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Gemeinderat oOffentlich 19.10.2020 Beschlussfassung

Innenentwicklung Bereich Merklinger StraBe/Gartenstrafe: Billigung des
stadtebaulichen Vorentwurfs und Beauftragung der LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH (KE) als MaBnahmetrager der Bodenordnung und

ErschlieBung

Anlage: Stadtbaulicher Vorentwurf Bereich Merklinger-/Gartenstralle

Beschlussvorschlag:

1. Der aus der Anlage 1 ersichtliche stadtebauliche Vorentwurf wird gebilligt.

2. Die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) wird auf der Grundlage ihres Angebots
vom 13.08.2020 als MalRnahmetrager der Bodenordnung und Erschliefung beauftragt.

gez.
Wolfgang Faif3t
Blrgermeister




Sachdarstellung:

1. Sach- und Beschlusslage

Stadtverwaltung und Gemeinderat haben im Jahr 2016 einen Prozess zur Intensivierung der
baulichen Innenentwicklung angestolien. Ziel einer verstarkten Innenentwicklung soll es sein, den
Flachenverbrauch fir Neubaugebiete im AuRenbereich zu begrenzen und die vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale zu nutzen. Dabei steht nicht nur eine Nachverdichtung durch die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im Bestand im Fokus, sondern auch eine Aufwertung der
innerstadtischen Wohnqualitdt durch bessere Strukturierung von Grin- und Aufenthaltsbereichen
und die Reaktivierung von Leerstanden.

Im Zuge der stadtischen Uberlegungen zur Starkung geordneter Innenentwicklungsmafnahmen
waren sich Gemeinderat und Verwaltung daruber einig, dass klnftig bei der Genehmigung von
Bauvorhaben ,in zweiter Reihe* ohne offentliche Erschliefung restriktiver vorgegangen werden
muss. Baugenehmigungen sollen demnach in diesen Fallen grundsatzlich nur noch erteilt werden,
wenn eine Bebauung von Hinterliegergrundsticken mit privater Erschliefung nicht langfristig die
Nachverdichtung anderer Innenentwicklungsflachen in diesem Bereich beeintrachtigen konnen.
Stattdessen sollen im Einvernehmen mit allen sonstigen beteiligten Eigentimern betroffener
Innenbereiche durch die Aufstellung von Bebauungsplanen, Baulandumlegungen und o&ffentliche
ErschlieBungsanlagen stadtebaulich geordnete Innenquartiere mit hoher Qualitdt sichergestellt
werden.

Im Zuge des Landesforderprogramms ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® hat die
Stadtverwaltung in Zusammenarbeit mit dem Institut fur Stadt- und Regionalentwicklung (IfSR),
Nurtingen, die vorrangigen Nachverdichtungsflachen in Renningen und Malmsheim erhoben und im
Gemeinderat vorgestellt. Hierzu gehdrt auch das Gebiet zwischen Gartenstral’e und Merklinger
Stral3e.




Das Innenentwicklungsgebiet liegt am Rande des alten Ortskerns von Malmsheim. Ein
Bebauungsplan liegt nicht vor. Die Bestandsgebaude im Gebiet sind entlang der Merklinger Stralle
als Hakenhoftyp ausgebildet - d.h. Wohnhaus an der Stralle und im hinteren Bereich die Scheuer -
weiter ortsauswarts lockert dieser Typus auf. Die historischen, teils schon umgenutzten
Bauernhauser mit Scheune entlang der Gartenstralle wechseln mit Doppel- und Einfamilienhdusern
neuern Datums ab. Hangoberseitig liegt die Hohe der Gebaude bei einem Geschoss mit einer
Sockelausbildung, zur nach Suden ragen die Gebaude meist um ein zusatzliches Geschoss aus
dem Hang heraus. Im Gebiet liegen noch nicht bebaute Flursticke, am Rand als Schrebergarten
genutzt, innenliegend befinden sich teils extensiv gepflegte Wiesengrundstiicke mit einzelnen
Baumen. Die innenliegenden Flurstlicke sind nicht erschlossen, und es besteht kein Baurecht.

In einem ostlichen Teilbereich des Gebietes hatte der TA bereits im Dezember 2016 eine
Bauvoranfrage fir eine Bebauung des innenliegenden Gartenbereichs mit privater Erschlieung von
Suden Uber das Grundstuck der inzwischen abgebrochenen Scheune Merklinger Str. 20 abgelehnt,
jedoch fir den Fall einer grof3en Lésung flr den gesamten unbebauten Innenbereich die Aufstellung
eines Bebauungsplanes mit 6ffentlicher Erschliefung in Aussicht gestellt. Das Buro IfSR wurde
deshalb beauftragt, eine Planungsskizze zur stadtebaulichen Neuordnung und geordneten
ErschlieBung des Innenbereichs zu erstellen, um auf dieser Grundlage mit den Grundstlickseigen-
timern im Gebiet bzgl. einer geordneten baulichen Innenentwicklung ins Gesprach zu kommen.

Auf dieser Grundlage wurden vom Ersten Beigeordneten und Stadtbaumeister mit Ansprech-
partnern aller Grundstlicke des betreffenden Innenentwicklungsbereichs Gesprache geflihrt. Dabei
wurden die Winsche bzgl. einer weiteren baulichen Entwicklung des Innenbereichs abgefragt und
der Ablauf eines freiwilligen Umlegungsverfahrens analog den Regelungen in den Neubaugebieten
Schnallenacker Il und Il dargelegt (Umlegung, Flachenabzug, Einschaltung ErschlieBungstrager,
Kostentragung fir die Erschlielungsanlagen). Die Gesprache verliefen sehr vertrauensvoll und
positiv. Als Zwischenergebnis konnte festgestellt werden, dass alle Beteiligten bzgl. der
stadtebaulichen Entwicklung ihrer innenliegenden Garten grundsatzlich weiter gesprachsbereit sind.
Die endgultige Zustimmung wird letztendlich von den konkreten Konditionen abhangig gemacht.

Nachdem die stadtebauliche Neuordnung im Wege eines freiwilligen Umlegungsverfahrens nach
den ersten Eigentimergesprachen moglicherweise Aussicht auf Erfolg hat, hatte der Gemeinderat
am 23.07.2018 dem geplanten Verfahren zum weiteren Vorgehen zugestimmt und beschlossen,

= das Biro ARP, Stuttgart, auf Grundlage der HOAI mit der Ausarbeitung eines stadtebaulichen
Vorentwurfs zu beauftragen;

= das Ingenieurbiro Schadel, Weil der Stadt, auf Grundlage der HOAI mit der Entwurfsplanung
und Kostenschatzung fur die ErschlieBungsanlagen zu beauftragen;

=  bei der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) ein Honorarangebot fur die
Betreuung als MaRnahmetrager der Bodenordnung und ErschlieRung einzuholen.

Die Beschlisse wurden von der Verwaltung zwischenzeitlich vollzogen und die angeforderten
Planungen und Angebote eingeholt und intern vorbesprochen. Wegen der hoheren Prioritat anderer
dringlicher Projekte (u.a. Rahmenplan Bahnhof-stralle/Stadtmitte, Innenentwicklung Bereich
Malmsheimer-/Weil der Stadter Stral’e, Innenentwicklung Bereich Mihlgasse, Neubaugebiet
Schnallenacker Ill, Grundstiicksverhandlungen Hochwasserschutz, Neues Rathaus Bahnhofstrale)
und zuletzt wegen der Corona-Pandemie konnte die InnenentwicklungsmaflRnahme leider nicht so
zeitnah weiterverfolgt werden, wie zunachst beabsichtigt, und die weitere Bearbeitung verzdgerte
sich entsprechend. Die Sommerpause 2020 wurde nun dazu genutzt, einen aktualisierten
Sachstandsbericht zu erarbeiten, die Entscheidungsgrundlagen zu vervollstdndigen und im
September 2020 in den Ausschissen und im Gemeinderat vorzuberaten.

Mit vorliegender Drucksache soll nun der stadtebauliche Vorentwurf gebilligt und die KE als
MafRnahmetrager beauftragt werden, damit auf dieser Grundlage in die vertieften Verhandlungen mit
den beteiligten Grundstickseigentimern mit dem Ziel einer freiwilligen Baulandumlegung
eingestiegen werden kann.



2. Stadtebaulicher Vorentwurf

Das Biro ARP erarbeitete aus den ersten planerischen Uberlegungen des Biiros IfSR in
Abstimmung mit der Verwaltung den aus der Anlage ersichtlichen stadtebaulichen Vorentwurf vom
26.11.2018, der eine Anbindung des Baugebietes von Norden an die Gartenstra’e und zusatzlich
auch von Westen an die Merklinger Stralde vorsieht, um einerseits den Verkehr besser zu verteilen
und andererseits die Fuhrung des Abwasserkanals in offentlichen Flachen zu gewahrleisten. Ziel
des stadtebaulichen Vorentwurfs war eine Bebaubarkeit des Gebiets zu ermoglichen, ohne die
angrenzenden Bestandshauser vor allem in Bezug auf Aussicht und Besonnung zu beeintrachtigen.

Vorgeschlagen wird eine Bebauung, die hauptsachlich aus Einzel- und Doppelhaustypen besteht, in
der Baullcke an der Gartenstralde und an der Ecke Buhl-/Gartenstral3e durchaus aber auch Mehr-
familienhduser vorsehen kann. Am Rand kann eine Gebdudehdhe von bis zu zwei Geschossen
vorgesehen werden, innenliegend sollte 1,5 Geschosse nicht Uberschritten werden. Um die
Fernwirkung des Gebietes mit der umgebenden, teils historischen Bebauung als homogene Einheit
wirken zu lassen, werden Satteldacher vorgeschlagen. Auf Garagen und erdiiberdeckten
Bauwerken soll eine Begrunung erfolgen. Die offentliche StralRe kann als verkehrsberuhigter
Bereich ausgestaltet und mit der Offnung zur Heimsheimer StraRe die Durchfahrt fir Mill- und
Lieferfahrzeuge ermoglicht werden. Fir die Gebaude Heimsheimer Stral’e 4 und 4/1 sowie 6 wird
eine Erweiterung der Grundstiicksflachen (Gartenflachen) nach Osten angeboten. Das Gebaude
Heimsheimer Stra3e 10 kann unabhangig vom Gesamtkonzept durch einen Neubau ersetzt werden.

Der stadtebauliche Vorentwurf stellt eine erschlieBungstechnisch maégliche und hinsichtlich der
Gebaudeanordnung und Baumassen stadtebaulich vertragliche Mdoglichkeit dar, wie der
Innenentwicklungsbereich aussehen koénnte. Er dient als Diskussionsgrundlage zum Einstieg in die
Gesprache mit den Eigentimern. Da ein freiwilliges Verfahren angestrebt wird, haben diese die
Méglichkeit, auch abweichende Bebauungswinsche und Vorschlage einzubringen, die auch
planerisch weiterverfolgt werden kénnen, sofern sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar
sind. Der stadtebauliche Vorentwurf hat deshalb ausdricklich nicht die Qualitat eines
Bebauungsplanvorentwurfs und ,lebt* demzufolge. Entscheidend fir die weitere Planung wird sein,
inwieweit die Eigentimer die Grundstlicke weiter im Eigentum behalten, selbst bebauen oder an die
Stadt oder einen Investor abgeben mdchten.

3. Beauftragung der KE als MaBnahmetrager

Entsprechend GR-Beschluss vom 23.07.2018 wurde die KE aufgefordert, ein Honorarangebot mit
demselben Leistungsbild wie beim Gebiet ,Schnallenacker III* abzugeben. Geschéaftsgrundlage ist
die Durchfuhrung der Bodenordnung als vereinbarte amtliche Umlegung und ErschlieBung auf
eigene Rechnung mit Refinanzierung durch die zugeteilten Grundstlickseigentimer auf der
Grundlage privatrechtlicher Kostentragungsvereinbarungen. Kommt ein freiwilliges Verfahren nicht
zustande, und wird die Zusammenarbeit mit der KE deshalb beendet, hat die Stadt der KE ihre
entstandenen Auslagen zu erstatten. Den rechtlichen Rahmen zwischen Stadt und KE bildet ein
stadtebaulicher Vertrag und ein ErschlieRungsvertrag

Der Aufwand zur Eruierung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer in einem gewachsenen
innerdrtlichen Bestand ist schwerer abschatzbar, als bei einer Baulandentwicklung im
Aulenbereich. Aullerdem ist wegen der stark unterschiedlichen Grundstiickswerte durch die
Einbeziehung bereits bebauter Grundsticke hier statt einer Flachenumlegung ggf. eine
Wertumlegung durchzufuihren, bei der jedes Grundstick wertmafig separat betrachtet werden
muss. Demzufolge ist es flir die Verwaltung nachvollziehbar, dass die KE hier — anders als in den
Gebieten Schnallenacker Il und Ill — kein pauschaliertes Honorarangebot kalkulieren konnte und
man sich nun stattdessen auf eine Abrechnung der angebotenen Leistungsmodule nach
Zeitaufwand verstandigt hat.



Das entsprechende Honorarangebot der KE vom 13.08.2020 wurde dem Gemeinderat in der
Sitzungsrunde September 2020 zur Kenntnis gebracht und umfasst folgende Leistungsmodule:

o  Wirtschaftlichkeitsberechnung

e Eruierung der Mitwirkungsbereitschaft

e  Durchfihrung der Bodenordnung bzw. der Umlegung
e ErschlieBungstragerschaft

e Finanzbetreuung

Die angebotenen Stundensatze sind marktiblich. Sie betragen netto fir Projektleiter (Hochschul-
abschluss) 108,40 €, fur Sachbearbeiter 84,80 € und fiur die Projektassistenz 56,10 €. Die
Finanzbetreuung wird mit einem Pauschalhonorar von 5.900 € vergutet.

Als weitere Honorierung partizipiert die KE erfolgsabhangig bei der Vergabe der ErschlieBungs-
arbeiten an den Einsparungen durch Nachverhandlung gegenuber dem Ergebnis der 6ffentlichen
Ausschreibung in Hohe von 20 %, die zugeteilten Grundstuckseigentimer zu 80 %.

Die Verwaltung halt das Honorarangebot fir fair und ausgewogen und schlagt eine entsprechende
Beauftragung der KE vor.

4. Weiteres Vorgehen

Nach der Billigung des stadtebaulichen Vorentwurfs und Beauftragung der KE als MalRnahmetrager
der Bodenordnung und ErschlieBung waren in nachfolgender Abfolge die nachsten wesentlichen
Schritte:

= Beauftragung der erforderlichen Planungs-, Ingenieurbiros und Gutachten durch die KE,

=  Wirtschaftlichkeitsberechnung zur Ermittlung der voraussichtlichen Gestehungskosten des
Baugebietes bezogen auf den m? Zuteilungsflache,

=  GR-Beschluss uber die Konditionen fur ein freiwilliges Verfahren der Bodenordnung und
ErschlieBung,

=  Eruierung der Mitwirkungsbereitschaft mit allen Eigentimern im Plangebiet und Erhebung der
Bau- und Zuteilungswinsche durch die KE,

= Einleitung des Bebauungsplanverfahrens und des amtlichen Umlegungsverfahrens nach
schriftlicher Erklarung der Mitwirkungsbereitschaft aller Eigentimer,

= Abschluss einer Kostentragungsvereinbarung aller Eigentimer mit der KE; anschlieRend
Abschluss des Bebauungsplan- und Umlegungsverfahrens mit Zuteilung der Baugrundstticke
an die Umlegungsbeteiligten und die Stadt,

= Abschluss eines ErschlieBungsvertrags mit der KE,

= Ausschreibung, Vergabe, Bau und Abrechnung der ErschlieBungsarbeiten durch die KE; nach
Fertigstellung Ubertragung der ErschlieBungsanlagen an die Stadt.



Finanzielle Auswirkungen:

Nach der Beauftragung der KE tritt diese in die bereits von der Stadt abgeschlossenen
Ingenieurvertrage ein, erstattet der Stadt ihre bisherigen Auslagen und rechnet bei
Zustandekommen des freiwilligen Verfahrens die anfallenden Gestehungskosten der
ErschlieBungsmalRnahme mit den beteiligten Grundstiickseigentiimern auf privatrechtlicher Basis
ab. In diesem Fall entstehen der Stadt keine Kosten, mit Ausnahme der auf eventuelle stadtische
Baugrundstucke entfallenden anteiligen Gestehungskosten.

gez. gez.
Peter Muller Hartmut Marx
Erster Beigeordneter Stadtbaumeister
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