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Stadt Waiblingen ,Neue Ortsmitte Neustadt*

Vorwort

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept — vorbereitende Untersuchungen

Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) gelten als Voraussetzung und
Beurteilungsgrundlage fir die férmliche Festlegung eines Sanierungsge-
bietes sowie fur die Definition durchzufihrender Sanierungsmaflinahmen
in diesem Bereich. Hierflr werden die sozialen, die strukturellen und die
stadtebaulichen Verhaltnisse im Gebiet mittels Bestandserhebung und
Analyse erfasst. Daraus abgeleitete Missstande und Mangel werden im
Rahmen der Untersuchungen aufgezeigt und begriinden letztlich die
Notwendigkeit einer Sanierungsdurchfiihrung nach dem Baugesetzbuch
(BauGB).

Die GroRRe Kreisstadt Waiblingen setzt sich zusammen aus ihrer Kern-
stadt und den Ortschaften Beinstein, Bittenfeld, Hegnach, Hohenacker
und Neustadt.

Bereits in den Jahren 2001 und 2007 beantragte die Stadt, die Ortsmitte
von Neustadt in ein Sanierungsprogramm aufzunehmen. Eine Aufnahme
erfolgte leider nicht. Seitdem haben sich die Problemlagen in der Ort-
schaft Neustadt zugespitzt: Das heutige Rathaus entspricht nicht mehr
den Anforderungen an Energieeffizienz, Barrierefreiheit und Arbeitsplat-
ze. Ein Teil des Gebé&udes steht leer, da die Feuerwehr einen anderen
Standort bezogen hat.

Zudem kann die unveranderlich hohe Nachfrage nach Wohnraum in der
Ortschaft bereits seit einigen Jahren nicht mehr gedeckt werden und die
Forderung der Birgerschaft nach einer Pflegeeinrichtung fur Neustadt
wird immer groBer. Um die steigende Nachfrage nach altengerechtem
Wohnraum sowie nach Pflegeplatzen bedienen zu kdnnen, missen die
bestehenden Strukturen angepasst werden.

Vor dem Hintergrund wurde im Jahr 2009 ein stadtebaulicher Wettbe-
werb durchgefuhrt. Im Fokus steht der Neubau des Neustadter Rathau-
ses sowie einer angegliederten Pflegeeinrichtung, die Neuordnung des
Rathausumfeldes und die Schaffung von innerértlichem Wohnraum auf
dem Balaton-Areal. Die Realisierbarkeit des Wettbewerbsergebnisses
wurde in einer Machbarkeitsstudie 2018 bestétigt.

Gleichzeitig gilt es, jungen Familien als auch Alleinstehenden adaquaten
Wohnraum zur Verfugung zu stellen. Aufgrund der gro3en Zahl baulicher
Mangel im privaten Gebaudebestand sind auch in diesem Bereich neue
Anreize und Impulse erforderlich. Zudem sollen aus bestehenden Leer-
stdnden neue Wohnungen geschaffen werden.

Dieses Malnahmenpaket ertffnet Waiblingen die Chance einer stadte-
baulichen Neugestaltung der Ortsmitte von Neustadt als wichtigem Ort
der sozialen Begegnung, der Anpassung an moderne Wohnanspriiche
und die Befriedigung der Bedarfe einer alternden Bevélkerung.

Das Ziel der stadtebaulichen Modernisierung des Ortskerns von Neustadt
wird durch den Stadtentwicklungsplan Waiblingen sowie den Ortsent-
wicklungsplan Neustadt bekraftigt und entspricht damit der gesamtstadti-
schen Entwicklungsplanung.



Stadt Waiblingen ,Neue Ortsmitte Neustadt®

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept — vorbereitende Untersuchungen

Seit den 1970er Jahren engagiert sich die Stadt Waiblingen in der stad-
tebaulichen Erneuerung. Bisher wurden acht Sanierungsgebiete formlich
festgelegt, davon funf in der Kernstadt und drei in den Ortschaften
Hegnach, Hohenacker und Beinstein.

Nach erfolgreicher Durchfiihrung von Sanierungsmaflinahmen in der
Kernstadt und den Ortschaften Hegnach, Hohenacker und Beinstein
mochte die Stadt Waiblingen nun auch in der Ortschaft Neustadt einen
Prozess der gestalterischen, funktionalen und strukturellen Aufwertung
anstofRen. Hierzu hat die Stadt Waiblingen im August 2018 einen Antrag
zur Aufnahme in ein Programm der Stadtebauférderung gestellt. Mit Zu-
wendungsbescheid vom 2. April 2019 erhélt die Stadt Waiblingen einen
Zuwendungsbetrag von 900.000,00 € fur die MalRnahme ,Neue Ortsmitte
Neustadt“ aus dem Landessanierungsprogramm im Bewilligungszeitraum
01.01.2019 bis 30.04.2028. Der Forderrahmen belauft sich auf 1,5 Millio-

nen Euro.

Ortsmitte, Ortschaft 1973 — (Satzung auf-

Hegnach gehoben 1995)

Ortsmitte |, Ortschaft 1973 — (Satzung auf-

Hohenacker gehoben 1995)

Kernstadt | 1976 — 2000 12,5 Mio. EUR
(SE-Programm)

SchurwaldstraRe/

Neue Rommelshauser 1986 — 1998 2,3 Mio. EUR
Stral3e (LSP)

Kernstadt Il (LSP) 1995 — 2003 12,4 Mio. EUR
Waiblingen-Sud (SSP) 2006 — 2019 5,9 Mio. EUR
Ortskern Beinstein (LSP) 2007 — 2018 1,0 Mio. EUR
Kernstadt Il (LSP) 2003 - 2017 16,6 Mio. EUR
Uberflihrung Seit 2017 2,7 Mio. EUR

Kernstadt Il (SGP)

Wir méchten uns an dieser Stelle bei der Stadt Waiblingen, dem Ge-
meinderat, der Verwaltung und den teilhabenden Birgern sowie den 6f-
fentlichen Aufgabentréagern fir die Unterstitzung bedanken. Durch das
Engagement der Sanierungsbeteiligten, die Anmerkungen und Hinweise
der offentlichen Aufgabentrager sowie die positive Resonanz der Birger-
schaft kann auf einen erfolgreichen Verlauf der anstehenden Sanie-
rungsmafnahme ,Neue Ortsmitte Neustadt* geschlossen werden.

Stuttgart im Juni 2020

die Bearbeiter



Stadt Waiblingen ,Neue Ortsmitte Neustadt*

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept — vorbereitende Untersuchungen

1 Einfihrung

1.1 Auftrag und Aufgabenstellung

Gemal § 141 Abs. 3 BauGB wurde die Einleitung der vorbereitenden
Untersuchungen fir den Bereich ,Neue Ortsmitte Neustadt* am 18. Juli
2019 beschlossen und am 1. August 2019 ortsublich bekannt gemacht.
Die geforderten hinreichenden Beurteilungsgrundlagen fur die Sanie-
rung werden mit diesem Bericht vorgelegt.

Mit dem Ergebnis der VU wurde eine Basis erarbeitet, auf deren Grund-
lage weitere Entscheidungen zur Entwicklung des Sanierungsgebiets
.Neue Ortsmitte Neustadt® getroffen werden kénnen. Der vorliegende
Ergebnisbericht beinhaltet insbesondere:

m die Festlegung und Beschreibung der stadtebaulichen Missstande
und Méngel,

m die Formulierung der Sanierungsziele anhand eines
Neuordnungskonzepts und eines Mal3hahmenkonzeptes,

m die Einschétzung der Durchfuhrbarkeit der Sanierung hinsichtlich der
Finanzierbarkeit und der Mitwirkungsbereitschaft der
Sanierungsbeteiligten,

m die Beteiligung der Trager offentlicher Belange,

m Empfehlungen zur Durchfiihrung der Sanierungsmal3nahme unter
Bertcksichtigung des Besonderen Stadtebaurechts des BauGB.

Die STEG Stadtentwicklung GmbH wurde mit der Durchfiihrung der VU
beauftragt.

1.2 Das Untersuchungsgebiet ,,Neue Ortsmitte Neustadt“

Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen den ehemaligen
Ortskern von Neustadt, das sogenannte Unterdorf. Ebenfalls Teil des
Untersuchungsgebiets sind das Rathaus und dessen umliegende Be-
bauung. Durch das Gebiet verlauft die Neustadter Hauptstra3e (K 1909).
Ostlich der HauptstraRe sind gemischt genutzte Gebaude an der Fried-
hofstraRe mitinbegriffen. Au3erdem eine grdl3ere Brachflache, das so-
genannte Balaton-Areal. Im Westen des Rathauses wird die Bebauung
entlang der Stralen Im Unterdorf, Hintere Gasse und Biigel miteinge-
schlossen. In nordlicher Richtung werden teils Geb&dude entlang des
Rothaldenwegs inkludiert. Im Siiden umschlie3en das Gebiet die Wohn-
hauser im Rank und das Gebaude Neustadter Hauptstrale 53, das ne-
ben Wohnnutzungen und Vereinsnutzungen auch den Waldorfkindergar-
ten ,Spatzennest® beherbergt.



Stadt Waiblingen ,Neue Ortsmitte Neustadt®

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept — vorbereitende Untersuchungen

Waiblingen-Neustadt,
nordostlich der Kernstadt Waiblingen

5.906 EW

ca. 5,8 ha

4 5 - : * o
T * K o \ % 6_» _I"’J\’ A\
Luftbild mit der Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
Kartengrundlage: Stadt Waiblingen, eigene Darstellung
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Stadt Waiblingen ,Neue Ortsmitte Neustadt*

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept — vorbereitende Untersuchungen

2 Sanierung nach dem Besonderen Stadtebaurecht

2.1 Ziele und Aufgaben

Vorbereitende
Untersuchungen
§ 141 BauGB

Stadtebauliche
SanierungsmaflRnahmen
§ 136 BauGB

Das Besondere Stadtebaurecht des BauGB bildet die rechtliche und ver-
fahrenstechnische Grundlage, auf der die Sanierungsmaf3nahme vorbe-
reitet wurde.

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB sind erforderlich, um
Beurteilungsgrundlagen fur die Notwendigkeit, die Art und Durchfihr-
barkeit der Sanierung zu erhalten. Innerhalb der VU werden auch Vor-
schlage fir eine Neuordnung erarbeitet und die Voraussetzungen fir die
formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets geschaffen. Wenn ,stad-
tebauliche Missstande” festzustellen sind, kann ein Gebiet formlich fest-
gelegt werden.

,Die vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch auf nachteilige
Auswirkungen erstrecken, die sich fur die von der beabsichtigten Sanie-
rung unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstéanden im
wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.
(BauGB)

"Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen® sind MalBnahmen, durch die
ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich ver-
bessert oder umgestaltet wird. ,Stéadtebauliche Missstande liegen vor,
wenn

m das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in
ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen, auch unter
Berticksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung, nicht entspricht oder

m das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist,
die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.“ (BauGB)

Fur die Anwendung des Sanierungsrechts ist das Vorliegen eines aus
der Gesamtsituation ableitbaren qualifizierten o6ffentlichen Interesses
notwendig. Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen sind formell Ge-
samtmalnahmen und zielen darauf ab, die unterschiedlichen Einzel-
mafnahmen Uber einen langeren Zeitraum zu koordinieren und aufei-
nander abzustimmen.

Materiell geht es bei der stadtebaulichen Sanierung um die wesentliche
Verbesserung oder Umgestaltung eines Gebiets mit dem Ziel, die zu
Beginn der Maflinahme vorhandenen Missstande auf Dauer zu beheben
bzw. zu mindern.

11



Stadt Waiblingen ,Neue Ortsmitte Neustadt®

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept — vorbereitende Untersuchungen

Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse

12

.Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet
stadtebauliche Missstande vorliegen, sind insbesondere zu bericksich-
tigen

1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstatten,

c) die Zugéanglichkeit der Grundstiicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und
Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art,
Maf3 und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstticken, Betrieben,
Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere
durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

g) die vorhandene Erschlie3ung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der
vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des
Gebiets unter Beruicksichtigung der allgemeinen Anforderungen
an den Klimaschutz und die Klimaanpassung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des
Gebiets unter Berlcksichtigung seiner Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung
mit Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des
Gemeinbedarfs, inshesondere unter Beriicksichtigung der
sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im
Verflechtungsbereich.” (BauGB)

Die VU haben im Wesentlichen folgende Fragekomplexe zu beantwor-
ten:

= Notwendigkeit, Umfang und Intensitét der Sanierung,

= Neuordnungskonzeption und deren Realisierungschancen hinsichtlich
Finanzierung und Durchfuhrbarkeit (Mitwirkungsbereitschaft der
Sanierungsbeteiligten).

Das Ergebnis des vorliegenden Berichts bestatigt die Sanierungsnot-
wendigkeit und belegt die Realisierungschancen.



Stadt Waiblingen ,Neue Ortsmitte Neustadt*

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept — vorbereitende Untersuchungen

2.2 Ablauf einer Sanierung nach § 136 ff. BauGB

Feststellung und Analyse der stadtebaulichen Missstéande
Neuordnungskonzept und stadtebauliche Ziele
MaRnahmenkonzept

Kosten- und Finanzierungsibersicht

Antrag

= Analyse und Bewertung der stéadtebaulichen Missstande

Gesprache mit den beteiligten Burgern Uber Mitwirkungsbereitschaft
und -fahigkeit

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, Untersuchung der
Durchfiihrungsmadglichkeiten fiir eine Sanierung

Grundziige zum Sozialplan

Stadtebauliches Neuordnungskonzept, Malinahmenkonzept
Detaillierte Kosten- und Finanzibersicht

Ergebnisbericht

= Beschluss des Gemeinderats: Foérmliche Festlegung

Betreuung und Beratung der Stadt und der beteiligten Birger
(Organisation und Koordination)

Stadtebauliche Konkretisierung (z. B. Wettbewerb, Einzelbereich,
Bebauungsplan)

Finanzielle Abwicklung

OrdnungsmafRnahmen und Grunderwerb sowie
grundstiicksbezogene Malinahmen

(Beginn der Bodenordnung, Verhandlungen und Gesprache
mit den beteiligten Eigentimern, Umsetzung von Bewohnern,
Reprivatisierung)

Modernisierung und Instandsetzung

(Betreuung und Beratung der Eigentiimer)

ErschlieRung

Bauliche Realisierung

= Beschluss des Gemeinderats: Aufhebung der férmlichen
Festlegung



Stadt Waiblingen ,Neue Ortsmitte Neustadt®

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept — vorbereitende Untersuchungen

2.3 Allgemeine Zuwendungsbestimmungen

Rechtsgrundlagen

Zuwendungsfahige Kosten

14

Auf die Gewahrung einer Zuwendung besteht kein Rechtsanspruch. Die
Rechtsgrundlagen bei der Sanierungsférderung im Falle einer Pro-
grammaufnahme bilden:

m 2. Kapitel ,Besonderes Stadtebaurecht* nach BauGB,

m die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau Uber die Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und
Erneuerungsmafnahmen (Stadtebauférderungsrichtlinien — StBauFR)
in der Fassung vom 01.02.2019,

m die Verwaltungsvorschriften zu § 44 Landeshaushaltsordnung,

= die Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung 2019.

Gefordert wird als Einheit die stadtebauliche Erneuerung eines Gebiets,
das unter Beachtung der dafiir geltenden Grundsatze abgegrenzt wurde
und fur dessen Verbesserung eine Gesamtheit von Einzelma3nahmen
notwendig sind. Grundsatzlich und ausschlie3lich sind die Stadte und
Gemeinden Empfanger der Zuwendung. Diese sind jedoch berechtigt,
einen Teil der Fordermittel, zusammen mit ihrem Eigenanteil, fir Kosten
zuwendungsfahiger EinzelmalBnahmen Dritter zu verwenden. Zuwen-
dungsfahig beziehungsweise férderfahig sind:

m Vorbereitung
- die vorbereitenden Untersuchungen mit férmlicher Festlegung
des Sanierungsgebietes

- die Bestimmung der stadterbaulichen Ziele,
- Stadtebauliche Planungen, Bauleitplanung, Rahmenplanung etc.

m Nicht rentierlicher Grunderwerb

- diese Flachen werden vorrangig fur 6ffentliche Nutzungen, z. B.
ErschlieBungen, erworben.

= Rentierlicher Grunderwerb
- er dient vorrangig zur Grundstlicksneuordnung. Die hier erzielten

Einnahmen missen dem Sanierungskonto gutgeschrieben
werden.

Ordnungsmafnahmen

- Neuordnung von Grundstticken, d. h. Freilegung und
Baureifmachung,

- Sanierungsbedingte ErschlieRungsmaflinahmen. Dazu gehdrt die
Neugestaltung von Strafl3en und Platzen, die Errichtung von
Stellplatzanlagen.

m BaumaRnahmen

- Modernisierung und Instandsetzung (Erneuerung von Gebauden)



Stadt Waiblingen ,Neue Ortsmitte Neustadt*

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept — vorbereitende Untersuchungen

- Die Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen (Rathaus,
Kindergarten, Versammlungsrdume, Mehrzweckhallen etc.).

Die Stadt kann sich zur Erledigung und Betreuung der Sanierungsmal-
nahme eines Sanierungstragers oder eines Sanierungsbeauftragten be-
dienen. Auch die dort entstehenden Honorare und Vergitungen sind
forderfahig.

2.4 Inhalt und Ablauf

Beschluss des Gemeinderats Uber die Einleitung der VU

Veroffentlichung des Einleitungsbeschlusses

Burgerinformationsveranstaltung

Bestandsaufnahme und Gesprache mit den
Analyse, Trageranhérung Beteiligten und Befragung

Sanierungs- und

Entwicklungskonzept MaRnahmen- und Sozialplan

Bericht Uber die Ergebnisse der VU im Ortschaftsrat

Bericht Uber die Ergebnisse der VU im Gemeinderat

Foérmliche Festlegung des Sanierungsgebiets im Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses inkl.
Abgrenzungsplan (Rechtskraft der Satzung)

Beginn der Sanierungsdurchfihrung, Férderung von
kommunalen und privaten EinzelbaumalBhahmen
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3 Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung

3.1 Denkmalschutz?!

Im historischen Ortskern von Neustadt existieren viele Baudenkmale,
welche sich zugleich innerhalb des Untersuchungsgebiets befinden. Sie
konzentrieren sich westlich des Rathauses in den Stralen ,Im Unterdorf*
und Hintere Gasse“. Es handelt sich hierbei um diverse Wohnh&user,
um ein ehemaliges Gehoft und dessen Scheune, zwei Wirtshausausle-
ger, die evangelische ,Martinskirche®, das evangelische Pfarramt und die
Ortsblicherei von Neustadt.

Zudem besitzt die Ortsmitte von Neustadt eine hohe Zahl erhaltenswerter
historischer Gebaude sowie erhaltenswerte StralRenraume; letztere be-
finden sich auch im historischen Siedlungsbereich zwischen Hintere
Gasse und Bugel.

Gaststatte ,Krone" mit Wirtshau- Ortsbiicherei (I.) und ehemliges Gehoft
sausleger, Im Unterdorf 1 (r.), Im Unterdorf 8, 12 und 14

Im Unterdorf 27

3.2 Historische Ortsentwicklung

Historie

1298 — Erste urkundliche Erwdhnung Neustadts als ,Neu-Waiblingen*
1481 — Kirchliche Trennung von Waiblingen

17. Jh. — Starke Bevdlkerungsabnahme aufgrund des Dreil3igjahrigen
Krieges

1739 — Trennung von Waiblingen und alleinige Besteuerung aller auf
Neustadter Gemarkung liegender Giter

1 Quelle: Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege vom 12.09.2019
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Bauliche Entwicklung der
Ortschaft

18. Jh. — Entwicklung zum ,Gipsmuhlendorf®, bemerkenswerte Haufigkeit
von Gipsmuhlen zur Herstellung von Diingergips in Neustadt

19. Jh. — Landwirtschaftlicher Aufschwung in Neustadt, Industrieller Auf-
schwung in der Region

Vor dem Zweiten Weltkrieg — Ansiedlung der Firma Stihl in Neustadt

Nach dem Zweiten Weltkrieg — Starker Bevolkerungszuwachs durch
Fluchtlingsstréme, es herrscht Wohnungsknappheit

1975 — Eingemeindung nach Waiblingen durch Gebietsreform der Lan-
desregierung

Das Untersuchungsgebiet liegt ganzlich in der historischen Ortslage, die
sich bis 1930 entwickelt hat. Seitdem erfuhr die Ortschaft Siedlungser-
weiterungen in den dstlichen und sidlichen Randbereichen sowie nérd-
lich in Richtung Hohenacker.

Ortslage 1930 Ortslage bis 1966

Ortslage bis 1977 Ortslage bis 2004

Quelle: Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg, 2018
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3.3 Landes- und Regionalplanung

18

Stuttgart
Rems-Murr-Kreis
Verdichtungsraum

Mittelzentrum Waiblingen (Kern-
stadt)/Fellbach (Kernstadt) mit ver-
stérkter Siedlungstatigkeit

Stadt Stuttgart
Entfernung zum Zentrum ca. 15 km

Doppelzentrum

Ludwigsburg — Kornwestheim (Mit-
telzentren)

Entfernung ca. 16 km

Weinstadt
Entfernung ca. 5 km

Stuttgart — Waiblingen/Fellbach —
Backnang (- Schwabisch Hall)

Stuttgart — Waiblingen/Fellbach —
Schorndorf (- Schwébisch Gmuind)

Zentralortlicher Siedlungs- und
Versorgungskern, Schwerpunkt fir
Industrie, Gewerbe und Dienstleis-
tungseinrichtungen

Verstarkte Siedlungstatigkeit in der
Kernstadt und den Ortschaften
Beinstein, Hohenacker und Neu-
stadt.

Beschrankung auf Eigenentwick-
lung in den Ortschaften Bittenfeld
und Hegnach.

Die Siedlungsflachen von Waiblin-
gen sind umschlossen von regiona-
len Griinzigen.

Zwischen der Ortschaft Neustadt
und der Kernstadt befindet sich ei-
ne Griinzasur, die ein Zusammen-
wachsen verhindert.

Quelle: LEP-BW 2002; Regionalplan Region Stuttgart 2009
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Auszug aus der Strukturkarte
Quelle: Regionalplan der Region Stuttgart 2009, eigene Darstellung
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Auszug aus der Raumnutzungskarte mit Darstellung
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dér Ortsé-haft Neustadt
Quelle: Regionalplan der Region Stuttgart 2009, eigene Darstellung
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3.4 Bauleitplanung und Baulandpolitik

Flachennutzungsplan 2015, Anderung
10, Aufstellung 2013,
Planungsverband Unteres Remstal

3 Wohnbauflachen am 6éstlichen
Ortsrand in Planung (FNP-Ebene)

Gestaltungssatzung ,Ortskern Neu-
stadt®, rechtskraftig seit 09.07.1987,
umfasst den Groliteil des Untersu-
chungsgebietes und betrifft die &uBere
Gestaltung baulicher Anlagen in den
StraRenbereichen Im Unterdorf, Rank,
Froschgasse, Wette, Hintere Gasse,
Gockelhof und Rothaldenweg
Bebauungsplan ,Mischgebiete Ortsmit-
te Neustadt®, rechtskraftig seit
04.07.2013

Bebauungsplan ,Neue Waiblinger
Strale“, rechtskraftig seit 02.07.1929
Bebauungsplan ,Rothaldenweg®,
rechtskraftig seit 08.09.1972

Vorrangig Mischgebiet

———— -

Auszug Flachennutzungsplan 2015, Anderung 2009
Quelle: ORplan; Planungsverband Unteres Remstal, 2013
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3.5 Demographische Entwicklung

_ o o
_ o o
43,4 Jahre
43,5 Jahre BW
10.456 Pers. 18,9 %
18,1 % BW
11.049 Pers. 20,2 %
20,4 % BW
2,2 Pers.
2,3 Pers. BW
11.469 Pers. 20,6 %
15,6 % BW

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W lrttemberg — letzte Abfrage am

31.01.2020

-2,51 %
2035

Bevoélkerungsvorausrechnung
ohne Wanderungen

+3,67 %
2035

Bevoélkerungsvorausrechnung
mit Wanderungen

& 2,2 Pers. & 43,4 Jahre
2011 2018
Durchschnittliche Haushaltsgréi3e Durchschnittsalter
20,2 % 18,9 %
2018 2018

> 65-Jéhrige

< 18-Jahrige
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3.6 Stadt- und Ortsentwicklung

Fortschreibung
Stadtentwicklungsplan
Waiblingen (STEP 2030)

Ortsentwicklungsplan
Neustadt (OEP)

Handlungsfelder, Ziele,
Leitlinien
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Stadtentwicklungsplan Waiblingen &8
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Fortschreibung STEP 2030 — Band | bis 11l
Quelle: W+P GmbH, Stuttgart

Die im Jahr 2014 veroéffentlichte Fortschreibung des STEP aus dem Jahr
2006 definiert die stadtentwicklungspolitischen und strategischen Ziel-
setzungen und setzt den Grundstein fur die weitere Entwicklung.

Damit passt sich die Stadt im Hinblick auf ihnre ganzheitliche Entwicklung
den geédnderten Rahmenbedingungen und neuen kommunalen Heraus-
forderungen an und richtet ihre Stadtentwicklung zukunftsfahig aus.

Der STEP wurde unter Beteiligung der Birgerschaft in Form einer
schriftichen Umfrage entwickelt. Im Austausch konnten Anregungen
und Ideen zur Entwicklung von raumlichen Zielsetzungen und konkreter
MaRnahmen eingebracht werden.

Der STEP bietet die Grundlage zur Entwicklung von Gebieten mit Er-
neuerungsbedarf im Kontext des Gesamtgefliges der Stadt.

2007 wurde mit dem OEP der Grundstein fur die zukinftige Entwicklung
der Ortschaft gelegt. Dabei wurden fir Neustadt Schlisselprojekte for-
muliert, basierend auf den gesamtstadtischen Entwicklungszielen. Im
Rahmen der Fortschreibung des STEP im Jahr 2013/2014 wurde der
OEP in den STEP integriert.

Der STEP enthalt vier Handlungsfelder. Diesen sind jeweils ein Leitsatz
und diverse Leitlinien zugeordnet. Im OEP wurden den Handlungsfel-
dern Schllusselprojekte auf Neustadter Gemarkung zugeordnet.

Handlungsfeld Stadtebau und Verkehr

Leitsatz: Waiblingen, die Stadt mit Lebensqualitat
Leitlinien:

m Die Einwohnerzahl bei 53.000 Einwohner*innen stabil halten

m Der Fokus der Stadtentwicklung soll ausgewogen auf Ortschaften und
Kernstadt gerichtet werden

= Junge, qualifizierte Menschen und Familien in Waiblingen halten und
hinzugewinnen — ein ausreichendes, vielfaltiges und bezahlbares
Wohnungsangebot férdern

= Innenentwicklung vor Au3enentwicklung
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= Waiblinger Baulandmodell beibehalten (Vermeidung von Baulticken,
kurzfristige Bereitstellung von Bauland fur Bauwillige)
m Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer*innen

Die Ortschaft betreffende Schliisselprojekte aus dem OEP:
m Ortsentwicklungsplanung

= Neue Wege der Baulandentwicklung

Die Ortschaft betreffende Projekte aus dem OEP:

m Entlastung der Ortsdurchfahrt

= Wohngebietsentwicklung und Gewerbegebietsentwicklung,
bedarfsorientierte Umsetzung FNP

= Informationskampagne zum OPNV

Handlungsfeld Landschaft, Freizeit, Umwelt, Regenerative Energien

Leitsatz: Waiblingen, die griine Stadt am Fluss
Leitlinien:

m Die Landschafts- und Naturrdume schiitzen und vernetzen
m Energie-MalR3stébe setzen — nachhaltig, regenerativ,
ressourcenschonend

Die Ortschaft betreffende Schliisselprojekte aus dem OEP:

m Waiblinger Wasserwege / Gewasserentwicklungsplan

m Landschaftsverbund, Vernetzungsplanung

m Energieoffensive Waiblingen, Energie / Klimaschutz,
Machbarkeitsstudie

Handlungsfeld Kultur, Bildung, Soziales, Sport

Leitsatz: Waiblingen fur Familien — Bildung, Kultur, Bewegung
Leitlinien:

= Bildung-/Betreuungsangebote fir unterschiedliche Altersgruppen
ausbauen

m Ein vielfaltiges Kulturangebot und eigene kulturelle Aktivitaten férdern

m Die Weiterentwicklung der kommunalen Infrastruktur vorausschauend
planen

m Die Vereine starken, Freizeitangebote fir alle Bevélkerungsgruppen
fordern

Die Ortschaft betreffende Schlusselprojekte:

m Betreuungsangebote fir Kinder unter drei Jahren

m Ausbau der Ganztagesbetreuung an Schulen

= Entwicklung von Bewegungsraumen - Sportleitplanung

m Entwicklung von SozialrAumen sowie Betreuten Altenwohnens

m Unterstiitzung von Ehrenamt und Blrgerengagement, Kampagne
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Die Ortschaft betreffende Projekte aus dem OEP:

m Bader — Klarung der Zukunft der Hallenb&der / Erreichung eines
technisch und baulich zeitgemaRen Standards

m Offene Begegnungsstétte fir alle Generationen

= Wohnen im Alter und angegliederte soziale Nachnutzungen

Handlungsfeld Arbeiten, Wirtschaft, Einzelhandel, Tourismus

Leitsatz: Waiblingen: Starke Konzerne, Gesunder Mittelstand, Lebendi-
ger Handel und ein breites Angebot an Dienstleistungen

Leitlinien:

m Das Wirtschaftsprofil Waiblingens gemeinsam weiter ausbauen

m FUr attraktive Arbeitsplatze sorgen — und fur ausreichende und
vielféltige Ausbildungsplatze fir junge Menschen

m Das Profil als Einkaufs- und Dienstleistungsstadt ist zu schéarfen

m Ausreichende Nahversorgung und medizinische Versorgung in der
Kernstadt und den Ortschaften weiterhin sichern

m Tourismus entwickeln

Die Ortschaft betreffende Projekte aus dem OEP:

m Tourismusférderung
m Verbesserung der Aus- und Weiterbildungsmaoglichkeiten
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3.7 Birgerbeteiligung im Rahmen der Stadtentwicklung

Antragstellung
»Neue Ortsmitte Neustadt

Im Rahmen des STEP wurde die Waiblinger Birgerschaft mit einer
schriftichen Umfrage in den Planungsprozess einbezogen.

Die Neustadter Biirgerschaft im Speziellen wurde im Jahr 2006 zu einer
umfangreichen, offenen Beteiligung eingeladen. Diese fand an mehre-
ren Terminen zwischen Marz und Juli statt. Hierbei wurden alle anwe-
senden Birger aufgerufen, Ziele und Maflinahmen zu Schlisselprojek-
ten in Neustadt zu definieren. Es wurden verschiedene Projektgruppen
gebildet, die unter Moderation gemeinsam diskutierten.

Fur die Fortschreibung des STEP wurden erneut eine Birgerumfrage
sowie Beteiligungsverfahren vor Ort durchgefuhrt. Die Ergebnisse sind
in die Fortschreibung des STEP eingeflossen.

Im Juli 2018 fand eine Blrgerveranstaltung zur Sanierungsmal3nahme
,Neue Ortsmitte Neustadt® in der Gemeindehalle der Ortschaft statt. In
dieser wurden die Blrger Uber die Antragstellung fir eine Sanierungs-
mafnahme informiert und dazu aufgerufen, Ideen und Anregungen vor-
zubringen und zu dokumentieren. Ein Fokus wurde dabei auf den Rat-
hausneubau mit angegliederter Pflegeeinrichtung und die Bebauung des
Balaton-Areals gelegt. Hierzu konnten sich die Burger umfassend uber
den derzeitigen Planungsstand informieren und Anregungen fur die wei-
tere Planung aul3ern.
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3.8 Klimaschutz

Foérderprogramm Die Stadt Waiblingen fordert jahrlich im Rahmen des ,Forderprogramms

Klimaschutz Klimaschutz® energetische Sanierungen in Bestandsgebauden mit bis zu
5.500 € sowie den Einbau von thermischen Solaranlagen mit bis zu
1.500 €. Die Zuschisse dienen zur Erganzung staatlicher Forderpro-
gramme.

(ENERGIEKOSTEN
SENKEN!
-

Quelle: www.waiblingen.de/Foerderprogramm-Klimaschutz

3.9 Interkommunale Kooperation

Planungsverband Zusammen mit den Kommunen Fellbach, Kernen, Korb und Weinstadt

Unteres Remstal (PUR) grindete die Stadt Waiblingen im Jahr 1995 den PUR. Dieser bildet den
Rahmen fur interkommunale Flachennutzungs- und Landschaftspla-
nung.
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4  Die Beteiligten im Untersuchungsgebiet

4.1 Vorbemerkungen

Sanierungsziele

Auswirkungen der
Sanierungsmaflnahmen

Auftaktveranstaltung

Befragung der beteiligten
Eigentimer, Mieter und
Pachter

Die Zielsetzung stédtebaulicher Sanierungsmaf3nahmen beinhaltet neben
den so genannten Modernisierungs- und Gestaltungsmaf3nahmen im pri-
vaten wie offentlichen Bereich ebenso Aussagen zur weiteren Entwick-
lung der Stadt bzw. der Starkung ihrer Funktion und Bedeutung. Die Sa-
nierungsmaflnahmen kénnen im Gesamtzusammenhang wichtige und
richtungweisende Perspektiven fur die Entwicklung der Stadt skizzieren,
wobei immer eine Abwagung zwischen den einzelnen privaten Interessen
und der Zielstellung der Stadt erfolgen muss.

Es ist davon auszugehen, dass mit der Durchfiihrung der Erneuerungs-
mafnahmen Auswirkungen unterschiedlicher Gewichtung fir alle im Sa-
nierungsgebiet lebenden und beschéftigten Burger zu erwarten sind. Aus
diesem Grund ist es unerlasslich, die Anregungen der Birger mit zu be-
rucksichtigen, die angestrebten Zielsetzungen von Beginn an allen Betei-
ligten darzulegen sowie einen offenen Diskurs dartber zu fihren und die
Beteiligten Uber Mdglichkeiten und Perspektiven im Rahmen der Sanie-
rungsmalnahme zu informieren (vgl. 8§ 137 BauGB).

Im Rahmen der VU wurden nach dem Einleitungsbeschluss des Ge-
meinderats alle Beteiligten zu einer zentralen Informationsveranstaltung
in der Gemeindehalle Neustadt am 26. September 2019 eingeladen, wel-
che regen Zuspruch fand und die Vorgehensweise und Auswirkungen der
vorbereitenden Untersuchungen aufzeigte.

" el I THG

Santerungspebiet "Neue Ovtsmitte Neustadt” oot

uf S e STEG

'RUckmeIdungen aus der Blrgerschaft, Verortung des Untersuchungsgebietes
welche in die Planungen einflossen

Vom Juli bis November 2019 fand eine ausfiihrliche Befragung der betei-
ligten Eigentimer, Mieter und Gewerbetreibenden mit Hilfe von posta-
lisch versandten Fragebdgen statt. Der Aufbau der Fragebogen ist dem
Anhang zu entnehmen. Ziel dieser Befragung war sowohl die Erhebung
der fir die Sanierungsmafinahme relevanten Daten als auch die friihzei-
tige Information der Beteiligten Uber die Ziele und den Ablauf der bevor-
stehenden Sanierungsmafl3nahme.

Die offene Informationspolitik der Stadt fiihrte zu einem Vertrauensver-
haltnis mit den Blrgern, die in der Folge die Durchfiihrung der Befragung
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wesentlich unterstutzten. Deshalb beteiligten sich Eigentimer und Mieter
von 59 Wohn- und Geschéftsgeb&uden an der postalischen Befragung.
Bei insgesamt 169 Wohn- und Geschaftsgebauden entspricht dies einer
Rucklaufquote von rund 35 %.

Fur die folgende Darlegung der Befragungsergebnisse wurden die Infor-
mationen der zuriickerhaltenen, teilstandardisierten Fragebdgen erfasst
und statistisch ausgewertet. Da die erhobenen Daten den Bestimmungen
des Datenschutzes unterliegen und als solche vertraulich behandelt wer-
den missen, werden die Falle zu statistischen Gré3en zusammengefasst
und anonym behandelt. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu be-
achten, dass die Antwortquote zwischen den verschiedenen Fragen vari-
iert und daher die jeweils angegebene Anzahl der Antwortenden (Abkur-
zung: n) bei Ruckschlissen auf die Grundgesamtheit der Befragten aus-
schlaggebend ist. Zudem ist zu beachten, dass es sich bei den angege-
benen Werten um Rundungswerte handelt, die Summe der einzelnen
Werte ergibt daher nicht immer 100 %.

4.2 Bevoblkerungs- und Haushaltsstruktur

Eigentumerstruktur und
WohnungsgrofRe

Eigentumerstruktur

28

Die Befragung im Untersuchungsgebiet diente sowohl der Ermittlung der
soziostrukturellen und 6konomischen Voraussetzungen als auch einer
besseren Einschatzung der Verhaltnisse hinsichtlich der Gebaude- und
Grundstiicksstruktur. Im Rahmen der stéadtebaulichen Bestandsaufnah-
me wurden diese u. a. im Hinblick auf ihre Qualitat, Funktion, Nutzung
und Mangel hin bewertet. Diese stadtebauliche Betrachtungsweise ist
jedoch beziiglich einer umfassenden Aussage zur Gebaude- und Grund-
stucksstruktur nicht ausreichend. Hierfur ist es erforderlich, die Eigentu-
mer der Immobilien ebenfalls mit einzubeziehen, um einen detaillierten
Uberblick zur Substanz und Ausstattung der Gebaude zu erhalten.

3%

11%

13%

73%

= Eigentiimer = Mieter = Wohnrecht = | eerstehend

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=67

Die innerhalb des Untersuchungsgebiets ,Neue Ortsmitte Neustadt* ge-
legenen, nichtkommunalen Wohnungen der Befragten werden zu Drei-
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viertel (73 %) von den Eigentiimern selbst bewohnt. Da private Einzelei-
gentumer tendenziell eine starkere Bindung zu ihrem Besitz zeigen als
dies bei juristischen Personen und damit Unternehmen der Fall ist, kann
die Eigentimerstruktur im Gebiet grundsatzlich als sanierungsfreundlich
eingestuft werden.

Der Anteil an Mietwohnungen liegt bei lediglich 13 % und weitere 11 %
verfigen Gber Wohnrecht. Die Anzahl an leerstehenden Wohnungen im
Sanierungsgebiet ist gering (3 %).

8%

51%
41%

= ber 100 m2 = 60 bis 100 m? = weniger als 60 m?

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=56

Die Befragung ergab, dass etwa die Halfte der Wohnungen (51 %) eine
WohnungsgréRe von Uber 100 m? aufweisen und 5 Zimmer oder mehr
besitzen. Der Anteil von Wohnungen mit 60 bis 100 m2 ist mit 41 %
ebenfalls sehr hoch, wohingegen Wohnungen mit weniger als 60 m?2 le-
diglich einen Anteil von 8 % ausmachen. Das Gebiet enthalt eher Ge-
baude mit tiberdurchschnittlicher WohnungsgréiRe.

45%

41%

40%

35%

30%

25%

25%
21%
20%
15%
11%
10%
0,
5% 2%
09 LN

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5 und mehr
Zimmer

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=56

29



Stadt Waiblingen ,Neue Ortsmitte Neustadt*

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept — vorbereitende Untersuchungen

Haushaltsstruktur

30

Auch die Betrachtung der Anzahl der Zimmer je Wohnung zeigt, dass im
Untersuchungsgebiet eine sehr groRe Anzahl an Funf-und-mehr-Zimmer-
Wohnungen vorhanden ist. Zusammen mit den Vier-Zimmer-Wohnungen
und Drei-Zimmer-Wohnungen erreichen die drei Kategorien einen Anteil
von 87 % der Wohnungen. Der zukinftige Handlungsbedarf hinsichtlich
der WohnungsgroRe besteht in der Schaffung von 1- und 2-
Raumwohnungen, um fir Singlehaushalte ausreichend Wohnraum vor-
halten zu kénnen. Dies betrifft nicht nur junge, alleinlebende Menschen,
sondern im Besonderen &ltere Bewohner.

24%

31%

= 1-Person = 2-Personen = 3-Personen =4-und mehr Personen

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=108

Betrachtet man die HaushaltsgroRenstruktur im Gebiet stellt sich deut-
lich dar, dass 1-Personen-Haushalte und 2-Personen-Haushalte unge-
fahr ein Drittel der Haushalte zusammen repréasentieren (10 % und
24 %). Mit 34 % stellen 4-Personenhaushalte, die hauptséchlich aus
Familien bestehen, das andere Drittel. 3-Personen-Haushalte sind ledig-
lich mit 31 % vertreten. Haushalte mit 5 oder mehr Personen konnten
bei der Befragung nicht erfasst werden. Das Gebiet hat also wenige
Singlehaushalte, zwei Drittel der Haushalte sind Familien- oder Mehr-
personenhaushalte.
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Wohndauer

Beschaftigungsstruktur

17,5%

‘7%

10,5%

64,9%

= bis 5 Jahre =6 bis 10 Jahre =11 bis 19 Jahre =20 Jahre und langer

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=57

In Bezug auf die Wohndauer lasst sich im Untersuchungsgebiet bei ei-
nem hohen Teil der Haushalte eine starke Ortsverbundenheit und bei
einem weiteren Teil ein erst in den vergangenen Jahren erfolgter Zuzug
feststellen. 64,9 % der Haushalte wohnen seit Uber 20 Jahren in der ge-
genwartigen Wohnung. Der zweitgrofRten Gruppe ,Wohndauer: bis 5
Jahre® sind 17,5 % der Haushalte zuzuordnen und rund 10 % der Grup-
pe ,Wohndauer: 11 bis 19 Jahre“. Der Gruppe ,Wohndauer: 6 bis 10
Jahre” sind nur 7 % der Haushalte zuzuordnen. Vor diesem Hintergrund
muss in den kommenden Jahren Uberprift werden, ob sich ein verstark-
ter Zuzug in das Gebiet feststellen I&sst.

45% -
40% - 38%
35% -
30% -
25% -
20% -
15% -

10% - 8%
5% 1 0% . 0%
0% -

35%

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=79

Von den Bewohnern im Untersuchungsgebiet sind 47 % erwerbstatig,
wobei 38 % der Befragten abhangig beschéaftigt und 9 % selbststandig
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4.3 Wohnumfeld

32

tatig sind. Mehr als ein Drittel der Bewohner (35 %) befindet sich in Ren-
te und lediglich 8 % der Befragten sind als Hausfrau/-mann tatig. Die
Gruppe der Auszubildenden, Schiler und Studenten ist mit 10 % vertre-
ten. Keiner der Befragten gab an, momentan arbeitssuchend zu sein.

Neben dem direkten Wohnbereich der eigenen bzw. gemieteten Woh-
nung ist auch die Struktur und Gestaltung des Wohnumfeldes aus-
schlaggebend fiir die Zufriedenheit der Bewohner mit den Wohnbedin-
gungen. Auch eine komplett sanierte Wohnung kann enorme Mangel in
der Wohnqualitat aufweisen, wenn im Nahbereich Defizite vorhanden
sind. Um sowohl mdgliche Problembereiche als auch Gunstfaktoren des
Wohnumfeldes herausfinden zu kdnnen, wurden die Beteiligten um eine
Bewertung ihres Wohnumfeldes nach Schulnoten zwischen ,eins“ und
~unf‘ gebeten.
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Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=83-88

In der Kategorie ,Parkplatzangebot® Gberwiegen bereits die Bewertun-
gen mit der Note ,mangelhaft‘. Die Durchschnittsnote 4,2 fiur diese Ka-
tegorie weist die Prasenz von Mangeln in der Verkehrssituation des Ge-
bietes auf. Des Weiteren zeigen die Bewertungen in der Kategorie
~opiel- und Freiflachenangebot® mit einer Durchschnittsnote von 3,4,
dass Verbesserungen im 6ffentlichen Raum wiinschenswert sind.
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4.4 Einstellung, Mitwirkungsbereitschaft und Absichten der

Beteiligten

Vorbemerkungen

Einstellung und
Mitwirkungsbereitschaft

Neben der Finanzierbarkeit der MaRnahmen hangt die Durchfuhrbarkeit
der Sanierung ganz entscheidend von der Einstellung und Mitwirkungs-
bereitschaft der beteiligten Eigentimer ab. Ohne deren Mitwirkung kén-
nen weder die Wohnverhaltnisse verbessert, noch die geplanten Neu-
ordnungen umgesetzt werden.

Eine Verbesserung der Wohnverhéltnisse im Zuge der Sanierung ist...

... wiinschenswert. 46 %
... nicht gewlnscht 40 %
... hicht erforderlich. 14 %
... dringend notwendig 36 %
... teilweise notwendig 56 %
... hicht notwendig 8%

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=93

Beziiglich der Wohnverhéltnisse gibt fast die Halfte der Befragten (46 %)
an, dass eine Verbesserung gewiinscht wird. Dieser geaulRerte Bedarf
nach Wohnqualitatssteigerung deckt sich mit den in der stéadtebaulichen
Analyse festgestellten Mangeln. Im Gegenzug werden von lediglich
14 % der Beteiligten die Wohneinheiten als den heutigen Anspriichen
ausreichend eingestuft. In 40 % der Falle wird von den Betroffenen kei-
ne Verbesserung gewunscht, da hier zum Beispiel eine subjektiv zufrie-
dene Einstellung gegeniber den Wohnverhéltnissen vorhanden sein
kann oder die finanziellen Moéglichkeiten zur Durchfuhrung von Verbes-
serungsmaf3nahmen nicht zur Verfligung stehen kénnten.

Insgesamt ist fir 36 % der Befragten die Sanierungsmaflnahme drin-
gend notwendig, weitere 56 % geben an, dass die Sanierung teilweise
notwendig ist. Dass nur 8 % der Befragten die Sanierung fir nicht not-
wendig halt, verdeutlicht, dass eine generelle Verbesserung der Wohn-
verhaltnisse gewinscht ist.
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Absichten der Beteiligten

10% 10%

20%
4%
= Verkauf = Modernisierung und Umbau
Abbruch und Neubebauung = Keine Veranderung

= Sonstiges
Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=59

Die Eigentumer wurden nach ihren Zukunftsabsichten befragt. Daran
lasst sich ein bestimmtes Mitwirkungsbereitschaftsniveau beziglich des
eigenen Grundstickes/Gebdudes erkennen. Dabei gaben insgesamt
24 % der Eigentimer an, Modernisierungsmaflnahmen (20 %) oder Ab-
bruchmaflRnahmen mit anschlielRender Neubebauung (4 %) durchfiihren
zu wollen. 10 % der Befragten streben einen Verkauf ihres Gebéudes
an. Weitere 10 % fallen in die Kategorie Sonstige, die beispielsweise
Veréanderungen im AuBenbereich (z. B. Streichen der AuR3enfassade,
Reinigung des Daches) oder andere Zukunftsabsichten wie beispiels-
weise eine zukinftige Vermietung beinhaltet. Das mittlere Mitwirkungs-
bereitschaftsniveau der Befragten lasst sich durch die Bevdlkerungs-
struktur erklaren, da eine hohe Anzahl der Bewohner Rentner sind, die
zumeist aus Altersgrinden oder finanziellen Grinden vor einer Sanie-
rung zuriickweichen.

4.5 Gebaudestruktur, Gebdudezustand, Wohnungsqualitat

Gebaudestruktur

34

Im Rahmen der VU wurde die bauliche Qualitat der Gebaude im Unter-
suchungsgebiet beurteilt. Die Bewertung und Einstufung der Bausub-
stanz erfolgte anhand einer auRRerlichen Begutachtung der einzelnen
Gebaude nach festgelegten Kriterien (Dachdeckung, Fassade, Fenster
etc.). Dartiber hinaus wurden die Eigentiimer gezielt zur Bausubstanz
ihrer Gebaude befragt. Sowohl die dul3erliche Einschatzung als auch die
Bewertung durch die Eigentimer zeigt, dass Mangel in der Bausubstanz
in unterschiedlichem Ausmald vorhanden sind. Weiterhin hatten die Be-
wohner noch die Mdglichkeit den Zustand und auch die Qualitat ihrer
Wohnungen zu bewerten. Auch hier zeigen sich Mangel in unterschied-
lichem AusmaR.
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9% 0%

15%

76%
= Wohngeb&ude = \Wohn- und Geschéaftsgebaude
= Wohngebaude mit Nebengebdude = Betriebs-/ Geschéftsgebaude

= Nebengebaude = Sonstiges
Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=54

GemalR dem Rucklauf der Fragebdgen zeigt sich, dass es sich bei vielen
Gebauden um reine Wohnhé&user handelt (76 %). 9 % gaben hingegen
an ein Wohngebaude mit entsprechenden Nebengebauden zu besitzen.
Im Gebiet sind jedoch auch Wohn- und Geschéftsgebaude (15 %) zu
finden.

37,8%

13,5%

5,4% »

43,2%
=vor 1900 =1900 bis 1949  =1950 bis 1989 =nach 1990

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=40

Im vorstehenden Diagramm wird auf Grundlage der Befragung das Ge-
baudealter dargestellt. Gebdude mit einem Baujahr nach 1990 machen
gemaf der Befragung im Untersuchungsgebiet mit 5,4 % den mit Ab-
stand kleinsten Anteil aus. Auch die Gebaude, die vor 1900 errichtet
wurden, sind nur mit einem eher geringen Anteil von 13,5 % vertreten.
Den mit Abstand grof3ten Anteil machen die zwischen 1950 und 1989
gebauten Gebdude mit 43,2 % aus, wahrend 37,8 % der Gebaude zwi-
schen 1900 und 1949 gebaut wurde. Insgesamt lasst sich feststellen,
dass im Untersuchungsgebiet ein tberdurchschnittlich hoher Anteil an
alten Bestandsgebauden vorliegt.
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Letzter Umbau

Baulicher Zustand der
Gebaude

36

32,5%

47,5%
= vor 1980 = 1980 his 1999 nach 2000

Quelle: (Beteiligtenbefragung 2019, n=40

Aufgrund des hohen Anteils an alteren Bestandsgebauden wurden be-
reits bei manchen Gebauden kleinere bis gréRere Umbaumalnahmen,
um Bausubstanz und Wohnqualitat nachhaltig zu verbessern, vorge-
nommen. Hierbei ist allerdings festzustellen, dass bei 52,5 % dieser Ge-
béaude die Umbaumafnahmen vor dem Jahr 1999 stattgefunden haben.

Damit ist aufgrund der langen Zeit seit der letzten Modernisierungsmalf3-
nahme, v. a. fur die 20 % der Gebé&ude, die vor 1980 Umbaumafnah-
men erhalten haben, die Notwendigkeit einer Férderung von privaten
Modernisierungsmaf3nahmen (z. B. Dachsanierung) gegeben.

Bei den restlichen 47,5 % der Gebaude wurden nach 2000 bereits Um-
baumaRnahmen vollzogen und dirften deshalb auf dem neusten Stand
sein.

Im Zuge der Eigentimerbefragung konnte festgestellt werden, dass bei
Hauptgebauden in allen baulichen Bereichen Mangel zu finden sind. Die
Ergebnisse der Befragung wurden durch &auRerliche Begutachtungen
der Gebaude gestitzt.

Basierend auf der optischen Beurteilung von Fassade und Mauerwerk
sind diese in 37 % der Falle ansprechend gestaltet oder weisen fir mehr
als die Halfte (d. h. 27 Geb&aude) kleinere Gestaltungsméngel auf. Es
zeigen sich fur 6 Gebdude erhebliche Mangel (wie Feuchteschéaden,
Rissbildung etc.). Bei 49 Gebauden liegen kaum Mé&ngel bis geringfiigi-
ge Mangel im Bereich des Daches und des Dachstuhls vor.

Im Bereich der Fenster und Aul3entliren sind ebenfalls berwiegend ge-
ringe Mangel vorhanden, bei 6 Gebauden liegen erhebliche Méngel vor.
In der Kategorie Heizung/Sanitar/Elektro weisen 28 Gebaude hier min-
destens geringe Defizite auf. Im Bereich ,Zugangs-/Auflenbereich® sind
in 21 Geb&uden geringe Mangel zu finden und in 9 Gebauden liegen be-
reits erhebliche oder substanzielle Méangel vor.
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Gesamteindruck | 710
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m kaum Méngel m geringe Mangel
m erhebliche Mangel m substanzielle Mangel

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n= 51-52

Insgesamt lasst sich feststellen, dass nach Einschéatzung der Eigenti-
mer 14 Gebaude kaum Mangel aufweisen, 33 Gebaude besitzen gerin-
ge Mangel und 4 Gebéaude besitzen erhebliche Mangel.

Energetische MalRnahmen Aufgrund der haufig anzutreffenden unsanierten oder vor Jahrzehnten
sanierten Gebaude liegt der Schwerpunkt der baulichen Méngel im Be-
reich der Warmedammung. Bezieht man energetische und bauphysika-
lische Aspekte mit ein, gibt es nur wenige Gebaude ohne Sanierungs-
bedarf.

100%
80%
60%
40%

20%

0%
AuRenfassade Dach Kellerdecke Fenster

m Komplett m Teilbereiche m ohne Malinahme
Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n= 33-157

Die Grafik zeigt, dass zum Grofteil bisher keine energetischen MalR-
nahmen durchgefuihrt worden sind. Im Fokus stehen hierbei die Zustén-
de von Dach, AulRenfassade und Kellerdecke. Sowohl im Auf3enfassa-
den- als auch im Kellerdeckenbereich herrschen enorme Defizite vor.

Lediglich 11 % der Gebéaude erhielten eine umfassende energetische
Sanierung der Kellerdecke und nur 19 % der Geb&ude haben in der
Vergangenheit eine ausreichende Fassadenddmmung erhalten. Bei
81 % der Gebéude ist keine Kellerdecken-, bei 70 % keine Fassaden-,
und bei 54 % keine Dachdammung vorhanden.
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Altersgerechtes Wohnen

Méangel

38

4%

18%

51%
27%

= Mindestens eine Wohnung ist altersgerecht gestaltet

= Mindestens eine Wohnung lasst sich altersgerecht gestalten

= Keine Wohnung ist altersgerecht gestaltet oder lasst sich umgestalten
= Unsicher und weitere Beratung notwendig

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n= 55

Gerade im Hinblick auf die Herausforderungen des demographischen
Wandels ist es von besonderer Bedeutung, die Wohnverhéltnisse auch
baulich den sich verandernden Bedrfnissen der Bewohner anzupas-
sen. In 18 % der Gebadude befinden sich bereits altersgerechte Woh-
nungen, die ebenerdig und schwellenlos zugénglich und durchgehbar
sind und Uber ausreichend breite Tiren sowie barrierefreie Sanitéarein-
richtungen verfiigen. In 27 % der Falle misste mindestens eine Woh-
nung altersgerecht gestaltet werden. Der Bedarf fir einen Umbau ist
aufgrund der Vielzahl von Rentnern hoch, v. a im Sanitarbereich.

100%
81%
80% | 6904 69%
60%

40%

8% 2504

20%

0%

mkeine Mangel mgeringe Mangel ®substanzielle Mangel

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n= 10-138

Die Bewertung des baulichen Zustands der einzelnen Wohneinheiten
durch die Beteiligten im Untersuchungsgebiet zeigt, dass in allen Kate-
gorien substanzielle Mangel angegeben werden. Die jeweiligen Eigen-
timer sind somit in Bereichen wie v. a. im Bereich der Fenster (6 %) ih-
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rer Verpflichtung zur Sicherstellung einer Mindestausstattung nicht stets
nachgekommen.

Drei Viertel der Wohneinheiten weisen im Bereich der Fenster mindes-
tens kleinere Mangel auf. Diese kdnnen auch fir Elektroinstallationen
(19 %) sowie fiir die Sanitaranlagen der Wohnungen (54 %) festgestellt
werden. 31 % der Wohneinheiten weisen in der Kategorie Grundriss
kleinere bis substanzielle Mangel auf.

5%

18%

0%
2% [——
57%
8%

= Zentralheizung = Etagenheizung
= Einzeltfen = Nachtspeicherdfen
= \Warmepumpen = Thermische Solaranlage
= Andere

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=78

Der Grof3teil von 57 % der Wohnungen wird mittels einer Zentralheizung
beheizt. 18 % der Befragten heizt mit thermischer Solaranlage. 8 % der
Wohnungen wird mit Einzel6fen und weitere 8 % mit Etagenheizung be-
heizt. 5 % geben an, mit einer anderen als den aufgefiihrten Heizsyste-
men zu heizen. Lediglich 4 % der Befragten heizt mit Nachtspeicher-
ofen.

Vor dem Hintergrund steigender Energiekosten und den okologischen
Belastungen durch die Nutzung fossiler Energietrager, stellt die nachhal-
tige Verbesserung der kommunalen Okobilanz unter anderem durch die
Modernisierung von Heizanlagen in privaten Gebauden eine wichtige
Aufgabe in den kommenden Jahren und Jahrzehnten dar. Da Einzeltfen
und Nachtspeicherdfen undkologische Heizsysteme sind, kénnen in die-
sen Bereichen noch Modernisierungen im Untersuchungsgebiet getéatigt
werden.
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Energietrager

40

0%
16% 16%

0%

16%

52%
= Ol =Gas =Scheitholz = Hackschnitzel = Pellets = Strom = Anderes

Quelle: Beteiligtenbefragung 2019, n=63

Gegenwartig werden die Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet vor-
rangig durch Gasheizungen (52 %) beheizt. Des Weiteren sind in 16 %
der Gebaude Elektroheizungen vorhanden, in den weiteren 16 % sind
Scheitholzheizungen vorhanden und in den letzten 16 % findet die Be-
heizung mit Ol statt.
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4.6 Trager offentlicher Belange

Auswertung des Ricklaufes

Gemeinde Schwaikheim,
Bauverwaltungsamt,
Antwort vom 19.08.2019

Stadt Fellbach, Antwort vom
26.08.2019

Gemeinde Korb, Antwort
vom 27.08.2019

Verkehrs- und
Tarifverbund Stuttgart
GmbH (VVS), Abteilung
Planung, Antwort vom
22.08.2019

GemaR § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll die
Kommune den 6ffentlichen Aufgabentragern, deren Aufgabenbereiche
durch die Sanierung beriihrt werden kénnen, méglichst frihzeitig Gele-
genheit zur Stellungnahme geben. In der Stellungnahme haben die 6f-
fentlichen Aufgabentrager Aufschluss tber von ihnen beabsichtigte und
bereits eingeleitete Mal3nahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu
geben, welche fir die Sanierung bedeutsam sein kénnen. Dartber hin-
aus sollen die 6ffentlichen Aufgabentradger gemafi § 139 Abs. 1 BauGB
die Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen Erneuerungs-
mafRnahmen im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben unterstutzen.

Die Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahme erfolgte mit dem
Schreiben vom 08.08.2019. Als Frist zur Abgabe der Stellungnahme
wurde der 20.09.2019 eingeraumt.

Von den 18 angeschriebenen Tragern offentlicher Belange (TOB) ha-
ben 9 geantwortet.

Folgende 6 Trager haben keine Antwort gegeben:

m Landratsamt Rems-Murr-Kreis
o Gesundheit
o Forst
o Landwirtschaft
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 21
Stadtwerke Waiblingen GmbH, Bau/Planung/Vermessung Strom
BUND Waiblingen
NABU Waiblingen
Landesnaturschutzverband Baden-Wrttemberg e. V.

Im Folgenden werden die Einzelantworten dargelegt.

m Keine Anregungen und Bedenken.

m Keine Anregungen und Bedenken

m Keine Anregungen und Bedenken

Eine weitere Verfahrensbeteiligung ist erforderlich.

= Grundsétzlich werden keine Einwande erhoben

m Hinweis, dass die im Untersuchungsgebiet gelegene Neustadter
Hauptstraf3e mit Bussen im Linienverkehr (Linie 201) befahren wird

m Die Belange des Linienbusverkehrs sind bei GestaltungsmafRhahmen
im Hinblick auf eine attraktive und zlgige Betriebsabwicklung zu
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Polizeiprasidium Aalen,
Sachbereich Verkehr,
Antwort vom 06.09.2019

Regierungsprasidium
Stuttgart, Landesamt fir
Denkmalpflege, Antwort
vom 12.09.2019

42

beriicksichtigen
Firma Fischle/Schlienz soll in weitere Planung miteinbezogen werden

Eine weitere Verfahrensbeteiligung ist erforderlich.

Eine durchgehende sichere Fiihrung des Radverkehrs sollte bei einer
Neugestaltung der Ortsdurchfahrt angestrebt werden unter
Beachtung des Gesamtkonzeptes zur Radwegefiihrung in
Waiblingen

Bei Abriss von Geb&auden bzw. Neubauten sollte darauf geachtet
werden, dass ausreichend Parkmdglichkeiten fir PKW geschaffen
werden. Es ist zwischen Kurzzeitparkplatzen und
Anwohnerparkpléatzen zu differenzieren

m Kurzzeitparkplatze sollten leicht erkennbar und erreichbar sein
m FUr Anliegerparkplatze ist zu prifen, ob diese aul3erhalb des

offentlichen Verkehrsraums eingerichtet werden kénnen
Querungshilfen fur FuRganger und ggf. Radfahrer missen mit
Abstimmung der StraRenverkehrsbehdrde geplant und errichtet
werden

Eine weitere Verfahrensbeteiligung ist nicht erforderlich.

Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege kdnnen dem
beiliegenden Werteplan enthnommen werden (siehe Planteil)

m Es werden Kulturdenkmale und Priffalle mitgeteilt
m Archéologische Kulturdenkmaéler sind gemaf § 2 DSchG

grundsatzlich zu erhalten

Flachige BaumaRRnahmen bedurfen der denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung

Bei Nichterhaltung von Kulturdenkmalern kdnnen wissenschaftliche
Dokumentationen und Grabungen notwendig werden

Eine abschlieRende Stellungnahme kann im Einzelfall erst anhand
ergdnzender Materialien erfolgen

Geplante MaZnahmen sollen frihzeitig bei der Arch&ologischen
Denkmalpflege eingereicht werden

m Die Uibrigen Bereiche beurteilen sich nach den 88 20 und 27 DSchG
m Arch&ologische Funde sind gemaR § 20 DSchG umgehend einer

Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen
Archéologische Funde sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach Anzeige in unveranderten Zustand zu erhalten.

= Hinweis auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
m Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist

mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen

m Ausflihrende Baufirmen sollen schriftlich in Kenntnis gesetzt werden
= Bitte um nachrichtliche Ubernahme der Denkmalpflegerischen

Belange in den Bericht zu den VU
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Rems-Murr-Kreis,
Baurechtsamt,
StraBenbauamt, Amt far
Umweltschutz, Antwort vom
16.09.2019

Eine weitere Verfahrensbeteiligung ist erforderlich.
StraRenbauamt

m Die Stadt Waiblingen hat als StralRenbaulasttrager die jeweiligen
Kosten zu tragen

m StraBenbauamt ist vorab zu beteiligen, wenn sich stadtebauliche
Anderungen auf die K 1909 auswirken

= Anmerkung des Fachbereichs Planung und Bau, dass sie im Moment
nicht betroffen sind, kann sich aber méglicherweise noch andern

Amt fur Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege

m Ausschluss von geschiitzten Arten im Siedlungsbereich nicht
gewabhrleistet

m Beachtung, dass bei Abbrucharbeiten, Gehdélzrodungen und
Baumafinahmen keine geschitzten Tierarten beeintréchtigt bzw.
getdtet oder erheblich gestort werden

m Es wird empfohlen, die artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit durch
einen Sachkundigen bestatigen zu lassen

m Bei durch die Planung oder im Rahmen der konkreten Umsetzung zu
erwartenden Betroffenheit der artenschutzrechtlichen Belange, sind
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG in einer
artenschutzrechtlichen Prifung zu ermitteln

Immissionsschutz

= Keine Bedenken

Bodenschutz

= Keine Bedenken

Grundwasserschutz

m Keine Bedenken

Altlasten und Schadensfalle

m Hinweis auf Altlastenverdachtsflache ,Im Unterdorf 4“, Fist. Nr. 177
Bei Eingriffen in den Untergrund bzw. Eingriffen, die zu einer
Veranderung der Expositionsbedingung fiihren oder geplant sind,
wird eine orientierende Untersuchung zur Klarung des
Altlastenverdachts erforderlich

m Hinweis auf Industrie- und Gewerbestandort ,Im Unterdorf 11, Flst.
Nr. 181/2
Altlastenverdacht fiir diese Flache ist zwar ausgeraumt; bei
Eingriffen in den Untergrund ist jedoch mit Aushub zu rechnen, der
nicht frei verwertbar ist. Tiefbau-/Erdarbeiten sind von einem in der
Altlastenbearbeitung erfahrenen Sachverstandigen gutachterlich zu
begleiten.

Kommunale Abwasserbeseitigung

m Im Zuge der Sanierungsmaflinahmen sollten Uberlastete Kanéle
ausgewechselt werden.
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Regierungsprasidium
Freiburg, Abt. 9, Ref. 91 -
Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau
Antwort vom 12.09.2019
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Gewasserbewirtschaftung

m Keine Bedenken

Hochwasserschutz und Wasserbau

m Keine Bedenken

Eine weitere Verfahrensbeteiligung ist nicht erforderlich.

m Es liegen keine rechtlichen Vorgaben vor, die aufgrund
fachgesetzlicher Regelungen, nicht Glberwunden werden kénnen

m Es liegen keine eigenen beabsichtigten Planungen und MaRnahmen
vor, die im Regelfall nicht iberwunden werden kénnen

Geotechnik

m Hinweis seitens des LGRB, dass im Anhoérungsverfahren des LGRB
keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von
Ausziigen daraus erfolgt

m Die vom Ingenieurbiro getroffenen Aussagen in
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder einem
Geotechnischen Berichtgutachten liegen in dessen
Verantwortungsbereich

= Empfehlung des LGRB der Ubernahme folgender geotechnischer
Hinweise in den Bebauungsplan:

= Plangebiet liegt im Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Meil3ner-Formation, des Trigonodusdolomits sowie der Erfurt-
Formation. Diese werden bereichsweise von quartaren
Lockergesteinen verdeckt.

m Es ist mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden und
Quellen des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, mit
einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrunds sowie mit lokalen Auffillungen
vorangegangener Nutzungen zu rechnen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind.

= Nicht auszuschlieRen sind Verkarstungserscheinungen.

= Bei einer geplanten Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers wird auf Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen. Im Einzelfall wird die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

= Bei Anlage von Versickerungseinrichtungen ist auf
ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

= Im Zuge der weiteren Planung oder von Bauarbeiten werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Boden

= Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken.
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Polizeiprasidium Aalen,
Referat Pravention, Antwort
vom 19.09.2019,

Nachtrag vom 27.03.2020

Zusammenfassung

Mineralische Rohstoffe

m Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken.

Grundwasser

m Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken.

Bergbau

m Belange werden nicht von der Planung berihrt.

Geotopschutz

m Belange werden nicht von der Planung tangiert.

Eine weitere Verfahrensbeteiligung ist nicht erforderlich.

Das Polizeiprasidium Aalen gibt Empfehlungen ausgehend von den all-
gemeinen Erkenntnissen zur Kriminalitatsverhitung. Diese beziehen
stadtebauliche MaRnahmen mit ein und sollten im Rahmen der Umset-
zung konkreter Einzelmanahmen Berlcksichtigung finden. Die Auflis-
tung der Empfehlungen ist der Stellungnahme zu entnehmen.

Aus den Anmerkungen der offentlichen Aufgabentrager geht hervor,
welche Belange einzelner Fachbereiche durch die Sanierung betroffen
werden.

Die TOB sind weiterhin an den MaRnahmen und Planungen im Zuge
der Sanierungsdurchfiihrung zu beteiligen, sofern sie das in Ihrer Stel-
lungnahme geédullert haben.
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5 Bestandsaufnahme und stadtebauliche Analyse

5.1 Stadtebauliche Missstande

BauGB § 136

,otadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berticksichtigung
der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht
entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist,
die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.”

Mit Bezug auf § 136 BauGB spricht man von sogenannten Substanz-
schwachen, wenn Missstande gemall Nummer 1 vorliegen; liegen Miss-
stande gemal Nummer 2 vor, werden diese als sogenannte Funktions-
schwéchen bezeichnet.

Die VU zeigten, dass im Gebiet ,Neue Ortsmitte Neustadt* sowie in an-
grenzenden Bereichen stadtebauliche Missstande vorliegen, zu deren
Behebung SanierungsmalBhahmen nach dem besonderen Stadtebau-
recht des Baugesetzbuches erforderlich sind. Im Folgenden werden funk-
tionale, strukturelle, rdumliche bzw. das Ortsbild betreffende sowie bauli-
che Missstande erlautert. Diese wurden im Missstandeplan raumlich ver-
anschaulicht.

Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse im Zuge der VU wurden zahlrei-
che Missstande im Untersuchungsgebiet festgestellt. Etwa zwei Drittel
aller Hauptgebéaude sind durch erhebliche bis substanzielle Mangel in der
Bausubstanz gekennzeichnet. Im Gebiet sind zudem Gestaltungsmangel
im offentlichen Bereich vorhanden.

5.2 Funktionsschwachen

Funktionale Méngel

46

Die Kategorie bezieht sich auf Frei- bzw. Verkehrsflachen. Missstande
sind dann als funktional zu betrachten, wenn einzelne Funktionen dieser
Flachen ,Uber- oder unternutzt werden. Ebenso fuhrt eine mangelhafte
Gestaltung zu funktionalen Missstanden.

Gestaltungsmangel in offentlichen Platzbereichen, aber auch in privaten
Hofbereichen sind ein stérendes Element mit negativer Wirkung auf das
Ortsbild und fir die Aufenthaltsqualitat in diesen Bereichen. Zu den funk-
tionalen Mangeln im Untersuchungsgebiet gehdren ebenso negative
Auswirkungen der Verkehrsbelastung sowie Missstande im 6ffentlichem
Raum.

= Hohes Verkehrsaufkommen mit einhergehender Belastung durch Larm
und Abgase entlang der Neustadter Hauptstralle

= suboptimale Querungsmaglichkeit der Neustadter Hauptstral3e

m Ungeordnete Parkierungsflachen, teilweise Falschparken auf
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Strukturelle Missstande

Gehwegen

= Mangelnde Barrierefreiheit 6ffentlicher Platzflachen (Bsp.
Rathausumfeld)

m Mangelnde Qualitat und Nutzbarkeit der Freiflachen

Parkende Autos Im Unterdorf

Neustadter Hauptstr.

Unter dem Begriff ,strukturelle Missstande® werden Mangel hinsichtlich
der Nutzung von Gebauden und Grundstiicken verstanden. Strukturelle
Missstande beziehen sich auf die Nutzungsart von Grundstiicken und
damit in der Regel auf den privaten Raum im Untersuchungsgebiet.
Leerstande und mindergenutzte Flachen haben einen negativen Einfluss
auf das gesamte Ortsbild und die Aufenthaltsqualitat in ihrer Umgebung.
Gleichzeitig stellen diese Umstdnde Umnutzungs- und Innenentwick-
lungspotenziale dar.

m Leerstéande bzw. Teilleerstande von Wohneinheiten und
Gewerbeeinheiten in zentraler Ortslage, teilweise in erhaltenswerter
Bausubstanz, mit negativen Auswirkungen auf die Nutzungsstruktur

m Stark verdichtete Wohnlagen durch zahlreiche einst wirtschaftlich
genutzte Scheunen

m Freiraum rund um das Rathaus mit niedriger Aufenthaltsqualitat

m Grof3e, ungenutzte Flache an der Neustadter Hauptstral3e
(Balaton-Areal)

m Fehlende zentrale Pflegeeinrichtung

m Fehlende Begegnungsstétten zur Starkung des sozialen
Zusammenbhalts

= Mangel altengerechter und barrierearmer bzw. barrierefreier
Wohnungen

Leerstand, erhaltenswertes Gebaude, Brache an der Neustadter Hauptstral3e
Im Unterdorf (Balaton-Areal)
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Raumliche Missstande

Gestaltungsmangel in 6ffentlichen Platzbereichen, aber auch in privaten
Hofbereichen sind ein stérendes Element mit negativer Wirkung auf das
Ortsbild und auf die Aufenthaltsqualitat in diesen Bereichen. Dariiber
hinaus sind auch zahlreiche Mangel im Fassadenbereich oder ortsunty-
pische gestalterische Elemente an privaten Gebauden vorzufinden.

m Gestalterische Méngel im Fassadenbereich, bspw. durch
Verwendung ortsuntypischer Materialien oder Risse im Putz

m Leerstehende Gebaude gehen in der Regel mit unterlassener
Instandhaltung einher

m Private Hof- und Zufahrtsbereiche sind gestalterisch und funktional
mangelhaft oder weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf

m Gestaltungsmangel von Gehwegen, teilweise starke Belagsschaden,
die Gehwegbreite entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen
und Bedirfnissen

m Keine klar definierte und gestaltete Ortsmitte

m Gestaltungsdefizite des offentlichen Platzbereichs an der Ecke
Froschgasse/Rank und damit mangelnde Aufenthaltsqualitat

m Rathaus mit hohem energetischen Sanierungsbedarf,
Rathausvorplatz mit hohem Gestaltungsbedarf

m Grofl3e Brachflache auf dem Balaton-Areal mit hohem
Innenentwicklungspotenzial

Ortsuntypische Fassadengestaltung

5.3 Substanzschwéachen

Bauliche und gestalterische
Misssténde
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In einer Ortshegehung der STEG erfolgte die Bewertung der &ufReren
Erscheinung der Gebdude im Untersuchungsgebiet, im Bereich der er-
weiterten Eigentimerbefragung sowie in kleinen Teilen weiterer in Be-
tracht gezogener Bereiche.

Untersucht wurden Fassaden, Fenster, Turen, das Vorhandensein einer
Fassadenddmmung (soweit erkennbar), der Zustand des Daches, der
Zustand der privaten Aul3enbereiche sowie der Zustand der Scheunen,
Garagen oder anderer Anbauten, soweit sie vom 06ffentlichen Bereich
einsehbar waren. In die Bewertung wurde, neben dem baulichen Zu-
stand, auch der energetische Zustand der Geb&ude miteinbezogen. Ei-
ne umfassende Bewertung der Bausubstanz kann jedoch nur durch die
Begehung der Gebaude erfolgen. Hier kénnen ggf. abweichende Fest-
stellungen erfolgen. Die Ergebnisse der auRerlichen Begutachtung wur-
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den daruber hinaus durch eine gezielte Befragung der Eigentimer/-
innen gestutzt (s. Kapitel 4).

Neu | Neuwertig 18 10,7 %
Geringe Mangel 41 24,3 %
Erhebliche Mangel 91 53,8 %
Substanzielle Mangel 19 11,2 %
> 169 100 %

Bezogen auf das Untersuchungsgebiet weisen 65 % der Hauptgebaude
erhebliche bis substanzielle Mangel auf. Der energetische Zustand ist
bei vielen Gebauden mangelhaft. Typische Gestaltungs- und Gliede-
rungselemente der Gebaude sind oft Gberformt oder vernachlassigt
(Fenster, Haustlren, Traufen, Gesimse, Dachgauben).

Auch das Rathaus ist stark sanierungsbedurftig und gentigt nicht mehr
den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz und die Barrierefrei-
heit. Aufteilung und Zuschnitte der Verwaltungsrdume sind nicht zeitge-
mafl und genugen nicht mehr den Nutzungsanforderungen einer mo-
dernen Verwaltung.

Ein Wettbewerbsverfahren aus dem Jahr 2008 zur Umgestaltung des
Rathauses mitsamt seinem Umfeld zeigte die Neuordnungspotenziale
auf. Eine Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2018 bestatigt dies unter
Berucksichtigung der aktuellen Rahmenbedingungen.

Neustadter Rathaus Starke Fassadenmangel
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A

Fehlender Gehweg Fehlender Gehweg

Starke Fassadenméangel
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Sozialplan

6.1 Vorbemerkungen

Sofern Auswirkungen auf Sanierungsbetroffene durch die Ziele der
Neuordnungskonzeption — auch in Einzelfallen — auftreten, gibt das
Baugesetzbuch das Instrument des Sozialplanes vor. Danach sind sozi-
alplanerische Malinahmen bereits dann vorzubereiten und durchzufih-
ren, wenn sich nach dem Stand der Vorbereitung einer stadtebaulichen
Sanierungsmafnahme hierfur ein Erfordernis ergibt. Die Regelung uber
den Inhalt von Sozialplanen (8 180 Abs. 1 BauGB) fordert die schriftliche
Darstellung der Ergebnisse der Erérterung mit den Betroffenen, des Er-
gebnisses der Prifung geeigneter Mal3Bnahmen zur Vermeidung von
Nachteilen und der voraussichtlich in Betracht zu ziehenden MafRnah-
men der Gemeinde, sowie die Mdglichkeit ihrer Verwirklichung. Weiter
besteht die Pflicht, den Sozialplan falls erforderlich zu aktualisieren
(Fortschreibung).

Auf der Grundlage dieser Erérterung hat die Gemeinde die Betroffenen
in ihren eigenen Bemihungen zu unterstitzen und mitzuhelfen, um ggf.
auftretende nachteilige Auswirkungen zu vermeiden oder zu mindern.
Insbesondere dann, wenn zum Beispiel ein Wohnungswechsel oder die
Auslagerung eines Betriebes erforderlich werden.

Neben den oben genannten Instrumentarien des Baugesetzbuches ste-
hen der Gemeinde hier weitere Mdglichkeiten zur Verfigung. Eine wich-
tige Rolle spielt dabei eine standige Beratung und Unterstlitzung beim
Bemiuihen, Mittel aus anderen Programmen oder auf Grund anderer Ge-
setze zu erhalten:

= Mittel zur Forderung des sozialen Wohnungsbaus bei
Neubaumalinahmen,

m Leistungen nach dem SGB X und XlI (Bundessozialhilfegesetz),

m Leistungen nach dem Wohngeldgesetz.

Letztlich bedeutet dies, dass der stadtebauliche Erfolg einer Sanie-
rungsmalRnahme nicht nur daran zu messen ist, was an (stadte-)
baulichen MaRnahmen erreicht wurde, sondern auch, welche sozialen
Auswirkungen diese haben. Dabei sind sowohl positive Wirkungen zu
foérdern als auch negative Auswirkungen moglichst gering zu halten oder
gar vorsorglich zu vermeiden. In die personlichen und existenziellen Le-
bensumstdnde der Beteiligten soll, falls es sich nicht vermeiden lasst,
mdglichst ,sanft‘ eingegriffen werden.

Um soziale Harten zu vermeiden, ist es erforderlich, einen mdglichst en-
gen Kontakt zwischen der Gemeinde bzw. ihrem Beauftragten und den
Beteiligten herzustellen. In der Regel bedarf das Bemiihen um befriedi-
gende Losungsmdoglichkeiten Engagement, Umsicht, Geduld und plane-
rische Beweglichkeit hinsichtlich der zeitlichen Abfolge.
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6.2 Die Sanierungsbetroffenen

52

Im Rahmen der vorbereitenden Phase kdnnen explizite Einzelmafinah-
men noch nicht endgiiltig festgelegt werden. Aus diesem Grund kann
nur der voraussichtliche Personenkreis beschrieben werden, der unter
Umstanden von der Durchfihrung der MaRnahmen der stadtebaulichen
Erneuerung nachteilig betroffen sein kdnnte. Erfahrungsgemafd sind
haufig nachstehende Personengruppen betroffen:

= Altere Bewohner und Rentner

Aus der Befragung geht hervor, dass sich mehr als ein Drittel der
Bewohner (35 %) in Rente befindet. Damit sind die alteren Bewoh-
ner im Vergleich zur Gesamtstadt deutlich Uberreprasentiert. Laut
Daten vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg liegt der
Anteil der &lteren Bevélkerung (Personen tber 65 Jahre alt) in Waib-
lingen bei 20 %. Aufgrund des demografischen Wandels werden die
Anteile in den nachsten Jahren voraussichtlich sowohl in Waiblingen
als auch in Neustadt deutlich steigen. Erfahrungsgemaf sinkt mit
zunehmendem Alter die Bereitschaft, notwendige Verédnderungen
der Lebensverhaltnisse anzuerkennen.

Insbesondere aufgrund der langen Wohndauer vieler (élterer) Be-
wohner kommt deshalb ein Umzug (auf3erhalb Neustadts) kaum in
Frage. Ein altersgerechter Umbau bzw. wohnortnahe Umzlige in al-
tersgerechte Wohnformen innerhalb von Neustadt sollten deshalb
vor allem fur Eigentimer héheren Alters unterstutzt werden.

= Mieter- und Eigentumerhaushalte mit geringen finanziellen Mitteln
Nicht selten ist mit der Modernisierung einer Mietwohnung eine
entsprechende Mieterhéhung oder bei umfassender Modernisierung
ein (temporarer) Umzug in eine andere Wohnung verbunden. Dies
kann zu Einschrankungen des Lebensstandards und héheren
Mieten filhren. Bei der Sanierungsdurchfiihrung sollte deshalb
darauf geachtet werden, dass mdgliche Einschréankungen fir die
Verbesserung der Wohnverhéltnisse ein angemessenes Maf3 nicht
Uberschreiten.
Bei den befragten Eigentumern besteht der Wunsch nach
Verbesserung der Wohnverhéltnisse. Es wird jedoch teilweise keine
Mdoglichkeit gesehen, die Mittel zur Finanzierung des Eigenanteils
aufzubringen. In vielen Féllen kann ein Ausweg in einem erhghten
Anteil an Eigenleistungen bei der Bauausfihrung gesucht werden.
Die individuelle finanzielle Situation der Betroffenen kann im Vorfeld
nicht beurteilt werden. Aufgrund der Beschaftigungsstruktur, wonach
im Untersuchungsgebiet tendenziell eher eine sozial schwéchere
Bevolkerung lebt, sollte jedoch darauf geachtet werden, soziale
Schieflagen  vorsorglich zu  vermeiden und notwendige
(energetische) Sanierungsmaflnahmen, die zu einer Entlastung von
Nebenkosten fuhren, verstérkt zu unterstitzen.
Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist ggf. ein erhéhter Beratungs- und
Unterstutzungsbedarf dieser Personengruppe zu beachten.
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6.3 Grundsétze fir den Sozialplan

Aufgrund der Befragung der Betroffenen sind erste Erhebungen der
oben beschriebenen Bevodlkerungsgruppen (altere bzw. finanziell
schwacher gestellte Menschen), die potenziell nachteilig von Sanie-
rungsmafnahmen betroffen sein kénnten, zusammen mit ihren Einstel-
lungen zur Sanierung ermittelt worden. Da aber, wie bereits erwahnt,
der genaue Personenkreis und ggf. deren nachteilige Betroffenheit bei
der Sanierungsdurchfilhrung derzeit noch ungentigend spezifiziert wer-
den konnen, werden im Folgenden zunéchst lediglich allgemeine
Grundsatze fur den Sozialplan dargestellt, die insbesondere bei der Be-
handlung der beschriebenen Personengruppen anzuwenden sind:

m Das Neuordnungskonzept ist — orientiert an den Beddirfnissen und
Mdglichkeiten der Betroffenen — zu entwickeln und fortzuschreiben.
Dabei sind die Betroffenen laufend in geeigneter Weise an der
Entwicklung bzw. Fortschreibung sowie Realisierung des
Neuordnungskonzeptes zu beteiligen.

m Die vorhandenen sozialen Netzwerke und Bindungen der im Gebiet
lebenden Personen sind bei der Durchfuihrung zu berucksichtigen.
Eventuell notwendige Umzlige von Bewohnern sollen méglichst
innerhalb des Quatrtiers erfolgen.

= Um einer uneinheitlichen Entwicklung der Bevolkerungsstruktur
langfristig entgegenzuwirken, sind Wohnungen und Wohnumfeld so
Zu gestalten, dass sie den Bedurfnissen der unterschiedlichen
Bevolkerungsgruppen gerecht werden. Hierbei sollte nicht
ausschlieRlich auf die Bedurfnisse von Familien mit Kindern
eingegangen werden. Ein erklartes Ziel sollte vielmehr ein
angemessener Generationenmix sein.

m Der Wunsch alterer Bewohner, in ihrer jetzigen Wohnung alters-
gerecht zu bleiben, soll unterstiitzt werden; alternativ sollen
gemeinsam altersgerechte Lésungen im Quartier gesucht werden.

m Anstatt durch Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote nach
§ 177 Abs. 1 BauGB, sollen die erforderlichen Ma3nhahmen auf
freiwilliger Basis durch Modernisierungs- und Instandsetzungs-
vereinbarungen nach 8§ 177 Abs. 4 und 5 BauGB herbeigefihrt
werden.

m Mietpreiserhéhungen nach erfolgten Modernisierungs- und Instand-
setzungsmalnahmen, die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert worden
sind, sind in engen Grenzen zu halten. Einer Verdrangung der
bisherigen Bewohner aus ihrem gewohnten Lebensumfeld ist
entgegenzuwirken. Es wird empfohlen, a) betroffene Mieter friihzeitig
Uber die Mal3nahmen und Uber ihre Rechte zu informieren, b)
Vermieter bei der Modernisierungsvorbereitung entsprechend zu
beraten und ggf. c) Vorgaben zu zulassigen Mieten in die
Modernisierungsvereinbarungen mit aufzunehmen; z. B. Uber die
Verpflichtung des Eigentiimers, den Mietzins fir die Wohnung bzw.
die Wohnungen im Rahmen der Erstvermietung nach erfolgter
Modernisierung geman dieser Vereinbarung auf nicht mehr als den
entsprechenden Mittelwert der zutreffenden (ortstiblichen)
Mietpreisspanne im jeweils gliltigen Mietspiegel der Stadt
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festzusetzen. Bei einer Mieterh6hung gilt § 558 Burgerliches
Gesetzbuch (BGB).

m Bei einer mdglichen Umsetzung oder Auslagerung von Betrieben ist
insbesondere der Erhalt der Arbeitspléatze zu beachten. Als
vorrangige Aufgabe der Sanierung ist jedoch die Existenzgrundlage
der an ihrem Standort verbleibenden Betriebe zu sichern.

Bei allen potentiell negativen Auswirkungen, die sich aus der Sanie-
rungsdurchfihrung ergeben kénnen, stehen die Stadt und ihre Beauf-
tragten den Betroffenen fir Beratung und Hilfestellung zur Verfigung.
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7  Sanierungskonzept / Stadtebauliche Ziele

7.1  Neuordnungskonzept

Ortsmitte

Soziales

Wohnen

Die stadtebauliche Analyse ergab, dass zahlreiche bauliche Mangel im
privaten und im kommunalen Gebaudebestand sowie Defizite bei der
Gestaltung des offentlichen Raumes vorhanden sind. Es besteht drin-
gender Handlungsbedarf im Untersuchungsgebiet. Aufbauend auf dieser
stadtebaulichen Analyse wurde ein Neuordnungskonzept entwickelt.

Das Neuordnungskonzept flir das Sanierungsgebiet ,Neue Ortsmitte
Neustadt” in textlicher und zeichnerischer Form (siehe Kapitel 10) zeigt
grundsatzliche Vorschlage zu einer zukunftsfahigen Entwicklung des
Untersuchungsgebietes. Es liefert Ideen zur Beseitigung der stadtebau-
lichen Missstande. Im Neuordnungskonzept wird ein Uberblick tiber die
vorhandenen Potenziale und Entwicklungschancen im Untersuchungs-
gebiet gegeben. Durch das Neuordnungskonzept wird der Rahmen fir
eine kinftige SanierungsmafRnahme nach dem Besonderen Stadtebau-
recht des BauGB vorgegeben.

Die Sanierungsziele entsprechen den Forderschwerpunkten der aktuel-
len Programmausschreibung. Der Schaffung von zentrumsnahem
Wohnraum kommt ein hohes Gewicht bei. Dabei wird eine zigige Um-
setzung angestrebt. Folgende Entwicklungs- und Sanierungsziele wer-
den vorgeschlagen.

m Abbruch des bisherigen Rathauses und Neubau einer
Pflegeeinrichtung mit Raumen fir die Ortschaftsverwaltung

m Umgestaltung des Rathausplatzes und Schaffung einer definierten
und erkennbaren Ortsmitte

m Gestalterische Aufwertung und Schaffung von Aufenthaltsqualitat im

Bereich des 6ffentlichen Raums, Umgestaltung von Stral3en,

Gehwegen und Platzen

Erhalt ortsbildpréagender Blickachsen

Ergénzung und Neuordnung der Parkierungsflachen

= Schaffung sicherer Querungsmdéglichkeiten fur Fuganger und
Radfahrer Giber die Neustadter HauptstralRe

m Integration und Stérkung des sozialen Zusammenhalts

= Vermeidung von sozialer Verdrangung

m Erhalt der gastronomischen Infrastruktur, des Handels und der
Dienstleistung

= Reaktivierung von Leerstanden bei Wohnungen und bei
Ladengeschéften

m Erhalt und Modernisierung der Wohnungen im Bestand und
energetische Sanierung der Bausubstanz

m Verbesserung der Wohnverhaltnisse und des Wohnumfelds

= Barrierefreier Umbau bzw. Anderung nicht mehr zeitgeméaRer Haus-
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und Wohnungszuschnitte

= Entwicklung neuer und erganzender Wohnformen (Betreutes
Wohnen, altersgerechtes Wohnen, junge Familien,
Mehrgenerationenwohnen)

m Erweiterung des Wohnungsangebotes durch Neubebauung des
Balaton-Areals (Flst. Nr. 33), erganzt um eine Dienstleistungs- bzw.
Gewerbeeinheit

= MalRnahmen zur Ortshild- und Fassadenaufwertung

Durch die im Zuge der Sanierung durchgefihrten MalRhahmen kommt
es grundsétzlich zu einer Aufwertung des betroffenen Gebietes. Es soll
eine klare und erkennbare Ortsmitte, welche die historischen Sichtbezii-
ge mit in die Planung einbezieht, geschaffen werden. Dem geht eine
stadtebauliche Neuordnung vor, welche nicht nur Aussagen hinsichtlich
des offentlichen ErschlieBungsbereichs, sondern auch Aussagen zu
maoglichen Planungen an Neubau sowie 6ffentlichen und privaten Frei-
flachen tatigt. Damit kann dem steigenden Wohnraumbedarf in Waiblin-
gen in Teilen begegnet werden.

Durch Aktivierung der Leerstéande kdnnen zuvor abgegangene Frequen-
zen wieder zuriick in die Ortsmitte gebracht werden und neben weiteren
geplanten MalRnahmen, die im Zuge der Sanierung erfolgen sollen, eine
Belebung der Ortsmitte erzielt werden.
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7.2 MalBnahmenkonzept

Stadtebauliche
Sanierungsmaflnahmen
nach § 136 BauGB

Umsetzbarkeit der
MaRnahmen

Gebaudebezogene
Maflnahmen

LStadtebauliche SanierungsmaRnahmen dienen dem Wohl der Allge-
meinheit. Sie sollen dazu beitragen, dass

m die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung sowie nach den sozialen, hygienischen,
wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird,

m die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstitzt wird,
m die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den
Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der

Bevdlkerung und der Bevdlkerungsentwicklung entspricht oder

m die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt
werden, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds verbessert
und den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen
wird.” (BauGB)

Im MalRhahmenkonzept werden MaRnahmen zum Erreichen der Sanie-
rungsziele definiert.

Mit der Neugestaltung der Neustadter Ortsmitte strebt die Stadt Waiblin-
gen eine Aufwertung und Starkung des Zentrums der Ortschaft Neustadt
an, sodass ein eindeutiges differenziertes und dennoch ablesbares
Zentrum unter Berlcksichtigung der historischen und sozialen Gege-
benheiten, entsteht.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich selbst nur sehr wenige Grund-
stiicke und Gebaude im Eigentum der Stadt Waiblingen. Es handelt sich
dabei jedoch um Schlisselgrundstiicke welche entscheidend sind fir die
erfolgreiche Neugestaltung der Ortsmitte Neustadt. Die Stadt kann
dadurch aus eigener Initiative zwar nur geringfiigig Entwicklungsimpulse
setzten, daflr aber pragnante und eindeutige Akzente setzen, die fur die
neugestaltete Ortsmitte zukinftig gelten sollen. Dies kann durch den Ab-
riss des alten Rathauses und der daflr entstehenden Pflegeeinrichtung
mit Raumen flr die Ortschaftsverwaltung sowie der Beplanung einer in-
nerdrtlichen Brachflache aufgezeigt werden.

Insbesondere fur die Umsetzung der zuvor aufgelisteten Mal3hahmen
welchem im privaten Eigentum durchzufihren sind, ist es unerlasslich
seitens der Gemeinde weiterer Absprachen mit den Eigentiimern selbst
durchzufihren. Die Gemeinde bzw. der Sanierungstrager steht dabei
vermittelnd und beratend als unabhéangiger Dritter zur Verfigung und
begleitet den Prozess der Sanierungsdurchfiihrung vom Beschluss tber
die Einleitung einer Sanierungssatzung bis hin zur férmlichen Aufhe-
bung des Sanierungsgebietes.

m Abbruch nicht erhaltenswerter bzw. baufélliger Gebaude
= Modernisierung und Instandsetzung
m Sanierung der in die Jahre gekommenen Fassaden
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ErschlieBungs- und
Gestaltungsmalinahmen

Grundsticksbezogene
Malinahmen

Vorbereitende MaRnahmen

m Schaffung einer klar definierten Ortsmitte mit Pflegeeinrichtung und

integrierten Verwaltungsraumen

Neugestaltung des Rathausplatzes

Begriinung des StraBenraumes (Entsiegelung privater Vorhofe)

Neuordnung der 6ffentlichen Parkplatze

Modernisierende Umgestaltung von Stra3enrdumen

Erganzung der Querungsmaoglichkeiten tber die Neustadter

Hauptstral3e

m Prifung zur Verlegung der Haltestelle an der Sparkasse an den
Rathausplatz

m Bebauung des Balaton-Areals (Schaffung von innerértlichem
Wohnraum, erganzt um eine Dienstleistungs- bzw. Gewerbeeinheit)

m Weitere Beteiligung der Blrgerinnen und Blrger zur Gestaltung einer
neuen Ortsmitte

= Weitere stédtebauliche Untersuchungen und Fachplanungen

m Ggf. Stellplatzbedarfsberechnung

7.3 Einschéatzung der Umsetzbarkeit
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Durch die aufgezahlten MalRnahmen soll die Ortsmitte von Neustadt zu-
kunftsorientiert gestaltet werden. Das Erscheinungsbild des Untersu-
chungsgebiets soll zielgerichtet entsprechend der hier vorgeschlagenen
MaRnahmen aufgewertet werden.

Die MalRnahmen berticksichtigen dabei Anforderungen an Funktionalitat
und Nachhaltigkeit der Ortsmitte und bewegen sich in einem realisti-
schen Rahmen. Ihnen geht eine lange und intensive stadtplanerische
Vorbereitung in Form eines stadtebaulichen Wettbewerbs und einer
Machbarkeitsstudie voraus. Die wichtigsten Bausteine fur eine erfolgrei-
che Durchfuhrung sind somit gegeben.

Die Umsetzung der MaRnahmen ist mit einem hohen Zeit- und Kosten-
aufwand verbunden.
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ierung

der San

Inanzierung

7.4 Kosten und F

Die Voraussetzung fir die Durchflhrbarkeit der stadtebaulichen Sanie-

rung ist die Finanzierung der unrentierlichen Kosten. Der bendtigte Fi-
nanzbedarf resultiert aus den Ergebnissen der VU und der daraus ent-

wickelten stadtebaulichen Entwicklungs- und MaRnahmenkonzeption.

Auf dieser Grundlage wurde die folgende Kosten- und Finanzierungs-

Ubersicht (Stand 05.05.2020) erstellt.
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8 Empfehlungen zur Sanierungsdurchfihrung

Die VU haben gezeigt, dass fur den gesamten Bereich ,Neue Ortsmitte
Neustadt” eine Vielzahl verschiedener Sanierungsmaf3nahmen erforder-
lich ist. Diese ergeben erst in ihrer Gesamtheit und Wechselbeziehung
einen spurbaren Erneuerungseffekt.

8.1 Sanierungssatzung und Gebietsabgrenzung

Sanierungssatzung und Bei der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung hat die Stadt zu

Sanierungsvermerk entscheiden, welches Verfahrensrecht bei der Sanierung anzuwenden
ist. Mit der Veroffentlichung der Sanierungssatzung gelten fir das Sa-
nierungsgebiet die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts
(88 136 ff. BauGB). GemaR § 143 BauGB muss ggf. anschlieBend fiir
alle im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke
ein Sanierungsvermerk ins Grundbuch eingetragen werden. Der Ver-
merk hat einen informativen Charakter und keine unmittelbare rechtliche
Wirkung.

Gebietsabgrenzung Die Stadt kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanierungsmal3-
nahme durchgefiihrt werden soll, durch Beschluss als Sanierungsgebiet
festlegen. Sie beschliel3t die formliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes als Satzung (8§ 142 Abs. 3 BauGB).

Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen stad-
tebaulichen Missstande mit dem gegebenen Foérderrahmen in einem
Uberschaubaren Zeitraum beseitigt werden kénnen. Gemal § 142
Abs. 3 BauGB ist die Stadt verpflichtet durch Beschluss die Frist festzu-
legen, in der die Sanierung durchgefuhrt werden soll. Kann die Sanie-
rung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch
Beschluss verlangert werden. In der Sanierungssatzung ist das Sanie-
rungsgebiet parzellenscharf auf einem Lageplan zu bezeichnen. Die
vorgeschlagene Abgrenzung des Sanierungsgebiets sowie die hierfur
formulierten Sanierungsaufgaben bilden die Grundlage fir die Sanie-
rungssatzung.

Die VU dienen auch dazu, das Sanierungsgebiet angemessen abzu-
grenzen. Die Abgrenzung der VU entspricht dem Gebiet zur Antragstel-
lung im Jahr 2018. In der Bestandsaufnahme wurden auch angrenzende
Bereiche zum Gebiet der VU erfasst. In den angrenzenden Bereichen
nordlich, 6stlich und siudlich des Untersuchungsgebietes wurden teilwei-
se erhebliche stadtebauliche Missstdnde erhoben, die eine Erweiterung
des kunftigen Sanierungsbereichs begrinden. Durch die umfassende
Pressearbeit der Stadt und das hohe Interesse der Neustadter Bewoh-
ner an der Malnahme ,Neue Ortsmitte Neustadt® konnten Sanierungsin-
teressierte auch aufRerhalb des festgesetzten Untersuchungsgebiets ge-
funden werden. Um auch diesen Bewohnern die Méglichkeit zu bieten,
ihre Gebaude zu sanieren und zu modernisieren, wird eine ca. 2 ha gro-
Bere Abgrenzung fir das Sanierungsgebiet vorgeschlagen.
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8.2 Sanierungsverfahren

Verfahrensarten

Das Regelverfahren
(unter Einbeziehung der
8§ 152 bis 156a BauGB)

Das BauGB stellt zwei Verfahrensarten fur die Durchfihrung von Sanie-
rungsmafnahmen zur Verfligung:

m Das Regelverfahren unter Einbeziehung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§ 152 bis 156a BauGB) und

m das vereinfachte Verfahren unter Ausschluss der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§ 152 bis 156a BauGB).

Die Entscheidung tber die Wahl des Verfahrens hat der Gemeinderat
nach Diskussion und Beurteilung der Sachlage zu treffen. Dabei ist je-
doch zu beachten, dass die Entscheidung zwischen dem Regelverfah-
ren und dem vereinfachten Verfahren keine Ermessensentscheidung
der Stadt ist.

Dem Regelverfahren liegt eine besondere, vom allgemeinen Stadtebau-
recht abweichende bodenpolitische Konzeption zugrunde. Es ist fir die
Falle gedacht, bei denen aufgrund der stadtebaulichen Situation und
den Sanierungszielen der Stadt damit zu rechnen ist, dass sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerungen auftreten werden, d. h. Bodenwerter-
héhungen, die ,lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre
Vorbereitung oder ihre Durchfuhrung“ entstehen (vgl. § 153 Abs. 1
BauGB). Das BauGB geht davon aus, dass bei Vorliegen stadtebauli-
cher Missstande (8 136 Abs. 2 und 3 BauGB), die durch Sanierungs-
mafRnahmen behoben werden sollen, die Anwendung des gesamten be-
sonderen Sanierungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt ist.

Der Kernpunkt des Regelverfahrens liegt darin, dass die Stadt Entscha-
digungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanie-
rungsbedingten Bodenwert beschranken und auf3erdem sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhfhungen zur Finanzierung der Sanierungsmal-
nahme abschopfen kann. Dafur findet das ErschlieBungsbeitragsrecht
fur ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB keine Anwendung.

Zu beachten ist allerdings, dass je nach der stadtebaulichen Situation
und den gemeindlichen Sanierungszielen auch eine Verpflichtung der
Stadt bestehen kann, den Weg des vereinfachten Verfahrens zu be-
schreiten. Das bedeutet dann, dass nach § 142 Abs. 4 BauGB in der
Sanierungssatzung die Anwendung der erwahnten Vorschriften auszu-
schliel3en ist, wenn diese fur die Durchfihrung der Sanierung nicht er-
forderlich sind und die Durchflihrung voraussichtlich nicht erschwert
wird, wenn die erwéahnten Vorschriften nicht zur Anwendung kommen.

Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfahrungsgemaf dann
sanierungsbedingt an, wenn die Stadt nach ihren Sanierungszielen fol-
gende Anderungen anstrebt:

m Lage und Struktur des Sanierungsgebiets
(Beispiele: Ausweitung eines Stadt-/Ortskerns auf einen
angrenzenden, bisher vernachlassigten Bereich, Beseitigung von
Nutzungskonflikten);

m Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets
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(Beispiel: Wiedernutzung einer vor Sanierung im Privateigentum
stehenden Gewerbebranche fur neue gewerbliche Nutzungen);

m ErschlieBungszustand
(Beispiele: Aufwertung eines innerdrtlichen Einzelhandelsbereichs
durch attraktive FuBgangerzone, Tiefgarage/Parkhaus, Begriinung
etc.);

m Hoéherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch
Anderung der Art und/oder des MaRes der baulichen Nutzung;

= Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit
(Beispiele: durch eine Bodenordnung entstehen erstmalig
zweckmalig bebaubare Grundstiicke, Beseitigung von Altlasten).

Im Regelverfahren gelten fir Grundstiicke im formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet folgende Besonderheiten:

1) Abschdpfung sanierungsbedingter Werterhéhungen durch:

m den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum
sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert nach § 153 Abs. 3
BauGB und ggf. die Verauf3erung zum Neuordnungswert nach § 153
Abs. 4 BauGB,

m die Erhebung von Ausgleichsbetragen nach 88 154 und 155 BauGB
sowie

m die Erhebung von Ausgleichsbetragen im Umlegungsverfahren
geman § 153 Abs. 5 BauGB.

2) Preisprifung durch die Gemeinde nach § 153 Abs. 2 BauGB bei
bestimmten Grundstiicksgeschéften Dritter (VerduRerung von Grund-
stiicken sowie Bestellung oder Verauf3erung von Erbbaurechten):

m Die Preisprifung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nach 88 144 und 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis wesentlich
Uber dem sanierungsunbeeinflussten Wert, ist die Genehmigung zu
versagen.

3) Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach BauGB fir die
Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen
nach § 127 Abs. 2 BauGB (vgl. 8 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB):

m Landesrechtliche Beitragspflichten fiir die Herstellung, Erweiterung
und Verbesserung von sonstigen ErschlieBungsanlagen, z. B.
Anlagen fur die Entwasserung sowie der Versorgung mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser, bleiben dagegen von dieser Regelung
unberthrt. Dies gilt auch fur Beitragspflichten fur
ErschlieRungsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2 BauGB, die vor der
férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets entstanden sind (8 156
Abs. 1 BauGB). An die Stelle des Beitrags fir ErschlieBungsanlagen
nach § 127 Abs. 2 BauGB tritt der Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs.
1 Satz 1 BauGB.

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a
BauGB) sind die Kaufpreiskontrolle und die Entrichtung des Aus-
gleichsbetrages geregelt. Jeder Eigentimer eines Grundstiicks im Sa-
nierungsgebiet, bei dem eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung
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gutachterlich ermittelt wurde, hat nach Abschluss der Sanierung einen
Ausgleichsbetrag zu entrichten. Der Ausgleichsbetrag ist die durch die
Sanierung bewirkte Erhéhung des Bodenwertes seines Grundstlcks.
Ubersteigt jedoch der zu erwartende Verwaltungsaufwand zur Erhebung
aller Ausgleichsbetrage nachweislich die zu erwartenden Einnahmen,
kann von der Erhebung der Ausgleichsbetrage durch Stadtratsbeschluss
abgesehen werden (Bagatellregelung).

Genehmigungspflichtig ist nach § 153 BauGB in Verbindung mit § 145
BauGB die Hohe der Kaufpreise bei dem zu prifenden Grundstiicksge-
schéft. Der Kaufpreis darf dabei den Verkehrswert nicht Gbersteigen, der
ohne die Aussicht auf die Durchfiihrung einer Sanierung erzielt werden
konnte (Anfangswert). Ziel dieser Regelung ist es, einerseits einen spe-
kulativen Grundstiicksverkehr im Sanierungsgebiet einzudammen, ins-
besondere wenn die Stadt selbst Grunderwerbe anstrebt, und ander-
seits andere Grundstiickskéufer vor einer unangemessenen Belastung
durch spatere Ausgleichszahlungen zu schiitzen.

Grundsatzlich wird das Regelverfahren vor allem dann zur Anwendung
kommen, wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird.

Das vereinfachte Verfahren ist ein stédtebauliches Sanierungsverfahren,
das unter ausdricklichem Ausschluss der oben dargestellten besonde-
ren bodenrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB) durchge-
fuhrt wird.

Grundsatzlich wird das vereinfachte Verfahren angewandt, wenn die Er-
haltung und Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanie-
rung steht. Das Regelverfahren kommt v. a. dann zur Anwendung, wenn
eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird. Dennoch ist die
Entscheidung zwischen dem Regel- und dem vereinfachten Verfahren
keine Ermessensentscheidung der Gemeinde. Vielmehr muss die Ge-
meinde in der Sanierungssatzung die Anwendung der 88 152 bis 156a
BauGB ausschlieRen, wenn diese Vorschriften fir die Durchfihrung der
Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung hierdurch vo-
raussichtlich nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB). Das
Gesetz verlangt damit von der Stadt:

m Sie muss sich vor der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung
mit der Weichenstellung zwischen dem Regelverfahren und dem
vereinfachten Verfahren auseinandersetzen. Grundlage hierfir bildet
grundsétzlich das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
(8 141 BauGB).

m Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeitsprifung” anstellen.

Die Entscheidung fir das Regel- oder das vereinfachte Verfahren hangt
also im Einzelfall davon ab, ob der Einsatz oder wenigstens die Verflg-
barkeit der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88§ 152
bis 156a BauGB erforderlich ist. Folgende Kriterien spielen bei der Ent-
scheidung eine besondere Rolle:

m Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen: Diese treten
insbesondere ein, wenn die Gemeinde planungsrechtlich intensivere
Grundstiicksnutzungen, umfangreiche Ordnungsmaf3nahmen, die
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Verfahrenswechsel
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Beseitigung stérender Nutzungen oder sonst eine Umstrukturierung
des Gebiets beabsichtigt. Solche Werterh6hungen kénnen die
Durchfuhrung der Sanierung beeintrachtigen, weil sie den
gemeindlichen Grunderwerb fir OrdnungsmafRnahmen erschweren
und Investoren abschrecken. Hier hat insbesondere die Preisprifung
(8 153 Abs. 2 BauGB) dampfende Wirkung auf die
Bodenpreisentwicklung. Dies ist nur im Regelverfahren maoglich.
Keine Bodenwerterh6hungen sind dagegen in der Regel zu erwarten,
wenn die Gemeinde v. a. Bestandspflege betreiben will, z. B. die
Erhaltung, Instandsetzung und Modernisierung von Geb&uden.

m Finanzierung der Sanierungsmaf3nahme Uber Ausgleichsbetrage:
Sind durch den planerischen und finanziellen Einsatz der Gemeinde
Bodenwerterhéhungen zu erwarten, bietet das Regelverfahren der
Gemeinde die Moglichkeit, diese Werterhéhungen abzuschopfen und
far die Finanzierung der Sanierungsmafinahme zu verwenden.

Sind es allerdings ausschliel3lich ErschlielBungsanlagen i. S. v. § 127
Abs. 2 BauGB, von denen die Werterh6hungen zu erwarten sind, so ist
es nicht notwendig, das Regelverfahren durchzufihren. Die Stadt kann
in diesem Fall ihre Kosten tber § 127 BauGB bzw. KAG decken, die im
vereinfachten Verfahren gelten.

Es ist jedoch denkbar, dass Erschlieungsbeitrdge nach § 127 BauGB
zu einer hoéheren Belastung der Grundstuckseigentimer und mittelbar
auch der Mieter fuhren, als bei der Abschdpfung von Werterhhungen
durch Ausgleichsbetrage. In diesem Fall kann es fiir die Verwirklichung
und Durchsetzbarkeit des gemeindlichen Sanierungskonzepts gunstiger
sein, wenn die Stadt das Regelverfahren bei Vorliegen der tbrigen Vo-
raussetzungen wahlt (,Schutzfunktion des Ausgleichsbetrags®).

Im Sanierungsgebiet besteht fir Bauvorhaben, fur den privaten und of-
fentlichen Grundsticksverkehr, fir Miet- und Pachtvertrdge eine Ge-
nehmigungspflicht durch die Stadt (8§ 144 ff. BauGB). Dabei hat die
Stadt zu prifen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung voraus-
sichtlich erschwert oder verhindert. Ist dies der Fall, so ist die Genehmi-
gung zu versagen.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Stadt nach ihrem Er-
messen unterschiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wéhlen
(8 142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB). Sie kann in der Sanierungssatzung
die Anwendung folgender Vorschriften ausschlie3en:

m die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB,
m die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB oder
m die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB insgesamt.

Das BauGB schlief3t einen Wechsel vom vereinfachten Sanierungsver-
fahren zum Regelverfahren oder umgekehrt nicht aus. Ein solcher
Wechsel ist aber mit einer Vielzahl von Rechtsproblemen behaftet, auf
die hier nicht nédher eingegangen werden kann. Dies gilt besonders fur
den Wechsel vom Regelverfahren auf das vereinfachte Verfahren. Da-
bei kann es in solchen Fallen sinnvoller sein, bestimmte Grundstticke
nach § 163 BauGB vorzeitig aus der Sanierung zu entlassen oder eine
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Teilaufhebung der Sanierungssatzung nach § 162 Abs. 1 BauGB durch-
zufuhren, als fir das gesamte Sanierungsgebiet vom ,Regelverfahren®
zum ,einfachen Verfahren“ zu wechsein.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens ist es dagegen mdglich, durch
Satzungsanderungen die verfahrensrechtlichen Gestaltungsvarianten zu
andern. Dabei ist die Bekanntmachungspflicht nach § 143 Abs. 1
BauGB und die Mitteilungspflicht gegentiber dem Grundbuchamt nach
§ 143 Abs. 2 BauGB zu beachten.

8.3 Wahl des Verfahrens nach 8 142 Abs. 4 BauGB

Begrundung

Auf der Grundlage des Ergebnisses der VU sowie unter Abwagung der
vorgenannten Rechtsinstrumentarien und deren Erfordernis im Hinblick
auf eine mogliche Erschwernis der Sanierungsdurchfihrung wird die
groRe Kreisstadt Waiblingen im Bereich ,Neue Ortsmitte Neustadt* die
Durchfuhrung des Regelverfahrens gem. § 142 Abs. 4 BauGB unter
Anwendung von 88 152 bis 156a BauGB empfohlen, weil mit einer sa-
nierungsbedingten Bodenwerterhéhung nach § 154 BauGB zu rechnen
ist.

Aufgrund folgender MafRnahmen sind sanierungsbedingte Bodenwert-
steigerungen zu erwarten:

m Schaffung einer klar definierten Ortsmitte mit Neubau des Neustadter
Rathauses sowie einer angegliederten Pflegeeinrichtung,

= Neuordnung des Rathausumfeldes durch Umgestaltung des
Rathausplatzes

m Verbesserung des ruhenden Verkehrs, Umgestaltung von
StraBenraumen und Verlegung einer Haltestelle an den Rathausplatz

= Innenentwicklung durch Schaffung von innerértlichem Wohnraum auf
einer groRen ungenutzten Brachflache an der Neustadter
Hauptstral3e (Balaton-Areal).

Durch diese MalRhahmen wird die Lage und Struktur sowie der Er-
schlieBungszustand des Sanierungsgebietes deutlich verbessert und
héherwertige und intensivere Grundstiicksnutzungen geschaffen. Da
deshalb Bodenwerterhéhungen nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
ist das Regelverfahren mit Kaufpreisprifung und der Erhebung von
Ausgleichsbetrdgen anzuwenden.
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8.4 Rechtsvorschriften im formlich festgelegten Sanierungsgebiet

Genehmigungspflichtige
Vorhaben
(88 144, 145 BauGB)

Sanierungsbedingte
MaRnahmen (88 146 ff.
BauGB)
Ordnungsmafnahmen
(8 147 BauGB)
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Im Sanierungsgebiet besteht fiir Bauvorhaben, fur den privaten und 6f-
fentlichen Grundstiicksverkehr sowie fiir Miet- und Pachtvertrage eine
Genehmigungspflicht durch die Gemeinde. Dabei hat die Gemeinde zu
prufen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung voraussichtlich
erschwert, verhindert oder unmdéglich macht. In diesem Falle ist die Ge-
nehmigung gemaR § 145 BauGB zu versagen. Uber die Genehmigung
ist innerhalb eines Monats nach Eingang bei der Gemeinde zu entschei-
den. In besonders gelagerten Fallen kann diese Frist bis zu drei Monate
verlangert werden.

Die Gemeinde besitzt durch diese Regelung eine Kontrollfunktion bei
der Durchfiihrung der Sanierung und kann im Einzelfall — unter den en-
gen Voraussetzungen des § 145 BauGB — den Sanierungszielen zuwi-
derlaufende Absichten und Vorgénge verhindern.

OrdnungsmaRnahmen dienen der Vorbereitung von Neuordnungen auf
Grundstlicken. Hierzu zéhlen:

= die Bodenordnung einschlieR3lich des Erwerbs von Grundstiicken,

= die Freilegung von Grundstiicken,

= der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

m die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen.

Die Durchfihrung von Ordnungsmallinahmen ist grundsatzlich
Aufgabe der Gemeinde. Sie kann aber die Durchfiihrung auf Grundlage
eines Vertrages ganz oder teilweise dem Eigentiimer Uberlassen. Die
Ordnungsmafnahmen haben zum Ziel, einzelne Grundstlicke oder Be-
reiche neu zu ordnen. Insbesondere bei privaten Grundsticken werden
diese MalRnahmen in der Regel dem Eigentumer Uberlassen. Hingegen
bleibt der Erwerb von Grundsticken fir die Sanierung, wie auch die
Herstellung von ErschlieRungsanlagen, hoheitliche Aufgabe der Ge-
meinde.

Laut BauGB sind Ordnungsmafl3nahmen, welche ein privater Eigentiimer
durchfiuhrt, zu entschéadigen. Bei der Freilegung von Grundstticken kann
neben der Erstattung der Abbruch- und Abbruchfolgekosten auch die
Entschadigung des untergehenden Geb&udewertes erfolgen. Bei der
Freilegung von Grundsticken kénnen die Abbruch-, und Abbruchfolge-
kosten sowie die sogenannte ,untergehende Bausubstanz® (Restwert)
aus Mitteln der Stadtebauférderung mit bis zu 100 % der zuwendungs-
fahigen Kosten erstattet werden.

Eine Ausnahme hiervon bildet die Erneuerung und Anderung von Er-
schlieBungsanlagen. Seitens des Landes Baden-Wirttemberg wurde bei
diesen MalRhahmen eine Foérderobergrenze von 250,- €/m? eingefihrt.

Die anzuwendenden Foérderquoten fur private Ordnungsmafl3nahmen
sind, unter Beriicksichtigung der Stadtebauférderungsrichtlinie und den
dort genannten Foérderobergrenzen, durch den Gemeinderat zu be-
schlieBen. Dieses Vorgehen ist sinnvoll, da im Rahmen der Sanierungs-
durchfiihrung mit MalRnahmen unterschiedlichsten AusmaRes und un-
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terschiedlichster Bedeutung fur die Erreichung der Sanierungsziele zu
rechnen ist.

Zu den BaumalBnahmen gehoren:

m die Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung von
Gebéauden,

= die Errichtung und Anderung von kommunalen Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen.

Die Erneuerung oder auch der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde. Diese Einrichtun-
gen dienen verwaltungsméaRigen, kulturellen und sozialen Zwecken und
mussen offentlich zugénglich sein.

BaumalRnahmen koénnen ebenfalls aus Mitteln der Stadtebauférderung
geférdert werden. BaumalRhahmen an Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen sind Aufgabe der Gemeinde.

Flr private Baumallnahmen, die unter anderem zur dauerhaften
Beseitigung baulicher Nachteile und Méangel durchgefiihrt werden sollen,
legt auch der Gemeinderat Férderquoten fest.

8.5 Befangenheitsfrage

Befangenheit

Nach den zwingenden Rechtsvorschriften darf an der Beratung und Be-
schlussfassung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
(Satzungsbeschluss) kein Gremiumsmitglied mitwirken, bei dem ein Be-
fangenheitstatbestand nach § 18 GemO vorliegt. Die (rechtswidrige)
Mitwirkung eines solchen Mitgliedes héatte zwangslaufig die Unwirksam-
keit der Sanierungssatzung zur Folge.
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8.6 Empfohlene Gemeinderatsbeschliisse

Kenntnisnahme und
Zustimmung

Foérmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets
(Sanierungssatzung)

Sanierungsverfahren

Befristung der Sanierung

Foérdersatze und
Mindeststandards
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Der Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH Uber die VU nach § 141
BauGB wird zur Kenntnis genommen und dem Maf3nahmenkonzept, der
Kosten- und Finanzierungsibersicht sowie der in diesem Zusammen-
hang stehenden Eigenfinanzierungserklarung wird zugestimmt.

Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit wird gemaf
§ 142 BauGB die Sanierungssatzung fir das Gebiet ,Neue Ortsmitte
Neustadt® in der Abgrenzung nach dem im Planteil befindlichen Abgren-
zungsvorschlag der STEG Stadtentwicklung GmbH beschlossen.

Werden innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets durch
Grundstiickzusammenlegungen Flurstiicke verschmolzen und neue
Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue
Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung
und des Sanierungsmaf3nahmenrechts (88 136 ff. BauGB) ebenfalls an-
zuwenden. Der Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist durch
das Grundbuchamt auf den neu entstandenen Grundstiicken zu Uber-
nehmen.

Beziglich der Wahl des Sanierungsverfahrens ergibt sich aus der Be-
grindung die Empfehlung, das Regelverfahren anzuwenden (siehe 8.3).

Der Durchfiihrungszeitraum der Sanierung ist entsprechend § 142
Abs. 3 BauGB zu begrenzen, die Frist soll 15 Jahre nicht Uberschreiten.
Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefihrt werden, kann
die Frist durch Beschluss verlangert werden. Die Satzung bedarf der 6f-
fentlichen Bekanntmachung.

Dem Gemeinderat Waiblingen wird die Festlegung von Fdrderrichtlinien
fur private Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Ordnungsmaf3nah-
men sowie von Gestaltungsgrundsatzen vorgeschlagen. Hierdurch kann
eine Steuerung des privaten Sanierungsinteresses entsprechend den
Zielen der Sanierung erreicht werden und eine Gleichbehandlung der
Beteiligten im Sanierungsgebiet gestarkt werden.

GemalR den Stadtebauforderungsrichtlinien kann der Kostenerstat-
tungsbetrag von privaten ErneuerungsmafRnahmen bis zu 35 % der be-
rucksichtigungsféhigen Kosten betragen. Gleichzeitig kénnte eine Ober-
grenze von 35.000 € fir einen maximalen Foérderbetrag eingefuhrt wer-
den. Bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kinstlerischen o-
der stddtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen, vor allem bei
denkmalgeschiitzten Gebduden, kann der Kostenerstattungsbetrag um
bis zu 15 % der bertucksichtigungsfahigen Kosten erhéht werden.

Fur private OrdnungsmalRnahmen wie Grundstucksfreilegung und Ab-
bruch sind, gemalRl den Stadtebaufoérderungsrichtlinien, Férderquoten
von 100 % madglich.

Es wird empfohlen, im Rahmen der Férderung von privaten MalRnahmen
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Forderquoten einzufihren und dabei den Prozentsatz mdglichst auszu-
schopfen, der gemaR den Stadtebauforderungsrichtlinien zuléssig ist
und gleichzeitig eine Deckelung fur einen maximalen Férderbetrag ein-
zufilhren. Dadurch erhalten auch Eigentimer mit niedrigerem Haus-
haltseinkommen die Gelegenheit zur Sanierung; gleichzeitig wird der
Kommunalhaushalt nicht zu stark belastet:

1) Fdr Erneuerungsmafnahmen wird empfohlen:

m Festlegung einer Basisforderquote von 25 % mit einer Obergrenze
von 25.000 € als maximalen (Basis-)Forderbetrag.
Bemessungsgrundlage sind die beriicksichtigungsfahigen Kosten.

m Bei denkmalgeschitzten oder ortshildprégenden Geb&auden kdnnte
der Kostenerstattungsbetrag um bis zu 15 % der
bertcksichtigungsfahigen Kosten erhéht werden mit einer Obergrenze
von max. 35.000 € je Erneuerungsmafinahme flir denkmalgeschitzte
oder ortshildpragende Gebaude. Bemessungsgrundlage sind die
berticksichtigungsfahigen Kosten.

m Sanierungsmaflnahmen mit besonderer Bedeutung fir die
Energieeffizienz und/oder fir altersgerechten Umbau bzw. fir die
Barrierereduzierung werden mit einem héheren Fordersatz
begtinstigt. Die Basisférderquote von 25 % (bzw. 40 % bei
denkmalgeschiitzten oder ortsbildpragenden Gebauden) kann
demnach auf Antrag um bis zu 10 % erhdht werden. Dabei wird jede
private Sanierungsmaflnahme mit besonderer Bedeutung fir
Energieeffizienz und/oder fur altersgerechten Umbau bzw.
Barrierereduzierung auf max. 35.000 € (bzw. max. 45.000 € bei
denkmalgeschitzten oder ortshildpragenden Gebauden) gedeckelt.

m Festlegung eines Mindestinvestitionsvolumens fiir die Bezuschussung
einer Erneuerungsmafnahme auf 10.000 € (Bagatellgrenze).

2) Fur Ordnungsmafinahmen wird empfohlen:

m Festlegung einer Forderquote von max. 80 % der
berticksichtigungsfahigen (Abbruch-)Kosten bei einer Obergrenze von
15.000 € als maximalen Forderbetrag.

8.7 Gestaltungsempfehlung

Derzeit wird die geltende Gestaltungssatzung aus dem Jahr 1987 aktua-
lisiert. Diese umfasst den historischen Siedlungskern von Neustadt. Bis
zur neuen, rechtskraftigen Gestaltungssatzung fiir die Ortsmitte von
Neustadt gelten folgende Gestaltungsempfehlungen:

In Zusammenhang mit der Durchfihrung von Sanierungsmafnahmen
soll erreicht werden, dass Baumalnahmen aller Art beziglich Werk-
stoffauswahl, Farbgebung, Konstruktion und Gestaltung einzelner Bau-
teile zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes beitragen. Ziel ist es,
das typische Erscheinungsbild sowie die ortsbildpragenden baulichen
Anlagen zu sichern.
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Bei Veranderungen an bestehenden Geb&uden oder bei Neubauten
muss gewahrleistet sein, dass diese sich in das bestehende Ortsbhild
einfugen. Dabei sollen traditionelle Elemente als Grundlagen der Gestal-
tung Ubernommen und mit einer zeitgemafen Architektursprache in Be-
zug auf Formen und Materialien Ubersetzt werden. Die vorherrschende
Gebaudeform im Sinne von einfachen kubischen Baukérpern mit Sattel-
dachern ist weitgehend zu erhalten bzw. aufzugreifen. Neubauten sollen
die ortstypische Parzellenstruktur, Trauf-/Firsthéhen sowie Gebaude-
breiten/-langen aufnehmen. Unsachgemafe Umbauten, die die Kon-
struktion des Gebéaudes beeintrachtigen oder das Erscheinungsbild sto-
ren, sollen korrigiert werden.
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9 Fotodokumentation

Rathaus und Rathausvorplatz

Mischnutzungen an der Neustadter HauptstraBe und Leerstand in der Friedhofstrale
der FriedhofstraRe
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10 Plane

Lage in der Stadt

Abgrenzungsplan der vorbereitenden Untersuchungen
Stadtebauliche Analyse / Erdgeschossnutzung
Denkmalpflegerischer Werteplan

Stadtebauliche Missstande

Neuordnungskonzept / Stadtebauliche Ziele
MaRnahmenkonzept

Abgrenzungsvorschlag zur Formlichen Festlegung
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
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Anlagen

10.1 Fragebdgen

m Geb&ude und Grundstuicksbogen
m Haushalts- und Wohneinheitsbogen
m Betriebsbogen

10.2 Informationsunterlagen

= Information der Offentlichkeit / Presseartikel
m Plakate zur Informationsveranstaltung am 26. September 2019
m Stellungnahmen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

73





