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Verhandlungsgegenstand:

Geplantes Sanierungsgebiet ,Enzaue/ Hacker-Areal“ in Vaihingen an der Enz
- Ergebnisse der Grobanalyse

- Antrag auf Programmaufnahme in die Stadtebauférderung zum Programmjahr 2022

Finanzierungsnachweis [] auf Seite 2 ] nicht erforderlich

Vorlagepflicht nach § 92 oder § 126 GemO [ ja [] nein

Sachvortrag im Anschluss an den Beschlussvorschlag

Reg.-Nr.: DS Enzaue Hackerareal Ergebniss
Grobanalyse

Beschlussvorschlag:

1. Das Ergebnisse der hier vorgestellten Grobanalyse (Stand: 04-10/ 2021) fur den

Bereich Enzaue/ Hacker-Areal werden zur Kenntnis genommen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, auf dieser Grundlage die Aufnahme in ein Bund-
Lander Forderprogramm der Stadtebauférderung fur das Programmjahr 2022 zu

beantragen.




Sachvortrag:

Vorbemerkungen

Die Stadt Vaihingen hat in den vergangenen Jahrzehnten umfassende, positive Erfahrungen
im Bereich der stadtebaulichen Erneuerung von Ortskernen gesammelt. Neben mehreren
Sanierungsgebieten im Stadtkern Vaihingen wurden auch schon Fordermittel zur Erneuerung
des Ortskerns in Horrheim und Enzweihingen (Sanierungssatzung zuletzt aufgehoben)
eingesetzt. Daruiber hinaus werden seit Jahrzehnten in den anderen Stadtteilen Malinahmen
im Dorfentwicklungsprogramm (DEP) und im Entwicklungsprogramm L&ndlicher Raum (ELR)
mit Landesmitteln gefdrdert. In allen Forderprogrammen konnten zahlreiche bestehende
stadtebauliche Mangel und Missstande im 6ffentlichen Raum und im Bereich der Gebaude—
substanz grundlegend ausgeraumt werden.

In den n&chsten Jahren wird ein besonderes Augenmerk auf die im Jahr 2029 vorgesehene
Gartenschau und die angrenzenden Stadtquartiere gerichtet. Der Gemeinderat hat in seiner
Sitzung am 21. Juli 2021 im Rahmen des IBA- Birgerdialogs u.a. einstimmig beschlossen,
,das Gartenschauprojekt in vorderster Prioritat zu verfolgen (...)"

Ergebnisse der Grobanalyse

Im rdumlichen Umfeld des noch nicht ndher definierten Gartenschaugelandes sind auch
stadtebauliche Aspekte zuberticksichtigen. Vor diesem Hintergrund hat die Wistenrot Haus-
und Stadtebau GmbH (Sanierungstrager nach dem BauGB) im Auftrag der Stadtverwaltung
eine Grobanalyse erarbeitet, die die stadtebaulichen Aspekte untersucht und dokumentiert.
Fur eine umfassende Bestandsaufnahme und —analyse wurde das Untersuchungsgebiet
Uberdurchschnittlich grol3 gefasst (rd. 35 ha). Bestandteil des Untersuchungsgebiets ist
neben den Birgergarten/ Kopfwiesen auch das Weller- und das Héacker-Areal sowie der
Verkehrsubungsplatz und die angrenzende Sportanlage. Weiterhin wurde der &uf3ere Rand
der Altstadt sowie Teile der Muihlgasse in das Untersuchungsgebiet aufgenommen. In
diesem Bereich gibt es kleinere raumlichen Uberschneidungen mit dem bestehenden
Sanierungsgebiet ,Marktplatz®.

Die im Rahmen der Grobanalyse vorgenommene Bestandsaufnahme zeigt bei den be-—
stehenden Haupt- und Nebengebauden teilweise erhebliche Substanzméngel. Durch—
gehendes Prinzip sind u.a. schlechte energetische Wirkungen an Fassaden und D&achern.
Die Frage nach dem Erhalt einzelner Gebaude ist, teilweise unter Bertcksichtigung der
Aspekte des Denkmalschutzes, im Rahmen spéaterer Untersuchungen zu bewerten.



Weitere stadtebauliche Mangel bestehen im o6ffentlichen Raum, dessen Funktionen und
Entwicklungsmoglichkeiten teilweise beeintrachtigt sind. Dies gilt im Besonderen flur die Be—
reiche Erschlieung/ Wegefuhrung und Gestaltung (Grin-, StralRenflachen und Stellplatze).
Daruber hinaus sind mehrere Gebaude durch (Teil-) Leerstand gekennzeichnet. Planerische
Nachverdichtungs- und Neuordnungspotenziale sollen innerhalb der Rahmenplanung
,Gartenschau“ vom Buro Planstatt Senner aufgezeigt werden.

Ubergeordnete Sanierungsziele

Im Rahmen der Erstellung der Grobanalyse hat die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
erste grundsatzliche Sanierungsziele definiert:

- Aktivierung leerstehender, fehl- und mindergenutzter Flachen, insbesondere in den
Bereichen des Hacker- und Weller- Areals, z.B. fur Grunflachen, Wohnungsbau,
Infrastruktureinrichtungen und Dienstleistungen

- Klimaanpassung und Umsetzung 6kologischer Veranderungen, u.a. im Bereich der
Energieeffizienz im Gebaudebestand, Reduzierung von Larm, Belebung der
Naturkreislaufe sowie Verbesserung der griinen und blauen Infrastruktur entlang der
Enz, durch Herstellung und Erhalt sowie Ausarbeitung von multifunktionalen Grin-
und Freiraumen

- Verbesserung der Erlebbarkeit und Erhéhung der dkologischen Durchgéangigkeit der
Enz als Gewasser 1. Ordnung

- Starkung und Erhalt der Funktionsfahigkeit der Innenstadt, insbesondere durch die
Aufwertung des offentlichen Raumes

- Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie stadtbild-
pragender Gebaude

- Starkung der Wohnfunktion durch Umnutzung, Modernisierung und Instandsetzung
privater Bausubstanz unter Beachtung der Gebaudestrukturen und der Gebaude—
gestalt

- Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und der Integration in der Kernstadt
als bedeutender Faktor der Daseinsvorsorge durch Erhaltung und Aufwertung des
Wohnungsbestandes sowie des Wohnumfeldes

- Anpassung an den demografischen Wandel, insbesondere MalRRnahmen zur Er-
reichung von Barrierefreiheit bzw. -armut im 6ffentlichen Raum.



Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Grundlage des Entwicklungskonzeptes im Sinne des Sanierungsrechts ist eine Analyse der
stadtebaulichen Méangel und Missstande im Untersuchungsgebiet. Erkennbar sind einerseits
substanzielle Mangel bei bestehenden Gebauden sowie insbesondere Funktionsméngel im
Verkehrs- und Grinraum. Hierzu gehdren beispielsweise Gestaltungsdefizite, minder-/
untergenutzte Quartiersbereiche oder eine fehlende Entwicklungsfahigkeit durch Mangel in
der Erschlief3ung.

Hierauf aufbauend wurde in Gberwiegend abstrakter Form ein Entwicklungskonzept erstellt
als Grundlage fir die Antragstellung. Dieses Konzept erfahrt in den weiteren Planungen eine
weitgehende Konkretisierung, zunachst auf der Ebene der Rahmenplanung, spater in Form
eines landschafts-/ stadtplanerischen Wettbewerbs sowie (je nach Erfordernis) durch
entsprechende Bebauungsplane.

Erste Impulse setzt das zur Antragstellung zwingend erforderliche stadtebauliche
Entwicklungskonzept im Bereich der Birgergarten (Gestaltungsdefizite) sowie im
Hackerareal (Nutzungsdefizite). Dort ist beispielsweise eine grof3e noérdliche Teilflache
(zugleich Teil des bestehenden Landschaftsschutzgebiets) nicht mehr fir den Produktions—
prozess erforderlich.

Im Bereich des Wellerareals befindet sich teilweise abgangige Bausubstanz, die zusammen
mit der sudlich angrenzenden Gartenflache ebenfalls neu lUberplant werden soll. Dies gilt
auch fur die Sportplatzflache, die groRe Entwicklungsspielrdume fir eine Anbindung an die
Enz bietet. Insoweit kdnnen dort Impulse aus der Gartenschaubewerbung planerisch
ausformuliert und baulich umgesetzt werden.

Besonders prasent ist die bestehende Gebéaudezeile an der Enz, die den Auftakt zur Altstadt
sichert und im Rahmen der Gartenschau eine wesentliche Adresse bilden wird. Neben
Substanzmangeln weisen die Gebaude entsprechend baualtersentsprechend Defizite bei
den energetischen Wirkungen auf. Insoweit konnen sich Spielrdume bei der
Fassadengestaltung ergeben.
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Forderung sowie Kosten- und Finanzierungsubersicht

Im Falle einer Programmaufnahme besteht die Mdglichkeit, flr einzelne Vorhaben/ Projekte
Fordermittel des Landes/ Bundes zu erhalten. Im Grundsatz werden forderfahige Kosten mit
60 % von Bund/ Land bezuschusst. Zuschussfahig sind unter bestimmten Voraussetzungen
private und kommunale Vorhaben aus den Bereichen (Auswahl)

- Modernisierung von bestehender Bausubstanz

- Abbruchvorhaben

- Grunderwerbe (und Zwischenerwerbe) fur 6ffentliche Zwecke und Vorhaben
- GestaltungsmalRnahmen im 6ffentlichen Raum

- Bebauungsplanung, sonstige Fachgutachten und Vergttungen.

Vorlaufige Gesamtkosten auf Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes und
basierend auf allgemeinen Erfahrungswerten sowie den einschlagigen Fordervorschriften
haben (Uberschlagig) zuwendungsfahige Gesamtkosten in Héhe von ca. 12,975 Mio Euro
ergeben. Grundstiickserlose (im Falle von Zwischenerwerben) und sonstige Einnahmen in
Hohe von ca. 2,55 Mio Euro lassen forderfahige Kosten in Hoéhe von 10,425 Mio Euro
erwarten. Die zu beantragende Bewilligung belauft sich auf 6,255 Mio Euro (=60 %). Dem
Antrag zur Programmaufnahme liegt diese Kalkulation fur einen Durchfihrungszeitraum von
ca. 8- 10 Jahren zugrunde.

Die voraussichtlichen Kosten im mittelfristigen Durchfihrungszeitraum (2022 bis 2024)
belaufen sich auf 7,35 Mio Euro.

Das Land bietet zur Unterstitzung der Kommunen verschiedene Programme innerhalb der
stadtebaulichen Erneuerung an. Fir das aktuelle Antragsjahr 2022 sind folgende Programme
aufgelegt:

- Landessanierungsprogramm (LSP)
- Lebendige Zentren- Erhalt und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne (LZP)
- Sozialer Zusammenhalt- Zusammenleben im Quartier gemeinsam gestalten (SZP)

- Wachstum und nachhaltige Erneuerung- lebenswerte Quartiere gestalten (WEP).

Laut Programmausschreibung des Ministeriums fur Landesentwicklung und Wohnen Baden-
Wirttemberg (MLW) sind Antrége auf Aufnahme neuer stadtebaulicher Erneuerungs—
mafinahmen zum Programmjahr 2022 bis spatestens zum 2. November 2021 zu stellen.



AUSGABEN

1 2 3 4 5 6 7
Geschatzte | Kostenim Weitere Weitere Weitere
zuwendungs- | Programm- | Kostenim | Kostenim | Kosten bis
fahige jahr Folgepro- Folgepro- zum Ende Bemerkungen

Gesamt- grammjahr | grammjahr der

kosten 2022 2023 2024 MaBnahme
TE TE TE TE TE

L Vorbereitende o5 o5
Untersuchungen

Stadtebaul. Planungen,

Weitere Vorbereitung der 200 30 60 50 80 |Gutachten,

Erneuerung Offentlichkeitsarbeit
Grunderwerb "Hacker-
Ill. Grunderwerb 6.600 1.000 300 4.000 1.300 [Areal" und weitere
Grunderwerbe
u. a. Abbruchkosten
Siistios OFdRLiEs- "Hacker- & Weller-Areal",
2 9 9 3.250 100 500 500 2.150 |StraBen- und
maBnahmen
Platzgestaltung

Neubau Kindergarten
"Sonnenkafer", Mod.
V. BaumaBnahmen 1.900 500 1.400 |"EnBle-Gebaude" und
weitere kommunale u.
private MaBnahmen

VI. Sonstige MaBnahmen

VII. Vergiitung 980 140 140 700
(S;"":,'::‘; Ausgaben 12.975 1.155 1.000 5.190 5.630
EINNAHMEN
1 2 3 4 5 6 7
Einnahmen Weitere Weitere Weitere
Geschatzte im Einnahmen | Einnahmen | Einnahmen
Gesamt- Programm- | im Folge- im Folge- bis zum Bemerkungen
einnahmen jahr programm- | programm- Ende der
2022 jahr 2023 jahr 2024 | MaBnahme
TE TE TE TE TE
Grundstuckserlose
I.  Grundstiickserlse 2.500 2.500 |"Héacker-Areal" und
Wertanséatze
Il. Darlehensriickflisse
Ausgleichbetrage (zu
konkretisieren im
Ill. Sonstige Einnahmen 50 50 |Rahmen der
vorbereitenden
Untersuchungen)
ﬁ_“_";l’l"‘)e Einoahiman 2.550 0 0 0 2.550
Saldo Ausgaben-
usg 10.425 1.155 1.000 5.190 3.080

Einnahmen

Ermittlung des Finanzhilfebedarfs:
(Aufgrund der prozentualen Berechnung der Finanzhilfe kénnen sich im weiteren Verlauf unwesentliche Rundungsfehler ergeben)

bei einem Fordersatz von

60%
ergibt das Ergebnis des Saldos
aus Ausgaben abziiglich
Einnahmen einen
Finanzhilfebedarf von

6.255 693 600 3.114 1.848




Ausblick und weiteres Vorgehen

Die vorliegende Kosten- und Finanzierungsutbersicht ist nach erfolgter Programmaufnahme
im Hinblick auf die Forderkulisse (Bewilligung und Antragsgebiet) zu Uberprifen und ggfs.
fortzuschreiben. Erforderlichenfalls sind spatere Erhdhungen der Finanzhilfen zu einem
spateren Zeitpunkt zu beantragen.

Nach erfolgter Programmaufnahme sind sog. Vorbereitende Untersuchungen (VU) gem. §
141 BauGB in Form eines Offentlich- rechtlichen Verfahrens durchzufiihren, um die
Sanierungsziele zu konkretisieren und die Mitwirkungsbereitschaft abzuklaren. In diesem
Rahmen findet deshalb auch eine Beteiligung der Offentlichkeit und der betroffenen
Eigentiimer, Mieter und Pachter statt. Am Ende der Vorbereitenden Untersuchungen steht
eine Empfehlung zu Abgrenzung des férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes. Hierzu
sind weitere Beschlisse des Gemeinderates erforderlich. Bis dahin werden auch die
Zwischenergebnisse der Rahmenplanung ,Gartenschau“ vorliegen, sodass eine erste
Koordination der jeweiligen Férderelemente erfolgen kann.

Hinweis: Bitte die Befangenheitsgrundséatze nach § 18 GemO beachten.

Anlage
Grobanalyse zum geplanten Sanierungsgebiet ,Enzaue/ Hacker-Areal“ (Stand: 04-10/ 2021)



