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1. Vorbemerkung
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Aufgaben und Herausforderungen im Stadtebau, in der Stadtentwicklung und Stadterneuerung sind
vielfaltig. Die Stadt Aulendorf stellt sich diesen Herausforderungen seit vielen Jahren und nutzt zur Bewal-
tigung der Aufgaben auch die Instrumente des besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuchs (BauGB).

Folgende Sanierungsgebiete wurden bisher durchgefihrt:
o Stadtkern (1990 — 2006)

. Unterstadt (2006 bis Ende 2016)

. Stadtkern Il (seit 2018 in Durchfiihrung)

Die Stadt Aulendorf hat 2015 ein integriertes Stadtentwicklungskonzept erarbeitet. Mit dem iSEK soll die
Entwicklung in Aulendorf bis zum Jahr 2025 fiir die Gesamtstadt gesteuert werden. Es wurde am 25.01.2016
vom Gemeinderat beschlossen und wird in den vorliegenden vorbereitenden Untersuchungen beriicksich-
tigt. Des Weiteren liegt ein Energie- und Klimaschutzkonzept vom 15.12.2015 vor.

Fur die gesamte Innenstadt werden nach Erlass der Veranderungssperre im Umgriff des Bebauungsplans
Untersuchungen und Planungen erarbeitet, deren Erkenntnisse und Zielsetzungen in die vorliegende VU
eingeflossen sind und die eine gemeinsame integrierte Zielrichtung fir die Entwicklung des Innstadtbereich
Aulendorfs verfolgen:

. ISEK -Leitbild 2015 — 2025

. VU ,Stadtkern 11 WHS, Férmliche Festlegung SanG 2018

. Stadtbildanalyse Innenstadt, 2018, Biro FPZ

. Erhaltungssatzung mit Vorkaufsrechtssatzung fir die Innenstadt, 2020, Biro FPZ
. Rahmenplanung Innenstadt 2020, Biro FPZ

. Gestaltungssatzung und Stadtbildfibel in Bearbeitung, Beschlussfassung voraussichtlich 2021, Biro
FPZ

Nachdem bis Mitte 2018 eine umfangliche Stadtbild-Analyse erarbeitet wurde, soll zum Schutz stadtebau-
lich erhaltenswerter Bereiche eine Erhaltungs- und eine Gestaltungssatzung sicherstellen, dass unter Mit-
einbeziehung der Bevolkerung das historische Stadtbild erhalten und weiterentwickelt werden kann.

Erganzend dazu wurden mit der Erarbeitung der stadtebaulichen Rahmenplanung raumlich und funktional
tragféahige Entwicklungsszenarien fir den Innenstadtbereich dargestellt, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Innenstadtbereichs zu sichern sowie SpielrAume und Handlungsoptionen aufzuzeigen.

Zur Erreichung der Ziele soll die Mitwirkung privater Grundstiickseigentimer unterstutzt werden. Daher hat
die Stadt Aulendorf vor einiger Zeit die Aufnahme des Bereiches ,Stadtkern Il in ein Programm der stadte-
baulichen Erneuerung beantragt. Seit dem 01.01.2017 ist das Gebiet ,Stadtkern 11* als Fordergebiet ausge-
wiesen, so dass sowohl mit Zuschiissen als auch mit steuerlichen Anreizen die Mitwirkungsbereitschaft
geférdert werden kann und auch wird. Da formlich festgelegte Férdergebiete nur begrenzt ausgewiesen
werden kénnen, umfasst das Fordergebiet nur einen Teilbereich der Innenstadt und damit nicht den gesam-
ten Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung der Stadt Aulendorf.

Um fur die auBerhalb des Férdergebietes ,Stadtkern 11 liegenden Bereiche der Gestaltungs- und Erhal-
tungssatzung ebenfalls zumindest die steuerlichen Anreize gem. 87h EstG ermdglichen zu kénnen, sollen
diese Teile der Innenstadt in einem Sanierungsgebiet ,Stadtkern 111 integriert werden. Voraussetzung hier-
fur ist eine formliche Ausweisung als Sanierungsgebiet nach § 140 ff Baugesetzbuch (BauGB). Vor der
formlichen Festsetzung des Sanierungsgebietes hat die Stadt Aulendorf sog. Vorbereitende Untersuchun-
gen nach § 141 BauGB durchzufiihren. Im Rahmen dieser Untersuchung sind die erforderlichen Beurtei-
lungsgrundlagen u. a. fur die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhéange
zu erheben sowie die anzustrebenden Sanierungsziele darzustellen. Zu Beginn der vorbereitenden Unter-
suchungen hat der Gemeinderat gemaf § 141 Abs. 3 BauGB folgenden Beschluss festgestellt, dass das
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Gebiet ,Stadtkern I11* als stéddtebauliches Problemgebiet ermittelt wurde mit deutlichen Merkmalen stéadte-
baulicher Mangel und Misssténde in unterschiedlicher Auspragung, wie z.B. stéadtebauliche und 6kologische
Defizite, bauliche und gestalterische Mangel und Leerstande.

Zur Vorbereitung des Verfahrens hat die Stadt Aulendorf die Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS)
zusammen mit dem Buro FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur beauftragt, vorbereitende Untersuchungen
gemal § 141 Baugesetzbuch (BauGB) fiir den Bereich ,Stadtkern 111* durchzuflhren.

Nachstehend wird dokumentiert, dass zur Bewaltigung der zahlreichen aufgezeigten Defizite die Voraus-
setzungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes nach dem BauGB durch Satzung im Untersuchungs-
gebiet vorliegen.

1.2 Einleitung vorbereitender Untersuchungen, Abgrenzung

Vorbereitende Untersuchungen sind gemaf § 141 BauGB durchzufiihren, um Beurteilungsgrundlagen tber
die Notwendigkeit der Sanierung zu gewinnen. Insbesondere sollen die sozialen, strukturellen und stadte-
baulichen Gegebenheiten und Zusammenhénge untersucht werden.

Auf der Grundlage dieser Erkenntnis sind Zielvorstellungen fiir die kinftige Entwicklung des Gebiets und
die Durchfihrung der Sanierung zu entwickeln. Die erforderlichen Daten werden durch Bestandsaufnahmen
mit Begehung des Gebiets und Analysen sowie einer Befragung der von der Sanierung unmittelbar Be-
troffenen (Schliisselpersonen) erhoben. Dabei wurden die Grundstiickseigentiimer, Mieter und Pachter im
Untersuchungsgebiet mittels einer Fragebogenaktion Uber die bestehenden Verhaltnisse in den Bereichen
Wohnen und Arbeiten sowie Verkehr, Ver- und Entsorgung und Ausstattungsstandards befragt und ihre
Mitwirkungsbereitschaft ermittelt (§ 137 BauGB).

Notwendig sind Sanierungsmafinahmen unter anderem dann, wenn Missstande vorliegen, die nicht durch
die Initiative eines einzelnen Bauherrn beseitigt werden kénnen. Diese Missstande, aber auch die stadte-
baulichen Qualitaten werden in der Bestandsaufnahme erfasst. Die Beurteilung der Stadtebaulichen Méan-
gel, Missstande und Konflikte im Untersuchungsgebiet sind nach festgelegten Kriterien erfolgt (s. Bestand-
aufnahme).

Die Durchfuihrbarkeit der Sanierung wird durch Vorbereitende Untersuchungen fiir einzelne Teilgebiete in
Verbindung mit der Erarbeitung von Strukturkonzepten und MalRnahmenplanen nachgewiesen, welche be-
reits in Form einer integrierten stadtebaulichen Rahmenplanung fir den Innenstadtbereich erarbeitet wur-
den. Veranderungen in den bestehenden Gebaudestrukturen flihren oft zu einem Zielkonflikt zwischen dem
Erhalt der historisch tberlieferten Struktur und ihrer Anpassung an zeitgemaf3e bauliche und funktionale
Erfordernisse und Nutzerwiinsche. Konfliktbereiche sind u.a.:

- Nutzungen, Geschosshohen, bauliche Dichte, Fenstergrof3en, Dachaufbauten
- Wunsch nach pflegeleichten Materialien der Fassaden, Umsetzung energetischer Vorschriften
- MaRnahmen des flieRenden und ruhenden Verkehrs, Freirdume.

Zur Steuerung dieser Prozesse hat die Stadt Aulendorf eine Erhaltungs- sowie Gestaltungssatzung aufge-
stellt und die Sanierungsgebiete "Stadtkern II" sowie das geplante Sanierungsgebiet "Stadtkern III" einge-
leitet. Die Verdnderungswunsche und Nutzungsanspriiche erfordern trotzdem eine stdndige Beobachtung
und Steuerung. Das bedeutet, dass die Stadtsanierung und Erneuerung einer standigen Betreuung und
Beratung bedarf. Als Handlungsgrundlage werden nach Erfordernis Malnahmenplane und Neuordnungs-
konzepte erarbeitet. Grundlage zur stadtebaulichen Entwicklung der Innenstadt ist jedoch der Rahmenplan,
zum Schutz und zur Pflege des Stadtbilds dient die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung.

Die Sicherung der Sanierungsziele fur Teilbereiche ist Uiber bedarfs —und gebietsbhezogenen Bebauungs-
plane anzustreben, da insbesondere Festsetzungen zur Art der Nutzungen, aber auch zur baulichen Aus-
nutzung Spielraume und Grenzen und damit Planungssicherheit aufzeigen.

Gemal den Zielsetzungen sind die stadtebaulichen, baulichen, sozialen, 6konomischen und kulturellen Ge-
gebenheiten im geplanten Sanierungsgebiet zu untersuchen und entsprechende Handlungsfelder aufzuzei-
gen.
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Die Bestandsaufnahme wurde vom Biro FPZ Uber die vorausgegangenen Planungen sowie erganzend von
der WHS durchgefiihrt. Die Bewertung des Zustands aller Gebaude erfolgte dabei anhand der Beurteilung
der jeweils von auRen erkennbaren Bestandteile der Gebaudehille nach Augenschein. Die weiteren, im
Rahmen der Bestandsaufnahme erhobenen Grundstiicksdaten, wurden durch Katastererhebungen, Aus-
wertungen von Statistiken und Angaben der Kommunalverwaltung erfasst.

Untersuchungsgebiet / Gebietsstatistik

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets erfolgte durch Beschluss tber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen des Gemeinderates von Aulendorf am 29.06.2020. Dieser Beschluss ortsiiblich bekannt

gemacht.

Die Lage und die genaue Abgrenzung sind im Abgrenzungsplan dargestellt. Die Abgrenzung ist weitestge-
hend parzellenscharf. Das Untersuchungsgebiet umfasst ca. 35,3 ha.
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Gestaltungssatzung und Rahmenplan "Innenstadt”, - -] Raumlicher Geltungsbereich Erhaltungs- und
€a. 44,9 ha Gestaltungssatzung und Rahmenplan "Innenstadt”,

ca. 44,9 ha

In den Sanierungsgebieten ,Stadtkern®, ,Unterstadt* und "Stadtkern II" wurden bereits stddtebauliche Er-
neuerungsmalinahmen erfolgreich durchgefiihrt. Dabei wird auch aufgezeigt, dass sich das Sanierungsge-
biet ,Stadtkern 11 mit dem neu zu beantragenden Untersuchungsgebiet ,Stadtkern Il erganzt (s. Uber-
sichtsplan) und somit den Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sowie des Rahmen-
planumgriffs entspricht (s. rote Linie Ubersichtsplan).

In diesem zentralen Bereich schlieRen sich Misch- und Wohngebiete an, die in unterschiedlichen Zeitrau-
men entstanden sind. Im Osten des Gebiets befindet sich parallel zur Bahnlinie ein Gewerbegebiet mit z.T.
gro3flachigem Einzelhandel bzw. Gewerbebetrieben. Der Innenstadtbereich wird durch die Hauptverkehrs-
achsen (nordl., sudl. und 8stl.) bzw. die Bahntrasse gefasst. Diese bilden gleichzeitig die Grenzen des In-
nenstadtgebietes. Sie verursachen jedoch z.T. eine hohe Larmeinwirkung und eine optische Beeintrachti-

gung.
Topografisch teilt sich die heutige Innenstadt von Aulendorf in eine Ober- und Unterstadt, der starke Ho-
henunterschied und der damit verbundene schwere Aufstieg wirken als innerstadtische Barriere. Die
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Hauptstral3e (Oberstadt) weist eine relativ ebene Lage auf einem Hohenriicken auf. Sie erstreckt sich ent-
lang dem Verlauf des Héhenriickens. Die Unterstadt steigt jedoch vom Bahnhof im Osten bis zum Hexeneck
stetig an, im Verlauf der Schuhhalde folgt ein steiler Anstieg zur Hauptstral3e.

Die historische Entwicklung der Stadt ist in der Stadtbildanalyse und der Erhalts- und Gestaltungssatzung
naher beschrieben.

1.3 Die Stadt Aulendorf und das Untersuchungsgebiet

1.3.1 Lageim Raum

Die Stadt Aulendorf mit ca. 10.144 Einwohnern (Stand II. Quartal 2020) liegt im Landkreis Ravensburg und
gehort zur Region Bodensee-Oberschwaben. Die Bevolkerungsdichte liegt bei 185 Einwohnern pro km2,
die Bevolkerung verteilt sich auf die Kernstadt Aulendorf sowie die seit der Gemeindereform der 1970er
Jahre zur Stadt gehdérenden Gemeinden Blénried, Zollenreute und Tannhausen.

Die Verkehrsanbindung der Stadt erfolgt iber mehrere Landesstral3en in alle Richtungen. Die L 284 verbin-
det Aulendorf im Norden mit Bad Schussenried und im Stiden mit der B 30 bzw. der B 32. Ravensburg ist
Uber die B 30 in ca. 30 Minuten erreichbar.

Nach Osten ist tUber die L 285 und die L 275 Bad Waldsee in ca. 15 Minuten zu erreichen. Nach Altshausen
bendtigt man auf der L 286 ungefahr 10 Minuten. Die nachstgelegenste Autobahn ist die A 96, ca. 50 Minu-
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Quelle: Homepage Stadt Aulendorf

1.3.2 Ubergeordnete Planungen
Flachennutzungsplan

Das Untersuchungsgebiet ,Stadtkern Il ist im Flachennutzungsplan vom 19.08.2011 der Stadt Aulendorf
Uberwiegend als Mischgebiet festgesetzt, ein kleiner Teil des Untersuchungsgebiets im Siden des Gel-
tungsbereichs ist als Wohnbaugebiet festgesetzt.

Weitere Festsetzungen fiir das Gebiet betreffen Gemeinbedarfsflachen fir die Schlossanlage und das
Schulgebiet. Ebenfalls enthalten sind Festsetzungen zu Denkmalen und Altlasten verdachtiger Flachen.
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Bebauungsplane

Fur den Uberwiegenden Teil des Untersuchungsgebiets existieren keine rechtskraftigen Bebauungsplane;
somit gelten fur das Untersuchungsgebiet die Vorschriften des 8 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Teile des Untersuchungsgebiets werden von den Bebauungsplanen

- JInnenstadt®, rechtskraftig seit 14.11.2014 (Teilbereich)

- ,Poststralle”, rechtskraftig seit 22.11.2002 (Teilbereich)

- ,Schiller, Zeppelin, Zollenreuter Strale“, 3. Anderung, rechtskraftig seit 12.01.2002 (Teilbereich)
- ,Hofgarten®, rechtskraftig seit 22.06.1992 (sehr geringer Teilbereich) erfasst.

Fur den GroRteil des Untersuchungsgebiets wurde ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,In-
nenstadt - 1. Anderung® vom 06.06.2016 mit Veranderungssperre gefasst, sowie eine Stadtbildanalyse, eine
Stadtbildfibel als Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, ein Rahmenplan fiir die Innenstadt vom Biiro FPZ —
Zeese Stadtplanung + Architektur erarbeitet und umgesetzt.
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Ubersicht Bebauungsplane Innenstadt Aulendorf, Quelle: Homepage Stadt Aulendorf

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Untersuchungsgebiet ,Stadtkern 111“ ist auch Bestandteil des integrierten Stadtentwicklungskonzepts
JSEK 2015 — 2025“. Dort werden Aussagen bzw. entsprechende Zielvorstellungen fir die kiinftige Entwick-
lung getroffen.

Die in den vorbereitenden Untersuchungen dargestellten Defizite und Losungsansétze korrespondieren mit
den Entwicklungszielen des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts/Rahmenplans.

Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Die Stadt Aulendorf ist im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben von 1996 seit dem Jahr 2017 als Unter-
zentrum ausgewiesen und liegt an der Entwicklungsachse Bad Saulgau — Aulendorf — Bad Waldsee — Bad
Wurzach — Leutkirch im Allgau — Isny im Allgau. Dariiber hinaus befindet sich die Stadt Aulendorf im Bereich
der Entwicklungsachse Ravensburg/ Weingarten - Altshausen - Bad Saulgau - Herbertingen - Mengen -
Sigmaringen - (Albstadt - Balingen). Sie gehort zum landlichen Raum in der Region Bodensee-Oberschwa-
ben ohne Mittelzentrum.
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2. Bestandsaufnahme und Analyse

Die Bestandserhebung und -analyse erfolgte bereits im Rahmen der Stadtbildanalyse, der Erhaltungssat-
zung und Gestaltungssatzung sowie der Rahmenplanung fir die Innenstadt Aulendorf. Die Geltungsberei-
che entsprechen der Gebietsabgrenzung fiir das geplante Sanierungsgebiet "Stadtkern III", welches als
Folge der vorausgegangenen Planungen angestol3en wurde. Die Bestandsaufnahme und Bewertung stit-
zen sich auf Daten der Gemeinde, mehrfacher Au3enbegehung des Gebietes (und z.T. Innenbegehungen)
i.V. mit einer Fotodokumentation, Erérterungen mit der Gemeindeverwaltung, Befragungen von Einzelper-
sonen und Sichtung vorhandener Unterlagen.

Die Bestandsaufnahme im Zuge der vorbereitenden Untersuchung (VU) erfolgt unter Beriicksichtigung des
§ 136 BauGB und dient als Grundlage fiir die Ausweisung des Sanierungsgebiets. Dabei wird geprift, ob
das Untersuchungsgebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entspricht. Ferner ob das Un-
tersuchungsgebiet in der Erflillung seiner Aufgaben, welche ihm nach seiner Lage und Funktion zukommen,
erheblich beeintrachtigt ist.

Zu den bereits durchgefuhrten Bestandsaufnahmen/-analysen mit folgenden Inhalten

. Denkmalstatus (Einzeldenkmale und stadtbildprégende Gebaude)
o Baualter

. Gebaudenutzung (geschossweise EG und OG)

. Bauart

o Bauzustand

. Gebaudestellung, GebaudegréRen

. Geschossigkeit und Giebelbreiten

. Déacher (Dachneigung, Dachulberstéande, Traufe, Ortgang etc.)

) Fassaden (Symmetrie, EG-Zonen, Abfolgen, Fensterformate etc.)
. Gestaltwert der Gebaude inkl. Baudenkmaler

. Typische Details (Details an Fachwerkgebauden und an Mauerwerksgeb&duden, sonstige Details)
. offentlicher Verkehrsraum

. Raumstruktur und Zustand und Qualitat der Freirdume

) Stadtraum mit Raumsequenzen und Sichtbezigen

erfolgte eine weitere, vertiefende Uberpriifung im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen, insbeson-
dere durch die Beteiligung der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufgabentrager.

Folgende Faktoren wurden in Zuge der VU "Stadtkern IlI" aufbereitet:

. Gebaudenutzung (geschossweise EG und OG)

o Bauzustand

. Baudenkméler sowie stadtbildprégende und erhaltenswerte Geb&ude
. offentlicher Verkehrsraum

° Raumstruktur und Zustand und Qualitat der Freirdume

. Stadtraum mit Raumsequenzen und Sichtbezligen

) Eigentumsstrukturen

) Birgerbefragung

Im Rahmen der vorbreitenden Untersuchung (VU) wurden insbesondere die Themen Bevdlkerungsstruktur
und Eigentums-/Grundstiicksverhéltnisse sowie Energiekonzepte betrachtet und die Ergebnisse aus den
anderen Untersuchungen erganzt.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsaufnahme sowie der vorgenommenen Erhebungen und Daten-
auswertungen werden die Mangel und Konfliktbereiche im Untersuchungsgebiet im Folgenden zusammen-
gefasst dargestellt. Dabei sind die Ergebnisse der vorausgegangenen Planung und MaRnahmen maf3ge-
bend.

Auf Grundlage der Erkenntnisse der Stadtebaulichen Untersuchungen wurden Zielvorstellungen fir die
kunftige Entwicklung des Stadtbereichs abgeleitet.
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Hinweis

Der Untersuchungsbereich fir die Bestandsaufnahme umfasst das gesamte Innenstadtgebiet von Aulen-
dorf ca. 44,9 ha (s. rote Linie Ubersichtsplan S. 8). Dieser entspricht den beiden Geltungsbereichen der
SanG "Stadtkern 11“ und "Stadtkern IlI" sowie des Geltungsbereichs des Rahmenplans und der Erhaltung-
und Gestaltungssatzung. Aufgrund der engen rdumlichen Lage und der Verflechtung innerhalb des Innen-
stadtbereichs, ist es sinnvoll den Gesamtbereich zu betrachten. Daher wurde auch der Bereich "Stadtkern
II" sowie die Ergebnisse aus der VU in der Bestandanalyse fir das Gebiet "Stadtkern IlI" mit einbezogen.

2.1 Grundsticks- und Eigentumsverhéltnisse

Die nachfolgenden Angaben basieren auf den zum Zeitpunkt der Erhebungen vorliegenden Daten des Lie-
genschaftskatasters und Grundbuchausztgen.

Die Untersuchung der Eigentumsverhaltnisse kann folgende Fragen klaren:
e die rAumliche Verteilung des 6ffentlichen Besitzes
o die Eigentimerart der privaten Grundstiickseigentiimer und die Nutzung des Eigentums

Die Untersuchungen sind deshalb von Interesse fir die Sanierung, weil:
o der offentliche Grundbesitz am leichtesten in die Sanierung einzubeziehen ist,
e Grundstickseigentiimer, die nicht mehr auf ihrem Grundstiick wohnen, i.d.R. weniger Interesse
an der Erhaltung und Modernisierung der Geb&aude und der Pflege des Grundstiicks haben.

Die Eigentumsverhéltnisse wurden folgenden Kategorien zugeordnet und im Plan dargestellt,
siehe Planlegende:

Privat

Kommune

Land Baden-Wirttemberg

Landkreis Ravensburg

Kirche

JERROL

Keine Angabe

Grundstticks- und Eigentumsverhaltnisse, Datenerhebung WHS, Darstellung FPZ
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2.2 Bevolkerungsstruktur

Stadtebauliche 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 an-
sprechenden Wohnumfeld hat. Daher ist im Sinne einer ganzheitlichen und nachhaltigen Planung auch die
Bevolkerungsstruktur im Untersuchungsgebiet zu berticksichtigen.

Die Stadt Aulendorf kann seit den 1980er Jahren einen kontinuierlichen jahrlichen Bevdélkerungszuwachs
verzeichnen, trotz eines leichten Rickgangs der Bevdlkerungszahlen von 2004 bis 2011. Seit 2011 bis
heute steigt die Einwohnerzahl kontinuierlich an.

Die Bevélkerungsprognose aus dem Jahr 2015 im ISEK 2025, die einen Anstieg auf tiber 10.000 Einwohner
aufgezeigt hat, ist in den nachsten Jahren als sehr wahrscheinlich einzuschéatzen und hat sich bestatigt. Der
aktuelle Stand vom September 2018 liegt bei 10.266 Einwohnern. Fir Aulendorf wurde eine ohne Wande-
rung leicht abnehmende Bevélkerungsentwicklung (in 2024 mit 10.237 Einwohnern und 10.147 Einwohner
in 2035) prognostiziert, wobei der Bevdlkerungsstand 2018 bereits héher war als die Vorausberechnung fiir
diesen Zeitpunkt.

Durch Berechnungen wurde aus den Prognosewerten des Statistischen Landesamtes fir die Gemeinde ein
Zuwachs von ca. 400 Einwohnern als hypothetische Bevoélkerungsentwicklung fir die Stadt Aulendorf unter
Berucksichtigung von Wanderungseinflissen abgeleitet. Daraus ergébe sich eine steigende Bevdlkerungs-
entwicklung fur die Stadt Aulendorf bis 2035.

Den Entwicklungsprognosen wurde die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung gegeniibergestellt. Fir den
Beobachtungszeitraum ab 2018 lasst sich ableiten, dass die Stadt Aulendorf Bemihungen unternehmen
muss, um die Prognosewerte halten zu kénnen.

2.3  Stadtstruktur, Stadtbildqualitat

Die Raumstruktur der Aulendorfer Innenstadt geht auf das 12. Jahrhundert zurtick und ist mit ihren Stra-
Renverlaufen weitgehend erhalten.

Bei der Uberlagerung des Urkatasters von 1822 mit dem aktuellen Kataster sind deutliche Veranderungen
mit neuen Baustrukturen und Stralenzigen u.a. in den Bereichen Neue Gasse und Schulstral3e sowie in
der Bahnhofstral3e erkennbar. Im Zuge der HauptstraBe wurde die kleinteilige Bebauungsstruktur z.T. auf-
gegeben und durch gro3e Neubauten ersetzt, die den MalRstab der Stadtstruktur Gibersteigen. Der Mihlbach
sowie der ehemalige Ldschteich im Gumpen wurden im Laufe der Zeit fast durchgéngig verdolt, nur an
vereinzelten Stellen ist der Bachlauf noch zu erkennen. Der Bahnanschluss veréanderte das Stadtbild und
den Stadteingang in der Unterstadt erheblich.

Die auBergewdhnliche Topografie pragt nachhaltig das Stadtbild der Stadt. Auf dem Bergsporn oberhalb
des “Hexenecks” wurde das Schlossensemble in prominenter, weit sichtbarer Lage errichtet. Dem Hohen-
zug folgend hat sich entlang der Hauptstral3e das obere Stralendorf entwickelt. Durch den tiefen Talein-
schnitt des Miihlbachs entsteht eine rdumliche 2-Teilung des Stadtraums. Stdéstlich unterhalb des Schloss-
bergs bildet sich dem Bachlauf folgend das Unterdorf ab, welches durch die Bach- und Bahnhofstral3e zent-
ral erschlossen wird. Mit dieser besonderen topografischen Pragung sind Sichtbezlge, die Einsehbarkeit
der rickwartigen Gebaudeseiten zwischen der Hangkuppe an der Hauptstral3e und auch an der EckstraRe
von grol3er Bedeutung fir das Stadtbild. Die Baustruktur in den z.T. steilen Hanglagen nordwestlich und
sudostlich des Muhlbachs ist dabei ebenso pragend fiir das Stadtbild und die Raumstruktur.

Zudem sind hier wertvolle Verzahnungen von Griin- und Freiraum mit der Baustruktur vorhanden, die grund-
satzlich gute Voraussetzungen fir Wohnquartiere und Wohnumfeld bieten. Dies gilt es zu schitzen und zu
bewahren

Die Topografie bildet mit dem steilen Anstieg von der Unter- zur Oberstadt eine Besonderheit in der rAum-
lichen Anordnung der Stadt. Zum Teil schmale FuBwege dienen als Verbindungselement zwischen Ober-
und Unterstadt. Platzdhnliche Aufweitungen werden fast ausschlief3lich fur Parkierung genutzt. Typisch fur
die Innenstadt ist die Uberwiegend aufgelockerte Baustruktur. Der Stralenraum weist teilweise Verengun-
gen und Aufweitungen auf sowie Geb&udevor- und -rickspringe. Verschwenkende, bogenférmige Stral3en-
und Gassenverlaufe schaffen einen abwechslungsreichen Raumeindruck. Die Gliederung des Stadtraums
mit Gassen ist kleinteilig, dadurch entstehen viele Ecksituationen sowie sehr differenzierte Raumbezige
und Blickbeziehungen innerhalb der Innenstadt.
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Stadtebauliche Méangel - Baustruktur / Raumkanten

. fehlende und gestdrte Raumkanten in den einzelnen innerstadtischen Bereichen

. MafRstabsbriiche in der Gebaudestruktur (Gebdudehdhe, Kérnung, Dachform), z.B. HauptstralRe
z.T. Mal3stabsspriinge in der Kérnung und der Geschossigkeit der Gebaude

o z.T. nicht adédquate Dachformen und Dachdetails

. Blickbeziehung / Topografie, Freiraum Gumpen.

Blick von der Gumpengasse zur HauptstralRe — nicht adaquate Dach-  BachstraRe 8 und 10 — Proportionen, Gestaltung + Dachform fi-
formen en sich nicht ein

BahnhofstralRe 3 — leerstehende denkmalsgeschitzte Gebaude HauptstraRe 69 — funktionale + gestalterische Mangel

2.4 Verkehrsraum und ErschlieBung

Aufgrund der StralRentrassierung und der Ausgestaltung wird die zuldssige Hochstgeschwindigkeit haufig
Uberschritten. In Verbindung mit der topografischen Situation ist damit das Queren der Hauptstral3e fur
FuRgéanger erschwert. Das Miteinander von FuRgangern und Pkws funktioniert im Untersuchungsgebiet nur
bedingt. Z.T. besteht relativ wenig Raum fur Ful3ganger und keine gute Orientierung (schmale FulRwege,
Grundstuickszufahrten, Einmindungen).

. Larmbelastung, Trennwirkung und Feinstaubbelastung insbesondere durch die Uberdrtlichen Er-
schlieBungsstral3en, hohe Verkehrsbelastung im Bereich der siid- dstlichen Kernstadt im Zuge der
LandesstralRen, L 285 Reutener Stralle — Eisenbahnbriicke - Kreuzung Allewindenstralle — Ha-
sengartlestralle — Schwarzhausstral3e — Allewindenstral3e - Saulgauer Stral3e

. hohe Verkehrsbelastung mit Schwerlastverkehr an der Allewindenstral3e, Trennwirkung

. sehr larmbelastete Wohnlagen an Allewinden- und Hasengéartlestral3e

. Kreuzungsbereiche mit Mangeln, haufig tberdimensioniert fir Fahrverkehr und fehlende oder man-
gelhafte Querungen fir FuRgénger

. nordliche HauptstralRe mit Belastung durch Parksuchverkehr und fehlender Aufenthalts- und Bewe-
gungsqualitat fir FuRganger

. teilweise fehlende oder mangelhafte Wegeverbindungen (z.B. zu schmale Gehwege)

. Topografie als Barriere zwischen Ober- und Unterstadt, erschwerte bzw. mangelhafte Verbindung
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Plan ,Bestand Verkehr®, Gebietsliber-
greifend SanG "Stadtkern Il und III",
(ohne MaRstab)

Haupterschlietung

Geschéftsstrale mit Uberlagerter ErschlieRungsfunktion,
Tempo 20 Zone

Wohnstraflte, Tempo 30 Zone

Verkehrsberuhigter Bereich, Schrittgeschwindigkeit
Geschwindigkeitsbegrenzung 30 km/h
Geschwindigkeitsbegrenzung 50 km/h
Einbahnstrale

Fulwege

Bushaltestelle

Parkierung ebenerdig offentlich ca. 570 P.
Parkierung Tiefgarage 6ffentlich

Parkplatz 6ffentlich

Schlossplatz —groRRe Parkierungsfléache Im Gumpen — Freiflachen werden zugeparkt
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25 Gebéaudezustand /Sanierungsbedarf

Ein maf3gebliches Beurteilungskriterium fir den Sanierungsbedarf im Untersuchungsbereich einerseits und
die Erarbeitung des gebietshezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes andererseits ist
die Einschatzung der vorhandenen Gebaudesubstanz.

Bei der Beurteilung des Geb&udezustandes geht es in dieser Untersuchungsphase um die Erfassung sicht-
barer und gravierender Mangel. Dabei kann davon ausgegangen werden, dass bei erheblichen Mangeln im
auleren Zustand der Gebaude auch beziiglich der haustechnischen Ausstattung Mangel bzw. Modernisie-
rungsbedarf bestehen.

Der bauliche Zustand der Hauptgebaude und Nebengebaude wurde von auf3en beurteilt. Dem Gesamtein-
druck entsprechend wurden die Gebaude in eine von 4 Bewertungskategorien eingeordnet (s. Plan Gebau-
dezustand):

= geringer geringe Sanierungsbedurftigkeit einzelner Bestandsteile,
Sanierungsbedarf: kleinere optische Eingriffe/Malinahmen erforderlich
= mittlerer Sanierungsbedurftigkeit der Gebaudehiille,
Sanierungsbedarf: d.h. energetische Sanierung (Dach, Fassade, Fenster), bis
zu ca. 50 % der historischen Bausubstanz sind sanierungsbedurftig
= umfassender umfassender, auch konstruktiver Sanierungsbedarf, bis zu
Sanierungsbedarf: 100 % der historischen Bausubstanz sind sanierungsbedurftig

Die Verbesserung der Bausubstanz ist besonders wichtig, um den historisch wertvollen Gebaudebestand
fur die Zukunft zu erhalten.
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Bauzustand
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Bauzustand, Gebietsiibergreifend SanG "Stadtkern Il und 111", (ohne MalRstab)

Durch die Kartierung wird deutlich, dass fiur einen erheblichen Anteil der Gebaudesubstanz (insgesamt 541
untersuchte Gebaude) Sanierungsbedarf besteht. Insgesamt sind ca. 44,5 % der Gebaude mittel bis um-
fassend sanierungsbedurftig.

In diese Kategorien der Gebaude mit erheblichen Méngeln fallen auch Gebdude mit insgesamt positiven
Gestaltungsqualitaten.

guter Sanierungsbedarf ca
geringer Sanierungsbedarf ca.
mittlerer Sanierungsbedarf ca
umfassender Sanierungsbedarf ca

. 50,6 %
49 %
.27.2%

17,3 %
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Dabei wird unterschieden in ,geringer Sanierungsbedarf‘ mit einem Anteil von ca. 5 %, mittlerer Sanierungs-
bedarf‘ mit einem Anteil von ca. 27 % des historischen Gebaudebestands und ,umfassender Sanierungs-
bedarf‘ mit ca. 17 %.

Die sanierungsbedirftigen Gebaude sind innerhalb des Untersuchungsgebiets relativ gleichmaRig verteilt.
Eine Haufung ist allerdings im Bereich des Bahnhofs (BahnhofstraRe, Bachstr., Kolpinstr.), Eck- und Zol-
lenreuterstrafle sowie in Teilen der Hauptstral3e zu erkennen.

Die umfassende Sanierung von historischen Gebauden erfordert immer auch sinnvolle Umnutzungskon-
zepte bzw. Nutzungsintensivierungen. Der hohe identitatsstiftende Wert dieser Einzelgebaude sollte durch
unterschiedlichste MaRnahmen, wie z.B. das kommunale Férderprogramm unterstitzt werden.

Die Teilsanierung (mittlerer Sanierungsbedarf) beinhaltet meist energetische SanierungsmalRnahmen an
Fassade oder Dach. Die Bedingungen fur diese Sanierungsmaf3hahmen sind bei den historischen Gebau-
den oft sehr anspruchsvoll, um den urspriinglichen Charakter weiterhin erhalten zu kénnen. Zum Beispiel
kénnen Gebaude mit pragenden Gebaudedetails, z.B. Sichtfachwerk oder Klinkerfassaden nur von innen
gedammt werden. Ebenso sollte bei Sanierungsmalnahmen an Dachern oder Fenstern auf eine handwerk-
lich hochwertige substanzerhaltende Umsetzung geachtet werden.

EckstralRe 63, Blick von Suden, Sanierungsbedarf EckstralRe 52 + 54, Sanierungsbedarf

Fazit:
. gehauft Gebaude mit schlechter bzw. sehr schlechter Bausubstanz mit umfassenden Substanzmaén-

geln (z.T. hoher Investitionsbedarf durch Modernisierungsruckstand), energetische Sanierungen sind
haufig notwendig

. denkmalgeschiitzte und pragende Gebaude mit Mangeln in der Bausubstanz, z.T. sehr schlechter
Erhaltungszustand der stadtbildprdgenden Wohnhé&user an der Eckstral3e
. MaRstabsbriiche in der Gebaudestruktur (Gebaudehdhe, Kérnung, Dachform), z.B. Hauptstral3e
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2.6 Gebaudenutzungen

Die Art der baulichen Nutzung von Gebauden ist entscheidend fiir die bauliche Pragung. Gemischt genutzte
Gebaude haben haufig im Erdgeschoss eine Handels- oder Dienstleistungsnutzung. Dadurch ergibt sich
eine geschossweise Gliederung, die sich im Gesamterscheinungsbild des Gebaudes widerspiegelt. Insbe-
sondere entlang der Hauptgeschéftszonen in der Hauptstralie und Bachstral3e sind diese Gebaude vorzu-
finden.

Gebaudenutzung im Erdgeschoss
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Wohnen

Laden, Bank, Dienstleistung
Gastronomie. Hotel
Sondernutzung

Nebennutzung, Scheune, Lager

IDDIDIu

Leerstand oder Kimmernutzung

Plan ,Nutzungen EG*, Gebietstiber-
greifend SanG "Stadtkern Il und III",
(ohne Mal3stab)
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Im Berelch der Bach- und Bahnhofstrae und z.T. auch in der Kolpingstral3e sind vermehrt leerstehende
Gebaude oder leerstehende Ladengeschéfte festzustellen. Diese Gebaude weisen zudem einen erhéhten
Sanierungsbedarf auf. Die zentralen Einkaufsbereiche in Aulendorf sind durch die Topografie und die An-
gebotsdichte beeintrachtigt. Dabei muss bericksichtigt werden, dass die Erhebung eine Momentaufnahme
bedeutet, die sich insbesondere bezuglich der Nutzung kurzfristig &ndern kann.

Die Innenstadt von Aulendorf ist zu grof3en Teilen von Wohnnutzung gepragt. Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen befinden sich vor allem entlang der Haupt- und Bachstral3e. Die zentralen Einkaufsbe-
reiche sind durch die Topografie und die Angebotsdichte beeintrachtigt. Eine Starkung der Handels- und
Dienstleistungsfunktion ist mit geeigneten Mal3nahmen, wie Konzentration der Nutzungen und eine attrak-
tive Gestaltung des offentlichen Raums mdglich.

BachstralRe 12 — leerstehendes Erdgeschoss Poststrae 30 — Leerstand bzw. nicht adéaquate Nutzung
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Nutzungskonflikte

. Geschaftsgebaude mit Investitionsbedarf zum Erhalt und zur Starkung der Handelsnutzung, z.T. nicht
adaquate Nutzungen

. fur die StadtgroRe von Aulendorf ist der Geschéftsbereich Giberdehnt, zudem besteht durch die un-
glnstige Topografie zwischen der Hauptstral3e und der Unterstadt eine raumliche Trennwirkung

. schwacher Besatz bzw. geringe Dichte von gewerblichen Nutzungen in der Unterstadt, die Wohn-
funktion Uberwiegt hier (z.B. Gartnerei)

. z.T. Leerstand im Erdgeschoss von Hauptgebauden (Handelsflachen) oder insgesamt leerstehende
Haupt- und Nebengeb&dude, haufig i.V. mit erhéhtem Sanierungsbedarf

o Bereiche mit iberwiegender Wohnnutzung z.T. mit strukturellen Problemen, hohe Dichte der Bebau-
ung in Verbindung mit schwierigen Grundstiickszuschnitten, z.B. EckstralRe

. Tankstelle in der westl. HauptstraRe 97 pragt die Hauptstral3e als Durchgangsstralie

Geb&udenutzung im Obergeschoss

- Wohnen
l:l Laden, Bank, Dienstleistung
- Gastronomie. Hotel
I:I Sondernutzung
|:| Nebennutzung, Scheune, Lager
- Leerstand oder Kiimmemutzung
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Plan ,Nutzungen 1. OG*, Gebietsijbergrelfend SanG

"Stadtkern Il und 1lI", (ohne Maf3stab)

Fazit

. Mangel und Probleme: z.T. der Lage nicht entsprechende Grundstiicksnutzung (Bauliicken, Brach-

flachen)
. Chancen und Ziele: Sicherung einer attraktiven Nutzungsmischung und Starkung von lebensfahigen

Tertidrnutzungen, andererseits Sicherung und Aufwertung / Starkung der Wohnnutzung und i.V. mit
verkehrsberuhigenden MalRnhahmen und Umgestaltung der 6ffentlichen Raume
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2.7 Denkmaler und stadtbildpragende Gebaude

Mit der Aulendorfer Innenstadt hat sich bis heute ein Stadthild erhalten, das in seiner Anlage und seinen
Stral3enverlaufen teilweise bis in das 12. Jahrhundert (Teile der Schlossanlage) zuriickreicht.

Das Zentrum der historischen Stadt wird durch das Schloss, die ehemaligen Wirtschaftsgebaude, die Kirche
St. Martin sowie die daran anschlielRende Hauptstral3e gebildet. Vor allem im Umfeld des Schlosses sind
noch viele Gebaude mit Bausubstanz von vor 1900 erhalten. Dadurch ist dieser Bereich besonders geprégt.
Die Angaben zu den Denkmaélern beruhen auf dem Auszug aus der Liste des Landesdenkmalamtes Baden-
Wiirttemberg mit Stand vom 21.07.2016. Der Anteil an denkmalgeschitzten Gebauden ist in Aulendorf im
Vergleich zu anderen Stadten relativ gering.

Von grofRer Bedeutung im Untersuchungsgebiet der Innenstadt ist die gro3e Zahl an stadtbildpragenden
und erhaltenswerten Gebauden. Sie sind durch ihre Lage, Erscheinungsbild und Entstehungszeit sowie ihre
nutzungstypische Auspragung besonders erhaltenswert. Zusammen bestimmen sie den Eindruck bzw. ,das
Bild“ der Stadt. Sie weisen charakteristische Gebaudeformen, Fassaden und viele erhaltene Bauteile und
Details, wie Fenster, Turen oder Verzierungen auf und setzten durch ihren Standort oder Wirkung einen
besonderen Akzent im Gesamtbild.

Die Bestimmung dieser Gebaude wurde in Abstimmung und Zusammenarbeit mit dem Landesamt flir Denk-
malpflege durchgefiihrt. Die Kartierung dieser Gebaude sowie deren Gebaudesubstanz ist dem nachfol-
genden Plan zu entnehmen:
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Plan ,Einzeldenkmaler und erhaltenswerte, stadtbildprag. Gebaude"
Gebietstbergreifend SanG "Stadtkern Il und 11", (ohne Mal3stab)

Grundlage

fur die Ermittlung der erhaltenswerten, stadtbildpréagenden Gebaude waren u.a. folgende Kriterien:

. Identitatsstiftende Gebaude, pragender Baustil aus historischen Epochen bis zeitgendssische Archi-
tektur (z.B. Mittelalter, Griinderzeit, 20-er Jahre, Nachkriegsmoderne etc.)

. Proportionen und Kubatur, stadtebauliche Einfligung, Umgang mit der Topografie

. Fassadengliederung, visuelle Abstrahlung (z.B. freundlich, blickanziehend, schmuckvoll, kihl bis

sachlich, lieblos, beliebig)
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o Wirkung im StralRenraum (z.B. in der Reihe oder als Eckbebauung oder mit herausragenden Einzel-
schmuck/Zierelementen)

. Ablesbarkeit von Gestalt und Funktion (z.B. Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Einzelhandel)

Beispiele fir stadtbildpragende Gebaude mit ortshildtypischen Merkmalen:

EckstralRe 63/1 HauptstraRe 108 KeRlergassle 3

2.8 Zustand und Qualitat der Freiraume / 6ffentlichen Raume

Im Gegensatz zu den Untersuchungen zur Bevolkerungsstruktur, zur Bausubstanz und zu den Nutzungen
befasst sich die Darstellung der Stadtbildqualitat vor allem mit den besonderen Werten der Stadtstruktur,
namlich mit ihrer historischen Bedeutung, ihrem Erlebniswert fir Bewohner und Besucher, ihren visuellen
Merkmalen.

Die baukunstlerische Qualitdt und Eigencharakteristik von Straf3en und Platzraumen sind in ihrer Unver-
wechselbarkeit ein wichtiger Faktor fur die Identifikation der Birger mit ihrer Stadt und damit von kultureller
und sozialer Bedeutung. Die Erhaltung und Verbesserung des charakteristischen Stadtbilds ist deshalb in
Gegenwart und Zukunft als entscheidende, gemeinschaftliche Blrgeraufgabe zu sehen. Ein wichtiges Ziel
hierbei ist die Weiterentwicklung der baulichen und raumlichen Struktur mit einer Anpassung an zeitgemalfie
bauliche und funktionale Erfordernisse.

Defizite im 6ffentlichen Raum

. umfangreiche Bereiche des 6ffentlichen Raums mit Mangeln in der Gestaltung und Funktion, feh-
lende Barrierefreiheit und Aufenthaltsqualitat und somit Umgestaltungsbedarf, z.B. Verbindung Ober-
und Unterstadt

. es fehlt ein 6ffentlicher Marktplatz in der Stadt (fur Markte, Feste, als Begegnungsort), Bereich vor
dem Schloss / Rathaus
. baulicher und gestalterischer Zustand der offentlichen StraRenrdaume im Bereich Schlossplatz, sudli-

che Hauptstral3e, Allewindenstrale mit Mangeln und geringer Aufenthaltsqualitat, damit negative
Auswirkungen auf die Geschaftslagen, z. T. Leerstande von Ladenlokalen und Gastronomie

. baulicher und gestalterischer Zustand der Eingangsbereiche zur Innenstadt (6stliche und westliche
Hauptstral3e, Schwarzhausstral3e, MockenstralRe) mit erheblicher Beeintrachtigung des stadtebauli-
chen Erscheinungsbilds in den Eingangsbereichen zur Innenstadt

. Freibereich mit Méngeln im Bereich des Gumpens in Verbindung mit einer unzureichenden Anbin-
dung an die Umgebung, Griinraumvernetzung
o Muhlbach tberwiegend verdohlt, nicht wirksam im Stadtgeflige, Uberbaut oder verbaut, fehlender

Zugang fur FuBgéanger, FlieRgewasser nicht erlebbar
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EckstraBe — Umgestaltung des 6ff. Raums und Sanierung der Ge-  Uhlandstrafle 4 und 6 - Sanierte Geb&ude mit Mangeln im o6ff.
baude, ggf. i.V. mit Neuordnung Raum

Storende Einflisse

. Larmbelastung
o Feinstaubbelastung durch StraRen, hohe Verkehrsbelastung

Bei der Analyse der Gestaltung der privaten Freiflichen im Untersuchungsbereich ist festzustellen, dass
ein Teil der Freiflachen im Sinne des Ortshilds positiv gestaltet sind und damit als besonders typisch und
gestaltbildpragend eingestuft werden kénnen. Bei den anderen privaten Freiflichen besteht Aufwertungs-
potential. Dieses kann insbesondere durch Bepflanzung, u.a. mit Obstbdumen und die Gestaltung der be-
festigten Flachen erreicht werden.

Gestaltungsmangel sind insbesondere im 6ffentlichen Verkehrsraum und angrenzenden Grundstiicksberei-
chen entlang der Bahnhofs- und Bachstral3e und entlang der Zollenreuter Stral3e festzustellen.
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2.9 Energetische Potenziale

Die Nutzung naturrdaumlicher Gegebenheiten bzw. die Nutzung vorhandener Ressourcen ist von zuneh-
mender Bedeutung fur die Nachhaltigkeit im Sinne der stadtebaulichen und wirtschaftlichen Entwicklung
der Kommunen. Vorhandene bzw. nutzbare Potenziale vor Ort, die in die Energieversorgung einbezogen
werden kdnnen, sollten nach Mdglichkeit erschlossen bzw. zugénglich gemacht werden.

Eine Informationsquelle zu méglichen Potenzialen findet sich zum einen im stadtischen Klimaschutzkonzept
vom 15.12.2015 sowie unter http://www.energymap.info.

Dort dargestellt ist der Anteil der erneuerbaren Energien am gesamten Stromverbrauch im Ort. Hier wird fur
Aulendorf ein Anteil von 28 % ausgewiesen, welcher im Vergleich zu den tibergeordneten Gebietseinheiten
ein sehr guter Wert ist (s. Endbericht VU Stadtkern I, Stand vom 2018).

Die Nutzbarkeit von Agrarflachen und Stallungen, z. B. zur méglichen Nutzung von Bioabfall, Schnittgut,
Mist und Giille, fur eine Biogasanlage bzw. FlieRgewasser und Windkraft kann nur fir das Gemeindegebiet
insgesamt beantwortet werden.

Bei der Nutzung von Sonnenenergie im Untersuchungsgebiet ist nicht nur die Anzahl von Sonnenstunden,
sondern auch die Dachneigung, Dachflache bzw. Flache eines Areals etc. fur deren Rentabilitat relevant.
Soweit dies mit denkmalschiitzerischen Belangen und den Anforderungen an das Stadtbild (Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung) kompatibel ist, kann der Ausbau im Untersuchungsgebiet im weiteren Verlauf der
Sanierung unterstiitzt werden.

Gerade im Vorfeld zur Durchfihrung umfassender StraRenraumgestaltungsmalnahmen bzw. zu Moderni-
sierungsvorhaben an kommunaler Infrastruktur ist zu prifen, inwieweit Nah-/Fernwarmenetze bertcksich-
tigt oder regenerative Energien zur Versorgung eingesetzt werden kénnen. Dabei sollte nicht die Versor-
gung von Einzelgrundstucken im Vordergrund stehen, sondern die Anbindung von Quartieren, um die Res-
sourcen mdaglichst flachendeckend einzusetzen.

Dachlandschaft — Einsehbarkeit in der Hangsituationen - Blick in Gumpen
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2.10 Zusammenfassung der Bestandsaufnahme und Analyse der Mangel und Konflikte

Die Entwicklungsrichtung fir die Stadt beinhaltet u.a. die Gestaltung des 6ffentlichen Raums, um Attraktivi-
tat zu schaffen i.V. mit weiteren verkehrsberuhigenden MalRnahmen zur Anderung des Fahrverhaltens —
insbesondere Beziehung Auto/Fu3ganger. Umstrukturierungs- und Neuordnungspotentiale sind in der Stadt
deutlich erkennbar.

Der Ansatzpunkt ist wichtige Raume und Standorte als Potentiale zu erkennen und diese auszubauen.
Dabei sollten die stadtebaulichen Voraussetzungen mit attraktiven Rahmenbedingungen verkniipft werden,
um auch fur den EZH eine positive Entwicklung zu ermdglichen.
Es gibt insgesamt 3 grofRe Handlungsthemen fiir die Entwicklung der Innenstadt:

— Handel/Gastronomie,

—  Wohnen und

—  Verkehr i.V. mit der Gestaltung der 6ffentlichen Raume

Die Starkung der Wohnnutzung ist ein wichtiges Ziel fur die Stadtentwicklung. Dazu zahlt auch die Sanie-
rung vieler Gebaude mit schlechtem Sanierungszustand. Teilweise stark vernachlassigte Gebaude mit Po-
tential sollen gestarkt werden und sich kinftig in ihre Umgebung und das Stadtbild einfligen und somit eine
Attraktivierung des Umfeldes bewirken. Dazu gehort auch eine Verbesserung von Wohnumfeld stérenden
Einflissen, wie Larmbelastungen durch zu stark befahrene Strafen.

Die Topografie ist grundsatzlich nicht veranderbar und verhindert die Bildung eines zusammenhangenden
Geschaftsbereichs, sie wirkt als Teilung der Stadt. Jedoch sollten Optionen zur Verbesserung der Situation
gesucht werden. Die Stadt sollte sich darauf konzentrieren, was in Aulendorf méglich ist - z.B. stadtraumli-
che Qualitaten schaffen und diese bindeln, Wege und Aufenthaltsorte attraktiver gestalten, auch durch
Umgestaltung des Individualverkehrs und OPNV.

Festgestellt wird vermehrter Leerstand von Geschéftszonen aufgrund heutiger Anforderungen an Immobi-
lien (Lage, GroRe, Zuganglichkeit, Zuschnitt etc.), sowie z.T. eine unattraktive Abfolge von EG-Nutzungen
im Geschéftsbereich (EZH, Imbiss, Leerstand, Wohnnutzung im EG). Durch die Gewerbegebietsentwick-
lung mit grof3flachigem EZH sind Ansiedlungen in der Innenstadt bzw. ihrem Umgriff nicht mehr moglich.
Eine quantitative und qualitative Konzentration der Geschaftszone ist notwendig - welche Nutzungen, Of-
fentlicher Raum (Verkehr, Wegeverbindungen), Gestaltung Stadtraum. Rein quantitativ sind hinsichtlich der
EZH Ansiedelung kaum Spielraume offen.

Die Eingangssituationen zur Innenstadt sind indifferent und nicht in der Stadtstruktur ablesbar, insbeson-
dere vom Bahnhof aus Uber die Bahnhofstral3e. Die Bahnhof- und Bachstraf3e sollten ebenfalls nach der
Umgestaltung des Bahnhofvorplatzes gezielt entwickelt werden.

Fur eine Verbesserung der Verkehrssituation und eine attraktivere Gestaltung des offentlichen Raums mis-

sen MaRRnahmen ergriffen werden, wie z.B.:

— Temporeduzierung an sinnvollen Bereichen,

— Verkehrsberuhigte Bereiche schaffen (Shared Space, insb. in Bereichen mit viel FuBgangern) mit inte-
grierter Fahrbahn und ausgewiesenen Stellplatzen,

— FuB- und Fahrbahn klar abgrenzen wo es sinnvoll/notwendig ist,

— Sichtbeziehung/Verknipfung zur Innenstadt schaffen evtl. Uber Leitsystem.

Die grinen Hangbereichen und der Gumpen stellen ein wichtiges und schiutzenswertes Potential der Stadt-
struktur von Aulendorf dar. Dazu sind entsprechend angemessene Festsetzungen fiir die weitere Entwick-
lung zu treffen.

Eine attraktive Umgestaltung des Marktplatzes/Schlossplatzes sollte verstarkt angestrebt werden, da sich
hierdurch wichtige Weichen und Entwicklungsmdglichkeiten fur die Stadt ergeben kdénnen.
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Fazit zu den stadtstrukturellen Defiziten/Mangeln:

. Topografische und funktionale Trennung der bergseitigen Oberstadt (Schlossberg) und der bahnsei-
tigen tieferliegenden (Unter-)Bahnstadt durch unattraktive und beschwerliche Wegeverbindungen

. Bizentraler Geschéftsbereich mit zu groRer Ausdehnung, Waren- und Dienstleistungsangebot gemar
"Unterzentraler"-Versorgung, Lebensmittel gré3tenteils im Gewerbegebiet ohne raumliche Bindung
an den zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt entlang der Hauptstr. und Bachstr.

. deutliche raumliche + funktionale Defizite, im Erscheinungsbild der Hauptstral3e, Qualitatsspriinge,
beliebige Architekturen, z.T. Unternutzungen, fehlender stadtischer Kristallisationspunkt, wie z.B.
Marktplatz mit Umgebungsnutzung und birgerliches Zentrum (Treffpunkte, Mietrdume, Kino, Theater

etc.)

. Siuddostliche Stadteingang mit marodem Ambiente

o Unsicherheit bei der Bau- und Freiraumplanung, fehlender Gestaltleitfaden und geringes Architektur-
bewusstsein

. Introvertiertes, abgeschlossenes Schloss- und Rathausareal

. z.T. stark geschwachte Wohnqualitat durch Sanierungsstau der Gebaude und /oder negative Umge-

bungseinflisse z.B. Larmeinwirkungen.

]
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3 Sanierungsziele und MalBnahmen

3.1 Ubergeordnete Zielsetzungen und bisherige Planungen/MaRnahmen
(ISEK, Rahmenplan, Erhaltungs- und Gestaltungssatzung)

Die Innenstadt von Aulendorf ist durch kleinteilige Handels- und Versorgungseinrichtungen gepragt und
erfullt damit eine wichtige gesamtstadtische Grundfunktion. Die Hauptstral3e ist heute das stadtrdumliche
Ruckgrat des Ortszentrums mit vielfaltigen Geschéaftsansiedlungen, diese werden durch Gastronomie und
Wohnnutzung ergénzt. Gleichzeitig besteht in der Unterstadt Richtung Bahnhof ein weiterer Bereich mit
vereinzelten Handels- und Versorgungseinrichtungen (SanG "Stadtkern II"). Die Starkung beider Bereiche
und insbesondere die Verbesserung der stadtraumlichen und funktionalen Verbindung sind hier von zent-
raler Bedeutung.

Die Optimierung und Stéarkung der zentralen Versorgungsfunktion ist daher eine wichtige Zukunftsaufgabe.
Gleichzeitig ist die Innenstadt mit der lang gestreckten Hauptstral3e sowie der Bereich der ,Unterstadt® mit
Bachstral’e und dem "Hexeneck"(SanG "Stadtkern II") als Nahversorgungsschwerpunkt attraktiv zu erhal-
ten und fortzuentwickeln. Der Zustand und die Gestaltung der Hauptstral3e missen dabei als Verkehrs- und
Aufenthaltsraum entsprechend der Zielsetzung verbessert und umgestaltet werden.

In der Innenstadt besteht ein hoher Entwicklungs- und Erneuerungsdruck vorrangig fir Wohnnutzungen.
Stadtgestalterisch ist die Innenstadt durch verschiedene Entwicklungsepochen gepréagt.

Das ISEK-Leitbild 2015 - 2025 dient als Orientierungsrahmen flr die Stadt Aulendorf und deren Birgerin-
nen und Birgern sowie als Grundlage fir kommunalpolitische Entscheidungen. Es fasst mittel- und lang-
fristige Entwicklungsziele zusammen.

Auszug aus dem ISEK: Aulendorf 2025 ist

¢ ein familienfreundlicher Wohnstandort mit guten Nahversorgungs-, Freizeit-, Bildungs- und Betreu-
ungsangeboten, einer guten Naherholungsinfrastruktur, gut erreichbaren Arbeitsplatzen in der Re-
gion sowie einer generationengerechten Gestaltung der innerdrtlichen Mobilitét, des Wohnangebo-
tes und des offentlichen Raumes.

e eine Burgerkommune, die eine hohe Servicequalitat iiber eine dienstleistungsorientierte Verwaltung
lebt, das birgerschaftliche Engagement wirdigt und Gber Unterstitzungsstrukturen starkt sowie auf
eine Ausweitung der Beteiligungsstrukturen bei der Willensbildung und dem politischen Handeln
setzt.

e eine ressourcenbewusste Stadt, die eine flachensparende Politik nach dem Prinzip »Innenentwick-
lung vor Aul3enentwicklung« verfolgt, sich fur Klimaschutz und Energieeffizienz einsetzt, den Bahn-
verkehr/-standort fordert und 6kologische Zielsetzungen bei der Stadtgestaltung, in der Baukultur
und der Wohnumfeldgestaltung beachtet.

e eine solide wirtschaftende Stadt, die die Belastungen der Birgerinnen und Burger mit Abgaben und
Steuern, unter anderem durch eine interkommunale Zusammenarbeit, auf einem ertraglichen Ni-
veau hélt und sich tUber den weiteren Schuldenabbau zu einer nachhaltigen Finanzpolitik bekennt.
Ziel ist die Senkung der pro Kopfverschuldung auf 1.000 EUR/Einwohner bis 2025.

e eine Stadt mit einem positiven Imagewandel, der durch die kontinuierliche Kommunikation der
Standortvorteile und der lebendigen Birgergemeinde sowie einer maf3geblichen Verbesserung des
Stadtbildes (Bahnhofsumgebung, Bachstrale, Hauptstral3e, Schlossplatz) erreicht wird.

Stadtbildanalyse Erhaltungs- und Gestaltungssatzung und Rahmenplanung

Ziel der Stadtentwicklung ist es, die heterogene Ortsstruktur der Stadt Aulendorf zu einem besonderen Ort
zu entwickeln. Die Erhaltung des Uberlieferten Stadtbildes der Stadt Aulendorf ist dabei eine Aufgabe von
hoher kultureller Bedeutung. Das Stadtbild tragt wesentlich zur Identitéat der Stadt und damit auch zur Iden-
tifikation ihrer Bewohner und Besucher mit der Stadt bei.

Deshalb sollen klare Spielregeln fur das Erhalten, Sanieren und Weiterbauen in der gesamten Innenstadt
von Aulendorf aufgestellt werden.

Bis Mitte 2018 wurde als 1. Arbeitsstufe eine Stadtbildanalyse erarbeitet, welche die Eigenart und Beson-
derheiten der Stadtstruktur in der Innenstadt von Aulendorf dokumentiert. In der Innenstadt von Aulendorf
sind noch zahlreiche stadthildpragende Gebaude erhalten. Im Hinblick auf den Umgang mit diesen Gebau-
den besteht groRer Handlungsbedarf.
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Um das historisch gewachsene Stadtbild von Aulendorf zu bewahren und qualitatvoll weiterzuentwickeln
wurde auf der Grundlage der Stadthildanalyse eine Erhaltungs- und eine Gestaltungssatzung fur die
Innenstadt von Aulendorf formuliert. Darin wird der Sanierung und Wiedernutzbarmachung bestehender
Gebaude klarer Vorrang vor Abbruch und Neubebauung eingerdumt. Zahlreiche gelungene Beispiele zeu-
gen davon, dass es mdglich ist, im Umgang mit historischer Bausubstanz den Anforderungen an heutige
Wohnbedirfnisse gerecht zu werden. Mit der Erhaltungs- und der Gestaltungssatzung soll insgesamt das
Bewusstsein fur die vorhandenen einzigartigen Werte der Innenstadt gestarkt werden. Gestalterisches Ziel
bei anstehenden Sanierungsmaf3nahmen, aber auch bei Neubauten, muss es deshalb sein, den einzelnen
Gebauden ihre Eigenart zu bewahren oder diese (wieder) herzustellen. Die Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung dient als Handbuch fur die Bauherren und ihre planenden Architekten. Damit soll im Vorfeld der
Baueingabeplanung die Abstimmung zwischen allen Beteiligten erleichtert werden.

Die Rahmenplanung fur die Innenstadt soll den Bezug zur Gesamtstadt herstellen und dabei den histori-
schen Kernbereich der Stadt Aulendorf sichern, die besonderen vorhandenen Potenziale hervorheben (To-
pografie, Wohnqualitat, Gestaltqualitat, Baugeschichte und Identitat) sowie umsichtige und kleinraumige
Entwicklungsperspektiven der einzelnen Stadtquartiere aufzeigen. Im Rahmenplan werden Aussagen und
Planungsansatze verschiedener Fachbereiche, wie Wirtschaft und Verkehr, zusammengefihrt und positive
Perspektiven fir die Investitionen fir alle stadtebaulichen Bereiche aufgezeigt. Die Erkenntnisse des ISEK
Aulendorf 2025 mit konkreten Planungsperspektiven und MaRnahmen werden dabei vertieft und weiterent-
wickelt.

Fir die Starkung der Innenstadt als Handels- und Dienstleistungszentrum mit 6ffentlichen Einrichtungen
und als Wohnstandort ist eine intensive Betrachtung und Ableitung von konkreten Handlungsoptionen er-
forderlich.

Die Starkung des offentlichen Raums fir Begegnung und Aufenthalt durch eine stadtvertragliche Ver-
kehrserschlieRung, attraktive Parkierungs- und OPNV-Angebote und ein iibersichtliches Leitsystem ist ein
weiterer wichtiger Aufgabenschwerpunkt der Rahmenplanung.

Der Rahmenplan zeigt als informelles Planwerk die Entwicklung mit Grundsatzaussagen zu Nutzungen und
zur Erschlie3ung auf. Fir eine umfassende Steuerung der baulichen Entwicklung der Stadt Aulendorf muis-
sen auch Aussagen zur Kubatur der Gebaude, d.h. zur Gebaudehdhe und Zahl der Geschosse, der Dach-
form und Dachneigung sowie zur Uberbaubaren Grundstucksflache und zur Nutzung getroffen werden. Da-
fur sind stadtebauliche Neuordnungskonzepte als Voraussetzung fir Bebauungspléane erforderlich. Auf die-
ser Grundlage kénnen bauplanungsrechtliche Festlegungen getroffen und qualifizierte Bebauungsplane fir
Teilbereiche der Innenstadt aufgestellt werden.

3.2 Ziele und Lésungsanséatze
Starkung der Identitat - Stadtstruktur und Stadtbildqualitat erhalten und entwickeln

Das gewachsene Erscheinungsbild der Stadt mit seinen Besonderheiten soll erhalten werden.

Die historische Struktur des Ortes bedingt seine Identitat und Attraktivitat. Der Erhalt der stadtbildprdgenden
Gebaude ist deshalb fir Aulendorf von groRer Bedeutung, um auch fiir die Zukunft den besonderen Cha-
rakter des Stadtbildes zu bewahren:

. Entwicklung der historischen Stadtquartiere mit kleinteiliger Baustruktur (z.B. Eckstralle und Neue
Stral3e): Erhalt und Pflege historischer Bausubstanz und behutsame Erneuerung, Erhalt der kleintei-
ligen Baustruktur und Geb&udecharakteristik

. Modernisierung und Sanierung besonders von denkmalgeschiitzten und stadtbildprdgenden Gebéu-
den, die fur den Erhalt der Stadtstruktur wichtig sind und das bestehende Stadtbild pragen, z.B.
Schlossensemble mit Garten, Schlossmauer und Pfarrkirche, Wirtschaftsgebaude und Hofgarten und
alte Apotheke an der HauptstralRe

. Beseitigen von Leerstdnden durch neue Nutzungsvorschldge, Neuordnung etc.

. Feststellen von Schwerpunktbereichen fur Ordnungs- und Baumafinahmen, um z.B. durch Neuord-
nung von Grundstlicken Voraussetzungen fiir eine Sanierung und Fortentwicklung zu schaffen

. historisch bedeutende stadtraumliche Situation vor dem Schloss / Rathaus aufwerten und als Platz-
flache gestalten etc.

. Erhalt wichtiger Raumkanten und der kleinteiligen Struktur in den historischen Ortslagen, gebildet

durch die Baukdrper in den Quartieren, deren Struktur zu erhalten ist
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. Sicherung und Erhalt der Hanglagen und Grinbereiche mit starker topografischer Pragung
. Stadtbildsatzung, Rahmenplanung und Bauleitplanung als Leitplanken und Gestaltungsrahmen

Skizze Neugestaltung Aufgang vom "Hexeneck" zum Marktplatz

Raumliche Skizze: Stadtzentrum

Oberer und Unterer Schlossplatz
mit Freitreppe

— neuer Marktplatz
— Schragaufzug

— Hotelgarage i.V. mit
Wohnbebauung
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Sicherung und Starkung der Handels- und Versorgungsfunktion

Aulendorf als Stadt mit hoher Lebensqualitat, die es noch weiter zu verbessern gilt, u.a. im Hinblick auf die
Stabilisierung und Stérkung/Verbesserung der Versorgung in der Kernstadt (Einzelhandel und DL):

o Erhalt und Starkung der Kernstadt als attraktiver Einkaufs-, Gastronomie- und Servicestandort mit
Bundelung im Bereich neuer Marktplatz und Hauptstral3e / "Hexeneck"

o Stabilisierung der Nahversorgungsfunktion (Supermarkt, Bioladen, Lebensmittel-SB-Geschaft, Ge-
trankemarkt, Backer und Metzger) mit besonderen regionalen Angeboten im Bereich des historischen
Ortskerns und durch Gestaltung des 6ffentlichen Raums und Verbesserung der Gebaudesubstanz

. Entwicklungspotenziale in Teilsegmenten; Entwicklung ,von innen heraus*

. baulich strukturelle Optimierung der Handelsflachen und Ergénzung mit Zugéngen, Zufahrten, Anlie-
ferung

. Einkaufsschwerpunkt Hauptstral3e: Starkung der GeschéftsstralRe durch attraktive Nutzungen in Ver-

bindung mit Gestaltung des 6ffentlichen Raums und Gebauden, Einzelhandelsschwerpunkte mit Op-
timierungspotenzial in der 6stl. Hauptstralie

o Entwicklung von Potenzialbereichen im Sinne der Innenentwicklung und der Nachverdichtung, z.B.
Gartnerei etc.

HauptstralRe 34 — Nutzungsintensivierung im Erdgeschoss i.V.
mit Schaffung eines neuen Marktplatzes

A?jiz.fi
salEipg
i/

gréRerung der Erdgeschossflachen mdglich

HauptstraBe 67 — Nutzungsintensivierung durch neuen Anbau, Ver-

Hauptstrae 95 und 97 — Verlagerung der Tankstelle und Neuord-
nung mit Schwerpunkt Wohnnutzung
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Nutzungen Bestand Nutzungen Planung
Faavss X ik
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Mit den Zuordnungen zur Art der baulichen Nutzungen
(Hauptgeschéaftszonen, Mischgebiete und Gebiete mit
Uberwiegender Wohnnutzung) soll eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung entsprechend der Gebietsstruktur
ermdglicht werden. Die 6ffentlichen Einrichtungen orien-
tieren sich dabei am Bestand.

Mit der Nutzungszuordnung wird die notwendige Konzent-
ration der Geschéftsbereiche aufgezeigt. Der Bereich ent-
lang der Hauptstral3e sowie der BachstralRe ist der Haupt-
geschaftszone zugeordnet.

Fur diese Flachen ist fur eine zukinftige Entwicklung mit
Mischnutzung im Erdgeschoss und Wohnnutzung in den
Obergeschossen vorgesehen.

Das sudostliche gelegene neue Urbane Mischquartier
kann als innovativer Impuls fur z.B. Startups genutzt wer-
den. Durch seine Lage und die Nutzungsart ist hier eine,
von der restlichen Stadt abweichende Bebauungsstuktur
denkbar.

Im Gbrigen Planungsgebiet wird jeweils zwischen Flachen
mit Schwerpunkt Wohnnutzung und Wohnen in Hangsitu-
ationen oder Grunstruktur differenziert. Dazwischen sind
Flachen mit 6ffentlichen Einrichtungen eingestreut.

Plan ,Nutzungen - Planung“ (ohne MaRstab), Stand Juli 2019

"Innenstédtnutzungen - Planung"

BERELEEINRENN

1k

Zentraler Geschaftsbereich (H, DL, Kultur, Soziale Dienste,
Gastronomie, Hatelerie etc.)

Gifentliche Einrichtungen/Gemeinbedarf/Kultur
Schwerpunkt Wehnnutzung
Dienstlzistungen/Gewerhe/Handel

Urbanes Mischgebiet - Start-Up Quartier

1V Haupterschliefiung

‘erkehrsberuhigung mit Zonierung 20 kmih, 7 kmdh, FG2
Platze

Besondere dffentliche Flachen/Platze

Wohnstrallen

Schutzzone Hange/Stadttopografie/Einzelbebauung mit 50 %
Vegetetationsanteil

Stadipark, Schlessherg, Gumpenpark
Sportildchen

Freibereich Hausgarten

Bachlauf oberidischiverdohit
Offentlicher Parkierungsschwerpunkt

Abgrenzung Rahmenglan "Innenstadt"
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Sicherung und Starkung 6ffentlicher Nutzungen

Der historische Ortskern als Schwerpunkt fur 6ffentliche Nutzungen, z.B. mit Stadtmuseum, Rathaus und
Marktplatz:

. Im Schlossmuseum mehr Veranstaltungen anbieten

o Schloss / Rathaus mit Gastronomie starken

. Erweiterung der Marktflache durch Umgestaltung des Parkplatzes im Schlossensemble

. Umnutzung der Sparkasse im Erdgeschoss in Erganzung zur Marktnutzung zur Belebung der Fla-
chen im 6ffentlichen Raum

o Verbesserung und Entwicklung des Schulstandorts Grundschule durch attraktivere Gestaltung der

Freibereiche und Verbesserung der Wegeverbindungen zur Umgebung

Erlebnisparcours Schloss Aulendorf Aulendorfer Schlossfihrungen

Erleben Sia Geschichten neu im digitalen Zsitalter Grfin Paula 7u Konigsegs-Autendorf Lidt zum Kaf jeden Sonntag, 10.30 Uhr

Schlossmuseum Infos zum Schlossmuseum

Wohnen in der Kernstadt stdrken und Verbesserung der Wohnumfeldqualitat

. Erhalten und Starken der sehr guten Wohn- und Lebensqualitaten mit guter Vernetzung
. Ausbau von attraktiven Angeboten fir Familienwohnen und besondere Wohnformen

. Sicherung und Verbesserung von Versorgungsangeboten

. Instandsetzung und Modernisierung der Gebaudesubstanz und Wohnungen

. Schaffung von neuem Wohnraum unter Bertcksichtigung der vorhandenen Stadtstruktur
) Wichtige raumwirksame 6ffentliche und private Grinflachen erhalten und aufwerten

EckstraBe 31 — Gebaudesanierung + Wohnumfeldverbesserung Neue Gasse 11 — Gebaudesanierung + Wohnumfeldverbesserung?
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BahnhofstraBe 1, 3 und 5—- Gebaudesanierung + Wohnumfeldverbesserung

Verkehrssituation und 6ffentlichen Raum verbessern + GriinrAume vernetzen

weitere verkehrsberuhigende Malinahmen, z.B. Geschwindigkeitsreduzierung zur Erhéhung der Auf-
enthaltsqualitat der HaupterschlieRBungsstralen

Verbesserung und Umgestaltung flachenintensiver, problematischer Kreuzungsbereiche als wichtige
Voraussetzung fur mehr Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilnehmer und urbane Lebensqualitat so-
wie mehr Aufenthaltsqualitét, z.B. in der Allewindenstralle

Neugestaltung von Teilbereichen des offentlichen Raums und Platzgestaltungen fur mehr Aufent-
haltsqualitat und zur Aufwertung des gesamten Stadtbildes. Aufwertung des Bereichs um das
Schloss / Rathaus im historischen Ortskern als attraktiver Stadtplatz, u.a. auch als Marktplatz (Wo-
chenmarkt, Flohmarkt etc.) durch eine Neugestaltung des 6ffentlichen Raums

Gestalterische Neuordnung und Umgestaltung der Hauptstral3e: Aufwertung des 6ffentlichen Raums
einschliellich der Raumkanten durch Fassadengestaltung und verbesserte Eingangsbereiche
Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat durch klare raumliche Zonierung mit Gestaltung von Platzbe-
reichen und der anschlielenden Freiflachen mit gro3zlgigen Vorzonen vor den Geschéften,
durchgéngige Gringestaltung mit raumwirksamen Baumreihen

Funktionale Neuordnung / Neugestaltung des offentlichen Raums der HauptstraRe zur Aufwertung
des gesamten Stadtbilds: weitere MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung mit Gleichberechtigung der
Verkehrsteilnehmer, klare Zuordnung der Verkehrsfunktionen, gleichméaRig verteilte Parkierung mit
komfortabler Nutzbarkeit, Schaffen zusatzlicher Querungsmaéglichkeiten

Sichtbarmachung und Erlebbarkeit des Mihlbachs im 6ffentlichen Raum als oberirdisches Gerinne

Reduzierung der trennenden Wirkung der stark befahrenen StraRen durch Gestaltung des offentli-
chen Raums

Starkung und Erganzung wichtiger FulRwegeverbindungen innerhalb des Planungsgebiets
Herstellung einer FuR- und Radwegeverbindung von der Innenstadt Richtung Osten

Zum Themenbereich Verkehr wird Uberwiegend die bestehende Einstufung der StraRen beibehalten, jedoch
in zwei wichtigen Bereichen umgewidmet - HauptstralRe und Bahnhofs/Bachstral3e.
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Verkehrskonzept - Planungsansétze

HaupterschlieBung
Geschaftsstrafie mit Uberlagerter Erschlieungsfunkt.

WohnstraRe, Tempo 30 Zone

Verkehrsberuhigter Bereich, Tempo 20 Zone
inkl. Neuordnung &ffentlicher Parkplatze

Verkehrsberuhigter Bereich, Begegnugszone
inkl. Neuordnung 6ffentlicher Parkplatze

Neuer Marktplatz am Schlossplatz
Schragaufzug Schuhhalde
Geschwindigkeitsbegrenzung 30 km/h
Geschwindigkeitsbegrenzung 50 km/h
Einbahnstralte

FuBwege

Radwege

Enweiterung Wegenetz

Bushaltestelle

Parkierung ebenerdig 6ffentlich
Parkierung Tiefgarage ¢ffentlich

Parkplatz 6ffentlich

Abgrenzung Rahmenplan "Innenstadt"

7

Plan ,Planung Verkehr®, Gebietstbergreifend

Gliederung der Verkehrsflachen in:

) StralRe mit Uberdrtlicher Bedeutung

. HaupterschlieBungsstralle

. Anliegerverkehr

. Anpassung von Knotenpunkten

) Haupt- Fu3- und Radwegeverbindungen

Die HaupterschlielBung fiihrt Gber die MockenbergstraRe/Allewindenstral3e tber die Poststral3e zur nordli-
chen HauptstraBe/Schussenrieder Str. Die Hauptstral3e selbst soll zum verkehrsberuhigten Bereich umge-
staltet werden, in dem auch Nutzungen wie die Tankstelle, welche zur Durchfahrt anregt, umgesiedelt wer-
den. Die Bahnhofs-/BachstralRe wird als EinbahnstraRe umgestaltet und soll damit die Aufenthaltsqualitat
und den Bewegungsraum fir Ful3ganger deutlich verbessern.

Zudem sind Verbesserungen der FuRgangerverbindungen bzw. Ubergange vorzusehen, wie z.B. zwischen
Zollenreuter Stral’e und Gewerbegebiet ,Poststralle“, vom Schlo3platz zur Schulstralle sowie zusatzliche
Querungsmaoglichkeiten an den HaupterschlieBungsstraf3en.
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Bach-/Bahnhofstral3e — gestalterische und funktionale Mangel
der Kreuzung, fehlende sichere Querungen fir Ful3ganger

S NN

/ & - A i

Schuhhalde — Verbesserung der wichtigen Raum- und FuBwegever-  Eckstrale — Méngel im Zustand und der Gestaltung
bindung

Grinraume vernetzen

. Verdeutlichung bestehender Grinrdume und innerstadtischer Grunflachen, z.B. zum Schlosspark so-
wie Verstarkung und Verbesserung der Beziige zum Griinraum
. Erhalt und Aufwertung wichtiger offentlicher und privater Grunflachen, z.B. in den Quartiersinnenbe-

reichen und in den Hanglagen an der Haupt-, Eck-, Neuen Str. und Schulstral3e mit Gartennutzung,
die es freizuhalten und zu erganzen gilt

. Darstellung wichtiger raumwirksamer Baume in ¢ffentlichen und privaten Bereichen, Aufwertung von
Stral3en- und PlatzrAumen durch neue Baumpflanzungen

. Verdeutlichung von Blickbeziigen zum Schlossberg und der besonderen topographischen Situation
in Aulendorf mit der Fernwirkung von einzelnen Bereichen

. Erhalt und Verbesserung der Hausgarten und der dem Wohnen zugeordneten Freiflachen unter Be-

ricksichtigung von Stellplatzen, Abstellrdumen etc.

Schulgéssle 10 — private Garten und 6ffentlicher Raum Schuhhalde —Verbesserung der wichtigen Fulwege- und Raumverbin-

dung
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3.3 Zusammenfassung der wesentlichen Entwicklungsziele

Die Zielvorstellungen fiir die Entwicklung der Innenstadt von Aulendorf wurden auf der Grundlage der Be-
standsanalyse entwickelt. Dabei stehen der Ausbau der besonderen Starken und die Aktivierung der Po-
tentiale fur eine zielgerichtete Stadtentwicklung im Vordergrund.

Ziel und zugleich Chance ist es, Aulendorf eine eigene Identitét und Starke zu geben, d.h. die Innenstadt
zu sichern und zu entwickeln fur die Stadt selbst und fir die umliegenden Stadten und Gemeinden sowie
eine eigene Starke zu entfalten. Eine Chance liegt hierbei insbesondere in der Aufwertung des 6ffentlichen
Raums. Durch eine Neugestaltung der wichtigsten Teilbereiche kann erreicht werden, dass sich die Innen-
stadt mit einem eigenstandigen Charakter zu einer ,Wohn- und Flanierstadt weiterentwickelt und damit die
vorhandenen Funktionen gesichert und gestarkt werden.

Entwicklungsziele fur die Innenstadt Aulendorf:

e Modernisierung der bestehenden und erhaltenswerten Gebaude

e  Erhalt und behutsame Weiterentwicklung des Stadtbilds

e  Starkung der Wohnfunktion

e  Erhalt und Stéarkung der bestehenden Einzelhandelsnutzungen

e Neuordnung Verkehr / Erschliel3ung durch verkehrslenkende Malinahmen und Umgestaltung

o Aufwertung der 6ffentlichen Flachen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitét, Steigerung der Attraktivitat
des offentlichen Raums

¢ Finanzielle Unterstitzung flr (private) Bauherren zur Umsetzung stadtbildgerechter Gebaudesanie-
rung/Umbauten etc.

o Aufholung des Sanierungsstaus von Gebauden, insb. stadtbildpragender Gebaude, energetische Op-
timierung der Bestandsgebéude

e  Gestalterische Aufwertung des Innenstadtbereichs durch vermehrte Ma3hahmenumsetzung

4 Beteiligung der Sanierungsbetroffenen und 6ffentlichen Aufgabentréager

4.1 Burgerbeteiligung

Die gesetzlich vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit ist fester Bestandteil der vorbereitenden Un-
tersuchungen und dient der Erstellung des gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts/Rahmenplans. Die umfassende Beteiligung der Blrger sowie weiterer fur das Untersuchungsge-
biet relevanter Akteure ist ein wesentlicher Bestandteil. Verschiedene Formen der Beteiligung dienen dazu,
moglichst alle Bevoélkerungsgruppen anzusprechen.

Beteiligung zu bisherigen Planungen

Bereits zu den bislang erfolgten Planungen der Stadtbildanalyse sowie der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung und Rahmenplanung fanden zwei 6ffentliche Informationsveranstaltungen statt:

. Oktober 2018: Auftaktveranstaltung (Einwohnerversammlung) in Verbindung mit dem Sanierungsge-
biet "Stadtkern 11" und
. Dezember 2019: Burgerinformation mit Marktstanden,

um die Birger Uber die jeweilige Planung zu informieren und die damit verbundenen Inhalte und Ziele vor-
zustellen sowie die Mdglichkeit fir Ruckfragen und Anmerkungen zu bieten.
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Begleitgruppe fur Rahmenplanung

Fur die integrierte Ausarbeitung des Rahmenplans und damit der kinftigen Stadtentwicklung wurde eine
sogenannte Begleitgruppe installiert, die in gemeinsamen Beratungsrunden tber Ideen, Probleme und még-
liche Lésungsansatzen diskutiert hat. Die konzeptionelle und integrierte Arbeitsweise bildet bei Stadtent-
wicklungsprozessen einen besonderen Arbeitsschwerpunkt. Daflir sind entsprechend der Problemfelder
geeignete Partner fur die Fachdisziplinen Wirtschaft, Verkehr, Tourismus, Bildung und Kultur und die Steu-
erung des Gesamtprozesses einzubinden.

Die Begleitgruppe setzt sich aus Vertretern der stadtischen Amter sowie aus Vertretern von Verbanden und
Vereinen, die die Stadtgesellschaft reprasentieren, zusammen u.a.:

. Verwaltung fiir die Bereiche Stadtbauamt

. Ortliches Planungsbiiro

. Gewerbetreibende/Einzelhandel .
. Gastronomie

. Gemeinderate

Zusatzlich wurden zwei Fachberater zur Unterstiitzung in speziellen Fragen hin- \ ",

sichtlich Mobilitat + Verkehr und den Bereich Einzelhandel und Gewerbe hinzu-
gezogen.

Damit konnten friihzeitig ortliche Interessen und Probleme erkannt und beriicksichtigt werden. Zudem
wurde durch eine solche breitere Verankerung erfahrungsgeman die Akzeptanz der Vorschlage verbessert
und die spéatere Umsetzung erleichtert.

Die inhaltliche Ausrichtung der Planung erfordert eine enge Verzahnung mit der Gemeinwesensarbeit, Blr-
gerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit. Im Prozess der Erarbeitung erfolgt eine enge Zusammenarbeit mit
Schlusselpersonen und den Gremien der Stadt.

Die Ergebnisse der Begleitgruppensitzungen und der Birgerveranstaltungen flieRen in die weitere Bearbei-
tung ein.

4.2 Ergebnisse der (schriftlichen) Befragung von Eigentimern und Bewohnern

Im Einvernehmen mit der Verwaltung wurden im Oktober 2020 die Eigentiimer und Bewohner im Untersu-
chungsgebiet, sowie die Eigentiimer, die auRerhalb des Untersuchungsgebiets wohnen, angeschrieben und
mit Hilfe eines Fragebogens zu Aussagen Uber das Untersuchungsgebiet eingebunden. Insgesamt ergab
die Fragebogenaktion einen guten Ricklauf, insbesondere bei den Eigentimern. Insgesamt wurden 623
Fragebtgen an ca. 550 Eigentimer und Bewohner versandt. Von diesen wurden 209 Fragebdgen zurtick-
gegeben, was einem Rucklauf von ca. 33,5 % entspricht. Ca. 92 % der Befragten sind selbst Eigentimer
der Grundstiicke im Untersuchungsgebiet.

Die daraus gewonnenen Aussagen kénnen daher als reprasentativ fir das Untersuchungsgebiet angese-
hen werden.

Mit der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet ,Stadtkern IlI“ wurde neben dem Sanierungsbedarf (Be-
eintrachtigungen / Stérquellen) die persdnliche Einstellung sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigenti-
mer erhoben. Alle Beteiligten erhielten gleichzeitig Gelegenheit, ihre persdnlichen Anregungen und Beden-
ken zur Sanierung vorzubringen.

4.2.1 Beeintrachtigungen / Stérfaktoren im Wohn- und Gewerbeumfeld

Bei der Beurteilung der stéadtebaulichen Missstande sind gemaR § 136 BauGB die Situation des flieRenden
und ruhenden Verkehrs, die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit sowie die infrastrukturelle
ErschlieBung des Gebietes zu berlicksichtigen.

Bei der Fragebogenaktion wurde daher nach Beeintrachtigungen im Wohn- und Gewerbeumfeld und nach
Storquellen gefragt. Aufgrund der Antworten (Basis: 209 Fragebdgen) der Eigentiimer und Mieter im
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Untersuchungsgebiet ergeben sich nachfolgende Tabellen, bei welchen Mehrfachnennungen mdéglich wa-
ren. Die grundsatzliche Fragestellung, ob Beeintrachtigungen tiberhaupt vorliegen, wurde von rd. 35 % der
Befragten bejaht.

Tabelle 1: Beeintrachtigungen des Grundstiicks

Erschitterungen 16 7,88 %
Geruch / Rauchgase 7 3,45 %
Larm (Verkehr) 41 20,2 %
Verschmutzung 18 8,87 %
Vandalismus 9 4,43 %
Sonstiges 22 10,84 %
Gesamt 113

Basis: 203 Fragebdgen

(Quelle: WHS-Befragung, Oktober 2020)

Als eine schwerwiegende Ursache fur Beeintrachtigungen wurde der Verkehr mit 30 % aller Antworten auf
die Frage als ein stérender Faktor angegeben, welcher durch erhéhten Larm sowie durch mangelnde Ge-
staltung der Stral3enbereiche deutlich wird. Ein wichtiges Kriterium fiir die Sanierungszielsetzung muss des-
halb die Durchfiihrung verkehrsberuhigender Malinahmen sein.

Tabelle 2: Storfaktoren im Gebiet

Fehlende &ffentliche Stellplatze 49 24,14%
Fehlende private Stellplatze 41 20,20%
Fehlende Griinflachen 16 7,88%
Unattraktive StraRen- u. Freiraumgestaltung 32 15,76%
Schlechte Bausubstanz 9 4,43%
Negatives Image im Umfeld 15 7,39%
Unattraktive Nachbarschaft 10 4,93%
Schlechte digitale Internetverbindung 28 13,79%
Sonstiges 21 10,34%
Gesamt 221

Basis: 203 Fragebdgen

(Quelle: WHS-Befragung, Oktober 2020)
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Nur wenige Befragten vermissen offentliche Einrichtungen (7 %) oder private Dienstleistungs- und Gewer-
bebetriebe (9 %) im Untersuchungsgebiet. Daraus kann auf eine angemessene Ausstattung im Ortskern
mit solchen Einrichtungen geschlossen werden. In 13,8 % der riicklaufigen Fragebdgen aul3erten die Be-
fragten zudem eine schlechte Internetanbindung als Storfaktor im Untersuchungsgebiet.

Nach Einschatzung von 24 % der Befragten sind nicht ausreichend offentliche Parkpléatze vorhanden. 20 %
wiinschen sich eine Ausweitung des Angebots an privaten Parkplatzen. Dem ruhenden Verkehr sollte daher
ebenfalls angemessene Aufmerksamkeit geschenkt werden.

Tabelle 3: Verbundenheit mit dem Wohnquartier

Keine Umzugsabsichten 165 83,3 %
Umzugsabsichten 9 4,5 %
Davon:

Aus beruflichen Griinden 0 0%
Umzugsabsichten, weil die Wohnung nicht mehr den 1 11,1 %

Anspriichen geniigt

Umzugsabsichten, weil das Wohnumfeld nicht mehr 1 11,1%
gefallt

Aus sonstigen Grinden 7 77,8 %
Gesamt 9 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, Oktober 2020)

Derzeit herrscht bei den Bewohnern eine hohe Verbundenheit mit ihnrem Wohnquartier. Dies bildet eine gute
Voraussetzung fur eine erfolgreiche Erneuerung, da die Bewohner das Verfahren voraussichtlich interes-
siert begleiten und unterstitzen.

4.2.2 Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

Hinweise fur die Sanierungsbedirftigkeit eines Gebaudes geben die in der Vergangenheit durchgefiihrten
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen.

Die Gebaudeeigentiimer wurden zum Zeitpunkt der letzten ihnen bekannten MaRnahmen an relevanten
Bauteilen befragt (z. B. Dach, Fassade, Fenster, Heizung usw.). Diese Aussagen wurden mit den durch-
schnittlichen Instandsetzungsintervallen dieser Bauteile in Beziehung gesetzt. Wurde das Instandsetzungs-
intervall Uiberschritten, wird ein Handlungsbedarf gesehen, bei einer Uberschreitung des 1,5-fachen Instand-
setzungsintervalls ein dringender Handlungsbedarf unterstellt.

Je nach Bauteil konnten 28 % bis 100 % der Befragten keine Angaben zur letzten Erneuerung der Bauteile
machen. Damit kann unterstellt werden, dass diese langer zuriickliegt und insofern ein weiterer Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsbedarf besteht.

Als zusétzliches Indiz fur eine Modernisierungsbedurftigkeit der Gebdude wurde eine Selbsteinschatzung
der Eigentimer zu ihrem Gebaude herangezogen. Der Gebaudezustand wurde von den Eigentiimern der
Gebaude in 55 % der Falle als gut eingeschatzt. 39 % der Befragten schatzten den Zustand ihres Gebaudes
als mittel ein. Vier Eigentimer (2 %) schatzten ihr Gebaude als schlecht ein.

Diese Faktoren sprechen fir einen Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf bei manchen Gebauden
im Untersuchungsgebiet. Dies spricht fir die Durchfiihrung eines Sanierungsverfahrens im jetzigen Unter-
suchungsgebiet ,Stadtkern 111 zur Beseitigung der vorgefundenen Substanzmangel.
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4.2.3 Einstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereitschaft

Bei der Untersuchung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer ist zu beachten, dass Aussagen im Sta-
dium der vorbereitenden Untersuchungen verstandlicherweise keine absolute Verbindlichkeit haben kon-
nen. Aus der Fragebogenaktion ergibt sich hierzu nachfolgendes Ergebnis (grundsticksbezogen):

Tabelle 4: Mitwirkungsbereitschaft

Ja 51 24,8 %
Bedingt 25 12,2 %
Nein 102 49,8 %
Keine Angabe 27 13,2 %
Gesamt 205 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, Oktober 2020)

Zur Frage nach geplanten Sanierungsmalfinahmen im privaten Bereich wurden von den mitwirkungsberei-
ten Eigentimern folgende Angaben (grundstiicksbezogen) gemacht, wobei Mehrfachnennungen mdglich
waren:

Tabelle 5: Geplante MalRnahmen

Umfassende Modernisierung S 2,5%
Teilsanierung 42 20,7 %
Energetische Verbesserung (Heizung, War- a7 23,2 %
medammung)

Barrierefreier / altersgerechter Umbau 21 10,3 %
Umnutzung von Wohnen in Gewerbe 2 1,0%
Umnutzung von Gewerbe in Wohnen 1 0,5 %
Bau von Garagen, Stellplatzen 9 4,4%
VerauBerung des Grundstiicks an Dritte kil 54 %
Ubergabe von Grundstiick an Kinder 23 11,3%
Abbruch Gebaude ohne Neubau 0 0,0%
Abbruch Gebaude mit Neubau 3 1,5%
Sonstiges 0 0,0 %
Gesamt 164

Basis: 205 Fragebdgen

(Quelle: WHS-Befragung, Oktober 2020)

Aus dem Ergebnis der Fragebogenaktion kann von einer durchaus positiven Einstellung zur Sanierung aus-
gegangen werden.

Der Grad der Mitwirkungsbereitschaft sollte zu gegebener Zeit durch eine intensive Beratung und auch
durch Offentlichkeitsarbeit geférdert werden.
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4.3 Anhoérung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und gemaf § 139 BauGB i. V. mit § 4 Abs. 2 und § 4a
BauGB wird den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
beabsichtigte Planung berihrt werden kann, Gelegenheit zur Stellungnahme und zur Unterrichtung uber
ihre Absichten gegeben.

Die Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager (LRA, LAD) wurde z.T. bereits im Zuge der Gestaltungs-
satzung im Fruhjahr 2020 (23.03.2020 bis 30.04.2020) durchgefiihrt.

Im Wesentlichen beinhalten die Stellungnahmen Hinweise und Anregungen zu den Planungen im Untersu-
chungsgebiet. Die Inhalte in Zusammenfassung:

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:

¢ Im Rahmen mehrerer Termine mit der Stadtverwaltung und dem Biro FPZ konnten denkmalfachliche
Aspekte sowie die Liste bzw. Kartierung der erhaltenswerten stadtbildpragenden Gebaude abstimmt
werden.

¢ Die Kombination einer Gestaltungsatzung mit einer Erhaltungssatzung unter dem Titel ,Stadtbildfibel*
mit unterschiedlichen Gesetzesgrundlagen ist bemerkenswert.

e Die ,Stadtbildfibel* dient als anschauliche und biirgernahe Erlauterung und zur lllustration der Sat-
zungsinhalte.

¢ Die Fotos mit guten Beispielen werden positiv hervorgehoben.

e Der Grundtenor der Satzung, namlich das tradierte Stadtbild zu bewahren und gleichzeitig eine be-
hutsame Weiterentwicklung zu erméglichen, schlagt sich durchgéangig in den einzelnen Regelungen
nieder.

¢ Anregungen fur eventuelle Korrekturen werden nicht vorgetragen.

2. Archéologische Denkmalpflege:
Aus Sicht der Archéologie gibt es keine Anregungen oder Bedenken.

3. LRA Ravensburg

In der Stellungnahme des LRA im Zuge der Beteiligung/Auslegung wurde die Trennung der Satzungen

in eine Erhaltungssatzung sowie eine Gestaltungssatzung gefordert:

e Gleicher Geltungsbereich fir beide Satzungen jedoch formell einzeln festgelegt, da rechtliche Grund-
lage zu unterscheiden sind:
— Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB
— Gestaltungssatzung nach § 74 LBO als Ortliche Bauvorschrift

¢ Notwendig ist eine Unterscheidung in Satzungstext sowie Begriindungen und Hinweise

e Zueng gefasste Festsetzungen sollten gepriift und sofern stadtebaulich vertretbar, umformuliert oder
gestrichen, bzw. zu ,schwammig® formulierte Festsetzungen wurden konkretisiert,

¢ Jede Festsetzung/Ortliche Bauvorschrift bendtigt eine Begriindung.

e Ausnahmen sollten gepriuft und wenn moglich reduziert bzw. Festsetzungen prézisiert werden, um
auf einige Ausnahmen verzichten zu kdnnen.

¢ Inhaltliche Ergédnzungen zu Solaranlagen sowie Dachformen fir Sonderbauten,
e Erlauterung einiger Begrifflichkeiten zum besseren Verstandnis

Aus den Stellungnahmen ergeben sich keine Anhaltspunkte, welche die beabsichtigte Sanierung des Ge-
biets unmdglich machen bzw. erheblich erschweren wirden. Sollte ein Bebauungsplan erforderlich sein,
werden in diesem Verfahren die relevanten Belange intensiv gepriift. Im Ubrigen werden bei Einzelvorhaben
die jeweiligen Belange geprift. Die gegebenen Anregungen werden im weiteren Verlauf der Sanierung zu
gegebener Zeit mit den entsprechenden Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt.
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5. Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

GemaR § 141 Baugesetzbuch sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch auf nachteilige Auswir-
kungen erstrecken, die sich fiir die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren per-
sonlichen Lebensumstanden, im wirtschaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen somit zugleich der Vorbereitung eines gegebenenfalls erforder-
lich werdenden Sozialplans im Sinne des § 180 Baugesetzbuch. Danach soll die Stadt Vorstellungen ent-
wickeln und mit den Betroffenen erdrtern, wie nachteilige Auswirkungen méglichst vermieden oder gemildert
werden kdnnen. Sind Betroffene nach ihren persénlichen Lebensumstanden nicht in der Lage, Empfehlun-
gen und anderen Hinweisen der Stadt zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen, oder Hilfen zu nutzen,
oder sind aus anderen Griinden weitere MaBnahmen der Stadt erforderlich, hat sie geeignete Ma3nahmen
zu Uberprifen.

GemalR § 180 Abs. 2 BauGB sind das Ergebnis der Erdrterungen und Prufungen (8 180 Abs. 1 BauGB)
sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden Maf3nahmen der Stadt und die Mdglichkeiten ihrer Ver-
wirklichung schriftlich darzustellen (Sozialplan). Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erdrterung maglicher
Auswirkungen der Sanierungsdurchfiihrung zunéchst nur auf allgemein vorstellbare Planungsmdglichkeiten
beziehen (vgl. Sanierungsziele oben). Die hieraus zu entwickelnden Losungsmaoglichkeiten zur Vermeidung
oder Milderung negativer Auswirkungen kénnen somit noch nicht personenbezogen sein. Sobald dann im
Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung negative Auswirkungen auf Einzelper-
sonen erkennbar werden, mussen die im Baugesetzbuch vorgesehenen Mdglichkeiten auf den Einzelfall
angewendet und fir die betroffenen Personen individuell berticksichtigt werden.

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

Die MalRnahmen zur Attraktivierung des StraRenraums und Wohn- und Arbeitsumfeldes beschranken sich
im Wesentlichen auf 6ffentliche Flachen, so dass hier keine negativen Auswirkungen im Sinne des Sozial-
plans auf die Bewohner des Untersuchungsgebiets zu erwarten sind. Uber Entschadigungsleistungen fiir
Gebéaudesubstanzverluste kénnen in aller Regel sowohl Anreize zur Schaffung von privaten Freiflachen
durch den Abbruch von ungenutzten Nebengebauden oder den Neu- bzw. Umbau auf das tatséchlich be-
nétigte MalR gegeben, als auch soziale Harten fiir die Eigentiimer ausgeschlossen werden.

Da auf Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote verzichtet werden sollte, dirften sich aus den Erneu-
erungsmalnahmen bei Privatgebauden fur den Eigentiimer selbst keine sozialen Harten ergeben.

Sollten Mieter ihre Wohnungen aufgrund von ModernisierungsmafRnahmen rdumen mussen, so kann eine
Zwischenunterbringung in Ersatzobjekten oder der Bezug einer neuen Wohnung notwendig werden. Zur
Vermeidung sozialer Harten kdnnen verschiedene Lésungsmoglichkeiten gefunden werden, z.B. Aus-
gleichszahlungen bei Umzug, Ubernahme der Mietkosten usw., die sich aus der personlichen Situation er-
geben und individuell erértert werden missen.

Bei der sanierungsbedingten Verlagerung von Gewerbebetrieben ist darauf zu achten, dass betroffene Be-
triebe durch die MaRnahmen nicht nachhaltig wirtschaftlich geschadigt oder gar in ihrer Existenz gefahrdet
werden. Zur Abfederung oder Kompensation sanierungsbedingter Eingriffe kénnen durch die Ubernahme
von Betriebsverlagerungskosten und anderer umzugsbedingter Vermdgensnachteile sowie Gewahrung von
Uberbriickungshilfen oder Betriebsausfallkosten soziale Harten ausgeglichen werden; falls erforderlich, ist
bei der Suche nach einem Ersatzbetriebsstandort aktive Unterstitzung durch die Gemeinde angebracht.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass sich im Verlauf der Sanierungsdurchfilhrung Probleme in Einzelféllen
ergeben werden, die im Rahmen eines Sozialplans gelést werden mussen. Sind hiervon bei der Durchfiih-
rung im konkreten Falle Grundstiickseigentiimer, Mieter oder Gewerbetreibende betroffen, wird nach der
jeweils rechtlichen Situation die fiir die Betroffenen schonendste Losung zur Durchfiihrung empfohlen, die
stets auf freiwilliger Basis in die Praxis umgesetzt werden sollte.
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6. Wahl des Sanierungsverfahren
6.1 Ergebnis, Abgrenzung / Festlegung des Sanierungsgebiets

Der Bericht Giber die Vorbereitenden Untersuchungen kommt zu dem Ergebnis, dass im Untersuchungsge-
biet stadtebauliche Missstande und Mé&ngel vorhanden sind, die Sanierungsmafnahmen erforderlich ma-
chen. Die Voraussetzungen fir die férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet nach § 142 Abs. 3 BauGB
liegen vor.

Der Stadt Aulendorf wird daher empfohlen, das Untersuchungsgebiet gem. Abgrenzungsplan als Sanie-
rungsgebiet formlich festzulegen. Das Sanierungsgebiet wird mit einer Grof3e von ca. 35,3 ha fur die form-
liche Festlegung vorgesehen.

Die aufgezeigten MalRnahmen zur Umsetzung der stédtebaulichen Erneuerung im Sanierungsgebiet "Stadt-
kern 1lI" werden jeweils im Rahmen der Haushaltplanung gepriift und entsprechend der finanziellen Még-
lichkeiten Berticksichtigung finden.

6.2 Durchfihrungsfrist

Durch Gemeinderatsbeschluss ist gemaf § 142 (3) BauGB die Durchfuhrungsfrist fir die Sanierungsmali3-
nahme festzulegen. Diese kann nach den Regelungen des BauGB bis zu 15 Jahre betragen.

Bei der festzulegenden Durchfuihrungsfrist sollte somit ein Zeitraum von mindestens 10 Jahren, zuziglich
einer Restlaufzeit zur Durchfihrung und dem Abschluss letzter Einzelmalinahmen, beschlossen werden.
Die Durchfihrungsfrist ist in einem separaten Gemeinderatsbeschluss zu fassen. Es wird eine Laufzeit von
15 Jahren vorgeschlagen, demnach sollte die Durchfiihrungsfrist am 31.12.2036 enden.

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

6.3 Abwéagung und Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Das Baugesetzbuch (BauGB) kennt zwei Verfahrensarten fur die Durchfihrung stadtebaulicher Sanierungs-
malRnahmen. Sie unterscheiden sich vor allem durch die Intensitat der MaRnahmen bzgl. der Entwicklung
der Bodenpreise, den Grundstiicksverkehr und geplante Neuordnungsmaf3nahmen im Sanierungsgebiet:

Wahl Sanierungsverfahren

Mit der formlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche Bestimmungen An-
wendung, wobei der Kommune nach Maf3gabe des § 142 Abs. 4 BauGB zur Durchfiihrung stadtebaulicher
Sanierungsmal3nahmen

» das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
88 152 bis 156a BauGB (,klassisches Verfahren®) oder

= das ,vereinfachte Sanierungsverfahren® unter Ausschluss dieser Vorschriften
zur Verfugung steht.

Die Entscheidung, welches Verfahren fur ein Sanierungsgebiet jeweils zu wéhlen ist, d.h. ob die Sanierung
im ,klassischen Verfahren“ oder im ,vereinfachten Verfahren durchzufiihren ist, muss aufgrund der Beur-
teilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes
getroffen werden.

Malstab fir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften* (§§ 152 bis 156a BauGB).

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der 88 152 bis 156a BauGB vor, ist die Kommune gemaf
8§ 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Verfahrens® verpflichtet.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfachten Verfahren“ als
auch im ,klassischen Verfahren® folgende sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Anwendung:

= §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken im Sanie-
rungsgebiet,
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» §88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Grunden,

= 8§ 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen, so-
weit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen
wird,

= 88180 und 181 BauGB lber den Sozialplan und den Harteausgleich,

= 8§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtverhéltnissen.

,»Klassisches* Verfahren

Sanierungsmafnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152
bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der Anwendung der vorgenannten sanierungs-
rechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fur die Anwendung der ,besonderen® sanierungsrechtlichen Vor-
schriften besteht (§ 142 Abs. 4 BauGB).

Diese Vorschriften der 88§ 152 bis 156a BauGB werden als sogenannte ,bodenpolitische Konzeption des
Sanierungsrechts” bezeichnet und sollen bewirken, dass Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die
durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der
Sanierungskosten herangezogen werden. Insbesondere zu erwahnen sind:

= die Nichtberlcksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterh6hungen bei der Bemessung von
Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 153 Abs. 1 BauGB),

= die Preisprifung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrags (8 144 BauGB), wenn der Kaufpreis
Uber den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (§ 153 Abs. 2 BauGB),

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

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstiickes nur zum Neuordnungswert ver-
auRern darf (8§ 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); dafur entfallt
die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (ErschlieRungsbeitrag),

= die sogenannte ,Bagatell-Klausel” fur die Festsetzung von Ausgleichsbetrdgen (§ 155 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass — falls nach Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme die erzielten Einnahmen tGber

den getatigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf die Eigentiimer der im Sanierungsgebiet gele-
genen Grundstiicke zu verteilen ist (§ 156a BauGB).

»Vvereinfachtes* Verfahren

Ist fur die ztgige Durchfiihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich und wird die Durchfiihrung hierdurch vo-
raussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung gemaf § 142 Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten Verfahren®
durchzufiihren.

Das heif3t mit anderen Worten, es erfolgt:

= keine Abschépfung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen, dafir gilt aber das allgemeine Er-
schlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

= keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,

= keine Preiskontrolle.

Sind die Voraussetzungen fiir eine Sanierungsdurchfiihrung im ,vereinfachten Verfahren“ gegeben, so ste-

hen der Kommune hinsichtlich des Einsatzes der Verfigungs- und Veréanderungssperre folgende weitere
Entscheidungsmaoglichkeiten offen:

= Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des ,vereinfachten Verfah-
rens” — nichts Weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB Anwendung. In diesem Fall
ist wegen der Verfigungssperre nach § 144 Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk (8§ 143 Abs. 2
BauGB) einzutragen.
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Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

* nur § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmigung von Miet- und
Pachtverhéltnissen) anzuwenden ist. Die Verfugungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB wird damit aus-
geschlossen. Daher bedarf es in diesem Fall auch nicht der Eintragung eines Sanierungsvermerks
(8 143 Abs. 2 BauGB) in das Grundbuch,

= nur 8§ 144 Abs. 2 BauGB (Verfugungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall unterliegt insbesondere
die rechtsgeschéftliche VerauRerung eines Grundstiicks der gemeindlichen Genehmigung,

= die Verfugungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung findet.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Verfahren* ein auf die
Beddirfnisse der jeweiligen SanierungsmaRnahme abgestuftes Instrumentarium zur Verfligung hat.

Entscheidung lGber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Kommune die Entscheidung, ob die Sanierung im ,vereinfachten®
oder im ,klassischen® Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebau-
lichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes treffen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB ist nach
§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung auszuschliel3en, wenn

= die Anwendung fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
» die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

MaRstab fir die Entscheidung beziiglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlichkeit der ,besonderen*
sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB), wobei insbesondere die Beurteilung der
Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen von Grundstiicken von ausschlaggebender Bedeutung
ist.

Es ist zum einen zu prifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungsabsicht Bodenwert-
steigerungen ausgeltst werden, die dann insbesondere den erforderlichen Grunderwerb fir die geplanten
Neuordnungsmafinahmen beeintrachtigen kdnnten.

Zum anderen ist die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Erhebung von Aus-
gleichsbetrdgen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfassung der sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind bereits skizziert. Diese sind zusammengefasst im Wesent-
lichen:

= Beseitigung der vorhandenen Substanz- und Funktionsméngel,
»= Entwicklung untergenutzter Bereiche fur Wohnen,
= Erhalt und Ausbau der gewachsenen Versorgungsstrukturen,

» Instandsetzung und Modernisierung privater Gebaude; Abbruch und stadtebaulich angepasste Neu-
bebauung; unter Beachtung energetischer Gesichtspunkte.

Es ist somit festzuhalten, dass die Kommune neben den bereits in ihrem Eigentum befindlichen Grund-
stucksflachen weder fir Neuordnungs- noch fur Erschlieungsmalinahmen weitere Grundstticke zwingend
hinzuerwerben muss. Aus diesem Grund wird keine Notwendigkeit fur die Anwendung des besonderen
bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (8§ 153 BauGB — Erwerb zum sanie-
rungsbeeinflussten Grundstiickswert).

Die im gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (Rahmenplanung) im Bereich
der privaten Grundstiicke vorgesehenen MalRhahmen sind grundséatzlich auch heute bereits im Zuge des
Baurechtsverfahrens mdglich und werden ausschlief3lich auf privater Basis erfolgen. Eine sanierungsbe-
dingte Wertsteigerung dieser Grundstiicke kann somit ausgeschlossen werden.

Zwar wird die langerfristige Entwicklung der Bodenpreise im Untersuchungsgebiet, wie in Kerngebieten /
inneroértlichen Gebieten auch, allein schon aufgrund des immer knapper werdenden Angebotes an Grund-
sticken (in zentraler Lage) weiter fortschreiten. Gerade darin liegt jedoch insbesondere im privaten Bereich
die Chance fur eine im Wesentlichen aus eigener Kraft stattfindenden stéadtebaulichen Weiterentwicklung,
insbesondere auf den heute untergenutzten Flachen. Da diese Form der Wertsteigerung jedenfalls nicht als

VU-Bericht, Stand: 26. April 2021 FPZ + WHS



Stadtentwicklung Aulendorf
Vorbereitende Untersuchungen gem. § 142 BauGB fiur das Sanierungsgebiet ,Stadtkern 111 -43 -

im Sinne von § 154 BauGB ,durch die Sanierung bedingt‘ anzusehen ist, ist die Anwendung dieser Vor-
schrift im Hinblick auf die Moglichkeit der Erhebung von Ausgleichsbetragen zur teilweisen Finanzierung
der Erneuerungsmaf3nahme ebenfalls ohne Bedeutung.

Es wird deshalb empfohlen, die SanierungsmafRnahme ,,Stadtkern IlI“ im vereinfachten Sanierungs-
verfahren durchzufiihren und hierzu die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB in der Sanierungs-
satzung auszuschlieRen.

Die Frage nach dem vollstédndigen oder teilweisen Ausschluss der Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB
ist letztlich danach zu beantworten, ob die zwischen dem allgemeinen oder besonderen Stadtebaurecht
bestehenden Unterschiede fiir die Durchfiihrung der Sanierungsmaf3nahme entscheidungserheblich sein
kénnten.

Fur die Anwendung des § 144 Abs. 1 BauGB spricht allein schon die in dieser Vorschrift enthaltene sanie-
rungsrechtliche Veranderungssperre. Gegeniiber der Veranderungssperre nach § 14 BauGB ist sie z.B. zur
Vermeidung unerwinschter baulicher Veranderungen (Gestalt / Nutzung) im Sanierungsgebiet besonders
praxisrelevant.

Das Sanierungsrecht kennt die verfahrensmafiigen und zeitlichen sowie die entschadigungsrechtlichen Ein-
engungen der Verédnderungssperre des § 14 BauGB nicht. Mal3stab fur die Erteilung der Genehmigung ist
allein das ortliche Sanierungskonzept, so dass die sanierungsrechtliche Veranderungssperre auch flexibler
als die planungsrechtliche Veranderungssperre ist.

Anlass und Ziel einer sanierungsrechtlichen Veranderungssperre ist dariiber hinaus nicht — wie bei § 14
BauGB - die Sicherung eines aufzustellenden Bebauungsplanes, sondern die Verwirklichung eines Sanie-
rungskonzeptes, was eine beabsichtigte und zu sichernde Bauleitplanung (z.B. fir Teilgebiete) einschlieRen
kann, aber nicht notwendigerweise voraussetzt.

Wenn die Genehmigungspflicht von rechtsgeschéftlichen Grundstiicksverauf3erungen gemaf § 144 Abs. 2
BauGB hauptsachlich in Verbindung mit der im vereinfachten Verfahren nicht anzuwendenden ,Preispru-
fung” des § 153 Abs. 2 BauGB zu sehen ist, so hat sie doch auch ohne die Preispriifung ihre Bedeutung
zur Sicherung der Sanierungsziele im vereinfachten Verfahren.

Dies ergibt sich bereits daraus, dass GrundstiicksveraufRerungen auch aufRerhalb einer Bodenordnung dem
Sanierungszweck zuwiderlaufen kdnnen, wenn z. B. die mit dem Erwerb eines Grundstiickes erkennbar
bezweckte Nutzung die Durchfihrung der Sanierung unméglich machen, wesentlich erschweren oder dem
Sanierungszweck zuwiderlaufen wirde.

Die Durchfiihrung der SanierungsmafRnahme ,Stadtkern III“ mit der vollen Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB erscheint daher sinnvoll.

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

Stellt sich im Laufe der Sanierungsdurchfihrung heraus, dass im Rahmen der Anwendung der 88 144
Abs. 1 und Abs. 2 BauGB ,zu viel“ bodenrechtliche Steuerungsmdglichkeiten bestehen, so bleibt — neben
der in 8 144 Abs. 3 BauGB geregelten Vorweggenehmigung fur bestimmte Genehmigungstatbestande —
die Moglichkeit einer Anderung der Sanierungssatzung unberiihrt.

Unter Berticksichtigung der vorgenannten Kriterien wird empfohlen, bei der Entscheidung tGber die
Anwendung des vereinfachten Verfahrens die Genehmigungspflicht gemal § 144 BauGB weder voll-
standig noch teilweise auszuschliel3en.

6.4 Vorschlag fir die Sanierungssatzung

Die Durchfuihrung der Sanierung im Gebiet ,Stadtkern III* erfolgt im vereinfachten Verfahren (unter Aus-
schluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften gem. 88 152 bis 156a BauGB), das heif3t, es
werden keine Ausgleichsbetrage fallig.

Das geplante Sanierungsgebiet ,Stadtkern 111“ wird nicht mit Férderprogrammen von Bund und Land durch-
gefiihrt, im Gebiet erfolgt eine Forderung ausschliellich tber steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten ge-
mar § 7h EstG und stadtische Finanzmittel im Rahmen eines Kommunalen Férderprogramms.
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Aus den in den vorausgegangenen Kapiteln erwdhnten Griinden wird empfohlen, nachfolgende Sa-
nierungssatzung in dieser Form zu beschliel3en.

Entwurf Sanierungssatzung

Auf Grund des § 142 Absatz 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir
Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in der zuletzt geanderten Fassung, beschlieRt der Gemeinderat der
Stadt Aulendorf in seiner Sitzung am 26.04.2021 folgende

Satzung
Uber die férmliche Festlegung
des ,,Sanierungsgebietes Stadtkern Il in Aulendorf
§ 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Im nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stéadtebauliche Missstande vor. Dieser Bereich soll
durch stadtebauliche SanierungsmalRnahmen verbessert und umgestaltet werden. Das insgesamt ca. 35
ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sanierungsgebiet formlich festgelegt und erhélt die Bezeichnung
~Stadtkern 1%,

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstickszusammenlegungen Flurstiicke aufgeldst und
neue Flurstlicke gebildet oder entstehen durch Grundsticksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese inso-
weit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der in dem beiliegenden
Lageplan ,Stadtkern 111 vom 26.04.2021 abgegrenzten Flache. Der Plan ist Bestandteil der Satzung und
als Anlage beigefugt.

8 2 Verfahren

Die SanierungsmafRnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen.

8 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB insgesamt finden Anwendung.

8 4 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaR § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.
Anlage 1: Lageplan
Aulendorf, den 26.04.2021

Matthias Burth, Burgermeister
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7. Empfehlung zum weiteren Verfahrensablauf

Fur die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird folgende Abwicklung fir das Gebiet
»Stadtkern 11I“ vorgeschlagen:

1. Behandlung des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen im Gemeinderat der Stadt Aulen-
dorf, insbesondere Zustimmung zum gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept/Rahmenplan als Planungsleitlinie fiir die Sanierungsdurchfiihrung.

2. Beschluss des Gemeinderats Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets als Satzung.
3. Ortsubliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung mit Hinweisen zum Durchfiihrungszeitraum.
4, Mitteilung der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung an das Grundbuchamt zur Eintragung der Sa-

nierungsvermerke in die Grundblcher der betroffenen Grundstticke.

5. Forderung der privaten Mitwirkungsbereitschaft durch Offentlichkeitsarbeit und allgemeine Informa-
tion Gber die Sanierungsabsichten (z.B. Sanierungsbroschiire, u.a.).
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Anlage 1: Abgrenzung - Innenstadt Aulendorf mit SanG , Stadtkern III*
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Anlage 2: Rahmenplan - Innenstadt Aulendorf
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Bereiche mit besonderen Planungserfordernissen

Schlossberg - Schioss ab 10. Jh. kath.
Pfarrkirche St. Martin 1559, kulturelle Nutzungen

Schlosspark mit neuen Freitreppe,
Schuhhalde, mit 6ff. Schragaufzug

Marktplatz mit Interimsdurchfahrt, Neuorganisation
der Gebaudenutzungen

Zentraler Geschéftsbereich, obere Hauptstrale als
Flanierboulevard max. Lénge 350 m

Zentraler Geschaftsbereich Bachstrae mit besonderer
Branchenstruktur, offene Fiihrung des Stadtbachs, O-W
Einbahnverkehr in der Bahnhofstr/Bachstr

Mobilitatsschwerpunkt BHF (Bahn + Bus +Taxi + Fahrrad
+ Carsharing), standortgeméaRe Dienstleistungs- und
Handelsangebote

Entwicklungszone PoststraBe fiir
stadtbezogene Erganzungsnutzungen

Stadteingang SO, produktives Stadtquartier (z.B.
Start Up + DL, Produktion), Erganzung (Neuordnung)
bestehender Wohnquartiere

ONONONIONIORONONO

Stadteingang SW, iibersichtliche ErschlieBung,
Wohnnutzung

Innerstadtischer Quartierspark "Gumpen”, offener
Stadtbach, Uferwege, Baume, Spielzonen

® @

Sicherung der Stadttopographie + des Stadtbildes
durch griine, weitgehend unbebaute Hangbereiche

FahrerschlieBung des Wohngebietes "Parkstrale” ohne
Durchfahrt Schlossplatz

Kleinraumige Erneuerungsmafinahmen im Wohngebiet
Neue Gasse/ EckstraBe

® @ ® ©

Nérdliche HauptstraBe als Parkallee mit
Wohnangeboten

Verkehrsberuhigte Zonen (20 km/h + 7km/h) mit
punktuellen Parkierungsangeboten u. shared space
Platzbereichen

®

Stabilisierung der Wohnquartiere, durch
a Erhalt der Einzelhausstrukturen und der
Gartenzonen

Stadt Aulendorf
Rahmenplan "Innenstadt”
Rahmenplan

mit Vertiefungsbereichen (Lupen) mvN
ZEESE STADTPLANUNG +ARCHITEKTUR

Dl tog. P Zees « Fre Arcekin und Siadpianen
Otonduato 106 - 70188 Surgon - T 55730
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Plannummer
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Anlage 3: Einzeldenkmaler und erhaltenswerte, stadtbildpragende Gebaude - Innenstadt Aulendorf

Einzeldenkmaler und
erhaltenswerte, stadtbildpragende Gebaude

D Baudenkmal

REE]  Baudenkmal
XX mit Sanierungsbedarf

_H_ erhaltenswerte, stadtbildpragende Gebaude

KEXZ  erhaltenswerte, stadtbildpragende Gebaude
KX mit Sanierungsbedarf

Stadt Aulendorf

Rahmenplan "Innenstadt”

el FPZ
stadtbildpragenge Gebaude

ZEESE STADTPLANUNG + ARCHITEKTUR
Dipi-ing. Peira Zeese - Freie Archieklin und Sladtplanern

Malstab m Plannummer
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