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Ziel der Stadtebauforderung
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Bisherige Schritte

Aufnahme in das
Landessanierungsprogramm
der Stadtebauférderung
Zuwendungsbescheid:

Tag der Stadtebauférderung
 Bewilligter Férderranmen: »<Zukunftsvisionen fur das
2.666.667 € Quartier Am Fischbergele®
. « Bewilligte Fi hilfe: —
Gebietsbezogenes 1%‘8’6 '80% €|nanz e Auftaktveranstaltung | -2~ 14002024
stadtebauliches (Stadtverwaltung)
Entwicklungskonzept (ISEK)
04.05.2023
September 2022 08.04.2024
Durchfiihrung der Sanierung 01. Januar 2023  bis  30. April 2032
: Sanierungssatzung und
Vorbereitende .
Oktober 2022 ntet g Sanierungsgebiets
Einleitungsbeschluss: 03.04.2025
02.12.2023 o
Amtliche B ) _
Bekanntmachung Burgerinformationsveranstaltung
24.01.2024 05.06.2024
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Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen:

= Analyse stadtebaulicher Missstande

= Beteiligung der Sanierungsbetroffenen

= Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange

= Erarbeitung eines Neuordnungskonzepts und Formulierung der
Sanierungsziele

= Kosten- und Finanzierungsubersicht

= Schriftlicher Ergebnisbericht

Ziel: Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes nach § 142 BauGB
= Wahl des Sanierungsverfahrens

= Vorschlag zur zweckmalfigen Abgrenzung des Satzungsgebietes

27.03.2025 ° Formliche Festlegung der Sanierungssatzung "Am Fischbergele"
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Vorbereitende Untersuch-
ungen "Am Fischbergele"

Luftbild mit Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes

Quelle Lufbils; Landesanataitfor Urwelt Baden- Wirttemberg

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
Gesamifiache: 79 040 m?

Geotamndaien & Landes il i Gesedormason und Landentmckiung Bacen Wirdemberg
e - . A2 285103738 - Stand GR2624

N

Stutigart ( I )
19.02.2025 =4

Ocen ! Soanenwaid / Konzi

LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH
Heibronner Stratle 28
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Vorbereitende Untersuch-

Gebaudezustand
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Vorbereitende Untersuchungen (VU) - Stadtebauliche Missstande

Zusammenfassung der Mangel:

Gebaudebestand mit baustrukturellen, nutzungsbezogenen und funktionalen Defiziten

Ca. 94 % der Gebaude weisen Mangel auf.

Bei ca. 47 % der Gebaudesubstanz besteht energetischer Sanierungsbedarf
Baullicken/heterogene Riickbereiche/grof3flachige, untergenutzte Freiflachen und Gewerbebrachen
Leerstehende bzw. untergenutzte Gebaude

Trading-Down-Effekte von Gebaudesubstanz und 6ffentlichem Raum in den Randbereichen
sanierungsbedirftige Stral3enraume und Wegeinfrastruktur mit baulichen und funktionalen Defiziten (vor
allem Bahnhofstral3e, Kanalstral3e, Knotenpunkt Fischstral3e/ Grabenstral3e/ Am Fischbergele)
Verkehrliche Belastung der Stadtmitte (Durchgangsverkehr)

Belastung des offentlichen Raums durch ruhenden Verkehr

fehlende Gestaltung der Stadteingdnge und stadtebaulich neuralgischen Punkten

Zerschneidung und Trennwirkung im Untersuchungsgebiet durch Verkehrsinfrastrukturen

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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Vorbereitende Untersuch-
ungen "Am Fischbergele"

Stadtebauliche Mangel und
Konflikte

[:] Leerstand, Teilleerstand
F mit i
Mangeln
mit
Mangein

. Negative Auswirkung auf das Ortsbild

Erhaltenswertes Ensemble
(ortsbildpragend)

wwws | Fehlende Raumkanten

Gestaltungsmangel in offentl. Platz- und
Grunbereichen

2 Mangelhafter Zustand Stralen, Wege,

| pustze

Partielle StraBenschaden

Konflik F
G beiF g
verbindungen

A Mangelhafte Durchgrinung des
4 Strafenraums

A L g
o e o
s

Heilbronner Stratie 28
70191 Stutigart

27.03.2025
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Beteiligungen im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen
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Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Beteiligung der TOBs wurde von 13.06.2024 — 26.07.2024 durchgeflhrt.
= Insgesamt wurden 105 Trager offentlicher Belange angeschrieben.

= Grundsatzliche Einwendungen und Bedenken wurden nicht angebracht.
= Anregungen und Hinweise werden beriicksichtigt.

= Zukinftige Mal3hahmen im Sanierungsgebiet werden mit den tangierten Tragern abgestimmt.
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Beteiligung der Betroffenen
Zur Erhebung der Mitwirkungsbereitschaft sowie der Winsche und Anregungen der Grundstticks- und

Gebaudeeigentimer wurde im Mai 2024 eine Fragebogenaktion durchgefihrt.
Insgesamt wurden 218 Anschreiben verschickt. Davon konnte 64 ausgewertet werden (rd. 29%

Rucklauf).
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Burgerinformationsveranstaltung mit Infomarkt 05.06.2024

Sanierungsgebiet , Am Fischbergele*

Biirgerinformationsveranstaltung mit Info-Markt

B Mit dem Sanlerungsgebiet ,Am Fischbergele*
soll eln zentraler Bereich der Stadt funktional und
gestalterisch aufwertet werden. Am 5. Junl, um
18:30 sind deshalb alle unmittelbar Betroffenen
In die stadthalle GGppingen, Blumenstrate 41
eingeladen, um bel der geplanten Blirgerinforma-
tlon zu dem Sanlerungsgeblet ,Am Fischbergeles

rer Moglichkelten aktiv am Zietfindungsprozess und
an der spate ren Umsetzaung von Konzepten zu betal-
ligen und die Mitarbetter der Kommunalentwicklung
U urterstitzen und thnen die erforderlichen Aus-
kilnfte zu erteilen.

Fragen zur sanlerung beantwortet gerne Projektlel-
ter Marlus Sonnenwald, LEEW Immobillien Kommu-
nalentwicklung 6GmbH, Hellbronner strale 28, 70191
Stuttgart. Telefon 0711 £454-2120, marlus.sonnen-
wald@lbbw-im.de, www.kommunalentwicklung.de.

mitzuwirken. Ebenso gibt es genhelt, sich
untarainander und mit der verwaltung sowle dem
Team der Kommunalentwickiung lber die Zu-

kunft des Geblets aktiv auszutauschen.

Der Gemeinderat der Stadt GUppingen hat In sainar
Sltzung am 2L Dezember 2022 beschlossen, Im Ge-
blet ,Am Fischbergele® (siehe Plan) vorberettende
unte rsuchungen ﬁnm. § 141 BauGB durchaufilhran.
Mit der Durchfohrung der Vorbereitenden Unter-
suchungen wurde die LEBW Immobillen Kommu-
nalentwicklung GmbH beaufiragt. Mach § 138 Abs.
1 BauGE sind dle Elgentlimer, Mieter, Péchter und
sonstige 2um Besitz oder zur Nutzung eines Grund-
stilckes, Gebdudes oder Gebiudetells Berachti
sowle Ihre Beauftragten verpflichtet, Auskunft dber
dle Tatsachen zu artellan, deren Kenntnis zur Beur-
tellung der Sanle rungsbedirftigkelt eines Gebaudes
oder zur Vorbereitung und Durchfilhrung der Sanle-
rung erforderlich ist. Elgentimer, die nicht selbst im
Gebaude wohnen, werden gebetan, Mieter, Pachter
oder sonstige Nutzungsberechtigte auf dle Durch-
fuhmng der Vorbereltenden Untersuchungen hinzu-
walsen. Dla Kommunalentwicklung hat sich gemae
§ 138 Abs. 2 BauGB gegendber der Gemeinde ver-
pflichtet, die erhobanen Daten nur zu Zwacken der
Sanlerung zu verwenden und nur an die Stadt wel-
terzugeben.

Alle Batroffenen werden gebetan, sich im Rahmen th-

Quelle: Der Stadtbote Geppo 15.05.2024

27.03.2025 °*

Formliche Festlegung der Sanierungssatzung "Am Fischbergele"

= Ca. 30 Burgerinnen und Birger nahmen
an der Veranstaltung teil

= Bereitstellung von Informationen zum
Sanierungsgebiet und den
Fordermoglichkeiten

= Gemeinsame Arbeit an 3 Thementischen
=  Sanierung

=  Starken und Schwéchen des
Untersuchungsgebiets

=  Ergebnis stadtebaulicher
Realisierungswettbewerb "Quartier Am
Fischbergele®

» Die Ergebnisse wurden dokumentiert und
werden in den weiteren Sanierungsprozess
miteinfliel3en.

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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Tag der Stadtebauforderung 12.-14.06.2024

= Wettbewerbsaustellung ,,,Zukunftsvisionen fur
das Quartier Am Fischbergele® in der
Grabenstral3e 34

= 17 Entwuirfe konnten mehrere Tage von
interessierten Besuchern begutachtet werden

Quelle: Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb "Quartier Am Fischbergele" - 1. Preis; Eigene Aufnahme KE 12.06.2024 LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH
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MalRnahmenkategorien

= Modernisierung und Instandsetzung erhaltenswerter Gebaudesubstanz, einschliel3lich
energetischer MalRnahmen

= Neuordnung durch Abbruch und Neubau zur Herstellung zeitgemafer Wohnformen und
nachhaltiger Versorgungsinfrastruktur

= Gestaltung von Freiflachen und Verkehrsanlagen/Mal3nahmen zur Erhéhung der
Verkehrssicherheit

= Erganzungen Ful3- und Radwegeverbindungen
= Gestaltung begrunter Quartiersinnenbereiche

= Neubau/Nachverdichtung Schwerpunktnutzungen in einzelnen Quartiersbereichen, wie
Gastronomie und Kultur, Bildung, Betreuung und Generationenwohnen und Naherholung
und Freizeit.

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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ereitende Untersuch-

ungen "Am Fischbergele"
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Baustruktur

Gebaudebestand/offentliche Gebaude
Neuordnungsbereich

Neubebauung

Abbruch nicht erhaltenswerter
+ | Bausubstanz

Modernisierung/Umnutzung

Gebaude/Mauerreste

Verkehrsflachen
Stralengestaltung
Platzgestaltung

i D

F g g
FuBwegeverbindung unterirdisch

Freiflaichen

Erhalt und Aufwertung Griinflachen

Baum Bestand/Planung

L
Gesamtfiache: 79040 m*
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Abgrenzung des Sanierungsgebiets

= Das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchung beinhaltet keine Anderung der Abgrenzung des

Sanierungsgebiets.

= Es wird vorgeschlagen die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets beizubehalten.

27.03.2025 ° Formliche Festlegung der Sanierungssatzung "Am Fischbergele" 25
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Verfahrenswahl /-festlegung

§ 142 Abs. 4 BauGB

Das vereinfachte Verfahren

Keine Anwendung der 88 152 - 156a
BauGB

Kommune hat die Wahl der
Anwendung der
Genehmigungspflichten nach § 144
BauGB

VS.

AN\
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Das umfassende Verfahren

= Anwendung der 88 152 - 156a
BauGB

= Genehmigungspflichten nach

8 144 BauGB sind anzuwenden

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH



Verfahrenswahl /-festlegung

§ 152 — 156a BauGB

Ausgleichsbetraqg:

» Ausgleichsbetrag = Endwert — Anfangswert (bezogen auf den Bodenwert)

» ErschlieRungsbeitrage kdnnen nicht erhoben werden

Kaufpreispriifung:

>

>

Kaufvertrage mussen in Bezug auf die Kaufpreishdhe gepruft werden.
Kaufpreis = Verkehrswert / Anfangswert
Uberhohte Kaufpreise in KV durfen nicht genehmigt werden!

Die Gemeinde darf nur zum Anfangswert kaufen und zum Endwert verkaufen

AN\
Goppingen

HOHENSTAUFENSTADT
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Verfahrenswahl

Das umfassende Verfahren

Muss gewahlt werden wenn:

= Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind

= Grundstlcksspekulationen moglich sind

(Kontrolle der Grundstlickspreise erleichtert die Durchfiihrung der Sanierung)

= Die Struktur des Sanierungsgebietes tiefgreifend verandert wird

Ergebnis: Es muss das umfassende Verfahren gewahlt werden!

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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Verfahrenswahl

Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB
8 144 Abs. 1 BauGB:

§ 144 gesamt

Schriftliche Genehmigung der Gemeinde fir:
= Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen

= Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen baulichen Anlagen

(Modernisierung)

= Miet- / Pachtvertrage tGber Nutzung von baulichen Anlagen auf bestimmte Zeit

§ 144 Abs. 2 BauGB:

Schriftliche Genehmigung der Gemeinde fr:

= Grundsticksverauf3erungen, Grundschulden, Baulasten, Grundstticksteilungsgeschaften

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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Verfahrenswahl

Sanierungsverfahren
Fazit:

Die Sanierung wird im umfassenden Verfahren unter Anwendung des ,Besonderen

Stadtebaurechts” 88 152 bis 156a BauGB durchgefihrt.

Die HOhe der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung wird im weiteren Verfahren

gutachterlich durch ein Anfangs- / Endwert-Gutachten festgestellt.

LB=BW Immobilien
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Befristung der Sanierung
= Gemal 8142 Absatz 3 Satz 3 BauGB ist ,die Frist festzulegen, in der die Sanierung
durchgefuhrt werden soll”.
= Der Bewilligungszeitraum endet am 30.04.2032

= Der Durchflihrungszeitraum der Sanierung endet am 31.12.2032

LB=BW Immobilien
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O 6 Kosten- und Finanzierungsubersicht

(KuF)



Vorbereitende Untersuchungen (VU) - KuF

Goppingen

Kostengruppe Kosten in € Kosten in € Kosten in € _ Kosten in €
Gesamt 2024 2025 bis Ende BWZ
Vorbereitende Untersuchungen 20.000 20.000 0 0
Weitere Vorbereitungen 525.000 160.000 60.000 305.000
Grunderwerb 2.598.000 0 550.000 2.048.000
Ordnungsmal3nahmen 9.977.000 0 200.000 9.777.000
Baumalinahmen 10.255.000 0 0 10.255.000
Sonstige MaRnahmen 0 0 0 0
Vergitungen 240.000 30.000 30.000 180.000
Ausgaben gesamt 23.615.000 210.000 840.000 22.565.000
Einnahmen
frsgleichsbetrage und 685.000 0 0 685.000
SALDO 22.930.000 210.000 840.000 21.880.000

LB=BW Immobilien
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Vorschlag Forderrichtlinien



Was wird gefordert?

27.03.2025
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Forderfahige MalRnahmen sind:

(&)

N

* Formliche Festlegung der Sanierungssatzung "Am Fischbergele"

Modernisierungsmal3inahmen

— umfassende Modernisierung

AbbruchmalRnahmen

— Abbruch eines Gebaudes oder Nebengeb&audes
(Scheune, Schuppen etc.) auf dem Grundsttick

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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Voraussetzungen
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O

3 o,
%ﬁ\ ModernisierungsmalRnahmen
AE

(, AbbruchmafRnahmen
N\

27.03.2025 ° Formliche Festlegung der Sanierungssatzung "Am Fischbergele"

| Voraussetzung
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Das Grundstiick / Gebaude muss im formlich

festgelegten Sanierungsgebiet liegen.

Das Bauvorhaben muss dem Sanierungsziel
entsprechen und ortsbildgerecht durchgefihrt

werden.

Bei Abbruchmafinahmen muss die Folgenutzung/

- bebauung stadtebaulich abgestimmt werden.

Es sind nur Malinahmen férderfahig, die vor Beginn
zwischen dem Eigentimer und der Stadt in einer so
genannten Modernisierungsvereinbarung oder
einer Vereinbarung tber die Ordnungsmal3nahme

vereinbart wurden.
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AN\
Goppingen

nnnnnnnnnnnnnnn

Hohe der Forderung (Vorschlag Forderrichtlinien)

%

N

Modernisierungsmal3nahmen

kénnen mit bis zu 30 % Zuschuss gefordert werden. Ebenso Neuschaffung von
Wohnraum durch Ausbau/Umnutzung in bestehenden Gebauden
(Dachgeschosse/Scheunen)

Forderfahige Kosten min. 20.000 €
Forderhochstbetrag in Hohe von bis zu 50.000 € pro Gebaude

bis zu 90 % je Abschlagszahlung auf Grundlage entsprechender Rechnungen und Zahlungs-
nachweise

10 % nach Schlussabnahme

AbbruchmalRnahmen

Abbruchkosten kdnnen mit 100 % entschadigt werden

Mindestens drei Angebote fiir die Freilegung des Grundstiicks miissen vorgelegt
werden.

50 % nach Abbruch der Gebaude

50 % nach Fertigstellung entsprechend der Vereinbarung und Schlussabnahme
LB=BW Immobilien
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Fur Fragen und Antworten stehen Ihnen zur

Verfligung:

LBBW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

Heilbronner Stral3e 28

70191 Stuttgart

Telefon +49 711 6454-0

Telefax +49 711 6454-2100
kommunalentwicklung@Ibbw-im.de

www.kommunalentwicklung.de

Marius Sonnenwald / Projektleiter Sanierung

LB — BW Imm0b|l|en Eylem Oden / Projektleiterin Planung
Kommunalentwicklung GmbH



