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Beschlussvorschlag:

Der Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH uber die Vorbereitenden Untersu-
chungen nach § 141 BauGB wird zur Kenntnis genommen und den Sanierungszie-
len, dem MalBBnahmenkonzept, der Kosten- und Finanzierungsubersicht sowie der in
diesem Zusammenhang stehenden Eigenfinanzierungserklarung wird zugestimmt.




Begrundung:

Zusammenfassung der Vorbereitenden Untersuchungen nach dem besonderen
Stadtebaurecht des Baugesetzbuches (BauGB)

1. Vorbemerkung

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderats der Stadt Blumberg vom 28.06.2018
(6ffentliche Bekanntmachung am 05.07.2018) wurden fur das Gebiet ,Stadtmitte 11”
in der Stadt Blumberg die Vorbereitenden Untersuchungen nach

§ 141 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.

Nach § 142 BauGB sind Vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um Entschei-
dungsgrundlagen fur die Notwendigkeit und die Art und Durchfuhrbarkeit der Sa-
nierung zu erhalten. Innerhalb der vorbereitenden Untersuchungen werden Vor-
schlage far eine Neuordnung erarbeitet und die Voraussetzungen fur die formliche
Festlegung eines Sanierungsgebiets geschaffen.

Dazu gehdren eine Analyse der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhalt-
nisse sowie eine Darstellung der anzustrebenden Sanierungsziele. Die Untersuchun-
gen sollen sich dabei auch auf die nachteiligen Auswirkungen der beabsichtigten
Sanierung fur die unmittelbar Betroffenen erstrecken.

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es insbesondere um folgende Fra-
genkomplexe:

a) Liegen im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande vor und besteht somit
die Notwendigkeit fur eine Sanierung?

b) Bestehen Mdglichkeiten, die stadtebaulichen Missstande durch Sanierungsmai-
nahmen zu beseitigen und welche Neuordnungskonzepte kénnen realisiert wer-
den?

c) Ist die Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der Gesamtmalinahme und der
Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten durchfuhrbar?

Das Untersuchungsgebiet ,Stadtmitte II” umfasst im Wesentlichen die Haupteinkaufs-
stral’en Tevesstral’e mit dem Marktplatz. Vom Marktplatz in Richtung Westen bein-
haltet das Untersuchungsgebiet auch Teile der Hauptstral3e, angrenzende Wohn-
straBen sowie die Viktor-von-Scheffel-Schule. Nordlich der Tevesstrafie schlie3t ein
Wohngebiet an. Im Osten verlauft die Grenze entlang des Industriegebietes an der
Winklerstralie und nordlich an der Hauptstral3e.

Die genaue Abgrenzung des Untersuchungsgebiets ist dem Plansatz zu entnehmen,
der dieser Beschlussvorlage als Anlage 1 beigefugt ist. Die Gesamtgrolie des Unter-
suchungsgebietes betragt ca. 7,81 ha.



2. Stadtebauliche Missstande (§ 136 BauGB)

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet
stadtebauliche Missstande vorliegen, zu deren Behebung Sanierungsmal3nahmen
nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches erforderlich sind:

Strukturelle Missstande

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Baulucken und mindergenutzte Flachen im
Bereich der Handwerkerstral3e, Espenstralie, Tevesstralie und der Danziger Stralie.
Des Weiteren sind in der Tevesstrafie, Theodor-Schmid-Stral3e und in der Kirchstral3e
einige mindergenutzte Gebaude, vom Leerstand bedrohte oder bereits leerstehende
Gebaude vorhanden. Aufgrund des zukunftigen Umzuges der Viktor-von-Scheffel-
Schule benétigt das bestehende, denkmalgeschutzte Gebaude bzw. das Areal zu-
kanftig eine neue Nutzung. Insgesamt stehen 7 Hauptgebaude (10 %) leer.

Funktionale Missstande

Der Marktplatz ist durch die derzeitige Nutzung als Parkplatz und den Pkw-Verkehr in
seiner Funktion eingeschrankt und bietet somit nur wenig Raum als Aufenthalts- und
Kommunikationsflache. Die Aufenthaltsqualitat sollte durch eine Neugestaltung ver-
bessert werden. Des Weiteren gibt es eine fehlende funktionale und visuelle Ver-
knupfung zwischen der Einkaufsstrale Tevesstrale und dem Marktplatz. Die Aufent-
haltsqualitat ist entlang der Hauptstraf3e und der Tevesstral3e durch ein hohes Ver-
kehrsaufkommen eingeschrankt. Besonders in der Tevesstralie befinden sich einige
Gebaude, auf Grund der vorherrschenden Hinterhofbebauung, in einer eingeengten
Lage.

Raumliche Missstande und Stadtbild

Die innerortliche Grunflache zwischen Tevesstralle 72 und 78 ist aufgrund ihrer feh-
lenden funktionalen Nutzung durch einen hohen Aufwertungsbedarf gekennzeich-
net. Da sich im ruckwartigen Bereich der Hauptstral3e 75a in Richtung Handwerker-
stralBe keine Gebaude befinden, fehlt an dieser Stelle eine Raumkante. Hier ist aul3er-
dem ein Nachverdichtungspotential vorhanden.

Im ErschlieBungsbereich der Kirchstral3e, Theodor-Schmid-StraRe, der 6stlichen Teves-
straBe und ihm Wohngebiet der Danzinger Stral3e sind Gestaltungsmangel vorhan-
den. Gestaltungsdefizite im offentlichen Raum befinden sich auf den Freiflachen der
Viktor-von-Scheffel-Schule sowie auf dem Marktplatz zwischen der Haupt-, Handwer-
ker-, und Tevesstralie.

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind in privaten Hofbereichen Gestaltungsman-
gel auf Freiflachen sowie an Baukorpern vorhanden. Erhebliche Mangel befinden
sich beispielsweise auf Hofflachen in den rackwartigen Bereichen der Grundstucke in
der Winklerstral3e, welche an die Roseneggerstralle angrenzen. Ebenso ist das Stadt-
bild durch unangepasste Baukorper (z.B. Hauptstralie 69, Kirchstral3e 2a) gestort. In
der Tevesstralie befinden sich einige Gebaude, die Mangel in der Fassadengestaltung
vorweisen.

Die Gebaude des Autohauses und der Tankstelle in der Tevesstralie 64 beeintrachti-
gen das Stadtbild. Die gewerbliche und handwerkliche Nutzung dieser Flache fuhrt



zu Larmemissionen. Des Weiteren ist diese Flache durch einen hohen Versiegelungs-
grad gekennzeichnet.

Bauliche Missstande

Im Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt 69 Hauptgebaude. Es weisen ca.
68 % der Hauptgebaude erhebliche bis substanzielle Mangel auf. Von den 54 Ne-
bengebauden weisen ca. 52 % erhebliche und substantielle Mangel auf. Eine energe-
tische Sanierung der Gebaude erscheint daruber hinaus bei einer Vielzahl der Ge-
baude im Untersuchungsgebiet sinnvoll.

3. Sanierungsziele (§ 136 BauGB)

Malnahmen der stadtebaulichen Erneuerung kdnnen Entwicklungsimpulse in durch
Missstande und Mangel gekennzeichnete Ortskernbereiche lenken. Sie initiieren
dadurch in diesen Bereichen einen Erneuerungsprozess, der sich aus finanziellen,
privaten oder sonstigen Grunden dort nicht von selbst einstellen wurde. Mit der be-
vorstehenden Sanierungsmafnahme ,Stadtmitte II“ werden wichtige Stadtkernberei-
che mit einbezogen. Es ist deshalb mit besonderer Sorgfalt darauf zu achten, dass
eine besondere stadtebauliche und gestalterische Qualitat erzielt wird, welche die
Identifikation der Bewohner mit der Stadt Blumberg herstellt.

Die vorhandene Struktur des Untersuchungsgebiets sowie der aufgezeigte stadte-
bauliche Handlungsbedarf belegen die Notwendigkeit der Durchfuhrung einer stad-
tebaulichen Sanierungsmafinahme. Die festgestellten stadtebaulichen Mangel, aber
auch die daraus resultierenden besonderen stadtebaulichen und strukturellen Poten-
ziale bieten einen umfangreichen Handlungsspielraum, um im Rahmen eines Neu-
ordnungskonzepts diese Mangel zu beseitigen bzw. Ansatze fur mittel- bzw. langfris-
tige Losungen zu finden.

Die bevorstehende Sanierungsmaflinahme ,Stadtmitte II” wird im Besonderen charak-
terisiert durch die Gestaltung offentlicher Raume sowie den Uber das Gesamtgebiet
verteilten Aufgaben der stadtebaulichen Erneuerung im Rahmen vielfaltiger Moder-
nisierungsmalnahmen (Instandsetzung, ggf. Umnutzung).

Die angestrebte Sanierungsmalinahme kann daher in hohem Mafle zur Verbesse-
rung der vorhandenen Wohn- und Arbeitssituation, des Klimaschutzes wie auch zur
Behebung funktionaler Problemfelder in Blumberg beitragen. Das Neuordnungskon-
zept zeigt Méglichkeiten der Sanierung auf und dient als Grundlage der anschlie3en-
den Sanierungsdurchfahrung.

Alle MaBhahmen im Rahmen der Sanierungskonzeption haben zum Ziel, die beste-
hende Struktur, soweit moglich und sinnvoll zu bewahren und die Attraktivitat von
Blumberg als Wohn- und Arbeitsstandort zu erhohen. Damit soll die innerértliche
Wohnnutzung sowie die Nahversorgung der Bevolkerung stabilisiert und verbessert
werden.

Im Einzelnen werden nachfolgend aufgefuhrte Entwicklungsschwerpunkte, die im
Neuordnungskonzept (s. Anlage 1) definiert werden, empfohlen:

Entwicklungs- Stadtebauliche Ziele
schwerpunkte-




und Ziele

Viktor-von-
Scheffel-Schule |
Neues Quartier
mit Gemeinbe-
darfseinrichtun-
gen

Sanierung des vorhandenen historischen Gebdudekomplexes fir die
Musikschule, Vereine, Heimatmuseum und Lager

Teilprivatisierung und Umnutzung der leerstehenden Gebé&udeteile nach
dem Umzug der Viktor-von-Scheffel-Schule mit ergdnzender Wohnbe-
bauung

Schaffung von Wohnraum

Multifunktionales Birgerhaus: mit Aula und Turnhalle, offene Raumlich-
keiten

Verbesserungsmaflinahmen des Wohnumfeldes zur Steigerung der Auf-
enthalts- und Wohnqualitat

Schaffung eines Quartiertreffpunktes

Handwerker- und
Hauptstralle |
Neues Wohn- und

Blroquartier

Realisierung zentrumsnaher Wohnangebote mit
urbanem Charakter fur Senioren, Single, Paare und Familien
Schaffung neuer Wohnformen, Betreutes Wohnen

Steigerung der Attraktivitdt des Wohnumfeldes und Aufwertung der Frei-
flachen

Starkung der Attraktivitat des Ortskernes
Verknlpfung der angrenzenden Quartiere

Neuordnung Verkehrssituation
(z. B. durch eine EinbahnstraB3enregelung der Handwerker-/Tevesstralle
bis zur Kreuzung EspenstralRe

Marktplatz |
Neugestaltung

als Treffpunkt
und Stadtzentrum

Schaffung eines belebten zentralen 6ffentlichen Aufenthalts- und Kom-
munikationsbereiches

Funktionale Neuausrichtung des Marktplatzes als neue Stadtmitte

Raumliche Fassung und Definition des Platzbereiches durch Neugestal-
tung und ansprechende Mdblierung

Verkehrsberuhigung des Marktplatzes und Verkehrsreduktion der an-
grenzenden Tevesstralle

Barrierefreie und barrierearme Freiflachen

Verknupfung zwischen Marktplatz, Grinflachen und Einkaufszone durch
attraktive FuBwegeverbindungen

Ansiedlung der Touristeninformation am Marktplatz

Ausweitung der Stadtbibliothek, offene Bibliothek am Marktplatz mit frei-
em Wlan-Zugang, schnellem Glasfaserinternet, Verfiigbarkeit von E-
books, Veranstaltungen ,auf3en und innen*

Ausweitung des Eventcharakters am Marktplatz, Streetart Festival, Auf-
tritte der Vereine, Erweiterung um Konzerte, Veranstaltungen, Starkung
des Wochenmarktes und spezielle regelmafiige Markt- und Handlerer-
eignisse z.B. aus der Region

Einrichtung eines Generationenspielplatzes auf der Griunflache
Starkung des Einzelhandels und der Dienstleistungsunternehmen
Ansiedlung des Pflege- und Betreuungssektors

Neuordnung der Parkplatzsituation: Schaffung von anliegenden Parkplat-
zen ohne eine Beeintrachtigung der Marktplatzfunktion

Tevesstralie |
Aufwertung der
Einkaufsfunktion
und des Woh-
numfeldes

Starkung als Handels- und Dienstleistungsstandort und Ausbildung einer
Einkaufszone

Aktivierung von Leerstand und mindergenutzten Gebduden

Energetische Sanierung der Geb&udesubstanz, Erhalt der historischen
Bausubstanz, Ersatzbauten, Entkernung

Aufwertung und Gestaltung des ErschlieBungsbereich der TevesstralRe




und des angrenzenden Wohnquartiers mit Wohnumfeld
= Aufwertung der privaten (Hinter-) Hofbereiche

= Neuordnung der Verkehrssituation mit Starkung der Ful3génger durch
Verkehrslenkung, Neuordnung und Gestaltung

= Nach Maoglichkeit ware ein Kurzzeitparkregelung in der
TevesstralRe sowie eine EinbahnstralBenreglung in der Espenstralle und
Winklerstraf3e sinnvoll

m Betriebsverlagerung

4. Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 BauGB]

Nach der Beteiligtenversammlung vom 25.09.2018 wurde eine schriftliche Befragung
der Beteiligten durchgefuhrt. Dabei wurden die Beteiligten bezuglich ihrer Absichten
und ihrer Mitwirkungsbereitschaft befragt. Die Mitwirkungsbereitschaft und -fahigkeit
der Eigentumer ist ein wesentliches Indiz fur die DurchfUhrbarkeit der Sanierung im
Hinblick auf private Erneuerungs- und Ordnungsmalinahmen.

Es wurden vier unterschiedliche Fragebdégen in folgender Anzahl und mit folgendem
Rucklauf versendet:

Fragebogen Gruppe der Be- Ver- RuUcklauf RuUcklauf
teiligten sandt absolut prozentual

Grundstuicks- und Gebaude- | Eigentumer 56 20 36%
fragebogen

Haushalts- und Wohnungs- | Bewohner * 178 21 12 %
fragebogen

Fragebogen zur Woh- Bewohner * 178 20 11%
nungszufriedenheit

Betriebsfragebogen Gewerbetrei- 18 8 44 %

bende
Gesamt 430 69 16 %

* selbstnutzende Eigentumer, Mieter, Wohnberechtigte etc.

Die sich so ergebenden Rucklaufquoten von 36 % bei den Eigentimern und 44 % bei
den Betrieben, lassen auf ein grol3es Interesse an der Sanierungsmalinahme ruck-
schliel3en.

45 % der an der Befragung teilnehmenden Eigentumer erklarten inre Mitwirkungsbe-
reitschaft hinsichtlich der Erneuerung inrer Gebaude. 5 % der Eigentimer erwagen
einen Abbruch mit anschlieRender Neubebauung des freien Grundstucks. Weitere 5
% haben die Absicht ihr Grundeigentum zu verkaufen. Damit haben uber die Halfte
der antwortenden Eigentumer Veranderungsabsichten.

Die Mitwirkungsbereitschaft der Privateigentumer wird in groliem Mal3e uber den

Erfolg der SanierungsmaRnahme entscheiden. Das Ergebnis der mitwirkungsbereiten
Eigentumer ist fur die anstehende Sanierung in Blumberg als positiv zu bewerten.

5. Beteiligung und Mitwirkung der éffentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB)




Mit Schreiben vom 15.10.2018 wurden die Trager 6ffentlicher Belange (TOB) um ihre
Stellungnahme gebeten. Die eingegangenen fachspezifischen Anregungen wurden
bei der Formulierung der Sanierungsziele, soweit moglich und erforderlich, beruck-
sichtigt. Soweit von einzelnen Tragern gewunscht, wird eine weitere Verfahrensbe-
teiligung gewahrleistet. Die vollstandigen Stellungnahmen der TOB werden dem Ab-
schlussbericht tber die Vorbereitenden Untersuchungen als Anhang beigefugt. Die-
ser kann nach seiner Veroffentlichung bei der Stadt Blumberg im Rathaus eingese-
hen werden.

6. Kosten- und Finanzierungsubersicht (§ 149 BauGB)

Eine weitere Voraussetzung fur die Durchfuhrbarkeit der stadtebaulichen Sanie-
rungs-maflnahme ist die Finanzierung der ,unrentierlichen Kosten”. Der benoétigte
Finanzbedarf resultiert aus den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen
und der daraus entwickelten Neuordnungs- und Malinahmenkonzeption. Der Bund
und das Land Baden-Wurttemberg stellen fur die SanierungsmalRnahme ,Stadtmitte
II” in Blumberg einen Gesamtférderrahmen aus Mitteln des Programms ,Soziale Stadt”
in Hohe von

1.000.000,- €

bereit (Erlass des Regierungsprasidiums Freiburg 04.06.2018). Davon tragen der
Bund und das Land Baden-Wurttemberg 600.000,- € (60 %) und die Stadt 400.000,- €
(40 %).

Auf der Grundlage der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gewonne-
nen Erkenntnisse wurde die in Anlage 2 angefugte Kosten- und Finanzierungsuber-
sicht (KuF) erstellt.

Mit dem Antrag zur Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung
und Entwicklung war ein benétigter Forderrahmen von 3.630.000 € beantragt wor-
den. Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen ergab sich ein héherer Mittelbe-
darf (3.352.000,- EUR). Diese zu erwartenden Kosten liegen somit deutlich tber
dem bewilligten Forderrahmen.

Um das Sanierungsgebiet unter Zugrundelegung des Neuordnungskonzepts (Sanie-
rungs-ziele) und des bewilligten Férderrahmens formlich als Satzung festlegen zu
kénnen, wird die Abgabe einer Eigenfinanzierungserklarung i. H. v. 2.352.000,— EUR
vorgeschlagen (Differenz zwischen dem bendtigten und dem bewilligten Forder-
rahmen). Die Eigenfinanzierungserklarung (Anlage 3) dient nicht dazu, die Gemein-
de zu einer erhdhten Finanzierung der Sanierungsmalinahme zu verpflichten, son-
dern es soll mit dieser Erklarung die Rechtssicherheit der Sanierungssatzung gewahr-
leistet werden. Die Eigenfinanzierungserklarung mindert auch keinesfalls die Chan-
cen fur eine spatere Aufstockung der Finanzhilfen.

Die Herren Konstantin Schmidt und Sebastian Brandsch von der STEG aus Stuttgart
werden in der Sitzung anwesend sein und fur Fragen zur VerfGgung stehen.
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