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Grobanalyse ,Enzaue / Hacker-Areal” Das Untersuchungsgebiet

1.1

Vorbemerkungen
Anlass und Aufgabenstellung

Die Aufgaben und Herausforderungen im Stadtebau, in der Stadtentwicklung und Stadt-
erneuerung sind vielfaltig. Die Stadt Vaihingen an der Enz stellt sich diesen Herausfor-
derungen seit vielen Jahren und nutzt zur Bewaltigung der Aufgaben auch die Instru-
mente des besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuchs (BauGB).

Die Stadt Vaihingen an der Enz hat ein integriertes Stadtentwicklungskonzept ,Rah-
menplan Innenstadtentwicklung 2002“ im Jahr 2002 erarbeitet, das vom Gemeinderat
am 10.12.2003 gebilligt wurde. Das Stadtentwicklungskonzept wird derzeit in einem
Leitbildprozess Uberarbeitet, welcher 2018 startete. Hierzu wurden bereits Akteursge-
sprache, eine Haushaltsbefragung, eine Online-Jugendumfrage, eine Auftaktveranstal-
tung des Arbeitskreises und funf Perspektivwerkstatten durchgefihrt. Aufgrund der Ein-
schrankungen im Zuge der Corona-Pandemie musste der Prozess mehrmals pausiert
werden. Einige Handlungsfelder und Zielsetzungen flir das geplante Sanierungsgebiet
.Enzaue / Hacker-Areal* haben sich bereits ergeben. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass sich durch die Beteiligungsphase im Rahmen des Leitbildprozesses weitere
Zielsetzungen ableiten lassen.

Der Bund und das Land Baden-Wirttemberg unterstitzen die Anstrengungen der
Stadte und Gemeinden mit vielfaltigen Programmen der stadtebaulichen Erneuerung.
Die Programme der stadtebaulichen Erneuerung wurden in den vergangenen Jahren
dabei zunehmend differenziert im Hinblick auf einzelne Problemlagen ausgestaltet. Als
Ubergeordnete Themenstellungen tber alle Programme hinweg werden die Herausfor-
derungen des demografischen Wandels, der Digitalisierung sowie die energetische Er-
neuerung der Immobilienbestande, aber auch MalRnahmen fiir den Klimaschutz und zur
Anpassung an den Klimawandel, gesehen. Die Schaffung von zukunftsfahigen Infra-
strukturen und Wohnraum durch Aktivierung von brachliegenden, unter- und fehlge-
nutzten Flachen, die Bewahrung des gebauten kulturellen Erbes, die Sicherstellung der
Grund- und Daseinsvorsorge, der Erhalt und die Gestaltung lebendiger und identitats-
stiftender Stadtkerne, bauvorbereitende MalRnahmen sowie die energetische Moderni-
sierung und bedarfsgerechte Anpassung des Wohnungsbestandes sind daher beson-
ders bedeutsame stadtebauliche Aufgabenbereiche.

Um die Voraussetzungen flr die Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Er-
neuerung zu schaffen, hat die Stadt Vaihingen an der Enz die Wuistenrot Haus- und
Stadtebau GmbH (WHS) beauftragt, eine stadtebauliche Analyse fir den Bereich
,=Enzaue / Hacker-Areal“ zu erarbeiten.

In dem vorliegenden Bericht werden, nach dem derzeitigen Stand, die Bestandsauf-
nahme, wesentliche Missstande und der Entwurf eines gebietsbezogenen integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes mit Kosten- und Finanzierungsibersicht als
Ausgangspunkt fir weitere Planungen dargestellt.
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Dieser Bericht dient als Beurteilungsgrundlage fir die Aufnahme in ein Programm der
stadtebaulichen Erneuerung und ist die Vorstufe fur die noch durchzufihrenden vorbe-
reitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB und das gebietsbezogene integrierte
Entwicklungskonzept.

Nachstehend ist dokumentiert, dass die Stadt Vaihingen an der Enz zur Bewaltigung
der zahlreichen aufgezeigten Defizite auf Stadtebauférdermittel angewiesen sein wird,
da die gravierenden stadtebaulichen Mangel und Missstande aus eigener Kraft finanzi-
ell nicht behoben werden kénnen.

Die Stadt Vaihingen an der Enz und das Untersuchungsgebiet

Vaihingen an der Enz ist als traditionsreiches Weinanbaugebiet bekannt und gehort mit
Uber 300 ha zu den grofiten Weinbaugemeinden Wirttembergs. Doch nicht nur die
Weinberge, sondern auch der Fluss pragen die Stadt seit jeher, denn neben dem Wein-
bau war die Gerberei historisch ein bedeutsamer Wirtschaftsfaktor. Uberragt wird die
Stadt von ihrem Wahrzeichen, dem Schloss Kaltenstein.

In Vaihingen an der Enz wohnen 29.547 Einwohner'. Die Stadt gliedert sich in insge-
samt neun Stadtteile: Aurich, Ensingen, Enzweihingen, Gundelbach, Horrheim, Klein-
glattbach, Riet, Rollwag und Vaihingen. Das Stadtgebiet erstreckt sich Gber ca. 73,4
km?2.

Vaihingen an der Enz ist gut liberregional angebunden. Die Kernstadt liegt an der Bun-
desstrafl’e 10, die Autobahn 81 ist in ca. 15 Minuten erreichbar. Die A8 ist in ca. 20
Minuten mit dem Auto zu erreichen. Vaihingen an der Enz liegt ca. 20 km von der Grof3-
stadt Pforzheim entfernt, zum nachsten Oberzentrum Stuttgart werden mit dem Auto
und der Bahn ca. 30 Minuten benétigt. Die Stadt verfiigt auRerdem Uber einen Fernver-
kehrsbahnhof. Im offentlichen Nahverkehr sind die Stadtteile und umliegenden Gemein-
den per Bus erreichbar.

Ubergeordnete Planungen

Die Ubergeordneten Planungen haben einen bedeutenden Einfluss auf die Entwick-
lung der Stadt Vaihingen an der Enz. Sie werden deshalb im Folgenden dargestellt.

Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Vaihingen an der Enz ist im Regionalplan der Region Stuttgart Mittelzentrum
ausgewiesen und liegt an der Entwicklungsachse gemal Landesentwicklungsplan
Stuttgart — Ludwigsburg/Kornwestheim — Bietigheim-Bissingen/Besigheim — Vaihingen
an der Enz (- Muhlacker). Sie gehort zum Verdichtungsraum der Region Stuttgart.

" Quelle: Statistisches Landesamt 2019
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21.2

Integriertes Stadt- / Gemeindeentwicklungskonzept

Das Untersuchungsgebiet ,Enzaue / Hacker-Areal“ ist auch Bestandteil des integrier-
ten Stadtentwicklungskonzeptes ,Rahmenplan Innenstadtentwicklung 2002“. Dort wer-
den Aussagen bzw. entsprechende Zielvorstellungen fur die kinftige Entwicklung ge-
troffen. Die stadtebaulichen Leitbilder werden derzeit lberarbeitet. Der Leitbildprozess
startete 2018. Die Ergebnisse der vorliegenden Grobanalyse und die weiteren Planun-
gen der Stadt Vaihingen an der Enz werden selbstverstandlich eng mit den gesamt-
stadtischen Entwicklungsplanungen, Vorhaben und Zielsetzungen des Leitbildprozes-
ses verzahnt.

Dabei sind auch die energetischen Belange zu bertcksichtigen, die Uber das kinftige
Stadterneuerungsgebiet hinausgehen.

Einzelhandelskonzept

Far die Stadt Vaihingen an der Enz sowie die Gemeinden Eberdingen und Sersheim
wurde im Jahr 2006 ein Einzelhandelskonzept erstellt. Die Steuerung von Ansiedlungs-
vorhaben und die Darlegung der spezifischen Auswirkungen auf die Innenstadt knnen
damit einzelfallbezogen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sowie im zukuinf-
tigen Sanierungsgebiet erfolgen. Im Konzept ist der Erhalt der Attraktivitat der Innen-
stadt als zentraler Einzelhandelsschwerpunkt bertcksichtigt. Zentrenrelevante Sorti-
mente sollen ausschliel3lich in den zentralen Bereichen zulassig sein.

Der stadtische Einzelhandel ist darlber hinaus ein Thema des aktuell laufenden Leit-
bildprozesses. Insbesondere im Handlungsfeld 2: Arbeiten und Wirtschaft wurden u.a.
im Arbeitskreis und den Perspektivwerkstatten erste Ziele, Potenziale und Schwer-
punkte formuliert.

Gesamtanlagenschutzverordnung

Das Stadtbild der mittelalterlichen Stadt wurde durch eine Ortsanalyse erfasst. Aus
fachlicher Sicht liegen die Voraussetzungen zum Erlass einer Gesamtanlagenschutz-
verordnung vor und das Landesamt fir Denkmalpflege sieht ein 6ffentliches Erhal-
tungsinteresse. Der Gemeinderat der Stadt Vaihingen an der Enz hat deshalb in seiner
Sitzung am 24.02.2021 die Erstellung einer Gesamtanlagenschutzverordnung be-
schlossen. Die Verordnung soll einen kommunalen Gestaltungs- und Entscheidungs-
spielraum bei erhaltenswerten Gebauden schaffen. Neben den nicht denkmalge-
schitzten Gebauden unterliegen auch die 6ffentlichen Raume (z.B. StralRen, Wege,
Platze) als Schutzgut der Gesamtanlagenschutzverordnung. Es ist vorgesehen die
Verordnung mit der Gestaltungssatzung zu kombinieren. Weiterhin soll zu den Ergeb-
nissen der Ortsanalyse eine Information der Blrgerschaft erfolgen.
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2.2

Untersuchungsgebiet / Gebietsstatistik

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte in enger Abstimmung mit der Ver-
waltung der Stadt Vaihingen an der Enz.

Die Lage und die genaue Abgrenzung sind im nachfolgenden Abgrenzungsplan darge-
stellt. Die Abgrenzung ist weitestgehend parzellenscharf. Das Untersuchungsgebiet
umfasst ca. 36 ha.

Das Untersuchungsgebiet umfasst Teile des sudlichen Altstadkerns, mit der Mihlistralle
und dem Muahlkanal sowie der Enzgasse. Im Untersuchungsgebiet liegen die Képfwie-
sen mit ihren Hausgarten. Jenseits der Enz, welche das Untersuchungsgebiet teilt, liegt
die ehemalige Hautleimfabrik Hacker GmbH. Im Stiden des Gebiets befinden sich ent-
lang der Walter-de-Pay-Stral’e u.a. ein Sportplatz, ein Verkehrsiibungsplatz und eine
Gartnerei.

Samtliche Mallnahmen der stadtebaulichen Erneuerung der Stadt Vaihingen an der
Enz sind in einem weiteren Ubersichtsplan dargestellt.
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2.3

Gartenschau 2029

Das Untersuchungsgebiet ist Teil des zuklinftigen Gartenschaugelandes in der Garten-
schau 2029. Das Gartenschaugelande umfasst dabei einen weitaus gréeren Bereich,
der sich entlang der Enz zwischen Rosswag und Enzweihingen erstreckt und auch den
stdwestlichen Teil der Kernstadt umfasst.

Durch die raumliche Uberschneidung des Untersuchungsgebietes mit dem zukiinftigen
Gartenschaugelénde sind auch die Planungsprozesse und Handlungsschwerpunkte
eng verzahnt. Im Untersuchungsgebiet liegt der Schwerpunkt auf der Behebung stad-
tebaulicher Missstéande mithilfe der Stadtebauférderung. MaRnahmen der Umsetzung
der Gartenschau konnen durch entsprechende Programme gefordert werden. Wenn
Fachférderungen fir die MaRnahmen maoglich sind, wird diesen Vorrang gegeben.

Das Gesamtkonzept der Gartenschau ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt.
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Grobanalyse ,,Enzaue / Hacker-Areal” Bestandsaufnahme

3.1

Bestandsaufnahme und Analyse

Die Bestandsaufnahme erfolgt im Rahmen der stadtebaulichen Grobanalyse unter Be-
ricksichtigung des § 136 BauGB. Dabei wird geprift, ob das Untersuchungsgebiet nach
seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entspricht. Ferner,
ob das Untersuchungsgebiet in der Erflllung seiner Aufgaben erheblich beeintrachtigt
ist, welche ihm nach seiner Lage und Funktion zukommen.

Kriterien, die bei der Prifung Berlicksichtigung finden sollen, sind in § 136 Absatz 3
BauGB genannt. Im Rahmen der stadtebaulichen Grobanalyse wurden fur das Unter-
suchungsgebiet die durch eine Begehung und Auswertung zur Verfliigung stehender
Unterlagen priifbaren Sachverhalte erfasst. Eine weitere, vertiefende Uberpriifung er-
folgt im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen insbesondere durch die Beteili-
gung der Betroffenen und der &ffentlichen Aufgabentrager.

Substanzmangel

Zur Beurteilung, ob das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden und arbeitenden Men-
schen auch unter Bertcksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung entspricht, wurden die Kriterien, wie sie in § 136 BauGB benannt sind, heran-
gezogen. Dies sind u. a. Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten, der bauliche Zustand von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten,
insbesondere der energetische Standard, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung.

Ein maRgebliches Beurteilungskriterium ist die Einschatzung der vorhandenen Gebau-
desubstanz. Dabei wird im Zuge der Grobanalyse eine erste Bewertung aufgrund au-
Rerer Merkmale der Bausubstanz durchgefuhrt. Die nachfolgenden Fotos sowie die bei-
gefugten Plane zur Einschatzung der Gebaudesubstanz vermitteln einen ersten Ein-
druck zur allgemeinen Situation und den Gebduden im Gebiet.
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Bausubstanz — Modernisierungsbedarf

Abbildung 3: Gebaude Mihlstralle Abbildung 4: Geb&aude MihlstralRe
(Quelle: WHS, 2021) (Quelle: WHS, 2021)

Bausubstanz — substanzielle Méngel

Abbildung 5: Gebaude Im Muhlkanal Abbildung 6: Gebaude Im Muhlkanal
(Quelle: WHS, 2021) (Quelle: WHS, 2021)

Insgesamt wird deutlich, dass zur Schaffung eines attraktiven und lebendigen Gebietes
erhebliche Investitionen notwendig werden. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass
Bereiche mit Gberwiegend schlechter Bausubstanz Potenziale fur eine Neubebauung
bieten. Ob im Einzelfall eine umfassende Modernisierung oder ein Abbruch sinnvoll ist,
kann erst nach einer genaueren Analyse — ggf. auch unter Beriicksichtigung der Denk-
malpflege — entschieden werden.
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3.2

Funktionsmangel

Bei der Beurteilung, ob das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist, wurden insbesondere berlck-
sichtigt

die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnen-
den und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Auswirkungen einer vorhandenen
Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten;

die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal und Zustand;

die Einwirkungen, die von Grundstlcken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrs-
anlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitte-
rungen ebenso die vorhandene ErschlieRung in Bezug auf den flieRenden und ru-
henden Verkehr;

die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Beruck-
sichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich;

die infrastrukturelle Erschlielung des Gebiets, seine Ausstattung mit Granflachen,
Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter
Berucksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Ver-
flechtungsbereich.

Die Einschatzung der vorhandenen funktionalen Missstéande wird im Zuge der Grob-
analyse anhand einer ersten Bewertung nach Augenschein und den Aussagen fachlich
Interessierter durchgefuhrt, welche bei den spateren vorbereitenden Untersuchungen
z. B. durch weitere Analysen erganzt werden.
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Verkehrsanlagen / Wegeverbindungen

Abbildung 7: Verhrsfléche Im Muhlka-  Abbildung 8: Verkehrsflache Muhlstralie
nal (Quelle: WHS, 2021)

(Quelle: WHS, 2021)

Abbildung 9: Verkehrsflache Enzgasse Abb

e B
ildung 10: Gehwegflihrung Auricher

(Quelle: WHS, 2021) StraRe
(Quelle: WHS, 2021)

Platzgestaltung und offentliche Grinflachen

Abbildung 11: Parkplatz Im Mahlkanal Abbildung 12: Trankgassle, Im Mihlka-
(Quelle: WHS, 2021) nal
(Quelle: WHS, 2021)
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Abbildung 13: Spielplatz Képfwiesenweg
(Quelle: WHS, 2021)

Nachverdichtungs- und Neuordnungspotenzi N

¥ : e
Abbildung 14: Parkplatz Im Holzgarten Abbildung 15: Verkehrsibungsplatz
(Quelle: WHS, 2021) (Quelle: WHS, 2021)

Leerstand / Mindernutzung / Umnutzungspotenzial zu Wohnraum

Abbildung 16: Teilleerstand Muhl- Abbildung 17: Leerstehende Gewachshau-
stral’e 15 ser Walter-de-Pay Stralte
(Quelle: WHS, 2021) (Quelle: WHS, 2021)
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Die Strallenrdume weisen an einigen Stellen Mangel in ihrer Gestaltung und Nutzbar-
keit auf. So ist etwa die Gehwegflihrung in der Muhlstrale und teilweise in der Enz-
gasse und der Walter-de-Pay-StralRe nicht durchgangig. Die beengte Stral3ensituation
und Gehwegfuihrung entlang der Auricher Strale birgt Gefahren fir FulRganger und
Radfahrer. Die Fortsetzung der Fu3ganger- und Radfahrerfuhrung von der Stralde Im
Muhlkanal in die Enzgasse an der Kreuzung zur Auricher Straf’e kann durch eine Que-
rungsmaoglichkeit verbessert werden. Die Stauwehrbricke zwischen der Enzgasse und
der Walter-de-Pay-Stralle ist ausbaufahig in der Barrierefreiheit. Von der Verkehrs-
Ubungsanlage in der Walter-de-Pay-Strale gehen Larmemissionen aus.

Im Untersuchungsgebiet gibt es einige unbebaute oder nur mindergenutzte Flachen
und Gebaude, die dem Wohnungsdruck in Vaihingen an der Enz Abhilfe verschaffen
koénnten, wie z. B. das Hacker-Areal und Flachen entlang der Walter-de-Pay-Stralle.

Insgesamt wird deutlich, dass zur Beseitigung der angetroffenen Mangel erhebliche In-
vestitionen notwendig werden. Die wesentlichen Mangel sind im nachfolgenden Plan
zusammenfassend dokumentiert.
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4.

Gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept

Die Planungsempfehlungen wurden auf der Grundlage der Ergebnisse bei der Be-
standsaufnahme und nach Abstimmungsgesprachen mit der Stadt Vaihingen an der
Enz unter Beachtung der vorgefundenen Mangel und Konflikte erarbeitet. Das gebiets-
bezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ist keinesfalls als starre Pla-
nung zu verstehen; es dient als Leitlinie fir mdgliche Entwicklungen des Untersu-
chungsgebietes im stadtebaulichen Geflge und ist bei der weiteren Sanierungsdurch-
fuhrung entsprechend fortzuschreiben.

Notwendig ist ein abgestimmter Ablauf der EinzelmalRnahmen, unter jeweiliger Abwa-
gung privater und 6ffentlicher Interessen. Bei allen Planungs- / Lésungsansatzen soll
ein durchgéangiges stadtebauliches Prinzip erkennbar bleiben, wobei die Stadt Vaihin-
gen an der Enz durch planerische Vorgaben, gezielten Mitteleinsatz und durch die Auf-
wertung des Wohn- und Gewerbeumfeldes die Rahmenbedingungen fur private Inves-
titionen verbessert.

Die Zielstellungen und Losungsansatze sind wahrend der Durchfuhrung der stadtebau-
lichen Sanierungsmaflinahme mit den Blrgerinnen und Blrgern in weiteren Beteili-
gungsverfahren zu diskutieren und weiter zu entwickeln.

Das vorgeschlagene gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept
basiert auf der Auswertung der Bestandsaufnahme bzw. der Konfliktanalyse und nennt
MafRnahmen zur Behebung der festgestellten Missstande.

Die Vorschlage aus den Arbeitskreisen bei der Erarbeitung des Leitbildprozesses ha-
ben Einfluss gefunden und werden parallel zur stetigen Birgerbeteiligung weiter the-
matisiert.

Auch Uberértliche Planungen finden Niederschlag im gebietsbezogenen integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept.

Aus der Haufung von Missstanden und Fehlentwicklungen und im Hinblick auf die
Durchfihrbarkeit der MalRnahmen ergeben sich Handlungsschwerpunkte / Prioritaten
und damit Anhaltspunkte flr den vorrangigen Einsatz der zur Verfligung stehenden Fi-
nanzierungsmittel sowie die weitere planerische Vorbereitung.

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande werden bei der Sanierungsdurchfih-
rung folgende vorlaufige Sanierungsziele angestrebt:

= Aktivierung leerstehender, fehl- und mindergenutzter Flachen, insbeson-
dere in den Bereichen des Hacker-Areals und des Weller-Areals, z. B. flr
Wohnungsneubau, Gewerbe, Infrastruktureinrichtungen und hochwertige
Dienstleistungen.
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= Klimaanpassung und Umsetzung von 6kologischen Veranderungen, unter
anderem im Bereich der Energieeffizienz im Gebaudebestand, Reduzie-
rung von Larm, Belebung der Naturkreislaufe sowie Verbesserung der gru-
nen und blauen Infrastruktur entlang der Enz, durch Herstellung und Erhalt
sowie Ausarbeitung von multifunktionalen Grun- und Freirdumen. Verbes-
serung der Erlebbarkeit und Erhéhung der 6kologischen Durchgéangigkeit
der Enz.

= Starkung und Erhalt der Funktionsfahigkeit der Innenstadt, insbesondere
durch die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes.

= Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie
stadtbildpragender Gebaude.

= Starkung der Wohnfunktion durch Umnutzung, Modernisierung und Akti-
vierung von Flachen und leerstehenden Immobilien.

= Sanierung / Modernisierung privater Bausubstanz unter Berlicksichtigung
der Barrierefreiheit und energetischer Anforderungen sowie Anpassung
an den Klimawandel unter Beachtung der Gebaudestrukturen und der Ge-
baudegestalt.

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

= Anpassung an den demografischen Wandel, insbesondere Malinahmen
zur Erreichung von Barrierefreiheit bzw. -armut im 6ffentlichen Raum und
zum generationengerechten Umbau von Bestandsgebauden.

Die Stadt Vaihingen an der Enz setzt sich bereits seit langem fir die Erhaltung des
Gebaudebestandes, insbesondere der denkmalgeschitzten Gebaude ein. Dies fuhrt
regelmalig zu einer Beseitigung von Wohnungsleerstand und ggf. Erweiterung des
Wohnungsangebotes durch Nutzung von bisher unausgebauten Dachgeschossen und
ehemaligen landwirtschaftlichen Nebengebauden. Im Antragsgebiet befinden sich meh-
rere Grundsticke mit leerstehender oder abbruchreifer Gebaudesubstanz. Diese bieten
groRzigiges Entwicklungspotenzial fir moderne Neubebauung. Durch Umbau soll
ebenfalls weiterer Wohnraum gewonnen werden.

Um Leerstande im geplanten Sanierungsgebiet zu beheben bzw. zu verhindern, muss
das Gebiet durch Gebaudesanierung und Modernisierungsmaflinahmen an Attraktivitat
gewinnen. Daraus soll eine positive Strahlwirkung auf das direkte Umfeld sowie auf das
Gesamtbild des Ortes wirken. Auf Grund demografischer Entwicklungen ist in den kom-
menden 10 — 15 Jahren mit Veranderungen der Eigentumsverhaltnisse zu rechnen.
Diese bieten neben Leerstandsrisiken auch die Chance flr Neuordnungen. Erste Ge-
sprache mit Eigentumern wurden bereits gefuhrt.
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Um Grundstticke, die fir die Umsetzung des Gebietsbezogenen integrierten stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes wichtig sind, durch Zwischenerwerb sichern zu kénnen,
sind die Aufnahme in ein Férderprogramm der stadtebaulichen Erneuerung und die
formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets unerlasslich.

Die Sanierungsziele sind in das gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwick-
lungskonzept, das im nachfolgenden Plan dargestellt ist, mit eingeflossen.

Tabelle 1: Wohnungswirtschaftliche MalRnahmen

Neubau geschaffen werden sollen 60
Umnutzung geschaffen werden sollen 10

Aktivierung von Leerstand neu dem Wohnungsmarkt zur

Verfugung stehen sollen e
Umfassende Modernisierung dem aktuellen Standard 20
angepasst werden sollen

Gesamt 100
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5. Weiteres Vorgehen

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen beziehen sich auf ein abgegrenztes Gebiet als
Gesamtmalinahme, das durch ein aufeinander abgestimmtes Blndel von Einzelmal}3-
nahmen an die allgemeine Entwicklung der Stadt Vaihingen an der Enz herangefihrt
werden soll. In diesem Gebiet mussen stadtebauliche Missstéande vorliegen, entweder
baulicher und/oder funktionaler Art.

Die Analyse der bei den jetzigen Untersuchungen, Bestandsaufnahmen und Gebaude-
bewertungen festgestellten Missstande (vgl. Kapitel 3) ergibt, dass im Untersuchungs-
gebiet in erheblichem Umfang stadtebauliche Missstande vorliegen, zu deren Behe-
bung stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen erforderlich sind.

Die Sanierungsziele sind in Kapitel 4 dargelegt. Zur Realisierung dieser Sanierungs-
ziele wird man nach dem derzeitigen Stand nicht auf das Instrumentarium der Vorschrif-
ten Uber stadtebauliche Sanierungsmafinahmen (§ 136 ff. BauGB) verzichten kdnnen.

Da sich wahrend der Durchflihrung der jetzigen Untersuchungen gezeigt hat, dass das
gesamte Untersuchungsgebiet Mangel und Missstande aufweist, die von der Stadt Vai-
hingen an der Enz aus eigener Kraft nicht zu bewaltigen sind, wird vorgeschlagen, dass
ein zukunftiges Sanierungsgebiet ,Enzaue / Hacker-Areal“, wie in Fehler! Verweis-
quelle konnte nicht gefunden werden. abgegrenzt, formlich festgelegt werden sollte.

Eine endglltige Entscheidung hiertiber kann aber erst nach Durchflihrung der vorberei-
tenden Untersuchungen getroffen werden.

Fir die weitere Koordination wurden bereits erste Gesprache mit Eigentumern und
Fachbehdérden geflihrt. Die Durchflihrung der privaten Modernisierungsmafinahmen ist
abhangig von der Mitwirkungsbereitschaft der privaten Eigentimer. Diese wird auf
Grund der bisherigen Erkenntnisse im Antragsgebiet als hoch eingeschatzt. Weitere
umfassende Mallnahmen, wie die Stralengestaltung und die Schaffung / Erneuerung
von Gemeinbedarfseinrichtungen liegen in der Verantwortung der Kommune. Diese
sind in den kommunalen Planungen bertcksichtigt.

Als flankierende MalRnahme wird die Gartenschau 2029 durchgefiihrt.

Fiir die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird folgende Ab-
wicklung angestrebt:

1. Antrag auf Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung mit Beifu-
gen des jetzt vorliegenden Untersuchungsergebnisses.

Sobald die Programmaufnahme erfolgt ist:

2. Beschluss des Gemeinderates Uber die Durchflihrung von vorbereitenden Unter-
suchungen mit ortsublicher Bekanntmachung.

3. Durchflihrung der vorbereitenden Untersuchungen.
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4. Beschluss des Gemeinderates Uber die formliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes als Satzung, Beschluss der Frist, in der die Sanierung durchgefiihrt werden
soll.

5. Ortsiibliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung mit Hinweisen zum Durch-
fuhrungszeitraum.

Die Sanierungssatzung wird nach § 143 Absatz 2 BauGB mit der ortstiblichen Be-
kanntmachung rechtsverbindlich. Ab diesem Zeitpunkt steht der Stadt Vaihingen
an der Enz im Sanierungsgebiet auch ein allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24
Absatz 1 Nr. 3 BauGB zu.

6. Offentlichkeitsveranstaltung zur Information der betroffenen Biirger und Aufnahme
von Einzelgesprachen mit den Bewohnern zur Realisierung der Einzelziele.

7. Durchflihrung der Sanierung mit Umsetzung der formulierten Sanierungsziele.
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6. Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsuibersicht

In die nachstehende Kosten- und Finanzierungsuibersicht wurden auf Basis der vorlie-
genden Untersuchungen und des erarbeiteten gebietsbezogenen integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzepteses aufgrund von Erfahrungswerten vorlaufige Kosten-
ansatze flr die Sanierung des Untersuchungsgebietes aufgenommen.

Es wurden alle derzeit einschatzbaren forderfahigen Ausgaben eingestellt.

Die tatsachlichen Kosten und férderfahigen Kostenanteile kénnen erst nach Konkreti-
sierung der EinzelmalRnahmen exakt ermittelt werden.

Um die Finanzierbarkeit der stadtebaulichen Gesamtmaflnahme und eine zigige
Durchflihrung zu gewahrleisten, ist bei der Durchflihrung der vorbereitenden Untersu-
chungen, auch in Abhangigkeit von der Mitwirkungsbereitschaft der privaten Eigentu-
mer, der Umfang der ermittelten Kosten zu tGberprifen.

Das Land Baden-Wurttemberg bietet zur Unterstutzung der Kommunen im Land ver-
schiedene Programme der stadtebaulichen Erneuerung an. Die einzelnen Programm-
schwerpunkte sind in der jeweiligen Programmausschreibung genannt. Fur das aktuelle
Antragsjahr sind nachstehende Programme ausgeschrieben:

- Landessanierungsprogramm (LSP)
und die Bund-Lander-Programme
- 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)

Der Stadt Vaihingen an der Enz wird empfohlen, nach Programmaufnahme und Kennt-
nis des zur Verfligung stehenden Forderrahmens, die Schwerpunkte in der Sanierungs-
durchfihrung exakt festzulegen. Insgesamt ergibt sich bei einem sehr sparsamen Ein-
satz von Mitteln fir die Durchflihrung der Sanierung im Untersuchungsgebiet, nach Ab-
zug der sanierungsbedingten Einnahmen, ein voraussichtlich erforderlicher Forderrah-
men von 10.425 TEUR.
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Geziz\t]jzte Kosten im Weitere Weitere
dunas- Programm- Kostenim Kostenim  Weitere Kosten
P 9 jahr Pro- Pro- bis zum Ende der
lileg? grammjahr grammijahr MalRnahme
Gesamt-
k 2022 2023 2024
osten
T€ T€ T€ T€ T€
Vorbereitende
L Untersuchungen 25 25
Weitere Vorbereitung der
Il Erneuerung 220 30 60 50 80
lll.  Grunderwerb 6.600 1.000 300 300 5.000
Sonstige
V. OrdnungsmaBnahmen 3.250 100 500 500 2.150
V. Baumalnahmen 1.900 500 1.400
VI. Sonstige MalRnahmen
VII. Vergltung 980 140 140 700
Sanierungsbedingte
Ausgaben gesamt 12.975 1.155 1.000 1.490 9.330
Einnahmen  Weitere Weitere Waeitere Einnah-
Geschatzte im Pro-  Einnahmen Einnahmen men bis zum
Gesamt- gramm- im Folge-  im Folge- Ende der Mak-
einnahmen jahr programm- programm- nahme
2022 jahr 2023  jahr 2024
T€ T€ T€ T€ T€
I.  Grundstuickserlose 2.500 2.500
Il.  Darlehensrickflisse
Ill. Sonstige Einnahmen 50 50
Sanierungsbedingte
Einnahmen gesamt 2.550 0 0 0 2.550
Forderrahmen (Grundlage 10.425  1.155 1.000  1.490 6.780

fir den Aufnahmeantrag)

Die vorliegende Kosten- und Finanzierungsibersicht ist nach erfolgter Programmauf-
nahme im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zu Uberprifen, anschlielend
im jahrlich zu erstellenden Sachstandsbericht nach dem Stand der jeweiligen Planun-
gen fortzuschreiben und an das Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau
weiterzuleiten. Erforderlichenfalls sind Erhéhungen der Finanzhilfen zu beantragen.
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