
MARKT GOLDBACH

Informationsveranstaltung 11./12.05.2009

Bürgerbeteiligung in der Ortskernsanierung

Vorbereitende Untersuchung „Ortsmitte /  Areal Rheinmetall“
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Einstieg: Was bedeutet Stadtumbau?

Wie findet Stadtumbau statt?

Verfahren: Förderprogramm „Stadtumbau West“

AGENDA

Ausblick: Was bedeutet Stadtumbau für Sie?

Wie geht es weiter?

Vorgehen: Vorbereitende Maßnahmen



EINSTIEG

Was bedeutet Stadtumbau?
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RÄUME ENTDECKEN
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RÄUME SCHAFFEN
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RÄUME ERLEBEN



EINSTIEG

Wie findet Stadtumbau statt?
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BESTAND ERHEBEN

Planausschnitt von Micha!
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KONZEPTE ENTWICKELN
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VORSTELLUNGEN UMSETZEN



VERFAHREN

Förderprogramm „Stadtumbau West“
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Förderprogramm „Stadtumbau West“

Ziele

� Stärkung und Erhalt nachhaltiger städtebaulicher Strukturen

� Vorbeugen von Funktionsverlusten

� Konversion industrieller Liegenschaften

Förderung

� Bundesrepublik Deutschland

� Freistaat Bayern

� Markt Goldbach

Träger

� Bund und Freistaat Bayern

� Kommune

STADTUMBAU PROGRAMM
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STADTUMBAU VORBEREITUNG

Antrag zur Aufnahme in ein städtebauliches Förderpr ogramm

Aufnahme in das Bund-Länder Programm „Stadtumbau We st“ 

Beschluss zur Einleitung der vorbereitenden Maßnahm en
(gem. §§ 141 und 171 BauGB)

Bestandsaufnahme und 
Analyse, Trägeranhörung

Präsentation der Ergebnisse der vorbereitenden Maßn ahmen
Festlegung Stadtumbau- bzw. Sanierungsgebiet

Abstimmung mit bzw. Mitteilung an die hoheitliche 
Landesverwaltung und Veröffentlichung der Satzung

PHASE 1

PHASE 2a

09/2007

07/2008

08/2008

03/2009

04/2009
08/2009

Herbst
2009

PHASE 2c

PHASE 2b

Beteiligtenversammlung

Gespräche mit den
Beteiligten
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Phase 2: Vorbereitende Maßnahmen (§§ 141 u. 171 BauG B)

� Analyse und Bewertung der städtebaulichen Missstände

� Gespräche mit den Beteiligten

� Städtebauliches Neuordnungskonzept

� Städtebauliches Entwicklungskonzept

� Beteiligung der Träger öffentlicher Belange

� Untersuchung der Durchführungsmöglichkeiten

� Detaillierte Kosten- und Finanzierungsübersicht

� Ergebnisbericht und erneute Bürgerinformation

Ende 2009: Beschluss des Stadtumbaugebiets bzw. förm liche 
Festlegung des Sanierungsgebiets (§§ 142 und 
171b BauGB) anschl. ortsübliche Bekanntmachung 
(§143 BauGB)

STADTUMBAU VERFAHRENSABLAUF
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Phase 4: Abschluss der Stadtumbau- bzw. 
Sanierungsmaßnahme

Phase 3: Durchführung

� Betreuung und Beratung der Kommune

� Beratung der beteiligten Bürgerinnen und Bürger

� Stadtplanerische Konkretisierung

� Beratung der Eigentümer bei

- Baumaßnahmen
(Modernisierung und Instandsetzung)

- Ordnungsmaßnahmen
(Grundstücksneuordnungen, Gebäudeabbrüche, Umsetzung von 
Gewerbebetrieben, usw.)

- Neuordnung und Erschließung
(bspw. Areal Rheinmetall)

STADTUMBAU VERFAHRENSABLAUF
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STADTUMBAU Beispiele

Stärkung und Erhalt nachhaltiger städtebaulicher St rukturen

Innenentwicklung Tübinger Südstadt
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STADTUMBAU Beispiele

Vorbeugen von Funktionsverlusten

Umbau zu einem Wohn- u. Geschäftshaus
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STADTUMBAU Beispiele

Konversion industrieller Liegenschaften

Umnutzung Tabakfabrik in Hirschberg



VORGEHEN

Vorbereitende Maßnahmen

Hintergrund
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VORBEREITENDE MAßNAHMEN UNTERSUCHUNGSGEBIET

Teilbereich 2:
Areal Rheinmetall
(ca. 4,6 ha)

Teilbereich 1:
Ortskern
(ca. 23,9 ha)
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§ 141 BauGB verpflichtet die Kommunen zur Durchführung 
der Vorbereitenden Untersuchung vor der 
förml. Festlegung des Sanierungsgebiets

hinsichtlich der 1. Notwendigkeit der Maßnahmen

2. sozialen, strukturellen u. städtebaulichen 
Verhältnisse und Zusammenhänge

3. Ziele des Stadtumbaus und der Sanierung

4. Durchführbarkeit der Maßnahmen

VORBEREITENDE MAßNAHMEN VERPFLICHTUNG

Ziel ist die Gewinnung entsprechender 
Beurteilungsgrundlagen

§ 171 BauGB verpflichtet die Kommunen zur Aufstellung 
eines städtebaul. Entwicklungskonzeptes vor 
der Festlegung des Stadtumbaugebiets
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Analyse des Bestandes

� Funktional

� Räumlich

� Bausubstanz

VORBEREITENDE MAßNAHMEN PLANUNGEN

Feststellung der

städtebaulichen und 

funktionalen Missstände
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Entwurf eines Neuordnungskonzeptes

� Städtebauliches Gesamt-

konzept

� Stadträumliche Konzepte

� Gestaltung des öffentlichen

Bereichs

VORBEREITENDE MAßNAHMEN PLANUNGEN

Raumbezogenen Aussagen

hinsichtlich der Neuordnung
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Ausarbeitung eines Maßnahmenkonzeptes

� Prioritätenfolge

� Durchführungskonzept

� Maßnahmenkatalog

� Kostenübersicht

VORBEREITENDE MAßNAHMEN PLANUNGEN

Handlungsbezogene

Aussagen hinsichtlich der

Neuordnung



VORGEHEN

Vorbereitende Maßnahmen

Mitwirkung der Betroffenen
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Quartier 1 Quartier 2

Quartier 4Quartier 3

VORBEREITENDE MAßNAHMEN UNTERSUCHUNGSGEBIET
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG BETEILIGUNG

§ 138 BauGB verpflichtet die Eigentümer, Mieter, Pä chter 
und sonstigen Nutzungsberechtigten
Auskunft über Tatsachen zu erteilen, die der 
Feststellung der Sanierungsbedürftigkeit 
dienen.

hinsichtlich 1. des Bedarfs einer Sanierung

2. der Durchführbarkeit der Maßnahmen

3. des Interesses an einer aktiven Mitwirkung 
im Prozess der Ortskernsanierung

Ziel ist die Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft



28

VORBEREITENDE MAßNAHMEN BETEILIGUNG

wesentlicher Erfolgsfaktor ist Ihre Mitwirkung als Bürgerinnen 
und Bürger des Marktes Goldbach
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Wer wird als Betroffener des Stadtumbaus befragt?

� Eigentümer

� Einwohner

� Gewerbetreibende

VORBEREITENDE MAßNAHMEN BEFRAGUNG

Was wird durch die Befragung ermittelt?

� persönliche Angaben

� betriebliche Angaben 

� Angaben zu Grundstück und Gebäuden

� Angaben zu den Wohnungen

� Angaben zu gewerblich genutzten Einheiten

� persönliche Erwartungen an den Stadtumbau
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Analyse der Gebäude- und Grundstücksstruktur

� Gebäudealter

� Nutzung der Gebäude

� baulicher Zustand der Gebäude

� Auslastung der Einheiten

� Beschreibung der Einheiten

� Absichten des Eigentümers

VORBEREITENDE MAßNAHMEN BEFRAGUNG

Nutzung der Gebäude

69,30%

17,30%

13,30%

Wohnungen belegt Wohnungen leer stehend Betriebe

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

Dach/-Dachstuhl Fassade /
Fassadengestaltung

Zugangs- /
Außenbereich

Wärmedämmung

Gebäudezustand

geringe Mängel erhebliche Mängel substanzielle Mängel

Ermittlung der Einschätzung

der Eigentümer und Einwohner

zu den (städte-) baulichen Defiziten

im Untersuchungsgebiet
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Analyse der sozialen Verhältnisse

� Altersstruktur

� Sozialstruktur

� Bindung an den Ort

VORBEREITENDE MAßNAHMEN BEFRAGUNG

Altersstruktur

21,05%

2,63%

28,95%
10,53%

2,63%
5,26%

28,95%

unter 15 Jahre 15 bis unter 25 25 bis unter 35 35 bis unter 45

45 bis unter 55 55 bis unter 65 65 und mehr

Haushaltsstruktur

38,89%

44,44%

0,00%
5,56%

11,11%

1 - Person 2 - Personen 3 - Personen

4 - Personen 5 - Personen und mehr

Ermittlung der derzeitigen

demographischen  und 

gesellschaftlichen Situation

im Untersuchungsgebiet
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Analyse der gewerblichen Struktur

� Art der gewerblichen Nutzung

� Mitarbeiterzahl

� Standortbindung

� Einzugsbereich

� wirtschaftliche Situation

� Absichten des Eigentümers

VORBEREITENDE MAßNAHMEN BEFRAGUNG

Betriebsstruktur

9,09%

18,18%

18,18%9,09%

9,09%

36,36%

Handwerk /
Produktionsgew.

Handel / 
Ladengeschäft

Dienst-
leistung

Land-
wirtschaft

Gastronomie /
Hotel

Öffentliche
 Nutzung

Ermittlung der derzeitigen

ökonomischen Situation

im Untersuchungsgebiet



AUSBLICK

Was bedeutet Stadtumbau für Sie?
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Beteiligung durch Befragung und Gespräche

� 1. Eigentümer

� 2. Einwohner und Gewerbetreibende

aktive Einbindung in den Stadtumbauprozess

� im vorbereitenden Planungsprozess

� in der späteren Durchführung

WAS BEDEUTET STADTUMBAU FÜR SIE?

Abwarten der Ergebnisse der Vorbereitenden Maßnahme n

� im Hinblick auf evtl. förderfähige Modernisierungs- und 
Instandsetzungmaßnahmen
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Wo bestehen evtl. Fördermöglichkeiten?

� Modernisierung und Instandsetzung

- Instandsetzung Dach, Dachstuhl und Fassade

- Erneuerung der Fenster und Außentüren

� Rückbau untergeordneter Gebäudeteile, die das 
Erscheinungsbild beeinträchtigen

� in Ausnahmefällen Abbruchmaßnahmen

� Betriebsverlagerungen

Fördermöglichkeiten sind vorab mit dem Markt, der S TEG und 
der Landesregierung abzustimmen

WAS BEDEUTET STADTUMBAU FÜR SIE?
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Vorraussetzungen für eine evtl. Förderung:

� Das Gebäude liegt im Stadtumbau- bzw. im förmlich 
festgelegten Sanierungsgebiet.

� Die Zielsetzungen des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
sowie des Stadtumbaus bzw. der Sanierung sind zu 
berücksichtigen.

� Die Maßnahme ist vorab mit dem Markt bzw. der STEG sowie 
der Landesregierung abgestimmt worden.

� Vor Beginn der Maßnahme ist eine schriftliche Vereinbarung
zwischen dem Eigentümer und dem Markt abzuschließen.

WAS BEDEUTET STADTUMBAU FÜR SIE?



AUSBLICK

Wie geht es weiter?
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Aktuell: Gespräche mit den Eigentümern

WIE GEHT ES WEITER?

Juni/Sep 2009: Auswertung der Fragebögen

Analyse der Ergebnisse

Bestandsaufnahme

Konzeptentwicklung

Mai 2009: Beantwortung der Fragebögen durch die 
Betroffenen

2009/2010: Beginn erster Maßnahmen

Herbst 2009: Vorstellung der Ergebnisse des 
Planungsprozesses

Zukunftswerkstatt mit den Beteiligten
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www.steg.de

VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT!

Ihre Ansprechpartnerin Léonie Keil
leonie.keil@steg.de
Tel. 07131 / 9640 - 18
Fax 07131 / 9640 - 40

die STEG Stadtentwicklung GmbH 
Geschäftsstelle Heilbronn
Bahnhofstr. 7
74072 Heilbronn


