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Vorwort

Die Stadt Gernsbach engagiert sich seit Jahren erfolgreich in der Sanierung ihrer In-
nenstadtbereiche und ist weiterhin darin bestrebt, die Stadtmitte nachhaltig aufzuwer-
ten.

Aufnahme in die stadtebauliche Erneuerung

Mit dem Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe vom 16.02.2021
wurde die Stadt Gernsbach mit dem Gebiet ,Altstadt 11 in das Bund-L&nder-Pro-
gramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung® (WEP) aufgenommen. Der sog. For-
derrahmen (100%) belauft sich auf 1.500.000,- €. Daran beteiligen sich der Bund und
das Land Baden-Wirttemberg mit insges. 60% (900.000,- €) und die Stadt mit ihrem
Eigenanteil von 40% (600.000,- €). Der Bewilligungszeitraum lauft zunachst bis zum
30.4.2030 und kann verlangert werden.

Aufgrund einer grof3en Zahl baulicher M&ngel im privaten Gebaudebestand sowie von
Defiziten bei der Gestaltung des offentlichen Raumes sind neue Anreize und Impulse
erforderlich, um ein attraktives und zeitgeméaRes Leben in der Ortsmitte von Gerns-
bach zu erméglichen. Mit der anstehenden Sanierung soll daher die historische Bau-
substanz erhalten und eine identitatsstiftende Ortsmitte geschaffen werden. Durch die
Sanierungsmafnahmen sollen Anreize geschaffen werden, die Leerstande im Orts-
kern einer neuen Nutzung zuzufithren, um damit den Wohnort Gernsbach aufzuwer-
ten.

Das vorliegende MalRnahmenpaket eréffnet der Stadt Gernsbach die Chance einer
stadtebaulichen Neugestaltung der Ortsmitte als wichtigen Ort der sozialen Begeg-
nung, der Anpassung an moderne Wohnanspriiche und die Befriedigung der Bedarfe
einer alternden Bevolkerung.

Das Ziel der stadtebaulichen Modernisierung der Ortsmitte wird durch das Stadtent-
wicklungskonzept aus dem Jahr 2020 bekraftigt und entspricht der gesamtstadtischen
Entwicklungsplanung.

Wir mochten uns an dieser Stelle bei der Stadt Gernsbach und dem Gemeinderat fur
die Unterstitzung bedanken. Durch das Engagement und die positive Resonanz der
Birgerschaft kann auf einen erfolgreichen Verlauf einer anstehenden Sanierungs-
maflnahme geschlossen werden.

Stuttgart/Freiburg, November 2021

die Bearbeiter
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1. Sanierung nach dem Besonderen Stadtebaurecht

1.1 Ziele und Aufgaben

Das Besondere Stadtebaurecht des Baugesetzbuchs (BauGB) bildet die rechtliche
und verfahrenstechnische Grundlage, auf der die Sanierungsmafinahme vorbereitet
wurde.

~Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen sind Mal3nahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstédnde wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.
Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

1) das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Be-
schaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-
schen, auch unter Berlicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung, nicht entspricht oder

2) das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintréchtigt ist, die ihm nach
seiner Lage und Funktion obliegen.“ (§ 136 Abs. 2 BauGB)

Fur die Anwendung des Sanierungsrechts ist das Vorliegen eines aus der Gesamtsi-
tuation ableitbaren qualifizierten 6ffentlichen Interesses notwendig. Stadtebauliche
Sanierungsmafnahmen sind formell GesamtmalRnahmen und zielen darauf ab, die
unterschiedlichen Einzelmaflinahmen tber einen langeren Zeitraum zu koordinieren
und aufeinander abzustimmen. Materiell geht es bei der stadtebaulichen Sanierung
um die wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung eines Gebiets mit dem Ziel, die
zu Beginn der Malnahme vorhandenen Missstande auf Dauer zu beheben bzw. zu
mindern.

,Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet stadtebauliche
Misssténde vorliegen, sind insbesondere zu beriicksichtigen

1) die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnen-
den und arbeitenden Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

c) die Zugéanglichkeit der Grundstticke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstticken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrs-
anlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitte-
rungen,

g) die vorhandene ErschlieBung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Be-
bauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung
der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung;

2) die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf
a) den flieRenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Bertick-
sichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,
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c) die infrastrukturelle Erschliel3ung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen,
Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter
Bertcksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Ver-
flechtungsbereich.” (8§ 136 Abs. 3 BauGB)

»Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sol-
len dazu beitragen, dass

1) die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den allgemeinen An-
forderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie nach den sozia-
len, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird,

2) die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstitzt wird,

3) die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den Anforderun-
gen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevolkerung und der Bevdl-
kerungsentwicklung entspricht oder

4) die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden, die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbilds verbessert und den Erfordernissen des
Denkmalschutzes Rechnung getragen wird.“ (§ 136 Abs. 4 BauGB)

1.2 Vorbereitende Untersuchungen

Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB sind erforderlich, um Beurtei-
lungsgrundlagen fir die Notwendigkeit, den Umfang und die Intensitat der Sanierung
zu erhalten. Innerhalb der VU werden durchzufiihrende Sanierungsmaf3nahmen im
festgelegten Bereich definiert, Vorschlage fir eine Neuordnung erarbeitet und die Vo-
raussetzungen fir die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebiets geschaffen.

,Die vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch auf nachteilige Auswirkungen
erstrecken, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen
in ihren personlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich vo-
raussichtlich ergeben werden.” (§ 141 Abs. 1 S. 2 BauGB)

Das Ergebnis des vorliegenden integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
bestétigt die Sanierungshotwendigkeit und belegt die Realisierungschancen hinsicht-
lich Finanzierung und Durchflihrbarkeit (Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbetei-
ligten).
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1.3 Ablauf einer Sanierung nach §§ 136 ff. BauGB

Phase 1

Antragstellung und ISEK fir ein Stadtebauférderungsprogramm

Phase 2

V V V V V

Feststellung und Analyse der stadtebaulichen Missstande
Neuordnungskonzept und stadtebauliche Ziele
MalRnahmenkonzept

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Antrag

Vorbereitende Untersuchungen

Phase 3

>

vV V. V V

Einleitungsbeschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen und
ortstibliche Bekanntmachung

Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstande

Gesprache mit den beteiligten Birgern tber Mitwirkungsbereitschaft und
-fahigkeit

Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange, Untersuchung der Durchfiihrungs-
mdglichkeiten fir eine Sanierung

Grundzuge zum Sozialplan

Stadtebauliches Neuordnungskonzept, MalRnahmenkonzept

Detaillierte Kosten- und Finanzubersicht

Ergebnisbericht

Sanierungsdurchfuhrung

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Betreuung und Beratung der Stadt und der beteiligten Blrger (Organisation und
Koordination)

Stadtebauliche Konkretisierung
(z. B. Wettbewerb, Einzelbereich, Stadtebaulicher Entwurf, Bebauungsplan)

Finanzielle Abwicklung

Ordnungsmafnahmen und Grunderwerb sowie grundstiicksbezogene Mal3nah-
men (Beginn der Bodenordnung, Verhandlungen und Gesprache mit den betei-
ligten Eigentimern, Umsetzung von Bewohnern, Reprivatisierung)

Modernisierung und Instandsetzung
(Betreuung und Beratung der Eigentiimer)

ErschlielRung
Bauliche Realisierung
- Beschluss des Gemeinderats: Aufhebung der formlichen Festlegung




Stadtebauliche Erneuerung | /e STEG 7

1.4 Allgemeine Zuwendungsbestimmungen

Rechtsgrundlagen

Auf die Gewahrung einer Zuwendung besteht kein Rechtsanspruch. Die Rechtsgrund-
lagen bei der Sanierungsfdrderung im Falle einer Programmaufnahme bilden:

\Y

>

>

2. Kapitel ,Besonderes Stadtebaurecht” im BauGB,

die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungs-
bau lber die Férderung stadtebaulicher Sanierungs- und Erneuerungsmafinah-
men (Stadtebauforderungsrichtlinien — StBauFR) in der Fassung vom 01.02.2019,

die Verwaltungsvorschriften zu § 44 Landeshaushaltsordnung,

die Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2021.

Zuwendungsfahige Kosten

Gefordert wird als Einheit die stadtebauliche Erneuerung eines Gebiets, das unter Be-
achtung der dafur geltenden Grundséatze abgegrenzt wurde und fir dessen Verbesse-
rung eine Gesamtheit von Einzelmaf3nahmen notwendig sind. Grundsétzlich und aus-
schlie3lich sind die Stadte und Gemeinden Empfanger der Zuwendung. Diese sind
jedoch berechtigt, einen Teil der Fordermittel, zusammen mit inrem Eigenanteil, fur
Kosten zuwendungsfahiger EinzelmalRhahmen Dritter zu verwenden.

Zuwendungsfahig beziehungsweise forderfahig sind:

1) Vorbereitung

>

2)

3)

4)

die vorbereitenden Untersuchungen mit formlicher Festlegung des Sanierungsge-
biets

die Bestimmung der stadterbaulichen Ziele,
Stadtebauliche Planungen, Bauleitplanung, Rahmenplanung etc.
Nicht rentierlicher Grunderwerb

diese Flachen werden vorrangig fir offentliche Nutzungen, z. B. ErschlieRungen,
erworben.

Rentierlicher Grunderwerb

er dient vorrangig zur Grundstticksneuordnung. Die hier erzielten Einnahmen
missen dem Sanierungskonto gutgeschrieben werden.

Ordnungsmalfinahmen
Neuordnung von Grundstticken, d. h. Freilegung und Baureifmachung,

Sanierungsbedingte ErschlieRungsmalRnahmen. Dazu gehort die Neugestaltung
von Stral3en und Platzen, die Errichtung von Stellplatzanlagen.

Baumalnahmen
Modernisierung und Instandsetzung (Erneuerung von Gebauden)

Die Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen (Rathaus, Kindergarten, Ver-
sammlungsraume, Mehrzweckhallen etc.).
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Die Kommune kann sich zur Erledigung und Betreuung der Sanierungsmalfinahme
eines Sanierungstragers oder eines Sanierungsbeauftragten bedienen. Auch die dort
entstehenden Honorare und Vergutungen sind forderfahig.

1.5 Inhalt und Ablauf

22. Marz 2021

Beschluss des Gemeinderats Uber die Einleitung der VU

31. Marz 2021

Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses

02. Februar 2021

1. Burgerwerkstatt

22. Juli 2021 2. Burgerwerkstatt

> Bestandsaufnahme und Analyse, Trageranhérung
April bis > Gesprache mit den Beteiligten und Befragung
September 2021 > Sanierungs- und Entwicklungskonzept

> Mafinahmenkonzept und Sozialplan

13. Dezember 2021

Bericht tber die Ergebnisse der VU im Gemeinderat

13. Dezember 2021

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets im Gemeinderat

Im Anschluss

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses inklusive
Abgrenzungsplan (Rechtskraft der Satzung)

2022

Beginn der Sanierungsdurchfiihrung, Férderung von kommunalen
und privaten EinzelbaumalZnahmen
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2. Rahmenbedingungen

2.1 Untersuchungsgebiet , Altstadt II*

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Zum Zeitpunkt der Antragstellung 2020 umfasste das Untersuchungsgebiet im We-

sentlichen die dicht bebauten Bereiche der historischen Altstadt von Gernsbach mit

zahlreichen Ladengeschaften. Die SchlossstralRe und die Hauptstrafl3e fiihren mitten
durch das Untersuchungsgebiet.

Im Osten wird das Gebiet durch die Murg, im Norden durch den Ziegelbach bezie-
hungsweise dessen angrenzenden, unbebauten Grundstiicke begrenzt. Im Suden bil-
den die Waldbachstral3e und die St.-Jakobsgasse die Gebietsgrenze und im Westen

der Streckful3.
Lage in der Stadt Zentral im Siedlungsbereich der Kernstadt
Grole des ca. 6,97 ha

Untersuchungsgebiets

Abgrenzung

=} Ao dor Gt m Brnch ‘At
6oTha

Stadt
X Gernsbach

Integriertes Entwicklungskonzept
Grobanalyse
"Altstadt II"

\ #§ STADTBILD/ STADTSTRUKTUR

STEG

Mot

Luftbild mit der Abgrenzung des Untersuchungsgebiets, Stand August 2020
Bildquelle: Stadt Gernsbach, ergénzt durch eigene Darstellung

Im Verlauf der vorbereitenden Untersuchungen wurde aufgrund vorliegender stadte-
baulicher Missstande eine Erweiterung des Untersuchungsgebiets vorgeschlagen. Im
Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Mitte 11“ konnten zwar einige Erneuerungsmaflnahmen



10 Stadt Gernsbach | Integriertes gebietsbezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Altstadt 11

umgesetzt werden, dennoch wurden die im Neuordnungskonzept festgelegten Erneu-
erungsziele insbesondere bei einigen Schlisselgrundsticken nicht erreicht werden. In
die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Altstadt I1“ sollen daher das Rathaus, die
Briickenmuihle und das Grundstiick Flst. 258 (Hauptstral3e) mit aufgenommen wer-
den.

Neu hinzukommen sollen dartber hinaus weitere Grundsttick/Gebaude im nérdlichen
Teil des Untersuchungsgebietes, deren zukinftige stadtebauliche Entwicklungen we-
sentlich fur das Sanierungsgebiet ,Altstadt I[I“ sein kbnnen: die Handelslehranstalt
(HLA), die Musikschule sowie eine FuRganger- und Radfahrerbriicke tber die Murg
zur Murginsel ,Waorthgarten® (sog. Pfleiderer-Areal).

Formliche Festlegung

E Asgrenzungsverschiag 1ormiich festzulegendes.
Sanicrungsgebict *Altstad 1", ca. 7.90 ha

Stadt
Gernsbach
Integriertes Entwicklungskonzept

4 Vorbereitende Untersuchungen
"Altstadt II"

Abgrenzungslageplan zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,Altstadt 11, Stand November 2021
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2.2 Ortsentwicklung

Historie

Erstmalig schriftlich erwahnt wurde Gernsbach 1219 unter der Bezeichnung ,Gen-
respach®. Der Siedlungsschwerpunkt begann mit der Entwicklung im Bereich der St.
Jakobskirche. Hier standen Kirchdorf und Marktdorf, in diesem Bereich sind auch
Reste der ersten Stadtmauer zu finden.

Einen wesentlichen Bedeutungszuwachs erhielt Gernsbach, als die Grafen von Eber-
stein zwischen 1262 und 1272 ihren Stammsitz auf die Burg Neueberstein, das heu-
tige Schloss Eberstein, verlagerten.

Das 16. Jahrhundert war fiir Gernsbach eine erste Bliitezeit. Viel Geld in die Stadt
brachte v. a. der Holzhandel der Murgschifferschaft. Vom damaligen Reichtum der
Murgschiffer zeugt das Alte Rathaus mit seiner reich gegliederten Sandsteinfassade.

In der zweiten Haélfte des 19. Jahrhunderts bildete der Holzreichtum des Murgtals die
Grundlage der Industrialisierung mit Werken der Holz- und der Papierindustrie. Mit der
1956 ertffneten, bundesweit einmaligen Papiermacherschule ist Gernsbach bis heute
ein Zentrum der Papierindustrie. Daneben gewann ab dem spéaten 19. Jahrhundert
auch der Fremdenverkehr wachsende Bedeutung. Im 20. Jahrhundert dehnte sich die
Stadt vor allem auf der rechten Murgseite weiter aus.

(Quelle: Stadt Gernsbach)

Bauliche Entwicklung der Stadt

Das Untersuchungsgebiet liegt ganzlich in der historischen Ortslage, die sich bis 1930
entwickelt hat. Seitdem erfuhr der Ortsteil Siedlungserweiterungen in den nordostli-
chen, nordwestlichen, stidwestlichen und stidostlichen Randbereichen.

e\ )

Ortslage 1930 Ortslage 1930 - bis 1966
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Ortslage bis 1967 bis 1977 Ortslage 1978 bis 1989
Ortslage 1990 bis 1998 Ortslage 1999 bis 2004
Quelle: Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg, 2021

Denkmalschutz

GrolRRe Teile der Kernstadt von Gernsbach liegen innerhalb der Abgrenzung der Ge-
samtanlage ,Gernsbach®. Der historische Stadtkern von Gernsbach einschlieRlich ver-
schiedener Straf3en- und Platzbilder wird seit 1983 unter Denkmalschutz gestellt. Der
Kern der Altstadt besteht aus der Altstadt innerhalb der mittelalterlichen Stadtmauern
samt dem Bereich der Eberstein’schen Burg (katholische Kirche), aus der westlichen
Oberstadt, der Hofstatte am Murgibergang, der Bebauung am Waldbach und
Schlossstral3e sowie aus der Vorstadt ostlich der Murg. Er zeigt das Bild einer badi-
schen Amts- und Kaufmannsstadt (Holzhandel mit FI6Rerei), wie sie sich aus einem
mittelalterlichen Marktflecken entwickelt hat. Gerade die mittelalterlichen Befesti-
gungsanlagen, unter anderem bestehend aus den Stadtmauern, dem Storchenturm,
dem Turm der Liebfrauenkirche (ehemaliger Befestigungsturm) und dem Halsgraben
sowie dem Verteidigungsvorfeld (heute Friedhof) ist in Teilbereichen erhalten und im
Erscheinungsbild der Stadt deutlich ablesbar.

Bauliche Veranderungen innerhalb der Gesamtanlagensatzung unterliegen den Best-
immungen der Satzung und bedirfen ggf. der Genehmigung der Unteren Denkmal-
schutzbehérde.
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Abgrenzung der Gesamtanlagensatzung ,Gernsbach” vom 18.10.1983, Quelle: Stadt Gernsbach

In der Abgrenzung des Untersuchungsgebietes liegen folgende Objekte der archaolo-
gischen Denkmalpflege:

> Mittelalterliche Stadt Gernsbach (MA 1 (P), ADAB-Id. 102220749)

> Mittelalterliche Vorstadt von Gernsbach (MA 3 (P), ADAB-Id. 102221627)

> Mittelalterliche Kirche St. Jakob (MA 4 (82), ADAB-Id. 102221895)

> Mittelalterliche Kirche Unserer Lieben Frau (MA 5 (8§ 2), ADAB-Id. 102222095)
> Mittelalterliche Burg (MA 7 (P), ADAB-Id. 102222175)

> Neuzeitliche Synagoge (MA 13 (P), ADAB-Id. 111014122)

>  Mittelalterliche Stadtmauer (MA 15 (8 2), ADAB-Id. 111944869)

Bei Bodeneingriffen bzw. Erdarbeiten ist daher mit arch&ologischen Funden und Be-
funden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen. Am Erhalt der ausgewiese-
nen archaologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse.

Kinftige Baumalinahmen im betroffenen Bereich bedrfen daher einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung (8 8 DSchG). Die denkmalrechtliche Zustimmung
kann mit der Auflage versehen werden (8 7 DSchG), dass die archaologischen Be-
funde vor ihrer Zerstérung fachgerecht dokumentiert werden mussen.

In der Historischen Ortsanalyse von Gernsbach sind Kulturdenkmale, erhaltenswerte
historische Gebaude und Objekte, ortshildpragende StraRen- und Platzraume, erhal-
tenswerte historische StralRenraume und erhaltenswerte Wasserflachen und Natur-
raume aufgeftihrt. Aufgrund der hohen Anzahl wird auf die historische Ortsanalyse
Gernsbach (Architekturbiro B. Sdubert und Regierungspréasidium Karlsruhe 2014)
verwiesen.

Sanierungsmaflnahmen an Kulturdenkmalen sind stets mit den Denkmalbehérden
abzustimmen. Ein Eingriff ohne vorherige Abstimmung kann als Ordnungswidrigkeit
geahndet werden. Grundsatzlich soll die kiinftige SanierungsmalRnahme das Ortsbild
bewahren.
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Hier einige Beispiele:

Amtsstr. 7, Zehntscheuern

Denkmalpflegerischer Werteplan
Abgrenzung

[ Sbgranzung erberaanda Untarsuchungzn
L n Bercic “Altstadt 1", Ga. 6.97 hia

Bau- und Kunstdenkmale

- Kulturdenkmale gamals 5 2112/ 28 DSchG
~Gubaude

A Mulurdenkole goman §§ 21 1272 DSchG
~Kandenkra
‘ Kulurdenkmale: gemat §§ 2/ 12/ 20 DSehG
Freifacno
Kuturdenkrale gamalt §§ 2 12/ 22 DEchG
- Gunféshe
Kuturdenimale
~Prfal
Gosamfaniago gomai § 10 DE<h
Ehsitensustes histonisehes Cebaude
Extitlensiertes historbsches Keinoti et

Erhatensierte hisioriscne Gin- und Freiacne.

Ematensane hisionscrne Wasserfische

Ortsbildprigends Srate- ws Pakriums

Stadt
Gernsbach
Integriertes Entwicklungskonzept

Vorbereitende Untersuchungen
"Altstadt I"

cSTEG

Denkmalpflegerischer Werteplan
Quelle: Digitale Plangrundlage Geobasisinformation Land Baden-Wurttemberg, ergénzt durch eigene Darstellung
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2.3 Landes- und Regionalplanung

Mittlerer Oberrhein

Landkreis

Rastatt

Raumkategorie

Randzone um den Verdichtungsraum Karlsruhe

Zentralortliche
Einordnung

Mittelzentrum als Doppelzentrum mit der Stadt Gag-
genau

Nachstgelegenes Ober-
zentrum

Stadt Karlsruhe
Entfernung ca. 40 km

Entwicklungsachse

Rastatt — Kuppenheim — Gaggenau/Gernsbach — For-
bach — (Freudenstadt)

Regionale Entwicklungs-
aufgaben /-ziele

Deckung des Grundbedarfs der Kommunen im Nahbe-
reich

Deckung des gehobenen Bedarfs der zugeordneten
Mittelbereiche (Gemeinden Forbach, Loffenau und
Weisenbach)

Luftaustausch, Biotopschutz, Wald, Erholung, Abgren-
zung der Siedlungskoérper, Immissionsschutz (Verkehr)

Siedlungsentwicklung

Kernstadt: Siedlungsbereich zur Aufgliederung der Ent-
wicklungsachsen

Regionale
Freiraumstruktur

Regionaler Griinziige in den Hanglagen o6stlich und
sudlich des Siedlungsbereichs

Grinzasuren zwischen Gernsbach/Staufenberg,
Gernsbach/Horden und Gernsbach/Obertsrot

Quelle: Regionalplan fiir die Region Mittlerer Oberrhein, Abruf August 2021
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Verdchtungsraum (N)"
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Quelle: Regionalplan 2003 fir die Region Mittlerer Oberrhein

2.4 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Gernsbach — Loffenau — Weisenbach wurde
mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Jahr
2000 wirksam.

Art der baulichen Nutzung
im Untersuchungsgebiet

Uberwiegend gemischte Bauflache; am nérdlichen,
Ostlichen und westlichen Rand Wohnbauflachen und
Flachen fur den Gemeinbedarf (z. B. Verwaltungs-
stelle, Kirchen, Schule, Kindergarten); vereinzelt
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Grunflachen
Rechtskraftige Bebau- ,Muhlgraben®, rechtskraftig seit 08.07.1962
ungspléane im Untersu- ,Waldbachstrae®, rechtskraftig seit 16.02.1978

chungsgebiet

Auszug aus dem Flachennutzungsplan,
Quelle: Stadt Gernsbach

Ubersichtskarte rechtskréaftiger Bebauungsplane im Stadtkern
Quelle: Digitale Plangrundlage Geobasisinformation Land Baden-Wirttemberg, Abruf August 2021
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2.5 Demographische Entwicklung

Einwohnerzahl Gesamtstadt 14.157 EW
Stichtag 31.12.2019

Bevdlkerungsentwicklung -354 EW
2000 - 2019

-2,5%

Bevdlkerungsvorausberech- -967 EW
nung ohne Wanderungen

2017 - 2035

-6,8 %

Bevdlkerungsvorausberech- +231 EW
nung mit Wanderungen
(Hauptvariante)

2017 - 2035

+1,6 %

Bevoélkerungsvorausberech- +14 EW
nung mit Wanderungen
(Nebenvariante)

2017 - 2035

0,0 %

Durchschnittsalter 46,3 Jahre
Stichtag 31.12.2019 43,6 Jahre BW

Anteil der 2.448 EW
unter 20-Jahrigen

Stichtag 31.12.2019

17,3 %
19,1 % BW

Anteil der 3.437 EW
uber 65-Jahrigen

Stichtag 31.12.2019

24,3 %
20,2 % BW

Durchschnittliche Haus- 2,2 Pers. je Haushalt
haltsgrofie 2.3 BW

Zensus 2011

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, letzte Abfrage am 06.08.2021

-6,8 %
2035

+1,6 %
2035

Bevodlkerungsvorausrechnung Bevolkerungsvorausrechnung

ohne Wanderungen mit Wanderungen
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2,2 Pers. & 46,3 Jahre
2011 2019

Durchschnittliche Haushaltsgrof3e Durchschnittsalter

< 20-Jéhrige
> 65-Jahrige

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, letzte Abfrage am 06.08.2021

2.6 Stadtentwicklungsplanung

Bisherige stadtebauliche MalRBhahmen

In der Stadt Gernsbach konnten durch vorangegangene Sanierungen in den Gebieten
.Innenstadt-Mitte“ und ,Innenstadt-Mitte II* bereits Sanierungsmaflinahmen umgesetzt
werden und damit starke Impulse fiir die Entwicklung der Innenstadt generiert werden.

Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Mitte“ wurde 1994 in das Landessanierungspro-
gramm aufgenommen und im Jahr 2010 abgeschlossen. Das Sanierungsgebiet ,In-
nenstadt-Mitte II“ wurde 2010 in das Landessanierungsprogramm aufgenommen und
wird im Jahr 2021 abgeschlossen.

STEG

T

Abgrenzungslageplan zum Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Mitte I, Stand 2010

Stadtentwicklungskonzept ,Strategie Gernsbach 2035

Die Stadt Gernsbach erarbeitete bis September 2020 ein Stadtentwicklungskonzept
.otrategie Gernsbach 2035%. Ziel dieses Strategiepapiers war das Formulieren von
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Entwicklungszielen fir die Gesamtstadt. Grundlage ist das bereits im Jahr 2010 ent-
worfene Stadetleitbild, das von Blrgerinnen und Blrgern in Zusammenarbeit mit dem
Gemeinderat und Mitarbeitern der Stadtverwaltung entworfen wurde.

Mit der Erarbeitung des Entwicklungskonzepts passt sich die Stadt im Hinblick auf
ihre ganzheitliche Entwicklung den gednderten Rahmenbedingungen und neuen kom-
munalen Herausforderungen an und richtet ihre Stadtentwicklung zukunftsfahig aus.
Ubergeordnetes Ziel ist es dabei, die Wettbewerbsfahigkeit und Zukunftsfahigkeit der
Stadt nachhaltig zu sichern und weiter durch geeignete Ma3nahmen und Projekte zu
starken. Die Ideen und das Mitwirken der Einwohner sollen dabei als zentrale Zu-
kunftsressource der Stadtentwicklung erkannt und angeregt werden.

Das Konzept wurde unter Beteiligung der Burgerschaft und des Gemeinderates entwi-
ckelt. Im Austausch konnten Anregungen und Ideen zur zukiinftigen Entwicklung ein-
gebracht werden.

Das Entwicklungskonzept bietet die Grundlage zur Entwicklung von Gebieten mit Er-
neuerungsbedarf im Kontext des Gesamtgefiiges der Gemeinde.

Das Entwicklungskonzept behandelt fol-

o sTEG gende Themenfelder:
GERNSBACH

> Wohnen und Bauen
STRATEGIE GERNSBACH 2035 > Verkehr und M0b|||tat

Stadtentwicklungskonzept

> Einzelhandel und Dienstleistung
> Wirtschaft und Digitalisierung
> Kultur, Freizeit und Soziales

> Umwelt und Natur

Titelbild des Stadtentwicklungskonzeptes

Aus dem Stadtentwicklungskonzept ,Strategie Gernsbach 2035 haben sich folgende
Handlungsfelder und Entwicklungsziele entwickelt:

A Al Strategien einer nachhaltigen Wohnraumentwicklung (z. B.
Wohnen und Bauen Bauverpflichtung bei Entwicklung neuer Baugebiete)

A2 Heterogenitat des Wohnungsmarktes

A3 Vorrangige Entwicklung der Wohnbaupotenziale im Innenbe-
reich

A4 Forderung energetischer Gebaudesanierung

A5 Erhalt des dorflichen Charakters in den Stadtteilen
A6 Erhalt historisch wertvoller Bausubstanz

A7 Leerstands-/Liegenschaftsmanagement

A8 Schaffung von Gestaltungsvorgaben (als Richtlinie oder als
Satzung) insbesondere fur die Sanierung

A9 Etablierung barrierearmer und altersgerechter Wohneinheiten,
gaf. durch Umnutzung groRerer Geb&udeeinheiten und Teilen von
gréReren Wohneinheiten




B
Verkehr und Mobilitat
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B1 Sicherung des o6ffentlichen Personennahverkehrs als nachhal-
tige Fortbewegungsform und Alternative zum motorisierten Indivi-
dualverkehr

B2 Parkraummanagement, starkere Bewirtschaftung des Park-
raums

B3 Forderung einer multimodalen Mobilitat
B4 Sicherstellung barrierefreier Mobilitat
B5 Steigerung der Verkehrssicherheit

B6 Schaffung weiterer verkehrsberuhigter Zonen in den Sied-
lungskernen

C

Einzelhandel und
Dienstleistung

C1 Starkung Nahversorgung und Wohnen durch die Entwicklung
~Worthgarten* (ehemaliges Pfleiderer-Areal)

C2 Funktionierendes Nahversorgungskonzept fur die Stadtteile
Uber Liefermoglichkeiten fur Lebensmittel (z. B. in Kooperation mit
ansassigen Lebensmittelmarkten, CAP-Mobil Gaggenau, mobilen
Selbstvermarktern), Lebensmittelautomaten in den dorflich ge-
pragten Stadtteilen oder genossenschatftlich betriebene Dorfladen
(Unterstitzung der Stadt Uber Ladenvermietung mdoglich)

C3 Erhalt der Altstadt als Einkaufsort und zentraler Treffpunkt un-
ter Berticksichtigung konkurrierender Angebote in der Kernstadt
Ostlich der Murg

C4 Reaktivierung und Belebung der Innenstadt
C5 Anpassung an schrumpfende Strukturen

D

Wirtschaft und Digitali-
sierung

D1 Erhalt des Grinderzentrums Kornhaus
D2 Fortfuhrung interkommunaler Kooperationen
D3 Férderung der ,weichen® Standortfaktoren

D4 Austausch zwischen Schulen und Unternehmen férdern (Vor-
trage, Girls* Day/Boys' Day, Schulerpraktika), Informationen zu
Ausbildungsangeboten vor Ort

D5 Erhalt von Unternehmen (insb. KMU) und Handwerk vor Ort

D6 Temporare Nutzungen und Umnutzung von Leerstanden, ggf.
als Geschéftsraume fur Start-ups

D7 Glasfaserausbau

E

Kultur, Freizeit und So-
ziales

E1 Fortlaufende Unterstitzung der Vereine

E2 Etablierung von Einzelaktionen (z. B. offene Géarten, Lange
Nacht der Vereine)

E3 stete Einbeziehung der Bevdlkerung
E5 Ausbau der Angebote fir Menschen mit Behinderung

F
Umwelt und Natur

F1 Mehr Grunflachen in der Ortsmitte zur Aufwertung der 6ffentli-
chen Raume und zur Verhinderung von Hitzeinseln

F2 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien
F3 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung
F4 Weitere Reduzierung der Emissionen

F5 Etablierung von weiteren dezentralen Grinflachen, Durchset-
zung des Schottergartenverbots

F6 Aufwertung des Murgufers unter Beachtung des Hochwasser-
schutzes

Im Rahmen des Entwicklungskonzepts ,Strategie Gernsbach 2035“ war im Marz 2020
eine Zukunftskonferenz mit reprasentativ ausgewahlten Teilnehmern geplant. Diese
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musste jedoch ebenfalls entfallen. Stattdessen wurde im Juni eine Befragung mit Zu-
fallsbirgern durchgefiihrt. Als Experten ihres Wohnortes und taglichen Lebensum-
felds kennen die Blrger von Gernsbach ihre Stadt am besten. Es wurden 60 Blrger
angeschrieben. Diese wurden nach Alter, Geschlecht und Stadtteil ausgewéahlt, um
eine moglichst grofl3e Reprasentanz zu erreichen. Zur Einbindung des Gemeinderats
wurden leitfadengestitzte Telefoninterviews mit den Fraktions- und Gruppenvorsit-
zenden gefuhrt.

2.7 Sonstige Planungen

Strategiepapier Altstadt

Die Altstadt von Gernsbach ist das identitatsstiftende Zentrum der Stadt. Sie steht un-
ter Ensemble-Denkmalschutz und ist reprasentativ fur die Jahrhunderte alte Ge-
schichte Gernsbachs. Eine Problematik in der Altstadt ergibt sich aus dem vorherr-
schenden Sanierungsstau, dies fihrt zum Verfall der Gebaude und wirkt sich negativ
auf die Funktion der Altstadt als zentraler Versorgungsbereich aus. Um dieser Ent-
wicklung entgegen zu steuern, wurde im Oktober 2020 das Strategiepapier Altstadt
fur Gernsbach verfasst.

Im Strategiepapier Altstadt werden funf Herausforderung fir die Aufwertung der Alt-
stadt formuliert und erlautert:

I.  Die raumliche ldentitat ist unklar
II.  Die Besucherfrequenz ist (flr viele) zu niedrig
lll.  Die Aufenthaltsqualitat leidet unter dem Verkehr
IV.  Der Zustand einiger Gebaude ist schlecht
V.  Gernsbach ist zweigeteilt.
Daraus ergeben sich sinngemaf folgende Zielsetzungen:
> Schaffung einer klaren Identitat der Altstadt
>  Steigerung der Besucherfrequenz
> Verkehrsreduktion
> Denkmalgerechte Sanierung der Bausubstanz
> Erlebbarkeit und Aufenthaltsqualitat an der Murg

Um die beschriebenen Herausforderungen zu bewéltigen und die Ziele zu erreichen,
soll eine Steuerungsgruppe aus Vertretern des Gemeinderates, der Verwaltung, den
Betroffenen und der interessierten Blrgerschaft gegriindet werden. Diese hat zur Auf-
gabe, den Prozess zur Aufwertung der Altstadt zu koordinieren und den Dialog zwi-
schen den Beteiligten und den Betroffenen von EinzelmalRnahmen zu moderieren.

Des Weiteren wird im Strategiepapier die Grindung eines stadtischen Denkmalfonds
in Kooperation mit der Burgerstiftung Gernsbach als Anreiz und zur Unterstiitzung von
Sanierungsprojekten in der Altstadt empfohlen.

Steuerungsgruppe Altstadt

Parallel zum Beschluss des Strategiepapiers Altstadt wurde im Oktober 2020 die
Steuerungsgruppe Altstadt gegriindet. Diese setzt sich zusammen aus Vertretern des
Gemeinderates und der Verwaltung, aber auch Anwohnern, Gewerbetreibenden und
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Engagierten, wie z. B. dem Arbeitskreis Stadtgeschichte. Aufgabe der Steuerungs-
gruppe ist es, konkrete Meilensteine und Ziele auf dem Weg hin zu einer Aufwertung
der Altstadt zu definieren und jeweils themenabhangig weitere Blrgerinnen und Bur-
ger und Expertinnen und Experten in geeigneten Burgerbeteiligungsformaten (z. B.
Zukunftswerkstatt) miteinzubinden. Die Steuerungsgruppe hat sich bereits zweimal
getroffen: einmal im Dezember 2020 und dann im Juni 2021 (siehe auch:
https://www.gernsbach.de/pb/4007787.html).

Rahmenplan Altstadt Gernsbach

Weitere Burgerbeteiligungen fanden zur Erarbeitung des Rahmenplans Altstadt
Gernsbach statt. Auftakt bildete eine Postkartenbefragung zur Ermittlung eines allge-
meinen Meinungsbildes. Nach Verzogerungen aufgrund der Corona-Pandemie wurde
der Beteiligungsprozess zur Altstadtentwicklung ab Februar 2021 durch die Stadt
Gernsbach und das Biiro citiplan GmbH weitergefiihrt. Uber 80 Biirgerinnen und Biir-
ger versammelten sich am 02. Februar 2021 im virtuellen Raum mit dem Ziel, Ideen
zur Zukunft der Altstadt zu entwickeln. Die coronabedingt online durchgefiihrte Bir-
gerwerkstatt zeigte vielfaltige Perspektiven auf. Am 22. Juli 2021 fand die zweite Bur-
gerwerkstatt statt. An der 2. Blrgerwerkstatt, die vor Ort in der Stadthalle und gleich-
zeitig online stattfand, beteiligten sich insgesamt auch wieder knapp 70 Personen.

Im Rahmenplan zur Altstadt Gernsbach wurden zahlreiche MaRnahmen zur Aufwer-
tung der Altstadt formuliert. Die intensive Diskussion und Weiterentwicklung der Mal3-
nahmen hat in der zweiten Biirgerwerkstatt zu einer Priorisierung der MalRhahmen ge-
fuhrt. Folgende MalRBnahmen und Priorisierungen werden dabei empfohlen:

Zentrale Prioritat: Zeitraum 2021 — 2026:

Mafnahme 1 (Stufe 1) Farbertorplatz fiir Besucher

Maflnahme 2 Mihlgrabenweg

Malnahme 3 (Stufe 1) Verkehrsberuhigte Altstadt

MalRRnahme 7 Initiative Stadtmoblierung

MafRnahme 10 Aufwertung ,Salmenplatz*

Mafnahme 13 Durchsetzung der Gestaltungssatzung

MalRnahme 14 Birgerengagement starken und umsetzen

Mittelfristige Prioritat: Zeitraum 2027 — 2031

Maflnahme 1 (Stufe 2) Farbertorplatz mit Parkdeck
Malnahme 3 (Stufe 2) Verkehrsfreie Altstadt
MaRnahme 5 Urban Gardening ,Naschgarten Waldbach*
MalRnahme 4 Vernetzung von Fu3wegeverbindungen
MaRnahme 6 Vernetzung von Grinflachen

Maflnahme 11 Fahrradleitsystem

Langfristige Prioritat / Bei Bedarf: Zeitraum 2032 — 2036
> MalRnahme 8 Murgbalkone

> Malnahme 9 Ubergang JAltstadt” - ,Neue Altstadt*
> MalRnahme 12 Birgerbus und autonomes Shuttle

vV VV V V V V

V V. V V V V

Der Rahmenplan Altstadt Gernsbach wurde durch den Gemeinderat in seiner 6ffentli-
chen Sitzung im November 2021 beschlossen.


https://www.gernsbach.de/pb/4007787.html
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3. Die Beteiligten im Untersuchungsgebiet

3.1 Vorbemerkungen

Auswirkungen der Sanierungsmal3inahmen

Es ist davon auszugehen, dass mit der Durchfuihrung der Erneuerungsmafinahme
Auswirkungen unterschiedlicher Gewichtung fur alle im Sanierungsgebiet lebenden
und beschaftigten Blrger zu erwarten sind. Aus diesem Grund ist es unerlasslich, die
Anregungen der Burger mit zu berticksichtigen, die angestrebten Zielsetzungen von
Beginn an allen Beteiligten darzulegen sowie einen offenen Diskurs daruber zu fihren
und die Beteiligten Gber Mdglichkeiten und Perspektiven im Rahmen der Sanierungs-
maf3nahme zu informieren (vgl. § 137 BauGB).

Befragung der beteiligten Eigentimer, Mieter und Pachter

Im August 2021 fand eine ausfihrliche Befragung der beteiligten Eigentimer, (Mieter)
sowie Gewerbetreibenden und Freiberuflern statt. Die Befragten erhielten einen pos-
talisch versandten Fragebogen, konnten alternativ aber auch online an der Befragung
teilnehmen (https://www.steg.de/vu-gernsbach/). Der Aufbau der Fragebdgen ist dem
Anhang zu entnehmen. Ziel dieser Befragung war sowohl die Erhebung der fur die
Sanierungsmafnahme relevanten Daten als auch die friihzeitige Information der Be-
teiligten tber die Ziele und den Ablauf der bevorstehenden Sanierungsmaf3nahme.
Die Fragebdgen wurden ebenfalls in den Erweiterungsgebieten angrenzend an das
Untersuchungsgebiet der VU versandt, um Aussagen Uber die Mitwirkungsbereit-
schaft der hier lebenden Eigentiimer, Mieter und Pachter zu erhalten.

Fur die folgende Darlegung der Befragungsergebnisse wurden die Informationen der
zurlckerhaltenen, teilstandardisierten Fragebodgen erfasst und statistisch ausgewer-
tet. Da die erhobenen Daten den Bestimmungen des Datenschutzes unterliegen und
als solche vertraulich behandelt werden miissen, werden die Falle zu statistischen
Grolien zusammengefasst und anonym behandelt.

Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu beachten, dass die Antwortquote zwi-
schen den verschiedenen Fragen variiert und daher die jeweils angegebene Anzahl
der Antwortenden (Abkurzung: n) bei Rickschlissen auf die Grundgesamtheit der Be-
fragten ausschlaggebend ist. Zudem ist zu beachten, dass es sich bei den angegebe-
nen Werten um Rundungswerte handelt, die Summe der einzelnen Werte ergibt daher
nicht immer 100 Prozent.

3.2 Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur

Eigentumsstruktur und Wohnungsgrof3e

Die Befragung im Untersuchungsgebiet diente sowohl der Ermittlung der soziostruktu-
rellen und 6konomischen Voraussetzungen als auch einer besseren Einschatzung der
Verhéltnisse hinsichtlich der Geb&ude- und Grundstiicksstruktur. Im Rahmen der
stadtebaulichen Bestandsaufnahme wurden diese u. a. im Hinblick auf ihre Qualitat,
Funktion, Nutzung und Mangel bewertet. Diese stadtebauliche Betrachtungsweise ist
jedoch bezlglich einer umfassenden Aussage zur Gebéude- und Grundstticksstruktur
nicht ausreichend. Hierfir ist es erforderlich, die Eigentimer:innen der Immobilien
ebenfalls mit einzubeziehen, um einen detaillierten Uberblick zur Substanz und Aus-
stattung der Gebaude zu erhalten.
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Aus der Befragung lasst sich eine grol3e Anzahl von leerstehenden Wohnungen im
Untersuchungsgebiet ableiten (11 Prozent). Aufgrund der hohen Leerstandquote kann
darauf geschlossen werden, dass bei den Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet
Modernisierungsbedarf vorhanden ist. Die Férdermdglichkeiten im Rahmen einer
stadtebaulichen Sanierung kénnen dazu beitragen, Leerstande von Gebauden und
Wohnungen zu vermeiden und abzubauen.

Wohnungsgrofie

0,
ZER = (ber 100 m2

60 bis 100 m?

weniger als 60 mz

47%

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021, n=92

Die Befragung ergab einen hohen Anteil an grof3en Wohnungen im Gebiet. 30 Pro-
zent der Wohnungen sind tiber 100 m2 grol3, weitere 47 Prozent sind zwischen 60 und
100 m2 groR3. Kleinere Wohnungen, bis zu einer Grol3e von 60 m?, gibt es weniger
haufig (23 Prozent). Das deutet darauf hin, dass es im Gebiet ,Altstadt 11 nur wenige
Wohneinheiten fir Single-Haushalte gibt.

Zimmeranzahl

m1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer ®5 und mehr Zimmer

33%

29%
23%
11%

3%
|

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021, n=96

Die Frage nach den Zimmern pro Wohneinheit zeigt ebenfalls, dass die Wohnungen

groRtenteils fir Familien bzw. Mehrpersonen-Haushalte ausgelegt sind. Es zeigt sich,
dass eine groRe Anzahl von Drei-, Vier- und Funf-und-mehr-Zimmer-Wohnungen vor-
handen ist. Diese drei Kategorien erreichen gemeinsam einen Anteil von 85 Prozent.
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Soziodemographische Untersuchungen aus den letzten Jahren zeigen aber eine di-
vergierende Entwicklung hin zu kleineren HaushaltsgroRen und mehr Single-Haushal-
ten. Ein mogliches Ziel kunftiger stadtebaulicher Planungen kénnte daher darin beste-
hen mehr Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen zu schaffen, um ausreichend Wohn-
raum fur Singlehaushalte anbieten zu kénnen. Davon profitieren nicht nur junge, al-
leinlebende Menschen, sondern auch altere Personen.

Wohndauer

5%

= bis 5 Jahre
5 bis 10 Jahre
0,
32% langer als 10 Jahre

hier geboren

22%

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021, n=86

Anhand der Wohndauer von Personen innerhalb eines Gebietes kann auf deren
Wohnzufriedenheit zuriickgeschlossen werden. In der Regel bedeutet eine geringe
Fluktuation der Bewohner:innen eine hohe Zufriedenheit mit der Wohnsituation und
eine starke Ortsverbundenheit.

Fir das Gebiet ,Altstadt II* ergibt sich in Bezug auf die Wohndauer ein sehr gemisch-
tes Bild. Die grofite Gruppe (41 Prozent) ist erst in den letzten funf Jahren an den
heutigen Wohnort gezogen. Andererseits leben 55 Prozent der Befragten schon seit
mehr als funf Jahren im Gebiet, 32 Prozent sogar schon langer als 10 Jahre.

Beschaftigungsstruktur

48%

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021, n=140
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Die Beschaftigungsstruktur kann als Indikator fiir die spatere Durchfuihrbarkeit der Sa-
nierung betrachtet werden. Die Beseitigung von Mangeln ist, je hach Schwere, mit ei-
nem entsprechend hohen Investitionsaufwand verbunden. Soziale Problemlagen und
individuelle Herausforderungen missen deshalb bei der Sanierungskonzeption und
-durchfiihrung berlcksichtigt werden. Die Sanierung soll durch sie nicht beeintrachtigt
oder verhindert werden.

57 Prozent der Befragten im Untersuchungsgebiet sind erwerbstéatig, wobei 48 Pro-
zent abhangig beschaftigt und 9 Prozent selbststandig tatig sind. Knapp ein Funftel
der Bewohner (21 Prozent) ist pensioniert und 2 Prozent der Befragten sind Haus-
frau:-mann. Die Gruppe der Auszubildenden, Schiler:innen und Studierenden ist mit
18 Prozent vertreten. Von den Befragten ist derzeit niemand arbeitssuchend.

3.3 Einstellung, Mitwirkungsbereitschaft und
Absichten der Beteiligten

Neben der Finanzierbarkeit der MaBnhahmen hangt die mégliche Durchfliihrung einer
Sanierung entscheidend von der Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft der Betroffe-
nen ab. Ohne deren Mitwirkung kdnnen stadtebauliche Missstande nicht ganzlich be-
hoben werden.

Eine Verbesserung der Wohnverhaltnisse im Zuge der Sanierung ist...

... winschenswert. 50 %
... hicht gewunscht. 34 %
... nicht erforderlich. 16 %

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021, n=52

Die Halfte der Befragten (50 Prozent) wiinscht sich eine Verbesserung der Wohnver-
haltnisse. Dieser Wunsch nach einer Steigerung der Wohnqualitat deckt sich mit den,
in der stadtebaulichen Analyse festgestellten, Mangeln. Lediglich 16 Prozent der Be-
fragten geben an, dass ihre Wohnung derzeitigen Wohnanspriichen geniigt. 34 Pro-
zent wiinschen keine Verbesserung. In diesen Féllen ist zum Beispiel eine subjektive
Zufriedenheit beziiglich der Wohnverhéltnisse vorhanden oder die Uberzeugung, dass
eine Sanierung aus Alters-, Zeit- oder finanziellen Griinden fiur die Betroffenen nicht
zu realisieren sein wird.
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Absichten der Beteiligten
0%

= Modernisierung

13% Noch unentschlossen

Veranderung nicht
notwendig

Veranderung nicht

17% »
erwinscht

= Verkauf

31% Abbruch

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021, n=52

33 Prozent der Eigentiimer:innen geben an, dass sie Modernisierungs- bzw. Umbau-
mafnahmen an ihnrem Geb&ude durchfihren mochten. Nur 6 Prozent erwagen einen
Verkauf ihres Grundstiickes / Gebaudes. Wahrend 30 Prozent der Befragten eine
Veranderung flr nicht erforderlich halten oder ausschlieRen haben 31 Prozent aktuell
noch keine feststehenden Plane fur ihr Grundstiick bzw. Geb&aude. 71 Prozent der Be-
fragten kdnnen sich aber vorstellen ihr Geb&ude mithilfe von Fordermitteln zu moder-
nisieren. Das lasst auf eine grundsatzliche hohe Mitwirkungsbereitschaft schlief3en.

3.4 Gebaudestruktur, Gebaudezustand,
Wohnungsqualitat

Im Rahmen der VU wurde die bauliche Qualitat der Gebaude im Untersuchungsgebiet
beurteilt. Die Bewertung und Einstufung der Bausubstanz erfolgte anhand einer au-
Berlichen Begutachtung der einzelnen Gebaude nach festgelegten Kriterien (Dachde-
ckung, Fassade, Fenster etc.). Im Zuge der Befragung konnten weitaus detailliertere
Erkenntnisse Uber die Bausubstanz gewonnen werden.

Sowohl die aulRerliche Einschatzung als auch die Bewertung durch die Eigentiimer:in-
nen lassen Mangel in unterschiedlichem Ausmal in der Bausubstanz erkennen. Des
Weiteren hatten die Befragten noch die Méglichkeit, den Zustand und auch die Quali-
tat inrer Wohnungen zu bewerten. Auch hier zeigen sich Mangel in unterschiedlichem
Umfang.
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Gebaudenutzung
2%

= \Wohngebaude
3%

Wohn- und
Geschaftsgebaude

Wohngebaude mit
Nebengebaude

0,
25% Betriebs-
/Geschaftsgebaude

= Nebengebaude

Sonstiges

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021, n=59

Bei vielen Gebauden im Untersuchungsgebiet handelt es sich um reine Wohnh&user
(62 Prozent). Darliber hinaus gibt es in 25 Prozent der Wohngeb&ude mindestens
eine Geschaftseinheit. Im Gebiet sind vereinzelt auch Wohngebaude mit Nebenge-
baude, reine Geschéfts-/Betriebsgebaude (je 3 Prozent) oder Grundstlicke aus-
schlie3lich mit Nebengeb&ude (5 Prozent) zu finden.

Baujahr
2%

= vor 1900
1900 bis 1949
1950 bis 1989

nach 1990

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021, n=56

Insgesamt lasst sich im Untersuchungsgebiet ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil an
Bestandsgebéauden finden. GemalR der Befragung machen Gebaude mit einem Bau-
jahr nach 1990 mit zwei Prozent den mit Abstand kleinsten Anteil der Bauten aus. 34
Prozent wurden zwischen 1900 und 1989 errichtet. Gebaude, die vor 1900 erbaut
wurden, machen mit 64 Prozent den gréf3ten Anteil aus. Das hohe Alter der meisten
Gebéaude deutet auf einen hohen Sanierungsbedarf hin.
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Letzter Umbau

= vor 1980

1980 bis 1999

nach 2000
0,
56% keine
21% Umbaumafnahmen

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021, n=43

Die Frage nach dem letzten gréf3eren Umbau rundet die Eindriicke tber den Zustand
der Gebaude innerhalb des Gebietes ab: liegt die letzte gréfRere Modernisierungs-
mafRnahme bereits viele Jahre zurlick, so ist von einem schlechten Zustand der Ge-
baude auszugehen.

Aufgrund des hohen Anteils an alteren Bestandsgebauden wurden bei manchen Ge-
bauden bereits Umbaumafnahmen vorgenommen, um Bausubstanz und Wohnquali-
tat zu sichern und zu verbessern. Bei 56 Prozent der Gebaude wurden nach dem Jahr
2000 Umbaumaf3nahmen vollzogen. Daher diirften diese (zumindest bei der sanierten
MalRnahme) auf dem neusten Stand sein. Bei 44 Prozent dieser Gebaude haben die
Umbaumafnahmen vor dem Jahr 1999 stattgefunden. Da erst Anfang der 1990er-
Jahre zunehmend moderne Energiestandards implementiert wurden, ist davon auszu-
gehen, dass die meisten dieser Gebaude heutige energetische Standards nicht erftl-
len kdnnen. Die Notwendigkeit einer Forderung von privaten Modernisierungsmal3-
nahmen (z. B. Dachsanierung, Warmedammung) ist gewiss gegeben.
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Baulicher Zustand der Gebaude

® kaum Mangel geringe Méangel erhebliche Méngel substanzielle Mangel
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Dach/Dachstuhl (n=58) Fassade/Mauerwerk  Zugangs-/Auf3enbereich Warmedammung (n=55)
(n=57) (n=54)

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021

Die Befragung hat ergeben, dass bei Hauptgeb&uden in allen baulichen Bereichen
Mangel existieren. Besonders grof3e Defizite weisen die Geb&aude hinsichtlich der
Warmedammung auf. Bei Uber zwei Dritteln der Befragten (68 Prozent) ist die War-
medammung nur teilweise ausgefihrt, weist zu geringe Starken auf oder fehlt ganz-
lich. Aber auch an den Fassaden bzw. Mauerwerk und an den Dachern bzw. Dach-
stiihlen sind erhebliche oder gar substanzielle Mangel vorhanden.

Basierend auf der optischen Beurteilung von Fassade und Mauerwerk sind diese in
70 Prozent der Félle ansprechend gestaltet oder weisen lediglich kleinere Gestal-
tungsmangel auf. Bei 30 Prozent der Gebaude bestehen jedoch erhebliche Méangel
(wie Feuchteschaden, Rissbildung etc.). Bei 71 Prozent der Gebaude liegen kaum bis
geringflgige Méangel im Bereich des Daches und des Dachstuhls vor. 22 Prozent der
Eigentimer:innen berichten jedoch von Schaden wie Undichtigkeiten, farbigen Verén-
derungen, Lecks oder gebrochenen Balken. In diesen Fallen besteht dringender Er-
neuerungsbedarf. Im ,Zugangs- und Aullenbereich sind bei 85 Prozent der Gebaude
geringe oder keine Mangel zu finden. Jedoch liegen bei 13 Prozent der Gebaude be-
reits erhebliche oder substanzielle Mangel (wie beschadigte Gelander, Stitzmauern
oder Schlagldécher) vor.

Die Ergebnisse der Befragung decken sich damit mit den Erkenntnissen aus der Ge-
bietsbegehung — Sanierungsbedarf ist im Untersuchungsgebiet gegeben.
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Mangel Wohnungszustand
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Quelle: Beteiligtenbefragung 2021

Auch innerhalb der Wohneinheiten liegen in verschiedenen Bereichen geringe bis
substanzielle Mangel vor. Etwa zwei Drittel (65 Prozent) der Bewohner:innen nutzen
veraltete Heizungen, Einzel6fen oder wohnen in unbeheizten Zimmern. Die jeweiligen
Eigentiimer:innen sind somit ihrer Verpflichtung zur Sicherstellung einer Mindestaus-
stattung in diesem Gebiet nicht stets nachgekommen.

Genauso viele Wohneinheiten (65 Prozent) haben mangelhafte Fenster (Isolierglas-,
Verbund- oder Doppelfenster mit Einfachverglasung) Moderne Isolierglasfenster fin-
den sich nur in den wenigsten Wohnungen im Untersuchungsgebiet. Fir den Sanitar-
bereich geben 43 Prozent der Befragten an, dass ihr Ausstattung veraltet oder ver-
schlissen ist. In einigen wenigen Fallen finden sich gar keine entsprechenden Einrich-
tungen (Bad/WC) innerhalb der Wohnung. Die Wohnungsausstattung im Bereich
Elektro ist gut: 71 Prozent der Bewohner:innen geben an, dass in ihrer Wohnung mo-
dernen Sicherungen und Schutzschalter eingebaut sind. Auch mit der Grundrisssitua-
tion zeigen sich die meisten Befragten (69 Prozent) zufrieden. Knapp 30 Prozent be-
mangeln, dass einzelne Raume zu klein, Treppen zu steil oder die Bodenhdhen inner-
halb der Wohnung uneinheitlich sind.
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Energietrager
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Quelle: Beteiligtenbefragung 2021, n=112

Der energetische Erneuerungsbedarf des Gebietes zeigt sich auch in der Abfrage des
Gebaudeenergietragers: gegenwartig werden die Wohneinheiten im Untersuchungs-
gebiet vorrangig durch Gas- oder Olheizungen (38 bzw. 29 Prozent) beheizt. In

21 Prozent der Gebaude sind Elektroheizungen vorhanden, in weiteren 7 Prozent wird
mit Holz oder Kohle geheizt. Nur drei Personen geben an Solarenergie zu nutzen, an-
dere Energietrager auf regenerativer Basis werden von den Befragten nicht verwen-
det.

Durch die Modernisierung von Heizanlagen in Privatgebauden lasst sich die stadti-
sche Okobilanz nachhaltig verbessern. Gerade vor dem Hintergrund stark ansteigen-
der Energiekosten und den negativen Auswirkungen der Nutzung fossiler Energietra-
ger auf unser Okosystem besteht darin eine wichtige Aufgabe in den kommenden
Jahren. Auch in der ,Altstadt II* kann in diesem Bereich noch viel getan werden.

3.5 Situation fiir Gewerbetreibende

Zahlreiche Ladengeschéfte pragen die Gernsbacher Altstadt. 17 der Gewerbetreiben-
den haben sich schriftlich zuriickgemeldet, um Auskunft Gber ihre Situation zu geben.
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Art des Betriebes
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Quelle: Beteiligtenbefragung 2021; n=15

Die Betriebsstruktur im Gebiet ,Altstadt Il ist sehr divers. Am Haufigsten verbreitet
sind Handel und Ladengeschéfte sowie Gastronomie und Gastgewerbe. Diese ma-
chen gemeinsam Uber die Halfte (60 Prozent) der Betriebe im Gebiet aus.

Gro3e der Betriebsflache

7%
= unter 100 m2

13%

101 bis 150 m?

20% 151 bis 200 m2

mehr als 200 m?

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021; n=15

Die GroRRen der Betriebsflachen im Gebiet bewegen sich zwischen 35 m2 (Ladenge-
schéaft) und 390 m? (Kindertagesstatte). In der Gesamtbetrachtung sind die Ladenfla-
chen eher klein, 80 Prozent der Inhaber:innen geben an, dass ihnen maximal 150 m2
zur Verfigung stehen.

Dementsprechend ist auch die Zahl der Mitarbeitenden in den Betrieben begrenzt.
Von den 38 Arbeitskréften sind 63 Prozent in Teilzeit und nur ein kleiner Teil (37 Pro-
zent) ist in Vollzeit tatig.
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Dauer der Standortansassigkeit
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Quelle: Beteiligtenbefragung 2021; n=16

Die Dauer der Standortansassigkeit der Betriebe ist bemerkenswert. Die Halfte von
ihnen (51 Prozent) ist seit 25 Jahren oder langer am heutigen Standort in der Altstadt
ansassig, 2 Betriebe gibt es dort schon seit mehr als 100 Jahren. Knapp 50 Prozent
der Betriebe wurden erst in den vergangenen fiinf Jahren am Standort eréffnet bzw.
steht ihnen die Er6éffnung noch bevor. Die Gebietssanierung wird daher unter ande-
rem zum Ziel haben die Gewerbetreibenden so zu unterstiitzen, dass sie auch in Zu-
kunft am Standort verbleiben werden und gleichzeitig stérende Nutzungen fernzuhal-
ten.

Betriebsentwicklung

= Kein Bedarf an Veranderung
Erweiterungsabsichten
Verlagerungsabsichten
Verkleinerungsabsichten

= Betriebsaufgabe geplant

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021; n=14

Mehr als drei Viertel der Gewerbetreibenden (79 Prozent) méchten das Geschéft bzw.
den Betrieb aufrechterhalten oder sogar erweitern. Hier kann im Rahmen der Sanie-
rung Unterstlitzung geboten werden, indem zunachst der mogliche Rahmen erdértert
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wird und im Anschluss Umbauten oder Betriebsanpassungen gefordert werden. 21
Prozent der Inhaber:innen mochten ihren Betrieb allerdings verkleinern, verlagern o-
der aufgeben. An dieser Stelle sollte geklart werden, ob die Anspriche nicht eventuell
doch im Gebiet erfullt werden kdnnen und entsprechend unterstitzt werden.

Wie gestaltet sich die Betriebsnachfolge?

21%

= Derzeit kein Bedarf
Nachfolge gesichert

Nachfolge unklar
22%

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021; n=14

Ein Grund fur die Aufgabe des Geschéftes kann die fehlende Nachfolge sein. Bei nur
22 Prozent der Betrieben steht fest, wer die Nachfolge antreten wird, bei ebenso vie-
len ist die Nachfolge aber noch unklar. Fir 57 Prozent der Befragten ist die Frage
nach der Nachfolge derzeit nicht von Relevanz.

Zustand der Geschafts-/Betriebsraume

0%

14%

= kaum Méangel
geringe Mangel
erhebliche Mangel

substanzielle Mangel
43%

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021; n=14

Ein weiterer Grund kann in der Unzufriedenheit mit den Raumlichkeiten begrindet
sein. Hier zeigt sich jedoch, dass die grof3e Mehrheit der Personen (86 Prozent) keine
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schwerwiegenden Mangel wahrnimmt. Nur 14 Prozent zeigen sich unzufrieden mit
veralteten (Schau-)fenstern, geringen Raumhdhen oder Platzmangel. Einige Ge-
schaftseinheiten (19 Prozent von 21 genannten Einheiten) werden derzeit aber gar
nicht genutzt.

Betriebsentwicklung

= Mehr Stellplatze sind notig

Mehr Stellplatze sind nicht
62% notig

Quelle: Beteiligtenbefragung 2021; n=13

Da auf 15 Betriebe nur sieben eigene PKW-Stellplatze kommen, wurde gefragt, ob die
Stellplatzsituation problematisch sei. Einige der Geschafte haben keine eigenen Park-
platze, das Maximum sind zwei PKW-Stellplatze fir Kund:innen. Die Inhaber:innen
der Geschafte sehen aber Gberwiegend keinen Handlungsbedarf. 62 Prozent sind der
Meinung, dass es keiner weiteren Stellplatze bedarf.

Die Gernsbacher Altstadt ist belebt und attraktiv. Die kleinen Betriebe stehen aller-
dings vor grofRen zukiinftigen Herausforderungen. Aufgrund ihrer Struktur wird es
schwierig sein sie langfristig wirtschaftlich zu betreiben. Der Online-Handel, der sich
ohnehin stetig im Aufwind befindet, hat durch die Corona-Pandemie nochmals kréaftig
an Kund:innen gewonnen. Durch eine bauliche Sanierung und begleitende Maf3nah-
men, nach Vorgaben des Denkmalschutzes, bietet sich die Chance die Einheiten mo-
derner und attraktiver zu gestalten. Von solchen Erneuerungsmalfinahmen im Gebiet
konnte die gesamte Altstadt profitieren.

3.6 Beteiligung und Mitwirkung offentlicher
Aufgabentrager

Gemal § 139 Abs. 2 BauGB soll die Kommune den offentlichen Aufgabentragern, de-
ren Aufgabenbereiche durch die Sanierung beriihrt werden kénnen, méglichst friihzei-
tig Gelegenheit zur Stellungnahme geben. In der Stellungnahme haben die 6ffentli-
chen Aufgabentrager Aufschluss Uber die von ihnen beabsichtigten und bereits einge-
leiteten Malinahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, welche fir die Sa-
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nierung bedeutsam sein kdnnen. Daruber hinaus sollen die offentlichen Aufgabentra-
ger gemal 8§ 139 Abs. 1 BauGB die Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebauli-

chen SanierungsmafRnahmen im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben unterstit-
zen.

Die Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahme erfolgte mit dem Schreiben vom
28.06.2021. Als Frist zur Abgabe der Stellungnahme wurde 13.08.2021eingeraumt.

Folgende o6ffentliche Aufgabentrager wurden beteiligt:

Offentlicher Aufgabentrager Stellungnahme  Keine Antwort
abgegeben

Landratsamt Rastatt, Amt fir Baurecht, Klima-  13.08.2021
und Naturschutz und 6ffentliche Ordnung

Landratsamt Rastatt, Amt fUr Strukturférderung, X
Raum- und Regionalplanung

Landratsamt Rastatt, Amt fur Flurneuordnung,  13.08.2021
Geoinformation und Vermessung

Landratsamt Rastatt, StraRenbauamt 13.08.2021

Regierungspréasidium Karlsruhe, Abteilung 2 X
(Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und
Gesundheitswesen)

Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung 5 18.08.2021
(Umwelt)

Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungs-  02.08.2021
prasidium Stuttgart

Regionalverband Mittlerer Oberrhein X

IHK Karlsruhe 12.08.2021

Polizeiprasidium Offenburg, Sachbereich Ver- 23.07.2021
kehr

Evangelische St. Jakobsgemeinde X

Katholische Seelsorgeeinheit Gernsbach X

Deutsche Telekom Technik GmbH 07.07.2021

Netze BW GmbH X

bnNETZE GmbH 08.07.2021

Vodafone GmbH X
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Im Folgenden werden die Einzelantworten dargelegt.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Stellungnahme vom 07.07.2021

Folgende Hinweise werden vorgetragen: Abwagung:

> Uber ggf. notwendige MaBnahmen zur Sicherung, > Kenntnisnahme
Veranderung oder Verlegung der Telekommunikati- |~ sofern Anderungen an

onslinien der Telekom kénnen wir erst Angaben ma- bestehenden Verkehrs-
chen, wenn uns die endgultigen Ausbauplane mit flachen bzw. deren un-
entsprechender Erlauterung vorliegen. 13.08.2021 terirdische Anlagen ge-
> Sollte sich wahrend der Baudurchfihrung ergeben, plant werden, ist die Te-
dass Telekommunikationslinien der Telekom im Sa- lekom Technik GmbH zu
nierungsgebiet nicht mehr zur Verfligung stehen, beteiligen.

sind uns die durch den Ersatz dieser Anlagen entste-
henden Kosten nach § 150 Abs. 1 BauGB zu erstat-
ten.

Eine weitere Beteiligung ist erforderlich Ja

bnNETZE GmbH
Stellungnahme vom 08.07.2021

Folgende Hinweise werden vorgetragen: Abwagung:

> Keine Einwendungen oder Bedenken. - Kenntn|§nahme

> Hinweis auf bestehende Anlagen der Erdgasversor- ~ Sofern Anderungen an
gung mit zugehdrigen Hausanschliissen. Planaus- bestehenden Verkehrs-
kunfte erteilt die Tochtergesellschaft regioDATA flachen bzw. deren un-
GmbH, Tullastr. 61, 79108 Freiburg. terirdischen Anlagen ge-

plant werden, werden die

> Bei Arbeiten an unterirdischen Anlagen sind beste- Hinweise beriicksichtigt.

hende Vorschriften und Regelungen zu beachten.
Hinweis auf Merkblatt ,Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen® bei geplanten
Baumpflanzungen.

Eine weitere Beteiligung ist erforderlich Ja

Polizeiprasidium Offenburg
Stellungnahme vom 23.07.2021

Folgende Hinweise werden vorgetragen: Abwagung:

> Hinweis zur Bertcksichtigung von Rettungs- und > Kenntnisnahme
Notwegen im insgesamt sehr engverzweigten Innen-
stadtbereich.

Eine weitere Beteiligung ist erforderlich Nein
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Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
Stellungnahme vom 02.08.2021

Folgende Hinweise werden vorgetragen:

>

Bau- und Kunstdenkmalpflege: Dem besonderen Er-
haltungszustand Gernsbachs wurde dadurch Rech-
nung getragen, dass eine Historische Ortsanalyse in
Auftrag gegeben wurde. Der Stadt Gernsbach liegt
der Fachbeitrag der Denkmalpflege vor. Diese ist als
Stellungnahme des Landesamtes flr Denkmalpflege
zum Verfahren anzusehen.

Der Abgrenzungsbereich des Sanierungsgebietes
liegt innerhalb der gem. § 19 DSchG geschutzten
Gesamtanlage Gernsbach. Bauliche Veranderungen
unterliegen den Bestimmung der Satzung.

Archaologische Denkmalpflege: Im Sanierungsgebiet
befinden sich folgende Objekte:

= Mittelalterliche Stadt Gernsbach (MA 1 (P),
ADAB-Id. 102220749)

= Mittelalterliche Vorstadt von Gernshach (MA 3
(P), ADAB-Id. 102221627)

= Mittelalterliche Kirche St. Jakob (MA 4 (82),
ADAB-Id. 102221895)

= Mittelalterliche Kirche Unserer Lieben Frau (MA
5 (8 2), ADAB-Id. 102222095)

= Mittelalterliche Burg (MA 7 (P), ADAB-Id.
102222175)

= Neuzeitliche Synagoge (MA 13 (P), ADAB-Id.
111014122)

= Mittelalterliche Stadtmauer (MA 15 (8 2), ADAB-
Id. 111944869)

Bei Bodeneingriffen bzw. Erdarbeiten ist daher mit
archaologischen Funden und Befunden - Kulturdenk-
malen gern. § 2 DSchG - zu rechnen. Am Erhalt der
ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale be-
steht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse.

Kiinftige Baumalinahmen im betroffenen Bereich be-
dirfen daher einer denkmalschutzrechtlichen Geneh-
migung (8 8 DSchG). Die denkmalrechtliche Zustim-
mung kann mit der Auflage versehen werden (8 7
DSchG), dass die archdologischen Befunde vor ihrer
Zerstorung fachgerecht dokumentiert werden mis-
sen.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten
und spétere Bauverzégerungen zu vermeiden, soll-
ten frihzeitig archdologische Voruntersuchungen un-
ter der fachlichen Aufsicht des LAD durchgefuhrt
werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es,
festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nach-
folgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet
das LAD den Abschluss einer offentlich-rechtlichen
Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d. h.
insbesondere zu Fristen fur die Untersuchungen und

>

>

Abwagung:

Kenntnisnahme

Der denkmalpflegerische
Werteplan wird ggf. er-
ganzt.

Bei Eingriffen in Ge-
b&ude bzw. in den Bo-
den im Bereich der Bau-
und Kunstdenkmalpflege
bzw. Arché&ologischen
Denkmalpflege ist die
Denkmalbehdérde zu be-
nachrichtigen.

Die Stadt Gernsbach
und potenzielle Bauher-
ren werden auf die Anre-
gung zu frihzeitigen ar-
chéaologischen Vorunter-
suchungen und deren
Kosten hingewiesen.
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zur Kostenbeteiligung des Vorhabentragers. Néhere
Informationen finden sie unter (http://www.denkmal-
pflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-
denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektio-
nen.html ).

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle not-
wendiger Rettungsgrabungen die Bergung und Do-
kumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wo-
chen in Anspruch nehmen kann und durch den Vor-
habentrager finanziert werden muss.

STEG 41

Eine weitere Beteiligung ist erforderlich Ja

IHK Karlsruhe

Stellungnahme vom 12.08.2021

Folgende Hinweise werden vorgetragen: Abwagung:

> Anséassige Unternehmen sollten friihzeitig einbezo- > Kenntnisnahme
gen werden und konkrete Interessen, insbesondere -~ Dije Interessen der be-
zu Betriebserweiterungen oder —verlegungen, abge- stehenden Betriebe wer-
fragt werden. Leerstande kdnnten so bei Bedarf den im Rahmen der
auch einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt wer- Moglichkeiten beriick-
den, wodurch sich evtl. an den dann freiwerdenden  sjchtigt.
Standorten eine Wohnnutzung anbietet.

> Die Innenstadt soll bis hin zu einer verkehrsfreien

Altstadt entwickelt werden. Wir bitten darauf zu
achten, dass Unternehmen in dem betroffenen Be-
reich auch weiterhin eine An- /Ablieferung méglich
sein wird.

>

>

Bei Sanierungs- und Abrissarbeiten ist der Arten-
schutz zu bertcksichtigen, z. B. gebaudebritende
Vogelarten. Ggf. sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde Schutzmalinahmen festzule-
gen.

Umweltamt:

FlieBgewasser, Gewasserschutz, Abwasser:

= Das Untersuchungsgebiet liegt zu einem kleinen
Teil im HQ100, ein weiterer Bereich im HQext-
rem. Die Auflagen fur Uberschwemmungsgebiete

Eine weitere Beteiligung ist erforderlich Nein

Landratsamt Rastatt

Gemeinsame Stellungnahme vom 13.08.2021

Folgende Hinweise werden vorgetragen: Abwagung:

Naturschutz: > Die Fachbeitrage der

> Keine grundséatzlichen Bedenken. Amter und Fachbereiche

werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Bei Planungen zu Ande-
rungen an Gebauden so-
wie an Frei- und Ver-
kehrsflachen wird das
Landratsamt beteiligt.


http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html
http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html
http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html
http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html
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und bei MalBhahmen im Bereich von Gewassern
sind einzuhalten. Hinweis auf die Verbotstatbe-
stande nach § 29 und § 78 WG BW.

> Altlasten:

= Hinweis auf Altstandort (AS) Grétz/Tankstelle.
Der AS wird im Altlastenkataster gefuhrt und
wurde fur den Wirkungspfad Boden-Grundwas-
ser mit dem Handlungsbedarf B=belassen und
dem Kriterium ,Anhaltspunkte; derzeit keine Ex-
position" bewertet. Sollten hier Umbaumal3nah-
men geplant werden, sind diese Mal3hahmen,
sobald dabei in den Untergrund eingegriffen wird,
mit dem Umweltamt abzustimmen.

> Bodenschutz:
= Keine Anmerkungen

> Gewerbeaufsicht/Immissionsschutz:
= Keine Anmerkungen

Landwirtschaftsamt:

> Bitte um Untersuchung, ob im Plangebiet noch land-
wirtschaftliche Téatigkeit, speziell Tierhaltung, vorhan-
den oder durch baurechtliche Genehmigungen mog-
lich ist.

Amt fur Flurneuordnung, Geoinformation und Vermes-
sung
> Vermessung:

= An der Gaststatte Stern und Hirsch (Flurstiick
35/16) befindet sich an der ndrdlichen Hausecke
ein erhaltenswerter Hohenfestpunkt.

= Auf den Flurstiicken 9, 10, 16, 43, 275/1, 415,
440, 6443 und 6444 muss der Gebaudebestand
fur das Liegenschaftskataster aktualisiert wer-
den.

= Keine weiteren Bedenken und Anregungen.

> Flurneuordnung:
= Keine Bedenken und Anregungen.

StraRenbauamt:

> Betroffen ist die L 78, weshalb das Regierungsprasi-
dium Karlsruhe, Abteilung 4, am Verfahren beteiligt
werden sollte.

> Weiterhin ist liegt auch die K 3700 im Sanierungsge-
biet.

> Bitte um weitere Beteiligung im Verfahren.

Kreisbrandmeister/Ldschwasserversorgung
> Keine Bedenken.

Abfallwirtschaftsbetrieb
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Fur die Leerung von Abfallbehéaltern wird ein dreiachsi-
ges, 10,5 m langes, 2,55 m breites und bis zu 26 t
schweres Abfallsammelfahrzeug (ASF) eingesetzt.
Fur eine moglichst grundstiicksnahe Leerung der Ab-
fallbehalter sind die entsprechenden Vorgaben zu
beachten (siehe Original-Stellungnahme einschl. An-
lagen).

Eine weitere Beteiligung ist erforderlich Ja

Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 53.1 — Gewasser 1. Ordnung,
Hochwasserschutz und Gewasserdkologie, Planung und Bau

Stellungnahme vom 18.08.2021

Folgende Hinweise werden vorgetragen: Abwagung:

> Bei Gebaude- und StralBensanierungen ist das Ge- > Kenntnisnahme
wasser ,Murg® nicht betroffen.

> Anregung, bei Mainahmen im Gebiet den Hochwas-
serschutz zu bertcksichtigen und ggf. direkt an den
Objekten zu verbessern.

> Bei Planungen am Ufer der Murg (Sanierung von
Ufermauern, Hochwasserschutzmaflinahmen etc.)
Bitte um weitere Beteiligung.

Eine weitere Beteiligung ist erforderlich Ja
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4. Bestandsaufnahme und stadtebauliche Analyse

4.1 Allgemeines

Mit Bezug auf § 136 Abs. 3 BauGB spricht man von sogenannten Substanzschwé-
chen, wenn Missstande gemald Nummer 1 vorliegen; liegen Missstande gemafd Num-
mer 2 vor, werden diese als sogenannte Funktionsschwéachen bezeichnet.

Die vorbereitenden Untersuchungen zeigen, dass im Gebiet ,Altstadt 11 sowie in den
angrenzenden Bereichen stadtebauliche Missstande vorliegen, zu deren Behebung
Sanierungsmafnahmen nach dem Besonderen Stadtebaurecht des BauGB erforder-
lich sind. Im Folgenden werden funktionale, strukturelle, raumliche und das Ortsbild
betreffende sowie bauliche Missstande aufgefiihrt und erlautert. Diese werden im
Plan ,Stadtebauliche Missstande” raumlich veranschaulicht.

Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse wurden zahlreiche Missstande im Untersu-
chungsgebiet festgestellt. Etwa die Halfte aller Hauptgeb&ude ist durch erhebliche bis
substanzielle Mangel in der Bausubstanz gekennzeichnet. Im Gebiet sind zudem Ge-
staltungsmangel im 6ffentlichen Bereich vorhanden.

Langfristig ist geplant, das Verkehrsaufkommen der historischen Altstadt zu reduzie-
ren, bis hin zu einer autofreien Altstadt. Derzeit ist die Altstadt als verkehrsberuhigter
Bereich ausgeschildert, das Parken ist in gekennzeichneten Flachen mdglich. Auf-
grund der geringen 6ffentlichen Stellplatzanzahl und fehlender privater Stellplatze un-
terliegt die Altstadt daher einem hohen Parkdruck. Auf der einen Seite sind geschéfts-
nahe Parkplatze bei Birgern und Geschaften beliebt und aus unternehmerischer
Sicht sinnvoll, auf der anderen Seite wird das historische Ortsbild gestort, der 6ffentli-
che Raum oftmals durch ,wildes” Parken zugestellt und Blickbezilige, Schaufenster
und historische Fassaden verdeckt. Verkehrsemissionen wie Larm und Abgase sind
weitere nachteilige Faktoren.

Die in der Erarbeitung des Rahmenplans Altstadt Gernsbach vorgeschlagenen Mal3-
nahmen sehen u.a. ein Konzept zur Verkehrsberuhigung der Altstadt vor. Das ge-
plante Verkehrskonzept sieht eine stufenweise Realisierung vor. Langfristig soll die
Altstadt nur noch durch Anwohner und Lieferverkehr mit Pkw/Lkw befahrbar sein.
Auch Parkmaoglichkeiten sollen ausschlief3lich fir Anwohner zuldssig werden. Ein Teil
der Hauptstral3e wird als FuRgangerzone ausgewiesen. Die Verkehrsfliihrung wird zu-
kunftig ringférmig im Einbahnverkehr um die Altstadt geleitet. Um langfristig Parkmog-
lichkeiten fir Besucher herzustellen, soll die bauliche Weiterentwicklung des Farber-
torplatzes vorangetrieben werden, z. B. durch den Bau eines Parkhauses.

Viele Sanierungsziele, wie z. B. die 0.g. Verkehrsberuhigung der Altstadt mit dem Bau
eines zentralen Parkhauses am Fabertorplatz, die Sanierung privater und 6ffentlicher
Gebaude, der Erhalt und Sanierung historisch wertvoller Bausubstanz, die Generie-
rung von Wohnraum, Erhalt der Altstadt als Einkaufsort und zentraler Treffpunkt sowie
die Vernetzung von Fuliwegeverbindungen lassen sich direkt aus den im Stadtent-
wicklungskonzept und im Rahmenplan Altstadt definierten Entwicklungszielen ablei-
ten.

Erweiterung des Untersuchungsgebiets:

Im Verlauf der vorbereitenden Untersuchungen wurde aufgrund vorliegender stadte-
baulicher Missstande eine Erweiterung des Untersuchungsgebiets vorgeschlagen. In
die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Altstadt |I“ sollen daher weitere Grundstiicke
hinzugenommen werden.
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Im Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Mitte II“ konnten zwar einige Erneuerungsmafinah-
men umgesetzt werden, dennoch wurden die im Neuordnungskonzept festgelegten
Erneuerungsziele insbesondere bei einigen Schllisselgrundstiicken nicht erreicht. Aus
dem abgeschlossenen Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Mitte 11 sollen das Rathaus, die
Briickenmuhle und das Grundstick Flst. 258 (Hauptstraf3e) mit aufgenommen wer-
den.

Der Salmenplatz konnte im Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Mitte |I* erfolgreich saniert
und umgestaltet werden. Das hier angrenzende o6ffentliche Rathaus bedarf aufgrund
baulicher, energetischer und gestalterischer Mangel einer dringenden Sanierung und
Erneuerung. Der denkmalgeschitzte Altbau an der IgelbachstralRe soll dabei erhalten
und umfassend saniert werden. Eine Sanierung der Brickenmihle mit ihrer stadte-
baulichen einzigartigen Lage am Eingang zur Altstadt wird vordringlich weiterverfolgt,
ebenso die Bebauung des zentral gelegenen Grundstiicks Flst. Nr. 258 an der Haupt-
stralie.

Neu hinzukommen sollen weitere Grundstiick/Geb&ude im ndrdlichen Teil des Unter-
suchungsgebietes, deren zukiinftige Entwicklungen im 6ffentlichen Interesse stehen:
die Handelslehranstalt (HLA), die Musikschule sowie eine Ful3ganger- bzw. Radfahr-
erbrticke Uber die Murg zur Murginsel ,Woérthgarten®.

Die Handelsschule Gernsbach ist eine kaufmannische Schule des Landkreises Ras-
tatt. Aufgrund der direkten Nahe zum Farbertorplatz méchte sich die Stadt Gernsbach
bei eventuellen Verédnderungen alle stadtebaulichen Optionen offenhalten.

Grundstiick und Gebaude der stadtischen Musikschule sind im Eigentum der Stadt
Gernsbach. Im stdlich angrenzenden denkmalgeschitzten ehem. ,Kutscherhaus® ist
im Erdgeschoss eine offentliche Toilette untergebracht. Die Gebaude sollen in den
nachsten Jahren umfassend saniert werden.

Zur Verbesserung der Wegebeziehungen fur FuRganger und Radfahrer von und zur
Altstadt ist eine Briicke Uber die Murg zur Insel Worthgarten (sog. Pfleiderer-Areal)
geplant. Die Entwicklung der Insel wurde durch den Bebauungsplan ,Im Wértgarten®
gesichert (Satzungsbeschluss September 2021). Das stadtebauliche Konzept sieht
hier zukiinftig Einzelhandelsflachen, Kleingewerbe/Gastronomie, (altersgerechte)
Wohnungen sowie eine Aufwertung von Grunflachen an der Murg vor.

4.2 Funktionsschwachen

Funktionale Méangel

Die Kategorie bezieht sich auf Frei- und Verkehrsflachen. Missstédnde sind dann als
funktional zu betrachten, wenn einzelne Funktionen dieser Flachen ,lber- oder unter-
nutzt“ werden. Gestaltungsmangel in 6ffentlichen Platzbereichen, aber auch in priva-
ten Hofbereichen sind ein stdrendes Element mit negativer Wirkung auf das Ortsbild
und fir die Aufenthaltsqualitéat in diesen Bereichen. Zu den funktionalen Mangeln im
Untersuchungsgebiet gehdren ebenso negative Auswirkungen der Verkehrsbelastung
sowie Missstdnde im 6ffentlichem Raum.

> Hohes Verkehrsaufkommen im Altstadtbereich, dadurch mangelnde Aufenthalts-
qualitat und Nutzung als Kommunikationsflache; angestrebt wird eine Uberwie-
gend verkehrsfreie Altstadt,

> Ungeordnete bzw. nicht ausreichende Anzahl privater und 6ffentlicher Parkfla-
chen,
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> Farbertorplatz: Hochgradig versiegelte Parkplatzflache im Zentrum von Gerns-
bach, hohes Potenzial zur Herstellung eines Parkdecks/Parkhauses zur verkehrli-
chen Entlastung der Altstadt,

>  Gestaltungsmangel und eingeschrankte Funktion der Platze im 6ffentlichen Be-
reich / mangelnde Aufenthaltsqualitat, teilweise beeintrachtigte Barrierefreiheit o-
der Engstellen fur FuRganger (Oberer Marktplatz/Metzgerbrunnen, Pfarrgasse)

Verkehr in der Innenstadt Versiegelte Parkplatzflache Féarbertorplatz, im
Hintergrund: HLA + Musikschule

Strukturelle Méangel

Strukturelle Mangel bezeichnet solche hinsichtlich der Nutzung von Geb&auden und
Grundstiicken. Sie beziehen sich auf die Nutzungsart von Grundstticken und damit in
der Regel auf den privaten Raum im Untersuchungsgebiet. Leerstdnde und minderge-
nutzte Flachen haben einen negativen Einfluss auf das gesamte Ortsbild und die Auf-
enthaltsqualitat in ihrer Umgebung. Gleichzeitig stellen diese Umstadnde Umnutzungs-
und Innenentwicklungspotenziale dar.

> Leerstdnde bzw. Teilleerstédnde von Wohneinheiten und Gewerbeeinheiten in
zentraler Lage der Altstadt mit negativen Auswirkungen auf die Nutzungsstruktur,

> Leerstande ortsbildpragender Gebaude
> Mindergenutzte Flachen bzw. innerdrtliche Nachverdichtungspotenziale,

> Mangel an seniorengerechten und barrierefreien Wohnungen.

Raumliche Méangel

Gestaltungsmangel in 6ffentlichen Platzbereichen, aber auch in privaten Hofbereichen
sind ein stérendes Element mit negativer Wirkung auf das Ortsbild und auf die Aufent-
haltsqualitét in diesen Bereichen. Darliber hinaus sind auch zahlreiche Mangel im
Fassadenbereich oder ortsuntypische gestalterische Elemente an dffentlichen und pri-
vaten Geb&uden vorzufinden.

> Gestalterische Mangel im Fassadenbereich einzelner Gebaude beispielsweise
durch provisorische Uberbauungen oder Risse im Putz,

> Leerstehende Gebaude gehen in der Regel mit unterlassener Instandhaltung ein-
her,

> Mangelnde Durchgrinung im 6ffentlichen StralRenraum bzw. auf 6ffentlichen Plat-
zen.
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Innenentwicklungspotenzial und gestal- Innenentwicklungspotenzial und gestalteri-

terische/bauliche Mangel sche/bauliche Mangel
e

Brickenmiihle Rathaus (Ansicht vom Salmenplatz aus)

4.3 Substanzschwachen

Bauliche, energetische und gestalterische Mangel

In Rahmen einer Ortsbegehung erfolgte die Bewertung der &uf3eren Erscheinung der
Gebaude im Untersuchungsgebiet, im Bereich der erweiterten Eigentiimerbefragung
sowie in kleinen Teilen weiterer in Betracht gezogener Bereiche. Untersucht wurden
Fassaden, Fenster, Turen, das Vorhandensein einer Fassadendammung (soweit er-
kennbar), der Zustand des Daches, der Zustand der privaten Aul3enbereiche sowie
der Zustand der Scheunen, Garagen oder anderer Anbauten, soweit sie vom 6ffentli-
chen Bereich einsehbar waren.

In die Bewertung wurde, neben dem baulichen Zustand, auch der energetische Zu-
stand der Gebaude miteinbezogen, soweit dies von auf3en erkennbar war. Eine um-
fassende Bewertung der Bausubstanz kann daher nur durch die Begehung der Ge-
b&aude erfolgen. Hierdurch kdnnen sich im Weiteren abweichende Feststellungen er-
geben.
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Zustand Anzahl der  Anzahl der Anteil an der Anteil an der
Hauptge- Nebenge- Gesamtzahl Gesamtzahl

baude baude der Hauptge- der Neben-

baude gebéaude

Neu | Neuwertig 26 7 15% 19%
Geringe Mangel 61 11 36 % 31 %
Erhebliche Mangel 79 14 47 % 39 %
Substanzielle Mangel 3 4 2% 11%
> 169 36 100 % 100 %
Leerstand/ Teilleerstand 22 2 13 % 6 %

(&uRere Begutachtung)

Im Untersuchungsgebiet weist die Halfte der Hauptgebaude erhebliche bis substanzi-
elle Mangel auf. Ca. 13 % der Hauptgebaude sind leerstehend oder mindergenutzt.
Der Leerstand geht in den meisten Fallen mit M&ngeln in der Bausubstanz einher.

Der energetische Zustand ist bei vielen Gebauden mangelhaft. Orts- und baujahrsty-
pische Gestaltungs- und Gliederungselemente der Gebaude sind oft Gberformt oder
vernachlassigt (Fenster, Haustiiren, Traufen, Gesimse, Dachgauben).
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5. Sozialplan

5.1 Vorbemerkungen

Sofern Auswirkungen auf Sanierungsbetroffene durch die Ziele der Neuordnungskon-
zeption — auch in Einzelfallen — auftreten, gibt das BauGB das Instrument des Sozial-
planes vor. Danach sind sozialplanerische MaRhahmen bereits dann vorzubereiten
und durchzufihren, wenn sich nach dem Stand der Vorbereitung einer stadtebauli-
chen Sanierungsmaf3nahme hierfur ein Erfordernis ergibt. Die Regelung tber den In-
halt von Sozialplanen (8§ 180 Abs. 1 BauGB) fordert die schriftliche Darstellung der Er-
gebnisse der Erdrterung mit den Betroffenen, des Ergebnisses der Prifung geeigne-
ter MalRnahmen zur Vermeidung von Nachteilen und der voraussichtlich in Betracht
zu ziehenden MaRRnahmen der Stadt, sowie die Moglichkeit ihrer Verwirklichung. Wei-
ter besteht die Pflicht, den Sozialplan falls erforderlich zu aktualisieren (Fortschrei-
bung).

Auf Grundlage dieser Erorterung hat die Stadt/Gemeinde/Kommune die Betroffenen
in ihren eigenen Bemihungen 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 erforder-
lich werden.

Neben den oben genannten Instrumentarien des BauGB stehen der Stadt/Ge-
meinde/Kommune hier weitere Mdglichkeiten zur Verfigung. Eine wichtige Rolle spielt
dabei eine standige Beratung und Unterstiitzung beim Bemuiihen, Mittel aus anderen
Programmen oder auf Grund anderer Gesetze zu erhalten:

> Mittel zur Forderung des sozialen Wohnungsbaus bei Neubaumafnahmen,
> Leistungen nach dem SGB X und XlI (Bundessozialhilfegesetz),
> Leistungen nach dem Wohngeldgesetz.

Letztlich bedeutet dies, dass der stadtebauliche Erfolg einer Sanierungsmafinahme
nicht nur daran zu messen ist, was an (stadte-)baulichen Mal3hahmen erreicht wurde,
sondern auch, welche sozialen Auswirkungen diese haben. Dabei sind sowohl posi-
tive Wirkungen zu férdern als auch negative Auswirkungen mdaglichst gering zu halten
oder gar vorsorglich zu vermeiden. In die persénlichen und existenziellen Lebensum-
sténde der Beteiligten soll, falls es sich nicht vermeiden lasst, moglichst ,sanft einge-
griffen werden.

Um soziale Harten zu vermeiden, ist es erforderlich, einen mdglichst engen Kontakt
zwischen der Stadt bzw. ihrem Beauftragten und den Beteiligten herzustellen. In der
Regel bedarf das Bemihen um befriedigende Lésungsmdaglichkeiten Engagement,
Umsicht, Geduld und planerische Beweglichkeit hinsichtlich der zeitlichen Abfolge.
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5.2 Sanierungsbetroffene

Im Rahmen der vorbereitenden Phase kdnnen explizite Einzelmal3nahmen noch nicht
endgultig festgelegt werden. Aus diesem Grund kann nur der voraussichtliche Perso-
nenkreis beschrieben werden, der unter Umstanden von der Durchfiihrung der Mal3-
nahmen der stadtebaulichen Erneuerung nachteilig betroffen sein kénnte. Erfahrungs-
gemal sind haufig nachstehende Personengruppen betroffen:

Altere Bewohner und Rentner

Aus der Befragung geht hervor, dass knapp ein Funftel (21 %) der Befragten im Ru-
hestand ist. Damit sind die &lteren Bewohner im Vergleich zur Gesamtstadt ganz
leicht Uberreprasentiert. Laut Daten vom Statistischen Landesamt Baden-Wurttem-
berg liegt der Anteil der alteren Bevdlkerung (Personen Uber 65 Jahre alt) in der Stadt
Gernsbach bei 24 Prozent (https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Al-
ter/01035410.tab?R=GS216017 ). Aufgrund des demografischen Wandels werden die
Anteile in den nachsten Jahren voraussichtlich deutlich steigen. Erfahrungsgeman
sinkt mit zunehmendem Alter die Bereitschaft, notwendige Veranderungen der Wohn-
und Lebensverhaltnisse anzugehen.

Insbesondere aufgrund der langen Wohndauer vieler (alterer) Bewohner kommt des-
halb ein Fortzug kaum in Frage. Ein altersgerechter Umbau bzw. wohnorthahe Um-
zlige in altersgerechte Wohnformen sollten deshalb vor allem fir Eigentimer héheren
Alters unterstutzt werden.

Mieter- und Eigentiimerhaushalte mit geringen finanziellen Mitteln

Nicht selten ist mit der Modernisierung einer Mietwohnung eine entsprechende Miet-
erhéhung oder bei umfassender Modernisierung ein (temporérer) Umzug in eine an-
dere Wohnung verbunden. Dies kann zu Einschrankungen des Lebensstandards und
hoheren Mieten flhren. Bei der Sanierungsdurchfiihrung sollte deshalb darauf geach-
tet werden, dass mogliche Einschrankungen fir die Verbesserung der Wohnverhalt-
nisse ein angemessenes Mal3 nicht Uberschreiten.

Bei den befragten Eigentiimern besteht der Wunsch nach Verbesserung der Wohn-
verhéltnisse. Es wird jedoch teilweise keine Mdglichkeit geben, die Mittel zur Finanzie-
rung des Eigenanteils aufzubringen. In vielen Fallen kann ein Ausweg in einem erhoh-
ten Anteil an Eigenleistungen bei der Bauausfiihrung gesucht werden. Die individuelle
finanzielle Situation der Betroffenen kann im Vorfeld nicht beurteilt werden. Es sollte
jedoch darauf geachtet werden, soziale Schieflagen vorsorglich zu vermeiden und
notwendige (energetische) Sanierungsmafinahmen, die zu einer Entlastung von Ne-
benkosten fiuhren, verstarkt zu unterstitzen.

Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist moglicherweise ein erhdhter Beratungs- und Un-
terstitzungsbedarf dieser Personengruppe zu beachten.


https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Alter/01035410.tab?R=GS216017
https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Alter/01035410.tab?R=GS216017
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5.3 Grundsatze fiir den Sozialplan

Aufgrund der Befragung der Betroffenen sind erste Erhebungen der oben beschriebe-
nen Bevolkerungsgruppen, die potenziell nachteilig von Sanierungsmalnahmen be-
troffen sein kénnten, zusammen mit ihren Einstellungen zur Sanierung ermittelt wor-
den. Da aber, wie bereits erwahnt, der genaue Personenkreis und ggf. deren nachtei-
lige Betroffenheit bei der Sanierungsdurchfiihrung derzeit noch ungentigend spezifi-
ziert werden kénnen, werden im Folgenden zunéchst lediglich allgemeine Grundsatze
fur den Sozialplan dargestellt, die insbesondere bei der Behandlung der beschriebe-
nen Personengruppen anzuwenden sind:

>

Das Neuordnungskonzept ist — orientiert an den Bedurfnissen und Mdglichkeiten
der Betroffenen — zu entwickeln und fortzuschreiben. Dabei sind die Betroffenen
laufend in geeigneter Weise an der Entwicklung bzw. Fortschreibung sowie Reali-
sierung des Neuordnungskonzeptes zu beteiligen.

Die vorhandenen sozialen Netzwerke und Bindungen der im Gebiet lebenden
Personen sind bei der Durchfiihrung zu bericksichtigen. Eventuell notwendige
Umziige von Bewohnern sollen moglichst innerhalb des Quatrtiers erfolgen.

Um einer uneinheitlichen Entwicklung der Bevolkerungsstruktur langfristig entge-
genzuwirken, sind Wohnungen und Wohnumfeld so zu gestalten, dass sie den
Bedurfnissen der unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen gerecht werden. Hier-
bei sollte nicht ausschlieRlich auf die Bediirfnisse von Familien mit Kindern einge-
gangen werden. Ein erklartes Ziel sollte vielmehr ein angemessener Generatio-
nenmix sein.

Der Wunsch alterer Bewohner, in ihrer jetzigen Wohnung altersgerecht zu blei-
ben, soll unterstitzt werden; alternativ sollen gemeinsam altersgerechte Losun-
gen im Quartier gesucht werden.

Anstatt durch Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote nach § 177 Abs. 1
BauGB, sollen die erforderlichen Mal3Bnhahmen auf freiwilliger Basis durch Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsvereinbarungen nach 8 177 Abs. 4 und 5 BauGB
herbeigefiihrt werden.

Mietpreiserh6hungen nach erfolgten Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3-

nahmen, die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert worden sind, sind in engen Grenzen
zu halten. Einer Verdrangung der bisherigen Bewohner aus ihrem gewohnten Le-

bensumfeld ist entgegenzuwirken (ortstibliche Vergleichsmiete fiir einen bestimm-
ten Zeitraum).

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

Bei allen potenziell negativen Auswirkungen, die sich aus der Sanierungsdurchfih-
rung ergeben kdnnen, stehen die Stadt und ihre Beauftragten den Betroffenen fir Be-
ratung und Hilfestellung zur Verfigung.
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6. Sanierungskonzept

6.1 Neuordnungskonzept

Die stadtebauliche Analyse ergab, dass zahlreiche bauliche Mangel im privaten und
im kommunalen Gebaudebestand sowie Defizite bei der Gestaltung des offentlichen
Raumes vorhanden sind. Es besteht dringender Handlungsbedarf im Untersuchungs-
gebiet. Aufbauend auf dieser stadtebaulichen Analyse wurde ein Neuordnungskon-
zept entwickelt.

Das Neuordnungskonzept flr das Gebiet ,Altstadt II* in textlicher und zeichnerischer
Form (siehe Planwerk Kapitel 9) zeigt grundsatzliche Vorschlage fur eine zukunftsfa-
hige Entwicklung des Untersuchungsgebiets. Es liefert Ideen zur Beseitigung der
stadtebaulichen Missstande. Im Neuordnungskonzept wird ein Uberblick tiber die vor-
handenen Potenziale und Entwicklungschancen im Untersuchungsgebiet gegeben.
Zudem gibt es den Rahmen fir eine kiinftige Sanierungsmafnahme nach dem Be-
sonderen Stadtebaurecht des BauGB vor.

Die Zielsetzung stadtebaulicher Sanierungsmafinahmen beinhaltet neben den soge-
nannten Modernisierungs- und Gestaltungsmafl3nahmen im privaten und im 6ffentli-
chen Bereich ebenso Aussagen zur weiteren Entwicklung der Stadt Gernsbach sowie
der Starkung ihrer Bedeutung und Funktion. Die Sanierungsmafinahmen kénnen im
Gesamtzusammenhang wichtige und richtungsweisende Perspektiven fiir die Ent-
wicklung der Kommune skizzieren, wobei immer eine Abwagung zwischen den einzel-
nen privaten Interessen und der Zielstellung der Kommune erfolgen muss. Die folgen-
den Themenfelder sind betroffen:

Themenfelder:

> Altstadt
> Wohnen (als herausragendes Ziel der Stadtebauforderung)
> Verkehr

Die Sanierungsziele entsprechen den Férderschwerpunkten der aktuellen Pro-
grammausschreibung. Der Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum kommt ein ho-
hes Gewicht bei. Dabei wird eine zligige Umsetzung angestrebt. Die stadtebaulichen
Ziele und Mallnahmen fur den Bereich ,Altstadt 11“ berlcksichtigen die Inhalte des ge-
samtkommunalen Entwicklungskonzeptes und konkretisieren diese.

Im Zentrum der Vorbereitenden Untersuchungen steht die strukturelle und funktionale
Starkung, Revitalisierung und der Erhalt der Altstadt von Gernsbach. Schwerpunkte
liegen sowohl in der Sicherung und Sanierung erhaltenswerter und denkmalgeschutz-
ter Gebaude als auch in der Aufwertung o6ffentlicher Raume mit stadtebaulicher Be-
deutung fur die Gesamtstadt in Hinsicht auf Aufenthaltsqualitat und Starkung der wirt-
schaftlichen und sozialen Strukturen.

Eine attraktive und gut funktionierende Altstadt kann erheblich zur Starkung der Ge-
samtstadt beitragen, indem

> Innenentwicklungspotenziale genutzt und damit Flachen im Aul3enbereich ge-
schont werden,

> die Altstadt in ihrer Funktion als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort erhalten
und nachhaltig weiterentwickelt wird,

> Impulse zur zukunftsfahigen gesamtstadtischen Entwicklung gegeben werden
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Folgende Sanierungsziele sollen zur Beseitigung der zuvor genannten stadtebauli-
chen Missstande angestrebt werden.

Ziel und Handlungsschwerpunkt 1: Altstadt

> Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz, der Erhalt der
Gesamtanlage Gernsbach einschlielilich der historischen Stadtmauer sowie orts-
bildpragender Gebaude,

> zeitgemalRe und nachhaltige Weiterentwicklung des historischen Ortskerns,

> Gestalterische Aufwertung des o6ffentlichen Raums und Schaffung von Aufent-
haltsqualitat in der Altstadt von Gernsbach,

> Aufwertung des Ortsbildes,
> Aufwertung mindergenutzter Platze, insbesondere im Bereich Metzgerbrunnen,
> Verbesserung der Durchgriinung,

> Verbesserung der fuBlaufigen Verbindungen und Radwegeverbindungen von und
zur Altstadt, Vernetzung insbhesondere mit Flachen zur Naherholung und zur Nah-
versorgung.

Ziel und Handlungsschwerpunkt 2: Wohnen
> Erhalt und nachhaltige Modernisierung der Wohnungen im Bestand,
> Verbesserungen der Wohnverhéltnisse und des Wohnumfeldes,
> Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in der Altstadt,
> Erhalt der Denkmaleigenschaften bestehender Wohngeb&ude,
> Energetische Sanierung der Gebaudesubstanz,

> Schaffung von innerértlichem und insbesondere altersgerechtem, barrierefreiem
Wohnraum,

> Umnutzung von leerstehenden Geb&uden, insbesondere Umnutzung ehemals
landwirtschaftlich und gewerblich genutzter Gebaude und/oder Scheunen zu
Wohnzwecken.

Ziel und Handlungsschwerpunkt 3: Verkehr
> Verkehrsentlastung der Innenstadt hin zur verkehrsfreien Altstadt
> Neubau und Einbindung Parkdeck/Parkhaus am Farbertorplatz

Durch die im Zuge der Sanierung durchgefiihrten Mal3nahmen kommt es grundsatz-
lich zu einer Aufwertung des betroffenen Gebiets. Es soll eine klare und erkennbare
Ortsmitte geschaffen werden. Durch Aktivierung der Leerstande kdnnen zuvor abge-
gangene Frequenzen wieder zurtick in die Ortsmitte gebracht werden und neben wei-
teren geplanten MaRnhahmen, die im Zuge der Sanierung erfolgen sollen, dem Funkti-
onsverlust der Ortsmitte entgegengesteuert werden.
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6.2 MafSnahmenkonzept

Das Malinahmenkonzept definiert die Malinahmen zum Erreichen der Sanierungs-
ziele.

Mit der stadtebaulichen Erneuerung strebt die Stadt Gernsbach eine Aufwertung und
Starkung an, sodass ein zukunftsfahiges Zentrum unter Bertcksichtigung der histori-
schen und sozialen Gegebenheiten, entsteht.

Insbesondere fir die Umsetzung der MaBhahmen, die im privaten Eigentum durchzu-
fuhren sind, ist es unerlasslich, weitere Absprachen mit den Eigentimern durchzufth-
ren. Die Stadt selbst oder ein beauftragter Sanierungstrager steht dabei vermittelnd
und beratend zur Verfigung und begleitet den Prozess der Sanierungsdurchfiihrung
vom Beschluss Uber die Einleitung einer Sanierungssatzung bis hin zur formlichen
Aufhebung des Sanierungsgebiets.

Gebéaude- und grundstiickbezogene Mal3hahmen

> Modernisierung und Instandsetzungsmafnahmen im Gebaudebestand, Fassa-
dengestaltung, energetische Sanierung, Objektbezogene MaRRnahmen zum Hoch-
wasserschutz im Rahmen einer Gebaudesanierung

> Abbruch leerstehender und untergenutzter Gebaude(teile) mit substanziellen
Mangeln,

> Barrierefreier Umbau bzw. Anderung von nicht mehr zeitgemaRen Haus- und
Wohnungszuschnitten,

> Umbau und Umnutzung erhaltenswerter Gebaudebestéande (z. B. Briickenmihle),

> Erhalt und Sanierung von stadtebaulich und ortsgeschichtlich pragenden &ffentli-
chen Gebauden (z. B. Rathaus, Musikschule).

ErschlieBungs- und Gestaltungsmal3nahmen im 6ffentlichen Raum

> Reduzierung des hohen Verkehrsaufkommens im Innenstadtbereich; angestrebt
wird eine Uberwiegend verkehrsfreie Altstadt,

> Beseitigung von Gestaltungsmangeln der Platze im 6ffentlichen Bereich / man-
gelnde Aufenthaltsqualitét, teilweise beeintrachtigte Barrierefreiheit oder Engstel-
len fur FuBganger (Oberer Marktplatz / Metzgerbrunnen, Pfarrgasse),

> Verbesserung der Durchgriinung im offentlichen Stral3enraum bzw. auf 6ffentli-
chen Platzen,

> Verbesserung der FuBwege- und Radwegeverbindungen von und zur Altstadt.

Vorbereitende MalRnahmen

> Weitere Beteiligung der Biirger zur Entwicklung und Gestaltung der Altstadt von
Gernsbach

> Weitere stadtebauliche Untersuchungen und Fachplanungen

> Bei Bedarf Stellplatzbedarfsberechnung
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6.3 Einschatzung der Umsetzbarkeit

Durch die aufgezéahlten Maflinahmen soll die historische Altstadt von Gernsbach zu-
kunftsorientiert gestaltet werden. Das Erscheinungsbild des Untersuchungsgebiets

soll zielgerichtet entsprechend den hier vorgeschlagenen MalBhahmen aufgewertet
werden.

Die hier genannten Malinahmen sollen einen Beitrag zum Erhalt und zur qualitatsvol-
len Sicherung der Bausubstanz leisten. Sie dienen der funktionalen Starkung des Ge-
samtgebiets und der dauerhaften Verbesserung der bestehenden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse. Gleichzeitig soll mit der energetischen Geb&audesanierung ein Beitrag
zur Einsparung fossiler Brennstoffe geleistet werden.

Die Malinahmen berlcksichtigen dabei Anforderungen an Funktionalitdt und Nachhal-
tigkeit der Ortsmitte und bewegen sich in einem realistischen Rahmen. Dennoch ist
die Umsetzung der Malinahmen mit einem hohen Zeit- und Kostenaufwand verbun-
den.

6.4 Kosten und Finanzierung der Sanierung

Die Voraussetzung fir die Durchfuhrbarkeit der stadtebaulichen Sanierung ist die Fi-
nanzierung der unrentierlichen Kosten. Der bendtigte Finanzbedarf resultiert aus den
Ergebnissen der VU und der daraus entwickelten stadtebaulichen Entwicklungs- und
MafRnahmenkonzeption. Auf dieser Grundlage wurde die folgende Kosten- und Finan-
zierungsubersicht erstellt.
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Kosten- und Finanzierungsu
Sanierungsgebiet “Altstadt |1, Stand 30.11.2021

A Kosten 2021 2022 — 2023 | 2024 — Ende Bemerku
. Vorbereitende Untersuchungen 15.000 €| 16.000 €| 0 €| 0€
Il.  Weitere Vorbereitungen 25.000 € 18.750€ 6.250 €
Untersuchungen 20.000 €| 15.000 €| 5.000€
Offentlichkeitsarbeit, Burgerbeteiligung 5.000 € 3.750 € 1.250€
lll. Grunderwerbe 0€| 0 €| 0€
0€ 0€
IV. OrdnungsmaBnahmen 2.225.500 €| 74.700€| 2.150.800€
AbbruchmaRnahmen
privat (Realisierungsgrad 30 %) 3 Stk. a 15.000 € 13.500 €| 2700 €| 10.800 € nach vorheriger Prufung
Rathaus (Realisierungsgrad 100%) 18tk a 330.000 € 330.000€ 330.000 €
ErschlieBungsmalnahmen
Bracke Worthgarten 18t x 120.000 € 72.000€ 72.000 €] 60 %, Forderfahigkeit noch abzuklaren
Parkhaus Farbertorplatz (Schaffung off.
Stellplatze) 1000 St x 15.000 €/St.  1.500.000 €| 1.500.000 € private Stellplatze sind bei BaumaRnahmen anzurechnen
GestaltungsmafBnahmen 6ffentl. Bereich Flache X Kosten
Pfarrgasse / Casimir-Katz-Strale 4700 m?  x 250 €/m? 117.500 € 117.500 €
Oberer Marktplatz 7700 m*  x 250 €/m? 192.500 € 192,500 €
V. BaumaRnahmen 6.703.500 € 205.200€| 6.498.300€
%)
einfache Sanierung 62 Stk. x 15.000 € 279.000 € 55.800 € 223200 €
umfassende Sanierung 83 Stk. x 30.000 € 747.000€ 149.400 €| 597.600 € inkl. Gebaudeumnutzung
kommunale MaRnahmen
Altes Rathaus, Kornhaus, Amtsgericht, 1.000.000 € 850.000 € 850.000 € geschatzte Gesamtkosten, 85% Denkmalsubstanz
Zehntscheuern
Rathaus (denkmalgeschutzter Teil) 3.350.000 € 2.847.500 €| 2.847.500 € 85 % Denkmalsubstanz
Rathaus (Neubau) 5.200.000 € 1.560.000 € 1.560.000 € 30 % forderfahig
Sanierung Musikschule 700.000 € 420.000 € 420.000 € 60 % forderfahig
VI. Sonstige Kosten 0€ 0€ 0€
VII. Honorare 200.000 € 20.000 €| 180.000 €
[Summe Ausgab 9.169.000 € 15,000 €| _ 318.650 €| 8.835.350 €|
Eil (A ge, Reprivatisieru Flache X Bodenrichtwert 0€ 0€
[Summe Eil 0€ 0¢€] 0¢€|
1 I

i hi 9.169.000 € ]

Finanzierungsanteile

Land (60 %) 5.501.400 €
Stadt Gernsbach (40 %) 3.667.600€
die STEG

Unter Beriicksichtigung aller zu erwartenden Kosten und méglichen Einnahmen wer-
den die Gesamtkosten auf etwa 9.169.000 € geschatzt. Der voraussichtlich bendtigte
finanzielle Rahmen flr die Sanierungsmalinahme ,Altstadt 11“ Gbersteigt den zur Ver-
fligung stehenden Férderrahmen. Die Darstellung der Gesamtfinanzierung und damit
auch Durchfuihrbarkeit der Malinahme dient der Rechtssicherheit der Sanierungssat-
zung. Deshalb missen folgende Alternativen untersucht werden:

> Das Sanierungsgebiet wird soweit verkleinert, dass die sanierungsbedingten Kos
ten dem bewilligten Férderrahmen entsprechen.

> Es wird eine detaillierte Prioritatenliste erarbeitet, welche MaRnahmen mit dem
bewilligten Férderrahmen durchgefiihrt werden sollen.

> Die Stadt gibt dahingehend eine Eigenfinanzierungserklarung ab, dass sie bereit
ist, dem Grunde nach die fehlenden Sanierungsmittel aus eigenen Haushaltsmit-
teln aufzubringen.

Da sich die geplanten MaRnahmen auf das gesamte Untersuchungsgebiet verteilen
und eine Priorisierung einzelner Vorhaben die Wirkung der Sanierung als Gesamtkon-
zept mafdgeblich in Frage stellen wirde, soll eine Eigenfinanzierungserklarung tber
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die durch den bisherigen Fdrderrahmen nicht abgedeckten Kosten abgegeben wer-
den. Darin bestétigt die Stadt, dass sie den Fehlbetrag innerhalb der Gesamtverfah-
rensdauer selbst tragen bzw. aufbringen kann.

Die Eigenfinanzierungserklarung hindert die Stadt nicht daran, zu gegebener Zeit ei-
nen Aufstockungsantrag zu stellen. Ebenso wenig verpflichtet sich die Stadt dadurch,

die Ausgaben, welche sie ohne finanzielle Unterstiitzung des Landes zu tragen hétte,
tatsachlich zu tatigen.
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7. Empfehlungen zur Sanierungsdurchfithrung

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche
Missstande vorliegen, zu deren Behebung Sanierungsmafinahmen nach dem Beson-
deren Stadtebaurecht des Baugesetzbuches erforderlich sind.

7.1 Sanierungssatzung und Gebietsabgrenzung

Sanierungssatzung und Gebietsabgrenzung

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanierungsmal3nahme
durchgefiihrt werden soll, durch Beschluss als Sanierungsgebiet festlegen. Sie be-
schliefdt die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets als Satzung (8 142 Abs. 3
BauGB).

Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen stadtebaulichen
Missstande in einem Uberschaubaren Zeitraum beseitigt werden kénnen und die der
Sanierungsmafinahme zugrunde gelegte Konzeption umgesetzt werden kann. In der
Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet parzellenscharf zu bezeichnen. Die vor-
bereitenden Untersuchungen dienen unter anderem dazu, diese Abgrenzung vorzu-
nehmen.

Im vorliegenden Fall wurde die Gebietsabgrenzung gegeniiber der Abgrenzung zur
Antragstellung aufgrund vorliegender stadtebaulicher Missstande erweitert. In die er-
weiterte Abgrenzung wurden Grundstiicke aus dem abgeschlossenen Sanierungsge-
biet ,Innenstadt-Mitte 1I“ aufgenommen, die die im Neuordnungskonzept festgelegten
Erneuerungsziele bisher nicht umsetzen konnten. Au3erdem wurden stadtebaulich
bedeutsame Grundstiicke/Gebaude am nérdlichen Rand des Untersuchungsgebiets
aufgenommen, deren Erhalt bzw. zukinftige Entwicklung im 6ffentlichen Interesse
stehen (siehe hierzu Ziffern 2.1 und 4.1).

Der genaue Abgrenzungsvorschlag kann dem Plan Férmliche Festlegung entnommen
werden.

7.2 Sanierungsverfahren

Verfahrensarten

Fur die Durchfihrung stadtebaulicher SanierungsmaflRnahmen sieht das Baugesetz-
buch zwei Verfahrensarten vor:

> das umfassende Verfahren unter Einbeziehung der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB) und

> das vereinfachte Verfahren unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB).

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom allgemeinen Stad-
tebaurecht abweichende bodenpolitische Konzeption zugrunde. Es ist fur die Félle ge-
dacht, bei denen nach der stadtebaulichen Situation und den Sanierungszielen der
Stadt damit gerechnet werden muss, dass die Durchfiihrung der Sanierung durch sol-
che Bodenwerterh6hungen wesentlich erschwert werden kénnte, die ,lediglich durch
die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung ein-
treten (sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen, vgl. 8 153 Abs. 1 BauGB). Das
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Baugesetzbuch geht davon aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher Missstande

(8 136 Abs. 2 und 3 BauGB), die durch SanierungsmafRnahmen behoben werden sol-
len, die Anwendung des gesamten besonderen Sanierungsrechts grundséatzlich ge-
rechtfertigt ist.

Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die Stadt zum einen durch die
Prifung von Kaufpreisen eine Kontrollfunktion hinsichtlich des Grundstiicksverkehrs
und der Entwicklung der Bodenpreise austibt sowie zum anderen sanierungsbedingte
Bodenwerterhthungen zur Finanzierung der Erneuerungsmalfinahme abschdpfen
kann. Daflr findet das ErschlieBungsbeitragsrecht fir ErschlieBungsanlagen nach

§ 127 Abs. 2 BauGB keine Anwendung. Das umfassende Verfahren wird also ge-
wahlt, wenn der Einsatz oder wenigstens die Verfligbarkeit der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB erforderlich ist. Grundsétz-
lich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn
eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird.

Zu beachten ist jedoch, dass nach 8§ 142 Abs. 4 BauGB die Anwendung der erwahn-
ten Vorschriften in der Sanierungssatzung auszuschlie3en ist, wenn diese fir die
Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung voraussicht-
lich nicht erschwert wird, wenn sie nicht zur Anwendung kommen (vereinfachtes Ver-
fahren). Das bedeutet, dass je nach der stadtebaulichen Situation und den Sanie-
rungszielen eine Verpflichtung der Stadt bestehen kann, den Weg des vereinfachten
Verfahrens zu beschreiten. Es wird angewandt, wenn die Erhaltung und Verbesse-
rung des Bestands im Vordergrund der Sanierung stehen.

Der Bodenwert von Grundstlcken steigt erfahrungsgemaf’ dann sanierungsbedingt
an, wenn die Stadt nach ihren Sanierungszielen folgende Anderungen anstrebt:
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Allgemeine Beispiele

Sanierungsziele und Mal3-
nahmen ,,Altstadt Il

Lage und Struktur
des Sanierungsge-
biets

Ausweitung eines Ortskerns
auf einen angrenzenden,
bisher vernachlassigten Be-
reich, Beseitigung von Nut-
zungskonflikten

Nicht vorgesehen.

Entwicklungsstufe
des Sanierungsge-
biets

Wiedernutzung einer vor Sa-
nierung im Privateigentum
stehenden  Gewerbebran-
che fur neue gewerbliche
Nutzungen

nur  grundstiicksbezogen
vorgesehen: Brickenmuhle

ErschlieBungs-
zustand

Aufwertung eines innerortli-
chen Einzelhandelsbereichs
durch attraktive Ful3génger-
zone, Parkierungsanlagen,
Begrinung etc.

Aufwertung der Erschlie-
Bungsanlagen  hdchstens
punktuell vorgesehen.

Hoherwertige
und/oder intensi-
vere Grundstlicks-
nutzungen

Massive Anderung der Art
und/oder des Males der
baulichen Nutzung.

Neues Planungsrecht orien-
tiert sich ggf. am bestehen-
den Planungsrecht. Aufsto-
ckungen o. &. sind nicht vor-
gesehen, allein aufgrund
des Denkmalschutzes auch
nicht maoglich.

Grundsticksge-
stalt und Bodenbe-
schaffenheit

Durch eine Bodenordnung
entstehen erstmalig zweck-
maRig bebaubare Grundsti-
cke, Beseitigung von Altlas-
ten

Nicht vorgesehen.

7.3 Abwagung zur Wahl des Sanierungsverfahrens und
Gesamtabwagung

Die Entscheidung tber die Wahl des Verfahrens hat der Gemeinderat nach Diskus-
sion und Beurteilung der Sachlage zu treffen. Dabei ist zu beachten, dass die Wahl

zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren keine Ermessensent-
scheidung der Gemeinde ist. Vielmehr muss die Gemeinde in der Sanierungssatzung
die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB ausschlie3en, wenn diese Vorschriften
fur die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung hier-
durch voraussichtlich nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB). Das Ge-
setz verlangt damit von der Stadt, die ,Erforderlichkeitsprifung“ vorzunehmen. Das
heil3t, sie muss sich vor der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung mit der
Wahl zwischen dem umfassenden Verfahren und dem vereinfachten Verfahren sowie
den daraus resultierenden rechtlichen Besonderheiten auseinandersetzen. Grundlage
hierflr bildet grundséatzlich das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen (§ 141
BauGB).

Bei der Abwéagung ist zu beachten, dass es nicht notwendig ist, das umfassende Sa-

nierungsverfahren zu wahlen, wenn die Werterhhungen ausschliel3lich aus Erschlie-
Bungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, zu erwarten sind. Die Stadt kann in
diesem Fall ihre Kosten uiber § 127 BauGB bzw. KAG decken, die im vereinfachten
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Verfahren gelten. Es ist jedoch denkbar, dass Erschlielungsbeitrdge nach § 127
BauGB zu einer hoheren Belastung der Grundstiickseigentiimer — und mittelbar auch
der Mieter — filhren, als bei der Abschopfung von Werterh6hungen durch Aus-
gleichsbetréage. In diesem Fall kann es fur die Verwirklichung und Durchsetzbarkeit
des gemeindlichen Sanierungskonzepts giinstiger sein, wenn die Stadt/Ge-
meinde/Kommune das umfassende Sanierungsverfahren bei Vorliegen der tbrigen
Voraussetzungen wahlt (,Schutzfunktion des Ausgleichsbetrags®).

Das Baugesetzbuch schlief3t einen Wechsel vom vereinfachten Sanierungsverfahren
zum umfassenden Sanierungsverfahren oder umgekehrt nicht aus. Ein solcher Wech-
sel ist aber mit einer Vielzahl von Rechtsproblemen behaftet, auf die hier nicht naher
eingegangen werden kann.

Begrtindung

Die Entscheidung, ob die Sanierung mit oder ohne Einbeziehung der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften des dritten Abschnittes durchzufuhren ist, beruht auf
den Gegebenheiten vor Ort und den mit der Sanierung verfolgten Zielen und Zwe-
cken.

Durch die empfohlene Gebietsabgrenzung ,Altstadt 11“ liegt der Fokus tUberwiegend
auf der Verbesserung des Bestands. Im Untersuchungsgebiet lassen sich flachende-
ckend bauliche Mangel unterschiedlicher Intensitat an privaten Gebauden feststellen.
Diese Mangel sind jedoch nicht so gravierend, dass nur ein Gebaudeabbruch mit an-
schlieRender Neubebauung wirtschaftlich sinnvoll ist. Es ist mit einer Modernisierung
der Bausubstanz durch die Eigentiimer entsprechend den Befragungsergebnissen zu
rechnen. Die voraussichtlich punktuelle Verbesserung der Bausubstanz wird jedoch
nicht zu einer durchgreifenden Quartiersverbesserung fiihren, die sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhungen annehmen l&asst.

Eine Neuordnung von Grundstticken, eine ErschlieBung der Innenbereiche oder Auf-
stockung von Gebauden und somit eine hbherwertige und/oder intensivere Grund-
stiicksnutzung durch Anderung der Art und/oder des Mafes der baulichen Nutzung ist
nicht vorgesehen. Ebenso wird keine Veranderung des Planungsrechts angestrebt.

Die ¢ffentlichen Stral3en- und Platzrdume sollen sukzessive nutzbarer fur die Men-
schen im Gebiet gemacht werden sowie die stadtebauliche Anbindung an angren-
zende Stadtgebiete erreicht werden. Eine grundlegende Umgestaltung und ein damit
einhergehender hdherer Standard sind jedoch nicht vorgesehen.

Grunderwerbe durch die Stadt sind derzeit nicht vorgesehen.

Insgesamt zielt die Sanierung im Bereich ,Altstadt 11“ auf ein behutsames und Uber-
wiegend bestandserhaltendes Verfahren ab, das entsprechend den aktuell zugrunde-
liegenden Erkenntnissen keine grof3flachigen UmstrukturierungsmalRnahmen erwar-
ten lasst. Ziel ist vielmehr die Starkung und Verbesserung der vorhandenen denkmal-
geschutzten Strukturen. Der Fokus liegt auf den MaRnahmen im sozialen Bereich. Es
zeichnen sich keine tief greifenden Ordnungsmalfinahmen im 6ffentlichen Bereich ab,
die zu wesentlichen Bodenwerterhéhungen fihren kdnnten.

Gemal den formulierten Sanierungszielen ist im zu beschlieRenden Sanierungsgebiet
JAltstadt 11 die Anwendung der besonderen stadtebaurechtlichen Vorschriften des
dritten Abschnitts (88 152 bis 156a BauGB) fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht
erforderlich. Ebenso ist davon auszugehen, dass die Sanierungsdurchfiihrung durch
die fehlende Anwendungsmaglichkeit dieser Rechtsmittel nicht erschwert wird. Basie-
rend auf den Sanierungs- und Entwicklungszielen sind aus heutiger Sicht keine we-
sentlichen sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen zu erwarten.
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In Abwéagung aller Belange und im Hinblick auf nicht zu erwartende sanierungsbe-
dingte Bodenwerterh6hungen wird der Stadt flr das Sanierungsgebiet ,Altstadt II* die
Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 142 Abs. 4 BauGB unter Aus-
schluss der 88 152 bis 156a BauGB empfohlen. Sollten sich bei fortschreitender Pla-
nung Hinweise auf eine erhebliche Bodenwerterhéhung ergeben, wird eine gutachtli-
che Einschatzung empfohlen, um gegebenenfalls einen Verfahrenswechsel einzulei-
ten.

Gesamtabwagung

§ 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB enthalt das allgemeine sanierungsrechtliche Abwégungs-
gebot. Danach sind bei den stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Gegen-
stand der Abwégung ist die Sanierungsplanung (vgl. hierzu das Kapitel 6 ,Sanie-
rungskonzept®).

Zu einer ordnungsgemafien Abwagung gehdrt neben der Wahl des Verfahrens nach
§ 142 Abs. 4 BauGB, dass sich der Satzungsgeber ausgehend vom jeweiligen Stand
der Planung Uber das Vorliegen der tatsachlichen und rechtlichen Voraussetzungen

fur die Erreichbarkeit des Sanierungsziels vergewissert.

Diesbezuglich ist nach vorliegendem Planungsstand festzustellen, dass das Sanie-
rungskonzept verwirklicht werden kann und dabei gewahrleistet ist, dass der zeitliche
Rahmen eingehalten werden kann (Zugigkeitsgebot).

Weiterhin ist die geplante Sanierungsmaf3nahme finanzierbar, da die Kommune aus-
gehend von der Kosten- und Finanzierungsibersicht in Kapitel 6.4 lhren Eigenanteil
aufbringen kann.

Hinsichtlich der Betroffenheit von Eigentimern, Erbbauberechtigten, Mietern, P&ach-
tern und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstiicks Berechtigten ist
festzustellen, dass die einzelnen MalRnahmen noch nicht feststehen, sodass auch
noch keine vertiefte Abwagung mit den privaten Belangen Betroffener moglich ist.
Nachteilige Auswirkungen, die sich fir die von der beabsichtigten Sanierung unmittel-
bar Betroffenen in ihren persodnlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozi-
alen Bereich voraussichtlich ergeben, sind derzeit nicht erkennbar (vgl. hierzu aus-
fuhrlicher Kapitel 5 ,Sozialplan®).

7.4 Rechtsvorschriften im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet

Genehmigungspflichtige Vorhaben (88 144, 145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht unter anderem fir Bau- und Abbruchvorhaben, fiir den
privaten und oOffentlichen Grundstiicksverkehr sowie fur Miet- und Pachtvertrage eine
Genehmigungspflicht gemal § 144 BauGB durch die Stadt/Gemeinde/Kommune. Da-
bei hat die Stadt/Gemeinde/Kommune zu priifen, ob das beabsichtigte Vorhaben die
Sanierung voraussichtlich erschwert, verhindert oder unmdglich macht. In diesem
Falle ist die Genehmigung nach § 145 BauGB zu versagen. Die Stadt/Ge-
meinde/Kommune besitzt durch diese Regelung eine Kontrollfunktion bei der Durch-
fuhrung der Sanierung.
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Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihrem Ermessen
unterschiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (§ 142 Abs. 4, 2. Halbsatz
BauGB). Sie kann in der Sanierungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften
ausschliel3en:

> die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB,
> die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB oder
> die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB insgesamt.

Die 88 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden Vorschriften des
allgemeinen Stadtebaurechts, die in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
nur insoweit Anwendung finden, wie die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB im
vereinfachten Sanierungsverfahren ausgeschlossen wurde.

Die Genehmigung nach § 144 BauGB ist eine eigenstandige Sanierungsgenehmi-
gung, die beispielsweise zu einer Baugenehmigung hinzutritt. Die Pflicht zur Einho-
lung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung erstreckt sich dabei auch auf die Vor-
nahme erheblicher oder wesentlich wertsteigender Veranderungen von Grundstiicken
und baulichen Anlagen, deren Veranderungen aul3erhalb des Sanierungsgebiets nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind.

Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB unterliegen, orientiert sich an den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie sie
sich aus dem Sanierungskonzept der Stadt/Gemeinde/Kommune ergeben. Dies kann
in einem Bebauungsplan oder einer informellen Rahmenplanung (8 140 Nr. 4 BauGB)
niedergelegt sein. Wahrend zu Beginn der Sanierung allgemein gehaltene Ziele und
Zwecke der Sanierung als Beurteilungsgrundlage fur die Prifung der Genehmigungs-
fahigkeit herangezogen werden.

Uber die Genehmigungspflicht nach 8§ 144 und 145 BauGB hinaus kommt im férm-
lich festgelegten Sanierungsgebiet sowohl im vereinfachten als auch im umfassenden
Sanierungsverfahren 8§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht
beim Kauf von Grundstiicken in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und
stadtebaulichen Entwicklungsbereich zur Anwendung. Es ist zu beachten, dass die
Auslibung des Vorkaufsrechtes durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt sein
muss. Sie muss sich an den konkreten Erfordernissen der Sanierung orientieren und
dazu beitragen, dass die besonderen Malnahmen unterstitzt werden, die zur Beseiti-
gung der stadtebaulichen Missstande erforderlich sind.

Befristung der Sanierungsdurchfiihrung (8 142 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 142 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet durch Beschluss die Frist
festzulegen, in der die Sanierung durchgefihrt werden soll. Kann die Sanierungsmal3-
nahme nicht innerhalb der Frist abgeschlossen werden, kann die Frist durch Be-
schluss verlangert werden. Es wird empfohlen, die Durchfiihrungsfrist tber den der-
zeitigen Bewilligungszeitraum hinaus auf insgesamt 15 Jahre ab Rechtskraft festzu-
setzen.

Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 BauGB)

Mit der Sanierungssatzung missen alle Grundstiicke im Sanierungsgebiet geman
Baugesetzbuch mit einem Sanierungsvermerk versehen werden, sofern das umfas-
sende Verfahren durchgefihrt wird oder im vereinfachten Verfahren die Genehmi-
gungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB nicht ausgeschlossen wurde. Der Sanierungs-
vermerk hat keine unmittelbare rechtliche Wirkung, lediglich eine Informations- und
Sicherungsfunktion fur den Grundsticksverkehr. Mit der rechtswirksamen Sanierung-
satzung ist eine Veranderung der Grundbucheintragungen nur mit Zustimmung der
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Gemeinde mdglich. Der Eintrag wird nach Abschluss der Sanierung und Aufhebung
der Sanierungssatzung wieder geléscht. Den Eigentiimern entstehen keine Kosten.

7.5 Forderung privater Einzelmafdnahmen

Gemal den Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR) kann die Gemeinde die Zu-
wendung aus der Stadtebauférderung fur Erneuerungsmaf3nahmen und/oder Moder-
nisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen im Sinne des § 177 BauGB, die der Zie-
lerreichung der Sanierung dienen, an private Dritte weitergeben. Die Durchflihrung
von Ordnungsmafinahmen gemaf § 147 BauGB ist grundsatzlich Aufgabe der Ge-
meinde. Sie kann aber die Durchfiihrung von Ordnungsmafinahmen, auf3er den Er-
werb von Grundstiicken, auf der Grundlage eines Vertrages ganz oder teilweise dem
Eigentimer Uberlassen und fordern.

Die Forderung von EinzelmafRnahmen soll fir die Eigentimer einen deutlichen Anreiz
bilden, um stadtebauliche Missstande zu beseitigen und die Wohnverhaltnisse und
die Funktionsfahigkeit des Gebiets zu verbessern. Die Gemeinde entscheidet hierbei
nach der stadtebaulichen Bedeutung, der baulichen Dringlichkeit sowie den finanziel-
len Gegebenheiten. Der Eigentimer hat auf die Frderung keinen Rechtsanspruch.

In jedem Fall haben private Erneuerungs- und Ordnungsmafnahmen Uber den indivi-
duellen Vorteil hinaus auch der Ortshildpflege und der allgemeinen Verbesserung der
stadtebaulichen Situation zu dienen.

7.6 Empfohlene Gemeinderatsbeschliisse

Befangenheitsfrage

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

Kenntnisnahme und Zustimmung

Der Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH Uber die Vorbereitenden Untersuchun-
gen nach § 141 BauGB wird zur Kenntnis genommen und dem Neuordnungs- und
Malnahmenkonzept, der Kosten- und Finanzierungstibersicht sowie der in diesem
Zusammenhang stehenden Eigenfinanzierungserklarung wird zugestimmt.

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets (Sanierungssatzung)

Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit wird gemani § 142 BauGB
die Sanierungssatzung fur das Gebiet ,Altstadt 1I“ in der Abgrenzung nach dem im
Planteil befindlichen Abgrenzungsvorschlag beschlossen.

Werden innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets durch Grundstiickzu-
sammenlegungen Flurstiicke verschmolzen und neue Flurstiicke gebildet oder entste-
hen durch Grundsticksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestim-
mungen dieser Satzung und des Sanierungsmalinahmenrechts (88 136 ff. BauGB)
ebenfalls anzuwenden. Der Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist durch
das Grundbuchamt auf den neu entstandenen Grundstucken zu tbernehmen.

Sanierungsverfahren
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Bezlglich der Wahl des Sanierungsverfahrens ergibt sich aus der Begriindung die
Empfehlung, das Wahlen Sie ein Element aus. anzuwenden (siehe 7.3).

Befristung der Sanierung

Der Durchfiihrungszeitraum der Sanierung ist entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB zu
begrenzen; die Frist soll 15 Jahre nicht tberschreiten. Kann die Sanierung nicht inner-
halb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden.
Die Satzung bedarf der 6ffentlichen Bekanntmachung.

Fordersatze und Mindeststandards

Dem Gemeinderat wird die Festlegung von Férderrichtlinien fir privaten Erneuerungs-
und Ordnungsmalnahmen vorgeschlagen. Hierdurch kann eine Steuerung des priva-
ten Sanierungsinteresses entsprechend den Zielen der Sanierung erreicht werden
und eine Gleichbehandlung der Beteiligten im Sanierungsgebiet gestarkt werden.

Gemal den Stadtebauforderungsrichtlinien kann der Kostenerstattungsbetrag von pri-
vaten Erneuerungsmalfinahmen bis zu 35 Prozent der beriicksichtigungsfahigen Kos-
ten betragen. Bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder
stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen, vor allem bei denkmalgeschitzten
Gebauden, kann der Kostenerstattungsbetrag um bis zu 15 Prozent der bericksichti-
gungsfahigen Kosten erhdht werden.

Eine Fdrderung privaten ErneuerungsmalRnahmen soll nur gewahrt werden, wenn
entsprechend den stadtebaulichen Erneuerungszielen der Gebrauchswert des Ge-
baudes nachhaltig erhéht wird. So genannte Restmodernisierungsmafinahmen, die
an einem bereits teilsanierten Gebaude umgesetzt werden, kdnnen gefdrdert werden.

Empfehlung fir die Bestimmung von Grundvoraussetzungen bei der Umsetzung von
privaten Erneuerungsmafnahmen:

> Vorhandene Missstande und bauliche Mangel sind zu beseitigen.
> Es ist ein moderner Ausbaustandard anzustreben.

> Die BaumafRnahme muss wirtschaftlich sein.

> Die Einhaltung von Gestaltungsvorgaben ist zu beachten.

> Eine Verbesserung der energetischen Eigenschaften der Gebaudeaul3enhtille ist
anzustreben.

> Ein zeitgemaRes und umweltfreundliches Heizsystem, mdglichst unter Verwen-
dung nachhaltiger Energietrager, muss vorhanden sein.

> Eine altersgerechte und barrierefreie Gestaltung der Wohnungen ist anzustreben.

> Samtliche Installationen im Gebaude (Sanitar, Heizung, Elektrik) missen den heu-
tigen technischen Anforderungen entsprechen.

Bei der Festlegung des Malinahmenumfangs im Rahmen von Erneuerungsvereinba-
rungen sollen personliche Belange der Eigentiimer Berucksichtigung finden, um ins-
besondere negative soziale Auswirkungen oder eine wirtschaftliche Uberforderung zu
vermeiden.

Fur private Ordnungsmafinahmen wie Grundsticksfreilegung und Abbruch sind, ge-
mal den Stadtebauférderungsrichtlinien, Férderquoten von 100 Prozent mdglich.

Es wird empfohlen, im Rahmen der Férderung von privaten Mal3nahmen Foérdersét-
zen einzufuhren und gleichzeitig eine Deckelung fur einen maximalen Forderbetrag
einzufihren. Bemessungsgrundlage sind die bericksichtigungsfahigen Kosten gem.
Stadtebauforderungsrichtlinie.
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Fordersatze StBauFR 2019 max. Beschlussvorschlag

Private Baumalnahme 35% > Fordersatz max. 30 %
> bis max. 50.000 €
> Mindestinvestitionsvolumen 20.000

€
Zuschlag bedeutendes Gebaude +15% >max.+15%
nach Nr. 10.2.2.3 StBauFR insgesamt max. 75.000 €

Private Ordnungsmafnahme 100 % > Fordersatz max. 100 %
> bis max. 50.000 €
> Mindestinvestitionsvolumen 10.000
€

Entschadigung Substanzverlust 100 % > keine

In Einzelfallen kann es sinnvoll und angemessen sein, abweichende Regelungen zu
treffen, beispielsweise um eine wichtige stadtebauliche Zielsetzungen besonders zu
unterstitzen. Im Einzelfall kann dann die Foérderung per Gemeinderatsbeschluss auf
einen héheren oder niedrigeren Maximalbetrag begrenzt werden.

7.7 Gestaltungsempfehlungen

In Zusammenhang mit der Durchfiihrung von Sanierungsmaf3nahmen soll erreicht
werden, dass Baumafl3hahmen aller Art bezlglich Werkstoffauswahl, Farbgebung,
Konstruktion und Gestaltung einzelner Bauteile zur Erhaltung und Gestaltung des
Ortsbildes beitragen. Ziel ist es, das typische Erscheinungsbild sowie die ortsbildpra-
genden baulichen Anlagen zu sichern.

Bei Veranderungen an bestehenden Gebauden oder bei Neubauten muss gewabhrleis-
tet sein, dass diese sich in das bestehende Ortsbild einfligen. Dabei sollen traditio-
nelle Elemente als Grundlagen der Gestaltung Gbernommen und mit einer zeitgema-
Ben Architektursprache in Bezug auf Formen und Materialien Ubersetzt werden.

Fur die Sicherung und Erhaltung eines einheitlichen und historisch gewachsenen
Ortsbildes wird auf die Gestaltungssatzung der Stadt Gernsbach vom 11.07.1983 ver-
wiesen. Die Stadt Gernsbach beabsichtigt dartiber hinaus, die bestehende Gestal-
tungssatzung zeitnah zu aktualisieren.
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8. Fotodokumentation

Raumliche Mangel, Mangel im Ortsbild

Oberer Marktplatz/Metzgerbrunnen Platz an der Pfarrgasse

Innenentwicklungspotenzial und gestalterische/bauliche  Innenentwicklungspotenzial und gestalterische/bauliche
Méangel Méangel

Funktionale Missstande

Verkehr in der Innenstadt Versiegelte Parkplatzflache Farbertorplatz
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9. Planwerk

> Abgrenzungsplan

> Lage in der Stadt/Gemeinde

> Stadtebauliche Situation, Erdgeschossnutzung

> Denkmalpflegerischer Werteplan

> Stadtebauliche Missstande

> Neuordnungskonzept, Stadtebauliche Ziele

> Malnahmenkonzept

> Abgrenzungsvorschlag zur Férmlichen Festlegung
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Stadtbild/ Stadtstruktur

E Abgrenzung Vorbereitende Untersuchungen

im Bereich "Altstadt II", ca. 6,97 ha
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Abgrenzung Vorbereitende Untersuchungen
im Bereich "Altstadt II", ca. 6,97 ha

N

Wohnen (einschlief3lich Nebenrdume)

Offentliche Einrichtung

Kirchliche Einrichtung

Gastronomie / Pension / Beherbergungsgewerbe /
Ferienwohnung

Handel

Dienstleistung

Handwerk/ Produktion

EEENN

Nebennutzung

Garagen/ Tiefgaragen/ Carport/
Unterstand fur Fahrrader

Versorgungsanlagen (Elektrizitat)

O Leerstehend, teilweise leerstehend
oder vom Leerstand bedroht

Gebaude / Grundstiicke im Eigentum
der Stadt Gernsbach (ohne ErschlieBungsflachen)

///

Stadt
Gernsbach
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Entwicklungskonzept -
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"Altstadt II"
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Farbertorplatz

Denkmalpflegerischer Werteplan

oy Abgrenzung Vorbereitende Untersuchungen
1 im Bereich "Altstadt II", ca. 6,97 ha

Bau- und Kunstdenkmal

Bau- und Kulturdenkmal gemaf §§ 2/ 12/ 28 DSchG
- Gebaude

Bau- und Kulturdenkmal gemaf §§ 2/ 12/ 28 DSchG
- Kleindenkmal

Kulturdenkmal gemaR §§ 2/ 12/ 28 DSchG
- Freiflache

Kulturdenkmal geman §§ 2/ 12/ 28 DSchG
- Grunflachen

Kulturdenkmal Priffall

Gesamtanlage gemal § 19 DSchG

Erhaltenswertes historisches Gebaude

Erhaltenswertes historisches Kleinobjekt

Erhaltenswerte historische Griin- und Freiflache

Erhaltenswerte historische Wasserflache

Ortsbildpragende Straen- und Platzraume

Nachrichtliche Ubernahme:

Architekturbiiro B. Saubert, HauptstralRe 28-30, 76593 Gernsbach,

Mitarbeit: Dr. Roland Feitenhansl, Verena Ziegler,

Auftraggeber: Stadt Gernsbach, Landkreis Rastatt

Fachliche Mitwirkung: Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 26 - Denkmalpflege
Stand: Mai 2014
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Stadtebauliche Missstande

oy Abgrenzung Vorbereitende Untersuchungen
1 im Bereich "Altstadt II", ca. 6,97 ha

Bauliche und strukturelle Mangel

Mangel in der Bausubstanz
- ohne Mangel

Mangel in der Bausubstanz
- geringe Mangel

Mangel in der Bausubstanz
- erhebliche Mangel

Mangel in der Bausubstanz
- substantielle Mangel

s |:| keine Einschatzung von auflen maglich

Strukturelle Méngel

E Mindergenutztes Gebaude /

Leerstand bzw. Teilleerstand
Mindergenutzte Flachen /
innerdrtliches Nachverdichtungspotenzial

Raumliche Mangel / Stadtbild

******

Gestaltungsmangel im 6ffentlichen Bereich /
\ mangelnde Aufenthaltsqualitat

,,,,,,

Mangelhafte Durchgriinung im Stralenraum bzw.
auf offentlichen Platzen

Funktionale Mangel

Hohe Verkehrsbelastung (Larm, Schadstoffe, Feinstaub)/
Konfliktbereiche Durchgangsverkehr/ Immissionen/
Konfliktbereich Verkehrsteilnehmer

! gefahrlicher Kreuzungsbereich (Fahrverkehr/ FuRganger)

Fehlende Querungsanlage
Konfliktbereich — Fahrverkehr/ FuRganger

B Ungeordnete bzw. nicht ausreichende Anzahl
privater/6ffentlicher Parkflachen

Sonstiges

W Konturlinie HQioo + HQexren/ Uberflutungsfléache HQuoo
nach Daten- und Kartendienst der LUBW (Stand: 2020)

‘ 5| Stadt
4 Gernsbach
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Neuordnungskonzept/
Stadtebauliche Ziele

Abgrenzung Vorbereitende Untersuchungen

1 im Bereich "Altstadt II", ca. 6,97 ha

ﬁ Abgrenzung Gestaltungssatzung Altstadt
vom 11.7.1983

Gebaude Bestand

Gebaude Umnutzung

Gebaude Planung / Neubau

- Kulturdenkmal gemaR §§ 2/ 12/ 28 DSchG
- Gebaude (Stand: Mai 2014)

©
A Kulturdenkmale gemaf §§ 2/ 12 / 28 DSchG
E]
/A

- Kleindenkmale (Stand: Mai 2014)

Erhaltenswertes historisches Gebaude

Erhaltenswertes historisches Kleinobjekt

E j Gesamtanlage gemaf § 19 DSchG

ErschlieBung/ Freiflachen

Gehweg, Fullwegeverbindung
Strallenraum

!

Gestalteter Straflen- und Platzraum
mit Gebaudevorbereich

Ortsbildpragende Stral’en- und Platzraume

Neu zu gestaltender StralRen- und Platzraum

Neue FulRganger-/ Radfahrerbriicke

Hofbereich

@ Griinbereich
©®| Baume (schematisch)

Erhaltenswerte historische Griin- und Freiflache

Sonstiges
Konturlinie HQio + HQewen/ Uberflutungsflache HQioo
< nach Daten- und Kartendienst der LUBW (Stand: 2020)

Stadt
Gernsbach

| Integriertes gebietsbezogenes

Entwicklungskonzept -
Vorbereitende Untersuchungen
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\ STEG
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Mafdnahmenkonzept

oy Abgrenzung Vorbereitende Untersuchungen
1 im Bereich "Altstadt II", ca. 6,97 ha

I Abgrenzungsvorschlag formlich festzulegendes
| Sanierungsgebiet "Altstadt 11", ca. 7,90 ha
Gebaude

|:| ohne Veranderung

Modernisierung / Instandsetzung
- geringe Intensitat einschl. energetische Sanierung

Modernisierung / Instandsetzung
- durchgreifende Intensitat, energetische Sanierung

Umnutzung

Prifung Abbruch / Teilabbruch

Neubau Parkhaus/ Parkdeck, Rathauserweiterung

Kulturdenkmal geman §§ 2/ 12/ 28 DSchG
- Gebaude (Stand: Mai 2014)

Erhaltenswertes historisches Gebaude

=l lo] (I

Grundstiick/ ErschlieBung

Neu zu gestaltender Stral3en- und Platzraum
mit Gebaudevorbereich

W Gebaude / Grundstiicke im Eigentum
‘ der Stadt Gernsbach (ohne ErschlieBungsflachen)
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Formliche Festlegung

_I Abgrenzungsvorschlag formlich festzulegendes
| Sanierungsgebiet "Altstadt 11", ca. 7,90 ha

~% Stadt
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Kriterien der Gebaudebewertung

Neu | Neuwertig
Alle 4 Kriterien erfullt

Generell: optische Unversehrtheit

> Dach, Dachstuhl

> Fassade,
Mauerwerk
> Fenster

> Zugangs- und
AuRenbereich

Dicht, keine Schaden, Dach gedammt

Ansprechende Gestaltung, geddmmte Fassade

2 bis 3-fach verglaste Fenster (Isolierglasfenster <10 J.),
Rahmen unbeschadigt

Gestaltete Flachen

Geringe Mangel
1 Kriterium erfullt

Generell: geringe Mangel, Nutzung unbeeintrachtigt

> Dach, Dachstuhl

> Fassade,
Mauerwerk
> Fenster

> Zugangs- und
AulRenbereich

Dicht, farbliche Veranderungen, ungleiches Verlegemus-
ter, Dammung vorhanden, geringe Starke, kaum Kaltebri-
cken

Farbveranderungen, mangelhafter Anstrich, gestalteri-
sche Mangel,

Dammung vorhanden, geringe Stéarke, kaum Kaltebri-
cken

2 bis 3-fach verglaste Fenster (Isolierglasfenster <25 J.),
Rahmen mit Farbveranderungen

Geringe optische Mangel, kleinere Ausbesserungen,
schwer zuganglich (steile Treppe)

Erhebliche Mangel
2 Kriterien erfullt

Generell: gré3ere Schaden, Mangel, Nutzung einge-
schrankt, Standard Uberaltert

> Dach, Dachstuhl

> Fassade,
Mauerwerk

Dachdichtigkeit gefahrdet, durchhangende Balken, ver-
schobene Dachziegel, Regenrinne mit Rostbefall, Dach-
rinne hangt durch, ortsuntypisches Material,
unzulangliche Warmedadmmung, sehr geringe Starke, u-
ckenhafte Ausfiihrung, in wesentlichen Teilen unge-
dammt, erhebliche Kaltebriicken

Deutliche Farbveranderungen, feuchte Stellen, abgeplatz-
ter Putz, Rissbildungen, ortsuntypische Verkleidung
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> Fenster

> Zugangs- und
AuRRenbereich

unzulangliche Warmedadmmung, sehr geringe Starke, lu-
ckenhafte Ausfuihrung, in wesentlichen Teilen unge-
dammt, erhebliche Kaltebriicken

Isolierglasfenster (> 25 J.), Verbundfenster mit Einfach-
glas, Doppelfenster mit Einfachglas, Glasbausteine, Rah-
men mit starken Farbveranderungen, Lackabplatzungen

Beschadigte und ungleiche Belage, beschadigte oder feh-
lende Gelander, Unebenheiten und Pfitzenbildung, aus-
getretene Stufen

Substanzielle Mangel
3 Kriterien erflllt

Generell: schlechter Zustand, Nutzung stark einge-
schrankt, abbruchreif, einsturzgefahrdet,
Wirtschaftlichkeit einer Sanierung fraglich

> Dach, Dachstuhl

> Fassade,
Mauerwerk

> Fenster

> Zugangs- und
AulRenbereich

Dach ist undicht, zerstorte oder fehlende Ziegel, feuchte
Balken, gebrochene Balken, undichte Regenrinnen
keine Warmedammung vorhanden, zu grofR3en Teilen un-
gedammt, mehrere ungedammte Raume

Putz gro3flachig abgeplatzt, Feuchteschaden, Standsi-
cherheit eingeschrankt

keine Warmedammung vorhanden, zu grof3en Teilen un-
gedammt, mehrere ungedammte Raume

Einscheibenverglasung, Fenster und/oder Rahmen
schadhaft, Glasbausteine beschadigt, Rahmen mit star-
ken Farbveranderungen, Lackabplatzungen, morsches
Holz

Beschadigte Stitzmauern, gefahrdete Standsicherheit,
Schlaglécher
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Anlagen

Fragebogen
> Gebaude- und Grundsticksbogen
> Haushalts- und Wohneinheitsbogen
> Betriebsbogen
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Vorbereitende Untersuchungen , Altstadt 11“

Gebaude- und Grundstiicksbogen

Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen.
Nach & 138 Abs. 2 BauGB werden alle personenbezogenen Daten streng vertraulich behandelt. Die Auswertung der Daten
erfolgt anonym, Rickschliisse auf Personen und Grundstiicke konnen nicht getroffen werden.
Bei Fragen wenden Sie sich an: die STEG Stadtentwicklung GmbH, Datenschutzbeauftragter, Tel. 0711/21068-0

Vor- und Nachname bzw. Firma des Eigentiimers

Strale und Hausnummer des

Datum
Gebaudes / Grundstulickes
Wer ist Eigentiimer des Grundstiicks?
|:| Privatperson/-en, Erbengemeinschaft |:| Offentlich / stadtisch
D Juristische Person D Unbekannt
Wie alt ist das Hauptgebaude?
|:|Baujahr (ca.) - falls nicht bekannt, bitte schatzen
|:|Jahr der letzten gréReren UmbaumafRnahme
Wie viele Nebengebaude befinden sich auf dem Grundstiick?
|:|z.B. Garagen, Schuppen
Wie wird dieses Gebaude genutzt?
|:| Wohngebaude |:| Betriebs-/ Geschéaftsgebaude
D Wohn- und Geschaftsgebaude D Nebengebaude (Scheune, Garage)
D Wohngeb. mit angebautem Nebengebaude D Sonstiges
Gebaudenutzung gesamt genutzt durch
Eigentiimer vermietet

|:|Anzahl Wohnungen |:| |:|
|:|davon leerstehend

|:|Anzahl Betriebsstatten D |:|
|:|davon leerstehend

Gebaudenutzung im Erdgeschoss (Mehrfachnennungen sind mdglich)
|:| Wohnnutzung
|:| Gewerbliche Nutzung
|:| Nebennutzung (z.B. Garage, Abstellraum)

Wie viele Stellplatze befinden sich auf dem Grundstiick?
|:|Anzahl (inkl. Stellplatze in Garagen)

3Sebaude- und Grundstiicksbogen 1/2



Bewertung des Gebaudezustandes
Kreuzen Sie bitte die am ehesten zutreffende Antwort an.

Dach / Dachstuhl

optisch unversehrt und dichtes Dach

Dach ist dicht / farbliche Veranderungen / ungleiches Verlegemuster

Dachdichtigkeit gefahrdet / verschobene Dachziegel / Rostbefall Regenrinne / durchhdngende Balken
Dach ist undicht / Ziegel beschadigt oder fehlend / Balken gebrochen / Dach- bzw. Regenrinnen lecken

Fassade / Mauerwerk

optische Unversehrtheit / ansprechende Gestaltung

Farbveranderungen / mangelhafter Anstrich / gestalterische Mangel

Farbveranderungen / feuchte Stellen / abgeplatzter Putz / Rissbildungen / ortsuntypische Verkleidungen
Putz grof¥flachig abgeplatzt / Feuchteschaden / gefahrdete Standsicherheit

Zugangs-/ AuBenbereich

optische Unversehrtheit / gestaltete Flache

geringe optische Méangel / kleinere Ausbesserungen / schwer zuganglich (steile Treppen)

Belage beschadigt oder ungleich / Gelander fehlend oder beschédigt / Unebenheiten, Pfutzenbildung
beschadigte Stutzmauern / gefédhrdete Standsicherheit / Schlaglécher

Warmedammung

ausreichende Warmedammung / umfassend ohne Warmebriicken / heutiger Standard
vorhandene Warmedammung mit geringen Stérken / Innenddmmung / kaum Warmebrlicken

N I I/ e I | I

|:| Warmedammung mit sehr geringen Starken / luckenhafte Ausfiihrung / wesentliche Teilen ungedammt
|:| keine Warmeddmmung vorhanden / zu groRen Teilen ungedammt / mehrere Wohnrdume ohne Dadmmung

Mitwirkung
Koénnen Sie sich vorstellen, mit Unterstiitzung von Foérdermitteln

ModernisierungsmaRnahmen an lhrem Gebaude durchzufiihren?
ja

L]

nein - wenn nein warum nicht?

Wie sind lhre Absichten im Bezug auf

das Gebiude? Haben Sie in der Vergangenheit
fiir dieses Gebaude bereits For-
dermittel aus einem Programm
der Stadterneuerung erhalten?

ich bin bereit, das Grundstlick zu verkaufen
ich mochte das Gebaude abbrechen
ich mochte das Gebaude modernisieren

N

ich méchte keine Veranderungen am Gebaude vornehmen |:| ja
es ist keine Veranderung erforderlich |:| nein
D ich bin noch unentschlossen |:| weild nicht

Teilen Sie uns lhre Anregungen, Wiinsche oder Bedenken mit:

z. B. Larmbelastigung / Einkaufsmaoglichkeiten / Verkehrs- und Parkplatzsituation / kulturelles Angebot

Vielen herzlichen Dank!

Gebaude- und Grundstiicksbogen 2/2
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Vorbereitende Untersuchungen , Altstadt 11“

Haushalts- und Wohnungsbogen

Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen.
Nach § 138 Abs. 2 BauGB werden alle personenbezogenen Daten streng vertraulich behandelt. Die Auswertung der Daten
erfolgt anonym, Riickschliisse auf Personen und Grundstiicke kdnnen nicht getroffen werden.
Bei Fragen wenden Sie sich an: die STEG Stadtentwicklung GmbH, Datenschutzbeauftragter, Tel. 0711/21068-0

Vor- und Nachname bzw. Firma des Eigentiimers

Strae und Hausnummer des Datum
Gebaudes / Grundstlickes
Wohnung Nr. (Dieser Fragebogen gilt fir jeweils eine Wohnung)
genutzt durch
|:| Eigentimer |:| Mieter
|:| unentgeltl. Wohnberechtigung |:| unbewohnt
Person 1| Person 2 | Person 3 | Person 4 | Person 5| Person 6
(O mannlich | O ménnlich |O mannlich [O mannlich| O ménnlich |O ménnlich
O weiblich |O weiblich |O weiblich [ weiblich | O weiblich | weiblich
Geschlecht O divers  [Odivers |Odivers |Odivers [O divers |O divers
Alter I I I I I I
Beruf Selbstandiger

Arbeitnehmer

Rentner

Hausfrau / -mann

Ausbildung / Schule

z. Zt. arbeitslos

sonstiges
Nationalitat deutsch
andere

welche

bis 5 Jahre
5-10 Jahre
Uber 10 Jahre
hier geboren

Wohndauer

Lo OO poooooed

OO0 OO Loooooe

Lo OO poooooed

I O |

Loy oo pooooon

Wie groB ist die Gesamtflache der Wohnung? (mit Kiiche, Bad, Flur, Abstellrdume)

[

Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (incl. Kliche, ohne Bad, Flur, Abstellraume)

|:|Anzahl

-Haushalts- und Wohnungsbogen

Lo OO poooooed

1/2



Bewertung der Wohnung

Kreuzen Sie bitte die am ehesten zutreffende Antwort an.

Ist ein Wohnungsabschluss vorhanden?

Alle zur Wohnung gehérenden Zimmer einschl. Bad / Toilette befinden sich innerhalb der Wohnung

L]

Einzelne Zimmer oder Bad / Toilette liegen auRerhalb der Wohnung

Grundriss / Wohnungsabschluss

ausreichend groRe Zimmer / keine Bodenversatze / keine unnétigen Flure

mehrere kleine Raume / steile Treppen / unterschiedliche Bodenhdhen (Stufen)

gefangene, verschachtelte oder zu kleine Zimmer / geringe Raumhdéhen / kein Wohnungsabschluss

Sanitar (Bad/WC)

modernes separates Badezimmer / Badewanne, Dusche und WC vorhanden

veraltete Ausstattung (>20 Jahre alt) / geringe Verschleilerscheinungen

keine Badewanne oder Dusche vorhanden / erhebl. Verschleill / kein separates Badezimmer

Fenster

Isolierglasfenster (nicht alter als 10 Jahre)

veraltete Isolierglasfenster / Verbundfenster / Doppelfenster mit Einfachverglasung
Einfachscheibenverglasung / mehrere schadhafte Fenster

Elektroinstallationen

Einzelsicherung / FI-Schutzschalter / eigene Sicherung fir GroRgerate
veraltete Leitungen unter Putz / keine Einzelsicherungen / wenig Steckdosen

N I I e O I

Aufputzleitungen (Leitungen verlaufen sichtbar) / offen liegender Zahler / veraltete Sicherungen

Heizung

neuwertige Heizung (nicht alter als 10 Jahre) oder Passivhaus
veraltete Zentralheizung / Kachelofen / Nachtspeicheréfen
Uberwiegend Einzeldfen / unbeheizte Zimmer / keine Heizung

Welcher Energietrager wird verwendet?
ol

Gas

Elektro

Holz/Kohle

Sonstiges

Mitwirkungsbereitschaft
eine Verbesserung der Wohnverhéltnisse ware wiinschenswert

eine Verbesserung der Wohnverhaltnisse wird nicht gewlinscht

I I | [ I e I I

die Wohnung entspricht bereits dem neuesten Standard

Teilen Sie uns lhre Anregungen, Wiinsche oder Bedenken mit:

Vielen herzlichen Dank!

Haushalts- und Wohnungsbogen 2/2



o — ,
GERNSBACH Stadt Gernsbach die STEG

Vorbereitende Untersuchungen , Altstadt 11“

Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen.
Nach § 138 Abs. 2 BauGB werden alle personenbezogenen Daten streng vertraulich behandelt. Die Auswertung der Daten
erfolgt anonym, Rickschliisse auf Personen und Grundstiicke konnen nicht getroffen werden.
Bei Fragen wenden Sie sich an: die STEG Stadtentwicklung GmbH, Datenschutzbeauftragter, Tel. 0711/21068-0

Vor- und Nachname bzw. Firma des Eigentiimers

StralBe und Hausnummer des Datum
Gebéaudes / Grundstiickes

Name des Betriebes / Geschiftes (ggf. Stempel)

Status des Betriebs-/ Geschaftsinhabers?
Privatperson/-en
Juristische Person

Art des Betriebes / Geschiftes?
Handwerk / Produktionsgewerbe

Handel / Ladengeschaft

Dienstleistung

Landwirtschaft (nur bei Haupterwerb)
Gastronomie / Hotel

freie Berufe (z. B. Arzt, Anwalt, etc.)
sonstiges

Lage des Betriebes / des Geschaftes im Gebaude?
Erdgeschoss
Ober- oder Dachgeschoss

N Ay O

Gesamtes Gebaude

Wie groB ist die Betriebsflache?

|:|m2

Wie viele Beschiftigte arbeiten in lhrem Betrieb / Geschift? (einschlielich Inhaber)
Vollzeit (Anzahl)
Teilzeit (Anzahl)

3etriebsbogen 1/2



Bewertung des Zustandes der Betriebs- / Geschéaftsraume

Zustand der Betriebs- / Geschéaftsraume

gute bzw. neuwertige Schaufenster / ebenerdiger Zugang / ausreichende Belichtung / gutes Platzangebot
Schaufenster unangemessen / Niveauunterschiede / geringe Verschleilerscheinungen

unangepasste, schadhafte oder veraltete Schaufenster / Platzmangel / geringe Raumhdhen

NN

ungeeignete Raumlichkeiten / schlechte Belichtung und Belliftung / fehlende Lager- / Arbeitsrdaume

Wie lange ist der Betrieb bereits an diesem Standort ansassig?

I:lJahre

Wie beurteilen Sie die Betriebs-/ Geschiftsentwicklung?
kein Bedarf an Veranderung

Erweiterungsabsichten

Verlagerungsabsichten

Verkleinerungsabsichten

Betriebsaufgabe geplant

Wie gestaltet sich die Betriebs- / Geschaftsnachfolge?
Nachfolge gesichert
Nachfolge unklar

I I [

derzeit kein Bedarf

Wie viele Pkw-Stellpldtze stehen auf der Betriebsflache zur Verfiigung?
|:|Anzahl (Anmerkung: keine Stellplatze auf 6ffentlicher Flache / Strafden)

Werden zusatzliche Stellplatze benotigt?

|:| ja |:| nein

Teilen Sie uns mit, welche Verbesserungen Sie sich fiir Ihren Betrieb wiinschen:

z. B. Verkehrsanbindung / Parkmdglichkeiten / Auftenbestuhlung bzw. -mdéblierung / Werbemaflnahmen

Vielen herzlichen Dank!

Betriebsbogen

2/2
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Informationsunterlagen

> Stellungnahmen der o6ffentlichen Aufgabentréger und sonstigen Behdrden
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Stuttgart | Dresde! eilbronn "reiburg | Glauchat 11€ STEG

die STEG Postfach 10 43 41 70038 Stuttgart Standort

Stuttgart
Ihr Zeichen
Ihre Nachricht
Unser Zeichen 10472 Kj/VI
Ansprechpartner Frau Witulski
Telefon 0761 /2928137-19
E-Mail silke.vohl@steg.de

Stuttgart, 28. Juni 2021

Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen in der Stadt Gernsbach nach § 141
BauGB fiir den Bereich "Altstadt II"
= Beteiligung der Behérden und Triger 6ffentlicher Belange

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Gernsbach beabsichtigt die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets "Altstadt 11"
Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen sind gem. § 136 Abs. 2 BauGB MaRnahmen, durch die
ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstéande wesentlich verbessert oder umgestaltet
wird.

Vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets sind gem. § 141 BauGB vorbereitende
Untersuchungen durchzufiihren, um Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen {iber

> die Notwendigkeit der Sanierung,
> die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhénge,
> die anzustrebenden allgemeinen Ziele,

> die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

Der Beschluss zur Durchflihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurde durch den Ge-
meinderat der Stadt Gernsbach in &ffentlicher Sitzung am 22.03.2021 gefasst.

Die Stadt Gernsbach hat die STEG Stadtentwicklung GmbH mit der Durchfiihrung von Vorbe-
reitenden Untersuchungen nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches be-
auftragt. Das Untersuchungsgebiet ist im beiliegenden Lageplan gekennzeichnet (siehe Anla-

ge).

Nach § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll bei Vorbereitenden Untersuchun-
gen den beteiligten Behorden und Tragern offentlicher Belange méglichst friihzeitig Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben werden. Aus diesem Grund bitten wir Sie bis zum

13. August 2021

um eine kurze Stellungnahme.

die STEG
Geschaéftsfuhrung Steuer-Nr. 99126/02086 Gesellschafter N Siodlungswerk Stadtentwickiung GmbH
Thomas Bleier, Artur Maier USt.-idNr. DE 147865503 I.BS Otgastralle 54
Aufsichtsratsvorsitzender Handelsregister Stuttgart B2552 Siedlungswerk GmbH 70182 Stuttgart
Stefan Siebert Zertifiziert nach DIN EN ISO 9001:2015 LBS Landesbausparkasse Siidwest Wohnungs- und Stadtebau Tel. 0711/ 21068-0

Fax 0711/21068-112
Konto Nr. 12 61 422 BW Barnk (600 501 01) IBAN: DE12 6005 0101 0001 2614 22 BIC/SWIFT-Code: SOLADEST600 info@steg.de

Konto Nr. 9 054 182 00 Commerzbank (600 800 00) IBAN: DE20 6008 0000 0805 4182 00 BIC/SWIFT-Code: DRESDEFF600 www steg.de



-2- zum Schreiben vom 28. Juni 2021

Insbesondere bitten wir Sie, uns mitzuteilen,

>

ob und ggf. wie lhre Interessen mittelbar oder unmittelbar durch mégliche Veranderungen
im Untersuchungsgebiet berthrt werden,

ob Sie konkrete Veranderungswiinsche oder Vorstellungen haben, welche die Planung und
die Durchfiihrung der MalRnahme beeinflussen kénnten.

Grundsétzlich wurden fiir den in beiliegendem Abgrenzungsplan abgegrenzten Bereich wesent-
liche Sanierungs- und Entwicklungsziele wie folgt formuliert:

Entwicklungsschwerpunkt Altstadt:

>

v

Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz, der Erhalt der Gesamt-
anlage Gernsbach einschlielich der historischen Stadtmauer sowie ortsbildpragender Ge-
baude,

zeitgemaRe und nachhaltige Weiterentwicklung des historischen Ortskerns,

gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raums und Schaffung von Aufenthaltsqualitat in
der Altstadt von Gernsbach,

Aufwertung des Ortsbildes,

Aufwertung mindergenutzter Platze, insbesondere im Bereich Metzgerbrunnen,
Verbesserung der Durchgrinung.

Entwicklungsschwerpunkt Wohnen:

vV V.V V V V

Erhalt und nachhaltige Modernisierung der Wohnungen im Bestand,

Verbesserungen der Wohnverhéltnisse und des Wohnumfeldes,

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in der Altstadt,

Erhalt der Denkmaleigenschaften besehender Wohngebéaude,

Energetische Sanierung der Gebaudesubstanz,

Schaffung von innerértlichem und insbesondere altersgerechtem, barrierefreiem Wohn-
raum,

Umnutzung von leerstehenden Gebauden, insbesondere Umnutzung ehemals landwirt-
schaftlich und gewerblich genutzter Gebaude und/oder Scheunen zu Wohnzwecken.

Entwicklungsschwerpunkt Verkehr:

=
>

Verkehrsentlastung der Innenstadt hin zur verkehrsfreien Altstadt,
Neubau und Einbindung Parkdeck/Parkhaus am Férbertorplatz.

Sollten wir von Ihnen bis zum o.g. Zeitpunkt keine Antwort erhalten, gehen wir davon aus, dass
lhre Belange nicht betroffen sind.

Fur Ihre Bemiihungen bedanken wir uns im Voraus.

Mit freundlichen GriiRen

die STEG
Stadtentwicklung GmbH

ppa.

Bernd Kujacifiski Anlage: Lageplan
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Stadt Gernsbach
Sanierung "Altstadt II"

Beteiligung der Behdrden und Tréger &ffentlicher Belange geméaR § 139 (2) u. § 4 BauGB

Deutsche Telekom Technik GmbH
Okenstr. 25-27

77562 Offenburg

Netze BW GmbH
Zeppelinstr. 15-19

76275 Ettlingen

bnNETZE GmbH
Tullastr. 61

79108 Freiburg

Evangelische St. Jakob-Gemeinde
Ebersteingasse 1

76593 Gernsbach

Katholische Seelsorgeeinheit
Gernsbach
Hauptstr. 55

76593 Gernsbach
Polizeiprasidium Offenburg
Fiahrungs- und Einsatzstab
Sachbereich Verkehr
Engelstr. 31

76437 Rastatt
Regierungsprasidium Karlsruhe
Abteilung 5

Referat 53.1

Markgrafenstr. 46

76133 Karlsruhe

IHK Karlsruhe
Lammstr. 13- 17

76133 Karlsruhe




Stadt Gernsbach
Sanierung "Altstadt 11"

Beteiligung der Behdrden und Tréager offentlicher Belange gemal § 139 (2) u. § 4 BauGB

Regierungsprasidium Karlsruhe
Abteilung 2

Referat 21

Markgrafenstr. 46

76133 Karlsruhe
Regierungsprasidium Stuttgart
Referat 83.2 Praktische

Bau- und Kunstdenkmalpflege
Moitkestr. 74

76133 Karlsruhe

Regierungsprasidium Stuttgart
Ref. 86 - Denkmalpflege
Berliner Str. 12

73728 Esslingen

Regionalverband
Mittlerer Oberrhein
Baumeisterstr. 2

76137 Karlsruhe

Landratsamt Rastatt

Amt fur Baurecht, Klima-, Naturschutz
und offentliche Ordnung

Am Schlossplatz 5

76347 Rastatt

Landratsamt Rastait

Amt flr Strukturférderung
Raum- und Regionalplanung
Am Schlossplatz 5

76437 Rastatt

Landratsamt Rastatt

Amt fir Flurneuordnung,
Geoinformation und Vermessung
Am Schlossplatz 5

76437 Rastatt

Landratsamt Rastatt
Straflenbauamt
Kapellenstr. 36

76437 Rastatt




Stadt Gernsbach
Sanierung "Altstadt II"

Beteiligung der Behdrden und Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 139 (2) u. § 4 BauGB

Vodafone GmbH
Ferdinand-Braun-Platz 1

40549 Dusseldorf




Vohl, Silke (die STEG)

Von: Axel.Schloenvogt@telekom.de
Gesendet: Mittwoch, 7. Juli 2021 07:03

An: Vohl|, Silke (die STEG)

Betreff: Sanierungsgebiet Altstadt Il Gernsbach

Sehr geehrte Damen und Herren,

Uber gegebenenfalls notwendige Mallnahmen zur Sicherung, Verdnderung oder Verlegung der
Telekommunikationslinien der Telekom kdnnen wir erst Angaben machen, wenn uns die endgiiltigen Ausbaupléne
mit entsprechender Erlduterung vorliegen.

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

Mit freundlichen GrilRen
Axel Schiénvogt

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Stdwest

Axel Schlénvogt

Bereich

Philipp-Reis-Str. 2, 76137 Karlsruhe
+49 721 351-6541 (Tel.)

+49 721 351-6548 (Fax)

E-Mail: axel.schloenvogt@telekom.de
www.telekom.de




bnneTzE GmbH

Postfach 5369 « 79020 Freiburg

bnneTze GmbH
Tullastrafle 61

79108 Freiburg i. Br.
Telefon 08002 2126 21
Telefax 0761 5082 83

bnnetze.de
Zuverlassig und vor Ort
[ diesiEG T
i . Bearbeiter/in Bettina Fall
die STEG Stadtentwicklung GmbH [(‘f PR SR
Postfach 10 43 41 zt.“ttqga"t Telefon 07612792387
70038 Stuttgart ngang Telefax 0761279 542387
4 i on E-Mail bettina faller@bnnetze.de
! E' JU“ UL
Anhdrungsverfahren an:
TR RS e e e -
Isp o toeb@bnnetze.d
_G_EIS_EL_FL;E'% [R5 T TSE]MA RICOINETase
bl 8§ P
thr Zeichen/Ihre Nachricht Unser Zeichen Datum
10472 Kj/V1/11.02.2020/Frau Witulski WAS-AM/bnfabe 08.07.2021

Stellungnahme gem. § 139 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauGB
Vorbereitende Untersuchungen der Stadt Gernsbach fiir den Bereich , Altstadt I1“

Sehr geehrte Damen und Herren,
Ihr Schreiben vom 28. Juni 2021 haben wir erhalten.

Unsererseits bestehen keine Einwendungen oder Bedenken gegen die vorbereitenden
Untersuchungen nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches. Im geplanten
Sanierungsgebiet befinden sich Netze und Anlagen der Erdgasversorgung mit den

zugehdrigen Hausanschliissen der bnNETZE GmbH. Die Lage dieser Versorgungsanlagen ist bei der
Durchfiihrung ihrer Planungen und BaumaBnahmen zu beriicksichtigen. Auf § 150 Abs. 1 BauGB wird
hingewiesen. Planauskiinfte erteilt unsere Tochtergesellschaft regioDATA GmbH, TullastraBe 61, in
79108 Freiburg i. Br. Bei Abbrucharbeiten und BaumaBnahmen sind die geltenden Rechtsvorschriften
und die anerkannten Regeln der Bautechnik zu beachten. Der sichere Betrieb der Versorgungsanlagen
darf weder beeintréchtigt, noch diirfen die Betriebsmittel geschidigt werden. Die freie Zuganglichkeit
zu den Anlagen muss fiir Wartungs- und Kontrollzwecke jederzeit gewihrleistet sein. Beziiglich einer
eventuell geplanten StraBen- und Platzneugestaltung weisen wir darauf hin, dass bei der

Festlegung von neuen Baumstandorten Sicherheitsabstinde zu den unterirdischen
Versorgungsleitungen gemaR DVGW Regelwerk GW 125, bzw. des wortgleichen Merkblatts
»Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen” der Forschungsgesellschaft

fur StraRen- und Verkehrswesen, Arbeitsausschuss Kommunaler StraBenbau einzuhalten sind:
insbesondere sind die Hausanschliisse zu beachten. Gegebenenfalls sind SchutzmaBnahmen zu
vereinbaren.

Fir Ruckfragen steht Ihnen unsere Frau Faller (Tel. 0761 279-2387) gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen
bnNETZE GmbH

i M Yl dall

i. V. Klaus Rhode i. A. Bettina Faller
Leiter Wasser & Abwasser

bnnerze GmbH Commerzbank Freiburg Geschaftsfihrer:
Amtsgericht Freiburg ~ HRB 290381 160772000 (BLZ 68040007) Volker Geis
Vorsitzender des Aufsichtsrats: IBAN: DE28 6804 0007 0160 7720 00 Robin Grey

Mathias Nikolay | BIC: COBADEFFXXX Reinhold Lohr



Vohl, Silke (die STEG)

Von: Schétzle, Rainer <Rainer.Schaetzle@polizei.bwl.de>

Gesendet: Freitag, 23. Juli 2021 12:32

An: Vohl, Silke (die STEG)

Betreff: Stellungnahme Polizeiprasidium Offenburg: Durchfiihrung vorbereitender

Untersuchungen in der Stadt Gernsbach nach § 141 BauGB fiir den Bereich
“Altstadt II", Ihr Az. 10472/Kj/VI

Sehr geehrte Damen und Herren,
um eine kurze Stellungnahme zum im Betreff genannten Vorhaben wurde gebeten.

Zum aktuellen Zeitpunkt weisen wir lediglich um die Beriicksichtigung von Rettungs- und Notwegen im insgesamt
sehr engverzweigten Innenstadtbereich hin!

Mit freundlichen GriiRen

Raciner Schatyle

Polizeithauptkommissar

#odll POLIZEIPRASIDIUM OFFENBURG

Fihrungs- u. Einsatzstab
Sachbereich Verkehr
Prinz-Eugen-StraRe 78 » 77654 Offenburg

A +49 781 21-1631
N rainer.schaetzle@polizei.bwl.de (personlich)
Vi OFFENBURG.PP.FEST.E.V@polizei.bwl.de (dienstiich)




die STEG
Stadtentwickiung GmbH
Stuttgart
Eingang

Baden- Wurttemberg 06. AUQ 202

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE | Gr g5 [ i [70 | 7L BE [R5 17 |5 M
IM REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART [~ ||| |~ ‘;' T1 11

—

Regierungsprésidium Stuttgart - Postfach 20 01 52 - 73712 Esslingen a. N.
Karlsruhe 02.08.2021
Name Daniel Keller
die STEG Durchwahl 0721 926-4811

Postfach 10 43 41 Aktenzeichen 83.1-210-21
70038 Stuttgart (Bitte bei Antwort angeben)

& Vorbereitende Untersuchungen "Altstadt II" in Gernsbach
Ihr Schreiben vom 28. Juni 2021 - Azl 10472 Kj/VI

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur lhr Schreiben und die zugesandten Planungsunterlagen. Zu den Be-
langen der Denkmalpflege nimmt das Landesamt fir Denkmalpflege als Trager 6f-
fentlicher Belange (TOB) wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Dem besonderen Erhaltungszustand Gernsbachs wurde dadurch Rechnung getra-
gen, dass eine Historische Ortsanalyse in Auftrag gegeben wurde. Der Stadt Gerns-
bach liegt der Fachbeitrag der Denkmalpflege vor. Diese ist als Stellungnahme des
Landesamtes fiur Denkmalpflege zu o. g. Verfahren anzusehen.

Darlber hinaus bleibt festzuhalten, dass der Abgrenzungsbereich des Sanierungsge-
bietes innerhalb der gem. §19 DSchG geschiitzten Gesamtanlage Gernsbach liegt
und damit bauliche Verdnderungen den Bestimmungen der Satzung unterliegen.

Archéologische Denkmalipflege:
Im Sanierungsgebiet befinden sich folgende Objekte:
e Mittelalterliche Stadt Gernsbach (MA 1 (P), ADAB-Id. 102220749)

Dienstgebdude MoltkestraBe 74 - 76133 Karlsruhe - Telefon 0721 9264801 - Telefax 0711 904 45444
abteilung8@rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttembérg.de - www.service-bw.de
OPNV Haltestelle Stidtisches Klinikum - Parkmoglichkeit Landesbehordenzentrum



« Mittelalterliche Vorstadt von Gernsbach (MA 3 (P), ADAB-Id. 102221627)

« Mittelalterliche Kirche St. Jakob (MA 4 (§2), ADAB-Id. 102221895)

« Mittelalterliche Kirche Unserer Lieben Frau (MA 5 (§2), ADAB-Id. 102222095)
« Mittelalterliche Burg (MA 7 (P), ADAB-Id. 102222175)

« Neuzeitliche Synagoge (MA 13 (P), ADAB-Id. 111014122)

« Mittelalterliche Stadtmauer (MA 15 (§2), ADAB-Id. 111944869)

Bei Bodeneingriffen bzw. Erdarbeiten ist daher mit archéologischen Funden und Be-
funden — Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG — zu rechnen. Am Erhalt der ausgewiese-
nen archiologischen Kulturdenkmale besteht grundsétzlich ein sffentliches Interesse.

Kunftige BaumaRnahmen im betroffenen Bereich bedurfen daher einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung (§ 8 DSchG). Die denkmalrechtliche Zustimmung
kann mit der Auflage versehen werden (§ 7 DSchG), dass die archéologischen Be-
funde vor ihrer Zerstorung fachgerecht dokumentiert werden mussen.

Aus diesem Grund regen wir Folgendes an:

Um allseitige Planungssicherheit zu gewéhrieisten und spatere Bauverzdgerungen zu
vermeiden, soliten friihzeitig archéologische Voruntersuchungen unter der fachlichen
Aufsicht des LAD durchgefiihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es fest-
zustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf.
Dazu bietet das LAD den Abschluss einer &ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den
Rahmenbedingungen an, d. h. insbesondere zu Fristen fur die Untersuchungen und
zur Kostenbeteiligung des Vorhabentragers. Nahere Informationen finden sie unter
(http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmal—
pﬂege/pilotprojekt-flexible—prospektionen.’html).

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen die
Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch
nehmen kann und durch den Vorhabentrager finanziert werden muss.

Nachrichtlich: Frau Baldauf, RPS — Ref. 84.2
Untere Denkmalschutzbehérde Stadt Gernsbach



Vohl, Silke (die STEG)

Von: Brune, Sven-Eric <Sven-Eric.Brune@karlsruhe.ihk.de>
Gesendet: Donnerstag, 12. August 2021 14:41

An: Vohl, Silke (die STEG)

Betreff: Gernsbach "Altstadt 1"

Anlagen: 210812_Gernsbach_Altstadt_IHK.pdf

Sehr geehrte Frau Vohi,
anbei finden Sie unsere Stellungnahme.
Mit freundlichen Griiden

Sven-Eric Brune
Referent Verkehr | Raumplanung

IHK Karisruhe

L.ammstralte 13 - 17 | 76133 Karlsruhe
Tel. +48 721 174-128

E-Mail: sven-eric.brune@karlsruhe.ihk.de

s ol T
P . RKartsrube

Alle aktuellen Infos in unserem Newsletter.

Unsere datenschutzrechtlichen Informationen finden Sie hier.

Klicken Sie sich rein:

Das IHK Magazin WIMA online
per Newsletter

oder als Printausgabe




e
il

Industrie- und Handelskammer

Karlsruhe

IHK Karlsruhe, Postfach 34 40, 76020 Karlsruhe

die STEG

Die erste Adresse

lhre Zeichen/Nachricht vom

Ihr Ansprechpartner
Sven-Eric Brune

E-Mail

planung@karlsruhe.ihk.de

Tel.
0721 174-129

Karlsruhe, 12. August 2021

Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen in der Stadt Gernsbach nach § 141
BauGB fiir den Bereich ,Altstadt 1]

Sehr geehrte Damen und Herren,

bei der Sanierung der Gernsbacher Altstadt sollten die dort anséssigen Unternehmen friih-

zeitig mit einbezogen und die konkreten Interessen, insbesondere zu Betriebserweiterungen
oder -verlegungen, abgefragt werden. Leerstande kénnten so bei Bedarf auch einer gewerb-
lichen Nutzung zugefiihrt werden, wodurch sich evtl. an den dann frei werdenden Standorten
eine Wohnnutzung anbietet.

Die Innenstadt soll bis hin zu einer verkehrsfreien Altstadt entwickelt werden. Wir bitten da-
rauf zu achten, dass Unternehmen in dem betroffenen Bereich auch weiterhin eine An- /Ab-
lieferung méglich sein wird.

Mit freundlichen Grui3en

Industrie- und Handelskammer

Karlsruhe

gez.
Sven-Eric Brune
Referent

IHK Karlsruhe

LammstraBe 13-17

76133 Karlsruhe

Tel. +49 721 174-0

Fax +49 721 174-290
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info@karisruhe.ihk.de
www karlsruhe.ihk.de

Hauptgeschiftsstelle
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Lichtentaler StraBe 92
76530 Baden-Baden
Tel. +48 7221 $779-0
Fax. +49 7221 9779-23

Geschéftsstelle

Bruchsal:
Simon-Hegele-StraBe 3
76689 Karlsdorf-Neuthard
Tel. +49 7251 89941

Fax +49 7251 88918

Bankverbindung:
Postbank Karlsruhe
Konto-Nr. 10 000 758
BLZ 660 100 75

BIC: PBNKDEFF
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Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen "Altstadt II", Stadt Gernsbach
Ihr Zeichen: 10472 Kj/VI, Ihre Nachricht vom 28. Juni 2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur vorbereitenden Untersuchung zur Stadtebaulichen SanierungsmaBnahme ,Altstadt II, Gerns-
bach", geben wir folgende Stellungnahme ab:

I. Naturschutz

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehdrde bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
vorbereitenden Untersuchungen fiir die Festlegung des Sanierungsgebietes. Auch bei den zukiinf-
tigen Sanierungs- und Abrissarbeiten muss in jedem Fall der Artenschutz beachtet werden, denn
auch Gebdude kénnen Quartiere geschiitzter Arten enthalten, zum Beispiel von gebiudebriiten-
den Vogelarten. Sollten die Voruntersuchungen dazu Hinweise geben, dann sind in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde geeignete SchutzmaBnahmen festzulegen.

II. Umweltamt

Sachgebiet 4.24: FlieBgewdsser, Gewdsserschutz, Abwasser
Name und Datum: Herr Schaper, 4. August 2021

Das betroffene Plangebiet in Gernsbach befindet sich laut den veréffentlichten Hochwassergefah-
renkarten (HWGK) fiir Rhein und Murg bei einer Fldchenausbreitung eines 100-jéhrlichen Hoch-
wassers (HQ1o0) zu einem kleinen Teil im Uberschwemmungsbereich. Ein weiterer Bereich des Sa-
nierungsgebietes ist bei einem Extremhochwasser (HQexrrem) betroffen.

Die betroffenen Flachen kénnen auf der Internetseite des Regierungsprasidiums Karlsruhe unter
Hochwassergefahrenkarten eingesehen werden.

Kontakt Offnungszeiten Sparkasse Rastatt-Gernsbach
Landratsamt Rastatt Mo.-Do. 07:30 - 17:00 Uhr IBAN: DEO6 6655 0070 0000 0033 92
Am Sch|ossp|atz S Freitag 07:30 - 13:00 Uhr SWIFT-BIC: SOLADES1RAS

76437 Rastatt Bitte vereinbaren Sie einen Termin.

www.landkreis-rastatt.de



Fiir die vorbereitenden Untersuchungen sind die Auflagen fiir Uberschwemmungsgebiete und bei
MaBnahmen im Bereich von Gewadssern einzuhalten. Wir verweisen auf die Verbotstatbesténde
nach § 29 und § 78 Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG).

Der Umfang und die Art der Untersuchung im vom Hochwasser oder in der Nahe zu Gewdssern be-
troffene Bereichen sind mit dem Landratsamt Rastatt (Hr. Schaper, Tel.: 4204) abzustimmen.

Sachgebiet 4.22: Altlasten Boden
Name und Datum: Frau Rapp, 4. August 2021

Altlasten

Im betroffenen Plangebiet befindet sich der Altstandort (AS) Grotz/Tankstelle. Der AS wird im Alt-
lastenkataster gefiihrt und wurde fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser mit dem Handlungs-
bedarf B=belassen und dem Kriterium ,Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition" bewertet. Sollten
hier UmbaumaBnahmen geplanl werden, sind diese MaBnahmen, sobald dabei in den Untergrund
eingegriffen wird, mit dem Umweltamt abzustimmen.

Bodenschutz

Keine Anmerkungen.

Gewerbeaufsicht
Name und Datum: Herr Miinch, 11. August 2021

Immissionsschutz

Keine Anmerkungen.

III. Landwirtschaftsamt

Die Stadt Gernsbach beabsichtigt die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadt I
zur Verbesserung oder Umgestaltung eines innerstadtischen Bereiches.

Wir bitten zur Vorbereitung um die Untersuchung, ob im vorgesehenen Plangebiet noch landwirt-
schaftliche Tatigkeit, speziell Tierhaltung, vorhanden oder durch baurechtliche Genehmigungen
maglich ist.

IV. Amt fiir Flurneuordnung, Geoinformation und Vermessung
1. Fachbereich Vermessung:

An der Gaststatte Stern und Hirsch (Flurstiick 35/16) befindet sich an der nérdlichen Hausecke ein
erhaltenswerter Hohenfestpunkt. Auf den Flurstiicken 9, 10, 16, 43, 275/1, 415, 440, 6443 und
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6444 muss der Gebdudebestand fiir das Liegenschaftskataster aktualisiert werden. Es bestehen
keine weiteren Bedenken und Anregungen.

2. Fachbereich Flurneuordnung:
Belange der Flurneuordnung werden nicht berlihrt. Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

V. StraBenbauamt

Von dem Sanierungsgebiet ist die L 78 betroffen, weshalb das Regierungsprésidium Karlsruhe, Ab-
teilung 4, am Verfahren beteiligt werden sollte.

Weiterhin ist liegt auch die K 3700 im Sanierungsgebiet. Wir bitten um weitere Beteiligung im Ver-
fahren.

VI. Kreisbrandmeister/Loschwasserversorgung

Keine Bedenken.

VII. Abfallwirtschaftsbetrieb

Der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Rastatt (AWB) weist darauf hin, dass im Interesse ei-
ner auch nach Umsetzung der Planung mdglichst grundstiicksnahen Leerung der Abfallbehélter in
die dabei eingesetzten dreiachsigen, 10,3 m langen, 2,55 m breiten und bis zu 26 t schweren Ab-
fallsammelfahrzeuge (ASF) die im Folgenden aufgefiihrten Vorgaben zu beachten sind:

— StraBen ohne Begegnungsverkehr miissen bei geradem StraBenverlauf eine Breite von min-
destens 3,55 m aufweisen (Fahrzeugbreite 2,55 m zuziiglich 2 x 0,5 m Sicherheitsabstand).

— StraBen mit Begegnungsverkehr miissen bei geradem StraBenverlauf eine Breite von min-
destens 5,50 m aufweisen (4,50 m zuziglich 2 x 0,50 m seitlicher Sicherheitsabstand). In
Kurven- und Einmiindungsbereichen liegt ein erhéhter Platzbedarf vor.

- Nach dem 1. Oktober 1979 gebaute oder nachtréglich eingerichtete StichstraBen diirfen mit
ASF nur befahren werden, wenn eine richtig bemessene und gestaltete Wendeanlage vor-
handen ist. Die bendtigten Freihaltezonen miissen im &ffentlichen StraBenraum sein.

— Ein rlckwartiges Befahren neu angelegter oder eingerichteter StichstraBen ohne geeignete
Wendeanlage mit ASF erfolgt nicht.

— Um ASF das Wenden zu erméglichen, muss eine Wendeanlage frei von parkenden Fahrzeu-
gen sein. Die Einrichtung eines Halteverbots auf der gesamten Wendefléche wird empfoh-
len.

— Schleppkurven und Abbiegeradien miissen im gesamten StraBenverlauf ggf. einschlieBlich
Wendeanlage fiir 3-achsige ASF ausgelegt sein. Die benétigten Freihaltezonen und seitli-
chen Sicherheitsabsténde sind im 6ffentlichen StraBenraum einzuplanen.

- Damit ASF StraBen dauerhaft hindernisfrei befahren kénnen, ist sicherzustellen, dass in das
Fahrbahnprofil bis in eine Hohe von 4,50 m keine Gegenstinde wie z.B. starke Aste hinein-
ragen.
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— Die MiillsammelgefaBe sind von den Tonnennutzern am Rand éffentlicher ErschlieBungs-
straBen zu bereitzustellen. Ist eine ErschlieBungsstraBe oder die Zufahrt mit 3-achsigen ASF
nicht befahrbar, sind die Miillbehélter an eine fiir die ASF erreichbare Stelle zu bringen. Die
Einplanung &ffentlicher Miillbehélterstellplatze/Sammelplatze wird in solchen Fallen emp-
fohlen.

— Die Tragfestigkeit aller von ASF zu befahrenden StraBen muss auf deren Gewicht von bis zu
26 t bei einer Achslast von 12 t ausgelegt sein.

Manuela Gar,

Anlagen:
Unterlagen Abfallwirtschaftsbetrieb
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ABFALLWIRTSCHAFTSBETRIEB DES LANDKREISES RASTATT 1:[

| Landratsamt Rastatt | Postfach 1863 | 76408 Rastatt | Abfallwirtschaftsbetrieb
Amt flr Baurecht, Klima- und Naturschutz Rainald Herrmann
Ak - Zimmer: 0.26
_und offentliche Ordnung 4.1 Telefon: 07222 381-5505
im Hause Fax: 07222 381-5599
E-Mail: awb@landkreis-rastatt.de
Datum: 12.07.2021

Aktenzeichen AWB/621.41

Vorbereitende Untersuchung Sanierungsgebiet "Altstadt II", Gernsbach-
Stellungnahme des Abfallwirtschaftsbetriebes

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Rastatt (AWB) weist darauf hin, dass im Interesse
einer auch nach Umsetzung der Planung méglichst grundstiicksnahen Leerung der Abfallbehlter
in die dabei eingesetzten dreiachsigen, 10,3 m langen, 2,55 m breiten und bis zu 26 t schweren
Abfallsammelfahrzeuge (ASF) die im Folgenden aufgefiihrten Vorgaben zu beachten sind:

StraBen ohne Begegnungsverkehr miissen bei geradem StraBenverlauf eine Breite von
mindestens 3,55 m aufweisen (Fahrzeugbreite 2,55 m zuziiglich 2 x 0,5 m Sicherheitsab-
stand).

StraBen mit Begegnungsverkehr miissen bei geradem StraBenverlauf eine Breite von min-
destens 5,50 m aufweisen (4,50 m zuziiglich 2 x 0,50 m seitlicher Sicherheitsabstand). In
Kurven- und Einmiindungsbereichen liegt ein erhdhter Platzbedarf vor.

Nach dem 1. Oktober 1979 gebaute oder nachtriglich eingerichtete StichstraBen diirfen mit
ASF nur befahren werden, wenn eine richtig bemessene und gestaltete Wendeanlage vor-
handen ist. Die bendtigten Freihaltezonen miissen im 6ffentlichen StraBenraum sein.

Ein rlickwartiges Befahren neu angelegter oder eingerichteter StichstraBen ohne geeignete
Wendeanlage mit ASF erfolgt nicht.

Um ASF das Wenden zu erméglichen, muss eine Wendeanlage frei von parkenden Fahr-
zeugen sein. Die Einrichtung eines Halteverbots auf der gesamten Wendeflache wird emp-
fohlen.

Schleppkurven und Abbiegeradien miissen im gesamten StraBenverlauf ggf. einschlieBlich
Wendeanlage fiir 3-achsige ASF ausgelegt sein. Die benétigten Freihaltezonen und seitli-
chen Sicherheitsabsténde sind im &ffentlichen StraBenraum einzuplanen.

Damit ASF StraBen dauerhaft hindernisfrei befahren kénnen, ist sicherzustellen, dass in das
Fahrbahnprofil bis in eine Hohe von 4,50 m keine Gegensténde wie z.B. starke Aste hinein-
ragen.

Die MillsammelgefaBe sind von den Tonnennutzern am Rand &ffentlicher ErschlieBungs-
straBen zu bereitzustellen. Ist eine ErschlieBungsstraBe oder die Zufahrt mit 3-achsigen ASF

Kontakt Offnungszeiten Sparkasse Rastatt-Gernsbach
Landratsamt Rastatt Mo.-Do.  07:30 - 17:00 Uhr IBAN: DE74 6655 0070 0000 3277 00
Am Schlossplatz 5 Freitag ~ 07:30 - 13:00 Uhr SWIFT-BIC: SOLADES1RAS

76437 Rastatt Bitte vereinbaren Sie einen Termin.

www.awb-landkreis-rastatt.de



nicht befahrbar, sind die Miillbehalter an eine fiir die ASF erreichbare Stelle zu bringen. Die
Einplanung offentlicher Miillbehalterstellplatze /Sammelplétze wird in solchen Fallen emp-
fohlen.

— Die Tragfestigkeit aller von ASF zu befahrenden StraBen muss auf deren Gewicht von bis zu
26 t bei einer Achslast von 12 t ausgelegt sein.

Tiiih(z TrUB

Rainald Herrman

Anlagen
Kopien von Skizzen von ,Kurvenfahrten 3-achsiger Millsammelfahrzeuge’
Kopien aus der ,BGI 5104 - Sicherheitstechnische Anforderungen an StraBen und Fahrwege
fiir die Sammlung von Abféllen — Kriterien flir den sicheren Betrieb von Abfallsammelfahr-
zeugen’ (S. 10 - 13, S. 14 -15, S. 17)
Kopien aus den ,RASt 06(S. 72 —74) der ,Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Ver-
kehrswesen’
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Auszug aus:
BGI 5104 — Sicherheitstechnische Anforderungen an Straen und Fahrwege fiir die
Sammlung von Abfillen — Kriterien fiir den sicheren Betrieb von Abfallsammelfahr-
zeugen (BGF — Berufsgenossenschaft fiir Fahrzeughaltungen 2008)

2 GRUNDSATZLICHE ANFORDERUNGEN
AN DIE GESTALTUNG VON STRASSEN

Fahrzeuge dirfen geméB § 45 UW ,Fahrzeuge’ [BGY D29) grund-
satzhch nur auf Fahrwegen oder In Bereichen betrieben werden, die
oln sicheres Fahren ermdglichen.

Auch aus Sicht von § 3 Abs. 1 Betebssicherheisverordnung darf
der Arbeltgeber Abfallsammelfahrzeuge nur auf Strafen elnsetzen,
auf denen er elnen gefahrlosen Betrieb sicherstellen kann.

Das bedeutet, Strafen missen
2.1.. fur :Abf’cllsommelfohrzeuée ausreichend tragfahig seln,

22 dls Anllegerstrqﬁen oder -wege ohne Begegnungsverkehr
bel geradem: StraBenverlauf elne Breite von mindestens
3,55 m'autwelsen (nach SWVZO zuléssige Fahrzeugbrelte®
von 2,55 m zzgl 2 x 0,5 m Sicherhelisabstand). :

10
Quelle: www.arbeitssicherheit.de - Kooperation des DGUV mit dem Carl Heymanns Verlag
Unberechtigte Vervielféltigung verboten. Copyright © 2008




Ausreichenda Braite fir etna sichere Fahrt nicht gageban

Hinwels: Der seltliche Sicherheitsabstand von 2 x 0,5 m stallt fir
-eln zuriick setzendes Abfallsammelfahrzeug In Wohngebisten sin
absolutes Minimum dar. Die beiriebliche Festlegung solite die Bav-
walse der Fahrzeugs, &rtliche Gagebenhelten und Arbeitswelsen
berticksichtigen.

2.3 als AnliegerstraBen oder -wege mit Begegnungsverkehr elne
Brelts von mind. 4,75 m aufwaelsen.

Bei Verschwenkungen und Kurven liegt ein eshohter Plotzbadorf vor

n
Quelle: www.arbeitssicherheit.de - Kooperation des DGUV mit dem Carl Heymanns Verlag
Unberechtigte Vervielfaltigung verboten. Copyright © 2008



2.4 so gestaliet sein, dass in Kurvenbereichen die Schleppkurven

der singesefzien bzw. einzusstzenden Abfallsammslfahzeu-
ge bericksichtigt werden.

2.5 eine lichte Durchfahrishdhe von mindestens 4 m zuziglich Sk
cherheltsabstand aufwsisen. Dacher, Aste von Béumen, Stre- -
Benlaternen usw. dirfen nicht In das Lehtraumprofil ragen,
da bel einer Kollsion die Gefahr besteht, dass sicherheits-
technisch wichtige Bauelemente am Abfallsammelfahrzeug
unbemerkt beschadigt werden.

Erfordericha lichte Durchfahrishihe wegen therhéngender Béuma nicht gegaben

2.6 an thren Bankeflen so gestaltet sein, dass seltfiches Abryt
schen oder Umstirzen von Fahrzeugen verhindert ist. Dies
gilt besonders in der Nhe von Baschungen und Graben.

12

Quelle: www.arbeitssicherheit.de - Kooperation des DGUV mit dem Carl Heymanns Verlag
Unberechtigte Vervielféltigung verboten. Copyright © 2008



Umsturzgetahr an Béschungsrindern

2.7 so bemessen seln, dass an Ein- und Ausfahrien mindestens
die Schleppkurven der elngessizien bzw. elnzusetzenden
Abfallsammelfahrzeuge bericksichtigt sind. Dies gilt ebenso
bel Vemschwenkungen der Fahrbahn, z. B. an Pllanzinseln,
Baumen und ausgewlesenen Parkplétzen.

2.8 so gestaltet seln, dass Bodenschwellen problemlos von Ab-
fallsammelfahrzeugen befahren werden kinnen. Belm Uber-
fahren von Bodenschwallen muss sine ausreichende Boden-
fratheit der hinteren Standpléize des Abfallsammelfahrzeu-
ges gewdhrelstet seln.

13
Quelle: www.arbeitssicherheit.de - Kooperation des DGUV mit dem Carl Heymanns Verlag
Unberechtigte Vervielfaltigung verboten. Copyright © 2008



Auszug aus:

BGI 5104 — Sicherheitstechnische Anforderungen an StraBen und Fahrwege fiir die
Sammlung von Abféllen ~ Kriterien fiir den sicheren Betrieb von Abfallsammelfahr-
zeugen (BGF — Berufsgenossenschaft fiir Fahrzeughaltungen 2008)

3  ANFORDERUNGEN AN DIE
GESTALTUNG VON SACKGASSEN,
STICHSTRASSEN UND -WEGEN

Mill darf nach den gelienden Arbeltsschutzvorschriften gemaf.
§ 16 UW Millbeseltigung” (BGY. C27} nur abgsholt werden,
wenn die Zufahtt "z Millbehaherstandplatzen so angslegt Ist,
dass eln Rickwiirtsfahren nicht erfordarlich st 'Die 1dentische Forde-
rung ergibt sich aus §.4 Abs. 3 Betriebssicherhelisverardnung.

" Sackgassen, disvnach dem Erloss der WY Millbeseltigung” @im

Q1.:10:197 i0t-sind oder. bel densh ider

1.10:1979" rechiskriift

 sind dann geelghe

alelnen Mindestdure sservon 22(00 m el heﬁhchdsrerfo
derfichen Frelrgume fir die 'ﬁ‘ahz_éﬁg.ﬂbe’rhﬁng“&i"buFwelse‘r.fqund i
der Wendekrelsmitie frel befahibar sind (kelne Baume, Biskhe
iy, @) T . o

b) m).ndes'fens‘ die Schlépkafven fir die élng_eserz»ren’bzw. elnzuset-
zenden Abfallsammeliahrzeuge bericksichfigen.

c) In der Zutahrt eine Fahrbahnbrelte von mindestens 5,50 m haben.
! Fir die neven Bundeskinder und den Ostieil von Beriin gilt dat dem 01.10.1979 der 01.01.1991.
14
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Unberechtigte Vervielfdltigung verboten, Copyright © 2008



BGI 5104 — Sicherheitstechnische Anforderungen an StraBen und Fahrwege fiir die
Sammlung von Abfillen — Kriterien fiir den sicheren Betrieb von Abfallsammelfahr-
zeugen (BGF — Berufsgenossenschaft fiir Fahrzeughaltungen 2008)

d) amWendekreisrandfréivon Hmdernlssen wle Schaltschrénken der
Telokommuntkation oder Elekinzitisversorgung, Lichmaisten und
anderen festen baulichen Einrichtungen, sind.

vorhendener Bdusubs’ranz Woendekralsa bzw -schleifen, In derzuvor-
beschrleben_en Form nicht realislert werden kénnen, sind ausnahms-
welse auch andere Bauformen, z. B. Wendshammer zuléssig. Do-
bet 1st zu bericksichtigen, dass vsrschiodene Fahrzeugausfthrungen
unterschiedliche Dimensionlerutigeh stforderlich machen.

Wichtige Voraussetzung dabel 1st, dass eln Wenden mit eln- bis
héchstens zweimahgem ZurickstoBen maglich ist.

15
~ Quelle: www.arbeitssicherheit.de - Kooperation des DGUV mit dem Carl Heymanns Verlag
' Unberechtigte Vervielféltigung verboten. Copyright © 2008



Bl 51U4 — dicherneiistecnnische ANTOraerungen i SUwaben Uil Lail wogs 1ul Uiy
Sammlung von Abfillen — Kriterien fiir den sicheren Betrieb von Abfallsammelfahr-
zeugen (BGF — Berufsgenossenschaft fiir Fahrzeughaltungen 2008)

6 FAHRVERBOT IN SACKGASSEN
OHNE WENDEANLAGEN

Wenn kelne geelgneten Wendsanlagen: vorhanden sind, diirfen
Sackgassen mit Abfallsammelfahrzeugen nicht befahren werden.
Die AbfallsammelgefaBe sowle alle anderen Abfalle miissen an der
néchsten fir das Abfdllsammelfahmzeug durchgehend befahrbaren
StraBe zur Abfuhr bereltgeste“t werden
e R

ine OrdnungswldﬂgkelLJ
Buch Sozlalgesetzbuch
demtbis zu O”O€geefhn

iﬁ‘;‘ Falle elnes Unfcsllerelgmsses :muss der Unrernehmer des Entsor-

qu ngsberrlebes zusatzlich mit Regressforderungen selfens der Unfalk
verslcherungsfroger rechrien,

17
Quelle: www.arbeitssicherheit.de - Kooperation des DGUV, mit dem Carl Heymanns Verlag

Unberechtigte Vervielféltigung verboten . Copyright ©® 2008



Tabelle 14: Fiihrung nichtmotorisierter Verkehrsteilnehmer
i Bereich von Zwangspunkten

. Fihrung im Bereich
Verkehrstexlnehmer ‘der Zwangspunkte
Abgrenzung des Gehwegs
Fugénger durch Hochborde .
; statt Radwegen oder Radfahr-
Radfahrer streifen auf gemeinsamen
.| Geh- und Radwegen
Tabelle 15: Fahrbahnverenéungen an Zwangspunkten
: _ Fihrung des Kraft-
Anwendungs-| fahrzeugverkehrs 2
bereich " im Bereich der Fahrbahnbreite
Zwangspunkte
Zweistreifig 4,75m~5,00 m
Elnstreifig (kurze Ein- -
. engung bis. 500 Kfz/h,
Zweistrelfige | Einengung bis 50 m y
Fahrbahn Lange bis etwa 3,00m-4,75m
250 Kfz/h, andernfalls
Engstellensignali-
slerung) _
5 550mije
Vierstreifig mit Verzicht | Richtung
auf Mittelstreifen (11,00 m im
Querschnitt)
: i 5,00 m~5,50 m
; ‘Uberbreit zweistreifig | je Richtung
Wanaige {vierstreifiger Pkw- {10,00m- -
Fahrbahn Verkehrist méglich) [ 11,00 m im
Querschnitt)
‘Uberbreit zwelstreifig
(Verflechten nach dem | < 10,00 m im
ReiBverschlussprinzip | Querschnitt
erforderlich)

un_te.rscheidet (Tabelle 15). Beziiglich Beginn und Léirige
der Verengung ist die Sicht auf den Gegeriverkehr 2u
tiberpriifen.

- 6.1.1.10 Schmale Zweirichtungsfahrbahnen mit
Ausweichstellen

Schmale Zweirichtungsfahrbahnen sind in der Regel zwi-
schen 3,50 m und 4,75 m breit und werden in gering be-
lasteten ErschlieBungsstraBen angewendet (Tabelle 16).

In der Regel sind bei weniger als 4,00 m Fahrbahnbreite
Ausweichstellen erforderlich,

Tabelle 16: Schmale Zweirichtungsfahrbahnen

Anwendung'sbereich Fahrbahnbreite
betx; weniger als 30 Lkw/h 475 m (Bei beengten
Abschnittiinge vo !
go ;c_ 1'00 rr:]g)e 2 Verhéltnissen bis 4,50 m)
bei weniger als 70 Kfz/h, : .
geringem Lkw-Verkshr g;g% rgo(ln )Ausnahmefal!en
{Abschnittiange ca: 50 m) IR

Die angestrebte Geschwindigkeit ist maximal 30 km/h
- Sie kann weniger als 20 km/h betragen.
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6.1.1.11 Fahrgassen in Mischflichen

Im Prinzip steht in Mischflichen allen Verkehrsteilneh-
mern der gesamte StraSenraum zur Verfiigung. Aus’ Si-
cherheitsgriinden sollen zum Schutz der FuBginger ~ ins-
besondere vor Hauseingéingen und entlang von Gebiu-
den, die unmittelbar an den StraBenraum angrenzen —
Fldchen vorhanden sein, die fiir Kraftfahrzeuge nicht be-
fahrbar sind. Daher sollen die Fahrgassen und tiberwie-
gend als Gehflichen genutzten Bereiche in der Regel
durch unterschiedliche Oberfléchen (Material, Struktur,
Farbe) gekennzeichnet werden. Die Fahrgassen in Misch-
fléchen sind in der Regel 3,00 m bis 4,50 m breit. In Stra-
Ben mit Parkdruck miissen die Parkstinde baulich'so an-
gelégt werden, dass die vorgesehene Parkstandsanord-
nung eingehalten wird. Zur D#mpfung der Fahrge-
schwindigkeit (siche Abschnitt 6.2) sollten Fahrgassen
hochstens iiber eine Linge von etwa 50 m gleichfrmig
bzw. gradlinig verlaufen. Anzustreben ist die Schaffung
stidtebaulich begriindbarer Raumfolgen mit shnlicher
Ausdehnung.

6.1.2 Bauliche Elemente zur Verkehrsfiihrung

6.1.2.1 Stichstrafien

StichstraBen sind geeignet, gebietsfremden Kraftfahr-
zeugverkehr fernzuhalten und ErschlieBungsaufwand zu
minimieren, "

Das Ende einer StichstraBe sollte als Wendeanlage (siche
Abschnitt 6.1.2.2) gestaltet werden. Fiir die erforderli-
chen Wendeflichen kbunen auch Grundstiickszufahrten
und Gehwegtiberfahrten mitbenutzt werden. '

Das Ende von Stichstraen-soll von Radfahrern und bei
entsprechender baulicher Ausfiihrung der Uberfahrt ge-

- gebenenfalls auch von Versorgungs-,” StraBenunterhal-

tungs- und Notdienstfahrzeugen iiberfahren werden kon-
nen, : i

Das Ende der StichstraBe kann mit.vertikalen Elementen
(z. B. Bdumen) kombiniert werden, Es muss durch ent-
sprechende Beleuchtung auch bei Dunkelheit eindeutig
erkennbar sein.

Wendeanlagen konnen in Pldtze einbezogen werden oder

- zu Platzbildungen fithren, die neben der verkehrstechni-
‘schen Aufgabe auch wichtige stéidtebauliche und straBen-

raumgestalterische Funktionen, wie Aufenthalt und Kin-
derspiel erfiillen. Wendeanlagen miissen datier neben den
fahrgeometrischen Erfordernissen (Bilder 55 bis 6 1 in
der Regel auch stidtebaulichen Anforderungen geniigen.
Kleinere Griinfldchen und Biume kénnen die Fahrbahn-/
Fahrgassenfithrung und die Platzfunktion verdeutlichen.

6.1.2.2 Wendeanlagen

Wendeanlagen werden am Ende von StichstraBen und
Stichwegen bzw. an Stichstraensperren angelegt, wenn
Gehwegiiberfahrten oder Garagenflichen fiir Wendevor-
génge nicht mitbenutzt werden kénnen.

Wendeanlagen an Mischflichen und in Verbindung mit
Teilaufpflasterungen werden nicht durch Borde begrenat.

Quelle: Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) - Arbeitsgruppe "

ChumBnmaniawf « Dinhtlinian file dla Anlasns van Cradiciraflon DACHNA _ Anwemaha 9IANE _ Vasictas

il g N




550
15,50

8,00

Getwrage sind nicht dargestelt
Freihaltezone 1,00 m [m]

Bild56: Flchenbedarf fiir einen Wendehammer fiir Fahrzeuge
bis 9,00 m Linge (2-achsiges Miilifahrzeug)

Gehwege sind nicht dagestait
Freihaliszens 1,00 m e

Bild57; Flachenbedarf fir einen Wendekreis fiir ein 2-achsiges
Millifabrzeug

R=1,00

e T p—

Gehwega sind nich dargestelt
Freihaliazona 1,00 m fm} -

Gahwegs aind aicht dargestsit

'\%ﬁull'mne 100m . Im)

hY

!
~
al.
s{ 8
i 8
-
2
N
Gehwnge aind nicht dargestelt
* Freihatiszone 1,00 m [m]

Bild59: Flichenbedarf fiir eineri einseitigen und zweiseitigen
Wendehammer fiir Fahrzeuge bis 10,00 m Lange
{3-achsiges Mdllfahrzeug)

Gahwege sind n‘;segt dargesteln )

Bild 60; Flichenbedart fiir eine Wendeschieife flir Lastzlige

Bild 58: Flachenbedarf fiir einen Wendekreis fiir ein s-achsiges
Mullfahrzeug

Gehwega sind nicht dergestel
Freihallnzons 1,50m

Bild61: Flachenbedarf fiir eine Wendeschleife fir Gelenkbusse

* emplahlen: >18m ™
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Tabelle 17: Abmessur)gen fir Wendekreisradien (Auswatil)

Bemessungsfahrzeug Linge (f::::z;::agﬁgl)
Lieferwagen 6,89 m 7,35 m
GroBer Lkw

(3-achsig) 10,10m 10,05 m
Lastzug 18,71 m 10,30 m
Relse-, Linienbus 12,00 m 10,60 m
Mulifahrzeuge

2-achsig 9,03m 940m
3-achsig 9,90 m’ 10,25 m
3-achsig*) 9,95 m 8,60m

" An den AuBenseiten von Wendeanlagen sollen Frelhaltezonen
von 1,00 m Breite flr Fahrzeugtiberhénge vorgesehen warden.
) mit Nachlaufachse .

Es ist lediglich sicherzustellen, dass eine entsprechende
Fliche (einschlieBlich der Freihaltezonen) zum Wenden
zur Verfligung steht. Zur Verhinderung widerrechtlichen
Parkens im Bereich der Wendeanlage kann es zweckmi-
Big sein, Parkstinde in geeigneter Form anzuordnen. -

Wendeanlagen sollen aus lenktechnischen Griinden
asymmetrisch linksseitig angeordnet werden. Aus Sicher-
heitsgriinden sollte das Wenden fiir das Bemessungsfahr-

zeug ohne Zuriicksetzen moglich sein. Fiir die verschie- -

denen Bemessungsfahrzeuge sind die notwendigen dufle-
ren Wendekreisradien der Tabelle 17 zu entnehmen.
Kommen andere Fahrzeuge zum Einsatz, so sind die ent-
sprechenden Schleppkurven zu Grunde zu legen.

Die bauliche Gestaltung von Wendeanlagen kann in
Form von Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschlei-
fe erfolgen (Bilder 55 bis 61). Wendeanlagen nach
Bild 60 kénnen auch von den gréBten nach StVZO zuge-
lassenen Fahrzeugen befahren werden.

Wendehdmmer erfordern Rangiermandver und sind da-
her - zumindest bei regelmiBigem Lkw-Verkehr - aus

. Griinden der Verkehrssicherheit und der Emissionsbelas-
tung ungiinstiger als Wendekreise und Wendeschleifen,
die in einem Zug befahren werden konnen,

Kénnen fiir bestimmte regelmiBig verkehrende Fahrzeu-
ge keine Wendeanlagen geschaffen werden, so sollen
Durchfahrten (z. B. mit Steck- oder Senkpfosten) ermég-
licht werden.

6.1.2.3 SchleifenstraBen

SchleifenstraBen werden geplant oder nachtréglich ange-
legt, um gebietsfremden Kraftfahrzeugverkehr fernzu-
halten. "

Die nachtrégliche Herausbildung von SchleifenstraBen
+ im ErschlieBungsstraBennetz erfordert die Anlage von
Diagonalsperren, die fiir Radfahrer durchfahrbar ausge-
bildet werden (Bild 62).

Diagonalsperren sollen bei Anwendung von Borden gera-
de noch ausreichende Fahrbahnbreiten fiir das Bemes-
sungsfahrzeug belassen, gegebenenfalls unter Mitbenut-
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Bild62: Beispiel fir Diagonalsperre mit Uberfahrt fiir Rad-
fahrer, Notdienst- und Versorgungsfahrzeuge
(Prinzipskizze) T '

zung des Gegenfahrstreifens. Es empfiehlt sich, die dia-
gonale Aufpflasterung als giinstige Uberquerungsstelle
und zur Unterbringung von Bepflanzung breiter als
1,50 m auszufijhren. < :

\ 6.1.2.4 Einbahnstrafien

\Ex"nbahnstraﬁen werden zur gezielten Hin- und Wegfiih-
rung des Kraftfahrzeugverkehrs, zur Beeinflussung der
Verteilung der Verkehrsbelastungen auf unterschiedliche
StraBen sowie zur Gewinnung von Flichen fiir andere
Nutzungsanspriiche zu Lasten der Fahrbahnfliche einge-
setzt. Mogliche Auswirkungen auf die Geschwindigkei-
ten sind zu beachten.

Zur Abmessung der Querschnitte vgl. Abschnitt 6.1.1.6.

Radverkehr in Gegenrichtang kann in ErschlieBungsstra-

Ben zur Vermeidung von Umwegen und Schaffung at-
traktiver Radverkehrsverbindungen abseits von Haupt-
verkehrsstraflen unter bestimmten Voraussetzungen zu-
‘gelassen werden (Abschnitt 6.1.7.6).

6.1.2.5 Abbiegeverbote

Abbiegeverbote dienen der Lenkung von Kraftfahrzeug-
verkehrsstrdmen in Knotenpunkten zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit und der Verkehrsqualitit im Kraft-
fahrzeugverkehr und OPNV. Sie werden durch Verkehrs-
zeichen angeordnet und sollten durch entsprechende bau- .
liche Gestaltung, z. B. durch enge Radien unterstiitzt
werden, Es sollte gepriift werden, ob und wie der Radver--
kehr von den Abbiegeverboten ausgenommen werden
kann.

6.1.3 Borde und Rinnen

Die Trennung der Fahrbahn von den Seitenriumen muss
deutlich erkennbar sein. Dies ist grundséitzlich mit Bor-
den, Bordrinnen und Muldenrinnen erreichbar.

6.1.3.1 Borde

Die Auswirkungen der Bordhotie auf die Barrierefreiheit
ist zu beachten (vgl. Abschnitte 4.7 und 6.1.6.2). Als
Borde kommen hohe, halbhohe und niedrige Borde in
Frage3?) (Tabelle 18).

m gis?sdsere Borde an Haltestellen siehe Abschnitte 6.1.10.7 und

.| Quelle: Forschungsgeselischaft fiir StraBen-

und Verkehrswesen (FGSV) - Arbeitsgruppe

StraBenentwurf : F_{lcht_li_n_lgn flr die Anlage von StadtstraBen RASt 06 - Ausgabe 2006 - Korrigfefter



Vohl, Silke (die STEG)

Von: Hoffmann, Manuela (RPK) <Manuela.Hoffmann@rpk.bwl.de>
Gesendet: Mittwoch, 18. August 2021 11:25

An: Vohl, Silke (die STEG)

Betreff: Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen in der Stadt Gernsbach
Anlagen: fisHwrm_210818_111049_23395.pdf

Sehr geehrte Frau Vohl,

das Regierungsprasidium Karlsruhe, Referate 53.1 und 53.2, nimmt in seiner Funktion als Landesbetrieb Gewisser,
d. h. als Trager der Ausbau- und Unterhaltungslast an den Gewdssern I. Ordnung des Landes Baden-Wirttemberg,
wie folgt Stellung:

Wir gehen davon aus, dass es bei der Altstadtsanierung um Gebdude- und StraBensanierungen geht. Daher ist das
Gewisser ,Murg” grundsatzlich nicht betroffen.

Wir mochten an dieser Stelle aber anregen, bei MaBnahmen im Gebiet den Hochwasserschutz im Blick zu haben und
ggf. auch direkt an den Objekten zu verbessern, um diese langfristig zu erhalten.

Ein Ausschnitt aus den Hochwassergefahrenkarten ist beigefiigt. Sie sehen in blau die hochwassergefihrdeten
Bereiche.

Wir bitten bei eventueller Planungen am Ufer der Murg (Sanierung von Ufermauern, Hochwasserschutzmafnahmen
etc.) erneut gehort zu werden.

Mit freundlichen GrufRen

Manuela Hoffrmann

Manuela Hoffmann

Regierungsprasidium Karlsruhe

Referat 53.1

Gewasser |. Ordnung, Hochwasserschutz und Gewasserokologie, Planung und Bau
Markgrafenstr. 46

76133 Karlsruhe

Telefon: 0721/ 926-7682
Email: Manuela.Hoffmann@rpk.bwl.de
Internet: www.rp-karilsruhe.de

Nicht jede E-Mail muss ausgedruckt werden!
Wer Papier spart, trdgt zum Natur- und Klimaschutz bet.
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Unsere Standorte

die STEG Stadtentwicklung GmbH

Stuttgart
Olgastral3e 54 | 70182 Stuttgart
T 0711210680 | F 0711 21068 112

Heilbronn
Bahnhofstral3e 7 | 74072 Heilbronn
T 0713196400 | F 07131 9640 40

Freiburg
Kartauserstrafe 51a | 79102 Freiberg im Breisgau
T 07612928137 0 | F 0761 2928137 20

Dresden
Bodenbacher Strafl3e 97 | 01277 Dresden
T 0351 25518 0 | F 0351 25518 55

Glauchau
Quergasse 3 | 08371 Glauchau
T 03763 4400 30 | F 03763 4400 39



