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1 Vorbemerkungen

Antragstellung 2015

,Die soziale Stadt”

Auftrag

Die Chance der gestalterischen, funktionalen und strukturellen Wei-
terentwicklung des Stadtkerns hatte die Stadt Neuenbirg im Jahr
2015 bewogen, die STEG Stadtentwicklung GmbH mit der Antragstel-
lung zur Aufnahme in ein stadtebauliches Erneuerungsprogramm zu
beauftragen.

In einer Grobanalyse wurden die strukturellen, funktionalen, raumili-
chen und baulichen Missstande im Untersuchungsgebiet bereits hin-
reichend dargestellt. Mit dem Bewilligungsbescheid vom 08.02.2016
wurde die Stadt Neuenbiirg in das Bund-Lander-Programm ,Die so-
ziale Stadt* aufgenommen. Der Stadt Neuenbirg wurden damit For-
dergelder i. H. v. 900.000,00 € fir den Zeitraum 01.01.2016 bis
30.04.2025 bewilligt.

Im Jahr 1999 wurde vom Bund das Programm ,Stadt- und Ortsteile
mit besonderem Entwicklungsbedarf — Die soziale Stadt* aufgelegt.
Mit dem Programm wird die Stabilisierung und Aufwertung stadtebau-
lich, wirtschaftlich und sozial benachteiligter und strukturschwacher
Stadt- und Ortsteile unterstiitzt. Uber die klassischen Handlungsfelder
der Stadterneuerung hinaus (stadtebauliche Investitionen in das
Wohnumfeld, in die Infrastrukturausstattung und in die Qualitat des
Wohnens) verfolgt das Programm das Ziel, Familienfreundlichkeit im
Quartier zu sichern und die Chancen der dort Lebenden auf Teilhabe
und Integration zu verbessern. Damit sollen lebendige Nachbarschaf-
ten geférdert und der soziale Zusammenhalt gestarkt werden.

Folgende Bereiche kdnnen mit dem Bund-L&nder-Programm ,Soziale
Stadt” u. a. gefordert werden:

= Maflnahmen zur Stabilisierung von sozialen Strukturen und Ge-
meinwesenarbeit mit Angeboten fir besondere Problemgruppen
(z. B. altere Bewohner, Jugendliche, Kinder, Auslander)

= Malnahmen zur Beschaftigungsférderung

= MaRnahmen zur stadtebaulichen und baulichen Erneuerung, zur
Wohnumfeldverbesserung und zur Steigerung der Sicherheit im
Quartier

=  Wohnungswirtschaftliche MaRnahmen z. B. zur Belegung, zur Be-
ziehung zwischen Bewohnern und Wohnungsunternehmen und zur
Verbesserung des Zusammenlebens

= Offentlichkeitsarbeit und Verbesserung des AuBenimages

= Mietermitwirkung

= Umzugsmanagement

Die Entwicklung des Stadtkerns von Neuenbiirg ist als wesentliche
Zukunftsaufgabe fir die Stadt Neuenbirg zu bewerten. Die Ziele der
Fortentwicklung sind hierbei, bisherige Fehlentwicklungen zu korrigie-
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ren, Potenziale zu férdern und die heute vorhandenen strukturellen,
funktionalen, rAumlichen und baulichen Missstande zu beseitigen.

Die Bedeutung des Stadtkerns lasst sich in den noch vorhandenen
historischen Bereichen, denkmalgeschitzten sowie ortsbildpragenden
Gebauden zu Ful3e des Schlosses entlang der Enz ablesen. Im Rah-
men der Sanierung sollen diese Strukturen modernisiert und damit er-
halten werden. Der zentrale Stadtkern Neuenbiirgs soll mit funktions-
fahigen, innovativen Strukturen gestarkt werden.

Die STEG Stadtentwicklung GmbH wurde am 15.03.2016 beauftragt,
die erforderlichen vorbereitenden Untersuchungen durchzufuhren.
Gemal § 141 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) wurde die Ein-
leitung der vorbereitenden Untersuchungen fur den Bereich ,Stadt-
kern IlI* ebenfalls am 15.03.2016 beschlossen und am 31.03.2016 im
Mitteilungsblatt ortsiblich bekannt gemacht. Die vorbereitenden Un-
tersuchungen sind Voraussetzung und Grundlage fir die Festsetzung
des Sanierungsgebiets und die Durchfihrung der Sanierungsmal3-
nahme.

Im Rahmen dieser vorbereitenden Untersuchungen sollen Beurtei-
lungsgrundlagen fiir die vorgesehene Sanierung und deren Notwen-
digkeit, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéaltnisse
und Zusammenhange sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele
und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen geschaffen
werden.

Die nach § 141 BauGB geforderten hinreichenden Beurteilungsgrund-
lagen flr die Sanierung werden mit diesem Bericht vorgelegt. Damit
wurde eine Basis erarbeitet, auf deren Grundlage weitere Entschei-
dungen zur Entwicklung der Stadt Neuenbirg im Bereich ,Stadtkern
[lI“ getroffen werden koénnen. Die vorbereitenden Untersuchungen
wurden mit dem Vortrag im Gemeinderat sowie dem Satzungsbe-
schluss am 24.01.2017 abgeschlossen.

Der vorliegende Ergebnisbericht beinhaltet insbesondere:

= die Festlegung und Beschreibung der stadtebaulichen Missstande
und Mangel,

= die Formulierung der Sanierungsziele anhand eines Neuordnungs-
konzeptes und eines Malinahmenkonzeptes,

= die Einschatzung der Durchfuhrbarkeit der Sanierung hinsichtlich
der Finanzierbarkeit und der Mitwirkungsbereitschaft der Sanie-
rungsbeteiligten,

= die Beteiligung der Trager offentlicher Belange,

= Empfehlungen zur Durchfiihrung der Sanierungsmaf3nahme.

Bereits mit der Antragstellung zur Aufnahme in ein Programm der
stadtebaulichen Erneuerung beabsichtigte die Stadt Neuenbiirg, im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen weitere Mdglichkeiten
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der Birgerbeteiligung wahrzunehmen und damit die Meinungen und
Winsche der Bevdlkerung in die weitere Stadtplanung und
-entwicklung einzubinden. Hierfir fand am 28.07.2016 ein Rundgang
mit den Birgern im Untersuchungsgebiet statt. Der Rundgang startete
an der Schlof3bergschule und fiihrte zum Stadtpark, entlang der Post-
stral3e zum Enzufer, weiter zum Unterwadsserweg hin zur Mihlstralle,
Uber die Wildbader Stralle und die MarktstraBe wieder zuriick zur
Schlof3bergschule. Im Rundgang, Uiber den auch die Presse berichte-
te (Pforzheimer Zeitung, 30.07.2016), wurden die Birger zu geplanten
MaRBnahmen im Rahmen des Sanierungsverfahrens informiert.
Gleichzeitig wurden Ideen der Birger entgegengenommen, welche
das MalRnahmenkonzept sinnvoll ergdnzen sollen.

Neuenbirg/Stuttgart im April 2017

Die Bearbeiter
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2 Sanierungsverfahren

2.1 Sanierung nach dem Besonderen Stadtebaurecht des BauGB

Allgemeine
Zuwendungsbestimmungen

Stadtebauliche
SanierungsmalRnahmen
nach § 136 Abs. 2 BauGB

Die Grundlagen fiir die Zuwendung sind das Besondere Stadtebau-
recht des BauGB und die allgemeinen und besonderen Zuwendungs-
bestimmungen der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
Uber die Forderung stadtebaulicher Erneuerungs- und Entwicklungs-
maflnahmen (VwV-StBauFR) vom 23. November 2006. Der Zuwen-
dungsgegenstand ist die stadtebauliche Sanierungsmalihahme im
Sinne der 88 136 bis 164 BauGB als Einheit (GesamtmalRnahme).
EinzelmaRnahmen kénnen nur als Bestandteil einer Gesamtmal-
nahme geftrdert werden.

Die stadtebauliche Sanierungsmafnahme ist als gebietsbezogene
Gesamtmalnahme raumlich begrenzt auf:

= wahrend der ,vorbereitenden Phase“ auf das abgegrenzte Gebiet
der vorbereitenden Untersuchungen,

= wahrend der ,weiteren Vorbereitung“ und ,Durchfihrung“ auf das
formlich festgelegte Sanierungsgebiet,

= und gegebenenfalls auf dazugehdrende Ersatz- und Erganzungs-
gebiete, wobei bestimmte Einzelmal3nahmen auch auf3erhalb des
formlich festgelegten Sanierungsgebiets liegen kénnen.

Der Zuwendungszeitraum beginnt mit dem 01.01. des Jahres, in dem
die GesamtmalBhahme erstmalig in das Forderprogramm flr stadte-
bauliche Sanierungsmaflinahmen aufgenommen ist. Ausnahmen sind
moglich, sofern die zustéandige Stelle diese Ausnahmen zugelassen
hat. Der Zuwendungszeitraum endet mit der Aufhebung der férmli-
chen Festlegung, soweit die fir die Programmaufstellung zusténdige
Stelle nichts anderes bestimmt. Zuwendungsempfanger ist aus-
schlieBlich die Stadt. Sie kann die Fordermittel zusammen mit ihrem
eigenen Teil auch fur Kosten zuwendungsfahiger Einzelmal3nahmen
verwenden, die ein Dritter durchfihrt.

»otadtebauliche Sanierungsmalinahmen sind MalRhahmen, durch die
ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich ver-
bessert oder umgestaltet wird. Stadtebauliche Missstande liegen vor,
wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksichtigung
der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht ent-
spricht, oder
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2. das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt
ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.”

.Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet
stadtebauliche Misssténde vorliegen, sind insbesondere zu bertck-
sichtigen

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

a) die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Ar-
beitsstatten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Ar-
beitsstatten,

¢) die Zuganglichkeit der Grundstticke,

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

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3
und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen
oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verun-
reinigungen und Erschitterungen,

g) die vorhandene Erschliel3ung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der
vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Ge-
biets unter Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den
Klimaschutz und die Klimaanpassung;

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

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets
unter Berlcksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungs-
bereich,

c¢) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung
mit Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Ge-
meinbedarfs, insbesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und
kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.*

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB sind erforderlich,
um Entscheidungsgrundlagen fur die Notwendigkeit, die Art und
Durchfuhrbarkeit der Sanierung zu erhalten. Innerhalb der vorberei-
tenden Untersuchungen werden Vorschlage fur eine Neuordnung er-
arbeitet und die Voraussetzungen fur die férmliche Festlegung eines
Sanierungsgebiets geschaffen. Ein Gebiet, in dem stadtebauliche
Missstande festzustellen sind, kann férmlich festgelegt werden.
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Stadtebauliche MalRnahmen
der Sozialen Stadt nach
8§ 171e Abs. 2 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen

»Stadtebauliche MalRnahmen der Sozialen Stadt sind Malinahmen zur
Stabilisierung und Aufwertung von durch soziale Missstdnde benach-
teiligten Ortsteilen oder anderen Teilen des Gemeindegebiets, in de-
nen ein besonderer Entwicklungsbedarf besteht. Soziale Missstande
liegen insbesondere vor, wenn ein Gebiet auf Grund der Zusammen-
setzung und wirtschaftlichen Situation der darin lebenden und arbei-
tenden Menschen erheblich benachteiligt ist. Ein besonderer Entwick-
lungsbedarf liegt insbesondere vor, wenn es sich um benachteiligte
innerstadtische oder innenstadtnah gelegene Gebiete oder verdichte-
te Wohn- und Mischgebiete handelt, in denen es einer aufeinander
abgestimmten Blindelung von investiven und sonstigen MaRhahmen
bedarf.”
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2.2  Ablauf einer Sanierung nach dem BauGB

Phase 1

Grobanalyse und Antragstellung fir ein
stadtebauliches Erneuerungsprogramm

Feststellung und Analyse der stadtebaulichen Misssténde in der Kommune
Gestaltungskonzept

MaRnahmenplan

Kosten- und Finanzierungsibersicht

Antragstellung in ein Forderprogramm

Phase 2

Vorbereitende Untersuchungen

Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Misssténde

Gesprach mit den beteiligten Birgern Uber Mitwirkungsbereitschaft und -fahigkeit
Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager

Untersuchung der Durchfihrungsmaoglichkeiten fir eine Sanierung

Grundzlige zum Sozialplan

Stadtebauliche Neuordnungskonzepte

Detaillierte Kosten- und Finanzierungsubersicht

Detaillierter Ergebnisbericht und Vorstellung im Gemeinderat

Gemeinderatsbeschluss Férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Phase 3

Sanierungsdurchfihrung

Betreuung und Beratung der Kommune und der beteiligten Burger

Planerische Konkretisierung (z. B. Wettbewerbe, Bebauungsplan)

Finanzielle Abwicklung (Fordermittelmanagement)

OrdnungsmalRnahmen: Grunderwerb, Bodenordnung, Umzug von Bewohnern und

Betrieben, Freilegung von Grundstiicken, Herstellung und Anderung von Erschlie-

Bungsanlagen

= Baumalinahmen: Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden in privatem
und kommunalem Eigentum, Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen, Verlagerung oder Anderung von Betrieben

= Bauliche Realisierung

Gemeinderatsbeschluss Aufhebung der Férmlichen Festlegung
des Sanierungsgebiets

Quelle: Eigene Darstellung, die STEG
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2.3

Vorbereitende Untersuchungen

Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen

Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen fiir den Bereich ,Stadtkern Il in der Stadt Neuenblirg:

September 2015

Antrag zur Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung

08. Februar 2016

Mitteilung Uber die Programmaufnahme
(Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe)

15. Marz 2016

Beschluss des Gemeinderates lber die Einleitung der
vorbereitenden Untersuchungen

19. Juli 2016 Beteiligtenversammlung
28. Juli 2016 Burgerbeteiligung im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
August bis Bestandsaufnahme und Analyse

Oktober 2016

Anhorung der Tréger offentlicher Belange

Gesprache mit den Beteiligten/Befragung

Oktober bis
November 2016

Sanierungs- und Entwicklungskonzept

MaRnahmen- und Sozialplan

November 2016
bis Mai 2017

Bericht tber die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

Januar bis
Februar 2017

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes im Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses inkl.
Abgrenzungsplan (Rechtskraft der Satzung)
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2.4  Bisherige Sanierungsverfahren

In den vergangenen Jahren wurden bereits Sanierungsmafnahmen
durchgefiihrt, um die historische Struktur und die baukulturell wertvol-
le Gebaudesubstanz zu erhalten. Bisherige Sanierungsmafnahmen
zielten im Wesentlichen darauf ab, einzelne, dringend notwendige
MaRnahmen umzusetzen. Durchgreifende und umfassende Sanie-
rungsmafRnahmen wurden jedoch bisher noch nicht getétigt. Dies
zeigt sich an einem hohen Anteil bausubstanzieller Mangel, die im
Zuge einer anfallenden Sanierung beseitigt werden sollen.

Eine marode Bausubstanz fiihrt in der Regel zum Laden- und Woh-
nungsleerstand, da die Lebensqualitdt durch den anhaltenden Sub-
stanzverfall deutlich abnimmt. Leerstéande wirken sich im Allgemeinen
auf das ndhere Umfeld aus und tbertragen sich allméhlich auf die um-
liegenden Gebéaude. Hierdurch werden die vorhandenen Funktionen
und Nutzungen negativ beeinflusst, sodass das gesamte funktionale
Gefiige einer Stadt nachweislich gestort werden kann.

Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen tragen daher dazu bei, Ge-
baudesubstanzen zu erhalten, um die darin vorhandenen Funktionen
und Nutzungen ebenfalls zu erhalten. Das Ziel von stédtebaulichen
Sanierungsmalnahmen ist schlielich, die Attraktivitat des Stadtbildes
und damit auch die Lebensqualitat der ansassigen Bevélkerung nach-
haltig zu steigern. Durch zunehmenden Substanzverfall motivierte Be-
volkerungsabwanderungen kénnen hierdurch nachweislich gehemmt
werden.

Stadtebauliche MaRnahme Laufzeit Fordermittel

Erneuerungsmafnahme
LStadtkern 1“ 1983 bis 2003 rd. 10 Mio. €
GroéRe: ca. 10,3 ha

Erneuerungsmalnahme
yStadtkern 11 mit

1. Erweiterung ,Stadtkern Il — | 2004 bis 2015 rd. 2,3 Mio. €
BahnhofstralRe”
GrofRe: ca. 6,1 ha
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3 Rahmenbedingungen

3.1 Siedlungsentwicklung und o6rtliche Entwicklungsplanungen

3.1.1 Allgemeine stadtebauliche Entwicklung

Historische Entwicklung

3.1.2 Bauleitplanung
Trager der

Flachennutzungsplanung

Art der baulichen Nutzung
im Bereich des Untersu-
chungsgebiets

Geplante Baugebiete

Die Stadt Neuenbiirg ist im Zusammenhang mit der Erzgewinnung
und Waldwirtschaft zu Keltenzeiten rd. 600 v. Chr. entstanden. Die
Burgen Waldenburg und Straubenhardt entstanden im 11. Jahr-
hundert. Das Schloss Neuenbirg, welches namensgebend fir das
spatere Siedlungsgebiet war, wurde im 12. Jahrhundert auf dem 80
Meter hohen Umlaufberg errichtet.

Bald darauf wuchs die Zahl der Siedler am Fuf3e des Schlosses.
Auf ihre Siedlung bei der heutigen Schlossbergschule weist die
Flurbezeichnung ,Altenstatt hin. Im Jahr 1274 wurde der Ort Neu-
enburg erstmals als Stadt erwédhnt und mit Stadtrechten und Stadt-
mauer, Marktrecht und Gerichtsbarkeit ausgestattet.

Anfang des 14. Jahrhunderts fielen Burg und Stadt in Besitz der
Grafen von Wirttemberg und im 17. Jahrhundert an zwei Nebenli-
nien des Hauses Wirttemberg. 1783 verursacht ein Schadenfeuer
in einer Backstube einen groRen Stadtbrand, bei dem 48 Wohn-
héuser und 53 Scheunen den Flammen zum Opfer fielen. Im Jahr
1806 wurde Neuenblrg Sitz des gleichnamigen Oberamtes, wel-
ches 1934 im Landkreis Calw aufging.

Nach Ende des Zweiten Weltkrieges gehorte Neuenbuirg zu Wart-
temberg-Hohenzollern, das 1952 schlie3lich in Baden-Wirttemberg
aufging. Im Jahr 1972 wurde die Stadt im Rahmen der Kreisreform
dem neugebildeten Enzkreis zugeordnet. Die Gemeinden Arnbach,
Dennach und Waldrennach wurden 1975 eingemeindet.

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenbirg/Engelsbrand

Beteiligte Gemeinden: Neuenblirg/Engelsbrand

= (Uberwiegend gemischte Bauflache

= Wohnbauflachen siid- bis westlich der Enz

= Gemeinbedarfsflache (Schulgelande, Polizei, Post, Bereich um
Gerichtsgasse)

= Wohngebietserweiterungen im Nordwesten von Waldrennach
= Wohngebietserweiterungen im Westen von Dennach
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Rechtskraftige Bebauungs- = Satzung Ortskernsatzung
plane im Bereich des Unter- = GroRe Wiese
suchungsgebiets = Hauptbahnhof

= BahnhofstralRe

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Neuenbirg/Engelsbrand
(Quelle: Stadt NeuenbUrg)

Rechtskréftigé‘ Bet.)au'ungsplléné und Ortskernsatzungen
(Quelle: Stadt Neuenbtirg)
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3.1.3 Stadtentwicklungsplanung

Stadtentwicklungskonzept
»,NEUenblrg 2030"

Beteiligungsprozess

Das Stadtentwicklungskonzept wurde im Dezember 2015 mit einem
Vortrag im Gemeinderat beschlossen. Es stellt die Leitlinien fur die
Kommunalpolitik der Stadt Neuenbiirg in den nachsten 15 Jahren
dar. Das Stadtentwicklungskonzept enthéalt sowohl kurzfristig reali-
sierbare Ziele als auch Visionen, deren Umsetzung langfristig an-
gestrebt wird. Es soll in vielen Themenbereichen wertvolle Hinweise
geben und somit dem Gemeinderat im Sinne einer Selbstbindung
als Hilfestellung und Entscheidungsgrundlage dienen. Mit dem
Planwerk, das unter einem breiten birgerschaftlichen Konsens er-
arbeitet wurde, soll zukiinftig eine positive Entwicklung der Stadt
sichergestellt werden. Die zuklinftige Stadtentwicklung Neuenbiirgs
wird sich am neuen Leitbild orientieren:

»NEUenbiirg 2030: NEUenburg — auf neuen Wegen...“

Mit dem Entwicklungskonzept soll auf die aktuelle demografische
Situation reagiert werden: Zunahme der alteren Menschen, Ab-
nahme der jingeren Menschen, Reduzierung der Haushaltsgrof3en.
Aus diesem Grund ist es wichtig, dass die anstehende Sanierung
im Stadtkern bertcksichtigt, (bezahlbaren) Wohnraum zu schaffen
bzw. bewohnbar zu machen, um allen Generationen und Ethnien,
sowohl Neuenbirgern als auch Zugewanderten, ein Leben in der
Stadt Neuenbiirg zu ermdglichen.

Die Stadt Neuenbirg hat die Birger wahrend der Erarbeitung des
Stadtentwicklungskonzeptes intensiv in den Planungsprozess ein-
bezogen. Die Bewohner der Stadt wurden zu einer Auftaktveran-
staltung zum Entwicklungskonzept am 18.04.2013 eingeladen. Zu-
nachst stellte die STEG die Inhalte des Entwicklungskonzeptes dar,
sodass die Burger intensiv Uber den Prozess informiert wurden und
in diesen eingebunden werden konnten. AnschlieRend wurde ge-
meinsam ein Starken-/Schwachen-Profil der Stadt erarbeitet und
wilnschenswerte Entwicklungsziele vonseiten der Neuenburger
festgehalten. Die Themenschwerpunkte waren ,Image/Stadtbild®,
~Wohnen*, ,Gewerbe/Arbeiten®, ,Verkehr®, ,Infrastruktur® und ,Kul-
tur & Freizeit®.

Zudem wurde eine breit angelegte Burgerbefragung durchgefihrt.
Von September bis November 2013 hatten die Einwohner Zeit, die
Fragebogen auszufillen und abzugeben.

Am 20.05.2014 wurden die Ergebnisse der Burgerbefragung dem
Gemeinderat prasentiert. Die folgenden Themenbereiche wurden
dabei abgefragt: Birgerschaftliches Engagement und Burgerbeteili-
gung, Lebensqualitat und Stadtimage, Herausforderungen und Zu-
kunftsaufgaben, Einkaufen - Dienstleistungen und Wirtschaft, Mobi-
litat und Verkehr, Demographischer Wandel sowie Energie und
Klima.

Seite 19



Stadt Neuenbirg ,Stadtkern Il

Entwicklungsbeirat

Vorbereitende Untersuchungen

Aufbauend aus den Ergebnissen der Befragung hat der Gemeinde-
rat in einer Klausurtagung am 14.04.2015 sowie am 11.05.2015 das
Leitbild ,NEUenblrg 2030 mit dem Motto ,NEUenblrg — auf neuen
Wegen...“ erarbeitet sowie ein Profil mit Starken-Schwéachen/Po-
tenzialen-Herausforderungen erstellt. Die Zukunftsthemen und
Handlungsfelder der weiteren Stadtentwicklung wurden ebenfalls
erarbeitet. Im Rahmen der Fortschreibung des Stadtentwicklungs-
konzepts beabsichtigte die Stadt, die Burger wie auch weitere Ak-
teure weiterhin intensiv zu beteiligen. Vom Gemeinderat wurde hie-
rauf ein Entwicklungsbeirat als geeignete Losung beschlossen.

Im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung hat der Gemeinderat die
Grindung eines Entwicklungsbeirates beschlossen, um praktisch
orientierte Ansatze zur Umsetzung und Verstetigung der vom Ge-
meinderat beschlossenen Mal3nahmen zu finden. Dieser setzte sich
in drei Sitzungen intensiv mit der Stadtentwicklung Neuenbirgs
auseinander. Im Entwicklungsbeirat waren sowohl von Jugendli-
chen bis hin zu Senioren alle Altersgruppen vertreten, sodass alle
Interessen gleichermalRen Gehdr fanden.

In der ersten Sitzung am 01.10.2015 wurden — ausgehend von den
entwickelten Leitzielen aus der Gemeinderatsklausur — Ideen,
Wiinsche oder auch Forderungen erarbeitet, welche aus Sicht je-
des einzelnen Teilnehmers zum Erreichen der Leitziele relevant
sind. AnschlieBend wurden die Beitrage, welche auf Kartchen fest-
gehalten wurden, zusammengetragen und den jeweiligen Themen-
feldern aus der Gemeinderatsklausur zugeordnet. In der zweiten
Sitzung (08.10.2015) erarbeitete der Entwicklungsbeirat aus den
jeweiligen Themenfeldern Schwerpunkte heraus. In einer dritten
Sitzung (14.10.2015) wurden in zwei Gruppen zu allen Themen-
schwerpunkten zustdndige Akteure festgelegt. AuRerdem konnten
zuséatzlich Empfehlungen fir den Gemeinderat zur Umsetzung der
Schwerpunkte erarbeitet werden.

Folgende Schwerpunkte und Empfehlungen des Entwicklungsbeira-
tes sind fir die anstehende Sanierungsdurchfihrung tGbertragbar:

= Spielplatze im Stédtle sind unattraktiv, zu wenig Spielmoglich-
keiten und Geréate

= Wohnkonzepte Kernstadt

=  Firmen (Weltmarktfuhrer) sichtbar werden lassen

= Neue wirtschaftliche Ideen firs Stadtle — IT-Buros (und studenti-
sche Wohnkonzepte)

= Einrichtung einer Organisations,form“ zur Durchfuhrung des
Eventmanagements

= Enz muss in der Stadt ,erlebbar” sein

= Zu einer sauberen Stadt gehédrt auch ein gepflegter Gehweg
ebenso wie eine ansprechende Uferpromenade, keine abgebro-
selte Betonwand mit defekten Handlaufen

= Bdschung beiderseits Enz, Enzring/Park — Wasserspielplatz,
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Hirschbricke: Café mit Enzterrasse (Hans Fries), Gasthaus
Krone -> Biergarten

= Sanierung Wildbader StraRe/Betonwand Miteinbeziehung WIN-I-
Mitglieder, Freiwillige, Asylsuchende

Im Anschluss an die Gruppenphase wurde auf das Weiterbestehen
des Entwicklungsbeirates eingegangen. Den Teilnehmern war der
Weiterbestand des Entwicklungsbeirates ein wichtiges Anliegen
und sollte daher in weiteren Planungen nicht ins Stocken geraten.

Die erarbeiteten Ergebnisse wurden in einer Sitzung des Gemein-
derats am 17.11.2015 vorgestellt. Der Fortbestand des Entwick-
lungsbeirates wurde als Empfehlung in den MaflRnahmenkatalog
aufgenommen.

In weiteren Sitzungen des Gemeinderates muss nun tber den Fort-
bestand und die weitere Zusammensetzung des Entwicklungsbeira-
tes beratschlagt werden. Hierbei sollte eine neutrale Person ge-
wahlt werden, welche den Entwicklungsbeirat in seinen weiteren
Sitzungen begleitend moderiert.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Region

Landkreis

Raumkategorie
Zentralortliche Einordnung
Oberzentrum
Mittelzentrum

Entwicklungsachse

Freiraumstruktur

= Nordschwarzwald

= Enzkreis

= Stadt

= Doppelzentrum zusammen mit Straubenhardt
= Pforzheim (Entfernung ca. 12 km)

= Bad-Wildbad (Entfernung ca. 14 km)

= An der regionalen Entwicklungsachse Bad Wildbad — Neuen-
birg — Pforzheim

= Umgeben von Waldflachen
= Umgeben von regionalem Griinzug
= Hang-/Talsituation

3.3 Statistische Kenndaten der Gesamtstadt

Bevolkerungsentwicklung
und -struktur

In den vergangenen 30 Jahren wuchs die Stadt Neuenbiirg um ca.
8 % aufgrund positiver Wanderungs- und Geburtensalden. Seit et-
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wa 2003 ist die Bevolkerungsentwicklung jedoch negativ und wird
prognostisch bis zum Jahr 2030 negativ bleiben." Als Ursachen
hierfir sind die ricklaufigen Geburten- und Zuwanderungszahlen
Zu nennen.

Im Vergleich zu den umliegenden Kommunen wies die Stadt Neu-
enburg in den Jahren 1980 bis 2013 einen deutlich geringeren Be-
volkerungszuwachs auf. Als Grund hierfiir seien Standortfaktoren
wie die vergleichsweise schlechtere Anbindung der Stadt Neuen-
birg an leistungsfahige Verkehrswege, aber auch Wettbewerbs-
nachteile in Bezug auf das geringere Arbeitsplatz- und Freizeitan-
gebot zu nennen.

Eine genauere Betrachtung der Wanderbewegungen zeigt, dass im
Jahr 2013 durchschnittlich 12 aus 1.000 Einwohnern bildungsbe-
dingt aus Neuenbilrg abwanderten, damit jedoch im Vergleich zum
Landkreis positiver dasteht (Vergleich Landkreis: -26,7 %o; Ver-
gleich Baden-Wirttemberg: +16,5 %o). Interessant erscheint die Be-
trachtung der Familienwanderungen je 1.000 Einwohner. Hier liegt
die Stadt Neuenbirg mit einem Wert von 14,9 %o sogar uber dem
Landkreis (9,7 %.) und Uber dem Land Baden-Wirttemberg
(5,5 %o).2 Die vergleichsweise niedrigen Bodenrichtwerte sind ein
Grund daflr, dass insbesondere Familien nach Neuenbirg ziehen,
um sich hier den Traum vom Eigenheim zu realisieren.

Die Altersgruppen der unter 20-Jahrigen sowie der 20- bis 40-
Jahrigen liegen in Neuenbirg unter dem entsprechenden Ver-
gleichswert des Landkreises Enzkreis und der Region
Nordschwarzwald. Im Vergleich zum Landkreis sowie zur Region
sind die Alterskohorten zwischen 40 und 60 Jahren sowie Uber 85
Jahren Uberreprasentiert. Dies liegt v. a. an der Bildungswanderung
junger Personen. Fir die kleineren Kommunen bedeutet dies je-
doch, dass junge Personen, die im richtigen Alter zur Familiengriin-
dung sind, fehlen. Hier bedarf es beruflicher Angebote fiir Nach-
wuchskréafte sowie einer hohen Wohnqualitat. Gleichzeitig wird die
hohe Zahl der Hochbetagten durch eine stadtiibergreifende Anzie-
hungskraft der ansassigen Senioren- und Pflegeheime beeinflusst.
Das Durchschnittsalter und der Anteil der Uber 65-Jahrigen liegen
damit auch deutlich tber dem Landesdurchschnitt. Auch die Haus-
haltsgréRe ist im Vergleich zum Land leicht hoher.

Abgesehen davon lasst sich jedoch aufgrund der allgemeinen de-
mographischen Tendenzen festhalten, dass der stadtische Woh-
nungsmarkt kinftig im Bereich der kleineren bzw. barrierefreien
Wohnungen fur Senioren, Singlehaushalte sowie fur Studenten
nachriisten muss.

! Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Stand 3/2014.
2 Bertelsmann Stiftung (2015): Wegweiser Kommune, Kommunale Daten — Demografischer Wandel.
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Wohnbevdlkerung nach Stadtteilen
4724

5000 45584419 4aaq 4336 4331 4300 4zes  azor 496 P
4500
4000
3500
2 3000
2 2500
= 000 | 1750 1682 1649 1627 1656 1695 1697 1673 1660 1659 1650
2 =
3 iggg 839 813 807 801 768 769 736 723 731 714 700
500 | - = =
ol 741 735 745 742 726 712 704 719 718 723 726
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Neuenbiirg === Arnbach Dennach Waldrennach 3
Erwerbstatigkeit, = Beschéftigungsquote 59,0 % (Enzkreis: 60,0 %)
Arbeitslosigkeit und | = Arbeitslosenanteil an den sozialversicherungspflichtig Beschéf-
Leistungsempfanger tigten: 4,6 % (Enzkreis: 3,7 %)

= Arbeitslosenanteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
unter 25 Jahren: 5,6 % (Enzkreis: 3,2 %)

= Jugendarmut: 5,5 % (Enzkreis: 2,8 %)

= SGB II-Quote: 4,1 % (Enzkreis: 2,8 %)

= ALG IlI-Quote: 3,0 % (Enzkreis: 2,3 %)

Migration und Integration® ° = Auslanderanteil: 14,1 % (Enzkreis: 10,6 %)

= Auslander unter 15-Jahrige: 7,5 % (Enzkreis: 4,9 %)

= Auslander 15- bis 24-Jahrige: 18,8 % (Enzkreis: 12,7 %)

= Auslander 25- bis 64-Jahrige: 17,6 % (Enzkreis: 13,3 %)

= Auslander ab 65-Jahrige: 6,6 % (Enzkreis: 5,8 %)

= Auslandische Auszubildende an den ausléndischen sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten: 4,1 % (Enzkreis: 4,6 %)

= Arbeitslose Auslander an der auslandischen Bevdlkerung: 2,4 %
(Enzkreis: 3,9 %)

= SGB ll-Quote - Auslander: 7,1 % (Enzkreis: 6,7 %)

= Kinderarmut - Auslander: 33,3 % (Enzkreis: 17,4 %)

3 Stadt Neuenbiirg (2015): Wohnberechtigte und Wohnbevélkerung nach Geschlecht und Wohnungsstatus, Stand 31.12.2014.
4 Bertelsmann Stiftung (2016): Wegweiser Kommune, Neuenbiirg — Kommunale Daten — Soziale Lage — 2014, URL:
www.wegweiser-kommune.de.

° Bertelsmann Stiftung (2016): Wegweiser Kommune, Neuenbiirg — Kommunale Daten — Soziodkonomische Integration — 2014,
URL: www.wegweiser-kommune.de.

6 Bertelsmann Stiftung (2016): Wegweiser Kommune, Neuenbiirg — Kommunale Daten — Basisdaten Integration — 2014, URL:
www.wegweiser-kommune.de.
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4 Stadtebauliche Analyse

4.1 Bestandsanalyse

Stadtbild

Denkmalschutz

Offentliche Einrichtungen/
Gemeinbedarfseinrichtungen

Nutzungen

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im historischen Innenstadtbe-
reich/Versorgungskern von Neuenblrg. Dieser ist gekennzeichnet
durch seine Lage an der Enz sowie einer Nutzungsmischung von
Wohnen, Arbeiten, Dienstleistung, Handel und Kultur. Das Ortsbild ist
zum einen gepragt von der viel befahrenen MarktstraBe (L 381), dem
Kirchplatz und der Bahnhofstraf3e (L 338), welche jeweils von zahlrei-
chen sehenswerten historischen Gebauden gefasst werden. Die Bau-
korper im Untersuchungsgebiet sind zum Teil als Fachwerkbauten
ausgebildet, einige sind als ortsbildpragend einzustufen. Insbesonde-
re die Gebaude im Bereich der historischen Ortsmitte entlang der
Marktstraf3e und der MihlistralRe bilden ein nahezu einzigartiges, orts-
bildpragendes Ensemble. Zum anderen ist das Gebiet gepragt von
der Enz bzw. dem Enzufer mit dem Blick zur ehemaligen FloRer-
vorstadt. Zusammen mit der teilweise historischen Bebauung sorgen
die StralRen und Gassen fir eine Erlebbarkeit des historischen Sied-
lungskerns.

Rund ein Viertel aller Gebaude im Untersuchungsgebiet sind denk-
malgeschiitzt bzw. wurden als erhaltenswert eingestuft, darunter be-
findet sich ein Grofiteil der denkmalgeschiitzten Gebaudesubstanz
entlang der Wildbader Straf3e, der Marktstralle und der Mihlstrale.
Diese Strallenziige bilden das unmittelbare Zentrum der Kernstadt
und sollten daher in der anstehenden Sanierung vorrangig angegan-
gen werden, um Funktion und Bedeutung des unmittelbaren Zentrums
von Neuenbirg zu erhalten und zu bewahren (s. Kapitel 0).

Im Zentrum von Neuenbirg befinden sich 6ffentliche Einrichtungen
wie das Rathaus an der MarktstralRe, die Betriebsgebaude der Stadt-
werke am Uferweg/MuhlistralBe, die SchloBbergschule sowie die Poli-
zei an der Bahnhofstrale, die Post und die o6rtliche Feuerwehr im
Norden des Untersuchungsgebiets entlang der PoststraRe sowie die
Grund- und Werkrealschule oberhalb der SchloRbergschule. Des Wei-
teren sind Gemeindebedarfseinrichtungen wie der Sitz des ,Evangeli-
schen Jugendwerkes Bezirk Neuenbirg“ im Norden des Untersu-
chungsgebiets mit Diakonie sowie der benachbarten evangelische
Kindertagesstatte ,Stadtgarten®, die ,Apis Evangelische Gemein-
schaft® in der Brunnenstrale sowie die ,Evangelisch-methodistische
Kirche“ nérdlich des Enzufers am Enzring vorzufinden.

Die Nutzungsstruktur im Untersuchungsgebiet ist neben der Wohn-
nutzung v. a. gepragt von Dienstleistungen wie zwei Banken, Friseu-
re, einem Reisebiro, einem Optiker, einer Boutique, einem Klavier-
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haus, einem Bestatter und weiteren Dienstleistungsangeboten. Im
Norden des Gebiets in der PoststralRe 9/11 befindet sich ein Schwer-
punkt der Gesundheitsversorgung bestehend aus einer Augenarzt-
praxis, einer Gynakologie, einer Zahnarztpraxis und einer Orthopéadie.
Des Weiteren sind an der Poststralle weitere Dienstleistungen nicht-
medizinischer Art angesiedelt. Das gastronomische Angebot umfasst
Gasthauser und Gasthofe sowie einen Imbiss. Vereinzelt sind auch
handwerkliche Betriebe vorzufinden. Im Norden entlang der Bahnhof-
stralRe befindet sich ebenso wie im Suden an der Wildbader StralRe
jeweils eine Auto- bzw. Motorradwerkstatt. Entlang des Unterwésser-
wegs ist ein Unternehmen der Schweildtechnik aufzufinden. Dennoch
ist die Funktionsféhigkeit des Ortskerns aufgrund der hohen Anzahl
leerstehender, teilweise leerstehender bzw. vom Leerstand bedrohter
oder mindergenutzter Gebaude und Ladenlokale bedroht.

Das Untersuchungsgebiet ist gemaf seinem historischen Stadtgrund-
riss und der engen Tallage sehr dicht bebaut, weshalb kaum Freifl&-
chen im Ortskern vorhanden sind. Die einzige grol3ere Freiflache ist
das Gelande mit dem Sport- und Spielplatz im Norden entlang der
BahnhofstraRe. Diese weist allerdings einige Gestaltungsmangel auf.
Des Weiteren gibt es abschnittsweise Promenaden entlang der Enz,
wobei diese je nach Lage mehr oder weniger Aufenthaltsqualitat auf-
weisen. Zudem sind diese haufig unterbrochen und fur den Radver-
kehr unzureichend gestaltet oder besitzen zu wenige Sitzgelegenhei-
ten.

Die Stadt Neuenbirg besitzt Uber Landesstrallen Anschluss an die
BundesstralRen B 294, B 296, B 463, B 10 sowie unmittelbar an die
Autobahn BAB 8. Durch das Untersuchungsgebiet fihren die Landes-
straBen L 338 und L 381. Hierdurch ist eine zlgige Anfahrt der
nachstgelegenen Stadte moglich; innerorts treten jedoch vereinzelt
verkehrliche Probleme auf. Es bestehen Konfliktbereiche durch Uber-
lagerung verschiedener Verkehrsanforderungen wie Durchgangs-, Er-
schlieBungs-, Parkierungs-, und Ful3gangerverkehr. AuRerdem beste-
hen teilweise stark eingeengte Lagen und Engstellen in Gehweg- und
StraBenbereichen aufgrund der dichten Bebauung. Einige Verkehrs-
zuge sind fur FuRganger schwer einsehbar und stellen daher Gefah-
renstellen dar. Hier fehlen Querungshilfen, um eine sichere Uberque-
rung der Fahrbahnen fir FuRganger und Radfahrer zu erméglichen.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde das Gebiet auch auf seine
Wohnqualitéat hin untersucht. Es wurde festgestellt, dass das Untersu-
chungsgebiet, bedingt durch seine Tallage, von den Talhdangen stark
beschattet wird. Dies wird im Besonderen im Winter deutlich.

Versorgungsangebote fur den taglichen Bedarf existierten noch bis
Ende 2016 mit einem Supermarkt (Bahnhofstral3e 52), angrenzend an
das Untersuchungsgebiet. Zum 01. Januar 2017 schloss der Super-
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markt. Die Stadt Neuenbilirg hat die Immobilie mittlerweile erworben
und bemiht sich um einen Betreiber fir Lebensmitteleinzelhandel.
Unterstitzt wird das Nahversorgungsangebot ansonsten durch einen
Wochenmarkt.

Insgesamt sind in der Kernstadt zahlreiche verschiedene Nutzungen
angesiedelt. Stoérend wirken sich daher die vereinzelten Ladenleer-
stéande entlang der MarktstralRe und der Bahnhofstral3e aus.

Mit einem Kindergarten im Quartier und den angrenzenden Bildungs-
einrichtungen SchloRbergschule sowie Grund- und Werkrealschule
befinden sich gute Angebote in unmittelbarer Wohnnéhe.

Die vereinzelt schon seit Jahren vorhandenen substanziellen Mangel
lassen das Quartier teilweise trostlos wirken. Hinzu kommt, dass ein
mangelndes Wohnraumangebot in der Kernstadt Bauwillige aus der
Kernstadt treibt.

Die bauliche Qualitat wurde nach ihrem auf3eren Zustand (Dachde-
ckung, Fassade, Fenster etc.) beurteilt. Bei der Bewertung der Bau-
substanz im Untersuchungsgebiet wurden folgende Kriterien ange-
wandt:

Stufe 1: neu bzw. neuwertig

Hierbei handelt es sich meist um Neubauten oder vollstandig renovier-
te Altbauten, zum Teil mit nur geringfliigigen Mangeln. Eine Erneue-
rung der Gebéaude in dieser Kategorie ist nicht erforderlich.

Stufe 2: geringe Mangel in der Bausubstanz

Eine Erneuerung von Gebauden dieser Kategorie ist nur in einem ge-
ringen Umfang mit geringer Intensitét erforderlich.

Stufe 3: erhebliche Mangel in der Bausubstanz

Eine Erneuerung von Gebauden dieser Kategorie ist in umfangrei-
chem und durchgreifendem MaRe zwingend erforderlich.

Stufe 4: substanzielle Mangel in der Bausubstanz

Eine Erneuerung von Gebéauden dieser Kategorie ist in einem erhebli-
chen Umfang notwendig und befindet sich h&aufig an der Grenze der
Wirtschaftlichkeit. In diesem Fall ist eine Neuordnung oder der Erhalt
gegeneinander abzuwagen.

Die Bausubstanz der Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet lasst
sich wie folgt bewerten:
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Anzahl Anteil an der Gesamtzahl aller
Gebaude Gebaude im Untersuchungs-
gebiet

Stufe 1

(ohne Méangel) 38 27 %

Stufe 2 .

(geringe Méangel) 32 22%

Stufe 3

(erhebliche Mangel) 51 36 %

Stufe 4 ,

(substanzielle Mangel) 21 15%

2 142 100 %

Entsprechend o. a. Tabelle ist erkennbar, dass die Bausubstanz im
Untersuchungsgebiet erheblichen Sanierungsbedarf aufweist. 72 Ge-
baude (51 %) wurden mit den Stufen 3 und 4 bewertet und weisen er-
hebliche und substanzielle Mangel auf. Demgegeniber besitzen 38
Gebaude keine Méngel, da hier bereits Sanierungsmalinahmen geta-
tigt wurden oder das Geb&aude ein Neubau ist. Auch die hohe Zahl der
Gebaude, die geringe Mangel aufweisen, ist positiv zu bewerten.

4.2 Stadtebauliche Missstande

Funktionale Mangel

Auf der Grundlage von Ortsbegehungen und Informationen der Stadt
Neuenbiirg wurde im Hinblick auf die gewilinschte Sanierungsmal-
nahme ,Stadtkern III“ eine Grobanalyse erstellt, um vorhandene stad-
tebauliche Missstéande festzustellen, zu bewerten und daraus erste
Ruckschlisse zur Notwendigkeit neuer Sanierungsmafinahmen zu
ziehen.

Folgende stadtebauliche Missstéande wurden im Untersuchungsgebiet
festgestellt (vgl. auch Plan ,Stadtebauliche Analyse und Missstande®):

Teilweise unausgepragte/fehlende FuRwegeverbindungen und

-fortsetzungen — v. a. entlang der Wildbader Stral3e, des Uferwegs

und Uber weite Teile der Brunnenstra3e auf der gegenuberliegen-

den Seite der Enz

= Kreuzungssituation an der Ecke Alte Pforzheimer StraRe/
BrunnenstralRe stellt einen Gefahrenpunkt dar

= Konfliktbereiche durch Uberlagerung verschiedener Verkehrsan-
forderungen wie Durchgangs-, Erschlielungs-, Parkierungs- und
FuRBverkehr (Wildbader Straf3e)

= Teilweise stark eingeengte Lagen und Engstellen in Gehweg- und

StraBenbereichen aufgrund der dichten Bebauung
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Strukturelle Méangel

Raumliche Mangel/
Stadtbild

Vorbereitende Untersuchungen

Hohe Leerstandsquoten zeigen funktionale Defizite in der drtlichen
Gebaudestruktur, Nebengebdude werden nicht mehr als solche
genutzt

Fehlende und ungeordnete offentliche Parkierung (zweckmaRige
Parkierung nur im direkten Stadtzentrum vorhanden)

Fehlende Querungshilfen insbesondere bei Engstellen und
schlecht einsehbaren StraRenverlaufen

Hohe Anzahl leerstehender, teilweise leerstehender bzw. vom
Leerstand bedrohter oder mindergenutzter Gebaude und Ladenlo-
kale in zentraler Ortslage mit negativen Auswirkungen auf das Um-
feld der Gebaude sowie auf die Nutzungsstruktur in der Ortsmitte
Mindergenutzte Gebaude oder Gebéaudeteile, die Umnutzungspo-
tenziale darstellen (z. B. nicht mehr genutzte Scheunen und Wirt-
schaftsteile)

Mindergenutzte und ungeordnete Flachen an der Enz und entlang
der Bahnschienen

Hohes Innenentwicklungspotenzial

Gestaltungsdefizite in offentlichen Bereichen bzw. 6ffentliche Plat-
ze sind unzureichend in die Umgebung integriert (z. B. Bereich
Schule, Spielplatz)

Kein Zugang zum Wasser im nérdlichen Bereich des Untersu-
chungsgebiets (Bereich Poststralie), eingeschrankte Erlebbarkeit
des Enzufers

Mindergenutzte oder ungeordnete Flachen mit Innenentwicklungs-
potenzial

Kein durchgehender Radweg entlang des Enzufers, fehlende Mar-
kierungen

Zahlreiche private Hof-/Zufahrtsbereiche sind ungestaltet oder wei-
sen einen hohen Versiegelungsgrad auf (z. B. Feuerwehrgelande
PoststralRe)

Gestaltungsmaéngel der offentlichen ErschlieBungsbereiche, insbe-
sondere im Bereich der Poststral3e, des Unterwasserwegs entlang
der Enz, der nérdlichen MuhlstraRe und des Uferwegs

Einige Gebaude weisen gestalterische Mangel im Fassadenbe-
reich auf, bspw. durch Verwendung ortsuntypischer Materialien
oder schlechten Zustand

Gestaltungsméngel im Mauerbereich entlang der Wildbader Stralie
im Stiden des Untersuchungsgebiets

Leerstehende Geb&dude gehen in der Regel mit zerstdrten/
verkommenen Fassaden einher

Einige Bereiche weisen eine mangelnde Durchgriinung und damit
eine mangelhafte Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat auf (z. B.
Spielplatz, Marktplatz)

Fehlende Raumkanten zur Definition bzw. Ausprdgung von Stra-
Renzigen
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= Untergenutzte/unbebaute Grundstiicke bilden Licken im Grundriss
der Stadt

Stufe 1 - ohne Mangel/Neubau
- heuwertig

Stufe 2 - geringe Méangel

m Stufe 3 - erhebliche Méangel

m Stufe 4 - substanzielle Mangel

= Eine energetische Sanierung der Geb&ude scheint bei einer Viel-
zahl der Gebéaude im Untersuchungsgebiet auf3erst sinnvoll

= Vernachlassigung von historischen, baukulturell wertvollen Gestal-
tungselementen bei Geb&auden, die in den 1960er bis 1980er Jah-
ren renoviert wurden (z. B. Entfernung von Fensterklappladen,
Nutzung von Plattenverkleidungen, fehlende Verblendung von Be-
tonmauern, wasserundurchlassige Hofflachen)

4.3 Soziale Missstande

Homogenisierung der
Ortsmitte

Fehlende Treffpunkte

Abzug der Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote

(Aus-)bildungs- und
berufsbedingte Abwanderung

Die Stadt Neuenbirg hat den notwendigen Wohnflachenbedarf in den
vergangenen Jahren durch glnstige Bauplatze in den Randlagen au-
Berhalb der Kernstadt gedeckt. Familien aus der Mittelschicht sind
aus der Kernstadt gezogen und haben sich ihren Traum vom Eigen-
heim verwirklicht. In der Ortsmitte verblieben die sozial schwacheren
Familien. Gleichzeitig wurde der Bedarf an zeitgemafien Gewerbefla-
chen auf der Wilhelmshéhe bedient, die insbesondere die Wohngebie-
te in den Randlagen versorgen. Damit ging die Kaufkraft — und als
Resultat dessen auch die Ladenvielfalt — in der Ortsmitte verloren.

Weiterhin fehlen in der Ortsmitte Treffpunkte und Orte der Begeg-
nung, an denen sich Menschen verschiedener sozialer Schichten und
unterschiedlicher Herkunft treffen und austauschen kénnen.

Gerade die Ortsmitte der Kernstadt um den Marktplatz kampft um das
Uberleben der vorhandenen Angebote. Dieses Defizit wurde bereits
im gesamtstadtischen Entwicklungskonzept thematisiert.

Eine gute Schulbildung ist eine wichtige Voraussetzung fiir die berufli-
che Zukunft. Fur die kleineren Kommunen bedeutet dies jedoch, dass
junge Personen, die im richtigen Alter zur Familiengriindung sind, feh-
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Steigende Zahl der
Hochbetagten

Auslanderanteil

Arbeitslosigkeit und
Jugendarmut

Vorbereitende Untersuchungen

len. Hier bedarf es beruflicher Angebote fiir Nachwuchskrafte sowie
einer hohen Wohnqualitat in der Kernstadt.

Die Zahl der Hochbetagten wird durch eine stadtiibergreifende Anzie-
hungskraft der ansassigen Senioren- und Pflegeheime beeinflusst.
Dies wirkt sich natlrlich auch auf den Altersdurchschnitt von Neuen-
birg aus. Dennoch muss davon ausgegangen werden, dass die Zahl
der alteren Personen, insbesondere der Personen uber 85 Jahre,
kinftig weiter steigen wird und damit entsprechende infrastrukturelle
und stadtebauliche Anpassungen im o6ffentlichen Raum wie auch im
privaten Wohnraum nétig werden.

Die Stadt Neuenbiirg weist in allen Alterskohorten einen héheren Aus-
landeranteil als der Enzkreis auf. Gleichzeitig befinden sich in Neuen-
blirg weniger auslandische Auszubildende an den auslandischen so-
zialversicherungspflichtig Beschéaftigten, aber auch weniger arbeitslo-
se Auslander an der auslandischen Bevdlkerung. Die SBG Il-Quote
bei den Auslandern ist in Neuenbtiirg wiederum hoher als im gesam-
ten Enzkreis. Erschreckend hoch ist in Neuenbirg der Anteil der Kin-
derarmut bei den Auslandern im Vergleich zum Enzkreis.

Eine hohe Auslanderquote wirft per se kein schlechtes Bild auf die
Stadt Neuenbirg. Wichtig ist jedoch, dass Auslander integriert wer-
den, um gleiche Bildungs- und Arbeitschancen zu erhalten. Hierfur gilt
es, frihzeitig notwendige Angebote zur Integration von Ausléandern
bereitzustellen.

Der Arbeitslosenanteil an den sozialversicherungspflichtig Beschéaftig-
ten liegt bei 4,6 %. Bei den Anteilen der Arbeitslosen unter 25 Jahren,
der Jugendarmut als auch der SGB Il- und der ALG II-Quote liegt die
Stadt Neuenbiirg jeweils deutlich Gber dem Landkreis.

Die Grinde fur diese Zahlen sind mannigfaltig: Fehlende Ausbil-
dungsplatze, nicht gentigend freie Arbeitsstellen, schlechte Bildungs-
abschlisse, aber auch die Bildungswanderung sorgen daflr, dass die
Anteile steigen. Hochschulabsolventen finden moglicherweise in Neu-
enburg keine geeigneten Stellen oder préaferieren die Grof3stadte als
Arbeitsorte.
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4.4  Schwerpunkte der Erneuerung

Leerstand

Gehwegbereiche

Feuerwehrgelande

Schulhof SchloRbergschule

In einer notwendigen SanierungsmalBnahme sind folgende Schwer-
punkte der Erneuerung anzugehen und deren Bereiche strukturell wie
auch funktional aufzuwerten:

Die hohe Zahl der Leerstande sowohl bei Ladenlokalen als auch bei
Wohngebauden, wirkt sich dauerhaft negativ auf die Wohn- und Le-
bensqualitat im Gebiet aus. Eine nicht zu unterschatzende Folge von
Leersténden ist, dass das Gebiet in seiner Gestaltung verkommt und
die Attraktivitat im Umfeld abnimmt. Dem schlief3t sich in der Regel ein
Fortzug der Bevolkerung an.

Grobe Missstande finden sich bei Gehwegen im Untersuchungsge-
biet. Diese sind héaufig unausgepragt oder nicht durchgangig mitei-
nander verbunden, sodass Fuldgéanger teilweise auf der Stral3e laufen
mussen. An vielen Stellen sind die Gehwege nicht barrierefrei gestal-
tet.

Das Areal der Neuenbirger Feuerwehr soll im Zuge der Sanierung
neu Uberplant werden. Da die Feuerwehr unter Umstanden (Feuer-
wehrbedarfsplan) verlegt werden soll, bietet sich das Areal als neues
Wohngebiet an. Die Schaffung von neuem Wohnraum fir Familien ist
eine wichtige MaRnhahme, um die Ortsmitte in seiner Wohnfunktion zu
starken, die Ortsmitte zu beleben, das Areal ansprechender zu gestal-
ten und den Abzug von Familien zu bremsen. Der derzeit hohe Ver-
siegelungsgrad der Flache in Verbindung mit dem veralteten Feuer-
wehrgebéaude soll beseitigt werden und durch Wohngebaude mit einer
bis zwei Wohneinheiten ersetzt werden. Die Neubauten sollen sich in
ihrer Kubatur in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen, der
vorhandenen Gestaltungssatzung jedoch nicht widersprechen. Dabei
soll den Wohnanspriichen aller Generationen gerecht werden, da sich
auch junge Familien in der Neuenburger Ortsmitte niederlassen sol-
len. Der Standort ist aufgrund der Nahe zur Kindertagesstatte, zur
Schule, zum Ortszentrum und zur Enz besonders attraktiv. Zunachst
mussen jedoch vorhandene Altlasten beseitigt werden.

Der angrenzende Schulhof des denkmalgeschitzten Schulgebaudes
entlang der Bahnhofstral’e bedarf einer Entsiegelung in Verbindung
mit der Gestaltung von Parkierungsflachen fir das Schulpersonal. Der
Schulhof in der derzeitigen Gestaltung wirkt trist, ist wenig geeignet
zum Spielen und verfugt Uber keinerlei Grinflachen. Mit der Neuge-
staltung des Schulhofes soll eine attraktive, einladende Spielstatte
entstehen, welche fir alle Kinder auch aufRerhalb der Schuléffnungs-
zeiten frei zugéanglich ist.
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Uferbereich der Enz

Fahrradverkehr

Parkierungsflachen

Ehemaliges Bahngebaude

Vorbereitende Untersuchungen

Das Enzufer kann in der derzeitigen Gestaltung nur unzureichend
wahrgenommen und erlebt werden. Dies liegt einerseits an der sanie-
rungsbedurftigen Substanz der Schutzmauer entlang des stidlichen
Uferbereiches. Andererseits fehlt eine Weiterfuhrung des noérdlich ent-
lang des Enzufers verlaufenden Radwegs durch das Untersuchungs-
gebiet fur Radwandertouristen.

In der Birgerbefragung tauchte oftmals der Wunsch auf, die Kernstadt
Neuenbiirg sollte mehr Grunflachen erhalten. Daher soll die Freiflache
auf der Insel am Uferweg, welche derzeit als Parkplatz genutzt wird,
neu gestaltet werden. Mdglich wéare hier die Gestaltung eines kleinen
Stadtparks. Damit kénnte die derzeit starke Versiegelung dieser Fla-
che beseitigt und der Uferbereich der Enz aufgewertet und erlebbarer
werden.

Entlang des Enzufers sowie der StralRenverldufe fehlen sicher verlau-
fende, durchgéngige Fahrradwege. Der Enztal-Radweg sollte einen
neuen Verlauf durch die Stadt erfahren, um das hohe touristische Po-
tenzial der Kernstadt Neuenbiirg mit Radtouristen besser nutzen zu
kénnen. Radfahrer missen teilweise auf Stral3en ausweichen, hier
fehlen jedoch ausgewiesene Radwege bzw. Schutzstreifen ganzlich.
Dies birgt ein hohes Sicherheitsrisiko fur alle Verkehrsteilnehmer.
Auch fehlt es an einer ordentlichen Gestaltung und Richtungsfihrung.

Ein weiteres Problem sind Engstellen entlang der fur Radfahrer und
FuRganger ausgewiesenen Wege, sodass sich beide gegenseitig be-
hindern. Auch dies stellt eine Gefahrdung dar.

Im gesamten Untersuchungsgebiet fehlt es an ausgewiesenen Fla-
chen fir den ruhenden Verkehr. Teilweise werden FuRwege und
StralB3enrandbereiche zum Parken genutzt, sodass der Ful3géngerver-
kehr diese Flachen nur eingeschrénkt nutzen kann oder die StralRen
zunachst Ubergueren muss. Entlang des Enzufers finden sich drei
ausgewiesene Parkierungsflachen, diese bedirfen jedoch einer Neu-
gestaltung:

1. die Flache von der Muhlstrale bis zum Uferweg, nahe des Was-
serkraftwerkes;

2. die Flache am Unterwasserweg;

3. die Flache entlang der Brunnenstraf3e.

An der westseitigen Ortseinfahrt entlang der BahnhofstraBe befindet
sich ein verkommenes, leerstehendes Bahngebaude mit angrenzen-
der Parkflache. Eine Nachnutzung als Gastronomieeinrichtung wird
aufgrund der peripheren Lage fiur nicht sinnvoll erachtet. Mdgliche
Weiternutzungen kénnten auch Vereins- und Proberdume fir Kunst
und Musik sein. Hierfur bedarf es einer umfassenden Gebaudesanie-
rung sowie einer Finanzkonzeption fur die Nachnutzung.
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5 Beteiligung im Untersuchungsgebiet

5.1

Vorbemerkungen

Die Zielsetzung stadtebaulicher Sanierungsmaf3nahmen beinhaltet
neben den sogenannten Modernisierungs- und Gestaltungsmafnah-
men im privaten und 6ffentlichen Bereich ebenso Aussagen zur weite-
ren Entwicklung der Stadt Neuenbiirg bzw. der Starkung ihrer Funkti-
on und Bedeutung.

Die SanierungsmafRnahmen kdnnen im Gesamtzusammenhang wich-
tige und richtungweisende Perspektiven fir die Entwicklung von Neu-
enburg skizzieren, wobei immer eine Abwagung zwischen den einzel-
nen privaten Interessen und der Zielstellung der Stadt erfolgen muss.

Es ist davon auszugehen, dass mit der Durchfuhrung der Erneue-
rungsmaflnahmen Auswirkungen unterschiedlicher Gewichtung fur
alle im Sanierungsgebiet lebenden und beschaftigten Blrger zu er-
warten sind. Aus diesem Grund ist es unerlasslich, die Anregungen
der Blrger mit zu beriicksichtigen, die angestrebten Zielsetzungen
von Beginn an allen Beteiligten darzulegen, einen offenen Diskurs
dartber zu fihren und die Beteiligten Gber Mdoglichkeiten und Per-
spektiven im Rahmen der Sanierungsmal3hahme zu informieren (vgl.
§ 137 BauGB).

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden nach dem
Einleitungsbeschluss des Gemeinderats alle Beteiligten zu einer In-
formationsveranstaltung am 19.07.2016 eingeladen, die regen Zu-
spruch fand und die Vorgehensweise und Auswirkungen der vorberei-
tenden Untersuchungen aufzeigte. Im Zeitraum von Juli 2016 bis Ok-
tober 2016 fand eine ausfuhrliche Befragung der beteiligten Eigentu-
mer mit Hilfe von postalisch versandten Fragebtgen statt. Ziel dieser
Befragung war sowohl die Erhebung der fir die Sanierungsmaf3nah-
me relevanten Daten als auch die friihzeitige Information der Beteilig-
ten Uber die Ziele und den Ablauf der bevorstehenden Sanierungs-
mafl3nahme.

Die offene Informationspolitik der Stadt fuhrte zu einem Vertrauens-
verhaltnis mit den Burgern, welche in der Folge die Durchfiihrung der
Befragung wesentlich unterstutzten und sich freiwillig daran beteilig-
ten. Die postalische Befragung mindete in einer Ricklaufquote von
30 % der angeschriebenen Grundstiickseigentiimer.
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5.2 Bevdlkerungs- und Sozialstruktur

5.2.1 Eigentimerstruktur

Eigentiimerstruktur im
Untersuchungsgebiet

Die Befragung im Untersuchungsgebiet ,Stadtkern 111 diente nicht nur
der Ermittlung der soziostrukturellen und 6konomischen Vorausset-
zungen, sondern auch einer besseren Einschatzung der Verhéltnisse
hinsichtlich der Gebaude- und Grundstiicksstruktur. Im Rahmen der
stadtebaulichen Bestandsaufnahme wurden diese u. a. im Hinblick auf
ihre Qualitat, Funktion, Nutzung und Méngel hin bewertet. Diese stad-
tebauliche Betrachtungsweise ist jedoch bezlglich einer umfassenden
Aussage zur Geb&ude- und Grundstiicksstruktur nicht ausreichend.
Hierflr ist es erforderlich die Eigentimer der Immobilien ebenfalls mit
einzubeziehen, um einen detaillierten Uberblick zur Substanz und
Ausstattung der Gebaude zu erhalten.

Die innerhalb des Untersuchungsgebiets ,Stadtkern IlI“ gelegenen,
nichtkommunalen Gebdude und Grundstiicke der Befragten (hier
n=62) befinden sich zu 95 % im Eigentum von Privatpersonen bzw.
Erbengemeinschaften. Drei der erfassten Gebaude (5 %) sind im Be-
sitz einer juristischen Person. Da Privatpersonen tendenziell eine
starkere Bindung zu ihrem Besitz zeigen als dies bei juristischen Per-
sonen und damit Unternehmen der Fall ist, kann die Eigentiimerstruk-
tur im Untersuchungsgebiet als &uRRerst sanierungsfreundlich einge-
stuft werden.

5.2.2 Haushaltsstruktur

Im Rahmen der Befragung wurden fir das Untersuchungsgebiet 110
Wohnungen ermittelt. Zu 99 der 110 Wohnungen kénnen Angaben zur
Bewohnerstruktur abgeleitet werden. Im Untersuchungsgebiet ,Stadt-
kern IlI* stellen die Eigentimerhaushalte 46 % der Haushalte. Bei
52 % der Haushalte handelt es sich um Mieter. In zwei Wohneinheiten
leben Personen mit Wohnrecht. Im Zuge der Sanierung sollten insbe-
sondere die Eigentimer angesprochen werden, da ortsansassige Ei-
gentumer eine starke Bindung zu ihrem Eigentum erkennen lassen
und daher bestrebt sind, Bausubstanz und Ausstattung zu erhalten
und zu verbessern. Die rege Teilnahme an den bisherigen Veranstal-
tungen und der Befragung im Zuge der vorbereitenden Untersuchun-
gen zeigt groRes Interesse an den weiteren Entwicklungen im Unter-
suchungsgebiet.
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Absoluter Wert Relativer Wert
Eigentumer 46 46 %
Mieter 51 52 %
Wohnrecht 2 2%
99 100 %

Haushaltsstruktur im Untersuchungsgebiet, Quelle/tabellarische Darstellung: die STEG
(Beteiligtenbefragung 2016, n=99)

Die Verteilung der HaushaltsgréRen verdeutlicht, dass auch in Neu-
enbiirg ein Bedeutungsgewinn von kleineren Haushaltsstrukturen
(u. a. Singlehaushalte) zu verzeichnen ist. Innerhalb des Untersu-
chungsgebiets pragen 1- und 2-Personen-Haushalte das Bild. Zu-
sammen bilden sie einen Anteil von 71 %. Neben den demographi-
schen Einflussfaktoren kann aber auch vermutet werden, dass die be-
stehende Gebdaudestruktur zu dieser Auspragung fihrt. Insbesondere
im Bereich von Mehrfamilienhdusern — im Untersuchungsgebiet u. a.
im Umfeld der BahnhofstraRe — kann von kleineren Haushaltsgré3en
ausgegangen werden.

Lediglich in 12 % der erfassten Haushalte leben mehr als 4 Personen.

40% 38%

35% 339

30%
25%
20%

15%
13% 12%

10%

5%
5%

1-Personen- 2-Personen- 3-Personen- 4-Personen- 5-und-mehr-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Personenhaushalt

0%

HaushaltsgroéfRen im Untersuchungsgebiet, Quelle/Graphische Darstellung: die STEG
(Beteiligtenbefragung 2016, n=95)

Die Altersstruktur im Untersuchungsgebiet ,Stadtkern 111“ wurde Gber
die Verwendung von Mittelwerten bestimmt — rund 93 der 110 Haus-
halte haben hierzu eine Angabe gemacht. Aus diesem Grund bilden
die ermittelten Anteile lediglich eine Tendenz ab und kdnnen als Ori-
entierungswerte herangezogen werden.

Auffallig ist der hohe Anteil der 25 bis 39 Jahre alten Personen. Mit
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ca. 30 % haben Personen dieser Altersgruppe den groRten Anteil an
der Bevolkerung im Untersuchungsgebiet. Zusammen mit den Alters-
gruppen ,15 bis 24 Jahre® und ,40 bis 64 Jahre® handelt es sich bei
ca. 65 % der Befragten um Personen im erwerbsfahigen Alter. Mit
Blick auf die HaushaltsgréRen lassen sich mdgliche Parallelen ablei-
ten. Insbesondere bei jingeren Personen im erwerbsfahigen Alter
kann davon ausgegangen werden, dass diese alleine oder zu zweit
eine Wohnung bewohnen.

19 % der Bewohner im Untersuchungsgebiet lassen sich der Gruppe
der nicht erwerbsfahigen Personen zuordnen. Damit handelt es sich
um ein Untersuchungsgebiet mit verhaltnismagig junger Bevolkerung.

Absoluter Wert Relativer Wert
bis 5 Jahre 20 10 %
6 bis 14 Jahre 13 6 %
15 bis 24 Jahre 25 12 %
25 bis 39 Jahre 62 30 %
40 bis 64 Jahre 48 23 %
65 bis 74 Jahre 21 10 %
75 Jahre und alter 18 9 %
207 100 %

Altersgruppenverteilung, Quelle/tabellarische Darstellung: die STEG (Beteiligtenbefra-
gung 2016, Basis: Mittelwerte)

In Bezug auf die Wohndauer ergibt sich im Untersuchungsgebiet
»otadtkern 11l ein differenziertes Bild. Die deutlichsten Auspragungen
lassen sich bei denjenigen Bewohnern finden, die erst seit einigen
Jahren dort leben (bis 5 Jahre) und denjenigen, bei denen von einer
ausgepréagten Ortsverbundenheit ausgegangen werden kann (20 Jah-
re und langer). 44 % und damit beinahe die Halfte der erfassten Be-
wohner leben erst seit maximal finf Jahren im Untersuchungsgebiet.

46 % der Bewohner leben seit mindestens elf Jahren im Gebiet, da-
von 29 % seit 20 Jahren und langer. Im Zusammenhang der bereits
angesprochenen Ortsverbundenheit kann von einer erhéhten Sanie-
rungsbereitschaft der dort lebenden Bevdlkerung ausgegangen wer-
den.

Langfristig muss bei Gebauden von Bewohnern, die schon tber 20
Jahre in diesem Gebiet leben — demographisch bedingt — mit Leer-
stdnden gerechnet werden. Insbesondere dann, wenn diese Eigentu-
mer Verkaufswiinsche auf3ern, sollte eine Folgenutzung von Gebéau-
den und Grundstiicken durch jingere Generationen unterstitzt wer-
den, um langfristig eine nachhaltige Eigentimer- und Nutzerstruktur
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innerhalb des Untersuchungsgebiets gewahrleisten zu kénnen. Mit
Blick auf die Altersstruktur der Bewohner (s. Kapitel 5.2.3) wird deut-
lich, dass im Untersuchungsgebiet gute Ausgangsbedingungen herr-
schen. Durch ansprechende Neuordnungsmafnahmen und Aufwer-
tung offentlicher Platze, kann die Stadt Neuenbiirg einen wichtigen
Beitrag leisten, um Wohnen in zentraler Lage fir jingere Bewohner-
gruppen, aber auch altere Personen, weiterhin attraktiv zu gestalten.
50%

45% 44%

40%

35%

30% 29%

25%

20%

17%

15%

10%
10%

5%

0%
bis 5 Jahre 6 bis 10 jahre 11 bis 19 Jahre 20 Jahre und langer

Wohndauer der Bewohner, Quelle/grafische Darstellung: die STEG (Beteiligtenbefra-
gung 2016, n=94)

5.3 Gebéaude- und Wohnungsqualitat

5.3.1 Gebaudeart und Grundstucksstruktur

Nutzung von Gebé&ude und
Grundstlck

Im Rahmen der Befragung konnte fir 62 Grundstiicke (n=63 erfasste
Grundstiicke insgesamt) die derzeitige Nutzung ermittelt werden.
57 % der Grundstucke im Untersuchungsgebiet dienen reinen Wohn-
zwecken. In 2 % der Falle befindet sich zusatzlich ein Nebengebaude
auf dem Grundstick und bei 31 % der Gebaude handelt es sich um
kombinierte Nutzungen in Form von Wohn- und Geschaftsgebauden.
Ein reines Betriebs- oder Geschéftsgebdude gibt es nur in einem Fall.

Auf 5 % der Grundstiicke befindet sich nur ein Nebengebaude. Aus-
gehend von der Befragung wurden lediglich zwei Grundstiicke (3 %)
erfasst, die voraussichtlich nicht bebaut sind.
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9 s
2% - m Wohngebéude

Wohn-/Geschaftsgebaude

® Wohngebaude mit angebautem
Nebengebaude

31% m Betriebs-/Geschaftsgebaude

nur Nebengebaude, z.B. Garage

m Sonstiges, z.B. unbebaut

Nutzung von Geb&ude und Grundstiick, Quelle/grafische Darstellung: die STEG (Betei-
ligtenbefragung 2016, n=62)

In 47 % der erfassten 59 Gebaude (=n) (Mehrfachnennungen méglich:
65 Nennungen) wird das Erdgeschoss zu Wohnzwecken genutzt. Fir
34 % der Erdgeschosse trifft eine gewerbliche Nutzung zu. 29 % von
59 Gebé&uden weisen im Erdgeschoss Nebennutzungen, z. B. in Form
von Garagen bzw. Abstellrdumen, auf.

Aufgrund der Moglichkeit der Mehrfachnennung kann in einigen Fallen
auch von einer kombinierten Nutzung ausgegangen werden.

Absoluter Wert Relativer Wert
Wohnnutzung 28 47 %
Gewerbliche Nutzung 20 34 %
ey~ |1
Anzahl der Nennungen 65
Gebéaude 59 110 %

Erdgeschossnutzung im Untersuchungsgebiet, Quelle/tabellarische Darstellung: die
STEG (Beteiligtenbefragung 2016, n=59; Mehrfachantworten mdéglich: 65 Nennungen)

5.3.2 Gebaudealter und Gebdudemallnahmen

Altersstruktur der Gebaude

Die nachfolgende Visualisierung der Altersstruktur der im Untersu-
chungsgebiet ,Stadtkern III“ befindlichen Gebaude veranschaulicht,
dass das Gebiet durch eine alte Bausubstanz gepragt ist. Allein 50 %
der hier erfassten Gebdude (n=52) wurden vor 1900 errichtet. Zu-
sammen mit den zwischen 1900 und 1925 errichteten Geb&uden,
kann bei ca. 69 % der Gebaude von einer Bausubstanz mit Uber-
durchschnittlichen Mangeln ausgegangen werden.

23 % der Gebaude sind zwischen 1926 und 1975 entstanden und
somit mindestens 40 Jahre alt. Lediglich 8 % der Geb&ude wurden im
Zeitraum von 1976 bis 2000 erbaut.

Auffallig ist, dass keines der 52 erfassten Gebdude im Zeitraum ab
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Umbaumalnahmen
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2000 errichtet worden ist. Somit kann — basierend auf den ermittelten
Zahlen — davon ausgegangen werden, dass in diesem Gebiet der
Stadt Neuenbiirg in den letzten 15 Jahren keine Grundstiicke zur
Neubebauung ausgewiesen wurden bzw. auch auf bereits bebauten
Grundstilicken kein Neubau stattgefunden hat.

60%

50%
50%

40%

30%

0,
20% 19% 17%

10% 8%
6%

0%

vor 1900 1900 bis 1925 1926 bis 1950 1951 bis 1975 1976 bis 2000 nach 2000

Altersstruktur der Geb&aude, Quelle/grafische Darstellung: die STEG (Beteiligtenbefra-
gung 2016, n=52)

Die Altersstruktur der Gebaudesubstanz im Untersuchungsgebiet
spiegelt sich auch in der Modernisierungs- und Umbauintensitat der
Eigentimer wider, die verstarkt in den letzten Jahren stattgefunden
hat.

52 % der Eigentimer, die hierzu eine Angabe gemacht haben, haben
nach 1999 grofRere Umbau- bzw. Modernisierungsmaf3hahmen an ih-
rem Gebéaude durchgefihrt. Zusammen mit denjenigen Eigentiimern,
die zwischen 1980 und 1999 umgebaut bzw. modernisiert haben
(36 %), haben in den letzten Jahren insgesamt rund 88 % der Befrag-
ten die Notwendigkeit einer Anpassung der baulichen Strukturen an
die geanderten Wohnwiinsche und/oder energetischen Anforderun-
gen gesehen.

Insbesondere die deutliche Zunahme in den letzten 15 Jahren ver-
deutlicht und lasst vermuten, dass die Eigentimer einen kurz- bis mit-
telfristigen Handlungsbedarf zur Anpassung sehen. Vor dem Hinter-
grund der technischen Entwicklungen in den Bereichen Warmedam-
mung und Heiztechnik empfiehlt es, sich die modernisierungsbereiten
Eigentimer bei der Verbesserung ihrer Geb&audestrukturen aktiv zu
unterstitzen.
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60%

52%

50%

40%

36%

30%

20%

12%
10%

0%
vor 1960 1960 bis 1979 1980 bis 1999 nach 1999

0%

Zeitpunkt der letzten Umbaumafnahmen an Geb&uden, Quelle/grafische Darstellung:
die STEG (Beteiligtenbefragung 2016, n=33)

5.3.3 Zustand der Gebaudehiille

Bewertung des baulichen
Zustandes der
Hauptgebaude

Die Analyse von Beteiligten- und Bewohnerbewertungen dient nicht
nur dazu Defizite im privaten und oOffentlichen Raum aufzudecken,
sondern bietet zudem die Mdglichkeit einer Spezifizierung und Anpas-
sung der Sanierungsziele fir das Untersuchungsgebiet.

Die Eigentumerbefragung hinsichtlich der Geb&audebewertung ver-
deutlicht, dass die gréf3ten Defizite im Bereich der Warmedammung,
sowohl das Dach als auch die Fassade betreffend, wahrgenommen
werden.

39 % der Befragten (n=54) sehen in Bezug auf die Warmedammung
des Daches substanzielle Mangel, wobei in Extremféllen von einer
fehlender Dammung ausgegangen werden muss. Insgesamt werden
in 67 % der Falle mindestens geringe Méangel wahrgenommen (z. B.
Warmedammung mit geringen Starken bzw. wesentliche Teile nicht
gedammt). 33 % der Gebaude verfigen nach Angaben der Eigenti-
mer Uber eine umfassende Warmedammung des Daches. Bei der ge-
stalterischen Wertung von Dach und Dachstuhl zeigt sich ein gegen-
laufiges Bild. Lediglich 3 % der Eigentimer sehen hier substanzielle
Mangel. Demgegenuber sind 55 % der Déacher optisch unversehrt.

Ahnliche Ergebnisse lassen sich fir die Warmedammung der Fassa-
de ableiten. Hier ergeben sich in 34 % der Falle (n=58) substanzielle
Mangel. 33 % der Eigentumer empfinden die Warmedammung der
jeweiligen Fassade als ausreichend (guter Zustand). Ausgehend von
der rein optischen Wertung von Fassade und Mauerwerk ergeben
sich fur ca. die Halfte der Gebdude (47 % von n=56) mindestens ge-
ringe Méangel, wobei nur bei 5 % der Gebaude substanzielle Mangel
festgestellt werden. Dabei kann es sich u. a. um Feuchteschaden
bzw. grof¥flachig abgeplatzten Putz handeln.

Vergleicht man den Zustand der Geb&dude mit den Angaben zur letz-
ten grofReren UmbaumaRnahme, so kann vermutet werden, dass bei
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den Maflnahmen bisher kein Schwerpunkt auf der Erneuerung der
Dammung gelegen hat. Somit kann an dieser Stelle ein entsprechen-
der Handlungsbedarf abgeleitet werden.

Der Hauszugangsbereich der Gebaude schneidet im Rahmen der Be-
fragung am besten ab. Deutliche Mangel in Form von Schlagléchern
oder beschadigten Stitzmauern werden hier fir 2 % der Gebaude
wahrgenommen. Fir 31 % der Gebaude (n=59) ergeben sich geringe
Mangel. Dabei kann es sich u. a. um rein optische Méngel handeln,
aber auch um einen eingeschrankten Zugang zum Gebaude (z. B.
steile Treppe). Rund 47 % der Eigentumer findet die Gestaltung des
AuRenbereichs der Gebaude ansprechend (guter Zustand).

Warmedammung Dach (n=54) 13%

Warmedammung Fassade (n=58) 16%

Hauszugangsbereich (n=59) 31%

Fassade / Mauerwerk (n=56) 27%

Dach / Dachstuhl (n=58) 35%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m guter Zustand geringe Mangel  mdeutliche Mangel = substanzielle Mangel

Baulicher Zustand der Hauptgebdude, Quelle/grafische Darstellung: die STEG
(Beteiligtenbefragung 2016)

5.3.4 Baulicher Zustand der Wohnungen

Bewertung des baulichen
Zustandes der Wohnungen

Die subjektive Bewertung des baulichen Zustandes einzelner Wohn-
einheiten durch die Befragten verdeutlicht, dass nur in Einzelféllen er-
hebliche Mangel wahrgenommen werden.

Nach Ablauf der Befragungsfrist konnten 110 Wohneinheiten erfasst
werden.

Insgesamt wird der bauliche Zustand verhaltnismaRig positiv bewer-
tet, was unter anderem auf subjektive Einschatzungen zuruckgefuhrt
werden kann. So lassen sich insbesondere fur den Bereich ,Fenster®
Méngel feststellen. In 6 % der Félle (hier n=104) sind diese substanzi-
ell — z. B. schadhafte Fenster, Einfachscheibenverglasung. 50 % der
Befragten stellen fest, dass die vorhandenen Fenster veraltet sind (z.
B. Doppelfenster mit Einfachverglasung). Die Fenster der ubrigen
Wohneinheiten (44 %) befinden sich in einem guten Zustand.

Neben den Fenstern weisen die Heizungsanlagen und die sanitidren
Einrichtungen der Wohneinheiten Defizite auf. Die sanitéaren Einrich-
tungen haben in 48 % der Wohneinheiten (hier n=104) mindestens
kleinere Mangel, wobei in 3 % der Wohnungen substanzielle Mangel
festgestellt wurden, die die Nutzung einschrénken. So ist die Einrich-
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tung zum Teil alter als 20 Jahre oder im Extremfall ist kein separates
Badezimmer vorhanden. 52 % der sanitédren Einrichtungen kdnnen
nach Aussage der Bewohner als neuwertig eingestuft werden.

Die Bewertung der Kategorie ,Heizung“ (hier n=103) zeigt ein sehr
ausgeglichenes Bild. Rund die Halfte Wohnungen verfligt tUber eine
alte Heizungsanlage — die Mangel reichen von Nachtspeicheréfen, die
zur Anwendung kommen, bis zu unbeheizten Raumen bzw. fehlender
Heizung. In vielen Féllen kann von qualitativ schlechten Heizmdglich-
keiten ausgegangen werden.

Die Kategorie ,Elektroinstallation“ und ,,Grundriss” weisen die gerings-
ten Mangel auf. In 77 % der Wohnungen (hier n=100) ist die Elektro-
installation neuwertig. Entsprechend wurde ein Grolf3teil der Wohnun-
gen hinsichtlich der Elektroinstallation bereits an aktuelle Standards
angepasst (z. B. Einzelsicherung, FI-Schalter). In 23 % der erfassten
Wohnungen wurden mindestens geringe Mangel festgestellt, z. B.
veraltete, unter Putz verlaufende, Leitungen in Teilen veraltete Siche-
rungen. Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, dass der Grundriss
vieler Gebaude im Untersuchungsgebiet eine sehr positive Wertung
erfahrt. 72 % der Befragten werten die Zimmergréf3en und die gene-
relle Flachenaufteilung innerhalb der Wohnung positiv (guter Zu-
stand). Lediglich 1 % der Wohnungen weisen zu kleine Zimmer auf,
womit die Wohnungen hinsichtlich ihrer Nutzflachen eingeschrankt
sind. Bei 27 % treten geringe Méngel bspw. in Form von unterschied-
lichen Bodenhdhen auf.

Insgesamt wird deutlich, dass insbesondere fir Heizungen und Fens-
ter ein Entwicklungs- und Anpassungsbedarf besteht. Durch Moderni-
sierung bzw. Austausch der Heizungsanlagen kdnnen Energiekosten,
aber auch der generelle Energieverbrauch reduziert werden sowie die
Wohnqualitédt nachhaltig gesteigert werden. In Kombination mit der
Erneuerung von Fenstern kann dies ein zentraler Bereich privater
Modernisierungsmal3nahmen sein.

Heizung (n=103) 49% 1|/u

Elektroinstallation (n=100)

19% .
50% 6%
45% 3

Fenster (n=104)

Sanitar (n=104)

Grundriss (n=104)

27% 1[4,

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m gut / neuwertig veraltet / kleinere Mangel  meingeschrankt nutzbar / substanzielle Mangel

Baulicher Zustand der Wohnungen, Quelle/grafische Darstellung: die STEG
(Beteiligtenbefragung 2016)
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5.3.5 Energietrager

Verwendeter Energietrager
fur die Heizungsanlage

Nutzung regenerativer
Energien

Vorbereitende Untersuchungen

Vor dem Hintergrund steigender Energiekosten und 6kologischer Be-
lastungen, bedingt durch die Nutzung fossiler Energietrager, stellt die
nachhaltige Verbesserung der kommunalen Okobilanz — u. a. durch
die Modernisierung von Heizanlagen in privaten Gebauden — eine
wichtige Aufgabe in den kommenden Jahren dar.

Gegenwartig wird im Untersuchungsgebiet ,Stadtkern IlI* vorwiegend
mit Ol oder Gas geheizt. 44 der erfassten 103 Wohnungen nutzen Ol
(43 %) zu Heizzwecken. In weiteren 49 Wohnungen wird primér Gas
(48 %) verwendet. 13 % der Wohnungen werden elektrisch beheizt.
Holz kommt in 6 % der Falle zum Einsatz. Kohle wird in keinem der
erfassten Haushalte genutzt. In Bezug auf den Energietrager Holz
kann davon ausgegangen werden, dass dieser als erganzender Ener-
gietrager, bspw. zu Ol, herangezogen wird und nur in seltenen Féllen
priméares Heizmittel ist. Aufgrund der Mdglichkeit der Mehrfachnen-
nung kann aber auch bei anderen Heizmittel eine kombinierte Nut-
zung auftreten.

Die Tatsache, dass aktuell nur in 1 % der Haushalte auf regenerativen
Energiequellen zuriickgegriffen wird und Gas sowie Ol immer noch
verstarkt verwendet werden, verdeutlicht, dass hier ein wesentlicher
Sanierungsbedarf besteht, um den Anforderungen an eine nachhalti-
ge und energetische Bausubstanz gerecht zu werden.

regenerative Energien I 1%

Holz 6%
Kohle 0%
Elektro _ 13%
Gas 48%

0% 5% 0% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Derzeitiger Energietrager in den Wohneinheiten, Quelle/grafische Darstellung: die
STEG (Beteiligtenbefragung 2016, n=103, Mehrfachantworten méglich: 113 Nennun-
gen)

In Bezug auf die Frage nach der gegenwartigen Nutzung regenerati-
ver Energien konnte ermittelt werden, dass in 93 % der Gebaude (hier
n=56) keine regenerativen Energiequellen zur Strom- und Warmege-
winnung angewandt werden.

Jeweils 2 % der Haushalte greifen auf eine Warmepumpe oder eine
Solarthermieanlage (Warmegewinnung) zuriick. In 4 % der Falle
kommen sonstige regenerative Energiequellen zum Einsatz.
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regenerativer Energien zur
Warmeversorgung
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Ausgehend von der Tatsache, dass es sich bei denjenigen Befragten,
die regenerative Energiequellen nutzen, nur um eine sehr geringe
Grundgesamtheit handelt und Gas sowie Ol als Energietrager das Un-
tersuchungsgebiet pragen, verdeutlicht den Handlungs- und Entwick-
lungsbedarf hinsichtlich erneuerbarer Energien.

ja, sonstiges 4%
ja, Warmepumpe I: 2%
ja, Solarthermieanlage (Warmegewinnung) | 2%

ja, Photovoltaikanlage (Stromgewinnung) 0%

0% 10% 20% 30% 40% S5S0% 60% 70% 80% 90% 100%

Nutzung regenerativer Energien, Quelle/grafische Darstellung: die STEG (Beteiligtenbe-
fragung 2016, n=56, Mehrfachantworten mdéglich: 56 Nennungen)

VerknUpft man die Angaben zur tatsadchlichen Nutzung regenerativer
Energien mit der Frage nach einem generellen Interesse an der Nut-
zung dieser, so werden Uberschneidungen deutlich. Furr 48 % der be-
fragten Eigentimer (hier n=52 Geb&ude) kommt die Nutzung regene-
rativer Energiequellen nicht in Frage. Aufgrund der Moglichkeit der
Mehrfachnennung kann bei den anderen aufgefiihrten Energiequellen
von einer kombinierten Nutzung ausgegangen werden.

8 % der Befragten kdénnen sich vorstellen Nahwarme zu nutzen. In
17 % der Falle besteht ein Interesse an Solarthermie zur Warmever-
sorgung und in 12 % Falle zeigen die Eigentimer Interesse an einer
Warmepumpe.

Fir 33 % der Gebaude kdnnen sich die Eigentimer die Nutzung re-
generative Energiequellen zur Warmeversorgung generell vorstellen.
Aufgrund der Moglichkeit der Mehrfachantworten kann in einigen Fal-
len von kombinierten Nutzungen verschiedener regenerativer Ener-
giequellen ausgegangen werden.
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nein, nicht interssiert / bereits vorhanden _ 48%

ja, sonstiges 33%
ja, an einer Warmepumpe 12%

ja, an einer Solarthermieanlage 17%

ja, an Nahwarmeversorgung - 8%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Interesse an regenerativer Energie, Quelle/grafische Darstellung: die STEG (Beteilig-
tenbefragung 2016, n=52, Mehrfachantworten mdoglich: 61 Nennungen)

5.4 Betriebsstruktur

Art der Betriebe

Neben der Untersuchung der Wohngebaude in Neuenbiirg ,Stadtkern
[lI“ befassen sich die Vorbereitenden Untersuchungen auch mit den
im Gebiet befindlichen Gewerbe- und Betriebseinheiten. Das Mit- und
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe kann in Abhangigkeit von
Gestaltung und Struktur sowohl als positiver als auch negativer
Standortfaktor wahrgenommen werden. Im Zuge der Sanierung sollte
die Starkung des vorhandenen Gewerbes, im Sinne einer vertragli-
chen Verknipfung von Wohnen, Freizeit und Arbeiten, ein wichtiges
Ziel sein. Um konkrete Rickschlisse bezilglich der derzeitigen Be-
triebsstruktur und deren Unterstitzungsbedarf ziehen zu kénnen, wird
diese im Folgenden analysiert. Aufgrund geringer Fallzahlen werden
bei der Auswertung absolute Werte verwendet.

Fur das Untersuchungsgebiet ,Stadtkern III“ konnten 19 Betriebsein-
heiten ermittelt werden. Zu 16 Betrieben wurden Angaben zur betrieb-
lichen Fuhrung gemacht. Drei der Betriebe werden durch eine juristi-
sche Person gefuhrt, 13 der Betriebe steht eine Privatperson vor.

Die Betriebs- und Geschaftsstruktur im Untersuchungsgebiet zeigt ein
differenziertes Bild. Auffallig ist jedoch der hohe Anteil von Betrieben
aus dem Bereich Dienstleistungen. Neun der erfassten 17 Betriebe
lassen sich dieser Gruppe zuordnen. Bei zwei Betrieben handelt es
sich um handwerkliche Betriebe bzw. Produktionsgewerbe. Weitere
funf Betriebe werden als Ladengeschéft genutzt. Lediglich in einem
Fall handelt es sich um einen gastronomischen Betrieb.
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GrofRe der Betriebs-/
Geschéftsflache
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2

2
1
1
0
0 !

Handwerk / Handel / Dienstleistung Landwirtschaft (nur Gastronomie /
Produktionsgewerbe  Ladengeschaft bei Haupterwerb) Hotel

Art der Betriebe im Untersuchungsgebiet, Quelle/grafische Darstellung: die STEG (Be-
teiligtenbefragung 2016, n=17)

Im Untersuchungsgebiet ,Stadtkern 1l1“ wurde kein landwirtschaftlicher
Betrieb registriert. Landwirtschaftliche Betriebe sollten nur erfasst
werden, wenn es sich um haupterwerbliche Betriebe handelt. Die to-
pographischen sowie siedlungsstrukturellen Gegebenheiten haben
vermutlich zur Folge, dass im Untersuchungsgebiet keine landwirt-
schaftlichen Betriebe anséssig sind.

16 Betriebe (hier n=17) befinden sich im Erdgeschoss des jeweiligen
Gebaudes. Ein Betrieb erstreckt sich Uber das gesamte Gebaude.

Vier von 14 Betrieben, die hierzu eine Angabe gemacht haben, haben
ihren Standort erst seit maximal funf Jahren im Untersuchungsgebiet
L~otadtkern llI*. Zwei weitere Betriebe befinden sich seit funf bis zehn
Jahren im Gebiet. Die Ubrigen acht Betriebe sind seit mindestens
zehn Jahren dort ansassig, funf Betriebe davon sogar 20 Jahre und
langer.

Entsprechend der Altersstruktur der Betriebe kann eine ausgepragte
Ortsbindung vermutet werden.

Im Rahmen der Befragung kénnen zu 15 von 19 Betrieben Flachen-
groBen erfasst werden. Die Betriebsstatten nutzen zu grofRen Teilen
kleinere Flachen. Zehn Betriebe verfligen lUber eine maximale Flache
von 100 m2. Ein Betrieb kann der Gruppe 101 bis 250 m2 zugeordnet
werden. Keiner der Betriebe nutzt eine Flache zwischen 250 bis
400 m2. Dies gilt ebenso fur Flachen >1000 m2. Zwei Betriebe verfi-
gen uber Flachen von 401 bis 500 m2. Weitere zwei Betriebe haben
Nutzflachen zwischen 501 und 1000 mz2.
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Zustand der Betriebs-/
Geschéaftsraume

Beurteilung der Betriebs-/

Geschéaftsentwicklung
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Absoluter Wert Relativer Wert
unter 50 m2 1 7%
50 bis 100 m? 9 60 %
101 bis 250 m2 1 7%
251 bis 300 m?2 0 0%
301 bis 400 m2 0 0%
401 bis 500 m2 2 13 %
501 bis 1000 m? 2 13%
groRer als 1000 m2 0 0%
15 100 %

Grole der Betriebe/Unternehmen, Quelle/tabellarische Darstellung: die STEG (Beteilig-
tenbefragung 2016, n=15)

In Bezug auf die Bewertung des Zustandes der Betriebs-/
Geschaftsraume wird deutlich, dass hier nur ein geringer Handlungs-
bedarf seitens der Inhaber besteht. ElIf der erfassten 15 Betriebe be-
werten die ihnen zur Verfigung stehenden Raumlichkeiten als gut
nutzbar (z. B. ebenerdiger Zugang, neuwertige Turen, Fenster, Sani-
tarinstallationen) ein. Demgegentber wird bei drei Betrieben deutlich,
dass diese aufgrund von Platzmangel langfristig hinsichtlich ihrer
Wirtschaftlichkeit eingeschrankt werden kdnnten. Lediglich ein Betrieb
stellt substanzielle Mangel fest.

m gut nutzbare Raumlichkeiten /
neuwertig

n Platzmangel / kleinere Mangel

mungeeignete Raumlichkeiten /
substanzielle Mangel

Zustand der Betriebs-/Geschaftsraume, Quelle/Graphische Darstellung: die STEG (Be-
teiligtenbefragung 2016, n=15)

Bei der Frage nach einer grundlegenden Beurteilung der Betriebsent-
wicklung zeigt sich ein differenziertes Bild. Neun Inhaber sehen fiir ih-
ren Betrieb keinen Bedarf einer Verdnderung. Ein Betriebsinhaber au-
Rert die Absicht seine Geschaftsflache zu erweitern. Weitere vier Be-
triebe sind an einer Verlagerung ihres Standorts interessiert. Insbe-
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Betriebs-/
Geschaftsnachfolge

Vorbereitende Untersuchungen

sondere vor dem Hintergrund der Betriebserhaltung sollte es Ziel sein,
herauszufinden, warum finf Betriebsinhaber eine Erweiterung bzw.
Verlagerung in Betracht ziehen, obwohl wie zuvor beschrieben elf Be-
triebsflachen als gut nutzbar eingeordnet werden.

Verkleinerungsabsichten oder Betriebsaufgaben werden zum aktuel-
len Zeitpunkt von keinem der Inhaber in Betracht gezogen.

In Bezug auf die Betriebs- bzw. Geschéftsnachfolge konnten zu 12
Betrieben Angaben erfasst werden. Acht Betriebe sehen derzeit kei-
nen akuten Bedarf einer Nachfolge. Fir drei Betriebe ist die Nachfolge
sogar gesichert. In einem Betrieb ist die Nachfolge nicht geklart.

Ausgehend von diesem Ergebnis kann fir das Untersuchungsgebiet
zum aktuellen Zeitpunkt davon ausgegangen werden, dass kurz- bis
mittelfristig nicht mit betrieblichen Leerstdanden gerechnet werden
muss.

m Nachfolge gesichert
= Nachfolge unklar

mderzeit kein Bedarf

Betriebs-/Geschéftsnachfolge, Quelle/grafische Darstellung: die STEG (Beteiligtenbe-
fragung 2016, n=12)

Insgesamt sollte es Ziel der Sanierung sein, die Betriebe und ihren
Erhalt im Verlauf der Sanierung aktiv zu unterstiitzen; insbesondere
vor dem Hintergrund ihrer identitatsstiftenden Wirkung fur das Unter-
suchungsgebiet. So wurde im Rahmen der Befragung unter anderem
das Gasthaus ,Roter Ochsen“ mehrfach genannt (s. Kapitel 0). Fir
diesen gastronomischen Betrieb kann davon ausgegangen werden,
dass dieser eine identitatsstiftende Wirkung fur die Bevolkerung in
Neuenbirg hat. In den kommenden Jahren wird sich zeigen, welche
Geschaftsiibergaben problemlos verlaufen und in welchen Fallen tber
Konsequenzen bei doch fehlender Nachfolgeregelung nachgedacht
werden muss.
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5.5 Sanierungs- und Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten

Vorbemerkungen

Der Erfolg einer Sanierungsmafnahme hangt im Wesentlichen von
den Mdoglichkeiten und der Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten ab.
Auch wenn in den meisten Fallen, bei Vorhandensein von Mangeln,
die Bereitschaft zur Sanierung gegeben ist, muss dennoch hinsichtlich
der Méglichkeit der Durchfihrung von Sanierungsmaf3nahmen unter-
schieden werden. Die Erfahrung zeigt, dass in den meisten Féllen, in
denen zur Beseitigung der Mangel ein geringer bis mittlerer Investiti-
onsaufwand erforderlich ist, mit einer kurzfristigen Realisierung ge-
rechnet werden kann. Soziale Harten und individuelle Probleme mus-
sen im Rahmen der Sanierung bertcksichtigt und konzeptionell ein-
gearbeitet werden. Das Erreichen der Sanierungsziele in Neuenburg
soll dadurch nicht behindert oder gar verhindert werden.

Daher stehen die Stadt und der Sanierungstrager in Bezug auf die Be-
fragung im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen vor beson-
deren Herausforderungen. Die zukinftige Sanierung im Sanierungs-
gebiet ,Stadtkern IlI* soll und kann nicht gegen die Birger, sondern
nur zusammen mit den Birgern durchgefihrt werden. Aus diesem
Grund ist es ein Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen, ein mogli-
ches vorhandenes Misstrauen auszuloten und ggf. bereits im Vorfeld
der Sanierungsdurchfihrung abzubauen oder nicht zutreffende Auf-
fassungen bezlglich der Sanierung richtig zu stellen, um bereits zu
diesem frihen Zeitpunkt Beteiligte fur die Sanierungsdurchfiihrung zu
gewinnen.

5.5.1 Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft

Erwartungen an die
Sanierung in Neuenbiirg

Die Informationsveranstaltung zum Auftakt der Vorbereitenden Unter-
suchungen und die Befragung der Beteiligten wurden durch die Bir-
ger gut angenommen.

Im Untersuchungsgebiet lasst die gute Beteiligung der Betroffenen bei
der schriftlichen Befragung (Rucklaufquote von 30 %) auf eine grund-
satzlich Bereitschaft zur Mitwirkung bei der Sanierungsdurchfiihrung
schlieRen.

Ausgehend von den Erwartungen an die Sanierung kann eine verhalt-
nismafig positive Grundeinstellung abgeleitet werden. 47 % der Be-
fragten (n = 59 Eigentimer) stehen der Sanierung positiv gegenuber
und erwarten eine entsprechende Wirkung. 34 % der Eigentimer ha-
ben sich hierzu zum Zeitpunkt der Erhebung noch keine Meinung ge-
bildet. Die Gbrigen 19 % &aufRern sich kritisch gegentber einer Sanie-
rung im Untersuchungsgebiet ,Stadtkern III“ — sie bezweifeln einen
Erfolg.
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Verbesserung der
Wohnverhéltnisse

Modernisierungsbereitschaft
bei Unterstlitzung mit
Fordermitteln

Vorbereitende Untersuchungen

uIch erwarte eine positive Wirkung

Ich bezweifle einen Erfolg

m ch habe mir hierzu noch keine
Meinung gebildet

Erwartungen an die Sanierung, Quelle/grafische Darstellung: die STEG (Beteiligtenbe-
fragung 2016, n=59)

In engem Zusammenhang zur Mitwirkungsbereitschaft steht die Fra-
ge, ob eine Verbesserung der Wohnverhaltnisse im Untersuchungs-
gebiet ,Stadtkern IlI“ grundsatzlich gewlinscht wird. Die nachfolgende
Abbildung zeigt ein ausgeglichenes Bild hinsichtlich der Bestrebungen
der Bewohner. 51 % der Befragten (hier n = 96 Wohnungen) geben
an, dass eine Verbesserung der Wohnverhéltnisse erwinscht ist.
22 % der Wohneinheiten werden von den Befragten als den heutigen
Anspriichen geniigend eingestuft. Obwohl bei einigen Gebauden bau-
liche Mangel festgestellt wurden, wiinschen sich 27 % der Befragten
keine Verbesserung der Wohnverhéltnisse. Griinde kdnnen z. B. eine
subjektiv zufriedene Einstellung gegeniiber den bestehenden Wohn-
verhéltnissen sein oder fehlende finanziellen Mdglichkeiten zur Durch-
fuhrung von Verbesserungsmalinahmen.

u Eine Verbesserung ist

wiinschenswert

= Eine Verbesserung wird nicht
gewdlnscht

u Die Wohnung entspricht bereits
dem neuesten Stand

Wunsch nach Verbesserung der Wohnverhaltnisse, Quelle/grafische Darstellung: die
STEG (Beteiligtenbefragung 2016, n=96)

Auf die Frage nach einer generellen Modernisierungsbereitschaft mit
Unterstiitzung durch Fordermittel geben 71 % der Befragten (von ins-
gesamt 58 Eigentumern, die hierzu eine Angabe gemacht haben) an,
unter diesen Umstanden durchaus an einer Umsetzung von Mal3-
nahmen interessiert zu sein. Demgegenuber haben 29 % der Eigen-
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Umsetzungszeitraum der
Sanierung

Vorbereitende Untersuchungen

timer zum aktuellen Zeitpunkt keinen Bedarf auf Férdermittel zu Sa-
nierungszwecken zuruckzugreifen. Aul3erdem kann davon ausgegan-
gen werden, dass ein Teil dieser Eigentiimer nicht Gber ausreichende
Eigenmittel verfugt, um Sanierungsmalinahmen erfolgreich durchfuh-
ren zu kdnnen.

In Bezug auf den Umsetzungszeitraum moglicher Modernisierungs-
mafinahmen zeigt sich ein differenziertes Bild. Rund 79 % der Befrag-
ten (hier: 39 Eigentiimer) kénnen sich vorstellen spatestens innerhalb
der néachsten funf Jahre eine Sanierungsmaf3nahme durchzufiihren.
Davon sind 38 % an einer mdglichst zeitnahen Umsetzung interes-
siert. 21 % der Eigentimer fassen Sanierungsmafnahmen zu einem
spéateren Zeitpunkt ins Auge.

mzeitnah
7in 2 bis 5 Jahren

m spater

Zeitraum der Durchfiihrung von Modernisierungsmaf3nahmen, Quelle/grafische Darstel-
lung: die STEG (Beteiligtenbefragung 2016, n=39)

5.5.2 Absichten der Beteiligten

Absichten in Bezug auf das
Grundstiick bzw.
das Gebaude

Die Handlungsabsichten der Eigentimer in Bezug auf das jeweilige
Grundstiick lassen erkennen, dass sich 38 % der Eigentimer die kon-
krete Umsetzung von ModernisierungsmafRnahmen vorstellen kénnen,
teilweise unabhéngig von der Mdglichkeit Sanierungsférdermittel zu
erhalten. Bedingt durch die Mdéglichkeit der Mehrfachantworten kann
davon ausgegangen werden, dass einige Eigentimer zum jetzigen
Zeitpunkt mehrere Mdglichkeiten im Umgang mit ihrem Grundsttick/
Gebaude in Betracht ziehen. 5 % der Befragten sind an einem Anbau
am Gebdaude interessiert. Im Verlauf der Sanierung wird sich zeigen,
welche Eigentimer tatsachlich die Umsetzung der Mal3nahmen in Be-
tracht ziehen. Bei genauerer Analyse vorhandener Schéaden und not-
wendiger Arbeiten ist hdufig eine Verschiebung der urspriinglich ge-
planten MalRnahmen zu beobachten.
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Anregungen, Winsche,
Bedenken

Vorbereitende Untersuchungen

Im Gegensatz zu den genannten Veranderungsabsichten eines Grof3-
teils der beteiligten Eigentiimer wird deutlich, dass in 24 % der Falle
keine Veranderungen am Gebaude notwendig und in 25 % der Falle
keine Veranderungen gewunscht sind; wobei diese subjektive Einstel-
lung unterschiedliche private wie auch finanzielle Griinde haben kann.

Die befragten Eigentiimer kdnnen sich in 18 % der Falle einen Ver-
kauf ihres jeweiligen Grundstiicks vorstellen. Die Verkaufsbereitschaft
einzelner Eigentumer stellt neben der Gefahr von Leerstdnden und
Sanierungsstau auch eine Chance zur nachhaltigen Nutzung von Ge-
bauden bzw. Grundstiicken bei erfolgreichem Verkauf dar. Hierbei ist
es aus Sicht der Stadt sinnvoll, kommunale Entwicklungschancen auf
solche Grundstiicke abzuklaren und die planerischen Rahmenbedin-
gungen zu erortern.

5 % der Befragten &ufern das Interesse, das Grundstiick durch Zu-
erwerb zu vergréBern. Hierzu sollte geprift werden, ob bei den Be-
fragten konkrete Vorstellungen zum Erwerb von Flachen gegeben
sind. Die mdgliche Umsetzbarkeit dieser konkreten Absichten sollte im
weiteren Verlauf der Sanierung diskutiert werden.

2 % der Eigentumer ziehen einen Abbruch von Geb&uden bzw. Ge-
baudeteilen in Betracht. In diesem Zusammenhang sollte eine Unter-
stitzung und Beratung der Eigentimer erfolgen, vor allem vor dem
Hintergrund der Vermeidung innerértlicher Brachflachen bzw. der Er-
maglichung einer Neubebauung auf den jeweiligen Grundsticken.

Ich méchte anbauen 5%

Ich méchte das Gebaude bzw. Gebaudeteile r 20,
abbrechen 1

Ich méchte das Gebaude / Grundstiick verkaufen [ NG 15

Ich habe Interesse das Grundstiick durch Zuerwerb
zu vergroRem

Es ist keine Veranderung am Gebaude notwendig _ 24%

5%

Es ist keine veranderung am Gebaude gewiinscht 25%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Absichten der Befragten, Quelle/grafische Darstellung: die STEG (Beteiligtenbefragung
2016, n=55, Mehrfachantworten méglich: 65 Nennungen)

Einige Befragte nutzen die Mdglichkeit eigene Anregungen, Wiinsche
Erwartungen oder Bedenken im Rahmen der Befragung zu &ufern.
Dabei umfassen die Anregungen sowohl gestalterische Aspekte als
auch die Forderung nach einem grof3eren Bewusstsein der Bewohner
fur das stadtische Umfeld.

Bezuglich der Sauberkeit innerhalb Neuenbirgs auRern mehrere Ei-
gentiimer einen Handlungsbedarf:

.Neuenblrg sollte mehr auf die Pflege Offentlicher Platze achten®
.,man musste nicht so viel sanieren, wenn man mehr in die alltagli-
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Vorbereitende Untersuchungen

che Sauberkeit und Pflege investiert"
.wenn Neuenblirg wieder sauberer wird, brauchen wir keine Sanie-
rung*

Zusatzlich winschen sich einige Eigentlimer eine starkere Begrlinung
offentlicher Platze sowie des Enzufers. In Bezug auf das Enzufer wird
der Bedarf einer Neugestaltung gesehen; insbesondere auch, um dort
die innerstadtische Aufenthaltsqualitdt zu erhéhen (z. B. Begriinung
des Uferwegs, Sitzbénke).

Wie in vielen Kommunen wird auch die Verkehrssituation in Neuen-
birg beméangelt. So fordern einige Eigentiimer eine Geschwindigkeits-
reduzierung (z. B. Tempo 30, Flisterasphalt). Zusatzlich wird in eini-
gen StralRen eine gestalterische oder funktionale Aufwertung gefor-
dert.

= Im FloRerwegle sind die Pflastersteine sehr uneben und schlecht
begehbar. Hier sollte ein anderer flacher Belag angebracht wer-
den.”

= Entfernen der Pflanzen an der Mauer in der Brunnenstral3e, um
hier eine besser Durchfahrt der Autos bzw. Krankenwagen zu er-
moglichen

= Bessere Pflege der Vorstadtbriicke (Lampen, Gelénder)

= Erneuerung des Parkstreifens Wildbader Stral3e

= Schlechte Straf3enbeleuchtung

Des Weiteren fordert ein Eigentumer zusétzliche Parkplatze. Aus an-
deren Aussagen wird deutlich, dass Defizite bezuglich der optischen
Gestaltung der AuRenfassaden einiger Gebaude bestehen. So
wunscht ein Eigentimer ,dass alle Eigentimer von alten H&usern
mehr unterstlitzt werden beziglich der AuRenfassade®“. Aullerdem
wird eine Reduzierung weiteren Leerstands gefordert und der Bedarf
nach weiterem Einzelhandel bzw. Gastronomie gesehen.

Weitere Anmerkungen sind:

= ,Wir freuen uns auf jede positive Veranderung®

= ,Eine Sanierung ist notwendig, um den Ortskern zu beleben bzw.
am Leben zu erhalten®

=  Wiederanbringung der Bricke am Kriegerdenkmal zur Wildbader
Stral3e
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5.6

Vorbemerkungen

Bewertung des
Wohnumfeldes

Was fallt lhnen in Neuenbiirg
positiv auf?

Vorbereitende Untersuchungen

Soziale Stadt — Neuenbiirg ,,Stadtkern IlI*

Das Bund-Lander-Programm ,Soziale Stadt® verfolgt einen integrier-
ten Ansatz. Aus diesem Grund ist die Beteiligung und aktive Mitwir-
kungsbereitschaft der Birger von zentraler Bedeutung. Zur Beurtei-
lung der Situation im Untersuchungsgebiet ,Stadtkern IlI“ wurde die
Befragung um wichtige Aspekte — z. B. Bewertung des Wohnumfel-
des, soziales Engagement der Bewohner — erganzt.

Mit Blick auf Kapitel 5.5.2 kommt die kritische Bewertung des stadti-
schen Umfeldes in Neuenbirg auch in Bezug auf die Frage nach der
generellen Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld zum Ausdruck. 54 der
erfassten 110 Haushalte haben hierzu Angaben gemacht. 63 % der
Haushalte sind unzufrieden mit ihrem Wohnumfeld. Lediglich 37 %
der Befragten sind zufrieden.

Zusatzlich zu den vorgegebenen Antwortkategorien konnten die Be-
fragten personliche bzw. individuelle Grinde angeben. Zusammen-
fassend pragen hier negative Bemerkungen im Zusammenhang einer
individuellen Unzufriedenheit das Meinungsbild. Im Folgenden sind
wesentliche Aussagen der Bewohner zusammenfassend dargestelit:
Unzufrieden, weil...
.. fehlende Einkaufsmoglichkeiten bzw.
vorwiegend im Gewerbegebiet/nicht
zu FuR erreichbar

.. optisch nicht attraktiv (z. T. baufallige
Gebaude (u. a. optisch nicht

Zufrieden, weil...
... schone Lage
... schones Umfeld
... ruhige Wohngegend
... schéner Marktplatz
... schone Landschaft/Schlossberg
... gutes Nachbarschaftsverhaltnis ansprechend Fassade)
... gute Verkehrsanbindung ... fehlende Sauberkeit/Pflege im
.. etc. offentlichen Raum
... kein schoner Spielplatz
.. hohes Verkehrsaufkommen —
Verkehrslarm (Emissionen), hohe
Geschwindigkeiten, u. a. Bedarf einer
Verkehrsberuhigung der Alten
Pforzheimer Stral3e)
... fehlende Parkmadglichkeiten
... fehlende kulturelle Mdglichkeiten
.. fehlende Unterstiitzung der
Gewerbetreibenden durch die Stadt
.. fehlende stadtische Investitionen

Zitate:

,-..jeder an sich selbst denkt, dann ist

ja an jeden gedacht*

»...da brauchten wir 2-DINA4-Blatter, um

alles zu erlautern®

»...Lebensqualitat gering (ausge-
storben)*

,...Stadt stirbt aus®

,-..nichts mehr los ist*

Zitate:

»--.es ruhig und beschaulich ist*
»--€S angenehm zu leben ist*

»---weil der Marktplatz sehr schon ist*

Im Rahmen der Befragung wurden die Bewohner des Untersu-
chungsgebiets auch dazu aufgefordert zu erlautern, was ihnen positiv
in Neuenbirg auffallt. Insbesondere die Gestaltung (u. a. Bepflan-
zung) des Marktplatzes wird in vielen Fallen positiv hervorgehoben. In
diesem Zusammenhang wird mehrfach der gastronomische Betrieb
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Wo gibt es in Neuenbiirg
Verbesserungsbedarf?

Vorbereitende Untersuchungen

,Little Italy Coffee Shop Feinkost® genannt — im Sommer fihrt die Nut-
zung der Terrasse zu einer Belebung des Marktplatzes (,Es tut sich
schon etwas, z. B. haben wir ein schénes Café“). Des Weiteren wer-
den das Rathaus sowie die Gestaltung der Gebaude um die alte Apo-
theke in der MarktstraRe positiv bewertet. Die historischen Fachwerk-
héauser sowie die engen Gasse werden ebenso mehrfach genannt.

Durch ihre Lage an der Enz ist die Stadt Neuenblirg beginstigt
(,schdne Lage®). In diesem Zusammenhang wirkt sich auch die Ge-
staltung der Enzpromenade positiv auf die Wertung durch die Befrag-
ten aus. In Bezug auf die Daseinsvorsorge wird das bestehende An-
gebot von Banken, Schulen sowie Arzten positiv hervorgehoben.

Als weitere Aussagen sind zu nennen:

,Optisch durchaus attraktiv, aber die Stadtverwaltung hat zu lange
nichts gemacht*

= ,man ist bemuht das Beste aus der Situation zu machen®

= ,es wird immer ruhiger® / ,seitdem mehr auf der Wilhelmshohe los
ist, ist es im Stadtle ruhiger geworden®

= In diesem Stadtle steckt ein unglaubliches Potenzial eine Perle
daraus zu machen.”

Ein wesentliches Defizit im Untersuchungsgebiet ,Stadtkern III* sind
Einkaufsmoglichkeiten. Laden, die den taglichen Bedarf abdecken
und in einigen Fallen als sozialer Treffpunkt gesehen werden, sind im
Bereich ,Stadtkern 1lI“ nach Angaben der Befragten nur unzureichend
vorhanden. Zusatzlich winschen sich die Bewohner ein breiteres
gastronomisches Angebot (,Gasthaus Roter Ochsen sollte wiederer-
offnet werden®).

Einige Aspekte werden unter dieser Frage erneut genannt, so u. a. die
Tatsache, dass die Befragten einen erhdhten Sanierungsbedarf fir
das Gebiet wahrnehmen, aber auch der bemangelte Zustand offentli-
cher Platze (Sauberkeit).

In Bezug auf die Funktionalitat der Infrastruktur werden einzelne As-
pekte genannt: defekte StralRenlampen, Forderung altengerechter
Birgersteigbelage etc. Fir die BrunnenstralRe stellt ein Bewohner ein
Platzproblem im StralRenraum fest — parkende Autos stehen einem
sachgerechten Brandschutz entgegen.

Weitere Aussagen sind:

= ,wenn ich heute nach Neuenblirg komme, ist der Marktplatz aus-
gestorben (war friiher nicht so)*

= Attraktivitdt und Leben im alten Stadtkern wieder aufbauen®

= ein alter Stadtkern muss nicht alt sein®

= ,es gibtimmer etwas zu tun®
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Welche Angebote fehlen
Ihrer Meinung nach in
Neuenbirg?

Ehrenamtliches Engagement

Hinderungsgriinde, sich
sozial zu engagieren

Vorbereitende Untersuchungen

In nahezu allen Fallen wurden Einkaufsméglichkeiten genannt. Ent-
sprechend wird an dieser Stelle ein groRerer Handlungsbedarf fir das
Untersuchungsgebiet ,Stadtkern [lI“ deutlich; insbesondere da der
Einkauf fir einige Beteiligte als Méglichkeit zur Kommunikation gese-
hen wird und die Erreichbarkeit der Wilhelmshéhe (Fachmarktzentrum
in Norden der Stadt) fur &ltere Personen aufgrund ihrer eingeschrank-
ten Mobilitat nicht immer gegeben ist. Neben Einkaufsmdglichkeiten
fur den téaglichen Bedarf (z. B. Metzgerei), werden vor allem in Bezug
auf Gastronomie und Apotheken Handlungsbedarfe gesehen.

Einige Befragte wiinschen sich ein groRReres Freizeit- und Sportange-
bot fir Jugendliche sowie attraktive Spielmdglichkeiten fir Kinder. In
diesem Zusammenhang wird ofter auf den Zustand bestehender
Spielplatze verwiesen (,veraltet). Vereinzelte Winsche: Kinderarzt,
Kindergarten, sanierter Wohnraum fir Familien, Sitzmdoglichkeiten
sowie 6ffentliche Toiletten.

In Bezug auf die Frage nach ehrenamtlichem Engagement der Be-
wohner des Untersuchungsgebiets ,Stadtkern III¥, zeigt sich ein ein-
deutiges Bild. Von 61 Befragten sind nur 7 % in einem Ehrenamt tatig.

Betrachtet man die moglichen Grinde, die die Bewohner im Untersu-
chungsgebiet ,Stadtkern IlI“ an sozialem Engagement hindern, so fallt
insbesondere der zeitliche Aspekt ins Gewicht — in 47 % der Falle
(n=51) mangelt es den Befragten an Zeit.

sonstiges - 6%

das fehlende oder unpassende Angebot 0%

die fehlende Zeit 47%

mein Gesundheitszustand _ 24%

das fehlende Interesse 10%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% S50%

Hinderungsgriinde an sozialem Engagement, Quelle/grafische Darstellung: die STEG
(Beteiligtenbefragung 2016, n=51, Mehrfachantworten méglich: 62 Nennungen)

Zusatzlich darf in diesem Zusammenhang die Altersstruktur der Be-
wohner nicht vernachlassigt werden. Wie in Kapitel 5.2.3 dargestellt,
sind ca. 20 % der Bewohner im Untersuchungsgebiet Uber 65 Jahre
alt. 35 % der Befragten geben an, dass ein soziales Engagement auf-
grund ihres Alters nicht méglich ist. Vor dem Hintergrund der Mdglich-
keit der Mehrfachnennung, kann in Bezug auf den Grund ,mein Alter*
in einigen Fallen von einer Kopplung mit dem Grund ,Gesundheitszu-
stand“ ausgegangen werden. 24 % der Bewohner sind durch ihren
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Interesse der Bewohner, sich
in Themenfeldern der
Quartiersentwicklung zu
engagieren

Vorbereitende Untersuchungen

gesundheitlichen Zustand eingeschrénkt. In 10 % der Falle besteht
kein Interesse an sozialem Engagement. 6 % der Befragten geben
sonstige Griinde an.

Eine Mitwirkungsbereitschaft der Bewohner im Untersuchungsgebiet
.Stadtkern IlI“ setzt ein generelles Interesse der Bewohner voraus,
sich aktiv fur die Entwicklung des Quartiers einzusetzen. In Bezug auf
die Frage nach einem Interesse an Themen der Quartiersentwicklung
ergibt sich ein eindeutiges Bild. Von 110 Haushalten haben nur 14
Haushalte eine Angabe gemacht. Die geringe Beteiligung lasst Rick-
schlisse zu den vorangegangenen Fragestellungen zu. So kann ver-
mutet werden, dass ein gro3erer Teil der Befragten kein Interesse an
den genannten Themen hat, wobei zeitliche Einschrénkungen als
Hauptgrundhinderungsgrund gesehen werden dirften.

Fir das Themenfeld ,Wohnen im Quartier* wurden die meisten Anga-
ben gemacht. Verknipft man dieses Ergebnis mit den Defiziten, die
die Beteiligten aufgefihrt haben, so kann hier ein wichtiges Hand-
lungsfeld fur die Sanierungsmafinahme abgeleitet werden.

Absoluter Wert Relativer Wert
Wohnen im Quartier 7 50 %
Bildung und Betreuung 3 21 %
Integration 0 0%
Arbelteirr:quan;r\tLiJ::nIdung 4 29 0%
Weitere 1 7%
Anzahl der Nennungen 15
Haushalte 14 107 %

Themenfelder der Quartiersentwicklung, Quelle/tabellarische Darstellung: die STEG
(Beteiligtenbefragung 2016, n=15)
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Vorbereitende Untersuchungen

6 Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager

GemalR § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll die
Stadt den offentlichen Aufgabentragern, deren Aufgabenbereiche
durch die Sanierung beriihrt werden kénnen, mdoglichst frihzeitig Ge-
legenheit zur Stellungnahme geben. In der Stellungnahme haben die
offentlichen Aufgabentrager Aufschluss tber von ihnen beabsichtigte
und bereits eingeleitete MaRnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung
zu geben, welche fur die Sanierung bedeutsam sein kénnen. Dartiber
hinaus sollen die offentlichen Aufgabentrdger geméaR § 139 Abs. 1
BauGB die Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen Er-
neuerungsmafnahmen im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben
unterstutzen.

Die Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahme erfolgte mit Schrei-
ben vom 07.07.2016. Als Frist zur Abgabe der Stellungnahme wurde
der 02.09.2016 eingerdumt. Mit Schreiben vom 31.01.2017 wurde ei-
ne Stellungnahme nachgereicht.

Insgesamt wurden 17 offentliche Aufgabentrager angeschrieben, von
denen 12 geantwortet haben; davon haben folgende weder Bedenken
noch Anregungen geaul3ert:

Mit Schreiben vom:

Gemeinde Hofen an der Enz 08.07.2016
Landratsamt Enzkreis, Stral3enverkehrs- und 12.07.2016
Ordnungsamt

Gemeinde Engelsbrand 18.07.2016
Gemeinde Straubenhardt 16.08.2016
SWP Stadtwerke Pforzheim 17.08.2016
Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 21, 01.09.2016

Raumordnung, Baurecht und Denkmalschutz

Von einzelnen Behorden wurden Stellungnahmen abgegeben. Diese
sind nachfolgend auszugsweise aufgefuhrt. Die vollstandigen Stel-
lungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sind dem Anhang zu entnehmen.

Teilweise gingen fachspezifische Anregungen ein, welche in den Kon-
zepten entsprechend berlcksichtigt werden. Die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange sind im weiteren Verfahren und bei
konkreten MaRnahmen weiterhin zu beteiligen.

Folgende Trager offentlicher Belange gaben fachspezifische Anre-
gungen und Hinweise zum Untersuchungsgebiet ,Stadtkern I1I*:
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Regierungsprasidium
Karlsruhe, Abt. 2 —
Wirtschaft, Raumordnung,
Bau-, Denkmal- und
Gesundheitswesen

Stellungnahme vom:
11.07.2016

Landesamt fir Denkmalpflege
im Regierungsprasidium
Stuttgart

Stellungnahme vom:
25.07.2016

Vorbereitende Untersuchungen

Das Regierungsprasidium (RP) weist darauf hin, dass mit den vorbe-
reitenden Untersuchungen Entscheidungsgrundlagen fur die Wahl des
Sanierungsverfahrens erarbeitet werden missen. Dies sei keine Er-
messensentscheidung der Stadt Neuenbirg.

Zudem bat das RP um eine Ubersendung der Unterlagen (iber die
Ausfertigung und die ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses. Die STEG reichte entsprechende Unterlagen am
27.07.2016 nach.

AuRerdem wies das RP auf die Regelungen des Datenschutzes bei
der Erhebung personenbezogener Daten hin.

Des Weiteren bittet das RP darum, das Referat 22 Uber die Planung
zu informieren. Hierzu sollen die Satzung uber die férmliche Festle-
gung des stadtebaulichen Erneuerungsgebiets, ein Auszug aus der
Niederschrift des Gemeinderates Uber den Satzungsbeschluss mit ei-
ner Begrindung der Satzung unter Beachtung von § 142 Abs. 4
BauGB, der Nachweis der offentlichen Bekanntmachung und der Be-
richt zu den vorbereitenden Untersuchungen tbersendet werden.

Weiterhin empfiehlt das RP eine Stellplatzbedarfsberechnung zu er-
stellen, sollten offentliche Stellplatze geplant sein.

Das Landesamt fir Denkmalpflege weist darauf hin, dass das Unter-
suchungsgebiet ,Stadtkern Il1* Teile des historischen Stadtkerns Gber-
lagert.

Ferner weist das Landesamt fir Denkmalpflege darauf hin, dass sich
im Untersuchungsgebiet folgende Kulturdenkmale befinden, die nach
88 2 und 28 DSchG geschutzt sind:

= Alte Pforzheimer Stralle 1 MduhlstraRe 2, 4

= Bahnhofstral3e 20 = Mdahlstral3e 6

= Bahnhofstral’e 29 = MuhlstraBe 18

= Bahnhofstral3e 33 = Mdahlstrale 24

= Bahnhofstral3e 101 = MuhlstraBe 30

= Brunnenstralle 1 = Mduhlstrale 31, 32, 33, 35
= Gerichtsgasse 1/Marktstrale 10 = Rathausstralle 2

= Gerichtsgasse 2 = Rathausstrale 7

= Marktstral3e 12 = Stadtwiese 1

= MarktstralRe 16 (Marktbrunnen) =  Wildbader Strale 2, 4

= Marktstral3e 19 = Wildbader Stral3e 5

= MarktstralRe 21 =  Wildbader Stral3e 6

= Marktstral3e 23 = Wildbader Stral3e 9

= MarktstraRe 24 =  Wildbader Stral3e 14

= Marktstral3e 25 = Wildbader Stral3e 17

= MarktstraRe 26 =  Wildbader Stral3e 21

= Marktstral3e 28 = Wildbader Stral3e 29, 31

= MarktstraRe 30
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Landratsamt Enzkreis
Amt fur Baurecht und
Naturschutz

Stellungnahme vom:
15.08.2016

Vorbereitende Untersuchungen

Des Weiteren gibt es im Untersuchungsgebiet Gebaude, die als Prif-
falle der Bau- und Kunstdenkmalpflege gelten:

= Muhlstraf3e 28
= Torweg 1l

AuRerdem befinden sich im Untersuchungsgebiet erhaltenswerte Ge-
baude als weitere wichtige Zeugen der Bau- und Siedlungsgeschich-
te. Dies sind:

= FlosserstralBe 11 = Wildbader Stral3e 12
= Marktstral3e 17 =  Wildbader Stral3e 14
= Unterwasserweg 22 = Wildbader Stral3e 16
= Wildbader Stral3e 8 =  Wildbader Straf3e 18

Zur Verortung der Gebaude verweist das Landesamt fir Denkmal-
pflege auf den angehangten denkmalpflegerischen Werteplan.

Das Landesamt wiinscht, dass die Sanierung so gestaltet werde, dass
die historisch gewachsenen Strukturen der Stadt Neuenburg erhalten
bleiben. Des Weiteren wird darauf verwiesen, dass vor baulichen Ein-
griffen sowie einer Veranderung des Erscheinungsbildes eines Kultur-
denkmals eine Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege
sowie eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich sei.

Zur archéologischen Denkmalpflege verweist das Landesamt darauf,
dass flachige Baumaflinahmen in bislang nicht gestorten Arealen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bedurfen. Hierbei wird an-
gemerkt, dass eine abschlieRende Stellungnahme erst gegeben wer-
den kann, wenn relevanten Daten zum Planvorhaben vorliegen. Ge-
plante MaRnahmen sollten deshalb frihzeitig zur Abstimmung bei der
Archaologischen Denkmalpflege eingereicht werden.

Beim Antreffen weiterer, unbekannter Kulturdenkmale im Plangebiet,
wird auf das die Regelung der 88 20 bis 27 DSchG hingewiesen. Das
Landesamt weist auf eine sofortige Benachrichtigung der Stadt oder
der Denkmalbehérde hin, sollten archaologische Funde oder Befunde
gemacht werden.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege bittet um die nachrichtliche Uber-
nahme der denkmalpflegerischen Belange in den Bericht zur vorberei-
tenden Untersuchung.

I. Amt fur Baurecht und Naturschutz:

Baurecht

Aus planungsrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken.
Naturschutz

Das Landratsamt verweist darauf, dass bei Sanierungen der Arten-
schutz zu beachten ist. Dabei dirften keine geschitzten Arten oder
deren Lebensstétten negativ beeintrachtigt werden. Das Landratsamt
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Vorbereitende Untersuchungen

empfiehlt, Eingriffe zu minimieren, vor Eintritt einer Beeintrachtigung
CEF Malinahmen durchzufiihren. Hierbei wird ausdriicklich eine bau-
biologische Begleitung der MaBnahmen empfohlen.

Il.Umweltamt:
Bodenschutz/Altlasten

Das Umweltamt verweist darauf, dass bei Erdarbeiten und Bohrun-
gen, die so tief gehen, dass Wasser angetroffen werden kénnte, das
Umweltamt einen Monat vor Beginn der MalRnahme zu benachrichti-
gen ist. Des Weiteren seien bei Neubauten mit Unterkellerung Was-
serhaltungsmaf3nahmen notwendig.

AuRBerdem zeigt das Umweltamt folgende Flachen auf, die im Boden-
schutz- und Altlastenkataster gefiihrt werden. Bei Flachen mit der
Einstufung ,B“ mlsse mit entsorgungsrelevantem Bodenaushub ge-
rechnet werden.

= Ehemalige Intarsien- und Uhrenfabrik Richter, eingestuft in ,B®
(entsorgungsrelevant)

= Ehemalige Tankstelle Stolze, eingestuft in ,B* (entsorgungsrele-
vant)

= Ehemalige Kfz-Werkstatte Genssle, eingestuft in ,OU“ (Flache ist
vorab zu erkunden, Erkundung durch Umweltamt voraussichtlich
Ende des Jahres)

= Ehemalige Tankstelle Frey, eingestuft in ,B* (entsorgungsrelevant)

= SBV Kraftstr. 2 (privates Wohnhaus mit MKW-Verunreinigung),
eingestuft in ,Gefahrenlage hinnehmbar®. Bei Abriss des Gebau-
des ware ggf. ein weiterer Aushub der Verunreinigung zu veran-
lassen.

= Ehemalige Druckerei Bisinger, eingestuft in ,B“ (entsorgungsrele-
vant)

= Ehemalige Spedition Mahler, eingestuft in ,B“ (entsorgungsrele-
vant)

Entwasserung

Von Seiten des Umweltamts und der Wasserbehoérde bestehen Pla-
nungen zur Sanierung der Kanalisation und der Regenwasserbehand-
lungsanlagen. Um dies bei SanierungsmafRnahmen beriicksichtigen
zu koénnen, winscht das Umweltamt eine nachrichtliche Darstellung
der Entwasserungsanlagen im Sanierungsplan.

Des Weiteren verweist das Umweltamt auf die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser.

Falls sich Brunnen im Sanierungsgebiet befinden, empfiehlt das Um-
weltamt zu prufen, ob dieser an die Ortskanalisation angeschlossen
ist und inwiefern die Abwasseranlagen mit eigentlich nicht behand-
lungsbedirftigem Fremdwasser belastet werden. In diesem Fall ware
zu prifen, inwieweit dieses Wasser von der Kanalisation abzukoppeln
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Netze BW

Stellungnahme vom:
15.08.2016

Vorbereitende Untersuchungen

ware.

Des Weiteren empfiehlt das Umweltamt bei der Anderung der Belage
fur Flachenbefestigungen zu prifen, inwieweit wasserdurchlassige
Materialien verwendet werden kdnnen.

Oberflachengewésser

Hochwasserschutz

Das Umweltamt verweist darauf, dass sich einige Flurstiicke des Sa-
nierungsbereiches ,Stadtkern 1l innerhalb einer HQ 100 Uberflu-
tungsflache liegen, in der ein unmittelbares gesetzliches Bauverbot
herrscht. Von diesem Verbot kann durch die zustandige Behérde aus-
nahmsweise abgewichen werden, wenn:

= Die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beein-
trachtigt ist und der Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum
zeitgleich ausgeglichen wird,

= der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig
verandert,

= der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt wird und

= hochwasserangepasst geplant und gebaut wird.

Deshalb wird empfohlen, Angaben zu Uberschwemmungsgebieten
und Hochwasserschutzanlagen nachrichtlich in den Sanierungsplan
zu Ubernehmen.

AulRerdem befinde sich eine Briicke im Sanierungsgebiet, die im Falle
eines HQ 100 als eingestaut gilt. Das Umweltamt schlagt vor, die fur
einen HQ 100-gerechten Ausbau der Briicke notwendigen Flachen im
Zuge der Sanierung durch die Stadt rechtlich zu sichern.

Eine Karte mit den Uberflutungsflachen ist beigefiigt.

Gewasserrandstreifen

Das Umweltamt merkt an, dass im Sanierungsgebiet Gewasser der I.
und II. Ordnung liegen und dass hierbei ein Gewasserrandstreifen von
5 m ab Bdschungsoberkante einzuhalten ist. Fir die weitere Planung
empfiehlt das Umweltamt daher, die Schutzstreifen entsprechend
auszuweisen und darzustellen.

Immissionsschutz

Keine Anmerkungen und Planungen.

MaRnahmen der Netze BW sind im Sanierungsgebiet aktuell nicht ge-
plant.

Die Netze BW verweist auf die angefugten Plane, die Aufschluss tiber
den Verlauf der Energieversorgungsleitungen geben. Des Weiteren
sei eine Uberbauung eines im Erdreich verlegten Kabels unzulassig.

Sollte eine Umlegung der Kabelleitungen im Rahmen von Baumal-
nahmen notwendig sein, ware eine Verlegung moglich, wirde jedoch
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Deutsche Telekom Technik
GmbH

Stellungnahme vom:
31.01.2017

Vorbereitende Untersuchungen

zu Lasten des Verursachers gehen.

Die Netze BW wiinscht eine weitere Beteiligung an der Planung und
weist darauf hin, dass die Baufirmen auf das Einholen der Lageplane
hingewiesen werden sollen.

Im Gebiet befinden sich hochwertige Telekommunikationsinfrastruktu-
ren der Telekom. ,Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-
Anlagen mussen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Fir zukinftige Erweiterungen des Telekommunikationsnetzes sind in
allen Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Un-
terbringung der Telekommunikationsanlagen der Telekom vorzuse-
hen.”

Die Telekom winscht die friihzeitige Mitteilung, mindestens jedoch
drei Monate vor Baubeginn, des Beginn, des Umfangs und des Ab-
laufs der Baumaflinahmen. Hierzu hat sich die bauausfiihrende Firma
vor Beginn der Baumafinahmen zu informieren.

.Malnahmen der Dt. Telekom AG sind im Untersuchungsgebiet z. Zt.
Nicht geplant.”
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7 Neuordnungskonzept/Sanierungsziele

7.1 Allgemeine Sanierungsziele

Das Neuordnungskonzept in textlicher und zeichnerischer Form (sie-
he Planteil) soll einen Uberblick tiber die vorhandenen Entwicklungs-
chancen geben. Mit der anstehenden Sanierung sollen folgende An-
liegen im Sinne einer integrierten Quartiersentwicklung erzielt werden:

1. Erhalt des Stadtkerns in seiner Funktion als Versorgungs- und
Wohnzentrum fiir alle Bevolkerungsgruppen,

2. Unterstiitzung der Innenentwicklung,

3. Schaffung von Wohnraum fir alle Generationen und Einkommens-
gruppen,

4. Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse fur alle Verkehrsteilneh-
mer,

5. Steigerung der Aufenthaltsqualitéat im 6ffentlichen und halbéffentli-
chen Raum,

6. Steigerung der Erlebbarkeit der Enz als wesentliches Identifikati-
onsmerkmal von Neuenbirg.

Die Steigerung der Erlebbarkeit der Enz wurde auch im Rahmen der
gesamtstadtischen Entwicklungskonzeption wiederholt von Birgern
als dringliche MaZnahme kommuniziert. Diesem Wunsch soll in einer
anstehenden Sanierungsdurchfiihrung gerecht werden.

Im Folgenden sind die Ziele fur die anstehende Sanierung im Bereich
~Stadtkern III* dargestellt. Diese sind nicht als separate Einheiten zu
betrachten; vielmehr bedingen sie sich gegenseitig.

7.2 Stadtebauliche Ziele

Langfristige Sicherung des
Wohnungsbestandes/
Verbesserung der
Wohnqualitat

= Umfassende Sanierung und Modernisierung, insbesondere der
Fassadenbereiche, wenn nétig auch Kernsanierungen

= Schaffung von bendétigtem Wohnraum durch Sanierung der Be-
standsgebaude

= Quantitative Erweiterung des Wohnungsangebotes durch Beseiti-
gung der Gewerbebrache Poststral3e, anschlielende Neuordnung
und Herstellung eines differenzierten, zukunftsféahigen und genera-
tionenubergreifenden Wohnangebots

= Anpassung an auftretende Hochwasser mit Hilfe von wasserdurch-
lassigen Hofflachen (Adaption)

= Abbruch von substanziell geschadigter Bausubstanz und Freima-
chung fur anschlieRende Neubebauung oder Begriinung
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Entwicklung, Attraktivierung
und Modernisierung des
Stadtkerns

Erhalt und Starkung der
innerdrtlichen
Versorgungsangebote

Ausbau und Gestaltung der
innerdrtlichen
Wegeverbindungen

Vorbereitende Untersuchungen

Beseitigung von eingeengten Wohnlagen und Belichtung der In-
nenhdéfe durch Entkernung/Abbruch nicht genutzter Nebengebaude
und ehemaliger Wirtschaftsgebaude

Gestaltung von Hofflachen und Zufahrtsbereichen

Revitalisierung von leerstehenden Gebauden bzw. Wohnungen
SchlieBung von Bauliicken im Ortsgrundriss

Vermeidung der Verdrangung von Bewohnern durch Beachtung
sozialer Grundsatze

Verbesserung der Aufenthaltsqualitét durch qualitativ hochwertige
Gestaltungsmaflinahmen im ErschlieBungsbereich, in privaten Hof-
bereichen sowie im 6ffentlichen Raum

Nutzung innerortlicher Flachenpotenziale durch Neuordnung und
Neubau bzw. Nachverdichtung unter Beachtung der Belange des
Hochwasserschutzes

Ortsbildgerechte Modernisierung des Gebaudebestands unter Be-
achtung der geltenden Gestaltungssatzung

Durchgreifende Gestaltungsmafnahmen im Schulhof der Schloss-
bergschule Neuenbirg: Entsiegelung, Begriinung und eindeutige
Markierung von Parkierungsflachen fur das Schulpersonal

Erhalt bzw. Inszenierung historischer und ortsbildpragender Bau-
substanz

Beseitigung von Gestaltungsméngeln an privaten und offentlichen
Gebauden zur Wahrung der Ortskernidentitat

Erhalt, Pflege und Aufwertung des charakteristischen Ortsbildes
Erhalt der Denkmale durch Modernisierung der denkmalgeschitz-
ten Bausubstanz

Inszenierung pragender Gebaude und Geb&audestrukturen

Abbruch des Volksbank-Gebaudes und Neubau mit ortshildgerech-
ter Gestaltung

Erhalt und Ergénzung der wohnortnahen Versorgungs- und Dienst-
leistungsangebote im Ortszentrum durch Nachnutzung oder Um-
nutzung leerstehender Gebaude

Wiederbelebung des ,Gasthauses zum Ochsen®

Erhalt der Nutzungsteilung Wohnen — stral3enseitiger Einzelhandel
entlang der haufig frequentierten StralRenabschnitte

Erganzung des vorhandenen FuRwegenetzes

Beseitigung von unguinstigen und gefahrlichen Wegfiihrungen
Verbesserung und Sicherung der Wegeverbindungen zu o6ffentli-
chen Infrastruktureinrichtungen (z. B. Weg zur Schule)
Entscharfung der Gefahrenpunkte im Kreuzungsbereich an der
Ecke Alte Pforzheimer Stra3e/Brunnenstralle

Ergadnzung bzw. Schaffung von Querungshilfen fir FuRgéanger und
Radfahrer, insbesondere an geféhrlichen StraRenabschnitten, an
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Aufwertung des
Enzuferbereichs

Verbesserung der
Okologischen Situation im
Quartier

Vorbereitende Untersuchungen

denen der Verkehr nur unzureichend einsehbar ist bzw. vorhande-
ne Geschwindigkeitsbegrenzungen nicht eingehalten werden (z. B.
Alte Pforzheimer StralRe/MarktstralRe, Wildbader Straf3e)
Herstellung einer Mindestbreite der Gehwege von 80 cm im ge-
samten Untersuchungsgebiet

Gestaltung der ErschlieBungsbereiche

Herstellung von Radwegen bzw. Schutzstreifen entlang der Stra-
Ren

Steigerung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

Beseitigung von ruhendem Verkehr auf Gehwegen und klare Tren-
nung zwischen Gehwegebereich und Parkierungsbereich durch
Gestaltung von Parkierungsflachen bzw. Stellplatzen (Verdeutli-
chung der Zonierung durch Materialwechsel im Bereich der Stra-
Renbelage, der Stellplatzflachen, der Rinnsteine und der Burger-
steige)

Schaffung eines durchgangigen und sicheren Radwegs entlang
des Enzufers, sodass das touristische Potenzial der Stadt besser
genutzt werden kann

Erhéhung der Zuganglichkeit der Enz fir Bewohner und Besucher
durch Ausbau der Gehwege, Schaffung von neuen Gehwegever-
bindungen

Forderung der Erlebbarkeit der Enz und des Uferbereichs durch
Gestaltungs- und Aufwertungsmal3nahmen, Sitzgelegenheiten und
Gehwegleitsystemen in Verbindung mit Parkgestaltung

Forderung von gastronomischen Angeboten entlang des Enzufers,
auch um die Aufenthaltsqualitat insbesondere fir Radtouristen zu
steigern

Steigerung der Aufenthaltsqualitdt durch Revitalisierung und Be-
grinung mindergenutzter Flachen entlang des Enzufers (Uferweg
und Unterwasserweg)

Gestaltung der Freiflache Uferweg mit Hilfe eines Wettbewerbs,
hierzu sind weitere stadtebauliche Untersuchungen im Vorfeld
notwendig

Energetische Nachbesserung bei 6ffentlichen und privaten Gebau-
den

Sukzessive Steigerung der Energieeffizienz von privaten und of-
fentlichen Gebauden

Verbesserung des Mikroklimas und der Aufenthaltsqualitat

Seite 69



Stadt Neuenbirg ,Stadtkern Il

7.3 Soziale Ziele

Steigerung der Wohn- und
Aufenthaltsqualitat

Verbesserung der
Wohnverhéltnisse und des
Wohnumfeldes

Burgermitwirkung und
Stadtteilleben

Starkung der Kernstadt als Ort
der Arbeit und Ausbildung

Steigerung der Erlebbarkeit
der Kernstadt im
Freizeitbereich

Schaffung einer Identitat in der
Kernstadt

Verbesserung der
Okologischen Situation im
Quartier

Vorbereitende Untersuchungen

Langfristige Sicherung der Ortsmitte Neuenbirgs als Wohnstand-
ort
Reduzierung von Abwanderungsbewegungen aus der Kernstadt

Anwerben von Familien zur Schaffung eines heterogenen Stadt-
zentrums

Schaffung von dezentralen Unterbringungsmaoglichkeiten fur Zu-
gewanderte und Asylsuchende

Forderung des Gemeinschaftslebens
Entwicklung eines Birgerbewusstseins
Stete Beteiligung der Blrgerschaft an der Quartiersentwicklung

Zusammenarbeit zwischen Grund-/Werkrealschule und Unterneh-
men

Ausbildung der Berufsausbildung auf die stadtischen Branchen-
schwerpunkte zur Vermeidung der bildungsmotivierten Abwande-
rung

Sicherung der Qualifikation der Beschaftigten

Beteiligung privater Unternehmen (Handwerker, Einzelhandelsbe-
triebe usw.) am Prozess der Quartiersentwicklung

Bedarfsgerechte Integration und Weiterbildung von Arbeitslosen
und Zugewanderten bzw. Asylbegehrenden

Erweiterung des Veranstaltungsspektrums fir alle Generationen
unter Zusammenarbeit verschiedener Trager aus dem padagogi-
schen und sozialen Bereich

Erweiterung der Freizeitangebote fir Kinder und Jugendliche
Forderung der Integration und des interkulturellen Dialogs

Erarbeitung einer stadttypischen Identitéat durch das Herausstellen
stadteigener Besonderheiten

Gemeinsame Ideenfindung mit den Neuenbirger Einwohnern zum
Auffinden eines stadttypischen Themas

Forderung eines Energiebewusstseins der Birgerschaft
Nachhaltige Quartierserneuerung im Sinne der Lokalen Agenda 21
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8 MalRnahmenkonzept

Das MaRnahmenkonzept dient der Verdeutlichung der aufgestellten
und der zuvor dargelegten Sanierungsziele und zeigt die Mdglichkei-
ten zur Umsetzung und Durchsetzung. Daneben stellt das Mal3nah-
menkonzept die Grundlage fir die Ermittlung der Kosten- und Finan-
zierungsubersicht dar und wird entsprechend der zukiinftigen Entwick-
lungen fortgeschrieben und weiterentwickelt.

Grundsatzlich wird der Stadt Neuenblirg empfohlen, die Umsetzung
der dargelegten MafRnahmen selbststéandig in regelméRigen Abstén-
den zu Uberprifen. Dartber hinaus ist die héhere Verwaltungsbehér-
de dazu verpflichtet, ,flr ein wirtschaftlich sonnvolles Zusammenwir-
ken der Gemeinde und der anderen Trager offentlicher Belange bei
der Durchfuhrung ihrer Mal3nahmen zu sorgen und die Gemeinde bei
der Beschaffung von Férderungsmitteln aus offentlichen Haushalten
zu unterstitzen” (§ 149 Abs. 6 BauGB). Demnach wird der Stadt
Neuenblrg empfohlen, den regelméaRigen Dialog mit der hoheren
Verwaltungsbehérde zur Umsetzung des MalRRnahmenkonzeptes zu
suchen.

Land Kommune Quartier
I T 1 1 1
Einleitung - Auswahl der - Stadtentwicklung im Hinblick auf die - Einzelaktivitaten
MaRnahmen »S0ziale Stadt” - Diskussion im Vorfeld der
- Programmaufstellung - Gebietsauswahl Stadtentwicklung
- Mittelzuweisung - Bewerbung
- Programmantrag
- Beschluss Vorbereitende Untersuchungen
I T T T 1
Vorbereitung - Bewilligungen - Vorbereitende Untersuchungen als - Konstituierung
- Biindelung Integriertes Handlungskonzept Quartiersmanagement
- Beratung - Formliche Festlegung durch Satzung - Aktivierung lokaler Akteure
- Organisation - Mitwirkung am
- Vorgezogene EinzelmalRnahmen Handlungskonzept
(Signalwirkung) - Vorgezogene
EinzelmaRnahmen der
Akteure
I T 1 1 1
Durchfihrung - Bewilligungen - MalRnahmen (mit - MaBnahmen
- Biindelung Einzelverwendungsnachweis) - Mitwirkung
- Beratung - Selbsthilfe
- Kontrolle
I T T T 1
Abschluss - Priufung der - Abrechnung (und - Fortsetzung der
Abrechnung Gesamtverwendungsnachweis) Eigenentwicklung
- Evaluierung - Berichte
- Evaluierung

- Aufhebung der Satzung

Mdgliche Aufgaben auf den Ebenen Land, Kommune und Quartier zur Durchfiihrung ei-
) : : 7
ner Sanierung im Rahmen der ,Sozialen Stadt

" Oberste Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (2000): Soziale Stadt. Wege zu einer intakten Nachbar-
schaft, Arbeitsblatt Nr. 3, Miinchen, S. 34.
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8.1 Stadtebauliche MalRnahmen

Gebaudebezogene
MalRnahmen

ErschlieBungs- und
GestaltungsmalRnahmen im
offentlichen Raum

Abbruch leerstehender und untergenutzter privater Gebaude und
nicht mehr genutzter Wirtschaftsgebdude mit substanziellen Mé&n-
geln, unter anderem:

- PoststralRe 18 (altes Feuerwehrgebaude) — stadtisches Ei-
gentum

- BahnhofstralRe 39 (Werkstattgebaude) — Privatbesitz
- Unterwasserweg 22 — Privatbesitz

- Bahnhofstral’e 19 (Geb&udeanbau) — Privatbesitz

- Brunnenstral3e 4, 6, 55 und 57 — jeweils Privatbesitz
- MarktstraBe 7 — Privatbesitz

- MiuhlstraRe 34 — stadtisches Eigentum

Ortsbildgerechte und weitere denkmalgerechte Modernisierung
vorhandener Wohngebaude und kommunaler Gebaude
Aufwertung des Wohnumfelds

Umfassende Sanierungsmaflinahmen, insbesondere bei Gebaude-
fassaden, Fenstern

Private Umnutzung des ehemaligen Bahngebéaudes als Mal3hahme
zur Beseitigung der ungenutzten Flache und zur Erganzung der
Nutzungsvielfalt in der Kernstadt, Nutzung als Park&Ride-
Parkplatz

Neugestaltung bzw. Neuordnung des 6stlichen Enzufers
Neugestaltung der Brunnenstral3e, der Poststral3e, der Bahnhof-
stralRe, des Teilbereichs Unterwasserweg sowie des Uferwegs
Neugestaltung des FuRgangerwegs an der Wildbader Stral3e
Neuordnung und Gestaltung des Verkehrsknotenpunkts Ecke Alte
Pforzheimer Stral3e/Brunnenstralie

Neuplanung FuRRgangeriberweg Wildbader Straf3e zur Erhdhung
der Sicherheit fir FuRgéanger

Neuplanung FuRgangeriberweg Marktstra3e zur Erhéhung der Si-
cherheit fur FuBgénger

Gestaltung der innerdrtlichen Ful3- und Radwegeverbindungen und
NeuerschlieBung entlang des Enzufers (teilweise als Aus-
bau/Erweiterung des Enz-Radwegs)

Schaffung offentlicher Platze und Grinbereiche entlang im Enzu-
ferbereich

Neuordnung, Gestaltung und Begriinung des Schulhofes der
Schlof3bergschule

Gestalterische und funktionale Aufwertung der Parkierungsflache
BrunnenstralRe
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Grundstiicksbezogene
MalRnahmen

Weitere Vorbereitung der
Erneuerung

Verbesserung der
Okologischen Situation im
Quartier

Vorbereitende Untersuchungen

Grunderwerbe (Freiflache Bahnhofstral3e, Freiflache Unterwas-
serweg, Marktstr. 32 und Unterwasserweg 2) entlang des Enzufers
durch die Stadt zum Zwecke der Neugestaltung und zur Erhdhung
der Erlebbarkeit der Enz

Grunderwerb Gerichtsgasse 2 zur qualitatsvollen Nachnutzung der
Raumlichkeiten (Jugendmusikschule, Volkshochschule, Quartiers-
biro)

Grundstiicksneuordnung im Feuerwehrareal in der Poststrale zur
Schaffung von Wohnraum

Beseitigung von Altlasten im Feuerwehrareal

Stadtebauliche Untersuchungen und Erstellung von Gutachten fir
eine anschlieBende Neuordnung und Gestaltung des Areals Post-
stral3e/Bahnhofstralie

Stadtebauliche Untersuchungen der untergenutzten Freiflache
Uferweg unter Einbeziehung der Blrger

Forderung der energetischen Gebaudesanierung

Entsiegelung von Hofflachen und Zufahrtsbereichen

Durchgruinung der StralRenraume und offentlicher Platze

Ausbau von LED-Leuchten im 6ffentlichen Raum

Installation einer E-Bike-Ladestation im Zentrum (Enzufer oder
Marktstral3e) fur Radtouristen und Neuenbrger

Prufung geeigneter Dachflachen zur Installation von Photovoltaik-
anlagen (z. B. Parkhaus RathausstraBeg)

Mit den genannten Malinahmen soll ein Beitrag zum Erhalt und zur
qualitatvollen Sicherung der wertvollen Stadtanlage mit ortsbildpra-
gender Bausubstanz geleistet werden. Sie dienen der funktionalen
Starkung des Gesamtgebiets und der dauerhaften Verbesserung der
bestehenden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

8.2 Soziale MalRchahmen

Steigerung der Wohn- und
Aufenthaltsqualitat

Gestaltung des Enzufers und der Uferpromenade mit Sitzbé&nken
und Pflanzkibeln

Begriinungsmalnahmen im Stadtbild

Sanierung von Spielplatzen, Installation weiterer Spielmdglichkei-
ten nach Bedarf, z. B. am Enzufer mit Wasserspielplatz und Bade-
platz im Rahmen einer RenaturierungsmafBRnahme des Uferberei-
ches

8 Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (2017): Solare Effizienz auf Hausdachern, URL:
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml.
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Sicherung der Freirdume und
Steigerung der Sicherheit im
offentlichen Raum

Birgermitwirkung und
Stadtteilleben

Erhalt und Erweiterung von
Versorgungseinrichtungen
und -angeboten

Starkung der Kernstadt als
Ort der Arbeit und
Ausbildung

Steigerung der Erlebbarkeit
der Kernstadt im
Freizeitbereich

Vorbereitende Untersuchungen

Unterbringungsmaglichkeiten fiir 6ffentliche Mullbehalter
Bereitstellung von (Uberdachten) Fahrradstellplatzen
Modernisierung 6ffentlicher Toiletten

Beseitigung von so genannten ,Angstrdumen® aus kriminalpraven-
tiver Sicht

Kooperation zwischen Polizei und Grund-/Werkrealschule zur Ge-
waltpravention (Schulungsseminare, Projekte gegen Drogen und
Gewalt etc.)

Durchfihrung eines Schilerwettbewerbs zur Gestaltung des
Schulhofes der Schlossbergschule

Einrichtung von Birgertreffs

Etablierung einer Koordinierungsstelle (z. B. Quartiersmanage-
ment) zur Unterstlitzung von selbsttragenden Bulrgerorganisatio-
nen

Einrichtung eines Stadtteilbiros und Bildung von Beiraten als An-
sprechpartner fur die Burger im Quartier

Nachnutzung der Ladenleerstande entlang der MarktstraRe und
Wildbader Stral3e (z. B. Fachgeschaft, Reformhaus, genossen-
schaftlich betriebener Laden unter Vermarktung regionaler Pro-
dukte, Second-Hand-Laden/Tauschring)

Zusammenarbeit zwischen Grund-/Werkrealschule und Unterneh-
men durch Praktika, Ausbildungsplatze, Sponsoring von Exkursio-
nen, Girl’'s/Boy’s Day, Forschungswettbewerbe, Stipendien
Qualifikationssicherung durch Weiterbildungen, Fortbildungen und
sonstigen Schulungen

Einrichtung einer Jugendwerkstatt, eines Bastelschuppens, einer
Selbsthilfe-Kfz-Werkstatt oder einer Selbsthilfe-Fahrradwerkstatt
Mitwirkung der lokalen Unternehmen an o6rtlichen Sanierungsmalf3-
nahmen und stadtteilbezogenen Aufgaben (Gartenpflege, Pflanz-
patenschaften usw.)

Unterstitzung bei der Ausbildungsplatz- und Jobvermittlung (z. B.
durch Stadt, Stadtteilblro oder Koordinierungsstelle) unter Zu-
sammenarbeit mit der Wirtschaftsférderung

Etablierung eines stadtischen ,Férderprogramms Integration® in
Kooperation mit Arbeitskreis Asyl und einem Integrationsbeauftrag-
ten (Stelle momentan ausgeschrieben)

Einrichtung eines Mehrgenerationenhauses bzw. Jugendclubs
Entwicklung von interkulturellen Treffen, Frauentreffs bzw. Veran-
staltungen und 6ffentlichen Deutschkurse
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Schaffung einer Identitat in
der Kernstadt

Verbesserung der
Okologischen Situation
im Quartier
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= Interkulturelle Festtage der Musik zusammen mit der Jugendmu-
sikschule

= Erneuerung der stadtischen Homepage unter Einbeziehung eines
stadttypischen Designs und Themas

= Entwicklung eines stadttypischen Themas in Form eines Kreativ-
wettbewerbs unter Einbeziehung der Birgerinitiative WIN-I, Verei-
nen und weiteren ehrenamtlichen Akteuren am Ort

= Weiterbildungen und Information der Birger durch die Stadt bzw.
lokale Initiativen Uber Mdglichkeiten der Energieeinsparung und
energetischen Sanierung im privaten Bereich

Die genannten MafRnahmen sollen dazu beitragen, die Sozialstruktu-
ren im Quartier zu starken bzw. zu stabilisieren sowie das Gemein-
wesen mit Angeboten fir besondere Problemgruppen zu starken. Als
Erganzung zu den stadtebaulichen MaRnahmen sollen die sozialen
Maflinahmen zur Wohnumfeldverbesserung, zur Steigerung der Le-
bens- und Aufenthaltsqualitéat sowie zur Verbesserung der Sicherheit
im Quartier beitragen.
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9 Kosten der Sanierung

Vorbereitende Untersuchungen

Realisierungs- Einzel- Gesamt-
grad Anzahl Einheit summe summe
I. Vorbereitende Untersuchungen 1 St. 20.000 € 20.000 €
20.000 €
Il. Weitere Vorbereitende Untersuchungen
Fachplanungen, Gutachten, stadtebaul. Untersuchungen 1 St. 20.000 € 20.000 €
Gestaltungskonzeption Freiflache Uferweg 1 St. 80.000 € 80.000 €
100.000 €
Il. Grunderwerb*
Marktstral3e 7 (Bodenwert+geschétzter Gebaudewert) 659 m? 700.000 €
MarktstraBe 32/Unterwasserweg 2 135 m? 15.500 €
Unterwasserweg 4 54 m? 5.000 €
Gerichtsgasse 2 (inkl. Gebaudewert laut Gutachten) 292 m? 350.000 €
Flache Poststral3e/Bahnhofstralle 39 2169 m? 240.000 €
1.310.500 €
IV. Ordnungsmaflinahmen
Abbruch:
Abbruch privat 30% 5 St. 15.000 € 22.500 €
Abbruch kommunal 100% 8 St. 30.000 € 240.000 €
GestaltungsmaRnahmen im 6ff. Raum:
Gestaltung PoststralRe 100% 2500 am 150 € 375.000 €
Teilabschnitt Unterwéasserweg 100% 600 qm 150 € 90.000 €
BahnhofstraRe 100% 6000 am 150 € 900.000 €
BrunnenstraRe 100% 2000 am 150 € 300.000 €
Uferweg 100% 1200 aqm 150 € 180.000 €
Gehweg Wildbader Strafle 100% 670 gm 150 € 100.500 €
Ausbau Radweg 100% pauschal 200.000 €
Gestaltung Schulhof 100% 1260 aqm 150 € 189.000 €
Bodenordnungsmalnahmen pauschal 60.000 €
2.657.000 €
V.Baumalnahmen
Privat:
Hauptgeb&aude Denkmal (Forderquote 40 %) 40% 25 St. 50.000 € 500.000 €
Hauptgebaude kein Denkmal (Férderquote 30 %) 40% 65 St. 30.000 € 780.000 €
Nebengebaude (Foérderquote 30 %) 30% 55 St. 15.000 € 247500 €
Kommunal:
Ehem. Feuerwehr (Poststr.) 100% 400.000 € 400.000 €
Neubau Marktstral3e 7 (Férderquote bis zu 30 %) 100% 600.000 € 180.000 €
MarkstraRe 17 100% 400.000 € 400.000 €
MiihistraRe 32 (Denkmalschutz: 70 % Férderquote) 100% 850.000 € 595.000 €
Gerichtsgasse 2 (Denkmalschutz: 85 % Forderquote) 100% 1.100.000 € 935.000 €
BrunnenstraRe 42 100% 250.000 € 250.000 €
Stadtwiese 1 (Denkmalschutz: 85 % Forderquote) 100% 900.000 € 765.000 €
1.527.500 €
VI. Sonstiges 0€
VII. Vergutung/Honorar 150.000 €
VIIl. Einnahmen (Ausgleichsbetrage, Reprivatisierung) 20.000 €
Marktstraf3e 7: Vermietung von 2-3 WE, pauschal
Gesamtkosten (brutto) 5.765.000 €
|Gesamtf(‘jrderrah men (netto) 5.745.000 €|
Anteil Stadtebauférderung 60% 3.447.000 €
Anteil Stadt Neuenbirg 40% 2.298.000 €

*Schatzwerte
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10 Sozialplan

Die Neuordnungskonzeption im Sanierungsgebiet ,Stadtkern I11* lasst
darauf schlieBen, dass mit z. T. nachteiligen Auswirkungen fur die
Sanierungsbetroffenen gerechnet werden muss. Sofern solche Aus-
wirkungen auftreten, gibt das BauGB das Instrument des Sozialplanes
vor. Danach sind sozialplanerische MaRnahmen bereits dann vorzu-
bereiten und durchzufihren, wenn sich nach dem Stand der Vorberei-
tung einer Sanierung hierfir das Erfordernis ergibt. Die Sozialplanung
wird damit als eigenstandige, die stéadtebauliche Planungen und Mal3-
nahmen Uberlagernde Planung anerkannt. Dazu zahlt auch die Pflicht,
den Sozialplan erforderlichenfalls zu aktualisieren (Fortschreibung).
Die Regelung Uber den Inhalt von Sozialplanen (8§ 180 Abs. 1 BauGB)
fordert die schriftliche Darstellung des Ergebnisses der Erdrterung mit
den Betroffenen, des Ergebnisses der Prifung geeigneter Maf3nah-
men zur Vermeidung von Nachteilen und der voraussichtlich in Be-
tracht zu ziehenden MafRnahmen der Stadt sowie die Méglichkeit ihrer
Verwirklichung.

Auf der Grundlage dieser Erdrterung hat die Stadt die Betroffenen in
ihren eigenen Bemihungen zu unterstitzen und mitzuhelfen, um ggf.
auftretende nachteilige Auswirkungen zu vermeiden oder zu mindern,
insbesondere dann, wenn z. B. ein Wohnungswechsel oder die Aus-
lagerung eines Betriebes erforderlich werden.

Neben den oben genannten Instrumentarien des BauGB stehen der
Stadt hier weitere Moglichkeiten zur Verfugung. Eine wichtige Rolle
spielt dabei eine standige Beratung und Unterstiitzung beim Bemi-
hen, Mittel aus anderen Programmen oder aufgrund anderer Gesetze
zu erhalten. So z. B.:

= Mittel zur Forderung des sozialen Wohnungsbaus bei Neubau-
mafinahmen und Bestandsimmobilien,

= Leistungen nach dem Bundessozialhilfegesetz und

= Leistungen nach dem Wohngeldgesetz.

10.1 Sanierungsbetroffene

Zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen kénnen ganz kon-
krete EinzelmaRnahmen noch nicht endgiiltig festgelegt werden. Aus
diesem Grund kann nur der voraussichtliche Personenkreis beschrie-
ben werden, der unter Umstanden von der Sanierungsdurchfiihrung
nachteilig betroffen sein konnte. Aufgrund von Erfahrungen in anderen
Sanierungsgebieten sind nachstehende Personengruppen betroffen:

Seite 79



Stadt Neuenbirg ,Stadtkern Il

Altere Bewohner, Rentner

Mieterhaushalte und
Eigentimerhaushalte mit
geringen finanziellen Mitteln

Auslander

Betroffene der Betriebe

Vorbereitende Untersuchungen

Es ist bekannt, dass mit zunehmendem Alter die Bereitschaft, Veran-
derungen der Lebensverhéltnisse zu akzeptieren, schwindet. Beson-
ders bei langer Wohndauer kann insbesondere alteren Bewohnern ein
Umzug kaum noch zugemutet werden. Eigentimer hoheren Alters
sind in der Regel nicht bereit und auch nicht in der Lage, das fir die
erforderlichen Mal3nahmen benétigte Eigenkapital aufzubringen.

Nicht selten ist mit der Modernisierung einer Mietwohnung eine ent-
sprechende Mieterhéhung oder bei umfassender Modernisierung eine
Umsetzung in eine andere Wohnung verbunden und bedeutet eine
erhebliche Einschrédnkung des Lebensstandards bzw. héheren Miet-
zins.

Zwar werden in der Regel gewisse Einschrénkungen fur die Verbes-
serung der Wohnverhéltnisse akzeptiert, jedoch dirfen diese ein be-
stimmtes Maf3 nicht Uberschreiten. In besonderen Féllen ist dieses
Maf3 durch Inanspruchnahme von Leistungen nach dem Wohngeld-
gesetz zu reduzieren.

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

Die finanzielle Situation der Betroffenen kann im Vorfeld nicht beurteilt
werden. Sie ist nur indirekt und unter Vorbehalt der Mitwirkungsbereit-
schaft an der Sanierung abzuschatzen, welche, wie bereits darge-
stellt, Gberwiegend positiv ist.

Der in Sanierungsgebieten erfahrungsgemafl hohe Ausléanderanteil
erweist sich nicht selten als Problemgruppe, da haufig gunstige und
sanierungsbedirftige Gebdude bewohnt werden. Da der Uberwiegen-
de Anteil der Auslanderhaushalte bereits langere Zeit in Deutschland
lebt, sind sie weitgehend angepasst bzw. integriert. Die auslandischen
Bewohner sind diesbeziiglich nicht von deutschen Mitbewohnern zu
unterscheiden.

Im zukinftigen Sanierungsgebiet befinden sich Dienstleistungs- und
Handelsunternehmen sowie Handwerks- und Produktionsbetriebe.
Hier konnen fur die Betroffenen Folgewirkungen nicht ausgeschlossen
werden, sodass auch hier soziale Belange und Sanierungserforder-
nisse im Laufe des Verfahrens aufeinander abgestimmt werden mus-
sen.
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10.2 Grundsatze fur den Sozialplan

Aufgrund der Gesprache mit den Beteiligten sind die oben beschrie-
benen potenziellen Problemgruppen und auch ihre Einstellung zur
Sanierung anndhernd und in erster Abschatzung ermittelt. Da aber,
wie bereits erwahnt, der genaue Personenkreis noch ungenitgend
spezifiziert werden kann, welcher im Rahmen der Sanierungsdurch-
fuhrung ggf. nachteilig betroffen sein wird, kénnen hier nur die allge-
meinen Grundsétze fir den Sozialplan dargestellt werden, die insbe-
sondere bei der Behandlung der beschriebenen Problemgruppen an-
zuwenden sind:

= Das Neuordnungskonzept ist orientiert an den Beduirfnissen und
Mdoglichkeiten der Betroffenen. Die Betroffenen sind laufend in ge-
eigneter Weise an der Entwicklung und Realisierung des Neuord-
nungskonzeptes zu beteiligen.

= Die vorhandenen sozialen Bindungen im Gebiet sind zu bertck-
sichtigen. Eventuell notwendige Umsetzungen sollen moglichst in-
nerhalb des Quartiers erfolgen.

= Um einer uneinheitlichen Entwicklung der Bevélkerungsstruktur
entgegenzuwirken, sind Wohnungen und Wohnumfeld so zu ge-
stalten, dass sie inshesondere auch den Bedirfnissen von Fami-
lien mit Kindern gerecht werden.

= Dem Wunsch alterer Bewohner, in ihrer jetzigen Wohnung zu blei-
ben, soll nur dann nicht entsprochen werden, wenn andere we-
sentliche Sanierungsziele nicht erreicht werden kdnnen.

= Dem Erwerb von zum Abbruch vorgesehenen Gebauden ist der
Tausch gegen ein Ersatzobjekt bzw. die Regelung Uber eine Ver-
einbarung tUber Ordnungsmaf3nahmen vorzuziehen.

= Anstatt durch Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote nach
§ 177 Abs. 1 BauGB, sollen die erforderlichen MaRnahmen durch
Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarungen nach 8§ 177
Abs. 4 und 5 BauGB herbeigefiihrt werden.

= Mietpreiserh6hungen nach erfolgten Modernisierungs- und In-
standsetzungsmafinahmen, die mit 6ffentlichen Mitteln gefordert
worden sind, sind in engen Grenzen zu halten. Einer Verdréangung
der bisherigen Bewohner ist entgegenzuwirken (ortsiibliche Ver-
gleichsmiete fir einen bestimmten Zeitraum).
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11 Empfehlungen zur Sanierungsdurchflhrung

Die vorbereitenden Untersuchungen haben gezeigt, dass fir den ge-
samten Bereich des Untersuchungsgebiets eine Vielzahl verschiede-
ner Sanierungsmafnahmen erforderlich ist. Diese ergeben erst in ih-
rer Gesamtheit und Wechselbeziehung einen spirbaren Erneue-
rungseffekt.

11.1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Nach § 142 Abs. 1 BauGB kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauli-
che Sanierungsmaf3nahme durchgefiihrt werden soll, durch Beschluss
férmlich festgelegt werden (Sanierungssatzung nach § 142 Abs. 3
BauGB).

Hierbei ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, ,dass sich die Sa-
nierung zweckmaRig durchfihren lasst“. Die Abgrenzung des Sanie-
rungsgebiets ist parzellenscharf vorzunehmen. Die vorgeschlagene
Abgrenzung des Sanierungsgebiets sowie die hierfur formulierten Sa-
nierungsaufgaben bilden die Grundlage fir die Sanierungssatzung.

11.2 Wahl des Sanierungsverfahrens

Zur Durchfihrung einer stadtebaulichen SanierungsmafRhahme ste-
hen der Stadt nach Mal3gabe des § 142 Abs. 4 BauGB das umfas-
sende Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB oder das
vereinfachte Sanierungsverfahren unter Ausschluss dieser Vorschrif-
ten und gegebenenfalls auch der Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB zur Verfugung.

Die Entscheidung uber die Wahl des Verfahrens hat der Gemeinderat
nach fachlich-sachlicher Abwagung und Beurteilung der Sachlage zu
treffen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Entscheidung zwi-
schen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren keine Er-
messensentscheidung der Stadt ist.

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen in
einem fdrmlich festgelegten Sanierungsgebiet folgende sanierungs-
rechtliche Vorschriften des BauGB sowohl im vereinfachten als auch
im umfassenden Sanierungsverfahren zur Anwendung:

= 8§24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim
Kauf von Grundsticken in einem férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet und stadtebaulichen Entwicklungsbereich (zum be-
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sonderen Satzungsvorkaufsrecht vor férmlicher Festlegung vgl.
§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB);

= §27a Abs. 1 Nr. 2 BauGB Uber die Austbung des Vorkaufsrechts
nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zugunsten eines Sanierungs- und
Entwicklungstragers;

= §87 Abs. 3 Satz 3 BauGB Uber die Zulassigkeit der Enteignung
zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers;

= §88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadte-
baulichen Griinden;

= § 89 BauGB uber die Veraulierungspflicht der Stadt von Grundsti-
cken, die sie durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur
weitergehenden VeraufRerungspflicht der Sanierungstrager, vgl.
§ 159 Abs. 3 BauGB);

= 88 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Tei-
lungen und Rechtsvorgéngen. Hier ist jedoch zu beachten, dass
die Stadt im vereinfachten Verfahren die Anwendung dieser Vor-
schriften ausschlief3en kann (vgl. unten):

= §164a BauGB uber den Einsatz der Stadtebauférderungsmittel;

= 88180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteaus-
gleich;

= §§ 182 bis 186 BauGB uber Miet- und Pachtverhaltnisse.

Die 88 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden
Vorschriften des Allgemeinen Stadtebaurechts, die in dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet nur insoweit Anwendung finden, wie
die Genehmigungspflicht nach 8 144 BauGB im vereinfachten Sanie-
rungsverfahren ausgeschlossen wurde (vgl. 8 14 Abs. 4, § 15 Abs. 2,
8§ 17 Abs. 6, 8 19 Abs. 4 Nr. 2 und § 51 Abs. 1 Punkt 4 Satz 2
BauGB).

Die Genehmigung nach § 144 BauGB ist eine spezielle, selbstandige
Sanierungsgenehmigung. Es handelt sich um ein besonderes Ge-
nehmigungsverfahren neben dem Baugenehmigungsverfahren, das
durch einen entsprechenden Antrag eingeleitet wird. Ist eine baurecht-
liche Genehmigung oder eine baurechtliche Zustimmung erforderlich,
wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehérde im Ein-
vernehmen mit der Stadt erteilt.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Veradnderungs-
sperre) erstreckt sich auf in § 14 Abs. 1 BauGB bezeichnete Vorha-
ben wie:

= Die Durchfihrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vor-
haben, welche die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung
zum Inhalt haben. Nutzungsénderungen einer baulichen Anlage
sind Anderungen, durch die der Anlage eine von der bisherigen
Nutzung abweichende Zweckbestimmung gegeben wird und die
einer baurechtlichen Genehmigung oder Zustimmung bedurfen
oder gegeniber der Bauaufsichtsbehorde anzeigepflichtig sind.

= Die Beseitigung baulicher Anlagen.
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Die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigender Veran-
derungen von Grundstucken und baulichen Anlagen, deren Veran-
derungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflich-
tig sind. Verédnderungen sind nur Maflinahmen tatséachlicher Art,
nicht Veranderungen in rechtlicher Art.

Den Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinba-
rungen Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks,
Gebéaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit vor mehr als ei-
nem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfigungssper-
re) betrifft:

Die rechtsgeschéftliche Verédufl3erung eines Grundstiicks,

Die Bestellung und Verauf3erung eines Erbbaurechts,

Die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts (Aus-
nahme zur Durchfuhrung von Baumaf3nahmen im Sinne des § 148
Abs. 2 BauGB),

Den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags, durch den eine
Verpflichtung zu einem der vorgenannten Rechtsgeschéafte be-
grundet wird,

Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,

Die Teilung eines Grundstiicks.

Fir die Handhabung der Genehmigungspflicht nach 88 144 und 145
BauGB sind vor allem folgende Einzelregelungen von Bedeutung:

Die Stadt kann fir bestimmte Falle die Genehmigung fir das form-
lich festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile desselben durch orts-
Ubliche Bekanntmachung allgemein erteilen (§ 144 Abs. 3 BauGB).
Auf demselben Wege kann sie die Genehmigung fur die Zukunft
widerrufen.

Uber die Genehmigung ist gem. § 145 Abs. 1 Satz 1 BauGB bin-
nen eines Monats nach Eingang des Antrags bei der Stadt zu ent-
scheiden. Unter den in 8 145 Abs. 1 Satz 3 und 8 22 Abs. 5 Satz 2
bis 6 BauGB genannten Voraussetzungen kann die Frist um
héchstens drei Monate verlangert werden. Nach § 145 Abs. 1
Satz 2 und § 22 Abs. 5 Satz 5 BauGB gilt die Genehmigung als er-
teilt, wenn sie nicht innerhalb der Frist versagt wird.

Fur die Genehmigungserteilung besteht kein Ermessen der Stadt.
Daher ist die Genehmigung nach § 145 Abs. 2 BauGB zwingend
Zu versagen, wenn das Vorhaben, der Rechtsvorgang, der
Rechtsakt oder die mit ihm erkennbar bezweckte Nutzung die
Durchfihrung der stadtebaulichen SanierungsmafRnahme unmag-
lich machen, wesentlich erschweren oder ihren Zielen und Zwe-
cken zuwiderlaufen wirde.

Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungs-
pflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB unterliegen, orientiert sich an
den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie sie sich aus dem Sanie-
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rungskonzept der Stadt ergeben. Dies kann in einem Bebauungsplan
oder einer informellen Rahmenplanung (8 140 Nr. 4 BauGB) nieder-
gelegt sein. Wahrend zu Beginn der Sanierung allgemein gehaltene
Ziele und Zwecke der Sanierung als Beurteilungsgrundlage fir die
Prufung der Genehmigungsfahigkeit herangezogen werden kénnen,
mussen diese mit dem Fortgang der Sanierung konkretisiert werden.

Es wird keine Gewissheit verlangt, sondern es geniigen konkrete An-
haltspunkte, die die Annahme rechtfertigen, dass Beeintréachtigungen
i. S. d. § 145 Abs. 2 BauGB zu erwarten sind. Hierbei kommt es im
Wesentlichen auf die Lage des Einzelfalles an. Die Beteiligten kdnnen
die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvor-
gangen dadurch herbeiftihren, dass sie fur sich und ihre Rechtsnach-
folger auf spatere Entschadigungen verzichten (§ 145 Abs. 3 BauGB).
Eine Genehmigungsversagung fihrt bei Nachweis des Eigentimers
der sanierungsbedingten Unwirtschaftlichkeit seines Grundsticks auf
sein Verlangen zur Ubernahme durch die Stadt oder zur Enteignung
zu deren Gunsten.

Das Grundbuchamt darf aufgrund einer nach 8§ 144 Abs. 2 Nr. 5
BauGB genehmigungspflichtigen Teilung eines Grundstiicks die Ein-
tragung in das Grundbuch erst vornehmen, wenn der Genehmigungs-
bescheid vorliegt. Dasselbe gilt fir genehmigungspflichtige Rechts-
vorgange nach § 144 Abs. 2 BauGB (z. B. die rechtsgeschétftliche
VerauRRerung eines Grundstucks).

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom
Allgemeinen Stadtebaurecht abweichende, bodenpolitische Konzepti-
on zu Grunde. Es ist fur die Falle gedacht, bei denen nach der stadte-
baulichen Situation und den Sanierungszielen der Stadt damit ge-
rechnet werden muss, dass die Durchfihrung der Sanierung durch
solche Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert werden koénnte,
die ,lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbe-
reitung oder ihre Durchfiihrung eintreten (sanierungsbedingte Bo-
denwertsteigerungen, vgl. 8 153 Abs. 1 BauGB). Das BauGB geht da-
von aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher Missstande, welche durch
SanierungsmafRnahmen behoben werden sollen, die Anwendung des
gesamten Besonderen Sanierungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt
ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die Stadt Ent-
schadigungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sa-
nierungsbedingten Bodenwert beschranken und auf3erdem sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hungen zur Finanzierung der Sanie-
rungsmaflRnahme abschopfen kann. Dafir findet das ErschlieRungs-
beitragsrecht fur ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB
keine Anwendung.

Zu beachten ist jedoch, dass nach § 142 Abs. 4 BauGB in der Sanie-
rungssatzung die Anwendung der erwahnten Vorschriften ausdriick-
lich auszuschlie3en ist, wenn diese fur die Durchfihrung der Sanie-
rung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung voraussichtlich nicht
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erschwert wird, wenn sie nicht zur Anwendung kommen (vereinfach-
tes Verfahren). Das bedeutet, dass je nach stédtebaulicher Situation
und gemeindlichen Sanierungszielen eine Verpflichtung der Stadt be-
stehen kann, den Weg des vereinfachten Verfahrens zu beschreiten.

Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfahrungsgemaf dann
sanierungsbedingt an, wenn die Stadt nach ihren Sanierungszielen
folgende Anderungen anstrebt:

= Lage und Struktur des Sanierungsgebiets (Beispiele: Ausweitung
eines Stadt-/Ortskerns auf einen angrenzenden, bisher vernach-
lassigten Bereich, Beseitigung von Nutzungskonflikten);

= Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets (Beispiel: Wiedernut-
zung einer vor Sanierung im Privateigentum stehenden Gewerbe-
branche fiir neue gewerbliche Nutzungen);

= ErschlieBungszustand (Beispiele: Aufwertung eines innerértlichen
Einzelhandelsbereichs durch attraktive Ful3gangerzone, Tiefgara-
ge/Parkhaus, Begriinung etc.);

= Hoherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch
Anderung der Art und/oder des Mafes der baulichen Nutzung;

= Grundstucksgestalt und Bodenbeschaffenheit (Beispiele: durch ei-
ne Bodenordnung entstehen erstmalig zweckmé&Rig bebaubare
Grundstiicke, Beseitigung von Altlasten).

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten fir Grundstiicke im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet folgende Besonderheiten:

Abschopfung sanierungsbedingter Werterhhungen durch:

= den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsun-
beeinflussten Grundstiickswert nach § 153 Abs. 3 BauGB und ggf.
die Verauferung zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4
BauGB,

= die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen nach 88 154 und 155
BauGB sowie

= die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen im Umlegungsverfahren
geman § 153 Abs. 5 BauGB.

Preisprifung durch die Stadt nach § 153 Abs. 2 BauGB bei bestimm-
ten Grundsticksgeschéaften Dritter (VerduRerung von Grundstiicken
sowie Bestellung oder Veraulierung von Erbbaurechten):

= Die Preisprifung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nach 88 144 und 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis wesent-
lich iber dem sanierungsunabhangigen Wert, ist die Genehmigung
Zu versagen.

Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach BauGB fur die
Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanla-
gen nach § 127 Abs. 2 BauGB (vgl. 8 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB):

= Landesrechtliche Beitragspflichten fur die Herstellung, Erweiterung
und Verbesserung von sonstigen ErschlieBungsanlagen, z. B. An-
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lagen fir die Entwasserung sowie der Versorgung mit Elektrizitat,
Gas, Wéarme und Wasser, bleiben dagegen von dieser Regelung
unberihrt. Dies gilt auch fir Beitragspflichten fiir ErschlieBungsan-
lagen i. S. d. 8 127 Abs. 2 BauGB, die vor der formlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets entstanden sind (8§ 156 Abs. 1
BauGB). An die Stelle des Beitrags fur ErschlieBungsanlagen nach
§ 127 Abs. 2 BauGB tritt der Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 1
Satz 1 BauGB.

Das vereinfachte Verfahren ist ein stadtebauliches Sanierungsverfah-
ren, das unter ausdriicklichem Ausschluss der oben dargestellten be-
sonderen bodenrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB)
durchgefuhrt wird.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren v. a. dann zur Anwen-
dung kommen, wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt
wird. Das vereinfachte Verfahren wird angewandt, wenn die Erhaltung
und Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung
steht. Dennoch ist die Entscheidung zwischen dem umfassenden und
dem vereinfachten Verfahren keine Ermessensentscheidung der
Stadt. Vielmehr muss die Stadt in der Sanierungssatzung die Anwen-
dung der 88 152 bis 156a BauGB ausschlieen, wenn diese Vor-
schriften fur die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind
und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird
(8 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB). Das Gesetz verlangt damit von der
Stadt:

= Sie muss sich vor der Beschlussfassung Uber die Sanierungssat-
zung mit der Weichenstellung zwischen dem umfassenden Verfah-
ren und dem vereinfachten Verfahren auseinandersetzen. Grund-
lage hierfur bildet grundsatzlich das Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen (8 141 BauGB).

= Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeitsprifung“ anstellen.

Die Entscheidung fur das umfassende oder das vereinfachte Verfah-
ren hangt also im Einzelfall davon ab, ob der Einsatz oder wenigstens
die Verfugbarkeit der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der 88 152 bis 156a BauGB erforderlich ist. Folgende Kriterien spielen
bei der Entscheidung eine besondere Rolle:

= Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen: Diese treten insbe-
sondere ein, wenn die Stadt planungsrechtlich intensivere Grund-
sticksnutzungen, umfangreiche Ordnungsmaflinahmen, die Besei-
tigung stérender Nutzungen oder sonst eine Umstrukturierung des
Gebiets beabsichtigt. Solche Werterhthungen kdnnen die Durch-
fuhrung der Sanierung beeintréchtigen, weil sie den gemeindlichen
Grunderwerb fiur Ordnungsmalnahmen erschweren und Investo-
ren abschrecken. Hier hat insbesondere die Preisprifung (8§ 153
Abs. 2 BauGB) dampfende Wirkung auf die Bodenpreisentwick-
lung. Dies ist nur im umfassenden Verfahren moglich. Keine Bo-
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denwerterh6hungen sind dagegen in der Regel zu erwarten, wenn
die Stadt v. a. Bestandspflege betreiben will, z. B. die Erhaltung,
Instandsetzung und Modernisierung von Gebauden.

= Finanzierung der SanierungsmalBnahme Uber Ausgleichsbetrage:
Sind durch den planerischen und finanziellen Einsatz der Stadt
Bodenwerterhbhungen zu erwarten, bietet das umfassende Ver-
fahren der Stadt die Mdoglichkeit, diese Werterhbhungen abzu-
schopfen und fur die Finanzierung der Sanierungsmaf3nahme zu
verwenden.

Sind es allerdings ausschlief3lich ErschlieBungsanlagen i. S. d. § 127
Abs. 2 BauGB, von denen die Werterh6hungen zu erwarten sind, so
ist es nicht notwendig, das umfassende Sanierungsverfahren durch-
zufiihren. Die Stadt kann in diesem Fall ihre Kosten Gber § 127
BauGB bzw. KAG decken, die im vereinfachten Verfahren gelten.

Es ist jedoch denkbar, dass ErschlieBungsbeitrage nach § 127
BauGB zu einer héheren Belastung der Grundstickseigentimer und
mittelbar auch der Mieter flhren, als bei der Abschépfung von Wert-
erhéhungen durch Ausgleichsbetrage. In diesem Fall kann es fur die
Verwirklichung und Durchsetzbarkeit des gemeindlichen Sanierungs-
konzepts gunstiger sein, wenn die Stadt das umfassende Sanierungs-
verfahren bei Vorliegen der tbrigen Voraussetzungen wahlt (,Schutz-
funktion des Ausgleichsbetrags®).

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Stadt nach ihrem
Ermessen unterschiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen
(8 142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB). Sie kann in der Sanierungssat-
zung die Anwendung folgender Vorschriften ausschlieRen:

= die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB,

= die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB oder

= die Genehmigungspflicht nach 8 144 Abs. 1 und 2 BauGB insge-
samt.

Das Baugesetzbuch schliel3t einen Wechsel vom vereinfachten Sanie-
rungsverfahren zum umfassenden Sanierungsverfahren oder umge-
kehrt nicht aus. Ein solcher Wechsel ist aber mit einer Vielzahl von
Rechtsproblemen behaftet, auf die hier nicht ndher eingegangen wer-
den kann. Dies gilt besonders fur den Wechsel vom umfassenden auf
das vereinfachte Verfahren. Dabei kann es in solchen Fallen sinnvol-
ler sein, bestimmte Grundstiicke nach § 163 BauGB vorzeitig aus der
Sanierung zu entlassen oder eine Teilaufhebung der Sanierungssat-
zung nach § 162 Abs. 1 BauGB durchzufiihren, als fur das gesamte
Sanierungsgebiet vom ,umfassenden” zum ,einfachen® Verfahren zu
wechseln.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens ist es dagegen méglich, durch
Satzungsénderungen die verfahrensrechtlichen Gestaltungsvarianten
zu andern. Dabei ist die Bekanntmachungspflicht nach § 143 Abs. 1
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BauGB und die Mitteilungspflicht gegentiber dem Grundbuchamt nach
§ 143 Abs. 2 BauGB zu beachten.

11.3 Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrens

Auf der Grundlage des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchun-
gen sowie unter Abwéagung der vorgenannten Rechtsinstrumentarien
und deren Erfordernis im Hinblick auf eine mégliche Erschwernis der
Sanierungsdurchfiihrung wird fir die Stadt Neuenbirg im Bereich
.Stadtkern 11l die Durchfiihrung des umfassenden Sanierungsver-
fahrens gem. 8 142 Abs. 4 BauGB unter Anwendung der 8§ 152 bis
156a BauGB vorgeschlagen.

In Teilbereichen konnte es zu sanierungsbedingten Bodenwertsteige-
rungen kommen. Um das Sanierungsziel der Innenentwicklung und
der damit einhergehenden Wohnraumschaffung zu erreichen, sind ei-
nige Neuordnungen und Neugestaltungen notwendig:

= Abbruch des ehem. Tankstellengebaudes (Poststraf3e)
= Neuordnung im Bereich der ehem. Tankstelle

Zudem ist vorgesehen, fir den Bereich ,Grofle Wiese“ einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Durch das Aufstellen des Bebauungsplans
wird Baurecht geschaffen, damit kénnen Bodenwertsteigerungen ein-
hergehen.

Das Instrument der Kaufpreiskontrolle ist sinnvoll, da der Verkaufs-
wert durch die Entwicklung der genannten Bereiche steigen wird und
der Grundstlcksverkehr sowie die Kaufpreise einer Prifung auf An-
gemessenheit unterzogen werden sollten.

Weiter wird empfohlen, die Sanierungssatzung unter Einbeziehung
des § 144 BauGB zu beschlieBen. Die Vorschrift Uber die genehmi-
gungspflichtigen Vorhaben gem. § 144 BauGB ist fur die Stadt ein
wichtiges Kontrollinstrument fir die Durchfiihrung der Sanierung.

11.4 Befangenheitsfrage

Nach den zwingenden Rechtsvorschriften darf an der Beratung und
Beschlussfassung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsge-
biets (Satzungsbeschluss) kein Gremiumsmitglied mitwirken, bei dem
ein Befangenheitstatbestand nach § 18 GemO vorliegt. Die (rechtwid-
rige) Mitwirkung eines solchen Mitglieds hat zwangslaufig die Unwirk-
samkeit der Sanierungssatzung zur Folge.
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11.5 Gemeinderatsbeschlisse nach Programmaufnahme

Kenntnisnahme und
Zustimmung

Foérmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets
(Sanierungssatzung)

Befristung der Sanierung

Fordersatze und
Mindeststandards

Zur Erreichung der Sanierungsziele hat der Gemeinderat der Stadt
Neuenbiirg folgende Rahmenbedingungen durch Beschluss festge-
legt:

Der Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH Uber die vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB wird zur Kenntnis genom-
men und den Sanierungszielen sowie dem Neuordnungs- und MalR-
nahmenkonzept vom 12.01.2017 ,Stadtkern Il wird zugestimmt.

Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit wird gemaf
§ 142 BauGB die Sanierungssatzung fur das Gebiet ,Stadtkern 1lI* in
der Abgrenzung nach dem im Planteil befindlichen Abgrenzungsplan
vom 18.01.2017 der STEG Stadtentwicklung GmbH beschlossen. Es
genlugt die ortsibliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung
(8§ 143 Abs. 1 BauGB). Mit der anschlieBenden, o6ffentlichen Be-
kanntmachung wurde die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.

Mit dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung ist zugleich durch Be-
schluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefihrt wer-
den soll; die Frist soll laut § 142 Abs. 3 BauGB 15 Jahre nicht Uber-
schreiten. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefuihrt
werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden.

Die MaBnahmen der Sanierung ,Stadtkern IlI* sollen innerhalb einer
Frist von 15 Jahren bis 2032 durchgefiihrt werden.

Dem Gemeinderat wird die Festlegung von Foérdersatzen fur private
Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Ordnungsmalnahmen vor-
geschlagen. Hierdurch kann eine Steuerung des privaten Sanierungs-
interesses entsprechend den Zielen der Sanierung erreicht und eine
Gleichbehandlung der Beteiligten im Sanierungsgebiet gestarkt wer-
den. Die Festlegung von Mindeststandards bei Modernisierungsmal3-
nahmen ist ratsam.
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12 Denkmalschutz

Alte Pforzheimer Stra3e 1

(1722):

BahnhofstralRe 20,

SchloRbergschule:

Bahnhofstral3e 29
(1900):

Bahnhofstral3e 33
(1909):

BahnhofstralRe 131

(1868):

Brunnenstralle 1
(18. Jh.):

Gerichtsgasse 2
(18. Jh.):

MarktstraRe 10
(18. Jh.):

Vorbereitende Untersuchungen

Gasthaus ,Zum Hirsch”, heute Wohnhaus, traufstandiger, 3-
geschossiger Fachwerkbau, verputzt, Satteldach, bezeichnet an der
Tar mit Oberlicht, leerstehend

2-geschossiger, 9-achsiger Massivbau aus gelbem Klinker, mit erhéh-
tem Mittelrisalit, flachgeneigtes Walmdach, bezeichnet 1884, errichtet
unter Stadtbaumeister P. Link, ndrdlich angebauter 2-geschossiger
Werksteintrakt, bezeichnet 1912

Wohnhaus, traufstéandiger, 2-geschossiger Backsteinbau, Mansard-
dach mit Zwerchh&usern und Eckturm mit Pyramidendach

Post, Wohn- und Geschaftshaus, giebelstéandiges, 2-geschossiger
Bau, Erdgeschoss Sandsteinbossenmauerwerk mit Rundbogenfens-
tern, Obergeschoss verschindelt, Giebelvorbau mit zwei flankierenden
Altanen, Krippelwalmdach mit Zwerchhdusern und Schleppgauben-
reihe

Bahnhof mit Empfangsgebaude, eingeschossiger Mittelbau mit zwei
zweieinhalbgeschossigen Flugelbauten, Erdgeschoss aus Buntsand-
stein, Obergeschoss verschindelt, vorkragendes Satteldach, Mittelbau
mit offener Vorhalle zu den Gleisen hin, Lagerschuppen, verbrettert,
mit Satteldach (Sachgesamtheit)

Wohnhaus, 2-geschossiges traufstandiges Fachwerkhaus, Ladeluke,
Satteldach

Ehem. Gasthaus, giebelstandiges, zweigeschossiges verputztes
Fachwerkhaus mit massivem Erdgeschoss, Mansarddach mit Halb-
walm auf der Giebelseite mit Ladeluke, mit spateren Veranderungen

Ehem. Gasthaus, giebelstandiges, 2-geschossiges verputztes Fach-
werkhaus mit massivem Erdgeschoss, Mansarddach mit Halbwalm
auf der Giebelseite mit Ladeluke, 18. Jahrhundert mit spateren Ver-
anderungen
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MarktstraRe 12
(18. Jh.):

MarktstraRe 19
(um 1500):

MarktstraRe 21
(um 1900):

MarktstrafRe 23
(2. Halfte 18. Jh.):

MarktstralRe 25
(18. Jh.):

Vorbereitende Untersuchungen

Wohn- und Geschéftshaus, giebelstédndiger, 2-geschossiger Fach-
werkbau, verputzt mit Krippelwalmdach und Ladeluke, im Erdge-
schoss Laden mit ornamentierten Steinpfeilern, Laden um 1870

Wohnhaus, giebelstandiges, 3-geschossiges Fachwerkhaus, verputzt
auf massivem Erdgeschoss, Steinkonsole an der Ecke zum zweiten
Obergeschoss, Satteldach

Wohnhaus, giebelstandiges, 3-geschossiges Zierfachwerkhaus, Sat-
teldach mit abgewalmter Giebelspitze, Fassade um 1900

Wohnhaus, giebelstandiges, 3-geschossiges Fachwerkhaus (Fach-
werk stark erneuert), Satteldach

Wohnhaus, giebelstdndiges, 2-geschossiges Fachwerkhaus (ehem.
verputzt), Obergeschoss an der Ecke stark vorkragend, Ladeluke,
Satteldach
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MarktstraRe 24
(18. Jh.):

MarktstralRe 26
(ca. 1. Halfte 19. Jh.)

MarktstrafRe 28
(18. Jh.):

MarktstraRe 30
(1782):

MuhlistralRe 2, 4:

MiuhlstralRe 6:

MuhlstraRe 18:

Vorbereitende Untersuchungen

Wohnhaus, traufstandiger, 3-geschossiger Fachwerkbau, verputzt, mit
Mansardgiebeldach

Wohn- und Geschéftshaus, traufstandiges, 3-geschossiges Fach-
werkhaus, verputzt, Satteldach, im Erdgeschoss neuer Ladeneinbau
(Apotheke)

Wohnhaus, traufsténdiges, 3-geschossiges Fachwerkhaus, verputzt,
Satteldach, im Erdgeschoss neuer Ladeneinbau

Wohnhaus, traufstdndiges, 2-geschossiges Fachwerkhaus, verputzt,
Kellerrundbogentor mit Schlussstein, Satteldach, westlicher Anbau,
eingeschossiger Massivbau mit Flachdach, um 1840/1850

Gasthaus Krone, giebelstandiges, 2-geschossiges Fachwerkhaus
(ehem. verputzt) mit massivem Keller- und Erdgeschoss, Satteldach,
frihes 18. Jahrhundert, schmiedeeiserner Wirtshausausleger mit Kro-
ne, sidlicher Anbau (Kellerhaus)

Wohnhaus

Wohn- und Geschéftshaus, giebelstédndiger, 2-geschossiger Putzbau
mit Satteldach und Ladenbau, 1893 unter Verwendung élterer Bautei-
le neu errichtet, das Erdgeschoss in dekorative Klinkerverkleidung,
der Laden durch Sandsteinrahmung in Formen der Neorenaissance
hervorgehoben, historische Innenausstattung wie z. B. Treppe, Tiren,
FuRbdden und Stuckleistendecken
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MuhlstraRe 24, Bauamt
(um 1800):

MuhlstraRe 28
(1786):

MiuhlstraRe 30
(um 1800):

MduhlstraRe 31, 33, 35
(um 1870):

Vorbereitende Untersuchungen

Evtl. ehem. Lateinschule, traufstandiges, 2-geschossiges Fachwerk-
haus mit massivem Erdgeschoss und Eckquaderung, Kreuzausfa-
chungen, profilierte Fensterbanke, Satteldach mit Schleppgaube

Portal mit Pilastern und Adikula mit Maskaron als Schlussstein, Tir-
blatt mit Eisenfillung, um 1890

Ehem. "Gasthaus zum Adler", heute Wohnhaus, traufstandiges, 3-
geschossiges Fachwerkhaus, verputzt, mit massivem Erdgeschoss,
Kellereingang und Stufen zur Rundbogentir, Krippelwalmdach, be-
zeichnet an der Tur, leerstehend

Wohnhaus, traufsténdiges, 2-geschossiges Fachwerkhaus, verputzt,
Satteldach mit dreiachsigem Zwerchhaus, wird derzeit als Stadtarchiv
genutzt

Kunstmihle (heute Elektrizitatswerk), Fabrik- und Wohngebaude,
traufstandiges, 5-geschossiges Fachwerkhaus mit Kniestock, Erdge-
schoss und erstes Obergeschoss massiv, obere Geschosse verschin-
delt, flach geneigtes Satteldach, Wasserzuleitung, Kanal und Wehr
(Sachgesamtheit)
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Rathausstrale 2, Rathaus
(Baujahr unbekannt):

RathausstralRe 7
(um 1800):

Stadtwiese 1
(1793):

Torweg 1:

Unterwasserweg 14
(1782):

Wildbader Strafe 2, 4
(1784):

Vorbereitende Untersuchungen

Ehem. Rat- und Kaufhaus, erhaltenswertes Gebaude nach § 6
DSchG, giebelstandiger, 3-geschossiger Putzbau mit heute geschlos-
senen Bogendéffnungen, rustizierte Ecken, dartiber Lisenengliederung,
profilierte Fensterbanke, im ersten Obergeschoss ein Balkon auf Kon-
solen, in den Fensterbristungsfeldern des zweiten Obergeschosses
Girlandenornamente, Walmdach mit Dachhduschen und Glockenturm
(1802-04), an der Nordwand Majolikabild, signiert von Prof. H.
Brauninger, Karlsruhe 1982

Gerberhaus, heute Wohnhaus, giebelstéandiges, 2-geschossiger
Fachwerkbau, Untergeschoss massiv, Obergeschoss verschindelt,
Giebel verbrettert, Satteldach mit dariber liegendem zweiten Sattel-
dach, weit Uberkragende Traufe, die als Trockenboden der Gerberei
diente

Wohnhaus, giebelsténdiger, zweigeschossiger Fachwerkbau auf
massivem Erdgeschoss, Obergeschoss verschindelt, Giebel mit Bret-
tern verkleidet, Satteldach mit Schleppgaube, bezeichnet am Fenster-
sturz, Zwischennutzung als Unterkunft fiir Obdachlose

Wohnhaus, giebelseitiges, dreigeschossiges, verputztes Fachwerk-
haus mit Satteldach, friiher bez. am Tursturz, im Prifstand

Speichergebaude, giebelstandiges, eineinhalbgeschossiges, verputz-
tes Fachwerkhaus auf massivem Kellergeschoss, Satteldach, ehe-
mals bezeichnet am Kellerfenster 1782, Garagentore um 1930

Schusterwerkstatt und -laden, Doppelhaus, traufstandiger, 2-
geschossiger Putzbau mit zwei Tiren und zwei Kellereingangen, Sat-
teldach mit Zwerchhaus und Ladeluke, bezeichnet am westlichen Ein-
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Wildbader Straf3e 5
(18. Jh.):

Wildbader Straf3e 6:

Wildbader Straf3e 9
(spates 18. Jh.):

Wildbader Strafle 14
(18. Jh.):

Wildbader Straf3e 17
(um 1780):

Wildbader Straf3e 21
(1814):

Wildbader Straf3e 29, 31
(1816):

Vorbereitende Untersuchungen

gang mit Stiefelsymbol

Wohnhaus, traufstandiges, 3-geschossiges Fachwerkhaus, verputzt,
mit massivem Erdgeschoss, Zwerchhaus mit Ladeluke, Satteldach,
Ruckgebaude an der Burgstral3e (Kellerhaus), 3-geschossig mit Kel-
lerrundbogentor, Ladeluke im Giebel, Satteldach

Wohn- und Geschéftshaus, giebelseitiges, 2-geschossiges, verputztes
Fachwerkhaus, Fensterumrahmungen, Satteldach, 18. Jahrhundert,
erstes Obergeschoss und Giebel 19. Jahrhundert

Wohnhaus, traufstandiges, 2-geschossiges Fachwerkhaus, verputzt,
neuer Ladeneinbau, Ladeluke und gebrochener Giebel zur Burgstra-
Re, Satteldach mit Zwerchhaus

Wohn- und Geschéftshaus, giebelstandiges, 2-geschossiges Fach-
werkhaus (heute mit Platten verkleidet), massives Erdgeschoss mit
Dreifenstergruppe eines ehemaligen Ladens, Mansardgiebeldach

Wohnhaus, giebelsténdiges, 3-geschossiges Fachwerkhaus, verputzt
mit massivem Erdgeschoss, Ladeluke, Mansardgiebeldach (?), Klapp-
laden

Wohnhaus, traufstandiges, 3-geschossiges Fachwerkhaus, verputzt,
Erdgeschoss und erstes Obergeschoss massiv, Mansardgiebeldach
mit 3-achsigem Zwerchhaus und Gauben, bezeichnet am Tirsturz,
flacher, seitlich zweigeschossiger Anbau mit flachem Dach

Ehem. Gasthaus Schiff, Zollstation, Eichamt und FI6Rerherberge
(heute Wohnhaus), Dreifliigelanlage, traufstandiger, dreigeschossiger,
vierzehnachsiger Massivbau, vierachsiger Mittelrisalit mit Korbbogen-
tor und Dreiecksgiebel, klassizistische Schmiedeisenarbeit, aufge-
doppelte Torfligel, Treppenhaus mit durchlaufenden Holzstlitzen,
Walmdach, bezeichnet im Portalschlussstein, ruckwértige Wirt-
schaftsgebaude mit zwei Ladeluken, Fachwerk, Hang mit alten Stitz-
mauern, Kellerrundbogentor mit flankierenden Fenstern und Garten-
hausaufbau, Steinpfosten (Sachgesamtheit), Teilleerstand
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13 Planteil

= Lage des Untersuchungsgebiets in der Stadt

= Ortsbild

= Abgrenzungsplan der vorbereitenden Untersuchungen

= Stadtebauliche Situation/Erdgeschossnutzungen

= Denkmalpflegerischer Werteplan

= Stadtebauliche Misssténde

= Neuordnungskonzept/Zielsetzung

= Mafnahmenplan

= Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Stadtkern 111
= Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Stadtkern 11
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