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1 VORBEMERKUNGEN

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

Die Stadt Bruchsal hat gemeinsam mit ihren Birgern aus dem ,Stadtleibild Bruch-
sal 2020" das gesamtstadtische Entwicklungskonzept fiir Bruchsal (GEK Bruch-
sal) weiterentwickelt.

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

Die Stadt Bruchsal wurde mit Bescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe vom
26.03.2019 in das Bund-Lander-Programm Stadt- und Ortsteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf — die soziale Stadt (SSP) aufgenommen. Die bewilligten Fi-
nanzhilfen betragen 1.200.000 €. Mit der kommunalen Kofinanzierung ergibt sich
ein Forderrahmen von 2.000.000 €.

Mit Bescheid vom 25.03.2020 wurde die MaRnahme in das Bund-Lander-Pro-
gramm ,Sozialer Zusammenhalt (SZP) Uberfiihrt. Die Vorbereitenden Untersu-
chungen haben mit den Erhebungen und Analysen den Nachweis erbracht, dass
im Untersuchungsgebiet ,Alte Siemenssiedlung” umfassende Entwicklungs- und
Erneuerungsaufgaben anstehen.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Alte Siemenssiedlung” Juli 2021 Seite 4
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LAlte Siemenssiedlung”

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

1.1 Auftrag und Problemstellung

Gemal § 141 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) wurde die Einleitung der Vor-
bereitenden Untersuchungen fiir den Bereich ,Alte Siemenssiedlung“am 29. Sep-
tember 2020 beschlossen und am 01. Oktober 2020 ortsiblich bekannt gemacht.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Alte Siemenssiedlung”
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1.2

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

Das Stadtplanungsamt hat die Vorbereitenden Untersuchungen selbst durchge-
fihrt. Die Vorbereitenden Untersuchungen sind die Voraussetzung und die
Grundlage fiir die Festsetzung des Sanierungsgebietes und Basis zur Durchfiih-
rung der Sanierungsmallnahme.

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

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

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

Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

Der vorliegende Ergebnisbericht beinhaltet insbesondere:

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

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

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

o die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange,

e Empfehlungen zur Durchfiihrung der Sanierungsmallnahme unter Beriick-
sichtigung des besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuches.

Dazu wurden im gesamten Untersuchungsgebiet nahezu alle Gebaude nach ihrer
baulichen Substanz untersucht und ein Gesamtbild gemeinsam mit dem Eigen-
timer des gesamten Wohnungs- und Gebaudebestandes ermittelt.

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

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

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Alte Siemenssiedlung” Juli 2021 Seite 6
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1.3 Das Untersuchungsgebiet

P stadt Bruchsal

Sanierung " Alte Siemenssiedlung "
Vorbereitende Untersuchungen

Geltungsbereich

E Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Stadtplanungsamt
Bruchsal, 1ul 2021

Plan: Stadt Bruchsal
Das Untersuchungsgebiet ,Alte Siemenssiedlung” liegt in der Kernstadt.

Das Gebiet ist gepragt durch eine stark verdichtete stadtische Bebauung. Zu-
dem befindet sich auf dem Freigelande an der Schlossachse die 6ffentliche An-
lage des stadtischen Skater Parks und das Vereinsgelande des CVJM Bruchsal
e.V.

Die Grofle des Untersuchungsgebietes fiir die Vorbereitenden Untersuchungen

betragt 1,73 ha.

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

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

Vorbereitende Untersuchungen § 141 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB sind erforderlich, um Ent-
scheidungsgrundlagen fir die Notwendigkeit, die Art und Durchfiihrbarkeit der
Sanierung zu erhalten. Innerhalb der Vorbereitenden Untersuchungen werden
auch Vorschlage fiir eine Neuordnung erarbeitet und die Voraussetzungen fir
die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes geschaffen. Formlich fest-
gelegt werden kann ein Gebiet, in dem "stadtebauliche Missstande" festzustel-
len sind.

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Alte Siemenssiedlung” Juli 2021 Seite 7



Stadt Bruchsal LAlte Siemenssiedlung”

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen § 136 BauGB

"Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen sind MalRnahmen, durch die ein Gebiet
zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umge-
staltet wird. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

e das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbei-
tenden Menschen auch unter Berilicksichtigung der Belange des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder

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

Fur die Anwendung des Sanierungsrechts ist das Vorliegen eines aus der Ge-
samtsituation ableitbaren qualifizierten o6ffentlichen Interesses notwendig.
Stadtebauliche Sanierungsmallnahmen sind formell GesamtmalRnahmen und
zielen darauf ab, die unterschiedlichen Einzelmal3nahmen Uber einen langeren
Zeitraum zu koordinieren und aufeinander abzustimmen.

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

Bei der Beurteilung, ob in einem stadtebaulichen oder landlichen Gebiet stadte-
bauliche Missstande vorliegen, sind insbesondere zu beriicksichtigen:

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

o die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Ar-
beitsstatten,

o die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeits-
statten,

o die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

o die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Ar-
beitsstatten,

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

o die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen o-
der Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunrei-
nigungen und Erschiitterungen,

o die vorhandene Erschliefung,

o die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vor-
handenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets
unter Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klima-
schutz und die Klimaanpassung;

e die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf
o den flieRenden und ruhenden Verkehr,

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Alte Siemenssiedlung” Juli 2021 Seite 8
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o die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes
unter Berlicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflech-
tungsbereich,

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

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

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben im Wesentlichen folgende Frage-
komplexe zu beantworten:

o Notwendigkeit, Umfang und Intensitat der Sanierung,

o Neuordnungskonzeption und deren Realisierungschancen hinsichtlich Fi-

nanzierung und Durchfiihrbarkeit (Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungs-
beteiligten).

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

1.4.2 Ablauf einer Sanierung nach dem Baugesetzbuch

Grobanalyse und Antragstellung fiir ein
stadtebauliches Erneuerungsprogramm

O

Feststellung und Analyse der stadtebaulichen Missstande
in der Kommune

o Gestaltungskonzept
o Malnahmenplan
o Kosten-und Finanzierungsibersicht
o Antragstellung in ein Férderprogramm 23.10.2018
Programmaufnahme 26.03.2019
Vorbereitende Untersuchungen
Beschluss zur Einleitung der Vorbereitenden Untersu- 29.09.2020
chungen
Bekanntmachung 01.10.2020
o Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstande Oktober 2020
o Gesprach mit den beteiligten Biirgern tber Mitwirkungsbe- bis Juli 2021

O

reitschaft und —Fahigkeit

Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager

Untersuchung der Durchfiihrungsmaglichkeiten fiir eine Sa-
nierung

Grundziige zum Sozialplan

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Alte Siemenssiedlung” Juli 2021 Seite 9
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o
o

O

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

Stadtebauliche Neuordnungskonzepte
Detaillierte Kosten- und Finanzierungstbersicht

Detaillierter Ergebnisbericht und Vorstellung im Gemeinde- 06. Oktober 2021
rat

Gemeinderatsbeschluss 06. Oktober 2021
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Sanierungsdurchfiihrung

o
o

O

Betreuung und Beratung der beteiligten Bilirger

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

Finanzielle Abwicklung (Férdermittelmanagement)
Ordnungsmalnahmen: Grunderwerb, Bodenordnung, Um-
zug von Bewohnern und Betrieben, Freilegung von Grund-
stiicken, Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanla-

gen
BaumaRnahmen: Modernisierung und Instandsetzung von

Gebauden in privatem und kommunalem Eigentum, Errich- Durchfiihrungs-
tung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich- zeitraum bis
tungen, Verlagerung oder Anderung von Betrieben 30.04.2028

Bauliche Realisierung

Gemeinderatsbeschluss Aufhebung der formlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets

1.4.3 Allgemeine Zuwendungsbestimmungen

Die Rechtsgrundlagen bei der Sanierungsforderung bilden:

@)
@)

@)
@)

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

die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Finanzen und Wirtschaft
Uber die Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und Erneuerungsmalfinah-
men (Stadtebauforderungsrichtlinien — StBauFR) in der Fassung vom
23.09.2013,

die Verwaltungsvorschriften zu § 44 Landeshaushaltsordnung,

die Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung 2015.

Auf die Gewahrung einer Zuwendung besteht kein Rechtsanspruch.

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

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Alte Siemenssiedlung” Juli 2021 Seite 10
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Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

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

o Unrentierlicher Grunderwerb der vorrangig fir offentliche Nutzungen, z. B.
ErschlieBungen, erworben wird.

o rentierlicher Grunderwerb zur Grundstiicksneuordnung. Die hier beim Wie-
derverkauf erzielten Einnahmen miissen dem Sanierungskonto gutgeschrie-
ben werden.

o Ordnungsmalnahmen. Hierunter werden zum einen private Sanierungsauf-
gaben (Abbruch von Gebauden) und 6ffentliche ErschlieRungsmalnahmen
aufgefiihrt. Sanierungsbedingte ErschlieBungsaufgaben und MaRnahmen
als auch Anlagen des ruhenden Verkehrs kdnnen durch Sanierungsmittel fi-
nanziert werden. Voraussetzung dazu ist ein Nutzungsrecht fiir die Allge-
meinheit oder eine 6ffentliche Nutzung.

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

o Honorare und Vergiitungen sind forderfahig.

o Neubauten werden aus der Sanierung nicht bezuschusst.
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2 GEMEINDEENTWICKLUNG
2.1 Lage im Raum und Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
2.1.1 Lage im Raum

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

reichbar.
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2.1.2 Verkehrsanbindung

An das uberregionale Stralennetz ist die Stadt Bruchsal durch einen eigenen
Autobahnanschluss an die A5 sowie durch die Bundesstral’e B 3 und B 35 an-
geschlossen.

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

Gemal dem Regionalplan des Regionalverbandes mittlerer Oberrhein hat Bruch-
sal die Funktion eines Mittelzentrums. Es liegt an den Entwicklungsachsen Karls-
ruhe — Bruchsal — Heidelberg — Mannheim und Bruchsal — Bretten — Miihlacker
- Pforzheim.
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2.2 Siedlungsentwicklung und ortliche Entwicklungsplanung
2.2.1 Allgemeine stadtebauliche Entwicklung

Das Untersuchungsgebiet wurde ab 1910 kontinuierlich bebaut. Das Gebiet war

bis 1945 bereits voll entwickelt. Bruchsal entwickelt sich nach 1945 und verviel-
facht seine bebaute Gemarkungsflache.
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2.2.2 Gesamtstadtische Konzeption und Biirgerbeteiligung

EINBINDUNG IN DAS
GESAMTSTADTISCHE ENT-
WICKLUNSGKONZEPT

BRUCHSAL MORGEN

WIEWOLLEN WIR UNSERE STADT ENTWICKELN?

Ziele fiir das Quartier Alte Siemenssiedlung

®

MOBILITAT

Bruchsal wird FuRgéangerstadt. Effektive
Mobilitatsangebote werden als Ergdnzung
zum ZufuBgehen gesehen.

Die Regelgeschwindigkeit wird auf
30km/h reduziert.

Die Entwicklung des Radverkehrs wird ge-
fordert.

Der 6ffentliche Nahverkehr wird gestarkt.
E-Mobilitat und Carsharing wird ausge-
baut.

WOHNEN

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

Wohnprojekte mit unterschiedlichen An-
geboten hinsichtlich GroRe, Miete, Eigen-
tum, Preis, soziale Durchmischung, preis-
wertem Wohnraum und barrierearmen und
seniorengerechten Wohnraum, werden un-
terstitzt.

Leerstand soll vermieden werden.

Das Wohnumfeld wird aufgewertet.

VERSORGUNG

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

Das Breitbandangebot wird durch die
Stadtwerke Bruchsal ausgebaut.

Die medizinische Versorgung soll sicher-
gestellt werden
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MITEINANDER LEBEN

e Die Stadt Bruchsal schafft eine neue
Blrgerbeteiligungskultur mit den

Beteiligungsebenen:

1. Information

2. Anhoren

3. Mitgestalten und mitwirken

NATUR & UMWELT

Das Landschaftsband ,Saalbach” wird als
Vernetzung von Mensch und Natur ausge-
baut. Grinachsen und Biotopvernetzun-
gen orientieren sich an den Bachlaufen.
Der Hochwasserschutz wird permanent
verbessert werden.

Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum
wird durch Griinbereich, Griinstreifen und
Baumstandorte verbessert.
Klimaschutzmallnhahmen und Energie-
wandel werden gefordert.

ARBEIT & BILDUNG

Das Arbeitsplatzangebot wird permanent
ausgeweitet.

Bestehende Gebiete werden den heutigen
Bedirfnissen angepasst.

Ein Ganztagesangebot in Krippen, Kinder-
garten und Grundschule wird in der Kern-
stadt angeboten.

4. Mitentscheiden und mitbestimmen. .
e Die Stadt Bruchsal baut Stadtteilzentren in den

Stadtteilen auf.
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Zusammenfassung:

Funktion der Stadtteile
und Quartierszentren
sichern

Bevolkerungswachs-
tum lenken

Innenentwicklung star-
ken

Attraktives Wohnum-
feld gestalten / Aufent-
haltsqualitat verbes-
sern

Strallenraumgestaltung
und Parkraumangebot
optimieren.

Kinder- und familien-
freundliche Angebote
ausbauen

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

KULTUR & FREIZEIT

e Es werden Flachen fiir Begegnung und so-
ziale Aktivitaten angeboten.

e Es werden Flachen fir kulturelle Angebote
vorgehalten.

e Kultur- und Sportvereine werden unter-
stutzt.

Durch die geplante MaBnahme Alte Siemenssied-
lung mit dem Schwerpunkt des Neuordnungsquar-
tiers ,Wohnen am Schlossgarten” wird das Ziel be-
zahlbaren Wohnraum anzubieten und das Ziel dort
die Bevolkerungsentwicklung zu stabilisieren, das
Quartier wieder als Wohnstandort attraktiv zu ma-
chen, gestarkt.

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

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

Die Defizite miissen aufgearbeitet werden. Neben
der dringend anstehenden Gestaltung der Strallen
und Platze muss parallel dazu die Verkehrssicher-
heit erhoht werden.

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

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

Bildung

. Kindergarten/Kinderbetreuung
3. Kindertagesstatte Mosaik
4. Kinderkrippe Farbenfroh, Kath. Kindergarten St.
Elisabeth, Tageselternverein im Haus der

von
Tageseltem)
4a.Tageseltemverein Farbkleckse
5. Kinderhaus St. Raphael
7. Ev. Kindergarten Kathe-Luther
8. Ev. Kindergarten Paul-Gerhardt
10.Kath, Kindergarten St. Anton
11.Kath. Kindergarten St. Josef
13,Kath, Kindergarten St. Paul
23 Zwergenstube
25.2wergengarten
. Grund-, Haupt- und Realschulen
1. Albert-Schweitzer-Realschule
9. Stirumschule, Ganztage:
Haupt- und Werkrealschule

@ gymasen

sschule / Grund-,

Natur und Umwelt
LANDSCHAFTSBAND
(1) saalbach
GRUNACHSE

(1) Saalbach

& Schnabel - Henning
(&) Krottbach

Kieingéirten

HOCHWASSERSCHUTZ
LM: Lokale MaBnah:
" =

4. Justus-Knecht-Gymnasium
6. Handelslehranstalt / Berufliche Schule,
Wiischaftsgymnasium

3. Musik-und Kunstschule

(geplant)

Radverkehr

R Radverkehrsnetz
Ry R tamtachonn
Ladesaulen
a\’ | Elektromobilitat (Kfz, e - Bikes)

‘Sanierungsgebiet

Kultur und Freizeit - Lebenskultur
I y ; Ortskern / Innenstadt
L Naturnahe Freiraume/

. Naturraume.

A Panoramaradveg
Miteinander Leben
7/ Staditteil / Quartierszentrum
* ‘Schwerpunkt Grundversorgung
Cafe' / Restaurant

dffentliche Dienstieistungen

medizinische Versorgung / Arzte /

A ’ Heilpraktiker und Apotheken

Veranstaltungsréume

Lo ] S venzon

6 Industriestrae / Heinrich-Hertz-Stralle

7 SEW, Schaafwiese, Lochwiesen,
n

8 West 1

9 Holzindustrie

10 Beroich Bannweide.

11 Triwo.

12 Innenstadt

o 6' Gewerbegebiet geplant
Wohnen
Innenbereich
» Wohngebiete (mittelfristig)
Innenbereich
@ Baullicke (kurzfristig)

AuBenbereich
(langfristig)
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2.2.3 Flachennutzungsplan

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

Im Untersuchungsgebiet existieren mehrerer Bebauungsplane und deren Ande-
rungen.
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3 BESTANDSAUFNAHME UND STADTEBAULICHE ANALYSE
Auf der Grundlage von Ortsbegehungen, den Ergebnissen des Stadtteildialoges,
und den Befragungen von Eigentiimern, Bewohnern und Gewerbetreibenden wur-
den die vorliegenden Daten zu den Vorbereitenden Untersuchengen prazisiert.
Das Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
nach seiner vorhandenen Bebauung und sonstigen Beschaffenheit sowie nach der
Erfullung der Aufgaben, die diesem nach seiner Lage und Funktion obliegen, unter-
sucht. Die stadtebaulichen Mangel wurden parallel dazu erdrtert, so dass sich so-
wohl fachlich objektivierbare Aussagen uber Bausubstanz und Funktion des Ge-
bietes wie auch Vorstellungen der Biirger tiber gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse ableiten lassen.
Mit dem Kapitel ,Bestandsaufnahme und stadtebauliche Analyse" in Verbindung
mit dem Kapitel ,Die Beteiligten im Untersuchungsgebiet”, werden die Grundlage
fur das fortentwickelte Sanierungskonzept (Sanierungsziele) und die zweckma-
Rige Abgrenzung des kiinftigen Sanierungsgebietes geschaffen.
Die fir die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes festzustellenden stad-
tebaulichen Missstande wurden nach den Kriterien des § 136 BauGB untersucht,
wonach stadtebauliche Missstande vorliegen, wenn ,das Gebiet nach seiner vor-
handenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksichtigung
der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder in
Erfillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen".

Nach einer Charakterisierung des Untersuchungsgebiets werden im Folgenden die
stadtebaulichen Missstande aufgefiihrt, die die Funktionsbereiche des Untersu-
chungsgebietes wesentlich beeintrachtigen.

3.1 Ortsbild

Die Siedlungsstruktur mit den langge-
zogenen Geschosswohnungsbauten
istim gesamten Untersuchungsgebiet
allgegenwartig.

Ungeordnete StralRenraume und feh-
lende Stellplatze flihren zu vollgepark-
ten StralRen, die dann noch weniger
Aufenthaltsqualitat aufweisen.
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3

Die StralRen bieten keine
Aufenthaltsqualitat und sind zu reinen
Verkehrsflachen degradiert.

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

3.2 Denkmalschutz

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

Als gebietspragend und erhaltenswert wird der Ubergang von der Geschosswoh-
nungsbebauung zur griinen Schlossachse eingestuft.

11553 / °§,\/
==
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3.3 Gebaudestruktur, Gebaudezustand und Wohnqualitat

Die bauliche Qualitat wurde nach ihrem &duferen Zustand (Dachdeckung, Fas-
sade, Fenster etc.) beurteilt. Die planerische Beurteilung wurde mit der subjekti-
ven Einschatzung der Eigentimer und Bewohner anhand der Ergebnisse der Fra-
gebogenauswertung abgeglichen. Bei der Bewertung der Bausubstanz im Unter-
suchungsgebiet wurden folgende Kriterien angewandt.

Kriterien fiir 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 geringfiigigen Mangeln. Eine Erneuerung der Gebaude
in dieser Kategorie ist nicht erforderlich.

Stufe 3: geringe Mangel in der Bausubstanz

Eine Erneuerung von Gebauden dieser Kategorie ist nur in einem geringen Um-
fang mit geringer Intensitat erforderlich. Zumeist stehen nur einzelne Restmal3-
nahmen zur Erreichung des Zustandes nach Nr. 2 an.

Stufe 4: erhebliche Mangel in der Bausubstanz
Eine Erneuerung von Gebauden dieser Kategorie ist in umfangreichem und durch-
greifendem Mal3e zwingend erforderlich.

Stufe 5: substanzielle Mangel in der Bausubstanz

Eine Erneuerung von Gebauden dieser Kategorie ist in einem erheblichen Umfang
notwendig und befindet sich haufig an der Grenze der Wirtschaftlichkeit. In die-
sen Fallen sind eine Neuordnung 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 des Eigentu-
mers und personliche Inaugenscheinnahme. Im Hinblick auf die zum Teil mit
Mangeln an der Gebaudesubstanz sowie auch Mangeln im privaten Wohnumfeld
und in der Wohnungsausstattung behafteten Grundstiicke ist das Interesse und
die aktive Mitwirkungsbereitschaft der beteiligten Biirger/-innen von wesentli-
cher Bedeutung fiir das Gelingen der Sanierungsmal3nahme.
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Im Untersuchungsgebiet sind insgesamt 5 langgezogene Haupt- und 2 Nebenge-

baude vorhanden.

Die Hauptgebaude werden vollstandig zu Wohnzwecken genutzt.

‘ Stadt Bruchsal

Sanierung " Alte Siemenssiedlung "
Vorbereitende Untersuchungen

Gebdudenutzung

|:| Gemeinbedarf
|:| Offentlich

Abgrenzung des
Untersuct i

Stadtplanungsamt

Bruchsal, Jull 2021
GofFu A2:623181

Plan: Gebaudenutzung

3.3.2 Gebadudezustand

Im Untersuchungsgebiet sind 5 langgezogene Hauptgebaude vorhanden. In al-
len Gebauden wurde seit Jahrzehnten keine Erneuerung durchgefihrt. Die ge-
samte Bausubstanz weist erhebliche Mangel auf, sodass die gesamte Bausub-
stanz als wirtschaftlich nicht mehr zu erhalten eingestuft werden muss.




Stadt Bruchsal LAlte Siemenssiedlung”
Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

‘ Stadt Bruchsal

Sanierung " Alte Siemenssiedlung "
Vorbereitende Untersuchungen

Geb&udezustand

Neubau

keine Mangel erkennbar /
erneuert

geringer Ermeuerungsbedarf

Erneuerung nétig
Erneuerung fraglich / Abbruch
Abbruch

Geschosse Hauptgebaude

Abgrenzung des
Untersu i

TGN I |

Stadtplanungsamt

Bruchsal, Jull 2021
Goffu A2.:623181

3.3.3 Wohnqualitat

Von den 62 Wohnungen im Untersuchungsgebiet konnen alle nicht mehr er-
neuert werden. Hier stehen umfassende OrdnungsmafRnahmen zum Riickbau
der Wohngebaude an. Alle Wohnungen weisen einen Erneuerungsbedarf auf.

Da an den Gebauden keinerlei energetische MalRnahmen ausgefiihrt wurden
und seit Jahren auch keine Heizungserneuerung vOorgenommen wurde, be-
finden sich alle Wohnungen in einem sehr schlechten Wohnzustand.

Ein Neubauprojekt ist die logische Konsequenz.

Planung Architekturbiiro Wassa Bruchsal
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‘ Stadt Bruchsal

Sanierung " Alte Siemenssiedlung "
Vorbereitende Untersuchungen

Wohnungszustand

keine MaRnahmen erforderlich

kleine RestmaRnahmen
erforderlich

Erneuerung nétig

umfassende Erneuerung nétig

Erneuerung wirtschaftlich
nicht mehr méglich !

Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes

12374/4

Hambib! [

Stadtplanungsamt

Bruchsal, Jull 2021
GarFu A2.:623181

Plan: Wohnungszustand
3.3.4 Bewertung des Wohnumfelds

Neben dem direkten Wohnbereich der gemieteten Wohnung ist auch die Struk-
tur und Gestaltung des Wohnumfelds ausschlaggebend fiir die Zufriedenheit
der Bewohner mit den Wohnbedingungen. Auch eine komplett sanierte Woh-
nung kann enorme Mangel in der Wohnqualitat aufweisen, wenn im Nahbereich
Defizite vorhanden sind. Um sowohl mogliche Problembereiche als auch Gunst-
faktoren des Wohnumfelds herausfinden zu kénnen, wurden die Eigentiimer, Be-
wohner und Gewerbetreibenden tber ihre Einschatzung zum Wohnumfeld be-
fragt.

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

Nahe zur Grundversorgung:

Die Bewohner sind mit dem Angebot und der Nahe zur Innenstadt zufrieden.
Das Angebot an Backerei, Metzgerei, Lebensmittel und Dienstleistungen ist
schnell fuRlaufig zu erreichen.

Ruhe / StraRenlarm:

Das Gebiet wird grundsatzlich als ruhige Wohnlage beschrieben. Der Verkehrs-
larm in der Germersheimer Stralle wirkt storend. Der Schleichverkehr zur Um-
fahrung der Ampelkreuzung an der Werner-von-Siemens-Stralle wird stark be-
mangelt.
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Parkplatzangebot:

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

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

Generelles Erscheinungsbild / Image:
Dem Wohnquartier wird durchweg ein positives Image zugeordnet. Dies wird
dann jedoch sofort bedingt durch die schlechte Substanz eingeschrankt.

Struktur und Zustand der gewerblichen Einheiten
Im Untersuchungsgebiet sind keine gewerblichen Einheiten vorhanden.
ErschlieBung

Das Untersuchungsgebiet wird hauptsachlich tGber die Germersheimer Stralle
und die Karlsdorfer StralRe erschlossen. Die weiteren Strallen und Wege dienen
zur Anbindung.

Das Fahraufkommen ist nur zu Pendlerzeiten stark erhéht. Mit der Schlossachse
ist ein ausreichendes Angebot fiir den Radverkehr vorhanden.

Fehlende und in schlechtem Zustand befindliche Gehwege lassen das Quartier
nicht familiengerecht erscheinen. Zu wenige 6ffentliche Stellplatze werden nicht
durch private Angebote kompensiert.

Zusammenfassung der stadtebaulichen Missstande

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

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauli-
che Missstande vorliegen, zu deren Behebung SanierungsmalRnahmen nach dem
besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches erforderlich sind. Basierend
auf der planerischen Einschatzung lassen sich wesentliche stadtebauliche Miss-
stande wie folgt fiir das Untersuchungsgebiet ,Alte Siemenssiedlung” feststellen:

Funktionale und strukturelle Mangel
e Verkehrsbelastung auf der Germersheimer Strale mit Problemen der Ge-
schwindigkeit und der Larmbelastung,
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e unibersichtliche Verkehrssituation
e keine oder zu wenig Flachen fir Radfahrverkehr,
e Mangel an 6ffentlichen Stellplatzen in allen Bereichen.

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

Bauliche Mangel

e Der Zustand der Gebaude im Untersuchungsgebiet weist einen riesigen
Nachholbedarf auf.
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4 BETEILIGUNG UND MITWIRKUNG
4.1 Vorbemerkungen

Die Zielsetzung stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen beinhaltet neben den so
genannten Modernisierungs- und Gestaltungsmallnahmen im privaten, wie 6f-
fentlichen Bereich ebenso Aussagen zur weiteren Entwicklung der Gemeinde
bzw. der Starkung ihrer Funktion und Bedeutung. Die Sanierungsmallnahmen
konnen im Gesamtzusammenhang wichtige und richtungweisende Perspektiven
fur die Entwicklung der Kommune skizzieren, wobei immer eine Abwagung zwi-
schen den einzelnen privaten Interessen und der Zielsetzung der Gemeinde erfol-
gen muss. Es ist davon auszugehen, dass mit der Durchfiihrung der Erneuerungs-
malnahmen Auswirkungen unterschiedlicher Gewichtung fiir alle im Sanierungs-
gebiet lebenden und beschaftigten Birger/-innen zu erwarten sind. Aus diesem
Grund ist es unerlasslich, die Anregungen der Birger/-innen mit zu bertcksichti-
gen, die angestrebten Zielsetzungen von Beginn an allen Beteiligten darzulegen
sowie einen offenen Diskurs dariber zu fihren und die Beteiligten iber Moglich-
keiten und Perspektiven im Rahmen der SanierungsmalRnahme zu informieren
(vgl. § 137 BauGB).

Im Sommer 2018 fand eine ausfiihrliche Befragung der Eigentiimer und Bewoh-
ner mit GUbersandten Fragebogen statt. Ziel dieser Befragung war sowohl die Er-
hebung der fiir die Sanierungsmalinahmen relevanten Daten als auch die friihzei-
tige Information der Beteiligten tGber die Ziele und den Ablauf der bevorstehenden
Sanierungsmalnahmen.

Fir die folgende Darlegung der Befragungsergebnisse wurden die Informationen
der zurlickerhaltenen teilstandardisierten Fragebdgen erfasst und statistisch
ausgewertet. Da die erhobenen Daten den Bestimmungen des Datenschutzes un-
terliegen und als solche vertraulich behandelt werden miissen, werden die Falle
zu statistischen GroRen zusammengefasst und anonym behandelt. Bei der Inter-
pretation der Ergebnisse ist zu beachten, dass die Antwortquote zwischen den
verschiedenen Fragen variiert.

Obwohl die Beteiligten nach § 138 BauGB zur Auskunft verpflichtet sind, wurde
die Befragung nur auf freiwilliger Basis geflihrt.
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4.2 Bevolkerungs- und Sozialstruktur
Eigentiimerstruktur
Im Untersuchungsgebiet sind zumeist historisch gewachsene Gebaudestruktu-

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

@ |
ohne MaBstab

P stadt Bruchsal

Sanierung " Alte Siemenssiedlung "
Vorbereitende Untersuchungen

Eigentumsverhaltnisse

Eigentum der Stadt Bruchsal
(0,0687 ha)

Eigentum der Stadt Bruchsal
(0,8734 ha), im Rahmen des
Erbbaurechts an die Bruchsaler

Wohnungsbaugesellschaft mbH
vergeben.

Eigentum des Landes
Baden - Wiirttemberg (0,7927 ha)

Abgrenzung des Untersuchungs-
gebietes (1,7341 ha)

12374/4

dtplanungsamt
uli 2021

Az:623.181

Plan EigentumsVérhéItnisse
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Bevolkerungsstruktur

Im gesamten Untersuchungsgebiet leben 111 Personen. 50,45% der Bevolkerung
ist mannlich, 49,55% weiblich.

35,14% der Bevolkerung sind Auslander mit 10 unterschiedlichen Nationalitaten.
Die Herkunftslander Tiirkei (43,59%), Kroatien (15,38%), und Sri Lanka (15,38%),
dominieren hierbei sehr stark.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich liber 26% der Bevolkerung im Rentenalter.

Alter Personen Anteil

0 bis 6 Jahre 11 9,91 %
7 bis 14 Jahre 6 541 %
15 bis 17 Jahre 3 2,70 %
18 bis 24 Jahre 5 4,50 %
25 bis 39 Jahre 14 12,61 %
40 bis 64 Jahre 43 38,74 %
65 bis 80 Jahre 22 19,82 %
Uber 80 Jahre 7 6,31 %
gesamt 111 100 00 %

Das Gebiet ist stark tiberaltert. Ein Viertel der Bevolkerung befindet sich im Ren-
tenalter. Nur noch in fiinf Gebauden wohnen tiberhaupt noch Kinder. Alle weisen
einen Migrationshintergrund auf.

# stadt Bruchsal

Sanierung " Alte Siemenssiedlung "
Vorbereitende Untersuchungen

Bestandsplan

vorhandene Gebaude

offentliche Verkehrsflachen

offentliche Griinflachen

private Griinflachen

private Hofflachen

BO0OON

Geholze/Hecken (Bestand)

i}a Baum/Strauch (Bestand)

Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes

i

Stadtplanungsamt
Bruchsal, Jul 2020
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4.3 Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager

Gemal § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll die Gemeinde den
offentlichen Aufgabentragern, deren Aufgabenbereiche durch die Sanierung be-
rihrt werden konnen, moglichst friihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme geben.
In der Stellungnahme haben die 6ffentlichen Aufgabentrager Aufschluss liber
von ihnen beabsichtigte und bereits eingeleitete Mallnahmen sowie deren zeitli-
che Abwicklung zu geben, welche fiir die Sanierung bedeutsam sein konnen. Dar-
uber hinaus sollen die 6ffentlichen Aufgabentrager gemall § 139 Abs. 1 BauGB
die Vorbereitung und Durchfilihrung der stadtebaulichen Erneuerungsmalinah-
men im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben unterstitzen.

Die Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahme erfolgte mit Schreiben vom
28.10.2020. Als Frist zur Abgabe der Stellungnahme wurde der 18.12.2020 ein-
geraumt.

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

Ordnungsamt Bruchsal (Schreiben vom 30.10.2020)
Keine Bedenken und Anregungen

Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst (Schreiben
vom 29.10.2020)

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen, die wah-
rend des 2. Weltkrieges stattfanden, ist es ratsam, im Vorfeld von jeglichen
Bau(Planungs-)verfahren eine Gefahrenverdachtserforschung in Form einer
Auswertung von Luftbildern der Alliierten durchzufihren.

Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen sind daher als potentielle Kampfmit-
telverdachtsflachen einzustufen.

Seit dem 02.01.2008 kann der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttem-
berg allerdings Luftbildauswertungen fiir Dritte, zur Beurteilungen maéglicher
Kampfmittelbelastungen von Grundstiicken auf vertraglicher Basis nur noch
kostenpflichtig durchfihren.

Diese Auswertung kann bei uns mittels eines Vordrucks beantragt werden. Die
dafiir benotigten Formulare kénnen auch unter www.rp-stuttgart.de (->Service-
>Formulare und Merkblatter) gefunden werden.

Bitte beachten Sie hierzu auch den Anhang.

Die momentane Bearbeitungszeit hierfiir betragt zurzeit mind. 32 Wochen ab
Auftragseingang.

Eine Abweichung von der angegebenen Bearbeitungszeit ist nur in dringenden
Fallen (Gefahr in Verzug) moglich. Bitte sehen Sie von Nachfragen diesbeziiglich
ab.

Weiterhin weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass sich aufgrund der VwV-Kampf-
mittelbeseitigungsdienst des Innenministeriums Baden-Wirttemberg vom
31.08.2013 (GABI. S. 342) die Aufgaben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes



http://www.rp-stuttgart.de/
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Baden-Wiirttemberg auf die Entscharfung, den Transport und die Vernichtung
von Kampfmitteln beschranken.

Die Beratung von Grundstilickseigentimern sowie die Suche nach und die Ber-
gung von Kampfmitteln kann vom Kampfmittelbeseitigungsdienst nur im Rah-
men seiner Kapazitat gegen vollstandige Kostenerstattung dbernommen wer-
den. Soweit der Kampfmittelbeseitigungsdienst nicht tatig werden kann, sind fir
diese Aufgaben gewerbliche Unternehmen zu beauftragen.

Bei eventuellen Riickfragen stehen wir Ihnen gerne personlich zur Verfligung.

Schul- und Sportamt Bruchsal (Schreiben vom 30.10.2020)
Keine Bedenken und Anregungen

Baurechtsamt Bruchsal (Schreiben vom 11.11.2020)
Keine Bedenken und Anregungen

Regionalverband Mittlerer Oberrhein (Schreiben vom 09.11.2020)
Keine Bedenken und Anregungen

Handwerkskammer Karlsruhe (Schreiben vom 17.11.2020)
Keine Bedenken und Anregungen

TransnetBW GmbH (Schreiben vom 19.11.2020)
wir haben lhre Unterlagen dankend erhalten und mit unserer Leitungsdokumen-

tation abgeglichen. Im geplanten Geltungsbereich der BaumaRnahme ,Alte Sie-
menssiedlung " in Bruchsal betreibt und plant die TransnetBW GmbH keine
Hochstspannungsfreileitung. Daher haben wir keine Bedenken und Anmerkun-
gen vorzubringen. Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht erforderlich.

Vodafone (Schreiben vom 25.11.2020)
Keine Bedenken und Anregungen

Telekom (Schreiben vom 07.12.2020)
im Untersuchungsgebiet sind von uns zurzeit keine MalRnahmen beabsichtigt o-

der eingeleitet, die fiir die Sanierung bedeutsam sein konnen.

Aus den beigefiigten Planen sind die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Te-
lekommunikationslinien der Telekom ersichtlich.

Sollte sich wahrend der Baudurchfiihrung ergeben, dass Telekommunikationsli-
nien der Telekom im Sanierungsgebiet nicht mehr zur Verfiigung stehen, sind uns
die durch den Ersatz dieser Anlagen entstehenden Kosten nach § 150 Abs. 1
BauGB zu erstatten.

Uber gegebenenfalls notwendige MaRnahmen zur Sicherung, Verdnderung oder
Verlegung der Telekommunikationslinien der Telekom konnen wir erst Angaben
machen, wenn uns die endgiiltigen Ausbauplane mit entsprechender Erlauterung
vorliegen.
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ATivh-Bez - [Kein aktiver Aufirag ATIVh-Nr: | Kein aktiver Autrag

TINL | Sudwest

PTI Offenburg
EEEmEm -I- m m [oNe  |Bruchsal Asb 1

Bemerkung: [ sicht Lageplan

Name Schibnvogt Axel Mastab  [1:1000

Datum 07.12.2020 Biatt 1

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau (Schreiben vom 09.12.2020)
Hinweis auf die elektronische Datenbank.

Stadtbauamt Bruchsal (Schreiben vom 17.12.2020)

Sachgebiet Tiefbau:

Wir planen mittelfristig eine Sanierung der Asphaltdeckschicht im und angren-
zend zum dargestellten Bereich. Auf Grund des angedachten sozialen Woh-
nungsbaus werden wir diese bis nach der Herstellung verschieben. In der
Germersheimer Stralle plant der AWB eine Kanalerneuerung. Hierzu bitten wir
um Abstimmung mit dem Eigenbetrieb Abwasser. Eine Privatisierung der Ho-
ckenheimer Stral3e ist aus unserer Sicht moglich.

Sachgebiet Griin:

Skatepark: Die Aufwertung der Freizeiteinrichtungen an der Schlossachse durch
Projekte des sozialen Miteinanders begriiRen wir. Seitens des Stadtbauamtes
sind hier im Moment keine Mittel eingeplant. Im Jahr 2021 ist lediglich die Er-
neuerung der Zaunanlage hin zum ASV eingestellt. Der Skaterpark ist sehr stark
frequentiert, eine Erweiterung der Angebote ist wiinschenswert.

Die Betreuung durch Herrn Belser, Haus der Begegnung und eine Beteiligung der
Skater vor Ort wie angedacht ist sicher sinnvoll. Seitens der Nutzer wurde vor
kurzem der Wunsch auf eine Erweiterung / VergroRerung der Abfallbehalter vor
Ort geaulert. Dies sollte ebenfalls berticksichtigt werden. Die Planung sollte mit
dem Stadtbauamt Abt. TGL abgestimmt und vor Ausflihrung freigegeben wer-
den. Ob durch die erweiterte Nutzung eine Anderung des Pachtvertrages / Ge-
stattungsvertrages notwendig wird ist zu priifen.
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Neubebauung:

Bei der Schaffung von familiengerechtem Wohnraum mit und ohne Sozialbin-
dung ist auf die ausreichende Durchgriinung des gesamten Wohnblocks inkl.
StraBen zu achten. Griine Strukturen / Baume und Aufenthaltsbereiche erhohen
die Qualitat und Akzeptanz der neuen verdichteten Bebauung. Tiefgaragen soll-
ten intensiv begriint werden, um Regenriickhaltung zu erreichen und durch aus-
reichende Begriinung das Aufheizen des Wohnumfeldes zu verringern.

Eine Dachbegriinung ist ebenfalls sinnvoll.

Sachgebiet Landschaftspflege
Im Geltungsbereich It. Lageplan (s. Anhang) befinden sich nach unserem Kennt-
nisstand aus HWGK Uberschwemmungsgebiete HQ100 und Risikogebiet. Daher
ind die Vorgaben aus § 78 WHG zu beachten!

Ewb Bruchsal (Schreiben vom 16.12 2020)

Gas-, Wasser- und Stromversorgung

Im Bereich des Flurstlickes Nr. 186/2 miissen je nach Bedarf Leitungen zur Versorgung ver-
legt oder ertiichtigt werden.

Im Bereich der ,Alte Siemenssiedlung“ sind verschiedene Leitungen zur Versorgung verlegt.
Hier ware ein mogliches Warmekonzept und die Versorgung mit Strom mit der ewb abzu-
stimmen. Eventuell ist eine neue Trafostation in diesem Bereich erforderlich.

Allgemein
Im Vorfeld der Planungen sollte ein Besprechungstermin zwischen dem Bauherrn und der

ewb stattfinden. In diesem Gesprach kann die Absprache eines Versorgungskonzeptes er-
folgen. Die Leitungstrassen dirfen nicht mit Baumen bepflanzt oder Gberbaut werden.

Bestandspléne bzw. Planauskunft kann jederzeit liber unsere Internetseite
(www.ewb-bruchsal.de/Planauskunft) online eingeholt werden.

Amt fiir Liegenschaften und Geoinformation Bruchsal (Schreiben vom

23.12.2020)
Keine Bedenken und Anregungen
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Landratsamt Karlsruhe (Schreiben vom 22.12.2020)

4

Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen ,Alte Siemenssiedlung”
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Lendratsamt Karisruhe, 76126 Karlsruhe

Stadt Bruchsal
Otto-Oppenheimer-Platz 5
76646 Bruchsal

Abteilung
Bauleitplanung/Koordination

Aktenzeichen

00701696/0002
(bei Antwortschreiben bitte angeben)

II 30, DEZ. 2020
|
L

dtp‘a"""gsamt
04 Jan, 2021

1/2/3/4/5/6/7/8/9 / =

Ansprechpartner/in
Frau Forcher

LANDKREIS
KARLSRUHE

Landratsamt Karlsruhe

Baurechtsamt
Beiertheimer Allee 2
76137 Karlsruhe

Sprechzeiten

Mo., Mi.- Fr. 08.00 - 12.00 Uhr
Do. 14.00 - 17.00 Uhr
Dienstag keine Sprechzeiten;

Kontakt

Telefon 0721/936-86150

Fax 0721/936-86699

E-Mail b I \g@landratsamt
karlsruhe.de .

Karlsruhe, 22.12.2020

Beteiligung der Behdrden an Bauleitplanverfahren und vergleichbaren Sat-

zungsverfahren (§ 139 i.V.m. § 4 Baugesetzbuch)

Ihr Schreiben vom 29.10.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Trager offentlicher Belange gibt das Landratsamt Karlsruhe folgende Stellungnahme ab:

A. Allgemeine Angaben

Gemeinde / Verwaltungsgemeinschaft

[] Flachennutzungsplan

[] Bebauungsplan fiir das Gebiet:

[] vorhabenbezogener Bebauungsplan

X sonstige Satzungen:

Fristablauf fur die Stellungnahme am:

B. Stellungnahme

[] keine AuBerung

x Fachliche Stellungnahme (siehe im Anschluss):

S-Bahn/Tram
Ettlinger Tor Linien 2, 5, §4, 81, 811
Aufgrund aktueller

Landesbank BW IBAN: DE78600501017402045408 - BIC: SOLADESTS00
) i IBAN: DE35663500360000404848 - BIC: BRUSDEGBXXX

Umleltungsfahrpline beachtent

Parkhduser:
KongreRzentrum', Staatstheater”

pk
Spk Karlsruhe-Ettlingen IBAN: DES2660501010001040237 - BIC: KARSDESEXXX
Postbenk Karlsruhe IBAN: DES0660100750004370758 - BIC: PBNKDEFFXXX

Bruchsal

Sanierung Bruchsal
»Alte Siemenssiedlung®;
Vorbereitende Untersu-
chungen

18.12.2020

(:15) /“’ll'

IHRE BEHORDENNUMMER
Servicecenter Stadt- und Landkreis Karlgruhe |

Juli 2021

Seite 35



Stadt Bruchsal

LAlte Siemenssiedlung”

Integriertes Entwicklungskonzept / Vorbereitende Untersuchungen

< D
B. Stellungnahme Amt fiir Umwelt und Arbeitsschutz — Naturschutz —

Gegen die vorbereitenden Untersuchungen im Bestand der Alten Siemenssiedlung bestehen
seitens der Naturschutzbehérde keine Bedenken. Wie bei anderen Vorhaben auch empfeh-
len wir vor spateren MaRnahmen und Bauarbeiten eine vorherige artenschutzrechtliche Kon-
trolle auf z. B. Gebaudebriter oder Eidechsen.

B. Stellungnahme Amt fiir Umwelt und Arbeitsschutz"
Sachgebiete Wasserrecht - Altlasten/Bodenschutz - Gewidsser -
Abwasser - Immissionsschutz und Industrieabwasser/AwSV

Oberirdische Gewédsser
Hinweis:

Der éstliche Teilbereich ,Freizeitbereich an der Schlossachse” liegt teilweise im Uberschwem-
mungsgebiet und vollstandig im Hochwasser-Risikogebiet. Dort gelten die Schutzvorschriften der
§§ 78, 78a, 78b und 78c Wasserhaushaltsgesetz

Abwasser

Wir bitten um Beachtung unseres Informationsschreibens zur ,Nachhaltigen Regenwasserbewirt-
schaftung im Rahmen einer Bebauungsplanung® vom 21.07.2020.

Hinweis:

Die Siedlungsentwasserung umfasst nach heutigem Verstéandnis nicht nur geschlossene, unter-
irdische Kanale zur Abwasserableitung. Vielmehr sind nach den Grundséatzen der Regenwasser-
bewirtschaftung Lésungen zu finden, um die qualitative Anderung der Wasserbilanz bei zuneh-
mender Bebauung so gering wie méglich zu halten. Dazu stehen unterschiedliche Konzepte (de-
zentral, zentral) zur Verfiigung. Dies gilt in besonderem Male fir die Niederschlagsentwésserung
mit den kombinierbaren Elementen der Regenwasserbewirtschaftung ‘

Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ergeben sich bei dem Planungsvorhaben der Schaffung
von familiengerechtem Wohnraum durch Rickbau der nicht mehr erneuerungsfahigen Bausub-
stanz und Neubau von Wohnungen bei der alten Siemenssiedlung zum jetzigen Zeitpunkt Be-
denken, da im geplanten Baugebiet verschiedene Larmquellen vorhanden sind.

Wir sehen Bedenken im Bereich der SpeyerstraRe, Karlsdorferstrale und der Hockenheimer-
stralBe, da auf der gegentberliegenden Seite (nérdlicher Richtung) Sportplatze/Tennisplatze
(TSG Bruchsal 1849 e.V.) sowie der Parkplatz (TSG Bruchsal) vorhanden sind.

Besondere Larmbelastigungen fir die geplanten Wohnnutzungen kénnen im Bereich Schwetzin-
gerstraBe und dem Giesgrabenweg entstehen, beispielsweise durch:

- Wohnwagenparkplatz (Zuschlagen von Wohnwagen- sowie Autottiren)
- Skaterpark
- Gartengolfanlage Bruchsal

- TRIWO Technopark Bruchsal (wahrscheinlich ehemals Siemensgebaude) und dem damit ver-
bundenen Anlieferungsverkehr

Aus den oben dargelegten Grinden wird die Einholung eines Larmgutachtens empfohlen.

Ferner bestehen von- unsere Seite Bedenken, hinsichtlich méglicher Lichtimmissionen, sofern
Lichtmasten/Flutlichtern an den Sportplatzen/Tennispldtzen vorhanden sind.
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B

Zudem wird empfohlen, mégliche Geruchsemissionen durch die gastronomische Nutzung im Ge-
biude ,Giesgrabenweg 38" (Gartengolfanlage Bruchsal) sowie im Gebaude ,Giesgrabenweg 6“
(ASV Gaststatte Bruchsal) bei den Planungen mit zu beriicksichtigen.

Das Gesundheitsamt hat keine Anregungen oder Bedenken gegen die vorgelegte Planung
gedulert. Weitere Fachamter wurden nicht beteiligt.

Mit freundlichen GriiRen

—7eke~

Forcher

Amt fiir Familie und Soziales Bruchsal (Schreiben vom 08.12.2020
das AFS begriiRt ausdriicklich die Schaffung von familiengerechtem Wohnraum
und geht aufgrund der demografischen Entwicklung von einem entsprechenden

Angebot an barrierefreien Wohnungen im Neubau oder im Wege einer Moderni-
sierung
aus.
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Lokale Agenda Bruchsal (Schreiben vom 17.12.2020)

® Constanze Spranger / Contactgrahioe

Arbeitsgru Menschen mit und ohne Handicap

Jirgen Weick, Weingartener Str. 79, 76646 Bruchsal

Per E-Mail
Stadt Bruchsal D4 Jurgen Weick
Stadtplanungsamt Umweltstelle -Schriftfuhrer-
z. Hd. Herr Dieter Gonhl Weingartener Str. 79
Otto-Oppenheimer-Platz 5 76646 Bruchsal
76646 Bruchsal

@ 07257 /14720

@ 0171/8541363

@ weick-juergen@web.de

_ lhre Zeichen, lhre Nachricht vom Unsere Zeichen, unsere Nachricht vom  Datum

go/la, Schreiben vom 28.10.20  AG Handicap 002-JW 11.12.2020

Stellungnahme zu SanierungsmaBnahme “Alte Siemenssiedlung/Stadt Bruchsal
hier: Beteiligung und Mitwirkung an den vorbereitenden Untersuchungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Arbeitsgruppe ,Menschen mit und ohne Handicap“ bedankt sich dafiir, eine Gele-
genheit zu bekommen, die Bedrfnisse und Sichtweisen von Menschen mit Handicap
zu erklaren und die Sanierungsarbeiten aus unserer Sicht zu betrachten:

Wie aus den mitgelieferten Planen zu sehen ist, sind zwei Gebiete von den Sanie-
rungsarbeiten betroffen. Das Gebiet um die Hockenheimer Str. ist mit Wohnhausern
bebaut. Das zweite Gebiet im Giesgrabenweg soll augenscheinlich neu mit Wohnge-
b&uden bebaut werden. Fur uns ergeben sich daraus aber keine verschiedenen Be-
trachtungsweisen. Die Einhaltung der Vorschriften tiber barrierefreie rollstuhlgerechte
oder im Kompromissfall barrierearme Wohnraumgestaltung wére fur uns in dieser Sa-
che sehr wichtig. Auch wenn wir wissen, dass sich fiir evtl. Investoren daraus kurzfris-
tig keine Gewinne erzielen lassen und diese oftmals der Barrierefreiheit kritisch ge-
geniiberstehen.

Grundsétzlich bietet aber Barrierefreiheit in der eigenen Wohnung behinderten und
alteren Menschen mehr Selbstandigkeit und Lebensqualitat im Alltag. Dies ist gerade
in der heutigen Zeit sehr wichtig, da in Deutschland gegenwartig etwa 7 Mio. Men-
schen (8,9 % der Bevolkerung) mit einer schweren Behinderung leben. Auch durch
den demographischen Wandel beguinstigt, wird die Nachfrage nach barrierefreiem
Wohnraum bzw. altersgerechten und behindertengerechten Wohnungen und Hausern
in den nachsten Jahren immer weiter ansteigen. Diese Tendenz ist ersichtlich, wenn
man die Bevolkerungsentwicklung der Ortsgemeinde Stadt Bruchsal sich verinnerlicht.
In den letzten 20 Jahren ist hier die Bevélkerung um ca. 7,2 % gewachsen. Gleichzei-
tig stieg der Anteil der Einwohner im Alter von 65 Jahren und mehr um ca. 32 %
(Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg.
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In Zukunft kann es durch diese Altersstruktur der Bevélkerung zu erheblichen Versor-
gungliicken im Bereich des barrierefreien Wohnraums kommen. Aber es gibt noch
weitere Griinde, weshalb man sich schon heute mit dem Thema Barrierefreiheit kri-
tisch auseinandersetzen sollte. Ein Unfall oder eine schwere Krankheit konnen jeder-
zeit die Notwendigkeit einer barrierearmen Wohnung hervorrufen. Dazu sagte schon
Richard von Weizacker in seiner Weihnachtsansprache im Jahre 1987: ,Nicht behin-
dert zu sein ist wahrlich kein Verdienst, sondern ein Geschenk, das jedem von uns
Jederzeit genommen werden kann.“

Bei Neubauten sowie bei der Sanierung von Wohngeb&uden ist unserer Meinung nach
zu beachten, dass nachhaltiges Bauen sich nicht nur nach ékologischen und wirt-
schaftlichen Richtlinien richtet, sondern auch nach den Grundsatzen der Barrierefrei-
heit. Die Zukunftsfahigkeit spielt bei der Planung und Umsetzung neuer Geb&ude eine
immer wichtigere Rolle, sodass es méglichst allen Personengruppen erméglicht wer-
den soll, diese ohne Probleme in der Zukunft bewohnen zu kénnen und dabei nicht auf
unnétige Barrieren zu stoen. Wichtig ist deshalb fiir Menschen mit und ohne Behin-
derung, dass nachhaltiges Bauen eine Investition in die Zukunft ist, da die Vorteile von
behindertengerechten Wohnungen und Hausern ein Weiterwohnen nach Erkrankung
oder Unfall in den eigenen vier Wanden gewahrleistet sowie geringere Umbaukosten
entstehen, wenn Barrierefreiheit schon im Vorfeld in die Planung mit einbezogen wur-
de. Auch kann dadurch auf eine Betreuung im Heim unter Umstanden komplett ver-
zichtet oder eine solche zumindest zeitlich verzégert werden.

Bei Neubebauungen gehen wir davon aus, dass wegen des allgemeinen Wohnungs-
mangels eine gewisse Verdichtung des Wohnraums angedacht ist. Dies ist auch voll in
Ordnung, wenn dabei daran gedacht wird, dass es fiir Rollstuhlfahrer und andere
Gehbehinderte sowie Menschen mit einem Handicap in einer Wohnung ein erhéhter
Platzbedarf gibt, der fiir Funktionalitat und Ergonomie nétig ist.

Bei einer mehrgeschossigen Bauweise fir Mehrfamilienhduser ist fiir die Barrierefrei-
heit ein Fahrstuhl unumganglich. Uns ist klar, dass dies Wartungskosten nach sich
zieht, aber fir die Nachhaltigkeit und Fortschrittlichkeit werden sich diese Kosten
amortisieren. Zumindest sollte bei der Planung eines Neubaus die Méglichkeit eines
nachtréaglichen Einbaus eines Senkrechtlifts in Betracht gezogen und dafiir entspre-
chend Platz vorgesehen werden.

Sollte in einem Neubau kein Fahrstuhl vorgesehen werden, dann ist es aus unserer
Sicht sinnvoll eine entsprechend breite Treppe einzuplanen, um bei Bedarf einen
Treppenlift einbauen lassen zu kénnen.

Auch der Zugang zum Haus sollte barrierefrei gestaltet sein. Am besten ist es, wenn
man hier ohne Treppen oder entsprechende Hilfsmittel wie Treppenlifte auskommt.
Die Haustlire muss breit genug sein, dass man gut mit einem Rollstuhl durchfahren
kann. Hauseingange sollten mdglichst ebenerdig oder mit nur einer Stufe, die spater
als Rampe umgebaut werden kann, angelegt sein. Die SchlieRanlage und Tiirgriffe,
Briefkasten und Lichtschalter sind so anzubringen, dass sie auch vom Rollstuhl aus
bedient werden kénnen. Bei einem Mehrfamilienhaus wére an eine sich elektrisch 6ff-
nende Eingangstire zu denken.

Bei einer NeuerschlieBung von Wohnanlagen sind eine gewisse Anzahl von Behinder-
tenparkplétze nétig. Die Anzahl sollte sich nach den Empfehlungen der Landesbau-
ordnung in Verbindung mit der DIN 18040-1 und der Anlage 7/2 zur Liste der Techni-
schen Baubestimmungen (LTB) richten. Hiernach miissen 1% der notwendigen Stell-

— ——— Seite 2 —
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platze mindestens jedoch zwei Stellplatze als PKW-Stellplatze fir Menschen mit Be-
hinderungen ausgewiesen werden. Behindertengerechte Stellplatze sollten eine Breite
von 3,50 Metern haben, so dass ein problemloses Ubersteigen vom Rollstuhl in den
PKW moglich ist.

Im Besonderen ist/sind allgemein bei barrierefreien oder barrierearmen Wohnungen

auf den Raumbedarf in Toilette, Badezimmer und Kiiche zu achten.

breite Tliren und Gange auch ein absolutes Muss. Dabei ist bei der Planung auf
Turschwellen und Absatze zu verzichten.

auch Terrassentiren und Balkontiren sollten keine Schwelle haben. Zum einen
sind die Schwellen Stolperfallen fur bewegungseingeschrénkte Menschen, zum
anderen mit einem Rollstuhl nur schwer tberwindbar. Sie miissen auch roll-
stuhlgerecht und breit genug sein.

die Flure und Turen breit genug zu planen, um auch hier mit einem Rollstuhl
genigend Platz zu haben. Beim Wenden mit dem Rollstuhl wird mindestens 1,5
Meter im Quadrat benétigt.

die Fenstergriffe, Rollladengurte oder Bedienelemente fiir elektrische Rollldden
so anzubringen, dass sie vom Rollstuhl aus bedienbar sind.

auch Schlafzimmer nicht zu klein zu planen. Dieser Raum muss mit einem
Rollator oder einem Rollstuhl befahrbar sein. Ebenso muss eine Abstellmég-
lichkeit fur diese Hilfsmittel vorhanden sein.

bei der Planung eines Balkons der Aktionsradius des Rollstuhls zu beriicksich-
tigen, damit ein einfaches Wenden mit dem Hilfsmittel moglich ist.

Diese Empfehlungen zu den Bau- und UmbaumaBnahmen wurden teilweise aus dem
Handbuch Barrierefreies Bauen: Leitfaden zur DIN 18040 Teil 1 bis 3, 2. Auflage von
Dagmar Everding (Autor), Simone Meyer M. A. (Autor) und Volker Sieger (Autor) ent-
nommen. Wir kénnen dieses Buch von der Verlagsgesellschaft Rudolf Miiller zur
Ubersicht und Themenfindung nur empfehlen.

Mit freundlichem GruR

e Jeile

Jurgen Weick

Schriftfuhrer
AG ,Menschen mit und ohne Handicap*

Seite 3
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5 SOZIALPLAN

Sofern Auswirkungen auf Sanierungsbetroffene durch die Ziele der Neuord-
nungskonzeption — auch in Einzelfallen — auftreten, gibt das Baugesetzbuch
das Instrument des Sozialplanes vor. Danach sind sozialplanerische Mal3nah-
men bereits dann vorzubereiten und durchzufiihren, wenn sich nach dem Stand
der Vorbereitung einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme hierfiir ein Erfor-
dernis ergibt. Die Regelung lber den Inhalt von Sozialplanen (§ 180 Abs. 1
BauGB) fordert die schriftliche Darstellung der Ergebnisse der Erdrterung mit
den Betroffenen des Ergebnisses, der Priifung geeigneter MalRnahmen zur Ver-
meidung von Nachteilen und der voraussichtlich in Betracht zu ziehenden Mal3-
nahmen der Gemeinde sowie die Mdglichkeit ihrer Verwirklichung. Weiter be-
steht die Pflicht, den Sozialplan falls erforderlich zu aktualisieren (Fortschrei-
bung).

Auf der Grundlage dieser Erdrterung hat die Gemeinde die Betroffenen in ihren
eigenen Bemiihungen zu unterstiitzen 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 Mdaglichkeiten zur Verfligung. Eine wichtige Rolle spielt
dabei eine standige Beratung und Unterstiitzung beim Bemiihen, Mittel aus an-
deren Programmen oder auf Grund anderer Gesetze zu erhalten, wie z.B.:

e Mittel zur Férderung des sozialen Wohnungsbaus bei Neubaumalinah-

men und Bestandsimmobilien,
e Leistungen nach dem SGB X und XIlI,
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 existenziellen Lebensumstande der Beteiligten soll, falls
es sich nicht vermeiden lasst, moglichst ,sanft’ eingegriffen werden. Um dabei
Harten zu vermeiden ist es erforderlich, einen moglichst engen Kontakt zwi-
schen der Gemeinde bzw. ihrem Beauftragten und den Beteiligten herzustellen.
In der Regel bedarf das Bemiihen um befriedigende Losungsmaoglichkeiten En-
gagement, Umsicht, Geduld und planerische Beweglichkeit hinsichtlich der zeit-
lichen Abfolge.
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5.1 Die Sanierungsbetroffenen

Im Rahmen der vorbereitenden Phase konnen explizite Einzelmallnahmen noch
nicht endgliltig festgelegt werden. Aus diesem Grund kann nur der voraussicht-
liche Personenkreis beschrieben werden, der unter Umstanden von der Durch-
fihrung der MalBnahmen der stadtebaulichen Erneuerung nachteilig betroffen
sein kdnnte.

Aufgrund von Erfahrungen in anderen Sanierungsgebieten sind haufig nachste-
hende Personengruppen betroffen:

Altere Bewohner und Rentner/-innen

Es ist bekannt, dass mit zunehmendem Alter die Bereitschaft, Veranderun-
gen der Lebensverhaltnisse zu akzeptieren, schwindet. Besonders bei langer
Wohndauer kann insbesondere alteren Bewohnern ein Umzug kaum noch
zugemutet werden. Eigentiimer hoheren Alters sind in der Regel nicht in der
Lage und in manchen Fallen auch nicht bereit, das fiir die erforderlichen
MaRnahmen bendtigte Eigenkapital aufzubringen.

Mieter- und Eigentiimerhaushalte mit geringen finanziellen Mitteln

Nicht selten ist mit der Modernisierung einer Mietwohnung eine entspre-
chende Mieterhohung oder bei umfassender Modernisierung eine Umset-
zung in eine andere Wohnung verbunden. Dies bedeutet fiir die Betroffenen
eine erhebliche Einschrankung des Lebensstandards bzw. einen hoheren
Mietzins. Zwar werden in der Regel gewisse Einschrankungen fiir die Ver-
besserung der Wohnverhaltnisse akzeptiert, doch dirfen diese ein angemes-
senes Mal nicht Gberschreiten. In besonderen Fallen ist dieses Mal} durch
Inanspruchnahme von Leistungen nach dem Wohngeldgesetz zu reduzie-
ren.

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

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

Bewohner auslandischer Herkunft

Die Erfahrungen in zahlreichen anderen Gebieten der stadtebaulichen Erneu-
erung haben gezeigt, dass insbesondere bei Personen mit Migrationshinter-
grund ein intensiverer Aufklarungsbedarf sowie ein besonderer Unterstiit-
zungsbedarf besteht. Diese Personengruppen bewohnen haufig sanierungs-
bediirftige Gebaude und haben Interesse daran, diese im Rahmen ihrer Mog-
lichkeiten zu modernisieren.

Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist ggf. ein erhohter Beratungs- und Unter-
stlitzungsbedarf dieser Personengruppe zu beachten.
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Betroffene Betriebe

Im Untersuchungsgebiet befindet sich eine geringe Anzahl an Handels- und
Dienstleistungsbetrieben, Handwerksbetrieben sowie gastronomischen Ein-
richtungen. Insbesondere in Bereichen mit einer Konzentration solcher Be-
triebe ist bei der Umsetzung von gemeindlichen Ordnungsmallnahmen eine
enge Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde und den betroffenen Betrie-
ben zur Gewahrleistung von Transparenz in der Durchflihrung sowie der Vor-
beugung von Komplikationen fuir den Erfolg der MalRnahmen unabdingbar.

5.2 Grundsatze des Sozialplans

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

Die Neuordnungskonzepte sind orientiert an den Bedtirfnissen und Moglich-
keiten der Betroffenen zu entwickeln und fortzuschreiben. Zur Gewahrleis-
tung der erforderlichen Verfahrenstransparenz sind die Betroffenen laufend
in geeigneter Weise an der Entwicklung bzw. Fortschreibung sowie Realisie-
rung der Neuordnungskonzepte zu beteiligen.

Die vorhandenen sozialen Netzwerke und Bindungen der im Gebiet lebenden
Personen sind bei der Durchfiihrung zu beriicksichtigen. Eventuell notwen-
dige Umsetzungen von Bewohnern/-innen sollen mdglichst innerhalb des
Quartiers erfolgen.

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

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

Dem Erwerb von zum Abbruch vorgesehenen Gebauden ist der Tausch ge-
gen ein Ersatzobjekt bzw. die Regelung liber eine Vereinbarung iber Ord-
nungsmalinahmen vorzuziehen.

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

Mietpreiserhohungen nach erfolgten Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalinahmen, die mit 6ffentlichen Mitteln gefordert worden sind, sind
in engen Grenzen zu halten. Einer Verdrangung der bisherigen Bewohner aus
ihrem gewohnten Lebensumfeld ist entgegenzuwirken.
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e Bei einer moglichen Umsetzung oder Auslagerung von Betrieben ist insbe-
sondere der Erhalt der Arbeitsplatze zu beachten. Als vorrangige Aufgabe
der Sanierung ist jedoch die Existenzgrundlage der an ihrem Standort ver-
bleibenden Betriebe zu sichern.

e Bei allen Problemen, die sich aus der Sanierungsdurchfiihrung ergeben, ste-
hen die Gemeinde und ihre Beauftragten den Betroffenen fiir Beratung und
Hilfestellung zur Verfligung.

5.3 Vorschlag zur Umsetzung des Sozialplanes im Gebiet Alte Siemenssiedlung

Im gesamten Untersuchungsgebiet befinden sich Mietwohnungen der Bruchsa-
ler Wohnungsbaugesellschaft mbH. Allen Mietern soll ein Angebot zur Zwi-
schenunterbringung unterbreitet werden. Hierzu sollen die Mittel des Sozialpla-
nes eingesetzt werden. Folgender Ablauf ist vorgesehen:

Alternative 1:
Die Mietpartei zieht in eine Zwischenunterkunft und nach Fertigstellung des
Neubaus zurtick in die Alte Siemenssiedlung.
e Umzugskosten in die Zwischenunterkunft werden ibernommen.
e Nicht benétigte, umzugsfahige Mobel werden zwischengelagert. Die
Kosten werden ibernommen.
e Nicht umzugsfahige Mobeleinbauten werden anhand eines Gutachtens
entschadigt.
e Umzugskosten von der Zwischenunterbringung zuriick in die alte Sie-
menssiedlung werden ibernommen.
o Die zwischengelagerten Mobel werden in den Neubau gebracht. Die Kos-
ten werden Gbernommen.

Alternative 2:
Die Mietpartei zieht dauerhaft in eine andere Unterkunft.
e Umzugskosten in die neue Unterkunft werden tibernommen.
e Nicht umzugsfahige Mobeleinbauten werden anhand eines Gutachtens
entschadigt.

Die Stadt mochte die Mietparteien so beraten, dass keine Aufhebungen von
Mietverhaltnissen nach § 182 Baugesetzbuch (BauGB) notwendig werden.
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6 SANIERUNGSKONZEPT UND STADTEBAULICHE ZIELE

Das Neuordnungskonzept wurde aus den Ergebnissen der stadtebaulichen Ana-
lyse sowie den Beteiligungsergebnissen entwickelt. Erganzend wurden stadte-
bauliche Zielsetzungen formuliert. Das Neuordnungskonzept gibt den Rahmen
fur die kiinftige SanierungsmalRnahme nach dem besonderen Stadtebaurecht
des BauGB vor.

Die bevorstehende Sanierungsmalinahme ,Alte Siemenssiedlung” wird im Be-
sonderen charakterisiert durch wesentliche Entwicklungsaufgaben im Sinne ei-
ner erhaltenden Sanierung sowie durch umfassende Neuordnungsmalinahmen:

Neubau weiteren Wohnraumes durch Ersatz nicht mehr zu erneuernder Bau-
substanz!

¢ Neubau des gesamten Wohnquartiers.

e Sozialvertragliche Umsetzung der Mieter*innen.

Verbesserung des Umfeldes durch Aufwertung der o6ffentlichen und privaten
Raume!

e Aufwertung des Freizeitbereiches an der Schlossachse.

P stadt Bruchsal
Sanierung " Alte Siemenssiedlung "

Vorbereitende Untersuchungen

Neuordnungskonzept

geplante Gebaude

offentliche Verkehrsflachen/
Asphalt

Gehweg/Platz geplant (Pflaster)

private Grinflachen

Baumstandort

oe LN

Baumstandort geplant
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6.1 MaBnahmenplan

Derim Plananhang beigefligte MaBnahmenplan dient der Verdeutlichung der auf-
gestellten Sanierungsziele und soll eine Hilfestellung fiir die Durchsetzung dieser
sein. Das Mallnahmenkonzept ist gleichzeitig Grundlage fir die Kosten- und Fi-
nanzierungsibersicht und wird entsprechend den Entwicklungen fortgeschrie-
ben und weiterentwickelt.

Es beinhaltet im Wesentlichen folgende Mallnhahmen:

ErschlieBungs- und GestaltungsmaBnahmen
e GestaltungsmalRnahmen im 6ffentlichen Raum
o Freizeitbereich an der Schlossachse

Grundstiicks- und gebaudebezogene MaRhahmen
e Neuordnung des gesamten Wohnquartiers durch Riickbau der Bausubstanz
und Neubau von Wohnungen.

Private ErneuerungsmafBnahmen
e Modernisierung und Gestaltung der Gemeinbedarfsnutzungen am Freizeitge-
lande an der Schlossachse

Weitere vorbereitende und begleitende MaBnahmen
o Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung
e Sanierungsberatung fiir Mieter*innen nach dem Sozialplan

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

Die stadtebaulichen Erneuerungsmallnahmen werden die Funktion der Siidstadt
starken und die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nachhaltig verbessern.
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6.2 Kosten und Finanzierung der Sanierung

A.

VI.

VII.

VIII.

Ausgaben

Vorbereitende Untersuchungen

Weitere Vorbereitungen

Grunderwerbe

Ordnungsmalinahmen

e Rickbau Privat

e Freizeitgelande

e Umzugskosten

e Zwischenunterbringungskos-
ten

Baumalnahme

e Private Erneuerungen

Sonstige Kosten

Honorare

1.220.000,00 €
100.000,00 €
500.000,00 €
183.000,00 €

50.000,00 €

0,00 €
27.000,00 €
0,00 €

2.003.000,00 €

50.000,00 €

0,00 €

0,00 €

Ausgaben gesamt

Einnahmen

Grunderwerbserlose/Ausgleichsbetrage/sons-

tige Einnahmen

2.080.000,00 €

- 80.000,00 €

Finanzierungsbedarf

Bewilligter Forderrahmen

Anteil Land Baden-Wirttemberg/Bund

Anteil Stadt Bruchsal

2.000.000,00 €

2.000.000,00 €

1.200.000,00 €
800.000,00 €
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7 SANIERUNGSDURCHFUHRUNG

7.1

7.2

Vorbemerkungen

In diesem Bericht wird dargestellt, dass fiir groBe Bereiche des Untersuchungs-
gebiets “Weststadt-Weidenbusch” eine Vielzahl verschiedener Mallhahmen der
stadtebaulichen Erneuerung und Neuordnung erforderlich sind. Sie ergeben in ih-
rer Gesamtheit und Wechselbeziehung einen spiirbaren Erneuerungseffekt.

Durchfiihrungsvarianten des Sanierungsverfahrens

Zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme stehen der Ge-
meinde nach MaRRgabe des § 142 Abs. 4 BauGB das umfassende Sanierungsver-
fahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
8§ 152 bis 156a BauGB oder das vereinfachte Sanierungsverfahren unter Aus-
schluss dieser Vorschriften und gegebenenfalls auch der Genehmigungspflicht
nach § 144 BauGB zur Verfligung.

Die Entscheidung uber die Wahl des Sanierungsverfahrens hat der Gemeinderat
nach Diskussion und Beurteilung der Sachlage zu treffen. Dabei ist jedoch zu be-
achten, dass die Entscheidung zwischen dem umfassenden und dem vereinfach-
ten Verfahren keine Ermessensentscheidung der Gemeinde ist.

7.2.1 Allgemeine sanierungsrechtliche Vorschriften

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen in einem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vor-
schriften des BauGB sowohl im vereinfachten als auch im umfassenden Sanie-
rungsverfahren zur Anwendung:

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

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

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

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

e § 89 BauGB uber die VeraulRerungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken,
die sie durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur weitergehenden
VerduRerungspflicht der Sanierungstréger, vgl. § 159 Abs. 3 BauGB),

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

o § 164a BauGB uber den Einsatz der Stadtebauforderungsmittel,
o §§ 180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Héarteausgleich,
o §§ 182 bis 186 BauGB uber Miet- und Pachtverhaltnisse.
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Die §§ 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden Vorschriften
des allgemeinen Stadtebaurechts, die in dem formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet nur insoweit Anwendung finden, wie die Genehmigungspflicht nach §
144 BauGB im vereinfachten Sanierungsverfahren 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).

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

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

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

e Die Durchfiihrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vorhaben, wel-
che die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung zum Inhalt haben. Nut-
zungsanderungen einer baulichen Anlage sind Anderungen, durch die der
Anlage eine von der bisherigen Nutzung abweichende Zweckbestimmung
gegeben wird und die einer baurechtlichen Genehmigung oder Zustimmung
bediirfen oder gegentiber der Bauaufsichtsbehorde anzeigepflichtig sind.

e Die Beseitigung baulicher Anlagen.

e Die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigender Veranderungen
von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht ge-
nehmigungszustimmungs- oder anzeigepflichtig sind. Veranderungen sind
nur MalBnahmen tatsachlicher Art, nicht Veranderungen in rechtlicher Art.

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

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

e Dierechtsgeschaftliche VeraulRerung eines Grundstiicks.

e Die Bestellung und VeraulRerung eines Erbbaurechts.

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

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

e Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast.

e Die Teilung eines Grundstiicks.

Fir die Handhabung der Genehmigungspflicht nach §§ 144 und 145 BauGB sind

vor allem folgende Einzelregelungen von Bedeutung:

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

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

e Fir die Genehmigungserteilung besteht kein Ermessen der Gemeinde. Daher
ist die Genehmigung nach § 145 Abs. 2 BauGB zwingend zu versagen, wenn
das Vorhaben, der Rechtsvorgang, der Rechtsakt oder die mit ihm erkennbar
bezweckte Nutzung die Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmal-
nahme unmaoglich machen, wesentlich erschweren oder ihren Zielen und
Zwecken zuwiderlaufen wiirde.

¢ 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 Ge-
meinde ergeben. Dies kann in einem Bebauungsplan oder einer informellen
Rahmenplanung (§ 140 Nr. 4 BauGB) niedergelegt sein. Wahrend zu Beginn
der Sanierung allgemein gehaltene Ziele und Zwecke der Sanierung als Be-
urteilungsgrundlage fiir die Priifung der Genehmigungsfahigkeit herangezo-
gen werden kénnen, missen diese mit dem Fortgang der Sanierung konkre-
tisiert werden.

e Es wird keine Gewissheit verlangt, sondern es genligen konkrete Anhalts-
punkte, die die Annahme rechtfertigen, dass Beeintrachtigungen i. S. des §
145 Abs. 2 BauGB zu erwarten sind. Hierbei kommt es im Wesentlichen auf
die Lage des Einzelfalles an. Die Beteiligten konnen die Genehmigungsfahig-
keit von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen dadurch herbeifiihren,
dass sie fir sich und ihre Rechtsnachfolger auf spatere Entschadigungen
verzichten (§ 145 Abs. 3 BauGB). Eine Genehmigungsversagung fiihrt bei
Nachweis des Eigentiimers der sanierungsbedingten Unwirtschaftlichkeit
seines Grundstiicks auf sein Verlangen zur Ubernahme durch die Gemeinde
oder zur Enteignung zu deren Gunsten.

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

7.2.2 Das klassische Sanierungsverfahren nach §§ 152 bis 156a BauGB

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

ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die Gemeinde Entscha-
digungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanierungsbe-
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dingten Bodenwert beschranken und aulRerdem sanierungsbedingte Bodenwer-
terh6hungen zur Finanzierung der Sanierungsmalnahme abschopfen kann. Da-
fur findet das ErschlieRungsbeitragsrecht fur Erschlielungsanlagen nach § 127
Abs. 2 BauGB keine Anwendung.

Zu beachten ist jedoch, dass nach § 142 Abs. 4 BauGB in der Sanierungssat-
zung die Anwendung der erwahnten Vorschriften ausdriicklich auszuschlieBen
ist, wenn diese fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und
die Durchfiihrung voraussichtlich nicht erschwert wird, wenn sie nicht zur An-
wendung kommt (vereinfachtes Verfahren). Das bedeutet, dass je nach der
stadtebaulichen Situation und den gemeindlichen Sanierungszielen eine Ver-
pflichtung der Gemeinde bestehen kann, den Weg des vereinfachten Verfahrens
zu beschreiten.

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

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

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

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

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

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

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten fir Grundstiicke im formlich fest-

gelegten Sanierungsgebiet folgende Besonderheiten:

e Abschopfung sanierungsbedingter Werterhéhungen durch:

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

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

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

e Preisprifung durch die Gemeinde nach § 153 Abs. 2 BauGB, bei bestimmten
Grundstiicksgeschéften Dritter (VerduBerung von Grundstiicken sowie Be-
stellung oder VerdufRerung von Erbbaurechten). Die Preispriifung erfolgt im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 144 und 145 BauGB. Liegt
der vereinbarte Preis wesentlich (iber dem sanierungsunabhangigen Wert,
ist die Genehmigung zu versagen.
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e Keine Erhebung von ErschlieRungsbeitragen nach BauGB fiir die Herstellung,
Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieRungsanlagen nach § 127 Abs.
2 BauGB (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Landesrechtliche Beitragspflich-
ten fir die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von sonstigen Er-
schlieBungsanlagen z.B. Anlagen fiir die Entwasserung sowie der Versor-
gung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser bleiben dagegen von dieser
Regelung unbertihrt. Dies gilt auch fiir Beitragspflichten fir ErschlieBungs-
anlagen 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 fur ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB tritt der
Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

7.2.3 Das vereinfachte Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB
Das vereinfachte Verfahren ist ein stadtebauliches Sanierungsverfahren, das
unter ausdriicklichem Ausschluss der oben dargestellten besonderen boden-
rechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB) durchgefiihrt wird.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung

kommen, wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird. Das ver-

einfachte Verfahren wird angewandt, wenn die Erhaltung und Verbesserung des

Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht. Dennoch ist die Entscheidung

zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren keine Ermes-

sensentscheidung der Gemeinde. Vielmehr muss die Gemeinde in der Sanie-
rungssatzung die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB ausschlielen, wenn
diese Vorschriften fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind

und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (§ 142

Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB). Das Gesetz verlangt damit von der Gemeinde zwei-

erlei:

e Sie muss sich vor der Beschlussfassung liber die Sanierungssatzung mit der
Weichenstellung zwischen dem umfassenden Verfahren und dem verein-
fachten Verfahren auseinandersetzen. Grundlage hierfiir bildet grundsatz-
lich das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 BauGB).

e Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeitspriifung” anstellen.

Die Entscheidung fiir das umfassende oder das vereinfachte Verfahren hangt
also im Einzelfall davon ab, ob der Einsatz oder wenigstens die Verfligbarkeit
der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB
erforderlich ist. Folgende Kriterien spielen bei der Entscheidung eine besondere
Rolle:

e Sanierungsbedingte Bodenwerterhohungen. Diese treten insbesondere ein,
wenn die Gemeinde planungsrechtlich intensivere Grundstiicksnutzungen,
umfangreiche OrdnungsmafRnahmen, die Beseitigung stérender Nutzungen
oder sonst eine Umstrukturierung des Gebiets beabsichtigt.

e Solche Werterhohungen konnen die Durchfiihrung der Sanierung beeintrach-
tigen, weil sie den gemeindlichen Grunderwerb fir OrdnungsmafRnahmen er-
schweren und Investoren abschrecken. Hier hat insbesondere die Preispru-
fung (§ 153 Abs. 2 BauGB) dampfende Wirkung auf die Bodenpreisentwick-
lung. Dies ist nur im umfassenden Verfahren moglich. Keine Bodenwerter-
hohungen sind dagegen in der Regel zu erwarten, wenn die Gemeinde vor
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allem Bestandspflege betreiben will z.B. die Erhaltung, Instandsetzung und
Modernisierung von Gebauden.

¢ Finanzierung der Sanierungsmallinahme lber Ausgleichsbetrage. Sind durch
den planerischen und finanziellen Einsatz der Gemeinde Bodenwerterhohun-
gen zu erwarten, bietet das umfassende Verfahren der Gemeinde die Mog-
lichkeit, diese Werterhohungen abzuschopfen und fiir die Finanzierung der
Sanierungsmallnahme zu verwenden.

e Sind es allerdings ausschlieBlich ErschlieRBungsanlagen i. S. von § 127 Abs.
2 BauGB, von denen die Werterhohungen zu erwarten sind, so ist es nicht
notwendig, das umfassende Sanierungsverfahren durchzufiihren. Die Ge-
meinde kann in diesem Fall ihre Kosten tiber § 127 BauGB bzw. KAG decken,
die im vereinfachten Verfahren gelten.

e Esistjedoch denkbar, dass Erschlielungsbeitrage nach § 127 BauGB zu ei-
ner hdheren Belastung der Grundstuickseigentiimer — und mittelbar auch der
Mieter — fihren, als bei der Abschopfung von Werterhéhungen durch Aus-
gleichsbetrage. In diesem Fall kann es fur die Verwirklichung und Durchsetz-
barkeit des gemeindlichen Sanierungskonzepts glinstiger sein, wenn die Ge-
meinde das umfassende Sanierungsverfahren bei Vorliegen der tibrigen Vo-
raussetzungen wabhlt (,Schutzfunktion des Ausgleichsbetrags”).

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

e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1,

e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 oder

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

7.3 Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Stadt Bruchsal muss anhand des Ergebnisses der Vorbereitenden Untersu-
chungen entscheiden, ob die Anwendung der Vorschriften des dritten Abschnitts
(8§ 152 bis 156a BauGB) sowie samtliche Abschnitte des § 144 BauGB fir die
Durchfiihrung der Sanierung im Gebiet ,Alte Siemenssiedlung” erforderlich sind.

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

In Abwagung der vorgenannten Rechtsinstrumentarien und deren Erfordernis im
Hinblick auf eine mogliche Erschwernis der Sanierungsdurchfiihrung wird dem
Gemeinderat die Anwendung des klassischen Sanierungsverfahrens empfohlen.
Die Vorschriften des § 144 BauGB tiber genehmigungspflichtige Vorhaben, Tei-
lungen und Rechtsvorgéange (Verdanderungssperre und Verfligungssperre) sollen
insgesamt beibehalten werden.
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Das Sanierungsgebiet ist nach § 142 Abs. 3 BauGB als Satzung (Sanierungssat-
zung) formlich festzulegen. Der Durchfiihrungszeitraum der Sanierung ist ent-
sprechend § 142 Abs. 3 BauGB zu begrenzen. Die Satzung bedarf der 6ffentli-
chen Bekanntmachung.

Begriindung:
Es sind umfassende private Ordnungsmallnahmen geplant und mit einer Finan-
zierung beabsichtigt. Durch die SanierungsmalRnahmen werden bodenwertstei-
gernden Auswirkungen auf private Grundstlicksflachen erwartet. Die Notwendig-
keit der Abschopfung von sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen ist so-
mit gegeben.

Vorschlag zur Festlegung des formlich fes\t/c,_lelegten Sanierungsgebietes

P stadt Bruchsal

Sanierung " Alte Siemenssiedlung "
Vorbereitende Untersuchungen

Geltungsbereich

% Abgrenzang des Untersuchungsgebictes

Stadtplanungsamt
Sruchal, den 03.08.2020

Ar:623181

=t

Plan Sanierlinlgsgebiet

7.5 Rechtsvorschriften im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
7.5.1 Genehmigungspflichtige Vorhaben (§§ 144/145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht fiir Bauvorhaben, fiir den privaten und 6ffentlichen
Grundsticksverkehr sowie fiir Miet- und Pachtvertrage eine Genehmigungs-
pflicht durch die Gemeinde. Dabei hat die Gemeinde zu priifen, ob das beabsich-
tigte Vorhaben die Sanierung voraussichtlich erschwert, verhindert oder unmag-
lich macht. In diesem Falle ist die Genehmigung gemal} § 145 BauGB zu versa-
gen.

Uber die Genehmigung ist innerhalb eines Monats nach Eingang bei der Ge-
meinde zu entscheiden. In besonders gelagerten Fallen kann diese Frist bis zu
drei Monate verlangert werden.
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Die Gemeinde besitzt durch diese Regelung eine Kontrollfunktion bei der Durch-
fihrung der Sanierung und kann im Einzelfall — unter den engen Voraussetzun-
gen des § 145 BauGB - den Sanierungszielen zuwiderlaufende Absichten und
Vorgange verhindern.

Sanierungsbedingte MalBnahmen (§§ 146 ff. BauGB)

OrdnungsmafBnahmen (§ 147 BauGB)
Zu den Ordnungsmalnahmen gehoren:

o die Bodenordnung, einschlieBlich des Erwerbs von Grundstiicken,

o die Freilegung von Grundstiicken,

o der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

o die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen.
Die Durchfiihrung von Ordnungsmalnahmen ist grundsatzlich Aufgabe der Ge-
meinde. Die Gemeinde kann aber die Durchfiihrung auf der Grundlage eines Ver-
trages ganz oder teilweise dem Eigentiimer Uiberlassen. Die Ordnungsmalnah-
men haben zum Ziel, einzelne Grundstiicke oder Bereiche neu zu ordnen. Insbe-
sondere bei privaten werden diese MalRnahmen in der Regel dem Eigentiimer
Uberlassen. Die Herstellung von ErschlieBungsanlagen, einschliellich des damit
verbundenen Grunderwerbs, bleibt hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.
Laut BauGB sind Ordnungsmalnahmen, welche ein privater Eigentiimer durch-
fihrt, zu entschadigen. Bei der Freilegung von Grundstiicken kann neben der
Erstattung der Abbruch- und Abbruchfolgekosten auch die Entschadigung des
untergehenden Gebaudewertes erfolgen.

BaumafBnahmen (§ 148 BauGB)
Zu den Baumalinahmen gehdoren:
o die Erneuerung von Gebauden,
o Errichtung, Erneuerung bzw. Umbau von Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen.

Gemal den Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR) konnen im Falle einer
Programmaufnahme private Erneuerungsmalnahmen gefordert werden.

Die Hochstgrenze der Forderung betragt 35 % des zuwendungsfahigen Gesamt-
aufwandes. Bei Gebduden mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung (insbe-
sondere denkmalgeschiitzten Gebaude) kann eine Erhohung des Fordersatzes
um maximal 15 % erfolgen.

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

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

Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist grundsatzlich Aufgabe
der Gemeinde. Diese Einrichtungen dienen verwaltungsmaRigen, kulturellen und
sozialen Zwecken und missen 6ffentlich zuganglich sein. Je nach Art der Mal}-
nahme kommt — laut aktuellen StBauFR — ein Férderanteil von 60 % des zuwen-
dungsfahigen Aufwandes (bei Erneuerung bzw. Umnutzung) bzw. 30 % der Bau-
kosten (bei Neubau) nach Programmaufnahme in Betracht.
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7.5.3 Befangenheit bei der Beschlussfassung

Nach den zwingenden Rechtsvorschriften darf an der Beratung und Beschluss-
fassung lber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes (Satzungsbe-
schluss) kein Gremiumsmitglied mitwirken bei dem ein Befangenheitstatbe-
stand nach § 18 GO vorliegt. Die (rechtswidrige) Mitwirkung eines solchen Mit-
gliedes hatte zwangslaufig die Unwirksamkeit der Sanierungssatzung zur Folge.
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7.5.4 Vorschlag zum Satzungstext zur formlichen Festlegung des Sanierungsge-
bietes

Satzung
uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»Alte Siemenssiedlung”

Aufgrund von § 142 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) gedndert worden ist und § 4 Abs. 1
Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO), in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. 2000, 581, ber. S. 698) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.
Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098) hat der Gemeinderat der Stadt Bruchsal am
06. Oktober 2021 folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

In dem nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande
nach § 136 BauGB vor. Dieses Gebiet soll durch stadtebauliche Sanierungsmalinah-
men wesentlich verbessert oder umgestaltet werden. Das Gebiet wird hiermit form-
lich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt den Namen ,Alte Siemenssiedlung”.

Die Abgrenzung des Gebietes ergibt sich aus dem Lageplan der Stadt Bruchsal mit
dem Datum vom Juli 2021. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage
beigefiigt. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile in-
nerhalb der im vorgenannten Lageplan abgegrenzten Flache.

# stadt Bruchsal

Sanierung Bruchsal
" Alte Siemenssiedlung "

Formlich festgelegtes
Sanierungsgebiet

Q

{;{{7 ‘
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§ 2 Sanierungsverfahren
Die Sanierungsmalinahme wird entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB im klassischen
Verfahren durchgefiihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
8§ 152 bis 156a BauGB finden Anwendung.

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

§ 4 Durchfiihrungszeitraum
Die Sanierung soll gemal} § 142 Abs. 3 BauGB bis zum 31.12.2032 durchgefiihrt
werden. Diese Frist kann durch Beschluss des Gemeinderates der Stadt Bruchsal
verlangert werden.

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

Ausgefertigt
Bruchsal, den 07.10.2021

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

Hinweis gemal § 215 BauGB:

Unbeachtlich werden

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

2. eine unter Bertcksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vor-
schriften iber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungs-
plans und

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich
gegenulber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachver-
halts geltend gemacht worden sind.

Hinweis gemal § 4 Abs. 4 GemO:

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

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

2. der Birgermeister dem Beschluss nach § 43 wegen Gesetzwidrigkeit wider-
sprochen hat oder wenn vor Ablauf der in Satz 1 genannten Frist die Rechts-
aufsichtsbehorde den Beschluss beanstandet hat oder die Verletzung der Ver-
fahrens- oder Formvorschrift gegentiber der Gemeinde unter Bezeichnung des
Sachverhalts, der die Verletzung begriinden soll, schriftlich geltend gemacht
worden ist.

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

Bruchsal, den 07.10.2021

Cornelia Petzold-Schick
Oberbiirgermeisterin
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