Stadt ## Rottweil

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
Vorbereitende Untersuchungen (VU) fiir den Bereich
,In der Au”“

Zwischenbericht
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Kurzzusammenfassung

Der Bereich ,,In der Au” befindet sich Ostlich der In-
nenstadt und wird durch den Neckar ,umspult”.

Die Besiedlung dieser Flache reicht lange zurick,
wobei ein GroRteil der Gebdude im Rahmen des
dreilligjahrigen Krieges 1643 zerstort wurde. Des-
halb gibt es heute nur wenige Relikte aus der Zeit
der Tucher, Gerber und Farber, die 1392 Erwdhnung
finden. Im 15. Jahrhundert wurden dartber hinaus 4
Messerschmieden und eine Bleiche genannt.Mit
dem Bau des Viaduktes 1874 — 1876 wurde der Be-
reich ,,In der Au”“, heute in Form der Balinger StraRe,
an die Stadtmitte direkt angebunden.1

Die Stadt Rottweil beabsichtigt fir diesen historisch
bedeutsamen Bereich ,In der Au“ eine stadtebauli-
che Erneuerungsmalinahme vorzubereiten und
durchzufuhren. Mit dieser vorgesehenen stadtebau-
lichen Sanierungsmafnahme soll der Gesamtbereich
eine strukturelle, funktionale und gestalterische
Aufwertung erhalten.

Im Hinblick auf die Landesgartenschau 2028 wird die
Stadt Rottweil, und insbesondere der Bereich ,,In der
Au“ als Eingangsportal in das Landesgartenschauge-

lande, Uberdurchschnittlich in den Fokus der Offent-
lichkeit geraten. Gleichzeitig gilt es

Abb 1: Luftbild des Untersuchungsgebiets
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage eines Luftbilds
der Stadt Rottweil

fur die Bevolkerung vor Ort ein attraktives Wohn-
und Arbeitsumfeld zu erhalten, bzw. neu zu gestal-
ten, um u.a. auch den zu erwartenden Besucher-
strom optimal zu lenken.

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen werden
die nach Baugesetzbuch erforderlichen Beurtei-
lungsgrundlagen Gber die Notwendigkeit der stadte-
baulichen SanierungsmaRnahme aufgezeigt und ge-
mal den Anforderungen des Baugesetzbuches
rechtssicher begriindet, um damit den Satzungsbe-
schluss fur das Sanierungsgebiet fassen zu kénnen.

Insbesondere sollen die fiir das Gebiet zielfihrenden
Handlungsbedarfe, Problemlagen und Potenziale
dargestellt werden. Die Losungsansatze und die Be-
schreibung von Zielen, Handlungsschwerpunkten
und MaRnahmen sind Grundlage fir die aufzustel-
lende Kosten- und Finanzierungstbersicht.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
wurde die Offentlichkeit, Eigentimer, Trager &ffent-
licher Belange sowie Politik und Verwaltung intensiv
in das Verfahren eingebunden.

Fir die anschlieRende Sanierungsdurchfihrung soll
ein kontinuierliches Beteiligungskonzept gemeinsam
entwickelt werden.

Vgl. Schwarzwalder Bote, Bericht ,Verheerende Bilanz: 55 Gebaude brennen nieder”, erschienen am 12.08.2019
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Bei der Auftaktveranstaltung am 28.06.2019 sowie

im Ergebnis der schriftlichen Beteiligung im Juli 2019
wurde deutlich, dass bei den privaten Eigentiimern
eine hohe Identifikation mit dem Gebiet ,In der Au
vorhanden ist. Das als Mischbauflache im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen Gebiet weist gewach-

“

sene, landliche Strukturen auf und ist mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie kleineren Gewerbeein-
heiten bebaut.

Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine GroRe von
28,64 ha. Es befindet sich Ostlich der Innenstadt und
bildet einen in sich geschlossenen Siedlungsbereich,
der durch die Balinger StralRe in zwei Teilgebiete un-
tergliedert wird. Uber diese erreicht man direkt die
Stadtmitte.

Mit den bereits abgeschlossenen und teil laufenden
Sanierungsgebieten der Stadt konnten positive Im-
pulse fir die kiinftige Stadtentwicklung gesetzt wer-
den. Diese positiven Effekte sollen nun auch im Be-
reich ,,In der Au” zielgerichtet vorangetrieben wer-
den, nicht zuletzt, da auch in diesem Gebiet eine er-
hohte Frequenz und Beanspruchungen durch Besu-
cherstrome im Rahmen der Landesgartenschau
2028 zu erwarten ist.

Das Untersuchungsgebiet wird stark durch den
Neckar gepragt, welcher als Bogen das Untersu-
chungsgebiet durchflielt.

Aufgrund von Nutzungsbeschrankungen und un-
Uberwindbaren Entwicklungshemmnissen wird fur
die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ein
gednderter Umgriff vorgeschlagen, welcher eine
GroRe von 11,51 ha umfasst

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets der Vorbe-
reitenden Untersuchungen, ca. 28,64 ha

Abgrenzungsvorschlag fur das kinftige Sanierungs-
gebiet, ca. 11,51 ha

Abb. 2: Das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden
Untersuchungen sowie Abgrenzungsvorschlag des kiinfti-
gen Sanierungsgebietes

Quelle: Eigene Darstellung auf der Katastergrundlage
der Stadt Rottweil
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Notwendigkeit stadtebaulicher Sanierungsmafnahmen

Innerhalb des Untersuchungsgebietes liegen struk-  pulse fir die Behebung der bestehenden Missstande

turelle, funktionale, rdumliche sowie bauliche Miss-  gesetzt und Entwicklungspotenziale umgesetzt wer-

stande vor. Durch die Ausweisung eines Sanierungs-  den.

gebietes mit entsprechender Foérderung sollen Im-

Als wesentliche Mangel lassen sich feststellen:

Wesentliche Entwicklungspotenziale:

» Haufung gebdudebezogener Missstinde in pri- » Bestandsgebduden mit hohem Restwert fir die
vatem Eigentum (Instandhaltungsdefizite) Wohnraumnutzung

» Mindergenutzte Gebiude und Leerstinde, die » Bauliche Entwicklung mindergenutzte Flachen,
das Erscheinungsbild beeintrachtigen Baulicken und Brachen zur Wohnraumschaf-

» Energetischer und baulicher Erneuerungsbedarf fung
offentlicher Gebdude hinsichtlich aktueller Nut- »  Aktuelle Nutzungsanderungen privater Gebdude
zungsanforderungen auf Flachen mit Bedeutung flr eine 6ffentliche

» Fehlende, bzw. gestalterisch aufzuwertende Freiraumkonzeption
FuBwegeverbindungen sowie Aufenthalts- und » LlckenschlieBung von FuB- und Radwegeverbin-
Begegnungsflichen im direkten Wohnumfeld dungen in Richtung Norden und in die Innen-
und flr Besucher stadt.

» Gestaltungsdefizite im StraRenraum » Vorhandene Freiraumstrukturen mit Entwick-

» Mindergenutzte Freiflichen lungspotenzial

Sanierungsziele:

» Bausubstanzielle und energetische Erneuerung » Aufwertung der Stadteingangssituation von der
des Gebdudebestandes B27 aus und Vernetzung des Wohngebietes ,,In

» Starkung und Entwicklung der Wohnnutzung fiir der Au“ mit der umgebenden Landschaft
ein vielfdltiges Wohnungsangebot » Verbesserung der fuRliufigen Anbindung an die

» SchlieBung von Bauliicken Innenstadt

» Schaffung neuer Wohnangebote » Verbindung / Erweiterung des stadtnahen Spa-

» Beseitigung von Leerstanden zier- und Wanderwegenetzes

» Verbesserung der Aufenthaltsqualitat entlang von ~ » Starkung der Naherholungsfunktion und Entwick-
StraRen- und Platzrdumen zur Erhéhung der Um- lung attraktiver Naherholungsflachen auch fir
feldqualitat fur die bestehende Wohnnut- Innenstadtbewohner
zung und Besucher

Vorgesehene Malinahmen:

» Unterstltzung privater SanierungsmaRnahmen » Aufwertung des 6ffentlichen Raums durch Stra-
unter Voraussetzung gestalterischer Vorgaben Renbaumalnahmen

» Stadtebauliche Entwicklung der brachgefallenen » Erarbeitung einer Freiraumkonzeption und Um-
Flachen der ehemaligen Gartnerei mit vorherge- setzung der darin benannten MaRnahmen
hender Durchfiihrung eines stadtebaulichen » Bau von FuRBwegen inklusive gestalterischer

Wettbewerbs / Mehrfachbeauftragung

Flachenerwerb fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung

MaRBnahmen zur Anbindung des Gebietes an den
geplanten FuR- und Radweg entlang der Balinger
StraRBe sowie einer Briicke Uber den Neckar mit
Weiterfihrung in die Innenstadt
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Ablauf, Inhalt und Methodik der VU

Der Ablauf einer Sanierung nach §§ 136 ff BauGB
gliedert sich Ublicherweise in drei Phasen. Die in
Phase 1 aufgeflihrte Grobanalyse als Grundlage der
Antragsstellung fir ein Stadtebauforderprogramm
kann dann entfallen, wenn die Vorbereitenden Un-
tersuchungen bereits vor Programmaufnahme erar-
beitet werden. In diesem Fall bildet die VU die
Grundlage der Antragstellung. Diese erfolgt Ende
Oktober.

Ablauf einer Sanierung nach § 136 ff BauGB

Phase 1 und 2: Vorbereitende Untersuchungen

» Gesprache mit den beteiligten Birgern Gber ihre
Mitwirkungsbereitschaft und -fahigkeit

» Analyse und Bewertung der stadtebaulichen
Missstande

» Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, Un-
tersuchung der Durchfihrungsmoglichkeiten fir
eine Sanierung

» Erarbeitung von Grundziigen zum Sozialplan

» Stadtebauliche Ziele, Neuordnungskonzept,
MalRknahmenkonzept

» Detaillierte Kosten- und Finanzlbersicht

» Ergebnisbericht

» Antrag

Die vorliegende VU bereitet dartber hinaus die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes sowie
dessen Durchftihrung vor. Die formliche Festlegung
wird nach einer Forderzusage vorgesehen. Im
Marz/April 2020 ist mit einer Riickmeldung beziglich
der Forderung zu rechnen.

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes durch
Beschluss des Gemeinderates

Phase 3: Sanierungsdurchfihrung

» Betreuung und Beratung der Stadt und der betei-
ligten Blrger (Organisation und Koordination)

» Stadtebauliche Konkretisierung

(z.B. Wettbewerb, Einzelbereich, Bebauungsplan)

» Finanzielle Abwicklung

» Ordnungsmalinahmen und

» Grunderwerb sowie grundstlicksbezogene Mal3-
nahmen

» (Beginn der Bodenordnung, Verhandlungen und
Gesprache
mit den beteiligten Eigentimern, Umsetzung von
Bewohnern,
Reprivatisierung)

» Modernisierung und Instandsetzung

» (Betreuung und Beratung der Eigentimer)

» ErschlieRung

» Bauliche Realisierung

Aufhebung der formlichen Festlegung durch Be-
schluss des Gemeinderates
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Realisierungs-  Anzahl  Einheit Einzel- summe t-50
grad Position
. Vorbereitende Untersuchungen gerundet 12.000 €
II.  Weitere Vorbereitende Untersuchungen gerundet 55.000 €
weitere stadtebaul. Unters./Mehrfachbeauftrag./Bebauungsplan etc. 1 Stk 50.000€ 50.000€
Bargerbeteiligung / Offertlichkeitsarbeit 1 Stk 5.000€ 5.000€
lll. Grunderwerb gerundet 971.000 €
kommunaler Grunderwerb:
Baugrundstack Flst. 266/ 2500 gm 100 €/m? 250.000€
Flache nordlich der ehemaligen Gartnerei, Flst. 258 3.250 gm 100 €m? 325.000€
Grinflache Flst. 302/1, 302/2, 303/4 3.280 gm 5 €/m? 16.000 €
Inder Au 113, Flst. 2591 - Grundstick + Gebaudewert 3.013 gm 63 €/m? 380.000€
IV. Ordnungsmalinahmen gerundet 4.615.000 €
Bedenordnung/ Vermessung 1 Stk 50.000€ 50.000€
Abbruch von Hauptgebauden In der Au 55 (ehem Bestattung) 1 Stk T0.000€ 70.000 €
Grundsticksfreilegungen, Abbruch von Nebengebauden 7 Stk 10.000€ 70.000€
Erschliefiungs- und Gestaltungsmalinahmen im &ffentiichen Raum 14.000 gm 250 € 3500.000€
Gestaltungsmafinahmen offentliches Gran (mit KiSpi und Mablierung) 3.700 gm 250 € 925.000€
V. BaumaBnahmen gerundet 410.000 €
Modernisierung privater Hauptgebaude (geringe Intensitat) 30% 30 Stk 20.000 € 180.000 €
Modernisierung privater Hauptgebaude {umfassende Intersitat) 35% 12 Stk 30.000€ 130.000 €
Balinger Stralle 9 (Fanrradiaden) 1 Stk 50.000€ 50.000 €
In der Au 127 (Mahlengebaude) 1 Stk 50.000€ 50,000 €
VI. Sonstige Malinahmen gerundet D€
Vil. Vergutungen und Honorare 220.000€ gerundet 220.000 €
Gesamtkosten (Brutto) 6.283.000 €
VIil. Einnahmen abzgl. gerundet 714.000 €
Reprivatisierungseritse Fist. 266/ - Granflache 2500 gm - €
Reprivatisierungserlose Flst 258 3.250 gm 110 €m? 357.500€
Reprivatisierungsericse Flst 2591 3.013 gm 110 €m? 331.500€
Ausgleichsbetrage (Verfahren mit §§ 152 ff BauGB) 25.000€
Zuwendungsfahige Gesamtkosten 100% 5.569.000 €
Anteil Finanzhilfen des Landes 60% ® 5.568.000€ 3.341.400 €
Eigenanteil der Stadt Raottweil 40% x 5565.000€ 2.227 600 €

Stand 23 September 2019
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