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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.
MalRgeblich fiur 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 Aufenthaltsqualitéat sollen aufge-
wertet werden.

Die Stadt Bruchsal hat gemeinsam mit ihren Burgern aus dem ,Stadtleibild Bruch-
sal 2020“ das gesamtstadtische Entwicklungskonzept fir Bruchsal (GEK Bruchsal)
weiterentwickelt.

Aus diesem ,GEK Bruchsal® leitet sich das integrierte Entwicklungskonzept zur
Sanierungsdurchfihrung ab. Die Vorbereitenden Untersuchungen bilden dabei die
Voraussetzung und Grundlage fir die férmliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes.

Die Stadt Bruchsal wurde mit Bescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe vom
25.05.2018 in das Landessanierungsprogramm aufgenommen. Die bewilligten Fi-
nanzhilfen betragen 900.000 €. Mit der kommunalen Kofinanzierung ergibt sich ein
Forderrahmen von 1.500.000 €.

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben mit ihrer intensiven Blrgerbefragung
und den Erhebungen und Analysen den Nachweis erbracht, dass im Untersu-
chungsgebiet ,Weststadt-Weidenbusch®* umfassende Entwicklungs- und Erneue-
rungsaufgaben anstehen.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch® September 2018 Seite 4
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1.1 Auftrag und Problemstellung

Gemal § 141 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) wurde die Einleitung der
Vorbereitenden Untersuchungen fir den Bereich ,Weststadt-Weidenbusch® am
26. Juni 2018 beschlossen und am 05. Juli 2016 ortsublich bekannt gemacht.

AMTSBLATT BRUCHSAL - 5. Juli 2018 - Nr. 27

| 7

GemaB § 215 BauGB wird darauf hingewiesen, dass

1. einenach §214 Abs.1 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB beachtliche Verletzung
der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche
Verletzung der Vorschriften Giber das Verhaltnis des Bebauungs-
planes und des Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwa-
gungsvorganges

4. eine nach § 214 Abs. 2a BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, unbeacht-
lich werden, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegentiber der Stadt Bruchsal unter
Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts gel-
tend gemacht worden sind.

GemaB § 4 Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg wird darauf

hingewiesen, dass eine Verletzung der Verfahrens- und Formvor-

schriften gemaB § 4 Abs4 GemO beim Zustandekommen dieser

Satzungen unbeachtlich ist, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres

seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentiber der Stadt Bruch-

sal unter Darlegung des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden
soll, geltend gemacht worden ist.

GemaB § 44 Abs. 5 BauGB wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3

Satze 1 und 2 sowie

Abs. 4 des Baugesetzbuches hingewiesen. Dies betrifft die Entschadi-

gungen von durch Festsetzungen des Bebauungsplanes oder durch

seine Durchfiihrung eintretenden Vermdgensnachteilen gemal3 §§

39-42 BauGB sowie die Félligkeit und das Erléschen entsprechender

Entschadigungsanspriiche bei nicht fristgemaBer Geltendmachung.

Bruchsal, 27.06.2018

gez. Cornelia Petzold-Schick

Oberblrgermeisterin

Beschluss iiber den Beginn der Vorbereitenden
Untersuchungen im Sanierungsgebiet ,Weststadt-
Weidenbusch”

1. All Inf.
. Infor

Die Stadt Bruchsal wurde mit Zuwendungsbescheid des Regie-
rungsprasidiums Karlsruhe vom 25.05.2018 mit der stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme ,Weststadt-Weidenbusch” in das Landessa-
nierungsprogramm (LSP) aufgenommen.
Zur Vorbereitung der Sanierung hat die Stadt Bruchsal sogenannte
Vorbereitende Untersuchungen durchzufithren, bei denen durch
Bestandsaufnahmen und Analysen das AusmaR des Sanierungsbe-
darfs umfassend ermittelt werden soll.
Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme wird dann ein Neuord-
nungskonzept mit MaBnahmenplan fiir das Gebiet entwickelt. Als
vorldufige Ziele und Zwecke der Sanierung wurden bestimmt:
- Umfassende private Gebaudeerneuerungen zur Starkung der
Wohn- und Versorgungsfunktion
Baureifmachung von Wohnflachen zur Wiederbebauung mit
preisglinstigem Wohnraum
Ortsgerechte und okologische Umgestaltung und Aufwertung
der Verkehrs- und Freiflichen
Mit der eigentlichen Sanierungsdurchflihrung kann erst nach férmlicher
Festlegung des Sanierungsgebietes durch Satzung begonnen werden.
Il. Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses iiber den
Beginn der Vorbereitenden
Untersuchungen gem. § 141 BauGB
Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal hat in seiner Sitzung am
26.06.2018 beschlossen, in dem aus dem abgebildeten Lageplan
vom 10.04.2018 ersichtlichen Untersuchungsgebiet Weststadt-
Weidenbusch” Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB
durchzufiihren.
Gegenstand der Vorbereitenden Untersuchungen ist u. a. eine
Bestandsaufnahme. Dabei sollen insbesondere der Gebaude- und
Wohnungszustand sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigenti-
mer erhoben werden.
Nach § 138 Abs. 1 BauGB sind die Eigentlimer, Mieter, Pachter
und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstlickes,
Gebaudes oder Gebaudeteils Berechtigte sowie ihre Beauftragten
verpflichtet, Auskunft tiber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis
zur Beurteilung der Sanierungsbediirftigkeit eines Gebietes oder zur
Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung erforderlich ist.
Eigentlimer, die nicht selbst im Gebaude wohnen, werden gebeten,
Mieter, Pachter oder sonstige Nutzungsberechtigte auf die Durch-
fihrung der Vorbereitenden Untersuchungen hinzuweisen.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch®

Ill. Befragung

Die Stadtverwaltung bittet alle Eigenttiimer und sonstige Nutzungs-
berechtigte, die Stadtverwaltung zu unterstiitzen und ihnen die
erforderlichen Auskiinfte durch das Ausfiillen der tibersandten Fra-
gebdgen zu erteilen. Die Fragebdgen werden in der 23. Kalender-
woche versandt, bzw. verteilt. Sollten Sie Fragen haben, so steht
Ihnen die Sanierungsstelle, Herr Gohl, Telefon: (07251) 79-467 zur
Verfligung.

‘ Stadt Bruchsal

Sanierung Bruchsal
"Weststadt - Weidenbusch"

Vorbereitende Untorsuchungen
Gekungshereich

|— Bams e

sampo
S e
e

coee i

Bruchsal, den 27.06.2018
gez. Cornelia Petzold-Schick
Oberblirgermeisterin

Landratsamt Karlsruhe
-untere Flurbereinigungsbehérde-

Offentliche Bekanntmachung

Flurbereinigung Waghausel-Kirrlach (K 3536)

Schlussfeststellung

vom 28.06.2018

Das Landratsamt Karlsruhe -untere Flurbereinigungsbehérde-

erklart das Flurbereini-gungsverfahren Waghausel-Kirrlach (K 3536)

fuir abgeschlossen.

Hierzu wird festgestellt, dass

- die Ausfiihrung nach dem Flurbereinigungsplan und seinen Nach-
tragen bewirkt ist

- den Beteiligten keine Anspriiche mehr zustehen, die im Flurbereini-
gungs-verfahren hatten berticksichtigt werden missen

- die Kasse der Teilnehmergemeinschaft aufgeldst ist

- die Aufgaben der Teilnehmergemeinschaft abgeschlossen sind.

Mit der Zustellung der unanfechtbar gewordenen Schlussfeststellung

an die Teilneh-mergemeinschaft ist das Flurbereinigungsverfahren

beendet. Gleichzeitig erlischt auch die Teilnehmergemeinschaft.

Dieser Beschluss beruht auf § 149 Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) in

der Fassung vom 16.03.1976 (BGBI. | S. 546).

Dieser Beschluss kann auch auf der Internetseite des Landesamts

fur Geoinformation und Landentwicklung im o. g. Verfahren (www.

Igl-bw.de/3358) eingesehen werden.

September 2018
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Das Stadtplanungsamt hat die Vorbereitenden Untersuchungen selbst durchge-
fuhrt. Die Vorbereitenden Untersuchungen sind die Voraussetzung und die
Grundlage fur die Festsetzung des Sanierungsgebietes und Basis zur Durchfuh-
rung der Sanierungsmaf3inahme.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen sollen Beurteilungsgrundlagen
fur die vorgesehene Sanierung und deren Notwendigkeit, fir die sozialen, struk-
turellen und stadtebaulichen Verhaltnisse sowie die anzustrebenden allgemeinen
Ziele und die Durchfuihrbarkeit der Sanierung geschaffen werden.

Die nach § 141 des Baugesetzbuches geforderten hinreichenden Beurteilungs-
grundlagen fur die Sanierung werden mit diesem Bericht vorgelegt. Mit dem vor-
liegenden Gesamtergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Ba-
sis erarbeitet, auf deren Grundlage weitere Entscheidungen zur Entwicklung der
Stadt Bruchsal im Gebiet ,Weststadt-Weidenbusch® getroffen werden konnen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen werden dem Gemeinderat der Stadt Bruch-
sal zur Entscheidung vorgelegt und mit der sich anschlieenden férmlichen Fest-
legung des Sanierungsgebiets durch Gemeinderatsbeschluss abgeschlossen.

Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

Der vorliegende Ergebnisbericht beinhaltet insbesondere:

e die Festlegung und Beschreibung der stadtebaulichen Missstande und Man-
gel,

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

e die Einschatzung der Durchfuhrbarkeit der Sanierung hinsichtlich der Finan-
zierbarkeit und der Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbeteiligten,

e die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange,

e Empfehlungen zur Durchfilhrung der Sanierungsmafl3nahme unter Bertck-
sichtigung des besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuches.

Dazu wurden im gesamten Untersuchungsgebiet nahezu alle Gebaude nach ih-
rer baulichen Substanz untersucht und ein Gesamtbild der Wohnungsausstat-
tung im Rahmen einer Fragebogenaktion ermittelt. Durch den Rucklauf der Fra-
gebogen sind 80% der Wohnungen reprasentiert. Dies kann als besonders her-
ausragendes Ergebnis benannt werden! Den gegebenen Aussagen wird im Be-
richt Rechnung getragen.

Zudem wurden die Auswirkungen der rdumlichen und funktionalen Gliederung
bzw. die Funktionsfahigkeit des Gebietes insgesamt analysiert.

Die Trager o6ffentlicher Belange wurden schriftlich aufgefordert ihnre Bedenken
oder Anregungen zur anstehenden Sanierung vorzutragen.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch® September 2018 Seite 6



Stadt Bruchsal

~MWeststadt-Weidenbusch®

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

1.3 Das Untersuchungsgebiet
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Vorbereitende Untersuchung
Geltungsbereich

1  Abgrenzung Untersuchungsgebiet
 —

Stadt Bruchsal
Stadtplanungsamt
01.08.2018

GofFu M. 1:2500

Plan: Stadt Bruchsal

Das Untersuchungsgebiet ,Weststadt-Weidenbusch® liegt in der Kernstadt.
Das Gebiet ist gepragt durch eine stark verdichtete stadtische Bebauung.
Die Grol3e des Untersuchungsgebietes fir die Vorbereitenden Untersuchungen

betragt 5,84 ha.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch®

September 2018 Seite 7
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1.4 Sanierung nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches
1.4.1 Ziele und Aufgaben

Das besondere Stadtebaurecht des Baugesetzbuches (BauGB) bildet die recht-
liche und verfahrenstechnische Grundlage, auf der die Sanierungsmafl3nahme
vorbereitet wurde.

Vorbereitende Untersuchungen § 141 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB sind erforderlich, um Ent-
scheidungsgrundlagen 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 fir
die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes geschaffen. Formlich fest-
gelegt werden kann ein Gebiet, in dem "stadtebauliche Missstande" festzustel-
len sind.

Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen 8§ 136 BauGB

"Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind Mal3nahmen, durch die ein Ge-
biet zur Behebung stadtebaulicher Missstéande wesentlich verbessert oder um-
gestaltet wird. Stadtebauliche Misssténde liegen vor, wenn

e das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbei-
tenden Menschen auch unter Berucksichtigung der Belange des Klima-
schutzes 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 Ge-
samtsituation ableitbaren qualifizierten 6ffentlichen Interesses notwendig. Stad-
tebauliche Sanierungsmal3nahmen sind formell Gesamtmaflinahmen und zielen
darauf ab, die unterschiedlichen Einzelmallnahmen Uber einen langeren Zeit-
raum zu koordinieren und aufeinander abzustimmen.

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

Bei der Beurteilung, ob in einem stadtebaulichen oder landlichen Gebiet stad-
tebauliche 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 Beltftung der Wohnungen und Ar-
beitsstatten,
o die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeits-
statten,
o die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch® September 2018 Seite 8
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o die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Ar-
beitsstatten,

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

o die Einwirkungen, die von Grundstlcken, Betrieben, Einrichtungen
oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verun-
reinigungen und Erschitterungen,

o die vorhandene Erschlie3ung,

o die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vor-
handenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets
unter Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung;

¢ die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf

o den flieRenden und ruhenden Verkehr,

o die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsféhigkeit des Gebietes
unter Beriicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungs-
bereich,

o die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung
mit Grunflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Ge-
meinbedarfs, insbesondere unter Berticksichtigung der sozialen und
kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich."
(BauGB)

"Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auf nachteilige Auswirkungen
erstrecken, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Be-
troffenen in ihren persénlichen Lebensumstanden, im wirtschaftlichen oder so-
zialen Bereich voraussichtlich ergeben werden." (BauGB)

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben im Wesentlichen folgende Frage-

komplexe zu beantworten:

o Notwendigkeit, Umfang und Intensitat der Sanierung,

o Neuordnungskonzeption und deren Realisierungschancen hinsichtlich Fi-
nanzierung und Durchfuhrbarkeit (Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungs-
beteiligten).

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

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch® September 2018 Seite 9
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1.4.2 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 Maflnahmenplan
o Kosten- und Finanzierungsubersicht
o Antragstellung in ein Férderprogramm 20.10.2017
Programmaufnahme 25.05.2018
Vorbereitende Untersuchungen
Beschluss zur Einleitung der Vorbereitenden Unter- 26.06.2018
suchungen
Bekanntmachung 05.07.2018
o Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstande Juni bis Septem-
o Gesprach mit den beteiligten Birgern tber Mitwirkungsbe- ber 2018

reitschaft und —fahigkeit

o Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager

o Untersuchung der Durchfihrungsméglichkeiten fur eine Sa-
nierung

o Grundzige zum Sozialplan

o Stadtebauliche Neuordnungskonzepte

o Detaillierte Kosten- und Finanzierungsubersicht

o Detaillierter Ergebnisbericht und Vorstellung im Gemeinde-  23. Oktober 2018
rat

Gemeinderatsbeschluss 23. Oktober 2018
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Sanierungsdurchfihrung

o Betreuung und Beratung der beteiligten Blrger

o Planerische Konkretisierung (z.B. Wettbewerbe, Bebau-
ungsplan)

o Finanzielle Abwicklung (Fordermittelmanagement)

o Ordnungsmaflnahmen: Grunderwerb, Bodenordnung, Um-
zug von Bewohnern und Betrieben, Freilegung von Grund-
stiicken, Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanla-

gen
o Baumafnahmen: Modernisierung und Instandsetzung von

Gebauden in privatem und kommunalem Eigentum, Errich- Durchfuihrungs-

tung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich- zeitraum bis

tungen, Verlagerung oder Anderung von Betrieben 30.04.2025

o Bauliche Realisierung

Gemeinderatsbeschluss Aufhebung der formlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets
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1.4.3 Allgemeine Zuwendungsbestimmungen

Die Rechtsgrundlagen bei der Sanierungsforderung bilden:

©)
©)

©)
©)

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

die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Finanzen und Wirtschaft tber
die Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und Erneuerungsmaflinahmen
(Stadtebauforderungsrichtlinien - StBauFR) in  der Fassung vom
23.09.2013,

die Verwaltungsvorschriften zu § 44 Landeshaushaltsordnung,

die Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung 2015.

Auf die Gewahrung einer Zuwendung besteht kein Rechtsanspruch.

Gefordert wird als Einheit die stadtebauliche Erneuerung eines Gebietes, das
unter Beachtung der dafir geltenden Grundsatze abgegrenzt wurde und fr
dessen Verbesserung eine Gesamtheit von EinzelmalRnahmen notwendig sind.
Grundsatzlich und ausschlief3lich sind die Stadte und Gemeinden Empfanger
der Zuwendung. Diese sind jedoch berechtigt, einen Teil der Férdermittel zu-
sammen mit ihrem Eigenanteil fir Kosten zuwendungsfahiger Einzelmaf3nah-
men Dritter zu verwenden. Zuwendungsfahig bzw. forderfahig sind:

o

Vorbereitende Untersuchungen, wie dieser vorliegende Bericht, Verkehrs-
planungen, Marktanalysen soweit sie mittelbar oder unmittelbar Aussagen
zum Sanierungsgebiet betreffen, als auch stadtebauliche Studien zu gewis-
sen Teilgebieten im Sanierungsgebiet, Gutachten, entsprechend notwen-
dige Fachplanungen, die fur die Weiterentwicklung des stadtebaulichen Ge-
samtkonzeptes erforderlich sind.

Unrentierlicher Grunderwerb der vorrangig fur 6ffentliche Nutzungen, z. B.
ErschlieRungen, erworben wird.

rentierlicher Grunderwerb zur Grundsticksneuordnung. Die hier beim Wie-
derverkauf erzielten Einnahmen missen dem Sanierungskonto gutgeschrie-
ben werden.

Ordnungsmalfinahmen. Hierunter werden zum einen private Sanierungsauf-
gaben (Abbruch von Gebauden) und 6ffentliche ErschlieBungsmalinahmen
aufgefuhrt. Sanierungsbedingte ErschlielBungsaufgaben und Malinahmen
als auch Anlagen des ruhenden Verkehrs kénnen durch Sanierungsmittel
finanziert werden. Voraussetzung dazu ist ein Nutzungsrecht fur die Allge-
meinheit oder eine 6ffentliche Nutzung.

Instandsetzung und Modernisierung sind Hauptinhalt der Programme der
stadtebaulichen Erneuerung ist die Erneuerung des bestehenden Wohnrau-
mes sowie von gewerblich genutzten RAumen. Die dort als zuwendungsfa-
hig anfallenden Kosten sind forderfahig.

Honorare und Vergttungen sind forderfahig.

Neubauten werden aus der Sanierung nicht bezuschusst.
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2 GEMEINDEENTWICKLUNG
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.
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2.1.2 Verkehrsanbindung

An das Uberregionale Stral3ennetz ist die Stadt Bruchsal durch einen eigenen
Autobahnanschluss an die A5 sowie durch die Bundesstrale B 3 und B 35 an-
geschlossen.

Bruchsal ist mit dem Bahnhof Bruchsal an das ICE und IC Netz der Bahn Rich-
tung Stuttgart — Frankfurt — Karlsruhe, mit der Rhein-Neckar-Bahn nach Karls-
ruhe — Heidelberg — Mannheim — Speyer Ludwigshafen und mit den Stadtbahn-
linien nach Karlsruhe — Heidelberg — Kraichtal — Bretten — Muhlacker angebun-
den. Zudem verkehren mehrere Regionalbuslinien durch Bruchsal sowie das
stadtische Stadtbussystem.
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2.1.3 Landes- und Regionalplanung

Gemall dem Regionalplan des Regionalverbandes mittlerer Oberrhein hat
Bruchsal die Funktion eines Mittelzentrums. Es liegt an den Entwicklungsachsen
Karlsruhe — Bruchsal — Heidelberg — Mannheim und Bruchsal — Bretten — Muhl-
acker — Pforzheim.
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2.2 Siedlungsentwicklung und ortliche Entwicklungsplanung

2.2.1 Allgemeine stadtebauliche Entwicklung

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

Das Untersuchungsgebiet wurde ab 1910 kontinuierlich bebaut. Das Gebiet war
bis 1945 bereits voll entwickelt. Bruchsal entwickelt sich nach 1945 und verviel-

facht seine bebaute Gemarkungsflache.
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2.2.2 Gesamtstadtische Konzeption und Blrgerbeteiligung

EINBINDUNG IN DAS
GESAMTSTADTISCHE
ENTWICKLUNSGKONZEPT

BRUCHSALMORGEN

WIEWOLLEN WIR UNSERE STADT ENTWICKELN?

Ziele fur Weststadt-Weidenbusch

e

MOBILITAT

Bruchsal wird Ful3gangerstadt. Effektive
Mobilitdtsangebote werden als Ergénzung
zum Zuful3gehen gesehen.

Die Regelgeschwindigkeit wird auf 30km/h
reduziert.

Die Entwicklung des Radverkehrs wird ge-
fordert.

Der offentliche Nahverkehr wird gestarkt.
E-Mobilitdt und Carsharing wird ausge-
baut.

WOHNEN

Das Wohnprofil ,Urbanes Wohnen* mit
Nachverdichtungen wird gestarkt.
Wohnprojekte im Innen- wie im Auf3enbe-
reich werden individuell untersttitzt.
Bruchsal betreibt ein aktives Innenent-
wicklungsmanagement.

Wohnprojekte mit unterschiedlichen An-
geboten hinsichtlich Gro3e, Miete, Eigen-
tum, Preis, soziale Durchmischung, preis-
wertem Wohnraum und barrierearmen
und seniorengerechten Wohnraum, wer-
den unterstutzt.

Leerstand soll vermieden werden.

Das Wohnumfeld wird aufgewertet.

VERSORGUNG

Als ,Stadt der kurzen Wege*“ soll ein attrak-
tives und vielfaltiges Versorgungsangebot
wohnortnahe gewahrleistet werden.

Das Breitbandangebot wird durch die
Stadtwerke Bruchsal ausgebaut.

Die medizinische Versorgung soll sicher-
gestellt werden

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch® September 2018 Seite 15
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-t

NATUR & UMWELT

\\ e Das Landschaftsband ,Saalbach® wird als
\ Vernetzung von Mensch und Natur ausge-
\ baut. Grinachsen und Biotopvernetzun-
gen orientieren sich an den Bachlaufen.
S e Der Hochwasserschutz wird permanent

¢ verbessert werden.

S e Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum
wird durch Grinbereich, Grinstreifen und
‘ Baumstandorte verbessert.

3 e KlimaschutzmafRnahmen und Energie-
wandel werden gefordert.
N\ L EET R S ARBEIT & BILDUNG
|
| e Das Arbeitsplatzangebot wird permanent
‘ ausgeweitet.
e Bestehende Gebiete werden den heuti-
gen Bedirfnissen angepasst.
e Ein Ganztagesangebot in Krippen, Kinder-
garten und Grundschule wird in der Kern-
i stadt angeboten.
¢ |
— [
\

MITEINANDER LEBEN

¢ Die Stadt Bruchsal schafft eine neue
Birgerbeteiligungskultur mit den |
Beteiligungsebenen: ! |
1. Information |
2. Anhoren i
3. Mitgestalten und mitwirken : q
4. Mitentscheiden und mitbestimmen. AL N

e Die Stadt Bruchsal baut Stadtteilzentren in den
Stadtteilen auf.

KULTUR & FREIZEIT

\ e Es werden Flachen fir Begegnung und
soziale Aktivitaten angeboten.
e Eswerden Flachen fur kulturelle Angebote

O vorgehalten.
e Kultur- und Sportvereine werden unter-
stltzt.
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Zusammenfassung:

Funktion der Stadtteile
und Quartierszentren
sichern

Bevolkerungswachstum
lenken

Innenentwicklung star-
ken

Attraktives Wohnumfeld
gestalten / Aufenthalts-
qualitat verbessern

Strallenraumgestaltung
und Parkraumangebot
optimieren.

Kinder- und familien-
freundliche Angebote
ausbauen

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch®

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

Durch die geplante MalRnahme Weststadt-Weiden-
busch mit dem Schwerpunkt des Neuordnungs-
quartiers ,Alter Weidenbusch® wird das Ziel bezahl-
baren Wohnraum anzubieten und das Ziel dort die
Bevolkerungsentwicklung zu stabilisieren, das
Quartier wieder als Wohnstandort attraktiv zu ma-
chen, gestarkt.

Durch die Angebote der gefdrderten Erneuerung
kann in dem Gesamtgebiet der Ubergang von einer
alter werdenden Bevélkerung zu jungen Familien,
mit ihren geanderten Bedurfnissen, bewaltigt wer-
den. Das Bevolkerungswachstum wird in ein altes
gewachsenes Gebiet gelenkt.

Fir die Kernstadt wird die Innenentwicklung ange-
strebt. Neben der Erneuerung der bestehenden
Substanz sollen Verdichtungen in zweiter Reihe,
Aufstockungen und Anbauten vor allem die Aufwer-
tung des gewachsenen Gebietes malf3geblich steu-
ern.

Die Defizite mussen aufgearbeitet werden. Neben
der dringend anstehenden Gestaltung der Stral3en
und Platze muss parallel dazu die Verkehrssicher-
heit erhéht werden.

Der Stellplatzbedarf kann wegen der engen Bebau-
ung nicht nur auf den eigenen Grundstiicken nach-
gewiesen werden. Zuséatzliche Stellplatzangebote
sollen dezentral fur Abhilfe sorgen.

Das gewachsene Gebiet muss durch weitere Ange-
bote aufgewertet werden. Durch die ergénzende
Schaffung von sozial gebundenem Wohnraum
kann dies erreicht werden.

September 2018 Seite 17
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o TN s : z
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Bild Natur und Umwelt 5 § vanmmunyoysey
"o . Kultur und Freizeit - Lebenskultur boeeadd
Kindergarten/Kinderbetreu
. S.I Kindertagesstatte Muuz‘g LANDSCHAFTSBAND v 4l & ‘ Spielplatz
4 N % | ¥ 4 Ortskemn / Innenstadt
Elisabeth, Tageseltemverein im Haus der (1) saaibach & 4
Tagesakem) 0 GRUNACHSE :mm:;:mw Gewerbefléchen
4a.Tageseltemverein Farbkleckse - ! Naturra
5 Kindorhaue St Raphael (1) Saalbach E Gewerbegebiet
7. Ev. Kindergarten Kathe-Luther (6 Schnabel - Henning ~AL  Panoamaradweg 2 Stegwiesen, West Zeiloch
8. Ev. Kindergarten Paul-Gerhardt @ K 31e0
10.Kath. Kindergarten St. Anton & 6 Industriestraie | Hemnrich-Hertz-Stralle
11.Kath. Kindergarten St. Josef Miteinander Leben 7 SEW, Schaafwiese, Lochwiesen,
13.Kath. Kindergarten St. Paul Regenwsesen
23 Zwergenstube 7 8 West |
25.Zwergengarten S | Keingaden // Stadtteil / Quartierszentrum 9 Holzindustrie
. Grund-, Haupt- und Realschulen —— :: :::m Bannweide
1. Albert-Schweitzer-Realschule T
9. Stirumschule, Ganztagesschule / Grund-, HOCHWASSERSCHUTZ *’ Schwerpunkt Grundversorgung 12 Innenstadt
Haupt- und Werkrealschule - -
Gymnasi >~ LM: Lokale MaGnahme G B o
. 2. ity 0 / 5:,' wF (geplant) Cafe' / Restaurant 6
4. Justus-Knecht-Gymnasium
8. Handeslotranstat/ Berufichs Schile, Raidverkohe B stenticne Diensteistungen e
Delpachalen | medizinische Versorgung / Arzte / ( Innenbersich
(] z Hl:mmm.m " E Radverkehrsnetz A® srimiesiodi Ap?mn&m » Wohngebiete (mitelristig)
schafissch A . Innenbereich
N Pesszmachule e R ﬁ Veranstatungsraume (O vresymatm
. Sonstige Schulen —Q ' Ladeszulen AuBenbereich
:|’, mmﬁr | Elekiromobilitat (Kfz, e - Bikes) Neubaugebiete (langfristig)
R r"".': Sanierungsgebiet
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2.2.3 Flachennutzungsplan

Das Untersuchungsgebiet ist fast ausschlielich als Wohngebiet(W) dargestellt.
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2.2.4 Bauleitplanung

Im Untersuchungsgebiet existieren mehrerer Bebauungsplane und deren An-
derungen.

Bebauungsplan Inneres Stadtgebiet-Bahn- Bebauungsplan ,Weidenbusch-Birkenweg*
hofstralle —Bahnhofplatz (Auszug)®
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3 BESTANDSAUFNAHME UND STADTEBAULICHE ANALYSE
Auf der Grundlage von Ortsbegehungen, den Ergebnissen des Stadtteildialoges,
und den Befragungen von Eigentiimern, Bewohnern und Gewerbetreibenden wur-
den die vorliegenden Daten zu den Vorbereitenden Untersuchengen prazisiert.
Das Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
nach seiner vorhandenen Bebauung und sonstigen Beschaffenheit sowie nach der
Erflllung der Aufgaben, die diesem nach seiner Lage und Funktion obliegen, un-
tersucht. Die stadtebaulichen Méangel wurden parallel dazu im Rahmen einer Fra-
gebogenaktion mit den Beteiligten erdrtert, so dass sich sowohl fachlich objekti-
vierbare Aussagen uber Bausubstanz und Funktion des Gebietes wie auch Vor-
stellungen der Burger Uber gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ableiten las-
sen.
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 zweckma-
Bige Abgrenzung des kinftigen Sanierungsgebietes geschaffen.
Die fur die féormliche Festlegung eines Sanierungsgebietes festzustellenden stad-
tebaulichen Missstande wurden nach den Kriterien des § 136 BauGB untersucht,
wonach stadtebauliche Missstande vorliegen, wenn ,das Gebiet nach seiner vor-
handenen 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 Bertcksichtigung
der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder in
Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen".

Nach einer Charakterisierung des Untersuchungsgebiets werden im Folgenden
die stadtebaulichen Missstande aufgefihrt, die die Funktionsbereiche des Unter-
suchungsgebietes wesentlich beeintrachtigen.

3.1 Ortsbild

Die Siedlungsstruktur mit den giebel-
standig geteilten Doppelhdusern ist
im gesamten Untersuchungsgebiet
allgegenwartig.

Enge StralRenraume und geringe Fla-
chen vor den Gebauden fihrt immer
mehr zur Wegnahme der Vorgarten
zugunsten von PKW Abstellplatzen.

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

Im westlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes  dominieren
die groRen massiven und teils in die
Jahre gekommenen Geschoss-
wohnungsbauten das Ortsbild!
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3.2

3.3

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

Denkmalschutz

Das Landesamt fur Denkmalpflege benennt keine Bau- und Kunstdenkmale im
Untersuchungsgebiet.

Als gebietspragend und erhaltenswert wird die Reihenhausbebauung entlang der

Werner-von-Siemens-Stral3e eingestuft.
™ \'\.. \ 2

O b ey

------

Geb&audestruktur, Gebdudezustand und Wohnqualitat

Die bauliche Qualitat wurde nach ihrem &uf3eren Zustand (Dachdeckung, Fas-
sade, Fenster etc.) beurteilt. Die planerische Beurteilung wurde mit der subjekti-
ven Einschéatzung 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 vollstéandig renovierte
Altbauten, zum Teil mit nur geringfigigen Mangeln. Eine Erneuerung der Ge-
baude in dieser Kategorie ist nicht erforderlich.

Stufe 3: geringe Mangel in der Bausubstanz

Eine Erneuerung von Gebauden dieser Kategorie ist nur in einem geringen Um-
fang mit geringer Intensitat erforderlich. Zumeist stehen nur einzelne Restmal3-
nahmen 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 MalRRe zwingend erforderlich.
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Stufe 5: substanzielle Mangel in der Bausubstanz

Eine Erneuerung von Geb&uden dieser Kategorie ist in einem erheblichen Um-
fang notwendig und befindet sich haufig an der Grenze der Wirtschaftlichkeit. In
diesen Fallen 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 Eigenti-
mer und der Bewohner zu den oben genannten Punkten. Die postalische Befra-
gung der Eigentimer mundete in einer Ricklaufquote von knapp 80 % 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 mit Mangeln an der Gebaudesubstanz sowie auch
Mangeln im privaten Wohnumfeld und in der Wohnungsausstattung behafteten
Grundstuicke ist das Interesse und die aktive Mitwirkungsbereitschaft der betei-
ligten Bilrger/-innen von wesentlicher Bedeutung fur das Gelingen der Sanie-
rungsmafinahme.
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3.3.1 Gebaudestruktur

Im Untersuchungsgebiet sind insgesamt 167 Haupt- und 111 Nebengebaude vor-
handen.

Die Hauptgebaude werden zum tberwiegenden Teil zu Wohnzwecken genutzt.
Nur entlang der Werner-von-Siemens-Stral3e sind gewerbliche Nutzungen in den
Erdgeschossbereichen vorhanden.

6 Stadt Bruchsal

Sanierung Bruchsal
"Weststadt - Weidenbusch"

Vorbereitende Untersuchung

Gebaudenutzung

Wohnen

Nebengebéude/Garagen

Dienstleistung

Handel/Gewerbe

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
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3.3.2 Gebaudezustand
Im Untersuchungsgebiet sind 167 Hauptgebaude vorhanden.

Rund 83 % Bausubstanz nicht mehr
der Haupt_ zu halten

gebaUde Substanzielle Mangel in _ e
weisen ei- der Bausubstanz ,77%

nen Erneue- Erhebliche Mangel in

I 1,20%

an' Geringe Mingel in der .
Bausubstanz 33,53%
Neuwertige
Neue Bausubstanz 0,00%

Allein 50% der Hauptgebaude bediirfen einer umfassenden Erneuerung.
Bei fast 18% der Hauptgebdude muss zudem die Wirtschaftlichkeit einer Er-
neuerung hinterfragt werden.

Diese Einschatzung wird leider nicht immer von den Eigentimern mitgetragen
Im Rahmen der Befragung musste festgestellt werden, dass viele Eigentumer
den Zustand ihrer Immobilie ,geschont” einschatzen. ,Fir mich reicht es®, ,damit
haben wir immer schon gelebt®. Bei den abgefragten, geplanten Investitionen
wurden nur rd. 1,1 Mio. € geplante Investitionskosten angegeben. Viele Eigen-
tumer haben sich leider zu ihren Investitionsplanungen nicht geauf3ert. Fir den
Bereich des alten Weidenbusches ist eine grol3flachige Neuordnung bekannt
und Bestandteil der geplanten Sanierungsmafl3nahme.
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3.3.3 Wohnqualitat

Von den 349 Wohnungen im
Untersuchungsgebiet  kon- 22%

Erneuerung nicht mehr

nen rd. 22% nicht mehr er- wirtschaftlich maglich Lo e
neuert werden. Hier stehen | i
umfassende Ordnungsmal-
nahmen zum Ruickbau der
Wohngebéaude an. Rund 55% <

der Wohnungen weisen ei- T~ % 23%

nen Erneuerungsbedarf auf.

\ Umfassende

Erneuerung nétig Erneuerung nétig

Bei den Bewertungen tber den Zustand der Wohnungen gibt es eine klare
Diskrepanz zwischen der Einschatzung durch die Eigentimer und durch die
Bewohner.

Im Gebiet ist zu erkennen, dass die Erneuerung der Gebaude mit den Erbfol-
gen einhergeht. Die alteren Eigentimer halten ihre Geb&ude und Wohnungen
in einem flr sie sehr angemessen erscheinenden Zustand. Ein heutiger, ener-
getisch bestimmter Wohnstandard wird hierbei jedoch zu oft verpasst.

In den Gebauden, bei denen noch vom Wohnen der bisherigen Eigentimer
ausgegangen werden kann, stehen somit umfassende kleinere Mal3hahmen
an. Diese gewahrleisten, dass in den kommenden Jahren, durch Eigentums-
Ubergang oder Eintritt der Erbfolge die Gebaude erneuert werden kénnen.

Bedingt durch das Alter vieler Eigentimer kann jedoch in den Jahren der Sa-
nierungsdurchfihrung mit einigen umfassenden Erneuerungen gerechnet
werden.

Das Gebiet des alten Weidenbuschs ist gesondert zu betrachten. Die Ge-
baude der Bruchsaler Wohnungsbaugesellschaft mbH sind in die Jahre ge-
kommen. Sie wurden nie umfassend erneuert, sodass jetzt ein Punkt erreicht
ist, dass nur noch der Rickbau wirtschaftlich sinnvoll ist. Ein Neubauprojekt
ist die logische Konsequenz.

¥, : .
R R

7t & B
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3.3.4 Bewertung des Wohnumfelds

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 sa-
nierte Wohnung kann enorme Méngel in der Wohnqualitat aufweisen, wenn im
Nahbereich Defizite vorhanden sind. Um sowohl mdgliche Problembereiche als
auch Gunstfaktoren des Wohnumfelds herausfinden zu kénnen, wurden die Ei-
gentimer, Bewohner und Gewerbetreibenden Uber ihre Einschatzung zum
Wohnumfeld befragt.

Viele Fragebogen 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 und der Nahe zur Innenstadt zufrieden.
Das Angebot an Backerei, Metzgerei, Lebensmittel und Dienstleistungen ist
schnell fu3laufig zu erreichen.

Ruhe / Stral3enlarm:

Das Gebiet wird grundsétzlich als ruhige Wohnlage beschrieben. Der Verkehrs-
larm in der Werner-von-Siemens-Stral3e und der Friedenstral3e wirkt stérend.
Der Schleichverkehr zur Umfahrung der Ampelkreuzung an der Werner-von-
Siemens-Stral3e wird stark bemangelt.

Parkplatzangebot:

In allen Bereichen des Gebietes wird von fehlenden Stellplatzen berichtet. Seit
der Errichtung der Siedlungshauser hat sich die Anzahl der PKW je Wohnung
stark erhdht. Dies konnte das Gebiet, bedingt durch die bestehenden Stral3en-
rdume nicht kompensieren. Zudem wird ortsfremdes Parken der angrenzenden
Nutzungen bemangelt.

Gestaltung von StraRen und Platzen:
Die Stral3en und Platze weisen keine Aufenthaltsqualitat auf. Einzig der Garten-
weg wurde gestalterisch aufgewertet. Ein starker Nachholbedarf ist vorhanden.

Generelles Erscheinungsbild / Image:

Dem Wohnquartier wird durchweg ein positives Image zugeordnet. Dies wird
dann jedoch sofort bedingt durch die schlechte Substanz, vor allem des alten
Weidenbusches eingeschrankt.

3.4 Struktur und Zustand der gewerblichen Einheiten
Im Untersuchungsgebiet sind nur wenige gewerbliche Einheiten vorhanden. Die

Spielstatten an der Werner-von-Siemens-Stral3e dominieren dort sehr abwertend
das Ortsbild.
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ErschlieBung

Das Untersuchungsgebiet wird hauptséachlich tiber die Friedensstral3e, die Hardt-
straf3e und den Weidenbusch erschlossen. Die weiteren Stral3en und Wege die-
nen zur Anbindung.

Das Fahraufkommen in der Werner-von-Siemens-Stral3e und der Friedensstral3e
ist nur zu Pendlerzeiten stark erhdht. Nur entlang der Friedensstral3e ist ein aus-
reichendes Angebot fir den Radverkehr vorhanden.

Fehlende und in schlechtem Zustand befindliche Gehwege lassen das Quartier
nicht familiengerecht erscheinen. Zu wenige offentliche Stellplatze werden nicht
durch private Angebote kompensiert.

Zusammenfassung der stadtebaulichen Missstande

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhande-
nen Bebauung oder seiner sonstigen Beschaffenheit, den Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, oder an die Sicherheit der in ihm wohnen-
den oder arbeitenden Menschen nicht entspricht. Des Weiteren liegen stadte-
bauliche Missstande vor, wenn das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheb-
lich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauli-
che Missstande vorliegen, zu deren Behebung Sanierungsmaflinahmen nach
dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches erforderlich sind. Basie-
rend auf der planerischen Einschatzung lassen sich wesentliche stadtebauliche
Missstande wie folgt fur das Untersuchungsgebiet ,Weststadt-Weidenbusch®
feststellen:

Funktionale und strukturelle Mangel
e Verkehrsbelastung auf der Werner-von-Siemens-Straf3e und der Friedens-
straRe mit Problemen der Geschwindigkeit und der Larmbelastung,
e unubersichtliche Verkehrssituation im Uferweg,
e keine oder zu wenig Flachen fur Radfahrverkehr,
e Mangel an offentlichen Stellplatzen in allen Bereichen.

Raumliche Mangel / Ortsbild
e Gestaltungsdefizite in privaten Hof-, Zufahrts- und Grinbereichen,
e Gestaltungsmangel in 6ffentlichen Platz- und Stral3enrdumen.,
¢ Mangelhafte oder fehlende Durchgriinung im Stral3enraum.

Bauliche Mangel
e Der Zustand der Gebaude im Untersuchungsgebiet weist einen grol3en
Nachholbedarf auf.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch® September 2018 Seite 29



Stadt Bruchsal ~MWeststadt-Weidenbusch®

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

4 BETEILIGUNG UND MITWIRKUNG

4.1

4.2

Vorbemerkungen

Die Zielsetzung stadtebaulicher Sanierungsmafl3nahmen beinhaltet neben den so
genannten Modernisierungs- und Gestaltungsmafl3nahmen im privaten, wie 6f-
fentlichen Bereich ebenso Aussagen zur weiteren Entwicklung der Gemeinde
bzw. der Starkung ihrer Funktion und Bedeutung. Die Sanierungsmalinahmen
kénnen im Gesamtzusammenhang wichtige und richtungweisende Perspektiven
fur die Entwicklung der Kommune skizzieren, wobei immer eine Abwagung zwi-
schen den einzelnen privaten Interessen und der Zielsetzung der Gemeinde er-
folgen muss. Es ist davon auszugehen, dass mit der Durchfiihrung der Erneue-
rungsmalnahmen Auswirkungen unterschiedlicher Gewichtung fir alle im Sa-
nierungsgebiet lebenden und beschaftigten Blrger/-innen zu erwarten sind. Aus
diesem Grund ist es unerlasslich, die Anregungen der Birger/-innen mit zu be-
rucksichtigen, die angestrebten Zielsetzungen von Beginn an allen Beteiligten
darzulegen sowie einen offenen Diskurs dartiber zu fihren und die Beteiligten
Uber Mdglichkeiten und Perspektiven im Rahmen der Sanierungsmalflinahme zu
informieren (vgl. § 137 BauGB).

Im Sommer 2018 fand eine ausfihrliche Befragung der Eigentiimer und Bewoh-
ner mit ibersandten Fragebdgen statt. Ziel dieser Befragung war sowohl die Er-
hebung der fir die Sanierungsmalinahmen relevanten Daten als auch die frih-
zeitige Information der Beteiligten Uber die Ziele und den Ablauf der bevorste-
henden SanierungsmafRnahmen.

Fur die folgende Darlegung der Befragungsergebnisse wurden die Informationen
der zurtickerhaltenen teilstandardisierten Fragebodgen erfasst und statistisch aus-
gewertet. Da die erhobenen Daten den Bestimmungen des Datenschutzes un-
terliegen und als solche vertraulich behandelt werden missen, werden die Féalle
zu statistischen GroRen zusammengefasst und anonym behandelt. Bei der Inter-
pretation 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
Eigentimerstruktur
Im Untersuchungsgebiet sind zumeist historisch gewachsene Gebaudestruktu-

ren mit Haupt- und Nebengeb&uden vorhanden. Eine Vielzahl der Gebaude wird
durch die Eigentiimer selbst genutzt.
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Im gesamten Untersuchungsgebiet leben 579 Personen. 50,95% der Bevdlke-
rung ist mannlich, 49,05% weiblich.

37,31% der Bevolkerung sind Auslander mit 32 unterschiedlichen Nationalitaten.
Die Herkunftslander Turkei (29,17%), Rumanien (10,19%), Kosovo (7,87%), Po-
len (7,41%) und Kroatien (7,41%), dominieren hierbei sehr stark.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich tber 18% der Bevolkerung im Rentenal-

ter.
Alter Personen Anteil
0 bis 6 Jahre 28 4,84 %
7 bis 14 Jahre 49 8,46 %
15 bis 17 Jahre 20 3,45 %
18 bis 24 Jahre 59 10,19 %
25 bis 39 Jahre 91 15,72 %
40 bis 64 Jahre 231 39,90 %
65 bis 80 Jahre 75 12,95 %
Uber 80 Jahre 26 4,49 %
gesamt 579 100 00 %
in %
Untersu- Alter0—6 | Alter 7-14 | Alter 15— | Alter 18 — Alter 25 — Alter 40 — Alter 65 — Alter 80
chungsge- Jahre Jahre 17 Jahre 24 Jahre 39 Jahre 64 Jahre 80 Jahre Jahre und
biet alter
Untersu-
chungsge-
biet
Weststadt- 4,84 8,46 3,45 10,19 15,72 39,90 12,95 4,49
Weiden-
busch
Bruchsal
Kernstadt 6,06 7,39 2,78 7,46 21,84 34,83 14,29 5,35
31.12.2017
Bruchsal
Gesamt 6,21 7,37 2,92 7,52 20,17 35,95 14,70 5,16
31.12.2017
- r [ ;" ;]
Land Ba-
den-Wiirt- 6,41 7,41 3,12 8,51 18,27 36,48 14,98 4,82
temberg

Im Gebiet sind Jugendliche tGberreprasentiert. Aus dem Vergleich der Altersstruk-
tur lasst sich auch erkennen, dass gerade die Altersschicht der 25-39Jahrigen
unterreprasentiert ist. Dies fuhrt zu zwei negativen Auswirkungen.

Einerseits fehlt diese Altersgruppe, in der die Menschen ihre Existenzgrindun-
gen vollziehen. Andererseits schlagt dies auch auf die Zahl der Kinder im Krip-

pen- und Kindergartenalter durch.
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4.3 Meinungséaul3erung der Sanierungsbetroffenen

Im Rahmen der Befragung hatten die Sanierungsbetroffenen die Mdglichkeit sich
zu ihrem Wohnquartier aber auch allgemein zu auf3ern. Folgende Aussagen wur-
den hierbei getroffen. Die Aussagen sind zusammengefasst und werden anony-
misiert dargestellt. Eine Wertung der Aussagen erfolgt nicht. Die benannten The-
men werden soweit es maglich ist im Rahmen der Sanierungsdurchfihrung auf-
gegriffen.

Was gefallt ihnen an ihrem Wohngebiet besonders gut?

35 Mal wurde die ruhige Wohnlage hervorgehoben. Die fu3laufige Nahe zur In-
nenstadt — 27 Nennungen — und die grof3en griinen Garten, die im Verbund ein
durchgrintes Wohnquartier — 18 Nennungen — erhalten haben wurden ebenso,
wie die intakte nette Nachbarschaft — 12 Nennungen — genannt.

Insgesamt 9 Betroffene erwdhnen den Scharm des Wohngebietes durch seine
altere Bausubstanz. Die Freizeitanlage am Ende der Hardtstral3e wird ebenfalls
mit 9 Nennungen hervorgehoben.

Was halten Sie fur verbesserungswirdig in lhrem Wohngebiet?

Fahrender Verkehr:

Besonderes Augenmerk wird auf die Friedensstral3e gelegt. Der Verkehr hier
wird als zu viel (10) und als zu schnell fahrend (9) empfunden. Durch das Parken
in der FriedensstraRe kommt es immer wieder zum Anfahren und die damit ver-
bundenen Belastigungen (6). Als positiv wird der Geh- und Radweg eingestuft,
wenngleich hier auch die Ausfahrtsmoglichkeiten der PKW aus dem Wohnquar-
tier, aufgrund der schnell fahrenden Fahrrader als gefahrlich eingestuft wird (4).
Durch das Einfuhren von Einbahnregelungen im Gebiet (5) kdnnte der Schleich-
verkehr zur Ampelumfahrung (7) vermieden werden. Gleichzeitig bote sich hier-
durch die Mdglichkeit versetzte Stellplatze im Stral3enraum (9) anzubieten.
Larmbeldstigung/Ruhestodrung:

Durch die Einfuhrung einer Verkehrsiberwachung bei 30 km/h (13) und der Wie-
dereinfuhrung des Parkverbotes (4) kdnnte ein Beitrag zur Larmreduzierung er-
reicht werden. Ein Verbot fur den Schwerverkehr (3) wirde dies unterstiitzen.
Der fruihmorgendliche Larm aus den Wertstatten des TRIWO-Areals wird als
stark storend fur die Wohnnutzung empfunden (5). Von den Spielbereichen geht
nach 22.00 Uhr (3) wie auch von Privatgrundstiucken — Trampolin und Schwimm-
becker — (1) als stérend empfundener Larm aus.

Ruhender Verkehr:

(Siehe auch bei Gestaltung). Das Angebot an 6ffentlichen Stellplatzen sollte ge-
sichert und ausgeweitet werden (6). Die vorhandenen Stellplatze sollen zwingend
nur den Anwohnern zur Verfigung stehen (4). Einbahnregelungen in den Stra-
Ren konnte den Platz fur weitere 6ffentliche Stellplatze schaffen (9).
Nahverkehr:

Die weggefallene Haltestelle am Rosenweg (7) wird bemangelt, wie auch ein ver-
bessertes Fahrangebot in den Abendstunden und am Wochenende wird erbeten
(8).

Ful3- und Radwege in Richtung Innenstadt werden als zu dunkel empfunden (4).
Die Querung der Bahnlinie sollte schnell attraktiver und verkehrssicherer gestal-
tet werden (3).
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Gestaltung:

Die immer starker verlorengehenden Vorgarten (14) werden mit unterschiedli-
chen Themen bemangelt. Einerseits leidet der besondere Charakter und Scharm
des Wohngebietes unter der ,Steinigung” der Vorgarten, ob aus gestalterischen
Uberlegungen oder zur Schaffung eines privaten Stellplatzes ist hierbei unerheb-
lich. Dass durch die Schaffung eines privaten Stellplatzes oft der Allgemeinheit
im offentlichen Raum zwei Platze verloren gehen, wird hierbei ebenfalls bemén-
gelt (3).

Der Gebietscharakter sollte durch die Neubebauungen nicht verloren gehen. Die
Durchgriinung mit den grof3en Géarten sollte zwingend beibehalten werden (10).
Der Uferweg mit seinem starken Baumbewuchs, der als zu dicht empfunden wird
(6) sollte als ,Flaniermeile” aufgewertet (4) und die starke Nutzung als Hundetoi-
lette eingeschrankt (5) werden.

Soziales Miteinander:

Vom Neubau des alten Weidenbusches wird sich eine hochwertige Architektur
erwinscht (7). Gleichzeitig sollte auf eine vertragliche Nutzermischung zwischen
Jung und Alt und die Vermeidung einer Ghettoisierung geachtet werden (7).
Sonstige Themen:

Das Gebiet sollte familienfreundlicher gestaltet werden (3).

Die Abwasserentsorgung in der Friedensstral3e ist zu verbessern (4).

Eine Grundschule und ein Kindergarten sollten geschaffen werden (2).

Ein sozialer Treffpunkt ist einzurichten (1).

Anonyme Anschuldigungen gegen Nachbarn werden nicht abgedruckt (1).

Auf den Abdruck eines religiosen Statements fur ein Hospiz-Zentrum mit Klein-
kindbetreuung wird verzichtet (1).

Ihre Ideen und Anregungen fir das Untersuchungsgebiet!

Erhalt und Aufwertung des Freizeitgelandes an der Hardtstral3e (9).

Aufwertung des Platzes am Entenfluss (9).

Verhinderung weiterer Steinwisten in den Vorgarten (8).

Aufwertung des Umfeldes durch Stral3enraumgestaltung und Baumpflanzungen
.

Erhalt aller Spielplatze (2) und Angebot eines neuen Spielplatzes in der Néahe
des Ziegelwiesenweges (1).

Larmschutz gegen die B35 (1).

Verkehr raus aus Bruchsal, B35 Ortsumfahrung (3).

Denkmalschutz fur die Siedlungsstruktur (1).

Renaturierung der Saalbach (1) und Aufwertung der Wiesen und Freiflachen am
Saalbach (1).

Verbesserung der digitalen Versorgung (1).
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4.4 Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager

GemalR § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll die Gemeinde
den offentlichen Aufgabentragern, deren Aufgabenbereiche durch die Sanierung
berthrt werden kdnnen, méglichst frihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme ge-
ben. In der Stellungnahme haben die offentlichen Aufgabentrager Aufschluss
Uber von ihnen beabsichtigte und bereits eingeleitete MaR3hahmen sowie deren
zeitliche Abwicklung zu geben, welche fir die Sanierung bedeutsam sein kdnnen.
Dartber hinaus sollen die offentlichen Aufgabentrager gemal § 139 Abs. 1
BauGB die Vorbereitung und Durchfihrung der stadtebaulichen Erneuerungs-
maflnahmen im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben unterstitzen.

Die Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahme erfolgte mit Schreiben vom
12.07.2018. Als Frist zur Abgabe der Stellungnahme wurde der 15.08.2018 ein-
geraumt.

Insgesamt wurden 20 6ffentliche Aufgabentrager angeschrieben, von denen 16
geantwortet haben; davon haben folgende weder Bedenken noch Anregungen
geaullert:

Abwasserbetrieb Bruchsal (Schr. vom 19.07.2018)

Im genannten Bereich plant der AWB mittel- bis langfristig den Mischwasserka-
nal in der Hardtstral3e gemaR GEP (Generalentwasserungsplan) aufzudimensi-
onieren und die FlieRBrichtung umzudrehen; Richtung Krottbachwie-
sen/Saalbachkanal/Ringentlastungskanal. Hier soll eine Regenentlastungsan-
lage mitsamt Hebewerk in den nachsten 10 Jahren entstehen, um das hydrau-
lisch hoch belastete Gebiet ,Weststadt-Weidenbusch® zu entlasten.

Die anderen Kanéle bleiben in den StralRenztigen im Geltungsbereich bestehen.

Bau- und Vermessungsamt Bruchsal (Schr. vom 12.07.2018)
Keine Bedenken.

EWB Bruchsal (Schr. vom 13.08.2018)

Gas- und Wasserversorgung

Das gesamte Sanierungsgebiet ist mit Gas und Wasser versorgt. Hausan-
schliisse kénnen erstellt werden.

Stromversorgung
Das gesamte Sanierungsgebiet ist bereits mit Strom versorgt. Hausanschlisse
kénnen erstellt werden.

Allgemein
Im Vorfeld der Planungen sollte ein Besprechungstermin zwischen dem Eigen-

timer (ErschlieBungstrager) und der ewb stattfinden. In diesem Gespréach kann
die Absprache eines Versorgungskonzeptes erfolgen. Bestandspléne bzw. Plan-
auskunft kann jederzeit Gber unsere Internetseite (www.ewb-bruchsal.de/Plan-
auskunft) online eingeholt werden. Die aktuell giltigen erganzenden Bestim-
mungen der ewb zu den aktuellen Technischen Anschlussbedingungen sind zu
beachten.

(www.stadtwerke-bruchsal.de/html/page.php7Dage id=131)
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Handwerkskammer Karlsruhe (Schr. vom 24.07.2018)
Die Handwerkskammer Karlsruhe hat zur oben genannten Sanierung keine An-
regungen vorzubringen.

Landratsamt Karlsruhe, Baurechtsamt (Schr. vom 20.08.2018)

Gegen das geplante Vorhaben bestehen von Seiten des Landratsamtes keine
Bedenken.

Die Naturschutzbehdrde weist jedoch darauf hin, dass soweit méglich im Rah-
men einer Sanierung vorhandene Griinbestande weitestgehend erhalten bleiben
sollen, da diese oftmals kleinklimatische Funktionen erfillen. Sollte &ltere Bau-
substanz entfernt werden, wie z. B. Scheunen, sollte vor Beginn von Arbeiten
zumindest ausgeschlossen werden, dass es dort artenschutzrechtliche Konflikte
z.B. mit Schwalben, Fledermé&usen oder britenden Végeln im Bereich von alten
Déachern etc. gibt. Auch kann auf Brachflachen bzw. gréReren Offenlandflachen
in Form von Garten nie ausgeschlossen werden, dass sich auch im innerortli-
chen Bereich Eidechsen angesiedelt haben. Konkrete Anhaltspunkte hierfur lie-
gen zwar nicht vor, doch werden entsprechende Feststellungen gerade in der
alteren Bausubstanz des Innenbereiches immer wieder gemacht. Bauherren
sollten daher rechtzeitig sensibilisiert werden.

Es wird noch darauf aufmerksam gemacht, dass im Untersuchungsgebiet in der
Sudostecke des Grundstiickes mit Fist.Nr. 20100 ein gesetzlich geschuitztes Bi-
otop Kartiert ist (Feldhecke AufRRerer Krottbach). Dieses ist in seinem Bestand zu
sichern.

Landratsamt Karlsruhe, Forst (Schr. vom 24.07.2018)

Forstrechtliche Belange sind bei der Sanierung des Gebiets "Weststadt-Weiden-
busch" nicht betroffen. Von einer weiteren Beteiligung am Verfahren kann abge-
sehen werden.

Netze BW (Schr. vom 24.07.2018)

In der Gemeinde Bruchsal sind wir nicht der Stromnetzbetreiber und daher nur
indirekt betroffen. Innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes sind Versorgungs-
leitungen (20-kV) vorhanden. In der Anlage erhalten Sie zu Planungszwecken
eine Ubersicht unserer Versorgungsanlagen. Die Uberbauung eines im Erdreich
verlegten Kabels, ist nach den bestehenden Sicherheitsbestimmungen nicht zu-
lassig.

Sollte eine Umlegung von Kabelleitungen im Rahmen der Baumalinahmen er-
forderlich oder gewlinscht werden, so wéren wir dazu bereit.

Ein Abbau (bzw. eine Umlegung) der Leitungen im Zuge der Erschlie3ung kann
erst nach Verlegung und Inbetriebnahme der neuen Versorgungsleitungen er-
folgen. Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen bitten wir Sie,
die Baufirmen auf das Einholen von Lageplanen hinzuweisen.

Lageplane mussen rechtzeitig vor Baubeginn bei der Netze BW GmbH angefor-
dert werden. Angrenzend verlaufen 110-kV-Leitungen der Netze BW.

Wir bedanken uns fur die Bertcksichtigung unserer Anregungen und Beteiligung
an diesem Planungsverfahren. Fur etwaige Rickfragen stehen wir Ihnen gerne
zur Verfigung.
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Ordnungsamt Bruchsal (Schr. vom 13.07.2018)
Keine Bedenken.

Regionalverband Mittlerer Oberrhein (Schr. vom 21.08.2018)
Regionalplanerische Belange sind hiervon nicht berihrt.

Regierungsprasidium Freiburg,

Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (Schr. vom 01.08.2018)
Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhoérungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder
von Auszugen daraus erfolgt. Sofern fiur das Plangebiet ein ingenieurgeologi-
sches Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht
vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des
gutachtenden Ingenieurbiiros. Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme
der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan:

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bildet im Plangebiet ho-
lozaner Auenlehm unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.
Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind sowie einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu
zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurab-
stand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, An-
regungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt wahrscheinlich im Einzugsgebiet von Mineralwasserbrun-
nen. Die Einzugsgebiete der Mineralwasserbrunnen wurden noch nicht abge-
grenzt, werden aber vermutlich derzeit bearbeitet.

Bergbau
Gegen die geplante stadtebauliche Sanierung bestehen von bergbehérdlicher
Seite keine Einwendungen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschut-
zes nicht tangiert.
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Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse konnen dem bestehenden Ge-
ologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iber die am LGRB vorhandenen Bohr-
daten der Homepage des LGRB (http://www.Iqrb-bw.de) entnommen werden.
Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet un-
ter der Adresse http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-
Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Regierungsprasidium Karlsruhe,

Abt. 2, Hohere Raumordnungsbehérde (Schr. vom 03.08.2018)

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein legt den Bereich als Siedlungsflache (tber-
wiegende Wohn- und Mischnutzung) fest. Der dstliche Teilbereich ist zudem als
integrierte Lage festgelegt. Dem geplanten Sanierungsgebiet ,Weststadt-Wei-
denbusch® stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen.

Das Gebiet liegt aul3erdem innerhalb eines Bereiches zur Sicherung von Was-
servorkommen und in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich bei Kata-
strophenhochwasser. Wir bitten dies als Grundséatze der Raumordnung bei den
weiteren Planungen entsprechend zu bertcksichtigen.

Regierungsprasidium Karlsruhe,

Abt. 2, Ref. 22 (Schr. vom 01.08.2018)

Gegen die Ausweisung des Sanierungsgebietes bestehen aus der Sicht des Re-
ferats 22 (Stadtsanierung, Wirtschaftsforderung, Gewerbe- und Preisrecht)
keine Bedenken. Als zustandiges Referat fur die Aufstellung und Abwicklung von
stadtebaulichen Erneuerungs- und EntwicklungsmafRnahmen weisen wir Sie da-
rauf hin, dass mit den VU Entscheidungsunterlagen fur die Wahl des Sanie-
rungsverfahrens zu erarbeiten sind. Die Wahl zwischen dem umfassenden Sa-
nierungsverfahren geman § 152 bis 156a BauGB oder dem vereinfachten Ver-
fahren gemal § 142 Abs. 4 BauGB ist keine Ermessensentscheidung der Ge-
meinde. Denn das Baugesetzbuch geht davon aus, dass auf den Einzelfall be-
zogen nur das eine oder andere Verfahren angewandt werden darf.

Auf die Regelungen des Datenschutzes bei Erhebung personenbezogener Da-
ten und auf das Erfordernis der Verpflichtung von Beauftragten der Gemeinde
wird hingewiesen (8 138 Abs. 2 und 3 BauGB). Nach § 143 BauGB in der aktu-
ellen Fassung ist die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes durch eine
Sanierungssatzung nicht mehr anzeigepflichtig. Hiervon unberihrt bleibt aller-
dings eine rechtliche Uberpriifung im Rahmen der Kommunalaufsicht.

Wir bitten jedoch, das Regierungsprasidium - Referat 22 - zu informieren. Bitte
senden sie uns hierzu die ausgefertigte Satzung Uber die férmliche Festlegung
des stadtebaulichen Erneuerungsgebietes, einen Auszug aus der Niederschrift
des Gemeinderats Uber den Satzungsbeschluss mit einer Begriindung der Sat-
zung unter Beachtung von 8 142 Abs. 3 und 4 BauGB, den Nachweis der offent-
lichen Bekanntmachung, den Beschluss lber die Befristung der Sanierung ge-
mafl 8§ 142 Abs. 3 BauGB und den Bericht Uber die Vorbereitenden Untersu-
chungen zu. Des Weiteren bitten wir noch um Vorlage einer Abschrift der Nie-
derschrift iber den Beschluss des Gemeinderates tber den Beginn der Vorbe-
reitenden Untersuchungen sowie eines Nachweises Uber die ortstibliche Be-
kanntmachung dieses VU-Beschlusses.

Im Hinblick auf die Verpflichtung der Gemeinde alle im Sanierungsgebiet liegen-
den Grundstiicke nach 8 143 Abs. 2 BauGB dem Grundbuchamt zum Eintrag

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch® September 2018 Seite 38



Stadt Bruchsal ~MWeststadt-Weidenbusch®

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

des Sanierungsvermerks mitzuteilen, ist eine genaue Uberprifung der Vollstan-
digkeit der Grundstticke erforderlich. Die Grundstiicke missen allerdings nicht
in der Satzung einzeln aufgefiihrt werden. Eine Umschreibung des Gebietes so-
wie ein zum Bestandteil der Satzung genommener Lageplan mit den Gebiets-
grenzen sind ausreichend.

Bisher war im Rahmen des Anzeigeverfahrens von der Gemeinde ein Bericht
Uber die Grinde beizufiigen, die die formliche Festlegung des sanierungsbe-
durftigen Gebiets rechtfertigen. Der Wegfall des Anzeigeverfahrens entbindet
die Gemeinde nicht von der Pflicht, in darlegbarer Weise die Griinde zu prtfen,
die die formliche Festlegung des sanierungsbedurftigen Gebietes rechtfertigen.
Denn die Gemeinde hat beispielsweise im Falle der Einlegung eines Rechtsmit-
tels durch einen Sanierungsbetroffenen einen entsprechenden Nachweis zu fuh-
ren.

Als weiteres empfehlen wir der Stadt, im Rahmen der VU, in der auch die ein-
zelnen Gebaude und ihre Nutzungen ermittelt werden, die nach Nr. 9.5,3.2
StBauFR geforderte Stellplatzbedarfsberechnung zu erstellen, sofern die Schaf-
fung offentlicher Stellplatze eines der Sanierungsziele darstellt.

Regierungsprasidium Stuttgart

Landesamt fur Denkmalpflege (Schr. vom 13.08.2018)

Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der archéaologischen Denk-
malpflege sind, soweit dies aus den Planunterlagen ersichtlich ist, nicht direkt
betroffen.

Terranets BW (Schr. vom 16.07.2018 und 30.07.2018)

Im Geltungsbereich betreibt und plant die TransnetBW GmbH keine HoOchst-
spannungsleitung. Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist deshalb nicht not-
wendig.

FUr Rickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.

Unitymedia BW (Schr. vom 06.08.2018)

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwande. Fur Riuckfragen stehen wir
Ihnen gerne zur Verfliigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Vodafone GmbH (Schr. vom 17.08.2018)

Wir teilen Thnen mit, dass die Vodafone GmbH/Vodafone Kabel Deutschland
GmbH gegen die von Ihnen geplante Baumal3nahme keine Einwande geltend
macht. Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen unse-
res Unternehmens. Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist un-
sererseits derzeit nicht geplant.
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5 SOZIALPLAN

Sofern Auswirkungen auf Sanierungsbetroffene durch die Ziele der Neuord-
nungskonzeption — auch in Einzelféallen — auftreten, gibt das Baugesetzbuch das
Instrument des Sozialplanes vor. Danach sind sozialplanerische MalRnahmen
bereits dann vorzubereiten und durchzufiihren, wenn sich nach dem Stand der
Vorbereitung einer stadtebaulichen Sanierungsmafinahme hierfir ein Erforder-
nis ergibt. Die Regelung tber den Inhalt von Sozialplanen (8 180 Abs. 1 BauGB)
fordert die schriftliche Darstellung der Ergebnisse der Erérterung mit den Be-
troffenen des Ergebnisses, der Prifung geeigneter Mal3hahmen zur Vermei-
dung von Nachteilen und der voraussichtlich in Betracht zu ziehenden Mal3nah-
men der Gemeinde sowie die Mdglichkeit 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 unterstutzen und mitzuhelfen, um ggf. auftretende
nachteilige Auswirkungen zu vermeiden oder zu mindern. Insbesondere dann,
wenn zum Beispiel ein Wohnungswechsel oder die Auslagerung eines Betrie-
bes erforderlich werden.

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

e Mittel zur Forderung des sozialen Wohnungsbaus bei Neubaumaf3nah-

men 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, moglichst ,sanft’ eingegriffen werden. Um dabei
Harten zu vermeiden ist es erforderlich, einen moglichst engen Kontakt zwi-
schen der Gemeinde bzw. ihrem Beauftragten und den Beteiligten herzustellen.
In der Regel bedarf das Bemuhen um befriedigende Lésungsmdglichkeiten En-
gagement, Umsicht, Geduld und planerische Beweglichkeit hinsichtlich der zeit-
lichen Abfolge.

5.1 Die Sanierungsbetroffenen

Im Rahmen der vorbereitenden Phase kdnnen explizite Einzelmalinahmen
noch nicht endgultig festgelegt werden. Aus diesem Grund kann nur der voraus-
sichtliche Personenkreis beschrieben werden, der unter Umstadnden von der
Durchfiihrung der Mal3Bnahmen der stadtebaulichen Erneuerung nachteilig be-
troffen sein kdnnte.

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

Es ist bekannt, dass mit zunehmendem Alter die Bereitschaft, Veranderun-
gen der Lebensverhaltnisse zu akzeptieren, schwindet. Besonders bei lan-
ger 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 Fallen auch nicht bereit, das fur die erforderli-
chen MalBnahmen bendtigte Eigenkapital aufzubringen.

Mieter- und Eigentiimerhaushalte mit geringen finanziellen Mitteln

Nicht selten ist mit der Modernisierung einer Mietwohnung eine entspre-
chende Mieterhohung oder bei umfassender Modernisierung eine Umset-
zung in eine andere Wohnung verbunden. Dies bedeutet fur die Betroffenen
eine erhebliche Einschrdnkung des Lebensstandards bzw. einen hdheren
Mietzins. Zwar werden in der Regel gewisse Einschrankungen fir die Ver-
besserung der Wohnverhéltnisse akzeptiert, doch durfen diese ein ange-
messenes Mald nicht Uberschreiten. In besonderen Fallen ist dieses Mal}
durch Inanspruchnahme von Leistungen nach dem Wohngeldgesetz zu re-
duzieren.

Bei Eigentimern aus dieser Personengruppe besteht haufig der Wunsch
nach Verbesserung der Wohnverhaltnisse. Es wird jedoch haufig keine Mog-
lichkeit gesehen, die Mittel zur Finanzierung des Eigenanteils aufzubringen.
In vielen Fallen kann ein Ausweg in einem erhdhten Anteil an Eigenleistun-
gen bei der Bauausfiihrung gesucht werden.

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

Bewohner ausléndischer Herkunft

Die Erfahrungen in zahlreichen anderen Gebieten der stadtebaulichen Er-
neuerung haben gezeigt, dass insbesondere bei Personen mit Migrations-
hintergrund ein intensiverer Aufklarungsbedarf sowie ein besonderer Unter-
stitzungsbedarf besteht. Diese Personengruppen bewohnen haufig sanie-
rungsbedurftige Geb&ude und haben Interesse daran, diese im Rahmen ih-
rer Moglichkeiten zu modernisieren.

Bei der Sanierungsdurchfuhrung ist ggf. ein erhéhter Beratungs- und Unter-
stitzungsbedarf dieser Personengruppe zu beachten.

Betroffene Betriebe

Im Untersuchungsgebiet befindet sich eine geringe Anzahl an Handels- und
Dienstleistungsbetrieben, Handwerksbetrieben sowie gastronomischen Ein-
richtungen. Insbesondere in Bereichen mit einer Konzentration solcher Be-
triebe ist bei der Umsetzung von gemeindlichen Ordnungsmal3inahmen eine
enge Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde und den betroffenen Betrie-
ben zur Gewahrleistung von Transparenz in der Durchfihrung sowie der
Vorbeugung von Komplikationen fur den Erfolg der Mal3nahmen unabding-
bar.
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5.2 Grundsatze des Sozialplans

Aufgrund der Befragung der Betroffenen sind die oben beschriebenen potenzi-
ellen Problemgruppen und auch ihre Einstellung zur Sanierung annahernd und
in erster Abschatzung ermittelt. Da aber, wie bereits erwahnt, der genaue Per-
sonenkreis noch ungenugend spezifiziert werden kann, welcher im Rahmen der
Durchfiihrung der Sanierung ggf. nachteilig betroffen sein wird, kénnen hier nur
allgemeine Grundsatze fur den Sozialplan dargestellt werden, die insbesondere
bei der Behandlung der beschriebenen Problemgruppen anzuwenden sind:

Die Neuordnungskonzepte sind orientiert an den Bedurfnissen und Mdglich-
keiten der Betroffenen zu entwickeln und fortzuschreiben. Zur Gewéhrleis-
tung der erforderlichen Verfahrenstransparenz sind die Betroffenen laufend
in geeigneter Weise an der Entwicklung bzw. Fortschreibung sowie Reali-
sierung der Neuordnungskonzepte zu beteiligen.

Die vorhandenen sozialen Netzwerke und Bindungen der im Gebiet leben-
den Personen sind bei der Durchfihrung zu bertcksichtigen. Eventuell not-
wendige Umsetzungen von Bewohnern/-innen sollen méglichst innerhalb
des Quartiers erfolgen.

Um einer uneinheitlichen Entwicklung der Bevolkerungsstruktur langfristig
entgegen zu wirken, sind Wohnungen und Wohnumfeld so zu gestalten,
dass sie den Bedurfnissen der unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen ge-
recht werden. Hierbei sollte nicht ausschlief3lich auf die Bedurfnisse von Fa-
milien mit Kindern eingegangen werden, sondern vielmehr soll ein angemes-
sener Generationen-Mix erklartes Ziel sein.

Dem Wunsch &lterer 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 kénnen.

Dem Erwerb von zum Abbruch vorgesehenen Gebauden ist der Tausch ge-
gen ein Ersatzobjekt bzw. die Regelung tUber eine Vereinbarung tber Ord-
nungsmalfnahmen vorzuziehen.

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

Mietpreiserhbhungen nach erfolgten Modernisierungs- und Instandset-
zungsmal3nahmen, die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert worden sind, sind
in engen Grenzen zu halten. Einer Verdréangung der bisherigen Bewohner
aus ihrem gewohnten Lebensumfeld ist entgegenzuwirken.

Bei einer moglichen Umsetzung oder Auslagerung von Betrieben ist insbe-
sondere der Erhalt der Arbeitsplatze zu beachten. Als vorrangige Aufgabe
der Sanierung ist jedoch die Existenzgrundlage der an ihrem Standort ver-
bleibenden Betriebe zu sichern.

Bei allen Problemen, die sich aus der Sanierungsdurchfiihrung ergeben, ste-
hen die Gemeinde und ihre Beauftragten den Betroffenen fir 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 fir die kiinftige Sanierungsmafinahme nach dem besonderen Stadte-
baurecht des BauGB vor.

Die bevorstehende Sanierungsmalnahme ,Weststadt-Weidenbusch® wird im
Besonderen charakterisiert durch wesentliche Entwicklungsaufgaben im Sinne
einer erhaltenden Sanierung sowie durch umfassende Neuordnungsmalf3nah-
men:

Verbesserung des Umfeldes durch Aufwertung der offentlichen und pri-
vaten Raume!

e Gestaltung der HardtstralRe, des Uferweges, des Pappelweges und des Wei-
denbuschs.

e Aufwertung des Freizeitbereiches am Ende der Hardtstral3e.
e Aufwertung des Platzes am Entenfluss.

Neubau weiteren Wohnraumes durch Ersatz nicht mehr zu erneuernder
Bausubstanz!

e Neubau des alten Weidenbuschs.

Aufwertung der bestehenden Bausubstanz hinsichtlich ihrer energeti-
schen Erneuerung und Steigerung des Wohnstandards!

e Geringe und durchgreifende Erneuerung der Wohngebaude.
e Erweiterung des Wohnungsangebotes.
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6.1 MalRnahmenplan

Der im Plananhang beigefiigte Mal3hahmenplan dient der Verdeutlichung der
aufgestellten Sanierungsziele und soll eine Hilfestellung fur die Durchsetzung
dieser sein. Das Malinahmenkonzept ist gleichzeitig Grundlage fir die Kosten-
und Finanzierungsubersicht und wird entsprechend den Entwicklungen fortge-
schrieben und weiter entwickelt.

Es beinhaltet im Wesentlichen folgende Mal3hahmen:

ErschlieBungs- und GestaltungsmalRnahmen

e Gestaltungsmaflinahmen im 6ffentlichen Raum
o Hardtstralle

Weidenbusch

Uferweg

Pappelweg

Freizeitbereich an der Hardtstral3e

o O O O

Grundsticks- und gebdudebezogene MalRnahmen
e Neuordnung des alten Weidenbuschs durch Ruckbau der Bausubstanz und
Neubau von Wohnungen.

Private Erneuerungsmal3inahmen

e Modernisierung und Gestaltung vorhandener Wohngebéaude.

e Aufwertung des privaten Wohnumfeldes sowie von Garten- bzw. Hofberei-
chen

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

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

Die stadtebaulichen Erneuerungsmafnahmen werden die Funktion der Stdstadt
starken und die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nachhaltig verbessern.
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VI.

VII.

VIII.
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Ausgaben

Vorbereitende Untersuchungen
Weitere Vorbereitungen
Grunderwerbe

Ordnungsmal3nahmen

e Rickbau Privat

e Freizeitgelande

e Weidenbusch

e Pappelweg

e Quartiersplatz am Entenfluss

Baumal3nahme
e Private Erneuerungen
Sonstige Kosten

Honorare

812.000,00 €
150.000,00 €
102.000,00 €

93.000,00 €
150.000,00 €

279.000,00 €

0,00 €
10.000,00 €
0,00 €

1.307.000,00 €

279.000,00 €

0,00 €

0,00 €

Ausgaben gesamt

1.596.000,00 €

Einnahmen - 96.000,00 €
Grunderwerbserlose/Ausgleichsbetrage/sonstige

Einnahmen

Finanzierungsbedarf 1.500.000,00 €
Bewilligter FGrderrahmen 1.500.000,00 €
Anteil Land Baden-Wrttemberg 900.000,00 €
Anteil Stadt Bruchsal 600.000,00 €
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7 SANIERUNGSDURCHFUHRUNG

7.1

7.2

Vorbemerkungen

In diesem Bericht wird dargestellt, dass fir groRe Bereiche des Untersuchungs-
gebiets “Weststadt-Weidenbusch® eine Vielzahl verschiedener Mal3nahmen der
stadtebaulichen Erneuerung und Neuordnung erforderlich sind. Sie ergeben in
ihrer Gesamtheit und Wechselbeziehung einen spurbaren Erneuerungseffekt.

Durchfihrungsvarianten des Sanierungsverfahrens

Zur Durchfuhrung einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme stehen der Ge-
meinde nach MalRRgabe des § 142 Abs. 4 BauGB das umfassende Sanierungs-
verfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der 88 152 bis 156a BauGB oder das vereinfachte Sanierungsverfahren unter
Ausschluss dieser Vorschriften und gegebenenfalls auch der Genehmigungs-
pflicht nach § 144 BauGB zur Verfugung.

Die Entscheidung tber 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 verein-
fachten 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 Vor-
schriften des BauGB sowohl im vereinfachten als auch im umfassenden Sanie-
rungsverfahren zur Anwendung:

e 8§24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadte-
baulichen Entwicklungsbereich (zum besonderen Satzungsvorkaufsrecht
vor formlicher Festlegung vgl. 8 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB),

e 8§ 27aAbs. 1 Nr. 2 BauGB uber die Ausibung des Vorkaufsrechts nach § 24
Abs. 1Nr. 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 § 88 Satz 1 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen
Grunden,

e 889 BauGB uber die VerauRerungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken,
die sie durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur weitergehenden
Veraul3erungspflicht 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 ausschlie3en
kann (vgl. unten):

o 8§ 164a BauGB uber den Einsatz der Stadtebauférderungsmittel,
o 88180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich,
o 88182 bis 186 BauGB uber Miet- und Pachtverhéaltnisse.

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

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

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre) er-

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

e Die Durchfuhrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vorhaben,
welche die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung zum Inhalt haben.
Nutzungsanderungen einer baulichen Anlage sind Anderungen, durch die
der Anlage eine von der bisherigen Nutzung abweichende Zweckbestim-
mung gegeben wird und die einer baurechtlichen Genehmigung oder Zu-
stimmung bedurfen oder gegentiber der Bauaufsichtsbehérde anzeigepflich-
tig sind.

e Die Beseitigung baulicher Anlagen.

¢ Die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigender Veranderungen
von Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht ge-
nehmigungszustimmungs- oder anzeigepflichtig sind. Verdnderungen sind
nur MalBnahmen tatséachlicher Art, nicht Veranderungen in rechtlicher Art.

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

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfugungssperre) betrifft:

¢ Die rechtsgeschatftliche VerauRerung eines Grundstticks.

¢ Die Bestellung und VerauR3erung eines Erbbaurechts.

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

e Den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags, durch den eine Verpflich-
tung zu einem der vorgenannten Rechtsgeschéafte begriindet wird.

e Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast.

e Die Teilung eines Grundstticks.

Fir die Handhabung der Genehmigungspflicht nach 88 144 und 145 BauGB

sind vor allem folgende Einzelregelungen von Bedeutung:

¢ Die Gemeinde kann fur bestimmte Falle die Genehmigung fur das formlich
festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile desselben durch ortstibliche Be-
kanntmachung allgemein erteilen (8 144 Abs. 3 BauGB). Auf demselben
Wege kann sie die Genehmigung fir die Zukunft widerrufen.

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 8 145 Abs. 1 Satz 2 und § 19 Abs. 3 Satz 3 bis 5 BauGB genannten
Voraussetzungen kann die Frist um hoéchstens drei Monate verlangert wer-
den. Nach § 145 Abs. 1 Satz 2 und § 19 Abs. 3 Satz 5 BauGB gilt die Ge-
nehmigung als erteilt, wenn sie nicht innerhalb der Frist versagt wird.

e FuUr die Genehmigungserteilung besteht kein Ermessen der Gemeinde. Da-
her ist die Genehmigung nach § 145 Abs. 2 BauGB zwingend zu versagen,
wenn das Vorhaben, der Rechtsvorgang, der Rechtsakt oder die mit ihm

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Weststadt-Weidenbusch® September 2018 Seite 49



Stadt Bruchsal ,Weststadt-Weidenbusch*
Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanie-
rungsmalnahme unmdglich machen, wesentlich erschweren oder ihren Zie-
len 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 informel-
len 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 her-
angezogen werden konnen, missen diese mit dem Fortgang der Sanierung
konkretisiert werden.

e Es wird keine Gewissheit verlangt, sondern es gentigen konkrete Anhalts-
punkte, 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 konnen die Genehmigungsfa-
higkeit von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen dadurch herbeifiih-
ren, dass sie fur sich und ihre Rechtsnachfolger auf spatere Entschadigun-
gen verzichten (8 145 Abs. 3 BauGB). Eine Genehmigungsversagung fihrt
bei Nachweis des Eigentimers der sanierungsbedingten Unwirtschaftlich-
keit seines Grundstiicks auf sein Verlangen zur Ubernahme durch die Ge-
meinde oder zur Enteignung zu deren Gunsten.

e Das Grundbuchamt darf aufgrund einer nach 8§ 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB ge-
nehmigungspflichtigen Teilung eines Grundstiicks die Eintragung in das
Grundbuch erst vornehmen, wenn der Genehmigungsbescheid vorliegt.
Dasselbe gilt fir genehmigungspflichtige Rechtsvorgdnge nach § 144 Abs.
2 BauGB (z.B. die rechtsgeschaftliche Veraul3erung eines Grundstiicks).

7.2.2 Das klassische Sanierungsverfahren nach 88 152 bis 156a BauGB

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom allgemei-
nen 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
Durchfihrung 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. 8 153 Abs. 1 BauGB. Das Baugesetzbuch geht
davon aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher Misssténde (8§ 136 Abs. 2 und 3
BauGB), die durch Sanierungsmafinahmen behoben werden sollen, die Anwen-
dung des gesamten besonderen Sanierungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt
ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die Gemeinde Entscha-
digungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanierungsbe-
dingten Bodenwert beschranken und aul3erdem sanierungsbedingte Bodenwer-
terh6hungen zur Finanzierung der Sanierungsmal3nahme abschopfen kann.
Dafir findet das Erschliel3ungsbeitragsrecht flr Erschliefungsanlagen nach
§ 127 Abs. 2 BauGB keine Anwendung.

Zu beachten ist jedoch, dass nach § 142 Abs. 4 BauGB in der Sanierungssat-

zung die Anwendung der erwahnten Vorschriften ausdrtcklich auszuschliel3en
ist, wenn diese fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und
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die Durchfiihrung voraussichtlich nicht erschwert wird, wenn sie nicht zur An-
wendung kommt (vereinfachtes Verfahren). Das bedeutet, dass je nach der
stadtebaulichen Situation und den gemeindlichen Sanierungszielen eine Ver-
pflichtung der Gemeinde bestehen kann, den Weg des vereinfachten Verfah-
rens zu beschreiten.

Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfahrungsgemafR dann sanie-
rungsbedingt an, wenn die Gemeinde nach ihren Sanierungszielen folgende
Anderungen anstrebt:

Lage und Struktur des Sanierungsgebiets (Beispiele: Ausweitung eines Ge-
meinde-/ Ortskerns auf einen angrenzenden, bisher vernachlassigten Be-
reich, Beseitigung von Nutzungskonflikten);

Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets (Beispiel: Wiedernutzung einer
vor Sanierung im Privateigentum stehenden Gewerbebranche fir neue ge-
werbliche Nutzungen);

ErschlieBungszustand (Beispiele: Aufwertung eines innerdrtlichen Einzel-
handelsbereichs durch attraktive Fuldgangerzone, Tiefgarage / Parkhaus,
Begriinung etc.);

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

Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit (Beispiele: durch eine Boden-
ordnung entstehen erstmalig zweckméafR3ig bebaubare Grundstiicke, Beseiti-
gung von Altlasten).

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten fir Grundstiicke im férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet folgende Besonderheiten:

Abschdpfung sanierungsbedingter Werterhéhungen durch:

o den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsunbe-
einflussten Grundstiickswert nach § 153 Abs. 3 BauGB und ggf. die
VerauRerung zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB,

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

o die Erhebung von Ausgleichsbetragen im Umlegungsverfahren ge-
maf 8§ 153 Abs. 5 BauGB.

Preisprifung durch die Gemeinde nach § 153 Abs. 2 BauGB, bei bestimm-
ten Grundstiicksgeschaften Dritter (VeraufRerung von Grundstiicken sowie
Bestellung oder Veraul3erung von Erbbaurechten). Die Preisprifung erfolgt
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 88 144 und 145 BauGB.
Liegt der vereinbarte Preis wesentlich Gber dem sanierungsunabhé&ngigen
Wert, ist die Genehmigung zu versagen.

Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach BauGB fir die Herstel-
lung, Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen nach § 127
Abs. 2 BauGB (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Landesrechtliche Beitrags-
pflichten fir die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von sonstigen
ErschlielBungsanlagen z.B. Anlagen fir die Entwésserung sowie der Versor-
gung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser bleiben dagegen von dieser
Regelung unberuhrt. Dies gilt auch fir Beitragspflichten fir Erschliel3ungs-
anlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, die vor der férmlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets entstanden sind (8 156 Abs. 1 BauGB). An die
Stelle des Beitrags fur ErschlielBungsanlagen nach 8§ 127 Abs. 2 BauGB tritt
der Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
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7.2.3 Das vereinfachte Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB
Das vereinfachte Verfahren ist ein stadtebauliches Sanierungsverfahren, das
unter ausdrucklichem Ausschluss der oben dargestellten besonderen boden-
rechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB) durchgefihrt wird.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung
kommen, wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird. Das ver-
einfachte 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 Ermes-
sensentscheidung der Gemeinde. Vielmehr muss die Gemeinde in der Sanie-
rungssatzung die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB ausschlie3en, wenn
diese Vorschriften fur die Durchfuhrung der Sanierung nicht erforderlich sind
und die Durchftihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (§ 142 Abs.
4 Halbsatz 1 BauGB). Das Gesetz verlangt damit von der Gemeinde zwelierlei:
e Sie muss sich vor der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung mit der
Weichenstellung zwischen dem umfassenden Verfahren und dem verein-
fachten Verfahren auseinandersetzen. Grundlage hierfur bildet grundsatz-
lich das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 BauGB).
¢ Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeitsprifung® anstellen.

Die Entscheidung fir 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 Grundstiicksnutzungen,
umfangreiche Ordnungsmal3nahmen, die Beseitigung stdrender Nutzungen
oder sonst eine Umstrukturierung des Gebiets beabsichtigt.

e Solche Werterh6hungen kénnen die Durchfiihrung der Sanierung beein-
trachtigen, weil sie den gemeindlichen Grunderwerb fir Ordnungsmalfnah-
men erschweren und Investoren abschrecken. Hier hat insbesondere die
Preisprifung (8 153 Abs. 2 BauGB) dampfende Wirkung auf die Bodenpreis-
entwicklung. Dies ist nur im umfassenden Verfahren moglich. Keine Boden-
werterh6hungen sind dagegen in der Regel zu erwarten, wenn die Ge-
meinde vor allem Bestandspflege betreiben will z.B. die Erhaltung, Instand-
setzung und Modernisierung von Gebauden.

e Finanzierung der Sanierungsmalnahme Uber Ausgleichsbetrdge. Sind
durch den planerischen und finanziellen Einsatz der Gemeinde Bodenwert-
erhbhungen zu erwarten, bietet das umfassende Verfahren der Gemeinde
die Moglichkeit, diese Werterhohungen abzuschoépfen und fur die Finanzie-
rung der Sanierungsmaflinahme zu verwenden.

¢ Sind es allerdings ausschlie3lich ErschlieBungsanlageni. S. von § 127 Abs.
2 BauGB, von denen die Werterh6hungen zu erwarten sind, so ist es nicht
notwendig, das umfassende Sanierungsverfahren durchzufihren. Die Ge-
meinde kann in diesem Fall ihre Kosten tber § 127 BauGB bzw. KAG de-
cken, die im vereinfachten Verfahren gelten.

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

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihnrem Ermes-
sen unterschiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wéhlen (8§ 142 Abs. 4,
2. Halbsatz BauGB). Sie kann in der Sanierungssatzung die Anwendung fol-
gender Vorschriften ausschliel3en:

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 Untersu-
chungen entscheiden, ob die Anwendung der Vorschriften des dritten Abschnitts
(88 152 bis 156a BauGB) sowie samtliche Abschnitte des § 144 BauGB fir die
Durchfihrung der Sanierung im Gebiet ,Weststadt-Weidenbusch® 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
0.g. Vorschriften bei der Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und
die Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

In Abwagung der vorgenannten Rechtsinstrumentarien und deren Erfordernis im
Hinblick auf eine mdgliche Erschwernis der Sanierungsdurchfiihrung wird dem
Gemeinderat die Anwendung des klassischen Sanierungsverfahrens emp-
fohlen.

Die Vorschriften des 8§ 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Tei-
lungen und Rechtsvorgange (Veranderungssperre und Verfligungssperre) sollen
insgesamt beibehalten werden.

Das Sanierungsgebiet ist nach § 142 Abs. 3 BauGB als Satzung (Sanierungssat-
zung) formlich festzulegen. Der Durchfihrungszeitraum der Sanierung ist ent-
sprechend 8§ 142 Abs. 3 BauGB zu begrenzen. Die Satzung bedarf der 6ffentli-
chen Bekanntmachung.

Begriindung:

Es sind umfassende private Ordnungsmafinahmen geplant und mit einer Finan-
zierung beabsichtigt. Durch die Sanierungsmal3ihahmen werden bodenwertstei-
gernden Auswirkungen auf private Grundsttuicksflachen erwartet. Die Notwendig-
keit der Abschopfung von sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen ist somit
gegeben.
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7.4 Vorschlag zur Festlegung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes
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7.5 Rechtsvorschriften im formlich festgelegten Sanierungsgebiet

751

7.5.2

Genehmigungspflichtige Vorhaben (88 144/145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht fur Bauvorhaben, fur den privaten und offentlichen
Grundstiicksverkehr sowie fur Miet- und Pachtvertrdge eine Genehmigungs-
pflicht durch die Gemeinde. Dabei hat die Gemeinde zu prufen, ob das beab-
sichtigte Vorhaben die Sanierung voraussichtlich erschwert, verhindert oder un-
maoglich macht. In diesem Falle ist die Genehmigung gemal3 § 145 BauGB zu
versagen.

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

Die Gemeinde besitzt durch diese Regelung eine Kontrollfunktion bei der Durch-
fuhrung der Sanierung und kann im Einzelfall — unter den engen Voraussetzun-
gen des § 145 BauGB — den Sanierungszielen zuwiderlaufende Absichten und
Vorgange verhindern.

Sanierungsbedingte MaRnahmen (88 146 ff. BauGB)

Ordnungsmalnahmen (8 147 BauGB)
Zu den Ordnungsmal3nahmen gehoren:

o die Bodenordnung, einschliel3lich des Erwerbs von Grundstiicken,

o die Freilegung von Grundstiicken,

o der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

o die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen.
Die Durchfiihrung von Ordnungsmaf3nahmen ist grundsatzlich Aufgabe der Ge-
meinde. Die Gemeinde kann aber die Durchfihrung auf der Grundlage eines
Vertrages ganz oder teilweise dem Eigentumer tberlassen. Die Ordnungsmal?-
nahmen haben zum Ziel, einzelne Grundstiicke oder Bereiche neu zu ordnen.
Insbesondere bei privaten werden diese MaRnahmen in der Regel dem Eigen-
tumer Uberlassen. Die Herstellung von ErschlieBungsanlagen, einschlief3lich
des damit verbundenen Grunderwerbs, bleibt hoheitliche Aufgabe der Ge-
meinde.
Laut BauGB sind Ordnungsmaf3nahmen, welche ein privater Eigentiimer durch-
fuhrt, zu entschadigen. Bei der Freilegung von Grundstiicken kann neben der
Erstattung der Abbruch- und Abbruchfolgekosten auch die Entschadigung des
untergehenden Gebaudewertes erfolgen.

Baumaflnahmen (8 148 BauGB)
Zu den BaumalRnahmen gehoren:
o die Erneuerung von Gebauden,
o Errichtung, Erneuerung bzw. Umbau von Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen.

Gemal3 den Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR) kénnen im Falle einer
Programmaufnahme private ErneuerungsmalRnahmen geférdert werden.

Die Hochstgrenze der Forderung betragt 35 % des zuwendungsfahigen Ge-
samtaufwandes. Bei Geb&auden mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung (ins-
besondere denkmalgeschitzten Gebaude) kann eine Erhéhung des Férdersat-
zes um maximal 15 % erfolgen.
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Der zuwendungsfahige Gesamtaufwand ergibt sich aus der Summe der férder-
fahigen Baukosten. Befindet sich das Geb&ude im Eigentum der Gemeinde, so
betragt die Foérderung 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 grundsatzlich Aufgabe
der Gemeinde. Diese Einrichtungen dienen verwaltungsmalfigen, kulturellen
und sozialen Zwecken und missen 6ffentlich 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 Beschluss-
fassung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes (Satzungsbe-
schluss) kein Gremiumsmitglied mitwirken bei dem ein Befangenheitstatbe-
stand nach § 18 GO vorliegt. Die (rechtswidrige) Mitwirkung eines solchen Mit-
gliedes héatte zwangslaufig die Unwirksamkeit der Sanierungssatzung zur Folge.
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7.5.4 Vorschlag zum Satzungstext zur formlichen Festlegung des Sanierungs-
gebietes

Satzung
Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
,Weststadt-Weidenbusch*

Aufgrund von 8 142 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in Verbindung mit § 4 Gemein-
deordnung (GemO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S.
221) m.W.v. 30.06.2018, hat der Gemeinderat der Stadt Bruchsal am 23. Oktober
2018 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 Sanierungsmal3-
nahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden. Das Gebiet wird hiermit
formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt den Namen ,Weststadt-Weiden-
busch®.

Die Abgrenzung des Gebietes ergibt sich aus dem Lageplan der Stadt Bruchsal mit
dem Datum vom 01.09.2018. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung und als An-
lage beigefugt. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundsticks-
teile innerhalb der im vorgenannten Lageplan abgegrenzten Flache.

oaiey

Sanierung Bruchsal
"Weststadt - Weidenbusch"

--| Formlich festgelegtes
Sanierungsgebiet

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn
| Sanierungsgebietes

= T )
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§ 2 Sanierungsverfahren
Die Sanierungsmaf3nahme wird entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB im klassi-
schen Verfahren durchgefihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten der 88 152 bis 156a BauGB finden Anwendung.

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

8 4 Durchfuhrungszeitraum
Die Sanierung soll gemalR § 142 Abs. 3 BauGB bis zum 31.12.2032 durchgefiihrt
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 24.10.2018

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

Hinweis geméal § 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 Vor-
schriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungs-
plans und

3. nach § 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 Sachver-
halts geltend gemacht worden sind.

Hinweis gemalf § 4 Abs. 4 GemO:

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

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

2. der Biurgermeister dem Beschluss nach 8§ 43 wegen Gesetzwidrigkeit wider-
sprochen hat oder wenn vor Ablauf der in Satz 1 genannten Frist die Rechts-
aufsichtsbehérde den Beschluss beanstandet hat oder die Verletzung der Ver-
fahrens- oder Formvorschrift gegentuber der Gemeinde unter Bezeichnung
des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden soll, schriftlich geltend ge-
macht 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 24.10.2018

Cornelia Petzold-Schick
Oberblrgermeisterin
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6 Stadt Bruchsal

Sanierung Bruchsal
"Weststadt - Weidenbusch"

Formlich festgelegtes
Sanierungsgebiet

g Abgrenzung des férmlich festgelegten
L1  Sanierungsgebietes

Stadt Bruchsal
Stadtplanungsamt
01.08.2018
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