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Vorlage Nr. 2019/262 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/HO6/Wu
Balingen, 26.09.2019

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 09.10.2019 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 22.10.2019 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Sanierungsgebiet ,Erganzungsbereich Innenstadt II*, Balingen
Zweite Gebietserweiterung mit ,,Erweiterung Aktivpark,, und
»Erweiterung Stadtarchiv/Eyachbogen*

Formliche Festlegung der Erweiterungen des Sanierungsgebietes
2019 - Satzungsbeschluss

Anlagen

Satzungstext mit férmlicher Abgrenzung

Lageplan Ubersicht

Lageplanausschnitt Jugendhaus / Aktivpark

Lageplanausschnitt Stadtarchiv / Eyachbogen

Kosten- und Finanzierungsubersicht ,Erweiterung Aktivpark und Stadtarchiv/Jugendhaus
Eigenfinanzierungserklarung

ourwWNE

Beschlussantrag:

1. Der als Anlage beigefugte Satzungsentwurf tber die zweite Erweiterung des Sanierungs-
gebiets ,Erganzungsbereich Innenstadt 11 wird als Satzung beschlossen. Die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus dem Lageplan der STEG Stadtentwick-
lung vom 25.09.2019.

2. Der Eigenfinanzierungserklarung wird zugestimmt.

3. Die Frist, in der die Sanierung ,Erganzungsbereich Innenstadt I gemal § 142 Absatz 3
Satz 3 BauGB durchgefuhrt werden soll, wird vorlaufig bis zum 31.12.2024 festgelegt.

Finanzielle Auswirkungen:

Fir die Sanierungsmalinahme ,Erganzungsbereich Innenstadt 11“ wurde mit Zuwendungsbe-
scheid vom 12.04.2019 der Foérderrahmen um EUR 1.000.000,- erhdht (entspricht einer Erho-
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hung der Finanzhilfe um EUR 600.000,-).

Damit erreicht der Forderrahmen derzeit EUR 4.666.666,-. Der Forderrahmen setzt sich aus
den Finanzhilfen des Bundes (EUR 931.442,-) und des Landes (EUR 1.868.558,-.) von insge-
samt EUR 2.800.000,- und dem stadtischen Anteil von EUR 1.866.666,- zusammen.

Zur Sicherung der Finanzierung stehen Haushaltsmittel zur Verfigung. Bei positivem Sanie-

rungsverlauf besteht die Mdglichkeit, eine erneute Aufstockung des Forderrahmens zu beantra-
gen.

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:

1. Besondere Hinweise

Nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) sind vorbereitende Untersuchungen erfor-
derlich, um Entscheidungsgrundlagen fur die Notwendigkeit, die Art und die Durchfihrbarkeit
einer Sanierungsmafinahme zu erhalten (§ 141 BauGB Abs. 1). Von vorbereitenden Untersu-
chungen kann allerdings abgesehen werden, wenn hinreichende Beurteilungsgrundlagen be-
reits vorliegen (8 141 BauGB Abs. 2).

Fir die vorliegende Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Erganzungsbereich Innenstadt 11“ ist
die Einbeziehung von Flachen vorgesehen, die sich zu einem gro3en Teil in stadtischem Eigen-
tum befinden. Zur Realisierung von MalRnahmen auf Flachen, die sich nicht in stadtischem Ei-
gentum befinden, wurden mit den aktuellen Eigentimern Gesprache zum Grunderwerb oder zur
entsprechenden Sicherung bzw. Widmung gefiihrt.

Die erforderlichen Grunderwerbe sind bereits vorbereitet und befinden sich in der abschlieR3en-
den Verhandlungsphase. Eine Beteiligung und Mitwirkung der betroffenen Eigentimer erfolgte
im Rahmen der Grundsticksverhandlungen.

In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Tubingen ist beabsichtigt, in den beiden Berei-
chen ,Erweiterung Aktivpark® und ,Erweiterung Stadtarchiv / Eyachbogen® bereits bestehende
Planungen zur Aufwertung der stadtebaulichen Ist-Situation umzusetzen. Hierunter fallen ins-
besondere die Aufwertung der Eyachauen zu einem generationsubergreifenden Burgerpark
(,Aktivpark®), damit verknlpft die flachenmaRige Abrundung es Aktivparks mit einer Platzgestal-
tung als Abschluss der Kesselmuhlenstral3e (Platz an der Briicke) und der Neubau des Stadt-
archivs, einschliel3lich der Gestaltung eines entsprechenden Umfeldes zwischen zukiinftigem
Stadtarchiv und der Eyach.

2. Feststellung des Sanierungserfordernisses

Durch die Vorarbeiten zum Planungswettbewerb fir die Gartenschau 2023 und auch die Pla-
nungen zur Standortsuche fur den Neubau des Stadtarchivs wurden zugleich die stadtebau-
lichen Missstande deutlich:

e Funktionale Mangel

Die mangelnde Erlebbarkeit bzw. Zuganglichkeit zur Eyach ist ein zentraler Missstand, der bei-
de Bereiche kennzeichnet:

Die ,Erweiterung Aktivpark® und die ,Erweiterung Stadtarchiv / Eyachbogen®. Verbunden damit
ist in beiden Bereichen die mangelnde Aufenthaltsqualitéat zu nennen.

Fir die bereits in der ersten Erweiterung thematisierte Realisierung des Aktivparks an der Hin-
denburgstral3e hat sich gezeigt, dass zur besseren Abrundung der geplanten Anlage weitere
Flachenanteile erforderlich sind. Der Aktivpark soll daher vollstandig in den ,Erg&nzungsbereich
Innenstadt 11 integriert werden. Eine Uberschneidung mit dem geplanten Sanierungsgebiet
,Gewerbegebiet nordliche Hindenburgstrale® soll es, zumindest fur die Anlage des Aktivparks,
nicht geben.

Als weiterer Missstand im Gebiet ,Erweiterung Stadtarchiv / Eyachbogen® ist der schlechte Zu-
stand des Freibadparkplatzes einschlielilich seiner Erschlieung tiber die Eckenfelder Stral3e
bzw. die Heinzlenstral3e festzustellen.
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e Bauliche Mangel

Das Stadtarchiv ist derzeit provisorisch in einem Wohngebaude aul3erhalb des Sanierungsge-
bietes untergebracht. Die Unterbringung erfullt in keinster Weise den Anforderungen an die
sachgemale Lagerung von Archivgut. Das Bestandsgebé&ude weist neben strukturellen und
funktionalen Mangeln auch grof3e bauliche Mangel auf. Das Stadtarchiv soll deshalb innerhalb
des Erweiterungsgebietes einen neuen Standort erhalten. (s. Vorlagen 2019/118 und
2018/235).

Die Erkenntnisse aus den vorliegenden Untersuchungen bzw. Vorarbeiten zeigen, dass fir die
im Lageplan der STEG Stadtentwicklung vom 25.09.2019 bezeichneten Gebiete zur Behebung
stadtebaulicher Missstande und Mangel geman § 142 BauGB die formliche Festlegung als Sa-
nierungsgebiet bzw. Erweiterung des bestehenden Gebiets ,Erganzungsbereich Innenstadt Il

erforderlich ist.

3. Sanierungsziele (8 136 BauGB)

Die in den Erweiterungsgebieten vorgesehenen Aufwertungen der Eyachanlagen befinden sich
im Kontext des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ISEK Balingen 2035 und den Planun-
gen fur die Gartenschau im Jahr 2023.

Der geplante Bau des Stadtarchivs unterstiitzt diese Planungen. Der riegelférmige, dreige-
schossige Archivbau bildet eine Zasur zwischen den Parkflachen und dem Grlinbereich entlang
der Eyach und bewirkt durch seine langliche Gebaudeform eine Trennung zwischen Fahrver-
kehr und Aufenthaltsbereich. Im Ergebnis fuhrt die Gestalt des Archivs in Verbindung zum ge-
genlber der Eyach liegenden Zollernschloss zu einer véllig neuen Eingangssituation zur Innen-
stadt. Mit der inhaltlichen Ausrichtung des Stadtarchivs als kulturellen Treffpunkt fur die Offent-
lichkeit, fihrt die Nutzung zu einer Belebung und Aufwertung des Standortes.

In der Zusammenfassung ergeben sich die folgenden Schwerpunkte:

Entwicklungsschwerpunkt Stadtarchiv / Eyachbogen

- Neubau des Stadtarchivs einschlief3lich eines Cafés

- Schaffung einer durchgehenden Ful3- und Radwegeverbindung entlang der Eyach gegen-
Uber des Zollernschlosses

- Aufwertung des Eyachbogens am Zusammenfluss von Eyach und Steinach oberhalb des
Zollernwehrs

- Verbesserung der Zuganglichkeit zum Gewasser durch einen neugestalteten Wassergarten
und Wasserterrassen als innerstéadtischen Stadtpark

- Gestaltung der o6ffentlichen Aufenthaltsbereiche zwischen Archiv bzw. Café und Eyach

- Verbesserungen der verkehrlichen Anbindung des Freibadparkplatzes

Entwicklungsschwerpunkt Aktivpark

- Abrundung des Aktivparks mit einer neuen Platzgestaltung in Fortfihrung der Kesselmuih-
lenstralRe

- Aufwertung der Eyachaue im Bereich des Aktivparks

- Schaffung von Aufenthaltsqualitét und Spielpunkte entlang der Eyach
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- Gestaltung des Ubergangs in das ,Gewerbegebiet nérdliche Hindenburgstrae®
- Integration der Hindenburgstral3e in die Gesamtplanung zur Gartenschau 2023
- Schaffung gewasserbegleitender Wegeverbindungen

Angestrebt wird in diesem Zusammenhang eine enge raumliche und funktionale Verknupfung
mit den Zielen und MafRnahmen des geplanten Sanierungsgebietes ,Gewerbegebiet nordliche
HindenburgstraRe®“. Nach den Satzungsbeschlissen grenzen beide Sanierungsgebiete nahtlos
aneinander.

4. Sanierungssatzung (8 142 BauGB) / Sanierungsverfahren

Die neue Abgrenzung des Sanierungsgebietes wird wie im Plan ,Férmliche Festlegung® der
STEG Stadtentwicklung vom 25.09.2019 empfohlen.

Gegentber der bisherigen Gebietsabgrenzung und der ersten Erweiterung im Jahr 2018 durch
den Bereich ,Jugendhaus/Aktivpark® enthalt die jetzt anstehende Ausdehnung zwei Erweite-
rungsflachen: Die ,Erweiterung Aktivpark® und die ,Erweiterung Stadtarchiv / Eyachbogen®.

Die ,Erweiterung Archivpark® befindet sich nordlich der ersten Erweiterung und enthalt Flachen
bzw. Teilflachen der Hindenburgstral3e, des Bereichs zwischen Hindenburgstralle und der
Eyach, den Bachlauf der Eyach und der beidseitigen Béschungsbereiche.

Der Bereich ,Vor dem Muhltor® / Strasserareal wird erweitert und schlie3t zukunftig den kom-
pletten Bereich der Eyach mit Eyachbogen und den Boschungsbereichen ein, um eine durch-
gehende Ful3- und Radwegeverbindung entlang der Eyach gegeniiber dem Zollernschlosses
bis zum neuen Stadtarchiv und dartber hinaus zu gewahrleisten.

Intergriert werden sollen auch der komplette Freibadparkplatz, die Heinzlenstral3e ¢stlich der
Eyach, eine Teilflache der Eckenfelder Stral3e zwischen Freibad-Parkplatz und Freibad (Teilfla-
che der L 365) und eine Teilflache des Flurstiicks 1259 entlang der Eyach.

Die Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgénge finden Anwendung und werden weder vollstandig noch teilweise ausge-
schlossen. Im Zuge der Abwagung bei der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,Er-
ganzungsbereich Innenstadt II“ wurde die Durchfiihrung im vereinfachten Verfahren be-
schlossen. Damit ist die Anwendung der 88 152 — 156a BauGB ausgeschlossen. Fir die Durch-
fuhrung dieser Erweiterung ist der Dritte Abschnitt des BauGB ebenfalls nicht erforderlich. Die
Sanierung wird hierdurch voraussichtlich nicht erschwert. Die Erweiterung des Sanierungs-
gebiets wird daher ebenfalls im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.

5. Befristung (8 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB)

Beim Beschluss Uber die Sanierungssatzung ist zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen,
in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Diese Frist soll 15 Jahre nicht Gberschreiten. Der
Bewilligungszeitraum fir das Sanierungsgebiet ,Erganzungsbereich Innenstadt II“ endet am
30.04.2023.

Um die Malinahmen und die Abrechnung des Gebietes entsprechend abzuschlie3en, wird flr
den Durchfiihrungszeitraum eine entsprechend langere Frist angesetzt und die Ubernahme der
bisherigen Regelung vorgeschlagen (siehe GR-Beschluss vom 30.09.2014, fur die erste Erwei-
terung bestéatigt durch den GR-Beschluss vom 24.07.2018).

Die Durchfuhrungsfrist wirde damit zum 31.12.2024 zu Ende gehen. Falls die Sanierung nicht
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innerhalb dieser Frist durchgefiihrt werden kann, ist durch Beschluss auch eine Verlangerung
maglich.

6. Kosten- und Finanzierungsibersicht (KuF) (§ 149 BauGB)

Voraussetzung fur die Durchfuhrbarkeit der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen ist die Fi-
nanzierung des Mittelbedarfs (unrentierliche Ausgaben). Der bendétigte Finanzbedarf resultiert
aus der Neuordnungs- und MaRnahmenkonzeption und den damit verbundenen Kosten fir
Grunderwerbe, Bau- und OrdnungsmalRnahmen sowie Nebenkosten.

Fir die Sanierung ,Erganzungsbereich Innenstadt II“ wurde im Aufnahmejahr 2014 ein Férder-
rahmen von EUR 2.000.000,- bewilligt. Der Férderrahmen setzte sich aus der Finanzhilfe des
Bundes und des Landes von EUR 1.200.000,- und einem kommunalen Eigenanteil von EUR
800.000,- zusammen.

Im Jahr 2016 wurde der Forderrahmen auf EUR 2.333.333,- und die Finanzhilfe auf EUR
1.400.000,- erhoht. Der kommunale Eigenanteil lag bei EUR 933.333,-.

Die geplanten Sanierungsmafinahmen, die durch die erste Erweiterung des Sanierungsge-
bietes ermdglicht werden, sind im Aufstockungsantrag vom 27.10.2017 bericksichtigt und mit
Zuwendungsbescheid vom 18.6.2018 mit einem Zuwendungsbetrag (Finanzhilfe) von EUR
800.000,- bewilligt. Dadurch erhéht sich der Férderrahmen um EUR 1.333.333,- auf EUR
3.666.666,-, was zu einer Finanzhilfe von jetzt EUR 2.200.000,- fuihrt.

Eine erneute Erhéhung konnte mit dem Aufstockungsantrag vom 29.10.2018 erreicht werden.
Mit dem Zuwendungsbescheid vom 12.04.2019 erhdhte sich der Férderrahmen um
EUR 1.000.000,-, was einer Erhdhung der Finanzhilfe um EUR 600.000,- entspricht.

Insgesamt steht nach der Aufstockung im Jahr 2018 ein Férderrahmen von EUR 4.666.666,-
zur Verfigung. Die Finanzhilfe liegt hier bei EUR 2.800.000,-. Davon entfallen auf die Finanz-
hilfen des Bundes EUR 931.442,- und auf die Finanzhilfen des Landes EUR 1.868.558,-.

Im Rahmen der Erweiterung des Sanierungsgebiets (Okt 2019) ergibt sich ein zusétzlicher Fi-
nanzbedarf von EUR 2.244.500,-. In der Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungstiber-
sicht (KuF) ergibt sich fir das Sanierungsgebiet ,Erganzungsbereich Innenstadt II“ danach ein
Finanzbedarf von EUR 9.344.500,- insgesamt. Zur Sicherung der Finanzierung stehen Haus-
haltsmittel zur Verfigung. Zur Rechtssicherheit muss die Stadt die mogliche Eigenfinanzierung
bestétigen. Bei weiterhin positivem Sanierungsverlauf besteht in den kommenden Jahren wie-
derum die Mdglichkeit, weitere Antrage zur Erhéhung des Férderrahmens zu stellen.

Sabine Stengel
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