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Verlauf Stadte-
baufdorderung

LB=BW Immobilien



Stadtebauforderung
Verfahrensschritte

Gesamtstidtisches Entwicklungskonzept mit Birgerbeteiligung

v

Stadtebauliche Grobanalyse und gebietsbezogenes

integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept mit Birgerbeteiligung
" .

Oktober 2024
Antrag Programmaufnahme

¥
16. Mai 2025, rickwirkend zum 01.01.2025
v
Gemeinderat (5ffentliche Sitzung) 30.06.2025 (Veroffentlichung: 07.07.2025)
Beschluss Vorbereitende Untersuchungen, Offentliche Bekanntmachung
v

Juli — Dezember 2025

Vorbereitende Untersuchungen

. Bestandsaufnahme/Vorliegen stadtebaulicher Missstande
. Ziele/Neuordnungskonzept/Zeit- und Maltnahmenplan

- Sozialplan (Grundsatze)

. Kosten und Finanzierung

. Durchfithrbarkeit {zigig)

- Mitwirkungsbereitschaft

. Wahl des Sanierungsverfahrens

. Gebietsabgrenzung
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Stadtebauforderung
Verfahrensschritte

Gemeinderét (6ffentliche Sitzung)
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

/1 15.12.2025

Beschluss durch Gemeinderat (éffentliche Sitzung)
Offentliche Bekanntmachung—+ Satzung rechtsverbindlich

v
Durchfilhrungsphase | /| Ab Gemeinderatsbeschluss,
Dauer 8-10 Jahre
Weitere Vorbereitung Ordnungsmalknahmen § 147 BauGB
. Bargerbeteilitung . Bodenordnung
. Gutachten . Abbruch
. Stadtebauliche Planungen . Erschlieung, Parkierung
. uvm. . Freiflachengestaltung
Grunderwerbe BaumaRnahmen § 148 BauGB
. Kaufvertrage . Modernisierung und Instandsetzung van &fftl. und priv. Gebauden
. Nebenkosten . Neubau von Gemeinbedarfseinrichtungen
v
Abschluss Sanierung : /1 Nach Durchfihrung,
voraussichtlich 2034
Abrechnung der stadtebaulichen Emeuerungsmalfinahme mit dem Land
Beschluss durch Gemeinderat (6ffentliche Sitzung)
Offentliche Bekanntmachung— Satzung rechtskraftig aufgehoben
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Ergebnisse der
Vorbereitenden
Untersuchungen




Untersuchungsgebiet
,Westlich des
Stadtovals*

GrofRRe: 8,73 ha

Seite 7 15.12.2025 Sitzung des Gemeinderats — offentlich LB=BW Immobilien



Das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®
Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

Befragung von Eigentimer*innen, Mieter*innen und Pachter*innen
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Aufzeigen der stadtebaulichen Missstande

/1

/1

/1

7] Festlegung der Sanierungsziele
/1 Abgrenzung des zuklnftigen Sanierungsgebiets
/1

Verfahrenswahl

LB=BW
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Das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®
Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

/1 Befragung von Eigentimer*innen, Mieter*innen und Pachter*innen

> \Verteilte Fragebdgen: 67
» Rucklaufquote: 33 Fragebogen, insg. 49,3 %

— Davon Eigentimer*innen: 25 (75,8 %)
— Davon Wohnungsmieter*innen: 1 (3,0 %)
— Davon Gewerbetreibende: 7 (21,2 %)
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Das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®

Fragebogenaktion

71 Befragung von Eigentumer*innen und Pachter*innen

Gebaudenutzung - Nutzungsarten

Gebaudenutzung

E Eigengenutzt
= Vermietet/Verpachtet
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Nutzungsarten

m \Wohnen

= Gewerbe/Handwerk

m Dienstleistung
Leerstand

= Gastronomie
Einzelhandel

Sonstiges
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Das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®
Fragebogenaktion

71 Befragung von Eigentumer*innen

Gebaudezustand
60%
52%
50%
40%
30% 29%
20%
13%
10%
6%
0%
0%
Sehr gut Gut Neutral Schlecht Sehr schlecht
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Das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®
Fragebogenaktion

71 Befragung von Eigentumer*innen

Heizungsart - Heizungsalter

Heizungsart Heizungsalter
16 15 30%
28% 28% 28%
14
25%
12
20%
10
8
8 15%
6 5 10%
10%
4 7%
2 2 2 5%
2 . . .
0 . _ 0%
Erdgas Heizol Holz Pellets Nahwarme  Sonstiges 0-5 Jahre 5-10 Jahre 10-20 Jahre  20-30 Jahre > 30 Jahre
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Das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”
Fragebogenaktion

71 Befragung von Eigentimer*innen

Erneuerungsbedarf
12
10
10
I I 7
&) *) X Q& @ () RS )
5 & N < \\0 & & & & o & &
& N © 3 §° & & {\o & B
& S é\ fb 6\ Q\ @ & QC? 5\ o &
) NS (=] & Qo 'S N\a O 9
o O %) A& > N N ol ©
\6\ "o";b Q 0@ c_,‘b "b%e 0’0 e
eéb& <« e&o & ¥
o S
v

Seite 13 15.12.2025 Sitzung des Gemeinderats — 6ffentlich LB=BW Immobilien



Das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®
Fragebogenaktion

71 Befragung von Eigentumer*innen

Mitwirkungsbereitschaft - Planung

Mitwirkungsbereitschaft Planung

3 m Verkauf
mJa
Nei = Aufstockung/Anbau
m Nein
o m Abbruch und Neubau
m Vielleicht Sonsti
onstiges
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Das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”
Fragebogenaktion

71 Befragung von Eigentimer*innen

Lieblingsorte
Kurpark
Innenstadt
Eigener Garten
Espantorstral3e

Entenmoos

Marktplatz

o

1 2

w
SN
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(e}
~
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Das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”

Fragebogenaktion

71 Befragung von Eigentimer*innen

Orte die schoner sein kdnnten

Parkplatz Eberzstrafl3e 10

Kino

Busbahnhof

Kurhaus

Kurpark Sicherheit

Mehr Baume und Grinflachen
Miilistellplatze Obertorstral3e 22-26
Appretur

Grabenstralie

EberzstralRe 16

Denkmalgeschutzte Hauser..
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Das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

/1 Stellungnahmen Trager 6ffentlicher Belange

> 37 Betelligt
» 18 Ricklaufe

/1 Landratsamt Ravensburg / RP Tiibingen / Landesamt fiir Denkmalpflege

Gewasser / Grundwasser

Artenschutz

Biotop

Moore

Altstadt Isny als Gesamtanlage nach 8 19 DSchG geschitzt
(archaologisch relevante) Kulturdenkmale und ortsbildpréagende Gebaude

/1 Stadtverwaltung / WAV / Isny Oval / Heimatpflege / Stadtmuseum / Isny Marketing

Gestaltung, Durchwegungen
Nahwéarmenetz
u.v.m.

Seite 17  15.12.2025 Sitzung des Gemeinderats — 6ffentlich

LB=BW Immobilien



;.
Mty -
Ay

tadtebauliche
angel und
Issstande



Festgestellte stadtebauliche
Missstande und Mangel

Seite 19

Offentliche Gebaude

Rathaus
Rathaus weist energetische und bauliche Mangel auf, Parkplatzsituation ist
unzureichend und nicht zukunftsfahig

Parkhaus am Viehmarkt
Parkhaus bendtigt Modernisierung

Alte Gerbe (Jugendcafé)
Denkmalgeschutztes Gebaude mit erheblichen baulichen und funktionalen
Defiziten, vollstdndige Sanierung erforderlich

Wassertor und Espantor
Historische Tore sind stark sanierungsbedurftig, Substanz muss zur Erhaltung
des Stadtbildes modernisiert werden

Stadthalle (Kurhaus)
Gebaude weist gravierende bauliche Mangel auf, Gastronomie ist geschlossen,
umfassende Sanierung notwendig
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Festgestellte stadtebauliche
Missstande und Mangel

Offentlicher Raum

/1 Rathaus Parkplatz
Flache ist unstrukturiert und nicht attraktiv, Neuordnung und Gestaltung
erforderlich

/1 Wegebeziehung NTA-=Schwanensiedlung
Fehlende Verbindung zur Naherholung, neue Wegefiihrung muss geschaffen
werden

/71 Kurpark / Offentliche Griinflachen rund um Stadtoval
Grunraum ist sanierungsbediuirftig, 6kologische Aufwertung und bauliche
Anpassungen am Kino erforderlich

/1 StraRen (Eberzstrale, Untere Stadtmauer, Fabrikstrale, Obertorstrale)
Stral3en weisen erhebliche Schaden auf, umfassende Sanierung notwendig
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Festgestellte stadtebauliche
Missstande und Mangel

Privatgebaude, Wohnraum und sonstige Infrastruktur

/1 Private Wohngebaude
Fehlende Barrierefreiheit und energetische Defizite, Modernisierung zur
Schaffung zeitgemaflen Wohnraums erforderlich

71 Leerstehende Gebaude
Zahlreiche Leerstande beeintrachtigen das Stadtbild, Aktivierung und Umnutzung
dringend notwendig

/1 Nicht nutzbare Nebengebaude
Gebaude sind nicht mehr nachnutzbar, Abbruch und flachensparende
Neubebauung erforderlich

71 Ehemaliges NTA-Gelande
Grol¥flachiger Leerstand, Umnutzung mit Nutzungsmix und klimavertraglicher
Freiflachengestaltung erforderlich

/1 Nahwéarmenetz
Anschluss benachbarter Areale und Instandhaltung der bestehenden Versorgung
notwendig
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”
Sanierungsziele

Aufwertung der Gebaudesubstanz
Schaffung von Wohnraum
Aktivierung des ehemaligen NTA-Gelandes

Lebendige Stadt

Offentliche Gebaude

Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums

NN N N N N N

Okologische MaRnahmen / Klimaschutz
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®
Sanierungsziele

/1 Aufwertung der Gebaudesubstanz

— Modernisierung privater Bausubstanz mit dem Ziel der Schaffung von
nachhaltig nutzbarem und barrierefreiem Wohnraum

— Energetische MalRnahmen an der Geb&audehille und im Inneren der
Gebaude

— Aktivierung von Leerstanden, gegebenenfalls Umnutzungen

/1 Schaffung von Wohnraum
— Nach- und Umnutzung von leerstehenden Gebauden und Geb&audeteilen

— Abbruch von nicht nachnutzbaren Gebauden/Nebengebauden mit
anschlieBender Neubebauung, insbesondere auch zur flachensparsamen
Wohnraumschaffung

— Intensivierung der Nutzung bestehender Gebaude, z.B. durch Ausbau von
Dachgeschossen zur Schaffung von innerértlichem Wohnraum
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”
Sanierungsziele

/1 Aktivierung des ehemaligen NTA-Geléndes

— Umnutzung und Belebung von leerstehenden Geb&uden und
Gebéaudeteilen

— Schaffung eines vertraglichen Nutzungsmixes (Wohnen, Biiro,
Dienstleistungen) mit Berticksichtigung der Innenstadtnahe und des
direkten Umfeldes

— Abbruch von nicht nachnutzbaren Gebauden/Nebengebduden
(Seidenstr. 15)

— Untergeordnete bauliche Nachverdichtung unter
Beriicksichtigung/Freihaltung der fir das Stadtklima erforderlichen
Grinzonen und Freiluftschneisen

— Klimavertragliche Freiflachengestaltung zur Schaffung eines attraktiven
Wohnumfeldes unter Beriicksichtigung der Biotopflachen und natlrlichen
Lebensrdume

— Neuordnung und Erhalt ausreichender Parkierungsflachen

— Schaffung einer Wegebeziehung von der Innenstadt durch das ehem.
NTA-Gelande in Richtung Schwanensiedlung / Rotmoosweg und
Naherholungsgebiet Bodenmdser
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®
Sanierungsziele

/1 Lebendige Stadt

— Erbhalt des bestehenden Einzelhandels und Gastronomie sowie der
offentlichen und sozialen Infrastruktur zur nachhaltigen Belebung der
Innenstadt

— Behebung von Leerstanden im privaten und 6ffentlichen Geb&udebestand

— Abbruch und Neubebauung bei nicht mehr erhaltungsfahiger
stadtbildschadigender Bausubstanz

/1 Offentliche Gebaude

— Modernisierung des Rathauses zur Behebung energetischer und baulicher
Missstande

— Sanierung und langfristige Sicherung der Stadthalle (Kurhaus) mit
Wiederinbetriebnahme der Gastronomie

— Gesamtmodernisierung des denkmalgeschiitzten stadtischen Gebaudes
L2Alte Gerbe“ (Jugendcafé)

— Modernisierung der historischen Tore und Turme (Wassertor und Espantor)
— Modernisierung des Parkhauses am Viehmarkt
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®
Sanierungsziele

/1 Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums

— Sanierung und Neugestaltung der schadhaften Stral3en
(Eberzstral3e, Untere Stadtmauer, Fabrikstral3e und Obertorstralde)

— Schaffung einer zukunftsfahigen Platzsituation durch Neuordnung und
Gestaltung des Parkplatzes hinter dem Rathaus

— Erhalt des Grun- und Flie3gewasserraums des Stadtparks und Aufwertung
insbesondere im Bereich ,Stadtgraben-West® bis hin zur Fabrikstralle /
Grabenstral3e, Ertlichtigung der vorhandenen Ingenieurbauwerke bzw.
Neugestaltung zur Angleichung der Topografie am Kino

— Schaffung einer Wegebeziehung von der Innenstadt durch das ehem.
NTA-Gelande in Richtung Schwanensiedlung / Rotmoosweg

— Schaffung von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum
— Erhalt und Erweiterung offentlicher Parkierungsflachen
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®
Sanierungsziele

71 Okologische MaRnahmen / Klimaschutz
— Energetische Ertiichtigung des Gebaudebestands

— Vermeidung von Geb&udeabbruch und Neubau — Forcierung der
Gebaudemodernisierung

— Erhohung der erbrachten Okosystemdienstleistungen und
Grunraumqualitaten durch Aufwertung des Stadtparks und der Grinflachen

— Ermoéglichung des Anschlusses benachbarter Areale an das Nahwarmenetz
und Instandhaltung der bestehenden Nachwarmeversorgung im Gebiet
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Sanierungsgebiet
,Westlich des
Stadtovals*
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”
Kosten- und Finanzierungsubersicht

Summe Ausgaben 16.879
I Einnahmen
Ill. Ausgabentuberschuss (Bendtigter Forderrahmen) 16.750

Finanzhilfen 60% (Land) 10.051
Anteil Stadt an voraussichtlich férderfahigen Kosten 6.700

Bewilligter Forderrahmen (geman Bewilligungsbescheid 2025) 2.167
davon Finanzhilfen des Landes (60 %) 1.300
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

1 Umfassendes Verfahren (ss 152 - 156a BauGB)

— Signifikanten Bodenwertsteigerungen durch die Sanierung erwartet

— Schutz vor Bodenwert-Spekulationen im privaten Grundstticksverkehr

— Steuerungsbedarf durch die Stadt nach § 144 BauGB

— Kein zwangsweiser Eingriff in private Grundsticksverhaltnisse geplant — aber moglich

— Vorteile fur die Stadt — Grundstiickserwerb und Erhebung von Ausgleichsbeitrage
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

71 Auswirkungen

» Eintragung von Sanierungsvermerken in alle Grundbticher innerhalb des Sanierungsgebiets
gemal § 143 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

» Genehmigungspflichten gemal3 § 144 BauGB:

Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen
AbbruchmalRnahmen

Befristete Miet- und Pachtvertrage mit Geltungsdauer von mehr als einem Jahr
Grundstucksverkaufe

Bestellungen von Grundsttick belastenden Rechten (Grundschuldbestellungen etc.)
Baulasten

Grundsttcksteilungen

Seite 35  15.12.2025 Sitzung des Gemeinderats — 6ffentlich

LB=BW



Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

71 Satzung

8 1 Festlegung des Sanierungsgebietes
§ 2 Verfahren

§ 3 Genehmigungspflicht

8 4 Durchfuhrungszeitraum

8 5 Inkrafttreten
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals’
Forderrichtlinien far Private

7] Modernisierung bestehender WO hneinheiten
Neuschaffung von Wohneinheiten (z.B. Ausbau, Umnutzung)

Erweiterung von Bestandsgebauden 10 %, max. 15.000 €
71  Modernisierung gewerblicher Bestandsgebaude 5 %0, max. 10.000 €

/1 Gebaudeabbriche:

— Gebaudeabbruch mit anschlieRender Wohnbebauung: 80 %, max. 25.000 €
— Gebaudeabbruch mit anschliel3ender sonstiger Bebauung: 50 %, max. 15.000 €
71 Generelle Zuschussobergren Z€ pro Gebaude max. 50.000 €
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”
Forderrichtlinien fur Private

/1 Steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten

» 8§ 7h EStG (bei vermieteten oder betrieblich genutzten Wohnungen / Geb&auden):

8 Jahre bis zu 9 % und 4 Jahre bis zu 7 % der Modernisierungskosten.

> 8§ 7i EStG (Baudenkmale):

8 Jahre bis zu 9 % und 4 Jahre bis zu 7 % der Modernisierungskosten.

> 8 10f EStG (bei Eigennutzung zu Wohnzwecken):

10 Jahre jeweils bis zu 9 % der Modernisierungskosten.

/1 Voraussetzung ist der Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung zwischen Stadt und Eigentiimer
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Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals”
Forderrichtlinien fur Private

/1 Sonstige Fordermdoglichkeiten bei Gebaudemodernisierungen
> KfW

— Vergunstigter Kredit mit Tilgungszuschuss von 5 % bis 20 %

> BAFA
— Energetische Einzelmalinahmen: 15 % Basisforderung + 5 % Bonus mit individuellem Sanierungsfahrplan

— Warmepumpe, Solaranlage usw.: 30 % Basisforderung + weitere Boni

» Denkmalforderung

— Bis zu 50 % der zuwendungsfahigen Kosten (denkmalbedingter Mehraufwand)
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LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
Heilbronner Stral3e 28

70191 Stuttgart
www.kommunalentwicklung.de

Monika Endras

Senior Expertin
Stadtebauliche Erneuerung
Planung sozialer Infrastruktur

Regionalbtro Ulm
EngelbergstralRe 12
89077 Ulm

Tel: 0731/602 896 23
Mobil: 0171 914 92 95
Mail: monika.endras@Ibbw-im.de

Menschen
Ideen
Losungen
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