Stadt Gerlingen Vorlage Nr. 068/2023

Amt:
Stadtbauamt 31 Amtsleiter/in: Herr GUnther
Sachbearbeiter/in: Blrgermeister Dirk Oestringer

Sandra Bramborg

Stadtebauliche SanierungsmafRnahme ,,Innenstadt,, - Beschluss der Sanierungssatzung

Info: Die als Voraussetzung fur die férmliche Festsetzung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt®
und damit fur die Durchfiihrung erforderlicher Erneuerungsmafinahmen sowie fir die
Inanspruchnahme der bewilligten Finanzhilfen notwendigen Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) hat die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH im Auftrag der Stadt Gerlingen
(Vorlage Nr. 135/2022) nach § 136 ff BauGB durchgefiihrt.

Die im Zusammenhang mit der Antragstellung erarbeiteten planerischen Grundlagen und
Uberlegungen sowie die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gewonnenen
Erkenntnisse haben ausreichende Beurteilungsgrundlagen uber die Notwendigkeit von
Erneuerungsmallnahmen nach dem Baugesetzbuch in dem zuklnftigen Sanierungsgebiet
~Innenstadt® und die daraus abzuleitenden Ziele und Malinahmen ergeben, um die Satzung zu
beschlielen.

. Beratungsfolge der Gemeinderatsvorlage

Gremium zur am
Technischer Ausschuss Vorberatung 03.07.2023 offentlich
Gemeinderat Beschlussfassung | 19.07.2023 offentlich

Il. Antrag
Der Gemeinderat der Stadt Gerlingen beschlief3t:

1. Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden zur Kenntnis genommen.

2. Die im Bericht der Vorbereitenden Untersuchungen dargestellten Sanierungsziele mit

Neuordnungskonzept und  MalBnahmenplan bilden die Grundlage fir
Sanierungsdurchfiihrung.

3. Die Kosten- und Finanzierungsibersicht (KuF), sowie der vorlaufig bewilligte Férderrahmen
von 3,66 Mio. € werden zur Kenntnis genommen. Der Finanzierungsbedarf soll (ber
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Aufstockungsantrage sichergestellt werden. Die Finanzierung des Sanierungsverfahrens ist in
die stadtische Haushaltsplanung aufzunehmen.

4. Die Durchfihrung der Stadtebaulichen Erneuerungsmaflinahme ,Innenstadt’ in Gerlingen
erfolgt unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB im umfassenden Verfahren.

5. Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt® wird auf der Grundlage der Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen entsprechend dem unter Ziffer 10.3 beigefligten Satzungstext
mit Lageplan vom 11.04.2023 im Mafstab 1:1750 férmlich festgelegt.

6. Die kommunalen Forderrichtlinien der Stadt Gerlingen fur das Sanierungsgebiet ,Innenstadt”
werden entsprechend der Ziffer 10.4 beschlossen.

7. Die Verwaltung wird beauftragt, die Sanierungssatzung gem.§ 143 Absatz 1 BauGB
offentlich bekannt zu machen.

8. Die Verwaltung wird beauftragt den Sanierungsvermerk entsprechend § 143 Absatz 2
BauGB ins Grundbuch eintragen zu lassen.

Finanzierung

Aktueller .
Finanzbedarf Auftrag/ Sachkonto | HH-Plan E"‘?U upl/apl Deckungs
Kostenstelle Ansatz Vorjahr vorschlag

Die finanziellen Auswirkungen sind in der Kosten- und Finanzierungsibersicht der
stadtebaulichen Sanierungsmafinahme ,Innenstadt dargestellt.

Das Neuordnungskonzept weist fir die vom Grundsatz her forderfahigen MafRnahmen
pauschalisierte Kosten i.H.v. insgesamt rund 18.500.000,00 € aus. Die Finanzierung des
Sanierungsverfahrens wird in die stadtische Haushaltsplanung aufgenommen. Der
Finanzbedarf soll GUber Aufstockungsantrage sichergestellt werden.

Die jeweils erforderlichen Projektbeschlisse werden durch den Gemeinderat gefasst.

Begriindung
1. Ausgangslage

Die Stadt Gerlingen mdchte in den nachsten Jahren den Innenstadtbereich im Sinne der
Stadtebauforderung klimagerecht und zukunftsfahig gestalten und mit der finanziellen
Unterstltzung die funktionalen und stadtebaulichen Defizite beseitigen.

Die stadtebauliche Erneuerungsmallnahme ,Innenstadt® wurde mit Bescheid des
Regierungsprasidiums Stuttgart vom 22.06.2022 in das Landessanierungsprogramm (LSP)
aufgenommen und mit einem Fdérderrahmen von 2.000.000,00 € ausgestattet (Finanzhilfen
1.200.000,00 €).

Bereits Ende 2022 hat die Stadt einen Antrag auf Aufstockung der Finanzhilfen beim Land
gestellt. Im April 2023 wurde der Antrag bewilligt. Mit den zusatzlichen 1.000.000 Euro stellt
das Ministerium fur Landesentwicklung und Wohnen der Stadt Gerlingen fir die stadtebauliche
Erneuerungsmalnahme ,Innenstadt® bisher insgesamt 2.200.000,00 € zur Verfligung.

Se ite 2 00.00.0000 00:00



2. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen konnte festgestellt werden, dass im
Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande und Mangel nach § 136 Abs. 2 und 3 BauGB
in einer Intensitat vorliegen, die eine einheitliche Vorbereitung und zlgige gebietsbezogene
Durchfuhrung der SanierungsmafRnahme ,Innenstadt’ im 6ffentlichen Interesse zur Folge hat.
Fur das zur formlichen Festlegung vorgeschlagene Sanierungsgebiet wird eine gute
Mitwirkungsbereitschaft der von der Sanierung betroffenen Eigentimer und Nutzer festgestellt.
Auch die Trager offentlicher Belange haben keine erheblichen Bedenken vorgebracht.

Die bei den Vorbereitenden Untersuchungen festgestellten stadtebaulichen Missstande und
Méngel nach § 136 Abs. 2 und 3 BauGB sind im Wesentlichen folgende:

- Gebaudebestand mit baulichen, energetischen und funktionalen Defiziten

- Gebaude mit Modernisierungsbedarf

- Ca. 81 % der Gebaude weisen Mangel auf

- Beica. 31 % der Gebaudesubstanz besteht energetischer Sanierungsbedarf

- Schaden im Strallen- und Gehwegbelag; Defizite hinsichtlich Barrierefreiheit

- Querungskonflikte und Einschrankungen der Aufenthaltsqualitat im Strallenraum
- Mangel in der Freiraumgestaltung (z.B. Bereiche Querstralle, Kronengasse)

- ungeordnete Bereiche hinter dem Rathaus

3. Sanierungsziele:

Fir das Sanierungsgebiet ,Innenstadt‘ ergeben sich aus den ermittelten strukturellen und
funktionalen Schwachen wesentliche Ziele fur die Sanierung:

- Schaffung eines differenzierten = Wohnraumangebots  durch  behutsame
Innenentwicklung und Nachverdichtung

- Sicherung stadtebaulicher Merkmale und baukultureller Qualitaten

- Aufwertung offentlicher Raum / Verbesserung Aufenthaltsqualitat / Erhéhung
Verkehrssicherheit

- Foérderung zeitgemaler und innovativer Mobilitatsarten

- Forderung eines generationsubergreifenden Zusammenhalts

- Foérderung von mehr Griin und Natur in der Stadt

- Starkung der Innenstadt als Zentrum fur Einkaufen, Arbeit und Wirtschaft

- Forderung von nachhaltiger Versorgung und Energienutzung

- Modernisierung und Starkung der sozialen und 6ffentlichen Infrastruktur

4. Neuordnungskonzept

Fir das Untersuchungsgebiet wurde ein Neuordnungskonzept erarbeitet. Grundlage fur dieses
Neuordnungskonzept waren:

- Die Ergebnisse der Bestandsanalyse

- Informationen, = Wilnsche, Anregungen von Eigentimern, Mietern und
Gewerbetreibenden

- Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

Das aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse und dem ISEK entwickelte
MaRnahmenkonzept der Neuordnung dient als Leitfaden fir die spatere
Sanierungsdurchfiihrung und als Entscheidungsgrundlage flir die weitere bauliche,
stadtebauliche und strukturelle Neuordnung bzw. Entwicklung des Untersuchungsgebiets. Den
Innenstadtbereich von Gerlingen zu starken, tragt maRgeblich zu einer nachhaltigen
Stadtentwicklung bei. Ein vitaler Innenstadtbereich istimmer auch ein Imagetrager, mit dem die
Identitat des Quartiers gestarkt werden kann.
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Folgende SchwerpunktmalRnahmen, Mangel und Konflikte sollen in den nachsten Jahren im
Innenstadtbereich angegangen werden. Diese sind ohne zeitliche und inhaltliche Priorisierung
zu verstehen:

Bereich HauptstraBe / SchulstraBe / Eltinger Strale

In diesem potentiellen Neuordnungsbereich kann der Versorgungsbereich Hauptstralie
malfgeblich in seiner Funktion gestarkt werden und damit mehrere Ziele der Stadtentwicklung
erfillen. Ziele sind dabei die Modernisierung und Neuordnung der Gebaudesubstanz,
Entsiegelung und Gestaltung der Freiflachen, Schaffung von Durchwegung und
Barrierefreiheit, der Erhalt schitzenswerter Bausubstanz sowie die Etablierung
zukunftsfahiger Strukturen fir Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen und Stadtgriin in zentraler
Lage. Die Aufenthaltsqualitdt der Strallenrdume (Emissionen, Materialitat) soll gestarkt
werden.

Bereich QuerstraBle

Der Neuordnungsbereich Querstrale befindet sich im Versorgungsbereich ,Hauptstralle /
Schulstralde / Eltinger Straflte” und steht daher in direkter Verbindung mit ihm. Er bildet einen
zentralen Baustein, der den gesamten Bereich aufwerten soll. Durch den Ausgleich der
Nutzerinteressen in der Querstrale soll die Standortattraktivitdt insgesamt erhoht werden.
Ziele in diesem Bereich sind die Modernisierung und Neuordnung der Gebaudesubstanz, die
Gestaltung des offentlichen Raumes (Durchwegung, Barrierefreiheit), die Prifung des
Neuordnungspotentials, sowie die Etablierung zukunftsfahiger Strukturen zur Schaffung
attraktiven Wohnraums in zentraler Lage, fur Gewerbe- und Dienstleistungsangebote und
Stadtgrin.

Bereich Rathaus / Urbanstrae / Altes Rathaus

Der Rathausplatz ist der zentrale Dreh- und Angelpunkt des Quartiers. Mit dem Alten Rathaus
und der zentralen Lage im Herzen der Stadt steht dieser Neuordnungsbereich im Augenmerk
der Bevdlkerung. Der Bereich ist gepragt von Gemengelagen mit Leerstdnden und dem
Potential an Neuordnung im Bereich direkt hinter dem Rathaus. Die Gestaltung der Freiflachen
mit Schaffung von Durchwegung und Barrierefreiheit sind zentrale Ziele in diesem Bereich. Die
energetische und gebaudetechnische Erneuerung des Rathauses sowie Etablierung
zukunftsfahiger Strukturen fir die offentliche Verwaltung, Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung
und Gastronomie sind zentrale Aufgaben. Weitere Schwerpunkte sind die
Quartiersentwicklung hin zu zentrumsnahem Wohnen, die Erweiterung bestehender
Parkierungsanlagen sowie die Freiraumgestaltung.

Bereich Hirsch und Wengert

Der direkt an den Bereich ,Rathaus / Urbanstralle / Altes Rathaus“ angrenzende
Neuordnungsbereich ,Hirsch und Wengert® steht in direktem raumlichen Zusammenhang mit
diesem Quartier. Eine Gestaltung bzw. Neuordnung sollte in Verbindung mit dem
Neuordnungsbereich hinter dem Rathaus betrachtet werden. Der Bereich bietet
Neubaupotenzial in Verbindung mit der Gestaltung der Freiflachen (Durchwegung und
Barrierefreiheit). Die Etablierung zukunftsfahiger Strukturen fur Wohnen, Gewerbe und
Dienstleistung sollte untersucht werden.

Bereich noérdlich Maximilian-Kolbe-Platz / evangelisches und katholisches
Gemeindehaus / historischer Etterweg

Fur diesen Bereich ist die Modernisierung- und Neuordnung der Gebaudesubstanz sowie die
Nachverdichtung entlang des Maximilian-Kolbe-Platzes bis zur Kirchstralle als Schwerpunkt
genannt. Die Flurstiicke nordlich der Hirschstralle sind fir die Stadtentwicklung in diesem
Bereich und zur Erreichung der Sanierungsziele von wesentlicher Bedeutung.

Die Gestaltung der Freiflachen sowie die Etablierung zukunftsfahiger Strukturen im kirchlichen
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Umfeld und in der Freiraumgestaltung sind vorgesehen. Der in seiner Aufenthaltsqualitat und
Materialitadt eingeschrankte Etterweg soll attraktiver gestaltet und erlebbar gemacht werden.
Die Entwicklung des Quartiers hin zu Wohnen wird Aufgabe sein.

Bereich Stadtmuseum

Zur Aufwertung des gesamten Umfeldes um das Stadtmuseum ist die Modernisierung der
bestehenden Einrichtung vorgesehen unter Herstellung der Barrierefreiheit. Die Gestaltung der
Freiflachen mit Anbindung an das bestehende Wegenetz und die Etablierung zukunftsfahiger
Strukturen fur den Museumsbetrieb sind Ziele fur diesen Bereich.

Bereich Stadthalle / Jahnhalle

Fir den zentral gelegenen Bereich Stadthalle / Jahnhalle ist die energetische und
gebaudetechnische Erneuerung der Stadthalle in das Mallhahmenkonzept aufgenommen. Die
denkmalgerechte Modernisierungs- und Gestaltung der Jahnhalle einschlieRlich des Umfeldes
und der klimaangepassten Gestaltung der Freiflachen (Wasserlauf) sind angedachte
MaBnahmen. Die Etablierung zukunftsfahiger Strukturen fur den Kultur- und
Veranstaltungsbetrieb in diesem Quartier ist zu prifen.

Als Zielplanung wird das Neuordnungskonzept im Verlauf der Sanierungsdurchfiihrung durch
entsprechende stadtebauliche Planungen konkretisiert und fortgeschrieben.

Weiter dient das Neuordnungskonzept als Basis flir die Berechnung der voraussichtlich
anfallenden sanierungsbedingten Kosten und des daraus resultierenden Fordermittelbedarfs.

5. MaBRnahmenkonzept

Auf Grundlage des Neuordnungskonzepts lassen sich die folgenden Ziele und Maflinahmen fir
das Sanierungsgebiet zusammenfassen:

- Modernisierung und Instandsetzung - Starkung innerstadtischer Bereiche unter
besonderer Berlcksichtigung des Wohnungsbaus sowie der Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

- Schaffung neuen Wohnraums durch Aktivierung leerstehender Immobilien,
Dachgeschossausbau, Umnutzung, BauluckenschlieRBung, partielle Neuordnung und
bauliche Nachverdichtung bisher ungenutzter Bereiche

- Starkung der Einzelhandelsfunktion (Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, Flanieren
etc.)

- Ausbau und Starkung der 6ffentlichen und sozialen Infrastruktur

- Unterstitzung der Energie- und Warmewende im Quartier durch energetische
Gebaudemodernisierungen

- Verbesserung und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und des Wohnumfeldes durch
UmgestaltungsmalRnahmen von Strallen- und Platzrdumen durch Begrunung und
Baumpflanzungen

- Verbesserung der Verkehrs- und Stellplatzsituation — verbunden mit alternativen
Mobilitatsformen, Verkehrsberuhigung und damit einer Verbesserung des lokalen
Kleinklimas durch Reduzierung von Larm und Abgasen, Flanieren ermdglichen

- Okologische Qualifizierung der Innenstadt — Entsiegelung von 6ffentlichen und privaten
Freiflachen

- Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen Wandel
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- Sicherung und Verbesserung des sozialen Zusammenhalts und der Integration
6. Wahl des Sanierungsverfahrens

Aufgrund der im Kapitel 9.5 des Berichtes Uber die Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchungen ausflihrlich beschriebenen Abwagung und Entscheidung Uuber das
anzuwendende Sanierungsverfahren wird flr die Sanierung ,Innenstadt® in Gerlingen das
umfassende Verfahren mit Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB vorgeschlagen. Fir die
Sanierungsmalnahme ,Innenstadt® soll die Genehmigungspflicht gemall § 144 BauGB
angewendet werden.

Mit Beschluss der Satzung werden im Zusammenhang mit der DurchfGhrung privater
ModernisierungsmalRnahmen die formalen Voraussetzungen flir eine Bezuschussung im
Rahmen der Stadtebauférderung und fir die Inanspruchnahme der erhéhten steuerlichen
Abschreibung im Sanierungsgebiet gemaR der §§ 7h bzw. 10f EStG geschaffen.

7. Durchfihrungszeitraum der Sanierung

Die Durchfiihrungsfrist fur das Sanierungsgebiet ,Innenstadt‘ endet am 30.04.2031.

8. Weiteres Vorgehen

Nach erfolgtem Beschluss wird die Satzung ausgelegt und ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Satzung und der Bericht zur Vorbereitenden Untersuchung wird dem Regierungsprasidium
angezeigt.

Die Stadt Gerlingen teilt dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche Satzung mit und veranlasst

die Eintragung des Sanierungsvermerks in den Grundblchern der im Sanierungsgebiet
.Innenstadt* gelegenen Grundbuicher.

Ab dem Zeitpunkt der ortsiblichen Bekanntmachung der Sanierungssatzung (Erlangen der

Rechtskraft) kann mit der Durchfiihrung von 6ffentlichen und privaten Malnahmen begonnen
werden.

Anlagen

Anlage 1: Bericht Uber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung
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