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Gemeinde Birkenfeld - Vorbereitende Untersuchungen (VU) ,Ortsmitte”

1 Vorbemerkung

1.1 Einleitung Vorbereitende Untersuchungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Birkenfeld hat in seiner Sitzung am 23. Juli 2019 beschlossen, in
dem Gebiet ,Ortsmitte” Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB durchzufiihren. Der Be-

schluss wurde am 26. Juli 2019 6&ffentlich bekannt gemacht.

Die Vorbereitenden Untersuchungen umfassen die Ermittlung der dem Bereich anhaftenden wesent-
lichen stadtrdumlich-gestalterischen, strukturellen und funktionalen Mangel und Missstande, sowie
die Erarbeitung eines Entwurfskonzepts zur Neuordnung und dem daraus resultierenden Malnah-
menkatalog zur Aufwertung des Gebiets. Auf Basis einer davon abgeleiteten ersten Kosten- und
Finanzierungsubersicht erfolgt die Antragstellung auf Férderung in einem der Programme der stad-

tebaulichen Erneuerung.

Aufnahme und Analyse des Bestands

Der Bestand der Gebaude und Freiflachen wurde aufgenommen und nach Zustand, Nutzungsart und
Eigentumsverhaltnissen dokumentiert. Die vorhandene Erschliefung wurde auf Zustand und Funk-
tion analysiert. Konflikte und Potenziale wurden in einer ersten Bewertung zusammengefasst und

dargestellt.

MaRnahmenkonzept

Aufbauend auf den Erkenntnissen der Bestandsaufnahme und -analyse wurden Planungsaussagen
zur Neuordnung, Umgestaltung und zukiinftigen Nutzung des Gebiets getroffen und im MaRnahmen-

konzept unter Benennung von EinzelmalRnahmen aufgefiihrt.

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Im Sinne des Auslotens des wirtschaftlichen Potenzials des Gebiets und seiner Entwicklung wurde
eine erste Kosten- und Finanzierungsibersicht erstellt, durch welche die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen der Vorbereitung und Umsetzung des MalRnahmenkonzepts aufgezeigt werden. Die
Kosten- und Finanzierungstibersicht dient als Grundlage und Systematik fiir weitere Vorbereitungen,
sowie der Beantragung von Férdermitteln. Diese Kosten- und Finanzierungsubersicht wird laufend
fortgefiihrt.

Antragstellung Férderprogramm

Die Moglichkeiten der Forderung wurden untersucht und in formaler Antragstellung an die zustandi-
gen Stellen weitergeleitet. Der Aufnahmeantrag in ein staddtebauliches Férderprogramm wurde am
28. Oktober 2019 gestellt und am 06. April 2020 erfreulicherweise bewilligt. Die Zuwendung zur Vor-
bereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen ErneuerungsmalRnahme ,Ortsmitte” erfolgt im Rah-
men des Bund-Lander-Programms Sozialer Zusammenhalt (SZP). Insgesamt wurde eine Finanzhilfe
in Héhe von 1.300.0000 Euro bewilligt. Der Bewilligungszeitraum lauft vom 01.01.2020 bis
30.04.2029.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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1.2 Grundlagen der Sanierung

Nach § 136 Abs. 2 BauGB werden stadtebauliche SanierungsmaRnahmen definiert als Manahmen,
durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umge-
staltet wird. Nach § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB werden die beiden folgenden Arten von Missstéanden

unterschieden:

Substanzschwéchen

Substanzschwachen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 1 vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-

schen nicht entspricht.

Funktionsschwéchen

Funktionsschwachen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz Nr. 2 vor, wenn das Gebiet in der Erfiilllung der

Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist.

Im Untersuchungsgebiet liegen sowohl Substanz- als auch Funktionsschwéachen vor. Diese Schwa-

chen sind teilweise sehr ausgepragt und werden im Folgenden dargestellt und erldutert.

1.3 Formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets

Weist das untersuchte Gebiet stadtebauliche Missstande auf, fir deren Behebung Sanierungsmalf3-
nahmen erforderlich sind, so kann es durch Beschluss des Gemeinderats im Sinne des BauGB als

Sanierungsgebiet férmlich festgelegt werden.

Das Gebiet ist dabei so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchfiihren lasst. Ein-
zelne Grundstiicke, die von der Sanierung nicht betroffen werden, kdnnen aus dem Gebiet ganz

oder teilweise ausgenommen werden (§ 141 Abs. 1 BauGB).

1.4 Vertraulichkeit von Angaben

Im Rahmen der Untersuchung war es notwendig, personliche Daten, Meinungen usw. der Betroffe-
nen im Untersuchungsgebiet zu erfassen. Solche Angaben sind nur fir den Auftraggeber, Gemein-
derat und die Verwaltung bestimmt und nicht zur 6ffentlichen Diskussion geeignet. Um die vertrauli-
che Behandlung der personen- und gebaudebezogenen Daten zu gewahrleisten, werden die Daten
in einer gesonderten Akte gefiihrt.

Die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH hat sich gemaR § 138 Abs. 3 BauGB gegen-
Uber der Gemeinde vertraglich verpflichtet, die erhobenen Daten nur fiir Zwecke der Sanierung zu

verwenden und nur an die Gemeinde weiterzugeben.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE



Gemeinde Birkenfeld - Vorbereitende Untersuchungen (VU) ,Ortsmitte”

2 Bestandsaufnahme

2.1 Das Untersuchungsgebiet

Das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen befindet sich in der Ortsmitte im Ortsteil Birkenfeld.
Hierdurch bestimmt sich die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets mit rund 7,5 ha.

Die Gemeindeverwaltung hat das Gebiet um eine kleine Teilflache erweitert (ca. 0,25 ha), da sich in

diesem Bereich stédtebauliche Entwicklungen ergeben.

Die Gemeinde Birkenfeld hat mit Weitsicht grof3e Teile der im Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte” be-
findlichen Flachen in den zuriickliegenden Jahren erworben. Insgesamt befinden sich 36.720 m?
(47,4%) in kommunalem Eigentum. Dadurch besteht im Hinblick auf die Handlungsfahigkeit der Ge-
meinde zur Neuordnung eine gute Ausgangslage. Bei den erworbenen Flachen handelt es sich je-
doch insbesondere im Bereich ,Dittus-Areal” und einigen rickwartigen Bereichen um bebaute
Grundstlicke mit baufalliger Gebaudesubstanz und mangelhafter ErschlieBung. Deshalb sind er-

hebliche Kosten hinsichtlich der Baureifmachung und ErschlieBung zu erwarten.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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2.2 Gebaudetypologie / Gebaudenutzung

Im Zentrum des Untersuchungsgebiets befindet sich der Marktplatz mit dem gegeniberliegenden
denkmalgeschiitzten Ensemble am Alten Rathaus. Daran grenzen Geschosswohnungsbauten mit
einer héheren Bebauungsdichte an. Die Struktur wird zu den Randern des Untersuchungsgebiets mit
meist zwei bis drei geschossigen Mehrfamilienhdusern kleinteiliger. Die Erdgeschosszonen sind so-
wohl im Kern, als auch am Rand haufig mit Ladenflachen ausgestattet, die allerdings teilweise leer
stehen. Sonderbauten befinden sich im Osten mit der Friedrich-Silcher-Schule und dem Kindergarten
St. Klara, sowie der evangelischen Kirche, die im Norden an das Untersuchungsgebiet grenzt. An
der HauptstralRe nach Sidwesten liegt das ehemalige Alte Schulhaus (Hauptstr. 73), welches zwi-
schenzeitlich die Gemeindebibliothek beherbergte, die jedoch zukiinftig zusammen mit dem neuen
Kindergarten St. Klara im Bereich Friedrich-Silcher-Schule angesiedelt werden soll (Stichwort: ,Bil-

dungscampus Ortsmitte®).

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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Gemeinde Birkenfeld - Vorbereitende Untersuchungen (VU) ,Ortsmitte”

2.3 Gebaudezustand

Die Beurteilung des Gebaudezustandes gibt den duf3erlich erkennbaren baulichen Zustand der Ge-
baude wieder. Mangel im Inneren wurden im Rahmen der Erhebungen nicht erfasst. In die Betrach-

tung einbezogen wurden Haupt- und Nebengebaude.

Der Zustand der Gebaude ist in vier Kategorien untergliedert und bildet die Grundlage fiir eine Beur-
teilung von Art und Ausmalfd notwendiger Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Abbruchmafnah-

men.

Kategorie 1: keine/leichte Mangel, Neubauten

In diese Kategorie fallen Neubauten aus jingerer Zeit oder auch altere Gebaude, die jedoch umfas-
send erneuert bzw. fortlaufend instandgesetzt wurden. Insgesamt sind diese Gebaude neuwertig.
Bedarf fir die Durchfiihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen nach dem
BauGB besteht nicht.

Kategorie 2: erkennbare Mangel

Bei diesen Gebauden besteht bereits erkennbarer Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf. Die
hierbei festgestellten Mangel kénnen grundsatzlich Gegenstand einer Modernisierungsvereinbarung
sein, wobei eine Modernisierung im Gebaudeinnern mit MaRnahmen am GebaudeauReren kombi-
niert werden sollte, um auch eine Verbesserung im Erscheinungsbild zu erreichen. Kennzeichnend

sind in dieser Kategorie leicht erkennbare Schaden am Dach, den Fenstern und der Fassade.

Kategorie 3: starke Mangel

Um langfristig den Erhalt dieser Gebaude und deren Nutzung zu sichern, ist die Beseitigung der hier
festgestellten Mangel und Missstande erforderlich. Kennzeichnend fir diese Gebaudegruppe sind

deutlich erkennbare Schaden am Dach, den Fenstern und der Fassade.

Kategorie 4: schwerwiegende Mangel

Gebaude mit starken funktionalen und baulichen Defiziten. Der Erhalt ist nach wirtschaftlichen und

nutzungsbezogenen und ggf. baukulturellen Kriterien zu prifen.

In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Gebaudebeurteilung fiir das Untersuchungsgebiet

zusammengefasst:

Anzahl Gebaude Anteil Gebaude
keine/leichte Mangel 16 8 %
erkennbare Mangel 80 38 %
starke Mangel 81 38 %
schwerwiegende Mangel 34 16 %
SUMME 211 100 %

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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Gemeinde Birkenfeld - Vorbereitende Untersuchungen (VU) ,Ortsmitte”

Die Einzelauswertung ergibt, dass ca. 92 % der Gebaude Mangel aufweisen und renovierungsbe-

durftig sind. Es handelt sich vorwiegend um BaumaRRnahmen mittleren Umfanges.

Notwendig und sinnvoll sind diese Sanierungsmafnahmen, da sich durch eine rechtzeitige Mangel-

beseitigung dauerhafte und allzu schwere Schaden an Gebauden verhindern lassen.

Die aus energiepolitischer Sicht gebotene energetische Modernisierung des Gebaudebestandes ist
ein wichtiges stadtebauliches Handlungsfeld. Ca. 55 % der Gebaudesubstanz des Untersuchungs-

gebietes weisen erkennbare energetische Mangel auf.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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2.4 Denkmalschutz

Bau- und Kunstdenkmalpflege
Im Untersuchungsgebiet befinden sich vier Gebaude unter Kulturdenkmalschutz gem. §2 DschG:

. Hauptstralle 70: Altes Rathaus, zweigeschossiger giebelstandiger Fachwerkbau, Erdgeschoss

massiv, bezeichnet auf dem Rundbogeneingang , 1584

o Dietlinger StralBe 17: Gasthaus ,Zum Loéwen®, zweigeschossiger traufstandiger Putzbau auf
Sandsteinsockel, eine Spitzgaube mit begleitenden Schleppgauben, urspriingliche Fenster und

strukturierte Putzfelder im Erdgeschoss, original Tur, 1910/20

. HauptstraBe 64: Wohnhaus, zweigeschossiges giebelstandiges Fachwerkhaus, Erdgeschoss
massiv, 18. Jahrhundert

. HauptstraBe 29: Bauernhaus, zweigeschossiges giebelstandiges Gebaude, massiver Sockel,

Fachwerk verputzt, 18. Jahrhundert; Backhaus
Archéologische Denkmalpflege

Das Planungsgebiet betrifft Teile der historischen Ortsetters Birkenfelds (MA 1; Priffall auf KD nach
§2 DSchG). Mit dem Vorhandensein archéologischer Uberreste aus den mittelalterlich bis friihneu-
zeitlichen Siedlungsphasen des Ortes (KD nach §2 DSchG) muss im gesamten Gebiet gerechnet
werden. Im Gebiet liegt auRerdem der Bereich der Pfarrkirche (MA 2; KD nach §2 DSchG) .

[auszugsweise zitiert Mail von Landesamt fiir Denkmalpflege vom 14.08.2020]

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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2.5 ErschlieBung und naturraumliche Gegebenheiten

Die vorhandene heterogene Bebauungsstruktur in den riickwartigen Bereiche, gepragt von Leerstan-
den und substanziellen Mangeln, stellt eine besondere Herausforderung dar. Das Ziel einer Aktivie-
rung von Innenquartieren zu Wohnzwecken wird eine Neuordnung der einzelnen Bereiche sowohl
im Grundstiickszuschnitt als auch in Bezug auf die FeinerschlielRung erforderlich machen. Der Nach-
weis notwendiger Stellplatze bei gleichzeitiger Schaffung griiner Innenhofsituationen sind dabei we-

sentliche Pramissen der Aufwertung.

Zusétzlich wird eine fuBganger- und radfahrfreundliche Vernetzung der Quartiersbereiche ange-
strebt.

Die offentlichen Verkehrsanlagen und Freianlagen weisen zum Teil erhebliche gestalterische sowie
funktionale Defizite auf. Die bisherige Ausgestaltung der 6ffentlichen StralRen- und Seitenrdume ist
unter heutigen Gesichtspunkten der Orts- und Freiraumgestaltung nicht mehr zeitgemaR. Dies geht
zu Lasten der Aufenthaltsqualitdt und Verkehrssicherheit im 6ffentlichen Raum. Der vorliegende Ge-
staltungskonflikt macht MalRnahmen zur Umgestaltung des StraRenraums und seiner Seitenrdume

erforderlich.

2.6 Impressionen aus dem Untersuchungsgebiet

2.6.1 Gebdudebestand mit baulichen und funktionalen Méngel, Leer-

stande

Grafenhauser Stralle: Beispiel fur Leerstand, bauliche und funktionale Mangel

Quelle: KE
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HauptstralRe: Beispiel fur Leerstand und bauliche Mangel

Quelle: KE

2.6.2 Gebaudebestand mit funktionalen Mangel, Leerstande

KirchgartenstrafRe: Funktionsméangel durch Wegfall der urspriinglichen Nutzung (ehem. REWE) 20

Quelle: KE
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HauptstralRe: Funktionsmangel durch Wegfall der urspriinglichen Nutzung (ehem. Gasthaus Baren)

Quelle: KE

2.6.3 Defizite in den Quartiersinnenbereichen

Dietlinger Stralle: Stérende Gemengelage im Quartiersinnenbereich / Nutzungskonflikt Wohnen

21

Quelle: KE
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Grafenhauser Stralle: Bauliche und funktionale Mangel im Quartiersinnenbereich, Teilleerstand

Quelle: KE

2.6.4 Gestalterische und funktionale Defizite der StraRenrdume- und

Freiflachen

Kreuzungsbereich Hauptstralle / Baumgartenstra3e: Konflikt Verkehrssicherheit, Larmbelastung

Quelle: KE

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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Baumgartenstralle: Konflikt Trennwirkung Straf’e, Stérung Ortsbild
|

Quelle: KE

Kreuzungsbereich Dietlinger Stralle / Grafenhduser StraRe: Konflikt Trennwirkung Strale,

Sicherheit Langsamverkehre

23

Quelle: KE
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HauptstraRe: Verlust des historischen Gestaltcharakters durch Dominanz der Verkehrsfunktion

Quelle: KE

Innenbereich Hauptstr./Raiffeisenstr./Baumgartenstr.: Mangel Wohnumfeld, Barrierefreiheit, Er-

scheinungsbild
24

Quelle: KE
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Innenbereich Hauptstr./Raiffeisenstr./Baumgartenstr.: Konflikt Parkierung versus Aufenthaltsqualitat

Quelle: KE

HauptstralRe / Altes Rathaus: Verlust der historischen Pragung durch Dominanz der Verkehrsfunk-

tion
25
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HauptstralRe / Altes Rathaus: Ideenskizze zur Umgestaltung, KE
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3 Beteiligung der Betroffenen

3.1 Fragebogenaktion

Um die Mitwirkungsbereitschaft sowie Winsche und Anregungen der Gebaudeeigentimer im Un-
tersuchungsgebiet zu erfragen, wurden im Oktober 2020 insgesamt 119 Fragebdgen an die Eigen-

timer verschickt.

Es wurden folgende Themen abgefragt:

. Stellplatze

o Gebaudenutzung

. Gebé&udezustand

o Geplante MaBnahmen am Geb&ude bzw. an der Wohnung
. Durchfiihrungszeitraum und Kostenaufwand

. Angaben zum Gewerbe, zum Zustand der Betriebsrdume und zu geplanten Betriebsanderun-

gen
o Gebietsbewertung (Schwer- und Schwachpunkte des Gebietes)
. Wunsch nach einem Beratungstermin.

Insgesamt konnten 35 Fragebdgen ausgewertet werden. Von den angeschriebenen 119 Birgerin-

nen und Birger haben somit rund 29 % geantwortet.

Die Birgerbeteiligung fiel sehr gering aus. Nach der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes
wird die Gemeindeverwaltung versuchen, alle Biirgerinnen und Biirger innerhalb des Sanierungs-
gebietes zu erreichen, zum einen in Form einer Birgerinformationsveranstaltung und zum anderen

durch personliche Anschreiben und Gesprache.

Im Folgenden ist zunachst der Fragebogen abgebildet. Zudem sind die Ergebnisse der Auswertung

reprasentativ dargestellt und mittels Diagrammen wird die Veranschaulichung erleichtert.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE



Fragebogen zur geplanten Sanierung
LOrtsmitte“ in Birkenfeld

. Allgemeine Angaben

Name, Vorname:

Tel. / Email:

StralRe, Hausnummer des Gebaudes im Gebiet:

Baujahr des Gebaudes im Gebiet:

Nutzung des Gebaudes: [ ] eigengenutzt [ ]vermietet / verpachtet

PKW / Stellplatze

Wie viele PKW besitzen die Haushalte insgesamt:

Davon sind untergebracht: in Garage/ auf Grundstick im offenlichen
Caport Raum
Gebaudenutzung
ImEG [ Wohnen [_1 Gewerbe/Handwerk [] Dienstleistung/Handel/Buro
[ ] Gaststatte [ ] Ladengeschaft [ ] Leerstand
Im Rest: [__]| Wohnen [ ] Gewerbe/Handwerk [ Dienstleistung/Handel
[ ] Gaststatte [ ] Ladengeschéft [ ] Leerstand

Wenn Gewerbe, was fur eines? (Friseur, Backer, Apotheke, ...):

Beabsichtigen Sie eine Nutzungsénderung? [ | nein [ ]ja, folgende

Gebaudezustand

[ 1Sehr gut [ ] gut [ ] befriedigend [_] mangelhaft [ ] abbruchreif

. Wo sehen Sie Erneuerungsbedarf (vorhandene Mangel am Gebaude)?

[_IDach [_]Fassade []Fenster [__IElektroinstallation [_|Sanitarbereich(Bad)
[ ] Heizung / Kamin [ ] Innensanierung [__] AuRenanlage (Garten / Einfahrt)

[ ] Stellplatze / Garage / Carport [ ] Sonstiges:

Mdchten Sie diese Mangel in den nachsten Jahren beseitigen? [] ja [ _]nein
Haben Sie etwas anderes mit dem Gebdude vor?

[ ] Verkauf [_]Erweiterung / Anbau [ ] Abbruch (ganz od. tw.) [ _] Abbruch & Neubau

[ ] Sonstiges:

e KE
.

BIRKENFELD Venschen
Ideen
Lésungen



6. Durchfiuihrungszeitraum der o.g. MaBnahmen

[]2021 []2022

7. Geschatzter Kostenaufwand
[ ]5.000 € - 10.000 €
[ 150.000 € - 100.000 €

[ Junter 5.000 €
] 25.000 € - 50.000 €

8. Gewerbebetrieb

[]2023

[ 12024

[ ] zu spaterem Zeitpunkt

[] 10.000 € - 25.000 €
[ ]tber 100.000 €

Sofern das Gebaude insgesamt oder in Teilen gewerblich genutzt wird, beantworten Sie bitte
folgende Fragen (gegebenenfalls Beantwortung durch Betriebsinhaber):

Bestehen des Betriebs seit
Standort des Betriebs:
Ertragslage:

Eignung der Betriebsrdume:

Zustand der Betriebsraume:

Weiterer (geplanter) Betriebsverlauf:

[ IBetriebsverlagerung

9. Schwerpunkte / Schwachpunkte / Sonstige Anregungen

Jahren
[ ]sehrgut [ Jgut [ ]maRig [ ]schlecht
[Isehrgut [Jgut []maRig [ ]schlecht
[ |sehrgut [ Jgut [ |maBig [ ]schlecht
[ ]sehrgut [Jout [IméRig [ ]schlecht
|:|Betriebsschlief$ung [ |Betriebserweiterung [ ] Verpachtung

Wo sehen Sie die Schwerpunkte / Schwachpunkte des Gebiets und was sollte |hrer Meinung nach

verbessert werden?

10. Beratung

Wiinschen Sie einen unverbindlichen Beratungstermin?

[Jja

|:| nein

G il

L=

BIRKENFELD
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Nutzungsform und Baujahr der Gebaude

Etwa die Halfte der befragten Eigentimer gab an, dass es sich bei lnrem Gebaude um ein eigenge-
nutztes Gebaude handelt. Demnach gibt es im Untersuchungsgebiet auch einige Gebaude, die als

Kapitalanlage genutzt werden und somit vermietet bzw. verpachtet sind.

In Bezug auf das Baujahr kann man deutlich erkennen, dass das Alter der Gebaude sehr durch-
mischt ist. Es gibt einige sehr alte Gebaude (15% mit Baujahr vor 1900), aber auch einige mittleren
Alters (31% mit Baujahr ab 1960). Der groRRe Rest (54%) hat ein Alter zwischen 60 und 120 Jahren.

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine deutliche Nutzungsdurchmischung. Es sind sowohl reine
Wohngebéaude als auch Gebaude mit Geschéaftslagen im Erdgeschoss vorhanden.

Abbildung 8: Diagramm Eigentiimerbefragung Nutzungsform
Nutzung: Eigentlimer / Mieter / Pédchter

20

eigengenutzt vermietet / verpachtet
Quelle: KE Auswertung
Abbildung 9: Diagramm Eigentliimerbefragung Baujahr

Baujahr

= 2020 - 2000
=1980-1999
= 1960-1979
=1940- 1959
= 1920-1939
=1900-1919

= vor 1900

Quelle: KE Auswertung
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Abbildung 10: Diagramm Eigentimerbefragung Nutzungsart

90% -

80% -

70% -

60% -

50% -

40% -

30%

20% -

10% -

0% -

Gebé&udenutzung

= Leerstand

= Ladengeschaft

m Gaststatte

= Dienstleistung/Handel/Blro
u Gewerbe/Handwerk

m Wohnen

Gebaudenutzung EG Gebaudenutzung im Rest

Quelle: KE Auswertung
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Stellplatzanalyse

Insgesamt gaben knapp drei Viertel der Befragten an, dass sie ihr PKW in einem Carport / einer
Garage oder direkt auf dem Grundstiick abstellen. Uber 20% der Befragten machten jedoch die An-
gabe, dass die Fahrzeuge im 6ffentlichen Raum geparkt werden. Hier wird das Problem deutlich
erkennbar. Der ruhende Verkehr in der Ortsmitte ist ein wesentlicher Missstand, der mit dem Sanie-

rungsgebiet behoben werden muss.

Abbildung 11 Diagramm Eigentiimerbefragung Parkierung

PKW / Stellplédtze - Unterbringung

100% -
90% -
80% -
70% - im &fftl. Raum
60% - = auf Grundstiick
50% - = in Garage/Carport
40% -
30% -
20% -

10% -

0% -

Quelle: KE Auswertung

Gebaudezustand

Bei der Frage der Selbsteinschatzung zum Zustand des Gebaudes, kann man erkennen, dass ei-

nige Eigentimer den Zustand eher kritisch betrachten.

Rund die Halfte der Befragten (53%) gaben an, dass sich ihr Gebaude in einem sehr guten bis gu-
ten Zustand befindet. Etwa ein Drittel (39 %) gab ihrem Gebaude eine befriedigende Gesamtnote.
8 % der Befragten gaben an, dass sich das Gebaude in einem mangelhaften bzw. abbruchreifen
Zustand befindet.

Einige der Eigentiimer erkennen die Mangel an den Gebauden. Jedoch nehmen auch einige Eigen-

timer den durchaus schlechten Zustand des Gebaudes wahr.

Auffallend ist, dass das Ergebnis der Selbsteinschatzung der Bewohner bzw. Eigentimer teilweise
deutliche Abweichungen im Hinblick auf die Bestandsaufnahme aufweist. Die Einzelauswertung der
Bestandsaufnahme ergab, dass 92 % der Gebaude im Untersuchungsgebiet erkennbare bis
schwerwiegende Mangel aufweisen und renovierungsbediirftig sind. Es handelt sich vorwiegend
um BaumafRnahmen mittleren, aber auch erh6hten Umfangs. Sofern die eigenen Mittel der Befrag-
ten unzureichend sind, wird haufig Uber solche Mangel hinweggesehen. Auch durften im Bereich

der Energieeffizienz vorhandene Mangel vielfach nicht erkannt worden sein.

Insgesamt wird deutlich, dass es einen grof3en Sanierungsriickstau in der Gebaudesubstanz gibt.
Es besteht dringender Handlungsbedarf auch auf Seiten der Gemeinde, wenn es um die Unterstut-

zung solcher Sanierungsvorhaben geht.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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Abbildung 12: Diagramm Eigentimerbefragung Gebaudezustand

Gebéudezustand
sehr gut
gut
befriedigend
mangelhaft

abbruchreif

Quelle: KE Auswertung

Bezugnehmend auf den Gebaudezustand, wurden die Eigentiimer gebeten ihre Angaben deutlich
zu differenzieren. Die Eigentimer haben den Zustand der einzelnen Gewerke beurteilt und somit
den notwendigen Erneuerungsbedarf differenziert.

Die am haufigsten genannten Mangel beziehen sich auf folgende Gewerke:
o Dach
o Fassade

0 Heizung / Kamin 33

Abbildung 13: Diagramm Eigentimerbefragung Erneuerungsbedarf

Erneuerungsbedarf
20
10
17
Ll HHI N aa
@ 5 ) ; @
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Quelle: KE Auswertung
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Die Befragten haben zudem weitere Malinahmen geplant. Drei Eigentimer denken Uber einen Ver-
kauf nach. Drei weitere Eigentiimer mdchten gerne Anbauen bzw. eine Gebdudeerweiterung vor-

nehmen. Ein Eigentimer denkt Gber einen Abbruch mit anschlieRender Neubebauung nach.

Abbildung 14: Diagramm Eigentiimerbefragung Sonstige Malinahmen

Sonstige MaBnahmen geplant

Verkauf

Erneiterung/Anbau

Abbruch & Neubau

Quelle: KE Auswertung

Mitwirkungsbereitschaft

Knapp 80% der Befragten (19 Eigentimer) im Untersuchungsgebiet planen eine Malnahme am
Gebaude. Innerhalb des Sanierungszeitraums von acht Jahren besteht eine hohe Chance, dass
weitere private Mallnahmen folgen werden, da aus der Erfahrung erfolgreiche Sanierungen im Ge-

biet weitere Anwohner animieren, inr Gebaude zu modernisieren.

Bereits zum heutigen Zeitpunkt wiinschen 19 Personen (68 %) einen Beratungstermin. Auch dies
ist zu Beginn der stadtebaulichen Erneuerungsmalnahme eine sehr gute Quote. Man geht davon

aus, dass weitere Beratungstermine im Laufe des Durchfiihrungszeitraums stattfinden.

Abbildung 15: Diagramm Eigentiimerbefragung Mitwirkungsbereitschaft

Beratungstermin / MaBnahmen geplant

30
20
= nein
uja
10
0 i

Beratungstermin ~ Mangelbeseitigung geplant

Quelle: KE Auswertung
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Nachfolgend sind Statistiken zum Durchfiihrungszeitraum und dem geschéatzten Kostenaufwand
der Malinahmen dargestellt:

Abbildung 16: Diagramm Eigentimerbefragung Durchfiihrungszeitraum

Durchfiihrungszeitraum

= 2021
= 2022
= 2023
= 2024

= ZU spaterem Zeitpunkt

Quelle: KE Auswertung

Abbildung 17: Diagramm Eigentimerbefragung geschatzter Kostenaufwand

Geschétzter Kostenaufwand

= <5.000 € 35

= 5.000€-10.000 €
=10.000 € - 25.000 €
= 25.000 €-50.000 €
‘ = 50.000€-100.000 €

= =100.000 €

Quelle: KE Auswertung
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Gewerbebetrieb

Die nachfolgenden Diagramme spiegeln die Rickmeldung der Gewerbetreibenden im Untersu-

chungsgebiet wieder. Insgesamt sind elf Fragebdgen hierzu eingegangen.

Abbildung 18: Diagramm Eigentimerbefragung Alter Betrieb

Gewerbebetrieb - Bestehen des Betriebs seit

2
I -
0

5-10 Jahre 10 - 20 Jahre 20 - 30 Jahre > 40 Jahre
Quelle: KE Auswertung
Abbildung 19: Diagramm Eigentiimerbefragung Bewertung Betrieb
Bewertung Betriebe

100%
30%
60% = malkig 36
mgut
40% m sehr gut
20%
0% T T T

Standortdes  Erfragslage  Eignung der  Zustand der
Betriebs Befriebsraume  Betiebsraume

Quelle: KE Auswertung

Abbildung 20: Diagramm Eigentimerbefragung Geplanter Betriebsverlauf

Weiterer (geplanter) Betriebsverlauf

Quelle: KE Auswertung

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE



Gemeinde Birkenfeld - Vorbereitende Untersuchungen (VU) ,Ortsmitte”

3.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden im Juni / Juli 2020 die relevanten Trager

offentlicher Belange

gem. § 4 und § 139 BauGB am Verfahren beteiligt. Insgesamt wurden 19 Tra-

ger offentlicher Belange angeschrieben. Es gab einen Ricklauf von 15 Tragern (ca. 80 %).

Grundsétzliche Einwendungen und Bedenken wurden nicht angebracht. Anregungen und Hinweise

werden im Zuge der

weiteren Durchfiihrung beriicksichtigt. Zukunftige Sanierungsvorhaben werden

mit den tangierten Tragern abgestimmt.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind nachfolgend zusammenfassend dargestellt:

Behorde

Stellungnahme/Bedenken/Anregungen

Netze BW GmbH
Region Nordbaden

27.07.2020

Das Untersuchungsgebiet ist mit elektrischer Energie versorgt. Zur Vermei-
dung von Schaden an Versorgungsleitungen bitten wir Sie, die Baufirmen
auf das Einholen von Lageplénen hinzuweisen. Lagepléane miissen recht-

zeitig vor Baubeginn bei der Netze BW GmbH angefordert werden.

Keine weitere Bedenken und Anregungen.

Polizeidirektion

Pforzheim

03.07.2020

Aus verkehrspolizeilicher Sicht spricht derzeit nichts gegen das Vorhaben

der Sanierung ,Ortsmitte” in Birkenfeld.

Stadtverwaltung

Neuenburg

23.06.2020

Die Belange der Stadt Neuenbiirg werden nicht berihrt. Anregungen und

Bedenken werden deshalb nicht vorgetragen.

Gemeindeverwal-

tung Keltern

02.07.2020

Es werden keine Vorhaben und auch Planungen durchgefiihrt, die fir die

Sanierung von Bedeutung sind.

Gemeindeverwal-

tung Straubenhardt

08.07.2020

Die Belange der Gemeinde Straubenhardt sind hiervon nicht berihrt. Keine

Anregungen oder Bedenken.

Regionalverband

Nordschwarzwald

16.07.2020

Das Gebiet ist im Regionalplan 2015 als bestehende Siedlungsflache darge-
stellt. Der Regionalplan wird fortgeschrieben. Derzeit liegt kein Fortschrei-

bungsentwurf vor. Es werden keine Anregungen vorgetragen.
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Landratsamt Enz-

kreis

16.06.2020

Umweltamt
Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten:

Das Vorhaben liegt in keinem Wasserschutzgebiet. Bereichsweise existie-
ren jedoch Schichtwasser, die bei mdglichen Aushubmalnahmen zu Erfor-
dernis einer Grundwasserhaltung flihren kdnnen, fiir die jeweils eine was-
serrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes
Enzkreis zu beantragen ware. Im geplanten Sanierungsgebiet existieren 3
Grundstlicke, die im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefiihrt werden und
orientierend zu untersuchen sind. Es handelt sich um die Grundstiicke im
Kirchweg 4, in der Hauptstralte 11 und am Marktplatz 7. Sollten auf diesen
Grundstlicken bauliche Tatigkeiten geplant sein, ist die Flache vorab orien-
tierend zu erkunden. Des Weiteren wird das Grundstlick in der Zeppelin-
stralRe 5 im Bodenschutzkataster gefiihrt. Dies bedeutet, dass bei Eingriffen
in den Untergrund anfallendes Bodenmaterial ordnungsgemaf entsorgt wer-
den muss. Dies kann in einer Verwendung an Ort und Stelle bestehen, be-
darf aber der vorherigen Beprobung und Abstimmung mit der Bodenschutz-
behodrde des Landratsamtes Enzkreis. Eine einschrankungslose Verwen-

dung ist daher nicht zulassig.
Oberflichengewasser/Kommunale Abwasserbeseitigung:

Im Sanierungsbereich sind in der amtlichen Gewassernetzkarte keine Ober-

flachengewasser ausgewiesen.

Amt fiir Baurecht

Die Aktivierung innerortlicher Potentiale wird aus bauleitplanerischer Sicht

ausdricklich begrufit.

Amt fiir Naturschutz

Das betroffene Gebiet befindet sich vollstandig im Innenbereich und Schutz-

kulissen sind keine vorhanden.

Unter Beachtung des Artenschutzes bei Malnahmenumsetzung bestehen

aus naturschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegeniiber dem Vorhaben.
Verkehrsamt
Aus straflenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen keine Einwendungen.

Es wird empfohlen, die Bushaltestellen barrierefrei auszubauen, sowie fiir
den Fulgangerverkehr ausreichend breite Seitenraumflachen zu gewahr-

leisten.
Behindertenbeauftragte:

Es bestehen keine Einwendungen.
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Es wird empfohlen, die Bushaltestellen barrierefrei auszubauen sowie fiir
den Fufigangerverkehr ausreichend breite Seitenraumflachen zu gewahr-

leisten.

Es wird dennoch auf Folgendes hingewiesen:

- Herstellung von Barrierefreiheit in den Bereichen Bau und Verkehr
- Schaffung durchgéngiger, barrierefreier Wegeketten

- Parkmdglichkeiten flir Menschen mit Behinderung

- Barrierefreie offentliche Toiletten / ,Toilette fur Alle“ am Marktplatz

Amt fiir nachhaltige Mobilitat

Nach Durchsicht des Abgrenzungsplans wird aus stralenbaulicher Sicht die

Priifung und ggf. Berticksichtigung folgender Punkte empfohlen:
Klassifizierte Strafen:

Im geplanten Sanierungsgebiet befinden sich die L 565, die K 4571 sowie
die K 4540. Die klassifizierten Straen dienen liberwiegend dem zwischen-
und Uberértlichen Verkehr innerhalb des Enzkreises. Bei der Gestaltung die-

ser Straflenzlige ist daher die Verbindungsfunktion zu gewahrleisten.
ov:

Der Buslinienverkehr verlauft auf folgenden Straf3en: Grafenhauser Stralde,
Baum-gartenstralle, Hauptstral3e, Kirchweg und Kirchgartenstral3e. Es wird
gebeten darauf zu achten, dass der Buslinienverkehr auch im Begegnungs-
fall verkehrssicher abgewickelt werden kann. Die hierfur notwendige Fahr-
bahnbreite betragt 6,5 m, mindestens jedoch 6,00 m. Es wird weiterhin emp-
fohlen, die im Sanierungsgebiet liegenden Haltestellen ggf. barrierefrei um-
zugestalten. Neben dem barrierefreien Zugang sollte ein besonderes Au-
genmerk auf die Verkniipfung OV und Fahrrad gelegt werden. Hierzu zéhlen

attraktive Fahrradabstellméglichkeiten.
Radverkehr:

Das von der Gemeinde vorliegende Radverkehrskonzept weist innerhalb
des Sanierungsgebietes Radrouten sowie entsprechende MalRnahmenblat-
ter zur Verkehrssicherung und Attraktivierung des Radverkehrs auf. Auf der
Grundlage des von der Gemeinde vorliegenden Konzeptes wurde flr das
kreisweite Radverkehrskonzept das Priifnetz und darauf aufbauen ein ent-
sprechendes MalRnahmenkataster entwickelt. Das Radverkehrskonzept be-
findet sich derzeit noch in Bearbeitung, wird jedoch voraussichtlich bis Ende
2020 fertig gestellt.

Es wird empfohlen, zentrumsnah die Mdglichkeit von Fahrradabstellanlagen

zu prufen.
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FuBgangerverkehr:

Breite Seitenraumflachen sollten fiir den FuRgangerverkehr zur Verfiigung
stehen. Verkehrssichere, barrierefreie Querungen der klassifizierten Strallen
— vorzugsweise mit differenzierter Bordhdhe — sind zu gewabhrleisten. Es
wird empfohlen, die Seitenraumgestaltung insbesondere im Bereich der 6rt-
lichen Geschafte auf die Geschaftsnutzung abzustimmen. Die Anordnung

von Baumpflanzungen ist wiinschenswert.
Ruhender Verkehr:

Es wird empfohlen, die derzeitige Parksituation (Anwohnerparken, Kunden-
parkplatze, Ladezonen) zu analysieren, um den notwendigen Handlungsbe-

darf zu ermitteln.
Breitband:

Nach Prifung des vorgelegten Abgrenzungsplans wird aus Sicht des
Zweckverbands Breitband die Priifung und ggf. Berlicksichtigung folgender

Punkte empfohlen:

- Gegen die vorgenannten Planungen bestehen grundsatzlich keine Be-

denken und Einwendungen.

- Das aktuelle Forderrecht des Breitbandausbaus gewahrt aufgrund der
aktuellen Versorgungslage im geplanten Sanierungsgebiet keinen fla-
chendeckenden FTTB-Ausbau. Lediglich in wenigen Teilbereichen ist
dies moglich. Wir bitten deshalb darum, die Verlegung von Breitband-
infrastruktur in diesem Bereich bei den Planungen angemessen zu be-
rucksichtigen und diese mit der Geschéaftsstelle des Zweckverbands

abzustimmen.

Regierungsprasi-

dium Karlsruhe
- Abteilung 2 —

29.06.2020

Es wird um Ubersendung der Satzung (ber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets, einen Auszug aus der Niederschrift des Gemeinderats
Uber den Satzungsbeschluss mit einer Begriindung der Satzung unter Be-
achtung von §142 Abs. 4 BauGB, den Nachweis der 6ffentlichen Bekannt-
machung und den Abschlussbericht der VU gebeten.

Es bestehen gegen die Ausweisung eines Sanierungsgebiets keine grund-
satzlichen Bedenken. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass mit den Vor-
bereitenden Untersuchungen Entscheidungsgrundlagen fiir die Wahl des
richtigen Sanierungsverfahrens zu erarbeiten sind. Alle Grundstlicke mus-
sen dem Grundbuchamt zum Eintrag des Sanierungsvermerks mitgeteilt

werden.

Friher war im Rahmen des Anzeigeverfahrens von einer Gemeinde ein Be-

richt Gber die Griinde beizufligen, welche die férmliche Festlegung des sa-
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nierungsbediirftigen Gebiets rechtfertigten. Der Wegfall des Anzeigeverfah-
rens entbindet die Stadt nicht von der Pflicht, in darlegbarer Weise die
Grinde zu prifen, welche die formliche Festlegung des sanierungsbedurfti-
gen Gebietes rechtfertigen. Es wird empfohlen, im Rahmen der VU, in der
auch die einzelnen Gebaude und ihre Nutzungen ermittelt werden, die ge-

forderte Stellplatzbedarfsberechnung zu erstellen.

Deutsche Telekom

23.07.2020

Angaben Uber notwendige MalRnahmen zur Sicherung, Veranderung oder
Verlegung der Telekommunikationslinien der Telekom kdnnen erst dann ge-
macht werden, wenn die endgultigen Ausbauplane mit entsprechenden Er-
lauterungen vorliegen. Sollten sich wahrend der Baudurchfiihrung ergeben,
dass Linien der Telekom nicht mehr zur Verfiigung stehen, sind diese durch

den Ersatz dieser Anlagen entstehenden Kosten zu erstatten.

Unitymedia / Voda-

fone

25.06.2020

Es bestehen keine Einwande. Neu- und Mitverlegungen sind nicht geplant.
Es wird jedoch auf folgendes hingewiesen: Im Planbereich befinden sich
Versorgungsanlagen der Vodafone BW GmbH. Bitte die Kabelschutzanwei-
sung beachten. Sollten sich aus lhrer Sicht Anderungen am Bestandsnetz
der Vodafone BW GmbH notwendig werden, bitten wir um schnellstmdgliche
Kontaktaufnahme. Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfuh-

renden Tiefbauunternehmen anzufordern.

Landesamt flr

Denkmalpflege

Im Regierungsprasi-
dium Stuttgart

14.08.2020

Im Sanierungsgebiet befinden sich nachfolgende Kulturdenkmale:
- Dietlinger StralRe 17, Gasthaus ,zum Lowen*®

- HauptstraRe 29, Bauernhaus, Backhaus

- Hauptstralle 64, Wohnhaus, Fachwerkhaus

- Hauptstralle 70, Altes Rathaus

An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht aus wissenschaftlichen, kiinst-
lerischen und heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse. Es
wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer
Veranderung des Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale nach der vor-
herigen Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmal-

rechtliche Genehmigung erforderlich ist.
Archéologische Denkmalpflege

Das Planungsgebiet betrifft Teile der historischen Ortsetters Birkenfelds. Mit
dem Vorhandensein archéologischer Uberreste aus den mittelalterlich bis
frihneuzeitlichen Siedlungsphasen des Ortes muss im gesamten Gebiet ge-
rechnet werden. Im Gebiet liegt aulerdem der Bereich der Pfarrkirche.
Klnftige BaumafRnahmen bedirfen einer denkmalschutzrechtlichen Geneh-
migung. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger

Rettungsgrabungen durch eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumen-

tation der Kulturdenkmale ggf. langere Zeit in Anspruch nehmen kann. Die
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Kostentragungspflicht liegt bei den Bauherren. Zur Klarung der Rahmbedin-
gungen etwaig notwendiger Rettungsgrabungen ist eine 6ffentlich-rechtliche
Vereinbarung zwischen Bauherren und LAD abzuschlief3en.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzdge-
rungen zu vermeiden, sollten friihzeitig im Vorfeld der Malinahme Vorunter-
suchungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasi-
dium Stuttgart durchgefiihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchung ist es
festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgra-
bungen bedarf. Dazu bietet das Landesamt fiir Denkmalpflege den Ab-
schluss einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingun-
gen an, d. h. insbesondere zu Fristen fiir die Untersuchungen und zur Kos-

tenbeteiligung des Veranlassers.

Abwasserverband

,Oberes Pfinz- und
Arnbachtal“

19.06.2020

Der Abwasserverband bedankt sich fir die Anhérung. Da keine Auswirkun-
gen auf das Verbandsgebiet erkennbar sind (das beschriebene Untersu-
chungsgebiet entwassert Richtung Pforzheim/Enztal) wird das Vorhaben

einfach zur Kenntnis genommen.

Regierungsprasi-

dium Karlsruhe

Abteilung 5 (Stor-
fallbetriebe)

02.07.2020

Aus storfallrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die geplante
Sanierung ,Ortsmitte” in Birkenfeld. Es liegen auch keine Informationen be-
ziiglich Vorhaben oder Planungen der ansassigen Stérfallbetriebe vor, die
fur die Sanierung des Gebiets von Bedeutung sind. Bei den ansassigen und
betrachteten storfallrelevanten Firmen handelt es sich um Enayati GmbH
und Co. KG und Inovan GmbH und Co. KG in Birkenfeld.

Regierungsprasi-

dium Freiburg
Abteilung 9

14.07.2020

Es gibt keine beabsichtigten eigenen Planungen und MalRnahmen, die den

Plan berihren kdnnen.
Geotechnik:

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Plattensandstein-Formation und der Rétton-Formation (beide Oberer Bunt-
sandstein) sowie der Unterer Muschelkalks. Diese werden lokal von quarta-
ren Lockergesteinen mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit tGiberlagert.
Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden und Quellen des tonigen/tonig-schluffrigen Verwitterungsbodens
im Bereich der quartaren Lockergesteine ist zu rechnen. Die im Untergrund
anstehenden sehr harten Sandsteinbanke der Plattensandstein-Formation
konnen Violethorizonte enthalten, die in der Regel nur eine geringe Festig-
keit aufweisen. Es ist auf einen einheitlich tragfahigen Griindungshorizont zu
achten. Verkarstungserscheinungen sind insbesondere im nordwestlichen
Perimeter des Plangebietes nicht auszuschlief3en. Sollte eine Versickerung
der anfallenden Oberflachenwéasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulas-

sig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 verwiesen und im Einzelfall
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die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutach-
tens empfohlen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten werden objektbezogene Baugrunduntersu-

chungen durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Boden

Es bestehen keine Anregungen oder Bedenken.

Mineralische Rohstoffe

Es sind keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen
Grundwasser

Es sind keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.
Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.
Geotopschutz

Im Sanierungsgebiet sind die Belange des geowissenschaftlichen Natur-

schutzes nicht tangiert.
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4 Zusammenfassung Bestandsaufnahme

4.1 Zusammenfassung der Mangel

Die Bestandsaufnahme ergab im Wesentlichen folgende Mangel:

Gebaudebestand mit baulichen und funktionalen Defiziten

Ca. 92 % der Gebaude weisen Mangel auf.

Bei ca. 55 % der Gebaudesubstanz besteht energetischer Sanierungsbedarf.
Baullicken / heterogene Riickbereiche / Nachverdichtungspotenziale
Leerstehende bzw. untergenutzte Gebaude

Verkehrliche Belastung der Ortsmitte (Durchgangsverkehr)

Belastung des o&ffentlichen Raums durch ruhenden Verkehr

4.2 Konzeptidee zur Neuordnung

[Grundlage: KE-Bestandsanalyse, -auswertung und Handlungsempfehlungen im Rahmen ,Ge-

samtstrategie zur Innenentwicklung und Entwicklungsstrategie Ortsmitte Birkenfeld”, 2017/2018]

Abbildung 21: Strukturanalyse

Bestand heute
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Die Gegenuberstellung der Ortsstruktur 1836 (Urkarte) und dem heutigen Kataster zeigt die starke
Ubereinstimmung hinsichtlich der raumlichen Signifikanz der HauptstraRe mit (iberwiegend stra-
Rennahen giebelstandigen Gebaudestrukturen. Der Ort hatte seine Hauptausrichtung entlang die-

ser Ost-West-Achse. Die Kirche befindet sich eher abgesetzt am Ortsrand.

Das heutige Kataster weist mit der Kirchgartenstrafle und den angrenzenden Quartieren mitsamt
offentlichen Einrichtungen die hinzugekommene Nord-Siid-Achse als zusatzliche raumlich-funktio-

nale Komponente auf.

Bei der rdumlichen Analyse der Ortsstruktur stellt sich nun die Frage, wie mit den rdumlich-funktio-
nalen Pragungen des Ortes durch die beiden Hauptrichtungen ,Ost-West-Achse® und ,Nord-Sid-
Achse“ umgegangen werden kann im Hinblick auf die Starkung und weitere Entwicklung der Orts-

mitte.

Die folgenden Darstellungen zeigen den Konzeptansatz mit den Themen
. Nutzung

o Mobilitat

. Freiraum

e  Quartiersbildung

und lllustrationen zum Gesamtkonzept.

Abbildung 22: Konzeptskizze 45

Leben: Kirche, - Perlenkette ffentliches Leben: Rathaus - Perlenkette offentliches Leben: Bibliothek

Konzeptskizze mit Potenzialbereichen

- Perlenkette offentliches Leben
- Nahversorgung Dietlinger StraBe, HauptstraBe
- Ensemble HauptstraBe 64, 68, 70

- Standortpotenzial Bildung und Betreuung - Standortpotenzial Bildung und Betreuung
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Die ,Konzeptskizze“ veranschaulicht die beiden Hauptrichtungen ,Ost-West-Achse” und ,Nord-Suid-
Achse®. Sie bilden das Grundgertist der raumlich-funktionalen Gliederung zur Starkung vorhande-

ner Nutzungsstrukturen und zur Herausbildung zukunftsfahiger Quartierscluster.

Die ,Nord-Siid-Achse*” Kirchgartenstral3e bis Marktplatz bleibt in ihrer Pragung das Band o&ffentli-
cher und kirchlicher Einrichtungen und soll an Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum weiter ge-

winnen.

Die neue ,Ost-West-Achse” Grafenhauser Strafle/Dietlinger StraRe/Baumgartenstralie ist als Ver-

kehrsader mit frequentierten Geschaftslagen weiterhin das Versorgungzentrum des Ortes.

Die HauptstraRe in ihrer Form ist das Bindeglied zum ,Alten Ort* und soll dafir eine eigencharakte-

ristische Gestaltung erhalten.

Die Analyse der vorhandenen Nutzungsstruktur fiihrt zur vorliegenden Darstellung. Hier werden
Schwerpunktnutzungen mit lagebezogener Zuordnung herausgearbeitet, die in noch folgenden Un-

tersuchungsschritten zu konkretisieren sind.

Wesentliche Ziele sind, das Wohnen in der Ortsmitte durchgehend zu starken und neue Wohntypo-

logien zu ermdglichen.

Die Einzelhandelslagen sollen kompakt gehalten werden und wie auch die 6ffentlichen Einrichtun-

gen in kurzer Entfernung zum Ortsmitte-Wohnen angeboten werden.

Die Abbildung zur Mobilitat illustriert die Erreichbarkeit der Ortsmitte fur die verschiedenen Ver-
kehrsarten ohne abschlieBende Priorisierung. Diese soll auf der Grundlage eines Verkehrskonzepts

erfolgen, welches noch erarbeitet werden muss.

Durchwegungen abseits der Verkehrsachsen ermdglichen vertraute und sichere Abkirzungen und
erhalten die Typologie des Ortes.

Welche GréRe einem Quartier zugrunde gelegt wird entscheidet iber mdgliche Nutzungen, die Art
der Bebauung, das MaR an ,Offentlichkeit* oder ,Privatheit* und damit (iber den jeweiligen Charak-
ter. Die Quartierszuschnitte werden in einem mittel- bis langfristigen Prozess mit den beteiligten Ei-

gentimern zu fassen und zu gestalten sein.

Intakte Quartiere zeichnen sich neben kurzen Wegen zum Versorgungsangebot auch durch quali-
tatsvolle Freiraume im Innenquartier (privat), wie auch im 6ffentlichen Raum der Stral’e und Platze

aus.
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Abbildung 23: Nutzung
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Abbildung 24: Mobilitat
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Abbildung 25: Freiraum
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Abbildung 26: Quartiersbildung
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4.3 Neuordnungskonzept

Die Ziele der Neuordnung leiten sich aus der Entwicklungsstrategie Ortsmitte / Stadtebaulicher

Rahmenplan ab und werden nach Quartiersbereichen gegliedert.
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4.3.1 Quartier Hauptstralle/Baumgartenstrale/Raiffeisenstrale

Abbildung 28: Quartier HauptstraRe/Baumgartenstralle/Raiffeisenstralle (ehemaliges ,Dittus-Areal)

51

. Schwerpunktnutzungen Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung mit Quartiersgarage (6ffent-
lich/privat)

. Freiraumgestaltung mit FulRwegefiihrung im Quartier

. Verkehrsberuhigung Abschnitt HauptstralRe, Verschwenk Einmindung in Dietlinger
Stralle/Baumgartenstralle, Parkierungsschwerpunkt

. geschwindigkeitsreduzierende MalRnahmen L 565 Dietlinger StralRe/Baumgartenstralle
. Gestaltungsmafinahmen im 6ffentlichen Raum (Bepflanzung, Moblierung etc.)
. ModernisierungsmaRnahmen im Gebaudebestand

. Neubaumafinahmen in ortsvertraglicher Dimension und Formensprache
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4.3.2 Quartier Hauptstrale/Silcherstralle/Karlstrale

Abbildung 29: Quartier Hauptstrae/Silcherstrae/Karlstrale (,Bildungscampus Ortsmitte”)
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. Schwerpunktnutzungen 6ffentliche Einrichtungen Bildung und Betreuung mit ansprechender

Freiraumgestaltung und guter Einbindung an die Umgebung

. Verkehrssichere Erreichbarkeit flir Langsamverkehre
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Abbildung 30: Vorbereitung, Dokumentation und Wettbewerbsergebnis Planungswettbewerb Neubau
Bibliothek / Kindergarten

Synergie Bibliothek / Kindergarten

Funktionszusammenhang der Einrichtungen

Bibliothek Bibliothek / Kindergarten
{Synergie gemeinsames Foyer)
111 Eir ich Bibiothek
1.3 Gaderobe 1.1 oyer mit Windfang
1.5 |Ausleihtheke Theke | 12 'C Besucher {D./H./Beh.) .
151 |Ausleihe Buro «—> 113 bstellraum Kinderwagen «—> Kindergarten
152 [Buro
186 Personalraum 6.1 [Eingangsbereich
161 |WC Personal (D./H./Beh ) $ ) N
17 |Archiv / Lager 6.3 [Kuche /
138 Prasentationsflache ihli T 631
T e Bibliothek / Kindergarten TR e
110 [24h Riickaabe (Synergie allgemeine Flachen) 54 v y =
tEE ird Multfunkt g? 1 afélzlraum I (D./H./Beh.
21 |Kienkindbereich 141 |Lager Mullifunktionsraum -2 “:;‘,‘“"a (! LiEeh.)
22 |Kinder Kir 142 [Teekiiche 66 lszimmer
- T ‘erfugungszeit (Fause)
23 |Kinder 6-8 Jahre 112 Putzmitielraum 57 |[Eflemsprachraume
24 |Kinder 8-12 Jahre 114 [Technikfiache :
|Wissensbicher Kinder bis 12 210 orlesen Kindergarten - 4 Gruppen
25 liahre, Technothek I — 70 |[BVOje 25 Kinder /1
26 |Bretispiele 52 ‘ Altersgemisch je 22
27 Comic 6.21 Geratgraum Kinder = 97 Kinder)
28 |Horbucher EE_|[FiEE Kinderkrippe - 2 Gruppen
30 |WC Kinder 6.9  |Absteliraum Kinderwagen 8.0 |2 KG je 10 Kinder = 20
610  |Technikflache Kinder)

[ 30 [Bereich Belletristik ]

Bereich Sach- /Lernbereich A

[ 50 [Bereich Ui |

Schule

P

1.  Preis KLINKOTT Architekten,

Karlsruhe

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE



Gemeinde Birkenfeld - Vorbereitende Untersuchungen (VU) ,,Ortsmitte*

4.3.3 Parkdeck Zeppelinstrale

Abbildung 31: Parkdeck Zeppelinstrale

atz

P

oy P+R Parkdeck mit 2 Ebenen ‘
- D s ~~~- ; = ' '
j:;, «Zl;:_:‘ ( } s '. ’ " ‘ — ~;~‘~_~'L,_(
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4.3.4 Quartier Grafenhduser StraRe/Dietlinger Stralke/Hauptstralle

Abbildung 32: Quartier Grafenhauser Strale/Dietlinger Stralle/Hauptstralie
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. Schwerpunktnutzung Wohnen, ergdnzend Einzelhandel und Dienstleistung
. Gebaudemodernisierungen, Quartiersentkernung und Neuordnung

. Gestaltung hochwertiger Quartiersinnenbereiche mit Wohnumfeldqualitat
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4.4 Malnahmenkonzept

Das aus der Bestandsanalyse und den Neuordnungszielen entwickelte MalRhahmenkonzept dient
als Leitfaden fur die spatere Sanierungsdurchfihrung und als Entscheidungsgrundlage fiir die wei-
tere bauliche, stadtebauliche und strukturelle Neuordnung bzw. Entwicklung des Untersuchungsge-

biets.

Weiterhin dient es als Basis zur Berechnung der voraussichtlich anfallenden sanierungsbedingten

Kosten und des entsprechenden Férdermittelbedarfs.

Sanierungsziele Gesamtgebiet

Auf Grundlage der Bestandsanalyse lassen sich die folgenden Sanierungsziele formulieren:

. Etablierung robuster Quartiersstrukturen fir vielfaltige Nutzungen / Starkung der Ortsmitten-
funktion

. Aktivierung vorhandener innerdrtlicher Wohnbaupotenziale fur alle Generationen

. Schaffung von barrierefreiem und altengerechtem Wohnraum

. Erhéhung der Wohnumfeldqualitat

. Schaffung sozio-kultureller Einrichtungen / ,Bildungscampus Ortsmitte*

o Starkung der Einzelhandelsstruktur / Sicherung Nahversorgung

. Sicherung gewerblicher Strukturen

. Gestalterische und energetische Aufwertung des Gebaudebestands durch Modernisierungs-
mafRnahmen

. Gestaltung qualitatsvoller Griin- und Freiraumstrukturen

. Aufwertung des 6ffentlichen Raums durch Neu-/ Umgestaltung von StralRen- und Platzraumen

. keine Vergnligungsstatten (z. B. Wettblros, Spielcasinos, ...) im Ortskern

MafRnahmenkategorien

o Modernisierung und Instandsetzung erhaltenswerter Gebaudesubstanz, einschlief3lich ener-
getischer MaRnahmen

. Neuordnung durch Abbruch und Neubau zur Herstellung zeitgemafier Wohnformen und nach-
haltiger Versorgungsinfrastruktur

. Gestaltung von Freiflachen und Verkehrsanlagen / Malinahmen zur Erhéhung der Verkehrssi-
cherheit

. Herstellung offentlicher Stellplatze

. Erganzungen Fuf3- und Radwegeverbindungen

. Gestaltung begriinter Quartiersinnenbereiche

. Neubau Bibliothek / Kindergarten

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE

56



5311
55/1

-

| scheu ‘\ECM

—r—

1 1

o
3 .
» 3319, 52 [ Whs _
g
Q
s0 |5t ) . s
=]
1%}
2 S II
2 s (o]
P ¢ & Wh T /
o & Whs ©
91 99 9011 o i
; A2\ © 51
L]
o} 68/1 ’\ | —
I / -
Scheu Whs / £ e ’\ / - ]
-~
81 2 9 711 Gar 1
J Q 96/t 105 E
Ll ] 0
D [}
& / qu r
69/t | Lo
I /3/
% S & Wehs C |
8 14/ =
. 3 T [m] 27
<l 10,7 ost
T n P
*® S 140/ o W
Whs % h”a 871 . G 1460/3) 1
% L < B s, 3 39
130 o ° 45 4014 142 T
¥/ \y7 O/@ s, [ o 4 e Wehs 230
5 % % < 73 a2 o
L ///79 7 e s & A 161 ° N Sefeu
7 8 - Gy h’%
of g hs 5 2y 31
L - 6 g 74 ‘ < | 14424 14011
> C N 19% ths 41 o
341 (s 9712 v h;, j 33 311 2
& > N s 1 = S 1451
n R N ‘1% L‘i M
Sthet v 4212 G5 80 o O 14414
o 791 ] —
NGhs “ a ) 2 Kiok\\ [ ]
98 . W, 421 —
a3 R 7 h’%
4311 | 3911 Q. @
4416 >/ an ) @
® ﬁ 160 162
WGhs < D
Uptstrag -
TT T Wehs
95 [TT7 \
& Wahg 9 4
268 17
91
Whs 271 Wehs ~ \ @ 18586[/
1
o 23011 10 4y l'l'e,,st
Gar 2671 we - TaBe
e Gast o hs
e ERE o 8 P
| 1 Whs 267 Gar \J e Whe
183
1891 193
| a0
| 104
|
ol
3|
|
| 196
| 198
N | 233
i
sw | 212
2 |
Ust
2211

asseboRH

199

412 | &

Whs

15011

Lagg

200

201

6
13611\ WO®

SN

136/3\ >

13604

28/1

WBtrg

2619/1

25—‘

S

232111

KarlstraBe

2616/1

232112

23;

Wkst 2612

Langwi

schule ™

2322

27

esenstrabe

GoethestraBe

26111
261 " "
WGhs. ———
2
\\\l//

2355

Silcherstrape

ogensiewlIS

BIRKENFELD

“GEMEINDE

Gebdude

Neuordnungspotenziale

Abbruch (Anzahl: 45 Gebdude)

Modernisierungsbedarf
(Anzahl: 50 Gebdude)

Erhdhter Modernisierungsbedarf

(Anzahl: 3 Gebaude)

Verkehrs- und Freiflachen

Gestaltung von Freiflachen
und Verkehrsanlagen: 4.792 m2

Zentraler Bereich HauptstraBe : 2.216 m?
Karlstr.: 1.211 m2

FuBwege ges.: 1.365 m2

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
Flache: 77.419 m2

Vorbereitende Untersuchungen
"Ortsmitte"

MaBnahmenkonzept

0 5 10 20 50

MaBstab 1:1.500 (DIN A3) éf}
Stuttgart
30.10.2020 Currle / Keilbach

LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH
Fritz-Elsas-StraBe 31

70174 Stuttgart

KE



Gemeinde Birkenfeld - Vorbereitende Untersuchungen (VU) ,Ortsmitte”

4.5 Das Gebiet ,Ortsmitte” im Fokus der Wohnraumoffensive

Im Sinne der dringend erforderlichen Bereitstellung von zentrumsnahem und auch bezahlbarem
Wohnraum, mit guter Anbindung an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz und eingebunden in die vor-
handene offentliche Infrastruktur, erfillt das Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte“ wesentliche Kriterien
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Neben ca. 56 Wohneinheiten durch Modernisierung im Bestand, ca. 170 Wohneinheiten durch Nach-
verdichtung und ca. 22 Wohneinheiten durch Aktivierung und Modernisierung von Leerstand, lassen
sich mafRgebliche Potenziale der Wohnraumbereitstellung aktivieren.

Somitist innerhalb eines mittel- bis langfristigen Zeithorizonts fiir den Gesamtbereich ein abgeschatz-

ter Einwohnerzuwachs von bis zu 450 Einwohnern zu erwarten.
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Kosten- und Finanzierungsubersicht (KuF)

Kostengruppe Gesamt- anfallend anfallend | anfallend | anfallend bis
kosten in 2020 2021 2022 Ende BWZ
T€ in TE€ in TE in TE in TE
AUSGABEN
Vorbereitende 14 14 0 0 0
Untersuchungen
Weitere Vorbereitung 100 20 20 20 40
Grunderwerb 1.000 0 0 500 500
Sonstige 3.285 110 100 154 2.981
Ordnungsmafinahmen
Baumalinahmen 3.132 60 250 1.150 1.672
Sonstige MalRnamen 0 0 0 0 0
Vergiutungen 100 20 20 20 40
Summe Ausgaben 7.691 224 390 1.844 5.233
EINNAHMEN
Grundstuickserlése / 1.182 0 0 0 1.182
sonstige Einnahmen
Summe Einnahmen 1.182 0 0 0 1.182
SALDO 6.509 224 390 1.844 4.051
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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6 Forderung

Uber ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung sind die Kosten fiir folgende Manahmen zu-

wendungsfahig:
6.1 Ausgaben

Vorbereitung der Erneuerung

MafRnahmen zur Vorbereitung der Erneuerung, einschlief3lich Erstellung des Entwicklungskonzepts,
sind auch dann zuwendungsféhig, wenn sie im Jahr vor der Aufnahme in ein Férderprogramm ent-

standen sind.

Grunderwerb

Der Grunderwerb im Sanierungsgebiet kann im Einzelnen erfolgen:
. als freihdndiger Erwerb

. durch Vorkaufsrecht (§§ 24 ff BauGB)

o durch Ubernahmeanspruch (§ 145 Abs. 5 BauGB).

Wesentlich dabei ist, dass die Gemeinde Grundstlicke, die sie im Rahmen der Sanierung unter Ein-
satz von Sanierungsmitteln erwirbt und entsprechend dem Sanierungskonzept nicht fur 6ffentliche
Zwecke bendtigt, wieder reprivatisiert bzw. einen Wertansatz bei den Einnahmen von 100 % fiir

diese Grundstlicke im Rahmen der Abrechnung beriicksichtigt.

Zuwendungsfahig sind bis zur Héhe des Verkehrswertes bzw. des Wertes nach § 153 Abs. 3

BauGB die Kosten fiir den Erwerb sowie die Nebenkosten.

Kosten fiir Grunderwerbe sind auch dann zuwendungsfahig, wenn sie im Jahr vor der Programm-

aufnahme entstanden sind.

Ordnungsmafnahmen

Bodenordnung

Die nach den Sanierungszielen erforderliche Neuordnung von Grundstlicken ist zuwendungsfahig.

Umzug von Betroffenen der stadtebaulichen Erneuerung

Die Zahl der Umziige wird bestimmt durch die Zahl der in den fir Abbruch vorgesehenen Gebau-
den gelegenen Haushalte und Betriebe. Die Gemeinde soll die Betroffenen bei der Beschaffung
von Ersatzwohnungen unterstitzen. Der Aufwand fiir die Beschaffung von Ersatzwohnungen, wie
z. B. die Beauftragung eines Maklerbiros, gehort ebenso zu den Ordnungsmalnahmen wie die

Kosten des Umzugs. Der Neubau von Ersatzwohnungen zahlt zu den BaumalRnahmen.

Das BauGB gibt der Gemeinde grundsatzlich die Moglichkeit, bestehende Miet- und Pachtverhalt-
nisse vorzeitig aufzuheben, wenn dies im Zusammenhang mit der Neuordnung des Gebietes not-

wendig ist. Fur die dadurch entstehenden Vermégensnachteile ist den Betroffenen eine Entschadi-
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gung in Geld zu leisten. Um die finanziellen Nachteile zu ermitteln, die sich aus der vorzeitigen Auf-
hebung eines Miet- und Pachtverhaltnisses ergeben, muss die Differenz zwischen der marktibli-

chen und der tatsachlich gezahlten Miete im Sanierungsgebiet geschatzt werden.

Bei Wohnungen im Sanierungsgebiet wird angenommen, dass eventuelle Kiindigungsfristen einge-

halten werden, sodass hierfur keine Entschadigungsaufwendungen anfallen.

Betriebsverlagerungen kénnen bis zu dem Betrag geférdert werden, der nach der ,De-minimis-Re-

gelung”“ der EU wettbewerbsrechtlich unbedenklich ist.

Freilegung von Grundstiicken

Die Beseitigung baulicher Anlagen ist nach § 147 BauGB eine OrdnungsmafRnahme. Die Gemeinde
kann den Eigentiimer zur Duldung des Abbruchs, aber nicht zur Durchfiihrung zwingen. Sie kann ein
Abbruchgebot aussprechen, wenn folgende Voraussetzungen erflllt sind: Es muss ein Bebauungs-
plan vorhanden sein und die Modernisierung muss wegen der schlechten Beschaffenheit der Bau-
substanz ausscheiden. Fir die Bewohner muss Ersatzwohnraum zur Verfligung stehen; fur Ge-
schaftsraume muss erortert werden, ob die Aufrechterhaltung des Betriebes an anderer Stelle wirt-
schaftlich sinnvoll ist.

Zuwendungsfahig sind die Abbruch- und Abrdumkosten einschlief3lich Nebenkosten sowie die
durch die Beseitigung baulicher Anlagen von der Gemeinde zu tragenden Entschadigungen oder

Wertverluste.

Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen gehéren nach § 147 BauGB ebenfalls zu
den Ordnungsmaflnahmen. Unter die ErschlieBungsanlagen fallen dabei 6ffentliche Stralen, Wege

und Platze und dazu gehérende Griinanlagen sowie Parkierungsanlagen.

Die Kosten fiir die Herstellung und Anderung von &ffentlichen StraRen, Wegen und Platzen sowie
ebenerdigen Stellplatzen sind bis zu einem Betrag von 250,00 Euro je Quadratmeter zuwendungs-
fahig.

Die Kosten fiir eine Schaffung von 6ffentlichen Stellplatzen in Parkhausern, Tiefgaragen oder Park-

decks sind bis zu einem Betrag von 15.000,00 Euro pro Stellplatz zuwendungsfahig.
BaumafBnahmen

Erneuerung von Gebduden in privatem Eigentum

Die Gemeinde kann fiir die Erneuerung von privaten Gebauden einen Zuschuss gewahren. Voraus-
setzung dafiir ist ein Vertrag, in dem die MaRnahmen und die Verpflichtungen des Eigentiimers
(Gestaltungsdetails) festgelegt werden. Der Kostenerstattungsbetrag kann bis zu 35 % der bertick-

sichtigungsfahigen Kosten betragen.

Bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung
erhalten bleiben sollen, vor allem bei denkmalgeschitzten Gebauden, kann der Kostenerstattungs-

betrag um bis zu 15 % der berlicksichtigungsfahigen Kosten erhéht werden.

Erneuerung von Gebauden im Eigentum der Gemeinde sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen
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Die beriicksichtigungsfahigen Kosten der baulichen MaRnahme sind zu 60 % zuwendungsfahig.

Bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung
erhalten bleiben sollen, vor allem bei denkmalgeschiitzten Geb&auden, sind zusatzlich 25 % der be-

ricksichtigungsfahigen Kosten zuwendungsfahig.

Umnutzung von Altbauten zu Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Die Umnutzung von Altbauten zu Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, z. B. Kindergarten, Alt-
enbegegnungsstatten, Kommunale Verwaltungsgebaude etc. ist mit 60 % der berucksichtigungsfa-

higen Kosten zuwendungsfahig.

Neubau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Beim Neubau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im Sanierungsgebiet sind 30 % der be-

ricksichtigungsfahigen Kosten zuwendungsfahig.

Wohnungsbau

In besonderen Fallen kann eine Zuwendung zu den Baukosten bis zu 20.000 € pro Wohnung ge-

wahrt werden.
Vergiitungen

Verglitungen fiir Sanierungstrager und andere Beauftragte sind zuwendungsfahig.
6.2 Einnahmen

Den zuwendungsfahigen Kosten sind die malnahmenbedingten Erlése entgegenzustellen. Sie

werden zur Finanzierung der Kosten eingesetzt.
Grundstiickserlose

VerauRerungserlose fir Grundstiicke, die im Rahmen der Sanierung erworben und geférdert wur-

den, sind zur Finanzierung der Sanierung wieder einzusetzen.
Wertansatze

Im Rahmen der Abrechnung ist fir Grundstiicke, die von der Gemeinde mit Sanierungsmitteln er-
worben wurden, ein Wertansatz von 100 % fiir privat-wirtschaftlich nutzbare Grundstiicke bei den

Einnahmen zu berticksichtigen.
Ausgleichsbetrage

Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgefiihrt, miissen zur Abschdpfung sanierungs-
bedingter Bodenwerterhdhungen Ausgleichsbetrage erhoben werden. Diese Einnahmen sind eben-
falls zu berUcksichtigen. Dafur entfallt die beim vereinfachten Sanierungsverfahren entstehende Er-
schlieBungsbeitragspflicht gem. § 127 BauGB fur die erstmalige Herstellung von ErschlieBungsan-

lagen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE

63



Gemeinde Birkenfeld - Vorbereitende Untersuchungen (VU) ,Ortsmitte”

7 Sanierungsverfahren

7.1 Allgemeines

Fir die Durchfiihrung der Sanierung gibt es zwei unterschiedliche Verfahren, vereinfachtes und um-

fassendes Verfahren.

Bei der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets muss sich die Gemeinde entsprechend den
Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) flr das Sanierungsverfahren entscheiden, welches

die konkrete Situation im Sanierungsgebiet berlicksichtigt.
7.2 Das vereinfachte Verfahren

Die Gemeinde muss gem. § 142 Abs. 4 BauGB das vereinfachte Sanierungsverfahren wahlen,
wenn die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 — 156a BauGB)
nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung der Sanierung dadurch voraussichtlich nicht erschwert
wird. Dies ist insbesondere der Fall, wenn die Sanierungsziele ohne nachhaltige Eingriffe in die Bo-

denordnung (Umlegung, ErschlieBung, Grunderwerb) zu erreichen sind.
Die Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren hat folgende Auswirkungen:

o Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen sind nicht limitiert. Die Vorschrift des § 153 Abs. 1
BauGB, nach der Ausgleichs- und Entschadigungsleistung im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet durch den Wert begrenzt sind, der sich ohne Berilcksichtigung von Werterhdhun-
gen die lediglich durch die Aussicht auf Sanierung durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiih-

rung eingetreten sind, ergibt, ist im vereinfachten Verfahren nicht anzuwenden.

. Die Versagung der Genehmigung von Kaufvertragen, bei denen der Grundstiickswert den An-
fangswert Ubersteigt ist nicht moglich (keine Preiskontrolle). Bei der Durchfiihrung der Sanie-
rung im vereinfachten Verfahren hat die Gemeinde nicht die Mdglichkeit Kaufvertrage zu ver-
sagen, wenn der vereinbarte Kaufpreis Uber dem vom Gutachterausschuss durch Wertermitt-
lungsgutachten festgestellten Verkehrswert liegt.

. Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen werden nicht durch die Erhebung von Aus-
gleichsbetragen abgeschopft, stattdessen werden ErschlieBungsbeitrdge nach allgemeinem
Stadtebaurecht (§§ 127 ff BauGB) erhoben, sofern ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127
Abs. 2 BauGB hergestellt werden.
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. Die Bestimmungen der §§ 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben und
Rechtsvorgangen finden auch im vereinfachten Verfahren Anwendung; nach § 142 Abs. 4
BauGB kann die Gemeinde jedoch die Sanierung im vereinfachten Sanierungsverfahren unter

Ausschluss
- von § 144 Abs. 1 BauGB

Genehmigung von Vorhaben nach § 14 Abs. 1, Vereinbarungen Uber schuldrechtliche

Vertrage den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundsttickes,
- von § 144 Abs. 2 BauGB

Genehmigung rechtsgeschéftliche VerauRerung eines Grundstiickes, Bestellung eines
grundstiicksbelastenden Rechts, schuldrechtlicher Vertrag zur Verpflichtung eines der
0. g. Rechtsgeschéfte, Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast, Teilung

eines Grundstiicks,
- oder von § 144 BauGB insgesamt durchflhren.

Die Bildung hiervon abweichender Verfahrensarten durch Ausschluss sonstiger Vor-
schriften ist nicht zul&ssig. Die Gemeinde kann im vereinfachten Sanierungsverfahren

auch nicht einzelne Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB fiir anwendbar erklaren.
7.3 Das umfassende Verfahren

Fur die Durchfiihrung der Sanierung im umfassenden Sanierungsverfahren, muss die Anwendung
der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152-156a BauGB) erforderlich sein. Dies ist

insbesondere der Fall, wenn

. die Gemeinde durch Bodenordnung in starkem Malf3e in private Grundstiicksverhéltnisse ein-

greifen muss,
. die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerungen besteht,

. die Grundstiickseigentimer durch Leistungen der Gemeinde erhebliche Vorteile erlangen, die
nicht Uber das allgemeine Beitragsrecht (insbesondere ErschlieRungsbeitragsrecht) abge-

schopft werden kénnen.
Die Durchfiihrung der Sanierung im umfassenden Verfahren hat folgende Auswirkungen:

. Sind auf Grund von SanierungsmafBnahmen Ausgleichs- oder Entschadigungsleistungen zu
gewahren, werden bei deren Bemessung sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen nur in-
soweit bericksichtigt, als der Betroffene diese Werterh6hungen durch eigene Aufwendungen
zulassigerweise bewirkt hat (§ 153 Abs. 1 BauGB).

. Wenn der Kaufpreis eines Grundstlicks den Anfangswert ohne Aussicht auf Sanierung tber-
steigt, muss die Genehmigung des Kaufvertrags versagt werden (§ 144, § 153 Abs. 2 BauGB,
Preiskontrolle). Anderungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen auf dem Grundstiicksmarkt

sind zu berucksichtigen.
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Die Gemeinde darf nur zum Anfangswert (Wert ohne Aussicht auf Sanierung) kaufen (§ 153
Abs. 3 BauGB) und zum Endwert (Neuordnungswert) verauf3ern (§ 153 Abs. 4 BauGB).

Die Gemeinde muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrage erheben (§ 154
BauGB). Dafiir entfallt die ErschlieRungsbeitragspflicht nach § 127 BauGB. Durch die im um-
fassenden Verfahren zu erhebenden Ausgleichsbetrédge sollen Werterhéhungen, die lediglich
durch die Aussicht auf Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung eingetreten sind,

abgeschdpft und zur Finanzierung der Sanierung eingesetzt werden.

7.4 Sanierungsrechtliche Vorschriften fir beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im férmlich festgelegten Sanie-

rungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften sowohl im vereinfachten als auch im umfas-

senden Sanierungsverfahren zur Anwendung:

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

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

§ 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB Uiber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs-

und Entwicklungstragers,
§ 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden,

§ 144 und 145 BauGB lber die Genehmigung von Vorhaben und Rechtsvorgangen, soweit
die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht ausgeschlos-

sen wird,
§§ 180 und 181 BauGB (iber den Sozialplan und Harteausgleich,

§§ 182 bis 186 BauGB uber die Authebung bzw. Verlangerung von Miet- und Pachtverhaltnis-

sen und anderen Vertragsverhaltnissen.

7.5 Das Sanierungsverfahren flr das Gebiet ,Ortsmitte”

Bei der Entscheidung iber das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situation im festzule-

genden Sanierungsgebiet berlicksichtigt werden. Dabei ist folgendes zu beachten:

die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich zur vorhandenen stadtebau-

lichen Situation im Sanierungsgebiet,

die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und unter Berlicksichtigung der auf Grund
der angestrebten SanierungsmafRnahmen erwarteten Entwicklung der Bodenpreise. Soweit sa-
nierungsbedingte Bodenwerterhdhungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu erwarten sind,
ist die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB insbesondere von Bedeutung im Hinblick auf

- die Moglichkeiten, Grundstticke fiur Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsun-

beeinflussten Grundstiickswert zu erwerben (§ 153 Abs. 3 BauGB),
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- die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch unkontrollierte Bo-
denwerterhéhungen (§144, § 153 Abs. 2 BauGB),

- die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Finanzierung der Sanierung im Vergleich zur
Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach §§ 127 ff BauGB.

Anhand des Sanierungskonzeptes muss beurteilt werden, welches Verfahren anzuwenden ist. Es
besteht keine Ermessensfreiheit.

Aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen wird fiir die Sanierung ,,Orts-
mitte“ in Birkenfeld das ,,umfassende Verfahren“ mit Anwendung der §§ 152 bis 156a
BauGB vorgeschlagen.

Wie bereits eingangs erwahnt, kann das ,vereinfachte” Verfahren nur dann gewahlt werden, wenn
die §§ 152 bis 156a BauGB (besondere sanierungsrechtliche Vorschriften) im Baugesetzbuch fir
die Durchfiihrung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht er-

schwert wird.

Die Anwendung des Dritten Abschnitts des BauGB ist nur dann erforderlich, wenn durch die Sanie-
rung eine Bodenwertsteigerung erfolgt bzw. erwartet wird, dass hierdurch die Sanierungsdurchfiih-
rung erschwert wird. Es miissen jedoch Griinde bzw. MafRnahmen ersichtlich sein, die dies bewir-

ken kénnen.
Fir das Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte“ werden folgende allgemeine Sanierungsziele angestrebt:

. Etablierung robuster Quartiersstrukturen fir vielfaltige Nutzungen / Starkung der Ortsmitten-
funktion

. Aktivierung vorhandener innerortlicher Wohnbaupotenziale fur alle Generationen

o Schaffung von barrierefreiem und altengerechtem Wohnraum

. Erhéhung der Wohnumfeldqualitat

. Schaffung sozio-kultureller Einrichtungen / ,Bildungscampus Ortsmitte*

o Starkung der Einzelhandelsstruktur / Sicherung Nahversorgung

. Sicherung gewerblicher Strukturen

. Gestalterische und energetische Aufwertung des Gebaudebestands durch Modernisierungs-
mafRnahmen

. Gestaltung qualitatsvoller Grin- und Freiraumstrukturen

. Aufwertung des 6ffentlichen Raums durch Neu-/ Umgestaltung von Straen- und Platzraumen

. keine Vergnugungsstatten (z. B. Wettblros, Spielcasinos, ...) im Ortskern

Zur Umsetzung und Steuerung dieser Sanierungsziele sind bodenordnerische Malnahmen —

Grunderwerbe/Bodenordnungen — vorgesehen, zum Beispiel:

. Zwischenerwerbe fir die Innenentwicklungspotentiale und Reprivatisierungen

. Neuordnung durch Abbruch und Neubau zur Herstellung zeitgemafRer Wohnformen und nach-
haltiger Versorgungsinfrastruktur

. Neuordnung bzw. Gestaltung von Freiflachen und Verkehrsanlagen / MalRnahmen zur Erhé-
hung der Verkehrssicherheit

. Herstellung &ffentlicher Stellplatze
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. Erganzungen Fuf3- und Radwegeverbindungen

Die Gemeinde wird zur Erreichung der Sanierungsziele voraussichtlich selbst Grunderwerbe durch-
fihren. Eine Bodenwerterh6hung aufgrund der Aussicht auf die Sanierung und somit der Gefahr
von Grundstuicksspekulationen ist in Birkenfeld nicht ausgeschlossen. Zudem wird durch den ge-
planten Neubau von Parkierungsanlagen und groRflachigen Abbruchmafnahmen und damit einher-

gehende Neuordnungsbereichen mit sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen gerechnet.

Inwieweit dartber hinaus sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen in nennenswerter Hohe bei
den Grundstiicken, die nicht in so hohem Mafe von der Neuordnung des Untersuchungsbereiches
tangiert sind, insbesondere Grundstlicke mit zu erhaltender Bausubstanz, eintreten, ist zum derzei-
tigen Zeitpunkt schwer abschatzbar. Das Auftreten sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen

kann jedoch auch in diesen Fallen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Zusammengefasst kann gesagt werden, dass eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung aus

den aufgefiihrten Griinden zu erwarten ist.

Fir die Durchflihrung der Sanierung sind deshalb die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten (§§ 152 — 156a BauGB) erforderlich.

Die Sanierung sollte deshalb im ,,umfassenden Verfahren“ erfolgen.
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Ergebnis/Satzung

8.1 Ergebnis

Die KE hat im Auftrag der Gemeinde Birkenfeld fir das Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte“ Vorbereitende

Untersuchungen nach § 136 ff BauGB durchgefiihrt. Beim Ergebnis der Untersuchungen kann festgestellt

werden, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande und Mangel nach § 136 Abs. 2 und 3

BauGB in einer Intensitat vorliegen, die eine einheitliche Vorbereitung und zuigige gebietsbezogene Durch-

fuhrung der SanierungsmaRnahme im &ffentlichen Interesse zur Folge hat. Fir das zur formlichen Festle-

gung vorgeschlagene Sanierungsgebiet konnte eine gute Mitwirkungsbereitschaft der von der Sanierung

betroffenen Eigentiimer und Nutzer festgestellt werden. Auch die Trager 6ffentlicher Belange haben keine

erheblichen Bedenken vorgebracht.

Die angetroffenen Missstande sind im Wesentlichen folgende:

Gebéaudebestand mit baulichen und funktionalen Defiziten

Ca. 92 % der Gebaude weisen Mangel auf.

Bei ca. 55 % der Gebaudesubstanz besteht energetischer Sanierungsbedarf.

Bauliicken / heterogene Riickbereiche / Nachverdichtungspotenziale

Leerstehende bzw. untergenutzte Gebaude

Verkehrliche Belastung der Ortsmitte (Durchgangsverkehr) 69

Belastung des 6ffentlichen Raums durch ruhenden Verkehr

Daraus ergeben sich folgende Sanierungsziele:

Etablierung robuster Quartiersstrukturen fir vielfaltige Nutzungen / Starkung der Ortsmittenfunktion
Aktivierung vorhandener innerdrtlicher Wohnbaupotenziale fur alle Generationen

Schaffung von barrierefreiem und altengerechtem Wohnraum

Erhéhung der Wohnumfeldqualitat

Schaffung sozio-kultureller Einrichtungen / ,Bildungscampus Ortsmitte*

Starkung der Einzelhandelsstruktur / Sicherung Nahversorgung

Sicherung gewerblicher Strukturen

Gestalterische und energetische Aufwertung des Gebaudebestands durch Modernisierungsmalfnah-

men
Gestaltung qualitatsvoller Griin- und Freiraumstrukturen
Aufwertung des 6ffentlichen Raums durch Neu-/ Umgestaltung von StralRen- und Platzrdumen

keine Vergnlgungsstatten (z. B. Wettbliros, Spielcasinos, ...) im Ortskern
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Aufgrund der Ergebnisse der VU kann das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte” in Birkenfeld formlich festgesetzt

werden. Hierbei sollten die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB

und somit das umfassende Verfahren angewandt werden.

8.2

Beschlussantrage (Vorschlag KE)

Dem Gemeinderat der Gemeinde Birkenfeld wird empfohlen, folgende Beschlisse zu fassen:

1.

2.

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden zur Kenntnis genommen.

Das von der KE im Bericht der Vorbereitenden Untersuchungen als Ergebnis dargestellte Neuord-
nungskonzept wird die Grundlage flr die Sanierungsdurchfiihrung bilden. Es wird zustimmend zur

Kenntnis genommen.

Die Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortsmitte” in Birkenfeld wird

entsprechend Anlage 1 beschlossen.

Die Sanierung ,Ortsmitte” in Gemeinde wird unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die Ge-
nehmigungspflicht nach § 144 BauGB wird in vollem Umfang beibehalten.

Die Sanierung soll bis zum 31.12.2030 durchgefiihrt werden.

Die kommunalen Férderrichtlinien der Gemeinde Birkenfeld fiir das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte*

werden entsprechend der Anlage 2 beschlossen.
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8.3 Sanierungssatzung

Gemeinde Birkenfeld
Landkreis Enzkreis
Satzung liber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Ortsmitte“
in Birkenfeld
(Sanierungssatzung ,Ortsmitte®)

Aufgrund § 142 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-
Wairttemberg (GemO) in der jeweils derzeit glltigen Fassung hat der Gemeinderat der Gemeinde Birken-

feld am 15.12.2020 folgende Satzung beschlossen:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) In der Gemeinde Birkenfeld wird das im beigefiigten Lageplan dargestellte zusammenhangende

Gebiet formlich festgelegt, das im Wesentlichen wie folgt abgegrenzt wird:

Mafigebend fir die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist die im Lageplan der KE, Originalmaf3-
stab 1 : 1.500, mit Datum vom 30.10.2020 eingezeichnete Abgrenzungslinie.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb dieser abge-

grenzten Flache.
(2) Das in Absatz 1 festgelegte Sanierungsgebiet erhalt die Bezeichnung ,Ortsmitte” in Birkenfeld.

(3) Derin Absatz 1 bezeichnete Lageplan ist Bestandteil der Satzung. Er kann von jedermann bei
der Gemeindeverwaltung wahrend der Dienststunden eingesehen werden. Der Bekanntmachung

der Satzung wird zur Ubersicht eine Verkleinerung des Lageplans hinzugefiigt.

§2
Verfahren

(1) Die Sanierung ,Ortsmitte” in Birkenfeld wird unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften der §§ 152 - 156a BauGB im umfassenden Verfahren durchgefihrt.

(2) Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB wird in vollem Umfang beibehalten.
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§3
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Birkenfeld, den

Martin Steiner

Blrgermeister

Anlage: Abgrenzungsplan
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