SIADT

DRUCKSACHE

Nr.212/2020

Stabstelle Sanierung

11.01.2021
Betrifft: Sanierungsgebiet "Umfeld Bahnhof", Albstadt-Ebingen
- Satzung iiber die Formliche Fetslegung des Sanierungsgebietes
Beratungsfolge Sitzungstermin O/NO | Zustandigkeit Ergebnis
Technischer- und 26.01.2021 N Vorberatung einstimmig empfohlen
Umweltausschuss
Gemeinderat 04.02.2021 0 Entscheidung

Beschlussvorschlag
1. Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden zur Kenntnis genommen.
2. Die Satzung lber die Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Umfeld Bahnhof“, Albstadt-
Ebingen wird beschlossen.
Der Durchfihrungsfrist wird zugestimmt.
Den Férdergrundsatzen fir die Durchfiihrung der Sanierung wird zugestimmt.
5. Der Anwendung eines Verfahrensabschlages von bis zu 20 % bei der vorzeitigen Ermittlung und
Erhebung von Ausgleichsbetragen wird zugestimmt.

Pw

Finanzielle Auswirkungen

Produktgruppe/Produkt/Projekt: 7.511024
Bezeichnung: Sanierungsgebiet Umfeld Bahnhof Ebingen
Aufwendung/Auszahlungen: Euro

Finanzierung:

Planansatz Haushaltsjahr: Euro
Verpflichtungsermachtigungen

Haushaltsjahr: Euro
Uber- /auRerplanméaRige

Aufwendungen/Auszahlungen: Euro
Haushaltmittel gesamt: Euro
davon It. Haushaltsplan fir diese

Malknahme vorgesehen: Euro

Haushaltsmittel:
& stehen zur Verfligung |:| stehen nicht zur Verfiigung |:| stehen nur in Hohe von Euro zur Verfligung

Deckungsvorschlag:
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Sachverhalt
I. Ausgangssituation

Mit Bewilligungsbescheid des Regierungsprasidiums Tiibingen vom 03.04.2020 wurde das Gebiet ,,Umfeld
Bahnhof“- Albstadt-Ebingen erfolgreich in das Bund-Léander-Programm ,,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung” (WEP) aufgenommen.

Fiir die Sanierungsmallnahme wurde ein Gesamtforderrahmen von 1.500.000,00 EUR bewilligt. Beim
derzeit festgelegten Fordersatz in Hohe von 60 % entspricht dies einer Zuwendung in Hohe von 900.000,00
EUR. Davon entfallen auf Finanzhilfen des Bundes bzw. des Landes je 450.000,00 EUR. Der
Bewilligungszeitraum fiir die SanierungsmafRnahme wurde auf 01.01.2020 bis 30.04.2029 festgesetzt.

Das Regierungsprasidium Tubingen hat sich vorbehalten, die Erneuerungsmallnahme wahrend der
Durchfiihrungsphase in ein anderes Bund-Lander-Programm zu Uiberfiihren.

Die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen gemal} § 141 BauGB wurden von Oberbiirgermeister
Konzelmann aufgrund der Corona-Pandemie in einer Eilentscheidung gemal § 43 Abs. 4
Gemeindeordnung (GemO) vom 24.03.2020 verfigt.

Die Vorbereitenden Untersuchungen sind erforderlich, um Beurteilungsgrundlagen tber die
Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und
Zusammenhange sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen zu gewinnen. Des Weiteren sind sie zwingende Voraussetzung fir die Formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes.

Zwischenzeitlich wurden die Vorbereitenden Untersuchungen abgeschlossen und die Ergebnisse
ausgewertet (s. Zusammenfassung in Punkt I.). Gem. § 142 BauGB kann jetzt durch eine Satzung
(Sanierungssatzung) der Beschluss iber die Férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets erfolgen. Die
Satzung ist in der Anlage 3 beigefligt.

Il. Vorbereitende Untersuchungen

1. Bestands- und Bevolkerungsstruktur im Untersuchungsgebiet

Heute unterliegen auch die stadtebaulichen Strukturen dem demografischen Wandel, der unter
anderem Auswirkungen auf die Nachfrage nach neuen und individuelleren Wohnformen sowie den
Bedarf nach einem attraktiven und ansprechenden Wohnumfeld hat. Daher ist im Sinne einer
ganzheitlichen und nachhaltigen Planung auch die Bevolkerungsstruktur im Untersuchungsgebiet zu
bericksichtigen.

Die Gesamtbevélkerung Albstadts belduft sich laut dem regionalen Rechenzentrum zum 30.09.2020
auf insgesamt 45.504 Einwohner. Diese gesamte Bevoélkerungszahl verteilt sich in unterschiedlicher
Weise auf die einzelnen Stadtteile der Stadt Albstadt. Ebingen wies zum Halbjahr 2020 einen
Einwohnerstand von 19.298 Einwohnern auf. Der Stadtteil Ebingen stellt somit den nach
Einwohnerzahlen gréRten Stadtteil dar.

Im ,,Hauptteil“ des Untersuchungsgebietes leben insgesamt 253 Personen, von denen ca. 167 (66 %)
die deutsche und ca. 83 (34 %) eine auslandische Staatsangehorigkeit besitzen. Hinsichtlich der
Altersstruktur nimmt die Altersgruppe der 19 — 25-jdhrigen den gréRten Anteil ein. Ein weiterer hoher
Anteil ist der Altersgruppe der 26 — 40-jdhrigen zuzuordnen. Der Grund hierfir ist der insbesondere in
den Gebduden Poststrale 6 und PoststralRe 30 vorhandene Wohnraum fiir Studierende. Dies resultiert
Uberwiegend aus der sich in unmittelbarer Nahe befindenden Hochschule Albstadt-Sigmaringen.
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Innerhalb des Untersuchungsbereiches der ,,Inselldsung” leben insgesamt 380 Personen, von denen
ca. 215 (57 %) die deutsche und ca. 165 (43 %) eine auslandische Staatsangehorigkeit besitzen. Die
hochsten Anteile der im Untersuchungsbereich lebenden Personen sind den Altersgruppen der 26 —
40-jahrigen (Auslanderanteil von 54,81 %) und der 41 — 65-jahrigen (Ausldanderanteil 48,08 %)
zuzuordnen. Auch die Kinder und Jugendlichen im Alter von 0 — 15 Jahren nehmen einen relativ
grolRen Anteil der Altersgruppen ein. Dieser tragt ebenfalls zu dem hohen Auslanderanteil (26,92 %) im
Bereich , Insellésung” bei.

Insgesamt wurden 175 Gebadude (Haupt- und Nebengebaude) zum Zeitpunkt der Untersuchung
erhoben. Davon befinden sich 111 Gebdude im Untersuchungsbereich , Inselldsung” sowie 64

Gebaude im Untersuchungsbereich , Hauptteil“.

2. Beteiligung der Eigentiimer und Bewohner

Leider konnte auf Grund der Corona-Pandemie keine Biirgerinformationsveranstaltung tiber das
geplante Sanierungsgebiet, die Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen und auch tber die
weitere Vorgehensweise zur Sanierung allgemein stattfinden.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden im Untersuchungsgebiet ,,Umfeld Bahnhof” -
Albstadt-Ebingen 686 Fragebdgen an die einzelnen Eigentlimer, Haushalte, Gewerbetreibenden und
Dienstleister versandt. Insgesamt 124 Fragebogen wurden ausgefillt und bei der Stadt Albstadt
zurlickgegeben. Dies entspricht einer Beteiligungsquote von ca. 18,1 % und ist damit flr diese
schriftliche Form der Befragung akzeptabel. Der tiberwiegende Anteil der zuriickgesandten
Fragebogen wurde durch die Eigentlimer 71 (57,3%) ausgefillt, die Mieter waren mit 53 (42,7 %) der
ausgefillten Fragebogen nur zum untergeordneten Teil vertreten.

Neben der Erfassung von Eigentumsverhaltnissen, Wohndauer und durchgefiihrten bzw. geplanten
Sanierungsmaflnahmen an Gebduden wurde auch die Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft der
Bewohner zur geplanten Sanierung bzw. zur Dringlichkeit verschiedener stadtebaulicher Aufgaben

ermittelt. Gleichzeitig erhielten alle Beteiligten die Gelegenheit, ihre persoénlichen Anregungen und
Bedenken zur Sanierung zu duRern.

Wohndauer Nennungen Nennungen in
(Bewohner und Eigentiimer im Gebiet) absolut %

Bis 5 Jahre 32 43,2 %

5 bis 10 Jahre 9 12,2 %

10 bis 20 Jahre 12 16,2 %

Mehr als 20 Jahre 21 28,4 %
Gesamt 74 100,0 %

(Quelle: Befragung durch Stadt Albstadt, Oktober/November 2020

212/2020 Seite 4 von 20



Frage)

Beeintrachtigung durch ... Nennungen Nennungen in %
(Mehrfachnennungen waren méglich) absolut

Larm (Verkehr) 68 54,8 %
Verschmutzung 53 42,7 %

Geruch / Rauchgase 19 15,3 %
Erschiitterungen 17 13,7 %
Sonstiges 45 42,7 %

Gesamt (Fragebogen mit Antwort zu dieser 86

(Quelle: Befragung durch Stadt Albstadt, Oktober/November 2020)

Griinde fiir Storungen Nennungen Nennungen in %
(Mehrfachnennungen waren moglich) absolut

Unattraktive StraBen-, Freiflachengestaltung 37 29,8 %
Fehlende o6ffentl. Stellplatze 40 32,3%
StraRenverkehr 54 43,5 %
Negatives Image im Umfeld 32 25,8 %
Unattraktive Nachbarschaft 24 19,4 %
Schlechte Bausubstanz 10 8,1%
Fehlende Grunflachen 38 30,6 %
Mangelnde Anlieferungsmoglichkeiten 12 9,7 %
Sonstiges 23 18,5 %
Gesamt (Fragebégen mit Antwort zu dieser Frage) 91

(Quelle: Befragung durch Stadt Albstadt, Oktober/November 2020)

Die Befragten vermissen grundsatzlich keine 6ffentlichen Einrichtungen (90 Nennungen). Private
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe werden allerdings (33 Nennungen) vermisst. Somit ist
insbesondere die Verbesserung und Erweiterung der vorhandenen Ausstattung fiir die
Erneuerungsmalinahme als Ziel zu nennen.

Die Unterbringung der eigenen Fahrzeuge findet liberwiegend im 6ffentlichen StraRenraum (69,4 %)
und auf dem eigenen Grundstiick (18,1 %) statt, lediglich 12,5 % der Befragten stellen das Fahrzeug auf
angemietetem Parkraum ab. Daher wiinschen sich 34,7 % der Befragten eine Ausweitung des
Angebotes, wahrend 31,5 % der Befragten ausreichend Parkplatze signalisierten (33,8 % der Befragten
machten zu dieser Frage keine Angaben).

212/2020
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Beabsichtigter Umzug Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren méglich) absolut in %

Keine Umzugsabsichten 56 45,2 %

Die Wohnung genligt nicht mehr den Anspriichen 3 2,4%

Aus beruflichen Griinden 14 11,3%

Das Wohnumfeld geniigt nicht mehr den Anspriichen 10 8,1%
Sonstiges 4 3,2%
Gesamt (Fragebdgen mit Antwort zu dieser Frage) 71

(Quelle: Befragung durch Stadt Albstadt, Oktober/November 2020)

Bei den Bewohnern herrscht eine extrem hohe Verbundenheit mit ihrem Wohnquartier. Dies bildet
eine sehr gute Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Erneuerung, da die Bewohner das Verfahren

voraussichtlich interessiert begleiten und unterstitzen.

14 Nennungen, welche Gberwiegend von Studierenden abgegeben wurden, beabsichtigen einen

Umzug aus beruflichen Griinden.

Die Frage an die Eigentiimer und Mieter, ob eine Sanierung und Neugestaltung des

Untersuchungsgebietes fur erforderlich gehalten wird (Basis: 124 Fragebogen), wird in 83 Fallen (66,9
%) mit ,Ja“ beantwortet. Mit ,,Nein“ antworteten 8,1 %. 25,0 % der Betroffenen machten hierzu keine
Angabe.

Mitwirkung Nennungen Nennungenin

absolut %
Ja 30 42,3 %
Bedingt 23 32,4%
Nein 13 18,3 %
Keine Angabe 5 7,0%
Gesamt 71 100,0 %

212/2020

(Quelle: Befragung durch Stadt Albstadt, Oktober/November 2020)
Bei der Untersuchung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer ist zu beachten, dass Aussagen im
Stadium der Vorbereitenden Untersuchung verstandlicherweise keine absolute Verbindlichkeit haben
kénnen.
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Geplante MaBnahmen Nennungen Nennungen in %
(Mehrfachnennungen waren méglich) absolut

Energetische Verbesserung (Heizung, WDVS,

Fenster) 26 36,6%
Teilsanierung (nur von einzelnen Bauteilen) 23 32,4 %
VeraulRerung des Grundsticks 4 5,6%
Bau von Garagen oder Stellplatzen 4 5,6 %
Gesamtsanierung (umfassende Modernisierung) 6 8,5%
Ubergabe des Grundstiicks innerhalb der Familie 1 1,4 %
Abbruch des Gebdudes ohne anschl. Neubau 0 0,0%
Abbruch des Gebdudes mit anschl. Neubau 2 2,8%
Umnutzung von Gewerbe in Wohnungen 2 2,8%
Umnutzung von Wohnungen in Gewerbe 1 1,4 %
Sonstiges 2 2,8%
Gesamt (Fragebbgen mit Antwort zu dieser Frage) 71

(Quelle: Befragung durch Stadt Albstadt, Oktober/November 2020)

Aus dem Ergebnis der Fragebogenaktion und auch aus spontanen AuRBerungen von Bewohnern im
Untersuchungsgebiet anlasslich der Bestandsaufnahme kann von einer durchaus positiven Einstellung
zur Sanierung ausgegangen werden. Dies zeigt auch die Auswertung der vorstehenden Tabelle.

Die Angaben zu den geplanten Erhaltungs- und ErneuerungsmafRnahmen belegen dariber hinaus, dass
viele Einwohner bereit sind, die Sanierung des Untersuchungsgebietes ,,Umfeld Bahnhof“- Albstadt-

Ebingen durch ModernisierungsmaRnahmen am eigenen Gebaude zu unterstiitzen.

Zu gegebener Zeit sollte durch weitere Offentlichkeitsarbeit sowie durch intensive Beratungen der
Grad der Mitwirkungsbereitschaft zusatzlich gefordert werden.

3. Anhorung der Trager o6ffentlicher Belange

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung und gemaR § 139 BauGB i. V. mit § 4 Abs. 2 und § 4a
BauGB wurde mit Schreiben vom 15.09.2020 den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die beabsichtigte Planung beriihrt werden kann, Gelegenheit
zur Stellungnahme und zur Unterrichtung liber ihre Absichten gegeben.

Von den angeschriebenen 6ffentlichen Aufgabentrdgern haben sich 17 von 36 beteiligten Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geduRert.

Im Wesentlichen beinhalten die Stellungnahmen Hinweise und Anregungen zu den Planungen im
Untersuchungsgebiet. Bedenken oder Stellungnahmen, welche die kiinftige Sanierung in Frage stellen,
wurden nicht geduRBert.

212/2020 Seite 7 von 20



4. Verkehr

Die provisorischen, aufgemalten Kreisverkehre im ,Hauptteil” sorgen im Verlauf der Poststral3e fir
einen sehr unibersichtlichen StraBenverlauf. Die Kreisverkehre werden daher von sehr vielen
Fahrzeugen einfach ,iiberfahren”. Aus diesem Grund missen alternative Losungen gefunden werden.
Die sich im Gebiet befindliche BahnhofstralRe ist sowohl durch den ruhenden als auch durch den
Parksuchverkehr in der Regel komplett Giberfiillt. Durch die vier FuBgdangeriberwege im Bereich der
Kreuzung BahnhofstralRe/GartenstralRe und der dort geltenden ,rechts vor links-Regelung®, ist der
StraRenraum sehr unibersichtlich und birgt ein groRes Unfallrisiko.

Die GartenstraRRe und weitere NebenstraRen sind aufgrund des starken ruhenden Verkehrs tberfillt
und deshalb sehr unibersichtlich. Oftmals werden Fahrzeuge im Seitenbereich der StraRe auf nicht
gekennzeichneten Flachen ,wild“ abgestellt. Die Stadt Albstadt plant derzeit ein eigenes
Radverkehrsnetz, welches ebenfalls durch die Gartenstralle fiihren soll. Diese ist derzeit die einzige
StraRe, in der die Fihrung des Radverkehrs denkbar ist. Alle anderen umliegenden Straen haben ein
zu hohes MIV-Aufkommen (Motorisierter Individualverkehr), was die Radfahrer zu groRen Gefahren
aussetzen wirde.

Durch den unibersichtlichen Stralenraum und der vielen abgestellten Fahrzeuge besteht ebenfalls
eine erhohte Unfallgefahr fiir die FuRganger. Der Untersuchungsbereich hat nur wenig attraktive
Platze fiir FuRganger. Durch den beengten StraBenraum entsteht nur ein geringes Sicherheitsgefihl.
Es gibt keine sichere Flihrung zum ZOB hin und keine geeigneten Abstellanlagen fiir Fahrrader.

Im gesamten Untersuchungsbereich fehlen Sitzgelegenheiten und ansprechende Gestaltungselemente
wodurch so gut wie keine Aufenthaltsqualitdt gegeben ist. Hauptsachlich im ,Hauptteil” weisen viele
Verkehrsflachen Mangel auf. Im Hinblick auf die Aufenthaltsqualitat, den baulichen Zustand, als auch
die Sicherheit fuir FuRganger bedirfen einige StraRen einer Aufwertung/Neugestaltung bzw. einer
Erneuerung.

5. Gebiudezustand

Auffallend ist die Anzahl von Gebduden mit schlechter bzw. sehr schlechter Bausubstanz im
Untersuchungsgebiet. Intensiviert wird diese Situation dadurch, dass einige Gebaude einen Leerstand
aufweisen. Diese leerstehenden Gebdude weisen einen zusatzlichen Investitionsstau auf welcher
folglich zu einer noch schnelleren Abwertung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes fiihren.

Neben energetischen und baulichen Defiziten an den im Untersuchungsgebiet liegenden Ein- und
Mehrfamilienhdusern sind auch erhebliche Mangel bei den Gewerbeeinheiten vorzufinden. In diesem
Zusammenhang sind dringende Investitionen notwendig, um eine Aufwertung des Wohnumfeldes und
somit eine Starkung der stadtebaulichen Struktur realisieren zu kénnen.

Insgesamt betrachtet (, Insellésung” und ,, Hauptteil” in Summe) konnten von den 175 Gebauden
lediglich 9 einem guten baulichen und energetischen Zustand zugeordnet werden. Dies entspricht
einem prozentualen Anteil von 5,14 %. Leichte Mangel wiesen insgesamt 19 der untersuchten
Gebadude auf (10,86 %). Den groRten Anteil an der Gesamtzahl der Gebaude stellt die Kategorie der
Gebdude mit mittleren Mangeln dar. Hier konnten 76 Gebadude erkannt werden, was einem
prozentualen Anteil von 43,49 % entspricht.

Schwere Mangel besitzen 61 Gebaude (34,86 %) innerhalb der Untersuchungsgebiete und 10 Gebdude

und —teile (5,71 %) sind aufgrund ihres baulichen und energetischen Zustands flir Nutzungszwecke
weitgehend ungeeignet.
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Gebaudezustand Anzahl absolut Gesamt (Hauptteil + Insel)
Hauptteil Insellésung Gebaude Anzahl in %

Guter Zustand 4 5 9 5,14 %
Leichte Mangel 4 15 19 10,86 %
Mittlere Mangel 23 53 76 43,49 %
Schwere Mangel 23 38 61 34,86 %

10 - 10 571%
Zwischensumme 64 111 175 100 %
Gesamt 175

6. Mangel und Konflikte im Untersuchungsgebiet

Im Gebiet befinden sich Mangel in der Siedlungsstruktur, an Gebduden und Bauwerken, an
FuRgangerunterfiihrungen und im 6ffentlichen Raum. Darlber befinden sich im Gebiet zahlreiche
untergenutzte Flachen und Gebaudeleerstande und es bestehen Nutzungskonflikte.

Voraussetzung fiir die Verbesserung der Funktionsfahigkeit des Gebietes ist die Beseitigung dieser
zahlreichen Missstande (siehe auch Anlage 1 — Plan Méangel und Konflikte).

1. Defizite in der Siedlungsstruktur

»,Hauptteil”

Auffallend bei der Siedlungsstruktur im Untersuchungsbereich ,Hauptteil” ist die Kérnung der
Bebauung. Das Untersuchungsgebiet stellt deutlich eine Pufferzone, zwischen den siidlich
angrenzenden, groBen Gewerbeeinheiten und der Bahntrasse und dem ndérdlich angrenzenden,
kleinteiligen Innenstadtbereich, dar. Es weist zum einen grol¥flaichige Gewerbeeinheiten auf, als auch
kleinteiligere Wohneinheiten.

An der Hauptachse Richtung Innenstadt, der BahnhofstraRe, herrscht eine offene Blockrandbebauung
vor. Diese |6st sich jedoch Richtung Osten und Westen zunehmend auf. Gerade entlang der Poststralle,
die fir Ankommende in der Stadt, das Gesicht der Stadt bildet, befindet sich eine Sammlung aus
verschiedenen Gebaudekubaturen aus unterschiedlichen Zeitspannen und in sehr differentem
Zustand.

IM

,Insel”

Im slidlichen Bereich des Untersuchungsgebietes pragen (zum Teil leerstehende) Fabrikgebadude das
stadtebauliche Erscheinungsbild. Insbesondere entlang der HauptstraRe (Schmiechastralle), nérdlich
der Johannes-Mauthe-Stralle, ist eine enge Wohnbebauung zu erkennen welche selbst im
rickwartigen Bereich keine Auflockerung zeigt.

2. Nutzungskonflikte
»Hauptteil”

Mogliche Nutzungskonflikte innerhalb des Untersuchungsgebietes konnten im Rahmen der
Bestandsaufnahme in unterschiedlicher Weise festgestellt werden. Zum einen der hohe Anteil an
ruhendem Verkehr, der stellenweise den 6ffentlichen Raum fiir den nicht motorisierten Verkehr stark
einschrankt.

Nordlich vor dem Bahnhofsgebaude befindet sich die BahnhofsstralRe, die den Zugang zur Innenstadt
bildet. Hier treten insbesondere der motorisierte und nicht motorisierte Verkehr in Konflikt, da beide
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diesen Stadtraum ungehindert queren wollen.

,Insel”

Eine in diesem Zusammenhang hervorzuhebende Problematik stellt die zum Teil enge Wohnbebauung
nordlich der Johannes-Mauthe-Stralle, zwischen der BachstraRe im Westen und der SchmiechastralRe
im Osten dar. Sowohl Larm als auch Geruchsemissionen des flieBenden Verkehrs beeintrachtigt die
angrenzende Wohnbebauung in erheblichem MalRe. Darliber hinaus sind hohe Geschwindigkeiten des
flieBRenden Verkehrs zu erkennen, die ein wesentliches Gefahrenpotenzial darstellen.

3. Untergenutzte Flaichen/Gebiudeleerstande

Im Rahmen der Begehungen und Erhebungen vor Ort wurden auch Gebdudeleerstande erfasst. Diese
wurden anhand der duBerlich feststellbaren Merkmale identifiziert und kénnen im Einzelfall von der
tatsachlichen Nutzung abweichen. Durch Leerstdande verliert die Bausubstanz an Qualitat, was in der
Folge den Sanierungsbedarf erhéht und gréRere Investitionen in die Modernisierung und
Instandsetzung erforderlich macht. Leerstande betreffen sowohl Wohn- als auch Gewerbegebaude
und befinden sich im gesamten Sanierungsgebiet.

Untergenutzte Gebaude bzw. Flachen oder Leerstiande wirken stadtebaulich negativ auf die Umgebung
und kdnnen auch zum Zurickhalten von Investitionen in das Gebiet fiihren. Bei Leerstéanden verfallt
zunehmend die Bausubstanz. Folglich steigen der Sanierungsbedarf und damit die erforderlichen
Investitionen fir eine Modernisierung und Instandsetzung. Leerstehende Gebaude sollten daher zligig
einer neuen Nutzung zugefiihrt oder durch eine Neubebauung ersetzt werden.

4, Defizite an Gebduden und Bauwerken

Auffallend ist die Anzahl von Gebauden mit schlechter bzw. sehr schlechter Bausubstanz im
Untersuchungsgebiet. Intensiviert wird diese Situation dadurch, dass einige Gebaude einen Leerstand
aufweisen. Diese leerstehenden Gebadude weisen einen zusatzlichen Investitionsstau auf welcher
folglich zu einer noch schnelleren Abwertung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes fihren.

Nicht nur die dulRere Erscheinung der Gebaude, sondern insbesondere auch der Riickstand an
grundlegenden Modernisierungen und energetischen Sanierungen spielen dabei eine bedeutende
Rolle. Erst nach einer genaueren Untersuchung kann entschieden werden, ob eine
Totalmodernisierung oder ein Abbruch sinnvoll ist. Insofern gilt auch zu berlicksichtigen, dass Bereiche
mit Uberwiegender schlechter Bausubstanz Potentiale fiir eine Neubebauung bieten kénnen.

Neben energetischen und baulichen Defiziten an den im Untersuchungsgebiet liegenden Ein- und
Mehrfamilienhdusern sind auch erhebliche Mangel bei den Gewerbeeinheiten vorzufinden. In diesem
Zusammenhang sind dringende Investitionen notwendig, um eine Aufwertung des Wohnumfeldes und
somit eine Starkung der stadtebaulichen Struktur realisieren zu kénnen.

Durch die schlechte Bausubstanz und die durch mangelnde Freiraumversorgung, Immissionen (Larm,
Abgase), etc. bedingte niedrige Wohnqualitat, findet eine soziale Mischung der Bevélkerung im
Quartier nur bedingt statt.

5. Defizite an FuBgadngerunterfiihrungen

Im Bereich des Bahnhofs befinden sich zwei FuRgangerunterfiihrungen.

Westlich des Bahnhofgebaudes fiihrt eine Unterfiihrung, welche sich im Besitz der DB-AG befindet, die
Personen und Radfahrer unter der Bahnlinie Balingen — Sigmaringen hindurch in die Theodor-Groz-

StralBe. Diese Unterfiihrung wurde im Jahre 1925 erbaut und weist eine zum Teil schlechte
Bausubstanz auf. Eine dringende Sanierung ist erkennbar.
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Auch die FuBgangerunterfiihrung vom Vorbereich des Bahnhofgeb&udes in Richtung Bahnhofstrale /
Innenstadt ist in einem baulich schlechten und vor allem nicht zeitgemaBen Zustand. Die
Gesamtsituation erweckt den Eindruck eines ,,Angstraumes”, der nicht zuletzt durch eine
ungeniligende Beleuchtungssituation verstarkt wird.

6. Defizite im 6ffentlichen Raum
,Hauptteil”

Im Untersuchungsgebiet sind mehrere Defizite im 6ffentlichen Raum zu erkennen. Auffallig ist in
diesem Zusammenhang die mangelhafte Situation der FuBgangerunterfihrung in der
PoststralRe/BahnhofstraRe, die eine unterirdische Querungshilfe fiir FuRganger darstellen soll. Auch
die Bahnhofstralle und Teile der unmittelbar an die BahnhofstraRe angrenzenden Bebauung bediirfen
der Erneuerung, um den gesamten StraBenbereich stadtebaulich aufzuwerten.

Im Bereich des Bahnhofs in Ebingen, mit Einbeziehung der Bahnhofsstralle, fehlt derzeit die
stadtraumliche Qualitat. Ein eindeutiger, insbesondere fulllaufiger Zugang zur Innenstadt ist nicht
erkennbar. Diesen gilt es durch die Offnung zur Stadtmitte sowie durch die Herstellung der
Barrierefreiheit zu entwickeln.

Die Parkierungssituation in der GartenstraRe offenbart ein weiteres Defizit im 6ffentlichen Raum.
Aufgrund fehlender Gliederung und aufgrund dessen, dass hier keinerlei verkehrsberuhigende
MaBnahmen zu erkennen sind, ist das Gefahrenpotenzial fiir FuBganger und Anwohner enorm hoch -
zumal hier eine starke FulRgdangerfrequentierung bzw. -querung, auch in Bezug auf die Hochschule
Albstadt-Sigmaringen und der Verbindung zur Innenstadt besteht.

Der Bereich zwischen dem Parkhaus Am Bahnhof und dem stadtbildpragenden Gebadude GartenstraRe
5 (Villa Haux) befindet sich in einem schlechten Zustand und ohne Funktion. Gerade durch die Nadhe
des Bahnhofs sowie gegeniiberliegenden Seminarraumlichkeiten der Fachhochschule wiirde sich auf
dieser Flache eine Fahrradabstellanlage mit Lademaoglichkeit fir E-Bikes anbieten.

Insel”

Die Gottlob-Hummel-StraRe zeigt deutlich ein Gestaltungsdefizit auf. Es fehlt ganzlich die Gliederung
durch Begleitgriin und Parkierung. Des Weiteren ware ein auf der Siidseite der Strale angeordneter
Gehweg, fiir die von der FulRgangerbriicke kommenden Passanten, sinnvoll.

Auffallend ist auch die schlechte Ausgestaltung der Querverbindung BachstralRe / SchmiechastraRe im
nordlichen Wohnquartier. Teilweise fehlt hier zudem eine Begrenzung bzw. klare Trennung der
Verkehrsflache und Gehweg sowie eine Gliederung der Parkierung oder Stellplatze.

7. Neuordnungskonzept und Sanierungsziele

Basierend auf den Auswertungen der Bestandsaufnahme bzw. Konfliktanalyse nennt das
Neuordnungskonzept MalRnahmen zur Behebung der festgestellten Missstande.

Das Neuordnungskonzept ist keinesfalls als starre Planung zu verstehen; es dient als Leitlinie fur
mogliche Entwicklungen des Untersuchungsgebietes im stadtebaulichen Gefiige und ist bei der
weiteren Sanierungsdurchfiihrung entsprechend fortzuschreiben.

Wiedernutzbarmachung von Gewerbebrachen

Fir die Entwicklung der Stadt und besonders des Untersuchungsgebietes ist eine
Nachnutzung bzw. die Wiedernutzbarmachung der untergenutzten Gewerbeeinheiten
besonders wichtig. Einige dieser Gebdude kdnnen aus wirtschaftlicher Sicht allerdings nicht
mehr erhalten werden. Die Stadt ist derzeit in Gesprdachen mit den Eigentlimern lber
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mogliche Modernisierungen, Umnutzungen und Gebaudeabbrichen.

StraBengestaltung

Einige StraRenziige erfordern, um die verkehrliche Sicherheit auch weiterhin zu
gewahrleisten, eine Erneuerung. Dadurch kann auch eine Aufwertung des Stadtbildes
erreicht werden. Auch im Hinblick auf die verkehrliche Sicherheit in der Poststralde im
Hauptteil sowie in der Gottlob-Hummel-StraRRe im Bereich der Insellésung, bedarf es einiger
Verbesserungen.

Bereits im Zuge der weiteren Untersuchungen wurde eine Auflistung mit
sanierungsbedirftigen Stralen erarbeitet. Bei der geplanten kurzfristigen Erneuerung,
Gestaltung und Ertiichtigung der Verkehrssicherheit sollten die Schwerpunkte im Hauptteil
in den Bereichen Bahnhofsvorplatz, Bahnhofstralle und Poststralle gelegt werden. Im
Bereich der Insellosung bedarf es der Ertiichtigung des Verbindungsweges von der
Bachstralie in Richtung SchmiechastralRe, im nordlichen Bereich der Untersuchungsflache.

Nach erneuter Priorisierung der MaBnahmen, im Laufe der Sanierung, gilt es zu priifen
welche weiteren Straflenerneuerungen umgesetzt werden sollten.

Entwicklung des Bahnhofs und der angrenzenden Bereiche

Die dem Bahnhof in Ebingen nérdlich vorgelagerte Flache ist zur direkten Innenstadt
abgegrenzt und weist gravierende Mangel sowohl in ihrer Funktionalitat als auch in der
Gestaltung auf. Dadurch wirkt sich dieser Vorplatz in besonders negativer Weise auf die
Stadtstruktur aus. Der Bereich soll den heutigen Anforderungen an einen zeitgemaRen, sich
zur Innenstadt 6ffnenden Platz mit barrierefreiem Zugang zum Stadtzentrum umgebaut und
angepasst werden.

Gestaltung Griinfliche beim Parkhaus Am Bahnhof

Die nordlich angrenzende Griinflache beim Parkaus Am Bahnhof liegt in raumlicher Ndhe
zum Bahnhof, der Fachhochschule und deren Seminarraumlichkeiten. Die Flache soll
gestalterisch aufgewertet und durch die Installation einer Fahrradabstellanlage mit
Lademaglichkeit fiir E-Bikes ausgestattet werden.

Private ModernisierungsmalRnahmen

Wie aus der Bestandserhebung hervorgeht, weist eine Vielzahl von Geb&duden in privatem
Eigentum, sowohl im Hauptteil als auch im Bereich der Insellésung, erhebliche substanzielle
und gestalterische Mangel auf. Dies beeinflusst das Stadtbild erheblich. Deshalb soll im
Rahmen der Sanierung moglichst vielen privaten Eigentlimern ein Zuschuss bei einer
Modernisierung zugesprochen werden, um deren Mitwirkungsbereitschaft weiter zu
intensivieren.
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Folgende Sanierungsziele werden zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande wahrend der
Sanierungsdurchflihrung angestrebt:

= Entwicklung von innerstadtischem/zentrumsnahen Wohnen als Standortqualitat
= Entmischung stérender Gemengelagen.
= Zuflihrung von (Gewerbe)brachen einer stadtvertraglichen Nutzung: z.B. Businesshotel ESSIA

= Aktivierung und stadtebaulich maR3stdbliche Neuordnung der vorhandenen Brach- und
Entwicklungsflache siidlich der Martinskirche.

= Prioritdare Nutzung vorhandener Potenziale der Innenentwicklung

= Schaffung zusatzlichen Wohnraums im bestehenden Stadtgefiige durch BaullickenschlieBung
und partielle Neuordnung

= Beseitigung von Defiziten an StralRen und Gebauden

= Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz durch Instandsetzung und Modernisierung privater
Gebaude, gerade auch unter energetischen Gesichtspunkten; soweit erforderlich Abbruch
nicht mehr erhaltenswerter Gebaude und stadtebaulich angepasste Neubebauung.

= Klimaschutz durch energetische Gebdudesanierung/Verbesserung des Warmeschutzes und
Energiebedarfs sowie Schaffung einer Infrastruktur zur effizienten Energieversorgung.

= Steigerung der Attraktivitat des 6ffentlichen Raums durch Neugestaltung 6ffentlicher Platze
und Stral3en.

= Neudefinition der Nutzungsstrukturen des Stadtraums

= Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes durch UmgestaltungsmaBnahmen von
StraBenbereichen.

= Aufbau eines Mobilitatspunktes am Bahnhof mit innovativen Mobilitatskonzepten: nachhaltig
und vielseitig

= Entwicklung des Bahnhofs und der angrenzenden Bereiche:

e Modernisierung des Bahnhofsgebaudes, barrierefreier Bahnhofsvorplatz,

e Erhohung der Sicherheit und Aufenthaltsqualitat durch Rickbau der Unterfiihrung
(typischer Angstraum) und neuen Zugang/Ubergang vom Bahnhofsvorplatz in die
BahnhofstraRe ,Entree zur Innenstadt”,

e Umnutzung eines Teilbereichs der Parkierungsflache fiir einen Hotelneubau

= Motivierung und Einbindung der Bewohner in den Entwicklungsprozess auf der Grundlage des
integrierten Handlungskonzeptes.

= Neuordnung der Parkierungsstruktur (Parkplatze)

8. Vorschlag zur Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Sanierungsgebiet ist gemal § 142 Abs. 1 BauGB so zu begrenzen, dass sich die Sanierung
zweckmalig durchfiihren lasst. Erganzend hierzu verlangen die Bestimmungen des § 136 BauGB eine
einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchflihrung der Sanierungsmalinahme.
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An die einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme werden folgende
Bedingungen geknipft:

= Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
=  Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

= Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

= Finanzierbarkeit der MaRnahmen.

Die stadtebaulichen Missstande (Funktions- und Substanzmangel) wurden, ebenso wie die zu
verfolgenden stadtebaulichen Zielsetzungen vorstehend aufgezeigt. Aus der Beteiligung der
Eigentiimer, Mieter, Gewerbetreibenden und sonstigen Nutzungsberechtigten hat sich eine
ausreichende Mitwirkungsbereitschaft fir die Erreichung der angestrebten Zielsetzungen ergeben.

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde fiir die Realisierung
der nach diesem Bericht und dem Neuordnungskonzept angestrebten SanierungsmaBnahmen eine
Kosten- und Finanzierungsiibersicht erarbeitet. Aus dieser wurde der fiir die stadtebauliche
Erneuerung erforderliche Forderrahmen abgeleitet.

Bereits kurz nach der Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen durch den Gemeinderat meldete
sich ein Investor in Bezug auf die Schaffung von neuem Wohnraum in einer Gewerbebrache sidlich
der Gottlob-Hummel-Stralle.

Eines der 15 Leit- und Impulsprojekte im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes Albstadt 2030+ ist
die ,,Aktivierung von Gewerbebrachen”. Aufgrund dessen erfolgte eine Bestandsaufnahme in dem
oben genannten Bereich. Ferner zeigte sich wahrend der Untersuchungen, dass das nordlich
angrenzende Wohnquartier ebenfalls Mangel und Missstande aufweist.

In Anbetracht der GroRe und der Vielzahl an Bewohnern in diesem zusatzlichen Bereich, wurde dieser
in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Tubingen als ,Insellésung” in die Vorbereitenden
Untersuchungen mit aufgenommen. Ferner ergab sich eine marginale Erweiterung im Bereich der
Bahnhofstralle, nordlich der Gartenstralie.

Der Abgrenzungsvorschlag fiir das geplante Sanierungsgebiet mit einer Flache von 11,2 ha (Hauptteil
8,3 ha; Insel 2,9 ha) ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan (Anlage 3, Abgrenzungsplan).

9. Wahl des Sanierungsverfahrens

Mit der férmlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche Bestimmungen
Anwendung, wobei der Kommune nach MalRgabe des § 142 Abs. 4 BauGB zur Durchfiihrung
stadtebaulicher SanierungsmafRnahmen

= das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
§§ 152 bis 156a BauGB (,klassisches Verfahren”) oder

= das ,vereinfachte Sanierungsverfahren” unter Ausschluss dieser Vorschriften

zur Verfligung steht.
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Die Entscheidung, welches Verfahren fiir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist, d.h. ob die
Sanierung im , klassischen Verfahren” oder im ,vereinfachten Verfahren” durchzufiihren ist, muss
aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden
Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Malstab fiir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften” (§§ 152 bis 156a BauGB).

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vor, ist die Kommune gemald
§ 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Verfahrens” verpflichtet.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfachten Verfahren”
als auch im , klassischen Verfahren” folgende sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Anwendung:

= § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB (iber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken im
Sanierungsgebiet,

= § 88 Abs. 2 BauGB Uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden,

= §§ 144 und 145 BauGB iber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen,
soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht
ausgeschlossen wird,

= §§ 180 und 181 BauGB lber den Sozialplan und den Harteausgleich,
= §§ 182 bis 186 BauGB liber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtverhéltnissen.
,Klassisches” Verfahren

Sanierungsmallinahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
§§ 152 bis 156a Baugesetzbuch sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der Anwendung der
vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fir die Anwendung der
»,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht (§ 142 Abs. 4 BauGB).

Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB, werden als sogenannte ,, bodenpolitische Konzeption
des Sanierungsrechtes” bezeichnet und sollen bewirken, dass Bodenwertsteigerungen im
Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung
entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten herangezogen werden. Insbesondere zu erwahnen
sind:

= die Nichtberticksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhohungen bei der Bemessung
von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 153 Abs. 1 BauGB),

= die Preispriifung, d.h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 144 BauGB), wenn der Kaufpreis
Uber den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (§ 153 Abs. 2 BauGB),

= dje Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstlicks nur zum
»sanierungsunbeeinflussten" Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),
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= die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstilickes nur zum Neuordnungswert
veraulern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),

= die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung (§ 153 Abs. 5 BauGB),

= die Erhebung von Ausgleichsbetragen beim Abschluss der Sanierung (§ 154 ff. BauGB). Dafiir entfallt
die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (ErschlieRungsbeitrag),

= die sogenannte ,Bagatell-Klausel” fiir die Festsetzung von Ausgleichsbetragen (§ 155 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass — falls nach Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme die erzielten Einnahmen
iber den getitigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf die Eigentiimer der im Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstlicke zu verteilen ist (§ 156a BauGB).

,Vereinfachtes” Verfahren

Ist fiir die zligige Durchfiihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a Baugesetzbuch nicht erforderlich und wird die
Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung gemal § 142 Abs. 4
Baugesetzbuch im ,vereinfachten Verfahren” durchzufihren.

Das heiRRt mit anderen Worten, es erfolgt

= keine Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwerterhohungen. Dafiir gilt aber das allgemeine
ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

= keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
= keine Preiskontrolle.

Hat sich die Kommune fiir die Sanierung nach dem ,vereinfachten Verfahren” entschlossen, so stehen
ihr hinsichtlich des Einsatzes der Verfligungs- und Verdnderungssperre folgende weitere
Entscheidungsmoglichkeiten offen:

= Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des ,vereinfachten
Verfahrens” — nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach § 144 Baugesetzbuch
Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfligungssperre nach § 144 Abs. 2 BauGB ein
Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

= nur § 144 Abs. 1 BauGB (Veradnderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmigung von Miet- und
Pachtverhéltnissen) anzuwenden ist. Die Verfligungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB wird damit
ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem Fall auch nicht der Eintragung eines
Sanierungsvermerkes (§ 143 Abs. 2 BauGB) in das Grundbuch;

= nur § 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall unterliegt insbesondere
die rechtsgeschaftliche VeraulBerung eines Grundstlicks der gemeindlichen Genehmigung;
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= die Verfligungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung findet.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Verfahren” ein auf die
Beddirfnisse der jeweiligen Sanierungsmalnahme abgestuftes Instrumentarium zur Verfligung hat.

Abwagung und Entscheidung liber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Gemeinde die Entscheidung, ob die Sanierung im
yvereinfachten” oder im ,klassischen” Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der Beurteilung der
vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes treffen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist
nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung auszuschliefen, wenn

= die Anwendung fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
= die Durchfihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mal3stab fiir die Entscheidung beziiglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlichkeit der
»,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB), wobei insbesondere die
Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen von Grundstiicken von
ausschlaggebender Bedeutung ist.

Es ist zum einen zu priifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungsabsicht
Bodenwertsteigerungen ausgeldst werden, die dann insbesondere den erforderlichen Grunderwerb
fir die geplanten NeuordnungsmaBnahmen beeintrachtigen kdnnten.

Zum anderen ist die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Erhebung von
Ausgleichsbetragen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfassung der sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind bereits skizziert; diese sind zusammengefasst im
Wesentlichen:

= Beseitigung der vorhandenen Substanz- und Funktionsmangel,
= Entwicklung untergenutzter Bereiche fiir Wohnen,
= Erhalt und Ausbau der gewachsenen Versorgungsstrukturen,

= |nstandsetzung und Modernisierung privater Gebaude; Abbruch und stadtebaulich angepasster
Neubebauung; unter Beachtung energetischer Gesichtspunkte.

Es ist somit festzuhalten, dass die Stadt neben den bereits in ihrem Eigentum befindlichen
Grundstiicksflachen fir Neuordnungsmalinahmen gegebenenfalls weitere Grundstiicke hinzuerwerben
muss. Aus diesem Grunde und wegen moglicher Wertsteigerungen wird die Notwendigkeit fir die
Anwendung des besonderen bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (§ 153
BauGB: Erwerb zum sanierungsbeeinflussten Grundstiickswert).
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Es wird deshalb empfohlen, die SanierungsmaRnahme ,,Umfeld Bahnhof Albstadt-Ebingen” im
klassischen Sanierungsverfahren durchzufiihren und hierzu die Anwendung der §§ 152 bis 156a
BauGB in der Sanierungssatzung zu ermoglichen.

Ill. Férdergrundsatze

Gem. Ziff. 10.2.2.1 Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR) vom 01.02.2019 kann der
Kostenerstattungsbetrag flir durchgefiihrte Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen an
Gebauden in privatem Eigentum bis zu 35 % der beriicksichtigungsfahigen Kosten betragen. Bei Gebauden,
die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen,
vor allem aber bei denkmalgeschiitzten Gebauden, kann der Kostenerstattungsbeitrag um bis zu 15 % der
beriicksichtigungsfahigen Kosten erhoht werden.

Im Sanierungsgebiet ,,Stidliche Stadtmitte Albstadt-Tailfingen” wie auch im Sanierungsgebiet
,Stadtteilmitte Albstadt-Truchtelfingen” werden die beriicksichtigungsfahigen Kosten bei privaten
Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen an Gebauden mit einem Férdersatz von 25 %
bezuschusst. Die Sanierungsgebiete werden gut angenommen.

Der Erfolg des Sanierungsgebiets ,,Umfeld Bahnhof Albstadt-Ebingen” hdangt aufgrund der gegebenen
Gebietsstruktur ebenso stark von der Mitwirkungsbereitschaft der Privateigentiimer ab und es ist wichtig
den Fokus auch auf PrivatmalBnahmen zu richten. Dementsprechend ist es notwendig fiir Privateigentliimer
Forderanreize zu schaffen. Von Seiten der Verwaltung wird daher auch im Sinne einer gesamtstaddtischen
Gleichbehandlung vorgeschlagen, 25 % der zuwendungsfahigen Kosten, gedeckelt auf eine maximale
Forderhéhe von 25.000 Euro je Grundstiick und MaRnahme, zu bezuschussen. Die Hoherforderung bei
denkmalgeschiitzten Gebauden wird auf 10 % festgelegt.

Neben der Bezuschussung von privaten Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen kénnen
Anreize flr die Durchfiihrung von privaten Sanierungsmalinahmen auch durch das Ausstellen von
Steuerbescheinigungen an Eigentlimer, auf deren Grundlage erhdhte Abschreibungssatze fir
durchgefiihrte Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen geltend gemacht werden kénnen,
geschaffen werden.

Unerlassliche Voraussetzung fir die Forderfahigkeit von PrivatmalRnahmen ist die Durchfiihrung von
umfassenden SanierungsmaRnahmen zur nachhaltigen Erh6hung des Gebrauchswerts der Gebaude.
Bezuschusst werden lediglich vollumfangliche energetische Modernisierungen von Gebiuden
entsprechend den Vorgaben des der derzeit gliltigen Gebdudeenergiegesetzes (GEG). Nicht
zuwendungsfahig ist die reine Instandhaltung, sowie ,Luxussanierungen®”.

Gem. § 146 Abs. 3 BauGB kann die Gemeinde die Durchfiihrung von OrdnungsmaBnahmen aufgrund eines
Vertrages ganz oder teilweise dem Eigentlimer lberlassen. Sofern OrdnungsmalRnahmen im
Sanierungsgebiet von privaten Eigentiimern durchgefiihrt werden, kdnnen dem Eigentiimer die Kosten
hierfir (Abbruchkosten und evtl. Restwertenschadigung) erstattet werden (Ziff. 9.4 StBauFR).

Die Erstattung von Abbruchkosten im Rahmen von OrdnungsmaBnahmen wird bei einem Abbruch mit
einer anschlieBenden Neubebauung auf 80 %, ohne anschlieRende Neubebauung auf 50 % der
bericksichtigungsfahigen Kosten fiir sinnvoll erachtet. Die Erstattung evtl. festgelegter
Restwertentschadigungen kdnnte ebenfalls mit bis zu 50 % des vom Gutachterausschuss ermittelten und
vernichteten Gebauderestwertes vorgenommen werden.

Eine Abweichung von der oben dargestellten Forderpraxis soll innerhalb des vorgegebenen Spielraumes
der Stadtebauférderungsrichtlinien in Einzelfadllen ermoglicht werden, falls eine Sanierung ansonsten nicht
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durchgefiihrt werden kann, aus stadtebaulichen Griinden jedoch dringend notwendig erscheint. Die
Entscheidung hierliber wird im Rahmen der Zustandigkeit nach den Wertgrenzen der Hauptsatzung
getroffen.

IV. Festlegung der Durchfiihrungsfrist

Beim Beschluss Uber die Sanierungssatzung fiir das Gebiet ,Umfeld Bahnhof Albstadt-Ebingen” gem. § 142
Abs. 1 und 3 BauGB ist ergdnzend gem. § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB die Frist zur Durchfiihrung der Sanierung
festzulegen. Diese ist nicht Bestandteil der Sanierungssatzung und bedarf deshalb eines eigenstdandigen
Beschlusses. Die Frist soll nach BauGB eine Dauer von 15 Jahren nicht Uberschreiten.

Flr das Gebiet ,,Umfeld Bahnhof Albstadt-Ebingen” wird die Durchfiihrungsfrist auf einen Zeitraum von 12
Jahren, gerechnet ab dem Beginn des Forderzeitraums, festgelegt, d. h. bis zum 31.12.2031. Bei Bedarf
kann die Frist gem. § 142 Abs. 3 Satz 4 BauGB durch Beschluss des Gemeinderates verlangert werden.

V. Verfahrensabschlag

Grundsatzlich profitieren Grundstlickseigentliimer von den Verbesserungen im Gebaudebestand sowie der
Umgestaltung und Aufwertung der offentlichen Strafen, Wege und Platze.

Der Gesetzgeber sieht vor, in formlich festgelegten Sanierungsgebieten nach Abschluss der
Gesamtsanierungsmafinahmen Ausgleichbetrage zu erheben. Diese dienen im Rahmen der stadtebaulichen
Sanierung neben Bund, Land und Kommune auch die Grundstiickseigentiimer an den

Aufwendungen flr die Sanierung zu beteiligen. Der Ausgleichbetrag ist demzufolge der Anteil des einzelnen
Grundstickseigentimers an den Kosten der stadtebaulichen SanierungsmaRnahme. Der Ausgleichsbetrag
entspricht dabei der durch die stadtebauliche SanierungsmalRnahme als Ganzes herbeigefiihrten Erhohung des
Bodenwertes des betroffenen Grundstticks.

Dies schlieRt die Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen auf privaten Grundsticken und die
Verpflichtung der Eigentimer zur Entrichtung eines entsprechenden Ausgleichsbetrages ein.

Die sanierungsbedingte Erhdhung des Bodenwerts eines Grundstiicks besteht aus dem Unterschied zwischen
dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert). Dies ist
in § 154 Absatz 1 Baugesetzbuch geregelt. Im Rahmen eines anerkannten Berechnungsverfahrens lasst sich auf
dieser Grundlage die jeweils grundstiicksbezogene Wertentwicklung und damit die Aussage, ob es tatsachlich
zu einer Erhohung des Bodenwerts des jeweiligen Grundstiicks gekommen ist, darstellen.

Die Ausgleichsbetrdage werden iblicherweise mit Abschluss des Sanierungsverfahrens, d.h. nach der
Aufhebung der Sanierungssatzung per Satzungsbeschluss des Gemeinderats, fallig und per Beschied durch die
Stadt erhoben.

Dies erfolgt beim Sanierungsgebiet ,Umfeld Bahnhof“- Albstadt-Ebingen voraussichtlich im Jahr 2029, wobei
eine mogliche Beantragung auf Verlangerung des Bewilligungszeitraumes zum jetzigen Zeitpunkt nicht
ausgeschlossen werden kann. Ein solcher Antrag auf Verlangerung hangt vom Stand der jeweiligen
GesamtmaRnahme und damit von der Umsetzung des geplanten MaRnahmenkataloges ab. Mit diesem geht
Ublicherweise ein Antrag auf Aufstockung der Finanzhilfen einher.

Der Ausgleichsbetrag kann allerdings bereits zu einem friiheren Zeitpunkt berechnet und abgeldst werden.
Dies bietet sich meist in Fallen an, wenn Eigentiimer investive MaBnahmen auf ihren Grundstiicken
durchfiihren und dafiir eine Zuwendung aus Stadtebauférdermitteln erhalten. Auch beim Verkauf von
Grundstiicken im Eigentum der Stadt wird die Ablésung von moglichen Ausgleichbetragen bericksichtigt, um
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den Erwerber spater frei von Verpflichtungen zu stellen.

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbetrags und insbesondere bei seiner vorzeitigen Ablésung kénnen
verschiedene Abschlage beriicksichtigt werden. Darunter fallt auch ein sogenannter Verfahrensabschlag, der
bis zu 20 % betragt. Diese Abschlagsmoglichkeit ist aus der Sanierungspraxis entstanden und nicht gesetzlich
geregelt. Daher ist zu ihrer Anwendung ein Beschluss des Gemeinderats erforderlich. Die Moglichkeit zur
Anwendung griindet sich auf einen Erlass des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau aus dem Jahr 1986.

Der Abschlag gleicht heute die Ungenauigkeit in der Einschatzung aus, welche sanierungsbedingten
Veranderungen zum Verfahrensende 2029 oder spater tatsachlich eingetreten sein werden. Insofern fiihrt
dieser Abschlag meist auch zu mehr grundsatzlicher Akzeptanz beim Ausgleichbetragspflichtigen selbst.
Die Abwicklung erfolgt durch eine freiwillige Vereinbarung mit der Stadt. Durch diese entfallt eine spatere
formelle Forderung des Ausgleichsbetrags.

VI. Anlagen
Anlage 1 Plan zu Mangeln und Konflikten

Anlage 2 Plan zum Neuordnungskonzept/MaRnahmenplan
Anlage 3 Satzung samt Abgrenzungsplan
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