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Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Vorbemerkungen

1.1

1.2

Vorbemerkungen

Anlass und Aufgabenstellung

Die Aufgaben und Herausforderungen im Stadtebau, in der Stadtentwicklung und Stadt-
erneuerung sind vielfaltig. Die Stadt Schwabisch Gmind stellt sich diesen Herausforde-
rungen seit vielen Jahren.

Der Bund und das Land Baden-W rttemberg unterstiitzen die Anstrengungen der Stadte
und Gemeinden dabei mit vielfaltigen Programmen der stéadtebaulichen Erneuerung. Die
Programme der stadtebaulichen Erneuerung wurden in den vergangenen Jahren dabei
zunehmend differenziert und im Hinblick auf einzelne Problemlagen ausgestaltet. Als
tbergeordnete Themenstellungen Uber alle Programme hinweg werden dabei jedoch
die Herausforderungen des demografischen Wandels, der Digitalisierung sowie der
energetischen Erneuerung der Immobilienbestande gesehen.

Die Stadt Schwébisch Gmind hat die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS)
beauftragt, vorbereitende Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) flr den
Bereich ,Westliches Stadttor zu erarbeiten.

Nachstehend wird dokumentiert, dass zur Bewaltigung der zahlreichen aufgezeigten De-
fizite die Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes nach dem BauGB
durch Satzung im Untersuchungsgebiet vorliegen.

Untersuchungsverfahren

Die Bestandsaufnahme wurde von Mitarbeitern der WHS aufgrund von Ortsbesichtigun-
gen durchgefihrt. Die Bewertung des Zustands aller Gebaude erfolgte dabei anhand
der Beurteilung der jeweils von auBen erkennbaren Bestandteile der Geb&udehille nach
Augenschein. Auf Grund dieses auBeren Erscheinungsbildes wurde eine Einschatzung
abgegeben, ob bereits WarmedammmaBnahmen am Gebdude durchgeflhrt wurden.
Die weiteren, im Rahmen der Bestandsaufnahme erhobenen Grundstiicksdaten wurden
durch Katastererhebungen, Auswertungen von Statistiken und Angaben der Kommunal-
verwaltung erfasst.

Bei der Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurden im laufenden Verfah-
ren auch die vom BauGB geforderte Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137
BauGB) durchgefiihrt. Dabei wurden die Grundstlckseigentiimer, Mieter und Pachter
im Untersuchungsgebiet mittels einer Fragebogenaktion tber die bestehenden Verhalt-
nisse in den Bereichen Wohnen und Arbeiten sowie Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie
Ausstattungsstandards befragt und ihre Mitwirkungsbereitschaft ermittelt. Dartber hin-
aus fand am 24. September 2021 ein Blrgerinformationsabend statt.

Gemeinsam mit der Abgabe einer Stellungnahme durch die 6ffentlichen Aufgabentrager
erflillen die Verfahrensschritte die Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) zu
den vorbereitenden Untersuchungen.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Das Untersuchungsgebiet

2.

2.1

Die Stadt Schwabisch Gmiind und das Untersuchungsgebiet

Lage im Raum

Schwabisch Gmuind liegt im Landkreis Ostalbkreis und gehdrt dem Regierungsbezirk
Stuttgart an. Die verkehrliche Anbindung von Schwabisch Gmiind an das Uberértliche
Verkehrsnetz erfolgt lber die DB-Strecke Stuttgart — Aalen im Regionalverkehr sowie
(iber die Strecke Stuttgart — Nirnberg im Fernverkehr. Uber die BundesstraBe B 29
Waiblingen — Nérdlingen ist Schwabisch Gmind an das Uberregionale Verkehrsnetz an-
gebunden.

Die Anbindung an die Bundesautobahn A 7 erfolgt Gber die BundesstraBe B 29, deren
Untertunnelung durch das Untersuchungsgebiet fihrt. Der Siedlungsraum der Stadt
Schwabisch Gmind erstreckt sich entlang der Rems. Die Einwohnerzahl von Schwa-
bisch Gmund betragt 62.726 Einwohner. In der Kernstadt leben rund 24.900 Einwohner
(Stand 2021, Statistisches Landesamt). Im Untersuchungsgebiet selbst leben derzeit
rund 150 Einwohner.

Bissingen

Ludwigsburg

Waiblingen

Aalen

Stuttgart Schwibisch Gmiind

Esslingen am Neckar

Goppingen
4+ Hoidenheim
Filderstadt

Kirchheim unter Teck

Abbildung 1: Lage im Raum
(Quelle: GMA regioGraph)

Wiistenrot Haus- und Stédtebau GmbH n



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Das Untersuchungsgebiet

2.2 Rahmenbedingungen

2.2.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Schwabisch Gmund ist im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg / Region Ost-
wirttemberg von 2010 als auszubauendes Mittelzentrum ausgewiesen und liegt an der
Entwicklungsachse Schorndorf - Schwabisch Gmind - Aalen - Bopfingen - Nérdlingen
bzw. Crailsheim - Ellwangen - Aalen - Heidenheim - Giengen — Ulm.

In der Stadt Schwabisch Gmind befindet sich der Sitz des Regionalverbands Ostwdirt-
temberg, die Wirtschaftsférderungsgesellschaft Ostwlrttemberg, die AuBenstelle des
Landratsamtes Ostalbkreis, das Staatliche Vermégens- und Hochbauamt und im Bil-
dungs- und Ausbildungsbereich die Technische Akademie fur Berufliche Bildung, das
Wirtschafts- und Griinderzentrum ZAPP, die Padagogische Hochschule, die Hochschule
fir Gestaltung, das Berufskolleg fiir Design, Schmuck und Gerat sowie der Universitats-
park Schwabisch Gmind mit dem Landesgymnasium fiir Hochbegabte.

2.2.2 Flachennutzungsplan

Das Untersuchungsgebiet ,Westliches Stadttor” ist im Flachennutzungsplan 2035 der
vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Schwabisch Gmiind Gberwiegend im nérdlichen
Teil als Mischgebiet und im Studwesten sowie Sidosten als gewerbliche Flache be-
schrieben. Zwischen Lorcher StraBe und Rems wird ein Bereich als geplante Wohnbau-
flache ausgewiesen.

Ebenfalls enthalten sind Festsetzungen zu arch&ologischen Kulturdenkmalen und Bo-
dendenkmalfunden. Markant sind auBerdem die Gleisflachen, die das Gebiet von Sud-
westen nach Nordosten durchqueren sowie die Rems im Siiden.

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan
(Quelle: Flachennutzungsplan 2035 Schwébisch Gmiind)

Wiistenrot Haus- und Stddtebau GmbH n



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Das Untersuchungsgebiet

2.2.3 Bebauungsplanung

Fdr den Gberwiegenden Teil des Untersuchungsgebiets ,\Westliches Stadttor” existieren
Bebauungsplane. Die Bereiche nérdlich der Rems um die Lorcher Stral3e, Stuttgarter
StraBe, SudetenstraBe/JahnstraBe, Josef-Bidlingmaier-StraBe, HauffstraBe bis zum
Hauberweg sowie die Bebauung stddstlich der Rems sind mit qualifizierten Bebauungs-
planen Uberplant. Auch der Bereich um den Bahnhof, BahnhofstraBe und den ZOB so-
wie zwischen den Gleisen und der NepperbergstraBe wird durch bauordnungsrechtliche
Bestimmungen gesteuert.

Folgende Bebauungsplane bestehen im Gebiet:

132 E ,Nepperberg” rechtskraftig seit 08.11.2012
151 A+153 "Stadtbauplan Industriegebiet Lorcher StraBe" rechtskraftig seit 11.05.1927
= 151 B "Stadtbauplan Uber das Industriegebiet an der Lorcher StraBe" rechtskraftig seit
31.03.1936
= 151 B | "Stadtbauplan tiber Anderung der StraBe Nr. 22 (Schinderwasen)" rechtskréftig
seit 27.10.1938
= 151 B Il "Bebauungsplanadnderung im Gebiet Sudetenstr./Jahnstr." rechtskraftig seit
29.12.1960
152 EIV genehmigt am 31.01.1956
153 B "Stadtbauplan tber das Gebiet beim Stadtgarten - Hauptbahnhof" rechtskréaftig
seit 27.12.1922
153 BI rechtskraftig seit 25.04.1929
= 153 G "Einschrankung von Vergnligungsstatten im Bahnhofsbereich" rechtskraftig seit
06.11.1995

Far die nicht qualifiziert Gberplanten Bereiche gelten die Vorschriften des § 34 BauGB —
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

........

--------

Abbildung
(Quelle: Stadt Schwéabisch Gmind)

Wiistenrot Haus- und Stddtebau GmbH n



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Das Untersuchungsgebiet

Abbildung 4: B-Plan 151 A +153
(Quelle: Stadt Schwabisch Gmiind)

Abbildung 5: B-Plan 151 B
(Quelle: Stadt Schwabisch Gmiind)

Abbildung 6: B-Plan 151 B |
(Quelle: Stadt Schwabisch Gmiind)

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH E



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Das Untersuchungsgebiet

Abbildung 7: B-Plan 151 B IlI
(Quelle: Stadt Schwabisch Gm{ind)

Abbildung 8: B-Plan 152 EIV
(Quelle: Stadt Schwabisch Gmiind)

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH n



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Das Untersuchungsgebiet

Abbildung 9: B-Plan 153 B
(Quelle: Stadt Schwabisch Gmiind)

Abbildung 10: B-Plan 153 Bl
(Quelle: Stadt Schwabisch Gmiind)

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Das Untersuchungsgebiet

Abbildung 11: B-Plan 153 G
(Quelle: Stadt Schwabisch Gmiind)

2.2.4 Nicht rechtskréftiger Bebauungsplan

2.2.5

Des Weiteren existiert der nicht rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 153 G | "HauffstraBe
2" verfasst am 17.10.2012. Auf einem Stockwerk eines Gebaudes in der HauffstraBBe
sollte eine ,Tanzgaststatte/Musiklounge®“ entstehen. Angrenzende Nachbarn haben Ein-
wande gegeniber der Planung vorgebracht und sie wurde nicht weiterverfolgt.

/4 Z
A&

\ ol AV
" Bebauu

AT VR T

ngsplan Nr. 153G |
-~ "HauffstraBe 2"

" Schwiabisch Gmiind, den 17.10.2012

\ /7
i
/

_“Stadtplanungs- und Baurechtsamt x,‘)'

A / _ P
Dy Y/ LA\ A Ao

Abbildung 12: Nicht-rechtskraftiger Bebauungsplan
(Quelle: Stadt Schwabisch Gmiind)

Vorkaufsrecht

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung hat der Gemeinderat der Stadt Schwa-
bisch Gmind am 24. 7. 2013 in &ffentlicher Sitzung eine Vorkaufsrechtsatzung nach § 2
Abs.1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. lhre Abgrenzung umfasst das Unter-
suchungsgebiet und erstreckt sich entlang der Bahngleise bis zur VogelhofstraB3e, weiter
entlang der Lorcher StralBe, weiter an der Rems bis an den Bahnhofsplatz und der Josef-
Bidlingmaier-StraB3e.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH n



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Das Untersuchungsgebiet

Die Satzung, welche die Stadt Schwabisch Gmund Uber ein besonderes Vorkaufsrecht
gem. von § 25 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wirttemberg (GO) erlasst, stellt sich folgendermaBen dar:

§ 1 Satzungszweck

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung steht der Stadt in dem
durch § 2 bezeichneten Gebiet ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB an Grundstiicken zu.

§ 2 Geltungsbereich

Das vom Vorkaufsrecht erfasste Gebiet ist im Lageplan des Stadtplanungs- und Bau-
rechtsamtes der Stadt Schwébisch Gmind vom 18.06.2013 (Anlage zur Satzung) dar-
gestellt. Der Plan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 3 Rechtswirkungen des besonderen Vorkaufsrechts

Die Eigentiimer der unter das Vorkaufsrecht nach dieser Satzung fallenden Grundstiicke
sind verpflichtet, der Stadt den Abschluss eines Kaufvertrages Uber ihr Grundstiick un-
verziglich anzuzeigen.

§ 4 In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft. Diese Satzung wird
mit dieser Bekanntmachung rechtsverbindlich. Die Satzung kann wéhrend der tblichen
Dienststunden beim Stadtplanungs- und Baurechtsamt der Stadt Schwéabisch Gmiind
eingesehen werden. Jeder kann diese Satzung einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft
verlangen.

Die Vorkaufsrechtsatzung ist nicht deckungsgleich mit dem Sanierungsgebiet. Das Au-
tohaus Bierschneider sowie die Wohngebaude an VogelhofstraBe und HauffstraBe sind
im Untersuchungsgebiet enthalten, nicht aber im Gebiet der Vorkaufsrechtsatzung.
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Abbildung 13: Abgrenzungsplan Vorkaufsrecht
(Quelle: Stadt Schwabisch Gmiind 2013)
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2.2.6 Stadtentwicklungskonzept ,Gmind 2020¢

Das Untersuchungsgebiet ,Westliches Stadttor” ist auch Bestandteil des Stadtentwick-
lungskonzeptes ,Gmind 2020“. Dort werden Aussagen bzw. entsprechende Zielvorstel-
lungen fur die kinftige Entwicklung getroffen.

Die Stadt Schwébisch Gmiind ist alteste Stauferstadt mit einer reichen kulturellen Ver-
gangenheit. Da sie in den Kriegen weitgehend unzerstort geblieben ist, finden sich auf
engstem Raum bedeutende Bauwerke aller européischen Architekturepochen. Die hohe
Lebensqualitét in Schwabisch Gmiind wurde durch den Bau des Umgehungstunnels
und durch die Landesgartenschau weiter erh6ht. Um diese hohe Lebensqualitat auch in
Zukunft weiter aufrecht zu erhalten, hat die Stadt das Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept ,Gmund 2020“ erstellt. Das Untersuchungsgebiet ist eng mit den gesamtstadti-
schen Entwicklungsplanungen verzahnt im Sinne einer erweiterten Urbanisierungsstra-
tegie.

Fanf Entwicklungsziele fir eine zukunftsfahige Stadtgestaltung werden im gesamtstad-
tischen Konzept festgeschrieben:

= kinderfreundliche Stadtgesellschaft, in der sich viele Familien mit Kindern wohlfth-
len

= vielfaltige Bildungsangebote, von der Kindertagesstatte bis zur Hochschule, in die-
sem Zuge auch junge Menschen an die Stadt binden

= die gute Vereinbarkeit von Familie und Beruf
= erschwingliche Wohnungen

= angenehmes soziales Klima, welches das Miteinander der Generationen und Nati-
onen férdert

= hohe Lebensqualitat dank Kultur, Sport, Einkaufsméglichkeiten, gesunder Umwelt
und schoéner natirlicher Landschaft.

Ziel ist eine nachhaltige Entwicklung — eine Transformation, die gleichermaf3en soziale,
kulturelle, ékologische und ékonomische Belange berlcksichtigt, stadtebauliche Quali-
taten sichert und mit dem Einsatz innovativer Technologien dem Klimaschutz Rechnung
tragt.

Mittels flinf Handlungsfeldern, die von Arbeitsgruppen, Experten und im Dialog mit der
Birgerschaft entwickelt wurden, soll eine nachhaltige Stadtentwicklung gewahrleistet
werden. Des Weiteren orientieren sich die aus dem dialogorientierten Prozess hervor-
gegangenen Leitziele, Aufgaben und Projekte am Prinzip der Nachhaltigkeit. Das Ziel,
adaquate, soziale und wirtschaftliche Bedingungen fir alle Blrger zu erreichen, ist un-
trennbar verknlpft mit hoher Umweltqualitat und einer nachhaltigen Bewirtschaftung der
natirlichen Ressourcen Boden, Wasser und Luft.

Far die funf Handlungsfelder

= Wirtschaft und Arbeitsplatze
= Urbanitat, Bildung und Wissenschaft

= Miteinander in der Stadt

Wiistenrot Haus- und Stédtebau GmbH H



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Das Untersuchungsgebiet

2.2.7

= Leben in der Stadt sowie
= Finanzen und Verwaltung.

wurden nachhaltige Leitziele entwickelt, die sich zum Teil Uberlappen und erganzen. Die
daraus abgeleiteten Aufgaben und Projekte, die kurzfristig, mittelfristig oder langfristig
realisiert werden kénnen, sollen auf der Basis von Gemeinderatsbeschlissen weiter
konkretisiert und umgesetzt werden.

Erstes Stadtebauliches Konzept

Bereits seit 2015 wird flr das Untersuchungsgebiet ,Westliches Stadttor” ein stadtebau-
liches Konzept der Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH erarbeitet. Mit Stand
2019 sieht es groBe stadtebauliche Potenziale, da das zentrumsnahe Areal verkehrs-
gunstig erschlossen ist und so verschiedenste Nutzungen denkbar sind. Die Lorcher
StraBe markiert den Zugang zur Innenstadt und sollte dementsprechend aus dem typi-
schen Mischgebiet aus gewerblich genutzten Flachen, griinderzeitlichen Siedlungsteilen
und verschiedenen Denkmélern hervorgehoben werden, auch als Orientierung zur In-
nenstadt. Indem die heutige Siedlungsstruktur aufgelést wird und die (gestaffelte) Ho-
henausbildung sich an der Hochhausgrenze orientiert, wird eine Verbindung zum Hotel
am Remspark am 6stlichen Ende der Lorcher StraBe geschaffen. Die stadtebauliche
Neuordnung orientiert sich an einem raumlich intensiv formulierten Stadtraum, der durch
nachverdichtete Wohnbebauung zukinftig mehr Wohnraum bietet. Das neue Gmdinder
Stadttor mit einem grundsétzlich symmetrischen Portalaufbau und untergeordneten An-
bauten oder Arkaden gewahrleistet auBerdem eine aufgelockerte multifunktionale Nut-
zung. Schlussendlich werten die zwei Portalbauten in markanter und durchaus signal-
hafter Weise als zusammenhangender Zwilling gestaltet, den Stadteingang Schwabisch
Gmunds sichtbar auf. So wird ein identitatsstiftender Charakter gegeben sowie ein po-
sitiver Eindruck des Willkommens vermittelt.

Abbildung 14: Stadtebauliches Konzept Stadteingang West 2019
(Quelle: Baldauf Architekten und Planer GmbH)
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2.2.8

Abbildung 15: Stadtebauliches Konzept Stadteingang West 2019
(Quelle: Baldauf Architekten und Planer)

Dieses Konzept gibt einen ersten Eindruck ohne bindende Konzeption. Durch Blrger-
beteiligungen, aber auch durch verwaltungsinterne Prozesse sowie den Europan-Wett-
bewerb wurden und werden die Ideen verandert und weiterentwickelt.

Europan

Europan' ist ein architektonischer und stéadtebaulicher Ideenwettbewerb, und richtet sich
an europaische Stadte. Europan Deutschland wird durch einen gemeinnitzigen Verein,
der den Europan-Wettbewerb in Deutschland durchflihrt, vertreten. Durch den Ideen-
wettbewerb sollen verantwortliche Akteure und Bauherren in Stéadten mit den Nach-
wuchsgenerationen von Architektlnnen, Stadtplanerinnen und Freiraumplanerinnen zu-
sammengebracht werden. Hierzu fuhrt Europan alle zwei Jahre einen internationalen
Planung- und Architekturwettbewerb durch. Jeder Wettbewerb wird zu einem aktuellen
Thema ausgelobt, das fir die Entwicklung der européischen Stadt von zentraler Bedeu-
tung ist. Weiter wird der Wettbewerb von internationalen Formaten begleitet, die den
Austausch und die Vernetzung auf européischer Ebene férdern und erfillen.

Mit dem Wettbewerb werden neue und innovative Lésungen fir die lokale Stadtentwick-
lung geschaffen. Zudem wird jungen Planerlnnen die Méglichkeit gegeben, sich national
und international zu vernetzen.

Schwabisch Gmind hat sich an der 16. Ausgabe des Wettbewerbs Europan 16 ,Living
Cities — Lebendige Stadte” beteiligt.

Unter dem Thema ,Innovative Prozesse & Projekte” flr die Reaktivierung urbanisierter
Raume ist die Aufgabe dieses Wettbewerbs, urbanisierten Rdumen der Stadte und
Kommunen sowie dem Klimawandel und den vom Menschen verursachten sozialen,
wirtschaftlichen und kulturellen Ungleichheiten mit innovativen und integrativen Projek-
ten sowie neuen Planungsprozessen zu begegnen. Ziel des Wettbewerbs dabei ist,

' Ausfiihrliche Standortunterlagen EUROPAN 16 ,Living Cities — Lebendige Stadte"
Schwébisch Gmiind — Westliches Stadttor — zwischen Nepperberg und Rems 26.02.2021.
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Ideen fUr vernachlassigte, brachliegende, leere, stigmatisierte oder monofunktional ge-
nutzten Flachen zu entwickeln. Im Anschluss kénnen Transformationen fir einen leben-
digen, integrativen und durchmischten Stadtraum entstehen.

Das ca. 27 ha groBe Plangebiet (inkl. Betrachtungsbereich), mit dem sich Schwabisch
Gmiind beworben hat, befindet sich zwischen Nepperberg und Rems und beinhaltet das
Untersuchungsgebiet.

Der stadtebauliche Entwicklungsbereich erstreckt sich in Nord-Stud-Ausdehnung von der
Bahnlinie bis zur Rems und in Ost-West-Ausdehnung von der VogelhofstraBBe bis zur
HauffstraBe. Einige im Projektbereich befindlichen Flachen stdlich der Bahnlinie um die
Lorcher StraBe liegen seit Jahren an entscheidender Stelle fur die Stadtentwicklung
brach. An die Flachen schliet sich nérdlich der Bahnlinie der Gleispark und der Grin-
raum Nepperberg und stdlich der Bahnlinie die Rems an. Das Gleisparkareal grenzt an
die im Rahmen der Landesgartenschau 2014 entwickelten Spiel- und Sportflachen. Im
Osten der Flachen liegt der Bahnhof und der zentrale Omnibusbahnhof. Die Innenstadt
mit Altstadt ist in 10 bis 15 Minuten fuBlaufig erreichbar. Nérdlich der Rems grenzt der
neue Stadtgarten mit der Gamundia-Bebauung an, die im Rahmen des Stadtumbaus —
nach Verlegung der BundesstraBBe in den Tunnel — im Zuge der Landesgartenschau
entstanden ist. Die Gamundia-Bebauung bildet den stdlichen Abschluss des Bahnhof-
platzes, der mit Bahngebaude und ZOB der wichtigste Kotenpunkt des &ffentlichen Ver-
kehrs bildet.

Die Bahnlinie bildet bisher eine nur an wenigen Stellen zu querende Trennlinie im Stadt-
raum. Zwischen Rems und Bahnlinie entlang der Lorcher StraBBe ist das Gebiet stark
von gewerblicher Nutzung und der friiheren starken Verkehrsbelastung gepragt. Es han-
delt sich bei den Flachen um groB3e stadtebauliche Potenziale, die verkehrsgunstig er-
schlossen sind und flr die verschiedensten Nutzungen denkbar wéren. Sudlich der
Rems, etwas geschiitzt durch den flussbegleitenden Griinraum, dominiert Wohnbebau-
ung, eine eher kleinteilige Siedlungsstruktur, die in der Nachkriegszeit entstand. Eine
groBBe Grunzasur in diesem Bereich bilden die Sportflachen in Verlangerung des Hallen-
bades und die privaten Gartenflachen der Senioreneinrichtung St. Anna und des Hoérge-
schadigtenzentrums St. Vinzenz. Die &6stliche Grenze des Betrachtungsraumes liegt an
der Grenze der Altstadt am Josefsbach. Er umfasst die alten Stadtvillen an der Ufer-
stral3e, die alte Padagogische Hochschule in der heute neben Bildungseinrichtungen
auch die ortliche Polizeistation untergebracht ist.

Im Mdndungsbereich des Josefsbachs in die Rems liegt stdlich des Flusses der alte
Stadtgarten, eine Grinanlage mit dem Rokoko Schlésschen und dem Tagungs- und
Kongress-Zentrum Stadtgarten. Auch wenn diese Flachen nicht im Untersuchungsge-
biet liegen, haben sie — wie an den Ergebnissen der Birgerbeteiligung zu sehen ist —
Einfluss auf das mégliche Sanierungsgebiet: als Freizeitpotenzial, als Quellen von Larm-
belastigung sowie durch ihre infrastrukturelle Funktion.

Es handelt sich bei den Flachen im Untersuchungsgebiet somit um gro3e stadtebauliche
Potenziale, die fur alle Mobilitatsformen glnstig gelegen sind und fir die verschiedens-
ten Nutzungen denkbar wéren. Eine vielfaltige lebendige Nutzung bietet sich fir diese
wertvollen Innenstadtflachen an. Es gilt, diese Potenzialflachen einer neuen Entwick-
lungskonzeption zuzufiihren, die die dynamische Stadtentwicklung der letzten zehn
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Jahre auch raumlich fortsetzt. Eine abgestimmte Entwicklung der Flachen scheint so-
wohl inhaltlich-konzeptionell wie auch funktional sinnvoll. Die durch den Stadtumbau und
die Landesgartenschau geschaffenen Stadtstrukturen mit Griinrdumen kénnten sich
hier weiter nach Westen entwickeln. Mit der neugeordneten Verkehrsinfrastruktur und
dem neuen Netz hochwertiger 6ffentlicher Rdume stellt sich die Aufgabe, den Bereich
als ,Westliches Stadttor urban auszupragen.

Am 14. Oktober 2021 fand die Vorauswahl der lokalen Europan-Jury von Schwabisch
Gmiind statt. Es wurde eine Vorauswahl von vier Entwirfen fir die nationale Jurysitzung
getroffen. Diese fand am 26. November 2021 statt. Im Dezember wurden die endgulti-
gen Ergebnisse veréffentlicht.

Das Untersuchungsgebiet fiir den Neuaufnahmeantrag (urspriingliches Untersuchungs-
gebiet) und der Untersuchungsraum des Europan-Wettbewerbs sind nahezu deckungs-
gleich mit Ausnahme der HauffstraB3e, die im Europan-Untersuchungsraum nicht enthal-
ten ist.

Gewonnen hat ein Zusammenschluss junger Architekten, Landschaftsarchitekten und
Stadtplaner der TU Dresden, deren innovativer Entwurf des stadtebauliche ldeenwett-
bewerbs bei der Stadtverwaltung, Vertretern des Gemeinderats und der Europanjury
Uberzeugte. Er schlieBt inhaltlich wie auch stadtebaulich an die ldee des angrenzend
erfolgten Stadtumbaus (Westlicher Stadteingang) und der gesamtstadtischen Entwick-
lungsstrategie an.

[asq Sanieungsgebiet Westiches Siador - dueil
Flache = 1333 ha

[E] Senenmgagetict Viestiches Siadior - Urapringich
Fiache = 350 ha

\ = & gog " = Staditior -

Flache = 14,71 ha

= Garierungegetiel Westiches Sadticr - Euopan-Wetibewert
Flache = 19,62 ha

Sanierung

" 1 1
- = " "Westliches Stadttor’
'!I|'| i  Schwabisch Gmind Durchithrung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB
Amt fur Stadtentwicklung, 22.01.2025 Mabets 1 : 2500 Umgriffe

Abbildung 16: Abgrenzungen des Gebiets der vorbereitenden Untersuchung (rot), des
urspringlichen Untersuchungsgebiets (blau), des Rahmenplans (griin) und des Be-
reichs des Europan 16 Wettbewerbs (gelb)

(Quelle: Stadt Schwéabisch Gmiind)
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2.2.9 Rahmenplan

Nach erfolgreichem Abschluss des Europan Wettbewerbs wurde Tom Macht, ein Mit-
verfasser der Europan 16-Siegerarbeit ,Viriditas Ante Portas” mit der Erstellung eines
Rahmenplans beauftragt.

Hauptmotiv der Siegerarbeit war ein griines Band, das auf stadtebaulich-landschafts-
raumlicher Ebene eine markante Querzéasur, eine Brechung der talparallelen Infrastruk-
turbarrieren herstellt: Bahntrasse, Lorcher StraBe und Rems werden spielerisch mit ei-
nem stadtraumlich von Uberall her lesbaren Freiraumband Uberwunden. Alle fir das
Konzept notwendigen Infrastrukturelemente und stadtebaulichen Elemente werden in
das Band eingeordnet, bzw. entwickeln sich aus ihm: als Rickgrat, Wege, Bricken,
Blockréander und Baufluchten. Die Realisierung einer solch markanten Griinzasur wurde
im Zuge der Erstellung des Rahmenplans mit den zur Verfigung stehenden Flachen,
Eigentimerinteressen und unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten geprtft und ange-
passt.

Die Planungen binden vorhandene wertige Bausubstanz im Quartier in neue bauliche
Kontexte ein. Es werden aus den bestehenden Gebauden ,Andockstrategien“ vorge-
schlagen, die ein Miteinander von Alt und Neu im Hinblick auf flexible Nutzungen und
Entwicklungen erméglichen. Diese gilt es nun unter Berlcksichtigung der Eigentumssi-
tuation weiterzuentwickeln.

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchung sowie der Erstellung des Rahmenplans hat
sich herausgestellt, dass eine Erweiterung des Gebiets im Norden Richtung Nepperberg
und Suden Richtung Rems eine sinnvolle Erganzung darstellt. Daher wurde das Unter-
suchungsgebiet im Laufe der Vorbereitenden Untersuchung bereits erweitert.

Der endgultige Rahmenplan wurde am 15.05.2024 durch den Gemeinderat beschlos-
sen.

Abbildung 17: Auszug aus Rahmenplan
(Quelle: Abschlussbericht Rahmenplan, Juli 2024, Verfasser: Tom Macht)
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2.2.10 Planungen Finanzamt

Das Finanzamt Schwabisch Gm{ind, eine von 65 Landesinstitutionen der Oberfinanzdi-
rektion Baden-Wirttemberg, ist derzeit in einem Hauptgebaudekomplex sowie in finf
weiteren AuBenstellen untergebracht (siehe Abbildung 18). Die AuBBenstellen befinden
sich zum Teil in landeseigenen sowie in angemieteten Objekten. Alle Standorte sollen
wenn mdglich in einem Standort zusammengefasst werden, um die Unterbringungssitu-
ation zu verbessern und die Arbeitsablaufe zu erleichtern.

AT M

P 2 Schwabisch Gmind -
BT e Finanzamt
,Neubau Finznzamt : v .

7

AbbiIdung' 18: Standorte Finanzamt Schwabisch Gmiind
(Quelle: Machbarkeitsstudie zur Unterbringung des Finanzamtes Schwéabisch Gmiind in einem
Neubau, Schwabisch Gmiind)

Der Neubau fir das Finanzamt Schwabisch Gmund kénnte hauptsachlich der Unterbrin-
gung von Buroarbeitsplatzen dienen. Im Erdgeschoss soll sich die zentrale Informations-
und Annahmestelle (ZIA) befinden. Das vorgeschlagene Grundstlick kann zur Errich-
tung eines Neubaus befindet sich nérdlich der Lorcher StraBe in Richtung Innenstadt.

i

Abbildung 19: Lageplan Finanzamt Abbildung 20: Baufeld
(Quelle: Amt SGD) (Quelle: Amt SGD)
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2.2.11 Bestehende Sanierungsgebiete

In der Gemarkung Schwébisch Gmund befinden sich mehrere SanierungsmaBnahmen,
abgeschlossen, in Vorbereitung und in der Durchflihrung. Die bereits abgeschlossenen
MaBnahmen sind:

= Muhlbergle / Norddstliche Altstadt (Zeitraum: 1977 — 2001)

= Rinderbacher Gasse / Hoferlesbach (Zeitraum: 1981 — 2002)
= Vordere Schmiedgasse (Zeitraum: 1987 — 2003)

= Munsterplatz / Brandstatt (Zeitraum: 1998 — 2007)

= Nordwestliche Altstadt (Zeitraum 1996 — 2009)

= QOststadt (Zeitraum 2002 — 2013)

= Sidéstliche Altstadt (Zeitraum: 2003 — 2018)

= Westlicher Stadteingang (Zeitraum: 2009 — 2021)

Folgende MaBnahmen befinden sich in der Durchflihrung:
= Altstadtquartiere 1-VI (Zeitraum: 2009 - 2027)
= Hardt (Zeitraum: 2016 — 2026)
= Westliches Stadttor (Zeitraum: 2022 — 2031)

Der nachfolgende Plan gibt einen Uberblick {iber die in den letzten 25 Jahren in ein
Programm der stadtebaulichen Erneuerung aufgenommenen SanierungsmafBnahmen.

Wiistenrot Haus- und Stédtebau GmbH
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2.3 Untersuchungsgebiet / Gebietsstatistik

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte durch Beschluss Gber den Beginn
der vorbereitenden Untersuchungen des Gemeinderates von Schwéabisch Gmind am
07. Juli 2021. Dieser Beschluss wurde am 15. Juli 2021 ortsublich bekannt gemacht.

Das Gebiet erstreckt sich entlang der Hauptachse Lorcher StraBe zwischen der Nep-
perbergstrae im Norden und der Rems sowie des Hauberweg im Siden. Als Spange
im Stdwesten bzw. Nordosten dienen die VogelhofstraBe und die HauffstraBe. Des Wei-
teren sind Teile der Josef-Bidlingmaier-StraBe am ZOB inkludiert.

Die Lage und die genaue Abgrenzung sind in nachfolgender Abbildung und im Abgren-
zungsplan dargestellt. Die Abgrenzung ist weitestgehend parzellenscharf. Das Untersu-
chungsgebiet umfasst nach jetzigem Stand ca. 13,4 ha.

Eine raumliche Uberlagerung mit einer anderen SanierungsmaBnahme liegt nicht vor.

Aus den Burgerbeteiligungen kamen Anregungen, Uber Erweiterungen des Gebiets
Richtung Norden und Stden nachzudenken. Dies betrifft zum einen Flachen an den
Gleisflachen sowie an und jenseits der Rems, auch um den Zustand an der Rems um-
fassend zu verbessern. Diesen Anmerkungen wurde Rechnung getragen und nach Pri-
fung das Untersuchungsgebiet im Jahr 2024 erweitert. Die endgultige Abgrenzung des
Gebietes ist dem nachfolgenden Plan zu entnehmen. Das Zapp-Areal wurde mittelfristig
erneuert, ein Sanierungsbedarf besteht nicht. Als stadtisches Grinderzentrum ist es mit
den benachbarten Nutzungen kaum verknipft und kaum von Umfeldfunktionen gepréagt.
Das Zapp-Areal wird daher nicht in das Untersuchungsgebiet aufgenommen.
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Abbildung 21: Lage des Untersuchungsgebietes innerhalb der Kommune
(Quelle: ArcGISPro/Esri, eigene Darstellung)
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Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Bestandsaufnahme

3.1

Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme erfolgt unter Berticksichtigung des § 136 BauGB. Dabei wird
gepruft, ob das Untersuchungsgebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entspricht. Ferner, ob das Untersuchungsgebiet in der Erflllung
seiner Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, welche ihm nach seiner Lage und Funktion
zukommen.

Kriterien, die bei der Prifung Berlcksichtigung finden sollen, sind in § 136 Absatz 3
BauGB genannt. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde fur das Unter-
suchungsgebiet die durch eine Begehung und Auswertung zur Verfligung stehender Un-
terlagen und priifbaren Sachverhalte erfasst. Eine weitere, vertiefende Uberpriifung er-
folgt im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen, insbesondere durch die Beteili-
gung der Betroffenen und der 6éffentlichen Aufgabentrager.

Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die nachfolgenden Angaben basieren auf den zum Zeitpunkt der Erhebungen vorliegen-
den Daten des Liegenschaftskatasters und Grundbuchauszlgen.

Im Eigentum der Kommune befinden sich 46 Grundsticke mit insgesamt rund
56.140,66 m2. Die Kommune hélt dabei, bezogen auf die privatwirtschaftlich nutzbaren
Grundsticke (ohne Verkehrsflachen, Gemeinbedarf usw.), rd. 29.169,47 m? der Grund-
stlcksflachen im Untersuchungsgebiet.

Der Anteil der Verkehrsflachen (Kommune / Bund / Privat) betragt ca. 22,2 % bezogen
auf das Gesamtgebiet.
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Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Bestandsaufnahme

Tabelle 1: Grundstlicks- / Eigentumsverhaltnisse

Grundstiicke / Eigentiimer Anzahl  Anzahl Flache Flache
Verkehrsflachen 31 29,0 29.666,47 22,2
davon...
im Eigentum Kommune 28 26,2 26.971,19 20,1
im Eigentum Kreis/Land/Bund/Bahn 1 0,9 2.587,37 1,9
in Privateigentum 2 1,9 107,91 0,1
Privatwirtschaftlich nutzbare Grundstiicke 76 71,0 104.255,23 77,8
davon ...
im Eigentum der Kommune 18 23,7 29.169,47 28,1
in Privateigentum 50 65,8 65.846,09 63,5
o s sem: g
Gesamt 107 100 133.921,70 100

(Quelle: WHS-Erhebungen, Februar 2025)

Auffallend hoch ist der Anteil der Grundstiicke in privatem Eigentum (50 Grundstlicke =
65,8 %). Neben den geplanten NeuordnungsmafBnahmen wird deshalb darauf zu achten
sein, dass die im Rahmen einer Sanierungsdurchfihrung bestehenden Mdglichkeiten
(Einsatz von Sanierungsférdermitteln und steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten zur
Beseitigung von Missstanden oder Méangeln i. S. von § 177 BauGB) sinnvoll kombiniert
eingesetzt werden.

Ein Uberblick liber die Eigentumsverhaltnisse ergibt sich aus Plan 3: Grundstiicks- und
Eigentumsverhéltnisse.
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Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Bestandsaufnahme

3.2 Bevolkerung

Stéadtebauliche Strukturen unterliegen heute dem demografischen Wandel, der u. a.
Auswirkungen auf die Nachfrage nach neuen und individuelleren Wohnformen sowie
den Bedarf nach einem attraktiven und ansprechenden Wohnumfeld hat. Daher ist im
Sinne einer ganzheitlichen und nachhaltigen Planung auch die Bevélkerungsstruktur im
Untersuchungsgebiet zu berlcksichtigen.

Tabelle 2: Altersstruktur der Bewohner

Alter Ostalbkreis* Schwabisch Gebiet**

[%] Gmind* [%]
[%]

0 bis 14 Jahre 14,5 14,4 12,6

15 bis 17 Jahre 3,0 3,0 3,5

18 bis 24 Jahre 7,5 8,4 9,8

25 bis 39 Jahre 18,7 19,5 30,8

40 bis 64 Jahre 34,5 32,7 32,2

Uber 65 Jahre 21,8 22,0 11,2

Gesamt 100 100 100

(Quelle: *Statistisches Landesamt 2023 (abgerufen am 25.02.2025), **Angaben der Stadt
Schwabisch Gmiind, 2021; Darstellung WHS)

Beim Vergleich der Altersstrukturen fallt auf, dass im Untersuchungsgebiet die mittleren
(18- bis 39-Jahrige) sowie leicht alteren (40- bis 64-Jahrigen) Jahrgange starker vertre-
ten sind, dagegen sind die Jahrgénge der Kinder und Jugendlichen (bis 17-J&hrige) im
Untersuchungsgebiet vergleichsweise leicht unterreprasentiert. Das Untersuchungsge-
biet scheint sich im Wandel zu befinden, eine gezielte Starkung der Strukturen fiir ein
kinder- und jugendfreundliches, aber auch mittelfristig seniorengerechtes Umfeld kdnnte
daher angezeigt sein.

Das Statistische Landesamt Baden-Wurttemberg hat zuletzt 2020 eine Bevolkerungs-
prognose fir alle Gemeinden im Land mit mehr als 5.000 Einwohner (mit Wanderung)
und fir alle Gemeinden (ohne Wanderung) mit einem Zeithorizont bis 2040 erstellt. Fir
Schwabisch Gmund wurde ohne Wanderung eine leicht abnehmende Bevdlkerungsent-
wicklung (in 2020 mit 61.216 Einwohner und 59.917 Einwohner in 2040) prognostiziert.
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Bevolkerungsvorausberechnung Schwabisch Gmiind
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Abbildung 22: Demografische Entwicklung Schwéabisch Gmiind
(Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, eigene Darstellung 2025)

Auch der Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung beinhaltet eine Bevélkerungs-
prognose fir die Stadt Schwabisch Gmind. Die in den Demografieberichten zugrunde
gelegten Prognosedaten wurden auf dem Datenbestand 2017 berechnet und prognos-
tizierten far die Stadt Schwabisch GmUind ebenfalls eine abnehmende Bevdlkerungsent-
wicklung (Quelle: www.wegweiser-kommune.de der Bertelsmann Stiftung; Verwendung
der Daten aufgrund der Genehmigung der Bertelsmannstiftung vom 29.04.2020). Dies
entspricht einer relativen Bevolkerungsentwicklung von 2012 bis 2030 von -3,8%.
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3.3

Bevilkerungsentwicklung 2012 bis 2030 (%)
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Abbildung 23: Vorausrechnung Bevélkerungsentwicklung bis 2030
(Quelle: Demografiebericht Weg-Weiser-Kommune, 2020)

Stellt man den Entwicklungsprognosen die tatsachliche Bevdélkerungsentwicklung ge-
gendber, ist festzustellen, dass die Stadt eine stetig wachsende Kommune ist. Der an-
haltende und zum Teil durch Zuwanderungen getragene Bevdlkerungszuwachs erfor-
dert in zunehmenden MaBe Flachen fiar Wohn- und Gewerbezwecke, StraBen und an-
dere Siedlungseinrichtungen.

Energetische Potenziale

Die Nutzung regenerativer Energien leistet einen wichtigen Beitrag zur Gesamtenergie-
bilanz. Fir das Untersuchungsgebiet werden diesbeziiglich vor allem im Bereich der
Photovoltaikanlagen die gréBten Steigerungsraten identifiziert. Dabei kommt im inner-
stadtischen Untersuchungsgebiet naturgeman nur die Nutzung von Sonnenenergie in
Betracht. Hierfar ist nicht nur die Anzahl von Sonnenstunden, sondern auch Dachnei-
gung, Dachflache bzw. Flache eines Areals etc. flr die Rentabilitat relevant. Vorhandene
bzw. nutzbare Potenziale vor Ort, die in die Energieversorgung einbezogen werden kon-
nen, sollten nach Méglichkeit erschlossen bzw. zuganglich gemacht werden.
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Abbildung 24: Solarpotenzial auf Dachflachen im Untersuchungsgeblet
(Daten: Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wrttemberg, Basiskarte: BKG (2020))

Die Abbildung 17 zeigt, das Solarpotenzial auf Dachflachen im Untersuchungsgebiet.
Laut Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) eignen sich die Dachfla-
chen im Untersuchungsgebiet gut flir den Einsatz von Photovoltaik. Soweit dies mit
denkmalfachlichen Belangen und den Anforderungen an das Ortsbild vereinbar ist,
kann der Ausbau im Untersuchungsgebiet im weiteren Verlauf der Sanierung — aller-
dings unabhangig von Mitteln der Stadtebauférderung — unterstiitzt werden.

Nachdem im Untersuchungsgebiet eine Umgestaltung des 6ffentlichen Raums in der
Innenstadt vorgesehen ist, bietet sich in diesem Rahmen die Mdglichkeit, weitere nach-
haltige Mobilitadtsformen in die Planungen einzubeziehen. In Betracht kbnnten beispiels-
weise weitere Stellplatze fir das bestehende Car-Sharing-Angebot und Ladestationen
fur E-Bikes gezogen werden.

Energieeffiziente Stadt 2020: Umsetzungskonzept

Die Stadt Schwabisch Gmind beabsichtigte im Jahr 2010, konkrete und umfassende
Aktivitdten zur Verringerung des Energieverbrauchs und zur Verminderung von Treib-
hausgasen voranzubringen. Dazu wurde im Rahmen des Projektes ,Energieeffiziente
Stadt SG 2020 (EESSG 2020) ein integriertes Umsetzungskonzept erarbeitet. Ziel ist
es, die Energieeffizienz zu einem zentralen handlungsorientierten Thema mdglichst vie-
ler Gmunder Blrger in ihrer jeweiligen Funktion (Haushaltsmitglied, Verwaltungsange-
hériger, Wirtschaftsentscheider etc.) werden zu lassen.
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3.3.2

Die Vision im Umsetzungskonzept ist es ein ,energetisches Bewusstsein® als Gesamt-
stadt zu etablieren, welches den effizienten Umgang mit Energie als wichtigen ,Burger-
wert“ verankert, sowie Energieeffizienz zum handlungspragenden Thema im Alltag ei-
nes jeden Einwohners und Entscheiders in Schwéabisch Gmind macht. Somit werden
bisher ungenutzte Effizienzpotenziale gehoben und so die CO2-Emissionen des Ge-
samtsystems Schwabisch Gmuiind erheblich verringert.

Integriertes Klimaschutzkonzept 2013

Das integrierte Klimaschutzkonzept wurde von der KGREENTECH GmbH 2013 erstellt
und von der Stadt Schwéabisch Gmind unter Férderung des Bundesministeriums fir
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit in Auftrag gegeben.

Folgende Punkte werden als ausschlaggebend abgeleitet:

= Die Stadt Schwabisch Gmlnd hat einen Strombedarf von ca. 400.000 MWh pro
Jahr.

= Bilanziell kann Schwabisch Gmiind sich zu ca. 5 % mit lokal erzeugtem Okostrom
versorgen (Stand 2013). Erst ca. 2050 ist bedingt durch die gewerblichen Strom-
bedarfe eine bilanzielle lokale erneuerbare Selbstversorgung maglich.

= Die lokale Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien basiert heute mit instal-
lierten ca. 10.700 kWp im Schwerpunkt auf Photovoltaik (PV). Der PV-Park in
der Mutlanger Heide hat daran einen Anteil von ca. 40%.

= Hier sind auch die gréBten zukinftigen Erzeugungspotenziale zu erwarten, da
Wind und Biomasse im Stadtgebiet nur in sehr geringem Ausmaf zur Verfligung
stehen.

= Die Stadt kann die lokale Solarstromerzeugung durch passende Bauleitplanung,
die Nutzung eigener Liegenschaften und Informationsveranstaltungen entschei-
dend mitbeeinflussen.

= Der CO2-FuBabdruck des importierten Stroms kann nicht maBgeblich seitens der
Kommunalpolitik beeinflusst werden und ist damit kein Handlungsschwerpunkt.

= Um einen Spitzenwert in der Solarbundesliga zu erreichen musste die PV-Leis-
tung fast verdreifacht werden. Memmingen hat z.B. 558 Watt je Einwohner. Dies
entspricht bei 60.000 Einwohnern einer installierten Leistung von 33.000 kWp.

Mit Szenarien zur Zielerreichung kann abgeschétzt werden, wie sich die Auswirkungen
und die Intensitat der klimarelevanten Bemihungen verhalten. Grundlage fir eine Dar-
stellung unterschiedlicher Klimaschutzstrategien bildet die Entwicklung eines Hand-
lungsleitfadens. Ein Umfassendes MalBBnahmenpaket in Bezug auf die verschiedenen
(Handlungs-)Potenziale wird im integrierten Klimaschutz detailliert aufgefihrt.
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3.3.3
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Abbildung 25: Potenziale der Erneuerbaren Energien in Schwéabisch Gmiind
(Quelle: Stadt Schwéabisch Gmiind und KGREENTECH GmbH)

Klimaschutzkonzept Schwabisch Gmind — Die gut furs Klima Stadt

Mit dem ,Klimaschutzkonzept Schwabisch Gmind — Die gut furs Klima Stadt” fand eine
Fortschreibung des integrierten Klimaschutzkonzepts statt. Dieses wurde von der Stadt
Schwabisch Gmind in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken erstellt.

Den Rahmen dieses Klimaschutzkonzeptes bilden im Wesentlichen die von globaler bis
regionaler Ebene beschlossenen Klimaschutzziele, -ma3nahmen und -gesetze, die so-
wohl direkte als auch indirekte Auswirkungen auf die Klimaschutzbemihungen und -
politik der Stadt Schwéabisch Gmiind haben.

Es wurden insgesamt finf MaBBnahmenbereiche identifiziert und ausgearbeitet, auf wel-
che die Stadtverwaltung gemeinsam mit den Stadtwerken, der Vereinigten Gmunder
Wohnungsbaugesellschaft (VGW) und der Forstverwaltung den gréBten Einfluss neh-
men kann:

= Warme

Schwabisch Gmund weist einen Warmebedarf von 711 GWh/a auf. Dies entspricht ei-
nem Pro-Kopf-Warmebedarf von um die 11.550 kWh/a. Ungeféhr 63 % (445 GWh/a)
dieses Bedarfs entfallt auf die Warmebereitstellung in privaten Haushalten und im Klein-
gewerbe. Das Ubergeordnete Ziel muss daher sein, den Energiebedarf zum einen im
privaten, gewerblichen und 6ffentlichen Geb&udesektor massiv zu senken und diesen
zum anderen mit Energie aus regenerativer Erzeugung, beispielsweise durch Solar- /
PV-Anlagen, zu decken.
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MaBnahmen zur Zielerreichung:

= Senkung des Energiebedarfs stadtischer Liegenschaften
= Senkung des Warmebedarfs
= Ersatz von OI- und energieintensiven Heizungen
= Ausbau der Warmenetze
= Einsatz nachhaltiger Gasbrennstoffe
= Strom

Schwabisch Gmind hat einen Gesamtstrombedarf von rund 384 GWh/a. Vor dem Hin-
tergrund der zunehmenden Elektrifizierung des Mobilitdtssektors sowie der steigenden
Einwohnerzahl in Schwéabisch Gmind muss grundsatzlich von einem steigenden Strom-
bedarf ausgegangen werden. Darlber hinaus fuhrt der steigende Anteil an elektrisch
betriebenen Warmepumpen in Wohn- und Nichtwohngebauden zu einem zusétzlichen
Strombedarf.

Ziel der Stadt Schwabisch GmUnd ist es daher, den Strombedarf zunehmend mit nach-
haltigen und klimaneutralen Energieressourcen zu decken. Bis 2030 sollen durch regio-
nale PV-, Wasserkraft- und KWK-Anlagen mindestens 50 % (194 GWh/a) des Strombe-
darfs regenerativ gedeckt werden. Dies hat zur Folge, dass die Stromerzeugung durch
nachhaltige Technologien bis 2030 verflnffacht werden muss. Zur Verbesserung dieser
Bilanz tragen bspw. auch Mietstrommodelle bei, die gleichzeitig als Impulsgeber dienen
kénnen.

MaBnahmen zur Zielerreichung:

= Steigerung der Stromenergieeffizienz
= Ausbau der EE-Erzeugungsanlagen im Gemeindegebiet

= Mobilitat

Dem Verkehrssektor kommt bei der Erreichung der Klimaschutzziele eine wesentliche
Bedeutung zu. Er verursacht heute in etwa so viele Emissionen wie 1990.

Zwar sind Fahrzeuge effizienter geworden, gleichzeitig werden aber immer gréBere und
leistungsstarkere Autos gefahren, sodass die Einsparungen wieder kompensiert wer-
den. Rund 96 % der Emissionen werden vom StraBenverkehr verursacht. Gut 35 %
davon durch Nutzfahrzeuge (Busse, Lkw) und etwa 60 % von Pkw. Der nationale Klima-
schutzplan 2050 sieht eine Reduktion der Emissionen im Verkehrssektor bis 2030 um
40 % vor. Um die Klimaschutzziele zu erreichen, muss motorisierter Verkehr vermieden
und vertraglicher gestaltet werden. Verkehr muss auBerdem auf ékologisch sinnvolle
Verkehrstrager verlagert und alle Verkehrsstréme besser vernetzt werden.

MaBnahmen zur Zielerreichung:

= Umverteilung des Verkehrsraumes zugunsten des Umweltverbundes
(FuB, Fahrrad, OPNV)

Verkehrsvermeidung

Umstellung der Busflotte auf alternative Antriebe

Von der Autostadt zur Stadt der sanften Mobilitat
Parkraumbewirtschaftung

Verbesserung des OPNV

Aufbau eines flachendeckenden E-Carsharings

Wiistenrot Haus- und Stédtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Bestandsaufnahme

3.3.4

= Bahnhalt Ost

= Planung

Eine klimafreundliche Stadtentwicklung flr einen anhaltenden Bedarf an neuem Wohn-
raum und gleichzeitigen Entwicklungsperspektiven flr die Stadt erfordern einerseits eine
angemessene Nachverdichtung und Optimierung des Siedlungsbestandes und anderer-
seits eine Priorisierung baulicher Entwicklungen in Bereichen mit vorhandener Infra-
struktur (Nahversorgung, Schulen, Kindergarten). Hierdurch kénnen die vorhandenen
Infrastrukturangebote erhalten und gestarkt werden und gleichzeitig der Individualver-
kehr in den Teilorten reduziert werden (Mobilitat der Nahe).

MaBnahmen zur Zielerreichung:

= Klimafreundliche Wohngebiete
= Stadtgrin erhalten, verknipfen und erweitern
= Klimafreundliche Gewerbeflachen und Standortentwicklung
= Nachverdichtung im Bestand
= Forst

Das Stadtgebiet von Schwéabisch Gmund weist mit einem Waldflachenanteil von 34 %
eine im Landesvergleich durchschnittliche Waldausstattung auf. Insbesondere die stadt-
nahen Waldflachen tragen auf vielfaltige Weise zur Lebensqualitét bei: Sie schiitzen den
Boden und das Wasser, reinigen die Luft und mildern Temperatur- sowie Larmextreme.

Neben diesen Schutzfunktionen liefern diese auch einen entscheidenden Beitrag zum
Klimaschutz. Sie speichern tausende Tonnen Kohlenstoff in ihrer Biomasse (Holz, Na-
deln/Blatter, Wurzeln und Waldboden), den sie der Atmosphére durch ihr Wachstum
entzogen haben. Zudem kann der Rohstoff Holz genutzt werden, um klimaschadliche
Rohstoffe und Energietrager zu ersetzen (Substitution).

MaBnahmen zur Zielerreichung:

= Waldanpassung an den Klimawandel und Erhalt der Speicherfunktion
= Forcierung der Holzverwendung und Substitution CO2-intensiver Res-
sourcen

Klimaanpassungskonzept

Die Stadt Schwabisch GmUind verfolgt das Ziel, bis zum Jahr 2035 klimaneutral zu wer-
den und die Prinzipien der Nachhaltigkeit umzusetzen. Aus diesem Grund setzt sich die
Stadt aktiv mit dem Klimawandel auseinander und ergreift MaBnahmen, um sich an die
Folgen des Klimawandels anzupassen. In dem Klimaanpassungskonzept, welches im
Auftrag der Stadtverwaltung von der energielenker projects GmbH erstellt und am
18.12.2024 vom Gemeinderat beschlossen wurde, sind daher Handlungsfelder wie folgt
definiert worden:

= Stadtentwicklung und -planung

Die Stadt bertcksichtigt die Folgen des Klimawandels in den Planungsprozessen und
fordert eine klimaresiliente Stadtentwicklung.
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= Klimaangepasstes Bauen und Sanieren durch Beachten mikroklimati-
scher Umstande bei der Wohnraumplanung.

= Foérdern von Quartiersentwicklungen bei stéadtebaulichen Planungspro-
zessen, um eine hitze- und wassersensible Stadtentwicklung zu ermdg-
lichen.

= Schaffung von multifunktionalen Raumen und Flachen flr eine struktur-
reiche Landschaft, zur Férderung von Biodiversitat, nachhaltigen Begru-
nungsmafnahmen und deren Vernetzung.

= Mobilitat

Die Stadt schafft sichere und mikroklimatisch ginstige Verkehrswege auch fir den FuB3-
verkehr.

= Schutz der Bevolkerung, sowie Erhalt der Verkehrsinfrastruktur bei Stark-
regen und Erosion.

= Schaffung einer barrierefreien klimaangepassten Mobilitat, mit digitalen
Interaktions-Schnittstellen.

= Aspekte von Klimaschutz und Klimaanpassung werden bei der Verkehrs-
und Mobilitatsplanung strategisch bertcksichtigt.

= Enerqgie- und Wasserversorgung, Stadtentwasserung

Die Stadt bereitet sich praventiv auf die Herausforderung von saisonaler Wasserknapp-
heit vor und baut eine dezentrale Energieversorgung aus.

= Die Bevolkerung wird systematisch und umfassend Gber die Notwendig-
keit eines sorgsamen und sparenden Umgangs mit den Ressourcen
Wasser und Energie (Strom, Warme) informiert und sensibilisiert.

= Die Stadt sichert langfristig Zugang zu ausreichenden Mengen an sau-
berem Trinkwasser.

= Sensible Infrastruktur wird strategisch platziert und praventiv gegen Aus-
falle und Schaden durch Extremwettereignisse gesichert.

= Ein nachhaltiges Abwasser- und Regenwassermanagement wird aufge-
baut. Dabei wird sowohl der 6ffentliche als auch private Bereich mitge-
dacht.

= Gesundheit und Soziales

Die Stadt ermdglicht eine gleichberechtigte Teilhabe aller Menschen im 6ffentlichen
Raum und férdert gesunde Lebensbedingungen. Dabei werden Sicherheits- und Ge-
sundheitsaspekte unabhangig von Einkommen, Identitat oder sozialer Position bertck-
sichtigt.

= Ausweichméglichkeiten bei Temperaturextremen und ausreichend Un-
terstitzung fir vulnerable Gruppen bei Extremhitze.

= Schaffung attraktiver und kuihler Aufenthaltsmdglichkeiten im 6ffentlichen
Raum ohne Verzehrpflichten.

= Information der Bevdlkerung und Férderung eines klimaangepassten und
resilienten Wohnbereichs.
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= Pravention von Nutzungskonflikten und sozialen Konflikten durch aktives
Mitdenken von Auswirkungen klimaanpassungsbedingter Nutzungséan-
derungen, Gruppendynamiken in multifunktionalen Rd&umen, sowie das
Beseitigen von Angstraumen.

= Bevolkerungsschutz

Die Stadt denkt beim Bevélkerungsschutz auch an Katastrophenschutz, Klimaanpas-
sung und Klimaschutz, pflegt und schafft Kommunikationsschnittstellen zwischen den
Warn- und Meldeplattformen, um eine optimale Vernetzung der Akteure zu gewahrleis-
ten und den Bevdlkerungsschutz auch unter extremen Umweltbedingungen zu sichern.

= Beteiligung an regionalen Hitzeaktionsplanen und deren lokale Weiter-
entwicklung durch Fortschreibung. Erhebliche Auswirkungen von Hitze
auf die Lebenserwartung, Gesundheit, Wohlbefinden und Produktivitat
werden minimiert.

= Unterstlitzung und Férderung von Hochwasser- und Starkregenschutz,
sowie Hitzeschutz im privaten- und 6ffentlichen Raum.

= Schaffung von Synergien zwischen privaten und éffentlichen Hochwas-
serpraventionsmaBnahmen.

= Information, Sensibilisierung und Férderung von Wasserriickhaltung auf
Landschaftsebene und im privaten Bereich.

= Biodiversitat

Die Stadt setzt sich fur Biodiversitat im Stadtraum ein. Wo mdglich werden Grinrdume
im Stadtgebiet mit den Naherholungsgebieten und zusammenhangenden Habitaten am
Stadtrand verbunden.

= Schaffen von Synergien zwischen Hochwasserschutz und Renaturie-
rungsmaBnahmen der Flisse, Bache und stehenden Gewassern.

= Aktive Férderung und Umsetzung von natdrlichen Klimaanpassungs-
mafBnahmen.

= Aspekte des Artenschutzes werden bei der Gestaltung der stadtischen
Grunflachen mitbedacht. Grinflachen werden biodiversitatsférdernd un-
terhalten und gepflegt.

=  Boden

Die Stadt unterstiitzt die Klimaanpassungsfunktionen und Okosystemdienstleistungen
gesunder Béden durch eine sensible Bewirtschaftung und das Mitdenken des Erhalts
gesunder Béden bei notwendigen BaumafBnahmen.

= Bodenversiegelung und -verdichtung werden auf das absolut notwendige
Maf reduziert.

= Beschadigte Bodensysteme werden, wenn mdéglich, aufgewertet und un-
genutzte versiegelte Flachen entsiegelt.

= Bevodlkerungsschutz, Klimaschutz und der Schutz exponierter Béden
werden strategisch gedacht und durch geeignete MaBBnahmen zum Ero-
sionsschutz synergetisch geplant.

= Der Wert privater und o6ffentlicher unversiegelter Flache wird kommuni-
ziert, geférdert und gegebenenfalls honoriert.
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= Forst- und Landwirtschaft

Die Stadt setzt sich fir eine nachhaltige und klimaresiliente Forst- und Landwirtschaft
ein. Sie unterstltzt die 6éffentlichen und privaten Trager beim Erhalt der wichtigen Oko-
systemleistungen.

= Der Erhalt der Bodensysteme und der Wassersysteme steht im Mittel-
punkt aller MaBnahmen und wird bei der Schaffung von Kompromisslé-
sungen berlcksichtigt.

= Die Stabilisierung der biologischen Netzwerke wird planerisch mitbedacht
und die Forstverwaltung, Forst- und Landwirte dahingehend unterstitzt.

= Die Bevolkerung wird tber die stattfindenden biologischen Prozesse und
uber die Bewirtschaftung informiert, fir die Herausforderungen sensibili-
siert und zur aktiven Teilhabe motiviert.

= Es wird ein Gleichgewicht zwischen der notwendigen und gewlinschten
Nutzung dieser Natur- und Wirtschaftrdume und der biologischen, klima-
tischen und sozialen Funktion angestrebt und kommuniziert.

= Biodiversitatsférdernde MaBnahmen, MaBnahmen zum Brandschutz und
Schaffung von Erholungsrdumen werden hinsichtlich synergetischer Wir-
kung auf Waldbrandpravention geprift und strategisch adressiert.

= Gewerbe, Industrie und Tourismus

Die Stadt unterstiitzt Gewerbe, Industrie und Tourismus dabei, sich an die Folgen des
Klimawandels anzupassen. So ist sie auch in Zeiten des Klimawandels ein wettbewerbs-
fahiger und nachhaltiger Wirtschafts- und Tourismusstandort.

= Die Stadt ermdglicht und férdert die Anpassung der ansassigen Betriebe
und Geschéfte an die zunehmende innerstadtische Hitze und an Hoch-
wassergefahren, um Folgekosten infolge von Extremwetterereignissen
zu vermeiden und angenehme Arbeitsbedingungen zu erhalten.

= Es werden Synergien zwischen ,blau-grinen® MaRnahmen, einer leben-
digen Innenstadt und multifunktionalen éffentlichen Rdumen geschaffen.
Dies férdert die Potenziale von Handel und Gewerbe durch einen ange-
nehmen und gesunden Aufenthalt und das Verweilen der Menschen.

= Die Stadt sensibilisiert, informiert und unterstiitzt Gewerbetreibende, Ar-
beitgeber und Arbeitgeberinnen bei der Schaffung gesunder klimatischer
Arbeitsbedingungen.

= Synergien zwischen Tourismus, Klimaschutz und Klimaanpassung wer-
den genutzt.

3.3.5 Klimagerechtes Flachenmanagement

Aufgrund der wachsenden Bevdlkerung in Schwabisch Gmind besteht eine groBRe
Nachfrage nach Wohngebieten und gewerblichen Nutzflachen. Allein durch Innenent-
wicklung kann dieser Bedarf jedoch nicht gedeckt werden, weshalb auch die Auswei-
sung von Bauland in AuBBenbereichen unabdingbar ist. Um unter dem Einfluss des Kli-
mawandels und der fortschreitenden Stadtentwicklung weiterhin gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse bieten zu kénnen, hat die Stadtverwaltung, geférdert durch das Bun-
desministerium fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU), einen Hand-
lungsleitfaden zum klimagerechten Flachenmanagement erstellen lassen.
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Das Ziel der zugrundeliegenden Untersuchung bestand darin, die potenziellen Flachen
fur die Siedlungsentwicklung unter Gesichtspunkten des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung zu bewerten. Auf dieser Grundlage wurden Empfehlungen fir ein klimage-
rechtes Flachenmanagement formuliert, um eine ausgewogene und nachhaltige Innen-
und AuBenentwicklung zu férdern. Wesentlicher Bestandteil ist die klimawirksame Ge-
staltung von Grinraumen, Oberflachen, Wasserelementen, Baukérpern im stadtebauli-
chen Kontext, einzelne Geb&ude sowie die Mobilitédt und Versorgung der Bewohner. Da-
bei stehen insbesondere der Erhalt vorhandener Kaltluftstrémungen, die Schaffung
neuer Entlastungsraume sowie die Vorbeugung einer steigenden Hitzebelastung im Vor-
dergrund.

Ausgleichsrdume Grun- und freiflachen Luftaustausch

- - - - Stromungsfeld (Mittlere Windnichtung und —geschwindigkeit [m/s])
| ] ' >01-05
keine | geringe | mittlere | hohe | sehr hohe 1
bioklimatische Bedeutung t >03=-%0
1,0
Wirkungsrdume Siedlungs- und Gewerbeflachen g
, & Lattiufieitbahn
|:” sehr ginstige | glnstige N
- 3 g § Fiachenhafter Kaltiuftabfluss
L__Ji Prozessraum
- sehr ungunstige  bioklimatische Situation
Wirkungsbereich der lokal entstehenden
\’\‘\\N Stromungssysteme innerhalb der Bebauung
Sonstiges - Gewasser
e bisch Stralen, Gleis und Platze
;. ...
Abbildung 26: Planungshinweiskarte fir einen Ausschnitt des Schwébisch Gmunder
Stadtgebiets

(Quelle: Projektbericht Klimagerechtes Flachenmanagement, Oktober 2019)
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3.4

3.4.1

Bausubstanz

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium fir den Sanierungsbedarf im Quartier einerseits
und die Erarbeitung des gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes andererseits ist die Einschatzung der vorhandenen Geb&udesubstanz.

Zustand der Gebaude

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zum Zeitpunkt der Untersuchung insgesamt 93
Haupt- und Nebengebaude. Diese wurden in drei Kategorien eingeteilt. MaBstab fir die
Zuordnung war der von aufBen sichtbare Zustand der Gebaude, der u. a. anhand des
Zustands der Fassade, der Dachdeckung und der Regenschutzanlagen sowie der Fens-
ter und TUren bewertet wurde. Der Zustand der Sanitarinstallationen und der Heizung
kann nur bedingt von auBen eingeschatzt werden (z. B. neue Entluftungsrohre im Dach-
bereich). Zusammen mit der fehlenden Kenntnis des Zustands im Inneren der Gebaude
kann dies im Einzelfall noch zu einer Fehleinschatzung fuhren. Vor Beginn konkreter
BaumaBnahmen an den Einzelgebauden ist deshalb anhand ausfihrlicher Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsgutachten die mit diesem Bericht vorliegende Einschatzung
des Bauzustandes zu Uberprufen.

Gebaude, deren energetischer Zustand nicht maBgeblich verbessert werden kann oder
muss (z.B. Lager, reine Werkstatten usw.) sowie Sonderfunktionen (z.B. Tunnelhdus-
chen) wurden nicht bewertet.

Tabelle 3: Zustand der Gebaude

Gebaudezustand [:S:;:,:] I[?:t;: ]I
ohne / sehr geringe Mangel 7 7,5
geringe / mittlere Mangel 26 28,0
substanzielle Mangel 3 3,2
nicht bewertet / nicht einsehbar (Neben- 57 613
/Sondergebaude) ’
Gesamt 93 100,0

(Quelle: WHS-Erhebungen, Juli/August 2021, im Februar 2025 erganzt)
Die Kartierung der Gebaudesubstanz ist dem nachfolgenden Plan zu entnehmen.

Der hohe Anteil der mittleren bis schlechten Bausubstanz bei den Gebauden umfasst
insgesamt 31,2 % aller und rund 81 % der bewerteten Gebaude. Dies erfordert gleich-
falls aufwendige Instandsetzungen / Modernisierungen.
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Zu bericksichtigen ist, dass rund 40 % der Endenergie in Deutschland fir Heizwarme
(Raumwarme + Warmwasserbereitung) verbraucht wird. Der Gberwiegende Teil davon
wird von privaten Haushalten — d. h. in Wohngebauden — verwendet.

Um die energetische Modernisierung von privaten Haushalten weiter voranzutreiben,
wird im Rahmen der Sanierungsdurchfihrung auf konsequente fachliche Beratung der
Gebdaudeeigentimer geachtet.
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3.4.2 Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet sind unterschiedliche Geb&ude und Flurstiicke mit Denkmalei-
genschaften vorhanden.

Die Belange der archdologischen Denkmalpflege sind in Flst. 1389/6 und 1904 (Stutt-
garter StraBe 3) betroffen. Hierbei handelt es sich um das Mittelalterliche Graberfeld
Schinderwasen. 1923 wurden im Zuge hier betriebenen Kies- und Sandabbaus insge-
samt neun Skelette aufgedeckt. Begleitende Miunzfunde deuten auf Bestattungen des
13./ 14. Jhs. Mdglicherweise stehen die Bestattungen in Zusammenhang mit der bei der
ehem. Siechenspitalkapelle St. Katharina gelegenen Richtstatte. Weitere Bestattungen
in diesem Bereich sind zu vermuten.

Weiter sind die Belange der archdologischen Denkmalpflege in Fist. 1356/3, 1356/4,
1385/4, 1385/5, 1385/6, 1385/7, 1833/3, 1833/18, 80/1a (Lorcher StraBe 80a, 72, 82,
86, 99) betroffen. Im Jahr 1937 wurde neben dem Gebaude Lorcher StraBe 80/1a, heute
Nr. 82 anlasslich der Eindolung des Mihlbachs vermutlich eine rémische Stral3e im
Nord-Sudlichen Verlauf angeschnitten.

Im Folgenden sind die Belange der archdologischen Denkmalpflege in Flst. 1387/2,
1389/6, 1903/2 (Stuttgarter StraBe/Hauberweg) betroffen. 2007 wurde bei BaumaBnah-
men anlésslich des Tunnels B 29 ein StraBendamm unbekannter Zeitstellung, mdglich-
erweise rOmisch, angeschnitten.

3.4.2.1 Bifora Uhren-Fabrik

Im Plangebiet befindet sich des Weiteren das stadtbildpragende Gebaude der Uhren-
fabrik auf dem Flst. 1400/5 (HauffstraBe 2). Es handelt sich um ein dreigeschossiges
Fabrikgebdude mit Walmdach. Das Landesamt flr Denkmalpflege erkennt, dass das
aufeinanderstof3en einer dominierenden Horizontalgliederung des Baukérpers durch
lang gestreckte Fensterbander mit einem Uberhéhten turmartigen Treppenhaus an der
Hauptfassade fir das Neue Bauen der 1920er Jahre in hohem Mafe charakteristisch
sei. Die groBzigige Verglasung des Turmes in einem Skelett schlanker Rippen unter-
streicht den expressiven Eindruck des neuen Stils. Das 1928 entstandene Geb&ude (am
Eingang bez.) ist zudem Dokument der Industrieansiedlung in funktional glinstiger Lage
(N&he Bahnhof). Die um 1900 gegriindete Uhrenfabrik J. Bidlingmaier GmbH ist eine
der wenigen europdischen Fabriken, die nahezu alle Armbanduhrteile selbst herstellen.
Das Familienunternehmen ist der gréoBte Einzelbetrieb Schwéabisch Gminds und pragte
das Wirtschaftsleben der Stadt (ehemals ca. 1.000 Mitarbeiter). So ist das Gebaude ein
Zeugnis europaischer Technikgeschichte und Gminder Wirtschaftsgeschichte. Aus die-
sen kinstlerischen, wissenschaftlichen und heimatgeschichtlichen Griinden besteht 6f-
fentliches Interesse an der Erhaltung der Fabrik.
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Abbildung 27: HauffstraBBe 2 Abbildung 28: HauffstraBe 2

(Quelle: WHS 2021) (Quelle: WHS 2021)
3.4.2.2 Zollamt

Weiteres Kulturdenkmal ist das Gebaude auf dem Flst. 1486/5 (Josef-Bidlingmaier-
StraBBe 4). Bei diesem erhaltenswerten stadtbildpragendem Gebaude handelt es sich
um das ehem. Wehrbereichskommando, welches anschlieBend als Zollamt diente. Der
dreigeschossige Walmdachbau hat riickwartig kurze Seitenfligel. Die monumentale So-
ckelzone und das turmartig Uberhdhte Mittelrisalit geben dem Gebaude den wehrhaften
Charakter, der seiner friiheren Nutzung entspricht. Das heutige Zollamt des ausgehen-
den 19. Jahrhunderts (1898) verdeutlicht exemplarisch die Formensprache der Neore-
naissance an einem Offentlichen Geb&aude. Die materialbedingten Kontraste zwischen
den geputzten Wandflachen und der reichen Werksteingliederung verdeutlichen die For-
mensprache des reprasentativen Griinderzeitbaus. Das in seinem duBeren Zustand fast
originale Objekt ist als Dokument der Stadtgeschichte Zeuge der Stadtplanung des aus-
gehenden 19. Jahrhunderts in Gmund. Aus diesen kunstlerischen und heimatgeschicht-
lichen Grinden besteht éffentliches Interesse an der Erhaltung des Gebaudes.

e b AR
Abbildung 29: Josef-Bidlingmaier-StraBe 4  Abbildung 30: Josef-Bidlingmaier-StraBe 4
(Quelle: WHS 2021) (Quelle: WHS 2021)

3.4.2.3 Erhaltenswerte Quartiere

Am westlichen Rand des Untersuchungsgebiets befinden sich Auslaufer der Vogelhof-
Siedlung. Sie erstreckt sich nérdlich Gber das Untersuchungsgebiet hinaus.
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Die Siedlung gruppiert sich um die ehemalige Salvator-Brauerei. Im Sudteil der Siedlung
finden sich Wohnh&user im sogenannten Heimatstil der 1930er Jahre, giebelstandig und
mit weit vorkragenden Dachern. Die Hauser in der zufihrenden VogelhofstraBBe, die die
Bahnlinie unterquert, wurden Anfang des 20.Jahrhunderts erbaut, sind alle traufstandig
und haben unterschiedliche Zwerchhauser.

P\ ‘/ = d

Abbildung 31: Lageplan Vogelhof- Abbildung 32: Traufstdndige Hauser
Siedlung VogelhofstraBBe

(Quelle: Broschire Stadt Schwabisch (Quelle: Broschiire Stadt Schwabisch
Gmund) Gmund)

Des Weiteren zeichnen sich folgende erhaltenswerte Gebaude als weitere wichtige Zeu-
gen der Bau- und Siedlungsgeschichte in Schwéabisch Gmund aus. Als Ortsbild pra-
gende Architekturen sollten sie im Sinne einer erhaltenden Erneuerung in die Planung
einbezogen werden. Die Bewahrung dieser als erhaltenswert gekennzeichneten histori-
schen Objekte ist zudem wichtig fir die Einbettung der Kulturdenkmale in ein intaktes
und sinnstiftendes Umfeld und die ortsgeschichtliche Entwicklung von Schwabisch

Gmand.
Abbildung 33: HauffstraBe 3 Abbildung 34: Lorcher StraBe 20
(Quelle: WHS, 2021) (Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege,

Schreiben vom 31.10.2024)
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3.5

3.5.1

Abbildung 35: Lorcher StraBe 22
(Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege,
Schreiben vom 31.10.2024)
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Abbildung 36: Denkmalpflegerischer Werteplan
(Quelle: Landesamt fir Denkmalpflege, Schreiben vom 31.10.2024)

Nutzung

Infrastrukturelle Nutzung

Charakteristisch fir das als Kerngebiet ausgewiesene Untersuchungsgebiet ist die Mi-
schung an infrastrukturellen Einrichtungen, gewerblichen Betrieben sowie einigen,
Dienstleistungsbetrieben, die lberwiegend entlang der Lorcher StraBe gelegen sind.
Derzeit ist das Gebiet Gberwiegend durch Autohduser bzw. Autohandler, deren Fahr-
zeugpark und dazugehdérige Stell- und Freiflachen gepragt. Darliber hinaus besteht ein
groBer Teil des Untersuchungsgebiets aus einer geschotterten Brachflache, die als
Parkplatz genutzt wird.
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Im Gebiet befindet sich mit einer Bowlingcenter mit Bar zudem eine Freizeiteinrichtung
mit Gastronomiebetrieb.

Abbildung 37: KfZ-Betrieb an der Abbildung 38: Geschotterter Parkplatz
Lorcher StraBe (Quelle: Stadt Schwéabisch Gmiind)
(Quelle: WHS 2021)

3.5.2 Nutzungsstruktur der Grundstlcke

Die Nutzungsmdéglichkeiten von Grundstiicken hangen neben ihrem Zuschnitt und dem
Vorhandensein der ErschlieBung auch von ihrer GréBe und der nach Gebietstyp ent-
sprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssigen Uberbauung ab.

Das Untersuchungsgebiet ist Gberwiegend als Gewerbegebiet, ein kleiner Teil des Un-
tersuchungsgebietes im Nordosten als Mischgebiet festgesetzt. Aus obiger Analyse
kann geschlossen werden, dass die Grundstiicke im Untersuchungsgebiet auf Grund
ihrer GréBBe eine héhere Nutzung zulassen, als sie derzeit gegeben ist — zusatzlich auch
aufgrund der pragnanten Lage des Gebiets. Fir eine behutsame Nachverdichtung ist im
Einzelfall die Neuordnung der Grundstiicke zu Uberprifen.

3.5.3 Nutzung der Gebdude

Um die infrastrukturelle Einordnung des Gebietes vornehmen bzw. um Aussagen Uber
die Nutzung der Gebaude treffen zu kénnen, wurden eigene Erhebungen durchgefihrt.
Die Auswertung ist aus nachfolgender Tabelle ersichtlich.
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Tabelle 4: Gebaudenutzung
Wohngebdude 29 31,2
Wohn- und Geschéaftsgebaude 3 3,2
Geschéfts- / Betriebsgebaude 20 21,5
Gebaude mit Kultur-/Freizeitangebot 2 2,2
Garagen / sonstige Nebengebaude 39 41,9
Gesamt 93 100
Davon Leerstand / untergenutzte Geb&ude 2 2,2

(Quelle: WHS-Auswertung, 2025)

Die hohe Zahl an innenstadtnahen Geschéfts- und Betriebsgebauden deutet auf den

noch nicht vollzogenen Funktionswandel hin.

Leersténde sind in der Regel ein Indiz fur bauliche und / oder funktionale Mangel. Diese
wurden nach Augenschein erfasst bzw. nach Angaben der Eigentiimer (Kapitel 4) Gber-
nommen. Dabei kann sich der Leerstand auch nur auf Gebaudeteile (z. B. Ladenge-
schaft im Erdgeschoss) beziehen und / oder allgemein auf eine Unternutzung (z. B.

landwirtschaftliche Scheune, die ,nur® als Garage / Abstellraum dient).

Das vorhandene Nutzungsgeflge im Untersuchungsgebiet ist im folgenden Lageplan

kartiert.
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Ergebnisse der Befragung von

Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Eigentiimern und Bewohnern

4,

4.1

4.2

Birgerbeteiligung

Allgemeines

In enger Abstimmung mit der Verwaltung wurden im September und Oktober 2021 Eigen-
timer, Mieter, Pachter und Gewerbetreibende im Gebiet angeschrieben und mit Hilfe eines
Fragebogens zu Aussagen Uber das Untersuchungsgebiet angehdért. Im Zuge der Erweite-
rung des Untersuchungsgebiets wurden im Januar 2025 weitere Eigentiimer, Mieter, Pach-
ter und Gewerbetreibende beteiligt. Daflir wurden 162 Fragebdgen versandt. Die Fragebo-
genaktion ergab einen annehmbaren Rucklauf an ausgefilliten Bégen, insbesondere bei
den Eigentimern. Mit einem Rucklauf von 41 Bégen (25 %) wurden Fragen von jeder vier-
ten Person beantwortet — ein fur Untersuchungsgebiete Ublicher, abhd&ngig von den Ver-
gleichsgebieten auch leicht Gberdurchschnittlicher Wert.

Rund 68 % der Antwortenden sind Eigentimerinnen und Eigentimer des Grundsticks.
Hiervon sind 8 Eigentimer mehrerer Grundstlicke. Dabei wurde auch ein Gesprachsange-
bot unterbreitet. Weitere Gesprache werden perspektivisch gefihrt.

Beeintrachtigungen / Storfaktoren im Wohn- und Gewerbeumfeld

Etwa die Hélfte der Antwortenden ist der Ansicht, dass die Qualitdt des Gebaudes, der
Wohnung oder des Betriebsstandorts durch duBere Umstande beeintrachtigt wird. Insbe-
sondere der Larm (14 Antworten) an der vielbefahrenen Lorcher StraBe wird als stérend
empfunden. Unter ,Sonstiges“ werden mehrmals die Uberschwemmung 2016 genannt so-
wie wahrgenommene Beeintrachtigungen durch das Hotel ,Am Remspark®. Weitere Anga-
ben decken sich mit den Beeintrachtigungen durch Larm und Verschmutzung.

40%

35,00%
35%

30% 27,50%
25%
20%
15% 12,50%
10% 7,50%
5% 2,50%
I 0,00%
0%
N [ & o S
o h¢ K O S
=) O ) N (N3
x{,@} > s(\((\ QE}% P
& o & 3
o N
<& &
o

Abbildung 39: Beeintrachtigungen im Wohn- und Gewerbeumfeld (N=34)
(Quelle: WHS-Befragung Januar 2025)
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Gefragt nach der Quelle der Beeintrachtigungen, fallen die Antworten divers aus.
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Abbildung 40: Quellen der Beeintrachtigungen (N=21)
(Quelle: WHS-Befragung Januar 2025)

Acht Antwortende sehen den Verkehr als Hauptstérquelle, wobei all diese Personen —kaum
Uberraschend- in der Lorcher StraBe und der VogelhofstraBe wohnen oder arbeiten bzw.
Grundstlckseigentimer sind. Auch der Busverkehr des nahegelegenen ZOB wird als be-
eintrachtigend empfunden. Als zweite Antwort folgen Gaststatten im weiteren Sinne, wobei
vor allem die Veranstaltungen des Hotels ,Am Remspark® kritisiert werden. Daruber hinaus
storten sich die Antwortenden an Veranstaltungen und anderen Larmquellen im Remspark
selbst. Auch Emissionen des weiteren Gewerbes, etwa der Autoreinigungsanlage, wurden
kritisiert — dies im Verhaltnis aber deutlich weniger, als es in einem stark von Gewerbe ge-
pragten Gebiet vorkommen kann.

Veranstaltungen

Larm Clean Park, Busse 5
Remspark

Uhr morgens, halb 12 Uhr Hotel
nachts Remspark

Neben den Quellen von Beeintrachtigungen wurde auch abgefragt, welche Einfllisse die
Befragten im Untersuchungsgebiet stéren. Wieder spielt der Verkehr eine Schlisselrolle:
Mit 40 % (16 Antworten) bzw. 25 % (10 Antworten) der Antwortenden werden fehlende 6f-
fentliche Stellplatze und ein unattraktiver Verkehrsraum genannt. Auch die Nennungen un-
ter ,Sonstiges” beziehen sich auf fehlende Parkplatze. Im Mittelfeld rangieren eine schlechte
Internetanbindung und fehlende Grinflachen mit vier bzw. fiinf Antworten.
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Die schlechte Bausubstanz wird nur von drei Befragten erwahnt. Ebenso sind weitere
Punkte von nachgeordneter Bedeutung. Im weiteren Abwéagungsprozess werden sie be-
rcksichtigt. Trotzdem ist festzuhalten, dass der flieBende wie ruhende Verkehr als Stér-
quelle, Bedarfsfaktor sowie als Potenzialthema wahrgenommen wird.
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Abbildung 41: Stérfaktoren im Gebiet (N=48)
(Quelle: WHS-Befragung Januar 2025)

Die Aussagen werden durch die Gewerbetreibenden unterstitzt, die zu 25% einen konkre-
ten Stellplatzbedarf sehen:

Sind ausreichend Stellplatze fiir Ihre Mitarbeiter vorhanden?

= ja

= nein

Abbildung 42: Stellplatzbedarf Gewerbetreibender im Gebiet (N=16)
(Quelle: WHS-Befragung Januar 2025)
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Kaum zu beanstanden hatten die Antwortenden die Versorgungs- und Freizeitmdglichkei-
ten, wie z.B. Kultureinrichtungen, Spielplatze, Bicherei, Jugendrdume. Zwei Antwortende
monierten diese, wobei in einer Anmerkung das Fehlen eines Supermarkts angemerkt
wurde: Ohne ein Auto seien ,grofRere Einkaufe nicht méglich.*

Fehlen Einkaufs- / Versorgungsmoglichkeiten?

5%
5%

keine Angabe
ja

nein

90%

Abbildung 43: Versorgungs- und Freizeit/Bildungsmdglichkeiten im Gebiet (N=40)
(Quelle: WHS-Befragung Januar 2025)

Die Antwortenden sehen die Erreichbarkeit im Durchschnitt eher weniger als Hauptproblem
an.

Die Mehrheit der im Untersuchungsgebiet Lebenden und Arbeitenden nutzt PKW und Mo-
torrad, danach auch Fahrrad oder sind zu FuB unterwegs. Der OPNV und — in einem stark
gewerbelastigen Gebiet ebenfalls eine Option — der LKW werden etwas seltener genutzt.
Wenig genutzt werden Sharing-Angebote mit nur zwei Antworten.

Tabelle 5: Einschatzung der Erreichbarkeit (Mehrfachnennungen méglich, N= 38)

Gesamt Zu FuB Mit dem Mit dem Mit Motorrad Mit dem Sharing-
Fahrrad OPNV und PKW LKW Angebote

Sehr 1 0 3 0 0 1

schlecht

Schlecht 0 0 0 0 1 0

Mittel 3 2 4 1 2 0

Gut 4 5 4 3 2 0

Sehr gut 30 30 21 31 18 1

k.A./nicht 1 0 4 1 14 33

genutzt
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4.3 Erhebung zu energetischen Standards

4.4

Ergebnisse zu energetischen Standards der Gebaude im Untersuchungsgebiet konnten,
neben der Bestandsaufnahme, durch die schriftliche Befragung der Eigentimer, Mieter und
Pachter erzielt werden. Einen ersten Anhaltspunkt ergibt sich aus dem Gebaudealter. Auf-
grund der Antworten der Eigentiimer im Untersuchungsgebiet ist das Gebaudealter in nach-
folgender Tabelle dargestellt.

Tabelle 6: Gebaudealter von Eigentimern (N=28)

Antwort Anzahl In Prozent
keine Antwort 1 4 %
Alter bis einschlieBlich 1981 23 82 %
Alter zwischen 1981 und 2002 4 14 %
Alter ab 2002 0 0%
Gesamt 28 100 %

Aus der detaillierten Auswertung ergibt sich, dass alle Gebaude im Untersuchungsgebiet,
deren Baujahr angegeben wurde, Uber 25 Jahre alt sind. Der hohe Anteil wird dadurch re-
lativiert, dass an rund 81 % der Déacher, Fassaden, Fenster, Heizungen, Sanitarinstallatio-
nen und Elektrik Modernisierungen und Instandsetzungen stattfanden.

Soweit man die vorliegenden Zahlen pauschalieren kann, l&sst sich festhalten, dass es sich
in der energetischen Bausubstanz der Wohnbebauung um ein verhaltnismafig altes, aber
in Teilen gut erhaltenes Quartier handelt. Hinzugefligt werden muss aber, dass im Schnitt
weniger als zwei Drittel der Antwortenden die erganzenden Fragen zu neueren Modernisie-
rungen und Instandsetzungen ausgefillt haben.

Insgesamt decken sich die Ergebnisse der Fragebégen mit der Bestandsaufnahme vor Ort.

Mitwirkungsbereitschaft

Weiterhin wurde die Mitwirkungsbereitschaft abgefragt, was insbesondere in Hinblick auf
die gemeinsame Erreichung der Sanierungsziele mit privaten Eigentimern von Interesse
ist. Auf die Frage ,Kénnen Sie sich vorstellen, im Rahmen der Sanierung mitzuwirken?“,
lauteten die Antworten:

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Tabelle 7: Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer (N=28)

Antworten Anzahl In Prozent
keine Angabe 3 11%

ja 6 21 %
bedingt 11 39 %
nein 8 29 %
gesamt 28 100 %

Damit sind bereits 17 von 28 antwortende Eigentiimer bedingt oder konkret mitwirkungsbe-

reit.

Aussagen von Eigentimern, die nicht an einer Sanierung mitwirken méchten:

Keine Sanierung erforderlich Keine Gelder vorhanden
Ist so perfekt

g

V

...werden erganzt durch Eigentimer, die sich bedingt mitwirkungsbereit erklaren:

Erhalt der Gebaude
Mehr finanzielle Mittel

qute Zuschiisse abhangig von Rahmenbedingungen

...und perspektivisch mitwirkungsbereite Eigentimer:

Schaffung einer attraktiven
Einrichtung

v
Unter den Eigentimern sind zudem deutliche Modernisierungstendenzen erkennbar, wie

sich an der Frage ,Welche MaRnahmen beabsichtigen Sie bzw. sind fir Sie denkbar®
zeigt:
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Tabelle 8: Denkbare und beabsichtigte ModernisierungsmaBnahmen der Eigentimer

(N=31)

Antworten Anzahl In Prozent
Umfassende Modernisierung 3 13 %
Energetische Verbesserung 13 46 %
MaBnahmen zum Klimaschutz 10 42 %
Teilsanierung 1 4%
Barrierefreier Umbau 1 4 %
Umnutzung von Wohnungen zu Gewerbe 0 0 %
Umnutzung von Gewerbe in Wohnen 0 0 %
Bau von Garagen und Parkplatzen 0 0 %
Verkauf des Grundstiicks an Dritte 0 0%
Ubergabe an Kinder 3 1%
Abbruch Geb&ude ohne Neubau 0 0%
Abbruch Geb&aude und Neubau 0 0%

Des Weiteren wurde auch die demographische Struktur der Antwortenden abgefragt. Eine
sehr junge Bevélkerung (unter 18 Jahre) bedeutet, dass das Untersuchungsgebiet als Im-
pulsquartier einen erhéhten Bedarf an kreativen Lésungen und Freizeitaktivitaten hat. Eine
alte Bevolkerung (ab 65 Jahre) spricht eher flr eine geringe Bereitschaft, Gebaude zu mo-
dernisieren, aber auch fir einen starken Grundsticksverkehr aufgrund von Generationen-
wechseln. AuBerdem verandert sich der Bedarf im Gebiet hin zu altersgerechten Einrich-
tungen.

Die demographische Struktur im Gebiet ist — im Vergleich mit ahnlichen Untersuchungsge-
bieten — durch den relativ hohen Anteil der mittleren Altersgruppe (zwischen 18 und 64)
zwiespaltig zu sehen: Einerseits sind keine gréBeren Eigentumsveranderungen abzusehen
und es werden eher stabile Lebens- und Arbeitsverhaltnisse angestrebt. So gab es auch
am Burgerinformationsabend im September 2021 mehrere Eigentimer, die alles belassen
wollten, ,wie es ist.“ Anderseits sind die Eigentimer in dieser Altersgruppe eher in der Lage,
gréBere MaBnahmen im Rahmen der Stadtebauférderung anzugehen und umzusetzen.
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Tabelle 9: Demographische Struktur im Gebiet (N=52)

Alter Untersuchungsgebiet Gesamtstadt in Prozent
Anzahl In Prozent

0 - 17 Jahre 4 6,6 % 17,4 %

18 — 64 Jahre 44 721 % 60,6 %

65 und alter 13 21,3 % 22,0 %

Personen gesamt 61 100 % 100 %

Zum Vergleich mit der Gesamtstadt wird deutlich, dass der Anteil der 18- bis 65-Jahrigen
héher ist. Der Anteil der unter 18-Jahrigen fallt dagegen deutlich niedriger aus. Der Anteil
der Uber 65-jahrigen entspricht wiederum in etwa dem gesamtstadtischen Anteil.

Ein Gebaudeabbruch wird von keinem der Antwortenden beabsichtigt. Ebenso sind laut Er-
gebnissen weder Umnutzungen noch VerduBerungen geplant. Dies spricht, nach jetzigem
Kenntnisstand, fir ein stabiles, aber im Grunde mitwirkungsbereites Quartier. Impulse zur
Artikulation stadtebaulicher Umwandlungsprozesse sind aber nétig und kénnen nur im Aus-
tausch mit den Biirgerinnen und Blrgern des Gebiets stattfinden.

Wie aufgrund der dominanten Altersgruppe abzusehen war, ist auch die Mitwirkungsbereit-
schaft Uberdurchschnittlich hoch. Das bedeutet zwar nicht, dass die Beteiligten automatisch
auch Veranderungen zustimmen. Es ist aber ein Indikator, dass weitere Gesprach geflhrt
werden kénnen. So bieten bereits jetzt 12 von 32 Antwortenden der Stadt die Mdglichkeit
zu einem persoénlichen Gesprach an:

Besteht Bedarf an einem persdnlichen Gesprach?

Ija

= nein

Abbildung 44: Bedarf an persénlicher Beratung (N= 32)
(Quelle: WHS-Befragung Januar 2025)
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4.5

Auch ein Wegzug der Antwortenden aus dem Untersuchungsgebiet ist nicht vorgesehen;
100 % der Befragten mdchten perspektivisch im Gebiet verbleiben. Ein hoher Verbleib im
Gebiet spricht daflr, dass Blrgerinnen und Blirger an einer Verbesserung der Arbeits- und
Lebensumstande interessiert sind. Insgesamt ist somit eine Grundlage fir die weitere Ab-
stimmung mit den Eigentimern, Mietern, Pachtern und Gewerbetreibenden gegeben.

Die Beseitigung der vorhandenen Substanzméngel kann so unter geeigneten Rahmenbe-
dingungen effizient angegangen werden, bedarf aber der fortwahrenden Abwéagung und
Abstimmung mit der Birgerschaft.

Burgerinformationsabend

Am 24. September 2021 fand ein Blrgerinformationsabend statt, der dezidiert auch fir die
Abfrage weiterer Starken und Schwéachen sowie Chancen und Risiken im Gebiet organisiert
wurde. An dem Abend kamen rund 40 interessierte Blrgerinnen und Birger. Anhand einer
Prasentation der Stadt Schwébisch Gmund sowie der Wuistenrot Haus- und Stadtebau
GmbH wurden vorgestellt:

der Ablauf vorbereitender Untersuchungen,
das existierende stédtebauliche Konzept,

die rechtlichen Rahmenbedingungen der vorbereitenden Untersuchungen und eines mog-
lichen Sanierungsgebiets gem. Baugesetzbuch,

Fordermoglichkeiten fur private Eigentimer,

der Stand der Bestandsaufnahmen und Beteiligungsergebnisse.
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Abbildung 45: Eindriicke des Burgerinformationsabends am 24.09.2021
(Quelle: WHS, September 2021)

Des Weiteren wurden die Birgerinnen und Blrger gebeten, die ihrer Meinung nach vorlie-
genden Starken und Schwachen sowie Chancen und Risiken im Gebiet darzustellen. Dafr
wurden rote (Schwéachen & Risiken) und grine (Starken & Chancen) Kartchen auf einen
Plan gepinnt, um die Probleme zu benennen und soweit méglich zu verorten:
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4.51

Um die zahlreichen Ergebnisse des Gebiets besser darzustellen, wird im Folgenden das

Untersuchungsgebiet in drei Teilbereiche gegliedert. Zusatzlich zum Buirgerinformations-
abend flieBen noch Ergebnisse aus weiteren Abstimmungen und Schriftverkehr mit Blrge-
rinnen und Bdrgern in die Auswertung ein.

Die Ergebnisse aus den Karten werden im Folgenden sinnerhaltend dargestellt. Des Wei-
teren werden einzelne Karten, die z.B. positive und negative Aspekte auffiihrten oder meh-
rere Punkte betrafen, in mehrere Beitrage aufgeteilt.

Die Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt als:

Chancen:

I
Starken: [
I
I

Risiken:
Schwéchen:

Ostlicher Bereich

Die positiven Punkte, die auch in den Fragebdgen genannt wurden — insbesondere die gute
Erreichbarkeit / Zentralitat — spielten auch am Birgerinformationsabend eine Rolle. Die Lor-
cher StralRe wird als ,Schmuckstiick“ bezeichnet und reiht sich damit ein in die AuBenwir-
kung der denkmalgeschutzten Gebaude Zollamt und Bifora.
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Kritisiert wird insbesondere die Situation des Verkehrs. Betroffen ist sowohl der ruhende
Verkehr (Parkflachen um das Bifora) als auch der flieBende Verkehr (Verkehrsdichte Lor-
cher StraBBe). Ein Kernthema ist, wie auch aus den Fragebdgen ersichtlich wurde, die Larm-
belastigung im Nordosten, verursacht durch den Busbahnhof und Aktivitdten im und nahe
dem Remspark sowie Durchgangsverkehr.
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4.5.2 Mittelbereich

Auch im Mittelbereich setzt sich, mit Ausnahmen (siehe unten), die Meinung fort, dass eine
sehr gute Erreichbarkeit zur Innenstadt und zur Deckung der Daseinsvorsorge besteht, vor
allem fur den motorisierten Individual- und 6ffentlichen Verkehr. Insbesondere im kleinteili-
geren Osten des Mittelbereichs finden sich Eigentimer, die mit dem jetzigen Zustand und
Lebensumfeld sehr zufrieden sind. Aus den Fragebdgen ist vereinzelt auch eine bedingte
Mitwirkungsbereitschaft erkennbar. Daher sollte nicht nur, aber auch in diesem Bereich auf
eine behutsame Abwagung der MaBnahmen im Sanierungsgebiet geachtet werden.

ILB

1238

= _ B

Die genannten Schwachen und Risiken im Gebiet sind sehr vielfaltig. Die Verkehrsverbin-
dung wird, wie erwahnt, Uberwiegend als gut bis sehr gut empfunden. Am oder im Busdepot
wird sie indes kritisiert. Angeregt wird u.a., dass der Muhlkanal in das Entwicklungskonzept
eingebunden werden sollte. Auf der gegeniberliegenden Seite wird der Zustand des Rems-
weg beanstandet. Nicht zu vergessen ist auch ein Wortbeitrag, der das Risiko einer Block-
bauweise auf der Freiflache sieht.
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In weiteren Gesprachen mit einzelnen Eigentimern und Mietern im Gebiet stellte sich her-
aus, dass insbesondere der ,Schotterparkplatz®, die Freiflache norddstlich der Lorcher
StraBe 64, kritisch gesehen wird. Eine Eigentimerin auBerte hierflr beispielsweise den
Wunsch einer verstérkten Begriinung mit Baumbestand, ein anderer einen weiteren Platz-
bedarf fir eine gewerbliche Nutzung und Mitarbeiter-Stellplatze. Ebenso sehen bei der der-
zeit leer stehenden Villa Bidlingmaier (Lorcher StraBe 60) mehrere Bewohnerinnen und Be-
wohner im Untersuchungsgebiet Handlungsbedarf.

Sidlicher Bereich

Positiv hervorgehoben wird auch im stdlichen Bereich die gute Erreichbarkeit und Versor-
gungslage. Hierzu gehért auch die Standortgunst der Firma Schulte in der Lorcher StraBe
92, deren Kraftverkehr nicht durch die Innenstadt fahren muss. Erganzend verweist die
Firma Schulte auf die essentiellen Risiken, die durch Anderungen am Standort entstiinden.

Als Chance wird von einem Blrger das Flurstiick 1389/6 gesehen, das sich derzeit auBBer-
halb des Untersuchungsgebiets befindet und sich seines Erachtens als Spiel- oder Freizeit-
flache eignet.
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Ergebnisse der Befragung von
Eigentiimern und Bewohnern

@.

Gute Sichtbarkeit
der Fa Schulte

Versorgungsmog-

'  Gute Errelchbarkelt
\ der Fa Schulte

)

13732

. hchkeﬂ

1385946

<

7/

Im stdlichen Teil des Untersuchungsgebiets strebt ein Eigentimer die Herstellung einer
Kultureinrichtung an, die eventuell mit Mitteln der Stadtebauférderung zuwendungsfahig
ware. Die genaueren stadtebaufdrderrechtlichen Bedingungen sind in der Folge zu prufen.

Risiken und Schwachen betreffen die schlechte Radverbindung in die Innenstadt. Wieder
wird auf die Verkehrssituation an der Lorcher StraBe eingegangen. Ein Schwerpunkt liegt
auBerdem auf der Larmbel&stigung und die angespannte Parksituation, nach Ansicht der
Beteiligten hervorgerufen durch das erweiterte Zapp-Areal. In diesem Zusammenhang kam,
auch wahrend der Veranstaltung, die Frage auf, warum sich das Flurstick 1398/6 nicht im

Untersuchungsgebiet befande.
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Ergebnisse der Befragung von
Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Eigentiimern und Bewohnern

4.6 Fazit der Birgerbeteiligung
Als grobe Orientierung zusammengefasst spielen folgende Faktoren eine Rolle:
Larmbelastung und Potenzial der Ideen zu Gemein-

Verkehrsdichte an Brachflache im bedarfs-
Lorcher StraBe Mittelbereich einrichtungen

mogliche sehr gute
VergréBerung des Erreichbarkeit, aber zentrale Lage und

Untersuchungs- Ausbau des hohe Standortgunst
gebiets Radwegs

hohe Larmbelastung
nahe Remspark & Zustand des Wegs

70OB an der Rems

Bezuglich des Beteiligungsverhaltens kann das ,Westliche Stadttor* definiert werden als
Gebiet mit einer Blrgerschaft,

...die an stabilen
Verhaltnissen, aber
Verbesserungs-
potenzialen
interessiert ist.

...mit einem aktiven ...mit bedingter
Willen zum Einstehen Mitwirkungs-
far ihre Interessen. bereitschaft.

...die offen ist flr eine
nicht-radikale,
behutsame und
langfristige
Veranderung.

...mit dem Willen, die
Entwicklung im Gebiet
kontinuierlich zu
verfolgen.

...mit einem starken
Interesse an
kontinuierlicher
Abstimmung.
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Anhérung der Behérden und sonstiger

Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Tréger offentlicher Belange

5.

Anhoérung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und gemaBR § 139 BauGB i. V. mit
§ 4 Abs. 2 und § 4a BauGB wurde mit Schreiben vom 23.09.2024 den Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die beabsichtigte
Planung berthrt werden kann, Gelegenheit zur Stellungnahme und zur Unterrichtung
Uber ihre Absichten gegeben.

Von den angeschriebenen 6ffentlichen Aufgabentragern haben sich 17 von 30 Behérden
und sonstige Trager 6ffentlicher Belange geauBert.

Im Wesentlichen beinhalten die Stellungnahmen Hinweise und Anregungen zu den Pla-
nungen im Untersuchungsgebiet. Die Inhalte in Zusammenfassung:

Keine
Lfd.  Offentlicher Antwort Be- Stellungnahmen/
Nr. Aufgabentrager vom den- Anregungen
ken
1 Stadtverwaltung 23.09.2024 X
Schwébisch Gmiind
Liegenschafts- und
Vermessungsamt
2 Landesamt fur 02.10.2024 X Laufende oder geplante Flurneu-
Geoinformation und ordnungsverfahren sind von der
Landentwicklung Ba- Planung nicht beriihrt. Es werden
SIS keine Bedenken oder Anregun-
Referat 43 — Bezirk gen vorgebracht. Eine weitere Be-
Nord teiligung am Verfahren ist nicht
erforderlich.
In zukinftigen Bauleitplanverfah-
ren kénnen Sie gerne die zustan-
dige untere Flurbereinigungsbe-
hérde beim Landratsamt Ostalb-
kreis direkt beteiligen und auf
eine Beteiligung des LGL verzich-
ten.
3 Netze BW GmbH 02.10.2024 X Im Geltungsbereich der o0.g. vorberei-

tenden Untersuchungen unterhalten
bzw. planen wir keine elektrischen
Anlagen und keine Gasversorgung-
anlagen. Wir haben daher zum Vorha-
ben keine Anregungen oder Beden-
ken vorzubringen.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH ﬁ



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor”

Anhérung der Behérden und sonstiger
Tréger offentlicher Belange

4 Deutsche Telekom
Technik GmbH

5 Polizeiprasidium Aa-
len

6 Vodafone West
GmbH

7 Regierungspréasidium
Freiburg

Abteilung 9 - Landes-
amt fir Geologie,
Rohstoffe und Berg-
bau

Referat 91 - Geowis-
senschaftliches Lan-
desservicezentrum

8 Deutsche Bahn AG —
DB Immobilien

9 Regionalverband
Ostwirttemberg

11.10.2024

15.10.2024

15.10.2024

17.10.2024

17.10.2024

18.10.2024

X

X

X

X

X

AbschlieBend bitten wir, uns nicht
weiter am Verfahren zu beteiligen.

Siehe Anhang

Das Polizeiprasidium Aalen &uBert
aus kriminalpolizeilicher und ver-
kehrsrechtlicher Sicht keine Ein-
wande.

Um Beteiligung im weiteren Verfahren
wird gebeten.

Wir teilen Ihnen mit, dass die Voda-
fone-Gesellschaft(en) gegen die von
Ihnen geplante MaBnahme keine Ein-
wande geltend macht. In lhrem Plan-
bereich befinden sich Telekommuni-
kationsanlagen unseres Unterneh-
mens. Bei objektkonkreten Bauvorha-
ben im Plangebiet werden wir dazu
eine Stellungnahme mit entsprechen-
der Auskunft Gber unseren vorhande-
nen Leitungsbestand abgeben.

Siehe Anhang.

Dem Einbezug der dem Bahnbetrieb
gewidmeten und auBerhalb der Pla-
nungshoheit der Kommune liegenden
Flachen wird widersprochen.

Nahere Infos im Anhang.

Auf Grundlage der vorliegenden Pla-
nungsunterlagen hat der Regionalver-
band Ostwirttemberg keine regional-
planerischen Anmerkungen oder Be-
denken. Wir bitten darum, im weiteren
Verfahren beteiligt zu werden.
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10

11

12

13

14

15

16

17

Regierungspréasidium
Stuttgart

Ref.21 - Raumord-
nung, Baurecht,
Denkmalschutz

Stadtverwaltung
Schwébisch Gmiind

Tiefbauamt und Ei-
genbetrieb Stadtent-
wasserung

Landratsamt Ostalb-
kreis

Dezernat Il - Wald
und Forstwirtschaft

Landesamt fur Denk-
malpflege im Regie-
rungsprasidium Stutt-
gart

Ref. 83.1 Inventari-
sation

Landratsamt Ostalb-
kreis

Baurecht und Natur-
schutz

Handwerkskam-
mer Ulm

Netze ODR GmbH

Stadtverwaltung
Schwébisch Gmiind

Tiefbauamt und
Stadtentwasserung

25.10.2024

30.10.2024

30.10.2024

31.10.2024

31.10.2024

31.10.2024

04.11.2024

19.12.2024

Siehe Anhang.

Siehe Anhang.

Zu oben genanntem Vorhaben haben
wir keine Bedenken, da kein Wald be-
troffen.

Siehe Anhang.

Siehe Anhang.

Die Handwerkskammer Ulm hat zum
aktuellen Verfahrensstand keine Be-
denken oder Anregungen vorzutra-
gen.

Die Netze ODR GmbH ist von dieser
Planung nicht betroffen.

Stellungnahme von 66.2 StraBen- und
Verkehrswesen:

Wir weisen darauf hin, bereits beste-
hende bzw. in Aktualisierung befindli-
che Plane mit zu berlcksichtigen.

Dies betrifft insbesondere den Larm-
aktionsplan in seiner vom Gemeinde-
rat genehmigten Fassung aus dem

Wiistenrot Haus- und Stddtebau GmbH



Anhérung der Behérden und sonstiger
Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Tréger offentlicher Belange

Jahr 2022 und die darin vorgeschla-
genen MaBnahmen.

Zudem weisen wir darauf hin, dass
aktuell ein multimodales bzw. inter-
modales Verkehrsmodell entwickelt
wird. Dieses kénnte, bei einem ent-
sprechenden Grad der Fertigstellung,
auch in Zusammenhang mit dem
+~Westlichen Stadttor* Anwendung fin-
den.

Wir weisen auch darauf hin, zu klaren,
welches Verkehrsaufkommen im Un-
tersuchungsgebiet zuklinftig erwartet
wird. Auch ist zu fragen, wie dieses
Verkehrsaufkommen auch vor dem
Hintergrund der Klimaschutzziele der
Landesregierung  Baden-Wirttem-
berg technisch, 6konomisch, &kolo-
gisch und mit ausreichender sozialer
Teilhabe zuklnftig beherrscht werden
kann. Konkret ist das Tiefbauamt da-
bei in Zusammenhang mit der Sanie-
rung von StadtstraBen Bushaltestel-
len barrierefrei umzubauen.

Wir gehen davon aus, seitens des
Tiefbauamtes in den weiteren Pla-
nungsprozess mit hinein genommen
zu werden und bei der weiteren Kon-
kretisierung des Projektes zur Stel-
lungnahme aufgefordert zu werden.

Aus den Stellungnahmen ergeben sich keine Anhaltspunkte, welche die beabsichtigte
Sanierung des Gebietes unmdglich machen bzw. erheblich erschweren wirde.

Naturschutzrechtliche Belange kénnen nach derzeitiger Einschatzung insbesondere in
Neuordnungsbereichen tangiert sein. Gerade fir die Neuordnungsbereiche wird voraus-
sichtlich die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich werden. In diesem Verfah-
ren werden die relevanten Belange intensiv gepriift werden. Im Ubrigen werden bei Ein-
zelvorhaben die jeweiligen Belange geprdift.

Die Belange der Bewohner und Betriebe, werden im Rahmen der Sanierung beachtet.
Erforderlichenfalls werden diese im Sozialplan Bertcksichtigung finden.

Den Belangen des Denkmalschutzes wird im Sinne einer erhaltenden Erneuerung be-
sonders Rechnung getragen werden. Vorhaben an bzw. in der Umgebung von Denkma-
len werden in dieser Hinsicht besonders gepriift werden. Der Denkmalschutz wird ins-
besondere bei Baugenehmigungsverfahren weiter beteiligt.
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Es wird insbesondere auf eine frihzeitige Einbindung und Abstimmung mit der Deut-
schen Bahn AG geachtet. Ein paar der im Untersuchungsgebiet befindlichen Flachen
sind dem Bahnbetrieb gewidmet und der Planungshoheit der Kommune entzogen.

Die gegebenen Anregungen werden im weiteren Verlauf der Sanierung zu gegebener
Zeit mit den entsprechenden Behdérden und Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmit.
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6.1

Bestandsanalyse

Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsaufnahme sowie der vorgenommenen Er-
hebungen und Datenauswertungen werden die Mangel und Konfliktbereiche im Unter-
suchungsgebiet im Folgenden zusammengetragen.

Defizite in der Siedlungsstruktur

Im Bereich um die Josef-Bidlingmaier-StraBe und westlich ZOB befinden sich weitest-
gehend privat genutzte kleinteilige Gebaudestrukturen. Auch entlang der Lorcher StraB3e
mitsamt SeitenstraBBen befinden sich Wohnhauser. Im gesamten Bereich ist die Bebau-
ungsdichte wie auch das Vorkommen von Griin- und Freiflachen sehr gering. In Innen-
stadten, wie auch im vorliegenden Untersuchungsgebiet, ist der Versiegelungsgrad im
offentlichen Raum sowie auf privaten und gewerblich genutzten Flachen sehr hoch. Die
Gebaude, die gewerblich genutzt werden, heben sich als groBe Gebaudekomplexe
deutlich von der umliegenden kleinteiligen Bebauung ab. GréBtenteils weist die Gestal-
tung des o6ffentlichen Raums sehr geringe Aufenthaltsqualitdten vor. Dies &uBert sich
insbesondere durch mangelhafte Platzgestaltung, fehlende Aufenthaltsorte und Barrier-
ewirkungen beispielsweise durch die Beschaffenheit des Bodenbelags. Auch die groB3-
flachig mindergenutzten R&ume wirken sich negativ auf das Erscheinungsbild des Un-
tersuchungsgebiets aus.

Abbildung 46: Ofentlicher Raum Abbildung 47: Blrgersteigsituation und

entlang der Lorcher Stral3e geschotterter Parkplatz am westlichen
(Quelle: WHS 2021) Rand des Untersuchungsgebiets

(Quelle: WHS 2021)
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bbildung 48: Mangel im 6ffentlichen Abbildung 49: Charakteristische Mischung
Raum fir FuBganger aus privatem Wohngeb&ude und
(Quelle: WHS 2021) Gewerbenutzung

(Quelle: WHS 2021)
6.2 Substanzméngel und Leerstande

Auffallend ist die Anzahl von Gebauden mit schlechter bzw. sehr schlechter Bausub-
stanz im Untersuchungsgebiet. Dabei spielt nicht nur die d&uBere Erscheinung der Ge-
b&aude, sondern insbesondere auch der Rickstand an grundlegenden Modernisierungen
und energetischen Sanierungen eine bedeutende Rolle.

Im Rahmen der Begehungen und Erhebungen vor Ort wurden auch Gebaudeleerstande
erfasst. Durch leerstehende Gebaude oder -teile verliert die Bausubstanz rasch an Qua-
litat, was in der Folge den Sanierungsbedarf erhéht und gréBere Investitionen in die
Modernisierung und Instandsetzung erforderlich macht.

Des Weiteren haben leerstehende Gebaude eine negative Wirkung auf das direkte Um-
feld, wodurch im Falle einer Haufung von Leerstanden auch das Gesamtbild des Unter-
suchungsgebietes gepragt wird. Diese flhrt dann oftmals dazu, dass Investitionen ins-
gesamt zurlickgehalten werden. Leerstehende Geb&ude sollten daher zligig einer
neuen Nutzung zugeflhrt werden oder durch eine Neubebauung ersetzt werden.

Substanzielle Mangel und Leerstédnde im Untersuchungsgebiet liegen sowohl bei priva-
ten Wohngebauden als auch bei gewerblich genutzten Gebauden vor. Diesbezlglich
kann auf die Darstellungen im Plan 3 (Gebaudezustand) verwiesen werden. Die Ge-
baude, welche unter Denkmalschutz stehen sind in Kapitel 3.4.2 naher erlautert. Die
Gebéaude entsprechen nicht den heutigen Anforderungen aus Sicht der Funktionalitat,
Wirtschaftlichkeit, Okologie und Barrierefreiheit.
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6.3

Mangeln (Quelle: WHS 2021)
(Quelle: WHS 2021)

Abbildung52: Modernisierungsbeddirftiges  Abbildung 53: Gewerblich genutztes
Gebéaude mit substanziellen Mangeln Gebaude modernisierungsbediirftig
(Quelle: WHS 2021) (Quelle: WHS 2021)
Wohnungsbedarf

Dem Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung und der Bevélkerungsprognose des
Statistischen Landesamts Baden-Wrttemberg fir Schwabisch GmUind, welche eine ab-
nehmende Bevodlkerungsentwicklung prognostizieren, zum Trotz besteht derzeit schon
eine hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum. Um auch den zuklnftigen Bedarf
an Wohnraum in Schwabisch Gmiind zu decken, sollte die Chance genutzt werden, die
bei der Bestandsaufnahme festgestellten Leerstande und Potenzialflachen zu aktivie-
ren, um Wohnraum in Innenstadtlage zu schaffen und dadurch die Notwendigkeit neuen
Wohnraum im AuBenbereich auszuweisen zu reduzieren.

Es sollte zum einen barrierefreier und glinstiger Wohnraum fir altere Personen geschaf-
fen werden, um diesen eine méglichst lange Nutzung ihrer Wohnung zu ermdglichen.

Zum anderen sollte auch bezahlbarer Wohnraum fiir junge Familien angeboten werden,
um dem demografischen Wandel entgegenzuwirken.
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6.4

6.5

6.6

Mogliche Konflikte mit Nutzungen

Durch die zentrale innerstadtische Lage des Untersuchungsgebiets treten zahlreiche la-
gebedingte Nutzungskonflikte zu Tage. Diese sind dadurch gepragt, die Bedarfe von
Einzelhandel, Dienstleistungen und Gewerbe mit denen des Wohnens in Einklang zu
bringen. Auch die Funktion des Untersuchungsbereichs als Tor zur Innenstadt als Auf-
enthaltsort und Potenzial fir neuen Wohn- und Kulturraum fuhrt hier zu gegenlaufigen
Interessen. Weitere Konflikte zeigen sich beispielsweise auch bei der Zufahrt zu zentra-
len Lagen oder der Verflugbarkeit von Parkflachen im Zentrum. Larmemissionen und
Verkehr sind daher von zahlreichen Eigentimern bzw. Anwohnern in der Blrgerbefra-
gung wiederholt angesprochen worden. Gleiches gilt fir teilweise auftretende Ver-
schmutzungen sowie mindergenutzten Flachen im 6ffentlichen Raum.

Storende und ortsfremde Gestaltung

Der Bereich um die HauffstraBe und VogelhofstraBe ist durch Einfamilienhauser ge-
pragt. Welche aufgrund ihres Baujahres Anfang des 20. Jahrhunderts sich als Erweite-
rungsbereich an die historische Altstadt anfugen und eine starke rdumliche Identitat auf-
weisen. Eine Erganzung dazu bilden weitere erhaltene Wohn- und Geschéaftsgebaude
des 19. und des friihen 20. Jahrhunderts, wie das Bifora-Gebaude (HauffstraBe 2) oder
das alte Zollamt (Josef-Bidlingmaier-StraBe 4). Der Bahnhofplatz mit Bahngebaude und
ZOB bildet einen wichtigen Kotenpunkt des Offentlichen Verkehrs und verkniipft den
Untersuchungsraum mit der Altstadt. Dem gegeniber stehen Handels- und Gewerbe-
gebaude, welche Ende des 20. Jahrhunderts im Zuge der Stadterweiterung errichtet
wurden. Diese durchbrechen sowohl in ihrer Gebaudegestaltung als auch ihrer Nutzung
den wohnlich-urbanen Charakter des Untersuchungsgebiets, der durch die Nahe zur
Innenstadt gepragt ist. Gleichzeitig unterstreichen sie die derzeitige Hauptfunktion des
Gebiets als Gewerbegebiet.

Defizite im 6ffentlichen Raum

Das Untersuchungsgebiet weist stadtebauliche und funktionale Mangel auf. Es wird bei-
spielsweise durch Gewerbegebaude und HauptverkehrsstralBe sowie groBe Flachen fr
Stellplatze geteilt. Aktuell sind der 6ffentliche Raum sowie die Begehbarkeit der Blrger-
steige und der QuerstraBBen fir Rollstuhlfahrende und Menschen mit Rollatoren oder
Kinderwagen aufgrund der H6henunterschiede und der Beschaffenheit des Bodenbe-
lags erschwert.

Das zentral gelegene Untersuchungsgebiet wird seiner Bedeutung und Funktion als
zentraler Eingang zur historischen Altstadt nicht gerecht. Es gibt wenig Gastronomie und
Grinflachen sowie Platze, die das Gebiet 6ffnen und beleben. Das Gebiet ist aus-
schlieBlich fir den motorisierten Verkehr geplant, die Aufenthaltsqualitat und Sicherheit
der FuBganger ist gering. Hierdurch ist ein deutlich geringeres FuBgangeraufkommen
zu verzeichnen vor allem da das Gebiet stark durch motorisierten Verkehr frequentiert
ist. Zusatzlich mindern Larmemissionen der durchkreuzenden BundestraBe die Aufent-
haltsqualitat deutlich.
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6.7

Neben den fehlenden Wegeverbindungen innerhalb des Untersuchungsgebiets fehlen
auch die Verbindungen zu den umliegenden Quartieren, wie z. B. zur Altstadt oder der
Rems sowie dem Stadtgebiet stdlich der Rems. Die bestehenden Wegebeziehungen
sind hier kaum wahrnehmbar. Das Ziel der Starkung der Wegebeziehungen und die
raumliche Betonung von Achsen ist auch im Siegerentwurf des Ideenwettbewerbs EU-
ROPAN 16 festgehalten. Zusammenfassend kommen die 6ffentlichen Flachen den heu-
tigen Standards einer hohen Aufenthaltsqualitdt und Barrierefreiheit nur ungeniigend
nach. Das Quartier und die Innenstadt wirken zudem trotz der bestehenden Querverbin-
dungen wenig vernetzt.

el

Wi e

-
-

Abbildung 54: Fehlende Barrierefreiheit Abbildung 55: FuBganger und Radfahrer

und Méangel im StraBenraum unfreundliche Gestaltung
(Quelle: WHS 2021) (Quelle: WHS 2021)
Verkehr

Die ehem. BundesstraBe 29 (Lorcher StraB3e) durchquert und trennt das Untersuchungs-
gebiet in zwei Teile. Die StraBe dient als direkte ZufahrtsstraBe aus Richtung Stuttgart
kommend in die Gmunder Innenstadt und erzeugt dadurch eine hohe Verkehrsbelas-
tung. Die Lorcher StraBe beeintrachtigt die Aufenthaltsqualitat der begleitenden 6ffentli-
chen Raume stark und bildet eine Barriere, die flr FuBgéanger nur an den wenig vorhan-
denen FuBgangeriberwegen sicher zu tberqueren ist. Zudem wird die Aufenthaltsqua-
litdt entlang der StraBe durch die hohen Gerauschemissionen durch den motorisierten
Verkehr gemindert. Die NebenstraBen weisen kein erhéhtes Verkehrsaufkommen auf.

Zur Verfigung stehender Parkraum wird im Untersuchungsgebiet nicht gezielt gesteu-
ert. Ein groBer geschotterter Bereich dient als Parkflache.

Eine Barrierewirkung Richtung Innenstadt besteht fir Fahrradfahrer sowie flir mobilitats-
eingeschrankte Personen mit Rollatoren, Rollstiihlen oder Kinderwagen durch die Ge-
staltung der Gehwege und Uberquerungen hauptséchlich an der Lorcher StraBe aber
auch in den NebenstraBBen in Richtung Rems. Zudem sind Héhenunterschiede im Ge-
lande durch steile, wenig befestigte Wege zu bewaltigen. Dies gilt insbesondere im Be-
reich Richtung Rems.
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Far Fahrradfahrer sind keine Fahrradabstellanlagen entlang der StraBen sowie an 6f-
fentlichen Platzen aufzufinden.

it

Abbildung 56: Stark befahrene B29 Abbildung 57: B29 und parkende Pkw
(Quelle: WHS 2021) (Quelle: WHS 2021)

6.8 Klimaschutzpotenziale und Anpassungsbedarfe an den Klimawandel und
die 6kologische Erneuerung

Klimaschutzpotenziale ergeben sich vor allem aus der energetischen Erneuerung der
vorhandenen Gebaudesubstanz im Untersuchungsgebiet. Wie bereits dargestellt exis-
tiert im Untersuchungsgebiet eine Vielzahl von Gebauden mit Modernisierungsbedarfen.
Insbesondere im Bereich der energetischen Modernisierungen ergeben sich Verbesse-
rungspotenziale, die langfristig auch als KlimaschutzmaBnahmen angesehen werden
kénnen. Durch eine Reduktion des Primérenergiebedarfs und der Transmissionsver-
luste kann ein Beitrag zur Nachhaltigkeit im Gebaudebestand geleistet werden. Erganzt
werden kann dies durch die Mdglichkeiten der regenerativen Energieerzeugung durch
Solar und/oder Geothermie.

Durch die Aktivierung der vorhandenen Leerstande sowie untergenutzter Grundstiicks-
flachen wird eine flachensparende Entwicklung der Stadt Schwébisch Gmind ermdg-
licht und verhindert, dass weitere Flachen im AufBBenbereich entwickelt werden missen,
um weiteren Wohnraum bereitstellen zu kénnen.

Einen Beitrag im Bereich nachhaltige Mobilitdt kann mit der Umgestaltung der StrafBen-
raume im Untersuchungsgebiet geleistet werden. Durch diese MalBnahmen besteht die
Méglichkeit, klimafreundliche Verkehrsarten zu férdern.

Im Bereich grine Infrastruktur gilt es zum einen durch Dachbegriinung, aber auch im
Rahmen der Umgestaltung des 6ffentlichen Raums, die vorhandenen Grinflachen und
-elemente zu qualifizieren. In den Neuordnungsbereichen soll mit geringer Versiegelung
gestaltet werden, um Starkregenereignisse in ihrer Wirkung zu mildern.

Des Weiteren ist eine UberméBige Versiegelung auch in Bezug auf die Vermeidung in-
nerstadtischer Hitzeinseln, aufgrund einer starkeren Erhitzung bei Sonneneinstrahlung
zu prufen.
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Hinsichtlich der blauen Infrastruktur ware eine abschnittsweise Entdohlung und Renatu-
rierung des Muhlbachs anzudenken. Ebenso ist der Erhalt und die Gestaltung der
Griinzonen an der Rems erstrebenswert.

Durch die Nachbarschaft aus Gewerbe, Industrie und Wohnen sind Nahwarmepotenzi-
ale vorhanden, die gehoben werden kénnten.
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Gebietsbezogenes integriertes

Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadftor” staddtebauliches Entwicklungskonzept

7.

Gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Die Planungsempfehlungen wurden auf der Grundlage der Ergebnisse der Bestands-
aufnahme und nach Abstimmungsgesprachen mit der Schwabisch Gmind unter Beach-
tung der vorgefundenen Méangel und Konflikte erarbeitet. Das gebietsbezogene inte-
grierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ist keinesfalls als starre Planung zu verste-
hen; es dient als Leitlinie fir mdgliche Entwicklungen des Untersuchungsgebietes im
stadtebaulichen Geflige und ist bei der weiteren Sanierungsdurchfihrung entsprechend
fortzuschreiben.

Notwendig ist ein abgestimmter Ablauf der EinzelmaBnahmen, unter jeweiliger Abwa-
gung privater und o6ffentlicher Interessen. Bei allen Planungs- / Lésungsansatzen soll
ein durchgangiges stadtebauliches Prinzip erkennbar bleiben, wobei die Stadt Schwa-
bisch GmUind durch planerische Vorgaben, gezielten Mitteleinsatz und durch die Auf-
wertung des Wohn- und Gewerbeumfeldes die Rahmenbedingungen flr private Investi-
tionen verbessert.

Die Zielstellungen und Losungsansétze sind wahrend der Durchfiihrung der stadtebau-
lichen SanierungsmafBnahme mit den Birgerinnen und Blrgern in weiteren Beteili-
gungsverfahren zu diskutieren und weiter zu entwickeln.

Das vorgeschlagene gebietsbezogene integrierte stéddtebauliche Entwicklungskonzept
basiert auf den Auswertungen der vorliegenden Bestandsaufnahme bzw. der Konflik-
tanalyse und nennt MaBnahmen zur Behebung der festgestellten Missstande. Es ist au-
Berdem eng mit verschiedenen bereits vorhandenen Konzepten und Untersuchungen
verzahnt.

Hinsichtlich der erforderlichen MaBnahmen im 6ffentlichen Raum werden im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung nur grobe Ansatzpunkte aufgezeigt und MaBnahmen
vorgeschlagen:

Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Eine der zentralen Aufgaben wird die umfassende Umgestaltung der 6ffentlichen Fla-
chen sein, sodass diese in Zukunft den Anforderungen, die an Fldchen im sehr zentral
zur Innenstadtbereich gelegenen Bereich gestellt werden, wie beispielsweise Barriere-
freiheit oder eine hohe Aufenthaltsqualitat, erfillen. An verschiedenen Stellen soll daher
der oOffentliche Raum attraktiver und sicherer gestaltet werden, zum Beispiel durch Ver-
kehrs- und Freiflachen sowie PlatzgestaltungsmafBnahmen.

Um die bisher wenig vorhandenen Grinflachen zu starken, soll der Bereich der Josef-
Bidlingmaier-StraBBe und die HauffstraBe zur Verbesserung und Starkung der griinen
Infrastruktur neugestaltet werden. Vorab ist die Férderfahigkeit zu prifen und herzustel-
len, bspw. durch eine dingliche Sicherung.

Im Zuge der Umgestaltung der NebenstraBen sollten Planungen zu Grunflachen und
Neupflanzungen der Ubrigen StraBen und Wege, vor allem entlang der Lorcher Stral3e,
eingeplant werden.
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Um die Belange von Menschen mit Einschrankungen, wie z.B. Mobilitadtsbeeintrachti-
gung, zu berlcksichtigen und maéglichst weitreichende Barrierefreiheit zu erreichen,
kénnte Uber die Erneuerung des Bodenbelags und die Einebnung von Héhenunterschie-
den nachgedacht werden.

Allgemein handelt es sich bei dem Gebiet zwischen Rems und Bahnlinie entlang der
Lorcher StraBe um Flachen mit groBen stadtebaulichen Potenzialen, da diese bereits
verkehrsginstig erschlossen sind und fiir die verschiedenste Nutzungen denkbar wéaren.

Starkung von Wege- und Quartiersverbindungen

Hier sind vor allem die StraBenrdume und Wege bzw. Querverbindungen der Lorcher
StraBBe, Stuttgarter StraBe, Wege zur Rems und eine sichtbare Verbindung zum ZOB
und der Innenstadt zu nennen, welche umfassend aufgewertet werden sollen, um eine
wahrnehmbare Wohnumfeldverbesserung zu erzielen.

Im gesamten Untersuchungsgebiet ist die Schaffung einer einheitlichen, barrierefreien
Gestaltung der Bodenbeldge zu empfehlen. Des Weiteren sind die Wegeverbindungen
des Nepperbergs — Rems — Innenstadt zu starken, um die Innenstadt tiber das Westliche
Stadttor zu vernetzen. Dies wirde die Beziehung zwischen Westlichem Stadttor und
Innenstadt 6ffnen und stérken. Neben der Starkung der Wegeverbindungen sollte ein
Schwerpunkt bei der Umgestaltung 6ffentlicher Flachen darin bestehen, das Untersu-
chungsgebiet im Sinne der nachhaltigen Mobilitdt auszubauen und tber Rad- und Fuf3-
wege auch mit anderen innerstadtischen Quartieren, wie z. B. der Vogelhofsiedlung oder
dem Nepperberg sowie dem Quartier auf der anderen Rems-Seite (Hauberweg) zu ver-
netzen. Hierflr wird die Starkung der Wegebeziehungen und die rdumliche Betonung
von Achsen angestrebt, welche sich im Kreuz der Nord-Sud-Verbindung realisieren
lasst.

Weiter ist die Verbindung zum Bahnhof und ZOB zu starken. So kénnen Anreize fiir die
Nutzung des OPNV geschaffen werden. Hierbei ist die Neustrukturierung und Umnut-
zung baulich vorgenutzter Brachflachen wie Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungs-
flachen sowie untergenutzter Flachen fir andere Nutzungen, zu zentrumsnahem Woh-
nungsneubau, Gemeinbedarfseinrichtungen und hochwertige Dienstleistungen in unmit-
telbarer Nachbarschaft zu den Haltepunkten des 6ffentlichen Verkehrs (Bahnhof/ZOB)
und Innenstadt zu realisieren.

Starkung des Wohnstandortes

Ein besonderer Aspekt der geplanten Sanierung ist die Verbesserung der Wohnsituation
unter BerUcksichtigung der Erhaltung des vertrauten Umfelds der Birgerinnen und Bur-
ger.

Im gesamten Untersuchungsgebiet befinden sich zwei wichtige denkmalgeschitzte und
erhaltenswerte Gebaude, welche jedoch einen starken Modernisierungs- und Instand-
setzungsbedarf aufweisen. Einer der wichtigsten Bestandteile des gebietsbezogenen
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ist daher die Modernisierung und In-
standsetzung dieser sowie der Ubrigen sanierungsbedurftigen Gebaude.
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Die Modernisierung der Gebaudesubstanz sowie die Umgestaltungen im 6ffentlichen
Raum sollen ein lebendiges Quartier schaffen. Eine Nutzungsintensivierung und Akti-
vierung leerstehender Flachen starken den Einzelhandel im innerstédtischen Bereich
und kénnen auBerdem Einkaufszentren auf der griinen Wiese vermeiden. Zugleich leis-
ten die Sanierung und Instandsetzung des Gebaudebestandes einen wichtigen Beitrag
zur Starkung des Angebots an zeitgemaBem innerstadtischem Wohnraum.

Bebaute Grundstiicke mit teilweise untergenutzten oder leerstehenden Gebauden sind
fir die Wohnnutzung neu zu ordnen und Hofflachen angemessen zu gestalten. Hierbei
entscheidend ist die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer. Das vorhandene Potenzial
an Bauflachen im Innenbereich sollte in Zukunft gegentiber Neuausweisungen von Bau-
flachen im AuBenbereich vorrangig ausgeschépft werden. Dies hatte zum Vorteil, dass
Kostenersparnisse gegenuber NeuerschlieBungsmaBnahmen erzielt werden kdnnen.
Hierzu ist eine frihzeitige und kontinuierlich weiterzufihrende Einbindung der Grund-
stickseigentimer zu empfehlen. Die Nutzung von Potenzialflachen beispielsweise fir
Wohnzwecke im Innenbereich hatte den Vorteil, dass die kurzen Wege im zentralen Be-
reich erhalten und geférdert werden kénnten.

Eine Wohnungsnachfrage, insbesondere nach barrierefreiem Wohnraum, innerhalb der
Stadt Schwabisch GmUind ist vorhanden. Unter Berlicksichtigung des steigenden Alters-
durchschnitts in der Stadt ist es sinnvoll, Wohnraum durch ModernisierungsmaBnahmen
barrierefrei oder -arm zu gestalten. Ziel ist die Schaffung von zusétzlichem, bezahlbarem
Wohnraum fiir alle Generationen.

Ufergestaliung Rems

Am Rande des Untersuchungsgebiets flie3t die Rems, welche aktuell wenig im &ffentli-
chen Raum integriert ist. Durch Starkung der Aufenthaltsqualitdt an der Rems und im
6ffentlichen Raum, wird das Ziel verfolgt, Begegnungsraume und Begegnungsstétten zu
schaffen sowie das Wohn- und Arbeitsumfeld durch UmgestaltungsmaBnahmen von
StraBen- und Platzrdumen zu verbessern und die blaue-grine Infrastruktur zu erhalten
sowie multifunktionale Griin- und Freirdume zu qualifizieren.
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staddtebauliches Entwicklungskonzept

7.1

Tabelle 10: Wohnungswirtschaftliche MaBnahmen

Anzahl der Wohneinheiten, die durch ...

Anzahl der WE

absolut
Neubau geschaffen werden sollen 440
Umnutzung geschaffen werden sollen 10
Aktivierung von Leerstand neu dem Wohnungsmarkt zur Verfligung 5
stehen sollen
Umfassende Modernisierung dem aktuellen Standard angepasst wer- 20
den sollen
Gesamt 475

Entwicklungs- und Sanierungsziele

Aus der Haufung von Missstanden und Fehlentwicklungen und im Hinblick auf die
Durchfihrbarkeit der MaBnahmen ergeben sich Handlungsschwerpunkte / Prioritaten
und damit Anhaltspunkte fir den vorrangigen Einsatz der zur Verfligung stehenden Fi-
nanzierungsmittel und flr die weitere planerische Vorbereitung.

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande werden bei der Sanierungsdurchfih-
rung folgende Sanierungsziele angestrebt:

Allgemeine Struktur:

Etablierung einer stadtebaulichen Scharnierfunktion zwischen Weststadt und In-
nenstadt

Erlebbarmachen der Rems, auch durch Entfernen der Barrieren und Schaffen
neuer Verbindungen zwischen Nepperberg, Uber bzw. unter den Bahngleisen
der Remsbahn, tber die Rems bis zum Siechenberg

Stadtebauliche Adressbildung mit kleinteiliger Parzellierung
Entmischung stérender Gemengelagen und evtl. Auslagerungen

Nutzungsdurchmischung mit vornehmlich geschlossener Bebauung, aufgrund
der vorhandenen Umgebungsstrukturen (Larmemittenten)

Wohnen und Arbeiten:

Neustrukturierung und Umnutzung leerstehender, fehl- oder mindergenutzter
Flachen und baulich vorgenutzter Brachflachen, insbesondere Industrie-, Ge-
werbe- und Bahnbrachen (Konversionsflachen), fir andere Nutzungen, z. B.
den Wohnungsneubau, Gewerbeeinheiten und hochwertige Dienstleistungen

Schaffung von Wohnraum, insbesondere durch Umnutzung, Modernisierung
und Aktivierung von Flachen und leerstehenden Immobilien
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Stabilisierung und Aufwertung des bestehenden Gewerbegebietes (ndrdlich der
Bahngleise) unter zukunftsorientierten Rahmenbedingungen

Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz

Malinahmen zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen
Wandel sowie Erweiterung der vorhandenen Jugendmeile in das Gebiet

Erganzung des Angebotes in Neubauten zur Schaffung einer geordneten stad-
tebaulichen Struktur mit passenden Raumkanten, unter Bertcksichtigung von
Ausbau und Aufwertung der Handels- und Dienstleistungsfunktionen

Neustrukturierung unter Erhalt und Starkung des 6rtlichen Gewerbes / Arbeits-
statten

Schaffung zusatzlichen Wohnraums durch Baullickenschlieung. Partielle Neu-
ordnung, Umnutzung und bauliche Nachverdichtung bisher untergenutzter Be-
reiche; mit Schwerpunktsetzung sidlich der Lorcher Stralle

Soweit erforderlich, Riickbau nicht mehr zu erhaltender Gebaude und stadte-
baulich angepasste Neubebauung

Schaffung von Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen zur Sicherung
der Daseinsvorsorge und weiteren Erhdhung der 6ffentlichen Dienstleistungsef-
fizienz

Mobilitat und Umwelt:

ganzheitliche dkologische Erneuerung mit den vordringlichen Handlungsfeldern
nachhaltige Mobilitat, Verbesserung des Stadtklimas, Reduzierung von Larm
und Abgasen, Aktivierung der Naturkreislaufe und Energieeffizienz im Altbau-
bestand in den festgelegten Gebieten

Aufwertung und Erweiterung des 6ffentlichen Raumes und des Wohnumfeldes
durch Schaffung und Erhalt sowie Qualifizierung von multifunktionalen Grin-
und Freirdumen, insbesondere entlang der Rems

Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat durch UmgestaltungsmalRnahmen
von Straflen- und Platzraumen sowie Begriinungsmalnahmen und die Méglich-
keit dadurch Verbindungen von Nord nach Siid zu schaffen

Verbesserung der Stellplatzsituation

Verbesserung des Radverkehrsnetzes
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Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” MaBnahmenprogramm

8.1

8.1.1

8.1.3

8.1.4

8.2

8.2.1

MaBnahmenprogramm
OrdnungsmaBnahmen (§ 147 BauGB)

Bodenordnung und Erwerb von Grundstlicken

Zur Erreichung der Sanierungsziele ist eine flachenhafte Neuordnung der Grundstlicke
nicht auszuschlieBen. Hierzu kénnen auch vorbereitende Grunderwerbe erforderlich
werden.

Die geplante Neuordnung wird im Zuge der Sanierung weiter prazisiert werden. Insbe-
sondere ist zu prifen, ob die Durchflhrung eines Umlegungsverfahrens nach dem
BauGB oder der Erwerb bzw. Tausch von Flachen ausreichend sein wird.

Umzug von Bewohnern und Betrieben

Aufgrund der Sanierungsziele und méglicher stadtebaulicher Veranderungen gilt es im
weiteren Verlauf der Sanierung zu prifen, ob Betriebe gegebenenfalls an anderer Stelle
ihre Tatigkeit fortsetzen kénnen. Hierbei ist auf eine enge Abstimmung mit dem betref-
fenden Gewerbe zu achten. Die Durchfiihrung der NeuordnungsmaBnahmen und teil-
weise auch die Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen kann den Umzug
von Bewohnern erfordern.

Auf die Ausfihrungen zum Sozialplan wird hierbei verwiesen.

Freilegung von Grundstlicksflachen

Zur Verwirklichung der Neuordnung ist auch der Abbruch einzelner Gebaude zur Vor-
bereitung einer Grundsticksneuordnung und Neubebauung entsprechend den stadte-
baulichen Zielen, erforderlich. Dies wird im Verlauf der Sanierungsdurchfihrung noch
weiter prazisiert.

Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Zur Verbesserung der Handels- und Dienstleistungsstruktur ist die Aufenthaltsqualitat
im &ffentlichen Raum zu verbessern. Dies bedingt eine Anderung der ErschlieBungsan-
lagen. In den Neuordnungsbereichen kann die ergédnzende Herstellung von Erschlie-
Bungsanlagen erforderlich werden. Zur Verbesserung der Parkraumsituation sind Park-
platze und / oder Parkierungsbauwerke herzustellen.

BaumaBnahmen (§ 148 BauGB)

Modernisierung und Instandsetzung

Sofern wirtschaftlich vertretbar, kbnnen Gebaude in erneuerungsbedirftigem, aber er-
haltungswirdigem Zustand umfassend modernisiert und instandgesetzt werden.
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8.2.2

8.2.3

Insgesamt ist der stadtebaulich gebotene Zustand, insbesondere der Wohngebaude
entsprechend ihrer Funktion und der das Ortsbild prdgenden Bedeutung herzustellen.
Durch die Gebietsbegehung konnte bei einer Vielzahl der Gebaude ein deutliches Mo-
dernisierungspotenzial festgestellt werden.

Zur Verbesserung der Wohnsituation im Gebiet wird auch die massive und nachhaltige
Ausweitung des Wohnraumangebotes angestrebt.

Neubebauung und Ersatzbauten

In Entsprechung des Wohnraumbedarfs werden in verschiedenen Arealen auf Grund
der Neuordnung mehrere Neubauten entstehen. Die geplante Auslagerung der gewerb-
lichen Betriebe bietet Flachen fir neue Gebaude und attraktiven Wohnraum im Gebiet.

Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Im Rahmen der Verbesserung der sozialen Infrastruktur ist der Neubau einer Kinderta-
gesstatte bzw. Kindergartens denkbar. Im Laufe der Sanierung wird die MaBnahme wei-
ter untersucht und préazisiert, um eine Neubebauung bei Bedarf zu veranlassen.
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9. Soazialplanung nach dem Baugesetzbuch

Gemal § 141 Baugesetzbuch sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch auf
nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fir die von der beabsichtigten Sanierung
unmittelbar Betroffenen in ihren persdnlichen Lebensumstanden, im wirtschaftlichen und
sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen somit zugleich der Vorbereitung eines ge-
gebenenfalls erforderlich werdenden Sozialplanes im Sinne des § 180 Baugesetzbuch.
Danach soll die Gemeinde Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erértern,
wie nachteilige Auswirkungen mdglichst vermieden oder gemildert werden kénnen. Sind
Betroffene nach ihren persdnlichen Lebensumstanden nicht in der Lage, Empfehlungen
und anderen Hinweisen der Gemeinde zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder
Hilfen zu nutzen, oder sind aus anderen Grinden weitere MaBnahmen der Gemeinde
erforderlich, hat sie geeignete MaBnahmen zu Gberprifen.

Gemal § 180 Abs. 2 BauGB sind das Ergebnis der Erérterungen und Prifungen (§ 180
Abs. 1 BauGB) sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden MaBBnahmen der Ge-
meinde und die Mdglichkeiten ihrer Verwirklichung schriftlich darzustellen (Sozialplan).
Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erérterung méglicher Auswirkungen der Sanie-
rungsdurchfiihrung zun&chst nur auf allgemein vorstellbare Planungsméglichkeiten be-
ziehen (vgl. Sanierungsziele oben).

Die hieraus zu entwickelnden Lésungsméglichkeiten zur Vermeidung oder Milderung
negativer Auswirkungen kénnen somit noch nicht personenbezogen sein. Sobald dann
im Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchfihrung der Sanierung negative Auswir-
kungen auf Einzelpersonen erkennbar werden, missen die im Baugesetzbuch vorgese-
henen Mdglichkeiten auf den Einzelfall angewendet und fir die betroffenen Personen
individuell berlcksichtigt werden.

Obwohl das Baugesetzbuch zur Erreichung der Sanierungs- und Bebauungsplanziele
MafBnahmen verschiedener Art vorsieht (zum Beispiel Abbruch-, Modernisierungs- oder
Instandsetzungsgebot, erleichtertes Enteignungsverfahren), erscheint es aus heutiger
Sicht nicht erforderlich und angesichts der mit solchen MaBnahmen bekanntermalBen
verbundenen Problematik auch nicht geboten, im kiinftigen Sanierungsgebiet Gberhaupt
davon Gebrauch zu machen. Die Freiwilligkeit sollte an oberster Stelle stehen und auf
oben genannte Zwangsmittel sollte, wenn irgend mdglich, verzichtet werden.

Die MaBnahmen zur Attraktivierung des StraBenraumes und Wohn- und Arbeitsumfel-
des beschranken sich im Wesentlichen auf éffentliche Flachen, so dass hier keine ne-
gativen Auswirkungen im Sinne des Sozialplanes auf die Bewohner des Untersuchungs-
gebietes zu erwarten sind.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH ﬂ



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

Uber Entschadigungsleistungen fiir Gebaudesubstanzverluste kdnnen in aller Regel so-
wohl Anreize zur Schaffung von privaten Freiflachen durch den Abbruch von ungenutz-
ten Nebengebauden oder den Neu- bzw. Umbau auf das tatsachlich benétigte Maf3 ge-
geben, als auch soziale Harten fir die Eigentimer ausgeschlossen werden.

Da auf Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote verzichtet werden sollte, dirften
sich aus den ErneuerungsmafBnahmen bei Privatgebauden fir den Eigentimer selbst
keine sozialen Harten ergeben.

Sollten Mieter ihre Wohnungen aufgrund von ModernisierungsmaBnahmen rdumen
mussen, so kann eine Zwischenunterbringung in Ersatzobjekten oder der Bezug einer
neuen Wohnung notwendig werden. Zur Vermeidung sozialer Harten kénnen verschie-
dene Lésungsmdoglichkeiten gefunden werden, z.B. Ausgleichszahlungen bei Umzug,
Ubernahme der Mietkosten usw., die sich aus der persénlichen Situation ergeben und
individuell erértert werden missen.

Bei der sanierungsbedingten Verlagerung von Gewerbebetrieben ist stets darauf zu ach-
ten, dass betroffene Betriebe durch diese MaBnahmen nicht nachhaltig wirtschaftlich
geschadigt oder gar in ihrer Existenz gefahrdet werden. Zur Abfederung oder Kompen-
sation sanierungsbedingter Eingriffe kdnnen durch die Ubernahme von Betriebsverlage-
rungskosten und anderer umzugsbedingter Vermdgensnachteile sowie Gewéahrung von
Uberbriickungshilfen oder Betriebsausfallkosten soziale Harten ausgeglichen werden;
falls erforderlich, ist bei der Suche nach einem Ersatzbetriebsstandort aktive Unterstit-
zung durch die Gemeinde angebracht.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Verlauf der Sanierungsdurchfiihrung Probleme
in Einzelfallen ergeben werden, die im Rahmen eines Sozialplanes gelést werden mis-
sen.

Sind hiervon bei der Durchfiihrung im konkreten Falle Grundstickseigentimer, Mieter
oder Gewerbetreibende betroffen, wird nach der jeweils rechtlichen Situation die fir die
Betroffenen schonendste Lésung zur Durchfiihrung empfohlen, die stets auf freiwilliger
Basis in die Praxis umgesetzt werden sollte.
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10. Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchfiihrung

10.1 Abgrenzung / Festlegung des Sanierungsgebietes

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmaBig durchfiihren lasst. Ergdnzend hierzu verlangen die Bestimmun-
gen des § 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und ztigige Durchfiihrung der Sa-
nierungsmafBnahme.

An die einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfihrung der SanierungsmaBnahme
werden folgende Bedingungen geknipft:

Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,
Finanzierbarkeit der MaBnahmen.

Die stadtebaulichen Missstande (Funktions- und Substanzmangel) wurden, ebenso wie
die zu verfolgenden stadtebaulichen Zielsetzungen vorstehend aufgezeigt. Aus der Be-
teiligung der Eigentimer, Mieter, Gewerbetreibenden und sonstiger Nutzungsberechtig-
ter hat sich eine ausreichende Mitwirkungsbereitschaft flir die Erreichung der angestreb-
ten Zielsetzungen ergeben.

Unter Bertcksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde fir
die Realisierung der nach diesem Bericht und dem gebietsbezogenen integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept angestrebten SanierungsmafBnahmen eine Kosten-
und Finanzierungsibersicht erarbeitet. Aus dieser wurde der flr die stadtebauliche Er-
neuerung erforderliche Férderrahmen abgeleitet.

Das Untersuchungsgebiet weist eine Flache von rd. 13,4 ha auf. Eine Veranderung der
Gebietsabgrenzung erscheint nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
nicht sinnvoll zu sein, da die festgestellten Missstande und Mangel im privaten und 6f-
fentlichen Bereich nahezu gleichmaBig Gber das gesamte Gebiet verteilt sind.

Das so abgegrenzte Sanierungsgebiet hatte den Vorteil, dass mit den Sanierungsmaf3-
nahmen entsprechend der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und den im Eigen-
tum der Kommune befindlichen Flachen gleichzeitig an mehreren Stellen begonnen wer-
den kann. Bei dem bewilligten Férdervolumen von 2,833 Mio. € ist hinsichtlich des Mit-
teleinsatzes zu berlcksichtigen, dass nicht alle stadtebaulichen Missstédnde und Méangel
abschlieBend behoben werden kénnen, sondern dass es darauf ankommt, die weitere
eigensténdige Entwicklung und Regeneration des Gebietes durch geeignete MafBnah-
men / Prioritaten wieder in Gang zu setzen.

Es wird davon ausgegangen, dass die innerhalb dieses zukiinftig férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes ,Westliches Stadttor® vorgesehenen Mallnhahmen mit dem bean-
tragten Férderrahmen und der Ausbildung von Prioritaten zligig begonnen werden kén-
nen.
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Um das Defizit zwischen bendtigtem und bewilligtem Férderrahmen auszugleichen, ist
mittelfristig eine Aufstockung des bewilligten Férderrahmens zu beantragen. Ebenso ist
die Mdglichkeit des Einsatzes von Férdermitteln aus anderen Programmen (z. B. zur
energetischen Verbesserung von Gebauden), sowie steuerliche Verglnstigungen (§ 7h
EStG) zur weiteren Finanzierung fortlaufend und im Einzelfall zu prufen.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes sollte kurz-
fristig gefasst werden, um die Durchflihrung der SanierungsmaBnahme und die Verwen-
dung der zur Verfligung stehenden Stadtebauférderungsmittel rechtssicher umsetzen
zu kénnen. Im weiteren Verfahren der Sanierung wéaren dann die Betroffenen auch durch
gezielte Offentlichkeitsarbeit, mittels Einzelgesprachen und Informationsveranstaltun-
gen Uber die Sanierungsabsichten und das Sanierungsverfahren weiter zu unterrichten,
um die bestehende Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft in der Bevdlkerung und bei
den Beteiligten weiter zu verbessern.

Der Abgrenzungsvorschlag fir das geplante Sanierungsgebiet ergibt sich aus nachfol-
gendem Lageplan und ist deckungsgleich mit dem Untersuchungsgebiet.
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Empfehlungen zur weiteren
Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Vorbereitung und Durchfiihrung

10.2 Durchfiihrungsfrist

Durch Gemeinderatsbeschluss ist gemaiR § 142 (3) BauGB die Durchfiihrungsfrist fiir
die SanierungsmafBnahme festzulegen. Diese kann nach den Regelungen des BauGB
bis zu 15 Jahre betragen.

Bei Aufnahme einer SanierungsmaBnahme in die Programme der stédtebaulichen Er-
neuerung betragt derzeit der Bewilligungszeitraum ca. 8 Jahre. Dieser wird nach derzei-
tiger Praxis in begriindeten Fallen um 2 Jahre verlangert. Die Programmaufnahme er-
folgte zum 01.01.2022.

Bei der festzulegenden Durchflihrungsfrist sollte somit ein Zeitraum von mindestens 10
Jahren, zuzuglich einer Restlaufzeit zur Durchfuhrung und dem Abschluss letzter Ein-
zelmaBnahmen, beschlossen werden. Das Ende der Durchfiihrungsfrist sollte derzeit
auf den 31.12.2034 festgelegt werden.

Kann die Sanierung — wider Erwarten — nicht innerhalb der Frist durchgefihrt werden,
kann die Frist ggf. durch einen weiteren Gemeinderatsbeschluss verlangert werden.

10.3 Abwagung und Entscheidung lGber das anzuwendende Sanierungsverfah-
ren

Wahl Sanierungsverfahren

Mit der férmlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche
Bestimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach MalBBgabe des § 142 Abs. 4
BauGB zur Durchflihrung stadtebaulicher SanierungsmafBnahmen

= das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB (,klassisches bzw. umfassen-
des Verfahren®) oder

= das ,vereinfachte Sanierungsverfahren“ unter Ausschluss dieser Vorschriften

zur Verflgung steht.

Die Entscheidung, welches Verfahren flir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist, d.
h. ob die Sanierung im ,klassischen / umfassenden Verfahren“ oder im ,vereinfachten
Verfahren* durchzuflihren ist, muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stad-
tebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen wer-
den.

Mafstab fur die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften® (§§ 152 bis 156a BauGB).

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vor, ist die
Kommune geman § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Verfahrens*
verpflichtet.
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Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfachten
Verfahren als auch im ,klassischen / umfassenden Verfahren“ folgende sanierungs-
rechtlichen Vorschriften zur Anwendung:

= § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grund-
stlicken im Sanierungsgebiet,

= § 88 Satz 2 BauGB Uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden,

= §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sa-
nierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

= §§ 180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

= §§ 182 bis 186 BauGB Uber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtver-
héaltnissen.

,»Klassisches / umfassendes‘ Verfahren

SanierungsmaBnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der
Anwendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften 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 und sollen bewirken, dass Bodenwert-
steigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vor-
bereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten heran-
gezogen werden. Insbesondere zu erwdhnen sind:

= die Nichtberiicksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhéhungen bei
der Bemessung von Ausgleichs- und Entsch&digungsleistungen (§ 153 Abs. 1
BauGB),

= die Preisprifung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 144 BauGB),
wenn der Kaufpreis Gber den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (§ 153 Abs. 2
BauGB),

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum ,sanie-
rungsunbeeinflussten" Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstlickes nur zum Neu-
ordnungswert verauBBern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),

= die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung
(§ 153 Abs. 5 BauGB),

= die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen beim Abschluss der Sanierung (§ 154 ff.
BauGB). Daflr entfallt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (ErschlieBungs-
beitrag),

= die sogenannte ,Bagatell-Klausel® flr die Festsetzung von Ausgleichsbetragen
(§ 155 Abs. 3 BauGB),
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= die Vorschrift, dass — falls nach Durchflihrung der SanierungsmafBnahme die erziel-
ten Einnahmen Uber den getatigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf die Ei-
gentiimer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicke zu verteilen ist (§ 156a
BauGB).

,vereinfachtes“ Verfahren

Ist fir die zlgige Durchfihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich
und wird die Durchflihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung
geman § 142 Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten Verfahren“ durchzufiihren.

Das heif3t mit anderen Worten, es erfolgt

= keine Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen. Daflr gilt aber das
allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

= Kkeine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
= keine Preiskontrolle.

Sind die Voraussetzungen fir eine Sanierungsdurchfiihrung im ,vereinfachten Verfah-
ren“ gegeben, so stehen der Kommune hinsichtlich des Einsatzes der Verfigungs- und
Veranderungssperre folgende weitere Entscheidungsmdglichkeiten offen:

= Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des ,ver-
einfachten Verfahrens® — nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach
§ 144 BauGB Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfligungssperre nach
§ 144 Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

= nur § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmi-
gung von Miet- und Pachtverhaltnissen) anzuwenden ist. Die Verfligungssperre 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;

= nur § 144 Abs. 2 BauGB (Verflgungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall unter-
liegt insbesondere die rechtsgeschaftliche VerauBerung eines Grundstlicks der ge-
meindlichen Genehmigung;

= die Verflgungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung fin-
det.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Verfahren®
ein auf die Bedlrfnisse der jeweiligen SanierungsmafBnahme abgestuftes Instrumenta-
rium zur Verflgung hat.

Entscheidung liber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Kommune die Entscheidung, ob die Sanierung im
,vereinfachten“ oder im ,klassischen / umfassenden“ Verfahren durchzufiihren ist, auf-
grund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich ab-
zeichnenden Sanierungskonzeptes treffen.
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Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB ist nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung auszuschlie-
Ben, wenn

= die Anwendung flr die Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
= die Durchflihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

MaBstab fur die Entscheidung bezlglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlich-
keit der ,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB), wo-
bei insbesondere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen
von Grundstlcken von ausschlaggebender Bedeutung ist.

Es ist zum einen zu prifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungs-
absicht Bodenwertsteigerungen ausgelést werden, die dann insbesondere den erforder-
lichen Grunderwerb flr die geplanten NeuordnungsmaBnahmen beeintrachtigen kénn-
ten.

Zum anderen ist die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Erhe-
bung von Ausgleichsbetragen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfassung der
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind bereits skizziert; diese sind zusam-
mengefasst im Wesentlichen:

= Beseitigung der vorhandenen Substanz- und Funktionsmangel,
= Entwicklung untergenutzter Bereiche fir Wohnen durch Nachverdichtung,
= Erhalt und Ausbau der gewachsenen Versorgungsstrukturen,

= |nstandsetzung und Modernisierung privater Geb&ude; Abbruch und stadtebaulich
angepasste Neubebauung; unter Beachtung energetischer Gesichtspunkte.

Variante 1: ,,Klassisches / umfassendes Verfahren“

Neben den bereits im Eigentum der Stadt Schwabisch Gmuind befindlichen Grund-
stlicksflachen werden zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums eventuell Grundstiicke
bzw. Teilflaichen zu erwerben sein. Aus diesem Grunde wird die Notwendigkeit fir die
Anwendung des besonderen bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches
gesehen (§ 153 Abs. 1 u. 3 BauGB: Erwerb zum sanierungsunbeeinflussten Grund-
stlckswert).

Die im investiven Bereich geplanten privaten MaBnahmen sind grundsatzlich auch heute
bereits im Zuge des Baurechtsverfahrens méglich.

Umfangreiche durch die Stadt Schwabisch Gmiind durchzufiihrende Grundstiicksneu-
ordnungen oder UmlegungsmaBnahmen, die zu einer besseren Ausnutzung oder Be-
baubarkeit und damit zu einer Bodenwerterhdhung flhren wirden, sind vorstellbar. Eine
sanierungsbedingte Wertsteigerung der Grundstiicke kann somit erwartet werden.
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Unter Abwagung dieser Gesichtspunkte erscheinen die besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156 BauGB fiir die Sanierungsdurchfiihrung
im Sanierungsgebiet ,,Schwabisch Gmiind“ erforderlich. Es wird daher empfoh-
len, die SanierungsmaBnahme im klassischen / umfassenden Sanierungsverfah-
ren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften durch-
zufiihren.

Aus den in den vorausgegangenen Kapiteln erwahnten Griinden wird empfohlen,
nachfolgende Sanierungssatzung in dieser Form zu beschlieBen.

Entwurf Sanierungssatzung

Aufgrund des § 142 Abs.1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) und des § 4 Abs. 1 der Ge-
meindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in der zuletzt geanderten Fas-
sung, hat der Gemeinderat der Stadt Schwébisch Gmiind folgende

Satzung
Uber die formliche Festlegung
des ,,Sanierungsgebietes Westliches Stadttor*

in Schwabisch Gmiind
beschlossen.
§ 1 Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

In dem nachfolgend naher beschriebenen Sanierungsgebiet liegen stadtebauliche
Missstande nach §136 BauGB vor. Dieser Bereich soll durch stédtebauliche Sanie-
rungsmaBnahmen wesentlich verbessert und umgestaltet werden. Das insgesamt ca.
13,4 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sanierungsgebiet férmlich festgelegt und
erhalt die Bezeichnung ,Westliches Stadttor*.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flur-
stlicke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstlcksteilun-
gen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung eben-
falls anzuwenden.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich aus dem Lageplan ,Westliches
Stadttor” des Amts fr Stadtentwicklung mit Datum vom 13.03.2025. Das Sanierungs-
gebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstlcksteile innerhalb der im Lageplan ab-
gegrenzten Flache. Der Plan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Verfahren
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Die SanierungsmaBnahme wird im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB finden Anwendung.

§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgange finden Anwendung.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemani § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsver-
bindlich.

Anlage: Lageplan

Schwébisch Gmiind, den XX.XX.2025

Richard Arnold

Oberbiirgermeister
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11.

Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsubersicht

In die nachstehende Kosten- und Finanzierungstbersicht wurden auf der Basis der vor-
liegenden Untersuchungen und des erarbeiteten MaBBnahmen- und gebietsbezogenen
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes aufgrund von Erfahrungswerten
Kostenansatze fir die Sanierung des Untersuchungsgebietes aufgenommen.

Es wurden alle derzeit einschatzbaren Aufwendungen und Einnahmen ermittelt. Unter
Zugrundelegung der Stadtebauférderungsrichtlinie Baden-Wiirttemberg (StBauFR) wur-
den die zuwendungsfahigen Kosten sowie die anzurechnenden Einnahmen ermittelt.
Bei NeugestaltungsmaBnahmen der StraBen bzw. der Herstellung 6ffentlicher Stell-
platze wurden die Flachen Uberschlagig ermittelt. Als Kostenansatz wurde, sofern die
Kosten nicht geringer geschéatzt wurden, die Obergrenze von maximal 250,00 € / m?
nach Stadtebauférderungsrichtlinie zugrunde gelegt. Die tatsachlichen Kosten und die
Forderobergrenzen kénnen auch hier erst vor Durchfihrung der EinzelmaBnahmen
exakt ermittelt werden.

In der nachstehenden Kosten- und Finanzierungslbersicht sind die férderfahigen Aus-
gaben eingestellt. Der Stadt Schwabisch Gmind wird empfohlen, in Kenntnis des zur
Verfligung stehenden Férderrahmens, die Schwerpunkte in der Sanierungsdurchfih-
rung und Prioritaten bei der Umsetzung festzulegen. Insgesamt ergibt sich bei einem
sehr sparsamen Einsatz von Mitteln flr die Durchfiihrung der Sanierung im Untersu-
chungsgebiet, nach Abzug der sanierungsbedingten Einnahmen, ein voraussichtlich er-
forderlicher Férderrahmen von rund 7,341 Mio. €.

Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist zu beachten, dass die Kommune Schwabisch
Gmind neben dem 40 %-igen Eigenanteil des Férderrahmens von derzeit 2,833 Mio. €
auch die ggf. nicht durch den Fdrderrahmen (zukinftige Erhéhungen vorbehalten) ge-
deckten sowie die nicht zuwendungsféhigen Eigenanteile bei eigenen MalBnahmen zu
tragen hat.

Auf dieser Grundlage wird vorlaufig von folgenden sanierungsbedingten Ausgaben- und
Einnahmenansatzen ausgegangen:
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TEUR
Sanierungsbedingte Ausgaben
— gesamt -
1. Vorbereitende Untersuchungen 191
2. Weitere Vorbereitung der Sanierung 190

Bauleitplanung, Fachgutachten, Wertgutachten, Offentlich-
keitsarbeit, Sanierungsschild usw.

3. Grunderwerbe 1.510

Grunderwerbe v.a. entlang Lorcher StraBBe

4. OrdnungsmaBnahmen 5.150
StraBen- und Platzgestaltungen, mehrere Abbriiche, Quar-

tiersgarage

5. BaumaBnahmen 800

Private Modernisierungen, Kindertagesstatte

6. Sonstige MaBnahmen 150

Betriebsverlagerungen (ggf.)

7. Sanierungstrager 350
Sanierungsbedingte Ausgaben 8.341
Gesamt
TEUR
Il. Sanierungsbedingte Einnahmen
— gesamt —

Grundstickserlése / Wertansatze 800
Ausgleichsbetrage 0
Sonstige Einnahmen 200
Einnahmen Gesamt 1.000

Wiistenrot Haus- und Stddtebau GmbH ﬁ



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Vorldufige Kosten- und Finanzierungsdbersicht

lll. Forderrahmen TEUR

— gesamt —
Nachrichtlich bisher anerkannter Férderrahmen 2.833
Bendtigter Férderrahmen 7.341

Die vorliegende Kosten- und Finanzierungsibersicht ist im jahrlich zu erstellenden
Sachstandsbericht nach dem Stand der jeweiligen Planungen fortzuschreiben und an
das Ministerium fir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wrttemberg Gber das Re-
gierungsprasidium zu senden. Erforderlichenfalls sind Erhéhungen der Finanzhilfen zu
beantragen.
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12.

Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

Fir die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird folgende Abwicklung
fur das Gebiet ,Westliches Stadttor” vorgeschlagen:

1. Behandlung des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen im Gemein-
derat der Stadt Schwéabisch Gmuind, insbesondere Zustimmung zum gebiets-
bezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept als Planungsleit-
linie fur die Sanierungsdurchfihrung.

2. Beschluss des Gemeinderates Uber die formliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes als Satzung.

3. Ortsubliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung mit Hinweisen zum
Durchfihrungszeitraum.

4, Mitteilung der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung an das Grundbuchamt
zur Eintragung der Sanierungsvermerke in die Grundbicher der betroffenen
Grundsticke.

5. Férderung der privaten Mitwirkungsbereitschaft durch Offentlichkeitsarbeit und

allgemeine Information Uber die Sanierungsabsichten (z. B. Sanierungsbro-
schire, u. a.).

Wiistenrot Haus- und Stédtebau GmbH ﬁ



Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

13. Anlagen
Anlage 1: Stellungnahme Deutsche Telekom Technik GmbH vom 11.10.2024

Anlage 2: Stellungnahme Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 9 - Landesamt far
Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Referat 91 - Geowissenschaftliches Lan-
desservicezentrum vom 17.10.2024

Anlage 3: Stellungnahme Deutsche Bahn AG — DB Immobilien vom 17.10.2024

Anlage 4: Stellungnahme Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 21 - Raumordnung,
Baurecht, Denkmalschutz vom 25.10.2024

Anlage 5: Stellungnahme Stadtverwaltung Schwébisch Gmiind, Tiefbauamt und Eigen-
betrieb Stadtentwasserung vom 30.10.2024

Anlage 6: Stellungnahme Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stutt-
gart, Referat 83.1 Inventarisation vom 31.10.2024

Anlage 7: Stellungnahme Landratsamt Ostalbkreis - Baurecht und Naturschutz vom
30.10.2024

Wiistenrot Haus- und Stédtebau GmbH ﬁ



Rott, Heike (WHS/SB4)

Von: B.Beck@telekom.de

Gesendet: Freitag, 11. Oktober 2024 08:20

An: Rott, Heike (WHS/SB4)

Betreff: Schwéabisch Gmind San Westliches Stadttor | Stidwest22_2024_126575
Anlagen: Lap Schwabisch Gmiind San Westliches Stadttor.zip

Kategorien: DocuWare

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentlimerin und Nutzungsberechtigte i.
S.v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Im Untersuchungsgebiet sind von uns zurzeit keine MaRnahmen beabsichtigt oder eingeleitet, die fiir die Sanierung
bedeutsam sein kdnnen.

Aus den beigefligten Planen sind die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
ersichtlich.

Sollte sich wahrend der Baudurchfiihrung ergeben, dass Telekommunikationslinien der Telekom im
Sanierungsgebiet nicht mehr zur Verfligung stehen, sind uns die durch den Ersatz dieser Anlagen entstehenden
Kosten nach § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten.

Rein vorsorglich machen wir darauf aufmerksam, dass nach § 139 Abs. 3 BauGB die stadtebaulichen
Sanierungsmalinahmen mit uns als Trager 6ffentlicher Belange abzustimmen sind.

Mit freundlichen GriRRen

Bernd Beck

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sidwest
Dipl.Ing. (FH) Bernd Beck

PTI 22 Referent B1

Blumenstr. 8 - 14, 70182 Stuttgart
+49 711999 - 2138 (Tel.)

+49 170 926 1466 (Mobil)

E-Mail: b.beck@telekom.de
www.telekom.de

Erleben, was verbindet.

Die gesetzlichen Pflichtangaben finden Sie unter: www.telekom.de/pflichtangaben-dttechnik

Grosse Veranderungen fangen klein an — Ressourcen schonen und nicht jede E-Mail drucken.
1
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Baden-Wiirttemberg

REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU

Regierungsprésidium Freiburg, Abteilung 9 - 79095 Freiburg i. Br.

. Datum
Per E-Mail
Name

Durchwahl

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
Hohenzollernstral3e 14

71638 Ludwigsburg
michaela.hemm@wuestenrot.de

Aktenzeichen

17.10.2024

Mirsada Gehring-Krso
0761 208-3047
RPF9-4700-38/53/2

(Bitte bei Antwort angeben)

x4 \orbereitende Untersuchungen in Schwabisch Gmund "Westliches Stadttor";

hier: Behérdenbeteiligung gem. § 4 a BauGB

Ihr Schreiben Projekt-Nr.: 11568 vom 23.09.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung am oben genannten Planungsvorhaben.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) im Regierungsprasidium
Freiburg nimmt auf Grundlage der ihm vorliegenden Informationen und seiner regionalen
Kenntnisse zu den Aufgabenbereichen, die durch das Vorhaben berlhrt werden, wie

folgt Stellung:

1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen
1.1.  Geologie

Die lokalen geologischen Verhéltnisse kénnen der digitalen Geologischen
Karte von Baden-Wirttemberg 1: 50 000 (GeolLa) im LGRB-Kartenviewer

entnommen werden. Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen
Einheiten bieten die geowissenschaftlichen Informationsportale LGRBwissen

und LithoLex.

1.2. Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von Baden-
Wiirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Nahere Informationen zu

Dienstgebdude Albertstrale 5 - 79104 Freiburg i. Br. - Telefon 0761 208-3000 - Telefax 0761 208-393029 - abteilung9 @rpf.bwl.de

www.rp-freiburg.de - www.service-bw.de

VAG-Linien 4, 5, 27 - Haltestelle Europaplatz - Parkmoglichkeiten Parkleitsystem Parkzone Altstadt


https://maps.lgrb-bw.de/?view=lgrb_geola_geo
https://lgrbwissen.lgrb-bw.de/geologie
https://litholex.bgr.de/
https://maps.lgrb-bw.de/?view=lgrb_hw_geo

1.3.

2:1x

den geogenen Grundgehalten sind im geowissenschaftlichen Informationsportal
LGRBwissen beschrieben.

Bodenkunde

Da ausschlieBlich Béden in Siedlungsflachen vom Planungsvorhaben betroffen
sind, stehen auf Grundlage der Bodenkundlichen Karte 1: 50 000 (GeolLa BK50)
bzw. der Bodenschatzung auf ALK und ALB Basis (2010, vom LGRB vertrieben)
keine Informationen zur Bodenfunktionsbewertung zur Verfligung. Die betroffenen
Bdden erfiillen trotz ihrer anthropogenen Uberpragung wichtige Bodenfunktionen.
Daher ist auch in Siedlungsflachen entsprechend § 2 Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG) auf den sparsamen und schonenden Umgang
mit Boden zu achten.

Mit der zustandigen Unteren Bodenschutzbehdrde sollte abgestimmt werden,
welche konkreten bodenschutzfachlichen Vorgaben umzusetzen sind.

Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Trager 6ffentlicher
Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von
Auszligen daraus erfolgt. Sofern flir das Plangebiet ein hydrogeologisches
bzw. geotechnisches Ubersichtsgutachten, Detailgutachten oder ein hydrogeo-
logischer bzw. geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Ingenieurgeologie

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird die Ubernahme
der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich der Gesteine des Mittelkeupers, welche von
quartarem Auenlehm Uberlagert werden.

Mit lokalen Auffallungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu


https://lgrbwissen.lgrb-bw.de/geologie/geogene-grundgehalte-hintergrundwerte-der-petrogeochemischen-einheiten-baden-wuerttembergs
http://maps.lgrb-bw.de/

2.2

2.3.

zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen flihren. Der Grundwasserflur-
abstand kann bauwerksrelevant sein.

In der Ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wirttemberg
ist annahernd an der nordwestlichen Grenze des Plangebietes eine Hinweis-
flache fiir Rutschungsgebiete eingetragen. Uber den genauen Umfang und die
Aktivitat des Rutschungsgebiets ist nichts Naheres bekannt. Bereits kleinere
Eingriffe in das Hanggleichgewicht kénnen zu einer Reaktivierung alter Gleit-
flachen bzw. zur Bildung neuer Gleitflachen flhren.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung
der Baugrundeigenschaften sollte von der Errichtung technischer Versickerungs-
anlagen (z. B. Sickerschéachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur
Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragféhigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Hydrogeologie

Die hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse kbnnen u. a. dem Hydro-
geologischen Kartenwerk des LGRB (1: 50 000) (LGRB-Kartenviewer) und
LGRBwissen entnommen werden.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer Themen durch
das LGRB statt.

Geothermie

Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrundverhaltnissen
sind im Informationssystem ,Oberflachennahe Geothermie fur Baden-Wurttemberg®
(ISONG) hinterlegt. ISONG liefert erste Informationen (Mdglichkeiten und Ein-
schrankungen) zur geothermischen Nutzung des Untergrundes mit Erdwarme-
sonden und Erdwarmekollektoren. Bitte nehmen Sie vor Verwendung des
Informationssystems die Erlauterungen zur Kenntnis.


https://geogefahren.lgrb-bw.de/
https://maps.lgrb-bw.de/?view=lgrb_geola_hyd
https://lgrbwissen.lgrb-bw.de/hydrogeologie
https://isong.lgrb-bw.de/

2.4. Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

3. Landesbergdirektion

3.1. Bergbau

Gegen die geplante stadtebauliche Sanierung bestehen von bergbehdérdlicher
Seite keine Einwendungen.

Allgemeine Hinweise

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach Geologie-
datengesetz (GeolDG)

FUr geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten besteht nach
den Bestimmungen des Geologiedatengesetzes (GeolDG) eine Ubermittlungspflicht
gegentber dem LGRB. Weitere Informationen hierzu stehen Ihnen im LGRBanzeigeportal
zur Verflgung.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet

Informationen zu den Untergrundverhaltnissen sowie weitere raumbezogene Informationen
kénnen fachibergreifend und maBstabsabhangig der LGRBhomepage enthnommen
werden. Bitte nutzen Sie hierzu auch den LGRB-Kartenviewer sowie LGRBwissen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Geotop-Kataster.

Beachten Sie bitte auch unser aktuelles Merkblatt flir Planungstrager.

Mit freundlichen GriBen

gez.
Mirsada Gehring-Krso


https://anzeigeportal.lgrb-bw.de/
https://www.lgrb-bw.de/
https://maps.lgrb-bw.de/
https://lgrbwissen.lgrb-bw.de/
https://maps.lgrb-bw.de/?view=lgrb_geotope
https://www.lgrb-bw.de/download_pool/2022_06_rpf_lgrb_merkblatt_toeb_stellungnahmen.pdf

Informationen zum Schutz personenbezogener Daten finden Sie auf unserer Internetseite Datenschutz-

erklarungen unter dem Titel:
9-01F: Allgemeine Datenschutzerkldrung des LGRB (pdf, 182 KB)

Auf Wunsch werden diese Informationen in Papierform versandt.



https://rp.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/RP-Internet/_DocumentLibraries/DSE/9-01F.pdf
https://rp.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/RP-Internet/_DocumentLibraries/DSE/9-01F.pdf
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ToB-Stellungnahmen des LGRB - Merkblatt fiir Planungstrager

Das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau im Regierungsprasidium (LGRB) nutzt fir die
Erarbeitung der Stellungnahmen zu Planungsvorgangen, die im Rahmen der Anhérung als Trager
offentlicher Belange (T6B) abgegeben werden, einen digitalen Bearbeitungsablauf (Workflow). Um
diesen Workflow effizient zu gestalten und die T6B-Planungsvorgdnge fristgerecht bearbeiten zu
kénnen, sind folgende Punkte zu beachten.

1 Ubermittlung von digitalen Planungsunterlagen

Alle zum Verfahren gehdérenden Unterlagen sind nach Moglichkeit dem LGRB nur digital
bereitzustellen.

Ubermitteln Sie uns digitale und georeferenzierte Planungsflichen (Geodaten), damit wir diese in
unser Geographisches Informationssystem (GIS) einbinden koénnen. Dabei reichen die
Flachenabgrenzungen aus. Giinstig ist das Shapefile-Format. Falls dieses Format nicht mdglich
ist, kdnnen Sie uns die Daten auch im AutoCAD-Format (dxf- oder dwg-Format) oder einem anderen
gangigen Geodaten- bzw. GIS-Format zusenden.

Bitte Ubermitteln Sie Datenséatze (bis max. 20 MB GroBe) per E-Mail an abteilung9@rpf.bwl.de.
GroBere Datensatze bitten wir auf einem Datentrager oder in der Cloud zu Ubermitteln. Alternativ
kénnen wir alle zum Verfahren gehdérenden Unterlagen auch im Internet, mdglichst gesammelt in
einer einzigen ZIP-Datei herunterladen.

2 Dokumentation der Anderungen bei erneuter Vorlage

Bei erneuter Vorlage von Planungsvorhaben sollten Veranderungen gegeniber der bisherigen
Planung deutlich gekennzeichnet sein (z. B. als Liste der Planungsanderungen).

3 Information zur weiteren Einbindung des LGRB in das laufende
Verfahren

Wir bitten Sie, von einer standardmaBigen Ubermittlung von weiteren Unterlagen ohne eine
erforderliche Beteiligung des LGRB abzusehen. Hierunter fallen Abwdagungsergebnisse,

Satzungsbeschlisse, Mitteilungen Uber die Rechtswirksamkeit, Bekanntmachungen,
Terminniederschriften ohne Beteiligung des LGRB (Anhérung, Scoping, Erérterung),
immissionsschutzrechtliche Genehmigungen, wasserrechtliche Erlaubnisse, bau- und

naturschutzrechtliche Genehmigungen, Entscheidungen nach dem Flurbereinigungsrecht,
Eingangsbestatigungen. Sollten wir weitere Informationen zum laufenden Verfahren fur erforderlich
halten, werden wir Sie darauf in unserer Stellungnahme ausdricklich hinweisen.

4 Einheitlicher E-Mail-Betreff

Bitte verwenden Sie im E-Mail-Verkehr zu T6B-Stellungnahmen als Betreff an erster Stelle das
Stichwort , T6B" und danach die genaue Bezeichnung Ihrer Planung.

5 Hinweis zum Datenschutz

Samtliche digitalen Daten werden ausschlieBlich fir die Erstellung der T6B-Stellungnahmen im LGRB
verwendet.

Bez.: Ueb_1 Seite 1 von 2
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6 Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologiedaten

Fir geologische Untersuchungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht gemaB § 8
Geologiedatengesetz (GeolDG) beim LGRB. Weitere Informationen hierzu stehen Ihnen im
LGRBanzeigeportal zur Verfligung.

Allgemeine Hinweise auf Informationsgrundlagen des LGRB

Die Stellungnahmen des LGRB als Trager offentlicher Belange basieren auf den Geofachdaten der
geowissenschaftlichen Landesaufnahme, welche Sie im Internet abrufen kénnen:

A Bohrdatenbank

Die landesweiten Bohr- bzw. Aufschlussdaten kénnen im Internet abgerufen werden:
e Als interaktive Karte
e Als WMS-Dienst

B Geowissenschaftlicher Naturschutz

Fur Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes verweisen wir auf unser Geotop-Kataster. Die
Daten des landesweiten Geotop-Katasters kdnnen im Internet abgerufen werden:

e Als interaktive Karte

e Als WMS-Dienst

C Weitere im Internet verfiigbare Kartengrundlagen

Eine Ubersicht weiterer verfiigbarer Kartengrundlagen des LGRB kann im Internet abgerufen werden
und im LGRB-Kartenviewer visualisiert werden.

Unsere Tatigkeit als T6B - Beitrage des LGRB fir die Raumordnung und Bauleitplanung — haben wir
in der LGRB-Nachricht Nr. 2019/05 zusammengefasst und verdffentlicht. Sie interessieren sich fir
unsere LGRB-Nachrichten? Abonnieren Sie unseren LGRB-Newsletter.

Fur weitere Fragen oder Anregungen stehen wir unter der E-Mail-Adresse: abteilung9@rpf.bwl.de
gerne zur Verfligung.

Die aktuelle Version des Merkblattes finden Sie auf unserer Internetseite www.lgrb-bw.de, Service
> LGRB-Downloads; dann im Feld ,Suche" den Begriff ,TOB" eingeben.

Wir bedanken uns fiir Ihre Unterstiitzung!

Bez.: Ueb_1 Seite 2 von 2
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DB AG - DB Immobilien
Gutschstralle 6 76136 Karlsruhe

Wiistenrot Haus- und
Stadtebau GmbH
Hohenzollernstralle 14
71638 Ludwigsburg

DB AG - DB Immobilien

Baurecht |

CR.R 041

GutschstraBe 6

76136 Karlsruhe
www.deutschebahn.com/Eigentumsmanagement

Frau Marie Lusie Weise
Marie-luise.weise@deutschebahn.com
Telefon: +49 341 9688494

Allgemeine Mail-Adresse:

dbsimm.nl.kar.flaeche @deutschebahn.com
Aktenzeichen: TOEB-BW-24-190894

17.10.2024

Vorbereitende Untersuchungen in Schwabisch Gmiind ,,Westliches Stadttor”
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG
| DB Station & Service AG) bevollmachtigtes Unternehmen, Gbersendet Ihnen hiermit
folgende Gesamtstellungnahme zur o.g. Planung.

Der Planung wird nicht zugestimmt.
Begriindung:

Innerhalb des Untersuchungsgebietes liegen auch planfestgestellte Flachen der DB
InfraGO AG, welche der Planungshoheit der Kommune entzogen sind. Diese Fldachen
werden nach wie vor fiir die Abwicklung des Bahnbetriebes benétigt. Dem Einbezug dieser
dem Bahnbetrieb gewidmeten Flachen in ein Sanierungsgebiet (§ 136 BauGB) | einen
stadtebaulichen Entwicklungsbereich (§ 165 BauGB) widersprechen wir hiermit.

Bei Planungen und Baumalinahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG
friihzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen zur sicheren
Durchfiihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten sind.

Dies gilt sowohl fiir eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanhérung
gemald Landesbauordnung Baden-Wirttemberg als auch fiir genehmigungsfreie
Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen hat.

Die Beteiligungen und Anfragen sind an die folgende Stelle zu richten:

Deutsche Bahn AG

DB Immobilien, CR.R 04-SW(E)

GutschstraRe 6

76137 Karlsruhe

E-Mail: dbsimm.nl.kar.flaeche@deutschebahn.com

Deutsche Bahn AG | Sitz: Berlin | Registergericht: Berlin-Charlottenburg Unser Anliegen:
HRB 50 000 | USt-IdNr.: DE 811569869 | Vorsitz des Aufsichtsrats: Werner Gatzer

Vorstand: Dr. Richard Lutz (Vorsitz), Dr. Levin Holle, Berthold Huber, Dr. Daniela Gerd tom Markotten, 1

Dr. Sigrid Evelyn Nikutta, Evelyn Palla, Dr. Michael Peterson, Martin Seiler Eﬂ%@%ﬁﬂ#&’,ﬁéﬁg’”

Néhere Informationen zur Datenverarbeitung im DB-Konzern finden Sie hier: www.deutschebahn.com/datenschutz
. ] Seite 1/ 2



DB

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen aufRerhalb von Bahngeldnde verlegt sein
konnen, ist rechtzeitig vor Beginn der MaRnahme eine Kabel- und Leitungspriifung
durchzufiihren.

Bitte stellen Sie ab sofort Ihre Anfragen zu Kabel und Leitungen der DB AG ausschlief3lich
tiber das Online Portal der DB Immobilien. Sie erreichen das Portal unter dem folgenden
Link

www.deutschebahn.com/Online Portal/Kabel und Leitungsanfragen

Fir samtliche Schaden die der Deutschen Bahn AG aus der MaRnahme entstehen, haftet
der Antragsteller in vollem Umfang.

Mit freundlichen GruRRen
DB AG - DB Immobilien

i.V. iA.

+++ Datenschutzhinweis: Aus aktuellem Anlass mochten wir Sie darauf hinweisen, dass die in Stellungnahmen des DB Kon-
zerns enthaltenen personenbezogenen Daten von DB Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (Vor- und Nachname, Unterschriften,
Telefon, E-Mail-Adresse, Postanschrift) vor der offentlichen Auslegung (insbesondere im Internet) geschwarzt werden
mussen. +++
Chatbot Petra steht lhnen bei allgemeinen Fragen rund um immobilienrelevante Angelegenheiten gerne zur Verfligung.
Nutzen Sie dafiir folgenden Link oder den QR-Code: https://chatbot-petra.tech.deutschebahn.com/

[=] %5 [S]
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Baden-Wiirttemberg

REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART
ABTEILUNG WIRTSCHAFT UND INFRASTRUKTUR

Regierungsprasidium Stuttgart - Postfach 80 07 09 - 70507 Stuttgart
Datum 25.10.2024
Name Olivia Heinemann
Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH Purchwahl 0711 904-12137
Aktenzeichen RPS21-2434-44/38/3
HohenzollernstraBBe 14 (Bitte bei Antwort angeben)
71630 Ludwigsburg

Nur per E-Mail an:
heike.rott@wuestenrot.de
fabio.dimuro@schwaebisch-gmuend.de

#«& \/orbereitende Untersuchung "Westliches Stadttor" in Schwéabisch Gmund
HIER: Verfahren nach § 141 BauGB, Beteiligung gem. § 139 Abs. 2 BauGB
Ilhr E-Mail-Schreiben vom 23.09.2024
lhr Zeichen: 11568

Anlagen: Muster Dienstbarkeitstext (Abt. 4)

Sehr geehrte Frau Rott,
Sehr geehrter Herr Di Muro,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Regierungsprasidium Stuttgart nimmt als héhere Raumordnungsbehdrde sowie
aus Sicht der Abteilungen 4 und 5 - Mobilitat, Verkehr, Straen sowie Umwelt - zu
der oben genannten Planung folgendermafBen Stellung:

. Raumordnung

Aus raumordnerischer Sicht werden zum derzeitigen Planungsstand keine Beden-
ken geaulert.

Dienstgebdude Ruppmannstr. 21 - 70565 Stuttgart - Telefon 0711 904-0 - Telefax 0711 904-12090 /-11190

abteilung2 @rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de

Haltestelle Bahnhof Stuttgart-Vaihingen - Parkmoglichkeit Tiefgarage


mailto:heike.rott@wuestenrot.de
mailto:fabio.dimuro@schwaebisch-gmuend.de

Neben § 1 Abs. 3, Abs. 5und § 1 a Abs. 2 BauGB ist aus raumordnerischer Sicht ins-
besondere auf § 1 Abs. 4 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 ROG hinzuweisen. Danach sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Maf3Bhahmen, wie in der Regel Bauleitplanen, die
Ziele der Raumordnung zu beachten und die Grundséatze der Raumordnung im Rah-
men der Abwégung zu berlcksichtigen.

Insoweit ist Augenmerk auf den seit Ende 2021 giiltigen Bundesraumordnungsplan
Hochwasser, den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regionalplan
Ostwiirttemberg 2010 (RegP OW) zu legen. Bei Schwabisch Gmind handelt es sich
um ein Mittelzentrum nach PS 2.1.2 RegP OW, deren regionale Funktionen durch die
Sanierung nicht beeintrachtigt werden dirfen. Im Plangebiet ist raumordnerisch
auBerdem ein Siedlugsbereich Wohnen sowie Gewerbe festgelegt. Auch die
Funktionen dieser raumordnerischen Festlegungen sind bei der weiteren Planung
zu beachten. AuBerdem ist nach PS 4.1.1.4 (Z) RegP OW die im Plangebiet
befindliche Trasse der BundesstralBe B 29 zu sichern. Auch die Eisenbahnstrecke,
die durch das Plangebiet fihrt, ist aufgrund von PS 4.1.2.6 (Z) fur einen
funktionalen Schienenverkehr zu sichern.

Darlberhinaus gilt es, die vorgesehenen Ziele des sich in Aufstellung befindlichen
Regionalplans Ostwirttemberg 2035 (RegP 2035) gem. § 4 Abs. 1S.1i.V.m.

§ 3 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 4a ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu
bertcksichtigen. Hierbei wird insbesondere auf das darin festgelegte
Vorbehaltsgebiet fur zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte nach PS 2.4.10.6
(Z) RegP 2035 hingewiesen, welches im éstlichen Teil in das Sanierungsgebiet ragt.
AuBerdem wird das Plangebiet auch in der Gesamtfortschreibung 2035 als
Siedlungsflache fur sowohl Wohn- und Mischgebiet, als auch fur Industrie und
Gewerbe festgelegt. Die bestehende B 29 ist als Straf3e flr den Uberregionalen
Verkehr und die Eisenbahnstrecke sind ebenfalls zu sichern.

Insbesondere im Hinblick auf die Lagen in Uberflutungsbereichen der Kategorie
HQextrem Weisen wir auf die erheblichen Priifpflichten (Ziel der Raumordnung) des
BRPHVAnNL - insbesondere Starkregenereignisse betreffend — und die dort genann-
ten Grundsétze, die bei der Abwagung zu berlcksichtigen sind, hin. Eine Auseinan-
dersetzung mit den Festlegungen I.1,, 1.2., Il.1. BRPHVAnNL wird deshalb angeregt.
Auch gem. PS 3.1.10 LEP (G) muss ,den Belangen des Hochwasserschutzes [...] bei



der Siedlungstatigkeit angemessen Rechnung getragen werden. In hochwasserge-
féhrdeten Bereichen soll keine Siedlungsentwicklung stattfinden.”

SchlieBlich sind die in den Regionalplanen festgelegten Ziele zur Bruttowohndichte
umzusetzen. Vor diesem Hintergrund verweisen wir darauf, dass es sich bei der
Stadt Schwéabisch Gmind um ein Mittelzentrum gem. PS 2.3.1 (Z) RegP OW han-
delt, woflr vom Regionalverband Ostwirttemberg eine Mindest-Bruttowohndichte
von 60 EW/ha ermittelt wurde. Sobald der Regionalplan 2035 rechtskraftig wird, er-
starken diese Hinweise zu Zielen der Raumordnung, vgl. PS 2.4.2 (Z) RegP 2035.
Wir empfehlen deswegen, die Bruttowohndichte in den Gebieten mit Wohnbaufla-
chen einzuhalten, um einen kinftigen Zielversto3 zu vermeiden.

Weitere Hinweise, Bedenken oder Anregungen behalten wir uns bei konkreter wer-
dender Planung vor.

Il. Abt. 4 - Mobilitat, Verkehr, StraBen

Die Stadt Schwabisch Gmind plant die féormliche Festlegung des Untersuchungs-
gebiets ,Zentralort® zur Durchfiihrung von stadtebaulichen MaBnahmen. Die B 29
verlauft innerhalb des geplanten Untersuchungsgebiets (westliches Tunnelportal
Einhorntunnel).

Der geplanten Festlegung des Untersuchungsgebiets kann von hier aus zuge-
stimmt werden, wenn folgende Auflagen berlcksichtigt werden:

e Grundsatzlich missen alle geplanten Umgestaltungen in den Stra3enrdumen
der Bundesstral3e bzw. im Bereich des Einhorntunnels friihzeitig und auf
Grundlage von Detailpldnen mit dem Regierungsprasidium Stuttgart abge-
stimmt werden.

e Die gesetzlichen Bestimmungen fir den Larmschutz nach BImSchG sind zu
beachten. Sofern die Larmberechnung die Schwellenwerte Uberschreitet,
sind entsprechende Larmschutzvorkehrungen auf Kosten des Antragstellers
zu treffen.



e Zum Schutz des Tunnels sind im planfestgestellten Schutzstreifen neben und
auf dem Tunnel beschrankt persdnliches Dienstbarkeiten im Grundbuch ein-
getragen bzw. einzutragen. Diese sind bei der Bebauung auf dem Tunnel und
innerhalb des Schutzstreifens einzuhalten (Muster siehe Anlage).

e Durch die Gestaltung darf keine Gefahrdung des Verkehrs am Tunnelportal

(z.B. Blendwirkung, Ablenkungswirkung) entstehen.

e Die Umleitungsstrecke bei Tunnelsperrung muss ausreichend leistungsféahig

sein.

e Die Zu- und Abfahrten der B 29 am Tunnelportal missen ein rickstaufreies
AbflieBen des Verkehrs gewahrleisten und jederzeit den Rettungskraften den
Zugang zum Tunnel ermdglichen. Dieses ist vom Verkehrsplaner zu bertck-

sichtigen.

e Ausgewiesene Vorgaben/Platzbedarfe in den Alarm- und Gefahrenabwehr-
planen/Rettungsplanen zum Einhorntunnel (z.B. Aufstellstellplatze fur die
Rettungskrafte) sind zu berlicksichtigen. Dies ist mit dem Tunnelmanager
nach RABT beim Tunnelbetreiber abzustimmen.

Die Abteilung 4 des Regierungsprasidiums Stuttgart ist am weiteren Planungspro-
zess zu beteiligen.

Fur Rackfragen steht zur Verfligung:
Herr Karsten Grothe, 0711/904-14242, Referat_42_SG_4_Technische_Strassen-
verwaltung@rps.bwl.de

Ill. Abt. 5 - Umwelt

Wasser/Boden:

Durch den suddstlichen Teil des Untersuchungsgebiets flie3t das Gewasser |. Ord-
nung (G.1.0O.) Rems. Unterhaltungslasttrager der Rems ist der Landesbetrieb Ge-
wasser im Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 53.1.
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Im Bereich des Plangebiets ist der 5 m breite, beidseitige, wassergesetzliche Ge-
wasserrandstreifen gemaBR 8 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit §
29 Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG) sehr stark von, insbesondere, bau-
lichen Eingriffen gepragt. Sie reichen z.T. bis in das Gewéasserprofil. Einher gehen
damit entsprechende negative Auswirkungen auf den Uferbewuchs, die 6kologi-
sche Funktion, die Wasserspeicherung, die Sicherung des Wasserabflusses sowie
die Verminderung von Stoffeintragen. Eine weitere Folge ist die stark erschwerte
Zuganglichkeit zur Rems mit Maschinen und Geraten zum Zweck der Gewasserun-
terhaltung. Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen im Gewéasserrand-
streifen ist bekanntlich mittlerweile wassergesetzlich verboten.

Die Rems nahen Bereiche sollen so weit wie méglich im Rahmen der weiteren Bau-
leitplanung entsprechend den wassergesetzlichen Vorgaben aus WRRL, WHG und
WG umgenutzt und ganzheitlich dkologisch aufgewertet bzw. weiterentwickelt
werden. Die wasserwirtschaftlichen Ziele decken sich sehr weit mit den erklarten
Entwicklungszielen der stadtischen Planung, wie Verbesserung des Stadtklimas,
Aufwertung des dffentlichen Raums, Stabilisierung und Aufwertung des bestehen-
den Gewerbegebiets unter zukunftsorientierten Rahmenbedingungen sowie Siche-
rung der Daseinsvorsorge.

Angesichts der der Stadt bekannten wassergesetzlichen Vorgaben im Bereich der
Rems kann eine weiterhin frihzeitige Beteiligung der unteren Wasserbehérde und
des Landesbetrieb Gewasser in der Umsetzung fachliche und zeitliche Vorteile
bringen.

Fur Ruackfragen steht zur Verfligung:
Andreas Ilg, & 07961 81-532, DX andreas.ilg@rps.bwl.de

Naturschutz:

Naturschutzgebiete sowie Flachen des Artenschutzprogramms Baden-Wiurttem-
berg sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Abriss und/oder der geplanten Errichtung
neuer Gebaude ist der gesetzliche Artenschutz nach § 44 BNatSchG, hier insbe-
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sondere auch mdgliche Vorkommen von Végeln und Fledermausen, zu bertcksich-

tigen. Eine Betroffenheit streng geschitzter Arten kann jedoch zum jetzigen Stand

der Planung nicht ausgeschlossen werden, da diesbezlglich noch keine entspre-

chenden Gutachten vorliegen.

Darlber hinaus moéchten wir auf Folgendes hinweisen:

Bei der Sanierung bzw. dem Abriss bestehender Gebaude sind insbesondere
auch mdgliche Vorkommen von Végeln und Fledermausen zu berlcksichti-
gen. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf den Internetauftritt
des Tlbinger Projektes ,Artenschutz am Haus".

Das Risiko einer signifikanten Erhdhung von Vogelschlag an Glasbauteilen
ist gemaRi § 44 BNatSchG zu vermeiden. Daher sind grundsétzlich groRe
Glasflachen und Uber-Eck-Verglasungen mdglichst auszuschlieBen. Wir ver-
weisen in diesem Zusammenhang auch auf die Broschire des LBV "Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht".

Informationen fur nachhaltige Beleuchtungskonzepte zum Schutz von Men-
schen, aber auch zum Schutz von z.B. Insekten und nachtaktiven Tieren ge-
ben Ihnen Publikationen des "Projektes Sternenpark Schwabische Alb" so-

wie des "Biospharenreservates Rhén" (Stichwort: AuBenbeleuchtung).

Falleneffekte, insbesondere fir Kleintiere, sollten durch engstrebige Gully-
deckel und engmaschige Schachtabdeckungen reduziert werden.

Es wird angeregt, an Baumen des Plangebiets sowie an oder in Gebaudefas-
saden kunstliche Nisthilfen fur Végel und kinstliche Quartiere fir Fleder-
mause anzubringen. Bei der Initilerung bzw. Organisation einer dauerhaften
Betreuung der Nisthilfen und Quartiere kdnnen ggf. die drtlichen Natur-
schutzvereinigungen unterstitzen.

Des Weiteren wird angeregt, nicht nur auf 6ffentlichen, sondern auch auf pri-
vaten Grunflachen im Plangebiet moglichst standortheimische Baume,
Straucher, Stauden und Graser zu verwenden.

Durch dauerhafte extensive Begriinung von Flachdachern und schwach ge-
neigten Dachformen verringert sich der Abfluss von Niederschlagswasser
und gleichzeitig werden Nahrungshabitate flr zahlreiche Tierarten geschaf-
fen.

Vor Baubeginn ist deshalb u.a. mit der zustéandigen unteren Naturschutzbehérde

ein MaBnahmenkonzept abzustimmen.


http://www.artenschutz-am-haus.de/
https://www.lbv.de/files/user_upload/Dokumente/Positionen%20und%20Politika/Vogelschlag/Brosch%C3%BCre%20Glas%20Vogeltod%20am%20Fenster%20LBV.pdf
https://www.lbv.de/files/user_upload/Dokumente/Positionen%20und%20Politika/Vogelschlag/Brosch%C3%BCre%20Glas%20Vogeltod%20am%20Fenster%20LBV.pdf
https://www.sternenpark-schwaebische-alb.de/richtig-umruesten.html
https://www.biosphaerenreservat-rhoen.de/service/publikationen/

Die weitere naturschutzfachliche Beurteilung sowie die artenschutzrechtliche Pri-
fung gem. §8 44 ff. BNatSchG obliegen grundsétzlich zunéchst der unteren Natur-
schutzbehoérde. Nur dann, wenn fur streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67 BNatSchG er-
forderlich ist, bedarf es eines Antrags an das Regierungsprasidium (Referat 55).
Gleiches gilt, wenn es fir streng geschitzte sowie fir nicht streng geschitzte Ar-
ten zusammen einer Ausnahme oder Befreiung bedarf.

Bei Ruckfragen stehen zur Verfigung:
Herr Schmitz, Referat 55, @ 0711/904-15502, < Andreas.Schmitz@rps.bwl.de
Frau Rubesam, Referat 56, @ 0711/904-15611, < Ella.Ruebesam@rps.bwl.de

IV. Anmerkung:

V.1

Die StEWK, Abteilung 3 sowie das Referat 24 — Landwirtschaft, Fischerei sowie
Bauleitplanung — melden Fehlanzeige.

Die Abteilung 8 - Landesamt fir Denkmalpflege - gibt ggf. noch eine separate Stel-
lungnahme ab.

V.2

Ansprechpartner in den weiteren Abteilungen des Regierungsprasidiums sind:

Stabsstelle Energiewende, Windenergie und Klimaschutz (StEWK)
Frau Indra Blanke, Tel.: 0711-904-12112, Indra.Blanke@rps.bwl.de

Abt. 2 - Referat 24 (Planfeststellungsbehérde)
Herr Raimund Butscher, Tel.: 0711/904-12420, Raimund.Butscher@rps.bwl.de

Abt. 3 - Landwirtschaft
Frau Cornelia Kastle, 0711/904-13207, Cornelia.Kaestle@rps.bwl.de
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Abt. 8 - Denkmalpflege
Herr Lucas Bilitsch, 0711/904-45170, Lucas.Bilitsch@rps.bwl.de

V. Hinweis:

Wir bitten kinftig — soweit nicht bereits geschehen — um Beachtung des Erlasses
zur Koordination in Bauleitplanverfahren vom 11.03.2021 mit jeweils aktuellem

Formblatt (abrufbar unter https://rp.baden-wuerttemberg.de/themen/bauen/bau-

leitplanung/).

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaR § 26 Abs. 3 LplG gebeten,
dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des Planes eine Mehrfertigung in digi-
talisierter Form an das Postfach KoordinationBauleitplanung@rps.bwl.de zugehen

zu lassen. Die Stadtkreise und grof3en Kreisstadte werden gebeten, auch den Be-
kanntmachungsnachweis digital vorzulegen.

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verfahren.

Mit freundlichen GrifRen

gez.
Olivia Heinemann
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Vertrag

uber die
Bestellung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit

Bundesrepublik Deutschland
(BundesstraRenverwaltung)

zwischen

der

vertreten durch das Regierungsprasidium Stuttgart

- Bundesstralienverwaltung -

und

Herrn / Frau Soundso, wohnhaft irgendwo

- Grundstuckseigentumer -

1. Herr/ Frau Soundso ist Eigentumer/in der nachfolgenden Grundsttcke
auf der Gemarkung Schwabisch Gmund

Flurstiicks Nr.
Lage, Nutzungsart, MeRgehalt.

GBH
Nr.

BV

Ausiibungsbereich
der Dienstbarkeit

im Lageplan rot eingezeichnet und mit den
Buchstaben A-B-C-D-E-F-G-H-A bezeichnet

xxx m? (Stralentunnel +
Schutzstreifen)

im Lageplan rot schraffiert eingezeichnet und
mit den Buchstaben H-I-J-K-L-M-N-O-A-H be-
zeichnet

xxyy m? (Rettungstunnel + Schutz-

streifen)

im Lageplan rot schraffiert eingezeichnet und
mit den Buchstaben A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-
M-A bezeichnet

yyy m? (Rettungstunnel + Schutz-

streifen)




Der Grundstickseigentimer raumt fur sich und seinen Rechtsnachfolger der
Bundesrepublik Deutschland (Bundesstral3enverwaltung) das Recht ein, in dem
vorgenannten Grundstlick den bestehenden Tunnel/Rettungs- und Fluchtstollen
sowie eine Bohrpfahlwand samt dem erforderlichen Zubehor (z. B. Leitungen)
nach dem beigeflgten Lageplan in der Art und Ausfihrung, wie dies technisch
notwendig ist, dauernd dort zu belassen, bestimmungsgemal zu benutzen und
ggf. zu erneuern.

Der Grundstuckseigentumer ist berechtigt, die Flachen Uber dem Tunnel/Ret-
tungs- und Fluchtstollen bzw. der Bohrpfahlwand wie bisher zu nutzen. Mal3nah-
men, die den Zweck der Dienstbarkeit beeintrachtigen kdnnen, sind zu unterlas-
sen. Befreiungen hiervon sind nur nach fachtechnischer Prifung und Genehmi-
gung durch die BundesstraRenverwaltung (vertreten durch das Regierungsprasi-
dium Stuttgart, Referat 43) moglich.

Das Tunnelbauwerk liegt bei Flst. abc ca. x m und bei Flist. yyy ca.
Y m unter der Gelandeoberkante.

Fur die EinrAumung des Rechts nach vorstehender Ziffer 1- 3 gewahrt die Bun-
desstrallenverwaltung eine einmalige Entschadigung in HOhe von:

Flst. abc: Euro
Fist. yyy: Euro
Somit gesamt: ___Euro

Die Entschadigung ist zahlungsfallig spatestens 6 Wochen nach Eingang der
Nachricht des Grundbuchamts Uber die Eintragung der Dienstbarkeit im Grund-
buch.

Die Zahlungen sind zu leisten an

Kontoinhaber:

IBAN:

BIC:

Zur Sicherung dieser Rechte und Pflichten bewilligt der Grundstickseigentimer
und beantragt die Bundesrepublik Deutschland (BundesstralRenverwaltung) die
Eintragung einer entsprechenden beschrankten personlichen Dienstbarkeit
ins Grundbuch zugunsten der Bundesrepublik Deutschland (BundesstraBen-
verwaltung) und zu Lasten der vorgenannten Grundstlcke. Die Dienstbarkeiten
sollen an nachstoffener Rangstelle im Grundbuch eingetragen werden. Die Aus-
ubungsbereiche der Dienstbarkeiten sind in den beiliegenden Lageplanen zu die-
sem Vertrag rot und rot schraffiert dargestellt.

Die Kosten der Eintragung tragt die Bundesstralienverwaltung. Die Bundesstra-
Renverwaltung beantragt gegenuber Gerichten und Behorden Kostenbefreiung
gem. § 2 GNotKG. Die Bundesstral’enverwaltung beantragt Grundbuchnachricht
nach § 55 GBO auch fur den Grundstiickseigentumer.



, den Stuttgart, den
Grundstuckseigentumer: Regierungsprasidium Stuttgart,




Unterschriftsbeglaubigung

Umstehende, vor mir vollzogene Unterschriften von
Herrn / Frau Soundso Schwabisch Gmund

beglaubige ich.

, den

(DS)

Notar/Ratschreiber



Vorbereitende Untersuchungen

wiistenrot
in Schwabisch Gmund ,,Westliches Stadttor* Haus-und Stadtebau
Bitte ausgefullt bis zum 31.10.2024 zuriick an:
Wiistenrot Haus- Stadt Schwabisch Gmiind
und Stadtebau GmbH - Amt fur Stadtentwicklung -
HohenzollernstralRe 14 Marktplatz 1
71638 Ludwigsburg 73525 Schwabisch Gmind
Bearbeiterin: Bearbeiter:
Frau Heike Rott Herr Fabio Di Muro
Telefon: 07141 16-757318 Telefon: 07171 603-6102
E-Mail: heike.rott@wuestenrot.de E-Mail: Fabio.DiMuro@schwaebisch-gmuend.de
Anlage 1

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange an
Bauleitplanverfahren und vergleichbaren Satzungs-
verfahren (§§ 4 und 4 a Baugesetzbuch)

Vorbemerkungen

Mit der Beteiligung wird den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange Gele-
genheit zur Stellungnahme im Rahmen ihrer Zustandigkeit zu dem jeweiligen konkreten
Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Stadt die notwendigen In-
formationen fur ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die
Stellungnahme ist zu begriinden, die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Stadt
den Inhalt nachvollziehen kann.

Leerzeilen bitte ausfiillen, Zutreffendes ankreuzen

Absender: Stadtverwaltung Schwabisch Gmiind
Tiefbauamt und Eigenbetrieb Stadtentwasserung
Ingo J. Schwenk, Leiter Abt. EB-S.Planung
Waisenhausgasse 1 - 3
73525 Schwabisch Gmiind
Telefon: 07171 603-6691, ingo.schwenk@schwaebisch-gmuend.de

A. Allgemeine Angaben

Schwabisch Gmuind

O Flachennutzungsplan

[0 Bebauungsplan fir das Gebiet

O Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB fir das Gebiet ,Westliches
Stadttor”

=» Fristablauf fiir die Stellungnahme am: 31.10.2024



Vorbereitende Untersuchungen

i 3 ] wiistenrot
in Schwabisch Gmiind ,,Westliches Stadttor* Haus- und Stadtebau
B. Stellungnahme
1. Der Eigenbetrieb Stadtentwasserung betreibt und unterhalt die

Abwasseranlagen im Sanierungsgebiet , Westliches Stadttor”. Darunter
fallen, neben den Abwasserkanélen, auch Bauwerke zur Regen- und
Mischwasserbehandlung. Siehe Kanalbestandsplan in der Anlage.

2. Die umfangreiche stadtebauliche Umstrukturierung bedingt dann
auch die Anpassung der vorgenannten Infrastruktur auf die neuen
Gegebenheiten - Einwohnerdichte, Gewerbearten, Befestigungsgrade,
Schwammstadtvorgaben, ... - insbesondere die derer es eine
wasserrechtliche Erlaubnis erfordert. Hier ist zum Beispiel der Umbau
des Regentberlaufes ,Lorcher Stral3e” zu nennen.

3. Der Eigenbetrieb Stadtentwéasserung begrif3t im Wesentlichen
eine Sanierung des Gebietes um eine Grundlage fir die
abwassertechnische Sanierung zu haben.

Um Informationen zu Planungsstand und Einbeziehung bei
Planungsgesprachen wird ausdricklich gebeten.

Schwenk, 30.10.2024
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Baden-Wiirttemberg

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE
IM REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART

Regierungsprisidium Stuttgart - Postfach 20 01 52 - 73712 Esslingen a. N.

Esslingen 31.10.24
W stenrot Haus- und Stadtebau GmbH Name Lucas Bilitsch
SB Stadtebau 4 Durchwahl 0711 904-45170
HohenzollernstralBe 14
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x4 Schwabisch Gmiind (Ostalbkreis), Vorbereitende Untersuchungen Sanierungs-
gebiet
» Westliches Stadttor"; Beteiligung des Landesamts flir Denkmalpflege als
Trager o6ffentlicher Belange gem. § 139 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fUr die Beteiligung des Landesamts fur Denkmalpflege als Trager 6ffentli-
cher Belange im Rahmen des 0.g. Sanierungsgebietes in Schwabisch Gmind. Das
Gebiet beinhaltet einige Kulturdenkmale sowie weitere, das Ortsbild pragende und
damit erhaltenswerte Gebaude.

Das Untersuchungsgebiet ist Teil der westlichen Stadterweiterung Schwabisch Gminds
im Bereich des ehemals offen verlaufenden Mihlbachs, welcher noch bis ins 20. Jh. die
Kreuzmuhle speiste. Mit der zunehmenden Industrialisierung, dem Anschluss an die
Bahn und der zunehmenden Bedeutung Schwabisch Gmind als wirttembergische Gar-
nisonstadt begann eine zunehmende Erweiterung des westlichen Stadtbereichs im spa-
ten 19. bzw. frihen 20. Jahrhunderts. Die 1861 erbéffnete Remstaleisenbahn ermdglich-
te neue wirtschaftliche Initiativen und brachte Wohlstand fir die Stadt. In den Griin-
derjahren des Deutschen Reiches wurde Schwabisch Gmind insbesondere fir die
Silberwarenverarbeitung in Deutschland bekannt. Der Bereich des Sanierungsgebiets
Westliches Stadttor ist insgesamt stark modern Uberformt und weist eine starke ge-
werbliche Pradgung auf. Dennoch haben sich in einigen StraBenzigen im Bereich der
HauffstraBe und entlang der VogelhofstraBBe einige historische Gebaude erhalten, die
wichtige Hinweise auf die frihe und spatere Stadterweiterung schwéabisch Gminds in
Richtung Westen sind. Mit der Uhrenfabrik Bifora hat sich zudem ein Industriebau der
1920er-Jahre erhalten, welcher in dieser Form in der Region nur selten anzutreffen
ist. Die nachfolgende rektifizierte Urkarte gibt einen guten Einblick in die Stadtstruktu-
rellen Veranderungen der Weststadt Schwabisch Gminds um 1900.
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Rekifizierte Urkarte um 1904 bzw. 1906.

Die untenstehende Tabelle enthélt die bisher erfassten Bau- und Kunstdenkmale

(§§ 2 und 28 DSchG). Weitere erhaltenswerte historische Geb&ude sind weiter unten
in einer zweiten Tabelle aufgefihrt. Im denkmalpflegerischen Werteplan sind die Ob-
jekte entsprechend gekennzeichnet.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich die folgenden Kulturdenkmale der Bau- und
Kunstdenkmalpflege:



HauffstraBe 2: § 2 DSchG
Uhrenfabrik Bifora, dreigeschossiges massives Fabrikgebdude mit
Walmdach, verputzt, Erdgeschoss mit Nutungen, am Eck Uber-
héhtes turmartiges Treppenhaus mit rasterférmiger Fassadenglie-
derung, reicher Farbverglasung und Uberkragender Dachplatte,
darunter Eingang mit weit auskragender Dachplatte, lang ge-
streckte Fensterbander mit Rahmungen bzw. Stiitzen in dunkelro-
tem Klinker, Abschluss zum Dach durch Zackenband, riickseitig
Treppenhausrisalit mit Rastergliederung, errichtet nach Entwurf
von Josef Wallter, Schwabisch Gmiind, 1927/28 (a)

Das Fabrikationsgebaude der Uhrenfabrik Bifora zahlt zu den
wichtigen Leistungen des Industriebaus der 1920er-Jahre in der
Region und vertritt Prinzipien des Neuen Bauens unter Einfluss
des Expressionismus in den Details, so der Fensterrahmungen.
Das Familienunternehmen war in den 1920er-Jahren der gréBte
Einzelbetrieb Gmiinds und préagte das Wirtschaftsleben der Stadt.
So ist das Gebaude ein Zeugnis europaischer Technikgeschichte
und insbesondere der GmUinder Industrialisierungs- und Wirt-
schaftsgeschichte.

Josef-Bidlingmaier-StraBe 4: § 2 DSchG
Landwehrdienstgebdude, seit 1921 Zollamt, dreigeschossiger
Massivbau mit Walmdach, turmartiger viergeschossiger Mittelteil
mit steilem Walmdach und Rundbogenfries, Erdgeschoss in
Werkstein, Fassade dartber verputzt mit Werksteingliederungen,
groBes Rundbogenportal, errichtet nach Entwurf von Garnisons-
bauinspektor Mocker, 1898 (a).

Das heutige Zollamt veranschaulicht beispielhaft die Formenspra-
che der Neurenaissance an einem 6ffentlichen Gebaude. Die ma-
terialbedingten Kontraste zwischen den geputzten Wandflachen
und der reichen Werksteingliederung verdeutlichen die Formen-
sprache der reprasentativen Architektur des spaten Historismus
im wilhelminischen Kaiserreich. Es ist aber nicht nur Zeugnis der
Stadtbaugeschichte und Stadtplanung des ausgehenden 19.
Jahrhunderts in Gmind, sondern auch der wirttembergischen
Militargeschichte. Das Gebaude diente urspriinglich als Land-
wehrdienstgebdude und umfasste u. a. eine Montierungskammer,
d. h. einen Raum mit Ausristung fir die Landwehr im Wehrbe-
reichskommando Gm{ind, die hier im Kriegsfall ausgestattet wor-
den wére. Es belegt damit die Bedeutung GmUnds als wirttem-
bergische Garnisonstadt bis zum Ende des Ersten Weltkriegs. Der
Funktion entspricht im AuBBeren die Anlehnung an Burgenarchitek-
tur, die sich im Uberhéhten Mittelteil deutlich zeigt.



Die folgenden erhaltenswerten Gebaude sind weitere wichtige Zeugen der Bau- und
Siedlungsgeschichte in Schwabisch Gmind. Sie zeichnen sich weder durch besonde-

res Alter, noch durch kunsthandwerkliche oder architektonische Leistungen, noch
durch Seltenheit des Bautyps aus. Als Ortsbild pragende Architekturen sollten sie
aber ebenfalls im Sinne einer erhaltenden Erneuerung in die Planung einbezogen
werden. Die Bewahrung dieser als erhaltenswert gekennzeichneten historischen Ob-
jekte ist zudem wichtig fUr die Einbettung der Kulturdenkmale in ein intaktes und sinn-
stiftendes Umfeld und die ortsgeschichtliche Entwicklung von Schwabisch Gmind.
Sie ist daher aus denkmalfachlicher Sicht eine wichtige Planungsempfehlung.

Wohnhaus, zweigeschossiger
Massivbau mit Mansardwalm-
dach, Backsteinsichtig mit
Werk- und Backsteingliederun-
gen, horizontale Gliederungs-
bénder, Traufkonsolen, um
1900.

Das spéathistoristische villenarti-
ge Gebaude ist ein anschauli-
ches Beispiel fur die Baukultur
des spaten 19. Jahrhunderts.
Mit seinem Fassadendekor, ist
es charakteristisch fir die ge-
stalterischen Bestrebungen im
stadtischen Wohnbau der Epo-
che. Dabei wurde das damals
moderne und kostengunstig zu
produzierende Material Ziegel
auch ornamental fir die Fassa-
dengestaltung eingesetzt. Das
Gebaude veranschaulicht
Wohn- und Lebensverhaltnisse
in einer kleineren Industriestadt
der wilhelminischen Kaiserzeit
und hat Bedeutung fir die stad-
tebauliche Entwicklung Gmiinds
auBerhalb seiner alter Stadt-
mauern im Zeitalter der Hoch-
industrialisierung.

Lorcher StraBe 20:

Wohnhaus, zweigeschossiger
Massivbau mit Mansardwalm-
dach, Backsteinsichtig mit
Werk- und Backsteingliederun-
gen, horizontale Gliederungs-
bénder, Traufkonsolen, um
1900.

Das spathistoristische villenarti-
ge Gebaude ist ein anschauli-
ches Beispiel fur die Baukultur
des spaten 19. Jahrhunderts.
Mit seinem Fassadendekor, ist
es charakteristisch fr die ge-
stalterischen Bestrebungen im
stadtischen Wohnbau der Epo-
che. Dabei wurde das damals
moderne und kostenglinstig zu
produzierende Material Ziegel
auch ornamental fir die Fassa-
dengestaltung eingesetzt. Das
Gebaude veranschaulicht
Wohn- und Lebensverhaltnisse
in einer kleineren Industriestadt
der wilhelminischen Kaiserzeit
und hat Bedeutung fir die stad-
tebauliche Entwicklung Gmiinds
auBerhalb seiner alter Stadt-
mauern im Zeitalter der Hoch-
industrialisierung.
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Lorcher StraBe 22:

Wohnhaus, zweigeschossiger
Bau mit Kniestock, Satteldach,
traufseitig Zwerchhaus mit Bal-
kon, Erdgeschoss in Backstein
Uber verputztem, geb&ndertem
Sockel, dariiber mit Backstein
ausgefachtes Zierfachwerk, um
1900,

Das villenartige Gebaude ist ein
anschauliches Beispiel fur den
Wohnbau des spaten Historis-
mus, der mit seiner vielgestalti-
gen Kubatur und dem zueinan-
der kontrastierenden Material-
wechsel malerischen Prinzipien
folgt. Dabei finden auch charak-
teristische Elemente des da-
mals beliebten Schweizerhaus-
stils Verwendung. Das Gebau-
de veranschaulicht gehobene
birgerliche Wohn- und Lebens-
verhéltnisse im spaten 19.
Jahrhundert und dokumentiert
die Stadterweiterung Gminds
in dieser Zeit.



Lorcher StraBBe 98:

Wohnhaus, ein- bzw. zweige-
schossiger Massivbau mit Sat-
teldach, Zierfachwerk, einge-
schossiger Turmerker mit
Holzornamenten, wohl Mitte 20.
Jh.

Das Wohngeb&ude nimmt mit
seinem Zierfachwerk Bezug zu
historischen Gestaltungsformen
und ist damit als Beispiel histo-
risierender Architektur im An-
fang bzw. Mitte des 20. Jh.
erhaltenswert.

VogelhofstraBe 7:

Wohnhaus, eingeschossiger
Massivbau mit Satteldach und
Knistock, Zierfachwerk, einge-
schossiger Turmerker mit
Holzornamenten, wohl Mitte 20.
Jh.

Das Wohngeb&ude kann mit
seinem Turmerker als passen-
des Pendant zum Gebaude
Lorcher Stral3e 98 betrachtet
werden und nimmt mit seinem
Zierfachwerk ebenfalls Bezug
zu historischen Gestaltungs-
formen. Als Beispiel historisie-
render Architektur im Anfang
bzw. Mitte des 20. Jh. sollte
auch dieses Gebaude erhalten
werden.

Kulturdenkmale gemaB DSchG

- Bauliche Anlage

Verkehrs- und Wirtschaftsfliche
I Grunflache
B wasserflache

1 . Gesamtanlage

Pruffall (BukK)
Kleindenkmal/Bauteil

Erhaltenswertes Gebiude

Erhaltenswerte Griinflache




Der denkmalpflegerische Werteplan fir das Untersuchungsgebiet fasst die 0.g. Ob-
jekte nochmals zusammen.

Grundsatzlich regen wir unter Bezug auf § 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an, ,[...] die
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes und ,[...] die erhaltenswerten Ortsteile, Stra-
Ben und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung*
bei den Planungen entsprechend zu berticksichtigen. Die Sanierung sollte so gestal-
tet werden, dass die historisch gewachsenen Strukturen Schwabisch GmUlinds erhal-
ten bleiben.

Wir weisen Sie darauf hin, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verande-
rung des Erscheinungsbildes der Kulturdenkmale nach der vorherigen Abstimmung
mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erfor-
derlich ist. Bei diesen Gebauden sind ggf. weitergehende Untersuchungen — Be-
standserhebungen durch Statiker, Bauforscher, Restauratoren o. a. — fliir die Erarbei-
tung eines Instandsetzungs- bzw. Modernisierungskonzeptes erforderlich.

Archéaologische Denkmalpflege:

Innerhalb des Untersuchungsraumes bzw. in seinem unmittelbaren Umfeld sind fol-
gende denkmalrelevante Objekte bekannt.

* ,,Strae unbekannter Zeitstellung“, Nr.13, Pruffall

Wir verweisen auf die beigefligte Kartierung.



Priffalle bezeichnen Objekte, deren Kulturdenkmaleigenschaft noch nicht abschlie-
Bend geklart ist. Um Planungssicherheit herzustellen und spéatere Bauverzégerungen
zu vermeiden, sollten frihzeitig im Vorfeld von NeubaumaBnahmen oder sonstigen
mit Bodeneingriffen verbundenen MaBnahmen archaologische Voruntersuchungen
durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (LAD)
durchgefuhrt werden. Wir bitten um frihzeitige weitere Beteiligung der arch&ologi-
schen Denkmalpflege, um Verzégerungen im weiteren Verfahren zu vermeiden.

Far die auBerhalb der Denkmal- und Pruiffallflachen gelegenen Bereiche verweisen
wir auf die Re-gelungen der §§ 20 und 27 DSchG:

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemafi § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Arch&ologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Zuwider-
handlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der
Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfliihrende Baufirmen sollten hiertber
schriftlich informiert werden.

Bei Rickfragen wenden Sie sich bitte an: ToeB-BeteiligungLAD@rps.bwl.de
Far Ruckfragen steht zur Verfligung:
Mit freundlichen GriBen

Lucas Bilitsch
Dr. Christian Bollacher
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Vorbereitende Untersuchungen ,Westliches Stadttor” in Schwabisch Gmiind

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu 0. g. Vorhaben teilen wir nachstehende Anregungen und Informationen mit, die fiir die Er-

mittlung der Bewertung des Abwagungsmaterials und fiir die Umweltpriifung zweckdienlich
sind:

Geschaftsbereich Umwelt und Gewerbeaufsicht

Gewerbeaufsicht
(Frau Kogel, Tel. 1357)

Die Stadt Schwabisch-Gmiind mochte das Gebiet ,,Westliches Stadttor” mit dem Ziel zur Schaf-
fung neuer Wohnflachen im Gewerbegebiet neustrukturieren. Das Gebiet befindet sich im Nor-
den und Nord-Westen an der Bahnlinie, im Stid-Osten verlauft die B29, die unterhalb des Gebie-
tes durch den Einhorntunnel gefiihrt wird, und im Sliden befinden sich Griinflachen, an denen
sich eine Turnhalle und ein Bolzplatz angliedern (z.B. die des ,,1. FC Normannia Gmiind 1904
e.V.”). Im Westen kdnnen weitere Gewerbegebiete vorgefunden werden.

Zum Plangebiet nimmt die Gewerbeaufsicht wie folgt Stellung:

Wir empfehlen die Gebietsausweisung eines urbanen Gebietes, da hier Wohnen und Gewerbe
aufeinandertreffen. Aufgrund des zu erwartenden Larmes und Luftverschmutzung durch StraRe,

Stuttgarter StrafRe 41 Sie erreichen uns Offnungszeiten Kreissparkasse Ostalb

73430 Aalen Mo, Mi-Fr 8:15 - 11:45 Uhr anderer Geschafts- IBAN: DE52 6145 0050 0110 0003 47
Telefon-Vermittlung 07361 503-0 Mo, Di 14:00 - 16:00 Uhr bereiche erfahren SWIFT-BIC: OASPDEGA
info@ostalbkreis.de Do 14:00 - 18:00 Uhr Sie bei der Telefon- Glaubiger-ID: DE 63 OAK 0000 000 2036

www.ostalbkreis.de und nach Vereinbarung Vermittlung.
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Gewerbe und Bahn sind von hier in der weiteren Planung Gutachten zu Larm und Immission zu
erstellen, dessen dort empfohlene Mallnahmen in der Planung zu bertcksichtigen sind.

Weiter wird hier als Hinweis hervorgebracht, dass etwaige Entliiftungsschachte des ,,Einhorn-
tunnels” im Plangebiet verlaufen kénnten. Dies sollte Giberprift werden.

Es sollten ebenfalls Abstandsflachen aufgrund von Erschiitterung an der Bahnlinie nach der DIN
18005 (s. Tabelle 3/1) eingeplant werden.

Eine aussagekraftige Stellungnahme der Gewerbeaufsicht kann erst erfolgen, wenn in den Plan-
unterlagen dargelegt wird, an welchen Standorten genau Wohnen und Gewerbe erméglicht
werden soll.

Bei plan- und beschreibungsgemaRer Ausfiihrung des Vorhabens bestehen von Seiten der Ge-

werbeaufsicht Bedenken.

Geschaftsbereich Wasserwirtschaft
(Herr Mayer, Tel. 07961 567-3425)

Abwasserbeseitigung

Eine ordnungsgemaRe bzw. schadlose Abwasserbeseitigung und ErschlieRung ist im Zuge der
weiteren Planungen rechtzeitig nachzuweisen.

Es wird vorausgesetzt, dass im Rahmen der weiteren Planungen die Elemente einer naturver-
traglichen Regenwasserbewirtschaftung in ausreichendem Male Berticksichtigung finden. Fir
neu zu errichtende Gebaude oder versiegelte Flachen, ist fir die Niederschlagswasser eine Ver-
sickerung, Rickhaltung oder Dachbegriinung erforderlich und wo moglich fiir Hofflachen ein
wasserdurchldssiger Belag vorzusehen bzw. eine Versickerung in die angrenzenden Griinflachen
zu ermoglichen.

Oberirdische Gewaésser einschlielich Gewdasserbau und Hochwasserschutz

Gewasserrandstreifen und Gewdsserdékologie
Die Rems als Gewadsser |. Ordnung grenzt an bzw. durchflieRt das Plangebiet.

Das Errichten oder Erweitern von baulichen und sonstigen Anlagen ist im Bereich des Gewasser-
randstreifens verboten. GemaR § 29 Abs. 1 WG reicht der Gewasserrandstreifen vom Ufer bis

5 m landseits der Boschungsoberkante der Rems (s. Abb.). Von diesem Bauverbot sind z.B. auch
Wege, Spielplatze oder Zaune betroffen.
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Uferlinie

Gewasserbett

Abb.: Definition des Gewasserrandstreifens (Bauverbot im Gewasserrandstreifen), diese ist unabhangig von Grundstiicksgrenzen.

Prinzipiell werden die Zielsetzungen zum Thema Umwelt begriiBt, jedoch erfordern die wasser-
wirtschaftlichen Erfordernisse an der Rems (Verbesserung der Gewasserstruktur und der Ge-
wasserdkologie unter Beachtung des Hochwasserschutzes) eine neue Interpretation der tbli-
chen Ideen fiir ,Zugange zum Gewasser”, damit wirklich multifunktionale Griin- und Freirdume
entlang der Rems entstehen kdénnen.

Da die Rems 6 - 7 m tiefer liegt als der Planbereich ist eine sinnvolle Zusammenfihrung von
Mensch und Gewadsser unter Berlicksichtigung der wasserwirtschaftlichen Ziele keine einfache
Aufgabe und benétigt insbesondere Raum. Bei der Erarbeitung von Ideen und Planung ist der
Landesbetrieb Gewdsser als Gewasserunterhalter (Regierungsprasidium Stuttgart) und die Un-
tere Wasserbehorde friihzeitig und eng einzubinden, da derartige Vorhaben i.d.R. eine wasser-
rechtliche Zulassung benotigen.

Starkregengefahr

Die Starkregengefahrenkarte der Stadt Schwabisch Gmiind weist betroffene Bereiche im Plange-
biet aus. Wir empfehlen die Starkregengefahrenkarte und bereits stattgefundene Ereignisse bei
der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

Wasserversorgung einschlieBlich Wasserschutzgebiete
Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
Keine weiteren Anregungen und Hinweise.

Altlasten und Bodenschutz

Im Vorhabensbereich befinden sich folgende Altlastenrelevante Flachen:

e Altstandort , AS Vogelhofstr. 10“ auf Flurstlick 1833/18, bewertet mit dem Handlungsbedarf
»Neubewertung bei Nutzungsanderung” und dem Kriterium ,,Entsorgungsrelevanz”, Ursache:
Lagerung von Mineraldl von 1969 bis 1924, Teilsanierung im Boden erfolgt

e Altstandort , AS Nepperbergstr. A, DB-Lp 64, Reuter” auf Flurstiick 1833/18, bewertet mit
dem Handlungsbedarf ,belassen” und dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz”, Ursache: Lage-
rung von Mineraldl und Mineraldlprodukten von 1957 bis 2004, HU und OU von DB-Gutach-
ter durchgefihrt

e Altstandort , AS Nepperbergstr. B, DB-Gleisbereich” auf Flurstiick 1833/18, bewertet mit dem
Handlungsbedarf , belassen” und dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz”, Ursache: Glterbahn-
hof, HU und OU von DB-Gutachter durchgefiihrt
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Altstandort ,,AS Nepperbergstr. D, DB-Lp 48, Volkle” auf Flurstiick 1412/7, bewertet mit dem
Handlungsbedarf , belassen” und dem Kriterium ,,Entsorgungsrelevanz”, Ursache: Abfiillan-
lage von 1959 bis 2000, BTEX Restbelastung im Boden

Altstandort ,,AS Nepperbergstr. E, DB-Lp 10b“ auf Flurstiick 1412/7, bewertet mit dem Hand-
lungsbedarf ,,belassen” und dem Kriterium ,,Entsorgungsrelevanz”, Ursache: Schrotthandel
von 1978 bis 1988, Restbelastung im Boden

Altstandort ,,AS Nepperbergstr. 9, DB-Lp 9, 21, 25“ auf Flurstiick 1417/7, bewertet mit dem
Handlungsbedarf ,belassen” und dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz”, Ursache: Schrott-
handel von 1940 bis 1965, HU und OU durchgefiihrt

Altstandort ,,AS HauffstraRe 2/Lorcher StralRe 24“ auf Flurstiicken 1400/5 und 1404/3, bewer-
tet mit dem Handlungsbedarf ,belassen” und dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz”, Ursa-
che: Schrotthandel von 1997 bis 1998, Herstellung von Metallwaren 1927 bis 1984
Altstandort ,AS Lorcher StraRe 32/1“ auf Flurstiick 1404, bewertet mit dem Handlungsbedarf
»belassen” und dem Kriterium ,,Entsorgungsrelevanz”, Ursache: Galvanisierungsbetrieb, OU
durchgefihrt

Altstandort ,,AS Lorcher StralRe 32“ auf Flurstlick 1404/2, bewertet mit dem Handlungsbedarf
»nach Sanierung” und dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz”, Ursache Tankstelle von 1927 bis
1938, 1995 Teilsanierung durch Aushub

Altstandort ,,AS Lorcher StralRe 42 auf Flurstlick 1400/6, bewertet mit dem Handlungsbedarf
»belassen” und dem Kriterium ,,Entsorgungsrelevanz”, Ursache: ehemalige Tankstelle, noch
keine Untersuchungen durchgefiihrt

Altstandort ,AS Lorcher StralRe 64“ auf Flurstlick 1394/1, bewertet mit dem Handlungsbedarf
»belassen” und dem Kriterium ,, Entsorgungsrelevanz”, Ursache: Metallwarenerstellung von
1943 bis 1984, ehemaliges KFZ Gewerbe, noch keine Untersuchungen durchgefiihrt
Altstandort ,,AS Lorcher StralRe 72“ auf Flurstiick 1385/7, bewertet mit dem Handlungsbedarf
,belassen” und dem Kriterium ,,Entsorgungsrelevanz”, Ursache: Ehemaliges Sagewerk von
1898 bis 1964, noch keine Untersuchungen durchgefiihrt

Altstandort ,,AS Lorcher StraRe 27-35“ auf Flurstiick 1405/1, bewertet mit dem Handlungsbe-
darf , belassen” und dem Kriterium , Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition“, Ursache: Tank-
stelle von 1960 bis 1978, OU durchgefiihrt

Altstandort ,,AS Lorcher StralRe 35“ auf Flurstiick 1405/1, bewertet mit dem Handlungsbedarf
,belassen” und dem Kriterium ,,Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition”, Ursache: Tabaker-
zeugung, Glasverarbeitung, Metallverarbeitung, heutige Nutzung durch Autohaus
Altstandort , AS Stuttgarter StraBe 1“ auf Flurstiick 1389/3, bewertet mit dem Handlungsbe-
darf , belassen” und dem Kriterium , Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition”, Ursache: Ka-
rosseriebau, Lackbetrieb von 1992 bis 2012

Altstandort ,,AS Lorcher StralRe 80“ auf Flurstiick 1385/5, bewertet mit dem Handlungsbedarf
,belassen” und dem Kriterium ,,Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition®, Ursache Galvanik-
betrieb von 1955 bis1966, OU durchgefihrt

Geschaftsbereich Landwirtschaft

(Frau Nuding, Tel. 07961 9059-3630)

Mit o. g Vorhaben plant die Stadt Schwabisch Gmiind auf einer ca. 13,4 ha grof3en Flache, die
sich innerorts befindet, Sanierungsmafinahmen mit folgenden Hauptzielen vorzunehmen:

Etablierung einer stadtebaulichen Scharnierfunktion zwischen Weststadt und Innenstadt
Erlebbarmachen der Rems, auch durch Entfernen der Barrieren und Schaffen neuer
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e Verbindungen zwischen Nepperberg liber die Rems bis Siechenberg
e Stddtebaulicher Adressbildung mit kleinteiliger Parzellierung

e Entmischung storender Gemengelagen und Auslagerungen

e Nutzungsdurchmischung mit vornehmlich geschlossener Bebauung

Beim Vorhaben handelt es sich um eine innerortliche Nachverdichtung zur Neustrukturierung
und Umnutzung leerstehender, fehl- oder mindergenutzter Flachen. Somit wird sparsam mit un-
versiegeltem Boden umgegangen, der meist der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zur Her-
stellung von heimischen Lebensmitteln dient. Dies wird vom GB Landwirtschaft sehr begriiRt.

Es sollte darauf geachtet werden, dass der naturschutzrechtliche Ausgleich moglichst innerhalb
des Geltungsbereiches erfolgt. Bzw. sollen fiir evtl. ndtig werden externe AusgleichsmalRnah-
men keine landwirtschaftlich genutzten Flachen in Anspruch genommen werden. Eine Inan-
spruchnahme ist aus landwirtschaftlicher Sicht lediglich vertretbar, insofern die Flachen nach
der Flurbilanz 2022 Baden-Wiirttemberg als Grenz- oder Untergrenzflur eingestuft sind.

Die Flurbilanz 2022 ist eine landwirtschaftliche Fachplanung zur landesweit einheitlichen Bewer-
tung von Flachen nach natirlichen und landwirtschaftlichen Gesichtspunkten.

Zum Schutz landwirtschaftlicher Flachen ist die Flurbilanz seit 2020 in § 16 des Landwirtschafts-
und Landeskulturgesetzes verankert.

Die Grenzflur umfasst landbauproblematische Flachen (schlechte Boden), die bei geringer Er-
tragsfahigkeit erhéhte Aufwendungen in der Bewirtschaftung erfordern und gerade noch einen
kostendeckenden Ertrag erwirtschaften lassen.

Fremdnutzungen kdnnen auf langere Sicht in Betracht kommen. Dabei sind die Ziele zur Pflege
und zum Erhalt der Kulturlandschaft zu bericksichtigen.

Die Untergrenzflur umfasst die nicht landbauwirdigen Flachen (ungeeignete Bdden), die wegen
ihrer sehr geringen landwirtschaftlichen Eignung kein positives Ertrags- oder Aufwandsverhalt-
nis ermoglichen.

Fremdnutzungen kdnnen aus Sicht der 6konomischen Landnutzung befilirwortet werden. Sie ha-
ben sich an den Zielen zur Offenhaltung der Kulturlandschaft auszurichten.

Zum aktuellen Planungszeitpunkt bestehen unter Berticksichtigung der o. a. Erlauterungen sei-

tens des GB Landwirtschaft keine Bedenken zu o. g. Planung.

Geschaftsbereich Flurneuordnung
(Herr Schindler, Tel. 07961 567-3268)

Seitens des GB Flurneuordnung werden keine Anregungen oder zu beachtende Fakten vorge-
bracht.

Geschaftsbereich Nachhaltige Mobilitat
(Frau Reichersdorfer, Tel. 07361 503-5475)

Das zuklinftige Sanierungsgebiet ,Westliches Stadttor” mit der Lorcher Stral3e ist eine wichtige
Verkehrsachse fiir den OPNV in der Stadt Schwébisch Gmiind. Mit der Uberplanung und Aufwer-
tung des OPNV fiir den Bereich Schwibisch Gmiind West gewinnt die Lorcher StraRe dadurch
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zusatzlich an Bedeutung fiir den OPNV. Ab Dezember 2024 ist geplant, die Haltestellen in der
Lorcher StraRe mit den Linien 5 und 6 insgesamt 6 x je Stunde anzufahren.

Die bestehende Haltestelle ,,Lorcher Str. Zapp“ liegt innerhalb des Sanierungsgebietes.

Bei allen geplanten MaBBnahmen bitten wir, darauf zu achten, dass die Belange des Busverkehrs
entsprechend berlicksichtigt und in der Planung ausgewiesen werden und ein optimales Anfah-
ren der Haltestellen gewahrleistet werden kann.

Bei einer Umgestaltung von Haltestellen sind die Ausstattungselemente, insbesondere auch be-
zuglich der Barrierefreiheit, entsprechend den Vorgaben im Nahverkehrsplan des Ostalbkreises
zu bericksichtigen.

Sachgebiet Naturschutz
(Frau Hagele, Tel. 07361 503-1874)

Im weiteren Verfahren sind artenschutzrechtliche Gesichtspunkte zu beriicksichtigen und hier-
fr im Vorfeld Aussagen zum Artenschutz zu treffen.

Bei der weiteren Planung sollte versucht werden, der Rems moglichst viel Raum zu geben, um

damit auch einen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere zu schaffen.

Die Stellungnahme des Geschaftsbereichs Wald und Fortwirtschaft wird schnellstméglich nach-
gereicht.

Mit freundlichen GriRen

Baumann

Dieses Schreiben wurde digital erstellt und ist ohne Unterschrift giiltig.



