SIADT

DRUCKSACHE

Nr.081/2017
Stabstelle Sanierung
Koch, Markus
22.05.2017

Betrifft: Sanierungsgebiet " Stadtteilmitte Albstadt-Truchtelfingen" - Einleitung der Vorbereitenden
Untersuchungen

Beratungsfolge Sitzungstermin O/NO | Zustandigkeit Ergebnis
Technischer-und 27.06.2017 N Vorberatung einstimmig empfohlen
Umweltausschuss

Gemeinderat 13.07.2017 0 Entscheidung

Beschlussvorschlag
1. DieVorbereitenden Untersuchungen fiir das Sanierungsgebiet ,Stadtteilmitte Albstadt-Truchtelfingen”
werden gemaR § 141 BauGB eingeleitet.
2. Das Untersuchungsgebiet wird wiein beiliegendem Lageplan dargestellt abgegrenzt.
3. DieVerwaltungwird ermachtigt, die weiteren Schritte einzuleiten.

Finanzielle Auswirkungen

Produktgruppe/Produkt/Projekt: 7.511023
Bezeichnung: Sanierungsgebiet Truchtelfingen
Aufwendung/Auszahlungen: Euro

Finanzierung:

Planansatz Haushaltsjahr: Euro

Verpflichtungsermachtigungen

Haushaltsjahr: Euro
Uber- /auBerplanmaRige

Aufwendungen/Auszahlungen: Euro
Haushaltmittel gesamt: Euro
davonIt. Haushaltsplan fiirdiese

MaRnahme vorgesehen: Euro

Haushaltsmittel:
X stehenzurVerfigung[_] stehen nichtzurVerfigung[_] stehen nurin Héhe von Euro zur Verfligung

Deckungsvorschlag:
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Sachverhalt

1. Antragstellung zur Aufnahme in ein Bund-Linder-Programmfiir die stadtebauliche Erneuerung und

Entwicklung fiir das Programmijahr 2017

Im Rahmen der Sitzung des Technischen und Umweltausschusses am 20.09.2016 und des Gemeinderatesam
29.09.2016 wurdendie Mitgliederdes Ausschusses und des Gemeinderates liber die geplante Antragstellung
zur Aufnahme in ein Forderprogramm der stadtebaulichen Erneuerung fiirden Stadtteil Truchtelfingen

unterrichtet.

Nach der Erarbeitung der Grobanalyse fiir das Untersuchungsgebiet durch die Stabstelle Sanierung und das
Stadtplanungsamt der Stadt Albstadt, erfolgte diefristgerechte Antragstellung zur Aufnahme in ein

Forderprogramm der stadtebaulichen Erneuerung fir das Jahr 2017.

Mit Bewilligungsbescheid des Regierungsprasidiums Tiibingen vom 03.04.2017 wurde das Gebiet
,Stadtteilmitte Albstadt-Truchtelfingen”erfolgreich in das Bund-Lander-Programm ,, Zukunft Stadtgriin® (SGP)
aufgenommen. Dasim November 2016 neu aufgelegte Stadtebauférderprogramm ,,Zukunft Stadtgriin®
umfasstu.a. nachfolgende forderfahige Fachbelange und Handlungsfelder:
- Aufwertungund Qualifizierung des 6ffentlichen Raums, des Wohnumfeldes sowie von Griin- und
Freirdumen
- Instandsetzung, Erweiterung und Modernisierung von Gebdauden sowie 6ffentlicher Infrastrukturim
Rahmen von StadtgriinmalRnahmen
- Herstellungund Vernetzung von multifunktionalen Griin- und Freirdumen
- Bau- und OrdnungsmaRnahmen auf Grundstiicken mitleerstehenden, fehl-oder mindergenutzten
Gebaduden undvon Brachflachen einschlieflich Nachnutzung
- MaBnahmenderBarrierefreiheit
- Biirgerbeteiligung und Beauftragtenleistungen
Alle diese Fachbelange und Handlungsfelder sollenin einem ganzheitlichen Vorgehen zusammengefasst,
vernetzt, analysiert und verbessert werden. Durch einen gezielten Anstol durch die Stadtebauforderung sollen
neue Starkeninnerhalb des Stadtteils freigesetzt werden.
Das Forderprogramm ,Zukunft Stadtgriin“ wird wie andere MalRnahmen im Rahmen der Stadtebauférderung
auch nach derVerwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden -
Wiirttemberg Gberdie Férderung stadtebaulicher Erneuerungs- und EntwicklungsmalRnahmen abgewickelt. Es
geltendie in den Stadtebauforderungsrichtlinien (VwV-StBauFR) bestimmten allgemeinen und besonderen

Zuwendungsvoraussetzungen sowie die darin bestimmten Verfahrensvorschriften.
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Fiir die SanierungsmaRnahme wurde ein Gesamtforderrahmen von 1.500.000,00 EUR bewilligt. Beim derzeit
festgelegten Fordersatzin Hohe von 60 % entspricht dies einer Zuwendungin Héhe von 900.000,00 EUR.
Davon entfallen auf Finanzhilfen des Bundes 400.000,00 EUR und auf Finanzhilfen des Landes 500.000 EUR.
Der Bewilligungszeitraum fiir die SanierungsmaBnahmewurde auf 01.01.2017 bis 30.04.2026 festgesetzt.
Das Regierungsprasidium Tlibingen hat sich vorbehalten, die ErneuerungsmaRnahmewahrend der

Durchfliihrungsphase in ein anderes Bund-Lander-Programm zu Gberfihren.

2. Verfahrensablauf

Um die notwendigen Beurteilungsgrundlagen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes zu gewinnen, ist vor
derfoérmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen
gemall § 141 BauGB erforderlich. Die Einleitung dieser Vorbereitenden Untersuchungen erfolgt durch
Beschluss des Gemeinderates. Dieser Beschluss ist ortsiiblich bekanntzumachen. Bei derortsiiblichen
Bekanntmachung wird auf die Auskunftspflicht nach § 138 BauGB hingewiesen. Zur Durchflihrung
vorgezogener Bau- und OrdnungsmalRnahmen bedarf es ebenfalls dieses Beschlusses.

Das ErgebnisderVorbereitenden Untersuchungen wird in einem Bericht zusammengefasst, der Grundlage fir
dennachfolgenden Beschluss tiber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes durch Sanierungssatzung
ist.

Im Zuge derVorbereitenden Untersuchungen sind auch die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange und die betroffenen Biirger zu beteiligen sowie deren Mitwirkungsbereitschaft zu analysieren. Hierzu
werdendie Eigentlimerund Bewohnerdes Untersuchungsgebietes liber die geplanten MaRnahmen und tber

denweiteren VerlaufdesVerfahrensinformiert und beteiligt.

3. Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet setzt sich aus einem ,Hauptteil“und einer,Insellésung”zusammen.

Der Hauptteil beinhaltet einen wesentlichen Teil der gewachsenen Siedlungsflache im Ortskern Truchtelfingen.
Die nordlich gelegene Inselldsung umfasst vornehmlich Gewerbe sowie die Flache der Zollern-Alb-Halle, die
evtl. riickgebaut und als Mehrzweckhalle neu errichtet werden soll. Die Gebiete haben einenraumlichen

Abstand von ca. 250 m.

Die Flache des gesamten Untersuchungsgebietes umfasst ca. 21,55 Hektar. Hiervon entfallen auf den Hauptteil
ca. 17,89 Hektarund aufdie Insel ca. 3,66 Hektar. Das Untersuchungsgebietist auf beigefligte m

Abgrenzungsplan ersichtlich.
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Der Hauptteil des Untersuchungsgebietes wird im Siden durch die JurastralRe sowiedurch die stidlichan die
Tennentalstraleangrenzenden Gebaude 2 bis 10 begrenzt. Im 6stlichen Bereich begrenzen Teilbereiche der
Jurastralle, der Landmannstralle und derKleiststraRe das Untersuchungsgebiet. Der nérdliche Bereich des
Untersuchungsgebietes wird durch die HoldertalstraRe und die Theophil-Wurm-Stralle abgegrenzt. Die StralRe
Am Reislebach sowiedie westlich angrenzende Bebauung des siidlichen Teils der Lindenstrae und die
westlich angrenzende Bebauung der Konrad-Adenauer-StralRe, im Sliden des Gebietes, grenzen das

Untersuchungsgebietim westlichen Bereich ab.

Die Insell6sung wird wie folgt abgegrenzt: Im Stiden durch die Flurstiicke 519/1 und 519/2, im Osten durch die
StraRe im Wiesengrund sowie der Konrad-Adenauer-StraBe undim Norden durch die BriickenstralRe, wobei
diese 6ffentlichen Verkehrsflichen dem Untersuchungsgebiet nicht zugeordnet wurden. Im Westen grenzen
die Untere Bachstralle sowie das Flurstilick 496 und die 6stlich an die StraBe Am Reislebach angrenzenden

Flurstiicke das Untersuchungsgebiet ab.

Die Lage und die genaue Abgrenzungsind im beigefiigten Abgrenzungsplan dargestellt.

Im Kernbereich der Ortsdurchfahrt befinden sich zu einem groen Teil Wohn- und Geschaftshauser. Diese sind
gepragtvon einerklassischen, vertikalen Nutzungsmischung: Dienstleistung und nicht stérendes Gewerbe im
Erdgeschoss, Wohnnutzungin dendariiberliegenden Stockwerken. Hierbei ist einerelativhohe
Nutzungsvielfalt zu erkennen. Entlang der DurchgangsstraRe wechseln sich gewerbliche Nutzungen mit
Dienstleistern und Gastronomiebetrieben ab. Auffallend und charakteristisch fiir das gesamte
Untersuchungsgebietist hierbei, dass sich diese relativ groRe Nutzungsvielfalt ausschliellich auf die direkte
Lage entlangderDurchgangsstralRe bezieht. Bereits in den unmittelbar riickwartig angrenzenden Bereichen

findet man dagegen liberwiegend monostrukturierte Nutzungsbereiche.

Der Bereich westlich der Konrad-Adenauer-StraReist fast ausschliefllich durch Wohnnutzung gepragt. Dabeiist
die —insbesondere imsidlichen Teil dieses Bereichs —hohe Dichte von Nebengeb&duden, welche haufig

ungenutzt sind, auffallend.

Derselbe Sachverhaltgiltinsbesondere auch fiirden Bereich 6stlich der Konrad-Adenauer-StraRRe. Wobeihier
stdlich der DegerfeldstralRe zusatzlich zur Wohnnutzung eine relativ hohe Dichte an gewerblich genutzten
Gebdauden festzustellenist. Hier findet sich eine Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe entsprechend
dengewachsenen Strukturen. Eine klare Gliederung bzw. eine geregelte Nutzungszuordnungistin diesem

Bereich nicht zu erkennen.
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Mit Ausnahme der Nutzungsmischung entlang der Konrad-Adenauer-Stralle kann somit fiir den gesamten
weiteren Untersuchungsbereich von monostrukurellen Nutzungsstrukturen ausgegangen werden, welchesich
im Stidosten durch eine ungegliederte Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe ergénzen.

Der nordlich des Hauptteils gelegene Untersuchungsbereich (Insel) wird dagegen von einer Flach e firden
Gemeinbedarf und derdarauf errichteten Zollern-Alb-Halle dominiert. Im sich siidlich daran anschlieBenden
Bereich befinden sich iiberwiegend Wohnnutzung mit auffallend vielen Nebengebduden, sowie zwei
gewerblich genutzte Gebdude, von denen einesleersteht. Abgerundet wird dieses Nutzungsspektrumvon

zwei Wohn-und Geschéaftshausern.

Bei der Erstellung der Grobanalyse kristallisierten sich Defizitein derSiedlungsstruktur und verschiedene
Nutzungskonflikte heraus.

Auffallend bei derSiedlungsstrukturist nach wie vorder Giberwiegend dorfliche Charakter. Das Zentrum bildet
das ,alte Dorf“ mitKirche, Friedhof, Feuerwehrhaus und ehemaligem Schulgebaude. Da das
Untersuchungsgebiet jedoch von der DurchgangsstralRe Konrad-Adenauer-Strafde mit einer durchschnittlichen
taglichenVerkehrsmenge (DTV) von rund 15.000 Fahrzeugen durchquert wird, konntesich keinlebendiges
Stadtteilzentrum herausbilden. Insbesondere nérdlich des Rathausplatzesist eine kleinteilige und damitauch
enge Siedlungsstrukturvorzufinden. Dies hatauch zur Folge, dass manche Flurstilicke fiireine Nachnutzung
ungiinstig zugeschnitten sind. Nach Stidosten hin diinnt die Bebauungaus und miindetin eine groRRziigige, erst
ein paar jahrzehntealte Bebauung. Die im ganzen Untersuchungsgebiet domini erende Wohnbebauung wird
auch zunehmend von solitdren Gewerbegebauden durchsetzt. Teilweise befinden sich in Hinterhéfen

einsehbareineReihevon Garagen und Schuppen.

4. Zielsetzungen der Sanierungsmafinahme (aufgrund der Grobanalyse)

Im Vorfeld der Antragsstellung wurde wie oben bereits erwadhnt eine Grobanalyse erstellt, welche die
wesentlichen Missstande im Untersuchungsgebiet sowie einen Entwurf eines Neuordnungskonzepts als

Ausgangspunkt fiir weitere Planungen beinhaltet.

Als konkrete stadtebauliche Erneuerungsziele im kiinftigen Sanierungsgebiet zur Durchfiihrung der

stadtebaulichen Missstande werden angestrebt:

= Starkung der Ortsmitte durch gestalterische MaRnahmen

. Verbesserung der Wohn- und Arbeitsumfeldes durch UmgestaltungsmaRnahmen von StraRenziigen
. EinbeziehungderSchmiechain Teilbereichenin die stadtebauliche Struktur

. Verbesserung der Stellplatzsituation in der Pfarrhausstralie, FabrikstraRe und JurastralRe

. Vervollstandigung der Stralenraumgestaltung
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o Gestaltung der Theophil-Wurm-StralRe, Mihlbachstralle und PfarrhausstraRe

o) Gestaltung derKleiststraRe zwischen DegerfeldstraRe und Friedhof
o Gestaltungder RaiffeisenstralRe /Jurastralle
o) Gestaltungder FabrikstraBe /Jurastralle
o Gestaltung derTalgangstralRe von Gebaude Nr. 5 bis Gebdude Nr. 17
. Neugestaltung des StraRenraums mit Parkierung, Im Gansbach
. Neugestaltung 6ffentlicher Platze sowie von Park- und Griinanlagen, somit Attraktivierung des

offentlichen Raums

o) Rathausplatz mit Teilflachen Am Pflug und Miihlbachstralle
o Neugestaltung Spielplatz FabrikstralRe
. Modernisierung und Sanierung des Wohnungsbestandes insbesondere unter energetischen

Gesichtspunkten
. Abbruch nicht mehrzu erhaltender Gebdude (Wohnen und Gewerbe) und stadtebaulich angepasster

Neubebauung—soweit erforderlich

. Revitalisierungvon leer stehenden Gebauden / Wohnungen
. SchlieBungvon Bauliickenim bestehenden Ortsgeflige
= Aktivierung und stadtebaulich maBstadbliche Neuordnung dervorhandenen Brach- und

Entwicklungsflaichen nach dem Grundsatz: Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

o) Innerdrtliches Bauflachenpotential , KleiststraBe”: Neuordnung des Bereichs
o) Quartier,SchreinereiHarich: Neuordnung und NeuerschlieBung (Untersuchungsbereich
Insel)
= Starkung der ortlichen Gewerbestruktur / Arbeitsstatten
. Ausbauvon Gemeinbedarfs- und Dienstleistungseinrichtungen zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs,

Aufwertung der Handels-und Dienstleistungsfunktionen

5. Projektsteuerung

Um der Vielschichtigkeit der stadtebaulichen und stadtplanerischen Probleme gerecht zu werden, bedarf es
einerintensiven Zusammenarbeit derverschiedenen stidtischen Amterund Einrichtungen.

Die Federfiihrung zur Abwicklung, Koordinierung und weiteren sanierungsbedingten Aufgaben der MaRnahme
liegt bei derStabstelle Sanierung.

Auf die Beauftragung eines externen Sanierungstragers wird verzichtet.

Ob dennoch externe Leistungen, beispielsweise im stadtebaulichen und stadtplanerischen Bereich, notwendig
werden, kann erstim Rahmen des laufenden Sanierungsverfahrens gesagt werden. Sollte dies der Fall sein,
wird die Verwaltung ermachtigt, hierflir ein entsprechendes Bliro zu beauftragen. Erfahrungsgemald liegen
diese grundsatzlich forderfahigen Kosten gemal den Wertgrenzen der Hauptsatzung im Zustandigkeitsbereich
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derVerwaltung.

6. Offentlichkeitsarbeit

Ein sehrwichtiger Bestandteil des ganzheitlichen Ansatzes bzw. Vorgehensist u.a. die Einbindung der
Bevolkerunginden Planungsprozess. Hierbei wird insbesondere die Zielsetzung verfolgt, die Akzeptanz der
geplanten MaBnahmen zu erhéhen aberauch die Identifikation mit dem Stadtteil zu starken oder
blirgerschaftliches Engagement zu fordern.

Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit ist zu Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen eine
Birgerinformationsveranstaltung im Sanierungsgebiet (voraussichtlich nach der Sommerpause) vorgesehen.
Mittels Presseberichterstattungen, Faltblattern und Darstellung der Mallnahme auf der Homepage der Stadt

Albstadtsollintensiv Giber den Fortgang der SanierungsmaBnahmeinformiert und zur Mitwirkung animiert
werden.

In diesem Zusammenhang besteht grundsatzlich auch die Moglichkeit zur Einrichtung/Anmietung und
Besetzungeines Stadtteilbiros, flir welches weitere, forderfahige Kosten anfallen kdnnen.

Anlage

Abgrenzungsplan des Untersuchungsgebietes
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