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Vorbereitende Untersuchungen Verbemerkungen
Balingen ,Ortskern Zillhausen"

1 Vorbemerkungen

1.1 Auftrag / Anlass

Die stadtebauliche Erneuerung ist seit nahezu 30 Jahren ein kommunales Schwerpunktthe-
ma in Balingen. Nachdem zu Beginn vor allem die Erneuerung der Balinger Innenstadt im
Vordergrund stand, wurde im Jahr 2000 im Stadtteil Frommern das Sanierungsgebiet ,Alter
Ortskern” mit der Zielsetzung ausgewiesen, die traditionelle Ortsmitte zu starken und aufzu-

werten.

Auch im Ortskern des Stadtteils Zillhausen sind seit langerem erhebliche, teils massive funk-
tionale und stadtebauliche Mangel und Misssténde erkennbar. Infolge schlechter Bausub-
stanz, Beeintrachtigungen des Ortsbilds, Defiziten im Bereich der Nahversorgung, wirt-
schaftsstrukturellen Verdnderungen sowie der Verkehrsbelastung durch die Ortsdurchfahr-
ten L 442 und K 7140 zeichnen sich zunehmend Gebaudeleerstinde ab. Grundsatzlich weist
Zillhausen eine Lagegunst vor allem als Wohnstandort zwischen der Balinger Kernstadt und
Albstadt auf, die sich jeweils in rd. 8 km Entfernung befinden. Die vorhandenen strukturellen
Defizite im Ortskern verhindern jedoch, dass diese Standortqualitat ,in Wert gesetzt" werden

kann.

Aus diesen Grunden hat der Gemeinderat der Stadt Balingen im Mai 2006 beschlossen, die
Sanierungsbedurftigkeit des Ortskerns sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiicks-
eigentimer an einer Erneuerung des Ortskerns eingehender priifen und hierfir vorbereiten-
de Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch durchfihren zu lassen.

Die Stadt Balingen hat im Juni 2006 der Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS),
Ludwigsburg, den Auftrag zur Durchfilhrung der vorbereitenden Untersuchungen einschlief-
lich der Vorbereitung eines Aufnahmeantrags fir das Landessanierungsprogramm Baden-
Wiirttemberg erteilt.

Aufgrund der gegebenen Eigentumsverhiltnisse — die Grundstiicke im Untersuchungsgebiet
befinden sich nahezu vollstandig in privater Hand — hangt der Erfolg einer SanierungsmaR-
nahme im Ortskern ganz entscheidend von der Bereitschaft der Grundstlckseigentumer ab,
am Erneuerungsprozess mitzuwirken. Eine laufende Einbindung der beteiligten Grund-
stlckseigentUmer im Zusammenwirken von Ortschaftsrat. stidtischen Gremien und Verwal-

tung ist unerldsslich, um eine nachhaltige stadtebauliche Erneuerung des Ortskerns in
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Gang zu setzen. Nach den vorgefundenen Verhéltnissen ist es woh! unumgénglich, seitens
der Stadt zur Vorbereitung von Neuordnungs- und Baumafnahmen zundchst Grunderwerbe
— als Zwischenerwerb — zu tatigen und moderierend einzugreifen, um Erosionsprozesse

stoppen und umkehren zu kénnen.

1.2 Sanierung nach dem Baugesetzbuch / Bedeutung der vorbereitenden Untersu-

chungen

Das Baugesetzbuch (BauGB) bildet die rechtliche und verfahrenstechnische Grundlage,
nach der SanierungsmaRnahmen vorbereitet, durchgefihrt und geférdert werden. Stadte-
bauliche Sanierungsmafnahmen sind gemaR § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB Malnahmen,
durch die ein Gebiet zur Behebung stidtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder

umgestaltet wird".
Stadtebauliche Missstande liegen gemaR § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffen-
heit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an
die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen.

Nach § 141 BauGB sind vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um Entscheidungs-
grundlagen (ber die Notwendigkeit und Durchfiihrbarkeit der Sanierung zu erhalten und um
die Voraussetzungen fur die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes zu schaffen.

Bei der Durchflhrung der vorbereitenden Untersuchungen sind auch die Einstellung und die
Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbeteiligten zu ermitteln. § 137 BauGB fordert daher
maoglichst frihzeitige Erérterungen mit den Betroffenen. Sanierungsmalnahmen sind zigig
durchzufiuhren und sollten dartiber hinaus méglichst rasch durch einen kontinuierlichen und
geblndelten Mitteleinsatz einen gesamtwirtschaftlichen Erfolg bewirken (,Multiplikatoref-
fekt").

1.3 Untersuchungsverfahren und -ablauf

Die Bestandsaufnahme wurde von den Mitarbeitern der WHS aufgrund von Ortsbegehungen
im Juli 2006 durchgefuhrt. Ebenfalls im Juli 2006 wurden die Grundstlckseigentimer im
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Untersuchungsgebiet durch eine Fragebogenaktion und im Rahmen personlicher Gesprache
mit WHS-Mitarbeitern beteiligt sowie die offentlichen Aufgabentréger um Stellungnahme
gebeten. Durch das Untersuchungsverfahren war sichergestellt, dass die notwendigen Da-
ten fUr die abschlieRende Bearbeitung des Ergebnisberichtes entsprechend den Anforde-
rungen des Baugesetzbuches zur Verfugung standen.

Die erhobenen personenbezogenen Daten durfen nur zu Zwecken der Sanierung verwendet
werden. Beauftragte der Stadt dirfen Daten nur an die Stadt weitergeben. Die Stadt darf die
Daten an andere Beauftragte im Sinne des § 157 BauGB sowie an die hohere Verwaltungs-
behdrde weitergeben, soweit dies zu Zwecken der Sanierung erforderlich ist (vgl. § 138
BauGB).

Datum / Zeitraum

Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen

23.05.2006 Einleitungsbeschluss des Gemeinderates nach § 141 BauGB

08.06.2006 Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses

Juni 2006 Beauftragung der Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH mit der Durch-
fuihrung der vorbereitenden Untersuchungen

Juli 2006 Bestandserhebungen im Untersuchungsgebiet

Eigentumerbefragung (Fragebogen und persénliche Gesprache)
Beteiligung &ffentlicher Aufgabentrager

August — Septem-
ber 2006

Bearbeitung des Ergebnisberichtes / Abstimmung mit der Stadtverwaltung

ab Oktober 2006

Ertrterung des Ergebnisberichts mit Verwaltung und Gremien

03.11.2006

Vorlagetermin des Aufnahmeantrags fur das Landessanierungsprogramm
beim Regierungsprasidium Tubingen

Frihjahr 2007

Nach Programmentscheid des Wirtschaftsministeriums ggf. Beschluss des
Gemeinderats zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,Ortskern
Zillhausen"

Nachdem der Aufnahmeantrag flr das Programmjahr 2007 abgelehnt worden ist, wird nun

zum 30.10.2007 ein Wiederholungsantrag fur das Programmjahr 2008 gestellt.
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2 Balingen und das Untersuchungsgebiet

2.1 Lage im Raum und iibergeordnete Zusammenhénge

Die grol’e Kreisstadt Balingen mit ihren 13 Stadtteilen liegt im stGdwestlichen Teil der Region
Neckar-Alb unmittelbar am Trauf der Schwabischen Alb und umfasst rund 9.034 ha Gesamt-
flache. In der Stadt leben rund 34.200 Einwohner, davon rund 14.000 in der Kernstadt Balin-
gen. Balingen ist wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt sowie Verwaltungsschwerpunkt

des Zollernalbkreises und Sitz des Landratsamtes.

Uber die zum groRen Teil vierspurig ausgebaute B 27, die von Stuttgart Uber Tibingen und
Balingen nach Donaueschingen fiihrt, sowie Uber die B 463, die von Albstadt Uber Balingen
und Haigerloch zur A 81 flhrt, ist Balingen an das Uberregionale Stralenverkehrsnetz ange-
bunden. Balingen liegt an der Bahnstrecke Sigmaringen — Albstadt — Balingen — Tibingen =
Stuttgart.

In der zentralértlichen Hierarchie ist Balingen als Mittelzentrum eingestuft, zu dessen Ver-
flechtungsbereich die Stadte bzw. Gemeinden Dautmergen, Dormettingen, Dotternhausen,
Geislingen, Hausen, Ratshausen, Rosenfeld, Schémberg, Weilen sowie Zimmern gehéren.
Die Stadt liegt auf der Entwicklungsachse des Landesentwicklungsplans Stuttgart — Tlbin-
gen / Reutlingen — Hechingen — Balingen — Rottweil bzw. Balingen — Albstadt — Sigmaringen,
das Stadtgebiet ist als Verdichtungsbereich im Landlichen Raum ausgewiesen. Die Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes 2001 der Verwaltungsgemeinschaft Balingen / Geis-
lingen hebt, bezugnehmend auf die zentralértliche Bedeutung der Stadt Balingen, die wichti-
ge Funktion als ,Kristallisationspunkt im Landlichen Raum" hervor. Balingen, schwerpunkt-
mafig die weiter gefasste ,Balinger Innenstadt”, ist in diesem Zusammenhang unter ande-

rem Dienstleistungs- und Versorgungsschwerpunkt fir den Verflechtungsbereich.

Um einer Zersiedelung der Landschaft vorzubeugen und um die Tragfahigkeit bzw. Auslas-
tung der Infrastruktur zu erhéhen, soll die Siedlungstatigkeit auf Schwerpunkte (Siedlungs-
bereiche) konzentriert werden. Im Regionalplan Neckar — Alb, 1993, ist die Stadt Balingen
mit den Stadtteilen Balingen (Kernstadt), Engstlatt, Frommern, Ostdorf sowie Weilstetten als
Siedlungsbereich ausgewiesen, in dem schwerpunktmaiig Wohnbaufldchen oder gewerbli-

che Bauflachen flr den Uberortlichen Bedarf vorzusehen sind.
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2.2 Zillhausen und das Untersuchungsgebiet

In rund 8 km Entfernung 6stlich der Balinger Innenstadt liegt der Stadtteil Balingen-Zillhausen.
Uber die L 442 ist er an die Stadtteile Stockenhausen, Diurrwangen, Frommern und die Kern-
stadt Balingen angebunden. Ebenfalls Uber die L 442 ist das rd. 7 km entfernte Albstadt-
Tailfingen zu erreichen. Der Stadtteil ist 1973 im Zuge der Gemeindereform in die Stadt Balin-
gen eingegliedert worden,

Das Untersuchungsgebiet ,Ortskern” umfasst die alte bebaute Ortslage von Zillhausen und
weist eine Flache von 15 ha auf. Die vorlaufige Abgrenzung erfolgte durch die Stadtverwal-

tung und den Ortschaftsrat Zillhausen.

Der Regionalplan Neckar-Alb beschrankt Zillhausen, aufgrund des hochwertigen Natur-
raumpotentials in welchem sich die Ortslage befindet, auf die Eigenentwicklung. Vorrangig
soll daher eine inner&rtliche Siedlungsentwicklung stattfinden. Von der Nahe der Stadte Ba-
lingen (Kernstadt) und Albstadt sowie der Naturraumqualitat profitiert der Stadtteil als Wohn-
standort. Trotzdem ist, nach Auskunft der Stadtverwaltung, die Nachfrage nach Bauplétzen
in Zillhausen derzeit gering. In den vergangenen Jahrzehnten wurden verschiedentlich Neu-
bauflachen in Zillhausen ausgewiesen, das akiuelle Neubaugebiet ,Riepach" deckt den Be-
darf an Neubauplatzen flr die ndchsten 15 bis 20 Jahre.

Im Bereich des Untersuchungsgebiets bestehen folgende Bebauungsplane:

Ebnet-/Hailanderstralte:

Stadtebauliche Ordnung des Bereichs unter Bericksichtigung der vorhandenen Bebauung,
BaullickenschlieBung, Errichtung von Sport- und Kinderspielplatz, verkehrsgerechter Ausbau
von Ebnet- und Hailanderstralte.

Bitze-/ Eichbuhlstrale:
Erweiterung des Stadtteils, Abrundung einzelner Teilbereiche.

Hofédcker / Eichblhlstralie:
Stadtebauliche Ordnung des Bereichs.
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Vorbereitende Untersuchungen Bestandsaufnahme
Balingen ,Ortskern Zillhausen"

3 Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme erfolgte entsprechend den Eintragungen im Grundbuch, den Daten
des Grundsteueramtes sowie durch Begehungen von Mitarbeitern der Wistenrot Haus- und
Stadtebau GmbH.

3.1 Grundstiicks- und Eigentumsverhdltnisse

Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt 211 Flurstlcke bzw. Teilflachen von Flursti-
cken mit einer Flache von 151.242 m?. Flurstiicke bzw. -teile, die als &ffentliche Wege bzw.
Straften gewidmet sind oder bei denen es sich um Gewasserflachen handelt, wurden, eben-
so wie das wirtschaftlich nicht nutzbare Rathausgrundstlick, in der nachfolgenden tabellari-
schen Darstellung der Eigentumsverhaltnisse nicht berlicksichtigt.

Tabelle 1. Grundstickseigentimer im Untersuchungsgebiet

Eigentiimer Flurstiicke Fldche Fldache
(ohne Strafllen / Wege / Ge- inm? in %
wasser)

Stadt Balingen 2.484 21
Land Baden-Wrttemberg 649 0.6
Kirche 4.893 472
Privat 110.013 93,2
Gesamt 118.039 100,0

(Quelle: Stadt Balingen / Erhebungen WHS, Buro Bubeck 2006)

Mit wenigen Ausnahmen befinden sich die wirtschaftlich nutzbaren Grundsticke in privatem
Besitz. Insbesondere handelt es sich hierbei auch um die flr die Neuordnung des Untersu-
chungsgebiets wichtigen ,Schlisselgrundstlicke”, wie z. B. das ,Landerer-Areal" im Bereich
Hochholz-/ Auchtenstralte (vgl. Plan 8 ,Maflnahmenplan®), so dass zur erfolgreichen Reali-
sierung der Sanierungszielsetzungen eine laufende, enge Abstimmung zwischen Grund-
stuckseigentumern und Stadt genauso erforderlich sein wird wie auch mdglichst der Zwi-
schenerwerb von Grundsticken seitens der Stadt (,vorbereitender Grunderwerb® zur Durch-
fuhrung von Neuordnungsmafnahmen). Aus den Eigentiimergesprachen (vgl. Kapitel 4) hat

sich ergeben, dass gegenwdrtig zahlreiche private Liegenschaften zum Verkauf stehen, bei

gleichzeitig geringer Nachfrage im Ortskern.
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3.2 Bevolkerungsentwicklung und -struktur

Im Vergleich zur Bevolkerungsentwicklung in den Vergleichsraumen (vgl. Tabelle 2) ist im
Zollernalbkreis und der Stadt Balingen zwischen 1995 und 2000 eine unterdurchschnittliche
Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen. Wahrend im Zeitraum zwischen 2000 und 2005
der Zollernalbkreis einen leichten Bevélkerungsriickgang aufweist, bewegt sich die Bevélke-
rungszunahme der Stadt Balingen im Bereich des Landesdurchschnitts. Bei einer geringen
Grundgesamtheit von rd. 900 Einwohnern hat die Einwohnerzahl von Zillhausen zwischen
1995 und 2000 merklich abgenommen; dieser Ruckgang konnte durch einen Einwohnerzu-
wachs von 48 Personen zwischen 2000 und 2005 nicht ausgeglichen werden.

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung zwischen 1995 und 2005

Stand Stand Veridnde- Stand Verdnde- | Verinde-
3112, 312 rung 31.12. rung rung
1995 2000 95/00 2005 00/05 00/05
absolut absolut in % absolut absolut in %
Baden-Wirttemberg 10.319.367 | 10.524.415 +2,0 10.735.701 [+ 211.288 +2,0
Regierungsbezirk 1.725.584 | 1.767.013 +24 1.805.146 |+ 38.133 +22
Tabingen
Region Neckar-Alb 668.887 679.421 +18 £691.248 |+ 11827 +1,7
Zollernalbkreis 192.862 192.891 + 0,0 192.722 | - 169 -0.1
Stadt Balingen 33.431 33.508 +0,2 34.196 | + 688 + 21
L Balingen - Zillhausen 933 863 -7.5 911 | + 48 | +58

(Quelle: Stadt Balingen 2006, Statistisches Landesamt Baden-Wiurttemberg 2006)

Erfahrungsgemanl deuten Verschiebungen bzw. Verzerrungen in der Sozial- bzw. Alters-
struktur auf das Vorhandensein stadtebaulicher Mé&ngel und Missstande hin. Diesbezlglich
wurden die von der Stadt Balingen zur Verfligung gestellten Daten des Untersuchungsge-
biets den Daten der Gesamtstadt und des Staditeils gegenlber gestelit.

Insgesamt sind mit Stand vom 31.12.2005 im Untersuchungsgebiet 372 Bewohner erfasst,
dies entspricht 1,1 % der Gesamtbevolkerung Balingens bzw. 40,3 % der Bevolkerung im
Stadtteil Zillhausen.

Abweichungen in der Altersstruktur weisen die Gesamtstadt Balingen sowie der Stadtteil

Zillhausen gegeniber dem Untersuchungsgebiet — geringfiigig — dahingehend auf,
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dass im Untersuchungsgebiet deutlich weniger Personen zwischen 26 und 60 Jahren und
ein leicht unterdurchschnittlicher Anteil an alteren Menschen ber 61 Jahren leben. Dartiber
hinaus sind im Untersuchungsgebiet die Altersgruppen bis 25 Jahre Uberdurchschnittlich
vertreten. Eine Tendenz zur Uberalterung der Bewohner, wie sie in vielen Sanierungsgebie-

ten vorgefunden wird, ist in diesem Fall nicht zu erkennen.

Tabelle 3: Bevolkerungsstruktur

Balingen Gesamtstadt Balingen - Zillhausen | Untersuchungsgebiet

Alter in Jahren Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
absolut in % absolut in % absolut in %
0-15 5.593 16,4 164 18,0 80 21,5
16 - 25 3.874 11,3 87 9.5 78 21,0
26 - 60 16.133 47,2 416 457 129 34,7
61 und dlter §.596 251 244 26,8 85 22,8
Summe 34,196 100,0 911 100,0 372 100,0

(ggf. Rundungsdiff.)

(Quelle: Stadt Balingen 2006)

3.3 Nutzung und Funktion

Im Zuge der Bestandsaufnahme vor Ort wurden samtliche Nutzungen im Untersuchungsge-
biet — soweit moglich — erhoben und im Plan 5 dargestellt. Es wurden 139 Hauptgeb&ude
und 146 Nebengebéude erfasst.

Bei der Nutzung der Hauptgeb&ude dominiert das Wohnen mit knapp 81 % (114 Gebaude).
Weitere rd. 10 % sind gemischt genutzt, 7 % entfallen auf rein geschaftlich genutzte Gebau-
de. In den verbleibenden 2 % der Hauptgebdude bestehen 6ffentliche bzw. kirchliche Ein-
richtungen (Rathaus mit Feuerwehr, Kirche, Gemeindehaus), die sich raumlich im Umfeld
des Rathauses befinden. Bei den gemischt genutzten Wohn- und Geschaftsgebauden die-
nen die Obergeschosse dem Wohnen, wahrend sich die gewerbliche Nutzung zumeist im

Erdgeschoss befindet.

Rund 1/3 der Nebengeb&ude wurde als Uberwiegend an den Wohntrakt angebaute Wirt-
schaftsgebdude im Zusammenhang der ortstypischen Héfe errichtet. Die urspriinglich land-

wirtschaftliche Nutzung wurde, kennzeichnend fir den wirtschaftsstrukturellen Wandel, in

vielen Fallen aufgegeben. Die ehemaligen Okonomiegebiude werden heute zum Teil
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nur noch untergeordnet bzw. gar nicht genutzt. Bei den Ubrigen Nebengebiuden handelt es

sich um Garagen, Schuppen und kleinere Werkstattgebaude.

Die gewerblichen Nutzungen konzentrieren sich entlang der Hochholzstrafte und, weniger
ausgepragt, entlang der Ufhofer Strafle. Uberwiegend handelt es sich um Handwerksbetrie-
be, daneben befinden sich Dienstleister (darunter eine Sparkasse sowie ein Bank-Schalter)
und drei Gaststatten im Untersuchungsgebiet. Zwei der Gaststatten werden nicht mehr voll
betrieben. Einkaufsmdoglichkeiten zur Deckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs der Ein-
wohner von Zillhausen bestehen nur noch sehr eingeschrankt mit einer Metzgerei und einer

Backerei, die ihr Sortiment etwas erweitert haben (Lebensmittel, Getranke).

Zahlreiche Leerstande von gewerblich genutzten Gebauden, aber auch von Wohngebduden
sind deutliche Zeichen struktureller Veranderungen und Funktionsverlusten im Untersu-
chungsgebiet. Im Laufe des 20. Jahrhunderts wurden mehrere Mébel- und Textilfabriken im
Ortskern von Zillhausen gegrindet, deren Produktionsgeb&ude jetzt, nach dem Niedergang
der Mdbel- und Textilindustrie, untergenutzt sind oder vollsténdig leer stehen. Mit der Aus-
weisung von Neubaugebieten in den letzten Jahrzehnten hat sich auch in Bezug auf die
Wohnnutzung die Entwicklung des Stadtteils vom Ortskern weg verlagert.

§ g T = = =2 nl b A

Abbildung 1: Zwischengenutztes ehemaliges Fabrikgebdude Wieswannenstralie 1
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3.4 Gebidudesubstanz

Die untersuchten Gebaude wurden in vier Zustandsstufen eingeteilt. MaRstab fir die Zuord-
nung war der von auf’en sichtbare konstruktive Zustand. Kriterien waren u.a. der Zustand
der Fassade (Putz, Setzungen, Risse, Durchfeuchtung), der Dachdeckung und der Regen-

schutzanlage sowie der Fenster und Tiren.

Der Zustand der Sanitarinstallation und Heizung wurde Uber die Befragung ermittelt. Vor
Beginn konkreter Baumalinahmen an den Einzelgebauden sollte dennoch anhand ausfihrli-
cher Modernisierungs- und Instandhaltungsgutachten die jetzt vorgenommene Einschatzung
Uberpruft werden. Dies gilt im besonderen fir denkmalgeschiitzte Gebsude, da hier haufig
spezielle Mallnahmen nétig sind, um den Bestand der historischen Substanz zu gewahrleis-

ten.

In der nachfolgenden Tabelle sind Hauptgebaude sowie grofe, markante Nebengebaude
(z. B. Lagerhallen oder landwirtschaftlich genutzte Okonomieteile von Gebauden) erfasst.
Garagen und Schuppen beeinflussen zwar Ortsbild und Nutzungsstruktur der Grundstiicke,
spielen aber in Bezug auf die Gebaudesubstanz fiir die zukunftige Sanierung nur eine unter-
geordnete Rolle. Sie sind aus diesem Grund nicht in dieser statistischen Darstellung enthal-
ten. In der Regel ist der Zustand dieser .untergeordneten" Nebengeb&dude eine Stufe
schlechter als der Zustand der zugehérigen Hauptgebaude zu bewerten.

Tabelle 4: Bausubstanz der Hauptgebéude im Untersuchungsgebiet

Bauzustandsstufe Anzahl Anzahl
Absolut in %
Gut (keine Schiden) 34 17.9
Mittel (geringe bis mittlere Schaden) 104 547
Schlecht (schwerwiegende Schaden) 43 226
Sehr schlecht (fir Nutzungszwecke ungeeignet) g 47
Gesamt 190 100,0

(Quelle: Erhebungen WHS, 2008)

Die Analyse ergab, dass rd. 82 % der Geb&ude im Untersuchungsgebiet mehr oder minder
sanierungsbedurftig sind. Der Zustand von rd. 5 % der Gebaude wurde als .Sehr schlecht"
eingestuft. Ob im Einzelfall eine Totalmodernisierung oder ein Abbruch mit Ersatzneubau
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sinnvoll ist, kann erst nach einer genaueren Analyse und in Abstimmung mit den Eigenti-

mern entschieden werden.

Die untergenutzten oder leerstehenden, ehemals gewerblich genutzten Gebaude bieten
meist keine Moglichkeiten adaquater Folgenutzungen im Bestand. Eine Modernisierung die-
ser Gebaude erscheint, trotz einer teilweise sogar ,mittleren” Bewertung, unter diesen Ge-

sichtspunkten unverhéaltnismanig.

Abbildung 2: Leerstehendes Fabrikgebdude Eichbihlstralie 1
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Abbildung 4: Bebauung entlang der Ortsdurchfahrt (Hochholzstralle)
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3.5 Stidtebauliche Struktur und &éffentlicher Raum

Ortsbildpragend fur den Ortskern Zillhausen sind die charakteristischen Hofgebaude mit an
die Wohngebaude angebauten Wirtschaftsgebauden. Wahrend in den Randbereichen des
Untersuchungsgebiets haufig groRzigige Hausgarten bestehen, zeigt das Ortsbild beider-
seits der HochholzstraRe und der Ufhofer StraRe, den zentralen Verkehrsachsen im Unter-
suchungsgebiet, im alten Gebaudebestand eine dichte Bebauung.

Die traditionelle Bebauungsstruktur mit der entsprechend kleinteiligen Grundstiicksparzellie-
rung ist insbesondere entlang der beiden Ortsdurchfahrten. aber auch in den abzweigenden
NebenstraBen, haufig unterbrochen durch Fabrik- und Gewerbebauten sowie Neubauten
von Wohngebduden der letzten Jahrzehnte. Insbesondere in der Hochholzstrale wird, von
Stockenhausen kommend, das Ortshild entscheidend von gewerblich genutzten Flachen
bzw, Gebauden dominiert.

Das Umfeld des Rathauses bis zur Ufhofer Stralle bzw. Hochholzstralle und der Kirche bil-
det das historische Zentrum Zillhausens, welches aber aufgrund der bereits beschriebenen
Funktionsverluste nicht als solches wahrgenommen wird. Ebenso ist der &ffentliche Raum im
Rathausumfeld, wie nahezu im gesamten Untersuchungsgebiet, ungestaltet. Mehrere FuR-
wege verbinden den Kern des Untersuchungsgebiets um das Rathaus mit den angrenzen-
den Bereichen,

Die Gestaltung der Ortsdurchfahrten HochholzstraRe und Ufhofer Strale (Landes- und
Kreisstrale) folgt in erster Linie den Erfordernissen des Stralenverkehrs. Entlang dieser
Strallen bestehen drei Bushaltepunkte, die die Verbindung in die Balinger Kernstadt bzw.
nach Streichen herstellen. Offentliche Stellplatze sind im Untersuchungsgebiet nicht ausge-
wiesen, auch ist das Parken am StraRenrand aufgrund der haufig geringen Querschnitte
nicht durchgangig méglich.
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Abbildung 6: Ortseingang aus Richtung Stockenhausen
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4 Ergebnisse der Eigentiimerbefragung

4.1 Verfahren und Auswertungsquote

Mit der Fragebogenaktion im Juli 2006 sind neben dem Sanierungsbedarf (Beeintrachtigun-
gen / Stérquelien) die personliche Einstellung sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigen-
tumer erhoben worden. Alle Beteiligten erhielten gleichzeitig Gelegenheit, ihre persénlichen
Anregungen und Bedenken zur Sanierung vorzubringen. In Abstimmung mit der Stadtver-
waltung wurde versucht, méglichst mit allen Grundstiickseigentiimern Einzelgesprache zu

fuhren,

Bei der grundstiicksbezogenen Auswertung der Fragebégen liegen von den insgesamt 146
privatwirtschaftlich nutzbaren Flurstiicken fiir 98 Flursticke (rd. 67 %) Angaben der Eigen-
tumer vor, insbesondere beziiglich deren Einstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereit-
schaft. Von insgesamt 202 an die Eigentimer bzw. Eigentimergemeinschaften verschickten
Fragebégen wurden 98 zuriickgegeben und die erforderlichen Daten erfasst. Damit ergibt
sich eine Auswertungsquote von 48,5 %. Mit 70 der 136 Eigentiimer bzw. EigentUmerge-
meinschaften (51,5 %) konnten dartber hinaus personliche Gesprache gefuhrt werden.

Die in den nachfolgenden Abschnitten getroffenen Aussagen kénnen aufgrund der genann-
ten Auswertungsquote und der Anzahl der gefiihrten Gesprache nur einen JAusschnitt" der
tatsachlichen Verhaltnisse im Ortskern widerspiegeln.

4.2 Eigentiimerstruktur

In Kapitel 3.2 wurde in der Analyse der Bevolkerungsstruktur festgestellt, dass im Untersu-
chungsgebiet keine Uberalterung der Bewohner festzustelien ist. Dagegen betragt das Durch-
schnittsalter der Grundsttickseigentimer im Untersuchungsgebiet etwa 60 Jahre.

Aufgrund der Altersstruktur der Eigentlmer - 47 % sind Rentner — ist in den nachsten Jahren
von zahlreichen Eigentiimerwechseln auszugehen, wobei dann auch mit einer héheren Bereit-
schaft der neuen Eigentimer zur Durchfihrung notwendiger Gebéudesanierungsmalnahmen
zu rechnen ist. Die Einzelgesprache haben diese Annahme zunehmender Eigentimerwechsel
bestarkt: In 18 Gesprachen (26 %) wurden konkrete VerduRerungsabsichten geduRert.

Altersstruktur sowie Berufsstruktur der Eigentimer sind in folgenden Tabellen dargestelit.
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Tabelle 5: Altersstruktur der Grundstiickseigentimer

Lebensalter Nennungen Nennungen
absolut in %
bis 20 Jahre 1 1,0
21 bis 40 Jahre 12 12,2
41 bis 60 Jahre 35 35,7
61 bis 80 Jahre 28 286
Ober 80 Jahre 17 17.3
keine Angaben 5 5,1
Gesamt 98 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2006)

Tabelle 6: Berufsstruktur der Grundstiickseigentimer

Beruf Nennungen Nennungen
absolut in %
Arbeiter 10 10,2
Angestellter 7 17.4
Beamter 2 20
Handwerker 7 71
Landwirt 1 1.0
freie Berufe 3 3.1
Einzelhandel 2 2,0
Sonstiges 1 1,0
Rentner 48 48,9
im Haushalt tatig 7] 51
Student 0 0,0
arbeitslos 1 1,0
keine Angaben 3 3.1
Gesamt 98 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2006)

I
M
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4.3 Beeintrdchtigungen und Storfaktoren

Bei der Beurteilung der stédtebaulichen Missstande sind geman § 136 Baugesetzbuch die
Situation des flieRenden und ruhenden Verkehrs, die wirtschaftliche Situation und Entwick-

lungsfahigkeit sowie die infrastrukturelle Erschliefung des Gebiets zu beriuicksichtigen.

Bei der Befragung mit Hilfe des standardisierten Fragebogens wurde daher nach Beein-
trachtigungen im Wohn- und Gewerbeumfeld und nach Stoérquellen gefragt. Die Antworten
der Eigentimer im Untersuchungsgebiet werden in den nachfolgenden Tabellen zusam-

mengefasst (Mehrfachnennungen waren maglich).

Die grundsétzliche Fragestellung, ob Beeintrachtigungen des Grundstlcks und des Gebau-
des bzw. der Wohnung tiberhaupt vorliegen, wurde von 35 % der Befragten bejaht.

Tabelle 7: Beeintréchtigungen des Grundstiicks

Beeintréchtigung durch ... Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren méglich) absolut in %
Erschutterung 5 93
Geruch 4 7.4
Larm 19 36,2
Verschmutzung 5 9.3
Rauchgase 2 3.7
benachbarte gewerbliche Nutzungen 3 56
soziale Konflikte 5 5.3
Kriminalitat 0 0,0
Sonstiges 11 204
(v.a.: nachbarschaftliche Konflikte, unglnstige Er-

schieflungssituation, Erosion Uferbschung Bitten-

bach, Gelander zum Wasserfall nicht kindersicher)

Gesamt 54 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2006)

Beeintrachtigungen bestehen nach dem Ergebnis der Befragung vor allem durch die Verkehrs-

situation und die dadurch, aber auch durch Gaststatten, verursachte Larmbelastung. Die Aus-

sagen bzw. Antworten der Betroffenen zu den Storfaktoren im gesamten Untersuchungsgebiet
bestatigen nochmals die Ergebnisse der Bestandsaufnahme beziglich der Nutzungs- und Ges-
taltungsdefizite im Untersuchungsgebiet (schlechte Bausubstanz, Beeintrachtigung des VWohn-
umfelds, ungestalteter éffentlicher Raum, verkehrliche Situation).
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Tabelle 8: Quelle / Ursache der Beeintréchtigungen
Quelle / Ursache Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren moglich) absolut in %
Verkehr 20 54,1
Gaststatten / Vereinsrdume 4 10,8
sonstige Gewerbebetriebe 0 0,0
dffentliche Einrichtungen 0 0.0
hoher Auslanderanteil 2 54
soziale Durchmischung 1 2.7
Sonstiges 10 27,0
(v.a.: nachbarschaftliche Konflikte, mangeinde
Instandhaltung)
Gesamt 37 100,0
(Quelle: WHS-Befragung, 2006)
Tabelle 9: Stérfaktoren im gesamten Untersuchungsgebiet
Storfaktor Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren méglich) absolut in %
Durchgangsverkehr 28 19,7
zuU wenig Grinflachen 10 7,0
unattraktive Strallen-/Freiflachengestaltung 21 14,8
schlechte Bausubstanz 24 16,9
stadtebauliche Struktur 3.5
negatives Image 586
unattraktive Nachbarschaft 10 7.0
Bevdlkerungsstruktur 1 07
fehlende 6ffentliche Stellplatze 21 148
mangelnde Anlieferungsmaoglichkeiten 4 2,8
Sonstiges 10 7,0
(v. a: funktionale Mangel (fehlende Einkaufs-
méglichkeiten (v.a. Lebensmittel), &rztl. Versor-
gung, Apotheke, Gastronomie, Kultureinrichtun-
gen, Jugendrdume), kein DSL-Zugang moglich)
Gesamt 142 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2006)
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Im Vordergrund standen bei den genannten Mangein im Untersuchungsgebiet auch funktionale
Defizite — fehlende Einkaufsmoglichkeiten (v. a. Lebensmittel und Apotheke), Gastronomie (Ca-
fé), Jugendraume und kulturelle Veranstaltungsrdume, Dienstleistungen (Arzte, Post).

4.4 Wohnungserhebung

Von den im Untersuchungsgebiet von den Eigentimern mitgeteilten 131 Wohneinheiten konn-
ten im Zuge der Fragebogenaktion nur fir 90 Wohneinheiten (69 %) weitergehende Angaben
zur Wohnungsstruktur, Haushaltsgroe u.a. ausgewertet werden.

Die erfassten 90 Wohneinheiten werden zu 74 % vom Eigentimer, zu 20 % von Mietern und zu
6 % von sonstigen Berechtigten (bzw. fehlende Angabe) bewohnt. 27 % der Wohnungen wer-
den von einer Person, 32 % von zwei Personen bewohnt. Weitere 29 % sind Drei- bis Vierper-
sonenhaushalte und 8 % werden von funf oder mehr Personen bewohnt,

26 Wohneinheiten (rund 20 % der insgesamt 131 mitgeteilten Wohneinheiten) stehen leer. Als
Begriindung wurde Uberwiegend die schlechte Vermietbarkeit in Zillhausen, der Wegzug jinge-
rer Familienmitglieder, aber auch ein nicht zeitgeméafer Zustand der Wohnungen aufgefuhrt.
Dieses bestatigt wiederum das Ergebnis der ortlichen Bestandsaufnahme, das aufzeigt, dass
an (iber 80 % der im Gebiet liegenden Gebaude Sanierungsbedarf besteht.

Tabelle 10: Ausstattungsstandard der Wohnungen

Bereich Ausstattung mit ... Nennungen Nennungen
absolut in %

Heizungsart Zentralheizung 62 68,9
Einzel-/ Kachelofen, Etagenheizung 22 24,4
keine Heizung vorhanden 2 22
keine Angaben 4 4.4
Gesamt 920 100,0

Heizmaterial Holz / Kohle 8 B9
Strom 12 13,3
Gas 1 1.1
Ol 67 74,4
keine Angaben 2 2.2
Gesamt S0 100,0

e}
L1
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Bereich Ausstattung mit ... Nennungen Nennungen
absolut in %
Warmwasser- | Durchlauferhitzer g 10,0
versorgung Boiler 21 233
Zentral 56 62,2
keine 2 22
keine Angaben 2 2.2
Gesamt 90 100,0
Toilette Aulien-WC 5 56
Innen-WC 2 22
keine Angaben 83 92,2
Gesamt 90 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 20086)

Ein Indikator fur die Sanierungsnotwendigkeit eines Untersuchungsgebiets ist auch der Aus-
stattungsstandard (Heizungsart und Heizmaterial, Warmwasserversorgung, Sanitareinrichtung)
der Wohnungen. Das Ergebnis zeigt, dass mehrere Wohnungen / Zimmer mit Einzeléfen be-
heizt werden. Auch die Warmwasserversorgung entspricht teilweise noch nicht dem heutigen
Standard: 5 Wohnungen besitzen Aulen-WCs.

4.5 Gewerbeerhebung

Bei der Fragebogenaktion wurden von den Eigentimern 24 Gewerbebetriebe mitgeteilt, wo-
bei funf Gewerbeeinheiten leer stehen (rund 21 %). Zu 11 Gewerbeeinheiten erfolgten weite-
re Angaben, die in den nachfolgenden Ubersichten dargestellt sind. Alle Betriebsinhaber
sind gleichzeitig auch Eigentiimer des betreffenden Grundsticks.

Von den genannten 11 Gewerbeeinheiten werden 5 vom Einzelhandel/Ladenhandwerk ge-
nutzt. Hierbei handelt es sich hauptsachlich um Betriebe und Laden, die keine grole Fla-

chenausdehnung haben.
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Tabelle 11: Art des Gewerbebelriebs
Art des Gewerbebetriebs Nennungen Nennungen
absolut in %
Einzelhandel und Ladenhandwerk 5 45,5
Banken, Versicherung 0 0,0
Gastronomie 0 0.0
Handwerk 1 8,1
Freie Berufe . 1 9,1
sonstige private Dienstleistungen 1 9,1
Sonstiges 2 18,2
keine Angaben 1 9.1
Gesamt 11 100,0
(Quelle: WHS-Befragung, 2006)
Tabelle 12: Anzahl der Beschéftigten
Anzahl der Beschiftigten Nennungen Nennungen
absolut in %
1 Beschaftigter 2 18,2
2 — 3 Beschaftigte 5 455
4 — 5 Beschaftigte 1 8,1
uber 5 Beschaftigte 1 9,1
keine Angaben 2 18,2
Gesamt 11 100,0
(Quelle: WHS-Befragung, 2006)
Tabelle 13: Grofle des Gewerbebelriebs
GréRe des Gewerbebetriebs Nennungen Nennungen
absolut in %
unter 50 m* 1 91
50 -100 m? 4 36.4
100 — 500 m? 3 27,3
iber 500 m? il g1
keine Angaben 2 18,2
Gesamt 11 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2006)
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4.6 FEinstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereitschaft

Die Frage an die Eigentimer, ob eine Sanierung und Neugestaltung des Untersuchungsgebiets
fur erforderlich gehalten wird, beantworteten 65 % der Befragten mit ,ja" und 25 % mit ,nein”.
10 % machten hierzu keine Aussage.

Bei der Untersuchung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer ist zu beachten, dass Aus-
sagen im Stadium der vorbereitenden Untersuchungen verstidndlicherweise keine absolute
Verbindlichkeit haben kénnen. Aus der Fragebogenaktion ergibt sich hierzu nachfolgendes Er-
gebnis (grundstiicksbezogen):

Tabelle 14: Mitwirkungsbereitschaft an der Sanierungsmalinahme

Mitwirkung Nennungen Nennungen
absolut in %

ja 19 19,4

bedingt 30 30,6

nein 42 429

keine Angaben 7 71

Gesamt 98 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2006)

Neben den uneingeschrankt mitwirkungsbereiten Eigentimern war die Mitwirkungsbereitschaft
an Bedingungen, wie die Frage der Gesamtfinanzierung / Zuschisse oder auch das Einver-
standnis von anderen Miteigentimern gekniipft. Bei Eigentimern, welche eine grundsatzlich
ablehnende Haltung duRerten, waren Uberwiegend der aus ihrer Sicht gute Zustand des
Grundstiicks / Gebaudes oder aber Altersgrinde bzw. die fehlende Finanzierbarkeit aus-
schlaggebend.

Tabelle 15: Verfiigbarkeit von Eigenmitteln

Stehen Eigenmittel zur Verfligung Nennungen Nennungen
absolut in %

ja 9 9,2

nein 49 50,0

keine Angabe 40 40,8

Gesamt g8 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2006)
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Zur Frage nach geplanten Sanierungsmafnahmen im privaten Bereich wurden von den Eigen-
tumern folgende Angaben (grundstiicksbezogen) gemacht, wobei Mehrfachnennungen maglich
waren:

Tabelle 16: Geplante Malinahmen der Befragten

Geplante MaBnahmen Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren maoglich) absolut in %
Behebung von Mangeln an Gebaudeteilen 39 39,8
Gesamtmodernisierung 12 12,2
Erweiterung durch Aufstockung / Anbau 2 2,0
Umnutzung von Nebengebauden zu Wohn-

und Gewerbezwecken 6 6,1
Bau von Garagen / Stellplatzen 11 11,2
Veraullerung 14 14,3
Abbruch nicht mehr benotigter Gebaudeteile 2 20
Abbruch des Gebaudes und Neubau 1,0
Abbruch des Gebaudes und Beteiligung an

Neubau 0 0.0
Sonstiges (z. B. Aussenanlagen) 11 11,2
Gesamt 98 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2006)

Vorstehende Tabelle zeigt, dass bei der Sanierungsmitwirkung die Verbesserung der Wohn-
qualitat der im Untersuchungsgebiet liegenden Gebaude durch die Behebung von baulichen
Mangeln sowie die Durchfuhrung von Gesamtmodernisierungsmafnahmen im Vordergrund
steht.

Auffallend ist, dass zahlreiche Eigentimer ihr Grundstiick oder Teile davon verdaullern wollen.
Die Einzelgesprache haben diese Tendenz im Ortskern nochmals bestatigt: In 18 Gesprachen
wurden konkrete Verkaufsabsichten genannt.

Zur Frage nach geplanten Sanierungsmafinahmen im gewerblichen Bereich auflerten sich die
Befragten zu 23 der bei der Fragebogenaktion erfassten 42 Gewerbeeinheiten (55 %) wie in
folgenden Tabellen dargestellt. Es wird deutlich, dass hierbei MaRnahmen geringen Umfangs
im Vordergrund stehen (Schénheitsreparaturen, Fassade, Instandsetzung).
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Tabelle 17: Mégliche Verdnderungen — Gewerbeeinheiten
Mbgliche Verdnderungen — Gewerbeein- Nennungen Nennungen
heiten ;

absolut in %

(Mehrfachnennungen waren maglich)

Verlagerung 1 6,7
Modernisierung / Renovierung 1 8,7
Betriebserweiterung 3 20,0
Schaffung von Stellplatzen 2 13.3
Betriebsaufgabe 1 6,7
Betriebstibergabe 1 6,7
keine Veranderungen 2 13,3
keine Angabe 4 28,7
Gesamt 15 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2006)

Tabelle 18: Modernisierungsmaf3nahmen — Gewerbeeinheiten
Modernisierungsmaltnahmen - Gewer- Nennungen Nennungen
hesinheiten absolut in %
(Mehrfachnennungen waren maglich)

Schaufenster 0 0,0
Innenausstattung 1 9.1
Schonheitsreparaturen 2 18,2
Fassade 3 273
Modernisierung geringen Umfangs 2 18,2
grundlegende Modernisierung 2 18,2
Verbesserung der Energieversorgung 1 91
Gesamt 11 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2006)

Ergebnisse der

Aus dem Ergebnis der Fragebogenaktion und den AuRerungen der Eigentimer bei den per-
sénlichen Gesprachen deutlich, dass eine hohe Sanierungsbedurftigkeit des Gebiets insge-
samt gesehen wird. Das vergleichsweise hohe Durchschnittsalter der befragten Grund-
stiickseigentimer sowie die gedulerten Verkaufsabsichten werden sich jedoch hemmend
auf die Bereitschaft der Privateigentimer auswirken, selbst Malnahmen auf dem Grund-

stlick bzw. am Gebaude durchzufithren. Es ist mit einer schwierigen ,Startphase” der Sanie-

rung zu rechnen.
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5 Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager

GemalR § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll die Kommune den Tragern
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Sanierung berihrt werden kénnen,
maoglichst frihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme geben. In ihrer Stellungnahme haben
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange Aufschluss Uber von ihnen beab-
sichtigte und bereits eingeleitete Planungen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben,
welche fir die Sanierung bedeutsam sein kénnten. DarUber hinaus sollen die Trager 6ffentli-
cher Belange gemal § 139 Abs. 1 BauGB die Vorbereitung und Durchfihrung der stadte-
baulichen Sanierungsmafnahmen im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben unterstit-

Zen.

Die Anhérung der Behérden und sonstigen Trager erfolgte im Zeitraum von Mitte Juli bis
Mitte August 2008. Die einzelnen Stellungnahmen sind im Ergebnis nachstehend zusam-

mengefasst.

Weder Bedenken noch Anregungen bzw. keine Stellungnahme gaben folgende Behérden /
Trager offentlicher Belange ab:

- Vermogen und Bau Baden-Wdirttemberg, 72076 TUbingen
Regierungsprasidium Tubingen, Abt. Raumordnung, 72016 Tubingen
- Handwerkskammer, 72762 Reutlingen
- Arbeitsamt Balingen, 72336 Balingen
Industrie- und Handelskammer, 72709 Reutlingen
Landratsamt, Amt fur Vermessung und Flurneuordnung, 72336 Balingen
- Landratsamt, Baurechtsamt, 72336 Balingen
- Landratsamt, Bau- und Umweltamt, 72336 Balingen
Landratsamt, Jugendamt, 72336 Balingen
- Landratsamt, Landwirtschaftsamt, 72336 Balingen
- Landratsamt, Veterindrwesen und Verbraucherschutz, 72336 Balingen
- Landratsamt Zollernalbkreis, Liegenschaften, 72336 Balingen
- Regierungsprasidium, Hohere Strallenbaubehérde, 72072 Tubingen
- Regierungsprasidium, Immissionsschutz, 72072 Tubingen
- Regierungsprasidium, Gewasser und Boden, 72072 Tibingen
- Regierungsprasidium, Stralenbau, 72762 Reutlingen
Amt fur dffentliche Ordnung, Verkehrsbehdrde, 72336 Balingen
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Amt far 6ffentliche Ordnung, Ordnungsamt, 72336 Balingen

Stadt Balingen, Bauservice, 72336 Balingen

Stadt Balingen, Techn. Bauordnung, 72336 Balingen

Stadt Balingen, Marktgutachten, 72336 Balingen

Stadt Balingen, Schul- und Kulturamt, 72336 Balingen

Stadt Balingen, Stadtk&mmerei, 72336 Balingen

Staatl. Liegenschaftsamt, 72070 Tibingen

Zweckverband Abwasserreinigung Balingen, 72310 Balingen
Zweckverband Wasserversorgung, 72379 Hechingen

Kabel Baden-Wurttemberg GmbH & Co.KG, 78048 Villingen-Schwenningen

Von keiner Behérde wurden prinzipielle Bedenken gegen die beabsichtigte Sanierungsmal-
nahme erhoben; teilweise gingen fachspezifische Anregungen ein, die im Verfahren entspre-
chend beriicksichtigt werden. Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sind im
weiteren Verfahren und bei konkreten Malnahmen jeweils wieder zu beteiligen.
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Stellungnahme, Bedenken und Anregungen

01 |Regierungsprisidium Tiibingen, Abteilung Stralenwesen und Verkehr,
72016 Tiibingen - Schreiben vom 13.07.2006

Es werden keine grundsatzlichen Einwendungen zum vorgelegten Sanierungsgebiet
erhoben. Innerhalb der Ortsdurchfahrt ist die Stadt Balingen Strafienbaulasttrager.
Da die MaBinahme auch den Ortseingangsbereich aus Richtung B 463 berihrt, wird
gebeten, das Regierungsprasidium am weiteren Verfahren zu beteiligen.

04 |Stadt Balingen, Tiefbauamt — Schreiben vom 24.07.2006

Kurz- bis mittelfristig stehen in Zillhausen die Hailanderstralte, die Heusteige und die
RoRgumpenstrale zum Ausbau an.

05 |Stadt Balingen, Abgabewesen - Schreiben vom 19.07.2006

Falls bei der zukinftigen Sanierungsmafnahme ,Ortskern Zillhausen® Strafienbau-
mafnahmen geplant sind, sollte berlicksichtigt werden, dass Straflen eventuell noch
nicht erschlieRungsbeitragsmafig erstmalig hergestellt und abgerechnet sind.

Bei einer Erhdhung der baulichen Nutzbarkeit bei Grundsticken, entweder Uber eine
Bebauungsplandnderung /-aufstellung oder durch Baugenehmigung muss beachtet
werden, dass fur diese Erhéhung die Kommunalbeitrége nachzuveranlagen sind.
Eine allgemeine Erhéhung der baulichen Nutzbarkeit ohne konkrete Bauabsichten
solite vermieden werden.

06 |Landratsamt Zollernalbkreis, Forstamt - Schreiben vom 18.07.2006

In direkter Weise werden forstliche Interessen nicht beriihrt, so dass der geplanten
Stadterneuerung des Ortskernes Zillhausen zugestimmt werden kann.

Vorsorglich wird darauf aufmerksam gemacht, dass ein Teil der Zillhauser Ortsstra-
Ren gleichzeitig Straflen sind, die in den Stadtwald Balingen fihren und die fur die
Holzabfuhr aus dem Stadtwald erforderlich sind.

Diese Zuwegungen zum Stadtwald, wie auch die Ortsdurchfahrt von Streichen kom-
mend tber die Ortsmitte nach Stockenhausen und Pfeffingen missen tauglich sein
fur das Befahren mit Langholzfahrzeugen und mit schweren Forstaggregaten wie
Entrindungsmaschinen, Vollernter und Tragschlepper.

07 | Polizeidirektion Balingen — Schreiben vom 26.07.2006

Um ggf. objektiv unbegriindete Kriminalitétsfurcht abzubauen bzw. nicht entstehen zu
lassen, sind zur Starkung des subjektiven Sicherheitsgefiihls, neben der Erhéhung
der sichtbaren Verkehrssicherheit, insbesondere Aspekte aus Sicht kommunaler Kri-
minalpravention zu berlicksichtigen.

Die Unfallentwicklung im Untersuchungsgebiet, recherchiert im zehnjahrigen Daten-
bestand bei der Polizeidirektion Balingen, konzentriert sich auf die Ortsdurchfahrten
der L 442 und der K 7140. So sind von den insgesamt 17 registrierten Verkehrsunfal-
len mit 2 Schwerverletzten, 3 Leichtverletzten und Unfallkosten in Hohe von 337.247
€ bis auf drei, alle den klassifizierten Straften zuzuordnen, wobei davon wiederum 9
Unfalle am Kreuzungsbereich der HochholzstraBe und Pfeffinger Strafle zu verzeich-

nen sind.
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Trotz dieser Konzentration auf den Hauptverkehrsstrafen und am genannten Kreu-
zungsbereich muss die Unfalllage in Zillhausen als unauffallig angesehen werden.
Lediglich eine Umgestaltung des Knotens kann dahingehend begriindet werden,
dass die Anlage des Fuligéngeriiberweges auf der bevorrechtigten Hochholzstralle
(L 442) nicht den glltigen Richtlinien fir die Anlage und Ausstattung von Fulbganger-
tiberwegen (R-FGU 2001) entspricht.

Derzeit ist der FGU in der Aufweitung der Linksabbiegestreifens angelegt. Die Richt-
linie schreibt jedoch vor, dass FGU u. a. nur an Stellen angelegt werden dlrfen, wo
nur ein Fahrstreifen je Fahrtrichtung Uberquert werden muss. Mit der Neuordnung
und Umgestaltung des éffentlichen Raumes kann diese verkehrsbauliche Altiast nun
beseitigt werden,

Insgesamt sollite bei der Planung der Straenflichen, hier insbesondere bei den
StraRenquerschnitten, die Funktion der klassifizierten Strallen berlcksichtigt werden,
die auch den uberértlichen Durchgangs- und Schwerverkehr zu bewéltigen haben.
Angepasste Fahrbahnbreiten fur einen nahezu reibungslosen Begegnungsverkehr
und maRvolle Berilicksichtigung des Parkverkehrs sind hierzu entscheide Faktoren.

In den Ubrigen Bereichen sollten sich die Neuordnung der Flachen, die Entwicklung
der Wohnnutzung und insbesondere die Gestaltung des éffentlichen Raumes an den
Anforderungen eines verkehrsberuhigten Ausbaus als Teil kommunaler Kriminalitats-
pravention bei gleichzeitiger Bericksichtigung ausreichend angebotener offentlichen
Stellplatzen orientieren.

Neben der Verkehrsberuhigung in Wohnsiedlungen und nutzungsvertraglichen Ge-
schwindigkeiten sind zur Erhéhung des Sicherheitsgefuhls der Wohnbevélkerung und
Starkung der sozialen Integration stadtebauliche Mafnahmen gezielt einzuplanen,
insbesondere auch zur Verringerung von Tatgelegenheiten.

Im Einzelnen kénnten in Bebauungsplanung und Sanierungsmafnahmen u.a. einflie-
Ben:

Ausstattung von Wohngebieten mit attraktiven, multifunktionalen Gemeinschafts-
einrichtungen,

. Erstellung eines Dorfplatzes und von Uberschaubaren Sitzecken und Spielanla-
gen,

. Einseh- und Uberschaubarkeit von Wegen, Eingédngen, Parkplatzen zur Vermei-
dung von ,Angstzonen" durch verdeckte Zugdnge, tote Winkel oder Durchgénge,
Ausreichende und durchgéngige Beleuchtung des Strallenkérpers und offentli-
cher Gebéaude,

. Beseitigung sich anbietender ginstiger Fluchtwege fur den Tater.

08

Regionalverband Neckar — Alb, 72116 Méssingen - Schreiben vom 01.08.2006

Sanierungsmaflinahmen werden aus regionalplanerischer Sicht ausdriicklich begruft.
Sie tragen dazu bei, die Leitlinien zur regionalen Siedlungsstruktur des Regionalplans
Neckar-Alb 1993 umzusetzen.

Im Einzelnen sind als Grundsétze der Regionalplanung u. a. folgende Leitlinien im
Regionalplan Neckar-Alb 1983 enthalten:
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- Die Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholen sollen einander so zugeordnet
werden, dass aufwendige Verkehre vermieden werden;

- sparsamer Umgang mit Freiflachen;

- Vermeidung bzw. SchlieBung von Baullcken;

- Erneuerung und Verdichtung innerértlicher Baugebiete,

- Ausrichtung der Siedlungstatigkeit auf die Erfordernisse des OPNV,

- Verbindung von innerértlichen Grinflachen mit dem Freiraum im Aullenbereich.

Die angesprochenen Ziele tragen diesen Grundséatzen Rechnung. Aus regionalplane-
rischen Sicht werden daher zur Sanierungsmafinahme keine Bedenken und weitere
Anregungen vorgebracht.

09 |Stadtwerke Balingen, Energieversorgung, Wasserversorgung, Gas,
72336 Balingen — Schreiben vom 02.08.2006

Im Sanierungsgebiet ist die teilweise Erneuerung / Erweiterung von Versorgungslei-
tungen (Trinkwasser) einzuplanen bzw. zu berlicksichtigen. Ebenso ist im Bereich der
Ufhofer Stralle das Verlegen von Leerrohren vorgesehen. Bei der weiteren Planung
sind die Stadtwerke Balingen mit einzubeziehen.

10 |Landratsamt Zollernalbkreis, 72334 Balingen — Schreiben vom 14.08.2006

Abfallwirtschaftsamt:

Bei den vorbereitenden Planungen zum Sanierungsgebiet sind nachfolgende Krite-
rien zu beachten, um eine problemlose Abfallentsorgung zu gewahrleisten:

1. Die Strallen missen ausreichend tragféhig sein, d.h. sie missen fir die zulassige
Achslast des Abfallsammelfahrzeuges — ca. 30 t — bemessen sein.

2. Der befahrbare Teil der Strallen muss so breit sein, dass der Fahrer einen ausrei-
chenden Sicherheitsabstand von Béschungsréndern (Absturz- bzw. Umsturzge-
fahr) einhalten.

3. In das Fahrzeugprofil (Regelmalie 4 m Hohe, 3,0 m Breite) durfen auch in Durch-
fahrten, Kurven etc. keine Gegenstande wie Hausdacher, starke Baumaste etc.
hineinragen. Besteht durch StraRenunebenheiten die Gefahr, dass bei Seitennei-
gung des Aufbaues im Fahrbetrieb das Abfallsammelfahrzeug mit festen Bauten
kollidiert, so muss das freizuhaltende Durchfahrtprofil breiter als 3,0 m sein.

4. Geféllstrecken durfen nur dann befahren werden, wenn das Abfallsammelfahrzeug
sicher gebremst werden kann. Dabei ist auch die Straflenoberflache (Eis, Schnee,
Sand, Schotter usw.) zu berlcksichtigen, ebenso die Tatsache, dass der Schwer-
punkt eines Abfallsammelfahrzeuges wesentlich hdher und weiter hinten liegt, als
bei einem gewdhnlichen LKW. Starke Gefallstrecken sollten bei der Planung des-
halb nach Mdglichkeit vermieden werden.

5. Durch geeignete Mallnahmen ist sicherzustellen, dass die Durchfahrt fur Mallfahr-
zeuge nicht durch parkende PKW / LKW bzw. durch andere, z.B. verkehrsberuhi-
gende, Malinahmen (Pflanzklbel, Bauminseln, Verengungen etc.) behindert wird.

6. Die Durchfahrmdéglichkeit sollte so gestaltet werden, dass in keinem Bereich ein
Ruckwartsfahren der Abfallsammelfahrzeuge notwendig wird.
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7. Die Planungen sollten so erfolgen, dass fur alle Anlieger das Bereitstellen der
Mullbehéalter an der Stralenkante problemlos méglich ist. Es ist dringend zu ver-
meiden, dass Mullbehélter nur hinter parkenden PKW / LKW bereitgestellt werden
kénnen.

8. Aus Grunden eines sauberen Stadtbildes empfiehlt das Abfallwirtschaftsamt fur
gelbe Séacke und Mullbehalter Einhausungen, Einfriedungen, Mullboxen etc. auf
denjenigen Grundsticken zu installieren, wo ein Abstellen der gelben Sacke bzw.
Mullbehalter nur stralRenseitig moglich ist.

9. Bei Neubauten sind ausreichend Stellflachen fur Millbehalter und gelbe Sacke
einzuplanen.

Sofern die genannten Vorgaben eingehalten werden, hat das Abfallwirtschaftsamt
keine Bedenken gegen die vorbereitenden Untersuchungen.

Kreisbrandmeister:
Art der Vorgabe: Léschwasserversorgung, Flachen fur die Feuerwehr
Rechtsgrundlage: § 15, § 38 LBO, DVGW-Merkblatt W 405, VwV Feuerwehrflachen

Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiung): Zusétzliche Mal-
nahmen des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes.

Stralenbauamt:

Im vorliegenden Untersuchungsgebiet verlaufen 2 klassifizierte Straflen. Die L 442
Balingen — Pfeffingen und die K 7140 Zillhausen — Streichen. Sollten MaRnahmen
getroffen werden, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehres beeintrachtigen,
so sind die jeweiligen Trager der Stralenbaulast anzuhéren. Grundlage hierfur ist
das StraRengesetz von Baden-Wurttemberg.

Wasseramt:

Der Trager der Unterhaltungslast hat, soweit nicht iberwiegende Grunde des Wohls
der Aligemeinheit entgegenstehen, die Aufgabe, bei nicht naturnah ausgebauten
Gewassern in einem angemessenen Zeitraum die Voraussetzungen fur eine natur-
nahe Entwicklung zu schaffen (§ 68a WG).

Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der okologischen
Funktionen der Gewasser, Grundséatzlich ist ein beidseitiger Abstand im Auftenbe-
reich von mindestens 10 m ab Béschungsoberkante, im Innenbereich von mindes-
tens 5 m einzuhalten (§ 68b WG). Der Gewdsserrandstreifen dient der Eigenentwick-
lung des Gewassers.

Von der Ortskernsanierung sind mehrere Gewasser (u.a. Schalksbach/Bittenbach,
Aubenbach, Lugelebach/Roschbach, Erlengraben) beriihrt. Grundsétzlich ist hier die
Einhaltung des Gewéasserrandstreifens von mindestens 5 m ab Béschungsoberkante
zu beriicksichtigen. Es wird angeregt, die Gewasser in Zillhausen fur die Bevélkerung
erlebbar zu gestalten, in dem diese ékologisch aufgewertet, aber auch begehbar ge-
macht werden.

Die Malinahmen konnen im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsregelung bzw. im
Rahmen eines Okokontos umgesetzt werden.
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Gewerbeaufsicht:

Als staatliche Aufsichtsbehtrde fuhrt die Gewerbeaufsicht selbst keine Planungen
oder Matnahmen durch.

Bei den Untersuchungen sind die Vorgaben des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§50) zu beachten. Besonders verweisen wir auf die

. Verkehrslarmschutzverordnung — 16.BImSchV vom 12.06.1990 (BGBI. i S. 1036)
- DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”.

Im Planbereich befinden sich unter anderem auch metallverarbeitende Betriebe (z.B.
Hochholzstr. 18-24 und Hochholzstr. 42 die abhéngig von der jeweiligen Auspragung
(Nachtarbeit, Arbeit bei offenen Tiren bzw. Toren) mit Gerduschemissionen verbun-
den sein kdnnen, die das Wohnen in der Nachbarschaft wesentlich stéren. Die unmit-
telbare Nachbarschaft solcher Betriebe sollte nicht als Aligemeines Wohngebiet aus-
gewiesen werden.

Gesundheitsamt:

Gegen die Sanierung des geplanten Gebietes bestehen von Seiten des Gesund-
heitsamtes keine Bedenken.

Hinweis:
Bei der Sanierung oder Neubau von Gebauden mit leitungsgebundenen Regenwas-
sernutzungsanlagen (z.B. Zisternen) ist folgendes zu beachten:

Eine direkte Verbindung von Regenwasseranlagen mit Trinkwasseranlagen ist ge-
maR § 17 Abs. 2 Trinkwasserversorgung — TrinkwV 2001 vom 21.05.2001 (BGBL.
1,24, 959-969) nicht zuldssig.

Beim Bau und dem Betrieb solcher Anlagen missen die allgemein anerkannten Re-
geln der Technik eingehalten werden. Wir verweisen auf die Informationsbroschire
Naturvertraglicher Umgang mit Regenwasser" des Landratsamtes Zollernalbkreis.

Naturschutz:

Im Gberplanten Bereich liegen keine ausgewiesenen Schutzgebiete oder Biotope.
Aus naturschutzfachlicher Sicht wird angeregt:

- Erhaltung des vorhandenen Gehdlzbestandes,

- Im Sanierungsgebiet durch grinordnerische Mainahmen eine Verbesserung des
Wohnumfeldes zu erreichen, insbesondere durch Schaffung von Baumstandorten
EntsiegelungsmaRnahmen, Flachdachbegriinungen und Fassadenbegrunungen.

11. | Deutsche Telekom AG, 78166 Donaueschingen — Schreiben vom 17.08.2006

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zahlreiche Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom AG.

Ob DIE Telekommunikationsanlagen in dem Untersuchungsgebiet von den Sanie-
rungsmaBRnahmen betroffen werden, kann erst beurteilt werden, wenn uns das Sanie-
rungskonzept vorliegt.

Soliten Anderungen an den Telekommunikationsanlagen notwendig werden, sind die |
durch den Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen entstehenden Kosten nach §
150 (1) BauGB zu erstatten.
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12.

Regierungsprasidium Tiibingen, Ref. 25 - Denkmalpflege, 72016 Tiibingen -
Schreiben vom 21.08.2006

Im Untersuchungsbereich befinden sich folgende Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG:

- An der Mihle 4, Mahlmihle, dreigeschossiger Putzbau mit vollstandiger techni-
scher Einrichtung, vorwiegend aus den 1950er Jahren, samt Wasserbau, Druck-
rohrleitung und Pelton-Turbine,

- Hochholzstralte 14, evangelische Kirche, rechteckiger, verputzter Saalbau mit
Einturmfassade, 1838,

- bei Hochholzstralle 14, Denkmal fur die Gefallenen des Ersten Weltkrieges,

- Pfarrstralte 8, Pfarrhaus, zweigeschossiger, unverputzter Massivbau mit sichtba-
ren Mauerankern, kleiner Aullentreppe und Satteldach, Uber dem Eingang be-
zeichnet 1863.

Bei folgendem Objekt sind Anzeichen fur eine mégliche Kulturdenkmaleigenschaft
vorhanden:

Uffhofer Stralle 1, Bauernhaus, dreigeschossig in Handlange, verputzt, Ruckgie-
bel mit Blechschindeln und Eckzier, wohl 18. Jahrhundert.

Die Entscheidung Uber Mallnahmen an und in den Kulturdenkmalen wird im denk-
malschutzrechtlichen Verfahren getroffen.

Es wird darum gebeten, das Regierungsprasidium, Ref. 25 — Denkmalpflege, so
frihzeitig in die Vorbereitung von Vorhaben an und in den Kulturdenkmalen einzubin-
den, dass aus denkmalpflegerischer Sicht notwendige MaRnahmen in die Moderni-
sierungsvereinbarungen aufgenommen werden kénnen. Dies gilt insbesondere auch
fur etwa erforderliche Voruntersuchungen.

Eine Beteiligung ist auch erforderlich bei Malnahmen am Bauernhaus Uffhofer Stra-
Re 1, in diesem Fall ware zunachst eine Innenbegehung zur Feststellung der mogli-
chen Kulturdenkmaleigenschaft durchzufiihren.
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6 Mangelanalyse und Sanierungsbedarf

Aufgrund der bei den Ortsbegehungen und der Eigentiumerbeteiligung festgesteliten Sub-
stanzmangel ist das Untersuchungsgebiet erheblich gefahrdet. Es zeichnen sich Entwick-
lungstendenzen weitergehender Funktionsverluste ab. Eine Umkehr der voraussichtlich zu-
nehmenden Gebaudeleerstinde bzw. ,Kimmernutzungen" lasst sich wohl nur im Rahmen
einer Sanierungsdurchflihrung mit den hierbei zur Verfugung stehenden Mitteln zur Aufwer-
tung der Gebdudesubstanz in absehbarer Zeit erreichen. Zusatzlich ist eine Verbesserung
der stadtebaulichen Struktur und des 6ffentlichen Raumes (Wohnumfeld, ,Ortseingange”)
erforderlich. Der Einsatz 6ffentlicher Férdermittel erscheint fir diesen Zweck, sowie auch um
die Eigentumer in die Lage zu versetzen, in relativ kurzer Zeit den Gebaudebestand im Un-
tersuchungsgebiet aufzuwerten und damit das Wohnen im Ortskern zu stérken, sinnvoll und

liegt im allgemeinen Interesse.

Eine Ubersicht der im Untersuchungsgebiet festgestellten Mangel und Konflikte ist im Plan 7
dargestellt. Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme und der Beteiligungsverfahren lassen

sich die wesentlichen Konflikte und Mangel zusammengefasst folgendermalien skizzieren:

6.1 Nutzung und Funktion

Der wirtschaftliche Strukturwandel und die Siedlungsentwicklung ,vom Ortskern weg" in die
angrenzenden Baugebiete, die sich im Laufe der vergangenen Jahrzehnte vollzogen hat, ist
in dem ehemals von einer Mischnutzung aus Wohnen, Landwirtschaft und Gewerbenutzun-
gen gepragten Ortskern deutlich spurbar. Im Untersuchungsgebiet befinden sich zahireiche
Leerstdnde von Wohngeb&uden und von gewerblichen Bauten, in denen sich teilweise Fol-
ge- und Zwischennutzungen etabliert haben. Diese Gemengelage aus Brachflachen und
Leerstanden, vergleichsweise grofflachigen gewerblichen Nutzungen sowie der Wohnnut-
zung stellt einen wesentlichen Mangel im Gebiet dar; die Funktion als ,Ortskern®, als ein

lebendiger Ortsmittelpunkt, ist erheblich gefahrdet.

Versorgungseinrichtungen fir den taglichen Bedarf sind nur unzureichend vorhanden. Ins-
gesamt ist eine Starkung von Handels-/ Dienstleistungsbetrieben und (standortgerechter)
Gastronomie anzustreben. Angesichts der geringen Einwohnerzahl wird sich dies sicherlich
schwierig gestalten und erfordert gegebenenfalls auch das Engagement der Bewohner

selbst (z. B. im Rahmen genossenschaftlicher / gemeinschaftlicher Betreibermodelle).
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In den Eigentimergespréchen wurde das Fehlen von Begegnungs- und Veranstaitungs-

raumlichkeiten (z. B. Burgersaal, Jugendraum) bemangelt.

Nach dem Ergebnis der Eigentumerbefragung besteht nur noch ein landwirtschaftlicher Voll-
erwerbsbetrieb im Untersuchungsgebiet, jedoch weist die grote Anzahl an Nebengebauden
auf die ehemals wesentlich starker vertretene landwirtschaftliche Nutzung hin. Diese Neben-
gebaude sind heute meist untergenutzt, leerstehend oder dienen als Garagen. Nur teilweise

sind sie zu Wohnzwecken umgebaut.

6.2 Gebdudesubstanz

Die Gebaudesubstanz eines Grolteils der Gebaude im Untersuchungsgebiet ,Ortskern Zill-
hausen” weist teilweise erheblichen Modernisierungshedarf auf, was die Attraktivitat des
Ortskerns fir Wohnen und Geschaftsnutzung mindert. In einigen Fallen sind bereits Verluste
zu beklagen, die sich stérend auf das Ortsbild auswirken. Schwerwiegende Schaden ma-
chen im Einzelfall eine Modernisierung unverhaltnismaRig und erfordern den Abbruch der
Gebaude.

Zahlreiche Grundstickseigentimer haben in den Befragungen im Rahmen der vorbereiten-
den Untersuchungen konkrete Verkaufsabsichten geduftert. Angesichts dieser ,Abwande-
rungstendenzen® und der geschilderten funktionalen Mangel und Schwachen ist die Funkti-
onsfahigkeit des ,Ortskern” gefahrdet. Ohne eine Aufwertung des Wohnumfeldes durch
Gestaltungsmainahmen im &ffentlichen Raum und die Schaffung von Anreizen flr private
Initiativen zur Erneuerung bzw. Neunutzung der vorhandenen Substanz wird sich der bauli-

che Zustand der Gebaude im Untersuchungsgebiet weiter verschlechtern.

Gewerbebrachen oder untergenutzte (ehemals landwirtschaftliche) Gebaude ohne adaquate
Folgenutzung in zentraler Lage widersprechen dem Grundsatz einer Grund und Boden spa-
renden stidtebaulichen Entwicklung und beeintréchtigen die weitere Nutzung der betroffe-
nen Grundstiicke bzw. verhindern diese ganz. Aufgrund ihres Zustands und ihrer Struktur ist
eine langfristig sinnvolle Nachnutzung der vorhandenen Gebéudeleerstande — insbesondere
der Gewerbebrachen — im Bestand haufig nicht méglich. Zur Reaktivierung werden umfas-

sende Neuordnungsmafnahmen erforderlich.
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6.3 Verkehr und 6ffentlicher Raum

Die Strallenraume im Untersuchungsgebiet, im besonderen die Ortseingénge, sind unges-

taltet, worunter das Ortsbild und damit auch die Aufenthalts- und Wohngualitat leiden.

Konfliktpunkte zwischen Fullganger- und Stralenverkehr bestehen entlang der Ortsdurch-
fahrten und am Kreuzungsbereich Hochholzstralle / Pfeffinger Stralle. Diese Kreuzung, mit
der Linksabbiegespur Richtung Streichen ist nach der Stellungnahme der Polizeidirektion
Balingen (vgl. Kapitel 5) Unfallschwerpunkt in Zillhausen. Die Gestaltung der Ortsdurchfahr-
ten erfolgte in erster Linie nach fahrdynamischen Gesichtspunkten. Entsprechend hohe Ge-
schwindigkeiten werden erreicht. An den Ortseingdngen fehlen Elemente entlang des Stra-

fenraums (z. B. Baumtore), von denen eine Bremswirkung fur den Strallenverkehr ausgeht.

Der Bereich zwischen Rathaus, Kirche und Hochholzstralle / Ufhofer Stralte stellt das stéd-
tebauliche Zentrum des Ortskerns dar. Aufgrund der unzureichenden Gestaltung (insbeson-
dere der Postgasse und Rofligumpenstralle, teilweise auch der FuBwegeverbindungen) ent-

spricht das Rathausumfeld nicht seiner hervorgehobenen Bedeutung als Ortsmittelpunkt,

6.4 Entwicklungsflaichen — Bereiche mit libergreifenden stddtebaulichen

und funktionalen Missstinden

Das Ortsbild Zillhausens ist im Untersuchungsgebiet durch eine uneinheitliche und nicht zu-
sammenhangende strallenbegleitende Bebauung gekennzeichnet. Zahlreiche Baullcken
und grofiraumige Brachflachen pragen die stadtebauliche Struktur. In diesen Bereichen tre-
ten Ubergreifende stadtebauliche und funktionale Missstiande auf (vgl. Plan ,Mangel und
Konflikte*). Kimmernutzungen und Teilleerstande, haufig sogar eine vollstandige Aufgabe
der Nutzung von Gebauden, eine erneuerungsbedirftige / nicht umstrukturierungsfahige
Gebaudesubstanz sowie zusammenhangende brachliegende Flachen sind kennzeichnend
fur diese Areale. Eine Neubebauung ist aufgrund der vorhandenen ErschlieRungssituation
und den gegebenen Grundstiicksstrukturen (fehlende Grenzabstande) haufig nicht unmittel-
bar méglich; vorbereitende bodenorderische MaRnahmen sind daher erforderlich. Beispiel-
haft kann hierfUr der Bereich in der stdlichen Verlangerung der PfarrstraRe genannt werden,

in dem die ErschlieRung tUber Privatgrundsticke erfolgt.

Ihr grundlegender Neuordnungsbedarf macht diese Entwicklungsflachen zu Potenzialfidchen
der Innenentwicklung im Ortskern von Zillhausen — mit einer verwertbaren Flache von insge-

samt rd. 3 ha. Aufgrund des derzeit geringen Bedarfs an Bauland in Zillhausen und der Er-
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fordernis, zunéchst die Mitwirkungsbereitschaft der beteiligten Grundstickseigentimer her-
beizufuhren, werden diese Areale nur zeitlich gestaffelt und nachfrageabhangig entwickelt
werden konnen. Seitens der Stadt ware ggf. auch zu prufen, ob eine Subventionierung der

Flachen fur bestimmte Nutzergruppen (z. B. junge Familien) in Betracht zu ziehen ist.

Das ,Landerer-Areal” im Bereich Auchten- / Hochholzstralle ist wegen seiner exponierten
Lage an der Ortsdurchfahrt wichtiger Baustein der flichenhaften Neuordnung im Ortskern.
Da die Eigentimer im Rahmen der Befragung Verkaufsbereitschaft signalisiert haben, kann
an dieser Stelle, unter Beteiligung der Stadt, ein sichtbarer und wichtiger Auftakt der stadte-
baulichen Erneuerung erfolgen. Gegenwartig sind die Geb&ude nur noch zeitweise gastro-
nomisch bzw. von einem Verein genutzt.
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7 Zielformulierung und MaBnahmenkonzept

Das Neuordnungskonzept basiert auf der Auswertung der Bestandsaufnahme und Konflikt-
analyse und nennt MaRnahmen zur Behebung der festgestellten Misssténde. Diese Konzep-
tion ist eine langfristige Leitlinie fur die Stadtentwicklung. Sie soll jedoch kein statisches Kon-
zept sein, sondern bedarf einer konsequenten Fortschreibung und Anpassung an die jewei-

ligen Bedurfnisse bzw. gednderten Rahmenbedingungen.

Aufgrund der vorgefundenen strukturellen Mangel im Untersuchungsgebiet und des verhalt-
nismaRig kurzen Bewilligungszeitraums im Landessanierungsprogramm (8 Jahre, ggf. ma-
ximal 2 Jahre Verlangerung) ist eine laufende Einbindung der beteiligten Grundstuckseigen-
timer im Zusammenwirken von Orischaftsrat, stadtischen Gremien und Verwaltung sowie
gine moderierende Steuerung unerldsslich, um eine nachhaltige stadtebauliche Erneuerung
des Ortskerns zu erreichen. Ebenso ist es wohl unumganglich, seitens der Stadt im Bereich
der nachfolgend genannten Entwicklungsfiachen (unter Prioritatensetzung, z. B. ,Landerer-

Areal*) im Sinne eines Zwischenerwerbs vorbereitende Grunderwerbe zu tatigen.

7.1 Entwicklungsziele und Prioritdten

Aus der Analyse der strukturellen Ausgangslage und dem Befund der Méngel und Konflikte

lassen sich grundlegende Ziele fur die Entwicklung des ,Ortskerns Zillhausen® formulieren:

« Der offentliche Raum im Untersuchungsgebiet soll der Bedeutung als ,Ortsmitte” ent-

sprechend neu gestaltet und aufgewertet werden.

« Die vorhandenen Substanz- und Funktionsmangel sollen mit dem Ziel behoben wer-
den, die Gesamtstruktur des Ortskerns zu verbessern einen attraktiven und lebendigen

Ortskern zu schaffen.

¢ In funktionaler Hinsicht steht die Starkung des Ortskerns als Wohnstandort im Vorder-
grund. Gleichzeitig soll aber die Mischung von Wohnen und standortgerechter Ge-
schaftsnutzung geférdert werden. Die Ansiedlung von Einzelhandel zur Grundversor-

gung soll, sofern wirtschaftlich méglich, angestrebt werden.

« Durch die Aktivierung von Brachflachen, Schliefung von Baullcken und Umnutzung

bestehender Nebengebdude soll eine Grund und Boden sparende und schonende
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Verdichtung im Bestand erreicht und die Innenentwicklung des Stadtteils gestarkt wer-

den.

Aus der Haufung von Missstanden und Fehlentwicklungen sowie aus der Durchfuhrbarkeit

bzw. Dringlichkeit der notwendigen MalRnahmen ergeben sich folgende Entwicklungs- und

Handlungsschwerpunkte:

Entwicklungsflachen

In mehreren, in sich zusammenhangenden Teilbereichen des Untersuchungsgebiets
bestehen aufgrund der vorhandenen Nutzungs- und Grundsticksstruktur Potentiale fur
eine grundlegende Neuordnung. Es handelt sich um Areale, in denen stadtebauliche
und funktionale Missstidnde — Brachflachen, Gebaudeleerstiande bzw. ,Kimmernut-
zungen®, ein erneuerungsbedurftiger Gebaudebestand, eine schwierige Grundsticks-/
ErschlieBungssituation, Funktionsverluste — zwar in unterschiedlicher Intensitat, jedoch
deutlich gehauft auftreten. Gleichzeitig bieten diese Areale gerade aufgrund dieser
tiefgreifenden strukturellen Méngelsituation Chancen einer grundlegenden stadtebauli-

chen Erneuerung und damit Belebung des Ortskerns.

Ein Schwerpunkt ist hierbei die Neuordnung des ,Landerer-Areals” im Bereich Hoch-
holz- / Auchtenstrale. Aufgrund der zentralen Lage an der Ortsdurchfahrt, an der
Kreuzung von Pfeffinger Strafle und Hochholzstralle, bietet sich eine Neuordnung und
Neubebauung mit einer Mischnutzung aus Wohnen (betreutes bzw. altengerechtes
Wohnen, kostengiinstiges Wohnen fur Familien) und Versorgungseinrichtungen, evtl.

auch gastronomischer Nutzung, an.

Die Schaffung von Einrichtungen zur Deckung der Grundversorgung kann, trotz der
.Gunstlage" an der von Durchgangsverkehr frequentierten HochholzstralRe, angesichts
der geringen Einwohnerzahl Zillhausens aus betriebswirtschaftlichen Grinden nicht
vom Einzelhandel alleine bewaltigt werden. Zusatzliche Versorgungseinrichtungen
kénnen nur mit breiter Unterstitzung der Bevélkerung dauerhaft entstehen; ggf. wéren
alternative Betreiberkonzepte zu priifen (Ladengemeinschaften, genossenschaftlicher

Betrieb — blrgerschaftliches Engagement).

Seitens der Grundstickseigentimer des ,Landerer-Areals" besteht Verkaufsbereit-
schaft. Die aktive Steuerung und Gestaltung des notwendigen Neuordnungsprozesses
durch die Stadt (Flachenmanagement, Investorensuche, Moderation, Birgeraktivie-

rung) ist erforderlich, um — in raumlichem Zusammenhang mit dem Rathausumfeld —

eine ,wirtschaftliche Mitte" zu schaffen.
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Neugestaltung des dffentlichen Raumes

Handlungsschwerpunkte in Bezug auf die Neugestaltung des offentlichen Raumes im
Untersuchungsgebiet sind die Umgestaltung bzw. gestalterische Aufwertung des Rat-
hausumfelds (vgl. Plan 9 ,MaRnahmenplan®), der Ortseingange und des Kreuzungsbe-
reichs Hochholzstrale / Pfeffinger Stralle.

Durch diese MaRnahmen werden Ortsbild, Aufenthaltsqualitat, Wohnumfeld und somit
auch die Attraktivitat des Ortskerns als Wohnstandort aufgewertet sowie Konfliktpunk-
te zwischen FuRgénger- und Straenverkehr entscharft.

Mafnahmen im Bestand

Erneuerungsansatze, die sich auf Einzelmainahmen an privaten Gebéuden und Frei-
flichen (Modernisierung und Instandsetzung, erganzende Neubauten, im Einzelfall
Gebaudeabbriiche und anschlieBende Neubebauung) beziehen, werten in der Summe
das Ortsbild sowie die allgemeine Lebens- und Aufenthaltsqualitat auf und starken

damit den Ortskern.

7.2 MaRnahmenprogramm und Neuordnungskonzept

Nachfolgend werden die erforderlichen Mallnahmen und Neuordnungsansatze, gegliedert in

stadtebauliche Sachzusammenhéange, erlautert.

Entwicklungsflidchen

Entwicklungsflache Auchtenstraite / Eichbuhistrae (,Landerer-Areal” mit Umfeld)
Neuordnung und Umwandlung des Areals, weitgehender Rickbau der vorhandenen
Gebaude. Denkbare Neubebauung: (altengerechtes / betreutes) Wohnen, kostengiins-
tiges Wohnen fur Familien, Versorgungseinrichtungen mit Stellplatzbedarf.

Entwicklungsflache Heusteige / Ebnetstralle
Umwandlung / Riickbau nicht mehr genutzter Gewerbeflachen fur Wohnzwecke.

Entwicklungsflache Ufhofer Strafle / Uferbereich
Soweit méglich und wirtschaftlich vertretbar Modernisierung des Gebaudebestands,

optional Rickbau; Aufwertung des Uferbereichs.

Entwicklungsfldche Ebnetstralle / Hailanderstralle

Modernisierung des Gebaudebestands, stédtebaulich angepasste Nachverdichtung.
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Entwicklungsfiache Pfarrstrale
Umwandlung bzw. Aktivierung von Gebaudeleerstanden / Gewerbebrachen, Schliefien
von BaulUcken, stadtebaulich angepasste Nachverdichtung. Aufgrund der Verkehrsbe-

lastung in der Hochholzstralle abgerickte Neubebauung.

Entwicklungsflache Ortseingang / Hochholzstralle

Soweit Interessensausgleich mit den Eigentimern herbeigefihrt werden kann, mittel-
bis langfristige Verlagerung von Gewerbebetrieben. Aufbereitung der Flachen fur neue
Nutzungen, insbesondere Wohnen. Aufgrund der Verkehrsbelastung in der Hochholz-
strake abgeriickte Bebauung und straBenbegleitende Begrunung.

Neugestaltung des &ffentlichen Raumes

Im Hinblick auf die angestrebte Starkung der Wohnfunktion, der Aufwertung des Wohnum-

felds und der Aufenthaltsqualitat im Ortskern ist die Neugestaltung des &ffentlichen Raums —

mit den Schwerpunkten Rathausumfeld, Ortseingdnge und Kreuzungsbereich Hochholzstra-

Re / Pfeffinger Stralte — unerlasslich.

Das Rathausumfeld zwischen Hochholzstrake / Ufhofer Strafle, Kirche, Rofigum-
penstrate und Rathaus bildet den traditionellen Ortsmittelpunkt von Zillhausen. Eine
zusammenhangende, einheitliche Neugestaltung des offentlichen Raums vor allem in
diesem Bereich bringt diese Funktion zur Geltung und starkt die Identifikation der Be-

wohner mit dem Ortskern.

Baumpflanzungen entlang der Ortsdurchfahrten fassen den Straenraum; Baumtore
bilden erkennbare, definierte Ortseingdnge. Zusétzlich geht von einem neu zu schaf-
fenden Kreisverkehr eine Bremswirkung fir den Fahrverkehr aus; der Kenfliktpunkt

zwischen Strafen- und FuRgéngerverkehr wird entscharft.

Erhaltende Erneuerung des Bestands

Zur Aufwertung der Wohn-, aber auch der Handels- und Dienstleistungsfunktion im
Untersuchungsgebiet ist die Modernisierung und Instandsetzung der vorhandenen
Substanz oder im Einzelfall der Abbruch und der Ersatz durch Neubebauung erforder-
lich. Dies soll insbesondere dazu dienen, den Trend zu Leerstanden und die erkennba-
ren ,Abwanderungstendenzen” umzukehren und den Ortskern als Wohnlage attraktiv

zu gestalten.
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Zur Unterstitzung der Neugestaltungsmalinahmen im o6ffentlichen Raum sind am
stralRenbegleitenden Gebaudebestand Modernisierungs- und InstandsetzungsmaR-

nahmen unerlasslich.

Neben der Erneuerung des Wohnungsbestands im Ortskern ist auch die standortge-
rechte, értliche Gewerbestruktur zu férdern bzw. zu erganzen und der Leerstand von

Gewerbeeinheiten zu beseitigen.

Die Modernisierung des Rathauses mit der Schaffung eines Blurgersaales im Rathaus
tragt zur Belebung des Ortskerns bei.
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8 Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchflihrung

Nachfolgend werden Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchfihrung der stadte-
baulichen Erneuerungsmafnahme ,Ortskern Zillhausen® gegeben, zur méglichen Abgrenzung
des Sanierungsgebiets und zur Wahl des Sanierungsverfahrens. Darliber hinaus werden even-
tuelle nachteilige Auswirkungen untersucht, die sich aus der beabsichtigten Sanierung flr die
unmittelbar Betroffenen voraussichtlich ergeben kénnen (Vorbereitung des ,Sozialplans” nach
§ 180 Baugesetzbuch).

8.1 Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

Fur die weitere Vorbereitung und Durchfilhrung der Sanierung wird folgende Abwicklung

empfohlen:

1. Erérterung des Ergebnisberichts der vorbereitenden Untersuchungen im Ortschaftsrat

sowie in gemeinderatlichen Gremien und Grundsatzentscheid zum weiteren Vorgehen

2. Vorab Aufnahmeantrag flr das Landessanierungsprogramm (Programmjahr 2007, Vor-
lagetermin beim RP Tubingen: 03.11.20086); ggf. Wiederholungsantrage in den Folgejah-
ren: Alternative: Entwicklungsprogramm Léandlicher Raum

3. Bei Fortfihrung der Sanierungsbemihungen und Programmaufnahme: Beschluss des
Gemeinderates iiber die fdrmliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung, so-
bald die Finanzierung gesichert ist (Entscheid tber die Programmaufnahme im Frihjahr
2007 zu erwarten).

Im Zuge der Beschlussfassung insbesondere:

— Entscheidung Uber die Abgrenzung des Sanierungsgebietes,

— Entscheidung Uber die Wahl des Sanierungsverfahrens,

— Zustimmung zum Neuordnungskonzept (siehe Plan 8 ,Neuordnungskonzept®) als
Planungsleitlinie fir die Sanierungsdurchfiihrung. Ortsibliche Bekanntmachung der
Sanierungssatzung. Mitteilung der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung an das
Grundbuchamt zur Eintragung der Sanierungsvermerke in die Grundblcher der

betroffenen Grundstlicke

4. Offentlichkeitsarbeit zur weiteren Information und Aktivierung der Beteiligten (Grund-

stiickseigentiimer, Gewerbetreibende, Bewohner), um weitergehend die notwendige Ak-
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zeptanz fur die SanierungsmafBnahme zu erreichen

5. Zugiger Planungs- und Baubeginn von offentlichen MaRnahmen aufgrund des knapp
bemessenen Bewilligungszeitraums in den Férderprogrammen der stadtebaulichen Er-

neuerung (gegenwdrtig 8 Jahre, maximal 2-jahrige Verldngerung)

8.2 Vorschlag zur Gebietsabgrenzung

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sanie-
rung zweckmafig durchfihren lasst. Ergdnzend hierzu verlangen die Bestimmungen des § 136

BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchflihrung der Sanierungsmafnahme.

An die einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme werden
folgende Bedingungen geknipft:

* Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
« Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

« Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

+ Finanzierbarkeit der Maltnahmen.

Die abschliefende Behandlung des Ergebnisberichts der vorbereitenden Untersuchungen
durch die stadtischen Gremien bleibt im Hinblick auf die tatsachliche Ausweisung eines Sa-
nierungsgebiets, ebenso wie die Aufnahme des Gebiets in das Landessanierungsprogramm,
abzuwarten. Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
wurde fur die Realisierung der nach dem Neuordnungs- und MaRnahmenkonzept angestreb-

ten Sanierungsziele folgender Férderrahmen (Kapitel 9) ermittelt:

Sanierungsbedingte Ausgaben: 4215 T€
Sanierungsbedingte Einnahmen: T76 TE
Bendtigter Férderrahmen: 3.440 TE
Anteilige Finanzhilfen (60 %) 2.064 T€
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Auf der Basis dieser Kostenschatzung ist seitens der Stadt vorgesehen, die Aufnahme des

Untersuchungsgebiets in das Landessanierungsprogramm (LSP) vorsorglich zu beantragen.

Das Untersuchungsgebiet weist eine Flache von rd. 15 ha auf. Stadtebauliche sowie funktio-
nale Missstande und Mangel sind zwar im gesamten Gebiet festzustellen, jedoch in unter-
schiedlicher Intensitat. Hieraus ergeben sich Prioritaten fur die Erneuerung des Ortskerns im
weiteren Umfeld des Rathauses sowie im Bereich der als ,Entwicklungsflachen" definierten
Neuordnungsschwerpunkte, die im Mafinahmenplan (Plan 9) hervorgehoben sind. Vor der
formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,Ortskern Zillhausen® ist daher zu prifen, ob
die Bereiche mit geringerer Prioritét — die StraRenzlge Oberer und Unterer Wérth, sowie der
Bereich ndrdlich der Heusteige — vorldufig oder ganz auszugrenzen sind (vgl. nachfolgenden

Abgrenzungsvorschlag).



Abgrenzung des Sanierungsgebiets

LEGENDE

des Sanierungsgebiets

Flache: 13,8 ha

VORSCHLAG

Vorbereitende Untersuchungen "Ortskern”
PLAN 10 - ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGERBIETS

STADT BALINGEN
* | Stadtteil Zillhausen
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8.3 Abwigung iiber das anzuwendende Sanierungsverfahren
Wahl des Sanierungsverfahrens

Mit der férmlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche Be-
stimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach Mafligabe des § 142 Abs. 4 BauGB zur

Durchfiihrung stadtebaulicher Sanierungsmalnahmen

« das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB (,klassisches Verfahren®) oder

« das vereinfachte Sanierungsverfahren® unter Ausschluss dieser Vorschriften

zur Verfugung steht.

Die Entscheidung, welches Verfahren fiir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist, d.h. ob
die Sanierung im ,klassischen Verfahren" oder im ,vereinfachten Verfahren durchzufthren
ist, muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stédtebaulichen Situation und des

sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Mafstab fur die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften" (§§ 152 bis 156a BauGB).

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vor, ist die Kom-
mune gemaR § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens verpflich-
tet.

Klassisches" Verfahren

SanierungsmaBnahmen im klassischen Verfahren" sind dadurch gekennzeichnet, dass ein
Erfordernis fir die Anwendung der ,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht
(§ 142 Abs. 4 BauGB).

Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB werden als sogenannte ,bodenpolitische
Konzeption des Sanierungsrechtes” bezeichnet. Sie sollen bewirken, dass Bodenwertsteige-

rungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung
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oder Durchfuhrung entstehen, tber die Erhebung von Ausgleichsbetragen bei Abschluss der

Sanierung zur Finanzierung der Sanierungskosten herangezogen werden.
,Vereinfachtes” Verfahren

Ist fur die zligige Durchfuhrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a Baugesetzbuch nicht erforderlich
und wird die Durchfihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung ge-
maR § 142 Absatz 4 Baugesetzbuch im ,vereinfachten Verfahren" durchzufihren.

Das heiltt mit anderen Worten, es erfolgt

« keine Abschépfung sanierungsbedingter Bodenwerterhohungen. Daflr gilt aber das
allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

« keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
s keine Preiskontrolle.

Fuhrt die Stadt die Sanierung nach dem ,vereinfachten Verfahren® durch, so stehen ihr hin-
sichtlich des Einsatzes der Verfugungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB weitere
Entscheidungsmaéglichkeiten offen, die ein auf die Bedlrfnisse der jeweiligen Sanierungs-

maRnahme abgestuftes Instrumentarium bieten:

« Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung - neben der Anordnung des ,verein-
fachten Verfahrens" - nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach § 144 Bau-
gesetzbuch Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verflgungssperre nach § 144
Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

o nur § 144 Abs. 1 BauGB (Verénderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmigung
von Miet- und Pachtverhaltnissen) anzuwenden ist. Die Verfiigungssperre des § 144
Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem Fall auch nicht

der Eintragung eines Sanierungsvermerkes (§ 143 Abs. 2 BauGB) in das Grundbuch;

e nur§ 144 Abs. 2 BauGB (Verflgungssperre) anzuwenden ist: in diesem Fall unterliegt

insbesondere die rechtsgeschaftliche VerduRerung eines Grundsticks der gemeindli-

chen Genehmigung,
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« die Verfugungs- und Verdnderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung findet.
Abwigung iiber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Malstab fir die Entscheidung beziiglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlichkeit der
besonderen" sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 — 156a BauGB), wobei insbeson-
dere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen von Grundstu-
cken von ausschlaggebender Bedeutung ist.

Es ist zum einen zu priifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungsabsicht
Bodenwertsteigerungen ausgelést werden, die dann insbesondere den erforderlichen

Grunderwerb fur die geplanten Neuordnungsmalnahmen beeintrachtigen kdnnten.

Zum anderen ist die Anwendung der §§ 152 — 156a BauGB im Hinblick auf die Erhebung
von Ausgleichsbetragen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfassung der sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

In Bezug auf die geplante Sanierung ,Ortskern Zillhausen" Iasst sich hierzu festhalten:

« Eine grundlegende Anderung des Planungsrechts im Zuge des Sanierungsverfahrens,
die eine sanierungsbedingte Wertsteigerung dieser Grundstucke mit sich bringen wr-

de, ist nicht notwendig.

« Aufgrund der Strukturen im Untersuchungsgebiet sowie dessen Lage im landlichen
Raum bei einem ohnehin sehr niedrigen Grundstiickspreisniveau (Bodenrichtwert
60,00 €/m?) und einer geringen Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt kann auch nicht
davon ausgegangen werden, dass Grundstiickswertsteigerungen nachhaltig oder gar
tberhaupt eintreten, welche zur Mit- bzw. Refinanzierung der Sanierungsmafinahme

eingesetzt werden kénnten.

« Es wird davon ausgegangen, dass die MaBnahmen der erhaltenden Erneuerung des
Ortskerns — Modernisierungen, Umnutzungen, Aktivierung von Leerstanden, ggf. Ab-
bruch, Gestaltung offentlicher Raume - ebenso wie der Zwischenerwerb von
Grundstiicken seitens der Stadt ausschlieRlich auf dem Verhandlungswege erreicht

werden kénnen und sollen.

Aus heutiger Sicht ist daher davon auszugehen, dass die Sanierungsdurchfiihrung
unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften, also nach dem

“yereinfachten Verfahren" erfolgt; eine Abstimmung mit dem Regierungsprasidium ist

in diesem Zusammenhang zu empfehlen.
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Die Frage nach dem vollstandigen oder teilweisen Ausschluss der Genehmigungspflicht
nach § 144 BauGB ist letztlich danach zu beantworten, ob die zwischen dem allgemeinen
oder besonderen Stadtebaurecht bestehenden Unterschiede fur die Durchflihrung der Sa-

nierungsmafnahme entscheidungserheblich sein kénnten.

Fiir die Anwendung des § 144 Abs. 1 BauGB spricht allein schon die in dieser Vorschrift
enthaltene sanierungsrechtliche Verdnderungssperre. Gegenuber der Veranderungssperre
nach § 14 BauGB ist sie z.B. zur Vermeidung unerwlnschter baulicher Veranderungen

(Gestalt/Nutzung) im Sanierungsgebiet besonders praxisrelevant,

Das Sanierungsrecht kennt die verfahrensméaBigen und zeitlichen sowie die entschadigungs-
rechtlichen Einengungen der Verdnderungssperre des § 14 BauGB nicht. Malstab fur die
Erteilung der Genehmigung ist allein das 6rtliche Sanierungskonzept, so dass die sanie-
rungsrechtliche Verdnderungssperre auch flexibler als die planungsrechtliche Verédnde-

rungssperre ist.

Anlass und Ziel einer sanierungsrechtlichen Veranderungssperre ist darliber hinaus nicht -
wie bei § 14 BauGB - die Sicherung eines aufzustellenden Bebauungsplanes, sondern die
Verwirklichung eines Sanierungskonzeptes, was eine beabsichtigte und zu sichernde Bau-
leitplanung (z.B. fir Teilgebiete) einschliefen kann, aber nicht notwendigerweise voraus-
setzt.

Wenn die Genehmigungspflicht von rechtsgeschéftlichen Grundstlicksveraulterungen ge-
mal § 144 Abs. 2 BauGB hauptsachlich in Verbindung mit der im vereinfachten Verfahren
nicht anzuwendenden ,Preispriifung” des § 153 Abs. 2 BauGB zu sehen ist, so hat sie doch
auch ohne die Preisprifung ihre Bedeutung zur Sicherung der Sanierungsziele im verein-

fachten Verfahren.

Dies ergibt sich bereits daraus, dass Grundstlicksverduerungen auch aulerhalb einer Bo-
denordnung dem Sanierungszweck zuwiderlaufen konnen, wenn z.B. die mit dem Erwerb
eines Grundstiickes erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfiihrung der Sanierung unmog-

lich machen, wesentlich erschweren cder dem Sanierungszweck zuwiderlaufen wirde.

Die Durchfiihrung der Sanierungsmafnahme ,Ortskern Zillhausen® mit der vollen Ge-

nehmigungspflicht nach § 144 BauGB erscheint daher sinnvoll.

Auch wenn die Verfiigungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB méglicherweise keine besondere
Bedeutung bei der Sanierungsdurchfiihrung erlangen wird, sollte doch vorlaufig nicht auf sie

verzichtet werden. Sollte sich im Laufe der Sanierungsdurchfuhrung herausstellen,
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dass bei Anwendung der vollen Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB ,zuviel" boden-
rechtliche Steuerungsméglichkeiten bestehen, so bleibt — neben der in § 144 Abs. 3 BauGB
geregelten Vorweggenehmigung fur bestimmte Genehmigungstatbestande — die Moglichkeit

einer Anderung der Sanierungssatzung unberihrt.

8.4 Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

Gemal § 141 Baugesetzbuch sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch auf
nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung un-
mittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstanden, im wirtschaftlichen und sozia-

len Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen somit zugleich der Vorbereitung eines gegebe-
nenfalls erforderlich werdenden Sozialplanes im Sinne des § 180 Baugesetzbuch. Danach
soll die Stadt Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erértern, wie nachteilige
Auswirkungen moglichst vermieden oder gemildert werden kénnen. Sind Betroffene nach
ihren persénlichen Lebensumstanden nicht in der Lage, Empfehlungen und anderen Hinwei-
sen der Stadt zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder sind aus
anderen Grinden weitere Malknahmen der Stadt erforderlich, hat sie geeignete MalRnahmen

zu Uberprifen.

Gemaf § 180 Absatz 2 BauGB sind das Ergebnis der Erérterungen und Prifungen (§ 180
Absatz 1 BauGB) sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden Malinahmen der Stadt
und die Méglichkeiten ihrer Verwirklichung schriftlich darzustellen (Sozialplan). Zum jetzigen
Zeitpunkt kann sich eine Erérterung maoglicher Auswirkungen der Sanierungsdurchflhrung

zunachst nur auf allgemein vorstellbare Planungsmaglichkeiten beziehen,

Die hieraus zu entwickelnden Lésungsméglichkeiten zur Vermeidung oder Milderung negati-
ver Auswirkungen kénnen somit noch nicht personenbezogen sein. Sobald dann im Verlauf
der weiteren Vorbereitung und Durchfihrung der Sanierung negative Auswirkungen auf Ein-
zelpersonen erkennbar werden, missen die im Baugesetzbuch vorgesehenen Méglichkeiten
auf den Einzelfall angewendet und fir die betroffenen Personen individuell berlicksichtigt

werden.

Obwoh! das Baugesetzbuch zur Erreichung der Sanierungs- und Bebauungsplanziele Maf-

nahmen verschiedener Art vorsieht (zum Beispiel Abbruch-, Modernisierungs- oder Instand-

setzungsgebot, erleichtertes Enteignungsverfahren), erscheint es aus heutiger Sicht nicht
erforderlich und angesichts der mit solchen Mafnahmen bekanntermalen verbunde-
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nen Problematik auch nicht geboten, im kinftigen Sanierungsgebiet Uberhaupt davon
Gebrauch zu machen. Die Freiwilligkeit sollte an oberster Stelle stehen und auf oben ge-

nannte Zwangsmittel sollte, wenn irgend méglich, verzichtet werden.

Die MaRRnahmen zur Steigerung der Attraktivitdt des StralRenraumes sowie des Wohnumfel-
des beschranken sich im wesentlichen auf 6ffentliche Fldchen, so dass hier keine negativen
Auswirkungen im Sinne des Sozialplanes auf die Bewohner des Untersuchungsgebietes zu

erwarten sind.

Uber Entschadigungsleistungen fiir Gebdudesubstanzverluste kénnen in aller Regel sowohl
Anreize zur Schaffung von privaten Freifldchen durch den Abbruch von ungenutzten Neben-
gebduden oder den Neu- bzw. Umbau auf das tatsachlich benétigte MalR gegeben, als auch

soziale Harten fur die Eigentiumer ausgeschlossen werden.

Da auf Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote nach § 177 Baugesetzbuch verzichtet
werden sollte und diese Mafltnahmen auf freiwilliger Basis durchgefUhrt werden sollten (stad-
tebauliche Vertrage Stadt / Eigentimer), durften sich aus den Erneuerungsmalnahmen bei

Privatgebduden fur den Eigentimer selbst keine sozialen Harten ergeben.

Soliten Mieter ihre Wohnungen im Rahmen von Modernisierungs- oder Neuordnungsmaf3-
nahmen (Abbruch von Gebauden und Neubau) rdumen mussen, so kann eine Zwischenun-
terbringung in Ersatzobjekten oder der Bezug einer neuen Wohnung notwendig werden. Zur
Vermeidung sozialer Harten kénnen verschiedene Lésungsméglichkeiten gefunden werden,
z.B. Beschaffung von Ersatzwohnraum, Umzugshilfen, Ausgleichszahlungen bei Umzug,
usw., die sich aus der personlichen Situation ergeben und individuell erértert werden mus-

sen.

Es ist nicht auszuschlielen, dass sich im Verlauf der Sanierungsdurchfiihrung Probleme in
Einzelfallen ergeben werden, die im Rahmen eines Sozialplanes gelést werden mussen.
Eine fruhzeitige Beteiligung der Betroffenen sowie die zeitnahe Vorsorge kénnen diese

Probleme jedoch mildern.

Sind hiervon bei der Durchfiihrung im konkreten Falle Grundstiickseigentimer, Mieter oder
Gewerbetreibende betroffen, wird nach der jeweils rechtlichen Situation die fur die Betroffe-
nen schonendste Lésung zur Durchfihrung empfohlen, die stets auf freiwilliger Basis in die

Praxis umgesetzt werden sollte.
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9 Kosten- und Finanzierungsubersicht

In die nachstehende Kosten- und Finanzierungsibersicht wurden auf der Basis des Neuord-
nungs- und Malnahmenkonzepts der vorbereitenden Untersuchungen aufgrund von Erfah-

rungswerten Kostenansatze flr die Sanierung des ,Ortskern Zillhausen" aufgenommen.

Es wurden alle derzeit einschatzbaren férderfahigen Ausgaben eingestellt. Um die Finan-
zierbarkeit der stadtebaulichen Gesamtmalnahme und eine ziigige Durchfhrung zu ge-
wiahrleisten, ist bei der weiteren Vorbereitung und Konkretisierung der Sanierungsmafnah-

me der Umfang der ermittelten Kosten zu Uberprifen.

Als Férderschwerpunkte im Programmjahr 2008 sieht das Wirtschaftsministerium Baden-
Wiirttemberg unter anderem die Revitalisierung der Ortszentren, die Starkung der kommu-
nalen Individualitat sowie die Sicherung des Wohnungsbestandes vor. Aufgrund der For-
dermittelsituation im Bereich der stadtebaulichen Erneuerung in Baden-Wurttemberg (die
Programme sind mehrfach Uberzeichnet) und dem rechtlich vorgegebenen Subsidiaritats-
prinzip der Stadtebauférderung mussen im Falle einer (sicher begrenzten) Bewilligung des
Landes durch einen méglichst effizienten und sparsamen Einsatz sffentlicher Mittel Priorita-

ten gesetzt werden.
Schwerpunkte der zuwendungsfahigen Ausgaben im Rahmen der Gesamtmaflnahme sind:

« Neuordnung der innerértlichen Entwicklungsflachen (Areale mit Funktionsverlusten /
Gemengelagen / Brachflachen): im Einvernehmen mit den Eigentumern Grundsticks-
neuordnung, ggf. Gebdudemodernisierungen bzw. Gebaudeabbriiche und ergénzen-

der Neubau,

» Umgestaltung und Aufwertung des offentlichen Raumes mit den Schwerpunkten Rat-

hausumfeld und Ortseingangsbereiche,
« Modernisierung des Rathauses mit Einrichtung eines Burgersaales,

« Verbesserung der bestehenden Bausubstanz durch Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen. Sofern aufgrund des Gebaudezustandes eine Modernisierung und
Instandsetzung mit vertretbarem finanziellen Aufwand nicht mehr moglich ist, erfolgt

Abbruch und stadtebaulich angepasste Neubebauung.

« Vorbereitender Grunderwerb (als Zwischenerwerb).
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Insgesamt ergibt sich bei einem sehr sparsamen Einsatz von Mitteln fur die Durchflihrung
der Sanierung ein voraussichtlich erforderlicher Férderrahmen von 3.440 T€ Der Forder-
rahmen wird im Landessanierungsprogramm (LSP) im Falle der Bewilligung und Programm-

aufnahme wie folgt finanziert:
60 % : Landesfinanzhilfen

40 % : Kommunale Eigenmittel.

Ludwigsburg, September 2006 / Oktober 2007
(g:\projekte bw\b\balingen\zillhausen\antragivu_oriskern_zillhausen_bericht.doc)
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Stddtebauférderung)

Stand 10/2007

Malknahmen Erlduterungen Forderfdhige Kosten -EUR-
(einzeln) (gesamt)

1. Weitere Vorbereitung 25.000

Stadtebauliche Planung pauschal 25.000

2. Grunderwerb 800.000

ftir 6ffentliche Erschliefung 25.000

sonstiger vorbereitender Grunderwerb als Zwischenerwerb 775.000

3. OrdnungsmafBnahmen

Bodenordnung / Vermessung pauschal 18.000 18.000

Umzug von Bewohnern/Betrieben, Hirteausgleich pauschal 50.000 50.000

Beseitigung baulicher Anlagen 400.000

gemah Neuordnungskonzept / Malinahmenplan 400.000

Substanzwertverlust untergehende Gebiude 700.000 700.000

Sanierungsbedingte Erschliefung 892.000

Umfeld Rathaus 2,500 m* x 150 €/m’ 375.000

Ortseing4nge und Nebenstrallen (Schwerpunkie) 3.300 m* x 150 €/m? 495.000

Fulwegeverbindungen rd. 150 m* x 150 €/m? 22.000

4. BaumaBnahmen 1.240.000

Modernisierung Rathaus / Schaffung Birgersaal FS 60 % 840.000

private Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen Zuschisse 400.000

5. Vergiitungen

Sanierungstreuhdnder pauschal 80.000 90.000

6. Sanierungsbedingte Einnahmen

Grundstiickserldse -775.000 -775.000

Gesamt / Forderrahmen 3.440.000

Anteilige Finanzhilfen 60% 2.064.000

Balingen/Zillhausen/u/BerichVErl_KuF_Zillhausen.xls




