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Stadt Bruchsal

Biichenau ,Alter Ortskern”

Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

Vorbemerkungen

Mit dem ,Stadtleitbild Bruchsal 2020“ hat der Gemeinderat Ziele gesetzt, deren Umset-
zung die Stadtverwaltung bewogen haben Antrage auf Aufnahme in ein stadtebauliches
Erneuerungsprogramm zu stellen. Der Antrag flr Blichenau ist 2015 auf Basis einer Gro-
banalyse, die in den folgenden Jahren weiterentwickelt wurde und jetzt die Basis fir das
vorliegende Integrierte Stadtentwicklungskonzept und die Vorbereitenden Untersuchun-
gen bildet.

Mafgeblich fur die Bearbeitung waren folgende Zielsetzungen:

e Starkung des Wohnraumes durch Innenentwicklung.

e Realisierung (Schaffung) familiengerechter und generationenlbergreifender
Wohnangebote.

e Starkung sozialer Einrichtungen mit Nutzungserganzungen zur Forderung des so-
zialen Miteinanders.

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt durch Freiraumgestaltung, insbesondere
einer neuen Mitte, einem Ortsmittelpunkt.

Die Stadt Bruchsal erarbeitet gemeinsam mit ihren Birgern im Stadtteil Blichenau ein In-
tegriertes Stadtentwicklungskonzept, dass das gesamtstadtische Entwicklungskonzept fir
die Gesamtstadt Bruchsal (GEK Bruchsal) fir Bichenau konkretisiert.

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) bilden dabei den Rahmen fiir die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes.

Der Stadtteil Biichenau wurde bisher in kein Sanierungsprogramm aufgenommen. Die jet-
zige Erstellung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) und der Vorbereiten-
den Untersuchungen (VU) sollen dazu dienen, die Chancen auf Aufnahme in ein Foérder-
programm zu konkretisieren und langfristig zu verbessern.

Der Planungsprozess und -dialog zu den Vorbereitenden Untersuchungen haben mit ihrer
Informationsveranstaltung, ihren Blrgerdialogen sowie den intensiven Birgerbefragun-
gen und den Erhebungen sowie Analysen den Nachweis erbracht, dass im Untersuchungs-
gebiet ,Alter Ortskern Blchenau” umfassende Entwicklungs- und Erneuerungsaufgaben
anstehen.

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau Seite 5



Stadt Bruchsal

Biichenau ,Alter Ortskern”

Integriertes Entwicklungskonzept Biichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

1.1. Auftrag und Problemstellung

Gemal § 141 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) wurde die Einleitung der Vorbereitenden
Untersuchungen flir den Bereich , Alter Ortskern“am 26. Februar 2019 beschlossen und am
28. Februar 2019 ortsiblich bekannt gemacht. Zudem wurde die Erarbeitung eines Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes fiir Biichenau beschlossen.
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fiir das geplante Sanierungsgebiet Biichenau ,Alter Ortskern”

1. Aligemeine Informationen

Die Stadt Bruchsal mochte mit einem Sanierungsgebiet in der alten
Ortslage von Biichenau in ein Sanierungsprogramm des Landes
oder Bundes aufgenommen werden. Entsprechende Antrége wer-
den bereits seit vier Jahren gestellt.

Zur Vorbereitung und g der Sanierungsplanung wird
die Stadt Bruchsal vorbereitende Untersuchungen nach dem Bau-
gesetzbuch durchfiihren, bei denen durch Bestandsaufnahmen und
Analysen das A B des Sani bedarfs umf: d ermittelt
werden soll. Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme wird dann
ein Neuordnungskonzept mit MaBnahmenplan fiir das Gebiet ent-
wickelt. Um die Ziele und Zwecke der Sanierung in Biichenau zu
bestimmen wird eine Biirgerbeteiligung zur Erarbeitung eines inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes fir Biichenau durchgefiihrt.

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau

Mit der eigentlichen Sanierungsdurchfithrung kann erst nach form-
licher Festlegung des Sanierungsgebietes durch Satzung begonnen
werden.

1. Offentliche Bel hung des hl iiber den

Beginn der Vorbereitenden Unter gen gem. § 141 BauGB
Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal hat in seiner Sitzung am
26.02.2019 beschlossen, in dem aus dem abgebildeten Lageplan
vom 31.01.2019 ersichtlichen Untersuchungsgebiet Biichenau ,Alter
Ortskern” Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB durch-
zufiihren. Gegenstand der Vorbereitenden Untersuchungen ist u. a.
eine Bestandsaufnahme. Dabei sollen insbesondere der Gebdu-
de- und Wohnungszustand sowie die Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer erhoben werden.

Nach § 138 Abs. 1 BauGB sind die Eigentimer, Mieter, Pachter
und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstiickes,
Gebaudes oder Gebaudeteils Berechtigte sowie ihre Beauftragten
verpflichtet, Auskunft Giber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis
zur Beurteilung der Sanierungsbediirftigkeit eines Gebietes oder zur
Vorbereitung und Durchfilhrung der Sanierung erforderlich ist.
Eigentiimer, die nicht selbst im Gebaude wohnen, werden gebeten,
Mieter, Pachter oder sonstige Nutzungsberechtigte auf die Durch-
fiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen hinzuweisen.

1ll. Befragung im Rahmen der Vorbereitenden L hung
Die Begehungen des Untersuchungsgebietes durch die Mitarbeiter
des Stadtplanungsamtes erfolgen in der Zeit von Mitte Marz 2019
bis Ende Mai 2019. Die Stadtverwaltung bittet alle Eigentiimer und
sonstige Nutzungsberechtigte die Mitarbeiter des Stadtplanungs-
amtes zu unterstitzen und ihnen die erforderlichen Auskiinfte zu
erteilen. Termine kénnen bereits bei der Informationsveranstaltung
oder Uiber die Verwaltungsstelle Biichenau vereinbart werden.

IV. Biirgerbeteiligung fiir ein i tes Stad ickl
konzept fiir Biichenau

Die Stadtverwaltung wird am 06.04.2019 und am 18.05.2019
jeweils von 13.30 Uhr bis 18.00 Uhr gemeinsam mit interessier-
ten Biirgern*innen aus Biichenau ein Stadtentwicklungskonzept fiir
Biichenau erarbeiten. Hierzu sind alle Biichenauer*innen herzlich
eingeladen. Sie benennen lhre Themen und diskutieren diese mit-
einander. Sie werten, bewerten und empfehlen Biichenauer Ent-
wicklungsziele als Grundlage fiir eine SanierungsmaBnahme an den
Gemeinderat. Zu den Veranstaltungen wird nochmals separat ein-
geladen.

V. Informationsveranstaltung
Zur Einfiihrung in die Themen einer SanierungsmafBnahme und
eines integrierten Entwicklungskonzeptes fiir Biichenau ist eine

Biirgerinformation am 11.03.2019 um 19.00 Uhr

im Pfarrzentrum Biichenau

geplant. Alle interessierten Biichenauer*innen sind zu dieser Veran-
staltung recht herzlich eingeladen.
Fragen zur Sanierung und zum Entwicklungskonzept beantwortet
gerne Herr Gohl, Stadtplanungsamt, 07251 79-467 oder dieter.gohl@
bruchsal.de.

Bruchsal, den 27.02.2019

Gez. Cornelia Petzold-Schick
Oberbiirgermeisterin
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Stadt Bruchsal Biichenau ,Alter Ortskern”

1.2.

Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

Das Stadtplanungsamt hat die Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (I-
SEK) fir Blchenau und die Vorbereitenden Untersuchung selbst durchgefiihrt. Die Vorbe-
reitenden Untersuchung bildet den Rahmen fir die Festsetzung des Sanierungsgebietes und
das Fundament zur Durchfihrung der geplanten Sanierungsmafinahme.

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchung sollen Beurteilungsgrundlagen fir die vorgese-
hene Sanierung und deren Notwendigkeit, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhaltnisse sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sa-
nierung geschaffen werden.

Die nach § 141 des Baugesetzbuches geforderten hinreichenden Beurteilungsgrundlagen
far die Sanierung werden mit diesem Bericht vorgelegt. Mit dem vorliegenden Gesamter-
gebnis der Vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Basis erarbeitet, auf deren Grund-
lage weitere Entscheidungen zur Entwicklung der Stadt Bruchsal im Gebiet ,Alter Ortskern
Bichenau” getroffen werden kénnen.

Die Vorbereitenden Untersuchung wird dem Gemeinderat der Stadt Bruchsal zur Entschei-
dung vorgelegt und mit der sich anschlieBenden formlichen Festlegung des Sanierungsge-
bietes durch Gemeinderatsbeschluss abgeschlossen.

Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

Der vorliegende Ergebnisbericht beinhaltet insbesondere:

e die Festlegung und Beschreibung der stadtebaulichen Missstande und Méangel,

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

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

e die Beteiligung der Trager offentlicher Belange,

e Empfehlungen zur Durchfihrung der Sanierungsmaflnahme unter Berlcksichtigung des
besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuches.

Dazu wurden im gesamten Untersuchungsgebiet nahezu alle Gebaude nach ihrer baulichen
Substanz untersucht und ein Gesamtbild der Wohnungsausstattung im Rahmen einer Fra-
gebogenaktion ermittelt. Zudem wurden die Auswirkungen der rdumlichen und funktiona-
len Gliederung bzw. die Funktionsfahigkeit des Gebietes insgesamt analysiert.

Die Trager offentlicher Belange wurden schriftlich aufgefordert ihre Bedenken oder Anre-
gungen zur anstehenden Sanierung vorzutragen.

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau Seite 7



Stadt Bruchsal

Biichenau ,Alter Ortskern”

Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

Das Untersuchungsgebiet

1.3.

Das Untersuchungsgebiet , Alter Ortskern” liegt im Stadtteil Bichenau.

Sanierung Bruchsal Biichenau "Alter Ortskern " Vorbereitende Untersuchungen

Geltungsbereich

‘ Stadt Bruchsal
=== Abgrenzung Untersuchungsgeblet

‘Stadt Bruchesl, Stadtplanungsant

31.01.2019 GoFu.

XABIRNURG\G-14-01 s3nierung\sanierung bruchsel BChenau - Slar Ortskerm -\Vu_alter ortskem\W_ReTtungsberekh ows

Das Gebiet ist gepragt durch seine Entwicklung als StraRendorf mit Hauptgebauden und

rickwartigen Scheunen- und Nebengebauden.

Die GroRe des Untersuchungsgebietes fiir die Vorbereitenden Untersuchungen betragt

20,51 ha.
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Stadt Bruchsal Biichenau ,Alter Ortskern”

1.4.
1.4.1.

Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

Sanierung nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches
Ziele und Aufgaben

,Das besondere Stadtebaurecht des Baugesetzbuches (BauGB) bildet die rechtliche und ver-
fahrenstechnische Grundlage, auf der die Sanierungsmalinahme vorbereitet wurde.

Vorbereitende Untersuchungen § 141 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB sind erforderlich, um Entscheidungs-
grundlagen fir die Notwendigkeit, die Art und Durchfihrbarkeit der Sanierung zu erhalten.
Innerhalb der Vorbereitenden Untersuchungen werden auch Vorschldge fir eine Neuord-
nung erarbeitet und die Voraussetzungen fir die formliche Festlegung eines Sanierungsge-
bietes geschaffen. Formlich festgelegt werden kann ein Gebiet in dem "stadtebauliche Miss-
stande" festzustellen sind.

Stadtebauliche SanierungsmaRRnahmen § 136 BauGB

Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen sind MaRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behe-
bung stddtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Stadtebau-
liche Missstande liegen vor, wenn

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

e das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach sei-
ner Lage und Funktion obliegen." (BauGB)

Far die Anwendung des Sanierungsrechts ist das Vorliegen eines aus der Gesamtsituation
ableitbaren, qualifizierten offentlichen Interesses, notwendig. Stadtebauliche Sanierungs-
maflknahmen sind formelle Gesamtmalinahmen und zielen darauf ab, die unterschiedlichen
EinzelmaRnahmen Uber einen ldngeren Zeitraum zu koordinieren und aufeinander abzu-
stimmen.

Materiell geht es bei der stadtebaulichen Sanierung um eine wesentliche Verbesserung der
Umgestaltung eines Gebietes mit dem Ziel, die zu Beginn der MalRnahme vorhandenen
Missstdnde auf Dauer zu beheben bzw. zu mindern.

"Bei der Beurteilung, ob in einem stddtebaulichen oder ldndlichen Gebiet stadtebauliche
Missstdande vorliegen, sind folgende Aspekte zu berlcksichtigen:

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

0 die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstéatten,
die Zuganglichkeit der Grundstuicke,
die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,
die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaRR und Zu-
stand,
die Einwirkungen, die von Grundstlcken, Betrieben, Einrichtungen oder Ver-
kehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Er-
schitterungen,

O O OO

o
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Stadt Bruchsal Bichenau ,Alter Ortskern”
Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

0 die vorhandene Erschliefung,

0 die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Bericksichti-
gung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung;

e die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf

0 den flieBenden und ruhenden Verkehr,

0 die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Be-
ricksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

0 die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grinfla-
chen, Spiel- und Sportpldtzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbeson-
dere unter Berlcksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Ge-
bietes im Verflechtungsbereich." (BauGB)

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

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben im Wesentlichen folgende Fragekomplexe zu

beantworten:

0 Notwendigkeit, Umfang und Intensitédt der Sanierung,

0 Neuordnungskonzeption und deren Realisierungschancen hinsichtlich Finanzierung und
Durchfihrbarkeit (Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbeteiligten).

Das Ergebnis des vorliegenden Berichtes bestatigt das Sanierungserfordernis und belegt die
Realisierungschancen.

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau Seite 10



Stadt Bruchsal Biichenau ,Alter Ortskern”
Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

1.4.2.  Ablauf einer Sanierung nach dem Baugesetzbuch

Sanierung Blichenau "Alter Ortskern"

AUT 12.02.2019; OR Biichenau 18.02.2019; GR 26.02.2019
Beschluss tber die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
Beschluss zur Erstellung eines intergrierten Stadtentwicklunsgkonzeptes (ISEK) flir Blichenau

VU ISEK
Amtsblatt 07.03.2019 Amtsblatt 28.02.2019 + 07.03.2019
Bekanntmachung der Einleitung der VU Bekanntmachung der Durchfiihrung des ISEK

Pfarrzentrum Biichenau, Montag 11.03.2019, 19.00 Uhr
Informationsabend zur VU und zum ISEK

Anhdrung der Tréager offentlicher Belange Erhebung statistischer Materialien
- Bevolkerungsentwicklung

- Offentliche Versorgung

- Einzelhandel und Gewerbe

Begehungszeitraum Marz-April-Mai 2019 nach

Lerminvereinbarung bet cer Verwaungsstalle - Mobilitat und Verkehr
- Umwelt
Begehung zu den vorbereitenden
Untersuchungen mit Einzelbefragung jedes Pfarrzentrum Biichenau, Samstag 06.04.2019,
Eigenlimers*in im Untersuchungsgebiet "Alter 13.30 bis max. 18.00 Uhr
Ortskern". 1. Burger*innentreffen

Mittwochs 14.00 Uhr / 14.45 Uhr / 15.30 Uhr /
16.15 Uhr / 17.00 Uhr evtl. auch vormittags

Mi 13.03. /20.03./27.03./03.04. /10.04. /
17.04./24.04. / Do 02.05. / 08.05. / 15.05. /

22.05. / 29.05. Pfarrzentrum Biichenau, Samstag 18.05.2019
+ Sondertermine direkt mit SPA 13.30 bis max. 18.00 Uhr

2. Blrger*innentreffen

IDokumentation des ersten Treffens

Bei der Terminvereinbarung geben Sie bitte
Name, Objekt (immer Treffpunkt), Anschrift,
Email und Tel. an.

Die Termine konnen sich aufgrund der
Gesprache leicht verschieben! Bitte rechtzeitig
[da sein - hitte warten!

Dokumentation der Begehung / Datenerhebung Dokumentation des zweiten Treffens

AUT 25.06.2019; OR Biichenau 01.07.2019
Varstellung der Ergebnisse in einer Gffentlichen OR-Sitzung

Zusammenftihren der Ergebnisse VU und ISEK zu gemeinsamen Bericht

Aufgrund Krankheit verschoben auf 2020
Vorstellung des Berichtes zur VU und zum ISEK
Beschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes und den Zielen des ISEK

Amtsblatt in 2020 2020
Bekanntmachung der Sanierungssatzung Antragstellung auf Programmaufnahme
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1.4.3. Allgemeine Zuwendungsbestimmungen

Die Rechtsgrundlagen bei der Sanierungsférderung bilden:

0]
0]

0]
0]

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

die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Finanzen und Wirtschaft Uber die Férde-
rung stadtebaulicher Sanierungs- und Erneuerungsmalinahmen (Stadtebauforderungs-
richtlinien — StBauFR) in der Fassung vom 01.02.2019,

die Verwaltungsvorschriften zu § 44 Landeshaushaltsordnung,

die Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2020.

Auf die Gewahrung einer Zuwendung besteht kein Rechtsanspruch.

Gefordert wird als Einheit die stddtebauliche Erneuerung eines Gebietes, das unter Beach-
tung der daflr geltenden Grundsatze abgegrenzt wurde und fir dessen Verbesserung eine
Gesamtheit von EinzelmaBnahmen notwendig sind. Grundsétzlich und ausschlieRlich sind
die Stadte und Gemeinden der Zuwendungsempfanger.

Diese sind jedoch berechtigt, einen Teil der Férdermittel zusammen mit ihrem Eigenanteil
far Kosten zuwendungsfédhiger EinzelmaBnahmen Dritter zu verwenden. Zuwendungsfahig
bzw. forderfahig sind:

(0]

Vorbereitende Untersuchungen, mit dem zusammenfassenden Bericht, Verkehrspla-
nungen, Marktanalysen, soweit sie mittelbar oder unmittelbar Aussagen zum Sanie-
rungsgebiet betreffen, als auch stadtebauliche Studien zu gewissen Teilgebieten im Sa-
nierungsgebiet, Gutachten, entsprechend notwendige Fachplanungen, die fir die Wei-
terentwicklung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes erforderlich sind.

Unrentierlicher Grunderwerb der vorrangig fir 6ffentliche Nutzungen, z. B. ErschlieRun-
gen, erworben wird.

Rentierlicher Grunderwerb zur Grundstlcksneuordnung. Die hier beim Wiederverkauf
erzielten Einnahmen mussen dem Sanierungskonto gutgeschrieben werden.

OrdnungsmaRnahmen: Hierunter werden zum einen private Sanierungsaufgaben (Ab-
bruch von Gebduden) und offentliche ErschlieBungsmalRnahmen aufgefihrt. Sanie-
rungsbedingte ErschliefRungsaufgaben und MaRnahmen als auch Anlagen des ruhenden
Verkehrs kénnen durch Sanierungsmittel finanziert werden. Voraussetzung dazu ist ein
Nutzungsrecht fir die Allgemeinheit oder eine offentliche Nutzung.

Instandsetzung und Modernisierung sind Hauptinhalt der Programme der stadtebauli-
chen Erneuerung. Hierunter zu verstehen, ist die Erneuerung des bestehenden Wohn-
raumes sowie von gewerblich genutzten Radumen. Die dort als zuwendungsfahig anfal-
lenden Kosten sind forderfahig.

Honorare und Vergltungen sind forderfahig.

Neubauten werden aus der Sanierung nicht bezuschusst.
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2. Beteiligung der Blirger*innen

2.1. Informationsveranstaltung 11. Marz 2019

B

Sanierung Biichenau

Sanierungsverfahren

Ziele einer SanierungsmaBnahme
g der Wot
g der i

g des O

ceew

i g der ieeffizienz (und
] Gestaltung und Ausbau der Straen-, Platz- und G
@ Sicherung der Versorgung

einer
@ Gebietsbezogen und unterstutzt Objekte
& Gepragt durch die Mitwirkung der Beteiligten

fiir Buchenau

Stadtplanungsamt Bruchsal, Dieter Gohl

Verfahrensablauf

Alter Ortskern* @ Langfristig auf eine Entwicklungszeitvon rd. 10
Birgerinformationam 11.03.2019 siiier

Aarharaidandaty h & Bietet Is Anreiz

i i P2 bei F

Integriertes Sf - & R durch iften (Baug

Stadtebauforderungsrichtlinien, etc.)

Verfahrensablauf

2016 vier Aufnahmeantrige in Leider bisher ohne den Erfolg einer
WW
Programmaufnahme!

Vorb

& Gespréache mit den Bet
(Mérz bis Mai 2019)
Gerne durfen Sie einen Termin vereinbaren!
Frau Hellriegel / Frau Lauber 0725'[\2037
Frau Adam 07251 79522 =

- & Trageranhérung

e und
8 der
in der O
am 1. Juli 2019
1. Burger*innentreffen am 6. April 2019
13.30 Uhr BegriiRung und sammeln Ihrer Themen!

Sie haben ein Thema? Und einen Ort an dem dies sichtbar wird!
Wir gehen zusammen zu diesem Ort und besprechen dort Ihr
Thema nach einer kurzen Einfihrung von lhnen!

13.45 Uhr Stadtteilspaziergang

Ihr Themenrundgang n einer
oder mehreren Gruppen!

15.30 Uhr Zusammenfassen der
Spaziergange mit Wertung
der Themen durch die
Teilnehmer*innen!

& Informationsversammiung am 11.03.2019
———

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau

11. M&rz 2019w ==

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

(ISEK)

dienen bei der der
und sollen auf Ebene

Dabeli beriicksichtigt es regionale und
gesamtstidtische Rahmenbedingungen.

Private
Akteure am
Markt

Politik und
Verwaltung

Birgerinnen und Birger
Zivilgesellschaft

Diese Ziele fiir Biichenau
wollen wir gemeinsam
mit Ihnen formulieren!

1. Burger*innentreffen am 6. April 2019

16.00 Uhr D der drel Th

Diskussionstische mit max. 10 Teilnehmer*innen!

Wworld . e _ ]
2 Sie diskutieren jede Frage an drei unterschiedlich besetzen
Cafe Tischen!
Jede*r dokumentie!
Jede*r dokumentiert
zur Frage auf je einer

Wihrend die na |e Fragerunde erfolgt, wertet das

der
Prisentation elnerPlnnwandausl 2 s

fé%ﬁ «w\&u
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1. Biirger*innentreffen am 6. April 2019 2. Biirger*innentreffen am 18. Mai 2019

[ —
17.30 Uhr Gemeinsame Vorstellung der VNEZ anhand der 13.30 Uhr griiBung und Pra der aus dem
ten ersten Treffen!
? Die Ergebnisse werden mit Plakaten ausgehangt!
World 7k (L0 )
G , - 0 m( 14.15 Uhr »Was ist gut?“ und ,,Was muss verbessert werden?“
afe gve & 'cg Diskussion an Arbeitstischen.
Wp Zusammenfassung und Dokumentation im Plenum.
18.00 Uhr Voraussichtliches Ende der ersten Veranstaltung 15.45 Uhr Ziele, die inden na 20 Jahren
méchte!
Welche Ziele konnen Blichenauer*innen selbst erreichen?
Eine der g mit allen , i Wo benétigt Buchenau wirtschaftliche Unterstatzung?
und Aufschrieben wird im Internet auf der Homepage der Stadt Bruchsal Diskussion an Arbeitstischen.
verdffentlicht! Z 1fassung und Ds itation im Plenum.
bE-r = M 17.00 Uhr Kénnen den Zielen Orte zugewiesen werden?
Bruchsal.de e ) G 17.30 Uhr Wo kann die Sanierung bei der Zielerreichung helfen?

o |

Ver — weitere Verfahrensablauf- weitere Termine

et e o e dr Veromarndis U s g 4

‘ 8 B R R S Y ‘

AUT 25.06.2019; OR Bichenau 01.07.2019
w 1seK der Ergebnissein i Sitzung

[ Zusammentiihren der Ergebnisse VU und ISEK zu gemeinsamen Bericht |

AUT 08.10.2019; OR Bichenau 14.10.2019; GR 23.10.2019
Vorstellung des Berichtes zur VU und zum ISEK

Zielen des ISEK

Ende Oktober 2019
Antragstellung auf Programmaufnahme

Amtsblatt 31102019

Vorstellung der

[omer | [+ s rmerten

y ten in } s |
der Ortschaftsratssitzung am pas e/ U o st |
1. Juli 2019 [rat /M roeiss man i/

.
Festlegung der Ziele und inneR———
Abg g des mogl il
Sanierungsgebietes!

e ——r—

Towmerora] |

Bruchsal.de

& r0r Ihr Ansprechpartner
Sanierung Blichenau ,Alter Lo oot .
Ortskern”
TRreT——r—
. <o
—— T |ons

Vielen Dank fiir Thre Aufmerksamkeit!

e Thnen, im Plenum
o agen beantworten wir
i;:r im direkten Gesprich gerne!
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2.2. Integriertes Stadtentwicklungskonzept 1. Treffen am 06. April 2019

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau

Integriertes Stadtentwicklungskonzept
zu den Vorbereitenden Untersuchungen
fur Bliichenau ,,Alter Ortskern®

1. Blirger*innentreff am 6. April 2019

Protokoll der Veranstaltung

Teil | — Stadtteilspaziergang

Die Buchenauer*innen wurden gebeten 4
ihre Themen in einer Diskussion vor Ort

einzubringen. Die Themen wurden ge- 10
sammelt, ein Rundgang festgelegt und LR
die Punkte, die zu den eingebrachten 10! \,'fz
Themen gehoren, diskutiert. ',
Im Folgenden sind die einzelnen Statio- ,'
nen / Themen vorgestellt. i

I
1
1. Beleuchteter FuB- und Radweg "
nach Untergrombach B
Der Weg ist nicht beleuchtet. Er erfullt 16
fur Buchenau eine wichtige Funktion.
Es ist nicht nur der Schulweg fur alle
Blichenauer, die in Untergrombach in
die Realschule gehen, sondern auch \ X
die direkte Anbindung an die Schienen- N
verbindungen lber den Bahnhof Unter- R ;
grombach. Da das Fahrangebot der 4 3t
Busanbindungen in den Randzeiten, 8 S /.
wie auch am Wochenende sehr redu- b ; HE
ziert sind, mussen viele Blichenauer* g Y/

)

o
W
‘\

.",//’
innen den Weg nutzen. Problematisch ist die fehlende Beleuchtung. Gerade in den
Randzeiten ein Makel. Es wird vorgeschlagen hier Solarleuchten, die bei Bedarf
(mit Bewegungsmeldern) leuchten aufzustellen. So kann der ca. 700 Meter lange
Luckenschluss zwischen Sportplatz und Sand geschlossen werden.

2. Verbesserung der Bademoglichkeiten fiir Familien durch Schaffung einer
Freizeitflache

Es wird vorgeschlagen am ehemaligen Kieswerk den Bereich, der zuletzt fur den

Abbau genutzt, wird als Freizeitbereich fur Bichenauer*innen anzulegen. Das Ge-

lande befindet sich noch im Eigentum des Kieswerkes. Da der Eigentlimer noch

keine Endabnahme veranlasst hat, ist ein Zugriff auf diese Flache leider nicht mog-

lich. Im Zusammenhang mit der Endabnahme muss die Flache renaturiert werden.
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Hier kann nur gemutmaft werden, dass
der Eigentiimer diese Kosten einsparen
mé&chte und daher diese Flache seit Jahren
brach liegt. In der Diskussion wird auf den
Einstiegplatz fur die Feuerwehr, die hier ihr
Boot zu Wasser lassen, hingewiesen. Eine
- Freizeitflache wird aufgrund des starken

. Baggerseetourismus als Kontraproduktiv

- angesehen. Hier ist dann nur noch mehr

. Verkehr von aulRen zu erwarten.

Die Teilnehmer*innen sind sich uneins, ob die Flache renaturiert oder entwickelt
werden sollte. Das Schwimmen im See wollen viele auch weiterhin genieRRen,
wenn gleich das Baden im Naturschutzgebiet nicht gutgeheiBen wird. Gleichzeitig
mdchten die Beteiligten die Stadtverwaltung auffordern mit dem Baggerseeeigenti-
mer eine vertragliche Regelung zu finden, damit das unschéne Erscheinungsbild
mit Raunresten und Ablagerungen beseitigt wird.

3. Aufwertung des Freizeitgeldandes an der Mehrzweckhalle

Der Bolzplatz ist aus Sicht der Teilnehmer zu groB, die Flache zu monoton gestal-
tet, als dass hier Jugendliche ihre Freizeit verbringen méchten. Ein kleiner DFB-
Kickplatz, ein kleines Basketballfeld mit zwei Kérben und Flachen, sowie eine
kleine Skateranlage wéren eine Bereicherung. Diese Anregungen wurden von Ju-
gendlichen im Jugend-Forum bereits vorgebracht.

Zudem wird an dieser Stelle ein Allwettertreff fur Jugendliche ins Gespréach ge-
bracht. Durch den Wegfall der nicht mehr genutzten Kegelbahn kénnte hier ein Ju-
gendraum entstehen. Es wird angenommen, dass diese von den Jugendlichen weit
besser, als das alte Schulgebéude in der Gustav-Laforsch-Stralle, angenommen
wirde. Privates Engagement und eine Unterstitzung vom Jugendhaus aus Unterg-
rombach wirde vollkommen ausreichen hier ein Angebot fur Jugendliche zu schaf-
fen.

4. Verkehrsbelastung in der HubertusstraBe reduzieren und fiir Verkehrsbe-
ruhigung sorgen
In der HubertusstraRe wird zu schnell gefahren. Nur eine Ausweisung von einer 30
km Beschrankung, wie bislang ist nicht ausreichend. Die Fahrflachen sind zu grof3-
zligig dimensioniert. Als GegenmafRnahme schlagen die Teilnehmer*innen vor,
dass die Verkehrsteilnehmer gelenkt werden missen. Viele Umfahren die Gberlas-
tete StraBe Au in den Buchen und versuchen hier so schnell wie méglich durchzu-
kommen. Davon betroffen ist auch die Albert-Schweizer-Strale. Es wird ein Ver-
kehrskonzept fir die gesamten StralRen besprochen. Andiskutiert werden Leit-
schwellen, die aber auch wieder zu Larmbelastigungen fihren kénnen, Einengun-
gen des StraBenraumes durch Baum- und Beetpflanzungen aber auch Einbahnre-
gelungen. Da die Abhéngigkeiten zu komplex sind und jede Lésung immer wieder
zum Ausweichen in einen anderen Bereich von Blichenau fuihren wird, wird ein
Verkehrskonzept gewtinscht.
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5. Wo kann die Kindergartenerweiterung erfolgen

6. Die Schulwiese sollte zum Dorfplatz aufgewertet werden

In der Diskussion wurde fur eine Kindergartenerweiterung die Schulwiese an der
HubertusstralRe ins Auge gefasst. Eine Kindergartenneubau an der nérdlichen Wie-
senseite kdnnte eine Raumkante zur Wohnbebauung schaffen und wiirde noch
ausreichend Platzflache freihalten, um die erforderlichen Spielflachen anbieten

zu kénnen. Ob der bisherige Standort in der Gebr.-Grimm-Straflke beibehalten und
erneuert wird, oder aber ob es nur ein zentrales Angebot gibt, muss die Fachver-
waltung gemeinsam mit dem Trager entscheiden. Eine Zentralisierung der Ange-
bote flir Kinder an der Hubertusstrale wird als positiv empfunden.

/ '. V.A,\ i | 5§ .7‘!,:&
: ‘ép"

Zuétzlicezentrale Angebote fr Kinder unter drei Jahren sole beIl
hinzukommen. In Biichenau mussten sich fir eine Tiger-Gruppe doch
R&aumlichkeiten finden lassen.

7. Aufwertung der Jugendarbeit in der Alten Schule

8. Bedarf fiir eine Grundschulerweiterung?

Die Jugendarbeit muss wieder attraktiver werden. Es bedarf neben dem priavten
Engagement auch der Unterstiitzung des Fachpersonals vom Jugendhaus Unterg-
rombach. Die Raumlichkeiten in der alten Schule werden als zu zentral angesehen.
Jugendliche mdchten nicht standig unter Kontrolle stehen. Ein Standort am Orts-
rand sollte daher praveriert werden. Die Kombination der Freiflache an der Mehr-
zweckhalle mit einer Nutzung der alten Kegelbahn fur Jugendliche wurde durch-
weg begrufdt.

Flr das alte Schulgebéude wird mittelfristig eine Schulnutzung bevorzugt. Sollte
die Grundschule zu ihrer Sicherung weitere R&ume bendtigen, so kénnten diese im
alten Schulgebdude angeboten werden. Flachen fur einen Neubau werden eher als
unrealistisch eingeschéatzt, da die Freiflachen am Schulhof eher fiir eine Kindergar-
tenlésung angedacht sind.

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau Seite 17



Stadt Bruchsal Bichenau ,Alter Ortskern”
Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

9. Bushaltestelle Im Griin

Die Bushaltestelle wird zu Schulzeiten von rd. 30 Schilern*innen genutzt. Hier ist
die Stellflache auf dem Gehweg viel zu klein. Auch fehlt ein Wetterschutz (beidsei-
tig). In der Diskussion wird auf das angekindigte Gesamtbuskonzept hingewiesen.
Hier sollte eventuell Giber eine Verlegung der Bushaltestelle nachgedacht werden.

Das Thema Wetterschutz wird auch fur An dieser Stelle kommt auch die feh-
weitere Bushalttestellen in Blchenau ein- lende Anbindung zum S2 Endhalte-
gefordert. punkt in Spdck zur Sprache. Die Fahr-
= zeiten Uber Untergrombach nach
Karlsruhe werden als zu lang bewertet.
Zudem bietet die S2 die Méglichkeit zu
den relevanten Zielen fur Schiiler, Stu-
denten, aber auch Beschaftigten direkt
in die Innenstadt von Karlsruhe zu ge-
langen. Ein Angebot kdnnte durch Ver-
handlungen mit dem KVV leicht er-
i e S i reicht werden. Eine Busverbindung von
= ' : ! g Staffort zur S2 musste nur tGber Bu-
chenau gefiihrt werden.
Aktuell fahrt der Bus Uber die LandesstralRe an Blchenau vorbei. Vorstellbar wére
jedoch auch eine Ringlinien Uber Blichenau-Spdck-Neuthard-Karlsdorf. Ein ge-
samtkonzept sollte auch diese Anbindung untersuchen.

10.Feuerwehr am Standort Grausenbutz

11.Nahversorgung am Standort Grausenbutz

Flr die Feuerwehr an ihrem neuen Standort wird ein zeithaher Planungsbeginn ge-
fordert. Hierbei sollte neben einem Feuerwehrgebdude auch geprift werden, ob
nicht das Rote Kreuz an diesen Standort mit verlagert werden kann.

Gewilinscht wird, dass aus dem alten Feuerwehrgebdude ein Blrgerhaus entste-
hen soll. Eine Nutzung durch Vereine, aber auch zuséatzliche Angebote sind vor-
stellbar.

Das neue Versorgungsangebot wird grundsatzlich begriidt. Eine Zufahrt direkt von
der HubertusstraBe aus wird angeregt. Die Anbindung fur FuBgénger und Radfah-
rern ist gegeben. Die Erweiterung des Radweges in der Neuthardter Stral3e bis
zum Markt sollte gewahrleistet sein.

12. Aufwertung der Ortseingdnge (Nord und Siid)

Die Ortseingénge sollten gestalterisch aufgewertet werden. Die ehemalige Tank-
stelle von Untergrombach her kommend ist nicht als Blickfang einzuschatzen. Eine
attrktive Wohnbebabung kdnnte hier das Erscheinungsbild von Blichenau stark
aufwerten. Am nérdlichen Einfahrsbereich tritt besonders das Kreuz vor der unver-
putzten Mauer in Erscheinung. Das Kreuz selbst wurde gerichtet, sein privates Um-
feld l&sst jedoch Gestaltungswiinsche offen.

Flr viele ist die Kreuzung Au in den Buchen — Gustav-Laforsch-Strale — Im Grin
unlibersichtlich. Die Verkehrsschilder sollten markanter aufgestellt werden. Die Un-
terordnung der NebenstralRe der Gustav-Laforsch-StralRe sollte besser sichtbar ge-
macht werden.
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13.Grundstiicksneuordnung fiir bessere Nutzbarkeit der Grundstiicke

In vielen Bereichen sind die Grundstiicke stark zerstlickelt. Hier kénnten klare
Grundstucksstrukturen Neuordnungsméglichkeiten verbessern. Gerade in diesen
verwinkelten Bereichen haben sich die Eigentiimer gegenseitig intensiv ab-
gesprochen. Ein aktueller Handlungsbedarf wird jedoch in der Neuausrichtung
nicht gesehen.

14.Beleuchtungskonzept fiir den ,,Eselweg*

Der FuRweg wird vor allem von Schulkindern stark frequentiert. Gerade im Winter-
halbjahr ist die Beleuchtung nicht ausreichend.

Der Versickerungsbereich wird zu wenig genutzt. Gerade in diesen gut einseh-
baren Bereich ware eine Nutzung durch Kinder, gerade auch durch einen Bolzplatz
sinnvoll. Das dies die Versickerungsfahigkeit beeintrachtigt wird durchweg
bezweifelt.

15. Aufwertung des Bereiches um und am Vogelpark
Der Kleinkindspielplatz ist im Sommer nur
eingeschrankt nutzbar. Er bietet keinen
Sonnenschutz. Zudem ist die Metallflache
der Rutsche oft so iberhitzt, dass sich
Kleinkinder verletzten kénnen. Eine
Offnung des Vogelparkes zum
Kleinkinderspielplatz kdnnte diesen
attraktiver machen. Sitzmdéglichkeiten und
Bewirtung wirden hier mehr Eltern auf
diesen Spielplatz locken. Die
Aufenthaltsqualitdt muss gesteigert werden.

Langfristig sollte sich das Vereinsheim in ein 6ffentliches Café wandeln. Es wird ein
groRer Bedarf in einer gastronomischen Nutzung (einfacher neben dem Ritter)
gesehen. Dieses Areal stellt das Bindeglied zwischen den Neubaubereichen
Kleinfeld- Gartenwiesen und dem alten Ortskern dar. Neben &ffentlichen
Angeboten ist eine adaquate oder angepasste Gestaltung mit Baumpflanzungen,
Banke, Bereiche zum Verweilen sinnvoll.

16.Verkehrsaufkommen in Au in den Bu

i : L. A ;
rsproblematik in der StraRe Au in den Buchen wird mit vielfaltigen
Aussagen beschrieben. Die Betoneinfassungen der Baumbeete werden einerseits
als unzeitgemaRe Gestaltung angesehen und deren Entfernung gefordert.
Andererseits werden Einengungen zur Steuerung des Verkehrs und zur Verkehrs-
reduzierung gewiinscht. Eine Uberwachung der gefahrenen Geschwindigkeiten mit
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einer festen Einrichtung wird eingefordert. Nur so kénnen auch die Nacht- und

Wochenendzeiten berlicksichtigt werden.

Flr die StralRe sollte ein Verkehrskonzept erarbeitet werden, dass sowohl einen
reibungslosen Verkehrsfluss, aber auch mehr Querungsmdglichkeiten fur Kinder

und sichere FuRwege beinhaltet.

In verschiedenen Bereichen der Strale sollten die Parkmdglichkeiten im
offentlichen Raum festgelegt werden. Das wilde Parken behindert nicht nur den
Fahrverkehr, sondern sorgt auch fur geféhrliche Situationen auf den Gehwegen.
Das Tempo 30 Schild fur die gesamte Ortsdurchfahrt sollte baldmdglichst realisiert
werden. Fur den LKW Verkehr missen andere Fahrstrecken gefunden werden.
Ziel- und Quellverkehr sind hierbei unproblematisch. Der starke Durchgangs-

verkehr muss jedoch geregelt werden.

Der StralRenraum vertragt weitere Baumpflanzungen.

Teil | - Zusammenfassung der Themen

+ Entwicklungsmdglichkeiten auf den » Beleuchteter FuR- und Rad-
Grundstiicken nicht nur den Nachbar- weg nach Untergrombach —
absprachen iiberlassen Sicherer Schulweg und An-

bindung an den OPNV

« Erstellung eines Verkehrs-
konzeptes fiur den gesamten
Stadtteil

+ Einbau von Bodenschwellen
in der Hubertusstrale

* Verkehrskonzept fiir Bi-
chenau

= 30km - Zone gestalten und
berwachen

* Stadtbuskonzept fiir Bii-
chenau erneuern

« Anbindung an den S2 End-
haltepunkt in Spéck

« Aufwertung der Bushaltstel-
len

» Verkehrsfluss in Au in den
Buchen verbessern

« Baumpflanzungen und Stell-
platzstrukturierung in Au in
den Buchen

* Gestalterische Aufwertung
der Ortseingdnge

= Beleuchtung des Eselsweges

+ Weitere Querungshilfen in Au
in den Buchen

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau

i % | s g M
| Yatwn | Gemetnueaen
WE v YCULT)

+ Renaturierung des siidlichen Ufers am « Schaffung eines Badestran-

Baggersee des am siidlichen Baggersee-
ufer
+ B p im Straf
« Attraktivierung des Bolzplat-
+ Anlegen von Blii im Strafl zes an der Mehrzweckhalle
raum zum Jugendfreizeitpark

* Umwandlung der Kegelbahn
in der Mehrzweckhalle zum
Treff fiir Jugendliche

Kindergartenneubau auf der
Schulwiese

« Erweiterung der Grundschule
mit Nutzung des alten Schul-
hauses

« Aufwertung der &ffentlichen
Flachen, bessere Aufent-
haltsqualit&t

« Erweiterung des Angebotes
am Vogelparks zum &ffentli-
chen Café / Treff

« Altes Feuerwehrgebaude fiir
offentliche und Vereinsnut-
zung weiterentwickeln

Teil Il - Diskussionsrunde

Die Teilnehmer*innen wurden
aufgefordert, drei Fragen offen zu
diskutieren. lhre Diskussions-
beitrage wurden auf Tischdecken
selbst erfasst. Zum Ende einer
Fragerunde wurden von jedem
Teilnehmer*in ein Vorschlag
erstellt. Die Vorschlage wurden
auf Plakaten zusammengefasst
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(ond\ Frage 1 o @ Ergdnzende « Ortseingang / HauptstraRe verscho-
Calt qer st T Tischaufschriebe nern!
Jeder 80K o Treffpunkt fur Jugendliche
* Wohnungen /Hauser Méglichkeiten fur
. o junge Familien!
Wie will sich « Eisdiele!
Biichenau entwickeln? e Dorforunnen!
« Halfpipe, Jugendfreizeitzentrum!
« Burgerhaus im Ortszentrum!
« Verkehrsberuhigung Au in den Bu-
) ; chen!
* Generationstbergreifend leben! « Kinderturnen ehrenamtlich!
«  Vom Kindergarten bis zum Seni beril ¢ Vogelpark mit Tageskaffee!
* Backhaus!
Barger zu mehr Initiative bewegen! * Leerstandsmanagement!
- . « Tigergruppe!
Burger zusammenbringen! « Motivation schaffen!
Buchenau schatzen! * Mehr Dienstleistungen (lohnende An-
: gebote, mehr Angebote, Angebote
« Begegnungsstatten schaffen, z. B. Burger- nutzen!
haus! e Bank-Platz, Boule-Platz, Brunnenan-
, . . lage!
. }J‘:%Z?]zlillche Burger sollen einen Treffpunkt « Verkehrskonzept zur Entlastung!
’ « Eigeninitiative fordern!
« Burgerhaus im Ortskern! * Raumangebot machen fur ehrenamtli-
ches Engagement!
 Angebot fir alle Altersgruppen erweitern « Keine Umgehung durch die Garten!
(Kindergarten, Schule, Infrastruktur)! « Dorfmitte + einfache Gastronomie +
kulturelles Angebot!
Besser Infrastrukt ! !
: e iogls « Feuerwehr wird Markthalle!
« Verkehrskonzept, vor allem fir den Ortskern! ¢ Kindergarten / Schule ausreichend
grof3!
o Ve \gsplatze, attraktiver Ortskern, « GroRkiche mieten, Eventkochen,
Burgerhaus mit Gastronomie 0.4!. Thermomixvorstellung, Diabetikerko-
: A
« Gestaltung Ortszentrum mit einem Platz, chen, Ferienfreizeit!
inkl. Burgerhaus als Begegnungsstatte, dort
Angebot an Sitzméglichkeiten, Biergarten
und einem Bistro (einfache Gastronomie)!
* Mehr Gewerbe mussten sich in Blichenau
ansiedeln (Ansiedlung attraktiver machen)!
Ergidnzende Brachflache Baggersee aktivieren

(woﬂ;} FIoBe 2 et Tischaufschriebe
Gel]‘“.‘m‘“"“e iert 34
Was muss Biichenau
tun, damit sein
Gemeinwesen auch in

Zukunft funktioniert?

Bewegungspark fiir Jugendliche

Aufenthaltsqualitdt am Spielplatz
verbessern, z. B. Binke,
Sonnenschutz, Gastronomie

Kindergarten und Schulzentrum
definieren und Ausbauen fiir die
Kleinen

Vorschlage zur Fragestellung:
» Bereitschaft von Ehrenamt in Vereinen for-
dern!
Nachnutzung Feuerwehr und

» Bessere Kommunikation! Vogelpark entwickeln

« Plattform digital oder im Biirgerhaus!

« Mehr Werbung fur Vereine und Events!

¢

« Identifizierung mit Blchenau und mit seinen
Einwohnern!

All

. in mehr Infor
tafel digital oder analog!

istausch, Info-

[‘l/] - W ecndf

wagbole oo
\/(J'eb‘u.& ;

« Haus zur Begegnung fiir Vereine und Ju-
gendliche!

+ Mehr 6ffentliche Platze/Orte zu denen viele
Biichenauer zusammenkommen (wie frither
der Weih)!

« Einrichten einer virtuellen Pinnwand/Info-
plattform zum gezielten Ansprechen von Bir-
gern!

« Gemeinschaftsgefiihl entwickeln, Burger er-
reichen!

« Wieder mehr auf die Menschen zugehen und
mehr Gemeinsamkeiten anbieten!

« Bichenau App, Veranstaltungen etc.!

« Stérken stdrken, dafiir werben, Uberzeugen!

« Freunde, Familie und Bekannte mitziehen,
Motivation!
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@ Frage 3: S @ Ergénzende Anbindung OPNV (S2)

Cof¢ nenert 4 Tischaufschriebe

ot 0 30er Zonen, Starken hervorheben
Wie bekommt (Gestaltung + Schilder)

Biichenau sein

Verkehrsproblem in

den Griff? Geschwindigkeitsreduzierung
. durch MaBnahmen erzeugen

Sicherer Schulweg

Vorschldge zur Fragestellung:

Blitzer im Bereich Vogelpark/Feuerwehr- Beleuchtungskonzept entlang
!

haus! des Eselweges

* Zebrastreifen!

Eingang Nord: Verkehrlich

« Integriertes Verkehrskonzept, ganz Bii- H
chenau 30, Einengung durch bauliche MaB- sichererundischoner
nahmen, alle breiten Straken!

o Méh G i

igkeil igen (zur Er-
innerung/Hinweis) dauerhaft aufhangen!

o Viarkatirelai s
ren!

o\ igung durch der
StraRe!

« Stralten i durch !

o Vartarish lung 30, \ e

2zur Begrenzung!

« Verkehrskonzept fir gesamt Bichenau, alle

Straenrdume!

« Umgehungsstrale entlang BAB, Bruchsal —
Untergrombach!

. G indigkei missen ein-

gehalten werden (durch Blitzer, Geschwin-
L i g )!
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2.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2. Treffen am 18. Mai 2019

o Tag der
moreane.  Otadtebauforderung
REIN 3019 Ww

Integriertes Stadtentwicklungskonzept
zu den Vorbereitenden Untersuchungen
fur Bilichenau ,,Alter Ortskern“

2. Biirger*innentreff am 18. Mai 2019

Protokoll der Veranstaltung

Die Veranstaltung erfolgte im Rahmen des Tages der Stadtebauférderung.

Teil I:

Bewertung der Ergebnisse aus der ersten Veranstaltung

Die Ergebnisse aus der ersten Veranstaltung vom 6.04.2019 wurde auf Plakaten zu-
sammengefasst. Jede*r Teilnehmer*in erhielt sechs Punkte und konnte mit diesen

die Aussagen werten. Folgende Ergebnisse liegen vor:

Biichenau ,Alter Ortskern* Biichenau ,Alter Ortskern*

2. Birgerinnentreff am 18.05.2019

2. Biirger“innentreff am 18.05.2019

isse aus dem i iergang am 6. April 2019 Wl}&%my isse aus dem am 6. April 2019 W‘a%ﬁw
: Tag der Tag der
*“'}x g " .. Stadtebauforderung, .‘ Stgdtebaufﬁvdﬂung‘
H et 2019 [ L } o 2019 [ |
Gemeinwesen: 019 et E: ] ] b
(kY Bi hrinitiative b Wokuen |
‘ rgerzumehrinitiative bewegen s B B
Schaffung eines Badestrandes am siidlichen
Baggerseeufer E Generationeniibergreifend leben
Attraktivierung des ¥ ander Mehr. L aufden Gr nicht
zum Jugendireizeitpark nur den Nachbarabsprachen iiberlassen
U I derKeg in der Mehrzweckhalle zum |I] Sichereur
Trefffur Jugendliche
im i keine
Kindergar aufder A g der Nachbamn beeintrachtigt sind)
EI Grupp (Tiger bis
- Erweiterung der Grundschule mit Nutzung des alten
Schulhauses
Aufwertungder offentlichen Fldchen, bessere
Aufenthaltsqualitét
Gestaltung des Ortszentrums mit einem Platz mit einem
Brunnen
Erweiterung des Angebotes am Vogelparks zum
offentlichen Café/ Treff
Altes o fiir ¢ und
[5] Seamng
Biirg im Ortskern
Angeboteiner digitalen Biirgerplattform
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Biichenau , Alter Ortskern* Biichenau ,Alter Ortskern*
i i 2. Birger‘innentreff am 18.05.2019 i i 2. Birger'innentreff am 18.05.2019
aus dem il i am 6. April 2019 wa&%w i aus dem il gang am 6. April 2019 wu&%ﬂw
Tag der F " i Tag der
o 8 ” S F s 8 o 8
- a8 . Stadtebauférderung, : Fult derung,
9. B ) : i uB-und g G\
Watw 9_ 2009 (Rt 7/«&4: | nachUntergrombach— 219 (R
i , MBESRSE sicherer Schulweg und Anbindung
;- ol an den OPNV
Er geines Ver ptes fir den
Renaturierung des stidlichenUfers am Baggersee Stadtteil
Einbauvon in der Huber

Anlegenvon im
Keinel durch die Garty

Ver fiir ganz Bi

30km - Zone gestaltenund iiberwachen

Stadtbuskonzeptfiir Biichenau erneuem

andenS2 in Spock

Aufwertungder Bushaltstellen

6 |
Verkehrsflussin Au in den Buchenverbessem

und

p ukturierungin Au in
den BuchenundHubertusstrae

Gestalterische Aufwertung der Ortseingédnge

Beleuchtung des Eselsweges

Weitere Querungshilfen in Au in den Buchen, Sicherer
Schulweg

Folgende Bewertungen wurden abgegeben:

11 Bewertungs- Kindergartenneubau auf der Schulwiese, Ausweitung der

punkte: Gruppenangebote (Tiger bis ganztags)

10 Bewertungs- Attraktivierung des Bolzplatzes an der Mehrzweckhalle zum
punkte: Jugendfreizeitpark

9 Bewertungs- Beleuchteter FuR- und Radweg nach Untergrombach
punkte:

Verkehrskonzept fiir ganz Biichenau
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7 Bewertungs-
punkte:

6 Bewertungs-
punkte:

5 Bewertungs-
punkte:

4 Bewertungs-
punkte:

3 Bewertungs-
punkte:

2 Bewertungs-
punkte:

1 Bewertungs-
punkt:

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau

Gestaltung des Ortszentrums mit einem Platz (mit Brunnen)
Anbindung an den S2 Endhaltepunkt in Spéck
Renaturierung des stidlichen Baggerseeufers

Keine Umgehung durch die westlichen Gérten

30 km/h Zone gestalten und Uberwachen

Altes Feuerwehrgebdaude fiir 6ffentliche Vereinsnutzung wei-
terentwickeln — Begegnungsstatte schaffen — Blirgerhaus im
Ortskern

Verkehrsfluss in Au in den Buchen verbessern

Erweiterung des Angebotes am Vogelpark zum 6ffentlichen
Café / Treff

Aufwertung der Bushaltestellen

Erweiterung der Grundschule durch Nutzung des alten Schul-
gebaudes

Baumpflanzungen und Stellplatzstrukturierung in Au in den
Buchen und in der Hubertusstrale

Beleuchtung des Eselweges
Umgehungsstral’e entlang der Autobahn
Anlegen von Bluhbeeten im StraRenraum
Blrgersinnen zu mehr Initiative bewegen
Gestalterische Aufwertung der Ortseingédnge

Entwicklungsméglichkeiten auf den Grundstiicken nicht der
Nachbarabsprache Uberlassen

Baumpflanzungen im StralRenraum
Schaffung eines Badestrandes am sudlichen Baggerseeufer
Generationentbergreifend leben

Sichere und geschitzte Spielplatze wohnortnah anbieten
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Teil Il
»Was ist gut in Bichenau“ und
,Was muss in Bichenau verbessert werden“?

In zwei Arbeitsgruppen erhielten die Teilnehmer*innen die Aufgabe je drei Aussagen
zu dem Thema, ,was ist gut in Bichenau® und zu ,was muss in Blichenau verbessert
werden® auf Moderationskarten aufzuschreiben.

Im ersten Schritt wurden das Positive ausgewertet:

i
Wi fier

Tagder
*_ stidiebaufordenung;
g A%

In der Arbeitsgruppe wurde besonders Zentrales Thema der Arbeitsgruppe
auf die hervorragende Nachbarschaft waren die besonderen Naherholungs-
und besonders auf das soziale Miteinan- méglichkeiten rund um Blchenau. Der
der im direkten Umfeld, aber auch in den Baggersee als erlebbares Biotop, zum

Schwimmen und zum Spazierengehen
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Blichenauer Vereinen abgehoben. Aus-
sagen wie:

¢ Vereine sind sehr aktiv
Zusammenhalt unter den Nachbarn
Tolles soziales Umfeld

Gute Gemeinschaft

Keine Streitigkeiten

Weisen auf den guten Zusammenhalt im
Stadtteil Buchenau hin.

Aber nicht nur das Kiimmern um die An-
deren, auch das Kimmern um das ei-
gene gebaute Umfeld wird als positiv
empfunden. Dass es noch eine Grund-
schule am Ort gibt, dass der Kindergar-
ten bedarfsgerecht erweitert werden
kann und, dass die Struktur der Bauge-
biete passt werden ebenfalls positiv ins
Feld gefuhrt.

Besonderer Wert wird auch auf die Nah-
erholung im Gewann alter Allmend ge-
legt.

Die Lage von Blchenau mit der guten
Anbindung Uber die L558 nach Bruchsal
und Karlsruhe unterstitzt das Wohnen in
l&ndlicher Struktur.

Eine Stimme aus der Arbeitsgruppe
fasste es passend zusammen:
»lch will hier nicht weg!*

rund um den See. Der kurze Weg in die
Natur!

Aber auch der Zusammenhalt im Ort und
das  attraktive und reichhaltige
Vereinsangebot und  Vereinsleben
werden als WohlflihIfaktor angefiihrt.

Die ruhige, léndliche Lage mit ihren
Angeboten an Grundschule, Feuerwehr
und DRK tragen zum Wohlfiihlen bei.

Blichenaus gute Anbindung an das
Verkehrsnetz nach Karlsruhe und
Bruchsal sowie das anstehende schnelle
Internet werden durchweg begrifRt.

Das Bilichenau wieder viele Kinder hat
positiv,

wird als aber auch als

Nach der Vorstellung der positiven Seiten von Blichenau wurden die von den Teilneh-
mer*innen erstellten Verbesserungswiinsche zusammengetragen.

Wi 5 o

o Tag der
W Stildtebautorduning
L e

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau
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Zur Verbesserung stehen Fragen des
flieRenden, des ruhenden Verkehrs und
des Nahverkehrs an erster Stelle.

Die gesamte Lage der StraRe Au in den
Buchen erfordert eine Handlung. Der
Verkehrsfluss soll nicht beeintrachtigt
werden. Gleichzeitig muss aber das
Problem der Larmbeléastigung, der Que-
rungsmaoglichkeiten und des ruhenden
Verkehrs geregelt werden. Die Sicherheit
der FuRganger soll durch eine bessere
Beleuchtung der FuRwege verbessert
werden.

Ein Ortsmittelpunkt wird vermisst. Dieser
sollte einen Platz mit Verweilmdéglichkei-
ten im Freien, wie auch in einer Ver-
sammlungsstéatte aufweisen.

Fur die Wohnentwicklung werden auch
kiinftig neue Bauplatze, gerade flr die
Existenzgrindung gewilnscht. Wohnfor-
men fur junge Familien bis hin zu gene-
rationentibergreifendem Wohnen sollen
unterstitzt werden.

Die Versorgung mit ausreichenden und
attraktiven Kindergartenplatzen (0 bis 6
Jahre) wie auch die Sicherung der
Grundschule am Ort werden gewlinscht.

Die Grundversorgung soll langfristig si-
chergestellt werden. Eine Ausweitung
differenzierter Gastronomieangebote
wird gewiinscht.

Der Baggersee soll zu keinem &ffentli-
chen Badesee weiterentwickelt werden.
Hier steht die Sicherung der Naherho-
lung fur Blichenau im Vordergrund.

Teil 1lI:

Neben den Verkehrsproblemen in Au in
den Buchen wird besonders auch auf die
HubertusstraRe hingewiesen. Auch hier

sollen  Verbesserungen flir den
Verkehrsfluss erreicht werden.

Das OPNV Angebot wird als
unzureichend empfunden. Dies

hinsichtlich der Fahrmdglichkeiten aber
auch der Anbindungen gerade auch in
Richtung Karlsruhe.

Neben den fehlenden Begegnungs-
mdglichkeiten im  Ortszentrum  wird
besonders auf den Bedarf fur Kinder und
Jugendliche hingewiesen. Hier bedarf es
zusatzlicher, mdglichst zentrumsferner
Angebote.

Das Angebot zur Kinderbetreuung soll
den heutigen Bedlrfnissen hinsicht
Anzahl aber auch hinsichtlich der
Angebotsvielfalt ausgeweitet werden.

Die Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs soll langfristig abgesichert
werden. Zusatzliche Angebote wie

Apotheke werden gewunscht.

Festlegung von Zielen die Blichenau in den kommenden 20
Jahren erreichen mdchte!

In der jetzigen Arbeitsrunde wurden die Teilnehmer*innen in ihren Arbeitsgruppen auf-
gefordert drei Ziele fir Blchenau zu benennen. Die Ziele sollten dann in den Arbeits-
gruppen vorgestellt und den Bereichen ,Was kann Blichenau selbst erreichen” und
,Wo benétigt Blichenau personelle und wirtschaftliche Unterstitzung zugeordnet wer-
den.
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Was schafft Blichenau alleine!

Vielféltiges Vereinsleben muss erhalten
bleiben (StraRenfeste im Sommer, In-
tegration von Neubirgern)

Erhalt und Férderung des Vereinslebens

Umweltverbesserungen / Artenschutz

Wo benoétigt Biichenau personelle
und/oder wirtschaftliche Unterstiit-
zung?

Attraktives Ortszentrum
Ortsmittelpunkt fur altere Menschen

Verkehrsberuhigung (2) / Larmreduktion
Verkehr muss so gelenkt werden, dass
moglichst wenig Burger belastet sind
Verkehrslenkung (Individualverkehr und
Verbesserung OPNV)

Busanbindung nach Spéck

Anbindung Bus / StraBenbahn Staffort-
Buchenau-Spéck

Erhéhung der Lebensqualitat (L&rmbe-
lastung, Nahversorgung, Verkehrsanbin-
dung)

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau

In den beiden Arbeitsgruppen wurden folgende Zielvb}sch

o | € a
lage eingebracht:

Was schafft Blichenau alleine!

Jugend- / Vereinsleben Angebote / Ver-
anstaltungen

Wo bendétigt Biichenau personelle
und/oder wirtschaftliche Unterstiit-
zung?

Dorfmittelpunkt schaffen

Ortsmittelpunkt

Dorfplatz

Ortskern / Treffpunkt

Feuerwehr verlegen — Ortsmitte gestal-
ten

Verkehrskonzept (3)

Verkehrsbelastung reduzieren

Konzept fir ganz Blichenau
Hubertusstrale mit Geschwindigkeitsan-
zeige und virtuellen Bodenschwellen

Au in den Buchen Verkehrsregelung

Kindergartenplatze
Kindergartensituation verbessern
Kindergarten und Schule, Angebote aus-
bauen und verbessern
Kindergartenerweiterung

Gutes Angebot im Kindergarten
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Ausreichende Kinderbetreuung Nachhaltiger Kindergartenausbau und
Kindergarten + Schule besseres Angebot
Kindergarten und Schule am Ort erhalten Jugendzentrum mit Bolzplatz an der
MZH (ehemalige Kegelbahn)
Einkaufsmoglichkeiten Bolzplatz mit  Street-soccer-Anlage,
Pumptrack fur BMX, Inliner und Bike
Wohnungsbau fortflhren
Bebauung (Bauplatz, bzw. Sanierung) Schaffung von Wohnraum fir junge Fa-
Verbesserung des altengerechten Woh- milien
nens (generationeniibergreifend)
Neues, modernes Feuerwehrhaus

GroRraumige Vollsperrung des Su-
dufers. Badezonen beibehalten und kon-
trollieren

Einkaufsméglichkeiten

Infrastruktur  Versorgung verbessern
(Apotheke)

Einkaufsméglichkeiten, Post

Teil IV
Formulierung der Ziele und Festlegung der Orte

Im Plenum wurden anhand der Zielvorschlagen die
Ziele fur Bichenau zusammengefasst und versucht
die Orte zur Realisierung festzulegen. Uber die Rei-
henfolge der Ziele wurde nicht diskutiert.

Ziel 1:
Ganzheitliches Verkehrskonzept fiir Blichenau

Ziel 2:
Sicherstellung von Kindergarten- und Grund-
schulplatzen (i 3 und u 3)
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Ziel 3:
Schaffung eines Ortszentrums

Ziel 4:
Schaffung eines Biirgerhauses

Ziel 5: B
Optimierung des OPNV-Angebotes

Ziel 6:
Angebote fiir Jugendliche

Ziel 7:
Sicherung der Nahversorgung

Ziel 8:
Wohnungsbau im Bestand unterstiitzen

Teil V:
Wie kann eine SanierungsmaBnahme bei der Erreichung
der Ziele helfen?

Ziel 1:

Die Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes fiir ganz Blichenau ist eine politische Auf-
gabe, die auRerhalb einer SanierungsmalRnahme erstellt werden muss. Ergeben sich
einzelne punktuelle MalRnahmen im Sanierungsgebiet, so kdnnen diese mit Forde-
rungen realisiert werden. Vorab ist jedoch zu kléren, ob die Umsetzung einzelner
MaRnahmen im Rahmen des Landesverkehrsfinanzierungsgesetzes bereits durch
ein Fachférderprogramm geférdert werden kénnen.

Ziel 2:

Fir Krippenplatze gibt es eine Fachforderung, sodass die Sanierung hier nicht zu-
satzlich fordern darf. Fur Kindergartenplatze, die neu (zusatzlich) entstehen gibt es
ein Bundesprogramm zur ,Kinderbetreuungsfinanzierung“. Die Sanierung darf daher
nur die Erneuerung bestehender Kindergartenplatze fordern.

Ziel 3:

Die Schaffung eines Ortszentrums mit einem gestalteten Platz darf die Sanierung mit
Férderung umsetzen. Hierbei sind nicht nur die Baumalnahmen, sondern auch még-
liche und nétige Grunderwerbe forderfahig.

Ziel 4:

Ein Blrgerhaus ist nach dem Férderrecht eine kommunale Gemeinbedarfseinrich-
tung und kann im Rahmen einer Umnutzung eines Bestandsgebéudes zur Einrich-
tung geférdert werden. Zu den férderfahigen Bereichen zahlt hierbei auch ein nétiger
Erwerb des Objektes.
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Ziel 5:

MaRnahmen im Bereich des Nahverkehrs unterliegen dem Landesverkehrsfinanzie-
rungsgesetz und kdnnen nicht mit Sanierungsmittel unterstitzt werden!

Ziel 6:

Die Neuordnung eines Spiel- und Bolzplatzes fiir die Bedurfnisse von Kindern und
Jugendlichen ist im Rahmen einer Sanierungsmalnahme forderfahig. Ebenso die
Umnutzung eines Bestandsgeb&audes zu einer Gemeinbedarfseinrichtung, die dann
von Jugendlichen genutzt wird, ist wie bei Ziel 4 beschrieben, férderfahig.

Ziel 7:

Die Sicherung der Nahversorgung kann nicht mit Sanierungsmitteln erfolgen. Sollten
einzelne Angebote in einem o6ffentlichen Bilirgerhaus im Rahmen eines gesamten
Nutzungskonzeptes erfolgen, so ist die Bereitstellung der Raumlichkeiten hier kom-
munale Aufgabe. Das Gebaude wére somit férderfahig.

Ziel 8:

Die Erneuerung des Wohnungsbestandes mit untergeordneten Wohnraumerweite-
rungen ist urséchliches Ziel der Sanierung. Hier kénnen Fdrderungen flr Privatmafd-
nahmen erfolgen. Auch die Bereitstellung innerértlicher Bauplatze im Rahmen von
OrdnungsmafRnahmen fiihrt zur Unterstitzung der privaten Bauherren.
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3. Planungsrahmen
3.1 Lage, regionale und (berregionale Anbindung

Die Stadt Bruchsal mit rund 45.000 Einwohner liegt im Landkreis Karlsruhe im Nordwesten Ba-
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Bruchsal wird verkehrlich durch die BundesstrafRe B3 (in Nord-Sid-Richtung) und B35 (in Ost-
West-Richtung) durchschnitten.

Die Kernstadt liegt an den Bahnlinien Karlsruhe - Bruchsal - Stuttgart, Karlsruhe - Bruchsal -
Heidelberg - Mannheim und Mannheim -Speyer - Bruchsal - MUhlacker - Stuttgart. Zudem ist
Bruchsal durch die S-Bahnlinien S31 und S32 als Knotenpunkt zwischen dem Kraichgau, der
Metropolregion Rhein-Neckar und der Technologieregion Karlsruhe stark frequentiert.

Zentralortliche Bedeutung

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein ordnet Bruchsal zur Randzone des Verdichtungsraumes
Karlsruhe zu. Die regionalplanerischen Ziele fur Bruchsal sind die Deckung des Grundbedarfs,
ihrer Nahbereiche und die Deckung des gehobenen Bedarfs der ihnen zugeordneten Mittelbe-
reiche. Diese sollen gesichert und weiter ausgebaut werden.

Regionale Siedlungsentwicklung Wohnen

Die Entwicklung in den Siedlungsbereichen soll vorausschauend und unter Berlcksichtigung
der regionalen und Uberregionalen Funktionen und der natirlichen Gegebenheiten geplant
werden. Fir die Wohnbauflachen gilt vorrangig die Starkung der Innenentwicklung. Das Ziel ist
dabei, innerortliche Flachenpotentiale wie z.B. Baullcken, Brach-, Konversionsflachen oder im
Besonderen Nachverdichtungsmoglichkeiten der AuRenentwicklung aus Griinden der nachhal-
tigen Sicherung und Entwicklung naturlicher Lebensgrundlagen vorzuziehen.

Die Deckung des Bedarfs an Wohnungsbau darf die Kommune einerseits gemals der Bevolke-
rungsentwiiklung zu Gunsten der Wohnqualitdt vornehmen.
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Daher besteht die regionalplanerische Aufgabe zusatzliche Wohnbauflachen zur Deckung der,
Uber den Eigenbedarf hinaus gehenden und aus Wanderungsgewinnen resultierenden Bedarf,
nachzuweisen.

Entsprechend dem aktuellen Flachennutzungsplan 2025 hat Bruchsal einen zusatzlichen Ge-
samtbedarf von 107 ha Wohnbauflachen. Dabei ergibt sich ein Bedarf des Bevdlkerungszu-
wachses von 34 ha, aus Ersatzbedarf von 11 ha und durch die ricklaufige Belegungsdichte von
62 ha.

3.4, Regionale Siedlungsentwicklung Gewerbe

Die Ausweisung von Schwerpunktbereichen wie Industrie, Gewerbe und gewerblich orientierte
Dienstleistungseinrichtungen dienen der Sicherstellung geeigneter Standorte fir die Ansied-
lung von Industrie- und Gewerbebetrieben. Zusatzliche Bauflachen sollen [...] nurim Anschluss
an bestehende Siedlungsflachen vorgesehen und dort ausgewiesen werden, wo unter BerUck-
sichtigung infrastruktureller Gegebenheiten und unter Beachtung okologischer Belange giins-
tige Ansiedlungsbedingungen vorhanden sind. GroRere Flachen sollen als interkommunale
Schwerpunktbereiche entwickelt werden.

In Bruchsal sind fir eine gewerbliche Siedlungsentwicklung faktisch nur landwirtschaftliche Fla-
chen, die an die bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete angrenzen, verfiigbar. Hochwer-
tige okologische Flachen, wie auch festgesetzte regionale Griinzliige schranken eine Entwick-
lung in Bruchsal jedoch stark ein.
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35 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungszahlen von Bruchsal sind in den vergangenen Jahren stark gestiegen. Seit
2015 ist der Anstieg der Bevdlkerung auf die Fertigstellung verschiedenen Innenentwicklungs-
projekte zurlickzufihren. Die Statistik ist um den Zuzug fir Fltichtlingsunterbringung bereinigt.
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Im Stadtteil Blichenau ist der Bevolkerungszuwachs auf Zuziige durch die Neubaugebiete
,Gartenwiesen West” und Restflachen des Gebietes ,Kleinfeld” zurlick zu fihren.
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Bevolkerungsprognose

Bevolkerungsentwicklung (in %)

2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036

Die griinen Prognosedaten beziehen sich auf das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg.
Der Trend zum Bevolkerungszuwachs wird sich weiter fortsetzen. Bei dieser moderaten
Steigerung von 44.986 Einwohner Ende 2019 auf 46.275 Einwohner Ende 2035 finden
allerdings keine gréfReren Bauprojekte ihren Einzug. Die Entwicklung in der Bahnstadt ist
hierbei allerdings nicht bericksichtigt. Die Stadtverwaltung hat bereits im Prozess ,,Bruchsal
wachst” mit einer héheren Prognose, die der realen Entwicklung sogar nicht gerecht werden
konnte, gearbeitet. Diese Entwicklung ist in blau dargestellt. Hierbei steigt die Bevolkerung bis
2035 auf 48.095 Einwohner.

Demographische Entwicklung

Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen
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Durch die Aufsplittung nach Altersgruppen und Jahren werden deutliche Verschiebungen in der
Altersstruktur erkennbar. Die unter 20-jahrigen werden konstant leicht steigen. Die Gruppen
der 20 bis 40-jahrigen, wie auch die 40 bis 60-jahrigen wird kontinuierlich abnehmen. Die
Gruppe zwischen 60 und 85 Jahre wird stark ansteigen und auf hohem Niveau stagnieren. Die
Uber 85-jahrigen werden auf gleichem Niveau verbleiben.
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Auswirkungen der Bevélkerungsentwicklung auf Blichenau

In den vergangenen Jahren hat Blchenau nur einen sehr moderaten Bevolkerungszuwachs er-
lebt. Ab 2020 werden die Neubaugebiete ,Im Grin“, ,Grausenbutz” und , Gartenwiesen West”
fr einen Bevolkerungszuwachs sorgen. Auch werden im Rahmen der angedachten Sanierungs-
malknahme brach 6iegende Gebdude wieder genutzt und riickwartige Nebengebaude zu Wohn-
zwecken umgenutzt, sodass auch hier ein entsprechender Zuwachs erwartet wird.

prognostizierte Bevolkerungsentwicklung in Biichenau
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Mit den drei genannten Baugebieten und der Forcierung der Innenentwicklung wird ein Zu-
wachs der Bevolkerung in den kommenden 15 Jahre auf rd. 2.600 Einwohner*innen im Stadtteil
Blchenau erwartet.

Die Bevolkerungspyramide von Bruchsal wird sich laut des Demographie Berichtes der Bertels-
mann Stiftung wie folgt entwickeln:

Minner

Alter © Frauen
i = Bevilkerungspyramide 2030

_ Anzahl
400 300 200 100 0 100 200 300 400

Bevolkerungspyramide 2012, Stadt Bruchsal, duelle Demographie Bericht, Bertelsmann Stif-
tung, Marz 2015
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Gewerbe

Das Mittelzentrum Bruchsal liegt im nordlichen Teil der Region Mittlerer Oberrhein zwischen
den Oberzentren Karlsruhe und Mannheim, Heidelberg sowie in raumlicher Nahe zum Ober-
zentrum Heilbronn und ist Teil der TechnologieRegion Karlsruhe.

Die Stadt liegt am Ubergang des Saalbachtals vom Kraichgau in die Rheinebene. Aufgrund dieser
topographischen Situation haben sich die Gewerbegebiete im Zuge der stadtischen Entwicklung
im Bereich der Rheinebene konzentriert. Die gewerblich genutzten Bereiche liegen Uberwie-
gend zwischen der Bahnlinie entlang des Kraichgaurandes und der westlich davon gelegenen
Autobahn.

Die gewerblich-industrielle Entwicklung mit Beginn der Industrialisierung und insbesondere
auch nach dem zweiten Weltkrieg hat dazu geflihrt, dass ein hoher Flachenbedarf entstanden
ist. In der Zeit nach dem Krieg hat sich eine Entwicklung zu unterschiedlichen Branchen und
Sparten entwickelt, so dass heute eine sehr breitgefacherte Wirtschaftsstruktur mit unter-
schiedlichen BetriebsgrofRen besteht.

Aufgrund der Lage und der sehr guten infrastrukturellen Ausstattung, insbesondere hinsichtlich
der aus wirtschaftlicher Sicht besonders bedeutenden verkehrlichen Infrastruktur und der Ndhe
zu wissenschaftlichen Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen bietet Bruchsal gute bis sehr
gute Standortqualitaten.

Hinzu kommt, dass in Bruchsal und dem ndheren Umfeld bereits national und international
agierende Firmen und Konzerne angesiedelt sind. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen be-
steht in Bruchsal eine sehr hohe Nachfrage nach Gewerbefldchen. Die bisher insgesamt sehr
positive Situation im gewerblichen Bereich spiegelt sich in der Entwicklung der Arbeitsplatze
und der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten wieder. Im Zeitraum von 1999 bis
2016 hat die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Bruchsal von 20.355 Beschaf-
tigte auf 24.485 Beschaftigte zugenommen. In Bruchsal selbst wohnten im Jahr 2016 17.550
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte. Dies verdeutlicht, dass Bruchsal eine sehr gute Ar-
beitsplatzausstattung aufweist und auch sehr viele Beschaftigte von anderen Gemeinden zum
Arbeiten nach Bruchsal fahren.

Die hohe Nachfrage nach gewerblichen Flachen ergibt sich aus dem Flachenbedarf der bereits
ansassigen Firmen und Betriebe, die aufgrund ihrer positiven wirtschaftlichen Entwicklung ei-
nen zusatzlichen Bedarf an Flachen haben und deshalb nach Erweiterungsmoglichkeiten su-
chen. Aufgrund der guten Standortbedingungen besteht aber auch eine sehr hohe Nachfrage
von Firmen, die einen Standort in Bruchsal suchen.

Der hohen Nachfrage stehen aus heutiger Sicht aber nur noch begrenzte Entwicklungsmoglich-
keiten gegeniber. Aufgrund naturrdumlicher Faktoren, der vorhandenen Siedlungsstruktur und
der aktuellen Infrastruktur sowie der Gemeindegrenzen kann der Bedarf an Gewerbeflachen
nicht gedeckt werden. Derzeit gibt es nur noch eine gréRere gewerbliche Entwicklungsmaoglich-
keit in der Kernstadt Bruchsal.

Der Schwerpunkt der kiinftigen Entwicklung liegt damit weniger in der Neuausweisung von Ge-
werbeflachen, sondern Gberwiegend in der Weiterentwicklung, Umstrukturierung und Attrak-
tivitatssteigerung der bestehenden Betriebe und Gewerbeflachen. Hierzu zahlt auch der Be-
reich der Innenstadt, der durch Einzelhandelsbetriebe sowie ergdnzenden Dienstleistungs-, Ser-
vice- und Verwaltungseinrichtungen eine hohe Arbeitsplatzdichte aufweisen.
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Ziel der raumlichen, flachigen und gewerblichen Bestandspflege ist eine Schwerpunktsetzung
innerhalb der Gebiete hinsichtlich der Nutzung der Betriebe, wie der Art der Betriebe, Produk-
tion, Handel und Dienstleistung (Tertidrer und Quartarer Sektor).

Als Steuerungsinstrumente der kinftigen Entwicklung stehen der Stadt hierbei das Planungs-
recht, Férderprogramme und die Liegenschaftspolitik zur Verfliigung. Damit kénnen die, fir die
einzelnen Teilbereiche festzulegenden Entwicklungsziele, Gebietsprofile initiiert, geférdert und
umgesetzt werden.

Eine Option fir die zukinftige gewerbliche Entwicklung ist die Zusammenarbeit von Bruchsal
mit den umliegenden Gemeinden im Mittelbereich Bruchsal. Die Stadt ist Mitglied der Regiona-
len Wirtschaftsforderung Bruchsal. Durch die Regionale Wirtschaftsforderung wurde 2016 eine
Gewerbeflachenstudie erstellt, deren Ergebnisse im Frihjahr 2017 vorgestellt wurden. Die Un-
tersuchung hat ergeben, dass in Bruchsal auch in Zukunft eine hohe Nachfrage nach Gewerbe-
grundstiicken bestehen wird. Innerhalb der Regionalen Wirtschaftsforderung bestehen bei den
Mitgliedsgemeinden jedoch noch Entwicklungsoptionen, die Gber den jeweiligen kommunalen
Bedarf hinausgehen. Durch eine verstarkte Zusammenarbeit innerhalb der Mitgliedsgemeinden
der Regionalen Wirtschaftsforderung kénnte, die zu erwartende Nachfrage nach gewerblichen
Grundstlcken, gedeckt werden.
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4, Die Ziele des Gesamtstéddtischen Entwicklungskonzeptes ftr Bruchsal (Stand 2017)

4.1. Mobilitat

Die Stadt Bruchsal schafft Rahmenbedingungen, dass alle Ziele fullau-

MOBILITAT

fig erreichbar sind!

Die Stadt Bruchsal starkt den Innenstadtring in seiner Verteilerfunktion
fur den Fahrverkehr!

Die Stadt Bruchsal strebt eine innerértliche Regelgeschwindigkeit von
30 km/h an!

Die Stadt Bruchsal fordert den Fahrradverkehr!
Die Stadt Bruchsal starkt den offentlichen Nahverkehr!

Die Stadt Bruchsal wird das Bahnhofsareal als Mobilitatsknoten aus-
bauen!

Die Stadt Bruchsal unterstitzt E-Mobilitats- und Carsharing-Projekte!
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4.2. Wohnen

Die Stadt Bruchsal starkt in der Kernstadt das ,,urbane Wohnen“!

Die Stadt Bruchsal starkt in den Stadtteilen das ,,Wohnen auf dem
Land”!

Die Stadt Bruchsal entwickelt fir unterschiedliche Bedirfnisse neue
Wohnprojekte im Innen- und AulRenbereich!

Die Stadt Bruchsal entwickelt Rahmenplane fir die kiinftige Entwick-
lung in den Ortskernen der Stadtteile!
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4.3, Versorgung

Die Stadt entwickelt ihr Konzept ,Stadt der kurzen Wege” fiir ein at-
traktives und vielfaltiges Versorgungsangebot, einer wohnortnahen
Grund- und medizinischen Versorgung weiter!

Die Stadt Bruchsal sorgt fur ausreichende Breitband-Angebote in der
Innenstadt und in allen Ortsteilen!
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4.4, Natur und Umwelt

Die Stadt Bruchsal entwickelt Landschaftsbander als Netzwerke fiir

NATUR & UMWELT

Mensch und Natur!
Die Stadt Bruchsal entwickelt Biotopkorridore in der Feldflur!

Die Stadt Bruchsal entwickelt Griinachsen zur Verbesserung der
urbanen Lebensqualitat!

Die Stadt Bruchsal entwickelt MaRnahmen zur Verbesserung des
Stadtklimas!

Die Stadt Bruchsal entwickelt einen gesamtstadtischen Energieplan!
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4.5, Arbeit und Bildung

Die Stadt Bruchsal unterstitzt die Sicherung bestehender Arbeits-
platze!

Die Stadt Bruchsal unterstitzt den Ausbau weiterer hochwertiger
und qualifizierter Arbeitsbereiche zur Schaffung neuer Arbeitsplatze!

Die Stadt Bruchsal starkt die Entwicklungspotentiale der
bestehenden Gewerbegebiete!

Die Stadt Bruchsal wird die Kooperationen zur Starkung der
Wirtschaftsregion mit den Nachbargemeinden ausbauen!

Die Stadt Bruchsal wird neue Gewerbegebietsangebote fir
kleinteilige, homogene und qualitative Strukturen schaffen!

Die Stadt Bruchsal wird die Bildungseinrichtungen starken und die
Schulen fiir weitere Quartiersfunktionen 6ffnen!

Die Stadt Bruchsal wird die Betreuungs- und Férderangebote
starken!

Die Stadt Bruchsal wird die Kinder- und Jugendarbeit stérken!

Die Stadt Bruchsal wird die Integration von zugewanderten Kindern,

Jugendlichen und jungen Erwachsenen férdern!
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4.6. Miteinander Leben

Die Stadt Bruchsal schafft eine neue Birgerbeteiligungskultur mit den
MITEINANDER LEBEN Beteiligungsebenen Information, Anhdren, Mitarbeiten und Mitwirken
sowie mitentscheiden und mitbestimmen!

Die Stadt Bruchsal baut Stadtteilzentren in den Stadtteilen und
Quartierszentren in der Kernstadt auf!

Die Stadt Bruchsal unterstiitzt die Bildung von Birgervereinen in der
Kernstadt und bindet diese in die politische Willensbildung mit ein!
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4.7. Kultur und Freizeit

Die Stadt Bruchsal erweitert Angebote fir Freizeitaktivitdten auf of-
fentlichen Freiflachen in der Stadt und in den Stadtteilen!

KULTUR & FREIZEIT

Die Stadt Bruchsal starkt die Zusammenarbeit mit den Sport- und
Kulturvereinen!
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5. ISEK Blichenau Wohnen / Gewerbe / Stidtebau
5.1. Bebauungsstruktur
S/ N/ »
Stadt Bruchsal
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Baggersee Bebauungsstruktur
D 1950
Bl
- 1900
- 1990 (Gewerbegebiet Bchenau Nord)
- 2006
|:| 2019
] RES
I e
[ ] onowesenn
I oo
i;:itpllnnn.:lln

Die historische Siedlungsentwicklung lasst sich anhand der Bebauungsstruktur von Blichenau
nachvollziehen.

Blchenau wurde gegen 1000 n.Chr. als , Niederlassung auf einer Au mitten im Buchenwald”
gegriindet und entwickelte sich bis ins 16. Jahrhundert zu einem langgezogenen StralRendorf
beiderseits der Strale Au in den Buchen.
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Mit dem Anwachsen der Bevolkerung wurde ein zweiter langgezogener StralRenzug mit der
Gustav-Laforsch-StralRe entlang der 1742 errichteten Dorfkirche besiedelt.

Erst in der Nachkriegszeit wurden Siedlungsflachen in den 1950/ 1960ern den Gewannen
Grind und Dorfacker, in den 1970 in den Gewannen Spitzacker und Hinter der Kirch entwickelt.
In den 1990 entwickelte sich die Wohnbebauung im ,Kleinfeld” und die Gewerbeflache Bi-
chenau-Nord.

Mit dem Wohngebiet Gartenwiesen wurde 2006 begonnen. Die Entwicklung des zweiten Ab-
schnittes wurde 2019, genauso wie die nordlich gelegenen Gebiete ,,Im Grin“ und ,Grausen-
butz” rechtlich festgesetzt.

Blchenaus Ortsbild weist eine homogene Baustruktur mit einer ausgewogenen baulichen Mi-
schung aus Einfamilienhdusern, Doppel- und Reihenhdusern in offener Bauweise mit grof3ztgi-
gen privaten Grinbereichen auf. Das vorherrschende Defizit ist der mangelhaft gestaltete 6f-
fentliche Raum, mit schmalen Gehwegbereichen, fehlenden Sitzplatzen unter Bdumen oder
sonstigen schattenspendenden Moglichkeiten.

Gerade im Diskussionsprozess zum gesamtstddtischen Entwicklungskonzept wurde das Thema
»Wohnen auf dem Land” als bewusster Gegensatz zum ,,Urbanen Wohnen” in der Kernstadt
gesetzt. Ziel ist eine widerstandsfahige Ausgewogenheit zwischen Nachverdichtung auf priva-
ten Grundsticken und Erhalt privater Grin- und Freiflachen.

AuRerhalb des umrandeten Plangebietes bestehen aktuell keine stadtebaulich-strukturellen
Probleme, wobei diese Gebiete von Larm betroffen sind. Hier ist der StralRenlarm der Bunde-
sautobahn A5 und der Landesstralle L558 ausschlaggebend.

Im Rahmen der Gebietsentwicklung ,Im Grin“ und ,,Grausenbutz” wurde mit der Ausweisung
eines Grlinwalls reagiert, um die ebenerdigen Gartenzonen aufzuwerten.
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5.2. Entwicklung im Bestand

Eine Siedlungsentwicklung im Bestand bleibt eine langfristige kommunale Aufgabe. Gegenstand
der Innenentwicklung in Blichenau ist — neben den jetzt in die Wege geleiteten Neubauflachen,
die Entwicklung des Stadtteilkernes und eine verstarkte Nutzung von Flachenpotentialen im Be-

stand.
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Baullicken sind vereinzelt in den alteren Baugebieten vorhanden. Erst in dem Neubaugebiet Gar-
tenwiesen Ost, das 2006 zur Bebauung frei gegeben wurde sind noch 9 Einzelhaus- und Doppel-
hausgrundstlcke sowie fiinf Reihenhausgrundstiicke unbebaut.

Das Gebiet Grauenbutz wird aktuell erschlossen. Hier besteht die Mdéglichkeit zur Schaffung von
10 Doppelhaushalften und vier Geschosswohnungsgebauden. Eine Baufreigabe fir die Grundsti-
cke wird noch bis Ende 2020 erwartet.

Das Gebiet Gartenwiesen West ist als Baugebiet rechtlich festgesetzt. Die Umlegung ist eingelei-
tet. Geplant ist, dass die Umlegung noch 2020 zum Abschluss gebracht werden kann und 2021
mit der Erschliefung des Gebietes begonnen wird. Die Neubebauung steht ab 2023 zur Verfligung.

Flr Blchenau beseht weiterhin die Moglichkeit in Innerquartieren, Neubauflachen auszuweisen.
Hier konkurriert die Nachverdichtung mit dem Ziel ,, Wohnen auf dem Land”, mit dem Erhalt der
grofRzligigen privaten Gartenbereiche. Eine Umsetzung scheitert bisher an der Bereitstellung der
Flachen durch die Eigentimer*innen.

Zielorientierter sind die Bauflachenpotentiale, die durch die Umnutzung von riickwartigen Neben-
gebduden oder den Ersatz dieser Nebengebaude durch neue Wohngebaude erreicht werden kon-
nen. Der gesamte westliche Strallenbereich der StraRe Au in den Buchen bietet hier interessantes
Potential. Ein, fir dieses Gebiet erlassener Bebauungsplan ,, Westlich Au in den Buchen” wird 2021
Uberarbeitet. Die Anspriiche an eine rickwartige Bebauung, bei gleichzeitiger attraktiver Vorder-
bebauung an der StralRe soll mehr Flachen fiir die Freiraumgestaltung der beiden Bauzeilen er-
moglichen. Ein Vor- und Ruckspringen der ehemaligen Scheunenzeile kénnte hier den Bauher-
ren*innen die notige Flexibilitat schaffen.

Bei der Bestandsentwicklung geht es weiterhin darum, Wohnungen und Quartiere, vor allem der
50er- und 60er-Jahre des letzten Jahrhunderts, an heutige Anforderungen, Wohnbedirfnisse,
Wohn- und energetische Standards anzupassen. Architektonisch geht es also um die Erneuerung
von Wohnungen, aber auch um den Umbau, den Anbau und den Ausbau von Wohngebauden.
Dieser bereits laufende stadtebauliche Veranderungsprozess soll geférdert und auch planungs-
rechtlich zugelassen werden.

Neben den Planungen an den Bestandsgebduden missen aber auch Verbesserungen der Wohn-
raum- und Wohnumfeld-Qualitdt angegangen werden. Die Sicherung und der Ausbau sind eine
Voraussetzung flr die Zufriedenheit der Birger*innen und fir die Zuwanderung fir Neubur-
ger*innen.

Ziele sind:

e Erhohter Larmschutz gegenlber der Bundesautobahn, der LandesstralRe L558 aber auch ge-
genlber dem durchfahrenden PKW- und LKW-Verkehr. Die Umsetzung des Larmaktionspla-
nes mit der Festsetzung einer ganztdgigen Maximalgeschwindigkeit in der Stralle Au in den
Buchen von 30km/h ist der erste Schritt. Die Verlangerung des Larmschutzwalls entlang der
Bundesautobahn, wie auch die Neuschaffung von Larmwallen gegentiber der L558 sollten fol-
gen.

e Der Versiegelungsgrad der privaten Freiflachen im Altbestand wie auch in den Neubaugebie-
ten ist unangemessen hoch und hat nachteilige Auswirkungen auf das 6rtliche Kleinklima.
Die Burgerbeteiligung hat gerade gezeigt, dass die Blichenauer*innen ihre Hausgarten und
privaten Freiflachen weitestgehend erhalten mdchten. Das Versiegeln der Vorgarten durch
0de, wenn auch gestaltete SteinwUsten ist ein Irrweg, der Verlassen werden sollte. Um diesen
Zustand zu verandern, ist eine langfristige Kampagne zu entwickeln, Gber die die Blrger*in-
nen in einer Entsiegelung und Wiederbegrinung ihrer privaten Grundsticke einbezogen wer-
den sollten.
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e Esfehlt an qualitdtsvollen, begriinten offentlichen Aufenthaltsbereichen, die ein Treffen von
Bewohnern, Besuchern und Gasten nicht nur Ermoglichen, sondern zum Aufenthalt einladen.
Insbesondere ein informeller Treffpunkt fir nicht organisierte Jugendliche in einem méglichst
storungsfreien Bereich ist erforderlich. Als Standort bietet sich hier das alte Schulgebaude o-
der auch die Sporthalle und die Freibereiche um die Sporthalle an.

e Die Begriinung von Strallen mit Baumen dient nicht nur 6kologischen und atmosphérischen
Zwecken, sondern ist auch zur Gliederung der 6ffentlichen Radume sinnvoll. Es wird empfohlen
als erste MafRnahme die HaupterschlieBungsachsen mit Baumpflanzungen zu ergénzen, um
eine groRraumige Grinstruktur zu beleben.

5.3. Gewerbeentwicklung

Das Gewerbegebiet ,Blichenau —Nord” wurde 1995 als eingeschranktes Industriegebiet und ein-
geschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

STADT BRUCHSAL
BEBAUUNGSPLAN
GEWERBLICHE BAUFLACHE
BUCHENAU - NORD
M.:1:1000

2018 erfolgte ein Uberarbeitung durch die erste Anderung zum Bebauungsplan.
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In der weiteren Entwicklung wird der nordliche
Bereich des Bebauungsplangebietes bezlglich
seiner sich andernden Nutzungen konkretisiert.
Falls erforderlich soll hier planerisch einge-
schritten werden. Erst wenn das Gebiet sich zu-
kunftsfahig entwickelt hat, kann lber eine ge-
ringflgige Erweiterung nachgedacht werden.
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6. ISEK Biichenau Verkehr / Mobilitat

Im ISEK — Themenbereich Verkehr und Mobilitat sollen die Belange des FuRgangerverkehrs, des
Radverkehrs und des KFZ-Verkehrs gleichermalRen bericksichtigt werden. Nachfolgend werden
die Méngel im Bestand dargestellt, aus denen dann Entwicklungsziele und MaRRnahmenempfeh-
lungen entwickelt werden.

6.1. Bestandsaufnahme

In Blchenau ist die innerortliche Verkehrssituation durch die starke Frequentierung der StralRe
Au in den Buchen gepréagt. Die Mischung der Verkehrsarten FulRganger, Radfahrer und KFZ-Ver-
kehr wird als eher unvertraglich eingestuft. Erschwerend kommt hinzu, dass in den Morgen- und
Abendstunden LKW Schleichverkehr zur Umfahrung von Bruchsal zusétzlich die StralRe Au in den
Buchen belastet.

6.2.  Verkehrliche ErschlieRung

Bichenau ist in das Gberortliche StraRennetz der Region verkehrlich durch die KreisstraRe 3579
Richtung Stutensee und Karlsdorf-Neuthard, die KreisstraRe 3501 Richtung Untergrombach zur
B3 und Uber die Landesstralle 558 nach Bruchsal und Karlsruhe eingebunden. Die Hauptverkehr-
sachse durch Blichenau ist die KreisstraRe 3579, Au in den Buchen. Hochstgeschwindigkeit ist 50
km/h, auRer am Vogelpark, dort gibt es eine Reduzierung auf 30 km/h.

- Y

Larmbelastung tagsiiber Larmbelastung nachts
Hauptverkehrsstraften und Straflen in Balungsraumen pi und Straflen in
I > 750b(A) Il >7008(8)
I >70-75dB(A) Il >65-7098(A)
Il >65-700B(A) Il >60-6508(4)
Il >60-650B(A) B >55-604B(A)
I >55-c00B(A) [l >50-5508(4)
>45- 50 dB(A)

Quelle: Larmkarte Baden-Wirttemberg 2017 Qualle LUBW

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau Seite 56



Stadt Bruchsal Bichenau ,Alter Ortskern”
Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

Die StraRe Au in den Buchen wird taglich von ca.
8.000 Fahrzeugen in beide Fahrtrichtungen fre-
quentiert. Die Ortsdurchfahrt von Blichenau wird
haufig als Abklrzungsstrecke zur Umfahrung des
Knotenpunktes B35/B3 in Bruchsal genutzt. Dies
nicht nur von PKW, sondern morgens und abends
auch von LKW.

Die daraus resultierenden Liarmbelastungen sind
gemal Verkehrslarmgutachten enorm.

Alle sonstigen Nebenstrallen sind in die Ortliche
Tempo-30-Zone eingebunden.

Die StralRe Au in den Buchen ist gegentber den Sei-
tenstralRen bevorrechtigt. Ansonsten gilt in ganz
Bichenau die rechts-vor-links-Regelung.

bemmm o x ” Bezlglich des offentlichen Nahverkehrs ist B-

sigstadt ¢~ chenau Uber die Buslinien 185, 186, 187 und 188
fontae:  angebunden. Die Linien verkehren innerhalb von
gcne  Bruchsal. Eine Anbindung an den Schienenver-
Am; kehr ist nur Gber den Bahnhof Untergrombach ge-

Im Griin geben.
Werktags besteht eine Anbindung Uber die Busli-
nie 187 von und zum KIT Campus Nord. Von dort
aus ist eine Verbindung zu den Bahnhaltepunkten

7 —— D in Blankenloch gegeben.
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Die Grundversorgung fir Schiler in Blichenau ist
zu den Schulen in Bruchsal sichergestellt. Die An-
: ! gebote in Richtung Stden nach Stutensee und
[T ’ e, Karlsruhe sind jedoch nicht nutzbar.

Von einem attraktiven Nahverkehrsangebot, das als positives Wohnumfeld bezeichnet werden
kénnte, ist Bichenau weit entfernt. Berufspendler in Richtung Karlsruhe sind auf den Individual-

verkehr angewiesen.

Das Radfahrnetz ist in Blichenau gut ausge- A 7
baut. Der Radverkehr profitiert durch die o 4
grundsatzliche Regelung von 30km/h in al- “
len NebenstralRen. Die Anbindungen an alle
Nachbarorte, sowie in die Kernstadt von
Bruchsal sind gegeben und relativ gut aus-
gebaut.

Die Nutzung der StraRe Au in den Buchen
ist fir Radfahrer*innen nur eingeschrankt
moglich. Das groRe Parkvorkommen und
der Durchgangsverkehr schranken die
Nutzbarkeit sehr ein, sodass auch hier drin-
gend nachgebessert werden muss.

Der FuRgdngerverkehr hat mit der Zasur
der StraRe Au in den Buchen zu kampfen.
Die offentlichen Einrichtungen, wie der
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kath. Kindergarten, die Schule, das Pfarrzentrum oder auch die Verwaltungsstelle liegen auf der
Ostlichen Seite der StraRe. Die letzten Neubauflachen mit Kleinfeld und Gartenwiesen liegen je-
doch auf der Westseite der StralRe. Die einzige sichere Querungshilfe ist die Ampelanlage auf
Hohe des Gebdudes Au in den Buchen Nr. 42. Diese wird leider nicht effektiv genutzt. Viele Schi-
ler, die vom Kleinfeld kommen laufen Uber die Gustav-Laforsch-StralRe. Aus dem Gebiet Garten-
wiesen wird der Weg Uber den Vogelpark gewahlt. Die Querungen der StralRe Au in den Buchen
sind an diesen beiden Stellen nicht sicher.

6.3.  Situationsanalyse — Handlungsbedarf

Auf Grundlage der durchgefihrten qualitativen Bewertung der verkehrlichen Situation in BU-
chenau sowie den im Rahmen der Blrgerbeteiligung genannten Informationen, fasst die nachfol-
gende Aufzahlung erkannte Schwachpunkte des bestehenden StralRennetzes zusammen:

e Die Ortseingange (sowohl im Norden als auch im Siden) sind nur schwach hervorgehoben.

Eine Betonung der bebauten Ortslage fehlt. Dies verhindert die Wahrnehmung der Situation
als Ortseingang.
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Im Verlaufe der Ortsdurchfahrt Au in den Buchen fehlen Querungsangebote flr den FuRgéan-
gerverkehr.

In der Stralse Au in den Buchen nutzen PKWs Gehwege zum Parken und dies so, dass oft die
Gehwegbreite nicht mehr fir die FuRgdngernutzung ausreicht.

Fehlende Abstellmoglichkeiten fir PKWs flihren zu ungeregeltem Parken, die einerseits posi-
tiv die Fahrgeschwindigkeit im StralRenraum reduziert, aber andererseits die erforderlichen
Fahrbahnbreiten flr einen geregelten Begegnungsverkehr einschranken.

Der 6ffentliche Personennahverkehr ist nur auf die Kernstadt Bruchsal ausgerichtet. Viele Be-
wohner*innen arbeiten aber in siidlicher Richtung. Hier ist kein Angebot vorhanden. Dies er-
schwert die Ansiedlung neuer Bewohner*innen, deren berufliche Orientierung in Richtung
Karlsruhe liegt.

6.4 Entwicklungsziele

In der Blrgerbeteiligung, wie auch in den zahlreichen Einzelgesprachen wurden folgende Ziele
angesprochen und formuliert:

Die Mobilitdt aller Menschen in Blichenau soll dauerhaft erhalten bleiben.

Die gefahrenen Geschwindigkeiten des KFZ-Verkehrs in der Ortsdurchfahrt soll reduziert wer-
den.

Der LKW-Verkehr soll aus Biichenau herausgehalten werden.

Altere und junge Menschen sollen sich in Biichenau gefahrlos und angstfrei bewegen kénnen.
Der offentliche Personennahverkehr muss sich in Richtung Karlsruhe, auch mit Umsteigebe-
ziehungen zur S2 hin besonders fiir Studenten und Berufstatige verbessern. Angebote in den
Abendstunden und am Wochenende wéaren wiinschenswert.

Die Situation im ruhenden Verkehr soll sich verbessern.

Um die Belastungen des Durchgangsverkehrs gerechter zu verteilen soll, ein Verkehrsgutach-
ten flir ganz Blichenau erstellt werden. Hier sind Vor- und Nachteile abzuwagen.
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7. ISEK Biichenau Umwelt / Okologie
7.1. Analyse der landschafts- und umweltbezogenen Probleme

Die Lage BUchenags in der Hardt

. -

Bichenaus Identitat zeichnet sich sehr stark von dem positiven Bild des StraRendorfes in der Hardt

mit seiner Schénheit und den landwirtschaftlichen Errungenschaften aus.

Die Landschaft verdankt ihren Charakter dem jahrhundertelangen Fleils ihrer Bewohner in der Land-
wirtschaft und besonders im Spargelbau. Auch der Kies- und Sandabbau hat das Erscheinungsbild
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Blchenaus malgeblich gepragt. Der soziale und wirtschaftliche Strukturwandel der letzten Jahr-
zehnte betrifft aber auch gerade diese Tatigkeitsfelder mit entsprechenden Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sowie die 6kologischen und sozialen Funktionen der Landschaft.

Die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe geht stetig zuriick. Ubrig bleiben leerstehende Immobi-
lien fir neue Nutzungs- und Bedarfsanspriichen. Fir die Gemeinde besteht hier allerdings nur ge-
ringe Einflussnahme auf die kiinftige Entwicklung.

Siedlungsbereich

Blchenau besitzt einen stadtebaulich reizvollen Ortskern mit seiner Auspragung als Strallendorf. Er
wird beiderseits von einem breiten Siedlungsglrtel aus der Nachkriegszeit umschlossen, der sich
durch eine hohe gestalterische Eintonigkeit auszeichnet. So sind das Ortsbild bereichernde und dazu
das lokale Klima verbessernde Alleen, Baumreihen oder markante Einzelbdume hier nur gering bzw.
gar nicht vorhanden.

Einzelne Grinflachen finden sich im Siedlungsbereich. Insgesamt fehlt es im Dorf an attraktiven Auf-
enthaltsbereichen und Treffpunkten im Freien. Der 6kologische Zustand der Griinanlagen, des Be-
gleitgriin oder Verkehrsgriin wird von manchen Birgern als ungentgend empfunden. Es fehlen
Flora- und Faunavielfalt. Viel zu oft werden die gemeindeeigenen Flachen mit pflegeleichten Boden-
deckern versehen. Der Versiegelungsgrad ist in Biichenau auf privaten und auch offentlichen Fla-
chen aufgrund der grofsen Grundstiicksgrofien noch in einem vertretbaren Rahmen. Leider findet
sich immer mehr die vermeindlich pflegeleichte Abdeckung mit Schotter auf vielen privaten Freifla-
chen wieder.

KFZ-Stellplatzanlagen sind oft durchgéngig versiegelt, ohne eine Verschattung oder Gliederung
durch StraRenbegleitbaume.

Bichenau verfligt Gber einen hohen Bestand an alten Scheunen und sonstigen Nebengebauden,
welche auch eine Bedeutung als Lebensraum fir siedlungstypische Tierarten zukommt, wie Schwal-
ben, Mauersegler oder Fledermduse. Notwendiger Abriss, Umbau oder Altbauerneuerung gehen
meist zu Lasten der tierischen Mitbewohner. Durch geeignete MaRnahmen kénnte hier oftmals
auch fur die Zukunft ein gedeihliches Miteinander erreicht werden und fur die Artenvielfalt geeig-
nete Schutzmallnahmen getroffen werden.

Ubergang in die Landschaft

Die Blchenauer Gemarkungsflache ist durch ihre Lage in der Rheinebene als Flache zur Naherho-
lung und Freizeitgestaltung bestens geeignet. Sie ist ein beliebtes Gebiet zum Spazieren gehen,
Hunde ausflihren und Radfahren. Platze und Freibereiche die zum Aufenthalt einladen oder Spiel-
bereiche fur Kinder und Jugendliche gibt es allerdings kaum.
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Der Ubergang aus der Siedlung in die offene Landschaft vollzieht sich teilweise sehr abrupt. Hier
gibt es Defizite in der Ortsrandgestaltung insbesondere bei der Eingriinung.

Die meisten Freiflaichen werden in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt. Na-
turnahe Lebensraume sind punktuell
in die Kulturlandschaft eingestreut
wie die Sandgrube ,Todtschlag”.

Energie
In Blichenau muss verstarkt auf effizientere und einen sparsameren Umgang mit Energie gesetzt

werden. Diese Entwicklung ist bereits im Ortsbild sichtbar. Einige private Bauherren haben Sonnen-
kollektoren bzw. Fotovoltaik-Anlagen auf Gebdudedachern installiert. An 6ffentlichen Gebaduden be-
steht ein starker Nachholbedarf. Insgesamt ist das Volumen an regenerativen Energien noch recht
gering. Ein hoher Anteil an alteren und alten Gebauden besitzt noch einen niedrigen Warmedamm-
standard, sodass auch hier die Stadt Uber Subventionen Private finanziell unterstitzen kann.

Entwicklungsziele

Siedlung

e Dievorhandenen Griunflachen sollen im Hinblick auf ihre sozialen und 6kologischen Funktionen
verbessert werden.

e Baume, Straucher und blihende Pflanzen pragen das Ortsbild von Blichenau anstatt ,verschot-
terter” Vorgarten.

e  Wo moglich werden neue Grin- und Blihfldchen geschaffen.

e Die dorftypische Fauna und Flora soll in Blichenau erhalten und geférdert werden.

Ubergang in die Landschaft

e Biichenau strebt naturnahe Lebensrdume am Ubergang der Bebauung in die freie Landschaft
an. Streuobst erhalt wieder eine Chance.

e Entlang des Wegenetzes werden Straucher und Blihpflanzen angesiedelt.

e Baumalleen geben dem Landschaftsbild einen neuen positiven Charakter.

Energie
e Blichenau erhéht im privaten und im offentlichen Bereich die Energieeinsparung und die Ener-
gieeffizienz.

Entwicklungskonzept

e Blchenau erstellt ein Konzept fur die Gestaltung und Unterhaltung 6ffentlicher Griinanlagen
und des Griins im StraRenraum, einschliefslich der Neuschaffung.
0 Erhohung der Aufenthaltsqualitat
0 Naturnahe Gestaltung mit Biotop- und Artenvielfalt
0 Verbesserung der klimatischen Funktion
0 Baumzige schaffen einen unverwechselbaren Charakter
0 Patenschaften flr Pflegearbeiten werden unterstitzt und gefordert
e Bichenau leistet einen Beitrag zur Vermeidung und Verminderung der Flachenversiegelung
0 Vorgarten werden naturnah mit Baumen, Strauchern und Blihpflanzen gestaltet.
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0 Flachige Einschotterungen werden bei privaten oder 6ffentlichen Flachen entfernt!
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VU Bilichenau Alter Ortskern — Bestandsaufnahem und Analyse

Bestandsaufnahme und stadtebauliche Analyse

Auf der Grundlage von Ortsbegehungen, den Ergebnissen des Stadtteildialoges, und den Befra-
gungen von Eigentiimern, Bewohnern und Gewerbetreibenden wurden die vorliegenden Dater
zu den Vorbereitenden Untersuchengen konkretisiert.

Das Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen nach seiner
vorhandenen Bebauung und sonstigen Beschaffenheit sowie nach der Erfullung der Aufgaben,
die diesem nach seiner Lage und Funktion obliegen, untersucht. Die stadtebaulichen Mangel
wurden parallel dazu im Rahmen einer Fragebogenaktion mit den Beteiligten erértert, so dass
sich sowohl fachlich objektivierbare Aussagen Uber Bausubstanz und Funktion des Gebietes
wie auch Vorstellungen der Blrger Gber gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ableiten las-
sen.

Mit den Kapiteln , Bestandsaufnahme und stddtebauliche Analyse" und ,Die Beteiligten im Un-
tersuchungsgebiet", werden die Grundlagen fiir das fortzuschreibende Sanierungskonzept (Sa-
nierungsziele) und die zweckmaRige Abgrenzung des kiinftigen Sanierungsgebietes geschaffen.
Die fur die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes festzustellenden stadtebaulichen
Missstande wurden nach den Kriterien des § 136 BauGB untersucht, wonach stadtebauliche
Missstande vorliegen, wenn ,das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse 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 stadtebau-
lichen Missstande aufgefiihrt, die die Funktionsbereiche des Untersuchungsgebietes wesent-
lich beeintrachtigen

Ortsbild und Denkmalschutz

Ortsbild

Die StralRen bieten keine Aufent-
haltsqualitdt und sind zu reinen
Verkehrsachsen ausgebildet. Viele
Bewohner*innen stellen ihre Fahr-
zeuge im offentlichen Raum ab, da
Abstellflachen auf dem eigenen
Grundsttck fehlen oder fremdge-
nutzt werden.

Das Untersuchungsgebiet ist stark
von den zweigeschossigen Wohn-
gebauden und entlang der Stralle
Au in den Buchen durch die riickwartigen, ehemaligen landwirtschaftlichen Gebdude gepragt.
Die Bebauungen in den weiteren StraRenzigen weisen den selben Charakter der Wohnge-
baude auf. Die groRzigigen Grundstlicke verfligen allerdings Gber keine groReren Nebenge-
baude. InTeilbereichen des Untersuchungsgebietes sind die Grundstlickszuschnitte derart ver-
winkelt, dass nur eine Bestandserhaltung moglich ist. Eine Weiterentwicklung des Gebietes
scheitert an den baurechtlich erforderlichen Grenzabstandsregelungen.

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

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau Seite 65



Stadt Bruchsal

Biichenau ,Alter Ortskern”

Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

RN\ W@ SNz
%\ g -
3 S \ s y <><> ‘ Stadt Bruchsal
! ot
O <]  Vorbereitende Untersuchungen
S 3 Buchenau
q]..!] 2 \N\e 2 "ALTER ORTSKERN"
- -]
G 5 3 ) f Bestandsplan
: 5 2 4 i
L] CP % E vorhandene Gebiude
L 5 :] offentliche Verkehrsflachen
2
B I} D . - offentliche Grinflachen
f =i 5 :’ private Grunflachen
o o |: private Hofflichen
:] E] Baumstandort
; . E bgrenzung Unter
0 e
SENJEe 5 ;
= q
3 2IQ g
= - - e Stadtplanungsamt
- 2 L) ® 2 o 0 Bv:gmsl
[ = & 4 Goffu
° ol 4 = T =
¢ o ° o H %'Ix‘"““‘uns,,.,,
:
@ H 5 H 7 Q
vo % ®o 0 ‘\—P
S 2 p
' o J ]
3 i =
=) T
%)
= 3 ®? \o :
o @
: @]
o4 \§
- g 5 -
L — i\ ¢ CTRY
]
NN 2 G
thollentsu o Q
%)
O\
L4
o
L &S N
o ———
(= —
Bericht zum ISEK und zur VU ,Alter Ortskern“ in Biichenau Seite 66



Stadt Bruchsal Bichenau ,Alter Ortskern”
Integriertes Entwicklungskonzept Biichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

Denkmalschutz

Die Denkmalbehorde hat die Stadtverwaltung im Rahmen der Tréageranh6rung die nachfolgend
abgedruckte Stellungnahme zukommen lassen. Im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung wird
den Auflagen der Denkmalbehérde vollumfanglich Rechnung getragen.

Baden-Wiirttemberg

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE
IM REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART

Regierungsprasidium Stuttgart - Postfach 20 01 52 - 73712 Esslingen a. N.
Karlsruhe 16.05.2019
Name Daniel Keller

Stadt Bruchsal Durchwahl 0721 926-4811
Postfach 23 20 Aktenzeichen 83.1-106-19
76613 Bruchsal (Bitte bei Antwort angeben)

S=& Sanierung Buchenau "Alter Ortskern"
Ihr Schreiben vom 05.04.2019 - Az. go/la 623.15.1

vielen Dank fiir die Beteiligung des Landesamtes fir Denkmalpflege, als Trager o6f-
fentlicher Belange im Rahmen des o. g. Verfahrens.

— Der um 1300 erstmals urkundlich erwahnte Ort Blichenau ist als hochmittelalterliche
Ausbausiedlung im zu Bruchsal gehorigen Teil der LuBhard anzusehen.
Die Bewahrung der noch gut Uberlieferten charakteristischen bauerlichen Strukturen
des StralRendorfes Blichenau sollte als Erhaltungsziel der SanierungsmaRnahme
aufgenommen werden.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Kulturdenkmale der Bau- und
Kunstdenkmalpflege:

Au in den Buchen 81 (§28 DSchG)

Rat- und Schulhaus, traufstéandiger, zweigeschossi-
ger Massivbau mit Walmdach, Aufstockung des
alteren Gebaudes um 1850, Gaube wohl um 1928

S Seisig Dienstgebiude Moltkestrafle 74 - 76133 Karlsruhe - Telefon 0721 926-4801 - Telefax 0711 904 45444
w abteilung8@rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
OPNV Haltestelle Stadtisches Klinikum - Parkmoglichkeit Landesbehd
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Au in den Buchen 69 (§28 DSchG)

Figurennische in der traufseitigen Wohnhausfassa-
de, mit Madonnastatue Maria Immaculata, Maria mit
Kind auf Weltkugel, (Madonnenfigur heute im Haus
aufbewahrt), Holzarbeit, farbig gefaflt, Mitte des 18.
Jahrhunderts

Au in den Buchen 1, bei (§28 DSchG)

Wegkreuz, Hochkreuz mit Kruzifix, am FuRende
Inschriftenfeld, rechteckiges Postament mit Inschrift
in Vorhang, von reliefierten Engelfiguren gehalten,
gelber Sandstein, bezeichnet 1759

Au in den Buchen 85 (§28 DSchG)

Wohnhaus, giebelstandiger, eingeschossiger Fach-
werkbau mit Kniestock, dreigeschossiges Sattel-
dach mit Wetterdachern am Giebel, am Ecksténder
bezeichnet mit 1718
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Au in den Buchen 95, bei (§28 DSchG)
Wegkreuz am sldlichen Dorfeingang, mit Kruzifix,
Postament mit seitlichen Voluten und mittig einge-
lassenes Inschriftenfeld, bezeichnet 1746

Gustav-Laforsch StraRe 27 (§2 DSchG)
Schulhaus mit Einfriedung und Vorgartenzone,
traufstandiger, zweigeschossiger Putzbau mit
Sandsteingliederung, Mittelrisalit mit Turmaufbau
(Glockentiirmchen), flaches Walmdach, schmiede-
eiserner Staketenzaun, geplant unter Leitung des
GroRherzoglich Badischen Bezirksbauinspektors
Beck, erbaut 1888

Gustav-Laforsch Strafle 67 (§28 DSchG)
Katholische Kirche St. Bartholomé&us mit altem
Friedhof, Friedhofsmauer, Friedhofskreuz und Ge-
fallenendenkmal beider Weltkriege sowie Gedenk-
stein fir Bombenopfer (Sachgesamtheit), langge-
streckter Kalksteinbau, Typus Saalkirche mit einge-
zogenem Chor, 1742 erbaut, im Portal Wappenstein
Damian von Schénborn, 1837 erweitert, Turmuhr
von 1913, Friedhofskreuz mit Kruzifix auf Stein-
mauersockel mit Inschriftenplatte, bezeichnet 1866,
Gefallenendenkmal in Stelenformation aus Granit
mit schwarzen Inschriftentafel auf Treppenpodest,
Mittelstele erhoht mit Eisernem Kreuz bekront, nach
1918 errichtet, Gedenkstein rosa Granit mit In-
schrift, um 1950, Bruchsteineinfriedun

Die folgenden erhaltenswerten Gebaude sind weitere wichtige Zeugen der Bau- und
Siedlungsgeschichte. Sie zeichnen sich weder durch besonderes Alter, noch durch
kunsthandwerkliche oder architektonische Leistungen, noch durch Seltenheit des
Bautyps aus. Als Ortsbild pragende Architektur in regionaltypischer Auspragung soll-
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ten sie aber ebenfalls im Sinne einer erhaltenden Emeuerung in die Planung einbe-
zogen werden. Die Bewahrung dieser, als erhaltenswert gekennzeichneten histori-
schen Objekte ist zudem wichtig fir die Einbettung der Kulturdenkmale in ein intaktes
und sinnstiftendes Umfeld und die ortsgeschichtliche Entwicklung von Blchenau. Sie
ist daher aus denkmalfachlicher Sicht eine wichtige Planungsempfehlung.

Au in den Buchen 68

in den Buchen 45 Au In den Buchen 76

Gut iiberliefertes Beispiel einer Beispiel einer einfachen Hofan- Beispiel einer einfachen Hofan-
Hofanlage des 18. Jahrhun- lage aus dem 18. Jahrhundert. lage aus dem 19. Jahrhundert,
derts.

Au in den Buchen 83 Au in den Buchen 94 Gustav-Laforsch-Strale 78

Gasthaus in der Orlsmitte, ent- Seltenes Beispiel einer Hofan-  Plarrhaus, zwaigeschossiger

standen im 19. Jahrhundert. lage aus dem 18. Jahrhundert. Putzbau mit Satteldach, 19.
Jahrhundert.

Grundsétzlich regen wir unter Bezug auf § 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an, ,(...) die
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes® und (...) die erhaltenswerten Ortsteile, Stra-
Ren und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung®
bei den Planungen entsprechend zu berlicksichtigen. Die Sanierung sollte so gestal-

" tet werden, dass die historisch gewachsenen Strukturen von Blchenau erhalten blei-
ben.
Wir weisen Sie darauf hin, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verénde-
rung des Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale nach der vorherigen Abstim-
mung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich ist.
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Archéologische Denkmalpflege

Das Planungsgebiet betrifft den Ortskern von Biichenau (Priffall auf KD nach §2
DSchG; MA 1) mit der St. Bartholomaus Kirche und ihre Vorgangerbauten (KD nach
§2 DSchG; MA 6}, mehreren Skelettfunden (KD nach §2 DSchG; MA 3, 4, 5} und ei-
ner aufgrund des Flurnamens ,Baierhausel” hier vermuteten Wistung (KD nach §2
DSchG; MA 8). Am Erhalt solcher Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein offentli-
ches Interesse. Kinftige BaumaRnahmen im Planungsbereich bedurfen einer denk-
malschutzrechtlichen Genehmigung (§ 8 DSchG).
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Solite die denkmalrechtliche Zustimmung aus gravierenden Griinden nicht gar ver-
weigert werden, so kann diese mit der Auflage versehen werden (§ 7 DSchG}), dass
die archaologischen Befunde vor ihrer Zerstérung fachgerecht dokumentiert werden
missen. Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgra-
bungen durch eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumentation der Kulturdenk-
male ggf. langere Zeit in Anspruch nehmen kann. Die Kostentragungspflicht liegt
beim Bauherren. Zur Klarung der Rahmenbedingungen etwaig notwendiger Ret-
tungsgrabungen ist eine offentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen Bauherren und
LAD abzuschliefen.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewéhrleisten und spatere Bauverzogerungen zu
vermeiden, sollten frilhzeitig im Vorfeld der MaRnahme auf der Flache des Verbin-
dungsbaus bis auf die Tiefe der frostsicheren Grundung archaologische Voruntersu-
chungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
(LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob
bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet
das Landesamt fur Denkmalpflege den Abschluss einer ffentlich-rechtlichen Verein-
barung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen flr die Unter-
suchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere Informationen finden
sie unter (http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte!
archaeologische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html).

Fur Riickfragen steht Herr Dr. Damminger (folke.damminger@rps.bwl.de) zur Verfi-
gung.

Wir bitten um nachrichtliche Ubernahme der denkmalpflegerischen Belange in den
Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen.

r M}Merhchen Gruken
‘ \
Daniel Keller
Nachrichtlich: RPK, Referat 22

Untere Denkmalschutzbehorde Stadt Bruchsal
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Gebaudestruktur, Gebdudezustand und Wohnqualitat

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

Kriterien flr die Bewertung der Bausubstanz

Stufe 1: neu
Neubau mit keinerlei erkennbaren Mangeln.

Stufe 2: neuwertig

Hierbei handelt es sich meist um altere Neubauten oder vollstandig renovierte Altbauten, zum
Teil mit nur geringfligigen Mangeln. Eine Erneuerung der Geb&ude in dieser Kategorie ist nicht
erforderlich.

Stufe 3: geringe Mdngel in der Bausubstanz

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

Stufe 4: erhebliche Mdngel in der Bausubstanz
Eine Erneuerung von Gebaduden dieser Kategorie ist in umfangreichem und durchgreifendem
MaRe zwingend erforderlich.

Stufe 5: substanzielle Mdngel in der Bausubstanz

Eine Erneuerung von Gebauden dieser Kategorie ist in einem erheblichen Umfang notwendig
und befindet sich hdufig an der Grenze der Wirtschaftlichkeit. In diesen Fallen ist eine Neu-
ordnung oder der Erhalt gegeneinander abzuwagen.

Stufe 6: Bausubstanz nicht mehr zu halten, Riickbau
Ein wirtschaftlicher Erhalt des Gebaudes ist nicht mehr gegeben.

Die Angaben hierzu werden gestitzt durch eine gezielte Befragung der Eigentimer und der
Bewohner zu den oben genannten Punkten. Es haben personliche Gesprache stattgefunden.
Zudem wurde eine postalische Befragung der Eigentimer der im Gebiet vorhandenen
Wohneinheiten durchgefiihrt. Diese Resonanz lasst auf ein relativ hohes Interesse an der Sa-
nierung im Untersuchungsgebiet schlielRen.

Im Hinblick auf die, zum Teil Mdngel an der Gebdudesubstanz sowie auch Mangel im privaten
Wohnumfeld und in der Wohnungsausstattung ist das Interesse und die aktive Mitwirkungs-
bereitschaft der beteiligten Biirger/-innen von wesentlicher Bedeutung fur das Gelingen der
Sanierungsmalinahme.

Gebdudestruktur

Im Untersuchungsgebiet sind insgesamt 222 Hauptgebdude mit 301 Wohnungen, sowie 308
Nebengebdude.

Die Hauptgebdude werden zum Uberwiegenden Teil zu Wohnzwecken genutzt. Zu den Ne-
bengebauden gehtren umfangreiche Scheunengebaude, die zwischenzeitlich nicht mehr fir
landwirtschaftliche Zwecke genutzt werden.
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Gebdudezustand

Rund 64% der Hauptgebdude weisen einen Erneuerungsbedarf auf.

Allein rund 25% der Wohngebdude bedirfen einer umfassenden Erneuerung.

Die hier dargestellte Einschatzung stellt die Sicht der Sanierungsstelle dar. Bei vielen personli-
chen Gesprachen wurde festgestellt, dass die Eigentiimer ihre Gebdude besser einschatzen als,
dass sie tatsachlich sind. Die Besitzer*innen und Mieter*innen haben sich an die Gegebenhei-
ten gewohnt.

Gebaudezustand

Bei den Nebengebduden missen die grofRen Tabakscheunen gesondert betrachtet werden.
Eine GrolRzahl der Nebengebdude, die friher der Landwirtschaft gedient haben, werden nicht
mehr flr ihren urspringlichen Zwecken entsprechend genutzt. Der haufig grolRzlgig vorhan-
dene Stauraum ist oft als Lager- und Abstellflachen genutzt und bleibt damit als potentielle
Wohnbauflache ungenutzt.

Viele der Scheunengebdude weisen eine, flir die Nutzung als Scheune geringe Mangel an der
Bausubstanz auf. Ob diese fir eine Umnutzung zu Wohnzwecken ausreicht wird bezweifelt
oder ist nur mit groRem Aufwand moglich.

Rund 38% der Nebenge- Gebiudezustand der Nebengebiude
baude weisen geringe Man-

gel auf. Allerdings sind rd. '

42% der Nebengebdude
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Wohnqualitat
Von den 301 Wohnungen im Untersuchungsgebiet weisen rd. 48% einen Erneuerungsbedarf

auf. Bei 44,5% der Wohnungen stehen nur einzelne Restmainahmen an.
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Wohnumfeld

Neben dem eigentlich genutzten Wohnraum ist die Gestaltung des Wohnumfelds ausschlag-
gebend fiur die Zufriedenheit der Bewohner mit den Wohnbedingungen. Auch eine komplett
sanierte Wohnung kann enorme Mangel in der Wohnqualitat aufweisen, wenn im Nahbereich
Defizite vorhanden sind. Um sowohl mégliche Problembereiche als auch Gunstfaktoren des
Wohnumfeldes herausfinden zu kdénnen, wurden die Eigentlimer, Bewohner und Gewerbe-
treibenden Uber ihre Einschatzung zum Wohnumfeld befragt. Aus den Antworten lassen sich
folgende Schwerpunktthemen herauslesen:

Ndhe zur Grundversorgung:

Den Bewohnern fehlt die Grundversorgung vollstandig. Einzig die Bauernhofladen, wie auch
die alteingesessene Metzgerei werden als Bereicherung empfunden. Fir samtliche Einkaufe
muss in den Nachbarort gefahren werden. Von der Neuansiedlung des Penny-Marktes am
Ortsausgang in Richtung Neuthard versprechen sich viele eine Verbesserung. Einzig altere
Menschen sehen bei der Entfernung zu der neuen Versorgung ein Problem. Hier werden Sie
weiterhin auf Hilfe angewiesen sein.

Neben der fehlenden Versorgung mit Lebensmitteln werden auch die Angebote der Sparkasse
Kraichgau als unbefriedigend eingestuft. Die SchlieBung der Postagentur bemangeln die BU-
chenauer*innen.

Darlber hinaus wird die kiinftige Sicherung der arztlichen Versorgung eingefordert. Der Zugriff
auf Arzneimittel muss klnftig in Blichenau wieder sichergestellt werden.

Ruhe / StraRenldrm:

Das Gebiet wird grundsatzlich als ruhige Wohnlage beschrieben. Bei Veranstaltungen wird je-
doch eine groRere Ricksichtnahme erbeten. Der Verkehrslarm in der StralRe Au in den Buchen,
aber auch der von der Autobahn in die Ortslage getragene Larm wirkt stérend. In der Stral3e
Au in den Buchen wird, die als zu schnell empfundene Fahrweise der meist durchfahrenden
Fahrzeuge gerlgt. Der LKW-Schleichverkehr zur Umfahrung der Bundesstralsenkreuzung in
Bruchsal, gerade in den frihen Morgen- und spaten Abendstunden soll durch Malknahmen
der Stadt unterbunden werden.

Nahverkehrsangebot:

Bichenau sieht sich als attraktiver Wohnstandort gerade fir hochqualifizierte Mitarbeiter*in-
nen in den Karlsruher Forschungs- und universitdren Einrichtungen. Da der OPNV sich fast
ausschlieBlich auf eine Anbindung in die Kernstadt nach Bruchsal bezieht, fehlt es an attrakti-
ven Angeboten in Richtung Karlsruher Innenstadt. Hier wird eine Verknlpfung mit dem S2
Endhaltepunkt in Spdck gewlinscht.

Die Radwegeverbindungen werden als positiv eingeschatzt. Einzig die Stralle Au in den Buchen
wird aufgrund ihrer starken Verkehrsbelastung nicht als Radweg akzeptiert.

Parkplatzangebot:

In allen Bereichen des Gebietes wird von fehlenden Stellplatzen berichtet. Oft fehlt die Mog-
lichkeit in der historisch gewachsenen Struktur einen Stellplatz auf dem eigenen Grundstiick
zu realisieren. Gerade auch die gewlinschte Nachverdichtung auf den Grundstlcken stellt die
EigentUmer*innen vor Probleme.

Gestaltung von StrafRen und Platzen:

Die Gestaltung der StralRen ist nicht erst seit den vorbereitenden Untersuchungen ein heraus-
ragendes Thema. Eine Aufenthaltsqualitat wird vollstdndig abgesprochen. Es fehlt ein nutzba-
rer zentraler Platz mit einer guten Aufenthaltsqualitdt. Die StraRenrdume sind unstrukturiert
und weisen zu wenig Gliederung und Durchgrinung auf.
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Struktur und Zustand der gewerblichen Nutzung

Im Untersuchungsgebiet konnen die gewerblichen Einheiten dem Bereich der Dienstleistung
zugerechnet werden. Metzgerei und Bauernladen beschranken das Angebot. Einige Praxen
der Gesundheitsvorsorge sind vorhanden.

Die Gastronomie beschrankt sich auf die Angebote des Gasthauses und Biergartens Ritter.

Im Untersuchungsgebiet stehen einige Ladeneinheiten leer. Ein zusatzliches Angebot wird erst
durch die neue Versorgung des Penny-Marktes mit dem Backshop und dem Café gegeben.
Einzelne Handwerker haben ihre Werkstatten im Gebiet. Anderungs- oder Erweiterungswiin-
sche sind hier nicht gedulRert worden.

ErschlieRung

Das Untersuchungsgebiet wird hauptsachlich durch die Stralle Au in den Buchen und Gustav-
Laforsch-StralRe erschlossen. Die beiden StralRen sind durch die Hirtengasse und eine zusatzli-
che StichstraRe (ohne eigenen Namen) verbunden. Mittelfristig soll im Bereich der Theodor-
Storm-Stralie ein weiterer Durchstich geschaffen werden. Zusatzlich wird als dritte Nord-Sid-
Verbindung die HubertusstralRe genutzt.

Das Fahraufkommen in der StralRe Au in den Buchen ist flir eine DorfstrafRe sehr hoch. Sie wird
durch viele Pendler als VerbindungsstraRe zwischen der B3 und der Autobahnauffahrt an der
B35 genutzt. Zusatzlich zu den vielen Pendlern wird die StraRRe in den friihen Morgenstunden
und in den Abendstunden durch LKW als Ausweich zur Umfahrung der Kreuzung B3 / B35 in
Bruchsal genutzt. Neben den Larmbeldstigungen klagen hier auch einige Eigentimer élterer
Gebaude Uber Erschitterungen.

Durch die Ausweisung aller Nebenstralen mit 30 km/h werden dem Fahrradverkehr gute
Moglichkeiten geboten. Allein in der StralSe Au in den Buchen ist das Radfahren teils nur ein-
geschrankt moglich. Fir FuRganger gibt es nicht in allen StralRen ausreichend Gehwegflachen,
sodass hier parkende PKW auf dem Gehweg zu Beeintrachtigungen fihren.

Zusammenfassung der stddtebaulichen Missstande

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung
oder seiner sonstigen Beschaffenheit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht ent-
spricht. Des Weiteren liegen stddtebauliche Missstande vor, wenn das Gebiet in der Erfillung
der Aufgaben erheblich beeintrédchtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande
vorliegen, zu deren Behebung Sanierungsmafnahmen nach dem besonderen Stadtebaurecht
des Baugesetzbuches erforderlich sind. Basierend auf der planerischen Einschatzung lassen
sich wesentliche stadtebauliche Missstande wie folgt fiir das Untersuchungsgebiet Blichenau
,Alter Ortskern” feststellen:

Funktionale und strukturelle Mangel

e Verkehrsbelastung auf der StralRe Au in den Buchen, HubertusstraRe und Gustav-Laforsch-
StraRe mit Problemen der Geschwindigkeit und der Larmbelastung.

e Undlbersichtliche Verkehrssituation in der Strale Au in den Buchen und Gustav-Laforsch-
StraRe.

e Keine oder zu wenig Flachen fir Radfahrverkehr.

e Mangel an 6ffentlichen Stellplatzen in allen Bereichen.

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau Seite 81



Stadt Bruchsal Bichenau ,Alter Ortskern”
Integriertes Entwicklungskonzept Biichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

e Fehlender Ortsmittelpunkt und Versammlungsstatte

Raumliche Mangel / Ortsbild
e Gestaltungsdefizite in privaten Hof-, Zufahrts- und Griinbereichen

e Gestaltungsmangel in 6ffentlichen Platz- und Strallenrdaumen.
e Mangelhafte oder fehlende Durchgriinung im StralRenraum

Bauliche Mangel
e Der Zustand der Gebdude im Untersuchungsgebiet weist einen groRen Nachholbedarf auf.
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8.2. Beteiligung und Mitwirkung

8.2.1. Vorbemerkungen
Die Zielsetzung stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen beinhaltet neben den so genannten
Modernisierungs- und Gestaltungsmalinahmen im privaten wie im 06ffentlichen Bereich
ebenso Aussagen zur weiteren Entwicklung der Gemeinde bzw. der Starkung ihrer Funktion
und Bedeutung. Die Sanierungsmalinahmen kénnen im Gesamtzusammenhang wichtige und
richtungsweisende Perspektiven fir die Entwicklung der Kommune skizzieren, wobei immer
eine Abwagung zwischen den einzelnen privaten Interessen und der Zielstellung der Ge-
meinde erfolgen muss.

Es ist davon auszugehen, dass mit der Durchfiihrung der Erneuerungsmalinahmen Auswir-
kungen unterschiedlicher Gewichtung fur alle im Sanierungsgebiet lebenden und beschaftig-
ten Birger/-innen zu erwarten sind. Aus diesem Grund ist es unerlésslich, die Anregungen der
Birger/-innen mit zu berlcksichtigen, die angestrebten Zielsetzungen von Beginn allen Betei-
ligten darzulegen sowie einen offenen Diskurs darlber zu fihren und die Beteiligten Uber
Moglichkeiten und Perspektiven im Rahmen der Sanierungsmalnahme zu informieren (vgl. §
137 BauGB).

So fand im ersten Halbjahr 2016 eine ausfihrliche Befragung der Eigentiimer und Bewohner
mit Gbersandten Fragebogen statt. Zudem wurde eine Blrgerinformation und zahlreiche Ein-
zelgesprache gefihrt. Ziel dieser Befragung war sowohl die Erhebung der fiir die Sanierungs-
malknahmen relevanten Daten als auch die frihzeitige Information der Beteiligten Gber die
Ziele und den Ablauf der bevorstehenden Sanierungsverfahren.

Fir die folgende Darlegung der Befragungsergebnisse wurden die Informationen der zurick-
erhaltenen teilstandardisierten Fragebdgen erfasst und statistisch ausgewertet. Da die erho-
benen Daten den Bestimmungen des Datenschutzes unterliegen und als solche vertraulich
behandelt werden mussen, werden die Falle zu statistischen Grélken zusammengefasst und
anonym behandelt.

Obwohl die Beteiligten nach § 138 BauGB zur Auskunft verpflichtet sind, wurde die Befragung
nur auf freiwilliger Basis geflhrt.
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Bevolkerungs- und Sozialstruktur
Eigentimerstruktur

Im Untersuchungsgebiet sind zumeist historisch gewachsene Gebaudestrukturen mit Haupt-
und Nebengebauden vorhanden. Eine Vielzahl der Gebdude wird durch die Eigentiimer selbst

genutzt.

Vorbereitende Untersuchungen
Biichenau

"ALTER ORTSKERN"

Eigentumsverhaltnisse

Eigentum der Stadt Bruchsal
(3,89 ha)

Eigenturn Landkreis Karlsruhe
(0,62 ha)

- Figenturn der Kirche
{0,53 ha)
:] Privates Eigentum
{15,47 ha)
]

L
1 (20,51 ha)
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Bevolkerungsstruktur

Im gesamten Untersuchungsgebiet leben 634 Personen. 50,63 % der Bevolkerung ist mann-
lich, 49,37 % weiblich.

11,67 % der Bevdlkerung sind Auslander mit 25 unterschiedlichen Nationalitaten. Die Her-

kunftslander Polen (17,6 %), Rumanien (14,9 %) und Kroatien (13,5 %) dominieren hierbei
sehr stark.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Gber 22% der Bevilkerung im Rentenalter.

Alter Personen Anteil
0 bis 6 Jahre 28 4,42 %
7 bis 14 Jahre 41 6,47 %
15 bis 17 Jahre 19 3,00 %
18 bis 24 Jahre 43 6,78 %
25 bis 39 Jahre 132 20,82%
40 bis 64 Jahre 231 36,44 %
65 bis 80 Jahre 93 14,67 %
Uber 80 Jahre 47 7,41 %
gesamt 634 100,00 %

in% Alterstruktur im Vergleich

35

15 I I I

0 bis 6Jahre 7 bis14 Jahre 15 bis17 Jahre 18 bis24 Jahre 25 bis38 Jahre 40 bis64 Jahre 65 bis80 Jahre Uber 80 Jahre

o
G

M Blichenau M Stadt M Land BW

Aus dem Vergleich der Altersstruktur lasst sich erkennen, dass gerade die jliingeren Jahrgange
gegenlber der Gesamtstadt Bruchsal, wie auch gegenlber dem Land Baden-Wiirttemberg
unterreprasentiert sind.

Ziel muss es fur Biichenau sein, dass wieder Familien im Alter der Existenzgriindung nach BU-
chenau ziehen und fir einen stabilen Geburtenzuwachs sorgen kénnen.

Zeitnah muss jedoch auch fur die dlteren Generationen Angebote geschaffen werden.
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Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager

Gemal § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll die Gemeinde den 6ffentlichen
Aufgabentrdgern, deren Aufgabenbereiche durch die Sanierung berihrt werden konnen,
moglichst frihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme geben. In der Stellungnahme haben die
offentlichen Aufgabentrager Aufschluss Gber beabsichtigte und bereits eingeleitete Malsnah-
men sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, welche fiir die Sanierung bedeutsam sein
kénnen. Darlber hinaus sollen die 6ffentlichen Aufgabentrager gemalt § 139 Abs. 1 BauGB die
Vorbereitung und Durchflhrung der stadtebaulichen Erneuerungsmafinahmen im Rahmen
der ihnen obliegenden Aufgaben unterstitzen.

Die Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahme erfolgte mit Schreiben vom 05.04.2019. Als
Frist zur Abgabe der Stellungnahme wurde der 15.05.2019 eingerdumt. Insgesamt wurden 23
offentliche Aufgabentrager angeschrieben, von denen 15 geantwortet haben und folgende
Bedenken und Anregungen geauliert:

Grundschule Bichenau (Mail vom 10.04.2019)

Die Grundschule Biichenau hat folgende Vorschlage:

e Ein Zebrastreifen beim Feuerwehrhaus — Vogelpark, fir Schiler aus dem Neubaugebiet.

e Ein Hihnerstall fir die Schule, welche von der jeweiligen vierten Klasse versorgt wird.

e Mehr Parkverbotsschilder fir die Gustav-Laforsch-StraRe vor der Schule.

e Aufwertung des Jugendclubs flr Jugendliche, z.B. durch Veranstaltungen (von der Muks,
Partys oder Jugendbetreuer)

e Kauf des Grundstiicks HubertusstralRe 32 um dort einen Kindergarten zu bauen.

e Nutzung der Schulwiese, Aufwertung mit z.B. groRem Steinkreis zum Sitzen fir ein Klas-
senzimmer im Freien.

Netze BW GmbH (Mail vom 09.04.2019)
Der ausgewiesene Planbereich liegt nicht im Versorgungsbereich der Netze BW GmbH. Von
uns sind keine Versorgungsanlagen vorhanden.

Unitymedia (Mail vom 08.04.2019)
Gegen die Planung werden keine Einwédnde erhoben.

Baurechtsbehorde Stadt Bruchsal (Mail vom 17.04.2019)

Stellungnahme: Im Anschreiben werden als Ziele ,Umnutzung privater Nebengebaude zu
Wohnzwecken” sowie , Schaffung neuer Bauflachen in der alten Ortslage durch Entkernung
nicht mehr genutzter Bausubstanz” benannt. Wir méchten darauf hinweisen, dass dies pla-
nungs- als auch bauordnungsrechtlich (Uberbaubare Flachen, Hauptanlagen, Abstandsfla-
chenrecht, Brandschutz, etc.) nicht immer funktionieren wird, auch da fir Teile des Gebietes
bereits Bebauungsplane vorliegen. Sofern diese Ziele veroffentlicht werden bitten wir um Auf-
nahme eines Nebensatzes ,sofern dies planungs- und bauordnungsrechtlich zugelassen wer-
den kann.”

Landkreis Karlsruhe Amt flr StralSe (Schreiben vom 15.04.2019)
Von Seiten des Fachamtes erfolgt keine Stellungnahme, da keine Betroffenheit vorliegt. Die
KreisstraBe innerhalb der ODE wird von der Stadt Bruchsal alleine verwaltet.

Handwerkskammer Karlsruhe (Schreiben vom 17.04.2019)
Die Handwerkskammer Karlsruhe hat selbst keine eigenen Planungen, wir haben aber die
Handwerksbetriebe auf die Vorbereitenden Untersuchungen hingewiesen.
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Landesamt fiir Denkmalpflege (Schreiben vom 16.05.2019

Baden-Wiirttemberg

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE
IM REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART

Regierungsprisidium Stuttgart - Postfach 20 01 52 - 73712 Esslingen a. N.
Karlsruhe 16.05.2019
Name Daniel Keller

Stadt Bruchsal Durchwahl 0721 926-4811
Postfach 23 20 Aktenzeichen 83.1-106-19
76613 Bruchsal (Bitte bei Antwort angeben)

=& Sanierung Biichenau "Alter Ortskern"
lhr Schreiben vom 05.04.2019 - Az. go/la 623.15.1

vielen Dank fur die Beteiligung des Landesamtes flir Denkmalpflege, als Trager of-
fentlicher Belange im Rahmen des o. g. Verfahrens.

— Der um 1300 erstmals urkundlich erwahnte Ort Blichenau ist als hochmittelalterliche
Ausbausiedlung im zu Bruchsal gehérigen Teil der LuBhard anzusehen.
Die Bewahrung der noch gut Uberlieferten charakteristischen bauerlichen Strukturen
des StraRendorfes Blichenau sollte als Erhaltungsziel der Sanierungsmalinahme
aufgenommen werden.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Kulturdenkmale der Bau- und
Kunstdenkmalpflege:

Au in den Buchen 81 (§28 DSchG)

Rat- und Schulhaus, traufsténdiger, zweigeschossi-
ger Massivbau mit Walmdach, Aufstockung des
alteren Gebaudes um 1850, Gaube wohl um 1928
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Au in den Buchen 69 (§28 DSchG)

Figurennische in der traufseitigen Wohnhausfassa-

de, mit Madonnastatue Maria Immaculata, Maria mit
Kind auf Weltkugel, (Madonnenfigur heute im Haus

aufbewahrt), Holzarbeit, farbig gefalt, Mitte des 18.

Jahrhunderts

Au in den Buchen 1, bei (§28 DSchG)

Wegkreuz, Hochkreuz mit Kruzifix, am FuRende
Inschriftenfeld, rechteckiges Postament mit Inschrift
in Vorhang, von reliefierten Engelfiguren gehalten,
gelber Sandstein, bezeichnet 1759

Au in den Buchen 85 (§28 DSchG)

Wohnhaus, giebelstandiger, eingeschossiger Fach-
werkbau mit Kniestock, dreigeschossiges Sattel-
dach mit Wetterdachern am Giebel, am Ecksténder
bezeichnet mit 1718
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Au in den Buchen 95, bei (§28 DSchG)
Wegkreuz am siidlichen Dorfeingang, mit Kruzifix,
Postament mit seitlichen Voluten und mittig einge-
lassenes Inschriftenfeld, bezeichnet 1746

Gustav-Laforsch StraBe 27 (§2 DSchG)
Schulhaus mit Einfriedung und Vorgartenzone,
traufsténdiger, zweigeschossiger Putzbau mit
Sandsteingliederung, Mittelrisalit mit Turmaufbau
(Glockentiirmchen), flaches Walmdach, schmiede-
eiserner Staketenzaun, geplant unter Leitung des
GroRherzoglich Badischen Bezirksbauinspektors
Beck, erbaut 1888

Gustav-Laforsch StraBe 67 (§28 DSchG)
Katholische Kirche St. Bartholomaus mit altem
Friedhof, Friedhofsmauer, Friedhofskreuz und Ge-
fallenendenkmal beider Weltkriege sowie Gedenk-
stein fir Bombenopfer (Sachgesamtheit), langge-
streckter Kalksteinbau, Typus Saalkirche mit einge-
zogenem Chor, 1742 erbaut, im Portal Wappenstein
Damian von Schénborn, 1837 erweitert, Turmuhr
von 1913, Friedhofskreuz mit Kruzifix auf Stein-
mauersockel mit Inschriftenplatte, bezeichnet 1866,
Gefallenendenkmal in Stelenformation aus Granit
mit schwarzen Inschriftentafel auf Treppenpodest,
Mittelstele erhdht mit Eisernem Kreuz bekront, nach
1918 errichtet, Gedenkstein rosa Granit mit In-
schrift, um 1950, Bruchsteineinfriedun

Die folgenden erhaltenswerten Gebaude sind weitere wichtige Zeugen der Bau- und
Siedlungsgeschichte. Sie zeichnen sich weder durch besonderes Alter, noch durch
kunsthandwerkliche oder architektonische Leistungen, noch durch Seltenheit des
Bautyps aus. Als Ortsbild pragende Architektur in regionaltypischer Auspragung soll-
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Archéologische Denkmalpflege

Das Planungsgebiet betrifft den Ortskern von Blichenau (Priiffall auf KD nach §2
DSchG; MA 1) mit der St. Bartholomaus Kirche und ihre Vorgangerbauten (KD nach
§2 DSchG; MA 6), mehreren Skelettfunden (KD nach §2 DSchG; MA 3, 4, 5) und ei-
ner aufgrund des Flurnamens ,Baierhédusel” hier vermuteten Wiistung (KD nach §2
DSchG; MA 9). Am Erhalt solcher Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentli-
ches Interesse. Kiinftige BaumalRnahmen im Planungsbereich bedrfen einer denk-
malschutzrechtlichen Genehmigung (§ 8 DSchG).
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Sollte die denkmalrechtliche Zustimmung aus gravierenden Griinden nicht gar ver-
weigert werden, so kann diese mit der Auflage versehen werden (§ 7 DSchG), dass
die archdologischen Befunde vor ihrer Zerstérung fachgerecht dokumentiert werden
mussen. Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgra-
bungen durch eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumentation der Kulturdenk-
male ggf. langere Zeit in Anspruch nehmen kann. Die Kostentragungspflicht liegt
beim Bauherren. Zur Klarung der Rahmenbedingungen etwaig notwendiger Ret-
tungsgrabungen ist eine 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen Bauherren und
LAD abzuschlieRen.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu
vermeiden, sollten friihzeitig im Vorfeld der MaBnahme auf der Flache des Verbin-
dungsbaus bis auf die Tiefe der frostsicheren Griindung archéologische Voruntersu-
chungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprésidium Stuttgart
(LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob
bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet
das Landesamt fuir Denkmalpflege den Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen Verein-
barung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen flr die Unter-
suchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere Informationen finden
sie unter (http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/
archaeologische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html).

Fur Rickfragen steht Herr Dr. Damminger (folke.damminger@rps.bwl.de) zur Verfa-
gung.

Wir bitten um nachrichtliche Ubernahme der denkmalpflegerischen Belange in den
Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen.

(‘Mi)/fpeﬁh_dhchen GrifRen
{ [
N
Ui
Daniel KéITér)
Nachrichtlich: RPK, Referat 22

Untere Denkmalschutzbehérde Stadt Bruchsal

Deutsche Telekom Technik GmbH (Mail vom 12.047.2019)

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom. Die Belange der Te-
lekom - z. B. das Eigentum der Telekom, die ungestorte Nutzung ihres Netzes sowie ihre Ver-
mogensinteressen — sind betroffen. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien
missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Fir zukiinftige Erweiterung des Telekommunikati-
onsnetzes sind in allen Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen. Sollte sich wahrend der Bau-
durchfihrung ergeben, dass Telekommunikationslinien der Telekom im Sanierungsgebiet
nicht mehr zur Verfliigung stehen, sind uns die durch den Ersatz dieser Anlagen entstehenden
Kosten nach § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten. Uber gegebenenfalls notwendige MaRnahmen
zur Sicherung, Veranderung oder Verlegung der Telekommunikationslinien der Telekom kén-
nen wir erst Angaben machen, wenn uns die endgdltigen Ausbauplane mit entsprechender
Erlauterung vorliegen.
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Regionalverband Mittlerer Oberrhein (Schreiben vom 26.04.2019)
Regionalplanerische Belange werden nicht berihrt.

TransnetBW GmbH (mail vom 03.05.2019)

Im geplanten Geltungsbereich der Baumalinahme ,alter Ortskern® in Blichenau betreibt und
plant die TransnetBW GmbH keine Hochstspannungsfreileitung.

Daher haben wir keine Bedenken und Anmerkungen vorzubringen. Eine weitere Beteiligung
am Verfahren ist nicht erforderlich.

Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (Schreiben vom 08.05.2019)

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhorungsverfahren des LGRB als Trager offentlicher Be-
lange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Auszligen daraus erfolgt.
Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten
oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwor-
tungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiiros. Andernfalls empfiehlt das LGRB die Uber-
nahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan:

Auf Grundlage des geologischen Basisdatensatzes des LGRB bilden im stdostlichen Teil des
Plangebiets Losssand, im westlichen Teil des Plangebiets Auenlehm und im Gbrigen Plangebiet
Hochflutsand, deren Machtigkeit jeweils nicht genau bekannt ist, den oberflachennahen Bau-
grund. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Au-
enlehms ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautech-
nischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand 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 Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vor-
zutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Auf die Lage des Plangebietes innerhalb eines Wasserschutzgebietes und die Bestimmungen
der Rechtsverordnung wird verwiesen. Das Wasserschutzgebiet wurde neu abgegrenzt. Im
neu abgegrenzten Wasserschutzgebiet liegt nur der dstliche Teilbereich des Plangebietes.
Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Nach den beim Landesamt fiir Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Altbergbau
oder Althohlrdumen betroffen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht tan-
giert.

Polizeiprasidium Karlsruhe (Mail vom 14.05.2019)
Seitens des Polizeiprasidiums Karlsruhe bestehen zu den geplanten Vorbereitenden Untersu-
chungen flr den Stadtteil Bruchsal-Blchenau aktuell keine konkreten Anregungen.
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8.3.

8.3.1.
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Industrie- und Handelskammer Karlsruhe (Schreiben vom 09.05.2019)

Nach Uberprifung der uns iberlassenen Unterlagen teilen wir lhnen mit, dass die Industrie-
und Handelskammer Karlsruhe zu oben genanntem Vorhaben keine Bedenken oder Anregun-
gen vorzubringen hat.

Zweckverband Wasserversorgung Mittelhardt (Mail vom 04.07.2019)

Wir mochten Sie bitten, unsere technische Abteilung beim Stadtbauamt der Stadt Stutensee
in Ihre Planungen einzubinden, um eventuell erforderliche Erneuerungen der Wasserversor-
gungshauptleitungen einschliellich der Hausanschlussleitungen zu erméglichen.

Stadtbauamt Abt. TGL (Schreiben vom 16.05.2019)

DA die Fassaden grofStenteils grenzblndig an der Stral3e stehen, wirkt diese sehr kahl, da es
keine Vorgarten oder sonstige private Begriinung gibt. Daher in der Hubertusstral3e — Schaf-
fung einer Baumreihe in dem Parkstreifen entlang der Fahrbahn.

Sozialplan

Sofern Auswirkungen auf Sanierungsbetroffene durch die Ziele der Neuordnungskonzeption —
auch in Einzelfallen — 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 SanierungsmaRnahme
hierfur ein Erfordernis ergibt. Die Regelung lber den Inhalt von Sozialplanen (§ 180 Abs. 1
BauGB) fordert die schriftliche Darstellung der Ergebnisse der Erorterung mit den Betroffenen,
des Ergebnisses der Priifung geeigneter Malknahmen zur Vermeidung von Nachteilen und der
voraussichtlich in Betracht zu ziehenden Malinahmen der Gemeinde, sowie die Moglichkeit
ihrer Verwirklichung. Weiter besteht die Pflicht, den Sozialplan falls erforderlich zu aktualisie-
ren (Fortschreibung).

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

Neben den oben genannten Instrumentarien des Baugesetzbuches stehen der Gemeinde hier

weitere Moglichkeiten zur Verfligung. Eine wichtige Rolle spielt dabei eine stédndige Beratung

und Unterstitzung beim BemUhen, Mittel aus anderen Programmen oder auf Grund anderer

Gesetze zu erhalten, wie z.B.:

e Mittel zur Forderung des sozialen Wohnungsbaus bei Neubaumalnahmen und Be-
standsimmobilien,

e Leistungen nach dem SGB X und XlI,

e Leistungen nach dem Wohngeldgesetz.

Letztlich bedeutet dies, dass der Erfolg einer SanierungsmalRnahme nicht nur daran zu messen
ist, was erreicht wurde, sondern auch wie es erreicht wurde. In die personlichen und existen-
ziellen Lebensumsténde 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 zwischen der Gemeinde bzw. ihrem Beauftragten und den Beteiligten herzu-
stellen. In der Regel bedarf das Bemiihen, um befriedigende Losungen zu ermoglichen Enga-
gement, Umsicht, Geduld und planerische Beweglichkeit, sowie einen abgestimmten Zeitplan.

Die Sanierungsbetroffenen
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Im Rahmen der vorbereitenden Phase kdnnen explizite EinzelmalRnahmen noch nicht endgil-
tig festgelegt werden. Aus diesem Grund kann nur der voraussichtliche Personenkreis be-
schrieben werden, der unter Umstanden von der Durchfihrung der MalRnahmen der stadte-
baulichen Erneuerung nachteilig betroffen sein kénnte.

Aufgrund von Erfahrungen in anderen Sanierungsgebieten sind haufig nachstehende Perso-
nengruppen betroffen:

e Altere Bewohner und Rentner/-innen
Es ist bekannt, dass mit zunehmendem Alter die Bereitschaft, Verdnderungen der Lebens-
verhaltnisse zu akzeptieren, schwindet. Besonders bei langer Wohndauer kann insbeson-
dere élteren Bewohnern ein Umzug kaum noch zugemutet werden. Eigentimer héheren
Alters sind in der Regel nicht in der Lage und in manchen Fallen auch nicht bereit, das fur
die erforderlichen MaRnahmen bendétigte Eigenkapital aufzubringen.

e Mieter- und Eigentimerhaushalte mit geringen finanziellen Mitteln
Nicht selten ist mit der Modernisierung einer Mietwohnung eine entsprechende Mieter-
héhung oder bei umfassender Modernisierung eine Umsetzung in eine andere Wohnung
verbunden. Dies bedeutet fir die Betroffenen eine erhebliche Einschrankung des Lebens-
standards bzw. einen héheren Mietzins. Zwar werden in der Regel gewisse Einschrankun-
gen flr die Verbesserung der Wohnverhaltnisse akzeptiert, doch dirfen diese ein ange-
messenes Mal nicht Gberschreiten. In besonderen Féllen ist dieses MaR durch Inan-
spruchnahme von Leistungen nach dem Wohngeldgesetz zu reduzieren.
Bei Eigentlimern aus dieser Personengruppe besteht haufig der Wunsch nach Verbesse-
rung der Wohnverhaltnisse. Es wird jedoch haufig keine Mdglichkeit gesehen, die Mittel
zur Finanzierung des Eigenanteils aufzubringen. In vielen Fallen kann ein Ausweg in einem
erhdhten Anteil an Eigenleistungen bei der Bauausfihrung gesucht werden.
Die finanzielle Situation der Betroffenen kann im Vorfeld nicht beurteilt werden. Sie ist
nur indirekt und unter Vorbehalt der Mitwirkungsbereitschaft an den Malknahmen der
stadtebaulichen Erneuerung abzuschatzen, welche — wie bereits im Text dargestellt —
Uberwiegend positiv ist.

e Bewohner ausldandischer Herkunft

Die Erfahrungen in zahlreichen anderen Gebieten der stadtebaulichen Erneuerung haben
gezeigt, dass insbesondere bei Personen mit Migrationshintergrund ein intensiverer Auf-
klarungsbedarf sowie ein besonderer Unterstitzungsbedarf besteht. Diese Personengrup-
pen bewohnen haufig sanierungsbedirftige Gebdude und haben Interesse daran, diese
im Rahmen ihrer Moglichkeiten zu modernisieren.

Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist ggf. ein erhdhter Beratungs- und Unterstitzungsbe-
darf dieser Personengruppe zu beachten.

e Betroffene Betriebe
Im Untersuchungsgebiet befindet sich eine geringe Anzahl an Handels- und Dienstleis-
tungsbetrieben, Handwerksbetrieben sowie gastronomische Einrichtungen. Insbesondere
in Bereichen mit einer Konzentration solcherlei Betriebe ist bei der Umsetzung von ge-
meindlichen Ordnungsmalinahmen eine enge Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde
und den betroffenen Betrieben zur Gewahrleistung von Transparenz in der Durchflhrung
sowie der Vorbeugung von Komplikationen fur den Erfolg der MaRRnahmen unabdingbar.

8.3.2. Grundzlge des Sozialplanes
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Aufgrund der Befragung der Betroffenen sind die oben beschriebenen potenziellen Problem-
gruppen und auch ihre Einstellung zur Sanierung annahernd und in erster Abschatzung ermit-

telt.

Da aber, wie bereits erwdhnt, der genaue Personenkreis noch ungenigend spezifiziert

werden kann, welcher im Rahmen der Durchfiihrung der Sanierung ggf. nachteilig betroffen
sein wird, kdnnen hier nur allgemeine Grundsatze flir den Sozialplan dargestellt werden, die
insbesondere bei der Behandlung der beschriebenen Problemgruppen anzuwenden sind:

Die Neuordnungskonzepte werden den Bedirfnissen der Blichnauer*innen gerecht und
ermoglichen lhnen bauliche sowie gestalterische Spielraume auf ihren Grundsttcken. Zur
Gewahrleistung der erforderlichen Verfahrenstransparenz sind die Betroffenen laufend
an der Entwicklung bzw. Fortschreibung sowie Realisierung der Neuordnungskonzepte zu
beteiligen.

Die vorhandenen sozialen Netzwerke und Bindungen der im Gebiet lebenden Personen
sind bei der Durchfihrung zu bertcksichtigen. Eventuell notwendige Umsetzungen von
Bewohnern/-innen sollen moglichst 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 Bevélkerungsgruppen gerecht werden. Hierbei sollte nicht ausschlielR-
lich auf die Bedirfnisse von Familien mit Kindern eingegangen werden, sondern vielmehr
soll ein angemessener Generationen-Mix erklartes Ziel sein.

Dem Wunsch dlterer Bewohner, nicht umziehen zu wollen, soll nur dann entsprochen wer-
den, wenn wesentliche Ziele der Sanierung dem entgegenstehen und andernfalls nicht
erreicht werden kénnen.

Dem Erwerb von zum Abbruch vorgesehenen Gebaduden ist der Tausch gegen ein Ersatz-
objekt bzw. die Regelung Uber eine Vereinbarung Gber OrdnungsmaRnahmen vorzuzie-
hen. Dadurch besteht die Moglichkeit so wenig wie notig in das private Eigentum eingrei-
fen zu mussen.

Anstatt durch Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote nach § 177 Abs. 1 BauGB sol-
len die erforderlichen MaRnahmen auf freiwilliger Basis durch Modernisierungs- und In-
standsetzungsvereinbarungen nach § 177 Abs. 4 und 5 BauGB herbeigefiihrt werden.
Mietpreiserhdhungen nach erfolgten Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen,
die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurden, sind in engen Grenzen zu halten. Einer Ver-
dréangung der bisherigen Bewohner aus ihrem gewohnten Lebensumfeld ist entgegenzu-
wirken.

Bei einer moglichen Umsetzung oder Auslagerung von Betrieben ist insbesondere der Er-
halt der Arbeitsplatze zu beachten. Als vorrangige Aufgabe der Sanierung ist jedoch, die
Existenzgrundlage der an ihrem jetzigen Standort verbleibenden Betriebe zu sichern.

Bei allen Problemen, die sich aus der Sanierungsdurchfiihrung ergeben, stehen die Ge-
meinde und ihre Beauftragten den Betroffenen fiir Beratung und Hilfestellung zur Verfi-

gung.
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9. VU Blchenau Alter Ortskern - Sanierungskonzept

Das Neuordnungskonzept wurde aus den Ergebnissen der stadtebaulichen Analyse sowie den
Beteiligungsergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen und aus der Blrgerbeteiligung
zum Integrierten Handlungskonzept fiir Blichenau entwickelt. Ergdnzend wurden stadtebauli-
che Zielsetzungen formuliert. Das Neuordnungskonzept gibt den Rahmen fir die kiinftige Sa-
nierungsmalRnahme nach dem besonderen Stadtebaurecht des BauGB vor.

Die bevorstehende SanierungsmaBnahme Biichenau ,Alter Ortskern” wird im Besonderen cha-
rakterisiert durch Umbau- und AusbaumaBnahmen, im Sinne einer erhaltenden Sanierung, so-
wie durch umfassende NeuordnungsmaRnahmen.

9.1. Neuordnungskonzept

1. Stdrkung der alten Ortslage von Biichenau.

2. Aufwertung des Wohnumfeldes durch Attraktivierung der éffentlichen Rdume durch die
Schaffung eines Dorfplatzes.

3. Erneuerung privater und offentlicher Bausubstanz fiir alle Nutzergruppen.
4. Umnutzung privater Nebengebdude zu Wohnzwecken.

5. Schaffung neuer Bauflachen in der alten Ortslage durch Entkernung nicht mehr genutzter
Bausubstanz.

6. Verbesserung des Umfeldes durch Aufwertung der &ffentlichen und privaten Rdume.

Nr. 4 und 5 mit dem Zusatz ,sofern dies planungs- und bauordnungsrechtlich zugelassen wer-
den kann®.

Das im Folgenden dargestellte Neuordnungskonzept enthalt Vorschlage zur Neuordnung des
Untersuchungsgebietes Blchenau , Alter Ortskern”.

Hier sollen die Moglichkeiten der Erneuerung im Bestand, aber auch die Nachverdichtung auf
allen Grundsticken dargestellt werden. Zudem sind Angaben Uber eine dkologische Aufwer-
tung der privaten Grundstlicke aufgenommen. Im Plan sind diese Flachen als Blihzonen ge-
kennzeichnet.

Blchenau, als historisch entstandenes Bauerndorf stehen gepflegte Bauerngéarten gut zu Ge-
sicht. Dort, wo eine Versiegelung erforderlich ist, darf diese gerne wasserdurchladssig gestaltet
sein. Schotterflachen oder aber auch zugemulchte Vorgéarten stellen nicht das typische Erschei-
nungsblld fur Buchenau dar.
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Plan Neuordnungskonzept
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MaRnahmenplan

Der im Plananhang beigefligte MaRnahmenplan dient der Verdeutlichung der aufgestellten
Sanierungsziele und soll eine Hilfestellung zur Durchsetzung sein. Das Malknahmenkonzept ist
gleichzeitig Grundlage fir die Kosten- und Finanzierungstbersicht. Sie wird entsprechend den
Entwicklungen fortgeschrieben und weiterentwickelt.

Es beinhaltet im Wesentlichen folgende Malinahmen:

ErschlieBungs- und GestaltungsmalRnahmen

e GestaltungsmaRnahmen im 6ffentlichen Raum

e Schaffung eines Dorfplatzes im Bereich des Vogelparks
o Aufwertung eines Freizeitgelandes

e Baumpflanzungen in der StralRe Au in den Buchen

e Baumpflanzungen in der HubertusstralSe

e Baumpflanzungen in der Albert-Einstein-Stralle

Grundstiicks- und gebaudebezogene Mallnahmen

e Umnutzung des Feuerwehrgebiudes zu einer offentlichen Gemeinbedarfseinrichtung
e Erneuerung des alten Schulgebdudes

e Erneuerung des Vogelparks

Private Erneuerungsmafinahmen

e Modernisierung und Gestaltung vorhandener Wohngebaude sowie Wohn-/ Gewerbege-
baude

e Freirdumung von Grundsticken und/oder Grundstiicksteilen zur Schaffung von neuem
zeitgemalken Wohnraum, wobei die Freiflachen fir die Bestandsgebaude weiter nutzbar
bleiben sollen

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

Weitere vorbereitende und begleitende MafRhahmen
e Entwicklung eines Konzeptes zur Steuerung des Fahrverkehrs
e Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung
e Sanierungsberatung fur interessierte Eigentimer

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

Die stadtebaulichen ErneuerungsmalRnahmen werden die Funktion des Stadtteils Blichenau
starken und die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nachhaltig verbessern.
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MaRnahmenplan
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Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

Erneuerung im Bestand

Ziel der Sanierung ist es, dass die Gebdudesubstanz aufgewertet und ein heutiger Wohnstan-
dard erreicht wird. Jedes Baugewerk, was hierzu erforderlich ist, zahlt zu den férderfahigen
Kosten.

Flr die Erneuerung eines Gebdudes ist eine Gesamtmalinahme zu planen. Diese kann in
Schritten realisiert werden. Die Abschnitte missen stimmig und sinnvoll sein. Sind schon fast
alle erforderlichen MaRnahmen fertig und es stehen nur noch Restmalnahmen an, so sind
auch diese forderfahig.

Die Sanierung mdchte aber vor allem Objekte fordern, die in das 6rtliche Gesamtbild passen.
Ortstypische Materialien, natlrliche Baustoffe stehen im Vordergrund. Jede MaRnahme in
der Sanierung soll eine energetische Verbesserung erreichen.

Das nachfolgende Bild verdeutlicht die Bandbreite der forderfahigen Mainahmen.

Alle Gewerke, die ausgefihrt werden missen,
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Z e \ \\
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P | ':A\‘ Gebaudehulle "\( gefithrt werden. Die Sanierungsforderung als
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BN N ¥ \ ) 5 1
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Neben der Sanierungsforderung sind Landesforderungen Uber die L-Bank und Bundesférde-
rungen Uber die KFW oder BAFA moglich. Einzelne Férderungen dirfen miteinander in An-
spruch genommen werden. Andere Forderungen schlieRen sich gegenseitig aus. Dies muss in
jedem Einzelfall geprift werden.

Neben den reinen Férderprogrammen werden zusatzlich steuerliche Anreize angeboten.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten gelten Sonderabsetzungen des Einkommens-
steuergesetzes (EStG):

§ 7h EStG

Erhohte Absetzungen bei Gebduden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwick-
lungsbereichen

§ 10f EStG
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Steuerbeginstigung flr zu eigenen Wohnzwecken genutzte Baudenkmale und Gebéaude in
Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen.

§11a EStG
Sonderbehandlung von Erhaltungsaufwand bei Gebduden in Sanierungsgebieten und stadte-
baulichen Entwicklungsbereichen

Zusatzlich gibt es seit 2020 verbesserte Abschreibungsmaoglichkeiten fir energetische Erneu-

erungen.
Einkommensteuergesetz (EStG)
§ 35c SteuerermiBigung fiir energetische MaRnahmen bei zu eigenen Wot ken genutzten G
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wenn durch eine nach amtlich vorgeschii Muster erstelile Bes g des Fac nadl L wird, dass die der Satze 1 bis 3 und die Anforderungen aus d
Rechisverordnung nach Absatz 7 dem Grunde und der Hihe nach enfiilt sind
{2) Die: Steverermaligung nach Absatz 1 kann nur in Anspruch genommen werden, wenn der das Gebaude im peweily j ielich zu eigenen nutzt. Eine Nutzung 2
Wohnzwecken begi auch vor, wenn Teile einer zu eigenen Wohnzwecken genutzten Wohnung anderen Personen ich zu chen 3
(3) Der feann die: nach Absatz 1 nichtin Anspruch nehmen, sowed dse Aub als i . : i c oder ;:
worden sind. Die Steuerermaligung nach Absatz 1 ist ebenfalls nicht wenn fir die ischen eine i nach § 10f oder eine SteuerermaBigung nach § 35a in Anspruch
udelﬂvﬁunmaﬂemkhgﬂnrdemem%mhandﬁl lurcle igte Darlehen oder 4 in Anspruch wardan
{4) Voraussetzung for dee 81, dass
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(B) Steht das Es am b igten Objekt Persanen 2u, hemnamammnamgungcnnxnmsamMdasncgunsngmoqcmmgcsmnurmmmmwnmwm Die der Ste
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9.2.2. Rick-und Neubau
Die Sanierung verfolgt das Ziel moglichst viele Neubauflachen am Ortsrand einzusparen. Hier
wird eher die Wiederherstellung eines Streuobstgiirtels, denn die Bereitstellung von Neubau-
land favorisiert.
Mit den Scheunen und sonstigen Nebengebduden bietet die alte Ortslage hier Flachen zu
einer Neunutzung an. Schon in den vergangenen Jahren wurde mit Bebauungsplanen ver-
sucht die Bebauungen in zweiter Reihe zu forcieren. Oft ist dies an den hohen Baureifma-
chungskosten gescheitert. Hier kann die Sanierungsmalknahme eine Unterstltzung liefern.
Auch haben die Bebauungsplane nicht mit der fortschreitenden Entwicklung und dem Bedarf
an Stellflachen mithalten kénnen.
Im Neuordnungskonzept hat die Sanierung hierauf reagiert und die Flachen auf den Grund-
stiicken so zugewiesen, dass auch flr die Bestandsgebdude ausreichend Entwicklungs- und
Freiflachen verbleiben. Ziel muss es zudem sein, dass 4 Stellplatze flr zwei Wohngebaude auf
dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden. Nur so werden Freirdume im Stralenumfeld
geschaffen, die zu einer gestalterischen Aufwertung genutzt werden konnen.

Nachfolgend ist der Neuordnungsvorschlag Au in den Buchen 34-48 dargestellt. Der Bebau-
ungsplan ,Westlich Au in den Buchen” ist zudem eingeblendet (Baugrenze als rote Linie). Die
Neuordnung wird sich nur mit einer Urarbeitung des Bebauungsplanes realisieren lassen.
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Die Neuordnung verfolgt folgende Ziele:
Die Hauptgebaude an der Stralle sind giebel- oder traufstandig.

Stellplatze und Pflanzstreifen werden entlang der Einfahrt angeordnet.

Hinter dem Hauptgebaude wird ein Freisitz und eine Gartenflache angeordnet.

Die rickwartigen Gebaude steht traufstandig zur Stralle. Im Erdgeschoss geht die Bebau-
ung bis zur Grundsticksgrenze und schlieRt den ehemaligen Scheunengurtel.

Die erforderlichen zwei Stellplatze fir das Rickgebaude werden als Garagen ausgefiihrt.

Die Garagendacher kdnnen als Freisitz genutzt werden.
Der Garten des Rickgebadudes orientiert sich in Richtung der rickwartigen Grundsttcks-

[ ]
grenze.
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Auf dem Grundstick sind Bluhstreifen zu errichten. Es werden mindestens drei Obstbaume
mit heimischen Obstsorten gepflanzt. Nadelhdlzer und Schottergarten unterbleiben. Bi-
chenau soll sich wieder zu einem attraktiven Bauerndorf mit modernem Wohncharakter ent-

wickeln.
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Die Bestandsgebaude an der Stralle Au in den Buchen werden zeitgemal erneuert. Sie erhal-
ten einen Freisitz mit einem kleinen Gartenanteil. Stellplatze in der Hofeinfahrt ermoglichen
das Abstellen auf dem eigenen Grundstlck.

Auf der rickwartigen Grundstilcksflache werden die Scheunen und Nebengebiude durch
zweigeschossige Wohngebaude mit geneigtem Dach ersetzt. DorfgeméafRe Materialien Pragen
die Neubebauungen.

x

§

Die Rickansicht nimmt den Charakter des Scheunengdrtels auf. Neubauten fligen sich homo-
gen an die bestehenden Scheunen an. Vor- und Riickspriinge der Gebdude charakterisieren
die neue Interpratation des dorflichen Wohnens. Private Griinflaichen mit heimischen Obst-
bdumen geben der Bebauung ihren Charakter als ehemaliger Ortsrand wieder zuriick.
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Schaffung eines Dorfplatzes

Bichenau hat sich als StraBendorf entwickelt. Zur Erweiterung wurde die nachste StraRe pa-
rallel zur ersten Stralle geschaffen. Weitere Bebauungen haben sich im Laufe der Jahrzehnte
hinzugeflgt. Ein zentraler Versammlungsplatz ist nie entstanden. Es fehlt daher ein zentraler
Freiraum, der durch die Blichenauer*innen genutzt werden kann.

Dieser neue Dorfplatz kann nur an der Achse zwischen Vogelpark und Feuerwache entstehen.

Die Entwicklung des Bereiches muss in drei Schritten erfolgen:

1.

3.

Der Bereich von der Stralle Au in den Buchen entlang des Vogelparkes bis zum Spielplatz
hinter dem Vogelpark wid gestaltersich aufgewertet. Baumpflanzungen und
Belagsgestaltungen schaffen eine bessere Aufenthaltsqualitat.

Nach der Verlagerung der Feuerwache an ihren neuen Standort im Grausenbutz wird der
Freibereich der Feuerwache aufgewertet. Die Feurwache wird zum Versammlungsort fur
Blchenau umgenutzt.

Sobald das Nachbargrundstiick erworben werden kann, werden die Gebaude riickgebaut
und die Flache dem Platz zugeordnet. Aufenthaltsbereiche und eine Verbesserung der
Parkplatzsituation an der Stralle Au in den Buchen kann angegangen werden.

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau Seite 105



Stadt Bruchsal Bichenau ,Alter Ortskern”
Integriertes Entwicklungskonzept Biichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

9.2.4. Erneuerung der alten Schule
Die alte Schule wird als denkmalgeschitztes Gebaude bereits jetzt als Gemeinbedarfseinrich-
tung genutzt. Dies soll nach einer Erneuerung intensiviert werden. Gerade hier hat die Bir-
gerbeteiligung den Ort, an dem sich junge Menschen treffen konnen, gesehen.
Die Erneuerung der Bausubstanz ist erforderlich. Diese kann fir eine zielorientierte Neuord-
nung genutzt werden.
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9.2.5. Aufwertung des Freizeitbereiches an der Sporthalle
Durch die raumliche Trennung der Freiflache an der Sporthalle zur Wohnbebauung besteht
hier die Moglichkeit, dass sich Kinder und Jugendliche zur Freizeitgestaltung treffen kénnen.
Von diesem Ort kann keine Larmbeeinflussung auf die Wohnbebauung ausgehen. Bereiche
zur Kommunikation, aber auch um Ruhe zu finden, Flachen fiir sportliche Aktivitdt mit Bolz-
und Basketballbereich kénnen auf dem Freigelande in einem gelungenen Miteinander reali-

siert werden.

Eine zentrale, neue Verbindungsachse aus Richtung Kirche zum Freizeitgeldande kann zur éko-
logischen Aufwertung genutzt werden.
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9.3.  Kosten- und Finanzierung der Sanierung
l. Vorbereitende Untersuchungen 0,00 €

Il. Weitere Vorbereitungen 50.000,00 €
Fachplanungen Verkehr, Gestaltung
Offentlichkeitsarbeit

[l Grunderwerbe 500.000,00 €

IV.  OrdnungsmaRnahmen 2.268.000,00 €

Dorfplatz 570.000,00 €

2.280 m? zu 300 €/m? = 684.000 €

Freizeitgeldande 1.250.000,00 €

5.000 m? zu 250 €/m? = 1.250.000 €

Baumstandorte Au in den Buchen 68.000,00 €

Ruckbauten offentlich 100.000,00 €

Rluckbauten Privat 280.000,00 €

V. BaumalRknahmen 1.750.000,00 €
Private Erneuerungen 450.000,00 €

Erneuerung altes Schulhaus 340.000,00 €
(Baukosten bei 400.000 € zu 85% forderféhig)

Kindergarten 360.000,00 €
(Erneuerung bei 600.000 € zu 60% forderfahig)

Dorfgemeinschaftshaus 600.000,00 €
(Baukosten bei 1.000.000 € zu 60% forderfahig)

VI.  Weitere MaRRnahmen 0,00 €
VII.  Vergutungen 0,00 €

VIIl.  Einnahmen - 0,00 €

Forderrahmen 4.568.000,00 €

Bendtigte Finanzhilfen 2.740.800,00 €
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VU Blchenau Alter Ortskern - Sanierungsdurchfiihrung

In diesem Bericht wird dargestellt, dass fir groRe Bereiche des Untersuchungsgebiets “BU-
chenau Alter Ortskern” eine Vielzahl verschiedener MaRnahmen der stadtebaulichen Erneue-
rung und Neuordnung erforderlich sind. Sie ergeben in ihrer Gesamtheit und Wechselbezie-
hung einen spurbaren Erneuerungseffekt.

Sanierungsverfahren (allgemeines - klassisches und vereinfachtes)

Zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen Sanierungsmafinahme stehen der Gemeinde nach
Malgabe des § 142 Abs. 4 BauGB das umfassende Sanierungsverfahren unter Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB oder das verein-
fachte Sanierungsverfahren unter Ausschluss dieser Vorschriften und gegebenenfalls auch der
Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB zur Verfigung.

Die Entscheidung Uber die Wahl des Sanierungsverfahrens hat der Gemeinderat nach Diskus-
sion und Beurteilung der Sachlage zu treffen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Entschei-
dung zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren keine Ermessensent-
scheidung der Gemeinde ist.

Allgemeine sanierungsrechtlichen Vorschriften

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen in einem formlich festge-

legten Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften des BauGB sowohl im ver-

einfachten als auch im umfassenden Sanierungsverfahren zur Anwendung:

e §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken
in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich (zum besonderen Satzungsvorkaufsrecht vor formlicher Festlegung vgl. § 25 Abs. 1
Nr. 2 BauGB),

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

e §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 Griinden,

e § 89 BauGB Uber die VerduBerungspflicht der Gemeinde von Grundstlcken, die sie durch
Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur weitergehenden VerauRerungspflicht der Sa-
nierungstrager, vgl. § 159 Abs. 3 BauGB),

e §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvor-
gangen. Hier ist jedoch zu beachten, dass die Gemeinde im vereinfachten Verfahren die
Anwendung dieser Vorschriften ausschlieRen kann (vgl. unten):

O § 164a BauGB Uber den Einsatz der Stadtebauférderungsmittel,
O §§ 180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und den Harteausgleich,
0 §§ 182 bis 186 BauGB Uber Miet- und Pachtverhaltnisse.

Die §§ 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden Vorschriften des allgemei-
nen Stadtebaurechts, die in dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nur insoweit Anwen-
dung finden, wie die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB im vereinfachten Sanierungsver-
fahren ausgeschlossen wurde (vgl. § 14 Abs. 4, § 15 Abs. 2, § 17 Abs. 6, § 19 Abs. 4 Nr. 2 und §
51 Abs. 1 Punkt 4 Satz 2 BauGB).
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Die Genehmigung nach § 144 BauGB ist eine spezielle, selbstandige Sanierungsgenehmigung,
die zu einer Baugenehmigung hinzutritt. Es handelt sich um ein besonderes Genehmigungs-
verfahren neben dem Baugenehmigungsverfahren das durch einen entsprechenden Antrag
eingeleitet wird.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Verdnderungssperre) bezieht sich aufin §
14 Abs. 1 BauGB bezeichnete Vorhaben wie:

Die Durchftuhrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vorhaben, welche die Errich-
tung, Anderung und Nutzungsdnderung zum Inhalt haben. Nutzungsidnderungen einer
baulichen Anlage sind Anderungen, durch die der Anlage eine von der bisherigen Nutzung
abweichende Zweckbestimmung gegeben wird und die einer baurechtlichen Genehmi-
gung oder Zustimmung bedirfen oder gegenlber der Bauaufsichtsbehérde anzeigepflich-
tig sind.

Die Beseitigung baulicher Anlagen.

Die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigender Veranderungen von Grundst-
cken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-,zustimmungs-
oder anzeigepflichtig sind. Veranderungen sind nur Mallnahmen tatsachlicher Art, nicht
Verdanderungen in rechtlicher Art.

Den Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen lber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebdudes oder Gebaudeteils auf bestimmte
Zeit vor mehr als einem Jahr.

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

Die rechtsgeschéftliche VerdulRerung eines Grundstiicks.

Die Bestellung und VerdulRerung eines Erbbaurechts.

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

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

Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast.

Die Teilung eines Grundstticks.

Far die Handhabung der Genehmigungspflicht nach §§ 144 und 145 BauGB sind vor allem fol-
gende Einzelregelungen von Bedeutung:

Die Gemeinde kann fiir bestimmte Falle die Genehmigung fur das férmlich festgelegte Sa-
nierungsgebiet oder Teile desselben durch ortsiibliche Bekanntmachung allgemein ertei-
len (§ 144 Abs. 3 BauGB). Auf demselben Wege kann sie die Genehmigung fir die Zukunft
widerrufen.

Uber die Genehmigung ist gem. § 145 Abs. 1 Satz 1 BauGB binnen eines Monats nach Ein-
gang des Antrags bei der Gemeinde zu entscheiden. Unter den in § 145 Abs. 1 Satz 2 und
§ 19 Abs. 3 Satz 3 bis 5 BauGB genannten Voraussetzungen kann die Frist um hochstens
drei Monate verlangert werden. Nach § 145 Abs. 1 Satz 2 und § 19 Abs. 3 Satz 5 BauGB gilt
die Genehmigung als erteilt, wenn sie nicht innerhalb der Frist versagt wird.

Flr die Genehmigungserteilung besteht kein Ermessen der Gemeinde. Daher ist die Ge-
nehmigung nach § 145 Abs. 2 BauGB zwingend zu versagen, wenn das Vorhaben, der
Rechtsvorgang, der Rechtsakt oder die mit ihm erkennbar bezweckte Nutzung die Durch-
fihrung der stadtebaulichen SanierungsmalRnahme unmaoglich machen, wesentlich er-
schweren oder ihren Zielen und Zwecken zuwiderlaufen wirde.

Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungspflicht nach § 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 Bebau-
ungsplan oder einer informellen Rahmenplanung (§ 140 Nr. 4 BauGB) niedergelegt sein.
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Wahrend zu Beginn der Sanierung allgemein gehaltene Ziele und Zwecke der Sanierung als
Beurteilungsgrundlage fir die Prifung der Genehmigungsfahigkeit herangezogen werden
kénnen, missen diese mit dem Fortgang der Sanierung konkretisiert werden.

e Es wird keine Gewissheit verlangt, sondern es genligen konkrete Anhaltspunkte, die die
Annahme rechtfertigen, dass Beeintrdchtigungeni. S. des § 145 Abs. 2 BauGB zu erwarten
sind. Hierbei kommt es im Wesentlichen auf die Lage des Einzelfalles an. Die Beteiligten
kénnen die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgdngen
dadurch herbeifiihren, dass sie fir sich und ihre Rechtsnachfolger auf spatere Entschadi-
gungen verzichten (§ 145 Abs. 3 BauGB). Eine Genehmigungsversagung fiihrt bei Nachweis
des Eigentimers der sanierungsbedingten Unwirtschaftlichkeit seines Grundstiicks auf
sein Verlangen zur Ubernahme durch die Gemeinde oder zur Enteignung zu deren Guns-
ten.

e Das Grundbuchamt darf aufgrund einer nach § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB genehmigungs-
pflichtigen Teilung eines Grundstiicks die Eintragung in das Grundbuch erst vornehmen,
wenn der Genehmigungsbescheid vorliegt. Dasselbe gilt fir genehmigungspflichtige
Rechtsvorgédnge nach § 144 Abs. 2 BauGB (z.B. die rechtsgeschéftliche VerdulRerung eines
Grundstlicks).

Das klassische Sanierungsverfahren nach §§ 152 bis 156a BauGB

Dem umfassenden oder klassischen Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom allgemei-
nen Stadtebaurecht abweichende bodenpolitische Konzeption zugrunde. Es ist fir die Falle
gedacht, bei denen nach der stadtebaulichen Situation und den Sanierungszielen der Ge-
meinde damit gerechnet werden muss, dass die Durchflihrung der Sanierung durch solche Bo-
denwertsteigerungen wesentlich erschwert werden konnte, die , lediglich durch die Aussicht
auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung” eintreten (sanierungsbe-
dingte Bodenwertsteigerungen), vgl. § 153 Abs. 1 BauGB. Das Baugesetzbuch geht davon aus,
dass bei Vorliegen stadtebaulicher Missstande (§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB), die durch Sanie-
rungsmaflinahmen behoben werden sollen, die Anwendung des gesamten besonderen Sanie-
rungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin,
dass die Gemeinde Entschadigungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanie-
rungsbedingten Bodenwert beschranken und auRerdem sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hungen zur Finanzierung der SanierungsmaRnahme abschoépfen kann. Daflr findet das Er-
schliefungsbeitragsrecht flr ErschlieRungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB keine Anwen-
dung.

Zu beachten ist jedoch, dass nach § 142 Abs. 4 BauGB in der Sanierungssatzung die Anwendung
der erwdhnten Vorschriften ausdricklich auszuschlieBen ist, wenn diese fir die Durchfihrung
der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung voraussichtlich nicht erschwert
wird, wenn sie nicht zur Anwendung kommen (vereinfachtes Verfahren). Das bedeutet, dass
je nach der stadtebaulichen Situation und den gemeindlichen Sanierungszielen eine Verpflich-
tung der Gemeinde bestehen kann, den Weg des vereinfachten Verfahrens zu beschreiten.

Die Verkehrswerte von Grundsticken steigen erfahrungsgemall dann sanierungsbedingt an,

wenn die Gemeinde nach ihren Sanierungszielen folgende Anderungen anstrebt:

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

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

e Erschliefungszustand (Beispiele: Aufwertung eines innerdrtlichen Einzelhandelsbereichs
durch attraktive FuRgangerzone, Tiefgarage / Parkhaus, Begriinung etc.);
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e Hoherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung der Art
und/oder des MalRes der baulichen Nutzung;

e Grundstlcksgestalt und Bodenbeschaffenheit (Beispiele: durch eine Bodenordnung ent-
stehen erstmalig zweckmaRig bebaubare Grundstiicke, Beseitigung von Altlasten).

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten fir Grundsticke im férmlich festgelegten Sanie-

rungsgebiet folgende Besonderheiten:

e Abschopfung sanierungsbedingter Werterhéhungen durch:

0 den gemeindlichen Erwerb von Grundstliicken zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstlckswert nach § 153 Abs. 3 BauGB und ggf. die VerduRerung zum Neuord-
nungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB,

0 die Erhebung von Ausgleichsbetragen nach §§ 154 und 155 BauGB sowie

0 die Erhebung von Ausgleichsbetragen im Umlegungsverfahren gemafd § 153 Abs.
5 BauGB.

e Preisprifung durch die Gemeinde nach § 153 Abs. 2 BauGB, bei bestimmten Grundstlicks-
geschaften Dritter (VerduRerung von Grundstiicken sowie Bestellung oder VerauRerung
von Erbbaurechten). Die Preisprifung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nach §§ 144 und 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis wesentlich Gber dem sanierungs-
unabhdngigen Wert, ist die Genehmigung zu versagen.

Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach BauGB fir die Herstellung, Erweiterung oder

Verbesserung von ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 2

BauGB). Landesrechtliche Beitragspflichten flr die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung

von sonstigen ErschlieBungsanlagen, z.B. Anlagen fir die Entwdsserung sowie der Versorgung

mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser bleiben dagegen von dieser Regelung unberihrt. Dies
gilt auch flr Beitragspflichten flr Erschlielungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, die
vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets entstanden sind (§ 156 Abs. 1 BauGB).

An die Stelle des Beitrags flr ErschlieRungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB tritt der Aus-

gleichsbetrag nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB

Das vereinfachte Verfahren ist ein stadtebauliches Sanierungsverfahren, das unter ausdruckli-
chem Ausschluss der oben dargestellten besonderen bodenrechtlichen Vorschriften (§§ 152
bis 156a BauGB) durchgefihrt wird.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn
eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird. Das vereinfachte Verfahren wird ange-
wandt, wenn die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung
steht. Dennoch ist die Entscheidung zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Ver-
fahren keine Ermessensentscheidung der Gemeinde. Vielmehr muss die Gemeinde in der Sa-
nierungssatzung die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB ausschliefen, wenn diese Vor-
schriften fur die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung
hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB). Das Gesetz
verlangt damit von der Gemeinde zweierlei:

e Sie muss sich vor der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung mit der Weichenstel-
lung zwischen dem umfassenden Verfahren und dem vereinfachten Verfahren auseinan-
dersetzen. Grundlage hierfir bildet grundsatzlich das Ergebnis der Vorbereitenden Unter-
suchungen (§ 141 BauGB).

e Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeitsprifung” anstellen.
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Die Entscheidung flir das umfassende oder das vereinfachte Verfahren hdngt also im Einzelfall
davon ab, ob der Einsatz oder wenigstens die Verflgbarkeit der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB erforderlich ist. Folgende Kriterien spielen bei
der Entscheidung eine besondere Rolle:

e Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen. Diese treten insbesondere ein, wenn die Ge-
meinde planungsrechtlich intensivere Grundsticksnutzungen, umfangreiche Ordnungs-
malknahmen, die Beseitigung storender Nutzungen oder sonst eine Umstrukturierung des
Gebiets beabsichtigt.

e Solche Werterh6hungen kénnen die Durchflihrung der Sanierung beeintrachtigen, weil sie
den gemeindlichen Grunderwerb fir OrdnungsmalRinahmen erschweren und Investoren
abschrecken. Hier hat insbesondere die Preisprifung (§ 153 Abs. 2 BauGB) dédmpfende
Wirkung auf die Bodenpreisentwicklung. Dies ist nur im umfassenden Verfahren moglich.
Keine Bodenwerterhdhungen sind dagegen in der Regel zu erwarten, wenn die Gemeinde
vor allem Bestandspflege betreiben will, z.B. die Erhaltung, Instandsetzung und Moderni-
sierung von Gebduden.

e Finanzierung der Sanierungsmalnahme Uber Ausgleichsbetrage. Sind durch den planeri-
schen und finanziellen Einsatz der Gemeinde Bodenwerterhéhungen zu erwarten, bietet
das umfassende Verfahren der Gemeinde die Moglichkeit, diese Werterhéhungen abzu-
schopfen und fur die Finanzierung der SanierungsmalRnahme zu verwenden.

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

e Esist jedoch denkbar, dass ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB zu einer hoheren Be-
lastung der Grundstickseigentimer — und mittelbar auch der Mieter — fihren, als bei der
Abschopfung von Werterhéhungen durch Ausgleichsbetrédge. In diesem Fall kann es fiir die
Verwirklichung und Durchsetzbarkeit des gemeindlichen Sanierungskonzepts glinstiger
sein, wenn die Gemeinde das umfassende Sanierungsverfahren bei Vorliegen der Ubrigen
Voraussetzungen wahlt (,,Schutzfunktion des Ausgleichsbetrags®).

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihrem Ermessen unter-
schiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wéahlen (§ 142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB). Sie
kann in der Sanierungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften ausschlieRen:

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.

Empfehlung zur Verfahrenswahl

Die Stadt Bruchsal muss anhand des Ergebnisses der Vorbereitenden Untersuchungen ent-
scheiden, ob die Anwendung der Vorschriften des dritten Abschnitts (§§ 152 bis 156a BauGB)
sowie samtliche Abschnitte des § 144 BauGB fir die Durchfiihrung der Sanierung im Gebiet
,Blchenau Alter Ortskern” erforderlich sind.

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB) sind die Kauf-
preiskontrolle und die Regelung des Ausgleichsbetrages enthalten. Die Gemeinde hat das ,ver-
einfachte Sanierungsverfahren’ zu wahlen, wenn die o.g. Vorschriften bei der Durchfihrung
der Sanierung nicht erforderlich sind und die Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht er-
schwert wird.
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Phase 1:

Da die Sanierung zuerst ohne 6ffentliche Férderung startet, muss dies bei der Abwagung be-
ricksichtigt werden. In Abwdagung der vorgenannten Rechtsinstrumentarien und deren Erfor-
dernis im Hinblick auf eine mogliche Erschwernis der Sanierungsdurchfihrung wird dem Ge-
meinderat die Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens unter Ausschluss der be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften §§ 152 bis 156a BauGB empfohlen.

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgange (Veranderungssperre und Verfligungssperre) sollen ebenfalls insgesamt aus-
geschlossen werden.

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

Begriindung:

Die SanierungsmaRnahme wird zuerst ohne eine 6ffentliche Forderung gestartet. Hierbei muss
die Stadt Bruchsal keinen Einfluss auf das Grundstiicksgeschaft nehmen. Das Instrument der
Kaufpreiskontrolle wird nicht benotigt. Zudem sind weder private OrdnungsmaRRnahmen ge-
plant, noch ist deren Finanzierung beabsichtigt. In der ersten Phase der Sanierungsdurchfih-
rung werden nur private Erneuerungen vorangebracht.

Die offentlichen Ordnungsmalnahmen erfolgen in der ersten Phase nicht. Durch die Sanie-
rungsmalRnahmen werden keine bodenwertsteigernden Auswirkungen auf private Grund-
sticksflachen erwartet. Die Notwendigkeit der Abschdpfung von sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerungen ist somit nicht gegeben.

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgénge (Verdanderungssperre und Verfligungssperre) werden nicht benétigt und wer-
den daher insgesamt ausgeschlossen.

Phase 2:

Mit der Aufnahme von Biichenau in ein Sanierungsprogramm und der Moglichkeit 6ffentliche
Mittel einzusetzen, muss die Abwagung neu vorgenommen werden.

Die Stadt muss zur Schaffung des Dorfplatzes ein Grundstiick hinzuerwerben. Hier sind die In-
strumente der Kaufpreiskontrolle erforderlich. Zudem werden zahlreiche private Ordnungs-
malknahmen geplant. Hier konnen sanierungsbedingte Bodenpreissteigerungen nicht ausge-
schlossen werden.

Begriindung:

Zur Umsetzung der zweiten Phase werden die Instrumente der Stadtebauférderung bendtigt.
Die Verwaltung wird jetzt dem Gemeinderat empfehlen die laufende Sanierungsmalnahme
durch einen Anderungsbeschluss in das klassische Sanierungsverfahren mit Beibehaltung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften §§ 152 bis 156a BauGB zu andern.

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgénge (Veranderungssperre und Verfligungssperre) sollen ebenfalls insgesamt bei-
behalten werden.
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10.3  Vorschlag zur Festlegung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes

| Sanierung Bruchsal
Bichenau

"ALTER ORTSKERN"

Geltungsbereich
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Rechtsvorschriften

Genehmigungspflichtige Vorhaben nach §§ 145 und 145 BauGB

Im Sanierungsgebiet besteht fir Bauvorhaben, fir den privaten und 6ffentlichen Grundstucks-
verkehr sowie flr Miet- und Pachtvertrage eine Genehmigungspflicht durch die Gemeinde.
Dabei hat die Gemeinde zu prifen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung voraussicht-
lich erschwert, verhindert oder unmoglich macht. In diesem Falle ist die Genehmigung gemaf
§ 145 BauGB zu versagen.

Uber die Genehmigung ist innerhalb eines Monats nach Eingang bei der Gemeinde zu ent-
scheiden. In besonders gelagerten Fallen kann diese Frist bis zu drei Monate verlangert wer-
den.

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

Sanierungsbedingte MalRnahmen nach §§ 146 ff BauGB

OrdnungsmalRnahmen (§ 147 BauGB)

Zu den OrdnungsmalRnahmen gehoren:

e die Bodenordnung, einschliellich des Erwerbs von Grundstlicken,

e die Freilegung von Grundstlcken,

e der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

e die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen.

Die Durchfihrung von Ordnungsmalinahmen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde. Die Ge-
meinde kann aber die Durchfiihrung auf der Grundlage eines Vertrages ganz oder teilweise
dem Eigentlimer Uberlassen. Die Ordnungsmaflinahmen haben zum Ziel, einzelne Grundsticke
oder Bereiche neu zu ordnen. Insbesondere bei privaten werden diese MalRnahmen in der Re-
gel dem EigentUmer Uberlassen. Die Herstellung von ErschlieBungsanlagen, einschliefilich des
damit verbundenen Grunderwerbs, bleibt hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.

Laut BauGB sind Ordnungsmalinahmen, welche ein privater Eigentimer durchfihrt, zu ent-
schadigen. Bei der Freilegung von Grundstlcken kann neben der Erstattung der Abbruch- und
Abbruchfolgekosten auch die Entschadigung des untergehenden Gebaudewertes erfolgen.

BaumaRnahmen (§ 148 BauGB)

Zu den Baumalnahmen gehoren:

e die Erneuerung von Gebauden,

e Errichtung, Erneuerung bzw. Umbau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen.

GemaR den Stadtebauforderungsrichtlinien (StBauFR) kénnen im Falle einer Programmauf-
nahme private Erneuerungsmalinahmen gefoérdert werden.

Die Hochstgrenze der Forderung betragt 35 % des zuwendungsfahigen Gesamtaufwandes. Bei
Gebduden mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung (insbesondere denkmalgeschitzten Ge-
baude) kann eine Erhdhung des Fordersatzes um maximal 15 % erfolgen.

Der zuwendungsfahige Gesamtaufwand ergibt sich aus der Summe der forderfahigen Baukos-
ten. Befindet sich das Gebaude im Eigentum der Gemeinde, so betragt die Férderung nach
Programmaufnahme im Falle einer Erneuerung 60 % des zuwendungsfahigen Aufwandes.

Bei Gebduden mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung kann eine Erhéhung des Fordersat-
zes um maximal 25 % erfolgen.

Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde.
Diese Einrichtungen dienen verwaltungsmaRigen, kulturellen und sozialen Zwecken und mds-
sen offentlich zuganglich sein. Je nach Art der MaBhahme kommt — laut aktuellen StBauFR —
ein Forderanteil von 60 % des zuwendungsfahigen Aufwandes (bei Erneuerung bzw. Umnut-
zung) bzw. 30 % der Baukosten (bei Neubau) nach Programmaufnahme in Betracht.
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Befangenheit bei der Beschlussfassung
Nach den zwingenden Rechtsvorschriften darf an der Beratung und Beschlussfassung Gber die

formliche Festlegung des Sanierungsgebietes (Satzungsbeschluss) kein Gremiumsmitglied mit-
wirken bei dem ein Befangenheitstatbestand nach § 18 GO vorliegt. Die (rechtswidrige) Mit-
wirkung eines solchen Mitgliedes hatte zwangslaufig die Unwirksamkeit der Sanierungssatzung

zur Folge.
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Sanierungssatzung (Vorschlag Phase 1)

Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Blichenau Alter Ortskern”

Aufgrund von § 142
machung vom 03.No

Abs. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
vember 2017 (BGBI. I, S. 3634) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeord-

nung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000

(GBI. S. 582, ber. 698

), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI.

S. 161, 186) hat der Gemeinderat der Stadt Bruchsal in seiner Sitzung am xx.xx.2020 folgende
Satzung beschlossen:

§1
Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet wird entsprechend dem Lageplan vom xx.xx.2020 abgegrenzt. Es um-
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§2
Sanierungsverfahren
Die Satzung wird entsprechend § 142 Abs. 4 BauGB im vereinfachten Verfahren durchge-
fahrt. Die Anwendungen der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152
bis 156a BauGB sind ausgeschlossen.

§3
Genehmigungspflichten
Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgange werden insgesamt ausgeschlossen.

§4
Durchfihrungszeitraum
Die Durchflihrung der Sanierung soll gemaR § 142 Abs. 3 BauGB bis zum 31.12.2030 abge-
schlossen sein.

§5
Inkrafttreten
Diese Anderungssatzung tiber die 1. Erweiterung des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
,Buchenau Aller Ortskern” tritt gemall § 143 Abs. 1 Satz 4 BauGB mit ihrer Bekanntmachung
in Kraft.
Hinweise:

Unbeachtlich werden nach § 215 Abs. 1 BauGB
1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
2. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel der Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Satzung schriftlich gegen-
Uber der Stadt geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fiir Ba-
den- Wirttemberg (GemQ) oder von auf Grund der GemO erlassener Verfahrensvorschriften
beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 GemO unbeachtlich, wenn sie
nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung gegeniber der
Stadt geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist zu
bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften tber die Offentlichkeit der Sitzung, die Ge-
nehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind oder der Blrgermeis-
ter dem Beschluss nach § 43 GemO wegen Gesetzwidrigkeit widersprochen hat oder vor Ab-
lauf der Jahresfrist die Rechtsaufsichtsbehorde den Beschluss beanstandet oder ein Dritter die
Verfahrensverletzung gerigt hat.

Anlage: Lageplan

Bruchsal, den xx (+1).xx. 2020

Cornelia Petzold-Schick
Oberbirgermeisterin

Bericht zum ISEK und zur VU , Alter Ortskern” in Blichenau Seite 119



Stadt Bruchsal Biichenau ,Alter Ortskern”

Integriertes Entwicklungskonzept Blichenau (ISEK) / Vorbereitende Untersuchungen (VU)

11. Anlageplédne
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11.2. ISEK Blchenau — Bebauungsstruktur
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11.3. ISEK Blichenau — Innerdrtliche Bauflachenpotentiale
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11.4. ISEK Blchenau — Siedlung Gewerbe Stadtebau
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11.5. ISEK Bichenau Verkehr Mobilitdt Entwicklungsziele
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11.6. ISEK Biichenau - Umwelt Okologie
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11.7. VU Blchenau ,Alter Ortskern” — Bestandsplan
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11.10. VU Bichenau ,Alter Ortskern” — Gebdudezustand
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VU Blchenau ,Alter Ortskern” — Neuordnungskonzept
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11.15. VU Blchenau ,Alter Ortskern” — Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet
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