Vorlage 2018/313

Stadt

_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2018/313 am Neckar
15.11.2018
Federfihrend: Stadtplanungsamt Beteiligt:  Baudezernat

Dezernat |

Finanzdezernat
Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan "Guterbahnhof-Carré" und Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften,
Rottenburg am Neckar - Kernstadt
- Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:
Gemeinderat 04.12.2018 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

/-

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat

— beschlief3t die Aufstellung des Bebauungsplans ,Guterbahnhof-Carré” gemaf § 2 Abs. 1
BauGB und die Aufstellung der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften fir dieses Gebiet geman
§ 74 LBO fur den in der Planzeichnung vom 09.11.2018 (s. Anlage 1) umgrenzten Bereich,

— beschlieRt das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB - friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung - und
nach 8 4 Abs. 1 BauGB - friihzeitige Behdrdenbeteiligung - einzuleiten.

Anlagen:
1. Abgrenzungsplan

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

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-
fuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 11.900 € (brutto).

Umweltbericht ca. 5.000 Euro

HHJ Kostenstelle / Sachkonto Planansatz
PSP-Element
5110610061 42730800 311.000 EUR
EUR
EUR
Summe EUR
Inanspruchnahme einer Verpilichtungs- Bereits verfugt iiber 176.000 EUR
ermachtigung
[lja X nein Somit noch verfiigbar 135.000 EUR
e Antragssumme
- in H6he von EUR It. Vorlage 5.000 EUR
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfligbar 130.000 EUR
Diese Restmittel werden
- apl. / apl. EUR | noch bendétigt
[lja [ nein
Die Bewilligung einer Upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen
ist notwendig
in H6he von EUR
Deckungsnachweis:

Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:
Ist im weiteren Verfahren zu ermitteln.

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

Vorlage relevant fir:
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[] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [ ] Behindertenbeirat

Begriundung:

l. Verfahrensstand

Die Entwicklung des ,Guterbahnhof-Carrés” wurde im Gemeinderat noch nicht beraten.

Il. Sachstand
1. Planungsanlass und Planbereich
Die Stadt Rottenburg am Neckar verfligt im abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich nach

dem Regionalen Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb tber keine freien Einzelhandelsflachen,
die gréRer als 150 m2 sind.

Legende

[ Zentraler Versorgungsbereich

{ Erganzungsstandort
Einzelhandel
Dienstleistung
Bahnhof

= Bushaltestelle
m———ta >
D 01 02 Kilometer
| .

\ x| Imakomm AKADEMIE, Stand 2011
W4 (Stand der Erhebung: Oktober 2010)

1

yaam

Da sich die Rottenburger Altstadt durch sehr kleinteilige Grundrisse auszeichnet, sind die mogli-
chen Einzelhandelsflachen beschrankt. Die Zusammenlegung mehrere benachbarter Grundstticke
zu Nutzungseinheiten ist zwar ausgesprochenes Ziel im stadtischen Einzelhandelskonzept ,Le-
bendiges Zentrum 2020 die bisherigen Bemiihungen zeigen aber, dass sich so gut wie keine
Entwicklungspotenziale in der Kernstadt befinden.

Die vorhandenen Eigentimerstrukturen behindern dieses Vorhaben zuséatzlich. In Einzelféallen war
es aber moglich, dass Einzelhandler nach langen Beratungen mit den Nachbarn, kleinere zuséatzli-
che Flachen erweitern kdnnen (siehe z.B. Muller Markt in der Konigstrale). Lediglich eine Einzel-
handelsflache stand in den letzten 12 Jahren mit 1.200 m2 Verkaufsflache als Neubau zur Verfi-
gung, die von der Firma C&A angemietet wurde.
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Derzeit wird auf dem ehemaligen Bermuda-Areal ein grol3es Wohn- und Geschaftshaus errichtet,
in dem neben der Kreissparkassenzentrale u.a. auch ein Bio-Supermarkt entsteht.

Der Bereich zwischen Guterbahnhof-, Post- und Tubinger Stral3e ist Uberwiegend mit Wohnge-
bauden, einem groRRen, als Moschee, Supermarkt und Sportschule genutzten Fabrikgebaude mit
mehreren Nebengebauden und einer alten Hofstelle (Wohnhaus mit Wirtschaftsteil) bebaut. Die
Gebaudesubstanz weist teilweise erhebliche Mangel auf. Das Plangebiet mit einer Grof3e von 0,81
ha liegt ganzlich innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, somit ware dort
groR¥flachiger Einzelhandel zulassig.

Die Hofstelle steht zum Verkauf. Die Stadt verfugt bereits Uber Flachen im Gebiet, der Bereich der
Hofstelle wiirde die stadtischen Flachen gut arrondieren. Mit der Ausweisung von Bauflachen fur
groR¥flachigen Einzelhandel kann das bestehende Defizit an Verkaufsflachen in der Stadt Rotten-
burg am Neckar vermindert und ein stadtnaher Einzelhandelsstandort realisiert werden.

In der Fortschreibung des regionalen Zentren- und Marktekonzepts der Region Neckar-Alb vom
Januar 2018 wird fir die Mittelbereiche Rottenburg am Neckar (und Munsingen) noch Ausbaupo-
tential gesehen, damit ein raumliches Gleichgewicht in der Region Neckar-Alb erreicht werden
kann (Quelle: Fortschreibung rZMK, s. Seite 27, imakomm Akademie GmbH, 2018).

2. Ubergeordnete Planungen und Rechtszustand

Im Regionalplan ist das Plangebiet als Standort fir zentrenrelevante Einkaufszentren, grof3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe auf der Basis des Regionalen Markte-
und Zentrenkonzept ausgewiesen (zentraler Versorgungsbereich).

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar-
Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 09.08.2018) ist das Plangebiet als gemischte Bauflache
(Bestand) dargestellt.

Der bestehende Bebauungsplan ,Kernstadt, Steuerung von Vergnigungsstatten® gilt in Verbin-

dung mit § 34 BauGB. Ein Vorhaben ist folglich zulassig, wenn es sich nach

- Art und Malf3 der baulichen Nutzung,

- der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néahe-
ren Umgebung einfligt und

- die ErschlieBung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das

Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Erneuerungsmaflnahme ,Bahnhof und 6stliche Koé-
nigstrafe” (Bekanntmachung Sanierungssatzung am 23.05.2014). Die Sanierungsmafnahme wird
unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB
im umfassenden Verfahren durchgefuhrt. Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungs-
pflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange finden Anwendung.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach
§ 25 BbauG im Altstadtbereich der Stadt Rottenburg am Neckar vom 22.11.1977, erganzt am
13.06.1978. Die Satzung wurde mit Bekanntmachung am 2.11.1978 im Schwarzwélder Boten und
am 3.11.1978 in der Rottenburg Post rechtsverbindlich.

3. Verfahren
Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 2 und § 2a BauGB als ,umfassender‘ Bebauungsplan

durchgefihrt mit Umweltprifung, die in Form des Umweltberichtes dokumentiert wird (Teil B der
Begriindung). Einen Teil der Umweltpriifung bildet die Bilanzierung von Eingriffen in Natur und
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Landschaft sowie von Malinahmen zum Ausgleich dieser Eingriffe (Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung). Ausgleichsmafinahmen werden voraussichtlich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig sind.

4. Planungskonzeption

Auf dem Areal in unmittelbarer Innenstadt- und Bahnhofsnahe soll ein gemischt genutztes Quar-
tier umgesetzt werden. Die Festsetzung eines ,Urbanen Gebiets“ nach § 6a BauNVO ermoglicht
neben dem Wohnen die Unterbringung von Geschéften, Blros, Dienstleistungen, Handwerksbe-
trieben etc., jedoch ohne dass das Verhaltnis der Nutzungen Wohnen zu Gewerbe vorgegeben ist.
Der Bahnhofsbereich erfahrt im Zuge der Sanierungsmafinahme eine Aufwertung. Die Bebauung
des ehemaligen Bermuda-Areals ist ein erster Baustein. Die Poststrale und der zentrale Omni-
busbahnhof sollen noch umgestaltet werden. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an diesen Ent-
wicklungsbereich an und wird von der Entwicklung profitieren kénnen. Die Innenstadt von Rotten-
burg am Neckar kann von einer Entwicklung des Plangebiets profitieren und an Attraktivitat ge-
winnen.

Im kiinftigen Bebauungsplan sollen die Erdgeschosszonen und das 1. Obergeschoss dem Einzel-
handel und Dienstleistungen vorbehalten werden. Daher ist eine vertikale Gliederung im Bebau-
ungsplan vorzusehen, so dass das Wohnen ab dem 2. Obergeschoss zuldssig ist.

5. Gutachten

Bedarf wird im weiteren Verfahren festgelegt, bspw. Verkehrs- und Larmgutachten etc..

6. Bodenordnung

Die Flachen sind Uberwiegend in Privatbesitz. Eine Bodenordnung ist erforderlich.

[l Weitere Vorgehensweise / Verfahrensdurchfihrung

Die Stadtverwaltung verhandelt mit den Eigentimern im Plangebiet, um eine mdglichst grof3e Fla-
che entwickeln zu kénnen.

V. Kosten/Finanzierung/Umsetzung

Ein Teil der Kosten kann tber die Sanierungsmaflinahme geférdert werden,z.B. Grunderwerb,
Gutachten etc.
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