ISEK und VU (Teil 1) fiir den Ortskern Obergimpern Angebot
Stadt Bad Rappenau

1 Ausgangslage

Die Stadt Bad Rappenau beabsichtigt die seit Jahren im Hauptort sowie in den Ortsteilen Fiirfeld,
Bonfeld und Obergimpern betriebene stadtebauliche Sanierung fortzufiihren. Hierzu soll ein Antrag
zur Aufnahme eines neuen Sanierungsgebietes im Ortskern von Obergimpern in ein Programm
der stadtebaulichen Erneuerung fiir das Programmjahr 2019 gestellt werden. Am 21.02.2018 (Be-
sprechung im Rathaus) und 15.03.2018 (Begehung des Gebiets) wurden zwischen der Bauverwal-
tung der Stadt und der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) potenzielle Bereiche
mit einem Sanierungsverdacht eingegrenzt bzw. Themenschwerpunkte der stadtebauliche Sanie-

rung abgestimmt.

Der Fokus der Bemiihungen soll nach der 2008 begonnenen und voraussichtlich Ende 2018 abge-
schlossenen Strukturférderung ELR in den kommenden Jahren in der Modernisierung und Instand-
setzung von Gebauden in privatem Eigentum, der Wiedernutzung untergenutzter bzw. leerstehen-
der Gebdude, dem Entgegenwirken der Uberalterung des Ortskerns sowie einer Verbesserung der
FuBwegebeziehungen v.a. in Verbindung mit der Uberwindung der Trennwirkung der Freizeitbahn

bestehen.

Die Stadt beabsichtigt daher in Kiirze einen Beschluss tiber den Beginn von Vorbereitenden Unter-
suchungen (VU) nach § 141 Abs. 3 BauGB fiir das Untersuchungsgebiet mit bestehendem Sanie-

rungsverdacht (siehe anliegender Abgrenzungsvorschlag) zu fassen.

Seit der Ausschreibung fiir das Programmjahr 2013 fordert das Ministerium fiir Finanzen und Wirt-
schaft Baden-Wrttemberg, seit dem Programmjahr 2017 das Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg, flr die Programme der stadtebaulichen Erneuerung ein
sogenanntes ,Gesamtértliches Entwicklungskenzept™ (GEK). Daraus wird die Ausarbeitung eines so-
genannten ,Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)" zur Lokalisierung und Be-
griindung eines geeigneten Sanierungsgebietes abgeleitet. Im Zusammenhang mit dem Sanie-
rungsverfahren im ,Ortskern Bonfeld" wurde im November 2015 ein GEK erstellt. Aus diesem soll
als informelle Planung das ISEK fiir das Untersuchungsgebiet abgeleitet werden, um auf dieser
Grundlage im Rahmen der Antragstellung ein geeignetes Erneuerungsgebiet abzugrenzen und fiir

dieses geeignete Entwicklungsstrategien und Sanierungsziele zu formulieren.
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ISEK und VU (Teil 1) far den Ortskern Obergimpern Angebot
Stadt Bad Rappenau

Die nachfolgende Grafik stellt die unterschiedlichen Planungsansatze und Begriffe der Stadtentwick-

lung gegeniiber:

GESAMTGEMEINDE GEBIETSBEZUG
STEP GEK ISEK Vu
Stadtentwicklungsplan Gesamtstadtisches Gebietsbezogenes integriertes Vorbereitende Untersuchungen
95p Entwicklungskonzept stadteb. Entwicklungskonzept VU Teil 1/ Grobanalyse VU Teil2
- informelle Planung - raumliche Betrachtung integrierte Betrachtung . Darlegung stidte-
+ strukturelle und mit Birgerbeteiligung kann VU ersetzen baulicher Misstande
raumliche Betrachtung . nicht forderfahig mit Bdrgerbeteiligung - Beteiligung Eigentiimer
- unabhéngig von . mit VU-Beschiuss - mit VU-Beschluss
Stadterneuerung forderfahig forderfahig

- mit Birgerbeteiligung
- nicht forderfihig

Im Gegensatz zum Stadtentwicklungsplan, der strategische Ziele fiir alle Themen der Stadtentwick-
lung beschreibt, stehen im GEK raumwirksame und stadtebauliche Themen im Vordergrund.

Aus diesem gesamtstadtischen / gesamtortlichen Bild wird, bei einer Antragstellung in ein Pro-
gramm der Stadtebaulichen Erneuerung, das auf das kiinftige Erneuerungsgebiet bezogene ISEK
abgeleitet. Die Konzepte sollen unter maBgeblicher Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger erstellt
werden. Durch die enge Verzahnung mit den gesamtértlichen Themen und die Einbeziehung der
Brgerschaft schon in der Vorbereitungsphase geht es inhaltlich (iber eine sogenannte Grobanalyse
(VU Teil 1) hinaus.

Nach einer erfolgreichen Programmaufnahme schlieBen sich ,Vorbereitende Untersuchungen® (VU
Teil 2) an, die nicht Gegenstand des folgenden Leistungsbilds sind, mit dem Ziel des Abschlusses
der Vorbereitungsphase der stadtebaulichen Sanierung und der férmlichen Festlequng eines Sanie-

rungsgebiets per Satzung.

2 Leistungen

Das Angebot der KE beinhaltet folgende Teilleistungen:

= Integriertes Stddtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
Vor allem der Stellenwert des zu lokalisierenden zukiinftigen Sanierungsgebietes im Ver-
haltnis zur Entwicklung der Gesamtgemeinde ist Hauptbestandteil der Untersuchung.

= Beteiliguny der Biirgerschaft

= Grobanalyse (VU Teil I)
Weiterer zentraler Bestandteil ist die Ausarbeitung eines gezielten Férderantrages fiir das
Programmyjahr 2019 in ein geeignetes Programm der stadtebaulichen Erneuerung (Bsp.
LSP, SUW, etc.) auf Grundlage einer ersten Kosten- und Finanzierungsiibersicht.
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Die einzelnen Arbeitsschritte werden in enger Abstimmung mit der Stadt Bad Rappenau durchge-
fihrt. Organisatorische Vorbereitungsschritte, wie z.B. die Bereitstellung von Grundlagen fiir die
Planung und Analyse (Kataster, Luftbilder, historische Karten und Fotos, Flachennutzungsplan,
Ubersicht der Bebauungspline, Bauliicken, Verzeichnis denkmalgeschtitzter Objekte und beste-
hende stadtebauliche Konzepte in digitaler Form, Einwohnerdaten, (Zwischen-)Ergebnisse aus ab-
geschlossenen oder noch laufenden Fachplanungen, insb. dem noch laufenden ELR), werden von

der Stadt Bad Rappenau erbracht.

11 Gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept (ISEK)

Aus dem GEK werden die gebietsbezogenen Ziele und MaBnahmen fiir die Erneuerung und Ent-
wicklung des geplanten zukiinftigen Sanierungsgebiets abgeleitet. Das gebietsbezogene ISEK er-
setzt weitgehend die bislang den Antragen beigefligte Grobanalyse/VU-Teil-1 (Voraussetzung VU-
Beschluss nach § 141 Abs. 3 BauGB).

1.1.1  Bestandserhebung und Bestandsanalyse

Strukturelle Ausgangslage im geplanten Erneuerungsgebiet
=  Bevdlkerungsstruktur im Gebiet und in den angrenzenden Quartieren, soweit Datenmate-
rial vorhanden
=  Stadtebauliche Einbindung

Bestandsaufnahme im geplanten Erneuerungsgebiet

= Ermittlung und planerische Darstellung des Bestands sowie der Nutzungsstruktur des vor-
gesehenen Erneuerungsgebiets im Rahmen von Ortsbegehungen entsprechend den Krite-
rien Gebaudezustand (Beurteilung des auBeren Erscheinungsbilds), Gebaudenutzung, Ver-
kehrs- und Freiflachen, Leerstrande.

= planerische Darstellung von Eigentumsverhaltnissen

*  Erstellung eirer Fotodokumentation (vor allem der Hauptgebaude sowie der StraBenziige
im Untersuchungsgebiet)

= Auswertung der Bestandsaufnahme (planerische und textliche Darstellung der stidtebauli-
chen und funktionalen Méngel und Missstinde sowie der Qualitdten und Potenziale des

Erneuerungsgebiets).
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1.1.2 Neuordnungskonzept

Fir das Gebiet werden ein Neuordnungskonzept und daraus abgeleitet ein MaBnahmenplan erar-

beitet. Das Neuordnungskonzept beinhaltet die Bausteine:

= Formulierung vorlaufiger Sanierungsziele und Prioritdten, abgeleitet aus dem gesamtortli-
chen Kontext

=  Erstellung eines Neuordnungskonzepts auf Basis der Bestandsanalyse (textliche Beschrei-
bung und planerische Darstellung)

12 Beteiligung der Biirgerschaft

Vom Fordermittelgeber wird die Einbindung der Biirgerschaft in die Erarbeitung des ISEK gefordert.
So soll sichergestellt werden, dass die Vorstellungen und Ideen aus der Blrgerschaft (Einwohner,
Immobilieneigentimar, Einzelhdndler, Gastronomen, Gewerbetreibende etc.) Eingang in die Pla-

nung finden und dje-BLirgerschaft die Planungen mittragt.

Nach Abstimmung mit der Stadtverwaltung von Bad Rappenau soll die Biirgerbeteiligung in Form
einer Biirgerwerkstatt erfolgen. Die inhaltliche Diskussion erfolgt im Rahmen einer Abendveranstal-

tung unter Moderation der KE.

In den Arbeitsgruppen kénnen die Teilnehmer ihre Vorstellungen und Ideen zur Entwicklung des
Ortsteils einbringen. Die zwei Arbeitsgruppen werden jeweils von einem Moderator der KE beglei-
tet.

Die Arbeitsgruppen bestehen aus interessierten Biirgerinnen und Biirgern, dem Ortschaftsrat, Ver-

tretern drtlicher Initiativen und ,sachkundigen Biirgern®, die gezielt angesprochen werden. Jede Ar-

beitsgruppe sollte nicht mehr als 25 Personen umfassen.
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1.3 VUTeil 1

1.3.1 Antrag zur Aufnahme in ein Programm zur stiddtebaulichen

Erneuerung

Auf der Grundlage des Neuordnungskonzepts wird der Férderantrag entsprechend den Stadte-
bauférderungsrichtlinien des Landes Baden-Wiirttemberg und der Ausschreibung fiir das Pro-

grammjahr 2019 ausgearbeitet.

Die KE erbringt folgende Leistungen:
L] textliche Darstellung der Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse,
des Neuordnungskonzepts und der Biirgerbeteiligung in einem Schlussbericht
. Ableitung der vorlaufigen Sanierungsziele aus den Ergebnissen des ISEK und der
Birgerbeteiligung
= Erarbeitung einer ersten Kosten- und Finanzierungsiibersicht
" Ausarbeitung des formalen Antrags zur Aufnahme in ein Programm der stadte-

baulichen Erneuerung

1.3.2  Abstimmung mit Verwaltung und Vorstellung der Ergebnisse in

Gremien

In den Leistungen der Ziffern 1.1, 1.2 und 1.3 sind drei Abstimmungstermine mit der Verwaltung
inklusive bei Bedarf mit dem Regierungsprésidium Stuttgart und die Teilnahme an zwei Sitzungen
kommunaler Gremien (Gemeinderat, Ausschiisse des Gemeinderats) zur Vorstellung der Ergebnisse

enthalten.

1.4 Beratung und Betreuung bei der Durchfiihrung und Umsetzung

Die Durchfiihrung der VU Teil 2 mit der Befragung der betroffenen Grundstiickseigentiimer und
Mieter, der Trager &ffentlicher Belange, der Erstellung eines Vorschlags zu Abgrenzung eines Sanie-
rungsgebiets, ggfs. einer vorgezogenen Biirgerbeteiligung, der Festlegung der endgiiltigen Sanie-
rungsziele und der Forderhéhen auf Grundstiicken in privatem Eigentum sowie die Beratung und
Betreuung bei der Umsetzung der Sanierungsmafnahmen erfolgt nach Aufnahme ein Programm

der stadtebaulichen Erneuerung im Rahmen eines separaten Beratervertrages.

Die unter 1.4 dargestellten Leistungen sind daher nicht Teil des vorliegenden Angebots.
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