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3. ZIELE FUR DIE NEUORDNUNG

Die Empfehlungen des Neuordnungskonzeptes orientieren sich an Zielen, die im Laufe des Sanierungsverfahrens in qualitati-
ver Sicht erreicht werden sollen. Diese kdnnen sektoral wie folgt dargestellt werden:

Starkung des Ortskerns und der Stadtteilidentitat

Qualifizierung der beiden Ortsmittelpunkte: im historischen Ortskern im Umfeld des Rathauses und im Bereich des
Nahversorgungszentrums als lebendige, attraktiv gestaltete R&ume mit einer Aufenthaltsqualitat und Identifikations-
wirkung.

Qualifizierung der zweite Reihe durch die Fortfiihrung der Wegebeziehung entlang des Wettershachs zur Verkniip-
fung der Ortsmittelpunkte sowie zur Entwicklung eines identitatsstiftenden Dorfplatzes mit Aufenthaltsqualitat ab-
seits der Ortsdurchfahrt.

Hierzu auch Qualifizierung der bachbegleitenden Freiflachen im Hinblick auf die Gewasserverbesserung sowie Gestal-
tung erlebbarer Freiflachen fiir unterschiedliche Personengruppen.

Inwertsetzung des ortshildprdgenden, denkmalgeschiitzten Alten Schulhauses (Zur Dorfwies) fir eine Kindertagesein-
richtung.

Sicherung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion

Erhalt und Modernisierung von Bestandsgebauden mit dem Ziel der Sicherung der Wohnfunktion im Ortskern und der
Verbesserung der vorhandenen Wohnverhdltnisse (Besonnung, Beluftung, Ausstattungsgrad der Wohnungen, Anpas-
sung von Grundrissen, energetische Aspekte, Entwicklung privater Freiflachen, Sicherung der Erschliefung).

Umnutzung vorhandener landwirtschaftlicher Nebengebdude zu Wohnraum mit dem, wohnbauliche Entwicklungsop-
tionen auszubauen. Dabei soll die historische Bausubstanz und des Ortsbildes erhalten bleiben.

Ausbau des Wohnangebotes durch eine gezielte stadtebauliche Neuordnung an infrastrukturell zentral gelegenen
Standorten im Sinne der stadtebaulichen Innenentwicklung.

Sicherung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Grundstruktur — Sicherung des Ortsbilds

Sicherung der vorhandenen ortshildpragenden Gebaudesubstanz entlang der Ortsdurchfahrt durch Modernisierungs-
malnahmen: Vermeidung weiterer stadtebaulicher Liicken im Kontext der Ortsdurchfahrt und Prioritat auf Sanierung
des Gebéaudebestandes unter Erhalt des ortstypischen Charakters.

Ortshildgerechte energetische Sanierung.
Prioritat auf Nach- und Umnutzung leer stehender, historischer Bausubstanz.

Sicherung der stadtebaulichen Grundstruktur und sensibles Einpassen von Neubauten im Bereich des historischen
Ortskerns (Am Steinhausle/Kirchstaig/Ortsdurchfahrt) im Hinblick auf Geschossigkeiten, Trauf- und Firsthdhen, Dach-
neigungen, Gebdudestellungen und so weiter.

Sicherung der ortshildpragenden Siedlungsansicht von der StraBe Im Rodel in Richtung Ortsdurchfahrt durch Vermei-
dung einer weiteren baulichen Entwicklung in den riickwértigen Grundstlicksteilen und durch Fokus auf die Moderni-
sierung/Umnutzung der vorhandenen préagenden Scheunengeb&ude.

Ausbildung pragnanter Eingénge in den Ortskern.
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Weiterentwicklung der infrastrukturellen Ausstattung

Weiterentwicklung des Angebots an sozialer Infrastruktur (Fokus auf Kinderbetreuungsangebote).

Sicherung der Nahversorgung der ortsansassigen Wohnbevdlkerung.

Sicherung und Weiterentwicklung von Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleistungen

Verbesserung der Standortbedingungen der Handelsfunktion im Umfeld des Dienstleistungszentrums im Stiden des
Untersuchungsgebietes sowie im Bereich der historischen Ortsmitte durch Qualifizierung der Geschafts- und Gastro-
nomievorfelder.

Attraktivierung brachliegender/leerstehender Einzelhandelsflachen.

Barrierefreier Ausbau der Geschafte.

Verbesserung von Wegebeziehungen - fuBBlaufige Vernetzung

Weiterentwicklung eines qualifizierten linearen FuBwegeangebotes in zweiter Reihe abseits der stark belasteten und
in ihren Querschnitten nicht veranderbaren Ortsdurchfahrt entlang des Wettersbachs in Nord-Siid-Richtung.

Aufbau von Querbeziehungen in Ost-West-Richtung zwischen der Wegebeziehung entlang des Wettersbachs und der
Ortsdurchfahrt, Entwicklung einer ,,Leiterstruktur*.

Verbesserung der Verkehrssicherheit durch MaRnahmen zur Einhaltung der gesetzten Tempolimits.

OPNV und Radwegebeziehungen

Barrierefreier Ausbau der vorhandenen Bushaltestellen.

Verbesserung der Ubergeordneten Radwegeverbindungen als Teil der Verkehrsvermeidung, Neuaufbau von Rad-
wegeachsen, Verbesserung von Radabstellmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum.

Erhdhung der Verkehrssicherheit durch bauliche Matnahmen.
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Ortsdurchfahrt und Individualverkehr

Unterbrechung der Linearitat der Ortsdurchfahrt durch gestaltete und akzentuierte Situationen entlang der Ortsdurch-
fahrt (Ortseingangssituationen, Platze, Kreuzungsbereiche).

Einfiihren temporeduzierender baulicher MaBnahmen an den Eingangssituationen sowie Anordnung eines durchgéan-
gig ablesbaren Tempolimits.

Sicherung der vorhandenen Parkierungssituation, Vermeidung eines weiteren Parkierungsdrucks auf den 6ffentlichen
Raum.

Offentliche Raume, Freiflachen und Freiraume, Umwelt

Entwicklung eines identitatsstiftenden Dorfplatzes mit Aufenthaltsqualitat abseits der Ortsdurchfahrt.

Erhalt und Weiterentwicklung charakteristischer innerértliche Griin- und Freirdume.

Qualifizierung des Wettershachs in seiner gewasserdkologischen Qualitat.

Verbesserung der Erlebbarkeit des Bachlaufs als lineares Freiraumelement, das die Ortslage verbindet.
Beriicksichtigung der gewasserdkologischen Mafgaben bei Manahmen am und im Umfeld zum Wettershach.

Weiterentwicklung von &ffentlichen Freirdumen abgesetzt zu der Ortsdurchfahrt mit Entwicklung von Aufenthaltsqua-
litaten in zweiter Reihe.

Qualifizierung vorhandener Offentlicher Raume als soziale Kommunikations- und Erholungsraume.
Reduzierung von Larm- und Abgasemissionen durch weitere Temporeduzierung.

Beriicksichtigung der tiergkologischen und artenschutzrechtlichen MaRgaben im Zuge von Geb&udemodernisierun-
gen, Umnutzungen und MaRnahmen im Freiraum und am Gewasser des Wettershachs.

Reduzierung des CO2-AusstolRes durch die energetische Gebaudesanierung und Prifung einer Nahwérmeversorgung
(Energetisches Quartierskonzept im Foérderprogramm KfW 432 beantragt).
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DAS NEUORDNUNGSKONZEPT UND BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Das Neuordnungskonzept bildet den Orientierungsrahmen flir das Sanierungsverfahren. Es stellt eine Zielrichtung dar, in de-
ren Rahmen sich eine stadtebauliche und freiraumplanerische Entwicklung innerhalb des Sanierungsgebietes vollziehen soll.
Das Neuordnungskonzept ist dabei explizit aus dem Wissens- und Informationsstand der vorbereitenden Untersuchungen
formuliert und stellt keine abschlieBende Aufstellung von MaRnahmen dar. So kénnen sich innerhalb des Sanierungszeit-
raums weitere Informationen und Handlungserfordernisse ergeben, welche zu weiteren Manahmen oder zu Modifikationen
der formulierten Handlungsoptionen fiihren kénnen. Gleichermafen bildet das Neuordnungskonzept noch keine dezidierten
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Entwiirfe ab. Vielmehr stellt es Handlungsoptionen dar, welche im weiteren Sa-
nierungsverfahren planerisch und in Abstimmung mit den Beteiligten (Eigentiimer, Anlieger, Nutzer) und den Behdrden so-
wie Tragern offentlicher Belange weiter auszuformulieren sind.

Abbildung 29: Ubersicht tiber das Neuordnungskonzept
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Innerhalb des Neuordnungskonzepts werden folgende Handlungsschwerpunkte formuliert:
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4.1 HANDLUNGSSCHWERPUNKT 1: STARKUNG DES NAHVERSORGUNGSZENTRUMS

Ausgangssituation

Das Nahversorgungszentrum am Sudrand des Untersuchungsgebietes beinhaltet mit seinem Ladenbesatz heute fiir den
Stadtteil Grinwettersbach die zentrale Versorgungsfunktion fiir den taglichen Bedarf. Strukturell wird der Nahversorgungs-
standort durch die Lage der Ortsdurchfahrt zerschnitten: Im Osten existiert eine Metzgerei, der ein offentliches Vorfeld in
Dreiecksform vorgelagert ist. Dieses ist durch befestigte Wegebeziehungen und Rasenflachen, eine Sitzrotunde sowie Baum-
standorte charakterisiert ist. Obgleich raumlich ein ausreichendes Vorfeld vorhanden ist, bespielt die Metzgerei das 6ffentli-
che Vorfeld derzeit nicht. Die Aufenthaltsqualitét der Sitzgruppe ist ebenso wie der Freiraum durch die angrenzende Orts-
durchfahrt nachhaltig beeintréchtigt. Dem &ffentlichen Freiraum vorgelagert sind von der Ortsdurchfahrt aus erschlossene
acht Senkrechtparker, welche als Parkierungsraum fiir die Andienung der Geschafte eine zentrale Bedeutung haben und gut
frequentiert sind. Sudlich des 6ffentlichen Geschéftsvorfeldes liegt die Bushaltestelle in einem leichten Kurvenbereich. Zwi-
schen Geschéftsvorfeld und der Bushaltestelle steht zweimal pro Woche in relativ beengter Situation ein Marktstand mit
Obst und Gemiise.

Abbildung 30: Ausgangssituation der Geschéftsvorfelder im Umfeld des Ladenzentrums (Ostseite)
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Auf der Westseite befindet sich das Nahversorgungszentrum, welches in Form einer Passage organisiert ist und &ffentliche
Stellpléatze einerseits in einer in den Hang geschobenen Parkgarage sowie andererseits im 6ffentlichen Raum in Schragpar-
kierung angeordnet vorhélt. Zur Ortsdurchfahrt orientiert existieren eine Backerei und ein Eiscafé. Beide Einrichtungen be-
spielen das private Vorfeld in den Sommermonaten bereits in relativ intensiver Weise. Die Auengastronomie findet nieder-
schwellig auf vormals als Parkierung genutzten Flachen statt und wird im Einfahrtsbereich durch eine Kurzzeitparkierung be-
einflusst. Das Gelénde steigt nach Stiden hin an und zur angrenzenden Wohnnachbarschaft bildet der Freisitz von Béckerei
und Eiscafé eine deutliche Geléndekante ab. In der Summe besteht zwischen den Geschéftsvorfeldern im Westen und im Os-
ten insoweit eine Unausgewogenheit, als das westliche Vorfeld flachenmaRig beschrankter und gleichzeitig aber aufgrund
der Randnutzungen (Backerei/Eiscafé) deutlich frequentierter ist als das Ostliche.

Abbildung 31: Ausgangssituation der Geschéaftsvorfelder im Umfeld des Ladenzentrums (Westseite)

In der Summe ist das Nahversorgungszentrum heute durch eine durchaus dichte Nutzungsmischung gepragt, die fiir den
Stadtteil Grunwettershach eine relativ urbane Charakteristik ausbildet. Gleichzeitig sind jedoch deutliche Defizite in der Auf-
enthaltsqualitat festzustellen.

Gepriifte Optionen und Aussagen des Neuordnungskonzepts:

Im Zuge der Erarbeitung des Neuordnungskonzepts wurden auf Basis der Beitrége aus der Burgerbeteiligung verschiedene
MaRnahmenoptionen geprft:

= Eine Reduzierung des Strafenquerschnitts: Diese ist aufgrund der Funktion der Landesstrae als Bedarfsumleitung
und des damit verbundenen Schwerlastverkehrs ebenso wenig moglich wie eine Aufkantung beziehungsweise Auf-
pflasterung des Abschnitts der Ortsdurchfahrt im Bereich des Nahversorgungszentrums.

= Die Anlage einer weiteren FuRgangerquerung: Diese ist nicht moglich, da die vorhandene Querung an der Bushalte-
stelle erhalten bleiben muss.

= Eine Verlegung der Achse der Ortsdurchfahrt: Sie kommt insofern nicht in Frage, als der Raumgewinn auf der West-
seite im Vergleich zu den entstehenden Kosten nicht angemessen ist. Weiterhin wurde die Bushaltestelle auf der Ost-
seite erst jlngst barrierefrei ausgebaut wurde und durch eine Verlagerung der StraBenachse wirden aufgrund des
dann ausgepragteren Kurvenradius auf der Ostseite Probleme mit der Lage der dortigen Bushaltestelle entstehen.
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= Die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes im Kreuzungshereich der Ortsdurchfahrt mit der StraRe Zur Ziegelhutte:
Sie wiirde aufgrund des fiir den Schwerverkehr notwendigen Durchmessers die vorhandenen Vorfelder und deren
Aufenthaltsqualitat nachhaltig beeintrachtigen.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse dieser Priifung sieht das Neuordnungskonzept folgende MalRnahmen vor:

= Erweiterung des auf Tempo 30 reduzierten Abschnitts nach Stiden unter Einbeziehung der Bushaltestelle (mittlerweile
bereits angeordnet).

= Gestaltung und Attraktivierung der 6ffentlichen und privaten Geschaftsvorfelder in einem durchgehenden gestalteri-
schen Duktus.

= Gestaltung des dstlichen Geschaftsvorfelds mit einem durchgéngigen Belag. Wegnahme der zergliedernden Rasenfla-
chen und Verlagerung des Marktstandes auf das Vorfeld der Metzgerei. Einbinden von kleinteiligen Spielangeboten in
Verbindung mit neuer Beleuchtung.

= Wegnahme der im Vorfeld des Eiscafés vorhandenen Kurzzeitparkplatze. Gestaltung und Attraktivierung des westli-
chen Geschaftsvorfelds fiir die AuBenbewirtung von Béckerei und Eiscafé und Aufbau in Form einer Qualifizierung der
Belagssituation und durch eine rdumlichen Kante zu den Gehwegen und StraBenflachen zum Schutz und zur Ab-
schirmung des Sitzbereichs. Option der Erweiterung des Freisitzes nach Stiden.

= Akzentuierung des Nahversorgungszentrums als stidliche Einfahrtssituation in die zentrale Ortsdurchfahrt.

Abbildung 32: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich des Nahversorgungszentrums
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HANDLUNGSSCHWERPUNKT 2: LINDENPLATZ, ENTWICKLUNG EINES FREIRAUMS ALS
DORFPLATZ IM RUCKWARTIGEN RAUM ZWISCHEN ORTSDURCHFAHRT UND BACHLAUF DES
WETTERSBACHS

Ausgangssituation

Der Lindenplatz hat in der Analyse sowohl im planerischen Raum als auch in der Diskussion mit der Biirgerschaft einen brei-
ten Raum eingenommen. Dies einerseits, weil der mit einem durchaus vorhandenen gestalterischen Anspruch hergestellte
Platzraum in der Abwicklung der Ortsdurchfahrt tiberhaupt noch als Freiraum existent ist. Anderseits aber vielmehr aufgrund
der Tatsache, dass dieser Raum faktisch nicht als Aufenthalts- und Kommunikationsraum genutzt wird und in der Biirger-
schaft der tiefe Wunsch nach einem zentralen Aufenthaltsort, nach einem ,,Dorfplatz* fiir den Stadtteil Griinwettershach be-
steht.

Betrachtet man die Ausgangssituation, so ist festzustellen,

= dass der Lindenplatz aufgrund seiner unmittelbaren Lage zur stark belasteten Ortsdurchfahrt in seiner standértlichen
Lagegunst massiv eingeschréankt ist und ein Aufenthalt in erheblichem MalRe durch die Larmeinwirkungen beeintrach-
tigt ist,

= dass der Lindenplatz aufgrund der fehlenden funktionalen Angebote auf dem Platzraum selbst keinen Anziehungs-
punkt darstellt,

= dass die umgebende Nutzungsstruktur (vorrangig Wohnen, Kirche, Parken) nicht geeignet ist, den Platzraum von den
Randbereichen aus zu bespielen und zu frequentieren und auch der Ladenleerstand an der StraRe Am Wetterbach
aufgrund der Hochlage des Platzraums dieses nicht leisten kann,

= dass der Platzraum aufgrund der schwierigen Zuwegung nicht im Schnittpunkt frequentierter FuBwegeachsen gelegen
ist,

= und dass der Platzraum aus der Autofahrerperspektive in der Abwicklung der Ortsdurchfahrt aufgrund der fast einge-
schossigen Stiitzwand eher dazu beitragt, den schlauchartigen Charakter der Ortsdurchfahrt zu unterstiitzen, als eine
raumliche Z&sur im linearen Verlauf der Ortsdurchfahrt abzubilden.

Gleichzeitig verfiigt der Lindenplatz aber iiber Qualitaten, weil durch ihn in der Ortsdurchfahrt tiberhaupt eine Platzflache
existent ist, die grundsétzlich zunéchst ein Freiraumangebot im Kontext des Ortskerns von Griinwettersbach darstellt. Eben-
5o bildet die Wegebeziehung, die von der Ortsdurchfahrt (iber die Rampe auf den Lindenplatz hinauffiihrt, einen sicheren
FuBweg parallel zur Ortsdurchfahrt.

Betrachtet man die Ausgangssituation gegeniiber des Lindenplatzes zum Bachlauf so ist festzustellen, dass hier deutliche
Mangel in der vorhandenen historischen Bausubstanz vorhanden sind und zudem eine Weiterfiihrung der vorhandenen
FuRwegeverbindung vom Kindergartenstandort/HofstraR3e tiber den Lindenplatz in Richtung des Bachlaufs aufgrund der
durchgangig privaten Grundstiicksverhéltnisse nicht gegeben ist.

Dartiber hinaus sind in der Ausgangssituation im riickwértigen Bereich der Ortsdurchfahrt zwei méachtige Scheunengebaude
vorzufinden. Sie besitzen fiir das Ortsbild in der Blickbeziehung von der StralBe Im Rodel eine hohe Bedeutung, jedoch wer-
den beide derzeit nicht beziehungsweise nicht untergeordnet genutzt. Im Umfeld der beiden Scheunengebéude existieren
zum Bachlauf hin relativ groRflachige private Freiflachen, welche fur die Bewohner entlang der Ortsdurchfahrt eine hohe
Qualitat darstellen.
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Abbildung 33: Ausgangssituation im Bereich des Lindenplatzes
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Abbildung 34: Ausgangssituation gegenuber des Lindenplatzes
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Gepriifte Handlungsoptionen:

Im Zuge der Erarbeitung des Neuordnungskonzepts wurden auf Basis der Beitrége aus der Blirgerbeteiligung verschiedene
Malnahmenoptionen gepriift, die eine groRe Bandbreite von mdglichen Entwicklungsoptionen am Lindenplatz und im riick-
wartigen Raum zwischen Ortsdurchfahrt und dem Bachlauf des Wettershachs aufzeigen:

= Zundchst wurde eine vorgeschlagene Qualifizierung des vorhandenen Freiraums auf dem Lindenplatz gepriift. Sie sah
vor, den Freiraum funktional mit Spielangeboten zu bereichern und mit der Verlegung des Lammbrun-
nens/Kiwwelscheisserbrunnens auch das Thema Wasser auf dem Platzraum des Lindenplatzes zu positionieren. Bei
einer solchen Aufwertung waren die vorhandenen Hochbeete der Baumstandorte zu berlicksichtigen, welche gestal-
terisch recht enge Rahmenbedingungen setzen wiirden. Im Ergebnis wére eine solche Qualifizierung durchaus denk-
bar. Jedoch bestanden auch Vorbehalte hinsichtlich einer Verlagerung des Lammbrunnens auf den Lindenplatz, da
Uber eine solche Verlagerung dann wieder eine gestalterische Liicke am heutigen Standort gegeniiber der Ortsverwal-
tung entstehen wiirde. Auch wurde intensiv diskutiert, ob aufgrund der vorhandenen Stéreinwirkungen ausgehend
von der Landesstral3e ein solch qualifiziertes Freiraumangebot Uiberhaupt von Nutzern angenommen wirde und ob
die zu tatigenden Investitionen nicht am falschen Ort gesetzt wiirden (zu der Abwagungsentscheidung vgl. unten).

= Des Weiteren wurde geprift, ob die vorhandene, vom Kindergartenstandort/Hofweg aus bergab flihrende Wegever-
bindung tber den Lindenplatz hinaus auf die Ortsdurchfahrt gefiihrt werden und hier eine qualifizierte Querung an-
geordnet werden konnte. Eine solche Wegeflhrung miisste vom Lindenplatz Gber eine Treppenanlage zur Ortsdurch-
fahrt gefiihrt werden, was den Platzraum weiter zerschneiden und absehbar in den unter dem Lindenplatz liegenden
Loschwasserbehdlter eingreifen wirde. Darlber hinaus existieren Probleme in der Sichtbeziehung am unteren Ende
einer Treppenanlage auf die Ortsdurchfahrt (Verkehrssicherheitsaspekte), da aufgrund der vorhandenen minimalen
Querschnittsbreite im Kontext zur Funktion als Bedarfsumleitung kein Antritt fur FuRgénger in Form einer Quer-
schnittsverdnderung des Stralenraums realisiert werden kann. Ebenso kann auch in der angeordneten Tempo-30-
Zone kein weiterer Zebrastreifen realisiert werden und fur eine Ampelanlage ist die Zahl der FuRgénger zu gering.

= Auch die Variante einer Briickenlésung wurde angesprochen; eine solche wiirde aber aufgrund des Schwerverkehrs
eine hohere lichte Hohe bendtigen und in der Folge zu Rampensituationen auf beiden Seiten fiihren. Das wére st&d-
tebaulich nicht von Vorteil.

= Des Weiteren wurde gepruft, ob der Lindenplatz nicht durch eine Einrichtung aus den Platzrandern heraus bespielt
und belebt werden kdnnte. Hierzu kommt einerseits der Leerstand an der Ortsdurchfahrt in Frage, welcher jedoch
aufgrund der topografischen Situation abgesetzt gelegen ist. Andererseits ware es aber auch denkbar, die kirchliche
Einrichtung zu verlagern und dieses Geb&ude umzunutzen. Fir die Kirchengemeinde existiert jedoch derzeit kein ada-
quater Alternativstandort im Stadtteil und die umgebenden Nutzungen (durchgéngig Wohnen) wéren recht sensibel
gegeniiber einem aktiven Bespielen des Platzes.

= Ebenso wurde geprift, ob nicht die Parkierungsfunktion gestérkt werden kénnte, indem unter den Lindenplatz eine
Parkpalette geschoben wiirde. Hier ist festzustellen, dass auch die Ausfahrtssituation sich als hochkritisch darstellt,
die Hohenentwicklung der Parkpalette aufgrund der Bestandshohen stark reglementiert wére und vor allem der Kos-
ten-Nutzen-Faktor in keinem Verhéltnis zu einer solchen MalRnahme stiinde.

= SchlieBlich wurden differenzierte Optionen geprift, die Wohnfunktion in der zweiten Reihe zum Wettersbach hin
durch Umnutzungen und Neubauten zu starken.

Die Vielfalt der mdglichen Optionen zeigt, dass sich auch in der ¢ffentlichen Diskussion zum Lindenplatz eine Vielzahl von
mdglichen Herangehensweisen abgebildet hat. Alle haben jedoch durchgangig zu keiner durchgreifenden planerischen Lo-
sung gefiihrt.
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Abbildung 35: Skizzen zur Priifung unterschiedlicher Entwicklungsoptionen fiir den Lindenplatz und dessen Umfeld

Aussagen des Neuordnungskonzepts:

Vor diesem Hintergrund werden im Neuordnungskonzept folgende wesentliche Aussagen und Abwagungsentscheidungen
fur den Lindenplatz getroffen:

= Zundchst wird nicht empfohlen, den Platzraum des Lindenplatzes im Zuge eines hohen investiven Aufwandes in sei-
ner Funktion als Freiraum zu starken. Denn die duleren Rahmenbedingungen und die Lage des Platzraums zur Orts-
durchfahrt machen den Aufenthalt weiterhin unattraktiv und die Chance der Belebung wird nur sehr eingeschrankt
gesehen.

= Vor diesem Hintergrund trifft das Neuordnungskonzept die Aussage, die vorhandene Parkierungsnutzung auszubau-
en, die Poller wegzunehmen und weitere Stellplatze fir die Anwohner und Besucher zu schaffen. In diesem Rahmen
sind jedoch die Baumstandorte zu erhalten und die FuBwegeverbindung iiber den Lindenplatz ist zu sichern. Dies je-
doch nur, wenn eine Kompensation im Sinne des Schaffens von Freiraumqualitaten in zweiter Reihe dem Bachlauf
zugeordnet geschaffen werden kann (vgl. unten).

= Um den Verlust des Platzraums des Lindenplatzes im Sinne der Freiraumnutzung zu kompensieren und einen zentra-
len Platz-/Freiraum abseits der Ortsdurchfahrt mit der Funktion eines identitatsstiftenden ,,Dorfplatzes* zu entwi-
ckeln, liegt deshalb der Fokus des Neuordnungskonzepts auf einer Entwicklung in der zweiten Reihe: Hier kdnnte ein
Platz- und Freiraum abseits der Ortsdurchfahrt und im Kontext zum Bachlauf entstehen, der gegeniiber dem Linden-
platz ber eine deutlich hohere Aufenthaltsqualitat verfligen und flir die Ortsmitte als ein Dorfplatz zu einer Identifi-
kationswirkung beitragen kdnnte. In diesem Sinne ist vorgesehen, das gegeniiber des Lindenplatzes liegende Grund-
stlick zu erwerben, das dortige vorhandene historische und fiir die Ortsdurchfahrt wertgebende Wohngebaude zu
modernisieren und eine Wegeverbindung in die Grundstiickstiefe und im besten Falle auch tiber den Bachlauf hinaus
mit einer Verbindung zu einer FuBwegebeziehung 6stlich des Wettersbachs aufzubauen.
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= |m riickwartigen Grundstiicksteil kénnte in der Folge ein Freiraum auch im Sinne eines Dorfplatzes geschaffen wer-
den. Dieser ist abseits der Ortsdurchfahrt gelegen und ertffnet die Option auch eines Zugangs zum Bachlauf mit einer
entsprechenden Freiraumqualitat unter Beriicksichtigung der 6kologischen Anforderungen (Gewdsserrandstreifen,
Gewasserdkologie, Artenschutz und so weiter).

= Im Weiteren ware es aus Sicht des Neuordnungskonzepts auch denkbar, das Erdgeschoss des nérdlichen Scheunen-
gebdudes zu dem Platzraum zu 6ffnen und niederschwellig als zugeordneten Raum fiir Dorffeste umzugestalten.

= SchlieRlich trifft das Neuordnungskonzept hinsichtlich einer weiteren Wohnbebauung in den rickwértigen Grund-
stlicksteilen eine klare Aussage. Danach stehen der Erhalt und gegebenenfalls die Umnutzung der beiden ortshild-
pragenden Scheunengeb&ude im Fokus. Eine weitere bauliche Verdichtung durch Ergdnzungsgeb&ude ist nicht ziel-
flihrend, will man die Qualitat der zweiten Reihe als bachbegleitende Freiflachen sichern und im Sinne des Denkmal-
schutzes eine nachteilige Veranderung der historisch gewachsenen Ortsbildes vermeiden.

= Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans bezie-
hungsweise die Anderung des vorhandenen Bebauungsplans ,,Im Lohl/Im Rodel* erforderlich. Da auf den betroffenen
Flachen zum Teil Baurecht nach § 34 BauGB besteht, entsteht durch die Festlegung einer Gemeinbedarfsflache (Dorf-
platz/FuBweg) eine Entschadigungspflicht sowie eine sanierungsbedingte Wertminderung der betroffenen Grundsti-
cke.

Abbildung 36: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich Lindenplatz/Dorfplatz/Zweite Reihe Am Wettersbach
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4.3 HANDLUNGSSCHWERPUNKT 3: FREIRAUM ZWISCHEN DER STRASSE IM RODEL UND DEM
BACHLAUF DES WETTERSBACHS SOWIE KOMPLETTIERUNG DER FUSSWEGEVERBINDUNG
IN ZWEITER REIHE ENTLANG DES WETTERSBACHS

Ausgangssituation

Die relativ steile Hangsituation wird heute im Norden durch das vorhandene Scheunengebéude und im Siiden durch den
Parkplatz und die Geb&ude des ASV Griinwettersbach begrenzt. Oberhalb der Hanglage verlduft die StraBRe Im Rodel, von
welcher man eine schone Blickbeziehung auf den Bachlauf und die daran angrenzende historische Ortslage mit den beiden
pragenden Scheunengeb&uden hat. Die StraBBe Im Rodel geht nach Norden hin in eine fuBlaufige Wegebeziehung ber, an
die ostlich ein kleinteiliges Spielangebot angrenzt. Die Hanglage selbst ist planungsrechtlich als Freiflache gesichert und wird
heute in Teilen beweidet, das stdliche Flurstlick angrenzend an den ASV ist verwildert.

Abbildung 37: Ausgangssituation im Bereich der Hanglage

Die FuBwegebeziehung zwischen dem historischen Ortskern und dem Nahversorgungszentrum entlang der Ortsdurchfahrt
Am Wetterbach ist in der Ausgangssituation durch die starke Verkehrsbelastung und partiell durch eine sehr geringe Dimen-
sion der Gehwege geprégt. Zum Teil existieren deutliche Engstellen (beispielsweise im Vorfeld zwischen Einmiindung Busen-
bacher Strae und Zur Ziegelhiitte auf der Ostseite), die es fiir FuBgénger mit Kinderwagen oder Rollatoren unméglich ma-
chen, den Gehweg zu benutzen. Aufgrund der notwendigen Fahrbahnquerschnitte innerhalb der Ortsdurchfahrt und der
flankierenden Bebauung ist jedoch keine Verbesserung der FuRwegesituation entlang der Strale Am Wetterbach méglich.
Vor diesem Hintergrund spielen Wegeverbindungen in zweiter Reihe eine wichtige Rolle als alternative Wegebeziehungen
abseits der Ortsdurchfahrt. In diesem Sinne wurde die FuBwegesituation in zweiter Reihe entlang des Wettersbachs erst in
jungster Vergangenheit deutlich erweitert und filhrt derzeit von der rlickwértigen Parkierung hinter dem Gasthaus Adler bis
zur Bachgasse. Eine barrierefreie/barrierearme Weiterfuhrung in Richtung Nahversorgungszentrum ist jedoch nicht vorhan-
den. Stattdessen fiihrt die FuBwegebeziehung weiter tiber eine steile Treppenanlage bergauf zur der FuBwegebeziehung Im
Rodel.
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Abbildung 38: Ausgangssituation im Bereich der FuBwegebeziehungen

Aussagen des Neuordnungskonzepts

Ziel des Neuordnungskonzepts ist zum einen die Inwertsetzung des Hangbereiches als griines Zimmer des Stadtteils Griin-
wettersbach und damit auch die Nutzbarmachung eines Teils der Freiflachen fiir funktionale Freiraumangebote unterschied-
licher Personengruppen. Die Freifl&che ist zum anderen in einem Kontext zum angrenzenden ASV im Siiden und dem Schup-
pengebdude im Norden zu sehen. Denkansatz ist hier eine Kombination aus nutzbarer Freiflache und angrenzender kulturel-
ler und sportliche Nutzung (ASV) und gegebenenfalls auch temporérer gastronomischer Nutzung des Scheunengebdudes
beispielsweise als Besenwirtschaft.

Im Zuge des Neuordnungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:

Eroffnen einer Freiflichennutzung im Hangbereich zwischen der StraBe Im Rodel und dem Bachlauf fiir unterschiedli-
che Personengruppen als erweitertes funktionales Freiflachenangebot und gestalterisch als ,,Griines Zimmer* des
Stadtteils.

Aufbau einer barrierearmen Fufwegebeziehung zwischen dem heutigen Endpunkt an der Bachgasse und dem Nah-
versorgungszentrum mdglichst entlang des Bachlaufs in Abstimmung mit der Wasserwirtschaft.

Aufbau von Querachsen zum Bachlauf zur Anbindung der fuBlaufigen Wegebeziehung entlang der Ortsdurchfahrt an
die Wegebeziehung in zweiter Reihe.

Erlebbarmachen des Bachlaufs und ékologische Aufwertung begleitend des Gewasserrandstreifens im Kontext der er-
ganzenden Wegebeziehung unter Beriicksichtigung der 6kologischen Anforderungen (Gewasserrandstreifen, Gewas-
serokologie, Artenschutz und so weiter).

Sofern eine Wegefiihrung entlang des Wettersbachs bachbegleitend nicht méglich ist: Aufbau einer alternativen We-
gebeziehung ansteigend im Hangbereich zwischen dem heutigen Endpunkt an der Bachgasse und der StraB3e Im Ro-
del/ASV mit dem Ziel alternativ zur Treppenanlage eine barrierearme FuBwegeverbindung weiterfiihrend tiber die
StraBBe Im Rodel und Zur Ziegelhutte zum Nahversorgungszentrum anbieten zu kénnen.

Zur Sicherstellung der Sanierungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplans beziehungsweise die Anderung des
vorhandenen Bebauungsplans ,,Im Léhl/Im Rodel* erforderlich.



62 | KARLSRUHE GRUNWETTERSBACH | VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

Abbildung 39: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich Im Rodel und Wegebeziehung in zweiter Reihe entlang
des Wettersbachs
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HANDLUNGSSCHWERPUNKT 4: ALTES SCHULHAUS UND ANGRENZENDES FUNKTIONSGE-
BAUDE

Ausgangssituation

Das Alte Schulhaus bildet als denkmalgeschiitztes Gebaude (Kulturdenkmal) einen wichtigen Ankerpunkt der Stadtteilge-
schichte im Stadtteil Grinwettershach ab. Das Geb&ude hat in der Bevélkerung eine hohe Identifikationswirkung. Bereits im
Zuge der Rahmenplanung fiir die Héhenstadtteile wurde von Seiten der Biirgerschaft intensiv diskutiert, welche Nachnut-
zung fir das Alte Schulhaus in Frage kommen kénnte. Mittlerweile hat sich fiir das Alte Schulhaus die Nachnutzung mit ei-
nem viergruppigen Kindergarten etabliert, fur den das Gebaude jedoch grundlegend modernisiert und die Freiflachen ent-
sprechend umgestaltet werden sollen. Im Zuge der Modernisierung ist dabei vorgesehen, in dem heutigen Funktionsgeb&ude
nach einer Minimalinstandsetzung kurzfristig einen Kindergarten-Interimsbetrieb aufzunehmen, um der Bedarfslage entge-
genzukommen und nach Abschluss der Modernisierung den Kindergartenbetrieb in das Alte Schulhaus zu verlegen. Das
Funktionsgebaude wird fiir diesen Interimshetrieb jedoch nur in einem notwendigen MindestmaR instandgesetzt, dies auch,
weil die grundsétzlich marode Gebdudesubstanz hohe Kosten fiir eine grundlegende Modernisierung erfordern wiirde.

Im Zuge der Birgerbeteiligung im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde einerseits die Planungsabsicht eines
viergruppigen Kindergartens durchgangig als positiv erachtet, auch weil das historische Geb&ude damit weiterhin eine 6f-
fentliche und sozial orientierte Nutzung beherbergen wird. Im Hinblick auf das Funktionsgebdude wurde andererseits inten-
siv diskutiert, ob dies einer weiteren Nachnutzung zugefuhrt werden kdnnte oder einer Neuordnung Platz machen solle.

Abbildung 40: Ausgangssituation im Bereich des Alten Schulhauses und des Funktionsgebdudes
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Gepriifte Handlungsoptionen und Aussagen des Neuordnungskonzepts

Im Zuge der Erarbeitung des Neuordnungskonzepts wurden auf Basis der Beitrége aus der Blirgerbeteiligung verschiedene
Malnahmenoptionen gepriift:

Eine aus der Birgerschaft vorgeschlagene Marktnutzung wird in Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung als nicht
verfolgenswert erachtet, da zum einen das Gebaude strukturell nicht auf eine solche Nutzung ausgelegt ist. Zum an-
deren aber auch, weil tiber die Marktstandnutzung im Bereich des Nahversorgungszentrums (vgl. Handlungsschwer-
punkt 1) hinaus ein weiterer Bedarf an einer Markthalle in der Wettbewerbsposition nicht gesehen wird und damit
eine Markthallennutzung nicht als 6konomisch tragfahig einzustufen ist. Dies zudem auch vor dem Hintergrund der
weiterhin vorhandenen Planungsabsicht, im Stadtteil Griinwettersbach einen Vollsortimenter mit Bedeutung fir die
Hohenstadtteile zu etablieren.

Auch der Wunsch aus der Birgerschaft nach einem Biirgerzentrum und Raumen fir die Gemeinbedarfsnutzung wurde
mit den Fachdienststellen intensiv gepriift. Im Ergebnis ist festzustellen, dass einerseits kein artikulierter Bedarf und
die Bereitschaft fiir eine Tragerschaft im Stadtteil vorhanden sind. Zum anderen sind in &éffentlichen Geb&uden (bei-
spielsweise Heinz-Barth-Schule) noch Raumreserven fiir Gemeinwesensnutzungen vorhanden. Vor diesem Hinter-
grund wird der Bedarf nach einem Biirgerzentrum in dem heutigen Funktionsgeb&ude nicht gesehen.

Auch ein von Seiten des Ortschaftsrates in die Diskussion eingebrachter Abbruch des Funktionsgebaudes und eine
Nachnutzung des Grundstiicks als Parkierungsflache fiir das Nahversorgungszentrum wurde gepriift: Hierbei ist fest-
zustellen, dass zwar grundsatzlich die Option einer Anlage von Stellplatzen besteht, der Standort des Funktionsge-
baudes jedoch fulaufig abgesetzt und zudem topografisch nachteilig zum Nahversorgungszentrum gelegen ist. So ist
bereits heute am Nahversorgungszentrum zu beobachten, dass die Senkrechtparker einen hohen Umschlag in der
Frequenz besitzen, jedoch angrenzend (und néher als das Funktionsgebdude) zum Nahversorgungszentrum gelegene
Stellplatze nicht voll ausgeschopft werden (beispielsweise Langsparker in der Strafle Zur Ziegelhiitte oder in der
Reickertstral3e).

Vor dem Hintergrund dieser Priifung sieht das Neuordnungskonzept nun folgende Mafhahmen vor:;

Umfassende Modernisierung des denkmalgeschiitzten Alten Schulhauses und Umbau zu einer viergruppigen Kinder-
tageseinrichtung.

Umgestaltung der Freiflachen im Kontext der Nutzung als Kindergarten.

Kritische Priifung der Bedarfslage nach weiteren sozialen Einrichtungen (beispielsweise weitere Kindergartengruppen)
nach Umzug der Interimsnutzung in das modernisierte Alte Schulhaus vor einem Abriss des Funktionsgebaudes.

Sofern kein weiterer Bedarf vorhanden: Abriss des Funktionsgeb&udes und Nachnutzung des Grundstiicks als Wohn-
bauflache; hierbei wurde von Seiten der Birgerschaft darauf abgehoben, an dem zentral zur sozialen Infrastruktur
und zur Nahversorgung gelegenen Standort auch Sonderwohnformen wie beispielsweise ein generationeniibergrei-
fendes Wohnangehot zu etablieren oder auch Hilfsangebote fiir Senioren in den Standort zu integrieren.

Umgestaltung der StraBe Zur Dorfwies im Vorfeld des Alten Schulhaus zur Sicherstellung einer méglichst reibungslo-
sen Abwicklung des Bring- und Holverkehrs und Optimierung der Stellplatzanordnung zur Vermeidung eines weiteren
Parkierungsdrucks auf den offentlichen Raum durch Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Kindergartens.
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Abbildung 41: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich des Alten Schulhauses




66 | KARLSRUHE GRUNWETTERSBACH | VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

4,5 HANDLUNGSSCHWERPUNKT 5: HISTORISCHER ORTSKERN
Ausgangssituation:

Der historische Ortskern des Unterdorfs wird zum einen durch eine historische Baustruktur geprégt, die sich entlang der
Ortsdurchfahrt durch meist giebelstandige Gebaudestrukturen (ein- bis zweigeschossige Hofanlagen) auszeichnet. Diese er-
streckt sich mit Nebengeb&uden/Scheunen in die Tiefe der Parzellen. Zum anderen wird das Ortsbild gepragt durch eine auf-
grund der Topografie herauf zur evangelischen Kirche gestaffelten stadtebaulichen Struktur entlang der Straflen Kirchstaig
und Am Steinhdusle.

Im gesamten Bereich des historischen Ortskerns existieren differenzierte Mangel in der Gebdudesubstanz und gestalterische
Defizite im Straenraum der Stralle Am Steinhéusle. Dagegen wurden weite Teile des 6ffentlichen Raums im Bereich der
Ortsdurchfahrt, im Vorfeld der Ortsverwaltung und in der Strale Kirchstaig bereits gestalterisch aufgewertet wurden.

Abbildung 42: Ausgangssituation im Bereich des historischen Ortskerns

Aussagen des Neuordnungskonzepts

Vor dem stédtebaulichen Ziel, die Grundstruktur des historischen Ortskerns zu wahren, liegt der Fokus im historischen Orts-
kern auf der Sicherung der historischen Grundstruktur und der Modernisierung der vorhandenen Geb&audesubstanz. Aus die-
sem Grunde sind nur punktuell Interventionen im Sinne einer kleinrdumigen Neuordnung vorgesehen. Im Zuge des Neuord-
nungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:
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= Modernisierung der historischen Geb&udestruktur im Bereich der Ortsdurchfahrt und im Bereich Am Steinhdusle und
Kirchstaig.

= Neuordnung im Bereich der Bushaltestelle Am Rathaus mit dem Ziel einer Adresshildung: Abbruch von Nebengeb&u-
den und einem Wohnhaus und eine wohnbauliche Ergdnzungsbebauung, welche die Bushaltestelle stadtebaulich
flankiert.

= Gestalterische Aufwertung des StraBenraums der Strale Am Steinhdusle andockend an die bereits vollzogene Gestal-
tung im Umfeld der Ortsverwaltung bis zur Evangelischen Kirche zur weiteren Akzentuierung des historischen Orts-
kerns, Gestaltung der (Geschafts-)Vorfelder, Gestaltung des 6ffentlichen Raums, Beleuchtung.

= Modernisierung, sofern keine wirtschaftliche Nutzung/Modernisierung mehr mdglich ist auch Abbruch der Geb&ude
Am Steinhausle 4 und 6 (Hofanlage Gebaude Nr. 6 ist aus Sicht des Denkmalschutzes erhaltenswert, jedoch kein Kul-
turdenkmal), bei Abbruch Ergénzungsbebauung in der historischen Struktur.

= Anbau an das Geb&ude Kirchstaig 10 zur Akzentuierung der hangaufwarts gestaffelten Geb&udestruktur im histori-
schen Ortskern.

= Abbruch des Gebdudes Im Wingert 1 und Optimierung der dortigen Kreuzungssituation.

= Modernisierung des evangelischen Gemeindehauses als Gemeindezentrum mit Integration einer Kindertagesstatte in
den Standort des Gemeindehauses.

= Modernisierung der Gebdudesubstanz im Bereich des historischen Ortskerns mit dem Ziel der Sicherung der histori-
schen Struktur und inshesondere des Vermeidens von weiteren Liicken in der stadtebaulichen Abwicklung der Orts-
durchfahrt.

Abbildung 43: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich des historischen Ortskerns
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4.6

HANDLUNGSSCHWERPUNKT 6: ORTSEINFAHRT NORD
Ausgangssituation

Wihrend die Ortseinfahrt von Siiden her kommend in den Ortskern von Griinwettersbach durch einen sukzessiven Ubergang
in die bebaute Ortslage gepragt ist und erst beim Nahversorgungszentrum ein Eintauchen in die historische Struktur stattfin-
det, prasentiert sich der nordliche Stadtteileingang als ein harter Ubergang von der AuBenstrecke in den historischen Orts-
kern. So bildet die aus denkmalpflegerischer Sicht erhaltenswerte Zigarrenfabrik am nérdlichen Stadtteileingang einen mar-
kanten stadtebaulichen Auftakt und bereits heute ist ab der Zigarrenfabrik eine Tempo 30-Regelung ausgeschildert. Entspre-
chende Probleme mit der Einhaltung der Tempolimitierung existieren im Ubergang von der AuRenstrecke zur 30er-Zone.
Hinzu kommt, dass von Griinwettersbach aus keine gesicherte Radwegeverbindung hangabwarts in Richtung Wolfartsweier
existiert, was zu weiteren Verkehrssicherheitsproblemen fihrt.

Abbildung 44: Ausgangssituation am nérdlichen Ortseingang

Aussagen des Neuordnungskonzepts:

Im Zuge des Neuordnungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:

= Aufweiten des Querschnitts der L 623 und Einbau einer Mittelinsel als temporeduzierende Manahme von Norden
her kommend im Vorfeld der Zigarrenfabrik, die auch als Querungshilfe fiir Radfahrer dient, die aus der Ortdurchfahrt
her kommend auf den westseitig zur L 623 gelegenen Radweg wechseln.

= Aufbau einer Radwegverbindung auf der Westseite der L 623 in Richtung Wolfartsweier.
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Abbildung 45: Auszug aus der vorhandenen Planung und dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich der Ortseinfahrt Nord
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HANDLUNGSSCHWERPUNKT 7: KREUZUNGSBEREICH BUSENBACHER STRASSE/
AM WETTERBACH UND DORTIGE GESCHAFTSVORFELDER

Ausgangssituation

Der Kreuzungsbereich der Busenbacher Strale mit der L 623/Am Wetterbach wird heute stark durch einen verkehrsfunktio-
nalen Charakter gepragt. Es besteht keine gestalterische Trennung zwischen der Ortsdurchfahrt und dem Einmiindungsbe-
reich. Ebenso besitzt das Geschaftsvorfeld nérdlich des Kreuzungsbereichs noch Entwicklungspotenzial und stellt sich als ei-
ne kaum nutzbare und gestalterisch defizitére Vorfeldflache dar. Auch die durch die Betonkiibel charakterisierte Abgrenzung
zwischen Strafle und Geschaftsvorfeld besitzt eine triste und eher abweisende Wirkung. Vom Ladenbesatz her stellt die Apo-
theke eine gut frequentierte Nutzung dar, die (ibrigen ErdgescholRzonen stehen jedoch derzeit leer.

Abbildung 46: Ausgangssituation im Bereich des Kreuzungsbereichs Busenbacher Strae/Am Wetterbach
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Aussagen des Neuordnungskonzepts

Im Zuge des Neuordnungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:

= Umgestaltung des Einmiindungsbereichs der Busenbacher Strale: Gestalterisches Absetzen des Einfahrtsbereichs
(Vorbild Einmiindung StraRe Zur Ziegelhlitte auf die Ortsdurchfahrt) mit dem Ziel, zum einen den Einfahrtsbereich klar
zu akzentuieren und von dem StraRenraum der Ortsdurchfahrt abzusetzen. Zum anderen wird damit ein Beitrag ge-
leistet, die Linearitat der Ortsdurchfahrt durch eine flankierende Gestaltung zu brechen.

= Umgestaltung der Gesché&ftsvorfelder von Apotheke und den heute leerstehenden Ladenlokalen in Abhdngigkeit der
dort zukiinftig stattfinden Nutzung mit dem Ziel, die Vorfelder aktiv zu bespielen, den Raum mit Freiraumnutzungen
zu beleben und eine Frequenz im ,,halbéffentlichen* Raum herzustellen.

Abbildung 47: Auszug aus dem Neuordnungskonzept flr den Bereich Busenbacher StralRe/Am Wetterbach
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4.8 HANDLUNGSSCHWERPUNKT 8: WOHNBAULICHE ENTWICKLUNG IN ZWEITER REIHE SUD-
LICH DER STRASSE ZUR ZIEGELHUTTE

Ausgangssituation

Die in zweiter Reihe liegenden Geb&udestrukturen sind weitestgehend von ehemaligen landwirtschaftlichen Nebennutzun-
gen gepragt, welche heute nur noch extensiv genutzt werden. Die vorhandenen Parzellen weisen dabei einerseits strukturell
eine grofe Tiefe auf und liegen standértlich in einer beraus zentralen Lage im Kontext des Handelsangebotes des Nahver-
sorgungszentrums, aber auch im Kontext zur Bushaltestelle.

Abbildung 48: Ausgangssituation im Bereich des Handlungsschwerpunkts 2

Aussagen des Neuordnungskonzepts

Im Zuge des Neuordnungskonzepts wurden anhand von Entwicklungsskizzen differenzierte Optionen einer wohnbaulichen
Entwicklung in zweiter Reihe geprift, welche einen unterschiedlichen Umgang mit der vorhandenen Geb&udesubstanz vom
Erhalt und Umbau bis hin zur Neuordnung vorsahen.

Im Zuge des Neuordnungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:

= |n den riickwartigen Grundstticksteilen soll aufgrund der hervorragenden zentralen Lage im Sinne der Innenentwick-
lung eine wohnbauliche Entwicklungsoption eréffnet werden.

= Dabei besteht einerseits die (aus stédtebaulicher Sicht und des Denkmalschutzes prioritar zu sehende) Option, die
vorhandene Gebaudesubstanz umzunutzen, andererseits aber auch die Option von Ordnungsmafnahmen und einer
nachfolgenden Neubebauung.

= Um das stadtebauliche Umfeld, welches bereits heute unter einem starken Parkierungsdruck leidet, nicht durch die
wohnbauliche Entwicklung weiter zu belasten, sind die notwendigen Stellplatze sowohl der vorhandenen Vorderge-
baude wie auch der riickwartigen wohnbaulichen Entwicklungsoption auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.
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= In dem Neuordnungsbereich befindet sich eine teils Wert gebende historische und aus denkmalpflegerischem Interes-
se erhaltenswerte Gebaudesubstanz, welche in Abstimmung mit dem Denkmalschutz im Zuge einer Umnutzung még-
lichst erhalten werden sollte. Sofern ein Erhalt der bestehenden Hofanlagen (Ziegelhiitte 4 und 8) aufgrund der vor-
handenen desolaten Bausubstanz, inshesondere im Fall der hinterliegenden Nebengebdude, nicht in Frage kommt, ist
hierzu eine Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu fiihren.

= Zur Absicherung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Aspekte wird die Uberplanung mit einem Be-
bauungsplan/Ortlichen Bauvorschriften empfohlen.

Abbildung 49: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fir den Bereich Zur Ziegelhitte
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4.9 HANDLUNGSSCHWERPUNKT 9: WOHNBAULICHE ENTWICKLUNG IM BEREICH
REUTLINGER/HEIDENHEIMER STRASSE

Ausgangssituation

Im Bereich der Heidenheimer StraRe existiert gegeniiber dem Friedhof eine grol3ere unbebaute Flache, welche in der stadte-
baulichen Abwicklung der Heidenheimer Stral3e eine groRere Bauliicke darstellt. Gleichzeitig liegen an der Strafle zur Ziegel-
hiitte wohnbaulich genutzte Vordergebaude, welche wiederum durch ehemals landwirtschaftliche Nebengeb&ude in den
rickwartigen Grundstiicksteilen begleitet werden. Des Weiteren existieren an der Reutlinger Stralte Einrichtungen des stadti-
schen Bauhofs sowie ein im Besitz der Stadt Karlsruhe befindliches Wohngebdude.

In der Summe ist an dem Standort Reutlinger StraBe/Heidenheimer Strafe eine recht heterogene stédtebauliche Ausgangssi-
tuation vorzufinden; gleichzeitig existiert eine bereits vorhandene ErschlieBungsoption. Hinzu kommt eine gute standdrtliche
Lage durch ein ohne topografische Barrieren gut fuBlaufig zu erreichendes Handelsangebot und die Haltestelle des OPNV am
Nahversorgungs-zentrum.

Abbildung 50: Ausgangssituation im Bereich Zur Ziegelhutte/Reutlinger StralRe
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Aussagen des Neuordnungskonzepts

Im Zuge des Neuordnungskonzepts wurden anhand von Entwicklungsskizzen differenzierte Optionen einer wohnbaulichen
Entwicklung in zweiter Reihe gepriift, welche einen unterschiedlichen Umgang mit der vorhandenen Geb&dudesubstanz und
unterschiedliche Dichten einer wohnbaulichen Entwicklung vorsahen.

Im Zuge des Neuordnungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:

In den riickwartigen Grundstlcksteilen der Gebaude an der Strale Zur Ziegelhlitte soll aufgrund der hervorragenden
standdrtlichen Lage im Sinne der wohnbaulichen Innenentwicklung eine bauliche Entwicklungsoption eréffnet wer-
den. Hierzu ist der Abbruch der vorhandenen Nebengeb&ude erforderlich.

Im Sinne der SchlieRung der stadtebaulichen Kante entlang der Heidenheimer Strale und im Sinne einer wohnbauli-
chen Innenentwicklung sollen die Flachen entlang der Heidenheimer Strafle (auBerhalb der Empfehlung zur Abgren-
zung des Sanierungsgebietes) einer wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Im Zuge der Neuorganisation des stadtischen Bauhofs besteht die Option, die vorhandenen Betriebsgebdude abzu-
brechen und hier zur Reutlinger StraRe hin unter Beriicksichtigung der vorhandenen technischen Infrastruktureinrich-
tungen ebenfalls eine wohnbauliche Innenentwicklung zu forcieren und das vorhandene Bestandswohngebdude zu
modernisieren.

Zur Absicherung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Aspekte wird die Uberplanung mit einem Be-
bauungsplan/Ortlichen Bauvorschriften empfohlen.

Abbildung 51: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich Heidenheimer Stral3e/Reutlinger Stralle
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VORSCHLAG ZUR ABGRENZUNG DES FORMLICH FESTZULEGENDEN
SANIERUNGSGEBIETES

Anhand der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen sind diejenigen Grundstiicke und Flachen zu bestimmen, die als
Sanierungsgebiet formlich festzulegen sind. Die Einbeziehung in die férmliche Festlegung setzt den Nachweis des Sanie-
rungsbedarfs und der Sanierungserfordernis voraus.

Die GroRe des geplanten Sanierungsgebietes wird dabei bedingt durch den funktionellen Zusammenhang von MaRnahmen
innerhalb des Gebietes beziehungsweise den erkennbaren Zusammenhang ibergreifender MaRnahmen sowie einen durch-
gangig auf &hnlichem Level vorhandenen rdumlichen Bedarf der Erneuerung.

Der Vorschlag zum férmlich festzulegenden Sanierungsgebiet hat eine Grole von insgesamt 14,13 Hektar. Gegenliber dem
Untersuchungsgebiet mit einer GroRe von 16,61 Hektar wird damit eine um circa 2,48 Hektar verkleinerte férmliche Abgren-
zung des Sanierungsgebietes empfohlen. Dies vor dem Hintergrund, dass in den ausscheidenden Teilbereichen in der Ge-
baudesubstanz und den 6ffentlichen Raumen keine durchgangigen Méngel und Missstande vorzufinden und fir eine stadte-
bauliche und freiraumplanerische Weiterentwicklung keine Férderung oder sanierungsrechtlichen Instrumente erforderlich
sind.

Fir die Ubrigen im Untersuchungsbereich liegenden Flachen wird eine Einbeziehung in die Sanierungsabgrenzung im Zuge
der formlichen Festlegung nach § 142 (3) BauGB empfohlen. Hier wird der aktive Einsatz von Fordermitteln zur Gestaltung
des offentlichen Raums und der Modernisierung von Gebaudesubstanz als notwendig angesehen, um positive Impulse zur
Erhaltung, Aufwertung und Sicherung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes zu liefern.
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Abbildung 52: Vorschlag zur Abgrenzung des férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes
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SANIERUNGSVERFAHREN UND RECHTLICHE INSTRUMENTARIEN

Zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmanahme stehen der Kommune nach Mafgabe des § 142 Abs. 4
BauGB das umfassende Sanierungsverfahren (Regelverfahren) unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften (8§ 152-156a BauGB) oder das vereinfachte Sanierungsverfahren unter Ausschluss dieser Vorschriften zur Verfi-
gung. In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB) sind die Kaufpreisprifung und die
Regelung des Ausgleichsbetrages enthalten.

Die Entscheidung Gber die Wahl des Sanierungsverfahrens ist keine Ermessensentscheidung der Kommune, sondern muss
aus den Sanierungszielen beziehungsweise den geplanten Sanierungsmafinahmen abgeleitet werden. Das Baugesetzbuch
geht davon aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher Missstande (8 136 Abs. 2 und 3 BauGB), die durch Sanierungsmalnah-
men behoben werden sollen, die Voraussetzungen fiir die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
erflllt sind.

Sofern davon auszugehen ist, dass die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nicht erforderlich sind und die Sanie-
rung voraussichtlich nicht erschwert wird, sind diese auszuschlieBen und es ist das vereinfachte Verfahren anzuwenden.

ANWENDUNGSVORAUSSETZUNGEN UMFASSENDES VERFAHREN (REGELVERFAH-
REN)/AUSGLEICHSBETRAGE UND KAUFPREISPRUFUNG

Grundsatzlich muss das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn nicht nur geringfiigige sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind (beispielsweise Abbruch von mehreren Geb&uden zur Neuerschlie-
Rung und Errichtung von Wohneinheiten, Verlagerung eines stérenden Gewebebetriebs aus einem Wohngebiet, Neuord-
nung einer Gewerbebrache zu einem Wohngebiet).

Ausgleichsbetrage

Sind durch den planerischen und finanziellen Einsatz offentlicher Mittel Bodenwerterh6hungen zu erwarten, miissen diese
Wertsteigerungen durch Ausgleichshetrége abgeschopft werden. Die Ausgleichshetrége sind fir die Finanzierung der Sanie-
rungsmalnahme zu verwenden. Konkret bedeutet dies, dass jeder Eigentiimer eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet, bei
dem eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung ermittelt wurde, spétestens nach Abschluss der Sanierung einen Aus-
gleichsbetrag zu entrichten hat. Der Ausgleichsbetrag wird anhand der durch die Sanierung bewirkten Erhéhung des Bo-
denwertes ermittelt.

Kaufpreisprufung

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB) sind neben den Regelungen des Aus-
gleichsbetrages auch das Instrument der Kaufpreispriifung enthalten. Im Zusammenhang mit der Genehmigung (§ 145
BauGB) hat die Kommune die Aufgabe die Kaufpreise bei Grundstiicksgeschaften im Sanierungsgebiet zu priifen (§ 153 Abs.
2 BauGB), um eine dampfende Wirkung auf die Bodenpreisentwicklung auszuiiben und Spekulationsvorhaben auszuschlie-
Ren. Der Kaufpreis darf dabei den Verkehrswert nicht wesentlich tibersteigen, der ohne Aussicht auf die Durchfiihrung einer
Sanierung erzielt werden konnte.

VEREINFACHTES VERFAHREN

Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152-156a BauGB) sind auszuschliefen, wenn sie fiir die Durchfiih-
rung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchflihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Das verein-
fachte Verfahren kann vor allem dann angewandt werden, wenn die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes — sprich die
Modernisierung von Geb&uden oder auch der Ersatzneubau — im Vordergrund der Sanierung steht.
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6.3

6.4

GENEHMIGUNGSPFLICHTIGE VORHABEN/GENEHMIGUNG (8§ 144/145 BAUGB)

Im Sanierungsgebiet besteht im umfassenden Verfahren eine Genehmigungspflicht durch die Kommune geméaf

= §144 Abs. 1 Nr. 1 (Veranderungssperre) fur die in § 14 Abs. 1 genannten Vorhaben wie Bauvorhaben, Anderungen,
Nutzungsénderungen von baulichen Anlagen, Gebdudeabbriiche sowie fiir wesentlich wertsteigernde Verénderungen
an Grundstlicken und baulichen Anlagen

= §144 Abs. 1 Nr. 2 fiir befristete Miet- und Pachtvertrdge

= §144 Abs. 2 (Verfugungssperre) unter anderem fir den Grundstiicksverkehr, Grundstticksteilungen, Erbbaurechte,
Baulasten

Die Entscheidung Uber die Genehmigungsfahigkeit orientiert sich an den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie sie sich aus
dem Sanierungskonzept (8 140 Nr. 4 BauGB: Bebauungsplan oder informeller Rahmenplan) der Kommune ergeben. Dabei
hat die Gemeinde zu priifen, ob der beabsichtigte Vorgang, das Rechtsgeschéft im obigen Sinne die Sanierung voraussicht-
lich unmdglich machen, wesentlich erschweren, oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wiirde. In diesem
Falle ist dann die Genehmigung gemaR § 145 BauGB zu versagen. Die Genehmigungsversagung ist keine Ermessensent-
scheidung, sondern ist zwingend anzuwenden.

Im vereinfachten Verfahren kann die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB insgesamt, nach § 144 Abs. 1 oder § 144
Abs. 2 BauGB ausgeschlossen werden.

Die Genehmigung nach 88 144/145 BauGB ist eine spezielle, selbsténdige Sanierungsgenehmigung, die zu einer Bauge-
nehmigung hinzutritt. Es handelt sich um ein besonderes Genehmigungsverfahren neben dem Baugenehmigungsverfahren,
das durch einen entsprechenden Antrag eingeleitet wird.

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

VORKAUFSRECHT DER STADT (8 24 BAUGB)

Der Kommune steht im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet (unabhéngig vom Sanierungsverfahren) ein allgemeines Vor-
kaufsrecht gem. § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu.
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BEGRUNDUNG ZUR WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS

Die vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass im Gebiet stadtebauliche Missstande vorhanden sind. Die Sanie-
rungsziele sehen die Beseitigung der festgestellten stadtebaulichen Missstande durch Sanierungsmanahmen vor. Die Sanie-
rungsmalnahmen bestehen iberwiegend aus Erhaltungs- und AufwertungsmaBnahmen im Gebaudebestand. Punktuell
werden durch die Umnutzung von mindergenutzten Scheunen oder auch Ersatzneubauten, der Realisierung von nach § 34
BauGB zulassigen Vorhaben und kleinteiligen Neuordnungen Innenentwicklungsmafnahmen angestrebt. Aus diesen lassen
sich zum heutigen Zeitpunkt allenfalls fiir die kleinteiligen Neuordnungsbereiche sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen
ableiten, die im Zuge einer eventuell erforderlichen Bodenordnung abgeschdpft werden kénnen. Durch die geplante Qualifi-
zierung der ,,zweiten Reihe* mit einer Wegeverbindung entlang des Wetterbaches und eines Dorfplatzes sowie der Aufwer-
tung des Nahversorgungsbereichs lassen sich ebenfalls keine wesentlichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen ab-
leiten. Im Falle des geplanten Dorfplatzes ist von einer Bodenpreisminderung auszugehen, die ggf. zu entschéadigen ist.

Da — Stand heute — keine auf das gesamte Sanierungsgebiet bezogenen wesentlichen Bodenwertsteigerungen zu erwarten
sind und daher die Austibung der Kaufpreispriifung nicht notwendig wird, kénnen die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (88 152-156a BauGB) ausgeschlossen werden und das vereinfachte Sanierungsverfahren kann angewendet
werden.

Die Vorschriften der 88 144/145 BauGB (iber die Genehmigungspflicht sollen mit sémtlichen Abschnitten Anwendung fin-
den, um eine strategische Steuerung des Sanierungsverfahrens zu ermdglichen und der Stadt Eingriffsmdglichkeiten zu si-
chern.

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe beschliel3t die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung. In der Sanie-
rungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Die Abgrenzung ist in einem Lageplan genau zu kennzeichnen. Die
Satzung bedarf der 6ffentlichen Bekanntmachung. Mit der Rechtskraft der Sanierungssatzung gelten fiir das Sanierungsge-
biet die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts (88 136 ff. BauGB).

Bei dem Beschluss (iber die Sanierungssatzung ist zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durch-
geflihrt werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht tiberschreiten.

GeméR § 143 Abs. 2 BauGB ist mit Anwendung des § 144 Abs. 2 BauGB (Grundstiicksverkehr) ein Sanierungsvermerk in die
Grundbucher der im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke einzutragen.
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8. HINWEISE ZUR SOZIALPLANUNG

Stadtebauliche Sanierungs- und UmbaumaBnahmen haben Auswirkungen auf die personlichen Lebensumsténde der in dem
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen. Gemalk § 141 BauGB sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch
auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fiir die vom beabsichtigten Sanierungsverfahren unmittelbar Betroffenen in
ihren persénlichen Lebensumstanden, im wirtschaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden. Nach § 180
BauGB ist die Stadt dazu verpflichtet, nachteilige Auswirkungen fiir die Betroffenen zu vermeiden oder zu mildern. Es sind
daher Kosten zum ,,Harteausgleich” (beispielsweise Erstattung der Umzugskosten und so weiter) bei einem Sanierungsver-
fahren einzustellen. Dabei sind aufgrund der abzusehenden Harten insbesondere &ltere Bewohnergruppen, Personen mit
Migrationshintergrund, Haushalte mit einem geringen Haushaltsbudget sowie die im Gebiet betroffenen Betriebe zu bertick-
sichtigen. Die Betroffenen sind dabei unmittelbar zu beteiligen. Zudem sollten den Betroffenen persénliche Hilfestellungen
(Berater) zur Verfligung stehen.

Die Stadt hat die Betroffenen unaufgefordert darauf hinzuweisen, wenn fiir den jeweiligen Fall 6ffentliche Mittel in Anspruch
genommen werden kénnen. Die Ergebnisse der Erdrterungen und Priifungen, wie auch die Mdglichkeit der Umsetzung sind
schriftlich als Sozialplan festzuhalten und fortzuschreiben.

Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erérterung méglicher Auswirkungen der Sanierungsdurchfithrung zunachst nur auf
allgemein vorstellbare Planungsmdglichkeiten beziehen. Die hieraus zu entwickelnden Losungsansétze zur Vermeidung oder
Milderung negativer Auswirkungen kénnen somit noch nicht personenbezogen sein, sondern sind zunachst fiir Gruppen von
Betroffenen aufzustellen und zu entwickeln. Sobald im Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung
negative Auswirkungen auf Einzelpersonen erkennbar werden, miissen die im Baugesetzbuch vorgesehenen Mdglichkeiten
auf den Einzelfall angewendet und fiir die betroffenen Personen individuell zugeschnitten werden.

Mdgliche Hilfestellungen nach BauGB sind:

= das Festlegen von Ersatz- und Ergédnzungsgebieten

das Angebot eines Harteausgleichs (beispielsweise Umzugskosten)
= die Festlegung einer Mietpreisbindung

= die Verlangerung von Miet- oder Pachtverhaltnissen

= die Unterstlitzung bei der Verlagerung von Betrieben

= \Weitere unterstiitzende Malnahmen kénnen sein:

= der Zwischenerwerb und Tausch von Grundstiicken

= das Angebot eines Wohnraumersatzes im Umfeld des bisherigen Wohnstandortes unter Berticksichtigung der ge-
wachsenen sozialen Bindungen

= der Wiedereinzug in die Bestandswohnung nach Abschluss der Modernisierung

= der Erhalt von Betrieben und das Angebot alternativer Betriebsflachen
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KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT (KUF)

Nach § 149 BauGB ist nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungstbersicht aufzustellen. Auf der Basis der
Vorbereitenden Untersuchung ist mit den in der Anlage dargestellten sanierungsbedingten Kosten zu rechnen.

Fir die SanierungsmaBnahmen wurde ein notwendiger Gesamtférderrahmen von rund 4,69 Mio. Euro kalkuliert. Somit sind
zur Erreichung der Sanierungsziele im gesamten Sanierungsgebiet héhere Aufwendungen als die bis dato zur Verfligung ste-
henden 1.666.667 Euro Férderrahmen notwendig. Um die auch nach Baugesetzbuch erforderliche Finanzierbarkeit und
Durchfiinrbarkeit der Gesamtmalnahme sicherzustellen, muss die Stadt Karlsruhe die als notwendig erachteten MalRnahmen
mit Eigenmitteln vorfinanzieren beziehungsweise selbst finanzieren. Hierzu muss die Stadt Karlsruhe eine sogenannte Eigen-
finanzierungserkl&rung gegentiber dem Fordermittelgeber abgeben, was bereits im Rahmen der Antragstellung erfolgte.

Diese Eigenfinanzierungserklarung stellt kein rechtliches Hindernis firr die Stellung von Aufstockungsantrégen dar. Zum
1. Oktober 2015 wird bereits fiir das Programmjahr 2016 eine Aufstockung des Férderrahmens bis hin zum in der Kosten-
und Finanzierungstibersicht genannten Gesamtforderrahmen in Héhe von rund 4,69 Mio. Euro beantragt.

Eine Verkleinerung des Gebiets beziehungsweise eine Ausdiinnung der Malnahmenkonzeption wiirde die Umsetzung der
Sanierungsziele gefahrden und wére daher nicht zielfiihrend.

In der Kosten- und Finanzierungsiibersicht sind Entschadigungsleistungen fiir ,,Baurechtsriickstufungen* auf privaten Fl&-
chen im Bereich des geplanten Dorfplatzes sowie hierdurch magliche sanierungsbedingte Grundstiickswertminderungen
nicht enthalten, da erst mit einer Aufstellung eines Bebauungsplanes entsprechendes Baurecht geschaffen wird. Auch mogli-
che Wertminderungen betroffener Restgrundstiicke sind nicht berticksichtigt. Die enthaltenen Ansatze in der Kosten- und Fi-
nanzierungstbersicht stellen lediglich erste Orientierungswerte dar, hergeleitet aus den aktuellen Bodenrichtwerten.





