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1. Vorbemerkungen

Mit diesem Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen ,Innenstadt Nord-West*
werden die eingeleiteten Verfahren zu dem Teilgebiet Nord, als vorbereitende Untersu-
chungen zum Gebiet ,Stadtmitte Nord-West" begonnen und dem Teilgebiet West, als
vorbereitende Untersuchungen zum Gebiet ,Bahnstadt Stid — Stumpfgelande“ begon-
nen zusammen gefasst.

Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal hat am 25.11.2008 die Einleitung der vorbereiten-
den Untersuchungen ,Stadtmitte Nord-West" im Sinne von § 141 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen. Der Beschluss wurde am 27.11.2008 im Amtsblatt der Stadt
Bruchsal bekannt gemacht.

Sanierung Bruchsal ,, Stad nitte Mord-West™
Beginn der vorhereitenden Untersuchungen

Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal hat in seiner Sitzang am 25.11.2008 beschlosser, in dem
aus demh beigefiigten Lageplan ersichtlichen Gebiet | Stadtmitte Mord-West” vorbereitende
Untersuchungen gemdld § 141 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGE) durchzufihren.

@ sTADT BRUCHSAL

Baninrung
“Stadtmitte Nord - West™

Vartpratesds Untsrauchungen

Die worbereitenden Untersuchingen wird die Stadtverwraltung selbst durchfithren.
Gregenstand der vorbereitenden Untersuchungen ist unter anderem die Bestandsanfnabume fii
das Untersuchungsgebiet mit einer Begehung des Gehdetes und der Befragung der Edgentiimer
und Mieter. Die Befragung erfolst im Rahmen einer Fragebogenaltion, sowie durch
Einzelgesprache. Nach § 138 BauGB sind die Eigentiumer, Mieter, Pachter und sonstige mum
Besitz oder mur Nutzung eines Grundstiicks, Gebéudes oder Gebiudeteils Berechtigten sowie
ihre Beauftragten vempflichtet, Auskuntt =i erteden. Die Auskunftepflicht bezieht sich auf
Informationer, deren Kenntnis zur Beutteilung der Santerunzshediftizkeit des Gebietes oder
=it Vorbereitung oder Durchfiihnang der Sanienang erforderlich sind.

Eigentimer, die nicht selbst it Gebande wohnen, werden gebeten Miester, Pachter oder
Hutzungsherechtigte auf die Durchfithrung der vorbereitenden Untersuchingen hinmweisen.
Die erhobenen Daten unterliegen dem besonderen Datenschitz nach § 139 Abs. 2 BauGE und
dufen o fir die Zwecke der Sanderung singesetzt werden,

Bruchsal, den26.11 2008

Bernd Doll
OherbGrgermeister

Stadt Bruchsal, Stadtplanungsamt, Oktober 2013
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Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.06.2010 die Einleitung der Vorbereiten-
den Untersuchungen beschlossen. Der Beschluss wurde am 24.06.2010 im Amtsblatt

der Stadt Bruchsal bekannt gemacht.

Sanierung Bruchsal , Bahnstadt Bruchsal Siid — Stumpfgeldnde”

Beginn der vorbereitenden Untersuchungen

Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal hat in seiner
Sitzung am 22. Juni 2010 beschlossen, in dem aus

dem beigefiigten Lageplan ersichtlichen Gebiet

»Bahnstadt Bruchsal Siid — Stumpfgelinde” vorbe-
reitende Untersuchungen gemifl § 141 Abs. 3 Bau-

gesetzbuch (BauGB) durchzufihren.

’." STADT BRUCHSAL

= Samierump Brachsal
“Bahnstut Brucheal Sin - Stumptpelinde®

Linketung vorhermitands Untergsshengen

= Angrmeaung dea foriicn
faztgaliagise Unisruchungegesistes

azmmam CRETY

Die vorbereitenden Untersuchungen wird die Stadt-
verwaltung selbst durchfiihren.

Gegenstand der vorbereitenden Untersuchungen
ist unter anderem die Bestandsaufnahme fiir das
Untersuchungsgebiet.

Nach § 138 BauGB sind die Eigentiimer, Mieter,
Pichter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung
eines Grundstiicks, Gebiiudes oder Gebiudeteils

rechtigte auf die Durchfiihrung der vorbereitenden

Untersuchungen hinzuweisen.

Die erhobenen Daten unterliegen dem besonderen
Datenschutz nach § 139 Abs. 2 BauGB und diirfen

Berechtigten sowie ihre Beauftragten verpflichtet,
Auskunft zu erteilen. Die Auskunftspflicht bezieht
sich auf Informationen, deren Kenntnis zur Beur-
teilung der Sanierungsbediirftigkeit des Gebietes
oder zur Vorbereitung oder Durchfithrung der Sa-
nierung erforderlich sind.

Eigentiimer, die nicht selbst im Gebdude wohnen,
werden gebeten Mieter, Pichter oder Nutzungsbe-

nur fiir die Zwecke der Sanierung eingesetzt werden.

Bruchsal, den 23. Juni 2010
gez. Cornelia Petzold-Schick, Oberbiirgermeisterin

Die beiden vorbereitenden Untersuchungen wurden vom Stadtplanungsamt durchge-
fuhrt. Fur den Teilbereich Nord wurde dem Gemeinderat bereits ein Bericht im Oktober
2009 vorgestellt. Da dieser einige Jahre zurtick liegt, wird in dem jetzt vorliegenden
Bericht dieser Teilbereich aktualisiert und um den Bericht zum Teilgebiet West erganzt.

Stadt Bruchsal, Stadtplanungsamt, Oktober 2013
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2. Planungsverflechtungen

Der Landes- und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsplan liegt Bruchsal in der Region Mittlerer Oberrhein.
Bruchsal hat eine Bevdlkerungsdichte von 400 bis 500 Einwohner / km2. Bruchsal liegt
als Mittelzentrum in der Randzone um den Verdichtungsraum Karlsruhe.

Fir Bruchsal wird ein Bevolkerungswachstum von knapp tber 6% prognostiziert, wobei
die altere Bevdlkerung (Uber 60 Jahre) auf tiber 24% der Gesamtbevdlkerung zunehmen
wird.

Nach dem Landesentwicklungsplan liegt Bruchsal in der Region Mittlerer Oberrhein.
Bruchsal hat eine Bevdlkerungsdichte von 400 bis 500 Einwohner / km2. Bruchsal liegt
als Mittelzentrum in der Randzone um den Verdichtungsraum Karlsruhe.

Fur Bruchsal wird ein Bevdlkerungswachstum von knapp tber 6% prognostiziert, wobei
die altere Bevdlkerung (Uber 60 Jahre) auf tiber 24% der Gesamtbevdlkerung zunehmen
wird.

Bruchsal ist als Einpendlergemeinde mit mehr als 10.000 Einpendlern ausgewiesen. Die
Einpendler kommen groRtenteils aus Kraichtal, Ostringen, Waghausel, Hambriicken,
Ubstadt-Weiher und Forst.

Bruchsal liegt an den Entwicklungsachsen Karlsruhe — Heidelberg und Germersheim —
Bretten. Obergrombach liegt au3erhalb der Entwicklungsachsen im Kraichgaurand ein-
gebettet. Obergrombach tbernimmt keine Funktionen des Mittelzentrums Bruchsal.
Obergrombach ist Giber Buslinien nach Untergrombach und Helmsheim an den schie-
nengebundenen Nahverkehr angeschlossen.

Stadt Bruchsal, Stadtplanungsamt, Oktober 2013



Sanierung Bruchsal Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen
.Innenstadt Nord-West" Stand Oktober 2013
Seite 6

Stadt Bruchsal, Stadtplanungsamt, Oktober 2013



Sanierung Bruchsal Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen
»Innenstadt Nord-West* Stand Oktober 2013
Seite 7

3. Bestandsaufnahme

3.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet besteht aus zwei Teilgebieten ,Nord“ und ,West".

Das Teilgebiet Nord umfasst im Wesentlichen den Bereich zwischen Schlosspark und
Kaiserstral3e, begrenzt durch die Zollhallenstral3e und die nordliche Friedrichstralie.

Das Teilgebiet West umfasst im Wesentlichen den bereich des Guiterbahnhofes, sowie
die Flache zwischen Saalbach, Bahnflachen, Bundesstral3e B35 und Schnabel-Henning-

Stral3e.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem nachfolgend abgebildeten Ubersichtsplan.

Anlageplan 1

# stadt Bruchsal
Sanierung Bruchsal
"Innenstadt Nord - West "

Bericht zu den

Vorberei L g

E Abgrenzung der Untersuchungsgebiete

Stadt Bruchsal
Stadtplanungsamt
2210.2013

AZ623.111
GolFu chne MaRstab

3.2 Grundstiickssituation

Das Untersuchungsgebiet weist insgesamt eine Flache von

20,6 ha (Teilgebiet West 11,8 ha / Teilgebiet Nord 8,8 h  a)
aus.

Stadt Bruchsal, Stadtplanungsamt, Oktober 2013



Sanierung Bruchsal Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen
»Innenstadt Nord-West* Stand Oktober 2013
Seite 8

Ausgehend von den Eigentumsverhaltnissen kann festgestellt werden, dass der Schwer-
punkt der Sanierungsdurchfiihrung im Teilgebiet Nord im privaten Bereich liegen wird.
Neben den privaten Grundstickseigentiimern ist die Stadt Bruchsal und das Land Ba-
den-Wiurttemberg Grundstickseigentimer im Untersuchungsgebiet.

Die Grundstiickszuschnitte sind in vielen Innenbereichen mit ihren nur teilweise vorhan-
denen ruckwartigen Erschlielungen unzureichend genutzt. Insbesondere der Nahe zum
Zentrum wird zu wenig Wertigkeit gegeben.

Um brach liegende oder brach fallende Grundstticke einer adaquaten Nutzung zufthren
zu koénnen, werden Grundsticksneuordnungen sehr wichtig. Die Stadt Bruchsal hat sich
zur Sicherung der Entwicklung tber eine Vorkaufssatzung entsprechende Einflussnah-
me gesichert.

Im Teilgebiet West liegt der Schwerpunkt auf der Neuordnung des Areals der OGA. Ne-
ben dem Ruckbau der OGA wird auch der Messplatz einer Entwicklung zugeftihrt. Die
weiteren Flachen sind durch UmfeldmalRnahmen gepragt. Die Stadt Bruchsal hat zur
Sicherung der Entwicklung auch fur diesen Teilbereich eine Vorkaufssatzung erlassen.

Anlageplan 2

# Stadt Bruchsal
Sanierung Bruchsal
"Innenstadt Nord - West "

Bericht zu den
Vorbereitenden Unt h

Eigentumsverhéltnisse

Eigentum der Stadt Bruchsal
(1031 ha)

Eigentum der Stadt Bruchsal, Kauf erfolgt,
Vollzug nach Auszug OGA (1,30 ha)

Eigentum des Landes
Baden-Wirttemberg (0,58 ha)

Eigentum des Bundes
(0,13 ha)
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Eigentum der DB, Albtal GmbH
(0,47 ha)

Privates Eigentum

(5.60 ha "Nord") und (1,29 ha "West")

Eigentum EWB
(0,56 ha)

HOUEONED

z ; Abgrenzung der Untersuchungsgebiete
(20,

e
24 ha)

Abgrenzung Untersuchungsgebiet "Nord"
(9,00 ha)

Abgrenzung Untersuchungsgebiet "West"
(11,24 ha)

Stadt Bruchsal
Stadtplanungsamt
22102013

AZ623.111
GolFu ohne MaRstab
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3.3 Gebéaudesituation

Stadtbild, Denkmalpflege

Das Untersuchungsgebiet Nord umfasst die Randbebauung zwischen Schlosspark und
Innenstadt. Das Gebiet wird durch die stark befahrene Kaiserstral3e nicht nur rdumlich ab-
gegrenzt. Das Untersuchungsgebiet West ist durch die Brache des Messplatzes und den
Gewerbebetrieb OGA gepragt. Die Bereiche entlang der Bahn sind minder genutzt.

Bei den Kulturdenkmalen, die sich nur im Untersuchungsgebiet Nord befinden, handelt es
sich um solche, an deren Erhaltung ein offentliches Interesse besteht, da sie von bauge-
schichtlicher und stadtebaulicher Bedeutung fur Bruchsal sind (82 DSchG).

Sollten diese unter Denkmalschutz stehenden Gebaude oder Gebaudeteile beseitigt oder
in ihrem Erscheinungsbild verandert werden, so ist die Genehmigung der Denkmalschutz-
behdrde einzuholen. Die Vorgaben der Denkmalschutzbehdrde stellen ein wesentliches
Sanierungsziel dar und missen eingehalten werden.

Kulturdenkmale im Untersuchungsgebiet:

+ ZollhallenstralRe 1
* WilderichstraRe 9 / Schlossstral3e 23

Stadt Bruchsal, Stadtplanungsamt, Oktober 2013
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* Wilderichstral3e 26

* WilderichstralR3e 33, 35
* Rollingenstral3e 1/Kaiserstral3e 43/Friedrichstral3e 18
« KaiserstralRe 1

+ Kaiserstraflle 3

« KaiserstralRe 9-11

+ Kaiserstral3e 15

* Kaiserstral3e 27

* Franz-Blasi-Stralle 11
* Franz-Blasi-StralRe 13
* Franz-Blasi-Strale 15
* Franz-Blasi-Stralle 17
* Franz-Blasi-StralRe 18
* Franz-Blasi-Strale 19
* Franz-Blasi-Strale 20
¢ Franz-Blasi-Strale 21

Anlageplan 4
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Gebaudezustand

Der bauliche Zustand der Gebaude wurde durch Ortsbegehung und Befragung unter
Berucksichtigung folgender Kriterien aufgenommen und beurteilt:

» Konstruktion
Insbesondere Fundament, Wénde, Decken, Bdden, Dach, Treppen

» Ausbau
Insbesondere Dachdeckung, Dachrinnen, Aul3enverkleidung, Putz, Anstrich, Ttlren,
Fenster, Kalte- und Warmeschutz, Feuchtigkeitsschutz.

Im Untersuchungsgebiet sind insgesamt 177 Gebaude vorhanden. Die Nutzungen teilen
sich wie folgt auf:

Wohn- und Geschéaftshauser 96
Lagergebaude 42
Werkstattgebaude 10
Garagengebaude 28
Versammlungsstatte 1
177

Anlageplan 5
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Neubau

keine Méngel erkennbar / erneuert

geringer Emeuerungsbedarf

Erneuerung nétig

Erneuerung fraglich / Abbruch

Abbruch

Abgrenzung der Untersuchungsgebiete
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Die 96 Wohn- und Geschaftshausern weisen folgenden Zustand auf

Gebaudenutzung

Neubau 3 3,1%
Keine Mangel ersichtlich 4 4,1 %
Gering Mangel 13 13,5 %
Erneuerung erforderlich 70 73,0 %
Erhalt fraglich 1 1,1%
Steht zum Abbruch 5 52 %
96 100%

Das gesamte Teilgebiet ,Nord“ ist durch die Mischung aus Wohnen und Arbeiten ge-
pragt. Das Gebaude, das nur der Wohnnutzung oder nur einer gewerblichen Nutzung
dient ist der Ausnahmefall. Entlang der Kaiserstral3e dominiert das Einzelhandelsange-
bot. Dienstleistungen und Handwerk verteilen sich tiber das gesamte Untersuchungsge-
biet.

Offentliche Einrichtungen sind in der Schlossstrale die AuRenstelle des Polizeiprasidi-
ums Karlsruhe.

Das Teilgebiet ,West* ist durch den leerstehenden Giuterbahnhof sowie tiber den gebau-
dekomplex der OGA gepragt. Grol3e freie, bzw. unter genutzte Flachen pragen das Bild.
In westlicher Richtung wird das Gebiet durch die jetzt noch vorhandene Umspannstation,
die kurzfristig in die Industriestral3e verlagert wird dominiert. Es sind nur zwei Wohnge-
baude im gesamten Teilgebiet vorhanden.

Anlageplan 6
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3.5

Wohnungssituation
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Es ist darauf hinzuweisen, dass keine Wohnungsbegehung erfolgt ist. Die Ergebnisse
sind aus der Eigentimerbefragung, aber auch aus der Haushaltsbefragung zusammen-
gestellt. Hier weichen die Einschatzungen zwischen Eigentimer und Nutzer teilweise
erheblich ab. Bei den zahlreichen Rucklaufen der Fragebogen kann aber von einer in
den Prozentsatzen relativen Aussagekraft ausgegangen werden.

» Baulicher Zustand
» Zuschnitt, Grundriss
» Ausstattung

» Immissionen.

Wohnungszustand

Guter Zustand

Leichte Mangel

Geringer Erneuerungsbe-
darf

Umfassender Erneuerungs-
bedarf

94
27
31
244

396

23,7 %
6,8 %
7,8 %
61,7 %

100,0 %

Der hohe Prozentsatz der als umfassend Erneuerungsbedurftig eingestuften Wohnun-
gen spiegelt sich auch in der Bewertung der Geb&audebewertungen wieder.

Sozialstruktur

Altersstruktur
Bis 12 Jahre

13 — 20 Jahre
21 — 35 Jahre
36 — 50 Jahre
51 — 65 Jahre
66 — 80 Jahre
81 Jahre bis

Auslandische Mitbur-
ger/innen

172

93
37
152
132
84
75

25
598

15,6 %
6,2%
25,4%
22,1%
14,0 %
12,5%
4,2%
100,0%

28,8%

Stadt Bruchsal, Stadtplanungsamt, Oktober 2013
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3.6

Stellplatzbilanz Teilgebiet ,Nord*

zur Ermittlung der forderfahigen offentlichen Stel

(9.5.3.2 Stadtebauférderrichtlinien)

Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen

Iplatze

Stand Oktober 2013

Seite 14

Wohnen
Je Wohnung 1-2 Stell-
platze

Ansatz 1 Stell-
platz/Wohnung

396 WE Bestand +
50 WE Neuordnung

446 Stellplatze

Ladennutzungen
1 Stellplatz je 30-50 m2,
mind. 2

1 Stellplatz je 40 m?,
mind. 2

47 Ladeneinheiten

146 Stellplatze

Handwerk
1 Stellplatz je 50-70 m2
0. je drei Beschaftigte

1 Stellplatz je 60 m2 o. je
drei Beschaftigte

Fahrzeughandel,
Baufirma, Tank +
Apparate, Dach-
deckerbetrieb, Sani-
tatshaus

28 Stellplatze

Gastronomie
1 Stellplatz je 6-12 m2
Gastraum

1 Stellplatz je 9 mz
Gastraum

Zwei Gaststatten,
drei Schnellimbiss,
drei Cafés, eine
Spielhalle

37 Stellplatze

Blronutzung mit Schalterbetrieb

1 Stellplatz je 20-30 m2,
mindesten 3

1 Stellplatz je 25 mz?,
mindesten 3

Commerzbank, Steu-
erbiros, Arzte, Not-
dienst, DRK, Kripo

65 Stellplatze

Blronutzung
1 Stellplatz je 30-40 m?

1 Stellplatz je 35 m?

26 Bilroeinheiten

86 Stellplatze

Summe der bei erstmaliger Herstellung erforderlichen

privaten Stellplatze

808 Stellplatze

Anteil der forderfahigen offentlichen Stellplatze b

(9.5.3.2 Stadtebauférderrichtlinien)

ei 50%

404 Stellplatze

Vorhandene offentliche Stellplatze

=  FriedrichstralRe
= WilderichstralRe

=  Franz-Blasi-StralRe

= Zollhallenstral3e
= Bleichweg
=  SchlossstralRe

Mit Sanierungsmitteln kénnten

als forderfahige offentliche Stellplatze neu gescha

ffen werden!

- 13 Stellplatze
- 70 Stellplatze
- 61 Stellplatze
- 19 Stellplatze
- 40 Stellplatze
- 11 Stellplatze

190 Stellplatze

Stadt Bruchsal, Stadtplanungsamt, Oktober 2013
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Stellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange

Die Tréager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 21.01.2009 fur das Teilege-
biet ,Nord“ und mit Schreiben vom 12.11.2010 fur das Teilgebiet ,West* von der Einlei-
tung der Vorbereitenden Untersuchungen unterrichtet und um Stellungnahme sowie ggf.
um Mitteilung eigener Planungen und Vorstellungen gebeten.

Grundsatzliche Bedenken gegen die vorgesehenen Sanierungsmalinahmen wurden
nicht erhoben; vorgeschlagene Anregungen missen im Zuge der weiteren Planung und
Durchfiihrung bertcksichtigt werden.

Trager offentlicher Belange

1. Bau- und Vermessungsamt

2. Abwasserbetrieb Bruchsal

3. Eisenbahn-Bundesamt

4. Energie- und Wasserversor-
gung Bruchsal GmbH

Stellungnahme

Teilgebiete ,Nord" und ,West"

Die aktuelle Liste der Kulturdenkmale wird Uberge-
ben.

Fur die Zollhallenstral3e, die Franz-Blasi-Stral3e und
die Friedrichsstral3e werden TiefbaumalRnahmen
angekindigt.

Die Liste der Altlastenverdachtsflachen wird tber-
geben.

Die Kanalstrdnge im Saalbachbett missen zugang-
lich bleiben.

Hat keine Planungen. Es sollen jedoch auch DB
Netz AG, DB Station&Service AG sowie DB Servi-
ces Immobilien GmbH im Verfahren beteiligt wer-
den.

Flachen der Eisenbahn dirfen nicht Gberplant wer-
den.

Das Bundeseisenbahnvermogen winscht keine
weitere Beteiligung.

Teilgebiet ,Nord*
Das Untersuchungsgebiet ist ausreichend mit Erd-
gas, Wasser und Strom versorgt.

Teilgebiet ,\West"

Fur die Wasserversorgung muss ein neuer Ring-
schluss hergestellt werden.

Der Bereich kann bei Bedarf an das Gasnetz ange-
schlossen werden.

Die Strominfrastruktur muss ausgebaut und die be-
stehenden 20 KV Trassen angepasst werden.
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5. Handwerkskammer Karlsruhe

6. Industrie- und Handelskammer
Karlsruhe

7. Kabel BW

8. Deutsche Telekom Netzpro-
duktion GmbH

9. Landratsamt Karlsruhe

Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen
Stand Oktober 2013
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Auf bestehende Leistungstrassen zur Versorgung
anderer Stadtteile wird hingewiesen.

Keine Bedenken.

Teilgebiet ,Nord*

Im Gebiet sollen gemischt genutzte Nutzungskate-
gorien moglich sein.

Die Erreichbarkeit durch Geschafts- und Kunden-
verkehr soll gewahrleistet werden.

Offentliche Stellplatze sollen vermehrt angeboten
werden.

Die Flache des Kaufhauses Schneider sollte mit
einbezogen werden.

Teilgebiet West"

Bei der Zulassung von Einzelhandelsbetrieben soll-
te auf Innenstadt relevante Sortimente verzichtet
werden. Empfohlen werden Mébel, Sport, Baumarkt
und Elektro. Eine Ful3- und Radwegeverbindung zur
Innenstadt wird dringend empfohlen.

Bestehende Einrichtungen missen gesichert wer-
den.

Die vorhandene Netzstruktur muss bei der Neuord-
nung bericksichtigt werden. Die Telekom ist weiter
zu beteiligen. Sie wird, sofern es flr sie wirtschaft-
lich ist, ihr Angebot ausweiten.

Teilgebiet ,Nord"
Im Altlasten/Bodenschutzkataster werden gefuhrt:
» Kaiserstral3e 5-7
= Kaiserstral3e 31
» SchlossstralRe 12
= Wilderichstral3e 13
» WilderichstralRe 41
Das Umweltamt ist bei zuklnftigen Eingriffen in den
Boden zu beteiligen.

Im Entwurf von Hochwassergefahrenkarten liegt der
sudwestliche Bereich in einer, bei einem 100-
jahrigen Hochwasser hochwassergefahrdeten Fla-
che.
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10.Ordnungsamt

11.Polizeiprasidium Karlsruhe

12. Regierungsprasidium Karlsru-
he, Abteilung 2

13. Regierungsprasidium Karlsru-
he, Abteilung 3

14. Regierungsprasidium Karlsru-
he, Abteilung 4

Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen
Stand Oktober 2013
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Vorhandene Grinstrukturen sollen so weit wie mog-
lich erhalten bleiben.

Teilgebiet West"

Die bodenschutzrechtlichen Beurteilungen missen
im Einzelfall vorgenommen werden. Die Behorde ist
zu beteiligen.

Der Saalbach ist Gewasser zweiter Ordnung. Mal3-
nahmen mussen mit der Behdrde abgestimmt wer-
den. Bau und Betrieb von Grundwasserwarmepum-
pen bedurfen einer Erlaubnis.

Fur den Teilbereich muss ein Artenschutzgutachten
erstellt werden. Die Behdrde ist zu beteiligen.

Fur die Versickerung und Einleitung von Oberfla-
chenwasser wird auf die Genehmigungspflicht bei
belasteten Bodenflachen hingewiesen.

Der Radweg entlang der Zollhallenstral3e ist zu er-
neuern. Der FuRgangeriberweg in der Zollhallen-
stral3e soll auf Hohe des Schlossparks durch eine
Querungshilfe ersetzt werden.

Keine Bedenken

Sanierung:
Es erfolgt der Hinweis auf das einzuhaltende Ver-

fahren zur Sanierung wie auch zur Satzungsge-
nehmigung.

Raumordnunag:

Raumordnerisch wird die Mal3nahme begrif3t.
Bodenarchéologie:

Bei Eingriffe in den Boden im Bereich des Inner-
quartiers Rollingenstral3e ist die Bodenarchéologie
zu beteiligen.

Kulturdenkmale:

Uberarbeitung der Liste der Kulturdenkmale (im
bericht separat dargestellt.

Die Fischereibehorde ist bei Eingriffen in den Saal-
bach zu beteiligen.

Es wird auf die Abstandsflachen zur B35 hingewie-
sen.

Die Larm- und Immissionsrichtlinien missen be-
ricksichtigt werden. Das Regierungsprasidium plant
selbst keine Mal3nahmen.
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15. Regierungsprasidium Karlsru- Es werden keine Bedenken erhoben.
he, Abteilung 5

16.Regionalverband Mittlerer Zustimmung, keine Bedenken
Oberrhein

17.Vermodgen- und Bauamt Karls- Eine neue Verbindung zwischen dem oberen und
ruhe mittleren Schlossgarten wird begrtif3t. Die weitere
Mitsprach wird erbeten. Finanzierungen kdnnen
nicht in Aussicht gestellt werden.

Zusammenfassung Es werden weitere Beteiligungen erbeten. Gravierende
Bedenken werden nicht gedul3ert.
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Sanierungskonzept

Neuordnungskonzept

Fur das Untersuchungsgebiet wurde ein Neuordnungskonzept erarbeitet. Grundlagen fur

dieses Neuordnungskonzept waren

= Die Ergebnisse der Bestandsuntersuchung

= Informationen, Winsche, Anregungen von Hauseigentimern, Mietern und Gewerbe-
treibenden

= Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

Wesentliche Ziele der Sanierung ,Innenstadt Nord-W  est” sind:

= Beseitigung der Brachen, brach fallender Grundsttick e und Aufwertung der un-
tergenutzten Grundstiicke

= Schaffung einer zentralen Jugendeinrichtung

= Aufwertung der Quartiere durch ein enges Mit- und N ebeneinader von Arbeiten,
Wohnen, Handel, Freizeit, Verkehr, Alt und Jung

= Aufwertung der Quartiere durch eine Verbesserung de  r Wohn- / Arbeitssituati-

on und Wohn-/Arbeitsqualitat. Aufwertung des Wohn- und Arbeitsumfeldes.
= Durchmischung der Bauformen fur die Neubauquartiere mit Eigentums- und
Mietwohnungsbauten, mit Geschosswohnungsbauten fur anspruchvolle Eta-

genwohnungen und urbanen Stadthausern

= Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse und zwar flr FuRganger und Fahrver-
kehr sowie die Verbesserung des Stellplatzangebotes

= Aufwertung der 6ffentlichen und privaten Raume durc h Gestaltung und Begri-
nung. Einbindung der Saalbach in eine 6ffentliche P latznutzung.

= Durchfihrung aller Erneuerungs- und Neubaumalinahmen nach energetischen
Gesichtspunkten.

Die Sanierungsziele korrespondieren mit dem integr  ierten Stadtentwicklungskon-
zept Bruchsal.
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bruchsal
(ISEK Bruchsal)

STADTLEITBILD
BRUCHSAL 2020'

Bevolkerungsentwicklung
Weiterer Zuwachs angestrebt v
Wachstum lenken v
Attraktiven Standort ausbauen v

Ré&aumliche Entwicklung
Mittelzentrum ausbauen v
Innenentwicklung starken v

Wohnen und Wohnumfeld
Vielféaltiges Wohnraumangebot schaffen
Generationentubergreifendes Wohnen férdern
Attraktives Wohnumfeld gestalten

AN NN

Attraktive Innenstadt
Innenstadt als Zentrum ausbauen
Aufenthaltsqualitét verbessern
Erreichbarkeit der Innenstadt optimieren

AN

Verkehrsentwicklung
Verkehrliche Lagegunst nutzen
Offentlichen Nahverkehr férdern und ausbauen
Individualverkehr lenken
Strallenraumgestaltung und Parkangebot optimieren
Larmbelastigung reduzieren

AN N NN

Arbeiten, Gewerbe und Handel
Arbeitsplatze schaffen
Regionale Produkte vermarkten

AN

Zusammenleben ,Eine Stadt fur alle”
Behindertengerechte Stadt ausbauen v

Soziale Infrastruktur
Kinder- und familienfreundliche Angebote ausbauen
Jugendeinrichtungen vernetzen

AN
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Bildungsangebot
Bildung als Integrationsfaktor verankern v

Kulturlandschaft und Freiraume in den Innenbereiche n

Mehr Aufenthaltsqualitat schaffen v

FlieRgewasser erlebbar machen v

Freirdume aufwerten und nutzbar machen v
Nachhaltige Ressourcennutzung

Ressourcenpolitik bei der Stadtplanung berlcksichtigen v

Bodengute sichern v

Sparsamen Umgang mit Ressourcen fordern v
Kultur und Tourismus

Kulturelle Vielfalt sichern v
Birgernahe Verwaltung und Blrgerengagement

Blrgerschaftliches Engagement unterstiitzen v

Verwaltungsinterne Zusammenarbeit fordern v
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Thema Wohnen

Teilgebiet ,Nord*

Die Wohnlage im Untersuchungsgebiet ist trotz einiger Rahmenbedingungen sehr attrak-
tiv. Die N&ahe zum Stadtzentrum bietet den uneingeschrankten Zugriff auf alle Leistungen
der Grundversorgung. Gleichzeitig ist neben dem Schlosspark auch der kurze Weg in
die angrenzenden Freirdume Uber die Schlossachse moglich.

Im Gebiet sind rd. 400 Wohneinheiten bereits vorhanden. Bei dem Bedarf der Stadt
Bruchsal an zusatzlichen Geschosswohnungen muss hier jedoch ein zusatzliches Ange-
bot geschaffen werden. Hierzu sollten die bestehenden Baullcken bebaut, aber auch
untergenutzte Flachen zu Wohnflachen umgewandelt werden.

Eine Vielzahl von Wohnungen und Gebauden bedarf einer umfassenden Erneuerung.

Teilgebiet ,West"

Durch das Angebot umfangreicher Wohnbauflachen kann eine Verbesserung des Woh-
nungsangebotes in der Weststadt, wie auch der Gesamtstadt Bruchsal geschaffen wer-
den. Ein attraktives Wohnumfeld, wie auch eine kurze Verbindung zur Innenstadt sind
Grundvoraussetzung.

Thema Grun- und Freiflachen

Teilgebiet ,Nord*

Den Grun- und Freiflachen kommt aus 6kologischer Sicht, aber auch fur Erholung, Spiel
und Kommunikation besondere Bedeutung zu. Neben den GestaltungsmalRhahmen darf
die Sicherung und Ergadnzung vorhandener Bepflanzungen nicht vernachlassigt werden.
Im gesamten Untersuchungsgebiet sind nur sehr wenige Grin- und Freiflachen vorhan-
den.

Bei 6ffentlichen- wie auch privaten MaBhahmen muss ein grof3es Augenmerk auf die
Gestaltung der FreirAume gelegt werden.

Teilgebiet ,\West*

Der Platz an der Saalbach ist der zentrale Dreh- und Angelpunkt des Quartiers. Die
Griin- und Freiflachen werden hier an den Ubergang zur Innenstadt angebunden. Das
Saalbachufer muss erlebbar gemacht werden. Die tGibergeordneten Ful3- und Radwege-
achse mussen attraktiv aufgewertet werden.

Thema Verkehr

Teilgebiet ,Nord*

Durch das hohe Verkehrsaufkommen wirken die Straf3enziige wie Barrieren fur eine ge-
ordnete Entwicklung. Die Stral3enrdume mussen strukturiert und mit einer héheren Auf-
enthaltsqualitat versehen werden.

Fur die Angebotsausweitung an Parkraum mussen private wie auch o6ffentliche Stellplat-
ze neu geschaffen werden.

Der StralBenraum muss fur alle Verkehrsteilnehmer sicher gestaltet werden.

Teilgebiet ,\West*
Im Rahmen der Neuordnung missen ausreichend private Stellplatze innerhalb der Neu-
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bauquartiere geschaffen werden. Offentliche Parkplatze konnen straRenbegleitend an-
geboten werden.

Besonders der Ful3- und Radfahrerverkehr muss bei der Neuordnung bertcksichtigt
werden.

4.2 Malnahmenplan

Der MalRnahmenplan enthélt bezogen auf jedes einzelne Gebaude Aussagen, was kunf-
tig mit dem jeweiligen Gebaude geschehen soll, um den Zielen des Neuordnungskon-
zeptes néher zu kommen.

Der MalRBhahmenplan gilt als ,vorlaufiger MalRnahmenplan®, denn selbstverstandlich soll
nicht ausgeschlossen werden, dass wahrend der Sanierung auftretende neue Sachver-
halte in den Sanierungsablauf einbezogen werden kdnnen.

Die Handhabung des Neuordnungskonzeptes und Malinahmenplanes sollte flexibel er-
folgen, damit feinfuhlig auf Chancen reagiert werden kann, die sich im Laufe des Sanie-
rungszeitraumes ergeben.
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Realisierung
Realisierbarkeit durch Eigentimer, Mieter, Pachter

Die Verwirklichung einer Sanierungsmaflinahme hangt in erster Linie von der Bereitschaft
der Bewohner und der Biuirger des gesamten Quartiers ab. Deshalb wurde zu Beginn der
Vorbereitenden Untersuchungen eine Befragung aller Eigentimer, Haushalte und Betrie-
be wéhrend der Bestandsaufnahme vorgenommen

Dabei hat sich ergeben, dass SanierungsmafRnahmen begruf3t werden und bei Erneue-
rungsmaflnahmen eine Mitwirkungsbereitschaft bei entsprechender finanzieller Unter-
stutzung in vielen Fallen gegeben ist.

Die von den Eigentimern, Mietern, Pachtern gemachten Einzelangaben sind vertraulich
zu behandeln. Sie sind in den Unterlagen zur Bestandsaufnahme enthalten.
Von Seiten der Bewohner und Burger ist die Sanierungsmaflinahme realisierbar.

Die Sanierungsmal3nahme, welche auf Grund des vorgegebenen Neuordnungskonzep-
tes als erhaltende und nicht als Flachensanierung angesehen werden muss, wird fur die
unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen Lebensumsténden, im wirtschaftlichen und
sozialen Bereich nach dem derzeitigen Erkenntnisstand voraussichtlich keine nachteili-
gen oder nur geringe Auswirkungen haben.

¢ Die Grund- und Hauseigentimer werden keine Nachteile erleiden, da die Erneuerung
von Gebauden und Wohnungen auf freiwilliger Basis durchgefuhrt wird; bei Abbruch-
mafl3nahmen erhalten sie Entschadigungsleistungen — werden Kosteniibernahmen
vorgenommen.

¢ Mieter / Pachter und sozial schwéachere Gruppen der Bevolkerung — altere Bewohner,
Rentner, Auslander — werden ebenfalls keine Nachteile haben, da sie wahrend der
Durchfiihrung von ModernisierungsmalRnahmen im Gebaude bleiben oder voriiber-
gehend durch die Stadt Bruchsal in umgesetzt werden.

Von der Aufstellung der Grundsatze fur einen Sozial  plan kann deshalb abgesehen
werden.

Realisierung durch Gemeinde und Land

Die Verwirklichung der Sanierung innerhalb eines Zeitraumes von 10 Jahren ist durch die
Stadt Bruchsal gegeben. Die Stadt Bruchsal hat die finanzielle Beteiligung bereits in der
mittelfristigen Finanzplanung abgesichert.

Die Stadt Bruchsal bereitet derzeit den Antrag auf Aufnahme in ein Bund-Lander Sanie-

rungsprogramm vor. Die Sanierung wird von der Stadt Bruchsal angegangen, sobald ei-
ne entsprechende Aufnahme erfolgt ist.
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Die Stadt Bruchsal wird die SanierungsmalRnahme selbst durchfihren. Eine freiwillige,
nur den Grundstiickseigentiimern tberlassene Sanierung wirde voraussichtlich nicht
durchfuhrbar sein, da diese organisatorisch und wirtschaftlich nicht in der Lage sind, die
notwendigen Neuordnungs- und ModernisierungsmalRhahmen ohne Mitwirkung der 6f-
fentlichen Hand selbst auszufiihren bzw. die einheitliche Vorbereitung und ztigige Durch-
fuhrung zu gewahrleisten.

Welche Kosten sind forderfahig?

Die Tragung der Kosten von Sanierungsmaf3nahmen ist in den 88 147 und 148 BauGB

geregelt. Hiernach gilt grundsatzlich:

» Die Kosten der Ordnungsmaf3nahmen sind von der Stadt Bruchsal zu tragen (8 147
BauGB).

» Die Kosten der Baumaflinahmen tragt der Eigentiimer (§ 148 BauGB).

* Die Kosten der ErneuerungsmalRnahmen tragt der Eigentimer, aber nur soweit sie
rentierlich sind (§ 148 BauGB).

Ordnungsmal3nahmen

(1) Bodenordnung durch Umlegung und Grunderwerb
Der Grunderwerb im Sanierungsgebiet kann im einzelnen erfolgen:
» Als freihdndiger Erwerb
» Durch Vorkaufsrecht ( 88 24 ff BauGB )
> Durch Ubernahmeanspruch ( § 145 Abs. 5 BauGB ).

Wesentlich ist dabei, dass die Stadt Bruchsal die Grundstiicke, die sie nach der
férmlichen Festlegung erwirbt und nicht fir den Gemeinbedarf bendétigt, wieder
reprivatisieren muss.

( 2) Entschadigung an Eigentumer fur Gebaudesubstanzverlust
Durch die Beseitigung baulicher Anlagen entsprechend den Neuordnungszielen
entstehen dem Eigentiimer Vermogensnachteile, die die Stadt Bruchsal ange-
messen entschadigen muss. Fir die Entschadigung gilt das Baugesetzbuch
(Festsetzung des Wertes nach Gutachten).
Erfolgt der Abbruch im eigenen Interesse des Eigentiimers wird der untergehen-
de Gebauderestwert nicht erstattet.

( 3) Beseitigung baulicher Anlagen

Die Beseitigung baulicher Anlagen ist nach § 147 BauGB eine Ordnungsmafinahme. Die
Stadt Bruchsal kann den Eigentiimer zur Duldung des Abbruchs, aber nicht zur Durch-
fuhrung zwingen. Sie kann ein Abbruchgebot aussprechen, wenn folgende Vorausset-
zungen erfullt sind:
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Es muss ein Bebauungsplan vorhanden sein, und die Erneuerung muss wegen
der schlechten Beschaffenheit der Bausubstanz ausscheiden. Fir die Bewohner
muss Ersatzwohnraum zur Verfigung stehen, fir Geschaftsraume muss erortert
werden, ob die Aufrechterhaltung des Betriebes an anderer Stelle wirtschaftlich
sinnvoll ist.

(4 ) Umsetzung von Bewohnern und Betriebe
Die Zahl der Umzlge wird bestimmt durch die Zahl und die Grol3e der, in den fur
Abbriiche vorgesehenen Gebauden gelegenen Haushalte und Betriebe. Die
Stadt Bruchsal soll die Betroffenen bei der Beschaffung von Ersatzwohnraum
unterstitzen. Der Aufwand fir Beschaffung von Ersatzwohnraum, wie. z.B. die
Beauftragung eines Maklerbtiros, gehort ebenso zu den OrdnungsmalRnahmen
wie die Kosten des Umzuges. Der Neubau von Ersatzwohnungen zéhlt aller-
dings zu den Baumalinahmen.
Das Baugesetzbuch gibt der Stadt Bruchsal grundsatzlich die Mdglichkeit, be-
stehende Miet- und Pachtverhaltnisse vorzeitig aufzuheben, wenn dies im Zu-
sammenhang mit der Neuordnung des Gebietes notwendig ist. Fir die dadurch
entstehenden Vermogensnachteile ist den Betroffenen eine Entschadigung in
Geld zu leisten.

Um die finanziellen Nachteile zu ermitteln, die sich aus der vorzeitigen Aufhe-
bung eines Miet- oder Pachtvertrages ergeben, muss die Differenz zwischen
marktiblichen und der tatsachlich gezahlten Miete im Sanierungsgebiet ge-
schatzt werden. Bei den Wohnungen im Untersuchungsgebiet wird angenom-
men, dass eventuelle Kiindigungsfristen eingehalten werden, so dass keine Ent-
schadigungsaufwendungen anfallen.

(5) Entschadigungen an gewerbetreibende Eigentimer
Fur gewerbetreibende Eigentimer, deren Gebaude abgerissen werden sollen,
kénnen aul3er dem Verlust der Gebaudesubstanz noch andere zu entschéadigen-
de Vermogensnachteile entstehen, wie z.B. Geschéftsausfall wahrend des Um-
zuges und Wiedereinrichtung, Lagennachteile am neuen Standort, Unbrauchbar-
keit des bisherigen Inventars, Anlaufkosten, Aufgabe des Gewerbebetriebes.

(6) ErschlieBung
Die Herstellung und Verbesserung von ErschlieBungsanlagen gehéren nach §
147 BauGB zu den Ordnungsmal3nahmen. Unter die ErschlieBungsanlagen fal-
len dabei nur offentliche Stral3en, Wege und Platze und dazu gehdrende Grin-

anlagen.
BaumalRnahmen

(1) Neubau von Wohnungen und Betrieben
Das sind Baumaflinahmen, deren Durchfihrung den Eigentiimern selbst tGberlas-
sen bleibt. Eine Férderung durch das Landessanierungsprogramm ist nicht mog-
lich. In Einzelféllen stehen Forderungen aus dem Landeswohnungsbaupro-
gramm oder den Gewerbeforderungen des Landes zur Verfigung.
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(2) Erneuerung
Wenn ein Geb&ude nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse entspricht, eine Modernisierung aber unter dem Ge-
sichtspunkt der Ertragsfahigkeit moglich ist, dann soll die Stadt Bruchsal die Be-
hebung der Mangel mit dem Eigentimer erértern. Wird Einigkeit erzielt, so wird
eine Fordervereinbarung abgeschlossen, in welcher der Umfang der Modernisie-
rung und die Kostentragung festgelegt werden. Dachgeschossausbauten und
Scheunenumnutzungen sind der Modernisierung gleichgestellt.

Die Modernisierungsmafl3nahmen werden aus Sanierungsmitteln gefordert. Die
Hohe der Forderung richtet sich nach den Vorschriften der Stadtebauforderricht-
linien vom 23.11.2006 und nach dem Beschluss des Gemeinderates tUber deren
Anwendung (Festlegung des Fordersatzes).

Ausgleichsbetrage

Die MalRnahme muss nach dem umfassenden Sanierungsverfahren ausgefihrt werden.
Ausgleichsbetrage kdnnen entstehen. Eine Bewertung muss durch den Gutachteraus-
schuss erfolgen. Zum jetzigen Zeitpunkt kénnen die Betrage noch nicht benannt werden.
Betroffen sind jedoch nur die Grundstiicke, bei denen sich eine sanierungsbedingte
Wertsteigerung einstellt
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6. Kosten und Finanzierungsibersicht

Ausgaben:
1. Vorbereitende Untersuchungen
2. Weitere Vorbereitungen

Berichte, Gutachten, Bebauungsplan

3 Grunderwerbe
3.1  Triwo Parkplatz

3.2 Flurstick 12527

4. Ordnungsmalf3nahmen
4.1 Teilbetriebsaufgabe Gaststatte

4.2  Verlagerung OGA

4.3 Gebaudeabbriche

4.4  Gebauderestwerte

4.5 Guterbahnhofstral3e / Panzerstralie
4.6  Verbindungsstral3e Nord

4.7  Verbindungsstral3e Sud / Am Viehmarkt
4.8 Platzflachen Teilgebiet West

4.9  Brucke Gber den Saalbach

4.10 Gestaltung Friedrichstral3e

4.11 Gestaltung Franz-Blasi-Stral3e
4.12 Gestaltung Zollhallenstral3e

4.13 Verlagerung von Medien

4.14 Parkierungsanlage Wilderichstral3e

Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen

Stand Oktober 2013
Seite 28

(GK = Gesamtkosten) f('jrderféhige Kosten

( GK: 2.587.000 €)
(GK: 397.500 €)
(GK: 998.950 €)
(GK: 1.912.720 €)

(GK: 300.000 €)
(GK: 1.000.000 €)
(GK: 1.100.000 €)

(GK: 1.100.000 €)

(60 offentliche Stellplatze zu 13 T€ Forderobergrenze/Stellplatz))

0,00 €

99.000,00 €

263.813,00 €

395.000,00 €

200.000,00 €
200.000,00 €
1.559.300,00 €
731.884,00 €
1.743.450,00 €
238.500,00 €
550.350,00 €
1.716.000,00 €
300.000,00 €
420.000,00 €
537.750,00 €
660.000,00 €
300.000,00 €

780.000,00 €
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V. BaumalRnahmen
Private Erneuerungsmal3inahmen

Sonstige Malihahmen

Vergutungen an Dritte
Planungsleistungen

Summe der Ausgaben

Einnahmen:
Ausgleichsbetrage

Summe der Einnahmen

Bendtigter Férderrahmen

Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen
Stand Oktober 2013
Seite 29

860.000,00 €

0,00 €

120.000,00 €

11.675.047,00 €

514.860,00 €

514.860,00 €

11.160.187,00 €
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7.

7.1

Seite 30

Beschlussvorschlag

Wahl des Sanierungsverfahrens

Moglichkeiten der Verfahrenswabhl

Fur die Durchfiihrung der Sanierung gibt es zwei unterschiedliche Sanierungsverfahren,
das vereinfachte und das umfassende Verfahren.

Bei der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes muss die Stadt Bruchsal das Sa-
nierungsverfahren wahlen, das die stadtebauliche Situation im kinftigen Sanierungsge-
biet beriicksichtigt und die Zugigkeit des Verfahrens gewahrleistet.

Das vereinfachte Verfahren

Das vereinfachte Verfahren ist dann anzuwenden, wenn die besonderen boden-
rechtlichen Vorschriften nicht erforderlich werden und die Sanierungsdurchfiihrung ohne
ihre Anwendung nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4 BauGB).

Ergibt sich aus dem Sanierungskonzept, dass durch die Sanierung lediglich Be-
standserhalt ohne nachhaltige Eingriffe in die Grundsticksverhéltnisse erzielt wird, ist
das vereinfachte Verfahren angebracht. Beispiele hierfur sind die Gestaltung des 6ffent-
lichen Verkehrsraums, die Neuordnung historischer Altstéadte und die Verbesserung von
alteren Grof3siedlungen.

Wird die Satzung im vereinfachten Verfahren durchgefihrt, hat dies folgende Auswirkun-
gen:

= Die besonderen bodenrechtlichen Vorschriften finden keine Anwendung.

= Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen nach 8§ 153 Abs. 1 BauGB sind
nicht wie beim umfassenden Verfahren begrenzt.

= Die Genehmigung von Kaufvertragen kann nicht versagt werden, wenn nur
der Grundstickswert den Anfangswert vor der Sanierung uUbersteigt (keine
Preiskontrolle) (8 153 Abs. 2 BauGB). Bei der Durchfiihrung der Sanierung im
vereinfachten Verfahren hat die Stadt nicht die Mdglichkeit, Kaufvertrage zu
versagen, wenn der vereinbarte Kaufpreis tiber dem vom Gutachterausschuss
durch Wertermittlungsgutachten festgestellten Wert liegt.

= Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen werden nicht durch die Erhebung
von Ausgleichsbetragen abgeschopft, stattdessen gilt das allgemeine Stadte-
baurecht, d.h. ErschlielSungsbeitrdge nach 88 127 ff BauGB werden erhoben,
sofern ErschlieBungsanlagen hergestellt werden.
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Grundsatzlich gelten die Bestimmungen der 88 144 und 145 BauGB Uber die Genehmi-
gung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen auch im vereinfachten Verfahren.
Gemal § 142 Abs. 4 in Verbindung mit § 144 BauGB besteht die Mdglichkeit einer diffe-
renzierten Anwendung. Dies gilt besonders fir die Verfigungs- und Veranderungssper-
re. Die Stadt hat folgende, auf ihre konkreten Sanierungsbedirfnisse abgestimmte Ges-
taltungsmaglichkeiten in Hinblick auf die Satzung:

= Die Genehmigungstatbestande nach § 144 BauGB gelten uneingeschrankt.
Diese Mdglichkeit gilt automatisch, wenn in der Satzung auf3er dem Wegfall
der 88 152 bis 156 BauGB nichts anderes bestimmt ist. Die allgemeinen Vor-
schriften der 88 14 bis 21 sowie 8 51 BauGB finden dann keine Anwendung.

= Die Genehmigungstatbestande nach 8 144 Abs. 1 BauGB werden aus-
geschlossen. Es gelten nur die Tatbestande nach § 144 Abs. 2 BauGB.

= Die Genehmigungstatbestande nach 8 144 Abs. 2 BauGB werden aus-
geschlossen. Es gelten nur die Tatbestande nach § 144 Abs. 1 BauGB.

= Die Genehmigungstatbestéande nach § 144 BauGB werden insgesamt ausge-
schlossen.

Das umfassende Verfahren

Fur die Durchfiihrung der Sanierung im umfassenden Sanierungsverfahren muss die
Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Instrumente der 88 152 bis 156 BauGB
erforderlich sein.

Dies ergibt sich aus dem Sanierungskonzept. Die Stadt muss das umfassende Verfahren
anwenden, wenn

= durch Bodenordnungsmalnahmen in starkem Mal3e in private Grund-
stlicksverhéltnisse eingegriffen werden muss,

= die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerungen besteht, ausgelost allein
durch die Aussicht auf Sanierung,

= die Grundstuckseigentiumer durch Leistungen der Stadt erhebliche Vorteile er-
langen, die nicht tber das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht abgeschopft
werden kdnnen,

» umfassende Ordnungsmaflnahmen durchgefiihrt werden sollen.

Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende Auswir-
kungen:

= Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen werden bei der Bemessung von
Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen nicht beriicksichtigt (§ 153 Abs. 1
BauGB). Es werden lediglich Werterh6hungen berucksichtigt, die der Betrof-
fene durch eigene Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat.
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= Wenn der Kaufpreis eines Grundstiicks den Anfangswert vor der Sanierung
Ubersteigt, muss die Genehmigung des Kaufvertrages versagt werden (8 144
und § 153 Abs. 2 BauGB). Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen
auf dem Grundstticksmarkt werden dabei berticksichtigt.

» Die Stadt darf nur zum Anfangswert kaufen (8 153 Abs. 3 BauGB), ohne Ent-
schadigung sanierungsbedingter Werterhéhungen und zum Neuordnungswert
- Wert nach Abschluss der Sanierung - verauf3ern (8 153 Abs. 4 BauGB).

» Die Stadt muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrédge erheben (8
154 BauGB), dafir entfallt die ErschlieBungsbeitragspflicht nach § 127
BauGB. Durch die im umfassenden Verfahren zu erhebenden Ausgleichsbe-
trage sollen Werterh6hungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanie-
rung, durch ihre Vorbereitung oder Durchfihrung eingetreten sind, abge-
schopft und zur Finanzierung der Gesamtmal3nahme eingesetzt werden.

Sanierungsrechtliche Vorschriften fur beide Verfahr en

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im formlich festge-
legten Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften sowohl im verein-
fachten Sanierungsverfahren als auch im Sanierungsverfahren unter Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (umfassendes Verfahren), zur Anwen-
dung:

= § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet.

= § 28 Abs. 4 Satz 1 BauGB uber die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 24
Abs. 1 Nr. 3 BauGB zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers.

= § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB Uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten ei-
nes Sanierungs- und Entwicklungstragers.

= § 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen
Grinden.

= 88 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten
Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird.

= 88180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und Harteausgleich.

= 88§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung bzw. Verlangerung von Miet- und
Pachtverhaltnissen und anderen Vertragsverhaltnissen.

Stadt Bruchsal, Stadtplanungsamt, Oktober 2013



Sanierung Bruchsal Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen
»Innenstadt Nord-West* Stand Oktober 2013
Seite 33

Wahl des Sanierungsverfahrens fur das Sanierungsgeb et ,Innenstadt Nord-West"

Bei der Entscheidung tber das anzuwendende Verfahren muss die stadtebauliche Situa-
tion im festzulegenden Sanierungsgebiet bertcksichtigt werden:

= die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich zu der vor-
handenen stadtebaulichen Situation im festzulegenden Gebiet,

= die Durchfihrbarkeit der Sanierung im allgemeinen und unter Berilck-
sichtigung der aufgrund der angestrebten Sanierungsmafinahmen erwarteten
Entwicklung der Bodenpreise; soweit sanierungsbedingte Bodenwerterhhun-
gen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu erwarten sind, ist die Anwendung
der 88 152 bis 156 BauGB insbesondere von Bedeutung im Hinblick auf

o die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Finanzierung der Sanierung im
Vergleich zur Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach 88 127 ff.
BauGB,

o die Moglichkeiten, Grundsticke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum
sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert zu erwerben (§ 153 Abs. 3
BauGB) oder

o die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch un-
kontrollierte Bodenwerterhéhungen.

Anhand des Sanierungskonzeptes muss beurteilt werden, welches Verfahren im Unter-
suchungsgebiet ,Stadtmitte Nord-West“ angewendet wird. MalRgebend sind folgende
Kriterien:

= Lage und Struktur des Sanierungsgebiets,

= Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

= Stand der stadtebaulichen Entwicklung,

» ErschlieBungszustand des Sanierungsgebiets,

=  Grundstickszuschnitt und Bodenbeschaffenheit.

Fur das geplante Sanierungsgebiet ergibt sich folgendes:

» Lage, Struktur und Entwicklungsstufe des Gebietes werden nur teilweise ver-
andert,

= Art und Mal3 der baulichen Nutzung bleiben in Teilgebiet ,Nord“ im Wesentli-
chen gleich und andern sich im Teilgebiet ,West“ umfassend,

= In Teilbereichen sind umfassende bodenordnende Malinahmen notwendig,
* Neben der erhaltenden Erneuerungen werden Brachen grol3flachig beseitigt,

= Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen werden in Teilbereichen erwartet.
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Die Stadt Bruchsal wird die Sanierung des Gebietes ,Innenstadt Nord-West" im umfas-
senden Verfahren durchzufihren!
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7.2 Sanierungssatzung

Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiete s
.Innenstadt Nord-West"

Aufgrund von § 142 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBL.I S. 2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBL. | S.
1509) hat der Gemeinderat Bruchsal am folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet wird entsprechend dem Lageplan vom 22.08.2012 abgegrenzt. Es um-
fasst die Flurstiicke der Gemarkung Bruchsal Nr. :

9 (tw), 9/8, 9/30, 20, 22, 27/1, 325 (tw), 905, 905/1, 905/2, 906, 907, 908, 909, 910, 911, 912,
913, 915, 915/2, 915/3, 915/4, 918, 920, 923/1, 923/2, 923/3, 923/4, 924, 924/1, 925, 925/1,
926, 926/1, 926/3, 928, 928/1, 929, 993 (tw), 993/3 (tw), 993/5, 1110/1, 1110/2, 1111, 1112,
1113, 1114, 1116/1, 1116/2, 1116/3, 1117, 1118, 1119/1, 1119/2, 1119/3, 1119/4, 1140, 1156,
1157, 1158, 1159, 1160, 1161, 1161/1, 1162 (tw), 1162/1, 1162/2, 1163, 1163/1, 1166/2,
1166/3, 1169/1, 1169/2, 1171/2, 1185/1, 1187, 1191, 1191/1, 1191/2, 1191/3, 12430/2,
12463/1, 12473, 12497, 12527, 12527/1, 12533, 12533/5, 12533/6, 12533/10, 12533/11,
12543/1, 12543/2, 17612, 18608, 18608/1, 18687, 18688, 18689, 18690, 18691, 18692,
18693, 18694, 18695, 18696, 18697, 18698, 18699, 18700, 18701, 18703, 18703/1, 18704,
18705, 18706, 18707, 18708, 18709, 18710, 18711, 18712, 18713, 18715, 18716, 19709/8,
19710/2 (tw)

# Sstadt Bruchsal
Sanierung Bruchsal
"Innenstadt Nord - West "

| Bericht zu den
i L

E Abgrenzung formlich festgelegtes
Sanierungsgebiet

Stadt Bruchsal
Stadtplanungsamt
22102013

AZ62AN
Golfu chne Mafistab
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§ 2 Sanierungsverfahren
Die Satzung wird entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB im klassischen Verfahren durchgefuhrt.
8§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgénge finden Anwendung.

§ 4 Durchfiihrungszeitraum

Die Durchfuihrung der Sanierung soll gemali3 § 142 Abs. 3 BauGB bis zum 31.12.2022 abge-
schlossen sein.

8 5 Rechtsverbindlichkeit

Die Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Ausgefertigt

Bruchsal, den

Cornelia Petzold-Schick
Oberblrgermeisterin

Hinweis:

Auf die Genehmigungspflicht gem. § 144 BauGB von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvor-
géngen im formlich festgelegten Sanierungsgebiet sowie auf das allgemeine Vorkaufsrecht
gem. 8 24 BauGB wird hingewiesen.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des Baugesetzbuches (
BauGB ) wird nach § 215 Abs. 1 und 2 BauGB unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich inner-
halb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Satzung gegeniiber der Gemeinde schriftlich
geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung begrinden soll, ist darzu-
legen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften tiber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmi-
gung oder Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.

Bruchsal, den

Cornelia Petzold-Schick
Oberblrgermeisterin
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