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1 VORBEMERKUNGEN

Die Stadt Bruchsal hat sich im ,Stadtleitbild Bruchsal 2020“ Ziele gesetzt, deren
Umsetzung die Stadtverwaltung bewogen haben, einen Antrag auf Aufnahme in
ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm zu stellen.
Maf3geblich fur die die Bearbeitung waren folgende Zielsetzungen:
e Die Innenentwicklung zur Schaffung weiteren Wohnraumes soll gestarkt
werden.
e Familiengerechte Wohnangebote sollen geschaffen werden.
e Die sozialen Einrichtungen sollen gestéarkt werden.
e Weitere Angebote, die ein soziales Miteinander fordern sollen geschaffen
werden.
e Freiraume zur Schaffung einer besseren Aufenthaltsqualitat sollen
aufgewertet werden.

Die Stadt Bruchsal erarbeitet gemeinsam mit ihren Birgern die
Weiterentwicklung des ,Stadtleibildes Bruchsal 2020“ zum gesamtstadtischen
Entwicklungskonzept fur Bruchsal (GEK Bruchsal).

Aus diesem ,GEK Bruchsal® leitet sich dann auch das integrierte
Entwicklungskonzept zur Sanierungsdurchfihrung ab. Die Vorbereitenden
Untersuchungen bilden dabei die Voraussetzung und Grundlage fur die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes.

Die Stadt Bruchsal wurde mit Bescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe
vom 08.02.2016 in das Landessanierungsprogramm aufgenommen. Die
bewilligten Finanzhilfen betragen 800.000 €. Mit der kommunalen Kofinanzierung
ergibt sich ein Forderrahmen von 1.333.333 €.

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben mit ihrer
Blrgerinformationsveranstaltung, ihren intensiven Burgerbefragungen und den
Erhebungen und Analysen den Nachweis erbracht, dass im
Untersuchungsgebiet ,Heidelsheim Ortskern Nord“ umfassende Entwicklungs-
und Erneuerungsaufgaben anstehen.
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1.1 Auftrag und Problemstellung

Gemal § 141 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) Wurde_die Einleitung deE
Vorbereitenden Untersuchungen fur den Bereich ,Heidelsheim Qrtgkern Nord
am 22. Marz 2016 beschlossen und am 24. Marz 2016 ortsiblich bekannt

gemacht.

Beschluss iiber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen im

Sanierungsgebiet, Heidelsheim Ortskern Nord”
J

I. Allgemeine Informationen

Die Stadt Bruchsal wurde mit Bescheid

des Regierungsprésidiums Karlsruhe vom

08.02.2016 mit der stadtebaulichen Sanie-

rungsmaBnahme ,Heidelsheim Ortskern

Nord” in das Landessanierungsprogramm

(LSP) aufgenommen.

Zur Vorbereitung der Sanierung hat die

Stadt Bruchsal sogenannte Vorbereitende

Untersuchungen durchzufiihren, bei denen

durch Bestandsaufnahmen und Analysen

das Ausmal des Sanierungsbedarfs umfas-
send ermittelt werden soll.

. Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnah-
me wird dann ein Neuordnungskonzept mit
MaBnahmenplan fiir das Gebiet entwickelt.
Als vorlaufige Ziele und Zwecke der Sanie-
rung wurden bestimmt:

+ Bauliche und energetische Erneuerung
der sozialen Infrastruktur (Gemeinbe-
darfseinrichtungen)

+ Umfassende private Gebidudeerneu-
erungen zur Starkung der Wohn- und
Versorgungsfunktion

+ Ortsgerechte und 6kologische Umgestal-
tung und Aufwertung der Verkehrs- und
Freiflichen

Mit der eigentlichen Sanierungsdurchfiih-

rung kann erst nach formlicher Festlegung

des Sanierungsgebietes durch Satzung be-
gonnen werden.

II. Offentliche Bekanntmachung des Be-
.  schlusses iiber den Beginn der Vorbe-
reitenden Untersuchungen gem. § 141
BauGB
Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal
hat in seiner Sitzung am 22.03.2016 be-
schlossen, in dem aus dem abgebildeten
Lageplan vom 29.02.2016, erginzt am
01.03.2016 ersichtlichen Untersuchungs-
gebiet ,Heidelsheim  Ortskern  Nord”
Vorbereitende  Untersuchungen  gem.
§ 141 BauGB durchzufiihren.
Gegenstand der Vorbereitenden Untersu-
chungen ist u. a. eine Bestandsaufnahme.
Dabei sollen insbesondere der Gebaude-
und Wohnungszustand sowie die Mitwir-

Das Stadtplanungsamt

hat

kungsbereitschaft der Eigentiimer erhoben
werden.

Nach § 138 Abs. 1 BauGB sind die Eigentii-
mer, Mieter, Pachter und sonstige zum Be-
sitz oder zur Nutzung eines Grundstiickes,
Gebdudes oder Gebaudeteils Berechtigte
sowie ihre Beauftragten verpflichtet, Aus-
kunft {iber die Tatsachen zu erteilen, deren
Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungsbe-
diirftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbe-
reitung und Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich ist.

Eigentlimer, die nicht selbst im Gebiude
wohnen, werden gebeten, Mieter, Pichter
oder sonstige Nutzungsberechtigte auf die
Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersu-
chungen hinzuweisen.

lIl. Informationsveranstaltung
Zur Einfiihrung in die Thematik Sanierung ist
eine

Biirgerinformation

am 12.04.2016 um 18.00 Uhr
im Sitzungssaal der Verwaltungsstelle
Heidelsheim
Y]
e’ f
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]
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geplant. Alle Interessierten, Eigentiim
Mieter und Péchter sind zu dieser Veranst:
tung recht herzlich eingeladen.

Fragen zur Sanierung beantwortet gerr
Herr Gohl, Stadtplanungsamt, 07251 79-4¢
oder dieter.gohl@bruchsal.de.

IV. Befragung

Die Begehungen des Untersuchungsgebit
tes durch die Mitarbeiter des Stadtplanung
amtes erfolgen in der Zeit vom 18.04.201
bis 13.05.2016. Die Stadtverwaltung bitte
alle Eigentimer und sonstige Nutzung:
berechtigte, die Mitarbeiter des Stadtpl:
nungsamtes zu unterstiitzen und ihnen di
erforderlichen Auskiinfte zu erteilen. Term
ne kénnen bereits bei der Informationsvel
anstaltung oder bei Frau Adam unter 0725
79-522 vereinbart werden.

Bruchsal, den 23.03.201
gez. Cornelia Petzold-Schic
Oberburgermeisteri

# Stadt Bruchsal

Sanierung Bruchsal
1 Heldeisheim "Ortskem Nord"

Vorbersitande Untaruchungan

T r—

die Vorbereitenden Untersuchungen selbst

durchgefiihrt. Die Vorbereitenden Untersuchungen sind c_iie Voraussetzung und
die Grundlage flr Festsetzung des Sanierungsgebietes und Basis zur
Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen sollen Beyrtei_lung;grund!agen
fur die vorgesehenen Sanierung und deren Notwendigkeit, die sozialen,

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord*
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strukturellen und stadtebaulichen Verhdaltnisse sowie die anzustrebenden
allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung geschaffen werden.

Die nach 8 141 des Baugesetzbuches geforderten hinreichenden
Beurteilungsgrundlagen fur die Sanierung werden mit diesem Bericht vorgelegt.
Mit dem vorliegenden Gesamtergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen
wurde eine Basis erarbeitet, auf deren Grundlage weitere Entscheidungen zur
Entwicklung der Stadt Bruchsal im Gebiet ,Stdstadt” getroffen werden kénnen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen werden dem Gemeinderat der Stadt
Bruchsal zur Entscheidung vorgelegt und mit der sich anschlie3enden
formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets durch Gemeinderatsbeschluss
abgeschlossen.

1.2 Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

Der vorliegende Ergebnisbericht beinhaltet insbesondere:

e die Festlegung und Beschreibung der stadtebaulichen Missstande und
Mangel,

e die Formulierung der Sanierungsziele anhand eines Neuordnungskonzeptes
und eines MalRnahmenplans,

e die Einschatzung der Durchfuhrbarkeit der Sanierung hinsichtlich der
Finanzierbarkeit und der Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbeteiligten,

e die Beteiligung der Trager offentlicher Belange,

e Empfehlungen zur Durchfihrung der Sanierungsmafllnahme unter
Berucksichtigung des besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuches.

Dazu wurden im gesamten Untersuchungsgebiet nahezu alle Gebaude nach
ihrer  baulichen  Substanz  untersucht und ein Gesamtbild der
Wohnungsausstattung im Rahmen einer Fragebogenaktion ermittelt. Zudem
wurden die Auswirkungen der raumlichen und funktionalen Gliederung bzw. die
Funktionsfahigkeit des Gebietes insgesamt analysiert.

Die Trager offentlicher Belange wurden schriftlich aufgefordert ihre Bedenken
oder Anregungen zur anstehenden Sanierung vorzutragen.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord* Seite 7
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1.3 Das Untersuchungsgebiet

# stadt Bruchsal

Sanierung Bruchsal
Heidelsheim "Ortskern Nord™

X Vorbereitende Untersuchungen

== untersuchungsgebiet

‘St Bruche

29022016/ oghet 01032016
i LA a0 ¥ GaFume ‘otne Masetad

| x\planurg\61-14.01 X rgen 03.2016.4wg

Plan: Stadt Bruchsal

Das Untersuchungsgebiet ,Heidelsheim Ortskern Nord“ liegt in im Stadttell
Heidelsheim. Es umfasst den ndrdlichen Teil der historischen Altstadt.

Das Gebiet ist gepragt durch eine stark verdichtete stadtische Bebauung.
Die GroRe des Untersuchungsgebietes fir die Vorbereitenden
Untersuchungen betragt 5,84 ha.

1.4 Sanierung nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches
1.4.1 Ziele und Aufgaben

Das besondere Stadtebaurecht des Baugesetzbuches (BauGB) bildet die
rechtiche und  verfahrenstechnische  Grundlage, auf der die
Sanierungsmalinahme vorbereitet wurde.

Vorbereitende Untersuchungen § 141 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen nach 8 141 BauGB sind erforderlich, um
Entscheidungsgrundlagen fur die Notwendigkeit, die Art und Durchflhrbarkeit
der Sanierung zu erhalten. Innerhalb der Vorbereitenden Untersuchungen
werden auch Vorschlage fur eine Neuordnung erarbeitet und die
Voraussetzungen fur die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes
geschaffen. Formlich festgelegt werden kann ein Gebiet, in dem
"stadtebauliche Missstande" festzustellen sind.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord* Seite 8
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Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen 8§ 136 BauGB

"Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind MalRhahmen, durch die ein
Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstdnde wesentlich verbessert oder
umgestaltet wird. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

e das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berucksichtigung der
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder

e das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die
ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen." (BauGB)

Fur die Anwendung des Sanierungsrechts ist das Vorliegen eines aus der
Gesamtsituation ableitbaren qualifizierten 6ffentlichen Interesses notwendig.
Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen sind formell Gesamtmaflinahmen und
zielen darauf ab, die unterschiedlichen EinzelmalRnahmen Uber einen
langeren Zeitraum zu koordinieren und aufeinander abzustimmen.

Materiell geht es bei der stadtebaulichen Sanierung um eine wesentliche
Verbesserung oder Umgestaltung eines Gebiets mit dem Ziel, die zu Beginn
der Maflinahme vorhandenen Missstande auf Dauer zu beheben bzw. zu
mindern.

"Bei der Beurteilung, ob in einem stadtebaulichen oder landlichen Gebiet
stadtebauliche Missstande vorliegen, sind insbesondere zu bertcksichtigen:

e die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen in Bezug auf

o die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten,

o die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden, Wohnungen und
Arbeitsstatten,

o die Zuganglichkeit der Grundstticke,

o die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und
Arbeitsstatten,

o die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3
und Zustand,

o die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen
oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch L&arm,
Verunreinigungen und Erschuitterungen,

o die vorhandene ErschlieBung,

o die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der
vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des
Gebiets unter Bericksichtigung der allgemeinen Anforderungen an
den Klimaschutz und die Klimaanpassung;

¢ die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord* Seite 9
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o den flieBenden und ruhenden Verkehr,

o die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes
unter Bericksichtigung seiner Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich,

o die infrastrukturelle ErschlielBung des Gebietes, seine Ausstattung
mit Grunflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des
Gemeinbedarfs, insbesondere unter Bertcksichtigung der sozialen
und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.”
(BauGB)

"Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auf nachteilige Auswirkungen
erstrecken, die sich fir die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar
Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstanden, im wirtschaftlichen oder
sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden." (BauGB)

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben im Wesentlichen folgende

Fragekomplexe zu beantworten:

o Notwendigkeit, Umfang und Intensitat der Sanierung,

o Neuordnungskonzeption und deren Realisierungschancen hinsichtlich
Finanzierung und  Durchfuhrbarkeit  (Mitwirkungsbereitschaft der
Sanierungsbeteiligten).

Das Ergebnis des vorliegenden Berichtes bestétigt die Sanierungserfordernis
und belegt die Realisierungschancen.

Ablauf einer Sanierung nach dem Baugesetzbuch

Grobanalyse und Antragstellung fur ein

stadtebauliches Erneuerungsprogramm

o Feststellung und Analyse der stadtebaulichen
Missstande in der Kommune

o Gestaltungskonzept
o Malnahmenplan
o Kosten- und Finanzierungsubersicht
o Antragstellung in ein Forderprogramm 20.09.2015
Programmaufnahme 08.02.2016
Vorbereitende Untersuchungen
Beschluss zur Einleitung der Vorbereitenden 22.03.2016
Untersuchungen
Bekanntmachung 24.03.2016
Burgerinformation 12.04.2016
o Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstande Mai bis Juni
o Gesprach mit den beteiligten Blirgern tiber 2016

Mitwirkungsbereitschaft und —fahigkeit
o Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord* Seite 10
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o Untersuchung der Durchfiihrungsméglichkeiten fiir eine
Sanierung

o Grundzige zum Sozialplan

o Stadtebauliche Neuordnungskonzepte

o Detalllierte Kosten- und Finanzierungsubersicht

o Detalllierter Ergebnisbericht und Vorstellung im
Gemeinderat 26. Juli 2016
Gemeinderatsbeschluss

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
26. Juli 2016

Sanierungsdurchfuhrung

o Betreuung und Beratung der beteiligten Burger

o Planerische Konkretisierung (z.B. Wettbewerbe,
Bebauungsplan)

o Finanzielle Abwicklung (Fordermittelmanagement)

o Ordnungsmaf3inahmen: Grundwerb, Bodenordnung,
Umzug von Bewohnern und Betrieben, Freilegung von
Grundstiicken, Herstellung und Anderung von
ErschlieRungsanlagen

o Baumaflinahmen: Modernisierung und Instandsetzung
von Gebauden in privatem und kommunalem Eigentum, Durchfihrungs-

Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und zeitraum bis
Folgeeinrichtungen, Verlagerung oder Anderung von 30.04.2025
Betrieben

o Bauliche Realisierung

Gemeinderatsbeschluss Aufhebung der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets

1.4.3 Allgemeine Zuwendungsbestimmungen
Die Rechtsgrundlagen bei der Sanierungsforderung bilden:

o das Baugesetzbuch (BauGB), 2. Kapitel ,Besonderes Stadtebaurecht®,

o die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Finanzen und Wirtschaft
Uber die Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und Erneuerungs-
mafl3nahmen (Stadtebauférderungsrichtlinien — StBauFR) in der Fassung
vom 23.09.2013,

o die Verwaltungsvorschriften zu 8 44 Landeshaushaltsordnung,

o die Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2015.

Auf die Gewahrung einer Zuwendung besteht kein Rechtsanspruch.

Gefordert wird als Einheit die stadtebauliche Erneuerung eines Gebietes, das
unter Beachtung der daflr geltenden Grundsatze abgegrenzt wurde und fir
dessen Verbesserung eine Gesamtheit von Einzelmalinahmen notwendig
sind. Grundsatzlich und ausschlie8lich sind die Stddte und Gemeinden

Empfanger der Zuwendung.
Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord* Seite 11
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Diese sind jedoch berechtigt, einen Teil der Fordermittel zusammen mit ihrem
Eigenanteil fur Kosten zuwendungsfahiger Einzelmal3hahmen Dritter zu
verwenden. Zuwendungsfahig bzw. férderfahig sind:

o Vorbereitende Untersuchungen, wie dieser vorliegende Bericht,
Verkehrsplanungen, Marktanalysen soweit sie mittelbar oder unmittelbar
Aussagen zum Sanierungsgebiet betreffen, als auch stadtebauliche
Studien zu gewissen Teilgebieten im Sanierungsgebiet, Gutachten,
entsprechend notwendige Fachplanungen, die fir die Weiterentwicklung
des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes erforderlich sind.

o Unrentierlicher Grunderwerb der vorrangig fur offentliche Nutzungen, z. B.
Erschlielungen, erworben wird.

o rentierlicher Grunderwerb zur Grundstiicksneuordnung. Die hier beim
Wiederverkauf erzielten Einnahmen missen dem Sanierungskonto
gutgeschrieben werden.

o Ordnungsmafinahmen.  Hierunter werden zum einen  private
Sanierungsaufgaben  (Abbruch von Gebéauden) und Ooffentliche
ErschlieBungsmalinahmen aufgefihrt. Sanierungsbedingte ErschlielRungs-
aufgaben und MafRnahmen als auch Anlagen des ruhenden Verkehrs
konnen durch Sanierungsmittel finanziert werden. Voraussetzung dazu ist
ein Nutzungsrecht fir die Allgemeinheit oder eine offentliche Nutzung.

o Instandsetzung und Modernisierung sind Hauptinhalt der Programme der
stadtebaulichen Erneuerung ist die Erneuerung des bestehenden
Wohnraumes sowie von gewerblich genutzten Raumen. Die dort als
zuwendungsfahig anfallenden Kosten sind forderfahig.

o Honorare und Vergitungen sind férderfahig.

o Neubauten werden aus der Sanierung nicht bezuschusst.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord* Seite 12



Stadt Bruchsal

,Heidelsheim Ortskern Nord"

2 GEMEINDEENTWICKLUNG

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

2.1 Lageim Raum und Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

2.1.1 Lageim Raum

Bruchsal liegt am Rande des Kraichgaus in der Rheinebene. Bruchsal ist als
Mittelzentrum von den Oberzentren Karlsruhe, Heidelberg und Mannheim gut

erreichbar.
Freinsheim as
Carlsberg 1 Rothenbe
{ Mannheim
' 650 | Ladenburg
Bad Diirkheim
a7 [ 65 Hirschhorn
- 656 (Neckar)
Limburgerhof
Deidesheim . Neckarsteinach
e Heidelberg w
535 Neckargemtind
il 9
Neustadtan Habloch o - e Al
der Weinstralle [ 61 | 1415
Hockenheim 45
% Speyer 5
St. Martin 3 Neckarl
Edenkoben
9 f's’] L 6 | O 292
[ 65 ] StyLeon-Rot ¥
n2 ot Sinsheim
& 3
Bornheim - 292
, Germersheim Bad
10 ~l*andau in 15 Schonborn
der Pfalz Bellheim
Herxheim
bei Landau 9
(Pfalz) o Eppingen
Kraichta
38 293
d
abern
Kandel Eggenstein-Leopoldshafen
3%  Stutensee Oberderdingen
Bt Worth 9 Zaberfe
amRhein

Plan: Google.maps

2.1.2 Verkehrsanbindung

Bretten

10 293

Karlsruhe
294

Maulbronn

An das Uberregionale Stral3ennetz ist die Stadt Bruchsal durch einen eigenen
Autobahnanschluss an die A5, sowie durch die BundesstralRe B 3 und B 35

angeschlossen.

Bruchsal ist mit dem Bahnhof Bruchsal an das ICE und IC Netz der Bahn
Richtung Stuttgart — Frankfurt — Karlsruhe, mit der Rhein-Neckar-Bahn nach
Karlsruhe — Heidelberg — Mannheim — Speyer Ludwigshafen und mit den
Stadtbahnlinien nach Karlsruhe — Heidelberg — Kraichtal — Bretten —
Muhlacker angebunden. Zudem verkehren mehrere Regionalbuslinien durch
Bruchsal, sowie das stadtische Stadtbussystem.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord*
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,Heidelsheim Ortskern Nord"

2.1.3 Landes- und Regionalplanung

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

Gemal} dem Regionalplan des Regionalverbandes mittlerer Oberrhein hat
Bruchsal die Funktion eines Mittelzentrums. Es liegt an den
Entwicklungsachsen Karlsruhe — Bruchsal — Heidelberg — Mannheim und
Bruchsal — Bretten — Muhlacker — Pforzheim.

REGIONALVERBAND MITTLERER OBERRHEIN

REGIONALPLAN
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Bruchsal bedient weiterhin
einen erwarteten
Bevolkerungszuwachs. Die
Schaffung von Wohnraum
und Arbeitsplatzen orientiert
sich am regionalen Bedarf.
ZahlenmaRige Vorgaben
der Landes- und
Regionalplanung bestehen
nicht.
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Stadt Bruchsal ,Heidelsheim Ortskern Nord"

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

2.2 Siedlungsentwicklung und 6rtliche Entwicklungsplanung
2.2.1 Allgemeine stadtebauliche Entwicklung

Heidelsheim entwickelt sich nach 1945 und vervielfacht seine bebaute

Gemarkungsflache.
e .
e ;‘a
nach Merian 1645 um 1877

um 1957 um 1973

N
Fk

um 1982

um 2005 um 2016
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Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

2.2.2 Gesamtstadtische Konzeption und Burgerbeteiligung

Die Stadt Bruchsal hat 2015 den BRU CHSAL MORGEN

Prozess zur Erstellung des
Gesamtstadtischen Entwicklungs- WIE SOLL SICH UNSERE STADT ENTWICKELN?

konzeptes BRUCHSAL MORGEN |, —— -
gestartet. Hierbei wurde das — : i
Stadtleitbild 2020 aus dem Jahre £ —
2004/2005 weiterentwickelt. 5 =
In acht Themenfeldern wurde die 5 |

Entwicklung Bruchsal zur
Diskussion gestellt.

Die Stadt Bruchsal Uberarbeitet derzeit ihr Gesamtstadtisches
Entwicklungskonzept mit einem intensiven Burgerdialog. Fur das Jahr 2016 ist
der Beschluss Uber die Weiterentwicklung vorgesehen. In den bisherigen
gesamtstadtischen Zielen sind folgende Festsetzungen fir das Untersuch-
ungsgebiet aufgenommen:

Themenfeld Mobilitat:

¢ Die Fahrgeschwindigkeit in den Judengasse wird als zu schnell
empfunden. Gewinscht werden MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung und
Uberwachung.

¢ Fehlende Radwege sollen durch eine sichere Nutzung des Stral3enraumes
durch mehr Rucksicht der anderen Verkehrsteilnehmer erreicht werden.

e Fehlende Stellplatze im 6ffentlichen Raum werden angemahnt. Es sollen
weitere Stellplatze angeboten werden. Dies auf3erhalb der engen Gassen,
da hier Parksuchverkehr dem Wohnwert nicht forderlich ist.

e Der FuRweg zur Stadtbahnhaltestelle und spezielle die Querung der Gleise
werden als gefahrlich eingestuft. Die Steigerung des Angebotes an
Abstellplatzen beim Bahnhof wird erbeten.

Themenfeld Wohnen:

e Der historische Ortskern muss wieder als lebenswerter Wohnraum fir alle
Nutzer/Nutzerinnen wahr genommen werden. Das Quartier ist als
Wohnstandort wieder attraktiv zu machen.

e Der Bestand muss wieder erneuert werden. Private Eigentiimer haben
hierbei ein Erneuerungsvolumen von rd. 3 Mio. € fur die kommenden Jahre
angezeigt. Die von den Eigentiimern vorgenommenen Bewertungen
entsprechen den Inaugenscheinnahmen der Stadtverwaltung. Die
erganzenden Bewertungen der Mieter gehen hiermit, wenn auch leicht
negativer mit konform.

Themenfeld Versorgung:

e Die Sicherung der im alten Ortskern verbliebenen Versorgung wird
angemahnt.

e Die Funktion des Stadtteilzentrums muss wieder gesichert werden.

Themenfeld Natur & Umwelt:

e Die Starkung der Innenentwicklung dient zur Sicherung der
Naherholungsfunktionen im Randbereich der bisherigen Wohnbebauung.

e Die Grinvernetzung von den Grinzigen im AulRenbereich durch den
Stadtkern entlang der Saalbach sind aufzuwerten.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord* Seite 16
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,Heidelsheim Ortskern Nord"

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

Auf den Hochwasserschutz muss hierbei besonderes Augenmerk gelegt
werden.

Eine Ausweitung der Angebote an Kindergartenplatzen wird gewlnscht.
Gewerbeflachen fir Betriebsgrof3en mit ca. 3.000 m? Betriebsflache
werden erwiinscht. Entsprechende Nachfragen werden benannt.

Themenfeld Kultur & Freizeit:

Spiel- und Aufenthaltsbereiche fir Kinder und Jugendliche wird
zentrumsnah angemahnt.

Die Gesamtschau

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord*
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2.2.3 Flachennutzungsplan

Das Untersuchungsgebiet ist fast ausschlief3lich als Mischgebiet (M)
dargestellt.
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2.2.4 Bauleitplanung

Im Untersuchungsgebiet existieren mehrerer Bebauungsplane und deren
Anderungen.
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Stadt Bruchsal

,Heidelsheim Ortskern Nord"

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen
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Stadt Bruchsal ,Heidelsheim Ortskern Nord"

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

3 BESTANDSAUFNAHME UND STADTEBAULICHE ANALYSE
Auf der Grundlage von Ortsbegehungen, den Ergebnissen des Stadtteildialoges,
und den Befragungen von Eigentimern, Bewohnern und Gewerbetreibenden
wurden die vorliegenden Daten zu den Vorbereitenden Untersuchengen
préazisiert.
Das Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen nach seiner vorhandenen Bebauung und sonstigen
Beschaffenheit sowie nach der Erfullung der Aufgaben, die diesem nach seiner
Lage und Funktion obliegen, untersucht. Die stadtebaulichen Mangel wurden
parallel dazu im Rahmen einer Fragebogenaktion mit den Beteiligten erortert, so
dass sich sowohl fachlich objektivierbare Aussagen uber Bausubstanz und
Funktion des Gebietes wie auch Vorstellungen der Blirger Uber gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ableiten lassen.
Mit dem Kapitel ,Bestandsaufnahme und stadtebauliche Analyse" in Verbindung
mit dem Kapitel ,Die Beteiligten im Untersuchungsgebiet”, werden die Grundlage
fur das fortentwickelte Sanierungskonzept (Sanierungsziele) und die
zweckmalfige Abgrenzung des kiinftigen Sanierungsgebietes geschaffen.
Die fur die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes festzustellenden
stadtebaulichen Missstéande wurden nach den Kriterien des § 136 BauGB
untersucht, wonach stadtebauliche Missstande vorliegen, wenn ,das Gebiet nach
seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an
die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter
Berucksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht
entspricht oder in Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen".

Nach einer Charakterisierung des Untersuchungsgebiets werden im Folgenden
die stadtebaulichen Missstande aufgefuhrt, die die Funktionsbereiche des
Untersuchungsgebietes wesentlich beeintrachtigen.

3.1 Ortsbild

Das Untersuchungsgebiet ist stark durch
die mittelalterlichen Gassen und die sehr
dichte  Bebauung mit ein- bis
zweigeschossigen Wohn- und
Nebengebauden gepragt.

Der bauliche Zustand vieler Objekte ist
in die Jahre gekommen und tragt zu
einem negativen Ortsbild bei.

Die Stral3en bieten keine
Aufenthaltsqualitét und sind zu reinen
Verkehrsflachen degradiert.

Untypische Nebengebdude lassen keinen
mittelalterlichen Flair aufkommen!

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord* Seite 20
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Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

b Stadt Bruchsal

Sanierung Bruchsal
Heidelsheim "Ortskern Nord"
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3.2 Denkmalschutz

Fur Heidelsheim hat das Landesamt flir  Denkmalpflegeeinen
denkmalpflegerischen Werteplan erstellt. Nachfolgend sind die im
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Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

Judengasse 1 erhaltenswertes Gebaude
Wohnhaus

Eingeschossiges, dreiachsiges, traufstandiges Wohnhaus, verputzter Massivbau, drei
segmentbogige Fenster zur StralRe, hofseitig ein weiteres Fenster und Eingangstir, im
Giebel groke Offnung mit Holzladen, Satteldach; im 19. Jahrhundert als Okonomiegeb&ude
erbaut, in der 2. Halfte 19. Jahrhundert Werkstatt eingerichtet, spater zu Wohnzwecken
veréandert.

Daran angebaut zwei (nicht erhaltenswerte) Scheunen, giebelstandig (Firstdrehung)
anschlieBend teils verputztes Bruchsteinmauerwerk, Satteldach; 19. Jahrhundert,
mehrfach durchgreifend verandert.

Das kleine Gebaude veranschaulicht den Umnutzungsprozess ehemaliger Scheunen im
Norden der Vorstadt im 19. Jahrhundert zu Werk- und Wohnstétten. Es steht mit seiner
kleinbauerlichen/handwerklichen Grundstruktur fir die schlichte Bauweise der einfacheren
Bevolkerungsschicht, wie sie vor allem an den Nebengassen der Altstadt und im Norden Bruchsal-Heidelsheim, Judengasse 1
der Vorstadt, in dem im Volksmund sogenannten Linsenviertel, zu finden war.

Bruchsal-Heidelsheim, Judengasse 1

Judengasse 4 erhaltenswertes Gebdude
Wohnhaus

Zweigeschossiges, vierachsiges, traufstdndiges Wohnhaus mit nérdlich angebauter groRer
Stallscheune, verputzter Fachwerkbau, Scheunenteil mit groRem hélzernen Tor und
kleiner Beluftungsoffnung im Obergeschoss, Uber breitem Dachgesims Satteldach mit
zwei Dachflachenfenstern; im Kern 19. Jahrhundert, Fenster des Scheunenteils spater mit
Glasbausteinen geschlossen, Fenster modern ersetzt, Sockel verklinkert.

Das schlichte Einhaus hat stadtebaulichen Wert innerhalb der hier dichten und
traufstandigen Bebauung an der unteren éstlichen Judengasse. Es erinnert daran, dass
sich im Linsenviertel - das sich nérdlich an den Marktplatz der spatmittelalterlichen Vorstadt
anschliet - bevorzugt (Nebenerwerbs-)Landwirte und Handwerker niederlieRen.

Bruchsal-Heidelsheim, Judengasse 4

Judengasse 12 erhaltenswertes Geb&dude
Wohnhaus

Zweigeschossiges, funfachsiges, giebelstandiges Wohnstallhaus, an der StraBenseite im
Erdgeschoss groRes segmentbogiges Tor, abgewalmtes Satteldach, rtickwarts angebauter
Scheunenteil, groRes Tor mit Bruchsteingewénde und geradem hélzernen Sturz; im Kemn
18. Jahrhundert, Scheunentor und Fenster modern ersetzt.

Das Gebaude hat stadtebaulichen Wert als eines der zahlreichen, urspriinglich
landwirtschaftlich genutzten Anwesen an der Judengasse, der Ausfallstrale der
spatmittelalterlichen Vorstadt vom Marktplatz nach Norden. Es erinnert daran, dass das
Heidelsheimer Wirtschaftsleben bis weit in das 20. Jahrhundert GUberwiegend von der
Landwirtschaft gepragt war.

Bruchsal-Heidelsheim, Judengasse 12
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Judengasse 21
Wohnhaus

Winkelgehoft mit zweigeschossigem, einachsigem, giebelstandigen Wohnhaus und
stidwestlich angebauter ebenfalls zweigeschossiger Scheune, verputzt, Satteldacher; im
Kern 19. Jahrhundert, Scheunenteil spater im Erdgeschoss zur Garage, im Obergeschoss
zu Wohnzwecken umgebaut, Fenster und Turen modern ersetzt.

Das Anwesen hat stadtebaulichen Wert als markanter Baukorper am nérdlichen Eingang
in den historischen Altstadtkern. Es dirfte nach dem Abbruch des in unmittelbarer
Nachbarschaft gelegenen Juden Tores (1844) erbaut worden sein. Durch seine
winkelférmige Anlage engt es den StraBenraum optisch ein und erinnert so an die einstige
Stadteingangssituation.

erhaltenswertes Gebaude

Bruchsal-Heidelsheim, Judengasse 21

Bruchsal-Heidelsheim, Judengasse 21

Marktplatz 10 Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung (§28 DSchG - BuK)

Wohnhaus

Zweigeschossiger, giebelstandiger verputzter Massivbau mit (teilweise diamantierter)
Eckquaderung im Erdgeschoss, freiliegender Fachwerkgiebel, im Erdgeschoss spaterer
Ladeneinbau, Kruppelwalmdach, an der Westecke bez. ,Ao 1717"; anstelle des 1689
abgebrannten Vorgéngerbaus 1717 errichtet, 1979 Sanierung des Fachwerks, 1997
AuBeninstandsetzung (Maler- und Putzarbeiten, neue Fenster).

Das Gebéude hat mit seinen fur den Wiederaufbau nach dem Stadtbrand von 1689
typischen Elementen dokumentarischen Wert fur die Bauweise der gehobenen Schicht
in Heidelsheim in zentraler Lage am Marktplatz. Es pragt als Teil der reprasentativen
giebelstiandigen Bebauung am Marktplatz das Stadtbild in hohem MaRe.

Bruchsal-Heidelsheim, Marktplatz 10

Merianstrae 1 Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung (§28 DSchG - BuK)

Wohn- und Geschéftshaus

Zweigeschossiger Bau in Ecklage, massives, verputztes Erdgeschoss mit Ladeneinbau,
Uber profilierter Schwelle Fachwerk-Obergeschoss, im Westen zweigeschossiger, leicht
vorkragender Fachwerkgiebel, geschweifte Streben, tiber Konsolgesims Kriippelwalmdach
mit Aufschiebling und Dachflachenfenstern, am stidwestlichen Eckstédnder bezeichnet ,H
| S 1698 C | G” 1698 von Hans Jérg Schroth zusammen mit Nr. 3 als ein Gebaude
errichtet, war bis 1768 Gasthaus ,Zum Goldenen Léwen” und Poststation, 1829 baulich
getrennt, im 19. Jahrhundert verputzt und um Anbau erweitert, als Kramerladen genutzt,
1954 Ladenumbau, 1957 Instandsetzung (Bretterverkleidung), in jungerer Zeit Sanierung
mit Fachwerkfreilegung.

Das Gebaude Merianstrale 1(-3) hat als einer der frihesten Wiederaufbauten nach der
Zerstérung Heidelsheims 1689 hohen dokumentarischen Wert fur die Stadtgeschichte.
Als Gasthaus und Poststation in charakteristischer Position vor dem Stadttor erinnert der
,Goldene Léwe", der bis 1762 auch Zunftwirtshaus der Schneider war, an die Geschichte
des Heidelsheimer Gasthaus- und Zunftwesens.

MerianstraBe 3
Wohnhaus

Zweigeschossiger Bau in Ecklage, massives, verputztes Erdgeschoss mit Ladeneinbau,
Obergeschoss und Giebel verputztes Fachwerk (wie bei Nr. 1), Uber Konsolgesims
Krippelwalmdach mit Aufschiebling, kleiner Giebelgaube und Dachflachenfenstern; 1698
von Hans Jérg Schroth zusammen mit Nr. 1 als ein Gebzude errichtet, war Gasthaus
,Zum Goldenen Léwen” und Poststation, seit 1768 ruhte die Wirtschaftsgerechtigkeit, 1829
baulich getrennt, im 19. Jahrhundert verputzt und durch einen Anbau erweitert, Teile des
Fachwerkobergeschosses massiv erneuert.

Das Gebaude MerianstraBe (1-) 3 hat als einer der frihesten Wiederaufbauten nach
der Zerstérung Heidelsheims 1689 hohe Bedeutung fur die Stadtgeschichte. Als starker
veranderter Gebaudeteils des Gasthaus und Poststation in charakteristischer Position vor
dem Stadttor erinnert der ,Goldene Léwe”", der bis 1762 auch Zunftwirtshaus der Schneider
war, an die Geschichte des Heidelsheimer Gasthaus- und Zunftwesens.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord*
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MerianstraRe 6 Kulturdenkmal (§2 DSchG - BuK)
Hofanlage

Giebelstandiger, zweigeschossiger, verputzter Massivbau, hoher Sockel mit rundbogigem
Kellerabgang, Fassadengestaltung mit groBem Putzspiegel unter den Obergeschoss-
Fenstern und in Putz imitierter Eckquaderung, spéatbarocke Tur mit rechteckigem
Oberlicht, Kruppelwalmdach; 1785/86 von Marx Bauer erbaut, 1895 Umbau, zeitweise
LJudenwirtschaft’, bis vor wenigen Jahren Postamt, 2007 Dachgauben an der
Westseite; zugehoriges Hintergebaude massiver, hoher Bruchsteinbau mit Satteldach und
Ladelukarne, durch Balkenanker bezeichnet 1786; 1785/86 als Scheune des frilheren
Gasthofs ,Zur Krone” von Engelhard Spitz erbaut, spater in Wohnhaus umgebaut.

Das stattliche Anwesen hat hohen dokumentarischen Wert fir die Geschichte der
Heidelsheimer Stadtbefestigung. Er wurde nur wenige Jahre, nachdem die Stadt 1761
den mittleren Graben und den Zwinger zwischen Alt- und Vorstadt zur Bebauung freigab,
von Max Bauer als Wohnhaus errichtet. Das Hintergebaude errichtete der Wirt des
benachbarten Gasthauses ,Zur Krone” Engelhard Spitz auf dem eingeebneten Stadtgraben

als Scheune.
Merianstral3e 6
MerianstraBe 9 Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung (§28 DSchG - BuK)

Torturm, Mittel- bzw. Rathaustor

Dreigeschossiger Torturm, Massivbau mit Sandsteingewanden, im Erdgeschoss hohe
rundbogige rustizierte Durchfahrt mit Wirfelkdmpfer und Schlussstein, dartber
Dreiecksgiebel mit Wappen (Reichsadler, Baden und Kurpfalz), zwei Obergeschosse, das
untere mit Rundfenstern, das obere mit hohen segmentbogigen Fenstern, Turmhaube
mit Laterne, Stadtuhr und Glocken, an der Wetterfahne bez. 1774; 1593 erbaut,
1756 als ruinés bezeichnet, 1773 bis auf die Fundamente abgebrochen und 1774
neu erbaut, 1962 Instandsetzung und Einbau des Heimatmuseums, 1970 Anlage des
FuBgéangerdurchgangs, 2013 Sanierung Tor und Turmuhr.

Das barocke Mitteltor, am Schnittpunkt zwischen Altstadt und Vorstadt errichtet, hat
als einziges erhaltenes Stadttor Heidelsheims hohen dokumentarischen Wert fir die
Stadtbaugeschichte und ist ein wichtiges Zeugnis ihrer einstigen Wehrhaftigkeit. Zudem
ist es ein eine entscheidende vertikale Dominante der Stadtsilhouette. Bemerkenswert
ist die relativ seltene architektonische Inszenierung eines Stadttorturmes in barocker Bruchsal-Heidelsheim, Merianstraiie 9
Formensprache, zumal zu dieser Zeit die Stadtbefestigung im Grunde genommen schon

aufgegeben war.

MerianstraBe 17 Kulturdenkmal (§2 DSchG - BuK)
Keller

Fruhneuzeitlicher Keller mit segmentbogigem Abgang, Sandsteingewdnde, in einen
Neubau integriert.

Der in den heutigen Neubau integrierte Keller hat dokumentarischen Wert fur die
Wirtschaftsgeschichte Heidelsheims, kiindet er doch von der einstigen Lebensgrundlage
des Ortes, dem Acker- und Weinbau.

Bruchsal-+ 3 17, Keller
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MerianstraBe 21 erhaltenswertes Gebaude
Wohnhaus

Zweigeschossiger, giebelstdndiger, verputzter Massivbau, hoher Sockel mit
segmentbogigem Kellerabgang, am diesem Inschrift EHZTF (= Zutavern), Eingangsttr tber
eine in den StraRenraum ragende AuRentreppe erschlossen, Satteldach; 18. Jahrhundert
mit spateren Veranderungen, AuBentreppe und Fenster modemn ersetzt.

Das Gebidude steht mit seinen fur den Wiederaufbau nach dem Stadtbrand von 1689
typischen Elementen beispielhaft fur die Bauweise der gehobenen Schicht in Heidelsheim.
Es ist Teil der langen Reihe meist giebelstandiger Bauern- und Burgerhduser an der
zentralen Achse der staufischen Kernstadt. Mit seinem hohen Sockel mit breitem Abgang
verweist es zudem auf den fur Heidelsheim jahrhundertelang wichtigen Wirtschaftszweig
des Weinbaus.

Bruchsal-Heidelsheim, Merianstralie 21

MerianstraBe 25 erhaltenswertes Geb&ude
Wohnhaus

Zwei hossiger, giebelstandiger Putzbau, hoher massiver Sockel mit segmentbogigem
Kellerabgang, massives Erdgeschoss, Eingangstur mit rechteckigem Oberlicht tiber eine in
den StraBenraum ragende AuRentreppe erschlossen, an der Stdwestecke vorkragendes
Fachwerk-Obergeschoss, Fachwerkgiebel, Satteldach, im Sturz der Eingangstir Wappen
mit Blume, bezeichnet 1731 und HIF (Hans Jorg Fink?); 1731 erbaut mit spateren
Veranderungen, neue Dachhaut, AuBentreppe erneuert, Fenster und Turen modern
ersetzt.

Das Gebaude steht beispielhaft fur die Wiederaufbauphase nach dem Stadtbrand von
1689, die sich aufgrund der schwierigen Zeitlaufe und schlechten wirtschaftlichen Lage
bis weit in das 18. Jahrhundert hinein erstreckte. Es ist Teil der langen Reihe meist
giebelstdndiger Bauern- und Birgerhduser an der zentralen Achse der staufischen
Kernstadt. Mit seinem hohen Sockel mit breitem Abgang verweist es zudem auf den fur
Heidelsheim jahrhundertelang wichtigen Wirtschaftszweig des Weinbaus.

Bruchsal-Heidelsheim, Merianstrale 25

MerianstraBe 27 Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung (§28 DSchG - BuK)
Wohnhaus, Paravicini-Haus

Zweigeschossiges, giebelstdndiges Wohnhaus, Sockel mit segmentbogigem
Kellerabgang, Erdgeschoss massiv und verputzt, Obergeschoss und Giebel Fachwerk mit
geschweiften Andreaskreuzen, Krippelwalmdach, éstlich anschlieBend FuBgangerpforte
und offene Torfahrt, im Scheitel Schwanenwappen, am Gewénde bezeichnet 1705; 1705
fur den StadtschultheiBen J.A.P. Paravicini erbaut, 1955 Fassadeninstandsetzung, 1971
Neueindeckung Dach und Renovierung Fassade, 1985/86 Renovierung von Fachwerk und
Kellertor, 2005 Kunststofffenster, Garageneinbau im Nebengebaude.

Das Gebaude hat mit seinen fur den Wiederaufbau nach dem Stadtbrand von 1699
typischen Elementen und Fachwerkgeflige dokumentarischen Wert fur die Bauweise
der gehobenen Schicht in Heidelsheim. Als eines der stattlichsten landwirtschaftlichen
Anwesen an der MerianstraRe erinnert es zudem an die jahrhundertelang stark von der
Wein- und Ackerbau gepragten Heidelsheimer Wirtschaftsgeschichte. Seine imposante
GréRe und das Familienwappen am Torbogen erinnern an den wohlhabenden Erbauer, T  Merianstraiie 27
den Stadtschultheifen Paravicini (1654-1713).

Merianstrafe 29, 31 Kulturdenkmal (§2 DSchG - BuK)
Gehoft

Einfirsthof mit riickliegendem Wohnhaus, zweigeschossiger, verputzter Massivbau, zur
Merianstrale hin unverputzte Bruchsteinscheune mit Satteldach, hohes Rundbogenportal
mit Sandsteingewande, Schlussstein mit Schaufel, bezeichnet ,1791 HZ"; 1791 wohl von
Heinrich Zimmermann erbaut, 1994 Ladeneinbau mit Schaufenster bzw. Glasttir.

Das Anwesen hat mit seiner bauerlichen Grundstruktur als Einhaus mit straBenseitigem
Scheunen-/Stallteil und ruckwéartigem Wohnteil hohen dokumentarischen Wert fir die
Wirtschaftsgeschichte Heidelsheims. Die ungewdhnlicherweise zur Hauptstrale orientierte
Scheune mit ihrem hohen Rundbogenportal macht eindrucksvoll deutlich, dass die
Landwirtschaft jahrhundertelang der entscheidende Wirtschaftsfaktor in Heidelsheim war.

Bruchsal-Hei i i 29, 31
oy
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MerianstraBe 35 erhaltenswertes Gebaude
Wohnhaus

Zweigeschossiges, giebelstandiges, verputztes Wohn- und Geschéftshaus, wohl
Massivbau mit Fachwerkgiebel, Erdgeschoss durch spateren Ladeneinbau véllig tberformt,
Kruppelwalmdach, inschriftlich bezeichnet ,1792. | Z M";1792 wohl von Jérg Zimmermann
er- oder umgebaut, 1973 Ladenrenovierung, Umbau und Erweiterung, 2015 Laden zu
Wohnzwecken zurlickgebaut.

Trotz massiver Veranderungen vor allem im Erdgeschoss hat das Gebéaude
stadtebaulichen Wert als eines der in der spateren Wiederaufbauphase nach dem
Stadtbrand von 1689 wieder errichteten Anwesen. Es ist wichtiger Teil der langen
Reihe stattlicher Bauern- und Burgerhéauser an der von Markgrafenstrae, Marktplatz und
MerianstraRe gebildeten Hauptachse der Heidelsheimer Altstadt.

MerianstraBe 37 Priiffall (BuK)
Wohnhaus

Zweigeschossiges, giebelstandiges Wohnhaus, Kellersockel aus Bruchsteinmauerwerk
mit segmentbogigem Kellerabgang, massives, verputztes Erdgeschoss verputztes
Fachwerk-Obergeschoss mit freiliegenden Eckstédndern, vorkragender zweigeschossiger
Fachwerkgiebel, zwei modemne Klebdacher, Kriuppelwalmdach, Bauinschrift ,1793 N I”,
im Westen offene Torfahrt aus Bruchsteinmauerwerk mit modermem Déchlein; 1793 von
Nikolaus Jager erbaut, spatere Veranderungen (Fachwerk im Giebel erneuert, Fenster
ersetzt, Dachflachenfenster).

Das Gebaude hat dokumentarischen Wert fur die Wiederaufbauphase nach dem
Stadtbrand von 1689, die sich aufgrund der schwierigen Zeitldufe und schlechten
wirtschaftlichen Lage bis weit in das 18. Jahrhundert hinein erstreckte. Es ist wichtiger
Bestandteil der langen Reihe meist giebelstandiger Bauern- und Burgerhduser an der
zentralen Achse der staufischen Kernstadt.

Bruchsal-Heidelsheim, Merianstrae 37

MerianstraBe 39 erhaltenswertes Gebdude
Wohnhaus

Zweigeschossiges, giebelstandiges Einhaus, Wohnhaus mit ruckwartigem Scheunen-/
Stallteil, wohl verputzter Massivbau mit niedrigem Bruchsteinsockel, an den Erdgeschoss-
Ecken freiliegendes Bruchsteinmauerwerk, Satteldach; im Kern 18. Jahrhundert, Fenster
modern ersetzt.

Das deutlich von der MerianstraRe zurlickversetzte schlichte Anwesen erinnert an die bis
weit in das 20. Jahrhundert stark von der Landwirtschaft gepréagte Wirtschaftsgeschichte
Heidelsheims. Als typisches Einhaus, bei dem die Wohn-, Stall- und Lagerrdume unter
einem Dach untergebracht sind, und das die Parzelle fast zu Ganze ausfiillt, zeugt es von
den engen Platzverhaltnissen in der Heidelsheimer Altstadt, in der groRe Hofanlagen mit
Nebengebauden eher selten zu finden sind.

Bruchsal-Heidelsheim, Merianstraie 39

MerianstraBe 43 erhaltenswertes Geb&ude
Wohnhaus

Zweigeschossiges, giebelstandiges Wohnhaus, niedriger Kellersockel mit in den Boden
eingetieftem Rundbogenportal, verputzter Massivbau, Traufgesims mit Klétzchenfries,
Krippelwalmdach, am Gewénde des Kellerabgangs bezeichnet , NB 1796”; 1796 erbaut,
mit spateren Verdnderungen, Fenster modern ersetzt.

Das Gebzude hat dokumentarischen Wert fur die Wiederaufbauphase nach dem
Stadtbrand von 1689, die sich aufgrund der schwierigen Zeildufe und schlechten
wirtschaftlichen Lage bis weit in das 18. Jahrhundert hinein erstreckte. Es ist wichtiger
Bestandteil der langen Reihe meist giebelstandiger Bauern- und Burgerhduser an der
zentralen Achse der staufischen Kernstadt.
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MerianstraBe 45 Kulturdenkmal (§2 DSchG - BuK)
Wohnhaus

Eingeschossiges, giebelstindiges Wohnhaus, hoher Bruchsteinsockel, straBenseitiger
Eingang mit spaterem Vordach, an der westlichen Traufwand Rundbogenkellerportal
(zu Fenster umgeéndert), Fachwerk-Erdgeschoss, im sudlichen Bereich Gefache mit
Bruchstein ausgemauert, im nérdlichen Bereich verputzt, Fachwerkgiebel mit spateren
Klebdachern, Satteldach mit Dachflaichenfenstern; im Kern 18. Jahrhundert, 1985 stark
uberformt (u.a. neue Dachhaut, Klebdécher, Fenster und Turen verandert und erneuert).

Das Anwesen innerhalb der Reihe giebelstindiger Hauser auf der Nordseite der
Meriantra®e hat mit seiner im Kern barocken Substanz auch ungeachtet der spateren
Veranderungen dokumentarischen Wert als typischer Wiederaufbau der Zeit nach dem
Stadtbrand von 1689. Auch hier erinnert der hohe massive Sockel mit Kellerabgangen
daran, dass sich an der MerianstraBe tiberwiegend wohlhabende Landwirte niederlieRen.

Bruchsal-Heidelsheim, Merianstralie 45

MerianstraBe 51 erhaltenswertes Gebaude
Wohnhaus

Zweigeschossiger, traufstandiger, verputzter Massivbau, niedriger Sockel mit drei kleinen
Kellerfenstern, Zugang am 6stlichen Giebel, Satteldach; 19. Jahrhundert mit spateren
Veranderungen, Fenster modern ersetzt.

Das Gebaude hat stadtebaulichen Wert als Teil der der langen Reihe der Bauern- und
Handwerkerhauser an der zentralen Achse der staufischen Kernstadt. Zusammen mit den
gegenuberliegenden Hausern Nr. 40 und 42 hebt es sich durch seine Orientierung mit
der Traufe zur StraBe von der ansonsten fast durchgangig giebelstandigen Bebauung
der MerianstraRe ab. Es ist somit ein Beispiel der auch anderenorts haufig zu findenden
Firstschwenkung von der Giebel- zur Traufstandigkeit im 19. Jahrhundert.

Bruchsal-Heidelsheim, Merianstraie 51

MerianstraBe 55 erhaltenswertes Gebdude
Wohnhaus

Zweigeschossiges, giebelstdndiges Einhaus, verputzter Massivbau, straRenseitiger
Wohnteil, an der 6stlichen Traufseite erschlossen, riickwartiger Scheunenteil mit groRem
Holztor, Satteldach; 19. Jahrhundert mit spateren Veranderungen (neue Dachhaut,
Fensteraustausch).

Das Anwesen erinnert an die jahrhundertelang stark von der Landwirtschaft gepragte
Heidelsheimer Wirtschaftsgeschichte. Als typisches Einhaus, bei dem die Wohn-, Stall- und
Lagerraume unter einem Dach untergebracht sind, und das die Parzelle fast zu Géanze
ausfiillt, zeugt es von den engen Platzverhéltnissen in der Heidelsheimer Altstadt, in der
groRe Hofanlagen mit Nebengebauden eher selten zu finden sind.

Miihlgasse 2, 2a erhaltenswertes Geb&ude
Wohnhaus

Zweigeschossiges, traufstindiges Wohnstallhaus, verputzter Massivbau, im Suden
dreiachsiges Wohnhaus, im Norden Scheunen-/Stallteil mit groBem hélzernen Schiebetor,
Satteldach mit Dachflachenfenstern; 19. Jahrhundert Stallteil spater zu Wohnzwecken
umgebaut, Fenster und Turen modern ersetzt.

Das Anwesen veranschaulicht mit seiner bauerlichen Grundstruktur die schlichte Bauweise
der einfacheren/mittleren Bevolkerungsschicht, wie sie vor allem an den Nebengasse
der Altstadt, die die zentrale Hauptachse der MerianstraBe mit den duReren Ringgassen
(Schlitten- und Wettgasse) verbinden, zu finden war. Es erinnert daran, dass das
Heidelsheimer Wirtschaftsleben bis weit in das 20. Jahrhundert Uberwiegend von der
Landwirtschaft gepragt war.

Bruchsal-Heidelsheim, Muhigasse 2
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Schlittengasse 2 erhaltenswertes Gebdude
Wohnhaus

Zweigeschossiges, giebelstandiges, verputztes Doppelwohnhaus, Stallteil mit massiven
Erdgeschoss, Wohnteil im Fachwerkobergeschoss, hier Reste einer Bohlenstube an
der StraBenfassade erkennbar, Satteldach; rlickwartig angebaute Scheune, Putzbau
mit groRem hélzernen Scheunentor, Satteldach; im Kemn 18. Jahrhundert, éstlicher
Scheunenteil spater zu Wohnzwecken umgebaut, hier Dach in jlingerer Zeit erneuert, in
beiden Gebaudeteilen Fenster modern ersetzt.

Das schlichte Anwesen erinnert an die jahrhundertelang stark von der Landwirtschaft
gepragte Heidelsheimer Wirtschaftsgeschichte. Als typisches Einhaus, bei dem die Wohn-,
Stall- und Lagerraume unter einem Dach untergebracht sind, und das die Parzelle fast zu
Ganze ausfllt, zeugt es von den engen Platzverhaltnissen in der Heidelsheimer Altstadt,
in der groRe Hofanlagen mit Nebengebauden eher selten zu finden sind.

chittengasse 2,4

Schlittengasse 4 erhaltenswertes Gebaude
Wohnhaus

Zweigeschossiges, giebelstandiges, verputztes Doppelwohnhaus, Stallteil mit massiven
Erdgeschoss, Wohnteil im Fachwerkobergeschoss, hier Reste einer Bohlenstube an
der StraRenfassade erkennbar, Satteldach; rickwartig angebaute Scheune, Putzbau
mit groRem hélzernen Scheunentor, Satteldach; im Kern 18. Jahrhundert, 6stlicher
Scheunenteil spater zu Wohnzwecken umgebaut, hier Dach in jingerer Zeit erneuert, in
beiden Gebaudeteilen Fenster modemn ersetzt.

Das schlichte Anwesen erinnert an die jahrhundertelang stark von der Landwirtschaft
gepragte Heidelsheimer Wirtschaftsgeschichte. Als typisches Einhaus, bei dem die Wohn-,
Stall- und Lagerrdaume unter einem Dach untergebracht sind, und das die Parzelle fast zu
Géanze ausfiillt, zeugt es von den engen Platzverhaltnissen in der Heidelsheimer Altstadit,
in der groRe Hofanlagen mit Nebengeb&uden eher selten zu finden sind.

Schlittengasse 6 Kulturdenkmal (§2 DSchG - BuK)
Wohnhaus

Eingeschossiger, giebelstandiger, verputzter Fachwerkbau, Sockel mit Hochkeller
in unverputztem Bruchsteinmauerwerk, im Westen rundbogiger Kellerabgang mit
Vordach, tber profilierter Schwelle freiliegender Fachwerkgiebel, Satteldach mit kleiner
Schleppgaube; um 1800, in jungerer Zeit saniert (neue Fenster, Dachhaut, Gaube,
Vordach).

Das Gebaude hat mit seinen fiir den Wiederaufbau nach dem Stadtbrand von 1689
typischen Elementen dokumentarischen Wert fir die Bauweise der mittleren Schicht in
Heidelsheim. Es ist wichtiger Teil der heute nur noch lickenhaft erhaltenen Anwesen, die an
den zur Stadt gewandten Seiten der den Altstadtkern im Oval umgebenden Schlitten- und
Wettgasse bis weit ins 18. Jahrhundert hinein die Grenze der innerstidtischen Bebauung
bildeten, wahrend die Stadtmauerseite aus wehrtechnischen Grinden nicht bebaut werden
durfte.

Zehntgasse 34 erhaltenswertes Gebaude
Wohnhaus

Zweigeschossiges, dreiachsiges, giebelstandiges Wohnhaus, verputzter Massivbau tiber
niedrigem Bruchsteinsockel, Fenster- und Tirgewéande aus Sandstein, Eckbetonung,
Fensterbekrénung und Dachgesims aus Backstein, Krippelwalmdach; 2. Halfte 19.
Jahrhundert, Fenster modern ersetzt, Dach erneuert, glasernes Vordach Gber der Haustur.

Das Gebdaude ist ein zeitgendssisch gestaltetes und charakteristisches Beispiel fur die
Architektur des spaten 19. Jahrhunderts und einer der wenigen Neubauten dieser Zeit im
ehemaligen Graben- und Zwingerbereich am Rande der Altstadt. Es erinnert daran, dass
die Stadt auf die Raumnot innerhalb des mittelalterlichen Mauerrings reagierte, indem sie
ab 1781 das jahrhundertelang streng verbotene Bauen vor der Mauer erlaubte und bis 1876
die alten Graben zuschutten lieR, um neues Bauland zu erschlieRen.

Bruchsal-Heidelsheim, Zehntgasse 34
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3.3 Gebaudestruktur, Gebaudezustand und Wohnqualitat

Die bauliche Qualitat wurde nach ihrem &auf3eren Zustand (Dachdeckung,
Fassade, Fenster etc.) beurteilt. Die planerische Beurteilung wurde mit der
subjektiven Einschatzung der Eigentimer und Bewohner anhand der
Ergebnisse der Fragebogenauswertung abgeglichen. Bei der Bewertung der
Bausubstanz im Untersuchungsgebiet wurden folgende Kriterien angewandt.

Kriterien fur die Bewertung der Bausubstanz

Stufe 1: neu
Neubau mit keinerlei erkennbaren Mangeln.

Stufe 2: neuwertig

Hierbei handelt es sich meist um altere Neubauten oder vollstdndig renovierte
Altbauten, zum Teil mit nur geringfiigigen Mangeln. Eine Erneuerung der
Gebéaude in dieser Kategorie ist nicht erforderlich.

Stufe 3: geringe Mangel in der Bausubstanz

Eine Erneuerung von Gebauden dieser Kategorie ist nur in einem geringen
Umfang mit geringer Intensitat erforderlich. Zumeist stehen nur einzelne
Restmalnahmen zur Erreichung des Zustandes nach Nr. 2 an.

Stufe 4: erhebliche Mangel in der Bausubstanz
Eine Erneuerung von Gebduden dieser Kategorie ist in umfangreichem und
durchgreifendem Mal3e zwingend erforderlich.

Stufe 5: substanzielle Mangel in der Bausubstanz

Eine Erneuerung von Gebauden dieser Kategorie ist in einem erheblichen
Umfang notwendig und befindet sich haufig an der Grenze der
Wirtschaftlichkeit. In diesen Féllen sind eine Neuordnung oder der Erhalt
gegeneinander abzuwagen.

Stufe 6: Bausubstanz nicht mehr zu halten, Rickbau
Ein wirtschaftlicher Erhalt des Geb&udes ist nicht mehr gegeben.

Die Angaben hierzu werden gestitzt durch eine gezielte Befragung der
Eigentimer und der Bewohner zu den oben genannten Punkten. Die
postalische Befragung der Eigentimer mindete in einer Ricklaufquote von
knapp 74 % der im Gebiet vorhandenen Wohneinheiten. Diese Resonanz lasst
auf ein relativ hohes Interesse an der Sanierung im Untersuchungsgebiet
schlie3en.

Im Hinblick auf die zum Teil Mangel an der Gebaudesubstanz sowie auch
Mangel im privaten Wohnumfeld und in der Wohnungsausstattung ist das
Interesse und die aktive Mitwirkungsbereitschaft der beteiligten Burger/-innen
von wesentlicher Bedeutung flr das Gelingen der Sanierungsmal3inahme.
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3.3.1

3.3.2

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

Gebaudestruktur

Im Untersuchungsgebiet sind insgesamt 107 Haupt- und 76 Nebengebaude
vorhanden.

Die Hauptgebaude werden zum Uuberwiegenden Teil zu Wohnzwecken
genutzt. Zu den Nebengebauden gehdren umfangreiche Scheunengebaude,
die zwischenzeitlich nicht mehr fur landwirtschaftliche Zwecke genutzt werden.

/‘ Stadt Bruchsal

-|  Sanierung Bruchsal
.| Heidelsheim "Ortskern Nord"

Vorbereitende Untersuchungen

Gebaudenutzung

Wotnen
Nebengebaude/Garagen

Oftentiiche Gebaude

TT1]

Plan: Gebaudenutzung

Gebaudezustand
Im Untersuchungsgebiet sind 107 Hauptgebaude vorhanden.

Rund 70 % der Hauptgeb&aude

weisen einen Erneuerungs- o
bedarf auf. f::::tb::anz nicht mehk '\‘ 0,93 % | ‘ i

)

| | ‘ [
. . Substanzielle Mangel in|
Allein 40% der Hauptgebaude — derssusubstanz | ~ 935% | | .'

bedurfen einer umfassenden Erhabliche Mangelin’ |

Erneuerung. der Bausubstanz | ‘ |
Bei fast 10% der Haupt- ashrgsMEnRdEE | 30,84 %
geb&aude muss zudem die Butkubitiiz \ ! “
Wirtschaftlichkeit einer Neuwertige \ 128,97 % |
Erneuerung hinterfragt Bt b | | ‘ ' “
werden. Neue Bausubstanz “ ' | 0,00 % | 29,91 %
| ,f’/ ) | | |
— ——_/ / ‘ |
Diese Einschéatzung wird leider o |
nicht immer von den ‘ w0 T/
1 0 H 30,00% ~
Eigentimern mitgetragen. o
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Im Rahmen der Befragung musste festgestellt werden, dass viele Eigentimer
den Zustand ihrer Immobilie ,geschont” einschatzen. ,Fur mich reicht es®,

,damit haben wir immer schon gelebt".

1%

¥

erhebliche Méangel

25%

36%

Geringe Mingel

Wrden das Ortsbild stark aufwerten.

Bei den Nebengebauden kann
nur bei 15% der Gebaude von
einem angemessenen
Zustand ausgegangen
werden.

Durch den Wegfall der
ursprunglichen Nutzungen
werden die Nebengebaude
nur noch untergeordnet
genutzt. Viele der
Nebengebaude sind pragend
fur die alten Hofanlagen.
Umfassende Erneuerungen
oder auch Umnutzungen

Um in dem Untersuchungsgebiet eine positive Entwicklung anzustof3en, muss
ein besonderes Augenmerk auf die Erneuerungen gelegt werden.

|
IE
Plan: Gebaudezustand
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Wohnqualitat

Von den 140 Wohnungen im
Untersuchungsgebiet weisen
rund 52% einen
Erneuerungsbedarf auf. Bei
rund 27% der Wohnungen
stehen nur einzelne
RestmalRhahmen an.

Bei den Bewertungen Uber
den Zustand der Wohnungen
gibt es eine klare Diskrepanz
zwischen der Einschatzung
durch die Eigentiimer und
durch die Bewohner.
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Untassende Emeuerung notig

== Aewrenzing des ntersucungegetites

Neben dem direkten Wohnbereich der eigenen bzw. gemieteten Wohnung ist
auch die Struktur und Gestaltung des Wohnumfelds ausschlaggebend fur die
Zufriedenheit der Bewohner mit den Wohnbedingungen. Auch eine komplett
sanierte Wohnung kann enorme Méangel in der Wohnqualitat aufweisen, wenn
im Nahbereich Defizite vorhanden sind. Um sowohl mégliche Problembereiche
als auch Gunstfaktoren des Wohnumfelds herausfinden zu kénnen, wurden
die Eigentimer, Bewohner und Gewerbetreibenden Uber ihre Einschéatzung

zum Wohnumfeld befragt.
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Viele Fragebtgen haben die Fragen zum Umfeld unbeantwortet gelassen. Aus
den Antworten lassen sich jedoch folgende Schwerpunktthemen herauslesen:

N&he zur Grundversorgung:

Die Bewohner sind mit dem Angebot in der alten Ortslage zufrieden. Das
Angebot an Backerei, Metzgerei, Lebensmittel und Dienstleistungen ist schnell
fuBlaufig zu erreichen. Allein die ,Wochenendeinkaufe®, verbunden mit der
teils schlechten Anfahrbarkeit der Gebaude und dem Parken vor dem
Gebéaude wird als Belastung empfunden.

Bei der Sicherung des arztlichen Angebotes wird auf das neue entstehende
Arztehaus verwiesen. Hierdurch wird eine kiinftige Sicherung des Angebotes
erwartet.

Ruhe / Stral3enlarm:

Das Gebiet wird grundsatzlich als ruhige Wohnlage beschrieben. Bei
Festveranstaltungen wird jedoch eine groRere Rucksichtnahme erbeten. Der
Verkehrslarm in der Judengasse und Merianstrale wirkt stérend. In der
Judengasse besonders wird die als zu schnell empfundene Fahrweise der
meist durchfahrenden Fahrzeuge gerugt.

Parkplatzangebot:

In allen Bereichen des Gebietes wird von fehlenden Stellplatzen berichtet. Oft
fehlt die Moglichkeit in der historisch gewachsenen Struktur einen Stellplatz
auf dem eigenen Grundstlck zu realisieren.

Gestaltung von StralRen und Platzen:

Die Gestaltung der Gassen ist nicht erst seit den vorbereitenden
Untersuchungen ein herausragendes Thema. Eine Aufenthaltsqualitat wird
vollstandig abgesprochen. Fiur den Marktplatz wird eine Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat bei gleichzeitiger Beibehaltung von PKW
Abstellmoéglichkeiten gewuinscht.

Die Bereiche am Bahnhof wirken ungepflegt und unstrukturiert. Eine
Neuordnung wird gewilnscht, nicht erst im Zusammenhang mit der
Beseitigung des WP 5.

Generelles Erscheinungsbild / Image:

Dem historischen Stadtkern wird durchweg ein positives Image zugeordnet.
Dies wird dann jedoch sofort bedingt durch die schlechte Substanz vieler
Gebaude eingeschréankt.

3.4 Struktur und Zustand der gewerblichen Einheiten
Im Untersuchungsgebiet kdnnen die gewerblichen Einheiten dem Bereich der
Dienstleistung zugerechnet werden. Metzgerei, Backerei und eine
Backereifiliale sowie der Keimling sind das gesamte Angebot.

Ein gastronomisches Angebot fehlt.
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3.5 Erschlielung

Das Untersuchungsgebiet wird hauptséchlich tber die Merianstralle und die
Judengasse erschlossen. Die weiteren Gassen dienen zur Anbindung innerhalb
der historischen Ortslage.

Das Fahraufkommen in der Merianstral3e ist nur zu Pendlerzeiten etwas erhoht.
Die Gliederung durch die Stellplatze fuhrt zu einer reduzierten
Fahrgeschwindigkeit. Allein die Ubersichtlichkeit, vor allem firr die FuRganger
und Radfahrer ist an vielen Stellen nicht gegeben.

In der Judengasse wird die fehlende Durchgangigkeit des Ful3weges
bemangelt. Einerseits wurde durch das Parken im Stralenraum die Durchfahrt
teilweise unmoglich gemacht. Die jetzige Abpollerung auf einer Fahrbahnseite
fuhrt jedoch zu einen zugigen Durchfahren der Judengasse, was wiederum fur
die FuRganger und Radfahrer nachteilig ist.

Den Fahrradern werden keine separaten Wege zur Verfigung gestellt. Diese
mussen sich in den Verkehrsfluss einfligen

Im gesamten Gebiet sind die Gehwege oft zu eng und in einem schlechten
baulichen Zustand.
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3.6 Zusammenfassung der stadtebaulichen Missstande

Stadtebauliche Missstdnde liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner
vorhandenen Bebauung oder seiner sonstigen Beschaffenheit den
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, oder an die
Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht.
Des Weiteren liegen stadtebauliche Missstande vor, wenn das Gebiet in der
Erfillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet
stadtebauliche Missstande vorliegen, zu deren Behebung
SanierungsmalRnahmen nach dem besonderen Stadtebaurecht des
Baugesetzbuches erforderlich sind. Basierend auf der planerischen
Einschatzung lassen sich wesentliche stadtebauliche Missstande wie folgt fur
das Untersuchungsgebiet ,Heidelsheim Ortskern Nord* feststellen:

Funktionale und strukturelle Mangel
e Verkehrsbelastung auf der Merianstra3e und Judengasse mit Problemen
der Geschwindigkeit und der Larmbelastung
e unubersichtliche Verkehrssituation in der Merianstral3e
e Keine oder zu wenig Flachen fir Radfahrverkehr
e Mangel an offentlichen Stellplatzen in allen Bereichen.

Raumliche Mangel / Ortsbild
e Gestaltungsdefizite in privaten Hof-, Zufahrts- und Griinbereichen
e Gestaltungsmangel in 6ffentlichen Platz- und Stral3enrdumen.
e Mangelhafte oder fehlende Durchgriinung im Straf3enraum

Bauliche Mangel

e Der Zustand der Gebaude im Untersuchungsgebiet ist weist einen grof3en
Nachholbedarf auf.
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4 BETEILIGUNG UND MITWIRKUNG

4.1

4.2

Vorbemerkungen

Die Zielsetzung stadtebaulicher Sanierungsmafl3nahmen beinhaltet neben den
so genannten Modernisierungs- und Gestaltungsmaf3nahmen im privaten wie
offentlichen Bereich ebenso Aussagen zur weiteren Entwicklung der Gemeinde
bzw. der Starkung ihrer Funktion und Bedeutung. Die Sanierungsmalinahmen
kbnnen im Gesamtzusammenhang wichtige und richtungweisende
Perspektiven fur die Entwicklung der Kommune skizzieren, wobei immer eine
Abwagung zwischen den einzelnen privaten Interessen und der Zielstellung der
Gemeinde erfolgen muss. Es ist davon auszugehen, dass mit der Durchfihrung
der Erneuerungsmafinahmen Auswirkungen unterschiedlicher Gewichtung fur
alle im Sanierungsgebiet lebenden und beschéftigten Burger/-innen zu erwarten
sind. Aus diesem Grund ist es unerlasslich, die Anregungen der Blrger/-innen
mit zu bertcksichtigen, die angestrebten Zielsetzungen von Beginn an allen
Beteiligten darzulegen sowie einen offenen Diskurs dariber zu fihren und die
Beteiligten Uber Mdoglichkeiten und Perspektiven im Rahmen der
Sanierungsmal3nahme zu informieren (vgl. 8 137 BauGB).

Im ersten Halbjahr 2016 fand eine ausfuhrliche Befragung der Eigentimer und
Bewohner mit Ubersandten Fragebbgen statt. Zudem wurde eine
Blrgerinformation und zahlreiche Einzelgesprache gefuhrt. Ziel dieser
Befragung war sowohl die Erhebung der fir die Sanierungsmal3nahmen
relevanten Daten als auch die friihzeitige Information der Beteiligten tber die
Ziele und den Ablauf der bevorstehenden Sanierungsmafinahmen.

Fur die folgende Darlegung der Befragungsergebnisse wurden die
Informationen der zurtickerhaltenen teilstandardisierten Fragebdgen erfasst und
statistisch ausgewertet. Da die erhobenen Daten den Bestimmungen des
Datenschutzes unterliegen und als solche vertraulich behandelt werden
mussen, werden die Falle zu statistischen Gréf3en zusammengefasst und
anonym behandelt. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu beachten, dass
die Antwortquote zwischen den verschiedenen Fragen variiert.

Obwohl die Beteiligten nach § 138 BauGB zur Auskunft verpflichtet sind, wurde
die Befragung nur auf freiwilliger Basis gefuhrt.

Bevolkerungs- und Sozialstruktur
Eigentumerstruktur
Im Untersuchungsgebiet zumeist historisch gewachsene Gebaudestrukturen

mit Haupt- und Nebengebauden vorhanden. Eine Vielzahl der Gebaude wird
durch die Eigentimer selbst genutzt.
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Plan Eigentumsverhéltnisse

# Stadt Bruchsal

Sanierung Bruchsal
Heidelsheim "Ortskern Nord"

Vorbereitende Untersuchungen

Bevolkerungsstruktur

Im gesamten Untersuchungsgebiet leben 277 Personen. 51,99% der
Bevolkerung ist ménnlich, 48,01% weiblich.

20,94% der Bevolkerung sind Ausléander mit 13 unterschiedlichen
Nationalitditen. Die Herkunftslander Tirkei (18,9%), Bosnien (15,52%),
Kroatien (13,79%), und Kasachstan (10,34%), dominieren hierbei sehr stark.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Uber 22% der Bevoilkerung im

Rentenalter.

Alter Personen Anteil

0 bis 6 Jahre 11 3,97 %

7 bis 14 Jahre 20 723 %
15 bis 17 Jahre 11 3,97 %
18 bis 24 Jahre 23 8,30 %
25 bis 39 Jahre 41 14,80 %
40 bis 64 Jahre 108 38,99 %
65 bis 80 Jahre 43 15,52 %
Uber 80 Jahre 20 7,22 %
gesamt 277 100 00 %

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,,

Heidelsheim Ortskern Nord*
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Tabelle Alter im Vergleich

Aus dem Vergleich der Altersstruktur lasst sich erkennen, dass gerade die
Altersschicht der 25-39 Jahrigen unterreprasentiert ist. Dies fuhrt zu zwei
negativen Auswirkungen.

Einerseits fehlt diese Altersgruppe, in der die Menschen ihre
Existenzgrindungen vollziehen. Andererseits schlagt dies auch auf die Zahl der
Kinder im Krippen- und Kindergartenalter durch.

4.3 Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager

Gemal § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit 8§ 4 BauGB soll die Gemeinde
den Offentlichen Aufgabentragern, deren Aufgabenbereiche durch die
Sanierung bertohrt werden koénnen, mdglichst frihzeitig Gelegenheit zur
Stellungnahme geben. In der Stellungnahme haben die offentlichen
Aufgabentrager Aufschluss Uber von ihnen beabsichtigte und bereits
eingeleitete Malinahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, welche
fur die Sanierung bedeutsam sein konnen. DarlUber hinaus sollen die
offentlichen Aufgabentrdger gemald § 139 Abs. 1 BauGB die Vorbereitung und
Durchfihrung der stadtebaulichen Erneuerungsmafnahmen im Rahmen der
ihnen obliegenden Aufgaben unterstitzen.

Die Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahme erfolgte mit Schreiben vom
13.04.2016. Als Frist zur Abgabe der Stellungnahme wurde der 17.05.2016
eingeraumt.

Insgesamt wurden 24 6ffentliche Aufgabentrager angeschrieben, von denen 15
geantwortet haben; davon haben folgende weder Bedenken noch Anregungen
geéaulert:
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Regionalverband Mittlerer Oberrhein (Schreiben vom 10.05.2016)
Regionalplanerische Belange werden nicht berihrt.

Deutsche Telekom Technik GmbH (Schreiben vom 15.04.2016)

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationseinrichtungen der Telekom.
Sollte sich wéahrend der Baudurchfuhrung ergeben, dass
Telekommunikationslinien der Telekom im Sanierungsgebiet nicht mehr zur
Verfiigung stehen, sind uns die durch den Ersatz dieser Anlagen entstehenden
Kosten nach § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten.

Industrie und Handelskammer Karlsruhe (Schreiben vom 04.05.2016

Wir teilen lhnen mit, dass die IHK Karlsruhe zu dem genannten
Sanierungsvorhaben in diesem Stadium keine Bedenken oder Anregungen
vorzubringen hat.

Netze BW GmbH (Schreiben vom 13.04.2016)
Der ausgewiesene Planbereich liegt nicht im Versorgungsbereich der Netze
BW GmbH. Von uns sind keine Versorgungsanlagen vorhanden.

Handwerkskammer Karlsruhe (Schreiben vom 18.05.2016)
Im Sanierungsgebiet haben wir keine eigenen Planungen und keine
Anmerkungen zu den vorbereitenden Untersuchungen.

Terranets bw (Schreiben vom 13.04.2016)
Im Untersuchungsgebiet liegen keine Anlagen der terranets bw.

Polizeiprasidium Karlsruhe (Schreiben vom 29.04.2016

Keine Bedenken aus verkehrspolizeilicher und kriminalpolizeilicher Sicht.

Aus polizeilicher Sicht werden zum vorliegenden Sanierungsvorhaben im
derzeitigen Stadium keine Bedenken und Anregungen vorgebracht. Wir bitten
um Beteiligung im weiteren Verfahren.

Regierungsprasidium Freiburg (Schreiben vom 06.05.2016)
Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Geotechnik:
Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwingungen (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen

Verwitterungsbodens bzw. einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene
organische Anteile kénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen
fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlraume,
Dolinen) sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verweisen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmerfillter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu
achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
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Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemald DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhdrungsverfahren des
LGRB als Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter
Gutachten oder Auszige daraus erfolgt.

Boden:

Keine Hinweise, Anregungen und Bedenken.

Mineralische Rohstoffe

Keine Hinweise, Anregungen und Bedenken.

Grundwasser:

Aud die Lage des Plangebietes innerhalb eines Wasserschutzgebietes und die
Bestimmungen der Rechtsverordnung wird verwiesen..

Bergbau

Keine Hinweise, Anregungen und Bedenken.

Geotopschutz

Informationen kdnnen vom Kataster abgerufen werden.

Reqgierungsprasidium Stuttgart, Landesamt fur Denkmalpflege (Schreiben
vom 14.06.2016)

Bau- und Kulturdenkmale:

Der Abgrenzungsbereich des Sanierungsgebietes erstreckt sich Uber grol3e
Teile der gem. 8 19 DSchG geschitzten Gesamtanlage Heidelsheim. In den
letzten Monaten wurden durch das Landesamt fiur Denkmalpflege
denkmalpflegerische Werteplane, als Fachbeitrag fir Gesamtanlagen in Baden-
Wirttemberg erarbeitet. Auch fir die Gesamtanlage Heidelsheim ist so ein Plan
gerade in Aufstellung. Als Stellungnahme in 0.g. Vorhaben werden wir deshalb
vorab den Werteplan fur Heidelsheim abgeben.

Arché&ologische Denkmalpflege:

Im  westlichen  Auslaufer des  Abgrenzungsgebietes muss  mit
merowingerzeitlichen Grabern gerechnet werden. Dabei handelt es sich um ein
Kulturdenkmal gem. 8§ 2 DSchG. Es sei nochmals ausdricklich auf die
Meldepflicht bei Funden hingewiesen.

Regierungsprésidium Karlsruhe

Hohere Raumordnungsbehdrde: (Schreiben vom 12.05.2016)

Belange der Raumordnung sind nicht betroffen. Wir begrif3en die geplante
Sanierungsmaf3nahme mit Blick auf eine nachhaltige Aufwertung und Erhaltung
der ortlichen Bausubstanz sowie der 6ffentlichen Raume.

Reqgierungsprasidium Karlsruhe

Referat Stadtsanierung, Wirtschaftsférderung, Gewerbe- und Preisrecht®
Schreiben vom 21.04.2016)

Gegen die Ausweisung des Sanierungsgebietes bestehen aus der Sicht des
Referats Tréager oOffentlicher Belange im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen fur die o. g. stadtebauliche Erneuerungsmal3nahme.

Gegen die Ausweisung des Sanierungsgebietes bestehen aus der Sicht des
Referats Stadtsanierung, Wirtschaftsférderung, Gewerbe- und Preisrecht keine
Bedenken.
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Als zustandiges Referat fur die Aufstellung und Abwicklung von stadtebaulichen
Erneuerungsmaflinahmen weisen wir jedoch darauf hin, dass mit den
Vorbereitenden Untersuchungen Entscheidungsunterlagen fur die Wahl des
richtigen Sanierungsverfahrens nach § 142 Abs. 4 BauGB zu erarbeiten sind.
Die Wahl zwischen dem umfassenden oder dem vereinfachten Verfahren ist
keine Ermessensentscheidung der Gemeinde. Das Baugesetzbuch geht davon
aus, dass auf den Einzelfall bezogen nur das eine oder andere Verfahren
angewandt werden darf. Wir sind gerne bereit, das Ergebnis der
Vorbereitenden Untersuchungen mit Neuordnungskonzept, MaRnahmeplan und
Kostenschatzung im Rahmen der Antragstellung gemeinsam zu erértern.

Auf die Regelungen des Datenschutzes bei Erhebung personenbezogener
Daten und auf das Erfordernis der Verpflichtung von Beauftragten der
Gemeinde wird hingewiesen (8 138 Abs. 2 und 3 BauGB).

Auch wenn die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes durch
Sanierungssatzung nicht mehr anzeigepflichtig ist, bleibt eine rechtliche
Uberprufung im Rahmen der Kommunalaufsicht hiervon unberiihrt. Wir bitten,
uns als das Regierungsprasidium —  Referat  Stadtsanierung,
Wirtschaftsfoérderung, Gewerbe- und Preisrecht — jedoch zu informieren. Bitte
senden sie uns hierzu die ausgefertigte Satzung tber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes, einen Auszug aus der Niederschrift des
Gemeinderates Uber den Satzungsbeschluss mit Begrindung der Satzung
unter Beachtung von 8 142 Abs. 3 und 4 BauGB, den Nachweis der offentlichen
Bekanntmachung, den Beschluss Uber die Befristung der Sanierung gem. § 142
Abs. 3 BauGB und dem Heft der Vorbereitenden Untersuchungen zu.

Im Hinblick auf die Verpflichtung der Gemeinde alle im Sanierungsgebiet
liegenden Grundsticke nach 8 143 Abs. 2 dem Grundbuchamt mitzuteilen, ist
eine genaue Uberprufung der Vollstandigkeit der Grundstiicke erforderlich.
Nicht erforderlich ist nach § 142 Abs. 3 BauGB die Grundstlcke in der Satzung
einzeln aufzufihren. Eine Umschreibung des Gebietes sowie ein zum
Bestandteil der Satzung genommener Lageplan mit den Grenzen des Gebietes
sind ausreichend.

Bisher war im Rahmen des Anzeigeverfahrens von der Gemeinde ein Bericht
Uber die Grinde, die die formliche Festlegung des sanierungsbedurftigen
Gebietes rechtfertigen, beizufigen. Der Wegfall des Anzeigeverfahrens
entbindet die Gemeinde nicht von der Pflicht, in darlegbarer Weise die Grinde
zu prifen, die die formliche Festlegung des sanierungsbedurftigen Gebietes
rechtfertigen. Im Falle der Einlegung eines Rechtsmittels durch einen
Sanierungsbetroffenen hat die Gemeinde beispielsweise einen entsprechenden
Nachweis zu fuhren.

Reqgierungsprasidium Karlsruhe

Abteilung 5 - Umwelt (Schreiben vom 27.04.2016)

Es sind keine Gewdasser 1. Ordnung vorhanden. Das Referat ist somit nicht
betroffen.
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Regierungsprasidium Karlsruhe

Abteilung 4 — StraBRenwesen und Verkehr (Schreiben vom 27.04.2016)
Die Merianstral3e (L618) verlauft im Untersuchungsgebiet innerhalb der
straRenrechtlichen Ortsdurchfahrtsgrenze. Die Stadt Bruchsal ist fur diesen
Bereich der LandesstralRe Baulastrager der L618. Belange der
Stral3enbauverwaltung werden daher von der geplanten Ortskernsanierung
nicht unmittelbar betroffen.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass die Ortsdurchfahrt von
Heidelsheim im Zuge der L618 im RadNETZ BW als Route des Startnetzes
enthalten ist. Die Merianstral3e (L618) ist derzeit als 30er Zone ausgewiesen.
Hier ist der Radverkehr grundsétzlich im Mischverkehr mit dem Kfz-Verkehr
ohne eigene bzw. getrennte Fahrspur auf der Fahrbahn vorgesehen. Die
Belange des Radverkehrs sind bei Anderungen der Verkehrssituation durch
eine evtl. geplante Umgestaltung des Stralenraumes entsprechend zu
bericksichtigen. Die Fuhrung des Radverkehrs sollte im Zuge der
Ortskernsanierung gegentuber dem aktuellen Zustand nicht verschlechtert
werden.

Deutsche Bahn Mobility Networks Logistics (Schreiben vom 19.05.2016)
Die Belange der DB Netz AG sind bei diesem Vorhaben maf3geblich betroffen.
Zum einen sind DB eigene Grundsticke betroffen, zum anderen gibt es ein
Projekt zur Beseitigung des Bahnibergangs Merianstral3e. Auf der DB eigenen
Flache im Geltungsbereich des Sanierungsplans befinden sich mehrere
bahnbetriebsnotwendige Anlagen (Oberleitungsmasten etc.).

Es sind im Vorgriff Abstimmungen erforderlich, um spatere Ablehnungen zu
vermeiden.

Im Zusammenhang mit der Bahnibergangsbeseitigung wird es auch zu
Anderungen von StraRenverlaufen und Flachennutzungen kommen.

Bei den weiteren Planungen bzw. im Bebauungsplan muss dieses Vorhaben
der DB AG berucksichtigt werden. Die Planungen der Stadt Bruchsal sind mit
der Planung der BU-Beseitigung abzustimmen.

Bau- und Vermessungsamt, Stadt Bruchsal (laufende Absprache)

Die Neuordnung des stadtischen Gebaudes, fir das eine Gemeinbedarfs-
nutzung in der Diskussion ist, muss noch geklart werden.

Die Gestaltung der Gassen wird Bestandteil der Neuordnung der Sanierung.
Die Planung wird zum Satzungsbeschluss vorgestellit.
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5 SOZIALPLAN

Sofern Auswirkungen auf Sanierungsbetroffene durch die Ziele der
Neuordnungskonzeption — auch in Einzelfdllen - auftreten, gibt das
Baugesetzbuch das Instrument des Sozialplanes vor. Danach sind
sozialplanerische Malinahmen bereits dann vorzubereiten und durchzufthren,
wenn sich nach dem Stand der Vorbereitung einer stadtebaulichen
Sanierungsmal3nahme hierfur ein Erfordernis ergibt. Die Regelung Uber den
Inhalt von Sozialplanen (8 180 Abs. 1 BauGB) fordert die schriftliche
Darstellung der Ergebnisse der Erorterung mit den Betroffenen, des
Ergebnisses der Prifung geeigneter MalRnahmen zur Vermeidung von
Nachteilen und der voraussichtlich in Betracht zu ziehenden MalRnhahmen der
Gemeinde, sowie die Moglichkeit ihrer Verwirklichung. Weiter besteht die
Pflicht, den Sozialplan falls erforderlich zu aktualisieren (Fortschreibung).

Auf der Grundlage dieser Erorterung hat die Gemeinde die Betroffenen in
ihren eigenen Bemihungen zu unterstitzen und mitzuhelfen, um ggf.
auftretende nachteilige Auswirkungen zu vermeiden oder zu mindern.
Insbesondere dann, wenn zum Beispiel ein Wohnungswechsel oder die
Auslagerung eines Betriebes erforderlich werden.

Neben den oben genannten Instrumentarien des Baugesetzbuches stehen der
Gemeinde hier weitere Moglichkeiten zur Verfligung. Eine wichtige Rolle spielt
dabei eine standige Beratung und Unterstiitzung beim Bemuhen, Mittel aus
anderen Programmen oder auf Grund anderer Gesetze zu erhalten, wie z.B.:

e Mittel zur FoOrderung des sozialen Wohnungsbaus bei

Neubaumalinahmen und Bestandsimmobilien,
e Leistungen nach dem SGB X und XII,
e Leistungen nach dem Wohngeldgesetz.

Letztlich bedeutet dies, dass der Erfolg einer Sanierungsmafinahme nicht nur
daran zu messen ist, was erreicht wurde, sondern auch wie es erreicht wurde.
In die personlichen und existenziellen Lebensumstande der Beteiligten soll,
falls es sich nicht vermeiden lasst, mdglichst ,sanft’ eingegriffen werden. Um
dabei Harten zu vermeiden ist es erforderlich, einen moglichst engen Kontakt
zwischen der Gemeinde bzw. ihrem Beauftragten und den Beteiligten
herzustellen. In der Regel bedarf das Bemuhen um Dbefriedigende
Lésungsmadglichkeiten Engagement, Umsicht, Geduld und planerische
Beweglichkeit hinsichtlich der zeitlichen Abfolge.

5.1 Die Sanierungsbetroffenen

Im Rahmen der vorbereitenden Phase kodnnen explizite Einzelmalihahmen
noch nicht endgultig festgelegt werden. Aus diesem Grund kann nur der
voraussichtliche Personenkreis beschrieben werden, der unter Umstanden
von der Durchfiuhrung der Malnahmen der stadtebaulichen Erneuerung
nachteilig betroffen sein kénnte.

Aufgrund von Erfahrungen in anderen Sanierungsgebieten sind haufig
nachstehende Personengruppen betroffen:
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Altere Bewohner und Rentner/-innen

Es ist bekannt, dass mit zunehmendem Alter die Bereitschaft,
Veranderungen der Lebensverhaltnisse zu akzeptieren, schwindet.
Besonders bei langer Wohndauer kann insbesondere alteren Bewohnern
ein Umzug kaum noch zugemutet werden. Eigentiimer héheren Alters sind
in der Regel nicht in der Lage und in manchen Féallen auch nicht bereit, das
fur die erforderlichen Malinahmen bendtigte Eigenkapital aufzubringen.

Mieter- und Eigentimerhaushalte mit geringen finanziellen Mitteln

Nicht selten ist mit der Modernisierung einer Mietwohnung eine
entsprechende Mieterhéhung oder bei umfassender Modernisierung eine
Umsetzung in eine andere Wohnung verbunden. Dies bedeutet fur die
Betroffenen eine erhebliche Einschrankung des Lebensstandards bzw.
einen hoheren Mietzins. Zwar werden in der Regel gewisse
Einschrankungen fir die Verbesserung der Wohnverhaltnisse akzeptiert,
doch durfen diese ein angemessenes Mald nicht 0Uberschreiten. In
besonderen Fallen ist dieses Mal3 durch Inanspruchnahme von Leistungen
nach dem Wohngeldgesetz zu reduzieren.

Bei Eigentimern aus dieser Personengruppe besteht haufig der Wunsch
nach Verbesserung der Wohnverhaltnisse. Es wird jedoch haufig keine
Moglichkeit gesehen, die Mittel zur Finanzierung des Eigenanteils
aufzubringen. In vielen Fallen kann ein Ausweg in einem erhéhten Anteil
an Eigenleistungen bei der Bauausfihrung gesucht werden.

Die finanzielle Situation der Betroffenen kann im Vorfeld nicht beurteilt
werden. Sie ist nur indirekt und unter Vorbehalt der Mitwirkungsbereitschaft
an den MaRnahmen der stadtebaulichen Erneuerung abzuschatzen,
welche — wie bereits im Text dargestellt — Gberwiegend positiv ist.

Bewohner ausléndischer Herkunft

Die Erfahrungen in zahlreichen anderen Gebieten der stadtebaulichen
Erneuerung haben gezeigt, dass insbesondere bei Personen mit
Migrationshintergrund ein intensiverer Aufklarungsbedarf sowie ein
besonderer Unterstitzungsbedarf besteht. Diese Personengruppen
bewohnen héufig sanierungsbedirftige Gebaude und haben Interesse
daran, diese im Rahmen ihrer Mdglichkeiten zu modernisieren.

Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist ggf. ein erhohter Beratungs- und
Unterstitzungsbedarf dieser Personengruppe zu beachten.

Betroffene Betriebe

Im Untersuchungsgebiet befindet sich eine geringe Anzahl an Handels-
und Dienstleistungsbetrieben, Handwerksbetrieben sowie
gastronomischen Einrichtungen. Insbesondere in Bereichen mit einer
Konzentration solcherlei Betriebe ist bei der Umsetzung von gemeindlichen
OrdnungsmalBhahmen eine enge Zusammenarbeit zwischen der
Gemeinde und den betroffenen Betrieben zur Gewdhrleistung von
Transparenz in der Durchfihrung sowie der Vorbeugung von
Komplikationen fur den Erfolg der Mal3hahmen unabdingbar.
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5.2 Grundsétze des Sozialplans

Aufgrund der Befragung der Betroffenen sind die oben beschriebenen
potenziellen Problemgruppen und auch ihre Einstellung zur Sanierung
annahernd und in erster Abschéatzung ermittelt. Da aber, wie bereits erwéhnt,
der genaue Personenkreis noch ungenigend spezifiziert werden kann,
welcher im Rahmen der Durchfihrung der Sanierung ggf. nachteilig betroffen
sein wird, konnen hier nur allgemeine Grundsatze fur den Sozialplan
dargestellt werden, die insbesondere bei der Behandlung der beschriebenen

Problemgruppen anzuwenden sind:

e Die Neuordnungskonzepte sind orientiert an den Bedurfnissen und
Moglichkeiten der Betroffenen zu entwickeln und fortzuschreiben. Zur
Gewahrleistung der erforderlichen Verfahrenstransparenz sind die
Betroffenen laufend in geeigneter Weise an der Entwicklung bzw.
Fortschreibung sowie Realisierung der Neuordnungskonzepte zu
beteiligen.

e Die vorhandenen sozialen Netzwerke und Bindungen der im Gebiet
lebenden Personen sind bei der Durchfihrung zu bericksichtigen.
Eventuell notwendige Umsetzungen von Bewohnern/-innen sollen
maoglichst innerhalb des Quartiers erfolgen.

e Um einer uneinheitlichen Entwicklung der Bevolkerungsstruktur langfristig
entgegen zu wirken, sind Wohnungen und Wohnumfeld so zu gestalten,
dass sie den Bedirfnissen der unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen
gerecht werden. Hierbei sollte nicht ausschlie3lich auf die Bedurfnisse von
Familien mit Kindern eingegangen werden, sondern vielmehr soll ein
angemessener Generationen-Mix erklartes Ziel sein.

e Dem Wunsch élterer Bewohner, in ihrer jetzigen Wohnung zu bleiben, soll
nur dann nicht entsprochen werden, wenn wesentliche Ziele der Sanierung
dem entgegenstehen und andernfalls nicht erreicht werden kdnnen.

e Dem Erwerb von zum Abbruch vorgesehenen Gebéauden ist der Tausch
gegen ein Ersatzobjekt bzw. die Regelung uber eine Vereinbarung tber
Ordnungsmaf3nahmen vorzuziehen.

e Anstatt durch Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote nach 8§ 177
Abs. 1 BauGB sollen die erforderlichen Maflinahmen auf freiwilliger Basis
durch Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarungen nach 8§ 177
Abs. 4 und 5 BauGB herbeigefuhrt werden.

e Mietpreiserhbhungen nach erfolgten Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen, die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert worden
sind, sind in engen Grenzen zu halten. Einer Verdrangung der bisherigen
Bewohner aus inrem gewohnten Lebensumfeld ist entgegenzuwirken.

e Bei einer mdglichen Umsetzung oder Auslagerung von Betrieben ist
insbesondere der Erhalt der Arbeitsplatze zu beachten. Als vorrangige
Aufgabe der Sanierung ist jedoch die Existenzgrundlage der an ihrem
Standort verbleibenden Betriebe zu sichern.

e Bei allen Problemen, die sich aus der Sanierungsdurchfiihrung ergeben,
stehen die Gemeinde und ihre Beauftragten den Betroffenen fur Beratung
und Hilfestellung zur Verfigung.
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6 SANIERUNGSKONZEPT UND STADTEBAULICHE ZIELE

Das Neuordnungskonzept wurde aus den Ergebnissen der stadtebaulichen
Analyse sowie den Beteiligungsergebnissen entwickelt. Erganzend wurden
stadtebauliche Zielsetzungen formuliert. Das Neuordnungskonzept gibt den
Rahmen fur die kinftige SanierungsmalBnhahme nach dem besonderen
Stadtebaurecht des BauGB vor.

Die bevorstehende Sanierungsmalinahme ,Heidelsheim Ortskern Nord“ wird
im Besonderen charakterisiert durch wesentliche Entwicklungsaufgaben im
Sinne  einer erhaltenden  Sanierung sowie durch  umfassende
Neuordnungsmal3nahmen:

Verbesserung des Umfeldes durch Aufwertung der o6ffentlichen und
privaten Raume!

e Gestaltung der Schlittengasse, Kiublergasse, Sackgasse, Mihlgasse und
der ndrdlichen Stiche der Merianstral3e

Aufwertung der bestehenden Bausubstanz hinsichtlich ihrer
energetischen Erneuerung und Steigerung des Wohnstandards!

Geringe und durchgreifende Erneuerung der Wohngebaude.

Erweiterung des Wohnungsangebotes.

Erneuerung des offentlichen Geb&audebestandes.

Wohnumfeldmalinahmen wie Begrinungen, Gestaltung von
FuRwegbereichen und Strukturierung des ruhenden Verkehrs.

# stadt Bruchsal

Sanierung Bruchsal
Heidelsheim “Ortskern Nord"

i Vorbereitende Untersuchungen

Neuordnungsplan

— o
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6.1 MalRnahmenplan

Der im Plananhang beigefuigte Mal3nahmenplan dient der Verdeutlichung der
aufgestellten Sanierungsziele und soll eine Hilfestellung fur die Durchsetzung
dieser sein. Das Malinahmenkonzept ist gleichzeitig Grundlage fir die Kosten-
und Finanzierungsibersicht und wird entsprechend den Entwicklungen
fortgeschrieben und weiter entwickelt.

Es beinhaltet im Wesentlichen folgende Maflinahmen:

ErschlieBungs- und GestaltungsmalRnahmen

e GestaltungsmalRnahmen im offentlichen Raum
o Schlittengasse

Klblergasse

Sackgasse

Muhlgasse

Merianstral3e (nordliche StichstraRen)

O O O O

Grundsticks- und gebdudebezogene MalRnahmen
e Erneuerung der stadtischen Bausubstanz Merianstral3e 6

Private Erneuerungsmal3nahmen

e Modernisierung und Gestaltung vorhandener Wohngebaude sowie Wohn-/
Gewerbegebaude

e Aufwertung des privaten Wohnumfeldes sowie von Garten- bzw.
Hofbereichen

Weitere vorbereitende und begleitende Malinahmen
o Offentlichkeitsarbeit und Burgerbeteiligung
e Sanierungsberatung fur interessierte Eigentimer

Die oben genannten Malinahmen erfordern das rechtliche Instrumentarium der
Sanierung, einen Planungs- und Umsetzungszeitraum von etwa acht Jahren
sowie einen relativ hohen Mitteleinsatz, der jedoch nur mit Mitteln einer
Forderung zu finanzieren ist.

Die stadtebaulichen Erneuerungsmafinahmen werden die Funktion der
Sldstadt starken und die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nachhaltig verbessern.
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Plan: MalRnahmenplan
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6.2 Kosten und Finanzierung der Sanierung

A.

VI.

VII.

VIII.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Heidelsheim Ortskern Nord*

Ausgaben

Vorbereitende Untersuchungen

Weitere Vorbereitungen 0,00 €
Grunderwerbe 0,00 €
Ordnungsmalnahmen 583.333,00 €
e (Gassengestaltung 450.000,00 €
e Parkierung Schlittengasse 135.333,00 €
BaumalRnahme 950.000,00 €
e Erneuerung kommunaler Geb&ude 600.000,00 €
e Private Erneuerungen 350.000,00 €
Sonstige Kosten 0,00 €
Honorare 0,00 €
Ausgaben gesamt 1.533.333,00 €
Einnahmen - 0,00€

Grunderwerbserltse/Ausgleichsbetrage/sonstige

Einnahmen

Finanzierungsbedarf

Bisheriger bewilligter Férderrahmen

Anteil Land Baden-Wirttemberg
Anteil Stadt Bruchsal

1.533.333,00 €

1.333.333,00 €

800.000,00 €
533.333,00 €

Seite 49



Stadt Bruchsal ,Heidelsheim Ortskern Nord"

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

7 SANIERUNGSDURCHFUHRUNG

7.1

7.2

Vorbemerkungen

In diesem Bericht wird dargestellt, dass fur grol3e Bereiche des
Untersuchungsgebiets  “Heidelsheim  Ortskern  Nord“ eine  Vielzahl
verschiedener Mallnahmen der stadtebaulichen Erneuerung und Neuordnung
erforderlich sind. Sie ergeben in ihrer Gesamtheit und Wechselbeziehung einen
spurbaren Erneuerungseffekt.

Durchfihrungsvarianten des Sanierungsverfahrens

Zur Durchfihrung einer stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme stehen der
Gemeinde nach Maligabe des 8§ 142 Abs. 4 BauGB das umfassende
Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB oder das vereinfachte
Sanierungsverfahren unter Ausschluss dieser Vorschriften und gegebenenfalls
auch der Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB zur Verfiigung.

Die Entscheidung Uber die Wahl des Sanierungsverfahrens hat der
Gemeinderat nach Diskussion und Beurteilung der Sachlage zu treffen. Dabei
ist jedoch zu beachten, dass die Entscheidung zwischen dem umfassenden
und dem vereinfachten Verfahren keine Ermessensentscheidung der Gemeinde
ist.

7.2.1 Allgemeine sanierungsrechtliche Vorschriften

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen in einem

formlich  festgelegten Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche

Vorschriften des BauGB sowohl im vereinfachten als auch im umfassenden

Sanierungsverfahren zur Anwendung:

e 8§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf
von Grundsticken in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und

stadtebaulichen Entwicklungsbereich (zum besonderen
Satzungsvorkaufsrecht vor férmlicher Festlegung vgl. 8 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB),

e 8§ 27a Abs. 1 Nr. 2 BauGB Uber die Ausibung des Vorkaufsrechts nach §
24 Abs. 1INr. 3 BauGB zugunsten eines Sanierungs- und
Entwicklungstragers,

e 8§87 Abs. 3 Satz 3 BauGB uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten
eines Sanierungs- und Entwicklungstragers,

e 8§ 88 Satz 1 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen
Grunden,

e § 89 BauGB uber die VeraufRerungspflicht der Gemeinde von
Grundsticken, die sie durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur
weitergehenden VeraulRerungspflicht der Sanierungstrager, vgl. 8 159 Abs.
3 BauGB),

e 88 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgangen. Hier ist jedoch zu beachten, dass die Gemeinde im
vereinfachten Verfahren die Anwendung dieser Vorschriften ausschliel3en
kann (vgl. unten):

o 8§ 164a BauGB uber den Einsatz der Stadtebauférderungsmittel,

o 88 180 wund 181 BauGB uber den Sozialplan und den
Harteausgleich,

o 88 182 bis 186 BauGB uber Miet- und Pachtverhaltnisse.
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Die 88 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden
Vorschriften des allgemeinen Stédtebaurechts, die in dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet nur insoweit Anwendung finden, wie die
Genehmigungspflicht  nach 8 144 BauGB im  vereinfachten
Sanierungsverfahren ausgeschlossen wurde (vgl. 8 14 Abs. 4, 8 15 Abs. 2, §
17 Abs. 6, 8 19 Abs. 4 Nr. 2 und 8§ 51 Abs. 1 Punkt 4 Satz 2 BauGB).

Die Genehmigung nach 8§ 144 BauGB ist eine spezielle, selbstandige
Sanierungsgenehmigung, die zu einer Baugenehmigung hinzutritt. Es handelt
sich  um ein besonderes Genehmigungsverfahren neben dem
Baugenehmigungsverfahren, das durch einen entsprechenden Antrag
eingeleitet wird.

Die Genehmigungspflicht nach 8§ 144 Abs. 1 BauGB (Verédnderungssperre)

erstreckt sich auf in § 14 Abs. 1 BauGB bezeichnete Vorhaben wie:

e Die Durchfihrung von Vorhaben nach 8§ 29 BauGB. Dies sind Vorhaben,
welche die Errichtung, Anderung und Nutzungsdnderung zum Inhalt
haben. Nutzungsanderungen einer baulichen Anlage sind Anderungen,
durch die der Anlage eine von der bisherigen Nutzung abweichende
Zweckbestimmung gegeben wird und die einer baurechtlichen
Genehmigung oder Zustimmung bedirfen oder gegenuber der
Bauaufsichtsbehorde anzeigepflichtig sind.

¢ Die Beseitigung baulicher Anlagen.

¢ Die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigender Veranderungen
von Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht
genehmigungszustimmungs- oder anzeigepflichtig sind. Veradnderungen
sind nur MalBhahmen tatséchlicher Art, nicht Veranderungen in rechtlicher
Art.

e Den Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen
Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder
Gebéaudeteils auf bestimmte Zeit vor mehr als einem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfigungssperre)

betrifft:

e Die rechtsgeschaftliche VerédufR3erung eines Grundstucks.

e Die Bestellung und Veraul3erung eines Erbbaurechts.

e Die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts (Ausnahme zur
Durchfihrung von Baumafinahmen im Sinne des § 148 Abs. 2 BauGB).

e Den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags, durch den eine
Verpflichtung zu einem der vorgenannten Rechtsgeschafte begriindet wird.

e Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast.

e Die Teilung eines Grundstticks.

Fur die Handhabung der Genehmigungspflicht nach 88 144 und 145 BauGB

sind vor allem folgende Einzelregelungen von Bedeutung:

¢ Die Gemeinde kann fiur bestimmte Falle die Genehmigung fir das formlich
festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile desselben durch ortsubliche
Bekanntmachung allgemein erteilen (§ 144 Abs. 3 BauGB). Auf demselben
Wege kann sie die Genehmigung fir die Zukunft widerrufen.
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e Uber die Genehmigung ist gem. § 145 Abs. 1 Satz 1 BauGB binnen eines
Monats nach Eingang des Antrags bei der Gemeinde zu entscheiden.
Unter den in § 145 Abs. 1 Satz 2 und § 19 Abs. 3 Satz 3 bis 5 BauGB
genannten Voraussetzungen kann die Frist um hochstens drei Monate
verlangert werden. Nach § 145 Abs. 1 Satz 2 und 8 19 Abs. 3 Satz 5
BauGB gilt die Genehmigung als erteilt, wenn sie nicht innerhalb der Frist
versagt wird.

e FUr die Genehmigungserteilung besteht kein Ermessen der Gemeinde.
Daher ist die Genehmigung nach 8§ 145 Abs. 2 BauGB zwingend zu
versagen, wenn das Vorhaben, der Rechtsvorgang, der Rechtsakt oder die
mit ihm erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfihrung der
stadtebaulichen Sanierungsmafinahme unmoglich machen, wesentlich
erschweren oder ihren Zielen und Zwecken zuwiderlaufen wirde.

e Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungspflicht
nach 8§ 144 Abs. 1 und 2 BauGB unterliegen, orientiert sich an den Zielen
und Zwecken der Sanierung, wie sie sich aus dem Sanierungskonzept der
Gemeinde ergeben. Dies kann in einem Bebauungsplan oder einer
informellen Rahmenplanung (8 140 Nr. 4 BauGB) niedergelegt sein.
Wahrend zu Beginn der Sanierung allgemein gehaltene Ziele und Zwecke
der Sanierung als Beurteilungsgrundlage fur die Prifung der
Genehmigungsfahigkeit herangezogen werden kdnnen, missen diese mit
dem Fortgang der Sanierung konkretisiert werden.

e Es wird keine Gewissheit verlangt, sondern es genigen konkrete
Anhaltspunkte, die die Annahme rechtfertigen, dass Beeintrachtigungen i.
S. des 8 145 Abs. 2 BauGB zu erwarten sind. Hierbei kommt es im
Wesentlichen auf die Lage des Einzelfalles an. Die Beteiligten kénnen die
Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen
dadurch herbeifuhren, dass sie fur sich und ihre Rechtsnachfolger auf
spatere Entschadigungen verzichten (8 145 Abs. 3 BauGB). Eine
Genehmigungsversagung fuhrt bei Nachweis des Eigentimers der
sanierungsbedingten Unwirtschaftlichkeit seines Grundstiicks auf sein
Verlangen zur Ubernahme durch die Gemeinde oder zur Enteignung zu
deren Gunsten.

e Das Grundbuchamt darf aufgrund einer nach § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
genehmigungspflichtigen Teilung eines Grundstuicks die Eintragung in das
Grundbuch erst vornehmen, wenn der Genehmigungsbescheid vorliegt.
Dasselbe gilt fir genehmigungspflichtige Rechtsvorgange nach § 144 Abs.
2 BauGB (z.B. die rechtsgeschaftliche VerauRerung eines Grundstiicks).

Das klassische Sanierungsverfahren nach 88 152 bis 156a BauGB

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom
allgemeinen  Stadtebaurecht abweichende bodenpolitische Konzeption
zugrunde. Es ist fur die Falle gedacht, bei denen nach der stadtebaulichen
Situation und den Sanierungszielen der Gemeinde damit gerechnet werden
muss, dass die Durchfuhrung der Sanierung durch  solche
Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert werden konnte, die ,lediglich
durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre
Durchfihrung® eintreten (sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen), vgl. §
153 Abs. 1 BauGB. Das Baugesetzbuch geht davon aus, dass bei Vorliegen
stadtebaulicher Missstande (8 136 Abs. 2 und 3 BauGB), die durch
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SanierungsmalRnahmen behoben werden sollen, die Anwendung des
gesamten besonderen Sanierungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt

ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die Gemeinde
Entschadigungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den

sanierungsbedingten Bodenwert beschranken und auf3erdem
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen zur Finanzierung der
Sanierungsmalf3nahme abschopfen kann. Dafur findet das

ErschlieBungsbeitragsrecht fur ErschlieBungsanlagen nach 8§ 127 Abs. 2
BauGB keine Anwendung.

Zu beachten ist jedoch, dass nach 8§ 142 Abs. 4 BauGB in der
Sanierungssatzung die Anwendung der erwdhnten Vorschriften ausdricklich
auszuschliel3en ist, wenn diese fur die Durchfihrung der Sanierung nicht
erforderlich sind und die Durchflihrung voraussichtlich nicht erschwert wird,
wenn sie nicht zur Anwendung kommen (vereinfachtes Verfahren). Das
bedeutet, dass je nach der stadtebaulichen Situation und den gemeindlichen
Sanierungszielen eine Verpflichtung der Gemeinde bestehen kann, den

Weg des vereinfachten Verfahrens zu beschreiten.

Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfahrungsgemafl dann
sanierungsbedingt an, wenn die Gemeinde nach ihren Sanierungszielen
folgende Anderungen anstrebt:

e Lage und Struktur des Sanierungsgebiets (Beispiele: Ausweitung eines
Gemeinde-/ Ortskerns auf einen angrenzenden, bisher vernachlassigten
Bereich, Beseitigung von Nutzungskonflikten);

e Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets (Beispiel: Wiedernutzung einer
vor Sanierung im Privateigentum stehenden Gewerbebranche fur neue
gewerbliche Nutzungen);

e ErschlieBungszustand (Beispiele: Aufwertung eines innerdrtlichen
Einzelhandelsbereichs durch attraktive Ful3gangerzone, Tiefgarage /
Parkhaus, Begriinung etc.);

e Hoherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung
der Art und/oder des Mal3es der baulichen Nutzung;

e Grundsticksgestalt und Bodenbeschaffenheit (Beispiele: durch eine
Bodenordnung entstehen erstmalig zweckmallig bebaubare Grundstiicke,
Beseitigung von Altlasten).

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten flr Grundsticke im férmlich

festgelegten Sanierungsgebiet folgende Besonderheiten:

e Abschdpfung sanierungsbedingter Werterh6hungen durch:

o den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum
sanierungsunbeeinflussten Grundstickswert nach 8 153 Abs. 3
BauGB und ggf. die Verau3erung zum Neuordnungswert nach 8
153 Abs. 4 BauGB,

o die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen nach 88 154 und 155 BauGB
sowie

o die Erhebung von Ausgleichsbetrdagen im Umlegungsverfahren
gemal 8 153 Abs. 5 BauGB.

e Preisprifung durch die Gemeinde nach 8 153 Abs. 2 BauGB, bei
bestimmten  Grundsticksgeschaften  Dritter  (VeraufRerung  von
Grundstiicken sowie Bestellung oder Veraufierung von Erbbaurechten).
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Die Preisprufung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach
88 144 und 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis wesentlich Gber dem
sanierungsunabhangigen Wert, ist die Genehmigung zu versagen.

e Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach BauGB fur die
Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von ErschlielBungsanlagen
nach 8 127 Abs. 2 BauGB (vgl. 8 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB).
Landesrechtliche Beitragspflichten fir die Herstellung, Erweiterung und
Verbesserung von sonstigen ErschlieBungsanlagen, z.B. Anlagen fiur die
Entwasserung sowie der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser bleiben dagegen von dieser Regelung unberihrt. Dies gilt auch fur
Beitragspflichten fur Erschlielungsanlagen im Sinne des 8 127 Abs. 2
BauGB, die vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets
entstanden sind (8 156 Abs. 1 BauGB). An die Stelle des Beitrags fir
ErschlieRungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB tritt der Ausgleichsbetrag
nach 8§ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

7.2.3 Das vereinfachte Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB
Das vereinfachte Verfahren ist ein stadtebauliches Sanierungsverfahren, das
unter ausdricklichem Ausschluss der oben dargestellten besonderen
bodenrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB) durchgefuhrt wird.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung

kommen, wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird. Das

vereinfachte Verfahren wird angewandt, wenn die Erhaltung und

Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht. Dennoch

ist die Entscheidung zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten

Verfahren keine Ermessensentscheidung der Gemeinde. Vielmehr muss die

Gemeinde in der Sanierungssatzung die Anwendung der 88 152 bis 156a

BauGB ausschlieRen, wenn diese Vorschriften fur die Durchfihrung

der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfuhrung hierdurch

voraussichtlich nicht erschwert wird (8 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB). Das

Gesetz verlangt damit von der Gemeinde zweierlei:

e Sie muss sich vor der Beschlussfassung uber die Sanierungssatzung mit
der Weichenstellung zwischen dem umfassenden Verfahren und dem
vereinfachten Verfahren auseinandersetzen. Grundlage hierfir bildet
grundsatzlich das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen (8 141
BauGB).

e Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeitsprifung” anstellen.

Die Entscheidung fiir das umfassende oder das vereinfachte Verfahren hangt
also im Einzelfall davon ab, ob der Einsatz oder wenigstens die Verfugbarkeit
der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a

BauGB erforderlich ist. Folgende Kriterien spielen bei der Entscheidung eine

besondere Rolle:

e Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen. Diese treten insbesondere
ein, wenn die Gemeinde planungsrechtlich intensivere
Grundstuicksnutzungen, umfangreiche  Ordnungsmaf3nahmen,  die
Beseitigung storender Nutzungen oder sonst eine Umstrukturierung des
Gebiets beabsichtigt.

e Solche Werterhbhungen konnen die Durchfihrung der Sanierung
beeintrachtigen, weil sie den gemeindlichen Grunderwerb fur
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Ordnungsmal3nahmen erschweren und Investoren abschrecken. Hier hat
insbesondere die Preisprufung (8 153 Abs. 2 BauGB) dampfende Wirkung
auf die Bodenpreisentwicklung. Dies ist nur im umfassenden Verfahren
maoglich. Keine Bodenwerterhéhungen sind dagegen in der Regel zu
erwarten, wenn die Gemeinde vor allem Bestandspflege betreiben will, z.B.
die Erhaltung, Instandsetzung und Modernisierung von Gebauden.

e Finanzierung der Sanierungsmafl3nahme Uber Ausgleichsbetrage. Sind
durch den planerischen und finanziellen Einsatz der Gemeinde
Bodenwerterhéhungen zu erwarten, bietet das umfassende Verfahren der
Gemeinde die Moglichkeit, diese Werterhhungen abzuschopfen und fur
die Finanzierung der Sanierungsmafinahme zu verwenden.

e Sind es allerdings ausschlieBlich ErschlieBungsanlagen i. S. von 8§ 127
Abs. 2 BauGB, von denen die WerterhGhungen zu erwarten sind, so ist es
nicht notwendig, das umfassende Sanierungsverfahren durchzufiihren. Die
Gemeinde kann in diesem Fall ihre Kosten tUber § 127 BauGB bzw. KAG
decken, die im vereinfachten Verfahren gelten.

e Es ist jedoch denkbar, dass ErschlielBungsbeitrage nach § 127 BauGB zu
einer hoheren Belastung der Grundstiickseigentimer — und mittelbar auch
der Mieter — fihren, als bei der Abschdpfung von Werterhéhungen durch
Ausgleichsbetrage. In diesem Fall kann es fur die Verwirklichung und
Durchsetzbarkeit des gemeindlichen Sanierungskonzepts gunstiger sein,
wenn die Gemeinde das umfassende Sanierungsverfahren bei Vorliegen
der Ubrigen Voraussetzungen wahlt (,Schutzfunktion des
Ausgleichsbetrags®).

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihrem
Ermessen unterschiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wéhlen (8§ 142
Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB). Sie kann in der Sanierungssatzung die
Anwendung folgender Vorschriften ausschlief3en:

e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1,

e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 oder

e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 insgesamt.

7.3 Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Stadt Bruchsal muss anhand des Ergebnisses der Vorbereitenden
Untersuchungen entscheiden, ob die Anwendung der Vorschriften des dritten
Abschnitts (88 152 bis 156a BauGB) sowie samtliche Abschnitte des § 144
BauGB fur die Durchfuhrung der Sanierung im Gebiet ,Heidelsheim Ortskern
Nord* erforderlich sind.

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a
BauGB) sind die Kaufpreiskontrolle und die Regelung des Ausgleichsbetrages
enthalten. Die Gemeinde hat das ,vereinfachte Sanierungsverfahren’ zu
wahlen, wenn die o.g. Vorschriften bei der Durchfihrung der Sanierung nicht
erforderlich sind und die Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert
wird.

In Abwégung der vorgenannten Rechtsinstrumentarien und deren Erfordernis
im Hinblick auf eine mdgliche Erschwernis der Sanierungsdurchfiihrung wird
dem Gemeinderat die Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens
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unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften 88 152
bis 156a BauGB empfohlen.

Die Vorschriften des 8 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben,
Teilungen und Rechtsvorgdnge (Veranderungssperre und Verflgungssperre)
sollen insgesamt beibehalten werden.

Das Sanierungsgebiet ist nach 8 142 Abs. 3 BauGB als Satzung
(Sanierungssatzung) formlich festzulegen. Der Durchfiihrungszeitraum der
Sanierung ist entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB zu begrenzen. Die Satzung
bedarf der 6ffentlichen Bekanntmachung.

Begrindung:

Die Stadt Bruchsal muss keinen Einfluss auf das Grundstticksgeschaft nehmen.
Das Instrument der Kaufpreiskontrolle wird nicht benétigt.

Zudem sind weder private Ordnungsmafinahmen geplant, noch deren
Finanzierung beabsichtigt. Der durch die Gesamtanlagensatzung geschutzte
historische Ortskern soll im Bestand erneuert werden.

Die offentlichen Ordnungsmal3nahmen erfolgen auf Bestandsflachen und
dienen der Verbesserung des Wohnumfeldes.

Durch die SanierungsmalBhahmen werden Kkeine bodenwertsteigernden
Auswirkungen auf private Grundstucksflachen erwartet. Die Notwendigkeit der
Abschdpfung von sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen ist somit nicht
gegeben.

Die Vorschriften des 8 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben,
Teilungen und Rechtsvorgange (Veranderungssperre und Verfugungssperre)
werden als strategisches Instrument zur Steuerung des Erneuerungsprozesses
bendtigt und werden daher insgesamt beibehalten.

7.4 Vorschlag zur Festlegung des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes

® Stadt Bruchsal
N Sanierung Bruchsal
X X X Heidelsheim "Ortskern Nord"

Vorbereitende Untersuchungen

] { f=o sanierungsgebiet

Plan-Sanie‘r‘uhgsgebié't -
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7.5 Rechtsvorschriften im formlich festgelegten Sanierungsgebiet

7.5.1

7.5.2

Genehmigungspflichtige Vorhaben (88 144/145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht fir Bauvorhaben, fur den privaten und
offentlichen Grundstticksverkehr sowie fir Miet- und Pachtvertrage eine
Genehmigungspflicht durch die Gemeinde. Dabei hat die Gemeinde zu priifen,
ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung voraussichtlich erschwert,
verhindert oder unmaéglich macht. In diesem Falle ist die Genehmigung gemaf
§ 145 BauGB zu versagen.

Uber die Genehmigung ist innerhalb eines Monats nach Eingang bei der
Gemeinde zu entscheiden. In besonders gelagerten Fallen kann diese Frist
bis zu drei Monate verlangert werden.

Die Gemeinde besitzt durch diese Regelung eine Kontrollfunktion bei der
Durchfihrung der Sanierung und kann im Einzelfall — unter den engen
Voraussetzungen des 8§ 145 BauGB — den Sanierungszielen zuwiderlaufende
Absichten und Vorgange verhindern.

Sanierungsbedingte MalRnahmen (88 146 ff. BauGB)

Ordnungsmalnahmen (8 147 BauGB)
Zu den Ordnungsmafnahmen gehoren:

o die Bodenordnung, einschlie3lich des Erwerbs von Grundstiicken,

o die Freilegung von Grundstticken,

o der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

o die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen.
Die Durchfihrung von Ordnungsmafinahmen ist grundsatzlich Aufgabe der
Gemeinde. Die Gemeinde kann aber die Durchfihrung auf der Grundlage
eines Vertrages ganz oder teilweise dem Eigentimer Uberlassen. Die
Ordnungsmalfinahmen haben zum Ziel, einzelne Grundstlicke oder Bereiche
neu zu ordnen. Insbesondere bei privaten werden diese MalRnahmen in der
Regel dem Eigentimer Uberlassen. Die Herstellung von
ErschlieBungsanlagen, einschlie3lich des damit verbundenen Grunderwerbs,
bleibt hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.
Laut BauGB sind Ordnungsmaf3nahmen, welche ein privater Eigentimer
durchfuihrt, zu entschadigen. Bei der Freilegung von Grundsticken kann
neben der Erstattung der Abbruch- und Abbruchfolgekosten auch die
Entschadigung des untergehenden Gebaudewertes erfolgen.

Baumalnahmen (8 148 BauGB)
Zu den Baumalinahmen gehdoren:
o die Erneuerung von Gebauden,
o Errichtung, Erneuerung bzw. Umbau von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen.

Gemal3 den Stadtebaufdrderungsrichtlinien (StBauFR) konnen im Falle einer
Programmaufnahme private Erneuerungsmal3inahmen gefordert werden.

Die Hochstgrenze der Forderung betrdgt 35 % des zuwendungsfahigen
Gesamtaufwandes. Bei Gebauden mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung
(insbesondere denkmalgeschitzten Geb&ude) kann eine Erhdéhung des
Fordersatzes um maximal 15 % erfolgen.
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Der zuwendungsfahige Gesamtaufwand ergibt sich aus der Summe der
forderfahigen Baukosten. Befindet sich das Gebdude im Eigentum der
Gemeinde, so betragt die Forderung nach Programmaufnahme im Falle einer
Erneuerung 60 % des zuwendungsfahigen Aufwandes.

Bei Gebauden mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung kann eine Erh6hung
des Fordersatzes um maximal 25 % erfolgen.

Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist grundséatzlich
Aufgabe der Gemeinde. Diese Einrichtungen dienen verwaltungsmaligen,
kulturellen und sozialen Zwecken und mussen offentlich zuganglich sein. Je
nach Art der MalRnahme kommt — laut aktuellen StBauFR — ein Forderanteil
von 60 % des zuwendungsfahigen Aufwandes (bei Erneuerung bzw.
Umnutzung) bzw. 30 % der Baukosten (bei Neubau) nach
Programmaufnahme in Betracht.

Befangenheit bei der Beschlussfassung

Nach den zwingenden Rechtsvorschriften darf an der Beratung und
Beschlussfassung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
(Satzungsbeschluss) kein Gremiumsmitglied mitwirken, bei dem ein
Befangenheitstatbestand nach § 18 GO vorliegt. Die (rechtswidrige)
Mitwirkung eines solchen Mitgliedes hatte zwangslaufig die Unwirksamkeit der
Sanierungssatzung zur Folge.

Vorschlag zum Satzungstext zur formlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes

Satzung
Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
,Heidelsheim Ortskern Nord"

Aufgrund von 8§ 142 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), in Verbindung mit
8 4 Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 17. Dezember 2015 (GBI. 20146 S. 1), hat der Gemeinderat der Stadt
Bruchsal am 26. Juli 2016 folgende Satzung beschlossen:

8 1 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

In dem nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande
nach 8§ 136 BauGB vor. Dieses Gebiet soll durch stadtebauliche
SanierungsmalRnahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden. Das
Gebiet wird hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt den Namen
,Heidelsheim Ortskern Nord".

Die Abgrenzung des Gebietes ergibt sich aus dem Lageplan der Stadt Bruchsal
mit dem Datum vom 22.06.2016. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung und als
Anlage beigefligt. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundsticke und
Grundstuicksteile innerhalb der im vorgenannten Lageplan abgegrenzten Flache.
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Vorbereitende Untersuchungen

1 E=o sanierungsgenet

§ 2 Sanierungsverfahren
Die Sanierungsmalnahme wird entsprechend § 142 Abs. 4 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Die Anwendungen der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB ist
ausgeschlossen.

8§ 3 Genehmigungspflichten
Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB wird insgesamt beibehalten.

8 4 Durchfuhrungszeitraum
Die Sanierung soll gemaR § 142 Abs. 3 BauGB bis zum 31.12.2025 durchgefihrt
werden. Diese Frist kann durch Beschluss des Gemeinderates der Stadt Bruchsal
verlangert werden.

8 5 Rechtsverbindlichkeit
Die Satzung wird gemalR § 143 Abs. 1 Satz 4 BauGB mit ihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Ausgefertigt
Bruchsal, den 27.06.2016

Cornelia Petzold-Schick
Oberblrgermeisterin
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Hinweis:
Auf das allgemeine Vorkaufsrecht gem. § 24 BauGB wird hingewiesen.

Hinweis gemaR 8§ 215 BauGB:

Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Bericksichtigung des 8§ 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der
Vorschriften GUber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans und

3. nach 8 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich
gegenuber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung begrindenden
Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Hinweis geméal § 4 Abs. 4 GemO:

Satzungen, die unter Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der
Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg (GemQO) oder auf Grund der GemO zu
Stande gekommen sind, gelten ein Jahr nach der Bekanntmachung als von Anfang
an gultig zu Stande gekommen. Dies gilt nicht, wenn

1. die Vorschriften tiber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die
Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind,

2. der Birgermeister dem Beschluss nach § 43 wegen Gesetzwidrigkeit
widersprochen hat oder wenn vor Ablauf der in Satz 1 genannten Frist die
Rechtsaufsichtsbehdrde den Beschluss beanstandet hat oder die Verletzung
der Verfahrens- oder Formvorschrift gegeniber der Gemeinde unter
Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden soll, schriftlich
geltend gemacht worden ist.

Ist eine Verletzung nach Satz 2 Nr. 2 geltend gemacht worden, so kann auch nach
Ablauf der in Satz 1 genannten Frist jedermann diese Verletzung geltend machen.

Bruchsal, den 27.06.2016

Cornelia Petzold-Schick
Oberbirgermeisterin
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