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Kurzzusammenfassung 

Der Bereich „In der Au“ befindet sich östlich der In-
nenstadt und wird durch den Neckar „umspült“.  

Die Besiedlung dieser Fläche reicht lange zurück, 
wobei ein Großteil der Gebäude im Rahmen des 
dreißigjährigen Krieges 1643 zerstört wurde. Des-
halb gibt es heute nur wenige Relikte aus der Zeit 
der Tucher, Gerber und Färber, die 1392 Erwähnung 
finden. Im 15. Jahrhundert wurden darüber 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 Straße, 
an die Stadtmitte direkt angebunden.1 

Die Stadt Rottweil beabsichtigt für  diesen historisch 
bedeutsamen Bereich „In der Au“ eine städtebauli-
che Erneuerungsmaßnahme vorzubereiten und 
durchzuführen. Mit dieser vorgesehenen städtebau-
lichen Sanierungsmaßnahme 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-
lände, überdurchschnittlich in den Fokus der Öffent-
lichkeit geraten. Gleichzeitig gilt es 

                                                                 
x 

für die Bevölkerung 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 über die Notwendigkeit der städte-
baulichen Sanierungsmaßnahme aufgezeigt und ge-
mäß den Anforderungen des Baugesetzbuches 
rechtssicher begründet, um damit den Satzungsbe-
schluss für das Sanierungsgebiet fassen zu können. 

Insbesondere sollen die für das Gebiet zielführenden 
Handlungsbedarfe, Problemlagen und Potenziale 
dargestellt werden. Die Lösungsansätze und die Be-
schreibung von Zielen, Handlungsschwerpunkten 
und Maßnahmen sind Grundlage für die aufzustel-
lende Kosten- und Finanzierungsübersicht. 

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen 
wurde die Öffentlichkeit, Eigentümer, Träger öffent-
licher Belange sowie Politik und Verwaltung intensiv 
in das Verfahren eingebunden. 

Für die anschließende Sanierungsdurchführung soll 
ein kontinuierliches Beteiligungskonzept gemeinsam 
entwickelt werden. 

 

 

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

Vgl. Schwarzwälder Bote, Bericht „Verheerende Bilanz: 55 Gebäude 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 Eigentümern 
eine hohe Identifikation mit dem Gebiet „In der Au“ 
vorhanden ist. Das als Mischbaufläche im Flächen-
nutzungsplan ausgewiesenen Gebiet weist gewach-
sene, ländliche Strukturen auf und ist mit Ein- und 
Mehrfamilienhäusern sowie kleineren Gewerbeein-
heiten bebaut.  
 
 

Mit den bereits abgeschlossenen und teil laufenden 
Sanierungsgebieten der Stadt konnten positive Im-
pulse für die künftige 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-
höhte Frequenz und Beanspruchungen durch Besu-
cherströme im Rahmen der Landesgartenschau 
2028 zu erwarten ist. 
 

 

Das Untersuchungsgebiet 

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

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

Aufgrund von Nutzungsbeschränkungen und un-
überwindbaren Entwicklungshemmnissen wird für 
die förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ein 
geänderter Umgriff vorgeschlagen, welcher eine 
Größe von 11,51 ha umfasst 

  

Abb. 2: Das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden 
Untersuchungen sowie Abgrenzungsvorschlag des künfti-
gen Sanierungsgebietes 
Quelle: Eigene Darstellung auf der Katastergrundlage 
der Stadt Rottweil 

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

Abgrenzungsvorschlag für das künftige Sanierungs-
gebiet, ca. 11,51 ha 
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Notwendigkeit städtebaulicher Sanierungsmaßnahmen 

Innerhalb des Untersuchungsgebietes liegen struk-
turelle, funktionale, räumliche sowie bauliche Miss-
stände vor. Durch die Ausweisung eines Sanierungs-
gebietes mit entsprechender Förderung sollen Im-

pulse für die Behebung der bestehenden Missstände 
gesetzt und Entwicklungspotenziale umgesetzt wer-
den. 

 
Als wesentliche Mängel lassen sich feststellen: 

 Häufung gebäudebezogener Missstände in pri-
vatem Eigentum (Instandhaltungsdefizite) 

  Mindergenutzte Gebäude und Leerstände, die 
das Erscheinungsbild beeinträchtigen 

  Energetischer und baulicher Erneuerungsbedarf 
öffentlicher Gebäude hinsichtlich aktueller Nut-
zungsanforderungen 

  Fehlende, bzw. gestalterisch aufzuwertende 
Fußwegeverbindungen sowie Aufenthalts- und 
Begegnungsflächen im direkten Wohnumfeld 
und für Besucher  

  Gestaltungsdefizite im Straßenraum  

  Mindergenutzte Freiflächen 

Wesentliche Entwicklungspotenziale: 

  Bestandsgebäuden mit hohem Restwert für die 
Wohnraumnutzung 

 Bauliche Entwicklung mindergenutzte Flächen, 
Baulücken  und Brachen zur Wohnraumschaf-
fung 

  Aktuelle Nutzungsänderungen privater Gebäude 
auf Flächen mit Bedeutung für eine öffentliche 
Freiraumkonzeption 

  Lückenschließung von Fuß- und Radwegeverbin-
dungen in Richtung Norden und in die Innen-
stadt. 

  Vorhandene Freiraumstrukturen mit Entwick-
lungspotenzial

Sanierungsziele: 

 Bausubstanzielle und energetische Erneuerung 
des Gebäudebestandes  

 Stärkung und Entwicklung der Wohnnutzung für 
ein vielfältiges Wohnungsangebot 

 Schließung von Baulücken 

 Schaffung neuer Wohnangebote 

 Beseitigung von Leerständen 

 Verbesserung der Aufenthaltsqualität entlang von 
Straßen- und Platzräumen zur Erhöhung der Um-
feldqualität für die bestehende Wohnnut-
zung und Besucher  

 Aufwertung der Stadteingangssituation  von der 
B27 aus und Vernetzung des Wohngebietes „In 
der Au“ mit der umgebenden Landschaft 

 Verbesserung der fußläufigen Anbindung an die 
Innenstadt 

 Verbindung / Erweiterung des stadtnahen Spa-
zier- und Wanderwegenetzes 

 Stärkung der Naherholungsfunktion und Entwick-
lung attraktiver Naherholungsflächen auch für  
Innenstadtbewohner

 

Vorgesehene Maßnahmen: 

 Unterstützung privater Sanierungsmaßnahmen 
unter Voraussetzung gestalterischer Vorgaben 

 Städtebauliche Entwicklung der brachgefallenen 
Flächen der ehemaligen Gärtnerei mit vorherge-
hender Durchführung eines  städtebaulichen 
Wettbewerbs / Mehrfachbeauftragung 

 Flächenerwerb für eine geordnete städtebauliche 
Entwicklung 

 Aufwertung des öffentlichen Raums durch Stra-
ßenbaumaßnahmen  

 Erarbeitung einer Freiraumkonzeption und Um-
setzung der darin benannten Maßnahmen 

 Bau von Fußwegen inklusive gestalterischer 
Maßnahmen zur Anbindung des Gebietes an den 
geplanten Fuß- und Radweg entlang der Balinger 
Straße sowie einer Brücke über den Neckar mit 
Weiterführung in die Innenstadt 
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Ablauf, Inhalt und Methodik der VU 

Der Ablauf einer Sanierung nach §§ 136 ff BauGB 
gliedert sich üblicherweise in drei Phasen. Die in 
Phase 1 aufgeführte Grobanalyse als Grundlage der 
Antragsstellung für ein Städtebauförderprogramm 
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. 

Die vorliegende VU bereitet darüber hinaus die 
förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes sowie 
dessen Durchführung vor. Die förmliche Festlegung 
wird nach einer Förderzusage vorgesehen. Im 
März/April 2020 ist mit einer Rückmeldung bezüglich 
der Förderung zu rechnen.

Ablauf einer Sanierung nach § 136 ff BauGB  

Phase 1: Grobanalyse und Antragstellung 
für ein Städtebauförderprogramm 

 Feststellung und Analyse der städtebaulichen 
Missstände 

 Definition städtebaulicher Ziele, Grundlagen ei-
nes Neuordnungskonzeptes 

 Skizze eines Maßnahmenkonzeptes, als Grundla-
ge einer 

 Kosten- und Finanzierungsübersicht 
 Antrag 
 
Phase 1 und 2: Vorbereitende Untersuchungen 

 Gespräche mit den beteiligten Bürgern über ihre 
Mitwirkungsbereitschaft und -fähigkeit 

 Analyse und Bewertung der städtebaulichen 
Missstände 

 Beteiligung der Träger öffentlicher Belange, Un-
tersuchung der Durchführungsmöglichkeiten für 
eine Sanierung 

 Erarbeitung von Grundzügen zum Sozialplan 
 Städtebauliche Ziele, Neuordnungskonzept, 

Maßnahmenkonzept 
 Detaillierte Kosten- und Finanzübersicht 
 Ergebnisbericht 
 Antrag  
 

Förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes durch 
Beschluss des Gemeinderates 

 

Phase 3: Sanierungsdurchführung 

 Betreuung und Beratung der Stadt und der betei-
ligten Bürger (Organisation und Koordination) 

 Städtebauliche Konkretisierung 
(z.B. Wettbewerb, Einzelbereich, Bebauungsplan) 
 Finanzielle Abwicklung  
 Ordnungsmaßnahmen und 
 Grunderwerb sowie grundstücksbezogene Maß-

nahmen 
 (Beginn der Bodenordnung, Verhandlungen und 

Gespräche 
mit den beteiligten Eigentümern, Umsetzung von 
Bewohnern, 
Reprivatisierung) 

 Modernisierung und Instandsetzung 
 (Betreuung und Beratung der Eigentümer) 
 Erschließung 
 Bauliche Realisierung 

 

Aufhebung der förmlichen Festlegung durch Be-
schluss des Gemeinderates  
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Kosten- und Finanzierungsübersicht 
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