

e Kongruenzgebot (mindestens 80% des Umsatzes missen aus dem ausgewiesenen Ver-
sorgungsgebiet stammen):
Dadurch dass ca. 90% des Umsatzes aus Rottenburg am Neckar erwirtschaftet wird und
kein Uberértliches Einzugsgebiet besteht, ist diese Vorgabe erflllt.

6.2  Artenschutzrechtliche Untersuchung'

Um nicht in eine artenschutzrechtliche Verbotslage hinein zu planen, wurden im November
2017 artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt. Die Untersuchungen haben be-
statigt, dass durch das Vorhaben keine Auswirkungen auf besonders oder streng geschutzte
Arten zu erwarten sind.

Methodik des Gutachtens:

Es erfolgte eine Relevanzprifung auf Grundlage der Analyse der Habitatstrukturen am

Standort. Darauf basierten die artenschutzrechtliche Prifung - anhand von Datenrecherchen

und Gelandebegehung am 16.11.2017 fir die relevanten Arten, d.h. fir die in Anhang IV der

FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten und far die européischen Vogelarten

(europarechtlich geschitzten Arten) - und die Empfehlungen zur Beriicksichtigung des Arten-

schutzes.

- Abschéatzung von Lebensraumbedingungen und zu erwartendem Artenspektrum

- Ermittlung des Konfliktpotenzials hinsichtlich der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG

- Ableitung von planerischen Konsequenzen und weiterem Vorgehen

- Nach Relevanzprifung ggf. weitere Prifschritte in einer speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung fur die verbleibenden relevanten Arten

- Bewertung nach den Kriterien Geféahrdung, Schutzstatus und Seltenheit der Tierarten;
betrachtet wurden alle in den Roten Listen aufgefiihrten Arten, nach BNatSchG streng
geschuitzte Arten, regional seltene Arten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
Vogelarten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie.

Habitatstrukturen:

- Kontrolle der Gehdlzbestande und der Gebaude insb. nach Strukturen zur Nutzung von
Ho6hlen-/Gebaudebritern und Fledermausen

- Lebensraumpotenzial der Grundstiicke (mit geringer FlachengréBe) wird durch die jewei-
lige Nutzung und die innerértliche Lage beeinflusst; hohe Stérungstoleranz der anzutref-
fenden Tierarten bzgl. Gewerbe, Wohnen und Verkehr ist anzunehmen.

- Lebensraumpotenzial wird fir die nach § 44 BNatSchG geschiitzten Arten als gering
eingestuft.

Betroffenheit von Arten:

- Eine Betroffenheit flr die Artengruppe der Fledermause kann ausgeschlossen werden.

- Far europarechtlich geschitzte Sdugetierarten liegen keine geeigneten Habitatstruktu-
ren vor.

- Einige éaltere Baume und Strauchbestande bieten Lebensraumpotenzial fir ubiquitére
Geholzfreibriter; Brutvorkommen von nach BNatSchG streng geschitzten Arten sind far
das Plangebiet wegen der regelmaBigen, nutzungsbedingten Stérungen nicht zu erwar-
ten.

- Unter Bertcksichtigung der vogelspezifischen Rodungszeiten werden die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG nicht erflillt.

10 Neubau eines Lidl-Lebensmittelmarktes, Rottenburg am Neckar - Artenschutzrechtliche Untersuchung -
Gutachten Nr. 2173638, HPC, Rottenburg am Neckar vom 17.01.2018
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- Fdr die europarechtlich geschiitzte Zauneidechse liegen keine Lebensraumstrukturen
Vor.

- Die strukturelle Ausstattung und Nutzung des Plangebietes schlie3t Vorkommen von
Amphibien aus.

- Hinweise auf Vorkommen europarechtlich geschitzter Pflanzenarten gibt es nicht.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials der Vorhabenflache zum Neubau des
Lidl-Marktes wurde im November 2017 eine Ortsbegehung durchgefiihrt. Diese bildete die
Grundlage fir eine Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung.

Das Vorhabengebiet bestehend aus den Parzellen Nr. 1183, 1184 und 1185 ist bebaut und
wird gewerblich genutzt. Im stdlichen Teil (Parzelle Nr. 1185) befinden sich am Rand Ge-
hélzbestande aus Baumen und Strauchern. Fir den geplanten Neubau missen die Gebaude
und die Geholzbestande entfernt werden. Diese Strukturen bieten insgesamt ein geringes
Habitatpotenzial flir europarechtlich geschiitzte Vogelarten: Die Baume und Straucher kén-
nen als Brutstatten von Végeln genutzt werden; aktuell war ein Krahennest in einer Kiefer
vorhanden. Die Lagerhalle auf Parzelle Nr. 1185 bietet wenige kleine Lécher oder Spalten in
der Fassade, die aktuell nicht besetzt waren, allerdings grundsatzlich als Brutplatz geeignet
waéren. Eine gelegentliche Nutzung einzelner Strukturen als Fortpflanzungs- und Ruhestétte
durch ubiquitare Gebaudebriter (z.B. Hausrotschwanz oder Haussperling) ist daher flr die-
ses Gebaude nicht véllig auszuschlieBen.

Die artenschutzrechtliche Uberpriifung des Planvorhabens ergab, dass im Zuge der Baufeld-
freimachung unabsichtlich auch Végel bzw. ihre Entwicklungsstadien getétet oder verletzt
werden kénnten (Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Um dies zu vermeiden,
sollten diese Arbeiten in einem Zeitraum stattfinden, der auBBerhalb der Brutperiode der V-
gel liegt (geeigneter Zeitraum zwischen Oktober und Februar). AuBerhalb dieses Zeitraums
muUsste vorab eine fachliche Uberprifung und Beurteilung hinsichtlich méglicher Brutvogel
erfolgen. Weitere artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.

Far das Neubauvorhaben wird empfohlen, dass bei der Grinflachengestaltung einheimische
Laubb&ume und Straucher verwendet werden, um das Artenspektrum der Vogelwelt am
Standort zu erhalten. Grundsatzlich wird empfohlen, auf insektenfreundliche AuBBenbeleuch-
tungen zurtckzugreifen.

6.3  Schalltechnische Untersuchung'

Die Larmeinwirkungen des geplanten Lidl-Lebensmittelmarktes auf die benachbarte beste-
hende Wohnbebauung wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelt
und beurteilt. Neben der VergréBerung der Verkaufsflache infolge des Neubaus unter Einbe-
ziehung der sudlich gelegenen Parzelle Nr. 1185 wird auch die AuBBenanlage neugestaltet,
insb. der Kundenparkplatz.

Der Lebensmittelmarkt wirkt im Hinblick auf die Andienung als Schallschirm gegentber der
benachbarten Wohnbebauung. Vom Baukdrper wird keine relevante Schallabstrahlung er-
wartet, da keine larmintensiven Tatigkeiten im Gebaude stattfinden. Durch die Kiihlanlagen,
die an der Ostseite auf dem Dach des Anlieferungsbereiches angebracht werden, sind eben-
falls keine relevanten Larmeinwirkungen an den nachstgelegenen Wohngebauden zu erwar-
ten.

" Larmschutz Lidl-Lebensmittelmarkt Graf-Bentzel-StraBe Rottenburg, A 1810, ISIS Riedlingen; Januar 2018
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Methodik des Gutachtens: )

Grundlage der Berechnungen sind die angestrebte Offnungszeit des Lebensmittelmarktes
werktags von 7.00 Uhr bis 21.30 Uhr und die Abwicklung von vier Lkw-Abfertigungen tags
sowie einer Abfertigung nachts.

Bei der Ermittlung der Frequentierung des Pkw-Verkehrs der Kunden wurde auf die Park-
platzlarmstudie'? zuriickgegriffen, die 2.850 Fahrzeugbewegungen pro Tag erwarten |asst.
Diese Frequentierung enthalt ein groBes MafR3 an Sicherheit auf Grund der Schwankungs-
breite und der guten Erreichbarkeit des Marktes zu Fuf3 oder mit éffentlichen Verkehrsmit-
teln.

Die Emissionen der Lkw-Andienung wurden anhand der Grundlage des Technischen Berich-
tes zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche auf Betriebsgelanden von Frachtzentren,
Auslieferungslagern und Speditionen berechnet's. Als Beurteilungsgrundlage dient die TA-
Larm'™. Die Berechnung der Schallimmissionen wurde mit dem Programmpaket soundPLAN
der soundPLAN GmbH, Backnang, auf der Grundlage einschlagiger Regelwerke der Schal-
limmissionsberechnung durchgefihrt.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Die Berechnungen ergaben, dass die an den benachbarten Wohngebauden jeweils gelten-
den Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Zeitbereich tags durch die Larmeinwirkungen des
Parkierungs- und Andienungsverkehrs eingehalten werden. Der Parkplatzlarm stellt tags die
dominante Larmquelle dar. Die Unterschreitungen an den Gebauden nérdlich des geplanten
Marktes sind dabei Uberaus deutlich.

Im Zeitbereich nachts werden bei der Lkw-Anlieferung die Richtwerte an den benachbarten
Wohngebauden durch die Rangiergerausche und Ladegerausche im Bereich der Rampe
ebenfalls unterschritten.

Angesichts dieser Ergebnisse sind keine unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen der Nach-
barschaft durch das Bauvorhaben Lidl-Lebensmittelmarkt zu erwarten, so dass keine Beden-
ken gegenuber der vorgesehenen Planung bestehen.

7. Ziele und Zwecke der Planung
7.1 Stadtebauliche Konzeption und verkehrliche ErschlieBung

Die bestehende Lidl-Filiale entspricht nach Betreiberangaben nicht mehr den heutigen Erfor-
dernissen hinsichtlich des Erscheinungsbildes und der zur Verfigung stehenden Flachen.
Daher soll sie durch einen Neubau nach dem neuen Filialkonzept ersetzt werden (siehe An-
lage 2).

2 Parkplatzlarmstudie, Bayerisches Landesamt flir Umweltschutz, 6. Auflage, Augsburg 2007

8 Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche auf Betriebsgelanden von Frachtzen-
tren, Auslieferungslagern und Speditionen; Umweltplanung, Arbeits- und Umweltschutz, Heft 192
Hessische Landesanstalt fir Umwelt, Wiesbaden, 1995

4 Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-L&rm), Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum BImSchG, 09.07.2017.
Sie stellt den gesetzlichen Rahmen fir die Beurteilung von Gewerbelarm sowie fiir die Genehmigung einzel-
ner Betriebe dar und nennt Immissionspegel.
Die in der Nachbarschaft von gewerblichen Betrieben einzuhaltenden Richtwerte ,auflen” sind abhangig von
der Gebietsausweisung im Bereich der zu schutzenden Einrichtungen.

Immissionswerte ,aul’en®: WA: tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)
MD, MI, MK:  tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)
GE: tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A)

Die durch die schallemittierenden Betriebe in 0,5 m Abstand vor den nachstgelegenen Fenstern eines
schutz- bedlrftigen Raumes verursachten Beurteilungspegel diirfen die 0.a. Immissionsrichtwerte nicht
Uberschreiten. Sollten die schalltechnischen Anforderungen iberschritten werden, sind LarmschutzmafBnah-
men zur Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen auszuweisen.
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Durch den Flachenzukauf (Parzelle Nr. 1185) wird der Standort des Marktes nach Siidosten
verlagert, so dass ein groBerer Abstand zur im Norden benachbarten (Wohn-)Bebauung er-
reicht wird. Des Weiteren ergibt sich eine ,Rest-Grundstiicksflache” von rund 1.600 m?, die
fur die Ansiedlung von Gewerbe bzw. nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel genutzt werden
soll.

Der geplante Neubau wird eine Geschossflache von etwa 2.365 m? und eine Verkaufsflache
von etwa 1.460 m? aufweisen und damit die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannte Grenze zur
GroBflachigkeit von 1.200 m? Geschossflache und die durch die Rechtsprechung als ergan-
zenden Parameter formulierte GréBe von 800 m? Verkaufsflache Gberschreiten.

Die VergréBerung der Verkaufsflache wird nach Betreiberangaben nicht mit einer Sorti-
mentserweiterung verbunden sein; der Flachenzuwachs im Verkaufsraum resultiert u.a. aus
breiteren Gangen. Des Weiteren werden Lager- und Nebenraume erweitert (neue Kihlrdume
und gréBere Lagerbereiche; Personalrdume: Umkleide-, Aufenthalts- und Besprechungs-
raume flr die héhere Mitarbeiterzahl - bisher 15, kiinftig 35). Das neue Filialkonzept beinhal-
tet ein modernes Erscheinungsbild, 6kologisches Bauen und aktuelle Technik zur Energie-
einsparung. Das architektonische Konzept enthalt einen nach oben offenen Verkaufsraum
(ohne abgehangte Decke) mit niedrigen Verkaufsregalen sowie eine Sitzgelegenheit im Ein-
und Ausgangsbereich und eine barrierefreie Kundentoilette.

Der neue Kundenparkplatz wird Gber drei Ein- und Ausfahrten vom 6éffentlichen Verkehrsnetz
erreicht; jeweils eine an der Graf-Bentzel-StraBBe, Graf-Wolfegg-StraBe und Sofienstral3e. Er
wird auf rund 150 Pkw-Stellplatze (Stellplatzbreite 2,70 m bzw. 3,50 m bei einigen Sonder-
stellplatzen) und ca. 30 Fahrradstander vergroBert. Die Fahrgassen des Parkplatzes werden
mit einem Asphaltbelag ausgefiihrt. AuBerhalb der Offnungszeiten werden die Ein- und Aus-
fahrten mit Schranken geschlossen werden.

Die Baume im Bereich des Parkplatzes werden auf Grund des neuen Standortes Uberwie-
gend ersetzt werden; ebenso die vorhandenen Baume auf der Parzelle Nr. 1185.

Die Andienung des Marktes wird weiterhin von der Graf-Bentzel-Stral3e erfolgen. An der
norddstlichen Seite wird eine Rampe ausgebildet. Die Filiale wird taglich von drei Lkw belie-
fert werden, ergéanzt durch die tagliche Anlieferung von Zeitschriften und Zeitungen und die
einmal wéchentliche Abfallentsorgung.

7.2  Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Das Plangebiet wurde bisher als Gewerbegebiet genutzt. Die Flachen des Gewerbegebiets
werden nahezu vollstandig von Gebauden und Hof- bzw. Abstellflachen und befestigten Par-
kierungsflachen eingenommen. Nur ein geringer Flachenanteil wird von Griinflachen belegt.
Die kleinen Grinflachen und Einzelbdume sind stark durch die gewerbliche Nutzung sowie
die angrenzenden VerkehrsstraBen beeinflusst.

Wird das Plangebiet neu strukturiert und bebaut, so kommt es zu keinem erhéhten Oberfla-
chenwasserabfluss und zu keiner Verringerung der Grundwasserneubildung als bisher, da

das Areal bereits heute weitgehend versiegelt ist. Die wasserdurchlassigen Parkierungsfla-
chen werden auch kiinftig dementsprechend gestaltet.

7.3 Konzeption Ver- und Entsorgung
Das Gebiet ist bereits bebaut und an das Entwasserungssystem angeschlossen. Die Ent-

wasserung erfolgt daher im Mischsystem. Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen bzw.
Versorgungseinrichtungen sind ebenfalls vorhanden.
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7.4  Konzeption Natur und Landschaft

Beeintrachtigungen, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Insofern sind keine AusgleichsmafBnahmen erforderlich.

Im Hinblick auf den Artenschutz sind folgende MaBnahmen angezeigt:

e Rodung von Gehélzstrukturen im Zeitraum von Oktober bis Februar

e Neupflanzung von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken und im Bereich
der Parkierungsflachen unter Verwendung einheimischer Laubbdume und Straucher zur
Erhaltung des Artenspektrums der Vogelwelt am Standort

e Verwendung insektenfreundlicher AuBenbeleuchtungen.

Die Vorgaben hinsichtlich Gebaudehdhe und auBerer Gestaltung der Gebaude ermdglichen
ein vertragliches Einfigen in die bebaute Umgebung.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Festsetzungskonzept orientiert sich im Wesentlichen an den bisherigen und im nérdlichen
Umfeld weiter geltenden Vorschriften des Bebauungsplans "Hasslerstra3e". Sie wurden vor
dem Hintergrund der neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen und der Erfordernisse einzel-
ner Vorschriften angepasst.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Der Teil des Plangebietes, auf dem der Lidl-Markt und seine Parkplatzflache neu errichtet
werden sollen, wird als Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Lebensmittelmarkt" festgesetzt. Der Lebensmittelmarkt wird eine Geschossflache von etwa
2.365 m2 und eine Verkaufsflache von etwa 1.460 m? (zzgl. Backvorbereitung und Pfand-
raum) aufweisen. Die Zahl der Stellplatze betragt rund 150 (bisher 132). Zur Begrindung fur
die Festsetzung des Sondergebietes siehe insbesondere Kapitel 4.3.

Fir die ,Rest-Grundstlicksflache” von rund 1.600 2 im norddstlichen Teilbereich wird ein Ge-
werbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt mit Einschrédnkung insb. der Einzelhandelsnut-
zungen auf nicht innenstadtrelevante Sortimente. Die weiteren Einschrankungen sind ent-
sprechend den Regelungen des bisherigen Bebauungsplans ,Hasslerstrale” getroffen bzw.
berlcksichtigen die jungere Rechtsprechung bzgl. Bordelle und bordellartige Betriebe.

Der urspringliche Bebauungsplan ,Hasslerstralle” (rechtsverbindlich seit 08.05.1985) bein-
haltete seit der 2. Anderung den Ausschluss innenstadtrelevanter Einzelhandelsbetriebe
(rechtsverbindlich seit 31.07.1991).

Mit seiner 3. Anderung wurde die kleinrdumige Verlagerung eines vorhandenen Lebensmit-
telmarktes (der Fa. Lidl) ermdglicht und der Ausschluss von Vergnigungsstatten aufgenom-
men (rechtsverbindlich seit 25.01.1999).

Die urspriinglichen Planungsziele in Form von Schaffung neuer Arbeitsplatze und Férderung
von Gewerbe haben weiterhin grundsétzliche Bedeutung, insbesondere im Hinblick auf die
Knappheit gewerblich nutzbarer Flachen in der Kernstadt.

Mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG 4. Senat, Beschluss vom
02. November 2015 — 4 B 32/15) wurde in folgendem Leitsatz klargestellt, dass ,Bordelle o-
der bordelldhnliche Betriebe als in der sozialen und 6konomischen Realitdt vorkommende
Nutzungen eine Unterart der ,Gewerbebetriebe aller Art“ im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO sind".
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Bordelle und bordellartige Betriebe bergen &hnlich wie Vergniigungsstatten auf Grund ihrer
besonderen Eigenart die Gefahr, sich in vielfaltiger Hinsicht negativ auf die vorhandenen
Nutzungen in ihrer Umgebung auszuwirken. Langerfristig kdnnen sie zu einer Zweckentfrem-
dung des Gebietes flihren und sogar Arbeitsplatze im Gewerbegebiet gefahrden. Ein sog.
Trading-Down-Effekt, die Niveauabsenkung bestehender Strukturen, steht zu befiirchten.
Dies ware mit einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar.

Zur Ordnung der gewerblichen Nutzung und zur Verhinderung stadtebaulicher Fehlentwick-
lungen innerhalb des Gewerbegebietes sind daher Bordelle und bordellartige Betriebe aus-
geschlossen. Die Verhinderung des Trading-Down-Effekts durch Nutzungen, die sich negativ
auf ihre Umgebung auswirken, stellt einen stadtebaulichen Grund dar, der den Ausschluss
solcher Nutzungen rechtfertigen kann.

Durch differenzierte Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen geman § 8 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes
gewabhrt.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MafB3es der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festsetzung der ber-
baubaren Grundstiicksflachen, der Grundflachenzahl, der Geb&ude- und Firsthéhe. Die
Hoéhe der baulichen Anlage ist als Hochstmal festgesetzt. Bezugspunkt ist die ErdgeschoB3-
fuBbodenhdhe (EFH); diese darf hchstens 0,5 m Uber der Hinterkante der fur die Erschlie-
Bung des Grundstiicksteils maBgeblichen &ffentlichen Verkehrsflache in Grundstiicksmitte
liegen. Diese Regelungen entsprechen den bisherigen Festsetzungen; auf die Festlegung
der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Die EFH wurde nach den bisherigen Festsetzun-
gen von der Baurechtsbehérde festgelegt; dies wird nun durch die neue, auf die Héhe der
offentlichen Verkehrsflache bezogene Hbdhe ersetzt.

Die Anrechenbarkeitsregeln auf die Grundflache werden modifiziert. Nach § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO wird im Bebauungsplan abweichend von den Vorschriften des § 19 BauNVO gere-
gelt, dass Stellplatze mit versickerungsfahigem Belag nur zu 50% auf die Grundflache ange-
rechnet werden; Stellplatze und Zufahrten, die dieses Kriterium nicht erfiillen, werden voll-
standig angerechnet. Ansonsten gilt die Uberschreitungsregel nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO (50 v.H., maximal bis 0,8).

Mit diesen Festsetzungen soll eine optimale Grundstiicksnutzung erreicht werden, die einer-
seits die weiterhin geltenden Regeln im Umfeld nicht unberlcksichtigt Iasst und andererseits
spezifische, dem Vorhaben angepasste Regelungen trifft.

8.3 Bauweise

Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise festgelegt. Es gilt die offene
Bauweise; im Teilbereich ,Gewerbegebiet‘ sind Gebaude mit einer Lange von 50 m bis 65 m
zuldssig, im Teilbereich ,Sondergebiet” Gebaude bis zu einer Lange von 75 m; diese Fest-
setzung bildet den Baukérper des geplanten Lidl-Marktes ab.

8.4  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gemaf § 23 BauNVO festge-
setzt. Auch hier wurden die Strukturfestlegungen des bisherigen Bebauungsplans ,Hassler-
stralle” mit flexiblen und grof3ziigigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen ibernommen. Die
Baugrenzen halten einen Abstand von 5,0 m zur jeweiligen StraBenbegrenzungslinie und ei-
nen Abstand von 2,50 m zur nérdlichen Gebietsgrenze ein.
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8.5  Flachen fir Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung wurde aus dem bisher geltenden Bebauungsplan Gbernommen; sie wurde
dahingehend erganzt, dass auch Stellplatze nur in den tGberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig sind.

8.6  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur Minimierung der Versiegelung sind Stellplatze mit wasserdurchlassigem Belag (z.B. ver-
sickerungsféhigem Pflaster) auszufiihren. Der Mutterboden ist im Zuge der Bauarbeiten ge-
trennt auszubauen, abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten
als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Fur die Beleuchtung sind insektenschonende
Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen und Leuchten ist darauf zu achten,
dass keine Fallen fur Insekten entstehen. Die Begrinung von flach geneigten Dachern bis
15° Neigung wird verbindlich vorgegeben.

8.7  Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Anpflanzungen vgl. der friiheren
Regelungen vorzunehmen. Es handelt sich um flachige Anpflanzungen am Rand der Bauge-
biete parallel der ErschlieBungsstraBen und der nérdlichen Plangebietsgrenze sowie um
Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze.

Die Erhaltung zweier pragender Baume an der Graf-Wolfegg-StraBe (Baumhasel) wird fest-
gesetzt. Auf Grund ihrer Lage im Bereich der neugeplanten westlichen Parkplatzzufahrt wer-
den sie verpflanzt, voraussichtlich in sdliche Richtung innerhalb des Flachenpflanzgebotes.

Die Anpflanzungen dienen der gestalterischen Einbindung des Gebietes in die Umgebung,
der Gestaltung der Parkierungsflachen und der Verbesserung der 6kologischen Situation im
Plangebiet.

8.8 Hinweise

Die erganzenden Hinweise zum Bebauungsplan ,Graf-Bentzel-Strale” betreffen insb. die
Themen Denkmalschutz/Bodenfunde, Bodenschutz, Baugrund, Baumschutz, die relevanten
DIN-Normen und die Pflanzliste mit den Vorschlagen der zu verwendenden Baume und
Straucher.

9. Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften enthalten Regelungen zur Dachgestaltung und zu Werbeanla-
gen. Damit soll eine Bandbreite definiert werden, in der sich die Gestaltung des Lebensmit-
telmarktes bewegen soll. Die Vorschriften orientieren sich am Bestand im Plangebiet.

10. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die betreffenden Grundstiicksflachen sind im Eigentum der Fa. Lidl Vertriebs-GmbH & Co.

KG. Die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens ist zur Umsetzung der Planung nicht
erforderlich.
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11. Flachenbilanz.

Gesamtflache - | B ca. 1,45 ha | 100 %
Gewerbegebietsflache ca. 2.200 m2| 15,2%
Sondergebietsflache _ ' ca. 10.500 m? | 72,4%
Verkehrsflachen ca. 1.800 m? | 12,4%

'12.  Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Fa. Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG Uibernimmt die Planungskosten fur die Bauleitpla-
nung, die vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchgefuhrt wird (dies
entspricht einem Honorarvolumen von ca. 12.400 € brutto).

Mit der Firma Lidl wird ein stadtebaulicher Vertrag zur Ubernahme der Planungsleistungen
und Planungskosten geschlossen. _

Die Kosten flr das Schallschutzgutachten in Hohe von ca. 4.000 € (brutto) und fiir die arten-
schutzrechtliche Relevanzpriifung in Hohe von ca. 1.500 € (brutto) fielen bereits direkt bei
der Fa. Lidl an.

Des Weiteren tréagt die Fa. Lidl als Verursacherin die Kosten, die durch die neue Grund-
stlickszufahrt an der Sofienstrale entstehen werden.

13. Folgekosten

Es werden keine Folgekosten anfallen.

Rottenburg am Neckar, den 10.09.2018

' : 5 4 p
tis I
MQM o /’7 al o -
Gabriele Klein , Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1: Planungskonzept der Firma Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG vom 26.06.2017
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Anlage 2: Planungskonzept der Firma Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG vom 09.03.2018
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Bebauungsplan "Graf-Bentzel-StraBe" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt Seite 22
Begriindung in der Fassung vom 10.09.2018

Anlage 3: Versorgungsbereiche ,,Lebensmittel” in der Kernstadt vom 26.06.2017

KRS TIBNGEN i "Lebensmittel" in der Kernstadt
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