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1 Vorbemerkung

Zur Behebung der stadtebaulichen und strukturellen Mangel und Missstande bemiiht sich die GroBe
Kreisstadt Backnang seit Jahren, den Stadtkern nachhaltig zu entwickeln und zu stérken. Die Stadt
flihrt bereits seit vielen Jahren erfolgreich stadtebauliche ErneuerungsmaBnahmen durch. Als weiteres

stadtebauliches Problemgebiet hat sich der Bereich ,WilhelmstraBe/MiihistraBe™ herauskristallisiert.

Die Stadt beauftragte 2014 die Kommunalentwicklung (KE) mit der Ausarbeitung eines Aufnahmean-
trags in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung. Im Programmjahr 2016 wurde die Sanie-
rungsmaBnahme dann in das Programm Soziale Stadt (SSP) aufgenommen. Grundlage des Antrags
war das gesamtstadtische- und integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept vom Biiro
Wick+Partner aus Stuttgart. Dieser umfangreiche Bericht mit Planunterlagen vom 21.09.2015 bildet die
Grundlage fiir die Sanierungsdurchfiihrung. Der vorliegende VU-Bericht beinhaltet notwendige Ergan-
zungen und Aktualisierungen vor allem zum Thema der Haushaltsbefragungen. Einzelergebnisse, die
fiir das Verstandnis wichtig sind, werden nochmals aufgefiihrt und in diesen Bericht eingebunden.

2 Vertraulichkeit

Nach den gesetzlichen Bestimmungen sind die Erhebungen, die bei den Eigentiimern und Pachtern

getatigt werden, streng vertraulich zu behandeln.
Die Mitarbeiter der KE sind zur Geheimhaltung aller ihnen bekannt gewordenen Daten verpflichtet.

Die im Zusammenhang mit den Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB gewonnenen per-
sonen- und haushaltsbezogenen Daten werden deshalb in diesem Bericht, als auch im Zuge der weite-

ren Planungen nur in aggregierter Form in Gestalt von statistischen Aussagen verwendet.

3 Allgemeine Ziele der Sanierung

SanierungsmaBnahmen sind stadtebauliche SanierungsmaBnahmen, die aufgrund des Baugesetzbu-

ches (BauGB) von den Kommunen vorbereitet und durchgefiihrt werden.

Nach § 136 Abs. 2 BauGB werden SanierungsmaBnahmen definiert als MaBnahmen, durch die ein
Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstédnde wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Die
stadtebauliche Erneuerung von MaBnahmen nach dem Programm ,Soziale Stadt" ist neben den stadte-
baulichen SanierungsmaBnahmen (§§ 136 — 164b BauGB) im § 171e BauGB ,MaBnahmen der sozialen
Stadt" geregelt.

Zum allgemeinen Verstandnis werden die Absatze (1) — (5) aufgefiihrt:
»8 171e MaBnahmen der Sozialen Stadt.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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(1) Stadtebauliche MaBnahmen der Sozialen Stadt in Stadt- und Ortsteilen, deren einheitliche und
zligige Durchfiihrung im o6ffentlichen Interesse liegen, kénnen auch anstelle von oder ergéanzend zu
sonstigen MaBnahmen nach diesem Gesetzbuch nach den Vorschriften dieses Teils durchgefiihrt wer-

den.

(2) t Stadtebauliche MaBnahmen der Sozialen Stadt sind MaBnahmen zur Stabilisierung und Aufwer-
tung von durch soziale Missstande benachteiligten Ortsteilen oder anderen Teilen des Gemeindege-
biets, in denen ein besonderer Entwicklungsbedarf besteht. 2 Soziale Misssténde liegen insbesondere
vor, wenn ein Gebiet auf Grund der Zusammensetzung und wirtschaftlichen Situationen der darin le-
benden und arbeitenden Menschen erheblich benachteiligt ist. 3 Ein besonderer Entwicklungsbedarf
liegt insbesondere vor, wenn es sich um benachteiligte innerstadtische oder innenstadtnahe gelegene
Gebiete oder verdichtete Wohn- und Mischgebiete handelt, in denen es einer aufeinander abgestimm-

ten Blindelung von investiven und sonstigen MaBnahmen bedarf.

(3) ! Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem die MaBnahmen durchgefiihrt werden sollen, durch Be-
schluss fest. 2 Es ist in seinem raumlichen Umfang so festzulegen, dass sich die MaBnahmen zweckma-
Big durchfiihren lassen.

(4) * Grundlage fiir den Beschluss nach Absatz 3 ist ein von der Gemeinde unter Beteiligung der Be-
troffenen (§ 137) und der &ffentlichen Aufgabentrager (§ 139) aufzustellendes Entwicklungskonzept, in
dem die Ziele und MaBnahmen schriftlich darzustellen sind. 2 Das Entwicklungskonzept soll insbesonde-
re MaBnahmen enthalten, die der Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Schaf-

fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dienen.

(5) ! Bei der Erstellung des Entwicklungskonzeptes und bei seiner Umsetzung sollen die Beteiligten in
geeigneter Form einbezogen und zur Mitwirkung angeregt werden. 2 Die Gemeinde soll die Beteiligten
im Rahmen des Maglichen fortlaufend beraten und unterstiitzen. 3 Dazu kann im Zusammenwirken von
Gemeinden und Beteiligten eine Koordinierungsstelle eingerichtet werden.

4 Soweit erforderlich, soll die Gemeinde zur Verwirklichung und zur Férderung der mit dem Entwick-
lungskonzept verfolgten Ziele sowie zur Ubernahme von Kosten mit den Eigentiimern und sonstigen

MaBnahmentragern stadtebauliche Vertrage schlieBen."

Das Programm Soziale Stadt ist im Rahmen der Stadtebaufdrderung ein essenzieller Bestandteil der
Stadtentwicklung des Bundes. Das seit ca. 15 Jahren installierte und mehr als 650 Wohnquartiere
umfassende Stadtebauférderungsprogramm zeigt in vielen Stadtteilen positive Wirkungen in den Hand-
lungsfeldern

= Aufwertung der Wohn(ungs)-qualitat, des Wohnumfelds und des offentlichen Raumes,
= Verbesserung der sozialkulturellen Infrastrukturen und Quartierszentren,
= Stdrkung des Zusammenlebens und der Integration im Stadtteil,

» Beteiligung, Eigeninitiative und Qualifizierung der Quartiersbewohnerinnen und —bewohner sowie

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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= Vernetzung vor Ort und Kooperationen mit anderen Politikbereichen, Wohlfahrtsverbdnden, Kirchen

und zivilgesellschaftlichen Akteuren.

Quelle: Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

4 Aufgabenstellung der Vorbereitenden Untersuchungen

Die Vorbereitung und Durchfiihrung einer ,Soziale Stadt" MaBnahme ist auf Grund der kommunalen
Planungshoheit Aufgabe der Gemeinde. Die Gemeinde entscheidet je nach Erfordernis im Gebiet, ob
eine ,Soziale Stadt" MaBnahme, eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme oder eine Kombination aus
diesen beiden Instrumenten durchgefiihrt werden soll. Die Entscheidung fiir die Wahl des Verfahrens
ergibt sich aus den Ergebnissen der vorbereitenden Planungen, in denen alle notwendigen baulichen,
stadtebaulichen, sozialen, 6konomischen, dkologischen und sonstigen Grundlagen ermittelt werden.
Aus diesen Planungen ergibt sich auch der Umgriff des Gebiets, in dem die MaBnahme durchgefiihrt

werden soll.

Bevor ein Erneuerungsgebiet durch Gemeinderatsbeschluss formlich festgelegt werden kann, sind nach
§ 141 Abs. 1 BauGB Vorbereitende Untersuchungen vorgeschrieben. Dadurch sollen Erkenntnisse und
Grundlagen gewonnen werden, um beurteilen zu kénnen, ob stadtebauliche Missstande vorliegen, die
durch geeignete stadtebauliche ErneuerungsmaBnahmen behoben werden kénnen. Auch die Abgren-

zung des kiinftigen Erneuerungsgebietes kann so erfolgen.

Ziel dieser Untersuchungen ist es, u. a. durch eine Befragung der Eigentimer im Untersuchungsgebiet
und der Anhérung der Trager offentlicher Belange Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen, die dem Ge-
meinderat Entscheidungen dariiber ermdglichen

= ob die vorhandenen stadtebaulichen Mangel die Durchfiihrung einer Sanierung erfordern,

»= wie die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhdltnisse und Zusammenhdnge aussehen,

=  ob ausreichende Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen gegeben ist,

= ob sich wegen der beabsichtigten Sanierung nachteilige Auswirkungen fiir die unmittelbar Be-
troffenen in ihren personlichen Lebensumstanden im sozialen wie im wirtschaftlichen Bereich er-
geben (§ 141 Abs. 1 BauGB) und wenn ja, welche,

= wie die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse verbessert werden kénnen,

=  wie sozial stabile Bewohnerstrukturen erhalten bzw. geschaffen werden kénnen,

= wie die allgemeinen Ziele und MaBnahmen fiir eine erfolgreiche Erneuerung aussehen mussen,

» wie das Gebiet sinnvoll abgegrenzt werden soll,

=  mit welchem Kostenaufwand zu rechnen ist und wie die Finanzierung erfolgt.

Mit der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen und der Aktualisierung und Fortschreibung
des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wurde die KE beauftragt.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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5 Das Untersuchungsgebiet

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 07.04.2016 die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersu-
chungen beschlossen und das Untersuchungsgebiet abgegrenzt. Das Untersuchungsgebiet hat eine
Fléche von ca. 11 ha.

Das Untersuchungsgebiet ,WilhelmstraBe/MihlstraBe" liegt westlich der Kernstadt und erstreckt sich
im Wesentlichen entlang der WilhelmstraBe, MiihlistraBe und FabrikstraBe (vgl. Abgrenzungsplan). Das
Untersuchungsgebiet in zentraler Stadtlage westlich der Innenstadt befindet sich im Nutzungsumbruch:
urspriingliche gewerbliche Nutzungen sind aufgegeben, einerseits bestehen teilweise Gebdudeleer-
stande beziehungsweise Grundstiicksbrachflachen, teilweise haben sich Zwischennutzungen angesie-
delt und umliegender Parkierungsdruck wird flachenintensiv auf ungenutzten Grundstiicksteilen befrie-
digt. Andererseits findet in einer alten Gewerbehalle das Technikmuseum in der Stadt Backnang einen

neuen Standort und initiiert neben weiteren Ansassigen der Kreativbranche einen Quartierswandel.

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind nach erstem Augenschein bereits erhebliche funktionale und
gestalterische Defizite erkennbar, die einer Entwicklung zu einem zeitgemaBen Stadtquartier entgegen-
stehen und die Durchfiihrung einer SanierungsmaBnahme rechtfertigen. Im Rahmen der Untersuchung
ist daher zu priifen, welche MaBnahmen erforderlich sind um die Qualitdt und Funktionalitat des Quar-
tiers zu verbessern. Dabei werden stadtebauliche, denkmalpflegerische, baukulturelle, wohnungs- und
gewerbewirtschaftliche sowie soziale Aspekte beriicksichtigt und in einem gebietsbezogenen integrier-
ten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) dargestellt. Zudem wird der Untersuchungsbereich in
das gesamtstadtische Entwicklungskonzept (GEK) eingebunden. Wichtig ist bei der Ausarbeitung des
Entwicklungskonzeptes eine umfassende Birgerbeteiligung.

6 Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Zum Auftakt wurde am 10.10.2016 eine Infoveranstaltung durchgefiihrt. Die Bewohner wurden tber
maogliche SanierungsmaBnahmen ausfihrlich informiert. Von der Mdglichkeit Anregungen vorzubringen
wurde auch Gebrauch gemacht. AnschlieBend wurden alle Grundstiickseigentiimer schriftlich tber die
geplante stadtebauliche Erneuerung und deren Férdermdglichkeiten informiert. Beigefligt war ein Fra-
gebogen -teilweise mehrsprachig- , in dem die Eigentimer ihre Absichten und Vorstellungen angeben
konnten. Parallel dazu wurden gezielt einige Eigentimergesprache gefiihrt, um die Sanierung schnell

voranzubringen. Nachfolgend werden die Ergebnisse zusammenfassend dargestellt:

6.1 Mitwirkungsbereitschaft

Insgesamt hat die Stadt 55 Fragebogen an die Eigentiimer der Grundstiicke im Sanierungsgebiet ver-
teilt. 23 Fragebdgen, das sind 42 %, wurden zuriickgegeben.

Dabei haben 8 Eigentiimer signalisiert, dass sie fiir Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen

bereit sind. 5 Eigentiimer haben mit ,vielleicht" geantwortet und 3 Eigentiimer haben sich zu diesem

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Punkt nicht geduBert. Insgesamt haben 14 Eigentiimer konkrete BaumaBnahmen angegeben, die

durchgefiihrt werden sollen.

Es muss das Ziel sein, moglichst viele der SanierungsmaBnahmen auch tatsachlich umzusetzen. Die
Erfahrungen der KE und die bisher gefiihrten Gesprache zeigen, dass vermutlich die Mitwirkungsbereit-
schaft tatsachlich geringer ist, u. a. weil die Fordervoraussetzungen nicht erfiillt sind oder die Finanzie-
rung nicht sichergestellt werden kann.

6.2 Wohnwert

12 Befragte gaben an, gerne in dem Gebiet zu leben. Hervorgehoben wird die Nahe zur Stadtmitte. Die
groBten Defizite werden gesehen bei den Kinderspiel- und Freiflachen sowie je nach Standort auch bei
den offentlichen Parkplatzen fiir PKWs. ,Durchschnittlich™ werden die Umweltverhdltnisse und das
Wohnumfeld eingeschétzt. Die Gemengelage zwischen Wohnen und Arbeiten wird hier teilweise kriti-

siert.

Positiv werden der Offentliche Nahverkehr sowie die Einkaufsméglichkeiten beurteilt.

Details siehe folgende Tabelle:

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Offentl. Parkplatze fiir PKWs

43 %

Kinderspiel- und Freiflachen 57 %%

Umweltverhiltnisse (Verkehr, Luft,...) 39 %
B ;o
— 70 %
Offentlicher Nahverkehr (Bus) 22 %
J 0%
— 61%
Einkauf Ubriger Bedarf (Kleider,Geréte) 22 %
B i3 %
— 61 %
Einkauf tagl. Bedarf (Lebensmittel,...) 26 %
my o
0 5 10 15 20
. . Einkauf .
Einkauf tagl. tibriger Offentlicher Umwe.ltverha Kinderspiel- Offentl.
Bedarf [tnisse . .
(Lebensmittel Bedarf Nahverkehr (Verkehr und Parkplatze fur
(Kleider,Gerat (Bus) ’ Freiflachen PKWs
yeer) Luft,...)
e)
mgut 14 14 16 6 4 6
mittel 6 5 5 9
M schlecht 2 3 0 5 13 10
6.3 Sanierungsziele und Schwerpunkte

Die vielfaltigen Anregungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

. Modernisierung und Instandsetzung der Wohngebdude

. Schaffung von zusatzlichem Wohnraum

. Schaffung von attraktiven Frei- und Spielflachen

. Verbesserung der Parksituation

] Verbesserung Hochwasserschutz

] Verkehrsberuhigung z. B. Tempo 30 Zone WilhelmstraBe

] Neugestaltung der StraBenbereiche

] Lésung, Konflikt Wohnen — Produktion

] Weiterentwicklung der Gewerbeflachen.

Diese Anregungen wurden auch in der Informationsveranstaltung vorgebracht. Teilweise werden hier
auch Interessengegensatze offenbart, z. B. ruhiges Wohnumfeld und Produktion. Die relativ geringe

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Anzahl der Antworten ist auch nicht reprasentativ. Sie geben aber durchaus Hinweise auf die Sanie-

rungsschwerpunkte und decken sich weitgehend mit den Antragsgrundlagen.

6.4 Gebdudenutzung und Vermietung

Die Gebdude im Untersuchungsgebiet dienen dem Wohnen und dem Gewerbe. Insgesamt 50 Wohnge-
baude konnten lokalisiert werden. 4 Gebaude stehen leer.

Zum Teil werden die Gebaude eigengenutzt, zum Teil auch vermietet.

6.5 Gebaudezustand

Das Baualter ist ziemlich unterschiedlich und reicht von 1848 bis 2000. Umbau- und Sanierungsarbei-

ten wurden teilweise durchgefiihrt.

Der Wohnwert wird von 61 % der Eigentiimer als ,durchschnittlich® bewertet, d. h. es besteht durch-

aus Verbesserungsbedarf.

16
14
12

10

2
. I
0

hoch durchschnittlich gering ohne Angabe

®hoch B durchschnittlich gering M ohne Angabe

Am haufigsten werden folgende Mangel benannt:
»  veraltete Heizungssysteme

= erneuerungsbediirftige Fassade

= schlechte Ddmmung und Energieeffizienz

= veraltete Fenster

= schadhaftes Dach.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Die Befragten schatzen den Zustand ihres Gebdudes selbst wie folgt ein:

Mschrgut Mgut Mmittel Mschlecht Msehrschlecht Mkeine Angabe

Das Biiro WICK + PARTNER hat bei der Bestandsaufnahme 2015 den Gebdudezustand deutlich
schlechter bewertet. Hier wurden bei liber 80 % der Gebadude teils erhebliche bauliche Méngel durch
Inaugenscheinnahme von auBen diagnostiziert. ErfahrungsgemaB werden bauliche Mangel dann gerin-
ger eingeschatzt, wenn die Sanierung die eigenen finanziellen Méglichkeiten (iberfordert. Auch diirften

im Bereich der Energieeffizienz vorhandene Mangel vielfach nicht erkannt worden sein.

6.6 Geplante Erneuerungs-, Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen

Hier wurden folgende MaBnahmen angesprochen:

® Dacherneuerung mit Isolierung
= Einbau Isolierglasfenster
B Erneuerung Heizsystem
B Erneuerung und Dammung Fassade
Nutzung erneuerbarer Energiequellen z.B. Solar
B Anschluss an stadtischen Warmeverbund
® Erneuerung Sanitdristallation
Erneuerung Elektroinstallation

8
7 7
® Ausbau- und UmbaumaBnahmen
5 5
3
2 2
: . .

Die Art der baulichen Mangel unterliegt einem breiten Spektrum.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Hauptsachlich wird die Dacherneuerung mit Isolierung, der Einbau von Isolierglasfenstern und die
Erneuerung und Dammung der Fassade geplant. Auch die Nutzung erneuerbarer Energiequellen spielt
hierbei eine Rolle.

Die aufgefiihrten Mangel sind typisch fir viele stéddtebauliche ErneuerungsmaBnahmen. Sofern die
Mangel umfassend beseitigt werden, sind die Kosten forderfahig.

Geplante Nutzungsdnderung bzw. Grundstiicksverkauf:
7 Eigentiimer geben an, sich eine VerdauBerung vorstellen zu kénnen und 2 Eigentiimer ziehen eine

Nutzungsdnderung in Betracht.

Beratungstermin:

Aktuell wiinschen 9 Eigentiimer ein Beratungsgesprach.
Hier muss sicherlich auch wahrend der Durchfiihrung auf das unverbindliche Beratungsangebot
hingewiesen werden. Ohne den Abschluss eines Sanierungsvertrages ist eine Sanierungsférderung

nicht maoglich.

Der Gemeinderat hat zwischenzeitlich die Férdermodalitaten festgelegt (vgl. Anlage).

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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GroRe Kreisstadt Backnang

7 Anhdrung der Trager offentlicher Belange

Nach § 139 Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB ist den Tragern offentlicher Belange, deren

Aufgabengebiet u.U. von der Sanierung tangiert wird, mdglichst friihzeitig Gelegenheit zur Stellung-

nahme zu geben.

Nachdem der Gemeinderat die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB

beschlossen hatte, wurden mit Schreiben vom 23.05.2016 die Trager &ffentlicher Belange von der KE

im Auftrag der Stadt aufgefordert ihre Stellungnahme zur geplanten Sanierung ,Wilhelmstra-

Be/MiihlstraBe™ abzugeben. Als Anhang wurde ein Plan mit der Abgrenzung des Untersuchungsgebie-

tes beigefiigt.

Die Auswertung und Abwdgung kann beigefiigter Zusammenfassung entnommen werden.

Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

1. Unitymedia BW
GmbH

04.05.2016

Gegen die oben genannte Planung
werden keine Einwande erhoben. Es

wird darauf hingewiesen, dass vor

Baubeginn aktuelle Planunterlagen vom

ausfiihrenden Tiefbauunternehmen an-

zufordern sind. Kostenlose Planaus-
kunft der Unitymedia GmbH ist im In-
ternet auf der Seite

https://www.unitymedia.de/geschaefts

kunden/service/planauskunft/ verfiig-

bar. Zusétzlich ist der Fax Abruf tber
die Nummer 0900/ 111 1140 (10

EUR/Abruf) méglich. Bei Rickfragen ist

immer die Vorgangsnummer: 186628

anzugeben.

2.  GroBe Kreisstadt

Backnang

15.06.2016

Amt fiir Familie, Jugend und Soziales

Momentan sind keine Erneuerungs- und
SanierungsmaBnahmen geplant. In den
laufenden Bedarfsplanungen ist das Sa-
nierungsgebiet im vorschulischen und

schulischen Bereich nicht berticksichtigt.

Es wird darauf verwiesen, dass im Falle

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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GroRe Kreisstadt Backnang

Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne

Bedenken

Anregungen / Hinweise

einer Nachverdichtung mit zusatzlichen
Wohnungen, anhand der vorliegenden
Planungen ggf. Sanierungs- und Erneue-
rungsmaBnahmen gepriift werden. Es
wird um Informationen Uber die weiteren
Planungen im Sanierungsgebiet gebeten.
AuBerdem sollen die Belange von Migran-
ten/-innen, der jungen Menschen und der
Senioren/-innen im Sanierungsgebiet
durch Einbindung der entsprechenden
Vertreter im Gemeinderat einbezogen

werden.

Verkehrsbehorde

Es wird darauf hingewiesen, dass falls im
Zuge der geplanten MaBnahmen Park-
platze wedfallen, diese an anderer Stelle
zusatzlich geschaffen werden midissten,
da im Gebiet WilhelmstraBe/MuhlstraBe
ein hoher Parkdruck herrscht. Das in der
GerberstraBe vorhandene Parkhaus und
die Anordnung des ,,Bewohnerparkens"
gleichen den Stellplatzmangel nicht aus.
Zudem ist bei den MaBnahmen zu be-
riicksichtigen, dass im Sanierungsgebiet
Busverkehr stattfindet. Die Buslinien 363,
364, 367 und 467 flihren durch die Wil-
helmstraBe (s. Anlage). Eine weitere
Entschleunigung des Busverkehrs im
Rahmen der ErneuerungsmaBnahmen ist
unbedingt zu vermeiden, da die Taktzei-
ten im Busverkehr duBerst knapp be-

rechnet sind.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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GroRe Kreisstadt Backnang

Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

Stadtbauamt

Zum jetzigen Zeitpunkt sind folgende
MaBnahmen im Bereich des Erneue-
rungsgebietes vorgesehen:

e Im Bereich der ehemaligen Fertigma-
cherei der Firma Kalble an der Mihl-
straBBe plant die Stadtische Wohnbau
GmbH die Neuerstellung von Wohn-
gebduden.

¢ Die MiihlstraBe soll zwischen der
Schéntaler StraBe und der Fab-
rikstraBe ausgebaut, bzw. erneuert
werden.

¢ Die WilhelmstraBe soll auf der ge-
samten Lange neugestaltet werden.

e Die GerberstraBe soll zwischen der
Aspacher StraBe und der Wilhelm-
straBe neugestaltet werden. Dies be-
trifft auch den Knotenpunkt der Wil-
helmstraBe mit der Gerberstral3e.

e Der Kreisverkehr sowie der gesamte
Knotenpunktbereich Aspacher Stra-
Be/TalstraBe/GerberstraBe wird im
Zuge der BaumaBnahmen fir den
ortlichen Hochwasserschutz neuge-
staltet.

¢ Die KarlstraBe soll auf der gesamten
Lange neugestaltet werden.

3. Stadtent-

wasserung
Backnang (SEB)

23.05.2016

Es kann momentan keine detaillierte
Rickmeldung {iber die SanierungsmaB-
nahmen der Stadtentwdsserung Backn-
ang im Erneuerungsgebiet gegeben wer-
den. Voraussichtlich wird die Stadtent-
wasserung 2018/2019 in der Fabrikstra-
Be, vom Gebaude FabrikstraBe 4 bis zum
Gebdude FabrikstraBe 86, einen neuen
Schmutzwassersammler in offener Bau-
weise herstellen, sowie den bestehenden

Schmutzwassersammler in geschlossener

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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GroRe Kreisstadt Backnang

Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

Bauweise sanieren. Des Weiteren soll
voraussichtlich der Mischwasserkanal in
der KarlstraBe im Jahr 2018 teilweise
erneuert werden. In weiteren Bereichen
der stadtebaulichen ErneuerungsmaB-
nahme befindet sich die bestehende
Kanalisation teilweise in einem schadhaf-
ten und/oder hydraulisch liberlasteten
Zustand. Abhdngig von beabsichtigten
StraBenbaumaBnahmen des Stadtbauamt
Backnang wird die Stadtentwdsserung
Backnang entsprechende Sanierungs-
maBnahmen an der bestehenden Kanali-
sation durchfiihren. Das SBA Backnang
steht mit der Stadtentwasserung Backn-
ang in direktem Kontakt. Somit werden

MaBnahmen abgestimmt und koordiniert.

Handwerks-
kammer Region
Stuttgart

04.05.2016

Die von der HWK wahrzunehmenden
offentlichen Belange sind durch die ge-
plante stadtebauliche Sanierungsmag-
nahme nicht bertihrt. Es wird jedoch
darum gebeten, die HWK am weiteren

Verfahren zu beteiligen.

Bezirkskammer
Rems-Murr der
Industrie- und
Handelskammer

Region Stuttgart

11.05.2016

Seitens der IHK Region Stuttgart gibt es
keine Sanierungsabsichten oder bereits
eingeleiteten MaBnahmen, die fir die
Sanierung in der umgrenzten Raum-
schaft von Bedeutung sein kénnten. Da
die von der IHK wahrzunehmenden Inte-
ressen unmittelbar betroffen sind, wird
um Beteiligung am weiteren Verfahren

gebeten.

KE
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Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

Verband Region
Stuttgart

09.05.2016

Dem Vorhaben im Untersuchungsgebiet
stehen keine regionalplanerischen Ziele
entgegen. Es wird darum gebeten, den
Verband Region Stuttgart zu gegebener
Zeit Uiber die Ergebnisse der MaBnahmen

zu informieren.

Zweckverband
Wasserver-
sorgung Nord-
ost-wiirttemberg
(NOW)

19.05.2016

Im Geltungsbereich des Sanierungsgebie-
tes werden keine Belange des Zweckver-
bandes berihrt.

Stadtwerke
Backnang GmbH

11.05.2016

Es wird darauf aufmerksam gemacht,
dass im Bereich der geplanten MaBnah-
me Erdgas- und Wasserversorgungslei-
tungen der Stadtwerke Backnang GmbH
liegen, die in den beiliegenden Planen (s.
Anlage) der SwBK dargestellt sind. Ins-
besondere wird auf die vorhandenen
Bauwerke der SWBK hingewiesen: Gas-
druckregelanlage FabrikstraBe Flst- Nr.
1382 und die bestehende Rohrbriicke
von der Schlachthofstra3e zur Fab-
rikstraBe. Sollten diese Leitungen durch
die MaBnahme beeintrachtigt werden, ist
die Stadtwerke Backnang GmbH unver-
ziglich zu benachrichtigen. Eventuelle
Erneuerungen von Gas- und Wasserlei-
tungen werden unabhéangig von der
Neu- und Umgestaltung von StraBen-

rédumen geplant.

KE
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Trager offentlicher | Stellung- ohne Anregungen / Hinweise
Belange nahme Bedenken
vom
9.  Verkehrs- und 06.06.2016 X Das kiinftige Sanierungsgebiet wird von
Tarifverbund den Buslinien der Firmen Omnibus- Ver-
Stuttgart GmbH kehr Ruoff GmbH (OVR) und Regiobus
(WVS) Stuttgart (RBS) befahren. Bei eventuel-
len GestaltungsmaBnahmen im StraBen-
raum sind die Belange des Linienbusver-
kehrs mit zu berlicksichtigen. Es wird
darum gebeten, die Firmen OVR und
RBS als betreibende Busunternehmen
und auch die VVS friihzeitig zu informie-
ren.
10. Deutsche Tele- 06.06.2016 X Im Planbereich befinden sich zahlreiche
kom Technik Telekommunikationsanlagen der Tele-
GmbH kom. Ob die im Untersuchungsgebiet

vorhandenen Telekommunikations-
anlagen von der SanierungsmaBnahme
betroffen sind, kann erst beurteilt wer-
den, wenn das detaillierte Sanierungs-
konzept vorliegt. Bei der Bauausfiihrung
ist darauf zu achten, dass Beschéadigun-
gen der vorhandenen Telekommunikati-
onslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Griinden (z. B. im Falle
einer Storung) der ungehinderte Zugang
zu den Telekommunikationslinien jeder-
zeit moglich ist. Es ist erforderlich, dass
sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der
Arbeiten (iber die Lage der vorhandenen
Telekommunikationslinien informieren.
Fax: 0391580246114, E-Mail: planaus-

kunft.suedwest@telekom.de

Die Kabelschutzanweisungen der Tele-

kom sind zu beachten.

Es wird darauf verwiesen, dass die ent-
stehenden Kosten fir Ersatz der Anlagen
gem. § 150 I BauGB zu erstatten sind,

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

falls diese wahrend der Bauausfiihrung
im Sanierungsgebiet nicht mehr zur Ver-
fiigung stehen sollten. Uber ggf. notwen-
dige MaBnahmen zur Sicherung, Veran-
derung oder Verlegung der Telekommu-
nikationslinien der Telekom kénnen erst
Angaben gemacht werden, wenn endgdil-
tige Ausbaupldne mit entsprechender
Erlauterung vorliegen. Es wird darauf
aufmerksam gemacht, dass nach § 139
III BauGB die stadtebaulichen Sanie-
rungsmaBnahmen mit der Telekom abzu-
stimmen ist. Sollte an dem betreffenden
Standort ein Anschluss an das Telekom-
munikationsnetz der Telekom benétigt
werden, wird darum gebeten dies zwecks
Koordinierung mit der Verlegung von
anderen Versorgungsleitungen rechtzeitig
(mindestens 3 Monate vor Baubeginn)
mitzuteilen (Tel. 0800 3301903, E-Mail:
fmb.bhh.auftrag@telekom.de).

11. Syna GmbH

07.06.2016

Es wird darauf hingewiesen, dass die
Stromversorgung durch die bestehenden
Anlagen gesichert werden kann. Bei
zusatzlichen Kabelverlegungen in Abhan-
gigkeit von der Entwicklung des Sanie-
rungsgebietes ist eventuell ein weiterer
Standort flr eine Transformatorenstation
notwendig. Es wird darum gebeten, die
Syna GmbH (iber die weiteren Detailpla-
nungen rechtzeitig zu informieren, damit
das Vorhaben rechtzeitig in deren Dispo-
sitionen eingeordnet werden kann. Bei
technischen Fragen steht der Netzplaner
Herr Horst Trautwein unter der Tel.- Nr.:
07144 266 165 zur Verfligung. Zu Beginn
der Tiefbau-arbeiten wird um Einholung

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

der aktuellen Kabellage tber die Inter-
netseite www.syna.de (Alle Portale im
Uberblick -> Zentrale Planauskunft) und
um Beachtung des ,,Merkhefts fiir Bau-
fachleute" gebeten. Bei Fragen oder
Unklarheiten zur Planauskunft oder zum
Merkheft steht die Planauskunft der Syna
unter der E-Mail Adresse
geo.service@syna.de oder unter der Tel.-
Nr.: 069 3107 2188 zur Verfiigung.

12. NABU-Gruppe
Backnang

07.06.2016

Es wird darauf hingewiesen, dass vor
einigen Jahren in diesem Gebiet kiinstli-
che Schwalbennester zur Unterstiitzung
der Mehlschwalben angebracht wurden.
Im Laufe der Zeit wurden diese von Ei-
gentlimern entfernt oder sind durch
Alterung zerbrochen. Gerade bei Neubau-
ten wird damit gerechnet, dass mit noch
geringerer Akzeptanz, erneut Schwalben-
nester angebracht werden diirfen. Aus
diesem Grund ware es auBerordentlich
wichtig, wenn an den Grundstiicken zur
Murr (z.B. Flurstiick 1571) beispielsweise
ein oder zwei Schwalbentiirme von An-
beginn eingeplant wiirden.

Ebenso waren wirksame unterstiitzende
MaBnahmen flir Mauersegler- und Fle-
dermausquartiere bei rechtzeitiger Pla-
nung moglich. Die NABU-Gruppe erklart
sich bereit dazu, dies in einer oder meh-
reren Versammlungen fiir die beteiligten
Eigentiimer darzustellen und dafiir zu
werben. Besagte MaBnahmen haben den
Vorteil, dass die Fassade in aller Regel
nicht leidet. Bei gedammten Fassaden ist
es aber meist unmdglich, nachtraglich
noch kinstliche Quartiere anzubringen.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

Bei der Sanierung des Gebietes ist auf-
grund der Gebdudestruktur mit Fleder-
mausquartieren zu rechnen. Dies erfor-
dert vor dem Abbruch oder der Sanierung
von Gebduden vorbereitende Untersu-
chungen auf das Vorkommen von Fle-
dermausen und entsprechende Schutz-

maBnahmen.

13.

Landesamt fiir
Denkmalpflege
im Regierungs-
prasidium Stutt-
gart

Referat 83.2
Denkmalkunde

09.06.2016

Es wird mitgeteilt, dass das Untersu-
chungsgebiet vor allem durch Zeugnisse
der industriellen Vergangenheit von
Backnang gepragt ist. Sie reichen von der
frihindustriellen Entwicklung mit dem
Kulturdenkmal Ehem. Burgermiihle (Tal-
straBBe 1; teils massiver, teils verputzter
Fachwerkbau, Satteldach. 1743, samt
Miihlkanal) bis zur Lagerhalle Gerberstra-
Be 34 von 1913 in Formen des Neubarock
bzw. Heimatstils.

Neben diesen beiden Kulturdenkmalen
befinden sich noch weitere erhaltens-
werte Zeugnisse der Industrie- und Sied-
lungsgeschichte im Plangebiet. Es sind d
insbesondere:

e Schlichte, aber gebietstypische Arbei-
terwohnhauser des spaten 19. Jhs. in
der Wilhelm-, Karl- und GerberstraBe
(KarlstraBe 122, 23, 27; GerberstraBe
46, 48; FriedrichstraBe 10; Wilhelm-
straBe 9, 11, 13, 15, 33)

e Die eindrucksvoll erhaltene Zeile mit
Arbeiterwohnhdusern in Massiv-/bzw.
Fachwerkbauweise aus der Zeit um
1900 in der MihlstraBe (MihlstraBe
3,5,7,9, 11; FabrikstraBe 4)

e Die 1701 neu erbaute und um 1900

umgebaute/erweiterte Untere Mihle

KE

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

18



Stadtebauliche Erneuerungsmalnahme ,Wilhelmstrale/Miihlstrale*

GroRe Kreisstadt Backnang

Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

als Hinweis auf das Gerbereihand-
werk (FabrikstraBe 5 und 7 mit zuge-

horigen Freiflachen)

Als gebietspragende Architekturen in
regionaltypischer Auspragung sollten
diese Gebdude ebenfalls im Sinne einer
erhaltenden Erneuerung in die Planung
einbezogen werden. Die Bewahrung
dieser als erhaltenswert bezeichneten
historischen Objekte ist zudem wichtig
fir die Einbettung der Kulturdenkmale in
ein intaktes und sinnstiftendes Umfeld
und die ortsgeschichtliche Entwicklung
von Backnang. Sie ist daher aus denk-
malfachlicher Sicht eine wichtige Pla-

nungsempfehlung.

Im Untersuchungsgebiet werden zudem
Belange der Archdologie des Mittelalters
und der Neuzeit insbesondere in Arealen
der sich ab Ende des 14. Jahrhunderts
sich entwickelnden auBeren Aspacher
Vorstadt beriihrt. In den betroffenen
Bereichen der Aspacher StraBe, TalstraBe
und GerberstraBe kénnen auch nach
archaologischen Beobachtungen der
jungsten Vergangenheit (in der Gerbers-
traBe), neben Siedlungsrelikten vor allem
relevante Befunde und Funde von Ge-
werbeeinrichtungen erwartet werden die
bis in mittelalterliche Zeit zuriickreichen
konnen. Siehe dazu die nachgenannte
Auflistung. MaBgeblich ist die beiliegende
Kartierung der archaologischen Rele-
vanzbereiche:
e Abgegangene Lohmuhle Bereich
norddstlich TalstraBe 1. Das Stiftsla-
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Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

gerbuch nennt 1393 eine bereits ab-
gegangene Lohmihle. Laut Lager-
buch stand diese Miihle gegeniiber

der Burgermiihle — Priiffall/

e Archdologische Verdachtsflache 1M.

e Abgegangene Burgermiihle, Bereich
TalstraBe 1. Im Stiftslagerbuch von
1393 verzeichnet. Wahrscheinlich ei-
ne der bereits 1245 genannten Miih-
len des Stifts Backnang. 1743 durch
einen Neubau ersetzt - Kulturdenkmal
gem. § 2 DSchG.

e Abgegangene Aspacher Briicke. Be-
reits 1393 an der Stelle des Mur-
riibergangs eine Briicke erwahnt, die
um 1506 von einer Holz- in eine
Steinbriicke umgebaut worden sein
dirfte. 1765/66 Neubau der Briicke,
die 1909-11 durch eine Betonbriicke
ersetzt wurde. Dieser Briickenbau
1945 gesprengt und nach dem Bau
einer Behelfsbriicke 1953 durch
abermaligen Neubau ersetzt - Priif-
fall/Archaologische Verdachts-flache
M.

e Abgegangene Untere Badstube, Ein-
mindung TalstraBe/Aspacher Strafe.
Als Stiftslehen 1393 erstmals er-
wahnt. 1650 als Badhaus neu erbaut
und vor 1911 abgebrochen.

Fir Bodeneingriffe in den bezeichneten
Bereichen ist aus vorgenannten Griinden

eine weitere Beteiligung notwendig. Eine
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Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

abschlieBende Stellungnahme kann hier
jedoch erst anhand ergénzender Materia-
lien erfolgen, aus denen die dort vorhan-
denen Storungsflachen und archdologi-
schen Fehlstellen ersichtlich werden (z. B.
Kanal- und Leitungstrassen, Kelleranla-

gen und historische Bauplane).

Vorsorglich wird darauf hingewiesen,
dass bei Bodeneingriffen innerhalb be-
zeichneter archdologisch relevanter Fla-
chen mit entsprechenden Auflagen zur
Beauftragung und Kostentragung einer
wissenschaftlichen Begleitung und Do-
kumentation eventuell auftretender ar-
chaologischer Kulturdenkmale durch
Veranlasser entsprechender Rettungs-
maBnahmen zu rechnen ist. Geplante
MaBnahmen sollten friihzeitig zur Ab-
stimmung bei der Archadologischen
Denkmalpflege, vertreten durch Frau Dr.
Susanne Arnold
(susanne.arnold@rps.bwl.de) eingereicht

werden.

Weiterhin und fiir die (ibrigen Planberei-
che wird auf die Regelungen beim Antref-
fen bislang unbekannter Kulturdenkmale
gemaB §§ 20 und 27 DSchG verwiesen:
Sollten bei der Durchfiihrung der vorge-
sehenen Arbeiten archdologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind
gemaB § 20 DSchG Denkmalbehorde(n)
oder Gemeinde umgehend zu benachrich-
tigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauer-
reste, Brandschichten, bzw. auffallige
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Trager offentlicher
Belange

Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten

im Bauablauf zu rechnen.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege bittet
abschlieBend darum, die oben genannten
Kulturdenkmale, die Hinweise auf erhal-
tenswerte Gebdude sowie die Hinweise
zur archdologischen Denkmal-pflege
nachrichtlich in der Planung zu Uberneh-
men und gem. § 136 (4) BauGB dem
offentlichen Erhaltungsinteresse bei der
stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen

Rechnung zu tragen.

Es wird darum gebeten das Landesamt
fir Denkmalpflege (ber das Ergebnis
Threr vorbereitenden Untersuchungen zu
informieren und der Behérde ein Ex-

emplar des Berichtes zu Gberlassen.

14. BUND Ortsver-
band Backnan-

ger Bucht e.V.

28.06.2016

Folgende Stichpunkte werden zu oben

genanntem Vorhaben benannt:

1. Der Hochwasserschutz muss aus-
schlieBlich innerhalb des Plangebiets
selbst hergestellt und durch Aus-
gleichsmaBnahmen so gesichert wer-
den, dass keinerlei Retentions-raum
im Plangebiet verloren geht. Die Be-

rechnungsgrundlagen miissen auf die
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im Oberlauf der Murr bereits vorge-
nommenen MaBnahmen bzw. auf den
dann aktualisierten Status quo bereits
vernichteter Retentions-raum Bezug
nehmen. Die hydraulischen Verhalt-
nisse der Murr sind durch ein unab-
hangiges Gutachten neu zu berech-
nen. Hierbei sind auch die Abflusska-
pazitdten der im Oberlauf der Murr
sich befindlichen Hochwasser-
Pumpwerke zu berticksichtigen, je-
doch keinesfalls die der geplanten
Hochwasserriickhaltebecken im Ober-
lauf der Murr, da diese — staatlicher-
seits hoch subventioniert- ansonsten
einer weiteren Hoherlegung von Fla-
chen innerhalb des Plangebiets Vor-
schub leisten wiirden. Eine Verrech-
nung von Retentionsraumgewinnen
und —verlusten darf folglich nur in-
nerhalb des Plangebiets selbst vorge-
nommen werden. Da die Murr das
Plangebiet tangiert bzw. umflieBt und
die ,,Ericcson Werksbriicke" in die
hydraulischen Verhaltnisse erheblich
eingreift, ist diese anzuheben bzw.

neu zu konstruieren.

. Die in den 1990ger Jahren als

,,WerkstraBe" privatisierte Gerber-
straBe im Bereich der dort ansassigen
Firmen Ericcson und Tesat muss voll-
standig riickgebaut und wieder 6f-

fentlich zuganglich gemacht werden.

. Die durch die Sanierung oder Abriss

von Gebduden betroffenen bzw. ge-
fahrdeten Vogelnester miissen durch
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geeignete ,,Schwalbentlirme® kom-
pensiert, sowie die Brutstatten und
Lebensmdglichkeiten aller Vogelarten

gesichert werden.

4. Es sind Fledermauserhebungen

durchzufiihren bzw. es muss fiir Er-

satzwohnraum gesorgt werden.

5. Die bisher kaum genutzte und nach

dem stadtebaulichen Prinzip der au-

togerechten Stadt konstruierte Unter-

fihrung unter der Friedrich-straBe

(Planung Hinterleitner etc.) sollte

wieder entfernt und durch ein zeit-

gemaBes FuB- und Radverkehrs-
konzept ersetzt werden. Insofern ist
die Murrradwegfiihrung zukiinftig

Uber die FabrikstraBe zu fiihren und

durchgéngig zu kennzeichnen. Weite-

re planerische Anregungen ergeben
sich aus folgenden Quellen:

e Der Einzug der Moderne. Ein Ka-
pitel aus der neueren Stadt-
baugeschichte Backnangs, in: Un-
sere Heimat, Nr.4/1994, Stroh
Verlag, Backnang 1994.

e Freie Fahrt durch Backnang. Die
Planungseuphorie der sechziger
Jahre, in: Unsere Heimat, Nr.
1/1995, Stroh Verlag, Backnang
1995.

e Stadtentwicklung zum Beispiel:
Backnang. Stadtplanung und
Kommunalpolitik 1950-1980, in:
Die alte Stadt. Vierteljahres-
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zeitschrift fiir Stadtgeschichte,
Stadtsoziologie, Denkmalpflege
und Stadtentwicklung, 33.Jhrg.,
Heft 3/2006, Franz Steiner Verlag,
Stuttgart 2006, S. 293-306.

Es wird darum gebeten, die voran-
gegangenen Stichpunkte in den weiteren
Planungsprozess einflieBen zu lassen. Es
wird darauf hingewiesen, dass seitens
des BUND im Verlauf der Planung noch
weitere Uberlegungen eingebracht wer-

den.

15. Landratsamt
Rems-Murr-Kreis

06.06.2016

Gesundheitsamt
Es bestehen keinerlei Bedenken gegen

die ErneuerungsmaBnahmen.

Amt fiir Umweltschutz

Naturschutz und Landschaftspflege

Entsprechend des Abgrenzungsplanes
befinden sich im Gebiet viele alte Ge-
baude. Daher kann das Vorkommen von
auch im Siedlungsbereich nach dem
Bundesnaturschutzgesetz ,,besonders"
und ,,streng geschiitzten™ Arten (insbe-
sondere Gebaudebewohner wie z. B.
Fledermause, Mauersegler, Schwalben,
Wildbienen etc.) nicht ausgeschlossen
werden. Meldungen zu Flugbeo-
bachtungen von Fledermausen innerhalb
der Gebietsabgrenzung liegen vor. Auch
die vorhandenen Gebdudestrukturen und
Biotopstrukturen der Murr (FlieBgewasser
und Gehdlzstrukturen) im Planungsgebiet
sind Hinweise auf ein potenziell mogli-
ches Vorkommen von Fledermdusen und
deren Lebensstatten. Der Erhalt der Le-
bensstatten gerade auch im besiedelten
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Bereich (z. B. Sommerlebensraum in
alten Dachstlihlen, Gebaudespalten,
Fensterladen oder Winterquartier in Ge-
wolbekeller) sowie der Jagdreviere an
FlieBgewassern ist flir diese streng ge-
schiitzten Tiere nach dem Naturschutzge-
setz von groBer Bedeutung. Bei Planun-
gen sollten daher friihzeitige die Aspekte
des Fledermaus-schutzes aufgenommen
werden (z. B. Bestandserhebung, Schutz-
und ErhaltungsmaBnahmen, etc.), um die
naturschutzfachlichen Belange ausrei-
chend zu beriicksichtigen und den ge-
setzlichen Schutzbestimmungen fiir diese
Tiere und deren Lebensstatten zu ent-
sprechen. Die ehrenamtlichen Sachver-
sténdigen fir Fledermausfragen (Herr
Pfaff und Herr Dahl) kdnnten evtl. als
fachliche Berater in den Planungs-prozess

eingebunden werden.

Die artenschutzrechtlichen Bestimm-
ungen sind bei allen Umgestaltungen,
UmbaumaBnahmen und Sanierungs-
vorhaben zu beachten. Es wird angeregt,
das Gebiet rechtzeitig durch fachlich
qualifiziertes Personal auf mdgliche Vor-
kommen zu untersuchen und die erfor-
derlichen ArtenschutzmaBnahmen (Be-
achtung von Brutzeiten, die Schaffung
von Nist- und Brutmdglichkeiten flr ge-
fahrdete Gebaudebriiter vornehmlich an
offentlichen Gebauden etc.) durch-
zufiihren. Fir diesbeziigliche Ruckfragen
steht die untere Naturschutzbehorde
beratend zur Verfligung.
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Immissionsschutz

Es bestehen keine immissionsschutztech-
nischen Bedenken, solange bei der weite-
ren Planung der Larmschutz entspre-
chend berlicksichtigt wird. Speziell in den
Bereichen, in denen Gewerbegrundstiicke
an Wohngrundstiicke grenzen, ist zu
priifen, ob die Vertraglichkeit der geplan-
ten Nutzung mit der bestehenden Nut-

zung gegeben ist.

Grundwasserschutz

Es bestehen keine Bedenken.

Bodenschutz
Es bestehen keine Bedenken. Es wird
begriiBt, wenn die Gewerbebrachen ,re-

vitalisiert" werden.

Altlasten und Schadensfalle

Im Planbereich waren friiher zahlreiche
Gerbereien (Lederherstellung und —
verarbeitung) ansassig. Aufgrund dieser
grundsatzlichen altlastenrelevanten
Vornutzung liegen im Planbereich zahlrei-
che Flachen, die im Bodenschutz- und
Altlastenkataster (BAK) erfasst sind (s.
beigefiigter Plan). Im Folgenden werden
die erfassten Flachen mit der jeweiligen
Bewertung dargestellt:

1. ,, Fabrikstr. 35-43"
Bewertung:
Handlungsbedarf: ,,B-Belassen™
Kriterium: ,,Entsorgungsrelevanz®
Bedeutung:
Bei Eingriffen in den Untergrund ist

mit entsorgungsrelevantem Erdaus-
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2.

hub und damit mit Mehrkosten zu

rechnen.

Hintergrundinformation:

Auf besagter Flache wurde (iber lan-
gere Zeit Leder hergestellt und ver-
arbeitet. Punktuelle Schadstoffunter-
suchungen wurden bereits durchge-
fuhrt. Auf Grundlage dieser Bepro-
bung kann davon ausgegangen wer-
den, dass keine Gefahr fiir das
Grundwasser besteht. Da die Flache
sehr groBraumig ist und lediglich eine
punktuelle Beprobung stattgefunden
hat, bleibt die Flache mit dem o. g.
Handlungsbedarf in der BAK erfasst.

Fabrikstr. 32"

Bewertung:

Handlungsbedarf: ,,B-Belassen™
Kriterium: ,,Entsorgungsrelevanz®

Bedeutung: s.o.

Hintergrundinformation:

Es handelt sich hierbei um eine Altab-
lagerung. Vermutlich steht diese im
Zusammenhang mit der vorhandenen
Gerberei. Die bereits durchgefiihrte
Orientierende Untersuchung (OU)
ergab Arsenverunreinnigungen im
Bereich der Auffiillung, die jedoch zur
Tiefe hin abgegrenzt waren. Damit
besteht aktuell keine Gefahr fiir das
Grund-wasser. Fur den Wirkungspfad
Boden-Mensch ist die Flache aus dem
BAK ausgeschieden, da die Arsen-
gehalte innerhalb der Priifwerte fiir
Kinderspielflachen lagen.
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3.

4.

FabrikstraBe — RUEB 14"
Bewertung:

Handlungsbedarf: ,,B-Belassen™
Kriterium: ,,Entsorgungsrelevanz"

Bedeutung: s. o.

Hintergrundinformation:

Es handelt sich hierbei ebenfalls um
eine Altablagerung. Auf der Flache
wurde von 1944-1960 Bauschutt ab-
gelagert.

,Wilhelmstrale 55"

Die Flache ist fiir den Wirkungspfad
Boden- Grundwasser mit Handlungs-
bedarf ,,OU- orientierende Untersu-
chung" bewertet. Fiir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch ist die Flache mit
Handlungsbedarf , B-Belassen™ und
dem Kriterium , Anhaltspunkte; der-
zeit keine Exposition™ bewertet.

Bedeutung:

Aufgrund der Vornutzung (Lederher-
stellung und —verarbeitung) bestehen
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer
Untergrundverunreinigung. Bislang
haben nach aktuellem Kenntnisstand
noch keine technischen Erkundungen
stattgefunden. Sofern Eingriffe in den
Untergrund geplant sind. ist daher im
Vorfeld eine Orientierende Unter-
suchung durch einen Sachver-
sténdigen in der Altlastenbearbeitung
durchzufiihren. Das Untersuchungs-
konzept ist im Vorfeld mit dem LRA
Rems-Murr-Kreis, Amt fir Umwelt-

schutz, abzuklaren. Eine OU ist erfor-
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5.

6.

7.

derlich, um den Anfangsverdacht ei-
ner Verunreinigung auszuschlieBen
oder diesen zu bestatigen. Fiir den
Mensch besteht aktuell, aufgrund der
vorhandenen Versiegelung, keine Ge-
fahr.

~MiihlstraBe 3"

Die Flache ist fiir den Wirkungspfad
Boden- Grundwasser mit Handlungs-
bedarf ,,OU- orientierende Untersu-

chung" bewertet.

Bedeutung: s. o.
Hintergrundinformation:
Lederherstellung und —verarbeitung

und Holzbearbeitung.

~MiihlstraBe 13"

Die Flache ist fiir den Wirkungspfad
Boden- Grundwasser mit Handlungs-
bedarf ,,OU- orientierende Untersu-
chung" bewertet. Fiir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch ist die Flache mit
Handlungsbedarf ,,B-Belassen™ und
dem Kriterium ,,Anhaltspunkte; der-

zeit keine Exposition™ bewertet.

Bedeutung: s. o.
Hintergrundinformation:

Lackiererei der Fa. Kaelble. OU durch
Terraconsult wird noch dieses Jahr
durchgefihrt.

,WilhelmstraBe"

Es handelt sich hierbei um einen so-
genannten Schadensfall, bzw. Indust-
rie-/Gewerbestandort (MKW-
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8.

Schadensfall. Die Flache ist mit Hand-
lungsbedarf ,B-Belassen™ und dem
Kriterium ,Entsorgungsrelevanz® be-

wertet.

Bedeutung:

Bei Eingriffen in den Untergrund ist
mit entsorgungsrelevantem Erdaus-
hub und damit mit Mehrkosten zu

rechnen.

,Wilhelmstr, 44 + 46"

Die Flache (umfasst Schadensfall
,,WilhelmstraBe") ist fiir den Wir-
kungspfad Boden- Grundwasser mit
Handlungsbedarf ,,OU- orientierende
Untersuchung" bewertet. Fiir den
Wirkungspfad Boden-Mensch ist die
Flache mit Handlungsbedarf ,B-Be-
lassen®™ und dem Kriterium ,Anhalts-
punkte; derzeit keine Exposition™ be-

wertet.

Bedeutung:

Aufgrund der Vornutzung bestehen
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer
Untergrundverunreinigung. Bislang
haben nach aktuellem Kenntnisstand
noch keine technischen Erkundungen
stattgefunden. Sofern Eingriffe in den
Untergrund geplant sind. ist daher im
Vorfeld eine Orientierende Unter-
suchung durch einen Sachverstandig-
en in der Altlastenbearbeitung durch-
zufiihren. Das Untersuchungs-
konzept ist im Vorfeld mit dem LRA
Rems-Murr-Kreis, Amt fir Umwelt-

schutz, abzuklaren. Eine OU ist er-
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9.

forderlich, um den Anfangsverdacht
einer Verunreinigung auszuschlieBen
oder diesen zu bestatigen. Fiir den
Mensch besteht aktuell, aufgrund der
vorhandenen Versiegelung, keine Ge-
fahr.

Hintergrundinformation:
Gerberei und Metallverarbeitung
(Fa. Kaelble)

Wilhelmstr. 22, Fldche 1"
Bewertung:
Handlungsbedarf: ,,B-Belassen®

Kriterium: ,,Entsorgungsrelevanz®

Bedeutung:

Bei Eingriffen in den Untergrund ist
mit entsorgungsrelevantem Erdaus-
hub und damit mit Mehrkosten zu

rechnen.

Hintergrundinformation:
Lederherstellung und —verarbeitung

(Fa. Hauser)

10. ,Gerberstr. 30, 32, 34"

Die Flache ist fiir den Wirkungspfad
Boden- Grundwasser mit Handlungs-
bedarf ,,OU- orientierende Untersu-
chung" bewertet.

Bedeutung:

Aufgrund der Vornutzung bestehen
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer
Untergrundverunreinigung. Bislang
haben nach aktuellem Kenntnisstand
noch keine technischen Erkundungen
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stattgefunden. Sofern Eingriffe in den
Untergrund geplant sind. ist daher im
Vorfeld eine Orientierende Untersuch-
ung durch einen Sachverstandigen in
der Altlastenbearbeitung durchzu-
fihren. Das Untersuchungskonzept
ist im Vorfeld mit dem LRA Rems-
Murr-Kreis, Amt fiir Umweltschutz,
abzuklaren. Eine OU ist erforderlich,
um den Anfangsverdacht einer Ver-
unreinigung auszuschlieBen oder die-

sen zu bestatigen.

Hintergrundinformation:
Lederherstellung und —verarbeitung,
Tankstelle und Elektrotechnik.

11. ,Wilhelmstr. 11/13, KarlistraBe 16"

Die Flache ist fiir beide Wirkungs-
pfade Boden-Grundwasser und Bo-
den-Mensch mit Handlungsbedarf ,,B-
Belassen" und dem Kriterium ,An-

haltspunkte; derzeit keine Exposition

bewertet.

Bedeutung:

Derzeit bestehen aufgrund der vor-
handenen flachigen Versiegelungen
keine Gefahren fiir die Schutzgiiter
Grundwasser und Mensch. Sofern
Eingriffe in den Untergrund geplant
sind, die zu veranderten Expositions-
bedingungen fihren (z. B. Entsiege-
lungsmaBnahmen), ist die Flache
vorab orientierend technisch durch
einen Sachverstandigen zu untersu-

chen.
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Hintergrundinformation:

Lederherstellung und —verarbeitung.

12. ,Karlstr. 12"
Die Flache ist fiir den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser mit Handlungs-
bedarf ,B-Belassen" und dem Kriteri-
um ,Anhaltspunkte; derzeit keine Ex-
position" bewertet.

Hintergrundinformation:

Lederherstellung und —verarbeitung.

13. ,Gerberstr. 48"
Die Flache ist fiir den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser mit Handlungs-
bedarf ,B-Belassen®™ und dem Kriteri-
um ,Anhaltspunkte; derzeit keine Ex-
position" bewertet.
Bedeutung: s. o.

Hintergrundinformation:

Lederherstellung und —verarbeitung.

14. ,FriedrichstralBe 12-16"
Die Flache ist fiir den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser mit Handlungs-
bedarf ,B-Belassen™ und dem Kriteri-
um ,Anhaltspunkte; derzeit keine Ex-
position" bewertet.
Bedeutung: s. o.

Hintergrundinformation:
Lederherstellung und —verarbeitung,

Kleingewerbe.

15. ,WilhelmstralBe 33"
Die Flache ist fiir den Wirkungspfad
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Boden- Grundwasser mit Handlungs-
bedarf ,,OU- orientierende Unter-

suchung" bewertet.

Fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
ist die Fldche mit Handlungsbedarf
,B-Belassen" und dem Kriterium , An-
haltspunkte; derzeit keine Exposition®™
bewertet.

Bedeutung:

Aufgrund der Vornutzung (Leder-
herstellung und —verarbeitung) be-
stehen Anhaltspunkte fiir das Vorlie-
gen einer Untergrundverunreini-
gung. Bislang haben nach aktuellem
Kenntnisstand noch keine techni-
schen Erkundungen statt-gefunden.
Sofern Eingriffe in den Untergrund
geplant sind. ist daher im Vorfeld ei-
ne Orientierende Unter-suchung
durch einen Sachversténdigen in der
Altlastenbearbeitung durchzufiihren.
Das Untersuchungs-konzept ist im
Vorfeld mit dem LRA Rems-Murr-
Kreis, Amt fiir Umwelt-schutz, abzu-
kldren. Eine OU ist erforderlich, um
den Anfangsverdacht einer Verunrei-
nigung auszuschlieBen oder diesen zu
bestdtigen. Fiir den Mensch besteht
aktuell, aufgrund der vorhandenen

Versiegelung, keine Gefahr.

16. ,Wilhelmstr. 43 + Eberhardstr. 1"
Die Flache ist fiir den Wirkungspfad
Boden- Grundwasser mit Handlungs-
bedarf ,,OU- orientierende Untersu-
chung" bewertet. Fiir den Wirkungs-
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pfad Boden-Mensch ist die Flache mit
Handlungsbedarf ,B-Belassen™ und
dem Kriterium , Anhaltspunkte; der-
zeit keine Exposition" bewertet.

Bedeutung: s. o.

Hintergrundinformation:

Lederherstellung und —verarbeitung.

17. ,Eberhardstr. 9"

Die Fldche ist fiir beide Wirkungs-
pfade Boden-Grundwasser und Bo-
den-Mensch mit Handlungsbedarf ,,B-
Belassen" und dem Kriterium ,An-
haltspunkte; derzeit keine Exposition®

bewertet.

Bedeutung:

Derzeit bestehen aufgrund der vor-
handenen flachigen Versiegelungen
keine Gefahren fir die Schutzgiiter
Grundwasser und Mensch. Sofern
Eingriffe in den Untergrund geplant
sind, die zu veranderten Expositions-
bedingungen fiihren (z. B. Entsiege-
lungsmaBnahmen), ist die Flache
vorab orientierend technisch durch
einen Sachverstandigen zu untersu-

chen.

Hintergrundinformation:

Spinnerei, Baugewerbe, Gerberei.

Zusatzlich sind folgende aus dem BAK
ausgeschiedene Flachen (A-Falle, Alt-
lastenverdacht ist ausgerdaumt) im
Planbereich enthalten (s. lila Darstel-
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lung im Plan):

18. ,Fabrikstr. 36"

19. ,Fabrikstr. 5 und 7%

20. ,Wilhelmstr. 22, Flache 2"
21. ,Gerberstr. 8"

22. ,AspacherstraBe/TalstraBe"
23. ,Gerberstr. 24a/26"

24. ,Gerberstr. 28"

25. ,Gerberstr. 46"

26. ,Wilhelmstr. 21/23"

27. ,Eberhardstr. 8"

28. ,Mihlstr. 5".

Kommunale Abwasserbeseitigung

Bei der weiteren Planung ist die Vorgabe
des § 55 II Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) zu beachten, wonach Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder in ein oberirdisches Gewasser
eingeleitet werden soll, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtlich Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen. Im Zuge der Sanierung sollten auch
schadhafte oder iiberlastete Kandle aus-

gewechselt werden.

Gewasserbewirtschaftung

Es bestehen keine Bedenken. Nach den
Unterlagen ist ein langerer Uferabschnitt
der Murr betroffen. Es wird empfohlen,
rechtzeitig in weiteren Umgestaltungs-
maBnahmen besonders die Uferbereiche

der Murr mit zu beriicksichtigen.

Hochwasserschutz und Wasserbau

Es bestehen grundsatzlich keine Beden-
ken gegen die stadtebaulichen Erneue-
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nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

rungsmaBnahmen. Allerdings wird nach
den Hochwassergefahrenkarten (HWGK)
des Landes BW das Plangebiet teilweise
bei einem 100-jahrlichen Hochwasserer-
eignis (HQ100) iber-schwemmt (vgl.
Anlage).

Seit dem 22.12.2013 gelten die Vorschrif-
ten fiir Bauen in Uberschwemm-
ungsgebieten nach dem novellierten
Wassergesetz fiir BaWi (WG): Nach §78
II S. 1 WHG bediirfen Anlagen im Uber-
schwemmungsgebiet einer wasserrechtli-
chen Genehmigung. Diese kann nur er-
teilt werden, wenn folgende Vorausset-

zungen gegeben sind:

1. die Hochwasserriickhaltung nicht
oder nur unwesentlich beeintrachtigt
und der Verlust von verlorengehen-
dem Riickhalteraum zeitgleich ausge-

glichen wird,

2. der Wasserstand und der Abfluss bei
Hochwasser nicht nachteilig veran-

dert wird,

3. der bestehende Hochwasserschutz
nicht beeintrachtigt und

4, das Vorhaben hochwasserangepasst
ausgefiihrt wird,

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen

durch Nebenbestimmungen ausgeglichen

werden kdnnen.

Zustandige Behdrde fiir die wasser-
rechtliche Genehmigung nach § 78 I1 S. 1
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Stellung-
nahme

vom

ohne
Bedenken

Anregungen / Hinweise

WHG ist gem. § 65 III S.1 WG die Ge-
meinde, die gem. § 82 VI WG der Wei-
sung der unteren Wasserbehérde des
LRA Rems-Murr-Kreis unterliegt. Sofern
nach § 84 II WG gleichzeitig eine bau-
rechtliche Entscheidung fiir das Bauvor-
haben erteilt wird, so entscheidet die
Baurechtsbehérde im Einvernehmen mit
der Gemeinde Uber die wasser-rechtliche
Genehmigung. Die Gemeinde unterliegt
der Weisung der unteren Wasserbehérde
des LRA Rems-Murr-Kreis. Falls fiir das
Vorhaben keine Baugenehmigung erfor-
derlich ware, wird darum gebeten, eine
entsprechende Mitteilung an die unteren
Wasserbehorde des LRA Rems-Murr-Kreis

zu machen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen,
dass durch den Wasserverband Murrtal
im genannten Vorhabensbereich 6rtliche
HochwasserschutzmaBnahmen entlang
der Murr geplant sind, mit deren Um-
setzung teilweise schon begonnen wurde.
Es wird empfohlen, auch den Wasser-

verband zum Vorhaben zu hoéren.

Aus dieser Zusammenfassung der Stellungnahmen ergibt sich, dass gegen die geplante Sanierung

keine Bedenken vorgebracht werden. Im Gegenteil, die Sanierung wird begriit. Selbstverstandlich ist

darauf zu achten, dass im weiteren Verfahren die betroffenen Trager beteiligt werden und die Vorga-

ben bzw. Anregungen berticksichtigt werden. Besondere Bedeutung kommt sicherlich dem Thema

JAltlasten" zu.
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8 Sozialstruktur

Die Sozialstruktur ist kein direktes Sanierungskriterium, gibt aber Auskunft (iber die Sanierungsbediirf-
tigkeit eines Gebietes insoweit, als Abweichungen von Durchschnittswerten beziiglich Bevdlkerungs-
entwicklung, Altersstruktur, Auslanderanteil, Wanderungsbewegungen u.a. ggf. Hinweise auf das Vor-
handensein eines iberdurchschnittlich hohen Anteils sozial schwacherer Bevdlkerungsgruppen liefern.
Dies wieder lasst den Schluss auf qualitativ schlechtere, dem heutigen Standard nicht mehr entspre-

chende Wohnverhaltnisse und sonstigen Nutzungen zu. Verzerrungen in der Sozialstruktur miissen

demnach vor dem Hintergrund der Wohnungs- und Gebdudequalitdt gesehen und interpretiert werden.

Da die Sozialstruktur insbesondere beim Programm ,Soziale Stadt" eine wichtige Rolle einnimmt, wer-
den hier ausnahmsweise die Erhebungen aus dem Bericht zum GEK/ISEK wiedergegeben.

8.1 Staatsangehorigkeit

Am 31.12.2013 leben im Untersuchungsgebiet 360 Menschen. Der Auslanderanteil betragt 64 % und
liegt im Vergleich zur Gesamtstadt Backnang mit 17 % wesentlich héher. 141 Einwohner haben die

deutsche Staatsangehorigkeit, 110 sind EU-Biirger und 109 gehdren Staaten auBerhalb der EU an.

. . . . | Untersuchungs- Stadt
Staatsangehdérigkeit .
gebiet Backnang
absolut anteilig | absolut anteilig
deutsche 141 39 % 28.984 83 %
auslandische 219 61 % 6.006 17 %

Stand 31.12.2013, Quelle: Stadt Backnang, StaLa Baden-Wirttemberg, Auswertung Wick+Partner

8.2 Bevolkerung in Altersgruppen

In Bezug auf die Altersverteilung lasst sich im Vergleich mit der Gesamtstadt Backnang im Untersu-
chungsgebiet eine jlingere Bevolkerung feststellen. Wahrend im Untersuchungsgebiet 58 % der Ein-
wohner unter 40 Jahren sind, betragt dieser Bevolkerungsanteil der Gesamtstadt lediglich

43 %. Insbesondere die Altersgruppen in Ausbildung/Berufsbeginn (18 bis unter 25 Jahre) und in der
Phase der Familiengriindung (25 bis unter 40 Jahre) sind mit 39 % starker vertreten als in der Ge-
samtstadt mit einem Viertel der Bevélkerung (25 %). Demgegeniiber leben weniger Altere iiber 65

Jahre im Untersuchungsgebiet.
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Untersuchungs- Stadt
Altersgruppen .

gebiet Backnang
Im Alter von... absolut anteilig absolut | anteilig
bis unter ....Jahren
unter 15 56 16 % 4.879 14 %
15 bis 18 12 3% 1.226 4%
18 bis 25 52 14 % 2.841 8 %
25 bis 40 88 25 % 6.051 17 %
40 bis 65 113 31 % 12.915 37 %
65 und mehr 39 11% 7.078 20 %

Stand 31.12.2013, Quelle: Stadt Backnang, StaLa Baden-Wirttemberg, Auswertung Wick+Partner

8.3 Analyse des Migrationshintergrundes

Die Stadt Backnang hat durch die DemographieKommunal GbR, Giinzburg, den Mirgrationshintergrund
der Bevolkerung in Backnang analysieren lassen. Die Ergebnisse mit Stichtag zum 30.06.2014 liegen in

einem Bericht nebst Kartenmaterial vor.

DemographieKommunal ermittelt durch eigene Berechnung auf Basis der Daten des Einwohnermelde-
amts der Stadt Backnang und orientiert sich bei der Bestimmung des Migrationshintergrunds einer
Person an den definitorischen Abgrenzung des Statistischen Bundesamtes:

ZUu den Menschen mit Migrationshintergrund zéhlen die nach 1949 auf das heutige Gebiet

der Bundesrepublik Deutschland Zugewanderten, sowie die in Deutschliand geborenen

Auslénder und die in Deutschland als Deutsche Geborenen mit zumindest einem

zugewanderten oder als Auslénder in Deutschland geborenen Elternteil."

(Statistisches Bundesamt 2011 a)

Die Erhebungen von DemorgrahieKommunal sind auf die Gesamtstadt, auf Ortsteile auf Stadtteile und
Stadtviertel gegliedert. Fiir statistische Aussagen im Rahmen dieser Untersuchungen erscheinen Da-
tenvergleiche zwischen Gesamtstadt, Ortsteil Backnang (dieser umfasst die Kernstadt) und dem Stadt-

viertel Backnang Backnang 5_2 (BK 5_2) relevant.

Das Stadtviertel BK 5_2 der Erhebung von DemographieKommunal ist nicht deckungsgleich zur Ab-
grenzung des Untersuchungsgebiets der VU. Es umfasst das Untersuchungsgebiet und ist nach Westen
entlang der Murr weiter gefasst. Die dort liegenden Flachen sind jedoch stadtstrukturell vergleichbar
sowie einerseits als Gewerbefldchen und anderseits als Flachen im AuBenbereich kaum besiedelt. Die
ermittelten Zahlen fiir BK 5_2 scheinen daher geeignet, annahrungsweise Aussagen treffen zu kénnen,
die eine Einschatzung der sozialen Situation im Untersuchungsgebiet ausreichend zulassen.

8.3.1 Migrationshintergrund

Wahrend unter Ziffer 8.1 durch die Staatszugehérigkeit bereits ein hoher Auslanderanteil dokumentiert
ist, wird in der Erhebung des Migrationshintergrunds deutlich, dass im Untersuchungsgebiet fast zwei
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Drittel der Einwohner (63 %) einen solchen besitzen, wahrend in der Kernstadt Backnang weniger als

die Halfte (40 %) und in der Gesamtstadt der Bevélkerung etwas liber ein Drittel (35 %) der Bevolke-

rung einen Migrationshintergrund besitzen .

Migrationshintergrund

Stadtviertel BK 5_2 absolut |  anteilig
Personen mit Migrationshintergrund 515 63 %
Personen ohne Migrationshintergrund 305 37 %
Ortsteil Backnang

Personen mit Migrationshintergrund 10.019 40 %
Personen ohne Migrationshintergrund 15.158 60 %
Gesamtstadt

Personen mit Migrationshintergrund 12.458 35 %
Personen ohne Migrationshintergrund 23.385 65 %

Stand 30.06.2014, Quelle: DemographieKommunal Giinzburg, Analyse des Migrationshintergrunds,

Darstellung Wick+Partner

8.3.2 Art des Migrationshintergrunds

Unter Betrachtung des Migrationshintergrunds ist festzustellen, dass (ber die Halfte der Personen

zugewanderte auslandische Personen mit eigener Migrationserfahrung sind.

Art des Migrationshintergrunds
Stadtviertel BK 5_2 | absolut anteilig
Gruppe I 292 57 %
Gruppe II 123 24 %
Gruppe III 52 10 %
Gruppe 1V 48 9%

Stand 30.06.2014, Quelle: DemographieKommunal Giinzburg, Analyse des Migrationshintergrunds,

Darstellung Wick+Partner

GI Zugewanderte auslandische Person(en) — mit eigener Migrationserfahrung

GII Nicht zugewanderte auslandische Person(en) — ohne eigene Migrationserfahrung
GIII  Zugewanderte deutsche Person(en) — mit eigener Migrationserfahrung

GV Nicht zugewanderte Person(en) — ohne eigene Migrationserfahrung

8.3.3 Personen mit Migrationshintergrund nach Altersklassen

Die Altersklassen der 25 bis 59 Jahre sind sehr stark vertreten. Hierbei handelt es sich sicherlich um
die Altersgruppe der Zuziehenden und ist daher unter Berticksichtigung des hohen Anteils der Immig-
ration nach Ziffer 5.3.2 zu sehen. Sie ist gleichzeitig als Bevolkerungsgruppe in der Phase der Famili-
engriindung, was auf den hohen Anteil der (Klein-)Kinder hinweist.
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Personen mit Migrationshintergrund nach Altersklassen
Stadtviertel BK 5_2
Altersklassen absolut anteilig Anteil *
in Jahren
0 bis 15 110 21 % 89 %
16 bis 18 26 5% 87 %
19 bis 24 46 9 % 64 %
25 bis 39 123 24 % 71 %
40 bis 59 157 30 % 69 %
60 bis 74 35 7% 39 %
75 * 18 4% 17 %
Gesamt 515 100 % 63 %

Stand 30.06.2014, Quelle: DemographieKommunal Giinzburg, Analyse des Migrationshintergrunds,
Darstellung Wick+Partner

*Anteil an der Gesamtbevdlkerung differenziert nach Alterskiassen

Die differenzierte Darstellung nach Altersklassen bestdtigt wiederum die Gliederung nach Altersgrup-
pen aller Einwohner im Untersuchungsgebiet gem. Ziffer 8.2.

8.4 Bewertung

Anhand der ermittelten Sozialdaten ist eine differenzierte Bevolkerungsstruktur im Untersuchungsge- 43
biet festzustellen, die insbesondere durch eine eher jiingere Bevolkerung mit einem hohen Anteil an
Personen mit Migrationshintergrund im Vergleich zur Gesamtstadt charakterisiert ist.

MaBnahmen im Rahmen einer Sanierung kdnnen teilweise Auswirkungen auf personliche Lebensum-
stande der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen haben, die friihzeitig zu erortern sind. In
Bezug auf abzusehende Harten insbesondere fiir dltere Bewohnergruppen, Personen mit Migrationshin-
tergrund sowie fiir Haushalte mit geringem Haushaltseinkommen sind mindernde MaBnahmen zu er-

greifen.

9 Mangel und Konflikte

Stadtebauliche Missstande liegen nach § 136 Abs. 2 BauGB 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 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht
entspricht oder

(2) das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen.”
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Aus der Bestandsanalyse und den Ergebnissen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen konn-
ten Defizite und Konflikte im Untersuchungsgebiet abgeleitet werden (vgl. im Detail Wick+Partner —
Bericht GEK/ISEK).

9.1 Raumliche strukturelle Missstdande
9.1.1 Baulich strukturelle Mangel

Einschrankung durch hohe bauliche Dichte

Die vorhandene, historisch iberkommende Baustruktur im dstlichen Untersuchungsgebiet (Teilraum I)
besitzt eine hohe bauliche Dichte, teilweise mit eingeschrankter Belichtung, Besonnung und Beliiftung
von Wohnungen und Arbeitsstatten. Hinzu kommt ein teilweise hoher Versiegelungsgrad der Grund-
stlicksfreiflachen. Dies fiihrt zu negativen Auswirkungen auf das Stadtklima, wie mangelnder Luftaus-

tausch, schlechte Durchliiftung und sommerlicher Hitzestau.

Grof3flachige ehemalige Industriestrukturen

Ein Schwerpunkt baulich-struktureller Mangel besteht im westlichen Untersuchungsgebiet (Teilrdume II
und III). Hier erstrecken sich, begriindet in der Aufgabe der friiheren gewerblichen Nutzung, schlechte
Bausubstanz sowie groBflachige Brachflachen liber mehrere Grundstiicke hinweg. Die topografische
Situation ermdglicht die Aufsicht und damit die Wahrnehmung der vergehenden GroBbauten von den
angrenzenden Hohenlagen. Aufgrund der vorliegenden Strukturen ist keine stadterdumliche Einbindung

zu den angrenzenden Wohnlagen gegeben.

Fehlende bauliche Fassung

Erfahrbare Stadtraume werden durch bauliche Raumkanten gefasst. Das Untersuchungsgebiet weist
zum Teil solche Stadtraume mit klaren Raumkanten auf (Teilraum I). Gerade untergenutzte oder brach
liegende Fléchen weisen jedoch bislang keine oder undefinierte stadtréumliche Fassungen auf. Im
westlichen Untersuchungsgebiet ist dies besonders auffallend.

MaBstabssprung Gerberstrale

In der GerberstraBe ist ein wesentlicher MaBstabssprung in der Baugestalt und Bautypologie festzustel-
len. Hier treffen zweigeschossige Stadthauser (traufstandig, Lochfassade, teilweise Klinker) der nérdli-
chen StraBenbebauung auf die Betriebsgebaude mit vier bis fiinf Geschossen (kubisch, horizontale

Bandfassade, Verkleidung aus Elementen) stdlich des ungegliederten StraBenraums.

9.1.2 Stadtgestalterische Mangel

StraBBen mit dominanter Verkehrsfunktion

Die StraBen im Untersuchungsgebiet tragen zu einem unattraktiven Stadtbild bei: wenig Aufenthalts-
qualitét, dominierender Autoverkehr und marode Beldage. Der ruhende und flieBende Verkehr in den
StraBen beengt/reduziert den Raum fiir FuBganger und Radfahrer. Engstellen und uniibersichtliche
StraBenabschnitte fihren zu Konflikten und Gefahrenstellen der Verkehrsteilnehmer und belasten das
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Wohnumfeld. StraBenbegleitendes Griin ist kaum vorhanden und dort wo vorhanden in schlechtem
Zustand.

Barriere FriedrichstraBe

Die FriedrichstraBe mit ihrer tibergeordneten Verkehrsfunktion stelle eine Barriere im Stadtraum dar.
Eine Ost-West gerichtete Vernetzung der Untersuchungsbereiche entlang der WilhelmstraBe ist nicht
gegeben. Auch wenn dies bisher aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkte auch nicht
notwendig war, erhdlt die stadterdumliche Vernetzung eine immer starkere Erforderlichkeit fiir eine
positive Entwicklung der Stadtbereiche. Mit dem Technik-Forum wird ein Standort etabliert, der in
besonderer Weise an die Innenstadt anzubinden ist; die heutige FriedrichstraBe stellt hier eine Barriere

dar.

Angstraum Unterfiihrung

Unterfiihrungen stellen ohne ansprechende, vertrauenerweckende GestaltungsmaBnahmen (Beleuch-
tung, Farbgebung, Gestaltung Zugange) meist Angstraume im &ffentlichen Raum dar. Dies trifft auf die
Unterfiihrung der FriedrichstraBe zu. Die Zugangssituationen sind unattraktiv und vor allem nicht barri-
erefrei. Vor Ort entsteht der Eindruck, dass die Unterfiihrung sehr wenig angenommen wird.

Unterbrechung GerberstraBBe

Im siiddstlichen Untersuchungsbereich tberlagern Betriebsflachen den (vormals) éffentlichen Raum.
Dies flihrt dazu, dass die Gerberstrae durch Firmenzdune bzw. durch eine Betriebspforte unterbro-
chen ist und der Durchgang ausschlieBlich Berechtigten vorbehalten ist. Die 6ffentliche Verbindung
besteht Gber Karl- und WilhelmstraBe.

Stadt- und Freiraum mit mangelnder Aufenthaltsqualitat
Zum Wohnumfeld gehdren StraBen- und Freirdume. Im gesamten Untersuchungsgebiet ist ein Mangel
attraktiver Freirdume festzustellen. Vorhandene Freiflachen wie im nord-6stlichen Untersuchungsbe-

reich an der WilhelmstraBe/GerberstraOe sind als private Stellplatzflachen genutzt.

Die Murr am Rand des Untersuchungsgebiets ist kaum wahrnehmbar und sehr eingeschrankt erreich-

bar.

9.1.3 Objektbezogene bauliche Mangel

Baumangel, hoher Sanierungsbedarf

Das Untersuchungsgebiet ist zu groBen Teilen durch einen hohen Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsbedarf gekennzeichnet. Flachendeckend wurden an den Gebauden Mangel festgestellt. Insbeson-
dere im ostlichen Untersuchungsbereich (Teilraum I) bedeutet der haufig nicht zeitgeméaBe Standard
der Gebdudehdille, -aussattung und —technik und anderem einen hohen Energieverbrauch mit Emissio-
nen und negativen Auswirkungen auf das Stadtklima. Die ehemals gewerblich-industriell genutzten
Gebdude im westlichen Untersuchungsbereich sind teilweise in so schlechtem Zustand, dass eine Um-

nutzung oftmals ausgeschlossen erscheint. Im weiteren Verfahren ist hier jedoch zu priifen, in wie weit
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die Industriegeschichte des Ortes durch den Erhalt einzelner Gebaude fiir das Gebiet identitatsstiftend

erhalten werden kann.

Gebaude mit Gestaltungsméngeln

Im Untersuchungsgebiet sind Gebaude mit offensichtlichen Gestaltungsmangeln markiert. Kriterien
sind hierbei der Bautypologie widersprechende Fassaden- und insbesondere Erdgeschossgestaltung
(Anteil Offnungen; Fassadensymmetrie und/oder —asymmetrie, Material) und/oder Werbeanlagen, die
das Stadtbild stéren.

9.2 Funktionale Mangel

Hoher Versiegelungsgrad
Der hohe Versiegelungsgrad privater Flachen im gesamten Untersuchungsgebiet beeintrachtigt vor
allem die Freiraumqualitat und das Stadtklima. Zusatzlich sorgt die vorhandene dichte Baustruktur fur

einen Mangel an wohnungsnahen Aufenthalts- und Erholungsflachen auf den privaten Grundstiicken.

Funktionsverlust in Gebietsteilen

Die ehemaligen Gewerbe- und Industrieflachen westlich der FriedrichstraBe befinden sich im Umbruch.
Die urspriingliche Funktion ist verloren; derzeitige Zwischennutzungen, insbesondere das groBflachige
Parken, sowie der massive Leerstand sind keine addquaten Funktionen eines Stadtquartiers dieser
Lage.

Nutzungskonflikt

Die Mischung aus Gewerbe, Handwerk und Wohnen ist charakteristisch fiir den dstlichen Untersu-
chungsbereich. Sie leistet Belebung und sichert Arbeitsplatze vor Ort. Das direkte Aufeinandertreffen
von unterschiedlichen Nutzungen kann jedoch zu Konflikten fiihren (z. B. Belastung durch Immissionen
aus Verkehr, Larm, Beleuchtung u. a.) Die Gemengelage wird vielfach auch bei der Fragebogenaktion

bemangelt.

Ubergangszone Gemengelage
Zwischen den brachliegenden Gewerbeflachen mit groBmaBstablichen Strukturen und den angrenzen-
den Wohngebauden an der MiihistraBe gibt es bislang keinen Ubergang.

ErschlieBungssituation und barrierefreie FuBgangerverbindungen
Die ErschlieBungsstruktur ist bestandsbezogen ausreichend, die stadtgestalterischen Mangel in den
ErschlieBungsraumen sind oben dargestellt. Insbesondere im westlichen Untersuchungsbereich ist das

ErschlieBungsnetz auf die zukiinftigen Anforderungen einer Gebietsentwicklung zu prifen.
Die Topografie erschwert die barrierefreie Verbindung liber das Gebiet hinaus. Die Achsen MihlstraBe

und KarlstraBe binden nur tber Treppenanlagen an die angrenzenden StraBenraume an. Von West
(Schontaler Hohe) und Nord (Schéntaler StraBe) bestehen nur punktuelle Anbindungen.
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9.3 Energetische Situation

Die Erhebung und Bewertung des baulichen Zustands haben gezeigt, dass die Mehrzahl der Gebdude
sich in schlechtem bis sehr schlechtem Zustand befinden. Neben den baulichen Mangeln sind hier auch
energetische Standards berticksichtigt. Aufgrund des Gebdudealters und erkennbarem Zustand sind
hier einerseits die Gebaudehiille (insbesondere Fenster, Dach) mit nicht zeitgemaBen und ausreichen-
den Dammeigenschaften und anderseits Heizsysteme mit schlechtem Wirkungsgrad und iberwiegend
fossilen Energietragern zu nennen. Dies fiihrt zu einem hohen Energieverbrauch mit klimaschéddlichen
Emissionen. Negative Auswirkungen sind sowohl fiir das globale Klima durch CO2-AusstoB wie auch fiir

das Kleinklima durch Feinstaub u. a. zu erwarten.

Der hohe Energieverbrauch fiihrt zum Anstieg der Wohnnebenkosten, was wiederum Auswirkungen
auf die wirtschaftliche Situation der Bewohner hat. Gerade fiir Haushalte mit einem unterdurchschnitt-
lichen Einkommen fiihren hohe Wohnnebenkosten zu wirtschaftlich nicht tragbaren Belastungen.

10 Sanierungsziele

Die Ermittlung und Darstellung der stadtebaulichen Mangel und Misssténde zeigt die Erforderlichkeit

von SanierungsmaBnahmen auf; hierbei sind folgende Schwerpunkte zu setzen:

Stadtebau/Baustruktur

= Neuordnung der Entwicklungsbereiche westlich der FriedrichstraBe zur Wiedernutzung unter- und
fehlgenutzter Grundstticke (Teilrdume I und II)

= Transformation von der Produktionsstatte zum Kreativ-, Kultur- und Wissensquartier: Schaffen
einer eigenen Identitat (Nutzungsqualitdt) bspw. Handwerkerhoéhe, Schwerpunkt Dienstleistung

= Bauliche Entwicklung unter Erhalt und Einbeziehung des baulichen Erbes (Identitdt/Image) und
Einbindung des AnstoBprojekt Technik-Forum.

Bausubstanz
= Sanierung/Modernisierung privater Bausubstanz unter Beriicksichtigung energetischer Anforderun-

gen sowie unter Beachtung der Gebdudestrukturen und der Gebaudegestalt.

Nutzung/Funktion

= Sicherung und Stérkung der Wohnfunktion durch Verbesserung des Wohnumfelds unter Férderung
der vorhandenen Nutzungsmischung im Teilraum I (Ostliches Untersuchungsgebiet)

= Anpassung von Grundrissdefiziten an heutige Wohn- und Gewerbebedurfnisse und Behebung von
Nutzungseinschrankungen um Leerstand und Funktionsverlust entgegenzuwirken

= Entsiegelung von Fldchen und VergréBerung griin gestalteter Quartiersinnenbereichen zur Verbes-
serung bisher eingeschrankter Wohnqualitat

= Hierarchisches ErschlieBungs- und flachensparendes Parkierungskonzept
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Gestalterische und funktionale Aufwertung (im Bestand) sowie Entwicklung von Nutzungskonzepten
(Neubau) fiir die Erdgeschosszonen zur Sicherung einer Nutzungsmischung zur Belebung des 6f-
fentlichen Raums. Hierzu ist unter anderem die Ansiedlung von stérenden Nutzungen wie z. B.
Spielhallen oder ahnliche Vergniigungseinrichtungen sowie die Anbringung von Fremdwerbung an

Gebauden oder im offentlichen Raum zu verhindern.

Freiraum

Entwicklung eines gebietsiibergreifenden Griin- und Fldchenraumkonzepts unter Einbindung der
Murr, Erlebbarkeit und Erreichbarkeit des Murrufers, Nutzungskonzept, Wegeverbindungen und
Vernetzung mit den angrenzenden Siedlungsbereichen

Integration 6kologischer Aspekte zur Verbesserung des Stadtklimas, Entsiegelung, Baumpflanzun-
gen, Reduzierung des Ablaufs von Oberflachen u. a.

Aufhebung funktionaler und gestalterischer Mangel im 6ffentlichen Raum durch Ausgleich der Nut-
zerinteressen: Aufenthaltsqualitat, sichere fuBlaufige Vernetzung (wo mdglich barrierefrei), Erreich-
barkeit und Parkierungsangebot

Starkung der rdumlichen Verkniipfung lber die FriedrichstraBe, insbesondere in den Achsen der
WilhelmstraBe und Gerber-/EberhardstraBe.

Energie/Okologie

Entwicklung integrativer Energiekonzepte; hierbei sind Synergieeffekte zwischen Wohnen und
(energieintesiveren) gewerblichen Nutzungen sowie zwischen Altbau/Bestand und energieeffizien-
ten (Plusbilanz-) Neubauten zu beriicksichtigen.

Okologische Belange; eine Wiedernutzung durch unterschiedliche Nutzungen, auch als Wohnquar-
tiere, flhrt zu Bereichen der Entsiegelung und Neupflanzung von Gehdlzen zur Wohnumfeldgestal-
tung. Dies hat positive Auswirkungen auf das Klima fiir den gesamten Stadtbereich sowie den Bo-
denschutz und Wasserkreislauf.

Sozialstruktur

Objektsanierungen fiihren zu Energieeinsparungen: neben dem Beitrag zum Klimaschutz kénnen
damit auch durch Reduzierung des Energieverbrauchs wirtschaftliche Einsparungen fiir die Haushal-
te erzielt werden und damit der Erhalt bezahlbaren Wohnraums geftrdert werden. Die Sicherung
von Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte zur Stabilisierung der Sozialstruktur ist dabei

ein wesentliches Sanierungsziel.

Aspekte zur Nachhaltigkeit

Die Sanierungsziele, im vorliegenden Fall sowohl die Anpassung bestehender Baustrukturen an zeitge-

maBe Anforderungen (6stlicher Bereich) wie auch die Wiedernutzung brachgefallener Stadtbereiche

(westlicher Bereich) tragen zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung bei.

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB hat eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung die sozialen, wirtschaftlichen

und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen

miteinander in Einklang zu bringen. Hierauf sind die Sanierungsziele ausgerichtet.
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11 Integriertes Handlungs- oder Entwicklungskonzept

Grundlage fiir den Beschluss eines ,Soziale Stadt" Gebiets nach § 171e BauGB ist ein Integriertes
Handlungs- oder Entwicklungskonzept. Es wird von der Stadt unter Beteiligung und Mitwirkung der
Betroffenen (Akteure im Quartier, Quartiersmanagement, Bewohner, Eigentiimer, Ladeninhaber, Ver-
eine, Initiativen etc.) und offentlichen Aufgabentrager (§§ 137 und 139 BauGB) erarbeitet.

Integrierte Handlungs- oder Entwicklungskonzepte sind gebietsbezogene Planungen zur Entwicklung
eines Quartiers. Bauliche oder stddtebauliche Aufgaben stehen dabei gleichberechtigt neben anderen
Fachbelangen wie Soziales, Beschiftigung und Okologie. Alle betroffenen Handlungsfelder werden in

diesen Konzepten zusammengefasst.

Das Neuordnungskonzept zeigt die stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten beispielhaft auf. Es
stellt gleichermaBen Konzeptvorschldage zur baulich strukturellen Neuordnung, zur Gestaltung offentli-

cher Raume sowie zu privaten Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen dar.

11.1 Raumliches Entwicklungskonzept

Das Untersuchungsgebiet bietet unterschiedliche Lagen einer stadtebaulichen Entwicklung. Die Clus-
terbildung hilft rdumliche Schwerpunkte und Identitdten zu definieren. Belebende Nutzungsmischungen
sind zu férdern, dabei sind jedoch negative Auswirkungen und gegenseitige Stérungen zu vermeiden

und Standortadressen herauszubilden.

11.1.1 Stadtquartier der kurzen Wege

Das Wohnen in diesem innerstddtischen Umfeld zu starken, soll mehrere Ziele einer nachhaltigen
Stadtentwicklungspolitik erfiillen. So wird durch eine Belebung des Stadtquartiers die Innenstadt ge-
starkt, kurze Wege in der Stadt realisiert und die vorhandene technische Infrastruktur adaquat ausge-

nutzt.

11.1.2  Innovationsquartier westliche WilhelmstraBe

Die Wiedernutzung von Brachflachen tragt zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei und
kann Neuausweisungen auf der griinen Wiese verhindern. Hierfir eignet sich der Gebietsbereich auch
aufgrund der vorhandenen ErschlieBung. Hier kann in unmittelbarer Néhe zur Innenstadt ein vielfalti-
ges Nutzungsangebot fiir besonderes Wohnen und Arbeiten geschaffen werden. Fir die Belebung des
Untersuchungsgebiets sowie fiir die Transformation und Steigerung der Standortattraktivitat ist die
Starkung des Dienstleistungsangebots und sonstigen Gewerbes von erheblicher Relevanz. Bedeutung

kommt dabei der Bereitstellung vielseitiger Arbeitsplatze in Wohnortnéhe zu.

11.1.3  Wohnen an der Murrschleife/MihlstraBe

Ein vielfaltiges Wohnungsangebot, das verschiedene Anspriiche, Lebensformen und Preissegmente

abdeckt, kann die soziostrukturelle und demografische Entwicklung des Untersuchungsbereichs wie
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auch der Stadt Backnang positiv beeinflussen. Die Wohnbautypologien sind hierbei auf die weiteren

Entwicklungsgebiete in der Stadt abzustimmen.

11.1.4  Entwicklungsbereich FabrikstraBe

Zwischen FabrikstraBe und Murr bestehen Entwicklungsfldchen fiir attraktive und die Wohnstandorte

erganzende Freirdume.

12.2 MaBnahmen

Um die stadtebaulichen Ziele zu erreichen, sind folgende MaBnahmen erforderlich:

12.2.1 MaBnahmen zur Verbesserung der Gebaude-/ Stadtstruktur sind insbesondere:

» AbbruchmaBnahmen

= private SanierungsmaBnahmen an Objekten
= energetische SanierungsmaBnahmen

* Nach- und Umnutzung von Industriehallen

» Neubebauung zur Erganzung der Stadtstruktur

12.2.2  MaBnahmen zur Verbesserung des StraBenraums und der ErschlieBung sind insbe-

sondere:

= Neugestaltung von StraBenrdumen

= Neugestaltung von Frei- und Griinrdumen (insbesondere entlang der Murr).

12.2.3  MaBnahmen zur Energieeinsparung und Klimaschutz

Mit der stadtebaulichen Sanierung soll auch die energetische Erneuerung durch integrierte Handlungs-
ziele und MaBnahmen auf Quartiersebene vorangetrieben werden. Einzelmanahmen sind aus dem

MaBnahmenkatalog abzuleiten und auf Konsequenzen auf Quartiersebene abzupriifen. Im Rahmen des
Sanierungsmanagements ist eine intensive Beratung und Begleitung einzelner Zielgruppen zu energeti-

schen SanierungsmaBnahmen notwendig.

MaBnahmen hierzu sind:
= Anpassung der Energieversorgung
Umbau der Energieversorgung auf dezentrale Versorgungsldsungen, wie etwa BHKW und Nahwar-

menetze unter Verwendung regenerativer Energietrager.

» Energetische Gebaudesanierung
Aufgrund des Baualters der Gebdude im 6stlichen Untersuchungsbereich (Teilraum I) ist hier die
energetische Gebaudesanierung wesentliches Einsparpotenzial und damit Klimaschutzziel. Hierbei
sollen Synergieeffekte quartiersbezogen genutzt werden: Anhand von geférderten Initiativprojekten
sollen Empfehlungen auf dhnliche Bautypologien (ibertragen werden.
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12.

12.

Kompakte stadtebauliche Strukturen
Im Bereich der Wiedernutzung brachgefallener Fldchen sollen kompakte Baukorper mit hoher Ener-
gieeffizienz entstehen. Hierbei sind solarenergetische Aspekte in Bezug auf Beson-

nung/Verschattung zu beriicksichtigen.

Energiestrategie zur Einsparung des Primédrenergieverbrauchs

Umsetzung energieeffizienter und wirtschaftlich darstellbarer MaBnahmen im gewerblichen Bereich;
dies betrifft bspw. die Beleuchtung durch konsequenten Einsatz von LED-Technologie sowie die
Kalte-/Warmeproduktion durch Optimierung der Netze und eine zeitliche Entkoppelung von Erzeu-

gung und Verbrauch durch Speicherung.

Reduzierung verkehrsbedingter CO2-Emissionen

Der Verkehr tragt immens zu CO2-Emissionen bei. Im Untersuchungsgebiet bilden die umfangrei-
chen Parkierungsflachen den hohen Zielverkehr ab. Es ist daher einerseits notwendig, Anreize fiir
ein gedndertes Mobilitatsverhalten zu setzen, um den Modal Split positiv zu beeinflussen; dies er-
fordert stets auch die Betrachtung gesamtstadtischer Verkehrsstrukturen. Anderseits kénnen die

Schaffung innerstadtischen Wohnraums und damit die rdumliche Nahe von Wohnen und Arbeiten

den Individualverkehr grundsatzlich reduzieren.

2.4 MaBnahmen zur Klimafolgenanpassung

Griinstrukturen und &ffentliche Raume

Neben den Gebdudebestanden préagen die dffentlichen Raume die Lebens- und Aufenthaltsqualitat
im Quartier. Der Zustand ist (iberwiegend schlecht und verbesserungswiirdig. Mit der Aufwertung
der &ffentlichen R&ume kdnnen neue Griinstrukturen integriert werden, die gegen Uberhitzung
(Temperaturreduktion durch Verdunstungskalte und Verschattung) wirken, Schadstoffe filtern und

aufnehmen, zur Durchliiftung beitragen und damit zur Verbesserung des Stadtklimas beitragen.

Entsiegelungsflachen

Entsiegelte Fléchen reduzieren die Entstehung von Hitzeinseln und tragen wie auch die Anlage von
Dachbegriinungen zur Wasserriickhaltung bei. Neben HochwasserschutzmaBnahmen an der Murr
ist die Riickhaltung des Oberflachenwassers am Niederschlagsort ein aktiver Beitrag zur Minderung

von Hochwasserereignissen.

3 Einsparung von Neubauland durch Innenentwicklung

Die Wiedernutzung brachgefallener ehemaliger Industriebereiche férdert den sparsamen Umgang mit
Grund und Boden (Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB).
Innerhalb des Untersuchungsbereiches kénnen ca. 4,5 ha Innenstadtflache wiedergenutzt werden. Im

Neuordnungskonzept werden westlich der FriedrichstraBe folgende Clusternutzungen vorgeschlagen:
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Einsparungspotenzial
Cluster Flache
Neubauland fiir

Innovationsquartier WilhelmstraBe

) ) 2,0 ha Gewerbe-/ Mischflache
und Entwicklungsbereich
0,5 ha Sonderwohnen
FabrikstraBe
Wohnen an der Murrschleife/ Wohnen
.. 2,0 ha
MiihistraBe

Aufstellung Flachenwiedernutzung

Hieraus kann eine Wohnbauentwicklung in folgendem Umfang erwartet werden:

Regionaler Wohnbauschwerpunkt: 2,5 ha x 67,6 EW/ha = 169 EW
169 EW /2,1 EW/WE = 80 WE

12.4 Organisation und Steuerung

Zur Verbesserung der Integration und der sozialkulturellen Infrastrukturen im Gebiet ,Wilhelmstra-
Be/MihlistraBe™ kann ein gezieltes Quartiersmanagement helfen und Konflikten entgegenwirken. Neben
den sozialen, stadtraumlichen und dkologischen Ansatzen wird ein solcher prozessorientierter Ansatz
fir die Umsetzung der angestrebten Ziele von entscheidender Rolle sein.

Innerhalb des Quartiersmanagement-Prozesses gilt es zielgerichtet Strategien zur kontinuierlichen
Beteiligung der Bewohnerschaft zu entwickeln. Insbesondere die Hilfe zur Selbsthilfe steht in diesem

Zusammenhang im Vordergrund.

Die Kernaufgabe des lokalen Quartiersmanagement liegt in der Definition von gemeinsamen Hand-

lungsansatzen und Zielen, in der Aktivierung der Bewohnerschaft und der Initiierung von Projekten.

Dariiber hinaus beschaftigt sich das Quartiersmanagement mit folgenden Aufgaben:

= Ausloten von Potenzialen; Zieldefinition

= Entwicklung von Projekten, insbesondere Schliisselprojekte

= Vermittlung zwischen der Biirgerschaft und Verwaltung (Information und Beratung)

= Moderation von Dialogen und Biirgerbeteiligungsprozessen.

Das Quartiersmanagement soll nicht primér als Aufgabe einzelner Akteure aufgefasst werden, sondern

bildet ein sozialrdumliches, organisatorisches Handlungskonzept.

Es geht beispielhaft um ein vernetztes, ortliches Handlungssystem
= zur Aktivierung der Bewohnerinnen und Bewohner,
= zur Initilerung von Projekten gem. den Zielen eines 6rtlichen Handlungskonzeptes, das die Interes-

sen und Bedurfnisse der Bewohnerschaft aufnimmt,
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= zur Koordination von Aktivitaten, Projekten und Akteuren im Quartier

» und zur Férderung und Starkung der lokalen Okonomie.

Die Struktur des Quartiersmanagements fiir das Gebiet , WilhelmstraBe/MiihistraBe™ konnte sich auf

zwei wesentliche Bausteine konzentrieren:

Errichtung einer Lenkungsgruppe

Bestehend aus Vertretern der Verwaltung und Vertretern aus der Bewohnerschaft sowie bereits beste-

hender lokaler Agendagruppen.

Aufbau eines Quartierszentrums ,SSP WilhelmstraBe/MihlstraBe™

Bereitstellung von Raumlichkeiten als Anlaufpunkt fiir alle Bevélkerungsgruppen innerhalb des Quar-
tiers. Betrieb einer temporar besetzten Anlaufstelle sowie Raumlichkeiten fiir gemeinsame Aktivitaten,
unter Federfiihrung der Verwaltung (bspw. Stadtjugendreferat, Soziales etc.) und mit Unterstiitzung
von ehrenamtlichen Kraften aus dem Quartier bzw. von institutioneller Seite (bspw. kirchliche Einrich-
tungen oder dhnliches)

13 Gebietsabgrenzung

Bei der formlichen Festlegung des Erneuerungsgebietes ist darauf zu achten, dass das Gebiet so abge-

grenzt wird, dass sich die Sanierung und Erneuerung zweckmaBig durchfiihren Iasst.

Hierbei sind folgende Punkte wichtig:

» Vorhandene Mangel und Konflikte im Gebiet bzw. Teilbereichen
= Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer und Bewohner

= Auswirkungen auf die Bewohner

= Durchfiihrbarkeit der Erneuerungsmafnahme

» Finanzierbarkeit der geplanten MaBnahmen.

Die Bestandsanalyse und die Entwicklungskonzeption zeigen, dass im gesamten Untersuchungsgebiet
Mangel und Konflikte vorhanden sind. Dies wiirde bedeuten, das gesamte Untersuchungsgebiet als
Sanierungsgebiet abzugrenzen. Dem steht entgegen, dass wahrend der Vorbereitungsphase ein Inves-
tor gréBere auch zusammenhangende Grundstiicke erworben hat. Die Stadt stimmt derzeit mit dem
Erwerber die Neuordnung und Neubebauung entsprechend den in diesem Bericht aufgefiihrten Zielen
ab. Die Stadt geht davon aus, dass diese Neuordnung auch auBerhalb des Programmes ,Soziale Stadt"

durchgefiihrt wird.

Eine Reduzierung des MaBnahmenpaketes bzw. eine Verkleinerung des Erneuerungsgebietes ist auch
erforderlich, da das Regierungsprasidium unter Ziffer 4.3 des Bewilligungsbescheides festgelegt hat,
~wegen des hohen Antragsvolumens konnte die Bundes- undy/oder Landeshilfe nicht in dem beantrag-
ten Umfang bewilligt werden, es besteht kein Anspruch auf eine spétere Aufstockung. Um die sanie-

rungsrechtliche Vorgabe des Baugesetzbuches zur Gesamtfinanzierung einer Sanierungsmalnahme zu

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

53



Stadtebauliche Erneuerungsmalnahme ,Wilhelmstrale/Miihlstrale*

GroRe Kreisstadt Backnang

erfiillen, ist es erforderiich, die Sanierungsmalfnahme an die Hohe der bewilligten Finanzhilfe unter
Einschluss des kommunalen Eigenanteils (Férderrahmen) anzupassen (z. B. durch Anderung des Maf3-

nahmenkatalogs oder Verkleinerung des Sanierungsgebiets). "

Sonstige Grundstiicke und Gebaude, bei denen absehbar ist, dass Interesse und Bereitschaft zur
Durchfiihrung von ErneuerungsmaBnahmen besteht wurden einbezogen. Nach intensiver Diskussion
zwischen Stadtverwaltung, Planern und KE wird vorgeschlagen, das Gebiet deutlich zu verkleinern.
Nicht einbezogen werden u. a. das Quartier zwischen FriedrichstraBe und MihlstraBe sowie siidlich der
FabrikstraBe und WilhelmstraBe (vgl. Abgrenzungsplan — Anlage).

14 Art und Wahl des Verfahrens

Als Rechtsgrundlagen kommen im Forderprogramm ,Soziale Stadt" zwei Verfahren in Betracht:
= MaBnahmen der ,Sozialen Stadt" (§ 171e BauGB)
= Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (§§ 136 ff BauGB).

Die zur Verfligung stehenden Verfahrensinstrumente besitzen unterschiedliche Eingriffs- und Wirkungs-
intensitat. Bei der Verfahrenswahl sind die Erneuerungsziele, die EinzelmaBnahmen und deren Durch-
fuhrbarkeit, die stéddtebauliche Situation sowie die Auswirkungen auf die Entwicklung der Bodenpreise
zu berticksichtigen. Auch steuerliche Gesichtspunkte kénnen eine Rolle spielen, da die §§ 7 hund 10 f
EStG bei einem Gebiet ohne Sanierungssatzung nach § 142 BauGB nicht in Anspruch genommen wer-
den kénnen. Die folgende Ubersicht verdeutlicht die unterschiedlichen Rechtswirkungen:

14.1 Vergleich der unterschiedlichen Rechtsinstrumente im Férderprogramm
»Soziale Stadt"

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen §§ 136 ff. MaBnahmen der Sozialen Stadt

BauGB § 171 e BauGB

§ 141 Abs. 3 BauGB Einleitungsbeschluss mit Be- Einfacher Beschluss

kanntmachung Erarbeitung des Integrierten Handlungs-

Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen oder Entwicklungskonzepts

§ 15 BauGB Zurickstellung von Baugesuchen § 137 BauGB Beteiligung der Betroffenen
§ 137 BauGB Beteiligung der Betroffenen § 139 BauGB Beteiligung der offentlichen
§ 138 BauGB Auskunftspflicht Aufgabentrager

§ 139 BauGB Beteiligung der 6ffentlichen

Aufgabentrager

§ 142 BauGB Formliche Festlegung eines Sanie- § 171 e BauGB Beschluss eines ,Soziale
rungsgebiets auf Grundlage der Vorbereitenden Stadt" Gebiets auf Grundlage des Ent-
Untersuchungen wicklungskonzepts

Sanierungssatzung mit Bekanntmachung Beschluss

umfassendes Verfahren vereinfachtes Verfahren | ---
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§ 144 BauGB § 144 BauGB | ---
Genehmigungspflicht fiir Genehmigungspflicht
bestimmte MaBnahmen kann ganz oder teilweise
und Rechtsvorgange ausgeschlossen werden.
Sanierungsvermerk Sanierungsvermerk bei
Anwendung des § 144
Abs. 2 BauGB

§ 24 BauGB Allgemeines Vorkaufsrecht -
88 7 h/10 f EStG Erhohte Absetzung von Aufwen- ----
dungen bei MaBnahmen an Gebduden in Sanie-

rungsgebieten

Durchfiihrung der Sanierungs- oder ,Soziale Stadt™ MaBnahme
§ 164 a und b BauGB Einsatz von Stadtebauforderungsmittel

Abschluss der MaBnahme
§ 154 BauGB Erhebung von -—- .

Ausgleichsbetragen

Abrechnung der GesamtmaBnahme

Aufhebung der Sanierungssatzung Beschluss zur Beendigung der ,Soziale Stadt"

MaBnahme

Quelle: Stadtebauférderung in Bayern, Miinchen 2009

14.2 Umfassendes Sanierungsverfahren (§§ 152 ff. BauGB)

Das ,,umfassende™ oder auch ,klassische™ Sanierungsverfahren beinhaltet die Anwendung der §§ 152
bis 156 a BauGB. Das sind die sanierungsrechtlichen Vorschriften des dritten Abschnittes des ,,Beson-

deren Stadtebaurechts"™ im BauGB.

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom allgemeinen Stadtebaurecht abwei-
chende bodenpolitische Konzeption zugrunde. Es ist fiir die Falle gedacht, bei denen nach der stadte-
baulichen Situation und den Sanierungszielen der Stadt damit gerechnet werden muss, dass die Durch-
fuhrung der Sanierung durch solche Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert werden kdénnte, die
Jlediglich durch Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung" eintreten
(vgl. § 153 Abs. 1 BauGB). Das Baugesetzbuch geht davon aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher
Missstande (§ 136 Abs. 2 und 3), die durch SanierungsmaBnahmen behoben werden sollen, die An-

wendung des gesamten besonderen Sanierungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt ist.
Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die Stadt Entschadigungs- und Ausgleichszahlun-

gen sowie Kaufpreise auf den sanierungsunabhangigen Bodenwert beschréanken und auBerdem sanie-

rungsbedingte Bodenwerterhdhungen zur Finanzierung der SanierungsmaBnahme abschépfen kann.
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Rechtswirkungen der Sanierungssatzung im umfassenden Verfahren im Detail:

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten fiir Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsge-

biet folgende Besonderheiten:

a) Abschopfung sanierungsbedingter Werterh6hungen durch
= den stadtischen Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsbeeinflussten Grundstiickswert
nach § 153 Abs. 3 BauGB und ggf. die VerauBerung zum Neuordnungswert nach § 153 Abs.
4,

b) Preispriifung durch die Stadt gem. § 153 Abs. 2, bei bestimmten Grundstiicksgeschaften Dritter
(VerauBerung von Grundstlicken sowie Bestellung oder VerdauBerung von Erbbaurechten). Die
Preispriifung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 144, 145 BauGB. Liegt der
vereinbarte Preis wesentlich Uber dem sanierungsunbeeinflussten Wert, ist die Genehmigung zu

versagen.

Die Stadt hat bei allen rechtsgeschéftlichen Grundstiicksvorgangen die Pflicht der Preispriifung,
um sicherzustellen, dass im Sanierungsgebiet der Grundstiicksverkehr - und dies gilt auch fiir die

Anwendung des kommunalen Vorkaufsrechts - zum sanierungsunbeeinflussten Bodenwert erfolgt.

c) Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach BauGB fiir die Herstellung, Erweiterung oder
Verbesserung von ErschlieBungsanlagen nach § 127 Absatz 2 (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB).
An die Stelle des Beitrags fiir ErschlieBungsanlagen nach § 127 Absatz 2 BauGB tritt der Aus-
gleichsbetrag nach § 154 Absatz 1 Satz 1 BauGB.

d) Beitrage nach § 154 Absatz 2 a BauGB
Mit dieser Regelung wurde die Mdglichkeit geschaffen, durch Satzung zu bestimmen, dass der
Ausgleichsbetrag abweichend von den Abschdpfungen sanierungsbedingter Bodenwerterhéhun-
gen ausgehend von dem Aufwand fiir die Erweiterung und Verbesserung von ErschlieBungsanla-

gen im Sinne des § 127 Absatz 2 Nr. 1-3 (Verkehrsanlagen) zu berechnen ist.

14.3 Vereinfachtes Sanierungsverfahren (§§ 142 Absatz 4 BauGB)

Das vereinfachte Sanierungsverfahren ist ein stadtebauliches Sanierungsverfahren, das unter aus-
driicklichem Ausschluss der oben dargestellten, besonderen bodenrechtlichen Vorschriften (§§ 152 —
156 a BauGB) durchgefihrt wird.

Dabei ist zu beachten, dass nach § 142 Absatz 3 in der Sanierungssatzung die Anwendung der erwahn-
ten Vorschriften grundsétzlich auszuschlieBen ist, wenn diese fiir die Durchflihrung der Sanierung nicht
erforderlich sind und die Durchfiihrung voraussichtlich nicht erschwert wird, wenn sie nicht zur Anwen-
dung kommen (vereinfachtes Sanierungsverfahren). Das bedeutet, dass je nach der stadtebaulichen
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Situation und den gemeindlichen Sanierungszielen eine Verpflichtung der Stadt bestehen kann, den

Weg des vereinfachten Verfahrens zu beschreiten.

Beim vereinfachten Verfahren gibt es wiederum 4 Varianten:
*= Anwendung von § 144 Absatz 1 und 2 BauGB

*= Anwendung von Absatz 1

* Anwendung von Absatz 2

= Ausschluss von § 144 Absatz 1 und 2 BauGB.

Die Entscheidung fiir das umfassende oder das vereinfachte Verfahren hangt also im Einzelfall davon

ab, ob der Einsatz oder wenigstens die Verfiigbarkeit der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-

ten der §§ 152 — 156 a BauGB erforderlich ist. Folgende Kriterien spielen bei der Entscheidung eine

besondere Rolle:

= Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen kénnen die Durchfiihrung der Sanierung beeintrachti-
gen, weil sie den stadtischen Grunderwerb fiir Sanierungszwecke erschweren. Hier hat insbesonde-
re die Preispriifung (§ 153 Absatz 2 BauGB) dampfende Wirkung auf die Bodenpreisentwicklung;

sie ist nur im umfassenden Verfahren mdglich.

= Keine Bodenwerterhéhungen sind dagegen in der Regel zu erwarten, wenn die Stadt vor allem
Bestandspflege betreiben will, z. B. die Erhaltung, Instandsetzung und Modernisierung von Gebau-

den. Auch die Neugestaltung von StraBenraumen ist einer ,erhaltenden™ Erneuerung zuzuordnen.

= Sind durch den planerischen und finanziellen Einsatz der Stadt Bodenwerterhhungen zu erwarten,
so bietet das umfassende Verfahren der Stadt die Mdglichkeit, die Werterhdhungen zur Mitfinanzie-
rung der SanierungsmaBnahme Uber Ausgleichsbetrdage abzuschépfen.

Sind es allerdings ausschlieBlich ErschlieBungsanlagen i. S. von § 127 BauGB, von denen die Werterh6-
hungen zu erwarten sind, ist es nicht notwendig, das umfassende Sanierungsverfahren durchzufiihren.
Wichtiger und in der Praxis wesentlicher Unterschied ist weiter, dass beim ,vereinfachten Verfahren"
eine eventuelle sanierungsbedingte Wertsteigerung nicht entsteht, d.h. keine Ausgleichsbetrage erho-

ben werden kdnnen.

Beziiglich der Férderung der EinzelmaBnahmen gibt es keine Unterschiede zwischen ,vereinfachten®
und ,,umfassendem" Verfahren. Auch die besonderen abgaben- und steuerrechtlichen Verginstigen
nach § 7 EStG und § 10 EStG fiir Modernisierungen und Instandsetzungen im Sanierungsgebiet finden
bei beiden Verfahrensarten Anwendung.

14.4 Verfahren als MaBnahme der ,Sozialen Stadt"™ nach § 171 e BauGB

Fir die Durchfiihrung der ErneuerungsmaBnahme ,Soziale Stadt" ist nicht vorgeschrieben, dass eine
Sanierungssatzung nach § 142 BauGB erlassen wird — auch nicht im ,vereinfachten" Verfahren. In den

allgemeinen Zuwendungsvoraussetzungen der ,Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber
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die Forderung stadtebaulicher Erneuerungs- und EntwicklungsmaBnahme" fiir Baden-Wiirttemberg von
23.11.2006 ist in Ziffer 5.1.2 geregelt, dass als allgemeine Zuwendungsvorschrift auch die Festlegung
nach § 171 e BauGB ausreicht.

Das ,Besondere Stadtebaurecht™ ist somit nicht in jedem Fall erforderlich. Ohne Sanierungssatzung
entfallen die unter 14.2 und 14.3 aufgefiihrten Rechtsinstrumente. Allerdings kdnnen auch ohne eine
entsprechende Sanierungssatzung zur Sicherung der Ziele zusatzlich auch die Instrumente des Allge-
meinen Stadtebaurechts (z. B. Bauleitplanung oder der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung) angewen-

det werden.

Allerdings kénnen bei dieser Verfahrenswahl die besonderen steuerlichen Maglichkeiten der §§ 7 h und
10 f EStG zum Abzug bestimmter Kosten bei Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen nicht

in Anspruch genommen werden. Davon unberiihrt bleiben erhéhte Absetzungen bei Baudenkmalern (§
7 i EStG).

14.5 Vorschlag fiir das zu wahlende Verfahren

Nach den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen und der Verkleinerung des Gebietes wird
die Durchfiihrung der mehrjahrigen ErneuerungsmaBnahme ohne das ,Besondere Stadtebaurecht", d.
h. auch ohne Sanierungssatzung (nach Abstimmung mit der Stadtverwaltung) empfohlen. Sollte sich
herausstellen, dass die Rechtsinstrumente zur Realisierung wichtiger EinzelmaBnahmen doch noch
erforderlich sind, kann auch nachtrdglich noch eine Sanierungssatzung beschlossen werden.

Dieser Vorschlag wird auch durch die Programmentscheidung der Bewilligungsbehérden und der Auf-

nahme in das Programm ,Soziale Stadt" unterstrichen.

Die Stadt ist bestrebt, die Aufwertung und Neuordnung des Gebietes als erhaltende Erneuerung ohne
~Zwang" mit freiwilligen Vereinbarungen und stadtebaulichen Vertragen zu bewerkstelligen. Entspre-

chende Beteiligungsformen und eine umfassende Offentlichkeitsarbeit sind hierzu vorgesehen.

15 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Zur Errichtung der Sanierungsziele und damit zur Beseitigung der wesentlichen Mangel ist die Durch-
fuhrung der dargestellten MaBnahmen erforderlich. Der genaue Kostenaufwand sowie die unrentierli-

chen Kosten kénnen zum Teil erst im weiteren Sanierungsverfahren ermittelt werden.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht ist laufend zu aktualisieren, um u. U. auch auf Preiserh6hun-

gen und sonstige Anderungen reagieren zu kénnen.

Bei der Programmaufnahme in das SSP hat das Regierungsprasidium Stuttgart einen Férderrahmen
von 1.833.333,-- € bewilligt. Die Bundes- und Landesfinanzhilfen belaufen sich demnach auf
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1.100.000,-- €. Die ErneuerungsmaBnahmen der 1. Prioritdt sind auf den momentan bewilligten For-

derrahmen abgestimmt.

Die vorlaufige Kosten- und Finanzierungsibersicht fiir das (verkleinerte) Erneuerungsgebiet ist nach-
folgend dargestellt:
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FlachengroBe

Nr. |Ausgaben/Kostengruppen ca. in _ :%rsc;et;sztz 1. Prioritat (2. Prioritat
qm/Objekt

I. [Vorbereitende Untersuchungen 20.000( €

I ‘é‘;‘:it:::n?’be’e't““g 20 40.000/€| 20.000|€
lfachplanungen, Gutachten,
Offentlichkeitsarbeiten

IIL |Grunderwerb 50.000|€| 135.000|€
zur Grundstticksneuordnung, 1000| m?2 235|€/m?2 50.000| € 135.000| €

IV. |OrdnungsmaBBnahmen 1.345.000| €| 1.605.000| €
Bodenordnung und Vermessung 40.000| € 20.000| €
Sozialplan, Umziige Bewohner 10.000| € 15.000| €
AbbruchmaBnahmen 250001 m3 30(€/m3 500.000| €| 250.000|¢€
Neugestaltung StraBenraume
WilhelmstraBe Ost 2000 m?2 150|€/m?2 300.000| €
Karlstrae 1700 m?2 150(€/m?2 255.000( €
GerberstraBe 1400| m?2 150(€/m?2 210.000( €
Ubergang FriedrichstraBe 2500| m? 150(€/m? 375.000| €
WilhelmstraBe West 2600 m?2 150|€/m2 390.000| €
MihlstraBe 2000 m?2 150(€/m2|  300.000 €
EberhardstraBe 900 m?2 150(€/m?2 135.000| €
FabrikstraBe 1000| m?2 150|€/m2 150.000| €

V. |BaumaBnahmen 300.000| €
private 120
ModernisierungsmaBnahmen 12 Geb. TEX 300.000| €

25%

VI. [Sonstige Ausgaben 10.000( € 10.000( €

VIL.|Sanierungsbetreuung 70.000( € 40.000| €
Sanierungsbedingte Ausgaben 1.835.000|€|1.810.000| €
Summe Ausgaben 3.645.000 €
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16 Schlussbemerkung

Dieser Bericht bildet gemeinsam mit den Antragsunterlagen zur Aufnahme in das Programm Soziale
Stadt, insbesondere dem gesamtértlichen (GEK) und integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept
(ISEK) die Grundlage fiir die vorgeschlagene Gebietsfestlegung und die Durchfiihrung der stadtebauli-

chen ErneuerungsmaBnahme.

Stadtebauliche Erneuerung ist fiir die Stadtverwaltung, den Gemeinderat und die Bevélkerung auf-
grund der Erfahrungen mit den bisherigen ErneuerungsmaBnahmen kein Fremdwort mehr. Die Erfah-
rungen sind durchaus positiv. Die finanzielle Unterstiitzung von Bund und Land findet Anerkennung
und Dank.
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Raumlich strukturelle Missstande

\ Einschrankung durch hohe bauliche Dichte

fehlende stadtraumliche Fassung

Stadtbildstorende Dachaufsicht

Malstabssprunge der
Baugestalt und -typologie

Betriebsgelande, kein Zugang
Barrieren im Stadtgrundriss

1/782]

Strafl’en mit dominanter Verkehrsfunktion
wenig/ keine Aufenthaltsqualitat

Objektbezogene bauliche Mangel

Gebaude mit Gestaltungsmangeln
(besonders Fassade)

- Graviernde Baumangel,
hoher Modernisierungsbedarf
Graviernde Baumangel,
Leerstand bzw. Mindernutzung

‘ Teilweise graviernde Baumangel, Zwischen-
nutzung und Grunder-/Kreativbranche

Funktionelle Missstande
@ hoher Versiegelungsgrad

untergenutzte Grundstiicke

X00X Ubergangszone Gemengelage

t—‘ Angstraum Unterfuhrung
/\/\ Barriere Friedrichstrafie

1100 hohe Verkehrsbelastung
+ hoher Parkierungsdruck
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