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VU Biihl ,Sidlicher Stadteingang” Vorbemerkungen

1. Vorbemerkungen
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Aufgaben und Herausforderungen im Stadtebau, in der Stadtentwicklung und Stadt-
erneuerung sind vielfaltig. Die Stadt Buhl stellt sich diesen Herausforderungen seit vie-
len Jahren und nutzt zur Bewaltigung der Aufgaben auch die Instrumente des beson-
deren Stadtebaurechts.

Der Bund und das Land Baden-Wirttemberg unterstiitzen die Anstrengungen der
Stadte und Gemeinden dabei mit vielféaltigen Programmen der stadtebaulichen Erneu-
erung. Die Programme der stadtebaulichen Erneuerung wurden in den vergangenen
Jahren dabei zunehmend differenziert und im Hinblick auf einzelne Problemlagen aus-
gestaltet. Als Ubergeordnete Themenstellungen Uber alle Programme hinweg werden
dabei jedoch die Herausforderungen des demografischen Wandels, der Digitalisierung
sowie der energetischen Erneuerung der Immobilienbestande gesehen.

Um die Voraussetzungen fur die Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Er-
neuerung zu schaffen und gleichzeitig die damit verbundenen Aufgabenfelder zu eruie-
ren, hat die Stadt Buhl die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS), Ludwigsburg,
beauftragt, vorbereitende Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) fur den
Bereich ,Sudlicher Stadteingang® zu erarbeiten.

Nachstehend wird dokumentiert, dass zur Bewaltigung der zahlreichen aufgezeigten
Defizite die Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes nach dem
BauGB durch Satzung im Untersuchungsgebiet vorliegen.

1.2 Untersuchungsverfahren

Die Bestandsaufnahme wurde von Mitarbeitern der WHS aufgrund von Ortsbesichti-
gungen durchgefiihrt; die Bewertung des Zustandes aller Gebaude erfolgte dabei an-
hand der Beurteilung der jeweils von auf3en erkennbaren Bestandteile der Geb&ude-
hille nach Augenschein. Aufgrund dieses aul3eren Erscheinungsbildes wurde eine Ein-
schatzung abgegeben, ob bereits Warmedammmalnahmen am Gebaude durchgefihrt
wurden. Die weiteren, im Rahmen der Bestandsaufnahme erhobenen Grundstiicksda-
ten wurden durch Katastererhebungen, Auswertungen von Statistiken und Angaben der
Stadtverwaltung sowie Angaben im Rahmen der Eigentiimerabfrage erfasst.

Bei der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurden im laufenden Ver-
fahren auch die vom Baugesetzbuch (BauGB) geforderte Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen (8§ 137 BauGB) durchgefuhrt. Dabei wurden die Grundstuckseigentui-
mer, Mieter und Pachter im Untersuchungsgebiet mittels einer Fragebogenaktion tber
die bestehenden Verhéaltnisse in den Bereichen Wohnen und Arbeiten sowie Verkehr,
Ver- und Entsorgung sowie Ausstattungsstandards befragt und ihre Mitwirkungsbereit-
schaft ermittelt.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH




VU Biihl ,Sidlicher Stadteingang” Vorbemerkungen

Im Anschluss an die Fragebogenaktion wurden die Betroffenen zu einer Burgerwerk-
statt eingeladen, im Rahmen welcher gemeinsam Ziele und Mal3nahmen erarbeitet wur-
den.

Die ¢ffentlichen Aufgabentrager wurden um Abgabe einer Stellungnahme zu der beab-
sichtigten Sanierungsmal3nahme gebeten.

Somit erflillen die Verfahrensschritte die Anforderungen des BauGB zu den vorberei-
tenden Untersuchungen.

Eine Klausurtagung mit dem Gemeinderat und Vertretern der Stadtverwaltung diente
der Erhebung von Starken und Schwachen im Untersuchungsgebiet aus der Perspek-
tive der Stadtrate und der Konkretisierung sowie Priorisierung von Ma3nahmen. Aul3er-
dem wurde die Bedeutung des gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes als Leitlinie fir ein kiinftiges Sanierungsgebiet dargestellt, welches aus
dem gesamtstadtischen Entwicklungskonzept abzuleiten ist.

Tabelle 1: Chronologie der vorbereitenden Untersuchungen

Datum / Zeitraum Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen
08.05.2019 Einleitungsbeschluss des Gemeinderates nach

§ 141 BauGB
17.05.2019 Amtliche Bekanntmachung des Beschlusses uber

die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen

17.01., 10.04. + 24.06.2019 | Bestandserhebung im Untersuchungsgebiet

ab 20.05.2019 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange

ab 24.05.2019 Befragung der Betroffenen (Eigentimer, Mieter,
Pachter und Betriebe)

03.07.2019 Birgerwerkstatt
26.07.2019 Klausurtagung mit dem Gemeinderat
Juli — September 2019 Zusammenfassung der Mangel und Konflikte / Bear-

beitung des Ergebnisberichtes

Oktober 2019 Beschluss Ergebnisse VU im Gemeinderat

Frahjahr 2020 Geplanter Satzungsbeschluss des Gemeinderates

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



VU Biihl ,Sidlicher Stadteingang” Das Untersuchungsgebiet

2.1

Die Stadt Bihl und das Untersuchungsgebiet
Lage im Raum

Die GrolRRe Kreisstadt Biihl befindet sich im Landkreis Rastatt, Regierungsbezirk Karls-
ruhe und liegt in der Region Mittlerer Oberrhein in einer Héhe von 138 Meter (. NHN.
Angrenzende Kommunen sind die Gemeinden Sinzheim, Lichtenau, Rheinmunster,
Forbach, Sasbach, Ottersweier und Lauf sowie die Stadt Baden-Baden. Eine Beson-
derheit stellt die Gemeinde Bihlertal dar, die vom Bihler Gemeindegebiet umschlossen
ist.

Die Stadt Buhl hat insgesamt mit den Stadtteilen Altschweier, Balzhofen, Eisental, Kap-
pelwindeck, Moos, Neusatz, Oberbruch, Oberweier, Vimbuch und Weitenung insge-
samt ca. 29.370 Einwohner (Stand 31.07.2019).

Die Uberregionale verkehrliche Anbindung der Stadt erfolgt tber die Bundesautobahn
(A) 5. Die Bundesstral3e (B) 3 verlauft in Nord-Sud-Richtung und tangiert die Buhler
Gewerbegebiete Sid und Nord. Die LandesstralRe (L) 85 verlauft als Umgehung noérd-
lich der Kernstadt von Biihl in Ost-West-Richtung bis zur Kreuzung mit der L 84. Ab hier
fuhrt die L 83 Uber Altschweier und Bihlertal in den Schwarzwald bis zur B 500. Im
Suden verbindet die L 83a die Kernstadt tber Neusatz mit dem Schwarzwald wéhrend
im Norden die Verbindung in den Schwarzwald durch die L 84 Uber Eisental und Neu-
weier erfolgt.

Der Flughafen StraR3burg ist ca. 45 km, der Flughafen Stuttgart ca. 100 km entfernt, der
nachstgelegene Regionalflughafen Karlsruhe / Baden-Baden lediglich ca. 10 km. In Re-
lation zu Stadten vergleichbarer GroRRe lasst sich somit von einer relativ guten verkehr-
lichen Anbindung Biihls sprechen.

Buhl verfuigt Giber einen Bahnhof an der Bahnstrecke Karlsruhe — Offenburg mit S-Bahn
Anschluss der S 7 von Karlsruhe nach Achern. Die Anbindung an den ICE sowie an
den TGV erfolgt in Baden-Baden oder Offenburg bzw. Stralburg.

Zusammenfassend verfugt die Stadt Bhl tiber eine sehr gute Verkehrsanbindung und
ist nicht nur deswegen ein Standort fiir global agierende Unternehmen, wie z. B. Bosch,
Schaeffler und UHU.

Buhl befindet sich im Naturpark Schwarzwald Mitte / Nord, einem seit dem Jahr 2003
nach Naturschutzgesetz rechtlich verordneten Grol3schutzgebiet.

Zudem liegt die Stadt innerhalb der LEADER-Region Mittelbaden Schwarzhochwald-
stralle des Landkreises Rastatt und des Stadtkreises Baden-Baden im Forderzeitraum
2014 - 2020.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Abbildung 1: Lage im Raum
(Quelle: GMA, April 2019)

2.2 Ubergeordnete Planungen

2.2.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Die Vorgaben fir die Flachenentwicklung der Verwaltungsgemeinschaft Buhl / Otters-
weier formulieren der Landesentwicklungsplan Baden-Wrttemberg (LEP 2002) und
der Regionalplan Mittlerer Oberrhein (RVMO) 2003 mit entsprechenden Teilfortschrei-
bungen.

Im LEP sind Bihl und Ottersweier als Randzone um den Verdichtungsraum Karlsruhe
eingestuft. Die Stadt Buhl in ihrer Funktion als Mittelzentrum hat die Aufgabe, die zent-
ralortliche Ausstattung fur die Deckung des Grundbedarfs der Nahbereiche und des
gehobenen Bedarfs der ihr zugeordneten Mittelbereiche zu sichern und weiter auszu-
bauen. Die vielfaltigen Angebote an hoéherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen
sollen so entwickelt werden, dass sie den gehobenen, spezialisierten Bedarf decken
konnen.

Buhl liegt auf der Landesentwicklungsachse, die sich von Mannheim Uber Karlsruhe,
Rastatt und Buhl nach Offenburg erstreckt. Zudem an der Regionalen Entwicklungs-
achse, die von Buhl tber Rheinmunster / Lichtenau Staatsgrenzen tbergreifend nach
Haguenau und Bischwiller reicht. Letztere wird durch die L 85 und in Verlangerung
durch die Rheinfahre Greffern bestimmt [Flachennutzungsplan Gesamtfortschreibung,
S. 9].

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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2.2.2 Flachennutzungsplan

Die Kernstadt von Bihl ist als Siedlungsbereich innerhalb der Siedlungsachsen aufge-
fuhrt. Dieser Siedlungsbereich soll vorrangig als Schwerpunkt fir Wohnen entwickelt
werden.

Das Untersuchungsgebiet ,Sudlicher Stadteingang® ist im Flachennutzungsplan 2030
uberwiegend als gemischte Baufléche, ein kleiner Teil des Untersuchungsgebietes als
Wohnbauflache, Flache fur Gemeinbedarf und Grunflache sowie Hauptverkehrsstralen
und Bachlaufe festgesetzt.

2.2.3 Bebauungsplanung

Fur den Uberwiegenden Teil des Untersuchungsgebietes existieren keine rechtskrafti-
gen Bebauungspléane; somit gelten fir das Untersuchungsgebiet die Vorschriften des 8§
34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile.

Teile des Untersuchungsgebietes werden von den Bebauungsplanen

e FriedrichstralBe / HauptstraRe®, 2. Anderung, rechtskraftig seit 23.02.1994,
o ,Ehemaliges OAG-Gelande®, rechtskraftig seit 28.11.1979

erfasst.
2.2.4 Fachplanungen / Einzelkonzepte (Auswahl)

Im Jahr 2017 wurde im Rahmen der Internationalen Klimaschutzinitiative das Integrierte
Klimaschutzkonzept vom Institut fir Energie- und Umweltforschung (ifeu), Heidelberg,
fur die Stadt Buhl fertiggestellt. Im Ergebnis wurde darin festgehalten, dass die Stadt
Bihl bis zum Jahr 2030 seine Treibhausgas-Emissionen um mehr als 1/3 verringern
kann.

Langfristig mdchte die Buhler Stadtverwaltung die Grof3e Kreisstadt zu einer ,Null-Emis-
sions-Stadt" bei Treibhausgasen entwickeln. Sie orientiert sich dabei an den Master-
plan-Kommunen ,100 % Klimaschutz®, die anstreben, bis zum Jahr 2050 ihren End-
energiebedarf gegeniiber 1990 zu halbieren (Quelle Klimaschutzkonzept).

Dies wird jedoch nur méglich sein, wenn die bisherigen MaRnahmen der Verwaltung im
Bereich Radverkehr, private Gebaudesanierung und Unterstiitzung des gewerblichen
Sektors intensiviert werden. Unter intensiver Beteiligung der Bevolkerung wurden Kern-
mafnahmen sowie Ergdnzungsmalinahmen formuliert. Bereits wahrend der Erstellung
grindete sich der Bihler Klimabeirat, der den Klimaschutzprozess strategisch begleiten
und Empfehlungen an den Gemeinderat aussprechen soll.

Im Rahmen der Stadtentwicklungsstrategie hin zur ,Grinen Stadt Bihl“ wurden im Kli-
maschutzkonzept neun Fokusgebiete identifiziert, worunter auch die Kernstadt Bihl
zahilt.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Das Fokusgebiet zeichnet sich u. a. mit einem alteren, teilweise historischen Gebaude-
bestand, zum Teil mit Denkmalschutz und einem dadurch hohen Sanierungspotenzial
aus. Durch die zudem hohe bauliche Dichte wird ein groRes CO.-Einsparpotenzial un-
terstellt.
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Abbildung 2: Baualtersklassen
(Quelle: Klimaschutzkonzept Stadt Buhl, Seite 100, 2017)

Altere Gebaude (dunkelblau dargestellt) mit einem hohen Warmebedarf sind ideale,
potenzielle Sanierungsobjekte. Je mehr davon in einem Quartier / Stadtgebiet vorhan-
den sind, desto sinnvoller kann ein Sanierungskonzept sein. Aus diesem Grund ist der
Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln in diesem Bereich sinnvoll und zielfiihrend im
Hinblick auf das Erreichen der formulierten Klimaschutzziele.

Im Zuge der Sanierungsdurchfiihrung ist eine Prifung zu mdglichen energetischen
Konzepten geplant. Die CO;-Reduzierung durch energetische Gebaudesanierung (Ver-
ringerung des Energiebedarfs, Erhéhung der Energieeffizienz) und Nutzung regenera-
tiver Energien ist eines der Sanierungsziele in der Sanierungsmafinahme.

Im Jahr 2016 beteiligte sich die Stadt Bihl mit der Verwaltungsgemeinschaft Buhl-Ot-
tersweier am Modellprojekt ,Klimawandel und Klimaanpassung“ mit dem Thema ,Zu-
kunftsfahige Gesundheits-, Lebensumfeld- und Erholungsvorsorge®.

Die Ergebnisse des KLIMOPASS aus dem Jahr 2018 zeigen, dass urbane Griinstruk-
turen ein entscheidender Faktor fur das Wohlbefinden der Birger in Bihl sind. Einer
der wesentlichen Inhalte im Rahmen der Workshops war die Sicherung des urbanen
Grins. Die Ergebnisse wurden in den Leitfaden fir die kommunale Landschaftsplanung
in Baden- Wurttemberg unter dem Thema ,Landschaftsplan im Detail — Modul Klima-
anpassung“ eingestellt.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH E
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2.25
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227

Prozess ,Buhl 2025¢

Gemeinderat und Verwaltung befassen sich in einem standigen Prozess mit der stra-
tegischen Ausrichtung der Stadt auf den Weg in die Zukunft. Die Strategie-Landkarte
beinhaltet die Handlungsfelder Zusammenarbeit, Marke Bihl, Smart City, Mobilitat, Di-
gitalisierung und Burgerbeteiligung. Die formulierten strategischen Ziele sind:

e Stérkung der strategischen Zusammenarbeit zwischen Stadt und Unternehmen,
e Bihl ist als Marke definiert und kommuniziert,

e Bulhl als Smart City,

e BUhl — Stadt der Mobilitat von morgen,

e E-government,

¢ Intensivierung Blrgerbeteiligung,

e Absicherung der Wirtschaftskraft und Lebensqualitat der Stadt.

Diese strategischen Ziele werden unter Einbeziehung unterschiedlicher Akteure fort-
laufend fortgeschrieben und mit Malinahmen unterlegt. Weitere strategische Ziele wur-
den zwischenzeitlich auch fir die Bereiche Wohnungsbau und Stadtgrin formuliert.

Wohnungsbedarfsprognose

Im Jahr 2017 wurde die empirica ag mit der Erarbeitung dieser Studie, die seit Fertig-
stellung als Grundlage fur weitere Vorgehen in der Wohnungsmarktpolitik herangezo-
gen wird, beauftragt.

Erganzt wurde die Untersuchung um die Ergebnisse aus dem Workshop zur Woh-
nungsbedarfsprognose 2018, in welcher mit den beteiligten Akteuren Ziele, Handlungs-
felder und MaRnahmen gemeinsam diskutiert und erarbeitet wurden.

Im Rahmen der Studie wurde auch ein MaRnahmenkatalog fur die Stadt Bihl erarbeitet,
in welcher Handlungsfelder, wie z. B. Fortsetzung der Zwischenerwerbspolitik oder Aus-
weisung weiterer Wohnbauflachen festgehalten sind.

Weitere Mdglichkeiten sind bspw. die Sicherung von preiswertem Wohnraum im Be-
stand und der Neubau preiswerter Wohnungen sowie Angebote fiir Familien und Altere
sowie Wohnraum fur die Arbeitskrafte der Buhler Wirtschaft zu schaffen.

Integriertes Stadt- / Gemeindeentwicklungskonzept

Ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept fir die Stadt Buhl wird bis Ende
des Jahres 2019 vorliegen. Aus diesem gesamtstadtischen Entwicklungskonzept wird
das gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept fiir den Bereich
»oudlicher Stadteingang” abgeleitet.

Die Handlungsempfehlungen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fiir Buhl be-
treffen im Wesentlichen folgende Punkte:

e Verbesserung des Stadtklimas durch Umsetzung der Mal3Bhahmen aus dem Klima-
schutzkonzept und dem Klimopass und kontinuierliche Reduktion der Treibhaus-
gasemissionen,

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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o Umsetzen und Fortschreibung der Oberziele aus dem Blhl 2025-Prozess,
e Grun- und Siedlungsentwicklung im Sinne einer doppelten Innenentwicklung unter
Einsatz einer kontinuierlichen Blrgerbeteiligung.

Die Ziele und weiteren Planungen fir das klnftige Sanierungsgebiet ,Sudlicher Stadt-
eingang® sind mit dem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept fur Buhl eng
verzahnt.

2.3 Untersuchungsgebiet / Gebietsstatistik

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte durch Beschluss Uiber den Beginn
der vorbereitenden Untersuchungen des Bihler Gemeinderates am 08.05.2019. Dieser
Beschluss wurde am 17.05.2019 ortsuiblich bekannt gemacht.

Die Lage und die genaue Abgrenzung sind in nachfolgender Abbildung und im Abgren-
zungsplan dargestellt. Die Abgrenzung ist weitestgehend parzellenscharf. Das Unter-
suchungsgebiet umfasst 13,5 ha und beinhaltet im Wesentlichen gewachsene Struktu-
ren sidlich des alten Stadtkerns mit angrenzenden Randgebieten.

Der Bereich erstreckt sich entlang der sidlichen Hauptstrale vom Kreuzungsbereich
Robert-Koch-Stral3e / Oberweierer Straf3e bis zur Buhlot. Die ¢stliche Ausdehnung um-
fasst den Bereich ,Hufflischer Hof“, mit nérdlicher Begrenzung der Krempengasse, bis
zur Kreuzung Buhlertal- / Schlossstral3e. Der westliche Bereich schlief3t die stra3enbe-
gleitende Bebauung der Karl-Reinfried-Stral3e ein, den Stadtgarten sowie die Bebau-
ung zwischen Herbert-Odenheimer-Stral3e / Markstral3e / Lohmillerstra3e und endet in
der Friedrichstral3e / Kreuzung Eisenbahnstral3e.

Der Teil des Untersuchungsgebietes, der sudlich der Buhlot liegt, grenzt im Norden an
den alten Stadtkern mit Rathaus und dem neugotischen Minster St. Peter und Paul an.

In der Stadt Bihl wurden seit den 1980er Jahren bereits mehrere stadtebauliche Er-
neuerungsmafnahmen erfolgreich durchgefiihrt. So legte die Stadt bereits 1981 das
Sanierungsgebiet ,Alter Stadtkern“ formlich fest. 1992 folgten ,Hindeburgstralle / Bahn-
hof“ und ,,Hanferdorf“. Noch 1999 wurde das Sanierungsgebiet ,Im Unteramthof* form-
lich festgelegt. Drei weitere Erneuerungsmaf3nahmen folgten ab 2006 bzw. 2008. Eine
raumliche Uberlagerung des Untersuchungsgebietes mit einer anderen Gebietskulisse
der Stadtebauférderung liegt nicht vor.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH ﬂ
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3.1

Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme erfolgt unter Berlicksichtigung des § 136 BauGB. Dabei wird
geprift, ob das Untersuchungsgebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse entspricht. Ferner, ob das Untersuchungsgebiet in der Erfiillung
seiner Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, welche ihm nach seiner Lage und Funktion
zukommen.

Kriterien, die bei der Prifung Beriicksichtigung finden sollen, sind in § 136 Absatz 3
BauGB genannt. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden fur das Un-
tersuchungsgebiet die durch eine Begehung und Auswertung zur Verfligung stehender
Unterlagen und priifoaren Sachverhalte erfasst. Eine weitere, vertiefende Uberprifung
erfolgt insbesondere durch die Beteiligung der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufga-
bentrager.

Grundsticks- und Eigentumsverhéaltnisse

Die nachfolgenden Angaben basieren auf den zum Zeitpunkt der Erhebungen vorlie-
genden Daten des Liegenschaftskatasters und Grundbuchausziigen.

Im Eigentum der Stadt befinden sich 37 Grundstiicke mit insgesamt 33.142 m2. Sie halt
dabei, bezogen auf die privatwirtschaftlich nutzbaren Grundsticke, derzeit keine Fla-
chen im Untersuchungsgebiet. Die Stadt Buhl ist allerdings Eigentiimerin von Flachen
fur offentliche Zwecke ohne Verkehrsflache von rd. 2.735 m2 sowie von Flachen fur
Gemeinbedarfseinrichtungen, wie z. B. die Rathauser Ill und 1V sowie das Grundstiick
Wiedigstraf3e 11 (Schulerhort der Stadt).

Der Anteil der Verkehrsflachen betragt insgesamt ca. 22,8 % bezogen auf das Gesamt-
gebiet.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



VU Biihl ,Sidlicher Stadteingang” Bestandsaufnahme

Tabelle 2: Grundstticks- / Eigentumsverhaltnisse

Grundstiicke / Eigentiimer Anzahl Anzahl Flache Flache
absolut in % in m2 in %
Verkehrsflachen 46 228 42 030 31.2
davon...
im Eigentum Kommune 37 18.3 30.407 226
im Eigentum Zweckverband (Zweck-
verband Buhlot) 1 0,5 2.521 1,9
im Eigentum Landkreis 2 1,0 3.343 2,5
in Privateigentum 6 3,0 5.759 4,2
Offentliche Aufgabentrager und Kirche 5 1,0 8.003 5.9
Privatwirtschaftlich nutzbare Grund-
sticke 151 74,7 82.043 60,9
davon ...
im Eigentum der Kommune 0 0 0 0
in Privateigentum 151 74,7  82.043 60,9
Sonstige Grundsticke
(im Eig_;entum der Kommune) 3 1,5 2.735 2,0
Gesamt 202 100 134.811 100

(Quelle: WHS Erhebungen 2019)

Auffallend hoch ist der Anteil der Grundstiicke in privatem Eigentum (151 Grundstiicke
= 74,7 %). Die Mitwirkung privater Eigentimer wird daher fir den Erfolg der Sanierung
von grofRer Bedeutung sein. RegelmaRige Veroffentlichungen und Beratungen der Ei-
gentimer tragen dazu bei, dass die im Rahmen einer Sanierungsdurchfiihrung beste-
henden Méglichkeiten (Einsatz von Sanierungsfordermitteln und steuerlichen Abschrei-
bungsmdoglichkeiten zur Beseitigung von Missstanden oder Mangeln i. S. von
§ 177 BauGB) sinnvoll kombiniert eingesetzt werden.

Das Grundstick der Buhlot befindet sich im Eigentum des Zweckverbandes Hochwas-
serschutz Raum Baden-Baden / Buhl; die Flurstiicke (Flst.) Nr. 50/1 und 52/3 im Eigen-
tum der rémisch-katholischen Kirchengemeinde Blihl / Vimbuch.

Der sudliche Bereich der Hauptstral3e bis zum Kreuzungsbereich der Buhlertalstral3e
sowie die StraRenflache der Blhlertalstral3e befinden sich im Eigentum des Landkrei-
ses Rastatt.

Ein Uberblick tiber die Eigentumsverhaltnisse ergibt sich aus Plan 2: Grundstiicks- und
Eigentumsverhéltnisse.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.2 Bevdlkerung

Heute unterliegen auch die stadtebaulichen Strukturen dem demografischen Wandel,
der u. a. Auswirkungen auf die Nachfrage nach neuen und individuelleren Wohnformen
sowie den Bedarf nach einem attraktiven und ansprechenden Wohnumfeld hat. Daher
ist im Sinne einer ganzheitlichen und nachhaltigen Planung auch die Bevélkerungs-
struktur im Untersuchungsgebiet zu berticksichtigen.

Tabelle 3: Altersstruktur der Bewohner

Alter Landkreis Rastatt Stadt Buhl VU-Gebiet

Gesamt / % Gesamt / % Gesamt / %
0 bis 14 Jahre 30.720/ 13,3 3.906/ 13,5 771/10,0
15 bis 17 Jahre 7.125/3,1 926/ 3,2 21/2,7
18 bis 24 Jahre 17.13717,4 2.155/7,5 63/8,2
25 bis 39 Jahre 40.653 /17,7 5.002/17,2 137 /17,7
40 bis 64 Jahre 85.478 /37,1 10.771/37,0 215/27,8
uber 65 Jahre 49.103 /21,4 6.240/ 21,6 260/ 33,6
Gesamt 230.216 /100 29.000 /100 773 /100

\(/(\?E'gl)le: Statistisches Landesamt — www.statistik-bw.de, 2019 (Stand 2017), Buhl, Auswertung

Beim Vergleich der Altersstrukturen fallt auf, dass im Untersuchungsgebiet die mittleren
Jahrgange (18- bis 39-Jahrige) etwas starker vertreten sind. Die Jahrgénge der Kinder
und Jugendlichen (bis 17-Jahrige) sind im Vergleich zur Stadt und dem Kreis unterre-
prasentiert. Die Altersgruppe der tGiber 65-Jahrigen ist hingegen im Gegensatz zur Stadt
starker vertreten, was auch auf die Verortung des Veronikaheims im Gebiet zurlickzu-
fihren ist. Generell scheint eine Uberalterung der Bevolkerung im Untersuchungsgebiet
vorzuliegen. Dies spricht fir geeignete Rahmenbedingungen vor Ort, wie kurze Wege
zu Versorgungseinrichtungen und eine gut ausgebaute Infrastruktur, die Menschen
dazu bewegen, hier im Alter zu leben.

Eine gezielte Starkung der Strukturen fur ein kinder- und jugendfreundliches Umfeld
sowie die Sicherung eines seniorengerechten Umfelds ist daher angezeigt.

Das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg hat mit dem Referenzjahr 2017 eine
Bevolkerungsprognose mit einem Zeithorizont bis 2035 erstellt. Fir die Stadt Buhl
wurde ohne Zuwanderung eine abnehmende Bevdlkerung von 29.000 bis 27.679 (Mi-
nus von rd. 4,8 %). Mit Zuwanderung wird die Bevélkerung aber voraussichtlich weiter-
hin leicht steigen, und zwar von 29.000 auf 29.741 (plus von rd. 2,5 %).
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Abbildung 3: Demografische Entwicklung der Stadt Buhl
(Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2019, Grafik WHS)

3.3 Energetische Potenziale

Die Nutzung naturraumlicher Gegebenheiten bzw. die Nutzung vorhandener Ressour-
cen ist von zunehmender Bedeutung fir die Nachhaltigkeit im Sinne der stadtebauli-
chen und wirtschaftlichen Entwicklung der Kommunen. Vorhandene bzw. nutzbare Po-
tenziale vor Ort, die in die Energieversorgung einbezogen werden kénnen, sollten nach
Mdoglichkeit erschlossen bzw. zuganglich gemacht werden.

Eine Informationsquelle zu moglichen Potenzialen findet sich unter http://www.ener-
gymap.info. Dort dargestellt (Stand 14.08.2015) ist der Anteil der erneuerbaren Ener-
gien am gesamten Stromverbrauch im Ort. Hier wird fir Buhl ein Anteil von 8 % ausge-
wiesen.

Tabelle 4: Anteil der erneuerbaren Energien

26 % erneuerbare Energien Bundesrepublik Deutschland
15 % erneuerbare Energien Baden-Wirttemberg

14 % erneuerbare Energien Regierungsbezirk Karlsruhe
23 % erneuerbare Energien Landkreis Rastatt

8 % erneuerbare Energien Buahl

(Quelle: http://www.energymap.info)
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Tabelle 5: Nutzung erneuerbarer Energien

Erneuerbare Stromproduktion 17.980 MWh / Jahr
Solarstrom 1.042 Anlagen 14.576 MWh / Jahr
Biomasse 4 Anlage 1.933 MWh / Jahr
Geothermie 0 Anlagen 0 MWh / Jahr
Klargas, etc. 1 Anlage 1.080 MWh / Jahr
Wasserkraft 3 Anlagen 373 MWh / Jahr
Windkraft 2 Anlagen 17 MWh / Jahr

(Quelle: http://www.energymap.info)

Im Zuge der Durchfiihrung der stadtebaulichen Erneuerung ist auch eine Prifung zu
mdoglichen energetischen Konzepten geplant.

Bei der Nutzung von Sonnenenergie im Untersuchungsgebiet ist nicht nur die Anzahl
von Sonnenstunden, sondern auch Dachneigung, Dachflache bzw. Flache eines Areals
etc. fur deren Rentabilitat relevant. Soweit dies mit den Belangen des Denkmalschutzes
und den Anforderungen an das Stadtbild vereinbart ist, kann der Ausbau im Untersu-
chungsgebiet im weiteren Verlauf der Sanierung unterstiitzt werden.

Gerade im Vorfeld zur Durchfihrung umfassender StralRenumgestaltungsmaflinahmen
bzw. zu Modernisierungsvorhaben an kommunaler Infrastruktur ist zu prifen, inwieweit
Nah- / Fernwarmenetze berlcksichtigt oder regenerative Energien zur Versorgung ein-
gesetzt werden kdnnen. Dabei sollte nicht die Versorgung von Einzelgrundstiicken im
Vordergrund stehen, sondern die Anbindung von Baublécken bzw. Quartieren, um die
Ressourcen moglichst flachendeckend einzusetzen.

Bausubstanz

Ein maf3gebliches Beurteilungskriterium fir den Sanierungsbedarf im Quartier einer-
seits und die Erarbeitung des gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes andererseits ist die Einschatzung der vorhandenen Gebaudesubstanz.

Zustand der Gebaude

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zum Zeitpunkt der Untersuchung insgesamt 238
Haupt- und Nebengebdude bzw. eigenstéandige Gebaude. Diese wurden in 5 Katego-
rien eingeteilt. Mal3stab fur die Zuordnung war der von auf3en sichtbare Zustand der
Gebéaude, der u. a. anhand des Zustandes der Fassade, der Dachdeckung und der
Regenschutzanlagen sowie der Fenster und Turen bewertet wurde. Der Zustand der
Sanitarinstallationen und der Heizung kann nur bedingt von auf3en eingeschétzt werden
(z. B. neue Entliftungsrohre im Dachbereich). Zusammen mit der Ublicherweise fehlen-
den Kenntnis des Zustandes im Inneren der Gebdude kann dies im Einzelfall zu einer
Fehleinschatzung fuhren.
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Vor Beginn konkreter BaumaRnhahmen an den Einzelgebauden ist deshalb anhand aus-
fuhrlicher Modernisierungs- und Instandsetzungsgutachten die mit diesem Bericht vor-
liegende Einschatzung des Bauzustandes zu tUberprifen.

Zu berucksichtigen ist, dass rund 40 % der Endenergie in Deutschland fir Heizwarme
(Raumwarme + Warmwasserbereitung) verbraucht wird. Der Uberwiegende Teil davon
wird von privaten Haushalten — d. h. in Wohngeb&uden — verwendet. Um die energeti-
sche Modernisierung von privaten Haushalten weiter voranzutreiben, wird wie bisher in
anderen Gebieten im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung auf konsequente fachliche
Beratung der Gebaudeeigentiimer geachtet. Hierauf lag auch ein Augenmerk bei der
Bewertung des Bauzustandes wahrend der Ortsbegehung.

Tabelle 6: Zustand der Geb&aude (allgemein)

Geb&udezustand Anzahl Anzahl
absolut in %
sehr gut — gut 29 12,2
mittel 80 33,6
schlecht 55 23,1
sehr schlecht / fir Nutzungszwecke ungeeignet 10 4,2
nicht bewertet / nicht einsehbar 64 26,9
Gesamt 238 100,0

(Quelle: WHS-Erhebungen, 2019)

Auffallig ist der mit 33,6 % hohe Anteil an Geb&udesubstanz mittlerer Qualitat, der Po-
tenzial zu erheblichen stadtebaulichen Verbesserungen des Sanierungsgebietes offen-
legt. Der beachtliche Anteil der schlechten bzw. sehr schlechten Bausubstanz (27,3 %)
erfordert aufwendige Instandsetzungen und Modernisierungen bzw. im Einzelfall Uber-
legungen zu einem Rickbau der betreffenden Geb&aude.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde das Untersuchungsgebiet in Betrachtungs-
bereiche eingeteilt (vgl. Abb. 4), um der Heterogenitat des Untersuchungsgebietes und
der stadtebaulichen Eigenheiten Rechnung zu tragen. Nutzungsstruktur und stadtebau-
liche Strukturen unterscheiden sich erheblich. Auch die Kérnung der Baukérper spiegelt
die Vielfalt im Untersuchungsgebiet wider.

Dies gilt auch fir die Qualitdtsunterschiede der Bausubstanz: Nordlich der Bihlot, an
der 6stlichen HauptstralRe / Hiifflischer Hof und an der Karl-Reinfried-Stral3e finden sich
vor allem intakte Geb&udestrukturen, wenn auch mit einzelnen dringend erneuerungs-
bedirftigen Gebauden. In diesen drei Bereichen stehen 74 % aller Gebaude, die sich
in einem guten oder sehr guten Zustand befinden, sowie nur 28 % aller Gebaude in
schlechtem oder sehr schlechtem Zustand. Umgekehrt sind insbesondere westlich der
Hauptstral3e teils grol3ere Areale mit schlechter oder sehr schlechter Gebaudesubstanz
vorhanden. Allerdings ist in keinem Betrachtungsbereich eine im Durchschnitt gute oder
gar sehr gute Gebaudesubstanz vorhanden.
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Abbildung 4: Betrachtungsbereiche |
(Quelle: WHS, 2019)
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Tabelle 7: Zustand der Gebaude (nach Betrachtungsbereichen)

Bereich Nordlich Fluss- Karl- Westl. Ostl. Siiden Osten | Ge-
der be- Rein- Haupt- Haupt- samt
Bihlot reich fried- straBe stralRe
StralRe [ HGffli-
Gebaude- scher
zustand Hof
sehr gut —gut |7 3 2 0 11 1 5 29
mittel 17 5 6 9 18 10 15 80
schlecht 9 8 3 15 6 2 12 55
sehr schlecht |0 2 0 7 0 0 1 10
/ fir Nut-
zungszwecke
ungeeignet
nicht bewertet | 5 4 6 13 15 6 15 64
/ nicht einseh-
bar
Gesamt 38 22 17 44 50 19 48 238

(Quelle: WHS-Erhebungen, 2019)

Die Kartierung der Geb&audesubstanz ist dem nachfolgenden Plan zu entnehmen.
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3.4.2 Denkmalschutz

Nach einer vorlaufigen Aufstellung der Kulturdenkmale sind im Untersuchungsgebiet
folgende Gebaude mit Denkmaleigenschaft vorhanden, die im Plan ,Gebaudezustand”
dargestellt sind.

Kulturdenkmale der Bau- und Kunstdenkmalpflege gem. § 2DSchG:

e Eisenbahnstralle 10
Verwaltungsgebaude der Stadt Bihl, 1841 als Wohnhaus des Farbermeisters K.
Merk errichtet, zweigeschossiger Massivbau mit einem drei Achsen breiten Mittel-
risalit, von einem Dreiecksgiebel bekrdnt, die Mitte ist durch einen Balkon betont,
ein breites Gurtgesims akzentuiert die Geschossteilung, das mit Kassetten be-
setzte Traufgesims ist als Wiederkehr um die Ecken herumgefihrt, Satteldach.

o Eisenbahnstral3e, Stadtgarten, 1906 als Stiftung der Gebrider Netter angelegt

- Brunnenanlage und Denkmal fur Grofl3herzog Friedrich von Baden, 1909 von Karl
Hoffacker, Brunnenbecken um 1910 erweitert

- Gedenkstein fir die Stifter der Anlage in Form eines Granitblockes mit Bronzetafel
mit der Aufschrift: "Zum ehrenden Angedenken an die hiesigen Burgersthne
Adolf und Karl Leopold Netter, welchen die Stadt Bihl diese Anlage verdankt.
1906"

- Denkmal fir die Gefallenen der Kriege von 1870/71, 1914/1918 und 1939/45,
Granitkubus mit trauerndem Jungling, Inschrift: "Dem Vaterland zu Ehre. Der Hei-
mat unser Opfer", 1930 von dem Buhler Bildhauer Trippel.

Abbildung 5: Brunnenanlage im Stadtgarten
(Quelle: WHS, 2019)

e FriedrichstraRe 1
Brauhaus, zweigeschossig, in gotisierenden Formen von Maurermeister Paniani
im Auftrag des Bierbrauers Eduard Wolf als Brauerei und Gastwirtschaft 1846
erbaut.

e FriedrichstralRe 2
Stadthalle, neugotischer Putzbau mit Sandsteingliederung, Risalit mit Schweifgiebel,
Saalanbau zum Teil Fachwerk, erbaut 1898 als Vereinshaus der Unitas AG.
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FriedrichstralRe 4
Volksbank Buhl, ehem. Wohnhaus des Bankdirektors, zweigeschossige, historisti-
sche Villa mit Sandsteinrisalit und Eckerker, Walmdach, erbaut 1902.

HauptstralRe 2k (Pruffall)
Ehemaliges Forsthaus, zweigeschossiger Putzbau mit Satteldach, Sandsteinge-
wande, grof3es Turportal, 19. Jahrhundert.

Hauptstrale 7

Wohn- und Geschaftshaus, zweigeschossiger Massivbau mit Sandsteingliederung
und Mansardsatteldach, seitlicher Risalit mit Schweifgiebel , in der gleichen Weise
sind die Zwillingsfenster im Risalit gerahmt, die Obergeschossfenster des Haupttrak-
tes mit barockisierenden Ohrengewanden, die Gebaude- bzw. Risalitecken durch
Pilaster akzentuiert, 1906 in den Formen des barockisierenden Jugendstils.

HauptstraRe 11

Das zweigeschossige massive Wohnhaus hat im Erdgeschoss eine breite Torein-
fahrt. Diese wird von toskanischen Pfeilern gerahmt und von einem flachen Stichbo-
gen uberspannt. Das Sockelgesims, ein Sohlbankgesims im Obergeschoss und das
mit Akanthusblattern belegte Traufgesims bilden die horizontalen Gliederungsele-
mente. Die mittlere Offnung im Obergeschoss ist als Fenstertir ausgebildet und mit
einem Balkon auf gusseisernen Konsolen versehen. Ein reich ornamentiertes
schmiedeeisernes Gitter lockert die strenge Fassadengliederung auf. Das Gebaude
hat ein Flachdach, das zur Stral3e hin parallel zur Traufe abgewalmt ist. Den Entwurf
zu diesem Haus zeichnete der italienische Baumeister Paniani am 18.03.1845.

e Hauptstralie 26
Zweigeschossiges Gebaude mit Walmdach, Erdgeschoss massiv, Obergeschoss
Fachwerk, das originale Fachwerk ist heute nicht sichtbar, da die Fassade mit einem
aufgenagelten "Zierfachwerk" verkleidet ist, das Traufgesims auf Konsolen und die
holzerne Zierblende unterhalb der Dachrinne lassen ebenfalls auf Anderungen im
Bereich des Obergeschosses und des Daches schlieRen, Umbauten im Inneren wur-
den im Frihjahr 1881 vorgenommen.
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Abbildung 6: Hauptstral3e 26
(Quelle: WHS, 2019)
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e Hauptstralle 16
Wohnhaus, zweigeschossig, verputzt, Erdgeschoss massiv, Obergeschoss und
beide Giebel Fachwerk verputzt, Krippelwalmdach, Fachwerk wohl im Originalzu-
stand erhalten, erbaut wohl zweite Hélfte 18. Jahrhundert.

e Hauptstralle 29

Dreigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus. Massivbau mit reicher Sandsteinde-
koration nach dem Vorbild der manieristischen Architektur des 16. Jahrhunderts,
Aedicula-Portale im Erdgeschoss und zweigeschossiger Erker in der Mittelachse;
zwei sich kreuzende Satteldacher gedeckt, an der Nord- und Sidseite geschweifte
und getreppte Giebel, der Giebel an der Stral3enfront zweigeschossig mit einem
Wetterdach und einem Holzerker, 1895/96 als Wohnhaus, Kontor und Ladenge-
schaft der Lederfabrik Karl Kuen von Ludwig Kuen errichtet.

Abbildung 7: Hauptstral3e 29
(Quelle: WHS, 2019)

e Hauptstral3e 30

Zweigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus, Massivbau mit einer Toreinfahrt im
Erdgeschoss, Erdgeschoss durch den Einbau neuer Schaufenster und die Verka-
chelung bis zum Sohlbankgesims (1965) verandert; im Obergeschoss hat sich da-
gegen der Zustand des mittleren 19. Jahrhunderts erhalten, wobei die Gestaltung
der Fenster (Rahmen, Brustungsgitter, Verdachungen und Klappladen) und des
reich profilierten Traufgesimses noch den urspriinglichen Charakter der Architektur
wiedergeben.

e Hauptstralle 36
Gasthof "Badischer Hof', zweigeschossiger Massivbau mit Mansardwalmdach, her-
vorgegangen aus dem ehemaligen Windecker Schlosshof, bauliche Veranderungen
(Saalanbau) in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts, an der Front des Hauses
Windeck-Reinacher Allianzwappen von 1563.
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Abbildung 8: HauptstralRe 36
(Quelle: WHS, 2019)

¢ Wiedigstral3e 2
Wohnhaus, zweigeschossig, Erdgeschoss massiv, Obergeschoss wahrscheinlich
Fachwerk, mit Eternitplatten verkleidet, im Kern wohl Ende 18. Jahrhundert, das Sat-
teldach ist zweifach angehoben zu Liftungszwecken, da das Haus wahrscheinlich
den Trockenboden der Lederhandlung Kuen beherbergte.

¢ WiedigstralRe 8
Wohnhaus, zweigeschossig, Erdgeschoss massiv, Obergeschoss wohl Fachwerk
verputzt, Satteldach, traufstandig, am Kellerbogen bez. 1749, steinerne Schieber
am Kellerfenster, im Schlussstein des Kellerbogens Handwerkerzeichen.

e Wiedigstral3e 14 (Pruffall)
Einhaus, eingeschossig, giebelstéandig zur Stral3e wohl als verputztes Fachwerk mit
Satteldach, 19. Jahrhundert.

Erhaltenswerte / stadt- / ortsbildprdgendes Geb&ude (Details siehe Stellungnahme):

e BihlertalstraRe 13, 15 und 31, 33
e FEisenbahnstralRe 9
e Hauptstral3e 5, 18, 32

Abbildung 9: HauptstralRe 32
(Quelle: WHS, 2019)
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e Karl-Reinfried-StralRe 5, 6, 8, 10, 12
e Sternenstralle 1
¢ WiedigstralRe 4

Das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart regt unter Bezug
auf § 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an, ,( ...) die Erhaltung, Erneuerung und Fortent-
wicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes"
und ,(...) die erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtlicher, kiinst-
lerischer oder stadtebaulicher Bedeutung" bei den Planungen entsprechend zu beriick-
sichtigen.

Die Sanierung sollte so gestaltet werden, dass die historisch gewachsenen Strukturen
von Buhl erhalten bleiben. Das Landesamt fir Denkmalpflege weist in diesem Zusam-
menhang darauf hin, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verénderung
des Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale nach der vorherigen Abstimmung mit
dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich
ist.

Das Planungsgebiet betrifft den siidlichen des mittelalterlichen Stadtkern Buhls (Priffall
auf KD nach § 2 DSchG; MA 1) mit dem Standort der ehemaligen Burg (KD nach § 2
DSchG; MA 13). Am Erhalt solcher Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentli-
ches Interesse. Kinftige Baumafinahmen im Planungsbereich bediirfen einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung (8 8 DSchG).

Sollte die denkmalrechtliche Zustimmung aus gravierenden Griinden nicht gar verwei-
gert werden, so kann diese mit der Auflage versehen werden (8 7 DSchG), dass die
archaologischen Befunde vor ihrer Zerstérung fachgerecht dokumentiert werden mus-
sen. Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabun-
gen durch eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale
gof. langere Zeit in Anspruch nehmen kann. Die Kostentragungspflicht liegt beim Bau-
herren. Zur Klarung der Rahmenbedingungen etwaig notwendiger Rettungsgrabungen
ist eine Offentlich-rechtliche Vereinbarung zwischen Bauherren und LAD abzuschlie-
Ben.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spéatere Bauverzdgerungen zu
vermeiden, rat das Landesamt fir Denkmalpflege dazu, dass friihzeitig im Vorfeld der
MalRnahme auf der Flache des Verbindungsbaus bis auf die Tiefe der frostsicheren
Grindung archaologische Voruntersuchungen durch das Landesamt fiir Denkmal-
pflege im Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser Vor-
untersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Ret-
tungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das Landesamt fur Denkmalpflege den Abschluss
einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d. h. insbe-
sondere zu Fristen fur die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlas-
sers. Zu weiteren Details vgl. Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart vom 17.06.2019 (siehe Anlage).
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3.5 Nutzung

3.5.1 Infrastrukturelle Nutzung

Durch unterschiedliche Nutzungen, Kdérnungen und stadtebauliche Entwicklungs-
schritte ist eine vielféaltige Gemengelage vorzufinden, die sich auch in der infrastruktu-
rellen Nutzung abbildet.

Das Untersuchungsgebiet wird durch Mischnutzung dominiert. Es herrschen die hierfar
typischen Nutzungen aus Wohnen, Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Handwerks- und
Gastronomiebetrieben sowie den Gemeinbedarfseinrichtungen vor.

Die Aufteilung der ca. 120 Gewerbeeinheiten im Untersuchungsgebiet stellt sich wie
folgt dar:

Marketing u.
Management
4%

Sonstiges, nicht
identifiziert
28%

Dienstleistung
11%

Beratung/Verwaltung
Vermdgen u.

Versicherung Gastronomie
17% 14%

Abbildung 10: Verteilung der Gewerbeeinheiten im Untersuchungsgebiet
(Quelle: WHS-Befragung, Juni 2019)

Das Untersuchungsgebiet ist von einer hohen Anzahl an ErschlieRungsstral3en ge-
pragt. Dominierende Hauptverkehrsader im Sanierungsgebiet ist die in Nord-Sud-Rich-
tung verlaufende Hauptstral3e, die ab der Kreuzung mit der BuhlertalstraBe zur Kreis-
stral3e wird.

Von der Hauptstral3e zweigen innerhalb des Untersuchungsgebietes nach Osten die
untergeordneten Stral3en: Hufflischer Hof, Sternenstralle, Seilerstral3e sowie die Kreis-
stral3e Buhlertalstrafle und die Robert-Koch-StralRe ab. In westliche Richtung zweigen
die WiedigstralRe und die Oberweierer StralRe ab. Im nérdlichen Untersuchungsgebiet
befinden sich Teile der Eisenbahnstral’e und der Friedrichstral3e sowie die Schulze-
Delitzsch-Strafl3e mit den flankierenden 6ffentlichen Nutzungen.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.5.2

3.5.3

Eine weitere Stral3e im ruckwartigen Bereich der Hauptstral3e ist die Karl-Reinfried-
Stral3e. Weitere Straf3en, die teilweise im Untersuchungsgebiet liegen und die angren-
zenden Wohngebiete erschlieRen, sind die Tucherstral3e, Eichendorffstralle und die
Burg-Windeck-Strafl3e.

Nutzungsstruktur der Grundstucke

Die Nutzungsmdglichkeiten von Grundstiicken hangen neben ihrem Zuschnitt und dem
Vorhandensein der ErschlieBung auch von seiner Gré3e und der nach Gebietstyp ent-
sprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassigen Uberbauung ab. Das
Untersuchungsgebiet ist Uberwiegend als Mischgebiet festgesetzt.

Die Grundstucke im Untersuchungsgebiet lassen aufgrund ihrer Gré3e nur teilweise
eine héhere Nutzung zu als sie derzeit gegeben ist. Insbesondere im Bereich zwischen
Sternenstral3e / Seilerstralle / BuhlertalstralRe und westlich der Hauptstraf3e ist nur be-
dingt eine Verdichtung mdglich, da die Grundstiickszuschnitte bzw. -gréf3en unter Be-
ricksichtigung der gesetzlichen Rahmenbedingungen (z. B. Abstandsflachen) keine
weitere Bebauung auf den bereits Giberbauten Grundstiicken zulassen.

Der Uberbauungsgrad und die damit verbundene Grundstiicksversiegelung sind ent-
lang der HauptstraRe oder auf den Grundstiicken sudlich der Bihlot sehr hoch. Eine
funktionsgerechte Umstrukturierung ist im Hinblick auf gesunde Lebensverhaltnisse im
Laufe der Sanierung zu prtfen.

Tabelle 8: Flachennutzung

Flachennutzung Anzahl Anzahl
Absolut in m? in %
Grinanlagen 10.516 7,8
Gewasser 2.543 1,9
Verkehrsflachen (Stral3en / Wege) 17.808 13,2
Sonstiges (Siedlungsflache) 103.965 77,1
Gesamt 134.832 100,0

(Quelle: WHS-Auswertung, 2019)

Um den Gebietscharakter mit einer eher kleinteiligen Bebauung zu erhalten, ist im Ein-
zelfall die Neuordnung der Grundstlicke, wie zum Beispiel im Bereich des Albert-Stolz-
Gemeindehauses, zu Uberprifen.

Nutzung der Gebaude

Neben Wohngeb&uden, Betriebsgebauden — u. a. auch der gréRere freistehende Le-
bensmittelmarkt und Getrankehandel in der Oberweierer Stral3e — wurden Wohn- und
Geschéaftsgebauden, Verwaltungsgebdude und — aufgrund ihrer stadtebaulichen Pra-
senz im Untersuchungsgebiet — reine Gastronomiegebaude aufgefiihrt. Offentlich ge-
nutzte Gebaude im Untersuchungsgebiet sind:

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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¢ das Birgerhaus Neuer Markt,

e das katholische Gemeindehaus ,Alban Stolz",
e das Seniorenheim ,Veronikaheim®,

e die Rathauser Il und IV mit dem Friedrichsbau,

i

illy
i !,

- —

AN

Abbildung 11: FriedrichstralRe 4 bis 6
(Quelle: WHS, 2019)

¢ der Kindergarten ,Schiilerhort Buhl,

¢ das Deutsche Rote Kreuz Kreisverband Biihl e. V. als Teil-Eigentiimerin der Haupt-
stral3e 6.

e Als Kreditinstitute mit Flacheneigentum treten im Untersuchungsbereich zum einen
die Volksbank Buhl eG, die u. a. als Eigentiimerin der Flst. Nr. 105, 106 und 107
Uber eine betrachtliche Flache im ndrdlichen Teil des Untersuchungsgebietes ver-
fugt; zum anderen die Sparkasse, deren Grundstiicksgesellschaft Eigentiimerin bzw.
Mit-Eigentumerin der Flst. Nr. 114/10, 114/12 und 114/13 ist — einschl. des ,Spar-
kassenplatzes®. Ergénzend ist das Flst. Nr. 114/0 mit dem Sparkassengebdude im
Eigentum der Sparkasse Bihl.

¢ Hinzu kommen mehrere gastronomische Einrichtungen entlang der Buhlertal- und
der Hauptstral3e.

Eine nicht unerhebliche Zahl an Nebengebauden wie Garagen, niedriggeschossigen
Anbauten sowie nicht einsehbaren Hinterhofgebduden mit geringer Grundflache und
untergeordneter Bedeutung ist zudem im Untersuchungsgebiet zu finden.
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Tabelle 9: Gebdudenutzung nach Betrachtungsbereich
ereich Nord-  Fluss- Karl- Westl. Ostl. Si- Os- |Ge-
lich be- Rein- Haupt- Haupt- den ten |samt
der reich fried- straBe stralRe/
Gebéau- Buhlot Strale Huffli-
denutzung scher Hof
Wohngebaude |3 11 8 5 17 6 12 62
Wohn- u. Ge- 17 4 2 16 9 6 6 60
schaftsge-
baude
Geschéfts- / 6 1 0 8 6 1 9 31
Betriebsge-
béaude
Gebaude m. of- |5 1 2 0 0 0 0 8
fentl. Nutzung
Gastronomie u. |0 0 0 2 5 1 3 11
Beherbergung
Nebengebaude | 7 5 5 13 13 5 18 66
Gesamt 38 22 17 44 50 19 48 238
(Quelle: WHS-Auswertung,2019)
Tabelle 10: Gebaudenutzung gesamt
Gebaudenutzung Anzahl Anzahl
absolut in %
Wohngebaude 62 26,1
Wohn- und Geschaftsgebaude 60 25,2
Geschaéfts- / Betriebsgebaude 31 13,0
Gebaude mit 6ffentlicher Nutzung 8 3,4
Gastronomie u. Beherbergung 11 4.6
Nebengebaude 66 27,7
Gebaude insgesamt 238 100,0

(Quelle: WHS-Auswertung, April 2019)

Die Anzahl der Wohngebaude sowie Wohn- und Geschaftsgebéude ist mit einem Anteil
von 26,1 bzw. 25,2 % etwa gleich. Geschéfts- und Betriebsgebaude folgen mit 13,0 %.
Hinzuzuzahlen sind hierbei Gastronomie- und Beherbergungsgebaude mit einem Anteil
von 4,6 %. Gebaude mit 6ffentlicher Nutzung sind mit nur 3,4 % vertreten.

Nebengebdude ohne festzustellender Funktion oder mit einer sonstigen Funktion wur-
den separat aufgefiihrt. Bei den Nebengebauden handelt es sich fast ausschlie3lich um
Garagen und Schuppen. Im Zuge der Sanierungsdurchfiihrung sind die tatsachlichen
Nutzungen bestehender Nebengebaude in Gesprachen mit den Eigentiimern zu kon-
kretisieren. Nicht mehr genutzte Nebengeb&ude sollten einer sinnvollen Nutzung zuge-
fuhrt oder abgebrochen und Flachen weitestgehend entsiegelt werden.
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Wahrend in den Betrachtungsbereichen ,Noérdlich der Bihlot* und ,Westliche Haupt-
stral3e” die Mischnutzung stark dominiert, sind Geschafts- und Betriebsgebaude insbe-
sondere im Osten des Untersuchungsgebietes zu finden.

Abbildung 12: Hauptstralle 18
(Quelle: WHS, 2019)

Die reine Wohnnutzung tritt zum gré3ten Teil in den Betrachtungsbereichen ,Karl-Rein-
fried-Strake*, ,Ostliche HauptstraRe / Hiifflischer Hof* und ,Osten” auf.

Abbildung 13: Karl-Reinfried-Stral3e
(Quelle: WHS, 2019)

Das vorhandene Nutzungsgefiige ist im folgenden Plan kartiert.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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VU Buhl ,Sddlicher Stadteingang” Birgerbeteiligung

4.

4.1

Birgerbeteiligung

Ergebnisse der Befragung von Eigentimern und Bewohnern

4.1.1 Allgemeines, Auswertungsquote

4.1.2

Im Benehmen mit der Verwaltung wurden im Mai / Juni 2019 die Eigentimer und Be-
wohner sowie Gewerbetreibenden im Untersuchungsgebiet, sowie die Eigentiimer, die
auf3erhalb des Untersuchungsgebietes wohnen, angeschrieben und mit Hilfe eines Fra-
gebogens zu Aussagen Uber das Untersuchungsgebiet angehdért. Der Fragebogen
wurde versandt an:

- 122 Gewerbetreibende,
- 64 Mieter,
- 399 Eigentimer.

Insgesamt ergab die Fragebogenaktion einen leicht Gberdurchschnittlichen Ricklauf an
ausgeflllten Bogen von 19,6 %. Von den Eigentiimern im Gebiet wurden 65 (16,3 %)
der Fragebdgen zuriickgegeben. Die daraus gewonnenen Aussagen kdnnen daher als
reprasentativ fur das Untersuchungsgebiet angesehen werden.

Mit der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet ,Sudlicher Stadteingang“ wurde ne-
ben dem Sanierungsbedarf (Beeintrachtigungen / Stérquellen) die personliche Einstel-
lung sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer erhoben. Alle Beteiligten erhiel-
ten gleichzeitig Gelegenheit, ihre personlichen Anregungen und Bedenken zur Sanie-
rung vorzubringen.

Beeintrachtigungen / Storfaktoren im Wohn- und Gewerbeumfeld

Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Missstande sind gemal § 136 BauGB die Si-
tuation des flieRenden und ruhenden Verkehrs, die wirtschaftliche Situation und Ent-
wicklungsfahigkeit sowie die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes zu berticksich-
tigen.

Bei der Fragebogenaktion wurde daher nach Beeintrachtigungen im Wohn- und Gewer-
beumfeld und nach Stérquellen gefragt. Aufgrund der Antworten (Basis: 113 Fragebd-
gen) der Eigentimer und Mieter im Untersuchungsgebiet ergeben sich nachfolgende
Tabellen, bei welchen Mehrfachnennungen mdéglich waren. Die grundsatzliche Frage-
stellung, ob Beeintrachtigungen tiberhaupt vorliegen, wurde von ca. 61 % der Befragten
bejaht.
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Wird die Qualitat lhres Gebaudes, lhrer Wohnung oder
Ilhres Betriebsstandortes durch irgendwelche Umstdnde
beeintrachtigt?

m keine Angabe ®ja mnein

Abbildung 14: Beeintrachtigungen im Gebiet
(Quelle: WHS-Befragung, Juni 2019)

Als eine schwerwiegende Ursache fur Beeintrachtigungen wurde der Verkehr mit 50 %
aller Antworten auf die Frage als ein stérender Faktor angegeben, welcher durch er-
hohten Larm sowie durch mangelnde Gestaltung der Stralenbereiche deutlich wird. Ein
wichtiges Kriterium fur die Sanierungszielsetzung muss deshalb die Durchfiihrung ver-
kehrsberuhigender Mal3nahmen sein. Bei den unter ,Sonstiges” gegebenen Erlauterun-
gen wurden auf konkrete Stérungen aus Einrichtungen in der Nachbarschaft bzw. bau-
liche Mangel verwiesen.

Auch gastronomische Betriebe in der Nachbarschaft wurden von 12 % der Antworten-
den als Storquelle ausgemacht.

Besonders auffallend sind unter den Storfaktoren die fehlenden offentlichen Stellflachen
mit 43 % der Nennungen und das Fehlen privater Stellflachen, das mit 30 % der Nen-
nungen auftaucht. Hier besteht aus Sicht der Befragten grof3er Verbesserungsbedarf.
Auch fehlende Grinflachen und die schlechte Bausubstanz fallen den Befragten im Un-
tersuchungsgebiet negativ auf.
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Birgerbeteiligung

Tabelle 11: Storfaktoren im Gebiet

Grunde fur Storungen Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren maoglich) absolut in %
Fehlende o6ffentliche Stellplatze 49 43
Fehlende private Stellplatze 34 30
Schlechte Bausubstanz 14 12
Fehlende Grunflachen 15 13
Unattraktive Nachbarschaft 8 7
Negatives Image 9 8
Unattraktive StraRen-, Freiraumgestaltung 16 14
Schlechte digitale Internet-Anbindung 7 6
Sonstiges 13 12
Gesamt 165

Basis: 113 Fragebtgen

(Quelle: WHS-Befragung, Juni 2019)

Die Befragten vermissen grundsatzlich keine ¢ffentlichen Einrichtungen wie Kulturein-
richtungen, Biichereien o. &. Daraus kann auf eine angemessene Ausstattung im Gebiet
»Sudlicher Stadteingang“ mit solchen Einrichtungen geschlossen werden. Somit ist ins-
besondere die Erhaltung der vorhandenen Ausstattung fur die Erneuerungsmafinahme

als Ziel zu nennen.

2,65%

Abbildung 15: Antworten zu fehlenden 6ffentlichen Einrichtungen

m keine Angabe ®ja m®nein

(Quelle: WHS-Befragung, Juni 2019)
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4.1.3

Die Frage nach der bestehenden Absicht aus dem Untersuchungsgebiet wegzuziehen,
beantworteten knapp 88 % der Befragten mit ,Nein®.

Derzeit herrscht bei den Bewohnern eine hohe Verbundenheit mit ihrem Wohnquartier.
Dies bildet eine gute Voraussetzung fir eine erfolgreiche Erneuerung, da die Bewohner
das Verfahren voraussichtlich interessiert begleiten und unterstutzen.

Erhebungsergebnisse zu energetischen Standards

Ergebnisse zu energetischen Standards der Gebaude im Untersuchungsgebiet konnten
durch die schriftliche Befragung der Eigentiimer, Mieter und P&chter erzielt werden.
Einen ersten Anhaltspunkt ergibt sich aus dem Gebaudealter. Aufgrund der Antworten
der Eigentimer im Untersuchungsgebiet, ist das Gebaudealter in nachfolgender Ta-
belle dargestellit.

Die Mehrzahl der Geb&aude im Untersuchungsgebiet, die durch die Teilnehmer der Fra-
gebogenaktion beschrieben wurden, ist alter als 40 Jahre. Bei Gebauden dieses Bau-
alters wurden bei ihrer Errichtung keine besonderen Anforderungen fiir einen effizienten
Energieeinsatz gestellt. Ohne erfolgte Modernisierungen haben diese Gebaude in der
Regel einen hoheren Energieverbrauch als heutige Neubauten.

Tabelle 12: Durchschnittliches Geb&udealter

Jahr der Erbauung Nennungen Nennungen
absolut in %
Alter als 40 Jahre 33 50,8
Zwischen 20 und 40 Jahre 9 13,8
Jinger als 20 Jahre 3 4,6
Keine Angabe 20 30,8
Gesamt 65 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, Juni 2019)

Einen weiteren Hinweis liefert der Energieausweis. Bei Errichtung, Anderung oder Er-
weiterung von Gebauden ist nach der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) ein
Energiebedarfsausweis auszustellen. Einem potenziellen Kaufer, Mieter, Pachter oder
Leasingnehmer eines bebauten Grundstiicks, Wohnungs- oder Teileigentums ist auf
Verlangen unverzuglich ein Energieausweis zuganglich zu machen (EnEV 2014 816
Abs. 2). Es kann heute davon ausgegangen werden, dass fur Gebaude, welche ver-
mietet sind, ein entsprechender Energieausweis vorliegt und damit auch Erkenntnisse
zum energetischen Zustand des Gebdudes gewonnen werden kdénnen. Entsprechend
kann daraus auch ein Modernisierungsbedarf abgeleitet werden.

Die Befragung der Grundstiickseigentiimer hat ergeben, dass lediglich fur circa 19 %
der Gebaude ein Energieausweis Uberhaupt vorliegt. Diese weisen mittlere Verbrauchs-
werte aus. Auch das Ablaufdatum des Energieausweises wurde abgefragt. Von den
wenigen Antwortenden besitzen 42,8 % Uber einen noch gultigen Ausweis, wahrend
der Ausweis von 57,2 % der Antwortenden abgelaufen ist.
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Fur die Geb&ude, welche noch keinen Energieausweis haben, kdnnte ein bisher man-
gelndes Interesse der Eigentimer am energetischen Zustand ihres Gebaudes eine
Rolle spielen.

Dies deutet jedoch auch darauf hin, dass energetische Modernisierungen bisher wei-
testgehend unterlassen wurden. Damit kann zumindest in energetischer Hinsicht be-
reits ein erhohter Modernisierungsbedarf fir die Mehrzahl der Gebaude im Untersu-
chungsgebiet unterstellt werden.

Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

Weitere Hinweise fir die Sanierungsbedurftigkeit eines Gebaudes geben die in der Ver-
gangenheit durchgefiihrten Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen.

Die Gebaudeeigentimer wurden zum Zeitpunkt der letzten ihnen bekannten Maf3nah-
men an relevanten Bauteilen befragt (z. B. Dach, Fassade, Fenster, Heizung usw.).
Diese Aussagen wurden mit den durchschnittlichen Instandsetzungsintervallen dieser
Bauteile in Beziehung gesetzt. Wurde das Instandsetzungsintervall Uberschritten, wird
ein Handlungsbedarf gesehen, bei einer Uberschreitung des 1,5-fachen Instandset-
zungsintervalls ein dringender Handlungsbedarf unterstellit.

Je nach Bauteil konnten 55 % bis 65 % der Befragten Eigentimer keine Angaben zur
letzten Erneuerung der Bauteile machen. Damit kann unterstellt werden, dass diese
langer zurlckliegt und insofern ein weiterer Modernisierungs- und Instandsetzungshbe-
darf besteht. Einige Bauteile werden von den Befragten als besonders erneuerungsbe-
durftig eingeschatzt; der Anteil der Antwortenden, die die Elektrik als erneuerungsbe-
durftig oder dringend erneuerungsbedurftig einschatzten, lag bei 18 %.

Als zuséatzliches wichtiges Indiz fir eine Modernisierungsbedurftigkeit der Gebaude
wurde eine Selbsteinschatzung der Eigentimer zu ihnrem Geb&ude herangezogen. Der
Gebaudezustand wurde von den Eigentimern der Gebaude in 42 % der Falle als gut
eingeschatzt. Dreil3ig Eigentimer (46 %) schéatzten den Geb&udezustand als mittel oder
sogar schlecht ein.

Diese Faktoren sprechen fir einen Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf bei
vielen Gebauden im Untersuchungsgebiet. Dies spricht fur die Durchfihrung eines Sa-
nierungsverfahrens im jetzigen Untersuchungsgebiet ,Sldlicher Stadteingang® zur Be-
seitigung der vorgefundenen Substanzmangel.

Einstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereitschaft

Bei der Untersuchung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer ist zu beachten, dass
Aussagen im Stadium der vorbereitenden Untersuchungen verstandlicherweise keine
absolute Verbindlichkeit haben kdnnen. Aus der Fragebogenaktion ergibt sich hierzu
nachfolgendes Ergebnis (grundstiicksbezogen):
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Konnen Sie sich vorstellen, (...) im Rahmen der
Sanierung mitzuwirken?

23,08%

[

® keine Angabe m®ja = bedingt nein

Abbildung 16: Mitwirkungsbereitschaft
(Quelle: WHS-Befragung, Juni 2019)

Die Frage an die Eigentumer, ob sie sich vorstellen kdnnen an der Sanierung mitzuwir-
ken (Basis: 65 Fragebogen), wird in 37 Fallen mit ,Ja“ oder ,bedingt* beantwortet.

Zur Frage nach geplanten SanierungsmafRnahmen im privaten Bereich wurden von den
mitwirkungsbereiten Eigentiimern folgende Angaben (grundstiicksbezogen) gemacht,
wobei Mehrfachnennungen mdoglich waren:

Tabelle 13: Geplante MaRhahmen

Geplante Mallnahmen Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren mdaglich) Absolut in %
Gesamtmodernisierung 10 15
Teilsanierung 17 25
Energetische Verbesserung (Heizung, 29 33
Warmedammung)

Barrierefreier / altersgerechter Umbau 10 15
Umnutzung von Wohnen in Gewerbe 3 4
Umnutzung von Gewerbe in Wohnen 7 10
Bau von Garagen und Stellplatzen 9 13
VeraufRerung von Grundstiick an Dritte 6 9
Ubergabe von Grundstiick an Kinder 8 12
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4.2

Abbruch Gebéude und Neubau 7 10
Abbruch Gebé&ude ohne Neubau 0 0
Sonstiges 10 15
Gesamt 109

Basis: 65 Fragebtgen

(Quelle: WHS-Befragung, Juni 2019)

Aus dem Ergebnis der Fragebogenaktion und auch aus AuRRerungen von Bewohnern
im Untersuchungsgebiet anlasslich der Bestandsaufnahme kann von einer durchaus
positiven Einstellung zur Sanierung ausgegangen werden.

Burgerwerkstatt

Fur den 03.07.2019 lud die Stadt Biihl zu einem Burgerinformationsabend in den Fried-
richsbau ein. Ziel der Veranstaltung war, die betroffenen Eigentiimer, Mieter und Be-
triebsinhaber im Untersuchungsgebiet tber die bevorstehende Festlegung des Sanie-
rungsgebietes und die damit einhergehenden Chancen und Pflichten zu informieren.

Die Einladung erfolgte tber die ortliche Presse, einen Flyer, der an alle Haushalte im
Untersuchungsgebiet verteilt wurde sowie Uber die Homepage der Stadt Biihl.

Der Einladung folgten rund 40 Personen. Eréffnet wurde die Informationsveranstaltung
durch Herrn Oberbirgermeister Hubert Schnurr. Die Projektleiter der Wistenrot Haus-
und Stadtebau GmbH (WHS) fuhrten anschlie3end in die Grundlagen der Sanierung,
den bisherigen Arbeitsstand und den weiteren Ablauf des Abends ein fir das Gebiet
»oudlicher Stadteingang® ein und warben fur aktive Beteiligung.

Vorbereitende Untersuchungen ,,Sudlicher Stadteingang*” in Buhl
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Abbildung 17: Einladungsflyer zur Burgerwerkstatt
(Quelle: WHS, Juni 2019)
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Nach der Begrif3ung folgte ein Vortrag zu den Grundlagen der vorbereitenden Unter-
suchungen und zur bisherigen Bestandsaufnahme. Anschliel3end begann um 19:10 Uhr
die Gruppenarbeit. Aufgeteilt in funf Arbeitsgruppen beschaftigten sich die Teilnehmer
mit den verschiedenen Handlungsfeldern: Wohnen / Stadtbild, Klimaschutz / Smart City,
Mobilitat / Aufenthalt, Gewerbe, Zielgruppen / birgerschaftliches Engagement. Dabei
setzten sich die Teilnehmer an Tischen zusammen und schrieben ihre Gedanken und
Ideen gemeinschaftlich auf Stellwande. Unterstiitzend konnten sie auf grof3e Lageplane
zum Gebiet zurtickgreifen. Einzelne Teilnehmer aus der jeweiligen Gruppe stellten an-
schliel3end die Ergebnisse den Anwesenden vor.

Abbildung 18: Gruppenarbeit im Rahmen der Blrgerwerkstatt
(Quelle: WHS, Juli 2019)

Abbildung 19: Beitrage der Teilnehmer einer Arbeitsgruppe
(Quelle: WHS, Juli 2019)

Die Ergebnisse der Birgerwerkstatt und Meinungen der Teilnehmer lassen sich grob in
folgenden Schwerpunkten zusammenfassen:
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4.2.1 Ergebnisse

Ein besonderer Zulauf konnte in den Handlungsfeldern ,Wohnen und Stadtbild“ sowie
,Mobilitdt und Aufenthalt” beobachtet werden. Die von den Teilnehmern formulierten
Ziele und MalRnahmen kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

o Verbesserte Regelung des Verkehrs zur Verminderung von Larm und Schmutz
sowie zur Erhéhung der Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer

Eine reduzierte Geschwindigkeit, eine Einbahnstral3en-Regelung oder Car-Sharing-
Angebote kdnnten wesentlich zur Verkehrsberuhigung und -minderung beitragen,
wodurch die negativen Auswirkungen auf angrenzende Gebaude reduziert werden
und das gesamte Gebiet eine Aufwertung erfahrt.

e Erneuerung von StraBen und Wegen und Entwicklung zukunftsfahiger
Mobilitatskonzepte

Neue Konzepte, wie Shared Space (gleichberechtigter Verkehrsraum), werden fir
eine bessere Funktionalitat 6ffentlicher Stral3en vorgeschlagen. Im Zuge dessen wird
es mdoglich, das gemeinsame Miteinander der Verkehrsteilnehmer im 6ffentlichen
StralRenverkehr zu erleichtern. Die Erneuerung o6ffentlicher Straf3en hat zudem einen
starken Einfluss auf die Attraktivitdt des gesamten Umfeldes.

e Schaffung neuer Parkplatze sowie Beseitigung stérender Fahrzeuge aus dem
offentlichen StralRenraum fir einen besseren Verkehrsfluss

Um ein erleichtertes Durchkommen auf den teils schmalen Stral3en zu ermdglichen,
werden neue offentliche Parkplatze, einerseits stralenbegleitend in Form von
beispielsweise Kurzzeitparken nahe der Geschéfte, andererseits im Bereich von
Neubauten in Tiefgaragen bendétigt. AuRerdem sollen parkende private Fahrzeuge
moglichst auf private Grundstucksflachen verlagert werden, um den Verkehrsfluss
im offentlichen StralRenraum nicht zu behindern.

e Schaffung von Wohnraum inkl. Modernisierung und Beseitigung von Leerstand

Bestimmendes Thema fir das Sanierungsgebiet wird es sein, modernen und
bedarfsgerechten — vor allem aber bezahlbaren — Wohnraum zu schaffen, um den
Druck auf den Wohnungsmarkt zu mindern.

Das Potenzial des Alban-Stolz-Hauses wird in diesem Zusammenhang genannt.
Neben den Mdglichkeiten eines Neubaus ist fir viele Teilnehmer auch die Frage
nach Zuschissen im privaten Geb&audebereich interessant. Durch die Erhebung und
anschlielende Beseitigung von Leerstdnden und ModernisierungsmalRnahmen
kénnte Wohnraum geschaffen werden.

e Schaffung und Aufwertung attraktiver und bedarfsgerechter offentlicher und privater
Aufenthaltsflachen mit Intensivierung der Begrinung mit dauerhafter Pflege
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Elementar zur Aufwertung des Gebietes ist die Neugestaltung und Aufwertung
bestehender Aufenthaltsflachen fiar alle Alters- und Bevélkerungsgruppen.
Beispielsweise Europa- und Sparkassenplatz, aber auch die Hauptstral3e und der
Stadtgarten wurden in diesem Zusammenhang genannt. U. a. kamen Banke zum
Verweilen, altersgerechte Spielpléatze oder Freizeitangebote fur Jugendliche zur
Sprache.

Auch fir die teilweise trostlosen Hinterhéfe, insbesondere entlang der Hauptstralle,
konnten Ideen fir eine Begriinung bzw. eine bessere Nutzung im privaten Bereich
entwickelt werden, um das Potenzial als private Riickzugsorte nutzen zu kénnen und
den ,Einzelnen® mehr in die Pflicht zu nehmen.

Durchgangige Wegeverbindungen sind gewincht, um den Einwohnern kurze Wege
fur die alltaglichen Erledigungen zu ermdglichen.

o Hochwertige Entwicklung des Gebietes, Erhalt der Maf3stablichkeit

Die Grundlage fir eine zukunftsfahige Stadtentwicklung soll durch eine qualifizierte
Bebauungsplanung gesichert werden. So soll sichergestellt werden, dass dieser
Bereich des historischen Stadtkerns behutsam weiterentwickelt wird.

e Schaffung eines attraktiven Umfeldes flr bestehende und kinftige Gewerbe-
einheiten

Gewerbe und Einzelhandel bleiben im kunftigen Sanierungsgebiet von wesentlicher
Bedeutung. Darum ist es wichtig, dass auch weiterhin eine gute Zuganglichkeit, auch
wahrend der Baumalnahmen im o6ffentlichen Stral3enbereich, sowie Platz fur eine
geeignete Aulienwahrnehmung, z. B. fir Werbestander, eingeraumt wird.

e Fdrderung gesellschaftlicher Teilhabe und der Integration liber soziale Einrichtungen

Nach Ansicht der Teilnehmer ist es erforderlich, Einrichtungen fir unterschiedliche
Alters- und Bevolkerungsgruppen zu schaffen, um nicht nur im Gebiet, eine
gleichberechtigte Teilhabe am gesellschaftlichen Leben zu ermdglichen. Angebote
fur Familien und Jugendliche bzw. Treffpunkte zur Gestaltung des sozialen Lebens
sollen in naher Umgebung des Wohnortes geschaffen werden. Auch dies kann sich
positiv auf das Wohnumfeld auswirken.

4.2.2 Zusammenfassung und weiteres Vorgehen

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass eine rege und offene Diskussion unter
den Teilnehmern sowie mit den Vertretern der Stadt und der WHS geflhrt wurde.
Aufgrund der offen formulierten Handlungsfelder kam es teilweise zu
Uberschneidungen, die jedoch gerade im Bereich Verkehr und Aufenthalt aufzeigen,
welche Bedeutung MalRnahmen in diesem Bereich fur die Sanierung haben.

Aber es konnte auch festgestellt werden, dass beispielsweise stockender Verkehr und
fehlende EinbahnstralRenregelung des einen Leid (Anwohner), des Andren Freud
(Gewerbetreibende) sind.
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Im Zuge der Sanierungsdurchfiuhrung werden die unterschiedlichen Belange
gegeneinander abgewogen und auf Ilhre Umsetzbarkeit hin geprift. Alle benannten
Ziele und MalBRnahmen kénnen letztendlich einen bedeutsamen Beitrag leisten, die
Lebensqualitat im kinftigen Sanierungsgebiet zu steigern.
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5. Klausurtagung mit dem Gemeinderat
5.1 Starken-Schwachen-Analyse

In der Gemeinderatssitzung vom 26.07.2019 wurde der aktuelle Sachstand zu den vor-
bereitenden Untersuchungen vorgestellt, die Ergebnisse der Bestandsaufnahme, der
Fragebogenaktion sowie der vorangegangen Burgerwerkstatt prasentiert.

Es folgte der praktische Teil der Sitzung in Form einer Starken-Schwachen-Analyse,
die von den Stadtréten erarbeitet wurde mit dem Ziel, Mal3nahmen fiir das kiinftige Sa-
nierungsgebiet zu formulieren. Dabei wurden Starken und Schwachen im Untersu-
chungsgebiet erhoben, die in zwei Gruppen diskutiert und auf Kartchen geschrieben
wurden. AnschlieBend wurden diese an eine Wand geklebt. Danach wurden Mafl3nah-
men formuliert, die auf den gelisteten Starken und Schwéchen basierten. Zuletzt ge-
wichteten die Klausurteilnehmer die Starken, Schwachen und MalRnahmen.

5.1.1 Ergebnisse

Jeder Stadtrat konnte mittels Punktevergabe die dargestellten Starken, Schwachen und
MalRnahmen priorisieren. Die wesentliche Starke des Untersuchungsgebietes liegt
demnach in seinem Charakter als Versorgungsachse. Als gré3te Schwachen werden
die starke Befahrung der stdlichen Hauptstral3e und Mangel in Bezug auf die Park-
platzmdglichkeiten bzw. Parkplatzregelung empfunden.

Tabelle 14: Starken- / Schwachen im Untersuchungsgebiet

Priorisie- Priorisie-
ALY Starken — Schwéachen
4 X gute Einkaufsmoglichkeiten / 6 X Sudliche HauptstralRe zu viel
Grundversorgung Verkehr
1x fulaufige Verbindung zum 4 X fehlende zentrale Parkmdoglich-
Zentrum und Bahnhof keiten (z. B. Schule)
1x 30er Zone Buhlertalstral3e 3 X fehlendes Parkleitsystem
1x ortsbildpragende Gebaudesub- | 2 x hoher Versiegelungsgrad
stanz
1x fahrradfreundlich 1x Aufenthaltsqualitét
1x Stadtgarten 1x fehlende Fahrradstander
Buhlot 1x Verkehrsbehinderung durch
parkende Fahrzeuge (z. B. Ei-
senbahnstral3e, Bihlertal-
stral3e)
Cap-Markt schmale Gehwege Haupt-
stral3e
innerstadtische Parkplatze vor- fehlende Teilnahme / -habe
handen (z. B. Tiefgaragen) Personen mit Migrationshinter-
grund
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Priorisie-
rung

Starken

Priorisie-
rung

Schwéachen

Alban-Stolz-Haus: kleinere
R&ume fir Vereine o.a. fiir Ver-
anstaltungen / Treffen

vorgegebene Geschwindigkeit
ab Buhlertalstrafl3e héher

Europaplatz -> Potenzial

Ruckseite NKD

Stadtgarten — grof3e Badume

Aussehen (Casino)

Stadtgarten

Trading Down

Eisenbahnstral3e — Stadtgarten
~Achse*: Burgerhaus Europa-
platz — Sparkasse

viel zu wenig Parkmoglichkei-
ten

Hauser Hiflischer Hof: sehr
schon; Enge Gasse — kaum Ver-
kehr

Verkehr allgemein

Leerrohre Parkleitsystem vor-
handen

Auf Gehweg parken

kleine Geschafte

wildes Parken in der Haupt-
stral3e

Innenhofe - Aufenthaltspoten-
zial (zu entdecken)

ruhender Verkehr ?!

Senioreneinrichtungen

Aussehen Stadtgarten (Brun-
nen, Eingang)

bauliche Entwicklungsmoglich-
keiten z. B. Alban-Stolz

Europaplatz Hitze-Wste! (1
Woche: 51 Wochen ?!)

Aufenthaltsqualitat Platze (nordl.
San.gebiet)

keine Aufenthaltsqualitét sid-
lich Seilerstral3e

20er Zone nicht beachtet

Parkmoglichkeit = Sternenpark-
platz

B3 — Neu durchgéangiger ma-
chen

Potenzial fur ,Altstadt”

Durchgangsverkehr

Innenhofe

OPNV

Erholungsraum Stadtgarten

Hauptstral3e Pflanzenverhang

Alban-Stolz: Filet-Gst

Verkehrslarm

Kreuzung Hauptstral3e / Bih-
lertalstralRe

Eisenbahnstral3e: zu wenig
grin

IgisenbahnstraBe - Parken/
OPNYV — extrem enge Stral3e

(Auswertung WHS, 2019)

Unter den Malinahmen sind zwei Prioritatsfelder zu nennen: Einerseits Malinahmen
rund um Griin- und Freiflachen (Themengruppe 1), andererseits verkehrliche MaR3nah-
men (Themengruppe 2).

In der Themengruppe 1 wird der Entwicklung des Stadtgartens eine besonders hohe
Prioritat eingerdumt. Daneben sind auch unkonventionelle Ma3nahmen wie begrinte
Wande und Platze gewtinscht, zum Beispiel im Bereich Europaplatz.
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Aus folgender Tabelle wird die Priorisierung ersichtlich.

Tabelle 15: Malihahmen mit Priorisierung

Priorisiering | Mafnahmen
9 X Stadtgarten aufwerten / fortentwickeln
5 X begriinte / bewachsene Wéande aufstellen, Platze begriinen
4 x OPNV gratis!
4 x 2-stockiges Parkhaus Sternenstralie
3 X FuRgangerzone, FulRlaufigkeit verbessern
3 X Linksabbieger von Hauptstraf3e in die Buhlertalstral3e wieder beenden
3 X Aufenthaltsqualitat erhéhen (z. B. durch Begriinungsmaf3nahmen)
2X durchgéngig 20er- / 30er Zone bzw. Verkehrsberuhigung
2 X Europaplatz griiner
2 X Blitzer HauptstralRe an den Hauptstralen 60 — 70 und 20 — 30
2X Verkehr raus aus der Innenstadt
1x elektronisches Zahlsystem
1x »+Achse": Burgerhaus Europaplatz — Sparkasse — Stadtgarten
1x Geltungsbereich reduzieren
1x HauptstraRe: Mehr Fahrradkontrollen
1x Wohnbebauung
-> altersgerechtes Wohnen
- Tiefgaragen (Alban Stolz)
1x zentrale Parkplatze an Zufahrtsstral3e zum Quartier (neuralgische Punkte)
1x Alban-Stolz-Ersatz: Falls Riickbau, nicht zu niedrig bauen, sondern
Wohnraum schaffen
1x Tangente im Westen
1x Tunnel durch Stadtgarten
ruhender Verkehr unter die Erde
Einfahrt Sternenstral3e von HauptstralRe sperren
Durchwegung EU-Platz
begriinte Bogen Uberspannen die Stral’en

(Auswertung WHS, 2019)

Als Ergebnis der Klausurtagung liegen der Stadtverwaltung und der WHS konkrete
Winsche und Vorschlage fir die zuklnftige Entwicklung des Gebietes ,Sidlicher Stadt-
eingang“ vor. Die ,Sicht von auRen® durch die WHS und die ,Sicht von innen“ durch die
Betroffenen im Gebiet wurde so durch die ,Sicht der Volksvertreter® abgerundet. Die
gewonnenen Erkenntnisse flie3en in die Formulierung der MalRnahmen ein.
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5.1.2 Eindricke aus der Gruppenarbeit

‘ >

Abbildung 2& Gruppenarbeit Klausurtagung
(Quelle: WHS, 2019)

Abbildung 21: Gruppenarbeit Ergebnisse
(Quelle: WHS, 2019)

Abbildung 22: Gruppenarbeit MalRnahmen
(Quelle: WHS, 2019)
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5.2 Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Befragung, der Burgerwerk-
statt und der Klausurtagung

Die Burgerwerkstatt und die Klausurtagung wurden separat und zeitlich versetzt durch-
gefuhrt, um eine moglichst hohe Bandbreite an Ideen und MaRnhahmen aus unter-
schiedlichen Perspektiven zu erzielen.

Im Handlungsfeld Wohnen / Stadtbild sind sich Teilnehmer der Befragungsaktion, der
Birgerwerkstatt und der Klausurtagung einig. Die Hauptstrafl3e und die Buhlertalstral3e
verfigen mit ihrer teils unattraktiven Nachbarschaft und mangelhaften Bausubstanz
Uber ein groRRes Entwicklungspotenzial. Die Flache des Alban-Stolz-Hauses stellt eine
maogliche Entwicklungsflache fir eine qualitatsvolle Wohnbebauung dar. Zusatzlich wird
die Aufwertung der offentlichen Aufenthaltsflachen, wie dem Europaplatz als wichtig
empfunden. Eine qualifizierte Bebauungs- und Landschaftsplanung wird hier gefordert.

Das Thema Klimaschutz / Smart City ist im Rahmen der Fragebogenaktion insofern
prasent, dass gerade die Elektrik in den Haushalten als erneuerungsbedurftig einge-
schatzt wird und nur ein sehr geringer Teil der Gebaude Uber einen gultigen Energie-
ausweis verflgt. Hier wird also ein starker Nachholbedarf erkannt. Die qualitatsvolle
und nachhaltige Begriinung des Untersuchungsgebietes steht im Vordergrund. Dem
Stadtgarten wird eine zentrale Rolle zugesprochen; allerdings wird die Begriinung nicht
als zonal begrenzte MalRnahme verstanden, sondern als verbindendes Element des
Untersuchungsgebiets, welches sowohl 6ffentliche, als auch private Flachen integriert.

Reine Smart City-Themen spielen in allen Beteiligungsformen eine eher untergeordnete
Rolle. Im Gemeinderat wurden allerdings technisch anspruchsvolle Mal3hahmen zur
Verkehrsregelung, wie etwa dynamische Verkehrszahler diskutiert.

Insbesondere im Handlungsfeld Mobilitat / Aufenthalt finden Uberschneidungen der
AuRerungen von Gemeinderaten und Biirgerschaft statt. Die zentrale Lage des Unter-
suchungsgebietes und die Mdglichkeit, fuBlaufig alle Einrichtungen der Grundversor-
gung erreichen zu kdénnen, sind positive Standortfaktoren, die es zu erhalten und zu
starken gilt. Die hohe Verkehrsbelastung, aber auch der Schleich- und Suchverkehr in
den Seitenstral3en werden als negativ empfunden. Ein generelles Bestreben der Stadt
sollte darauf gerichtet sein, den Verkehr im Gebiet zu reduzieren. Bei der Befragung
und bei der Burgerwerkstatt werden fehlenden Stellflachen genannt, wohingegen in der
Klausurtagung zum Ausdruck kam, dass zentrumsnah ausreichend Stellplatze zur Ver-
fugung stehen, diese aber nicht genutzt wirden.

Das Gewerbe im Untersuchungsgebiet bietet Anlass einerseits fiir zahlreiche
Beschwerden beziglich Larm- und Geruchsemissionen sowie dem starken
Kundenverkehr, aber auch fir sehr positive Aspekte wie dem Charakter des Gebietes
als Versorgungszentrum fir den kurz- und mittelfristigen Bedarf.

Im Handlungsfeld Zielgruppen / burgerschaftliches Engagement wird gefodert, dass
Einrichtungen fir unterschiedliche Alters- und Bevdlkerungsgruppen fir eine
gleichberechtigte Teilhabe am gesellschaftlichen Leben ndétig sind. Das Alban-Stolz-
Haus wird im Gemeinderat als mangelhafte, aber derzeit einzige Mdglichkeit im Gebiet
gesehen, benachteiligte Zielgruppen zu erreichen.
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6. Anho6rung der Beht6rden und sonstigen Trager offentlicher Be-

lange

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und gemaf § 139 BauGB i. V. mit
8§ 4 Abs. 2 und 8 4a BauGB wurde mit Schreiben von Mai 2019 den Behorden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die beabsichtigte
Planung berthrt werden kann, Gelegenheit zur Stellungnahme und zur Unterrichtung
Uber ihre Absichten gegeben.

Von den angeschriebenen o6ffentlichen Aufgabentrdgern haben sich 18 Behdrden und

sonstige Trager offentlicher Belange geéaulert.

Im Wesentlichen beinhalten die Stellungnahmen Hinweise und Anregungen zu den Pla-
nungen im Untersuchungsgebiet. Die Inhalte in Zusammenfassung:

beauftragt und bevollméachtigt,
alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dem-
entsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu
der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Im betroffenen Plangebiet sind
Telekommunikationslinien der
Telekom vorhanden. Es ist nicht
ausgeschlossen, dass diese Te-
lekommunikationslinien in ihrem
Bestand und in ihrem weiteren

" : Keine Abwa-
Lfd. | Offentlicher Antwort Beden- Stellungnahmen / gungsvor-
Nr. | Aufgabentrager vom ken Anregungen schlag
WHS
Netze BW GmbH, Im o0.g. Geltungsbereich unter-
1 Stuttgart 27.05.19 X halten bzw. planen wir keine
elektrischen Anlagen.
Wir haben daher keine Beden-
ken oder Anregungen vorzubrin-
gen.
Landratsamt Nach Durchsicht der einzelnen
2 Raststatt, Ge- 05.06.19 X Punkte werden keine Belange
sundheitsamt des Gesundheitsamtes tangiert.
Syna GmbH, Keine AuRerung.
3 Rheinmiinster 29.05.19 X
Deutsche Tele- Wir danken lhnen fir die Mittei- , ,
4 kom Technik 03.06.19 X lung Ihrer Planungsabsichten. Die wei-
GmbH, Offenburg Die Telekom Deutschland tere Betei-
GmbH (nachfolgend Telekom ligung er-
genannt) - als Netzeigentiimerin | folgtim
und Nutzungsberechtigte i. S. v. | kahmen
§ 68 Abs. 1 TKG - hat die Deut- | Konkreter
sche Telekom Technik GmbH g;””n'
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Betrieb gefahrdet sind. Auf das
Ubersenden von Bestandspla-
nen wird zum jetzigen Zeitpunkt
aus Grinden der Aktualitat und
der GroR3e des Plangebietes ver-
zichtet.

Der Bestand und der Betrieb der
vorhandenen TK-Linien missen
weiterhin gewabhrleistet bleiben.
Aus den uns Ubermittelten Un-
terlagen ist nicht erkennbar, wie
sich die beabsichtigte MaR3-
nahme auf die bestehende Tele-
kommunikationslinie der Tele-
kom auswirkt.

Uber gegebenenfalls notwen-
dige MalRnahmen zur Sicherung,
Veranderung oder Verlegung
der Telekommunikationslinien
der Telekom kdnnen wir erst An-
gaben machen, wenn uns die
endgultigen Ausbauplane mit
entsprechender Erlauterung vor-
liegen.

Wir bitten, die Verkehrswege so
an die vorhandenen umfangrei-
chen Telekommunikationslinien
der Telekom anzupassen, dass
diese Telekommunikationslinien
nicht verandert oder verlegt wer-
den missen.

Sollte sich wahrend der Bau-
durchfiihrung ergeben, dass Te-
lekommunikationslinien der Te-
lekom im zukinftigen Sanie-
rungsgebiet nicht mehr zur Ver-
fligung stehen, sind uns die
durch den Ersatz dieser Anlagen
entstehenden Kosten nach §
150 Abs. 1 BauGB zu erstatten.
Fir ein Abstimmungsgesprach
stehen wir gern zur Verfligung.

Unitymedia BW

Gegen die o. a. Planung haben

5 GmbH, Kassel 28.05.19 wir keine Einwéande.

Zweckverband Keine AuRerung. _ _

6 Hochwasser- 03.06.19 Gewasserausbau der Biihlot im | Die Wel-
schutz Bereich des Stadtgartens. tere Betel-

Wasserrechtliche Entscheidung | 19ung er-
LRA Raststatt vom 25.01.2002, | folgtim
Az. 4.23.13. Rahmen
konkreter
Planun-
gen.
Regierungsprasi- Stellungnahme s. Anlagen.

7 diu?n Frei%u?g 11.06.19 ° ’

Dr. V. Spath, Na- Abarbeitung Artenschutz § 44 Die Be-

8 turschutzbeauf- 04.06.19 BNatSchG erforderlich. Faunisti- | lange des
tragter Landkreis sche Erhebungen Flederméause, | BNatSchG
Rastatt Vogel und Reptilien. werden im

Rahmen
konkreter
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e GasNiederdruck

e Gas Mitteldruck

® Trinkwasser

e Datenlbertragung
e Warmeversorgung

e Hausanschlisse fir alle Ge-
werke
der Stadtwerke Bihl GmbH. Da-
neben ist im 6ffentlichen Raum
eine weitere Vielzahl von unter-
irdischen Infrastrukturen Dritter
verlegt. Jede Planung hat auf
vorhandene Infrastrukturen
Rucksicht zu nehmen, der Be-
stand ist in seiner Lage zu schit-
zen. Dazu sind die anerkannten
Regeln der Technik unbedingt
einzuhalten.

B 1.2 Energiewirtschaftsgesetz
(EnwG): 88 1, 49 (1) und (2)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG):
§ 50 Trinkwasserverordnung
(TrinkwV): 88 4 und 17
Wassergesetz fur Baden-W(irt-
temberg (WG): § 44
Anreizregulierungsverordnung
(AregV): 88 4 bis 16.

B2 Beiallen Planungen im Stra-
Renkorper aber auch im Bereich
offentlicher Platze, findet eine
entsprechende Uberprifung der
vorhandenen Infrastruktur statt.
Bei Bedarf wird unter regulatori-
schen und wirtschaftlichen Vor-
gaben eine Uberplanung vorge-
nommen. Dabei sind insbeson-
dere die Ziele des § 1 EnwG zu
bertucksichtigen, dartiber hinaus
sind die Anforderungen der An-
reizregulierungsverordnung
(AregV) Teil 2 zu berticksichti-
gen.

Baumali3-
nahmen
berick-
sichtigt.
. B 1.1 Im gesamten Untersu- Die wei-
9 | Stadtwerke Buhl | 11.06.19 chungsgebiet sind Infrastruktu- | tere Betei-
GmbH ren der Daseinsvorsorge unterir- | ligung er-
disch verlegt. Es handelt sich folgt im
um Leitungen Rahmen
e Strom Mittelspannung konkreter
e Strom Niederspannung ;Iaa:]nun—
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B3 Grundsatzlich gibt es hin-
sichtlich jeglicher Planung, die
vorhandene Infrastrukturen tan-
gieren, Bedenken. Die Sach-
komplexe und die Rechtgrund-
lagen sind in den Abschnitten B
lund B 2 erlautert.

10 | Handwerkskam- 07.06.19 X Wir begriiRen besonders den
mer Karlsruhe letzten Punkt der vorlaufigen
Ziele: Erhalt und Starkung der
oOrtlichen Gewerbestrukturen im
Bereich der Hauptstral3e; wei-
tere Anregungen zu den vorbe-
reitenden Untersuchungen ha-

ben wir nicht.
11 bnNETZE GmbH, | 11.06.19 X Unserseits bestehen keine Ein-
Freiburg i.Br. wendungen oder Bedenken ge-

gen die vorbereitenden Untersu-
chungen nach dem besonderen
Stadtebaurecht des Baugesetz-
buches. Im geplanten Sanie-
rungsgebiet befinden sich keine
Netze und Anlagen der
bnNETZE GmbH.

12 | Regierungsprasi- | 17.06.19 X Vielen Dank fur die Beteiligung
dium Karlsruhe an o.g. Verfahren. In unserer
Funktion als hohere Raumord-
nungsbehérde nehmen wir fol-
gendermal3en Stellung:

Der Regionalplan Mittlerer Ober-
rhein legt den Bereich der vor-
bereitenden Untersuchungen als
Siedlungsflache (Uberwiegende
Wohn- und Mischnutzung), Be-
stand fest. Dem zuklnftigen Sa-
nierungsgebiet ,Sudlicher Stadt-
eingang”“ stehen keine Belange
der Raumordnung entgegen.

Das Areal liegt zudem innerhalb
eines Bereiches zur Sicherung
von Wasservorkommen. Wir bit-
ten dies als Grundsatz der
Raumordnung bei den weiteren
Planungen entsprechend zu be-
rucksichtigen.

13 | Handelsverband 21.06.19 X Besten Dank fir die Beteiligung.
Sidbaden e.V. Der Einzelhandel ist durch den
Onlinehandel in einem groRen
Umbruch. Der stationdre Handel
in der Innenstadt bendtigt die
Unterstiitzung durch die Kom-
mune, um z.B. die Aufenthalts-
qualitat im 6ffentlichen Raum
durch gestalterische Mal3nah-
men zu erh6hen. Dabei weisen
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wir besonders in Klein- und Mit-
telstadten darauf hin, dass die
Kundenfreundlichkeit bei der in-
nerstadtischen Verkehrspolitik
als Grundsatz verankert wird.
Dies ist aus unserer Sicht des-
halb wichtig, da die Mobilitat
sich verandern wird, aber auch
ein Elektroauto bendtigt StralRen
und Parkplatze, die Kunden be-
sonders im eher landlich ge-
pragten Raum werden auch zu-
kunftig auf den Individualverkehr
angewiesen sein und der demo-
grafische Wandel benétigt eine
Infrastruktur, die es erlaubt, z.B.
Arztbesuche einfach zu erledi-
gen. Alle Kunden wollen einfach
und bequem eine Stadt errei-
chen. Weist ein Standort diese
Qualitat nicht auf, so weicht der
Kunde entweder in den Nach-
barstandort, wo es bequem ist,
oder gleich ins Internet aus.

Die genannten Ziele im Sanie-
rungsgebiet ,Sidlicher Stadt-
eingang" kénnen die oben ge-
nannten Thesen unterstitzen.
Zusatzlicher Wohnraum in In-
nenstadten reduziert zum einen
den Flachenverbrauch und un-
terstiitzt eine lebendige Innen-
stadt. Die Verbesserung der
Stellplatzsituation ist nicht nur in
diesem Bereich, sondern auch
an der nordlich angrenzenden
Haupteinkaufslage, zu begri-
Ben. Verkehrsberuhigende Mal3-
nahmen benétigen in der Regel
flankierende MalRnahmen, damit
diese von Kunden angenommen
werden. Auch die Begriinung ei-
ner Innenstadt dient zur Steige-
rung der Aufenthaltsqualitét,
wenn die entsprechende Pflege
gewabhrleistet ist.

14 | Landratsamt Ras- | 24.06.19 X Stellungnahme s. Anlagen.
tatt

15 | Polizeiprasidium 18.06.19 X Unfallauswertung fir das Unter-
Offenburg suchungsgebiet ,Sudlicher

Stadteingang®, Stadt Bihl, Zeit-
raum 01.01.2016 bis 18.6.2019.

Insgesamt sind im Untersu-
chungsgebiet keine Unfallauffal-
ligkeiten vorhanden. In diesem
Zeitraum wurden 68 Verkehrs-
unfélle durch die Polizei statis-
tisch erfasst, davon 40 sonstige
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Unfalle und 12 Unfalle im Zu-
sammenhang mit dem ruhenden
Verkehr.

Stellungnahme s. Anlagen.

16 | Zweckverband, 28.06.19 X Stellungnahme s. Anlagen.
Wasserversor-
gung, Bahl

17 | Landesamt flr 17.06.19 X Stellungnahme s. Anlagen.

Denkmalpflege im
Regierungsprasi-
dium Stuttgart

18 | Regionalverband | 03.07.19 X Fur die Beteiligung am o.g. Vor-
Mittlerer Ober- haben danken wir Ihnen. Regio-
rhein, Karlsruhe nalplanerische Belange stehen

dem nicht entgegen.

Aus den Stellungnahmen ergeben sich keine Anhaltspunkte, welche die beabsichtigte
Sanierung des Gebietes unmoglich machen bzw. erheblich erschweren wirde. Gerade
fur die Neuordnungsbereiche wird voraussichtlich die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich werden. In diesem Verfahren werden die relevanten Belange intensiv
gepruft werden. Im Ubrigen werden bei Einzelvorhaben die jeweiligen Belange gepriift.

Die Belange der Bewohner und Betriebe werden im Rahmen der Sanierung beachtet.
Erforderlichenfalls werden diese im Sozialplan Berlicksichtigung finden.

Den Belangen des Denkmalschutzes wird im Sinne einer erhaltenden Erneuerung be-
sonders Rechnung getragen werden. Vorhaben an bzw. in der Umgebung von Denk-
malen werden in dieser Hinsicht besonders geprift werden. Der Denkmalschutz wird
insbesondere bei Baugenehmigungsverfahren weiter beteiligt.

Auch naturschutzrechtliche Belange werden vor Beginn entsprechender Sanierungsar-
beiten mit der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt und beriicksichtigt.

Die gegebenen Anregungen werden im weiteren Verlauf der Sanierung zu gegebener
Zeit mit den entsprechenden Behdrden und Tragern offentlicher Belange abgestimmt.
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7. Bestandsanalyse

Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsaufnahme, der vorgenommenen Erhebun-
gen und Datenauswertungen sowie nicht zuletzt auf Grundlage der Beteiligung von Blir-
gern und Mitgliedern des Gemeinderates werden die Mangel und Konfliktbereiche im
Untersuchungsgebiet im Folgenden zusammengetragen.

7.1 Defizite in der Siedlungsstruktur und stadtebauliche Mangel

Innerhalb des Untersuchungsgebietes lassen sich aufgrund der heterogenen stadte-
baulichen Struktur unterschiedliche Mangel identifizieren. Sowohl Geb&audealter, als
auch Gebaudekubaturen unterscheiden sich im Mischgebiet zum Teil stark. Entlang
der Hauptstral3e, nordlich der Buhlertalstrafl3e sowie zwischen Bihlot und Wiedigstral3e
bzw. Hufflischer Hof finden die historisch gewachsenen kleinteiligen Geb&audestruktu-
ren, die Uber die Jahre hinweg mit weiteren Gebaudeteilen erganzt wurden. Durch die
teils dichte Bebauung entstehen stérende Gemengelagen auf den Grundstiicken.

Abbildung 23: Schwarzplan
(Quelle: WHS, 2019)
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Die dichte Bebauung geht einher mit einem hohen Versiegelungsgrad und fehlender
Begriinung.

Abbildung 24: BihlertalstraRe 16 / Burg-Windeck-Stralie
(Quelle: WHS, 2019)

Ruckwartige Grundstlicksbereiche werden als Stellflachen genutzt, da im StraRenraum
keine Stellplatze vorhanden sind.

Abbildung 25: Hofeinfahrt an der Hauptstral3e
(Quelle: WHS, 2019)

Die geschlossene Bebauung entlang der Hauptstral3e bildet nahezu liickenlose Raum-
kanten aus. Die meisten Geb&aude variieren zwischen zwei und vier Vollgeschossen
und dementsprechend in der Gebaudehdhe.

In den abzweigenden Stral3en lockern die Raumkanten zunehmend auf, da sich z. B.
in der Buhlertalstrale Gebaude unterschiedlicher Gr6Ren mit Parkplatzen abwechseln
und zum Teil von der StralRe zurlickgesetzt wurden. Dadurch entsteht ein teils unruhi-
ges Bild. Im Osten des Untersuchungsgebietes sind uneinheitliche Strukturen aus
Wohn- und Gewerbebauten zu finden, die scheinbar ungeordnet um die Bihlertalstral3e
und die Parkflache ,Cityparkplatz* gruppiert sind.
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7.2

Die Karl-Reinfried-Stral3e weist hingegen auf der westlichen Stral3enseite eine einheit-
liche Gebaudestruktur mit Haupt- und Nebengebauden auf. Die kleinen privaten Vor-
garten tragen zur Durchgriinung bei. Als Kontrast hierzu findet sich auf der anderen
StralBenseite der massive Gebaudekomplex des Veronikaheims mit Vorgartenbereich.

Im Bereich der dstlichen Blhlertalstral3e / Ecke Krempengasse findet sich ein Neben-
einander von Gebaude unterschiedlicher Alter und Gebaudetypologien.

Abbildung 26: BiuhlertalstraRe 31 bis 35
(Quelle: WHS, 2019)

Substanzmangel und Leersténde

Auffallend ist die Anzahl von Geb&uden mit schlechter bzw. sehr schlechter Bausub-
stanz im Untersuchungsgebiet. Dabei spielt nicht nur die &uRere Erscheinung der Ge-
baude, sondern insbesondere auch der Rickstand an grundlegenden Modernisierun-
gen und energetischen Sanierungen eine bedeutende Rolle.

Im Rahmen der Begehungen und Erhebungen vor Ort wurden auch Geb&udeleerstéande
festgestellt. Durch leerstehende Gebaude oder -teile verliert die Bausubstanz rasch an
Qualitat, was in der Folge den Sanierungsbedarf erhéht und gréf3ere Investitionen in
die Modernisierung und Instandsetzung erforderlich macht.

Des Weiteren haben leerstehende Gebaude eine negative Wirkung auf das direkte Um-
feld, wodurch im Falle einer Haufung von Leerstanden auch das Gesamtbild des Unter-
suchungsgebietes gepragt wird. Diese fuhrt dann oftmals dazu, dass Investitionen ins-
gesamt zuriickgehalten werden. Leerstehende Gebaude — nicht nur, aber vor allem an
der exponierten Hauptstral3e — sollten daher ziigig einer neuer Nutzung zugefihrt wer-
den oder durch eine Neubebauung ersetzt werden.
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Abbildung 27: Leerstand an der Hauptstral3e
(Quelle: WHS, 2019)

= TN ——

Abbildung 28: Leerstand Hauptstral3e 15
(Quelle: WHS, 2019)

Bewertet man die einzelnen Betrachtungsbereiche in einer statistischen Analyse (1,0 =
extrem schlecht, 4,0 = extrem gut, gewichtet nach den durchschnittlichen Ergebnissen
der Bestandsaufnahme bzgl. Bausubstanz), so ergeben sich folgende Werte:
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Tabelle 16: Bewertung Betrachtungsbereiche

Gebiet Nordlich Fluss- Karl-Rein-  Westl. Ostl. Haupt- Siiden Osten
der be- fried-StraRe Haupt- straf3e /
Buhlot reich stralBe Hufflischer
Hof
Werte 13,0 12,4 13,3 12,1 13,3 13,0 |2,8

Es wird ersichtlich, dass keiner der Betrachtungsbereiche einen guten Wert (ab 3,5)
erreicht. Aus der Lage der Gebaude in schlechtem oder sehr schlechtem Zustand ergibt
sich eine zu priorisierende Entwicklungsachse, die an der Sidseite der Bihlot beginnt
und sich entlang der westlichen HauptstralR3e nach Stiden fortsetzt.

Abbildung 29: Gebaudesubstanz Wiedigstralle
(Quelle: WHS, 2019)

Gerade an neuralgischen Punkten entlang der Verkehrsachse und an besonders flir ein
asthetisches Stadtbild relevanten Flachen entlang der Bihlot (,Flussbereich®) finden
sich Gebaude in relativ schlechtem Zustand. Malinahmen der Stadterneuerung erschei-
nen unter diesem Gesichtspunkt im Untersuchungsgebiet besonders angebracht.

e =

Abbildung 30: Bausubstanz entlang der Bihlot
(Quelle: WHS, 2019)
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7.3

Erfreulicherweise befindet sich die Mehrheit der denkmalgeschiitzten Geb&aude in ei-
nem guten Zustand. Allerdings stechen die drei folgenden Gebaude hervor, die im Rah-
men der Bestandsaufnahme als stark mangelhaft eingeschétzt wurden.

Abbildung 31: Gebaude Hauptstralle 11 (§ 2 DSchG) (links)
(Quelle: WHS, 2019)

v

Abbildung 32: Wiedigstral3e 12 und 14 (Pruffall § 2 DSchG)
(Quelle: WHS, 2019)

In bestimmten Bereichen sind Leerstdnde vorhanden oder zu vermuten. Eine Beziffe-
rung der Leerstdnde im Rahmen der Bestandsaufnahme konnte aufgrund der nicht
deutlich erkennbaren Leerstande nicht vorgenommen werden. Naherungsweise lasst
sich die Zahl der Leerstande uber die ricklaufigen Fragebégen ermitteln. Demnach sind
inrd. 12 % der Geb&ude Leerstande zu verzeichnen. Hiervon liegen in 50 % Leerstande
in mehr als einer Wohneinheit vor. Zusatzlich Uberlegt sich ein Gewerbetreibender in
der Eisenbahnstral3e, seinen Betrieb zu verlagern.

Wohnungsbedarf

Mit Datum vom 31.07.2019 verzeichnet die Stadt eine Einwohnerzahl von 29.370. Ent-
sprechend der Bevolkerungsvoraussetzung des Statistischen Landesamtes bis 2035
wird die Bevolkerung um 841 Personen auf 29.741 steigen.
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Die Wohnbedarfsprognose kommt zum Ergebnis, dass in allen Preissegmenten Eng-
passe im Wohnbereich erkennbar sind. Der hohe Wohnungsbedarf in Bihl ist nach
Aussagen der Wohnungsmarktanalyse u. a. auf zwei Faktoren zurlickzufihren:

Erstens verfugt Buhl Uber einen relativ hohen Pendleriiberschuss und profitiert von den
positiven 6konomischen Rahmenbedingungen. Gleichzeitig verzeichnete die Stadt in
den vergangenen Jahren ein leichtes Bevolkerungswachstum, welches auf Zuwande-
rungen zurtickzufihren ist.

Zweitens ist der hohe Wohnungsbedarf Ergebnis einer niedrigen Bauintensitat. Im re-
gionalen Vergleich liegt die Stadt Buhl laut der Wohnbedarfsprognose mit 4,4 Baufer-
tigstellungen pro 1.000 Einwohner bei Mehrfamilienhdusern im Zeitraum 2012 — 2015
zwar uber dem Durchschnitt des Landkreises (3,6), aber knapp unter der Bauintensitat
in der Stadt Baden-Baden (4,9) und weit unter dem Durchschnitt Baden-Wirttembergs
(6,0). Nicht nur im Fall von Ein- und Zweifamilienhausern, fir die ein besonders hoher
Bedarf besteht, rangiert Buhl im Vergleich ausgewahlter nahegelegener Kommunen auf
hinteren Platzen. Dies gilt trotz einer seit 2013 steigenden Zahl von Baufertigstellungen.

Insbhesondere die Baufertigstellungen von Mehrfamilienhausern konzentrieren sich auf
die direkte Umgebung des Untersuchungsgebietes. So sind mindestens 118 von 120
Wohnungsneubauten in Mehrfamilienhdusern zwischen 2015 und 2019 in einer Distanz
von max. 500 m um das Untersuchungsgebiet herum entstanden. Einfamilienh&user
wurden im gleichen Zeitraum fast ausschlielich in grof3er Entfernung zum Untersu-
chungsgebiet fertiggestellit.

Die Studie kommt im Bereich des Wohnungsbedarfs, abhangig von der tatséchlichen
Bevolkerungsentwicklung, auf einen Bedarf von 71 bis 88 Wohneinheiten pro Jahr. Mi-
nimum sind am unteren Rand 55 Wohneinheiten pro Jahr, die neu geschaffen werden
mussen. Entsprechend der jeweiligen Zielgruppe sind diese besonders in Mehrfamili-
enhausern zur Miete oder als Eigenheim, Gberwiegend als kleine freifinanzierte Woh-
nungen erforderlich. Aber auch in Gberwiegend freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern im mittleren bis héheren Preissegment.

Abgeleitet aus der Perspektive der Gesamtstadt sowie durch die vor Ort erhobenen
Daten kann im gesamten Untersuchungsgebiet somit von einer deutlich erhéhten Not-
wendigkeit ausgegangen werden, neuen Wohnraum zu schaffen.

Bei den in der Bestandsaufnahme festgestellten Leerstéanden und Potenzialflachen bie-
tet sich die Chance, die Bevolkerungszahl durch Verringerung des Leerstandes und
durch die Nutzung bereits erschlossener Flachen bzw. Neubauten zu erhdhen. Hierfiir
war in der Befragung bereits eine gewisse Mitwirkungsbereitschaft erkennbar.

7.4 Mogliche Konflikte mit Nutzungen und Grundversorgung

Das hohe Verkehrsaufkommen entlang der stark befahrenen Haupterschlie3ungs- und
DurchfahrtsstrafRen der Haupt- und Bihlertalstral3e sowie Eisenbahnstraf3e sorgt so-
wohl fur Larm- und Schadstoffemissionen, als auch fur eine Barrierewirkung zwischen
den beiden Stral3enseiten.
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Parkende Lieferfahrzeuge behindern zeitweise den Verkehrsfluss und sorgen einerseits
fur zusatzliche Schadstoffemissionen, andererseits verstellen sie die Gehwege,
wodurch das ,Durchkommen® erschwert wird. Damit wirkt sich der stockende Verkehr
auch negativ auf die angrenzende Bebauung aus.

Eine anhaltende Beeintrachtigung durch hohes Verkehrsaufkommen hemmt private In-
vestitionen im Gebaudebestand. Ziel muss es daher sein, den Verkehr grundsétzlich zu
verringern und gleichzeitig die gute Zuganglichkeit der Geschéfte zu erhalten.

Auch die wohnungsnahen Grundversorgungs- und Einzelhandelsstrukturen entlang der
Haupt- und der BihlertalstralR3e tragen zur Larmemission bei. Hierzu gehort auch kon-
sumnahes Handwerk insbesondere an der Hauptstraf3e.

Nutzungskonflikte kdnnen sich durch die vorhandenen Spielhallen entlang der Haupt-
stral3e ergeben. Mit ihnen wird regelmafiig die Gefahr des , Trading Down-Effektes” ver-
bunden. Dies wurde auch im Gemeinderat so wahrgenommen.

Teilweise sind Gebaude so auf den Grundstiicken platziert, dass sie auf Stral3en- oder
Gehwege hinausragen und eine Durchgéngigkeit fir Verkehrsteilnehmer verhindern.
Aufgrund schmaler Straf3enquerschnitte ist ein Ausbau der entsprechenden Flachen
bisher nicht mdglich gewesen.

Zudem werden Grundsticke oft durch Nebengebaude verbaut. Im Zuge der Sanie-
rungsdurchfiihrung sollten Grundstticke auf ihre Nutzbarkeit hin Gberprift und unterge-
nutzte Bereiche entwickelt werden.

Abbildung 33: Bebauung Burg-Windeck-Stral3e
(Quelle: WHS, 2019)

7.5 Stérende und ortsfremde Gestaltung

An verschiedenen Stellen sind ortsfremde Anbauten und Neubauteile vorzufinden, die
sich negativ auf die Asthetik des Untersuchungsgebiets auswirken. Dies gilt insbeson-
dere dann, wenn sich die Elemente in einem schlechten baulichen Zustand befinden.
Im Falle der Hauptstraf3e und in Teilen auch der Wiedig- und der BuhlertalstraRe wech-
seln sich auf engem Raum zahlreiche Nutzungen, Architekturstile und Gestaltungsele-
mente ab und sorgen so fir eine lebendige, diversifizierte urbane Struktur.
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Stérende Gestaltungselemente konnen sich in Einzelfallen auch auf ganze Gebaude
oder grol3ere Gebaudeteile beziehen. Insbesondere das katholische Gemeindehaus Al-
ban Stolz fugt sich mit seiner massiven und ortsuntypischen Kubatur nicht in die stad-
tebaulichen Strukturen und die Architektur des Untersuchungsgebiets ein. Auch die Ku-
batur einer Spielhalle an der 6stlichen Hauptstral3e ist weithin sichtbar und pragend,
aber in seinen Mal3en und gestalterischen Elementen duR3erst untypisch und ortsfremd.

Ein weiteres Merkmal stérender Gestaltung sind dominante Werbeanzeigen entlang der
gesamten HauptstralRe, die zuséatzlich den Verkehrsraum flr Fuganger erheblich ein-
schrénken. Allerdings werden die Werbeanzeigen seitens der Gewerbetreibenden auch
als wichtiges Mittel zur Kundenakquise gesehen.

Abbildung 34: Nebeneinander von Geb&udetypologien
(Quelle: WHS, 2019)

Abbildung 35: Alban-Stolz-Haus
(Quelle: WHS, 2019)
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7.6 Verkehr und Strallenraumgestaltung

Im Rahmen der Analyse sowie der Birgerbeteiligung hat sich das Thema Verkehrsauf-
kommen auf den Straf3en innerhalb des Untersuchungsgebietes als ein dominierendes
Thema herauskristallisiert. Pradgendes Element des Untersuchungsgebietes ist die
HauptstralRe, die das Gebiet optisch und z. T. auch funktional zerschneidet und eine
Barrierewirkung hat.

Abbildung 36: HauptstraRe mit Anlieferverkehr
(Quelle: WHS, 2019)

Die Hauptstraf3e ist zum Teil als 20er-Zone markiert. Aufgrund fehlender Parkplatze in
diesen StralRenrdumen parken Lieferfahrzeuge am Straf3enrand, wodurch eine zeit-
weise Stérung des Verkehrsflusses entsteht.

Die Eisenbahnstral3e bildet eine wichtige Verkehrsachse vom Bahnhof ins Stadtzent-
rum. Im Sinne einer durchgangigen Wegebeziehung von den 6ffentlichen Einrichtungen
im Bereich des Europaplatzes hin zum Stadtgarten und weiter zur Hauptstraf3e ist zu
prufen, ob eine zusatzliche Querung baulich umgesetzt werden kann. Auch hier ist Stra-
Renraumgestaltung als funktionale und optische Anbindung an die bereits erneuerte
Ostlich angrenzende Stral3enflache an zustreben.

Abbildung 37: Eisenbahnstrale
(Quelle: WHS, 2019)
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Eine weitere Stral’e im riuckwartigen Bereich der Hauptstralle ist die Karl-Reinfried-
Stral3e, die sich in einem schlechten Zustand befindet. Eine Aufwertung ist hier mitsamt
den Gehwegen anzustreben.

Abbildung 38: Karl-Reinfried-Stral3e
(Quelle: WHS, 2019)

Auf MaRBnahmen im 6ffentlichen Raum kommt im Verlauf der Sanierung grundséatzlich
eine bedeutende Rolle zu. Die Verschonerung des Stral3enraums kann zu einer hdhe-
ren Modernisierungstatigkeit fihren. Fordermittel sind daher notwendig, einen Anreiz
zu schaffen und den Investitionsstau zu mindern.

7.6.1 StralRenraumgestaltung

Die HauptstralRe als Hauptverkehrsachse ist zweckmdafig gestaltet. Aufgrund des
schmalen StraRenquerschnittes bleibt im Verkehrsraum wenig Spielraum fur gestalteri-
sche Elemente, wie Begriinung. Aus diesem Grund erfolgt eine temporére Bepflanzung.

Einige Gehwegbereiche entlang der HauptstralRe sind durch Stehtafeln zu Werbezwe-
cken und andere Objekte verschmalert, was die Barrierefreiheit einschrénkt.

/

R

Abbildhng 30:; \7erengte FuRgangerwege entlang der Hauptstral3e
(Quelle: WHS, 2019)

Fur Radfahrer steht im stidlichen Abschnitt ein Radstreifen zur Verfligung. Dieser endet
jedoch an der Kreuzung zur Bihlertalstra3e. Ein Potenzial zur Verbesserung der Rad-
fuhrung findet sich an der Kreuzung WiedigstraRe — Karl-Reinfried-Stral3e.
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Abbildung 40: Kreuzung WiedigstralRe — Karl-Reinfried-Stral3e
(Quelle: WHS, 2019)

Aufgrund der bereits erwahnten, teilweise sehr schmalen StraRenquerschnitte fehlen
oftmals durchgéngige Gehwege. In der WiedigstralRe sind stellenweise einseitig keine
oder nur unzureichende FulRwege vorhanden, da die Bestandsbebauung in den Geh-
weg hineinragt. Am Hufflischen Hof sind keine Gehwege vorhanden.

Abbildung 41: Wiedigstral3e
(Quelle: WHS, 2019)

An zwei Kreuzungspunkten sind fur Ful3ganger Querungsmaglichkeiten gekennzeich-
net, ndmlich an den Kreuzungspunkten Hauptstra3e — BihlertalstraRe und Buihlertal-
straRe-Burg-Windeck-Stral3e. Fir den Radverkehr wurden zusatzlich Furten an der
Kreuzung Wiedig- / Karl-Reinfried-Stral3e hergestellt, ohne den FulR3verkehr zu berick-
sichtigen. Bessere Querungsmaoglichkeiten konnten die Attraktivitat fur Ful3ganger ver-
bessern.

FUr FuBgéanger findet sich eine markante Gefahrenstelle an der EisenbahnstralRe zwi-
schen dem Sparkassengebaude und dem Eingang zum Stadtgarten; hier Gberqueren
FuBgéanger haufig abseits der Ampelanlage die Stral3e, um auf kurzem Wege in den
Stadtgarten oder zum gastronomischen Betrieb zu gelangen.
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Im Zuge der Erneuerung von StralBenraumen sind die Belange der unterschiedlichen
und jeweils relevanten Verkehrsteilnehmer, wie Fuganger, Fahrzeuge, Radfahrer zu
bertcksichtigen, so dass der StralRenraum gleichermal3en gut und gefahrlos entspre-
chend seiner Funktion genutzt werden kann.

Py~ - : N

Abbildung 42: Beschadigter Gehweg im Stadtgarten
(Quelle: WHS, 2019)

GleichermalRen Missstand aber auch grof3es Potenzial ist die ungeordnete riickwartige
Bebauung entlang der Haupt- und Buhlertalstrafe. Hierbei sind insbesondere die Hin-
terhofe westlich der Hauptstral3e zu nennen, die eine aus historischen Begebenheiten
entstandene, mangelhafte Verbindung von offentlichem und rickwartigem privatem
Raum mit sich bringen. Durch die oft schlechte oder sogar sehr schlechte Gebaude-
substanz, die fehlende Einbindung in das Stadtbild sowie z. T. die Offnung auf Anlagen
und Flachen im rickwartigen Bereich bringen sie Unordnung in die Siedlungsstruktur
des ,Sudlichen Stadteingangs®, ohne zum Ausgleich positiv zur stadtebaulichen Vielfalt
beizutragen.

'\

Abbildung 43: Durchgang zwischen Hauptstr. 23 u. 27
(Quelle: WHS, 2019)

Einige Verbindungen dienen lediglich dem Zugang zu Stellflachen fur den ruhenden
Verkehr, andere bedienen Innenhéfe oder dahinterliegende Grundstiicke. Besonders
komplex erscheint die Situation im nordwestlichen Abschnitt der Hauptstra3e. Hier
durchzieht den rickwartigen Bereich ein relativ isoliertes Wegesystem, welches nicht
als offentliche Wegeverbindung erkennbar ist.
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Abbildung 44: Wegeverbindungen mit riickwartigen Anlagen im Untersuchungsgebiet
(Quelle: WHS, 2019)

Im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung ist unter Einbeziehung der Anwohner eine
Quialifizierung der dicht bebauten, riickwartigen Bereiche anzustreben. Da sich hier die
Mdoglichkeit einer durchgéngigen Wegeverbindung zwischen dem neuapostolischen
Minster St. Peter und Paul, der Wiedig- und der Hauptstral3e eréffnet, ist die Herstel-
lung des Weges eines der Sanierungsziele der Gesamtmalfinahme.

\| ¢

Abbildung 45: Ruckwartige Bebauung Hauptstralie
(Quelle: WHS, 2019)
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7.6.2

7.6.3

7.7

Ruhender Verkehr

Die Parksituation gestaltet sich im Untersuchungsgebiet sehr unterschiedlich. Generell
parken Fahrzeuge, abgesehen von der Karl-Reinfried-StraRe, kaum entlang des Fahr-
bahnrandes, sondern vielmehr auf den vorhandenen Kundenparkplatzen oder im ruck-
wartigen Bereich privater Grundstticke.

Eine grofRere (nicht Uberdachte) Parkplatzflache befindet sich auf dem ,Cityparkplatz®
Sternenstral3e. Zudem in der Volksbank Tiefgarage, Friedrichstral3e 6, der Sparkassen-
Tiefgarage, Marktstrafl3e und auf dem CAP-Parkplatz, Bihlertalstral3e.

Abbildung 46: Parkplatz Sternenstralle
(Quelle: WHS, 2019)

Erganzend finden sich kleinere Parkstande zum Kurzparken in den Sekundarstraf3en.
Nach Aussagen der beteiligten Akteure beschreibt ein erheblicher Anteil des Verkehrs-
aufkommens im Untersuchungsgebiet den Parksuchverkehr, obwohl im und in naher
Umgebung des ,Sidlichen Stadteingangs” eine Vielzahl 6ffentlicher Parkplatze vorhan-
den ist.

Grundsatzlich ist ein Ziel der Sanierung, stérende parkende Fahrzeuge aus dem Stra-
Benraum zu beseitigen und den Verkehr mit geeigneten Mitteln zu verringern. Inwieweit
die Errichtung weiterer Parkplatze moglich ist, ist zu Uberprifen.

Offentlicher Personennahverkehr

Es finden sich zwei Bushaltestellen im Gebiet: Die Haltestelle ,Blhl Rathaus® an der
Eisenbahnstralle nordlich der Bihlot sowie die Haltestelle ,Bihl Buhlertalstralle /
HauptstraRe“ an der Blihlertalstrale.

Defizite im offentlichen Raum

Auch im 6ffentlichen Raum sind Defizite vorzufinden. Mit dem Stadtgarten, der vom
KirchgalRgraben durchzogen wird, ist eine weitlaufige Grunflache mit Gestaltungspoten-
zial vorhanden. Die massive denkmalgeschitzte Brunnenanlage sowie die Gedenk-
steine sind wesentliche gestaltende Elemente im Stadtgarten und der Brunnen sollte
entsprechend genutzt werden.
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Seine Funktion als Flache mit hoher Aufenthaltsqualitat kann der Stadtgarten noch stér-
ker wahrnehmen, gerade auch als verbindendes Element zwischen den grofR3en dffent-
lichen Platzen, Europaplatz, Sparkassenplatz und der Eisenbahnstraf3e, der Buhlot und
der WiedigstralRe. Die Grinflachen auf dem Flurstiick des Alban-Stolz-Hauses bieten
ebenso ein Potenzial fir das Untersuchungsgebiet, um zur Durchgrinung beizutragen.

Ein wesentlicher Mangel besteht in der ungeniigenden und nicht vollstandig barriere-
freien Wegeverbindung, beispielsweise zwischen Eisenbahnstral3e und Europaplatz.

S ==

Abbildung 47: Ubergang EisenbahnstraRe Europaplatz
(Quelle: WHS, 2019)

Auf dem Europaplatz und Sparkassenplatz stehen gré3ere freie Flachen fur Veranstal-
tungen zur Verfigung. Sitzgelegenheiten stehen zur Verfligung, sind jedoch nicht be-
schattet und damit unattraktiv. Eine bessere Ausstattung, wie z. B. mit Sitzgelegenhei-
ten oder Fahrradabstellmdglichkeiten und zusatzliche Begriinung kdénnen zur Steige-
rung der Aufenthaltsqualitdt und der Funktionalitéat beitragen. Des Weiteren gibt es
keine einheitliche Gestaltung der beiden Platze.

e AT s T
Abbildung 48: Europaplatz
(Quelle: WHS, 2019)

Eine weitere offentliche Grunflache mit Gestaltungspotenzial befindet sich an der Ecke
Lohmiuiller- / Franz-Conrad Stral3e im rlickwartigen Bereich des Rathauses in der Fried-
richstral3e.
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Weitere teilweise begrinte Freiflachen sind vornehmlich auf Privatgrundstiicken vor-
handen. StraRenbegleitgrin ist, dort wo es der StralRenraum zulasst, integriert. Flr eine
verbesserte Durchgrinung ist ein wesentliches Sanierungsziel, die weiteren Alternati-
ven auf kommunalen und privaten Grundstticken zu prifen.

Bihlot und Kirchgaf3graben werden im heutigen Stadtbild kaum wahrgenommen. Durch
hohe Mauern sind die Ufer nicht zuganglich oder erlebbar. Das Potenzial der Biihlot als
stadtbildpragendes Element sollte durch entsprechende Gestaltung und Ubergénge fiir
die Naherholung eindrucksvoll erleb- und wahrnehmbar gemacht.

Zusatzlich zu Mangeln im offentlichen Raum treten entlang der Buhlot bauliche Mangel
auf den privaten Grundstiicken auf, die ebenfalls zu einer verminderten Asthetik der
Bihlot beitragen. Manche Gebaude, die auf der StralRenseite in annehmbaren bauli-
chen Zustand sind, werden zur Flussseite hin vernachlassigt.

Abbildung 49: Der Kirchgal3graben
(Quelle: WHS, 2019)

Abbildung 50: Die Buhlot
(Quelle: WHS, 2019)
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7.8 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im Untersuchungsgebiet befinden sich der Friedrichsbau sowie das Blrgerhaus Neuer
Markt, in welchen regelmafiig grof3e Veranstaltungen stattfinden. Zudem das Katholi-
sche Gemeindehaus Alban-Stolz.

Weitere Einrichtungen, die als Treffpunkte der Bewohner oder fir Vereinsaktivitaten
dienen, stehen nicht zur Verfligung. Teilnehmer der Blrgerwerkstatt haben auf Prob-
leme hingewiesen, die durch kulturelle und sprachliche Barrieren entstehen, die durch
Impulse fir ein soziales Miteinander reduziert werden konnten.
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VU Biihl ,Stdlicher Stadteingang” Entwicklungskonzept

8. Gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept

Die Planungsempfehlungen wurden auf der Grundlage der Ergebnisse der Bestands-
aufnahme, der Fragebogenaktion, der Birgerwerkstatt, der Klausurtagung und nach
Abstimmungsgesprachen mit der Stadt Bihl unter Beachtung der vorgefundenen Man-
gel und Konflikte erarbeitet. Zusétzlich liegt ein gebietsbezogenes integriertes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept vor. Dieses ist keinesfalls als starre Planung zu verste-
hen; es dient als Leitlinie fir mogliche Entwicklungen des Untersuchungsgebietes im
stadtebaulichen Geflige und ist bei der weiteren Sanierungsdurchfiihnrung entsprechend
fortzuschreiben.

Notwendig ist ein abgestimmter Ablauf der EinzelmalRBnahmen, unter jeweiliger Abwa-
gung privater und o6ffentlicher Interessen. Bei allen Planungs- / Lésungsansétzen soll
ein durchgangiges stadtebauliches Prinzip erkennbar bleiben. Dabei verbessert die
Stadt Bihl durch planerische Vorgaben, gezielten Mitteleinsatz und durch die Aufwer-
tung des Wohn- und Gewerbeumfeldes die Rahmenbedingungen fir private Investitio-
nen.

Anzustreben ist des Weiteren der Erhalt der denkmalgeschiitzten und erhaltenswerten
Bausubstanz. Im Allgemeinen ist eine Behebung baulicher M&ngel und eine Beruck-
sichtigung der energetischen Standards im Rahmen der Stadterneuerung beabsichtigt.
Die nétigen MaRhahmen lassen sich aber nur mit Unterstitzung der Birger durchfiih-
ren, deren Mitwirkungsbereitschaft durch éffentlichkeitswirksame Beteiligungsverfahren
erhoht werden kann. In diesem Zuge ist auch die Schaffung weiteren, dringend beno-
tigten Wohnraums mdglich.

Sollten ein Erwerb oder eine Neuordnung des Flurstiicks 50/1 machbar sein, ist der
Rickbau des Alban-Stolz-Hauses mit anschlieRender Neubebauung denkbar. Weitere
Neubauten sind nicht derzeit geplant, ergeben sich jedoch gegebenenfalls im Verlauf
der SanierungsmalRnahme. Inwieweit ein Ersatz des Gemeindehauses als Versamm-
lungspunkt im ,Sudlichen Stadteingang“ erforderlich ist, wird im Laufe der Sanierungs-
malnahme zu erdrtern sein.

Die Durchgrindung des Gebietes und Schaffung durchgangiger Wegeverbindungen
wird angestrebt. Der Erhalt und die Aufwertung des Grof3griins sind soweit mdglich zu
gewahrleisten.

Hinsichtlich der Gestaltung der Straf3en, Platze und Wege stechen der Europa- und
Sparkassenplatz, die Wiedigstral3e, die Karl-Reinfried-StralRe, der City-Parkplatz an der
Sternenstral3e und der ndrdliche Teil der Hauptstral3e besonders hervor. Hier sind Mal3-
nahmen zur Verbesserung der Attraktivitat und Funktionalitdt notwendig.

Ein wesentliches Ziel der Sanierung ist die Schaffung von bedarfsgerechten Wohnein-
heiten. Ein wertvolles innerstadtisches Grundstiick fir die Schaffung neuer Wohnein-
heiten bietet das Grundstiick des Alban-Stolz Gemeindehauses.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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8.1

Mit dem Abbruch des Gebé&udes eroffnet sich die Chance fir die Entwicklung eines
familienfreundlichen Wohngebietes.

Weitere Wohneinheiten werden durch private Eigentimer durch Modernisierung oder
Abbruch mit anschlieBendem Neubau oder Umnutzung geschaffen. Im Bereich des
Wohnungsbaus plant die Stadt, einen Zuschuss fur Modernisierungsmafnahmen bzw.
eine Entschadigung der Abbruchkosten fur private Bauherren zu leisten, wodurch ein
erhohter Anreiz geschaffen werden soll.

Tabelle 17: Wohnungswirtschaftliche MalRnahmen

Anzahl der Wohneinheiten, die durch ... Anzahl| der WE
Absolut

Neubau geschaffen werden sollen ca. 30

Umnutzung geschaffen werden sollen ca.5

Aktivierung von Leerstand neu dem Wohnungsmarkt zur

Verfigung stehen sollen LR
Umfassende Modernisierung dem aktuellen Standard ca 15
angepasst werden sollen '

Gesamt 55

Entwicklungs- und Sanierungsziele / Prioritaten

Aus der Haufung von Missstanden und Fehlentwicklungen und im Hinblick auf die
Durchfuhrbarkeit der Mal3nhahmen ergeben sich Handlungsschwerpunkte / Prioritaten
und damit Anhaltspunkte fiir den vorrangigen Einsatz der zur Verfiigung stehenden Fi-
nanzierungsmittel und fur die weitere planerische Vorbereitung. Zur Beseitigung der
stadtebaulichen Missstande werden bei der Sanierungsdurchfiihrung folgende Sanie-
rungsziele angestrebt:

=  Beseitigung der vorhandenen Substanz- und Funktionsmangel, Intensivierung der
Nutzungen und Aufwertung der Stadtmitte flr den Erhalt und die Revitalisierung der
Zentrumsfunktion; Beseitigung von Leerstanden inshesondere entlang der Haupt-
stral3e, z. B. Hauptstral3e 15;

= Schaffung zuséatzlichen Wohnraums durch Modernisierung privater Bausubstanz,
Entmischung storender Gemengelagen insbesondere im Fall dichter, riickwartiger
Bebauung entlang der HauptstraRe und Buihlertalstraf3e. In diesem Zusammen-
hang, soweit erforderlich, Abbruch nicht mehr zu erhaltender Gebaude und stadte-
baulich angepasste Neubebauung;

» Reuvitalisierung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie stadt-
und ortshildpradgender Gebaude, gerade auch unter energetischen Gesichtspunk-
ten;

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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= CO.-Reduzierung durch energetische Gebaudemodernisierung 6ffentlicher und pri-
vater Gebaude und Nutzung regenerativer Energien;

* Nutzung des mdglichen Entwicklungsbereiches im Bereich des kath. Gemeindehau-
ses Alban Stolz fur familiengerechten Wohnraum;

= Beseitigung funktionaler und gestalterischer Defizite im 6ffentlichen Raum; Gestal-
tung einer durchgangig verkehrsberuhigten Zone und Verbesserung der Stellplatz-
situation, Verringerung der Verkehrsemissionen;

= FoOrderung von Stadtgriin im 6ffentlichen Raum zur Minderung der Erhitzung durch
Klimaauswirkungen und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat; dort wo es moglich
ist Entsiegelung und Begriinungsmafnahmen;

= Qualifizierung oOffentlicher Grin- und Freiflachen, insbesondere des Stadtgartens
und des Europa- und Sparkassenplatzes, und Vernetzung dieser Uber sichere ful3-
laufige und barrierefreie Wegeverbindungen mit der Hauptstral3e;

= Erhalt und Starkung der 6rtlichen Gewerbestrukturen im Bereich der Hauptstral3e
unter Bertcksichtigung der Belange der Anwohner.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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9. Malnahmenprogramm
9.1 Ordnungsmalnahmen (8§ 147 BauGB)

9.1.1 Bodenordnung und Erwerb von Grundstlicken

Zur Erreichung der Sanierungsziele ist eine punktuelle Neuordnung der Grundstiicke
nicht auszuschliel3en, insbesondere auf dem Flurstiick des bereits erwdhnten Alban-
Stolz-Hauses. Nicht nur, aber gerade in diesem Fall kann ein vorbereitender Grunder-
werb erforderlich werden. Die geplante Neuordnung wird im Zuge der Sanierung weiter
prazisiert werden. Inshesondere ist zu prifen, ob die Durchfihrung eines Umlegungs-
verfahrens nach dem BauGB oder der Erwerb bzw. Tausch von Flachen ausreichend
sein wird.

9.1.2 Umzug von Bewohnern und Betrieben

Die gewerblichen Betriebe beeintrachtigen das Wohnumfeld. Aufgrund dessen ist es im
Verlauf der Sanierung zu prifen, ob diese Betriebe gegebenenfalls an anderer Stelle
ihre Tatigkeit fortsetzen kdnnen oder wie, insbesondere in der Hauptstralle, ein besse-
res Miteinander von Wohn- und Gewerbeumfeld erreicht werden kann.

Auch die Durchfiihrung der Neuordnungsmafinahmen und teilweise auch die Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsmafnahmen kann den Umzug von Bewohnern erfor-
dern. Auf die Ausfihrungen zum Sozialplan wird hierbei verwiesen.

9.1.3 Freilegung von Grundsticksflachen

Zur Verwirklichung der Neuordnung ist auch der Abbruch einzelner Geb&ude wie dem
Alban-Stolz-Haus zur Vorbereitung einer Grundstiicksneuordnung und Neubebauung
entsprechend den stadtebaulichen Zielen, erforderlich oder zumindest denkbar. Dies
wird im Verlauf der Sanierungsdurchfihrung noch weiter prazisiert.

9.1.4 Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Zur Verbesserung der Handels- und Dienstleistungsstruktur sowie des Wohnumfeldes
ist die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum zu verbessern. Dies bedingt eine Ande-
rung der ErschlieBungsanlagen. Im Neuordnungsbereich um das Alban-Stolz-Gemein-
dehaus kann die ergdnzende Herstellung von Erschliel3ungs- und Parkierungsanlagen
erforderlich werden. Dies dient der Verbesserung der Erschlielungs- und Parkraumsi-
tuation.

Die Schaffung und der Erhalt von durchgangigen, barrierefreien Griin- und Wegebezie-
hungen von der Hauptstral3e zu den umliegenden Wohngebieten unter Einbeziehung
vorhandener Grunflachen sind anzustreben. So wird die rad- und ful3laufige Erreichbar-
keit der Innenstadt, abseits der viel befahrenen Stral3en gesichert.

In diesem Zusammenhang kann eine Aufwertung der Gewasser begleitenden Freibe-
reiche von Buhlot und KirchgalRgraben und damit die bessere Integration der Gewasser
in das Stadtbild erfolgen. Beispielsweise durch weitere Herstellung eines Treppenzu-
gangs in Anknipfung an den bereits bestehenden im Bereich des neugotischen Mins-
ters St. Peter und Paul.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Erhalt und Aufwertung von innerdrtlichen Freiraumstrukturen sowie ein sparsamer Um-
gang mit Neuversiegelungen, da wo es mdglich ist, Entsiegelung und die Integration
der Grin- und Wasserflachen, z. B. im Stadtgarten und im Bereich sudlich der Lohmil-
lerstrale.

Verbesserung der Durchgriinung im Gebiet, sowohl auf kommunalen, als auch privaten
Grundstiicken, um gemeinsam einen Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas zu leis-
ten. Damit verbunden ist die Verbesserung der Aufenthaltsqualitét auf den 6ffentlichen
Platzen, beispielsweise durch die Integration geeigneter Bepflanzungen.

Reduzierung des Verkehrsaufkommens, z. B. durch ein Angebot geeigneter Fahrradab-
stellimoglichkeiten und Fahrrad- sowie fuBlaufigen Verbindungen und damit Verringe-
rung der Barrierewirkung durch Hauptverkehrsachsen, um die Funktionalitat und Ver-
kehrssicherheit zu erhéhen.

9.2 Baumalnahmen (8 148 BauGB)

9.2.1 Modernisierung und Instandsetzung

Sofern wirtschaftlich vertretbar, sollen Gebaude mit schlechtem, aber erhaltungswirdi-
gem Zustand umfassend modernisiert und instand gesetzt werden. Insgesamt ist der
stadtebaulich gebotene Zustand, insbesondere der Wohngebaude entsprechend ihrer
Funktion und der das Ortsbild pragenden Bedeutung herzustellen. Durch die Gebiets-
begehungen konnte bei einer Vielzahl der Gebaude ein deutliches Modernisierungspo-
tenzial festgestellt werden.

Zur Verbesserung der Wohnsituation im Gebiet wird auch die Ausweitung des Wohn-
raumangebotes durch Nutzung bisher nicht zum Wohnen genutzter Gebaude(-teile) so-
wie den Ausbau von ungenutzten Dachgeschossen angestrebt. MalBnahmen zur funk-
tionsgerechten Verwendung von Gebauden werden daher angestrebt.

Hierdurch ist auch eine Einsparung von Neubauland mdglich.

9.2.2 Neubebauung und Ersatzbauten

In verschiedenen Arealen werden auf Grund der Neuordnung mehrere Neubauten
durch sinnvolle Nachverdichtung entstehen. Die Auslagerung von gewerblichen Betrie-
ben ist auf vereinzelten Grundstiicken, etwa in der BihlertalstralRe, denkbar. Die
dadurch freiwerdenden Grundsticke bieten Flachen fur neue Gebaude, die mit dem
stadtebaulichen Ziel einer gesunden Durchmischung von Gewerbe und Wohnraum im
Gebiet entwickelt werden sollen.

9.2.3 Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Im Rahmen der Verbesserung der sozialen Infrastruktur ist die Modernisierung der Rat-
hauser Il und IV denkbar. Die bestehende Substanz der Gebaude befindet sich in ei-
nem modernisierbaren Zustand. Im Laufe der Sanierung wird die Malinahme weiter
untersucht und prézisiert, um eine Modernisierung bei entsprechend gunstigen Rah-
menbedingungen zu veranlassen. Ein Neubau bzw. ein funktionaler Ersatz einer Ge-
meinbedarfseinrichtung auf dem Grundstick des Alban-Stolz Gemeindehauses ist
eventuell nétig.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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10. Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

Gemal § 141 Baugesetzbuch sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch auf
nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung
unmittelbar Betroffenen in ihren perstnlichen Lebensumstanden, im wirtschaftlichen
und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden. Die vorbereitenden Untersu-
chungen dienen somit zugleich der Vorbereitung eines gegebenenfalls erforderlich wer-
denden Sozialplanes im Sinne des 8§ 180 Baugesetzbuch.

Sollten durch die MaRnahmen im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung nachteilige
Auswirkungen fur Betroffene im ,Sudlichen Stadteingang® entstehen, soll die Stadt Biihl
Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erértern, wie nachteilige Auswirkun-
gen moglichst vermieden oder gemildert werden konnen. Sind Betroffene nach ihren
personlichen Lebensumstanden nicht in der Lage, Empfehlungen und anderen Hinwei-
sen der Stadt zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder sind
aus anderen Grunden weitere Mal3nahmen der Stadt erforderlich, hat sie geeignete
MalRnahmen zu Uberprifen.

In diesem Falle sind die Bestimmungen des 8§ 180 Abs. 1 und 2 BauGB anzuwenden
und im (Sozialplan) darzustellen. Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erdrterung
mdoglicher Auswirkungen der Sanierungsdurchfiihrung zunachst nur auf allgemein vor-
stellbare Planungsmadglichkeiten beziehen (vgl. Sanierungsziele oben).

Die hieraus zu entwickelnden Lésungsmoglichkeiten kénnen noch nicht personenbezo-
gen sein. Sobald dann im Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchfihrung der Sa-
nierung negative Auswirkungen auf Einzelpersonen erkennbar werden, missen die im
Baugesetzbuch vorgesehenen Mdéglichkeiten auf den Einzelfall angewendet und fur die
betroffenen Personen individuell berticksichtigt werden.

Obwohl das Baugesetzbuch zur Erreichung der Sanierungs- und Bebauungsziele Mal3-
nahmen verschiedener Art vorsieht, erscheint es aus heutiger Sicht nicht erforderlich
und angesichts der mit solchen Maflinhahmen bekanntermaf3en verbundenen Problema-
tik auch nicht geboten, im klnftigen Sanierungsgebiet ,Sudlicher Stadteingang® Gber-
haupt davon Gebrauch zu machen. Die Freiwilligkeit sollte an oberster Stelle stehen
und auf oben genannte Zwangsmittel sollte, wenn irgend méglich, verzichtet werden.

Die MalBnahmen zur Attraktivierung des StralRenraumes und Wohn- und Arbeitsumfel-
des beschranken sich im Wesentlichen auf offentliche Flachen, so dass hier keine ne-
gativen Auswirkungen im Sinne des Sozialplanes auf die Bewohner des Untersu-
chungsgebietes zu erwarten sind.

Sollten sich wider Erwarten bei der Durchfiihrung von konkreten Fallen MaZnahmen
nach 8§ 180 BauGB ergeben, besteht weiterhin die Moglichkeit mit den Betroffenen ein-
vernehmlich und auf freiwilliger Basis Losungen zu finden, bevor das Instrument eines
Sozialplanes angewandt werden muss.
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11. Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchflihrung
11.1 Abgrenzung / Festlegung des Sanierungsgebietes

Gemal 8§ 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmafig durchfuihren lasst. Erganzend hierzu verlangen die Bestimmun-
gen des 8§ 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfihrung der Sa-
nierungsmafnahme.

An die einheitliche Vorbereitung und ziligige Durchfiihrung der Sanierungsmafl3nahme
werden folgende Bedingungen geknupft:

* Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
= Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

= Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

» Finanzierbarkeit der Malinahmen.

Die stadtebaulichen Missstande (Funktions- und Substanzmangel) wurden, ebenso wie
die zu verfolgenden stadtebaulichen Zielsetzungen vorstehend aufgezeigt. Aus der Be-
teiligung der Eigentumer, Mieter, Gewerbetreibenden und sonstiger Nutzungsberech-
tigter hat sich eine ausreichende Mitwirkungsbereitschaft fir die Erreichung der ange-
strebten Zielsetzungen ergeben.

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde fir
die Realisierung der nach diesem Bericht und dem gebietsbezogenen integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept angestrebten Sanierungsmafinahmen eine Kosten-
und Finanzierungsibersicht erarbeitet. Aus dieser wurde der fur die stadtebauliche Er-
neuerung erforderliche Forderrahmen abgeleitet.

Das Untersuchungsgebiet weist eine Flache von rd. 13,5 ha auf. Eine Veranderung der
Gebietsabgrenzung erscheint nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
nicht sinnvoll zu sein, da die festgestellten Misssténde und Mangel im privaten und 6f-
fentlichen Bereich nahezu gleichmafig tber das gesamte Gebiet verteilt sind.

Das so abgegrenzte Sanierungsgebiet hatte den Vorteil, dass mit den Sanierungsmalf3-
nahmen entsprechend der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer und den im Eigen-
tum der Stadt befindlichen Flachen gleichzeitig an mehreren Stellen begonnen werden
kann. Bei dem beantragten Foérdervolumen von 3,35 Mio. € ist hinsichtlich des Mitte-
leinsatzes zu bericksichtigen, dass nicht alle stadtebaulichen Missstande und Mangel
abschlieRend behoben werden kdnnen, sondern dass es darauf ankommt, die weitere
eigenstandige Entwicklung und Regeneration des Gebietes durch geeignete Mal3nah-
men wieder in Gang zu setzen.
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Es wird davon ausgegangen, dass die innerhalb dieses zukuiinftig férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes ,Sudlicher Stadteingang® vorgesehenen Malihahmen mit dem be-
antragten Foérderrahmen und der Ausbildung von Prioritéaten zligig begonnen werden
kénnen. Um das Defizit zwischen bendtigtem und bewilligtem Férderrahmen auszuglei-
chen, ist mittelfristig moglicherweise eine Aufstockung des bewilligten Forderrahmens
zu beantragen. Ebenso ist die Méglichkeit des Einsatzes von Fordermitteln aus anderen
Programmen (z. B. zur energetischen Verbesserung von Geb&auden), sowie steuerliche
Vergunstigungen (8§ 7h EStG) zur weiteren Finanzierung fortlaufend zu prifen.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes sollte kurz-
fristig nach Aufnahme des Gebietes in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung
gefasst werden, um die Durchfuihrung der Sanierungsmaf3nahme und die Verwendung
der zur Verfigung stehenden Stadtebauférderungsmittel rechtssicher umsetzen zu kon-
nen. Im weiteren Verfahren der Sanierung waren dann die Betroffenen auch durch ge-
zielte Offentlichkeitsarbeit, mittels Einzelgesprachen und Informationsveranstaltungen
Uber die Sanierungsabsichten und das Sanierungsverfahren weiter zu unterrichten, um
die bestehende Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft in der Bevolkerung und bei den
Beteiligten aufrecht zu erhalten und zu vertiefen.

Der Abgrenzungsvorschlag fir das geplante Sanierungsgebiet ergibt sich aus nachfol-
gendem Lageplan und ist deckungsgleich mit dem Untersuchungsgebiet.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH H
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VU Biihl ,Stdlicher Stadteingang” Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchflihrung

11.2 Durchfihrungsfrist

Durch Gemeinderatsbeschluss ist gemafR § 142 (3) BauGB die Durchfuhrungsfrist fur
die Sanierungsmaflnahme festzulegen. Diese kann nach den Regelungen des BauGB
bis zu 15 Jahre betragen.

Bei Aufnahme einer Sanierungsmafinahme in die Programme der stadtebaulichen Er-
neuerung betréagt derzeit der Bewilligungszeitraum 8 Jahre. Dieser wird nach derzeitiger
Praxis in begrindeten Fallen um 2 Jahre verlangert. Die Programmaufnahme wird fur
das Jahr 2020 beantragt. Die Aufnahme erfolgt damit frihestens zum 01.01.2020.

Bei der festzulegenden Durchfuhrungsfrist sollte somit ein Zeitraum von mindestens 10
Jahren, zuziglich einer Restlaufzeit zur Durchfiihrung und dem Abschluss letzter Ein-
zelmallnahmen, beschlossen werden. Das Ende der Durchflihrungsfrist sollte, ausge-
hend von einer Programmaufnahme im Jahr 2020, auf den 31.12.2035 festgelegt wer-
den. Bei einer spateren Programmaufnahme ist die Durchfiihrungsfrist entsprechend
anzupassen und mitsamt der Sanierungssatzung zu beschliel3en.

Kann die Sanierung — wider Erwarten — nicht innerhalb der Frist durchgefihrt werden,
kann die Frist ggf. durch einen weiteren Gemeinderatsbeschluss verlangert werden.

11.3 Abwéagung und Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsver-
fahren

Wahl Sanierungsverfahren

Mit der férmlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche
Bestimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach Mal3gabe des § 142 Abs. 4
BauGB zur Durchflihrung stadtebaulicher Sanierungsmafinahmen

= das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB (,,klassisches Verfahren®) oder

= das ,vereinfachte Sanierungsverfahren* unter Ausschluss dieser Vorschriften
zur Verflgung steht.

Die Entscheidung, welches Verfahren fur ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist, d.
h. ob die Sanierung im ,klassischen Verfahren® oder im ,vereinfachten Verfahren®
durchzufihren ist, muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen
Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Mal3stab fir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften® (§§ 152 bis 156a BauGB).

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der 88 152 bis 156a BauGB vor, ist die
Kommune gemal § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Verfahrens®
verpflichtet.
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Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfach-
ten Verfahren als auch im ,klassischen Verfahren® folgende sanierungsrechtlichen Vor-
schriften zur Anwendung:

= §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grund-
stucken im Sanierungsgebiet,

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

= 88144 und 145 BauGB lber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sa-
nierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

= 8§ 180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

= 8§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtver-
haltnissen.

»Klassisches“ Verfahren

Sanierungsmafnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der 88 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der
Anwendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fr
die Anwendung der ,besonderen® sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht (§ 142
Abs. 4 BauGB).

Diese Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB werden als sogenannte ,bodenpoliti-
sche Konzeption des Sanierungsrechtes” bezeichnet und sollen bewirken, dass Boden-
wertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre
Vorbereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten
herangezogen werden. Insbesondere zu erwdhnen sind:

= die Nichtberlcksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterh6hungen bei
der Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (8 153 Abs. 1
BauGB),

= die Preisprifung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (8 144 BauGB),
wenn der Kaufpreis Uber den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (§ 153 Abs. 2
BauGB),

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum ,sanie-
rungsunbeeinflussten” Anfangswert kaufen darf (8 153 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstiickes nur zum Neu-
ordnungswert veraul3ern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),

= die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung
(8 153 Abs. 5 BauGB),
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= die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen beim Abschluss der Sanierung (8§ 154 ff.
BauGB). Dafur entféllt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (ErschlieBungs-
beitrag),

= die sogenannte ,Bagatell-Klausel“ fir die Festsetzung von Ausgleichsbetragen
(8 155 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass — falls nach Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme die erziel-
ten Einnahmen Uber den getatigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf die Ei-
gentimer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicke zu verteilen ist (§ 156a
BauGB).

,vereinfachtes“ Verfahren

Ist fur die ztigige Durchfuhrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich
und wird die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung
gemal § 142 Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten Verfahren* durchzufiihren.

Das heif3t mit anderen Worten, es erfolgt

= keine Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen. Dafiir gilt aber das
allgemeine ErschlieRungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

= Kkeine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
= Kkeine Preiskontrolle.

Sind die Voraussetzungen fur eine Sanierungsdurchfihrung im ,vereinfachten Verfah-
ren“ gegeben, so stehen der Kommune hinsichtlich des Einsatzes der Verfugungs- und
Veranderungssperre folgende weitere Entscheidungsmdglichkeiten offen:

= Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des ,ver-
einfachten Verfahrens“ — nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach
§ 144 BauGB Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfligungssperre nach
8§ 144 Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk (8§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

= nur § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmi-
gung von Miet- und Pachtverhaltnissen) anzuwenden ist. Die Verfligungssperre des
§ 144 Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem Fall
auch nicht der Eintragung eines Sanierungsvermerkes (8 143 Abs. 2 BauGB) in das
Grundbuch;

* nur 8 144 Abs. 2 BauGB (Verfiigungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall unter-
liegt insbesondere die rechtsgeschaftliche VeraufRerung eines Grundstiicks der ge-
meindlichen Genehmigung;
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= die Verfigungs- und Veradnderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung fin-
det.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Verfah-
ren® ein auf die Bedurfnisse der jeweiligen SanierungsmafRhahme abgestuftes Instru-
mentarium zur Verfiigung hat.

Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Stadt die Entscheidung, ob die Sanierung im ,ver-
einfachten® oder im ,klassischen® Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der Beurteilung
der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungs-
konzeptes treffen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis
156a BauGB ist nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung aus-
zuschliel3en, wenn

= die Anwendung fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
= die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mal3stab fir die Entscheidung bezuglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlich-
keit der ,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB), wo-
bei insbesondere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen
von Grundstiicken von ausschlaggebender Bedeutung ist.

Es ist zum einen zu priifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungs-
absicht Bodenwertsteigerungen ausgelost werden, die dann insbesondere den erfor-
derlichen Grunderwerb fir die geplanten Neuordnungsmaflinahmen beeintrachtigen
kénnten.

Zum anderen ist die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Erhe-
bung von Ausgleichsbetragen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfassung
der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind bereits skizziert; diese sind zusam-
mengefasst im Wesentlichen:

= Beseitigung der vorhandenen Substanz- und Funktionsméangel, Intensivierung der
Nutzungen und Aufwertung der Stadtmitte, Erhalt und Ausbau der gewachsenen
Versorgungsstrukturen;

= Entwicklung untergenutzter Bereiche fur eine gesunde Durchmischung aus Ge-
werbe, Gemeinbedarf und Wohnen;

= Nutzung des moglichen Entwicklungsbereiches im Bereich des kath. Gemeindehau-
ses Alban Stolz fir familiengerechten Wohnraum;

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



VU Biihl ,Stdlicher Stadteingang” Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchflihrung

= Instandsetzung und Modernisierung privater Gebaude; Abbruch und stadtebaulich
angepasste Neubebauung; unter Beachtung energetischer Gesichtspunkte;

» CO2-Reduzierung durch energetische Geb&udemodernisierung in den vordringli-
chen Handlungsfeldern Energieeffizienz im Bestand und Neubau, Verbesserung
des Stadtklimas, Reduzierung von La&rm und Abgasen, Entsiegelung;

= Qualifizierung offentlicher Grin- und Freiflachen und Vernetzung dieser uber si-
chere fuBlaufige und barrierefreie Wegeverbindungen mit der Hauptstrale.

Neben den bereits im Eigentum der Stadt Buhl befindlichen Grundstiicksflachen werden
zur Aufwertung des offentlichen Raums eventuell Grundstucke bzw. Teilflachen zu er-
werben sein. Aus diesem Grunde wird die Notwendigkeit fiir die Anwendung des be-
sonderen bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (8 153
Abs. 1 u. 3 BauGB: Erwerb zum sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert).

Die im investiven Bereich geplanten privaten Mal3nahmen sind grundsatzlich auch
heute bereits im Zuge des Baurechtsverfahrens madglich.

Umfangreiche durch die Stadt Buhl durchzufiihrende Grundstiicksneuordnungen oder
UmlegungsmaRnahmen, die zu einer besseren Ausnutzung oder Bebaubarkeit und da-
mit zu einer Bodenwerterhéhung fihren wirden, sind zum Beispiel auf dem Grundstiick
des Alban-Stolz Gemeindehauses vorstellbar. Eine sanierungsbedingte Wertsteigerung
der Grundstlicke kann somit erwartet werden.

Unter Abwagung dieser Gesichtspunkte erscheinen die besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der 88 152 — 156 BauGB fir die Sanierungsdurchfiihrung
im Sanierungsgebiet ,,Stidlicher Stadteingang“ erforderlich. Es wird daher emp-
fohlen, die Sanierungsmafnahme im klassischen Sanierungsverfahren unter An-
wendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften durchzufiihren.

Aus den erwahnten Grinden wird empfohlen, nachfolgende Sanierungssatzung
in dieser Form zu beschliel3en.

Entwurf Sanierungssatzung

Auf Grund des § 142 Absatz 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 der Ge-
meindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in der zuletzt gednderten
Fassung, beschliel3t der Gemeinderat der Stadt Buhl in seiner Sitzung am ..........
folgende
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Satzung
Uber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,,Studlicher Stadteingang® in der Stadt Biihl
§ 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstéande vor.
Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmafinahmen verbessert und um-
gestaltet werden. Das insgesamt ca. 13,5 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sa-
nierungsgebiet férmlich festgelegt und erhalt die Bezeichnung Sanierungsgebiet ,Sud-
licher Stadteingang®.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstlickszusammenlegungen
Flurstiicke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstuicks-
teilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung
ebenfalls anzuwenden.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstlcksteile innerhalb der in
dem beiliegenden Lageplan Sanierungsgebiet ,Stdlicher Stadteingang“ vom Septem-
ber 2019 abgegrenzten Flache. Der Plan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage
beigefligt.

8 2 Verfahren

Die Sanierungsmafinahme wird im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB finden Anwen-
dung.

8§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemafd § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsver-
bindlich.

Anlage: Lageplan
Stadt Buhl, den

Hubert Schnurr, Oberbirgermeister

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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12. Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsubersicht

In die nachstehende Kosten- und Finanzierungstbersicht wurden auf der Basis der vor-
liegenden Untersuchungen und des erarbeiteten Mal3nahmen- und gebietsbezogenen
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes aufgrund von Erfahrungswerten
Kostenansatze fur die Sanierung des Untersuchungsgebietes aufgenommen.

Es wurden alle derzeit einschatzbaren Aufwendungen und Einnahmen ermittelt. Unter
Zugrundelegung der Stadtebauférderungsrichtlinie Baden-Wirttemberg (StBauFR)
wurden die zuwendungsfahigen Kosten sowie die anzurechnenden Einnahmen ermit-
telt. Bei Neugestaltungsmal3nahmen der Straf3en bzw. der Herstellung 6ffentlicher Stell-
platze wurden die Flachen Uberschlagig ermittelt. Als Kostenansatz wurde, sofern die
Kosten nicht geringer geschéatzt wurden, die Obergrenze von maximal 250 € / m? nach
Nr. 9.5.2.4 der Stadtebauférderungsrichtlinie zugrunde gelegt. Die tatsachlichen Kosten
und die Forderobergrenzen kdnnen auch hier erst vor Durchfiihrung der Einzelmaf3nah-
men exakt ermittelt werden.

In der nachstehenden Kosten- und Finanzierungsiibersicht sind die férderfahigen Aus-
gaben eingestellt. Der Stadt Buhl wird empfohlen, in Kenntnis des zur Verfligung ste-
henden Forderrahmens, die Schwerpunkte in der Sanierungsdurchfiihrung und Priori-
taten bei der Umsetzung festzulegen. Insgesamt ergibt sich bei einem sehr sparsamen
Einsatz von Mitteln fur die Durchfiihrung der Sanierung im Untersuchungsgebiet, nach
Abzug der sanierungsbedingten Einnahmen, ein voraussichtlich erforderlicher Forder-
rahmen von rund 3,35 Millionen €.

Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist zu beachten, dass die Stadt Biihl neben dem 40 %-
igen Eigenanteil des Forderrahmens von derzeit 1,3 Million € auch die ggf. nicht durch
den Forderrahmen (zukiinftige Erhéhungen vorbehalten) gedeckten sowie die nicht zu-
wendungsfahigen Eigenanteile bei eigenen Malinahmen zu tragen hat.

Auf dieser Grundlage wird vorlaufig von folgenden sanierungsbedingten Ausgaben- und
Einnahmenansétzen ausgegangen:

Die vorliegende Kosten- und Finanzierungsubersicht ist im jahrlich zu erstellenden
Sachstandsbericht nach dem Stand der jeweiligen Planungen fortzuschreiben und an
das Ministerium flr Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau weiterzuleiten. Erforderlichen-
falls sind Erhéhungen der Finanzhilfen zu beantragen.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



VU Biihl ,,

Stidlicher Stadteingang”

Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsibersicht

|. Sanierungsbedingte Ausgaben In 1000 € In 1000 €
—einzeln - — gesamt —
1. Vorbereitende Untersuchungen 0
(Finanzierung uber ,Flachen gewinnen®)
2. Weitere Vorbereitung der 110
Sanierung
Offentlichkeitsarbeit 20
Stadtebauliche Planungen 60
Gutachten 30
3. Grunderwerbe 1.400
Allgemein 250
Alban-Stolz-Haus 1.150
4. OrdnungsmalBnahmen 2.720
Bodenordnung / Vermessung 60
Freilegung von Grundstticken
Abbruch Alban-Stolz-Haus 320
Stral3en- und Freiraumgestaltung 400
Karl-Reinfried-StralRe 360
Neugestaltung Europaplatz 900
Aufwertung der Wegeverbindungen 120
Stadtgarten 310
Private Abbruchmafnahmen 250
5. Baumafnahmen 1.050
Gemeinbedarfseinrichtungen
Rathaus Il und IV 600
Private Modernisierungsmafl3nahmen 450
6. Sanierungstrager 100 100
Sanierungsbedingte Ausgaben 5.380
Gesamt
Il. Sanierungsbedingte Einnahmen TEUR TEUR
—einzeln — — gesamt —
Erldés durch Reprivatisierung 250
Ausgleichsbetrége 50
Mehrerlds nach OrdnungsmaRnahme 1.725
Sonstige Einnahmen 0
Sanierungsbedingte Einnahmen 2.025
Gesamt
lll. Forderrahmen 3.355

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH




VU Biihl ,Sidlicher Stadteingang” Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

13. Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

Fur die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird folgende Abwick-
lung fur das Gebiet ,Sudlicher Stadteingang“ vorgeschlagen:

1.

Behandlung des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen im Gemeinderat
der Stadt Bihl, insbesondere zustimmende Kenntnisnahme zum gebietsbezoge-
nen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept als Planungsileitlinie fir die
Sanierungsdurchfiihrung und Auftrag an die Verwaltung fir einen Neuaufnahme-
antrag des Gebietes ,Sidlicher Stadteingang®.

Antragstellung auf Neuaufnahme des Gebietes ,Sudlicher Stadteingang®in ein Pro-
gramm der stadtebaulichen Erneuerung fur das Jahr 2020 bis zum 31.10.20109.

Nach Aufnahme erfolgt der Beschluss des Gemeinderates uber die formliche Fest-
legung des Sanierungsgebietes als Satzung.

Ortsiibliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung mit Hinweisen zum Durch-
fuhrungszeitraum.

Mitteilung der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung an das Grundbuchamt zur
Eintragung der Sanierungsvermerke in die Grundblicher der betroffenen Grundstu-
cke.

Forderung der privaten Mitwirkungsbereitschaft durch Offentlichkeitsarbeit und all-
gemeine Information Uber die Sanierungsabsichten (z. B. eine Sanierungsbro-
schire).

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH ﬂ
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Anlagen

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
AlbertstralBe 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

E-Mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bwl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

Freiburgi.Br, 11.06.19
Stadt Bihl Durchwahl (0761)  208-3045

Stadtentwicklung Name:  Valentina Marker
EriedrichstraRe 6 Aktenzeichen: 2511 // 19-05045

77815 Buhl

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
A Allgemeine Angaben

Vorbereitende Untersuchungen "Sidlicher Stdteingang ", Stadt Buhl, Lkr. Rastatt
(TK 25: 7314 Biihl)

Beteiligung offentlicher Aufgabentrager nach § 139 i. V. m. 88 4 und 4 a BauGB
Ihr Schreiben vom 24.05.2019

Anhdrungsfrist 24.06.2019

B Stellungnahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit flr geowissenschatftliche und bergbehérdliche

Belange auf3ert sich das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Re  gelungen,
die im Regelfall nicht iberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen,
die den Plan berthren kdnnen, mit Angabe des Sa  chstandes

Keine
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3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhoérungsverfahren des LGRB als Trager offentli-
cher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurburos.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise
in den Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Auenlehm und Holozanen Abschwemmmassen. Mit lokalen
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
ist zu rechnen.

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes im
Bereich des Auenlehms ist zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrele-
vant sein.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens im Bereich der
Holozanen Abschwemmmassen ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.
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Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen
ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder Althohlraumen betroffen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen

Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann.

Valentina Marker



LANDKREIS RASTATT

| Landratsamt Rastatt | Postfach 1863 | 76408 Rastatt | Landratsamt Rastatt
Amt fiir Baurecht Naturschutz und &ffentliche Ordnung
Baurecht
Stadt Biihl Lothar Késtel
i Zimmer: E 3.14
f Stadtentwicklung Telefon: 07222 381-4102
FriedrichstraBe 6 Fax: 07222 381-4199
| 77815 Blihl E-Mail: |.koestel@landkreis-rastatt.de
4 — - Datum: 24. Juni 2019

Aktenzeichen 4.1/623.12

|
|

Vorbereitende Untersuchungen fiir das geplante Sanierungsgebiet 'Siidlicher Stadt-
eingang’, Biihl
Ihre Nachricht vom 24. Mai 2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den vorbereitenden Untersuchungen fiir das geplante Sanierungsgebiet ,Siidlicher Stadtein-
gang", Biihl, geben wir folgende Stellungnahme ab:

I. Naturschutz:
In Abstimmung mit dem zusténdigen Naturschutzbeauftragten ergeht folgende Stellungnah-
me der unteren Naturschutzbehérde:

Das zukliinftige Sanierungsgebiet ,Sidlicher Stadteingang® liegt in Biihl und sieht mehrere
allgemeine vorlaufige Ziele vor.

Das Untersuchungsgebiet liegt zu einem groBen Teil im Naturpark ,Schwarzwald Mitte/Nord",
jedoch in innerdrtlicher Lage.

Da keine weiteren naturschutzrechtlich geschitzten Gebiete oder gesetzlich geschutzten Bio-
tope betroffen sind, bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht keine grundsatzlichen Beden-
ken gegen das Vorhaben.

Da Sanierungsarbeiten jedoch zur Erfiillung von Verbotstatbestanden nach § 44 Bundenatur-
schutzgesetz fiihren kdnnen, wie beispielsweise bei der Sanierung von Dachbdden, ist die
Abarbeitung des Artenschutzes und folglich die Durchfiihrung faunistischer Untersuchungen
erforderlich. Der Schwerpunkt der Untersuchungen muss hierbei auf die Artengruppen Fle-
dermause, Vogel und Reptilien gelegt werden. Wir empfehlen, den Umfang der notwendigen
Untersuchungen friihzeitig mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Kontakt Offnungszeiten Sparkasse Rastatt-Gernsbhach
Landratsamt Rastatt Mo.-Do. 07:30 - 17:00 Uhr IBAN: DEO6 6655 0070 0000 0033 92
Am Schlossplatz 5 Freitag  07:30 - 13:00 Uhr SWIFT-BIC: SOLADES1RAS

76437 Rastatt Bitte vereinbaren Sie einen Termin.

www.landkreis-rastatt.de
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Weiterhin sollte die Planung die Belange des Siedlungsklimas durch MaBnahmen zur Siche-
rung und Erganzung von Griinbereichen auch in bestehenden Bebauungsplanquartieren be-
achten. Dies kann auch als Doppeleffekt die Losung artenschutzrechtlicher Konflikte erleich-
tern.

Umweltamt:

Immissionsschutz

Ansprechpartner: Herr Miinch
Telefon: 07222 381 4267

Es wird gebeten die Gewerbeaufsicht zu beteiligen, wenn im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung rechtsverbindliche bzw. planungsrechtliche Festsetzungen, insbesondere die
Art(en) der baulichen Nutzung im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO), getroffen
werden.

Wir weisen darauf hin, dass im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung oder Anderung von
Flachennutzungs- oder Bebauungsplanen die Abteilung Gewerbeaufsicht im Umweltamt des
Landratsamtes Rastatt als zustandige Fachbehdrde nach dem Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG) darauf hinzuwirken hat, dass dem Gedanken eines wirksamen Immissi-
onsschutzes Rechnung getragen wird (praventiver Immissionsschutz). Die gesetzlichen
Grundlagen sind verankert in §§ 1 und 1 a Baugesetzbuch, wonach bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen insbesondere die Belange des Umweltschutzes zu berticksichtigen sind, und in
der Bestimmung des § 50 BImSchG. Danach sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die schutzbediirftigen Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Wasserwirtschaft

hier: Gewdsserschutz
Ansprechpartnerin: Frau Lepers
Telefon: 07222 381 4244

Durch das geplante Sanierungsgebiet flieBen die Bihlot und der KirchgaBgraben, beides Ge-
wasser II. Ordnung. Damit ist an beiden Gewdssern der Gewasserrandstreifen nach § 38
WHG in Verbindung mit § 29 WG einzuhalten. Die Verbotstatbesténde nach den beiden Pa-
ragrafen sind zu beachten. Insbesondere weisen wir auf das Verbot der Errichtung von bauli-
chen und sonstigen Anlagen im Gewasserrandstreifen hin. Es ist sinnvoll, den Gewasserrand-
streifen in der Planung zu kennzeichnen.

Bodenschutz/Altlasten
Ansprechpartner: Herr Schafer-Delbriick
Telefon: 07222 381 4219

Die vorliegenden Papiere sind vom Planer weiter auszuarbeiten.
Grundsatzliche Einwande gegen das Planungsvorhaben bestehen aus altlasttechnischen As-
pekten nicht.

2/4
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1V.

In Bebauungspléne sind erfasste Altlasten und altlastverdachtige Flachen einzutragen. Auf
Flachen des Bodenschutzkatasters ist in den textlichen Unterlagen hinzuweisen. Diese Fl&-
chen und deren Lage sind bei der Stadt Biihl bereits bekannt.

Landwirtschaftsamt:

Bei dem geplanten Sanierungsgebiet ,Sudlicher Stadteingang™ handelt es sich um eine MaB-
nahme der Innenentwicklung, von der unmittelbar keine landwirtschaftlichen Belange betrof-
fen sind. Aus agrarstruktureller Sicht bestehen daher keine Bedenken gegen die Vorberei-
tung des Sanierungsgebietes.

Wir weisen darauf hin, dass bei der Planung eventuell erforderlicher AusgleichsmaBnahmen
gemaB § 15 BNatSchG auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu nehmen ist und bitten da-
rum, das Landwirtschaftsamt frlihzeitig in die entsprechenden Planungen einzubeziehen.

Amt fiir Vermessung und Flurneuordnung:
Keine Bedenken.

StraBenbauamt/Kreisstra8en:

Von dem geplanten Sanierungsgebiet ist die K 3764 betroffen. Wir haben keine Bedenken,
bitten jedoch um weitere Beteiligung falls an der KreisstraBe MaBnahmen getroffen werden
sollen.

Freundliche GriiBe

ostel

3/4



Polizeiprasidium Offenburg

Verkehrsunfalle Buhl, Stdlicher Stadteingang

Zeitraum 1.1.2016 bis 18.6.2019

FUhrungs- und Einsatstab
Sachbereich Verkehr

Verkehrsunfalle in Buhl, "Stdlicher Stadteingang”, Zeitraum 1.1.2016 bis 18.6.2019

oy N+~ |2
X (0] m +— o
: |8 A HEIE . SR
i S = o % g :g E 5 (13 5_9 g 8 = | a -tl % S' S'
il fa N & |3 S18181% |5 G & Slel5 2|8 [&
1, Unfall mit anhaltendem,
1[12.01.2017| 15:30|Do BihlertalstraBe 0| 0| 0| 2|anfahrendem, ruhenden V 5| 7|SO | 36|PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,
2[14.01.2017( 20:00|Sa WiedigstralRe 0| 0] 0] 2|anfahrendem, ruhenden V 5[ 7|SO | 36|PKW [PKW
3, Grundstuick-
3| 21.01.2017| 13:50(Sa Hufflischer Hof 0] 0] 1] 1 ausfahrt 3| 7|SO|49|RF |-
1, Unfall mit anhaltendem,
4]22.02.2017| 10:15[Mi 3764 |Hauptstralie 0| 0| 0] 2|anfahrendem, ruhenden V 5[ 5|RV [ 49|SOF [PKW
5, VU mit einbiegendem, 3, Grundstiick-
5/ 01.03.2017] 17:30|Mi 3764 |Hauptstrale 0| 0] 1| 2]kreuzenden Verkehr ausfahrt 3| 3|EK [ 37|PKW |RF
1, Unfall mit anhaltendem,
6[ 06.03.2017( 15:30|Mo Wiedigstralle 0| 0| 0] 2|anfahrendem, ruhenden V 5[ 7|SO [ 49|PKW [PKW
7] 25.03.2017[ 07:00|Sa 3764 |Bihlertalstralle 0f O] O] 1|8, Abkommen nach rechts 2, Einmindung 5[ 1|F [ 13|PKW |-
1, Unfall mit anhaltendem,
8| 27.03.2017| 12:20|Mo HauptstralRe 0[ 0] 0] 2|anfahrendem, ruhenden V 5[ 5[|RV [ 49|BUS |PKW
9] 05.04.2017| 16:00[Mi Hufflischer Hof of of of 1 2, Einmindung 5| 7|SO | 36|LKW |-
5, VU mit einbiegendem,
10] 15.04.2017] 10:45(Sa 3764 |Hauptstralie 0| 0| 0| 2|kreuzenden Verkehr 2, Einmindung 5[ 3|EK [ 28|PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,
11| 18.04.2017| 07:30|Di Marktstrafle 0| 0| 0| 2|anfahrendem, ruhenden V 5| 7|SO | 36|PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,
12{ 03.05.2017| 05:35[Mi Eisenbahnstral3e 0| 0| 0| 2]anfahrendem, ruhenden V 5| 5|RV | 49|PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,
13| 03.05.2017( 08:25|Mi Eisenbahnstralle 0| 0| 0| 2|anfahrendem, ruhenden V 5| 5|RV | 49|SOF [PKW
5, VU mit einbiegendem,
14] 12.05.2017| 11:20|Fr 3763|Hauptstralie 0| 0| 3| 2|kreuzenden Verkehr 2, Einmindung 3| 3|EK [ 28|LKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,
15| 15.05.2017( 10:00|Mo SternenstralRe 0| 0| 0| 2|anfahrendem, ruhenden V 5| 7|SO | 36|SOF [PKW
16| 16.05.2017| 18:15(Di 0| 0| 1| 2|6, VU Fzg/FuRg. 3] 7|SO| 42|RF FG
17] 09.06.2017| 14:15|Fr 3752|Bihlertalstraiie 0l O 1| 19, Abkommen nach links 2, Einmiindung 3| 1|F 49|RF |-
2, VU mit vorausfahrendem,
18] 29.06.2017] 18:20{Do 3714|Bihlertalstralle 0| 0| 0| 2|wartendem Verkehr 2, Einmindung 5[ 2|AB [ 14|SOF [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,
19/ 01.07.2017| 10:30|Sa Herbert-Odenheimer-StraRe| 0 0| 0| 2|anfahrendem, ruhenden V 5| 7|SO | 36|SOF [PKW
Gerd Jund 18.6.2019 lvon6



Polizeiprasidium Offenburg

Verkehrsunfalle Buhl, Stdlicher Stadteingang
Zeitraum 1.1.2016 bis 18.6.2019

FUhrungs- und Einsatstab
Sachbereich Verkehr

20]19.08.2017( 12:30[{Sa

Marktstraf3e

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7|SO | 49|SOF [PKW

21{19.08.2017] 14:00{Sa

Burg-Windeck-StralRe

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7[SO | 49|PKW [PKW

22]30.09.2017( 12:55[Sa

Hufflischer Hof

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7|SO | 36|SOF [PKW

23[14.10.2017] 14:30(Sa

BiihlertalstraRe

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7[SO | 36[LKW [LKW

3, FuRg-
24] 23.10.2017] 12:15|Mo EisenbahnstrafRe 6, VU Fzg / FuRRg. 1, Kreuzung Uberweg 3|EK | 38|PKW |FG
5, VU mit einbiegendem,
25] 08.11.2017{ 05:38[Mi 3764 |Hauptstralie kreuzenden Verkehr 2, Einmiindung 3|EK | 28|PKW [PKW
26] 08.11.2017{ 10:48{Mi Robert-Koch-Stral3e 6, VU Fzg / Fu3g. 2, Einmiindung 2|AB | 62|FG [PKW
1, Unfall mit anhaltendem, 7, verkehrs-

27| 24.11.2017]| 17:00|Fr

Herbert-Odenheimer-Stralle

anfahrendem, ruhenden V

beruh. Bereich

7|SO | 36|SOF [PKW

1, Unfall mit anhaltendem,

28] 15.12.2017| 20:50|Fr Hauptstral3e anfahrendem, ruhenden V 7[SO | 36|PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,
29| 24.12.2017{ 13:00|So HauptstralRe anfahrendem, ruhenden V 7|SO | 36|PKW [PKW

30| 27.12.2017( 21:40{Mi

Blhlertalstral3e

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7[SO | 36|SOF [PKW

31]18.01.2018( 13:00{Do

Wiedigstralle

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7[SO | 49|SOF [PKW

32) 19.01.2018) 11:50]|Fr

Marktstralle

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7SO | 49|PKW [PKW

33[31.01.2018) 21:55[Mi

3764

HauptstraRe/Einmindung
Robert-Bosch

5, VU mit einbiegendem,
kreuzenden Verkehr

2, Einmindung

3|EK | 28|PKW |KRD

34) 01.02.2018] 11:10|Do

Sternenstralle

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7SO | 36|PKW [PKW

35| 03.02.2018{ 07:30[{Sa

Hufflischer Hof

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7[SO | 49|PKW [PKW

1, Unfall mit anhaltendem,

36| 07.03.2018] 11:00]|Mi Hauptstral3e anfahrendem, ruhenden V 7[SO | 36|PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,
37(30.03.2018| 19:00|Fr FriedrichstraRe anfahrendem, ruhenden V 7|SO [ 49(SOF [PKW

38| 03.04.2018( 11:30(Di

3764

Buhlertalstral3e

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7SO | 36|PKW [PKW

39(10.04.2018) 11:50(Di

Herbert-Odenheimer-Stralle

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

7[SO | 49|SOF [PKW

40( 15.04.2018| 11:40|So

3764

HauptstralRe

o

2, Einmiindung

1|F [ 49]KRD |-

41{16.04.2018| 18:20|Mo

Hauptstral3e

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

5[RV [ 49|SOF [PKW

Gerd Jund
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Polizeiprasidium Offenburg

Verkehrsunfalle Buhl, Stdlicher Stadteingang
Zeitraum 1.1.2016 bis 18.6.2019

FUhrungs- und Einsatstab
Sachbereich Verkehr

1, Unfall mit anhaltendem,

42| 18.04.2018| 16:20|Mi Oberweierer Stralle anfahrendem, ruhenden V 5|RV [ 32|PKW |BUS
1, Unfall mit anhaltendem,

43| 24.04.2018] 18:00|Di Marktstra3e anfahrendem, ruhenden V 5|RV | 49|SOF [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

44 08.05.2018] 20:00|Di Hufflischer Hof anfahrendem, ruhenden V 7|SO [ 36[SOF [PKW
5, VU mit einbiegendem,

45| 09.05.2018| 17:50|Mi Friedrichstralle kreuzenden Verkehr 2, Einmiindung 3|EK | 28|PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

46| 05.06.2018| 18:30|Di Friedrichstrale anfahrendem, ruhenden V 7|SO [ 49(SOF [PKW
2, VU mit vorausfahrendem,

47(16.06.2018( 14:38|Sa [K | 3764|Hauptstralie wartendem Verkehr 2, Einmiindung 6[LV | 14|KRD [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

48] 29.08.2018| 05:00|Mi WiedigstralRe anfahrendem, ruhenden V 6, Kurve 5|RV | 49|SOF [LKW
1, Unfall mit anhaltendem,

49(10.09.2018]| 21:00|Mo Herbert-Odenheimer-Stralle anfahrendem, ruhenden V 7|1SO | 36|PKW [PKW

50( 04.10.2018] 10:40{Do Eisenbahnstra3e 0{2, Einmindung 3|EK [ 28{PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

51(14.10.2018| 11:00(So Friedrichstrale anfahrendem, ruhenden V 7|SO [ 49(SOF [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

52| 16.10.2018( 12:45(Di Friedrichstral3e anfahrendem, ruhenden V 7|1SO | 49|SOF [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

53(20.10.2018| 09:30(Sa Eisenbahnstralle anfahrendem, ruhenden V 5|RV [ 49|PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

541 05.11.2018( 06:30({Mo Karl-Reinfried-StralRe anfahrendem, ruhenden V 7|1SO | 49|RF LKW
1, Unfall mit anhaltendem,

55(12.11.2018| 16:10(Mo Eisenbahnstrale anfahrendem, ruhenden V 5|RV [ 49(PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

56| 14.11.2018( 11:30|Mi Eisenbahnstral3e anfahrendem, ruhenden V 7|1SO | 36|PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

57]19.11.2018( 12:30{Mo WiedigstralRe anfahrendem, ruhenden V 6, Kurve 5|RV | 49|SOF |[PKW
5, VU mit einbiegendem,

58] 05.12.2018] 16:40]|Mi Oberweierer Stral3e kreuzenden Verkehr 1, Kreuzung 2|AB | 35|PKW [RF
1, Unfall mit anhaltendem,

59| 06.12.2018( 10:15(Do HauptstralRe anfahrendem, ruhenden V 7|SO | 49|SOF |[PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

60| 20.12.2018| 15:15|Do Hufflischer Hof anfahrendem, ruhenden V 71S0O | 49|SOF |[PKW
5, VU mit einbiegendem, 3, Grundstiick-

61| 05.02.2019( 14:50(Di Hauptstrale kreuzenden Verkehr ausfahrt 2|AB | 35|PKW [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,

62| 02.04.2019( 12:19(Di Oberweierer StralRe anfahrendem, ruhenden V 7|1SO | 49|SOF [PKW

Gerd Jund

18.6.2019
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Polizeiprasidium Offenburg

Verkehrsunfalle Buhl, Stdlicher Stadteingang
Zeitraum 1.1.2016 bis 18.6.2019

FUhrungs- und Einsatstab
Sachbereich Verkehr

63] 11.04.2019( 14:28[Do

Franz-Conrad-Strale

o
o
o
'_\
o

3, Grundstlick-
ausfahrt

SO

64| 24.04.2019( 11:50{Mi

Eisenbahnstralle

1, Unfall mit anhaltendem,
anfahrendem, ruhenden V

49|PKW |-

SO

65] 06.05.2019( 13:00{Mo

Biihlertalstrale

1, Unfall mit anhaltendem,

36[PKW [PKW

0| 0| 0| 2]anfahrendem, ruhenden V 5| 7|SO | 49|SOF [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,
66| 24.05.2019( 20:00(Fr Franz-Conrad-Strale 0| 0| 0| 2]anfahrendem, ruhenden V 5| 5|RV | 48|SOF [PKW
1, Unfall mit anhaltendem,
67(02.06.2019| 11:30(So SternenstralRe 0| 0| 0| 2|anfahrendem, ruhenden V 5| 7|SO | 36|PKW [PKW
68| 08.06.2019( 15:20|Sa Franz-Conrad-Strale 0] O] o 1 0

5[ 7[SO [ 36|PKW |-
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Unfallkategorien

O Unfall mit Getéteten

e O Unfall mit Schwerverletzen
© unfall mit Leichtverletzten
24 ©

Unfall mit Sachschaden

Unfall mit schwerwiegendem Sachschaden

Unfalltypen
@ : - Fahrunfall (F)
- Abbiegeunfall (AB)

- Einbiegen/Kreuzen-Unfall (EK)

- Unfall durch ruhenden Verkehr (RV)

2

3

4 - Uberschreiten-Unfall (US)

5

6 - Unfall im Langsverkehr (LV)
7

1000000

Unfallumstande

<] rusganger

<] Radfahrer

<] «raftrad

<~ saumunfall

<]l Alkohol oder Drogen

<<| Uberholunfall

<o - Sonstiger Unfall (S0) <] wildunfall
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Statistik
Erstellt am: 18. Juni 2019, 13:49 Uhr

Dienststelle: BWOG

Zeitraum: Keine Einschrankung

Filterbedingung: (Unfalldatum ist gréfer oder gleich 01.01.2017 und Unfalldatum ist kleiner
oder gleich 18.06.2019 und Gemeindeschllssel ist einer aus "216007 - Buhl, Stadt" und
Unfalltyp ist einer aus "1 - Fahrunfall (F)", "2 - Abbiegeunfall (AB)", "3 - Einbiegen/Kreuzen-
Unfall (EK)", "4 - Uberschreiten-Unfall (US)", "5 - Unfall durch ruhenden Verkehr (RV)", "6 -
Unfall im Langsverkehr (LV)", "7 - Sonstiger Unfall (SO)")

Gebiete: Keine Einschrankung

Raumliche Auswabhl ist aktiv

Gesamtanzahl Unfille: 68

Gesamtanzahl Unfille mit Personenschaden: 12

Gesamtanzahl Unfille mit schwerem Personenschaden: 1
Gesamtkosten Unfdlle: 660 T€

Den Angaben liegen die Unfallkostensdtze 2010 der BASt zugrunde.

Zusammenfassung

Unfille

Summe Kat.1 Kat.2 Kat.3 Kat.4 Kat.5 Kat.6
Anzahl Unfille 68 0 1 11 0 56 0
Unfallkosten (T€) 660 0 155 164 0 341 0
Sachschaden (T€) 114 0 0 29 0 85 0
Getdtete Personen 0 0 0 0 0 0
Schwerverletzte Personen 1 0 1 0 0 0 0
Leichtverletzte Personen 13 0 0 13 0 0 0
Unfélle unter Einfluss
von Alkohol oder
anderen berauschenden 0 0 0 0 0 0 0
Mitteln
Beteiligte

Summe Kat.1 Kat.2 Kat.3 Kat.4 Kat.5 Kat.6
Getotete Personen 0 0 0 0 0 0 0
Schwerverletzte Personen 1 0 1 0 0 0 0
Leichtverletzte Personen 12 0 0 12 0 0 0
Unverletzte Personen 118 0 1 7 0 110 0
Summe 131 0 2 19 0 110 0



Verletzte Mitfahrer

Summe Kat.1 Kat.2 Kat.3 Kat.4 Kat.5
Cetotete Personen 0 0 0 0 0 0
Schwerverletzte Personen 0 0 0 0 0 0
Leichtverletzte Personen 1 0 0 1 0 0
Summe 1 0 0 1 0 0
Legende
e Kat.1: Unfall mit Getéteten
e Kat.2: Unfall mit Schwerverletzten
e Kat.3: Unfall mit Leichtverletzten
e Kat.4: Schwerwiegender Unfall mit Sachschaden (im engeren Sinn)
e Kat.5: Sonstiger Sachschadensunfall ohne Alkoholeinwirkung / and. ber. Mittel
e Kat.6: Sonstiger Sachschadensunfall unter Alkoholeinwirkung / and. ber. Mittel
Unfallkategorie
Anzahl Kosten
@ ka1 0 0% 0TE 0%
@ Kat.2 111% 155 TE wmm 23%
@Kat.3 11 e 16% 164 TE Wi 25%
@Kat.4 0 0% 0TE 0%
@ Kat.5 56 82% 341 TE & 52%
@Kat.6 0 0% 0TE 0%
Unfalltyp
Anzahl Kosten
@ Fahrunfall (F) 37 4% 37 TE | 6%
(2) Abbiegeunfall (AB) 47 6% 191 TE wom 29%
@ Einbiegen/Kreuzen-Unfall (EK) 8% 12% 86 TE & 13%
@ Unfall durch ruhenden Verkehr (RV) 12 &5 18% 73TER 11%
@) Unfall im Lingsverkehr (LV) 101% 15 TE| 2%
@ Sonstiger Unfall (SO) 40 - 59% 258 TE i 39%




Unfallfahnchen

Anzahl Kosten

(1> FuRginger 37 4% 184 TE W 28%

(2= Radfahrer 6 = 9% 80 TE & 12%

(37> Kraftrad 101% 15TE| 2%
Umweltfaktoren

Anzahl Kosten

B Nisse/Feuchtigkeit 12 s 18% 257 TE s 39%
% Glatte 111% 6 TE 1%

@ ODunkelheit 11 b 16% 94 T€E & 14%
Haufigste Unfallursachen aller Beteiligien

Anzahl
1. 36 - Fehler beim Wenden oder Rickwartsfahren 21 v 27%

28 - Nichtbeachten der die Vorfahrt regelnden

& 6 & 8%
Verkehrszeichen - o
3 10 - Verbotswidr. Benutzung der Fahrbahn oder and. 5 T 3%
' StraRenteile (z.B. Gehweg, Radweg) :
4. 14 - Ungenigender Sicherheitsabstand 2| 3%
35 - Fehler beim Abbiegen (§9) nach links (ausgen. Pos. .
5. 213%
33, 40)
40 - Falsches Verhalten gegeniiber Fulhgdngern beim .
6. ) 213%
Abbiegen
5 48 - Unzureichend gesicherte Ladung oder 57 3%
' Fahrzeugzubehérteile .
g 9 - Benutzung der Fahrbahn entgegen der vorgeschr. 11 1%
' Fahrtrichtung in anderen Fallen |1
9. 13 - Nicht angepasste Geschwindigkeit in anderen Fdllen 111%
10 32 - Nichtbeachten des Vorranges entgegenkommender 11 1%
" Fahrzeuge !
- 37 - Fehler beim Einfahren in den flieRenden Verkehr 11 1%
" (Grundstiick, beim Anfahren) !
12 38 - Falsches Verhalten gegeniiber FuRgdngern an 1%
" FuBgidngeriiberwegen !
13 42 - Falsches Verhalten gegeniiber FuRgdngern an anderen 1l 1%
" Stellen s
14. 43 - Unzuldssiges Halten oder Parken 111%
15. 50 - Technische Mangel, Wartungsmangel: Beleuchtung 1]1%



16.

7.

62 - i.d. Ndhe von Kreuzungen, Einmiind.,
Lichtzeichenanl., FuBgdngeriberweg

64 - an anderen Stellen ohne auf den Fahrzeugverkehr zu

achten

49 - Andere Fehler beim Fahrzeugfihrer

11%
1]1%
32000000 41%



Hdufigste Unfallursachen des Hauptverursachers

Anzahl
1. 36 - Fehler beim Wenden oder Ruckwdrtsfahren 21 e 30%

28 - Nichtbeachten der die Vorfahrt regelnden =
2. . 6 = 9%
Verkehrszeichen

3. 14 - Ungenligender Sicherheitsabstand 2| 3%
35 - Fehler beim Abbiegen (§9) nach links (ausgen. Pos. E
4. 24 3%
33, 40)
5. 13 - Nicht angepasste Geschwindigkeit in anderen Fillen 1[1%
6 32 - Nichtbeachten des Vorranges entgegenkommender 11 1%
' Fahrzeuge A

7 37 - Fehler beim Einfahren in den flieRenden Verkehr ] ‘ 1%
' (Grundstiick, beim Anfahren) ’

38 - Falsches Verhalten gegeniiber FuRgdngern an

8. 111%
FuRgdngeriberwegen |
5 40 - Falsches Verhalten gegeniiber FuBgdngern beim ] ‘ 19%
. 0
Abbiegen
10 42 - Falsches Verhalten gegeniliber FuRgdngern an anderen 1 1%
© Stellen

- 48 - Unzureichend gesicherte Ladung oder 1 1%
" Fahrzeugzubehdrteile s

“ 10 - Verbotswidr. Benutzung der Fahrbahn oder and. 11 1%
" StraRenteile (z.B. Gehweg, Radweg) !

13 62 - i.d. Ndhe von Kreuzungen, Einmind., *
" Lichtzeichenanl., FuRgiangeriberweg |

49 - Andere Fehler beim Fahrzeugfihrer 30 e 43%



Tageszeit

0:00
1:00
2:00
3:00
4:00
5:00
6:00
7:00
8:00
9:00
10:00
11:00
12:00
13:00
14:00
15:00
16:00
17:00
18:00
19:00
20:00
21:00
22:00
23:00

Anzahl

0%
0%
0%
0%
0%
30 4%
111%
35 4%
111%
111%
788 10%
11 5em 16%
788 10%
4% 6%
6 W 9%
4% 6%
4% 6%
3% 4%
S 7%
111%
475 6%
30 4%
0 0%

0 0%

o O o ©O

o

Kosten

1

0TE 0%
0 TE 0%
0TE 0%
0TeE 0%
0TE 0%
19TE: 3%
6 TE 1%
19 TE§ 3%
6TE| 1%
6TE 1%

93 T€
85 T€ & 13%
51 T€ & 8%

33 TE = 5%

63 TE == 10%

24 TE & 4%
33TER 5%
27 TE & 4%
40 TE &= 6%
6 TE| 1%
24 TE § 4%
27 TE & 4%
0 TE 0%
0TE 0%

29%



Wochentag

Anzahl Kosten
Montag 10 &5 15% 69 TE = 10%
Dienstag 10 & 15% 78 TE s 12%
Mittwoch 16 S 24% 274 TE - 42%
Donnerstag 8 & 12% 49TE & 7%
Freitag 7 % 10% 60 TE€ = 9%
Samstag 13 e 19% 97 TE = 15%
Sonntag 45 6% 33 TE = 5%
Monat

Anzahl Kosten
Januar 6 W 9% 54 TE & 8%
Februar 45 6% 34 TER 5%
Madrz 6 i 9% 46 TEW 7%
April 12 W 18% 83 TE & 13%
Mai 9 W 13% 72TE W 11%
Juni 6 = 9% 55 T€ = 8%
Juli 111% 6TE 1%
August 35 4% 18 TE & 3%
September 21 3% 12 TET 2%
Oktober 6 = 9% 45 TE & 7%
November 75 10% 192 T€ e 29%
Dezember 6 W 9% 45 TE W 7%
jahr

Anzahl Kosten

2017 30 — 4 4% 387 T€ . 59%
2018 30 —— 44% 217 TE s 33%
2019 8 e 12% 57 TE€ = 9%



Vorbereitende Untersuchungen
in Biihl - ,,Sﬁdligl}gr Stadteingang*

Bitte ausgefillt bis zum 24.06.2019 zuriick an: in Zusammenarbeit mit

Grofe Kreisstadt Biihl Wiistenrot Haus-

Fachbereich Stadtentwicklung-Bauen-Immaobilien, und Stadtebau GmbH

Abteilung Stadtentwicklung

Friedrichstrale 6 Hohenzollernstralie 12 - 14

77815 Buhl ' 71638 Ludwigsburg

Bearbeiterin: Bearbeiterin: ‘

Frau Barbara Thévenot Frau Sindy Bieler

Telefon: 07223 935603 Telefon: 07141 16-757230

E-Mail: b.thevenot.stadt@buehl.de E-Mail: sindy.bieler@wuestenrot.de
Anlage 1

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange an
Bauleitplanverfahren und vergleichbaren Satzungs-
verfahren (§§ 4 und 4 a Baugesetzbuch)

Vorbemerkungen

Mit der Beteiligung wird den Behorden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange Gele-
genheit zur Stellungnahme im Rahmen ihrer Zustandigkeit zu dem jeweiligen konkreten
Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Stadt Biihl die notwendigen
Informationen fir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die
Stellungnahme ist zu begriinden, die Rechtsgrundiagen sind anzugeben, damit die Stadt
den Inhalt nachvollziehen kann.

Leerzeilen bitte ausfiillen, zutreffendes ankreuzen [X

Absender: 20,600 B und Umgelb Datum: 2R .06 . 201
Behorde, Tel: 03223 [ {46 - 201

Adresse  Seoeossicobe S Fax. 03222 [ 946 - 230
Bearbeiter: Bg”&uiggm Heu e
FIINS B Az

A. Allgemeine Angaben
Stadt Bihl

O Flachennutzungsplan

O Bebauungsplan fir das Gebiet

0 Satzung lber den Vorhaben- und Erschlieffungsplan

® Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB fur das Gebiet ,Stdlicher
Stadteingang"”

> Fristablauf fiir die Stellungnahme am: 24.06.2019



Vorbereitende Untersuchungen
in Biihl — ,, @i{d!icherh_FS“_:cadtemgang“
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B. Stellungnahme

O Keine AuRerung

@ Fachliche Stellungnahme siehe nachfolgende Seite Siche Qnn Ow\?;)’
1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht

tberwunden werden kénnen. (Bitte bei Bedarf weitere Blatter beifligen.)

1.1 Art der Vorgabe:
1.2 Rechtsgrundlage:
1.3 Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen):

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o. g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes: (Bitte bei Bedarf weitere Blatter beifiigen.)

3.  Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage:
(Bitte bei Bedarf weitere Blétter beifliigen.)

W
IEEEETE T

schrift
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Datum Unt



Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trégern éffentlicher Belange an Bauleitverfahren und vergleichbaren
Satzungsverfahren (§§ 4 und 4a BauGB)

#Sldlicher Stadteingang”

B. Stellungnahme

B1l
B1l.1

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind Infrastrukturen der Daseinsvorsorge unterirdisch verlegt. Fs
handelt sich um Leitungen

e Strom Mittelspannung

¢ Strom Niederspannung

® (as Niederdruck

& (as Mitteldruck

e Trinkwasser

e Datenlibertragung

e Waédrmeversorgung

e Hausanschiiisse filr alle Gewerke

der Stadtwerke Bithi GmbH. Daneben ist im &ffentlichen Raum eine weitere Vielzahl von
unterirdischen Infrastrukturen Dritter verlegt. Jede Planung hat auf vorhandene Infrastrukturen
Riicksicht zu nehmen, der Bestand ist in seiner Lage zu schiitzen. Dazu sind die anerkannten Regein
der Technik unbedingt einzuhalten.

B1.2

Energiewirtschaftsgesetz (EnwG): §§ 1, 49 (1) und (2)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG): § 50
Trinkwasserverordnung (TrinkwV): §§ 4 und 17
Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG): § 44

Anreizregulierungsverordnung (AregV): §§ 4 bis 16

B2

Bei allen Planungen im StraRenkdrper aber auch im Bereich 6ffentlicher Platze findet eine
entsprechende Uberpriifung der vorhandenen infrastruktur statt. Bei Bedarf wird unter
regulatorischen und wirtschaftlichen Vorgaben eine Uberplanung vorgenommen. Dabei sind
insbesondere die Ziele des § 1 EnwG zu beriicksichtigen, dariiber hinaus sind die Anforderungen der
Anreizregulierungsverordnung (AregV) Teil 2 zu beriicksichtigen.

B3

Grundsatzlich gibt es hinsichtlich jeglicher Planung, die vorhandene Infrastrukturen tangieren,
Bedenken. Die sachkomplexe und die Rechtgrundiagen sind in den Abschnitten B 1 und B 2 erldutert.
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A& Buhl, Vorbereitende Untersuchungen "Stdlicher Stadteingang”
Ihr Schreiben vom 24.05.2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Beteiligung des Landesamtes fir Denkmalpflege, als Trager 6f-
fentlicher Belange im Rahmen des o. g. Verfahrens. ;
Buhl wird erstmals im 12. Jahrhundert als Marktflecken am HangfuR der Vorbergzone
auf dem Schwemmfécher der Biihlott genannt. Die Stadt entwickelt sich zuerst ent-
lang der von Nord nach Siid verlaufenden HauptstraRe. Im 19. und 20. Jahrhundert

~ entstanden rechtwinklig dazu Ortserweiterung — zuerst Hangaufwérts spater auch in
Richtung des in der Mitte des 19. Jahrhunderts errichteten Bahnhofes.
Im Untersuchungsgebiet tiberwiegt entlang der HauptstraRe eine zwei- bis dreige-
schossige geschlossene Blockbebauung, in den riickwértigen Bereichen sind auch
Einzelhduser vorhanden.
Die Bewahrung dieser charakteristischen Strukturen im siidlichen Stadtgebiet sollte
als Ziel der Sanierungsmanahme aufgenommen werden.

e Dienstgebéude MoltkestraBe 74 - 76133 Karlsruhe - Telefon 0721 926-4801 - Telefax 0711 904 45444
% demogiafiorientenl a7

s ™ abteilung8@rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
OPNV Haltestelle Stadtisches Klinikum - Parkmoglichkeit Landesbehordenzentrum




Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Kulturdenkmale der Bau- und

Kunstdenkmalpflege:

EisenbahnstraBe 10 (§2 DSchG)
Verwaltungsgebaude der Stadt Buhl, 1841 als
Wohnhaus des Farbermeisters K. Merk errichtet,
zweigeschossiger Massivbau mit einem drei Ach-
sen breiten Mittelrisalit, von einem Dreiecksgiebel
bekront, die Mitte ist durch einen Balkon betont, ein
breites Gurtgesims akzentuiert die Geschosstei-
lung, das mit Kassetten besetzte Traufgesims ist als
Wiederkehr um die Ecken herumgefuhrt, Satteldach

EisenbahnstraBe, Stadtgarten (§2 DSchG)
Stadtgarten, 1906 als Stiftung der Gebrider Netter
angelegt
- Brunnenanlage und Denkmal fur Grof3herzog
Friedrich von Baden, 1909 von Karl Hoffacker,
Brunnenbecken um 1910 erweitert
- Gedenkstein fur die Stifter der Anlage in Form

~ eines Granitblockes mit Bronzetafel mit der Auf-
schrift: "Zum ehrenden Angedenken an die hiesigen
Burgersohne Adolf und Karl Leopold Netter, wel-
chen die Stadt Buhl diese Anlage verdankt. 1906"
- Denkmal fur die Gefallenen der Kriege von
1870/71, 1914/1918 und 1939/45, Granitkubus mit
trauerndem Juingling, Inschrift: "Dem Vaterland zu
Ehre. Der Heimat unser Opfer", 1930 von dem Biih-
ler Bildhauer Trippel

FriedrichstraBe 1 (§2 DSchG)
Brauhaus, zweigeschossig, in gotisierenden For-
men von Maurermeister Paniani im Auftrag des

Bierbrauers Eduard Wolf als Brauerei und Gastwirt-
schaft 1846 erbaut. '
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FriedrichstraRe 2 (§2 DSchG)

Stadthalle, neugotischer Putzbau mit Sandstein-
gliederung, Risalit mit Schweifgiebel, Saalanbau
zum Teil Fachwerk, erbaut 1898 als Vereinshaus
der Unitas AG

FriedrichstraBe 4 (§2 DSchG)

Volksbank Buihl, ehem. Wohnhaus des Bankdirek-
tors, zweigeschossige, historistische Villa mit Sand-
steinrisalit und Eckerker, Walmdach, erbaut 1902

HauptstraBe 2k (Priiffall)

Ehemaliges Forsthaus, zweigeschossiger Putzbau
mit Satteldach, Sandsteingewande, groBes Tiirpor-
tal, 19. Jahrhundert.

HauptstraRe 7 (§2 DSchG)

Wohn- und Geschéftshaus, zweigeschossiger Mas-
sivbau mit Sandsteingliederung und Mansardsattel-
dach, seitlicher Risalit mit Schweifgiebel, in der
gleichen Weise sind die Zwilligsfenster im Risalit
gerahmt, die Obergeschossfenster des Haupttrak-
tes mit barockisierenden Ohrengewénden, die Ge-
baude- bzw. Risalitecken durch Pilaster akzentuiert,
1906 in den Formen des barockisierenden Jugend-
stils,




. HauptstraBe 11 (§2 DSchG)

Das zweigeschossige massive Wohnhaus hat im
Erdgeschoss eine breite Toreinfahrt. Diese wird von
toskanischen Pfeilern gerahmt und von einem fla-
chen Stichbogen tiberspannt. Das Sockelgesims,
ein Sohlbankgesims im Obergeschoss und das mit
Akanthusblattern belegte Traufgesims bilden die
horizontalen Gliederungselemente. Die mittlere Off-
nung im Obergeschoss ist als Fenstertir ausgebil-
det und mit einem Balkon auf gusseisernen Konso-
len versehen. Ein reich ornamentiertes schmiedeei-
sernes Gitter lockert die strenge Fassadengliede-
rung auf. Das Gebéaude hat ein Flachdach, das zur
StraRe hin parallel zur Traufe abgewalmt ist.

Den Entwurf zu diesem Haus zeichnete der italieni-
sche Baumeister Paniani am 18.03.1845.

HauptstraBe 16 (§2 DSchG)

Wohnhaus, zweigeschossig, verputzt, Erdgeschoss
massiv, Obergeschoss und beide Giebel Fachwerk
verputzt, Kriippelwalmdach, Fachwerk wohl im Ori-
ginalzustand erhalten, erbaut wohl zweite Hélfte 18.
Jahrhundert

HauptstraBe 26 ,
Zweigeschossiges Gebaude mit Walmdach, Erge-
schoss massiv, Obergeschoss Fachwerk, das origi-
nale Fachwerk ist heute nicht sichtbar, da die Fas-
sade mit einem aufgenagelten "Zierfachwerk" ver-
kleidet ist, das Traufgesims auf Konsolen und die
hélzerne Zierblende unterhalb der Dachrinne lassen
ebenfalls auf Anderungen im Bereich des Oberge-
schosses und des Daches schlieBen, Umbauten im
Inneren wurden im Frithjahr 1881 vorgenommen



HauptstraBe 29 (§2 DSchG)
Dreigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus, Mas-
sivbau mit reicher Sandsteindekoration nach dem
Vorbild der manieristischen Architektur des 16.
Jahrhunderts, Aedicula-Portale im Erdgeschoss und
zweigeschossiger Erker in der Mittelachse, zwei
sich kreuzende Satteldacher gedeckt, an der Nord-
und Stidseite geschweifte und getreppte Giebel, der
Giebel an der StraBenfront zweigeschossig mit ei-
nem Wetterdach und einem Holzerker, 1895/96 als
Wohnhaus, Kontor und Ladengeschéaft der Leder-
fabrik Karl Kuen von Ludwig Kuen errichtet.

HauptstraRe 30 (§2 DSchG)

Zweigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus,
Massivbau mit einer Toreinfahrt im Erdgeschoss,
Erdgeschoss durch den Einbau neuer Schaufenster
und die Verkachelung bis zum Sohlbankgesims
(1965) veréndert, im Obergeschoss hat sich dage-
gen der Zustand des mittleren 19. Jahrhunderts
erhalten, wobei die Gestaltung der Fenster (Rah-
men, Brustungsgitter, Verdachungen und Klappla-
den) und des reich profilierten Traufgesimses noch
den urspriinglichen Charakter der Architektur wie-
dergeben.

Hauptstrae 36 (§2 DSchG)

Gasthof "Badischer Hof", zweigeschossiger Mas-
sivbau mit Mansardwalmdach, hervorgegangen aus
dem ehemaligen Windecker Schlosshof, bauliche
Veranderungen (Saalanbau) in der zweiten Halfte
des 19. Jahrhunderts, an der Front des Hauses
Windeck-Reinacher Allianzwappen von 1563




WiedigstraBe 2 (§2 DSchG)

Wohnhaus, zweigeschossig, Erdgeschoss massiv,
Obergeschoss wahrscheinlich Fachwerk, mit Eter-
nitplatten verkleidet, im Kern wohl Ende 18. Jahr-
hundert, das Satteldach ist zweifach angehoben zu
Luftungszwecken, da das Haus wahrscheinlich den
Trockenboden der Lederhandlung Kuen beherberg-
te

WiedigstraRe 8 (§2 DSchG)

Wohnhaus, zweigeschossig, Erdgeschoss massiv,
Obergeschoss wohl Fachwerk verputzt, Satteldach,
traufstandig, am Kellerbogen bez. 1749, steinerne
Schieber am Kellerfenster, im Schlussstein des
Kellerbogens Handwerkerzeichen

WiedigstraRe 14 (Priiffall) v
Einhaus, eingeschossig, giebelsténdig zur Stralle
wohl als verputztes Fachwerk mit Satteldach, 19.
Jahrhundert.



= WiedigstraRe 14a (Priiffall)

C Wohn- und Geschaftshaus, zweigeschossiger
Putzbau, giebelstandig mit Mansarddach, expressi-
ve Motive als Fensterbekrénung, wohl um 1920
errichtet.

Die folgenden erhaltenswerten Gebaude sind weitere wichtige Zeugen der Bau- und
Siedlungsgeschichte. Sie zeichnen sich weder durch besonderes Alter, noch durch
kunsthandwerkliche oder architektonische Leistungen, noch durch Seltenheit des
Bautyps aus. Als Ortsbild pragende Architektur in regionaltypischer Ausprigung soll-
ten sie aber ebenfalls im Sinne einer erhaltenden Erneuerung in die Planung einbe-
zogen werden. Die Bewahrung dieser, als erhaltenswert gekennzeichneten histori-
schen Objekte ist zudem wichtig fur die Einbettung der Kulturdenkmale in ein intaktes
und sinnstiftendes Umfeld und die ortsgeschichtliche Entwicklung von Biihl. Sie ist
daher aus denkmalfachlicher Sicht eine wichtige Planungsempfehlung.

BiihlertalstraBe 13, 156 BiihlertalstraBe 31, 33 Eisenbahnstrafe 9
Wohngebéude, dreigeschossi- Doppelwohnhaus, zweige- Wohngebé&ude, dreigeschossi-
ge Putzbauten mit Satteldach, schossiger Putzbau mit Sattel- ge Putzbauten mit Satteldach,
traufstandig, Sandsteingewén- dach, traufstandig zur StraRe, traufstandig, Sandsteingewan-
de, 19. Jahrhundert. erste Halfte 19. Jahrhundert. de, 19. Jahrhundert.




HauptstraBe 5
Wohn- und Geschaftshaus,
zweigeschossiger Massivbau
mit Sandsteingliederung, 19.
Jahrhundert. '

Karl-Reinfried-Strale 6
Wohnhaus, eingeschossiger
verschindelter Bau mit Halb-
walm, 20. Jahrhundert.

Karl-Reinfried-StraRe 10
Gut erhaltenes Beispiel eines
nach 1900 entstandenen
Wohnhauses

' HauptstraBe 18

' arI-Reinfried-Stral&e 8

Wohn- und Geschéftshaus,
zweieinhalbgeschossig, histo-
ristischer Massivbau, Erdge-
schoss durch Rustikabander
gegliedert, 19. Jahrhundert.

Gut erhaltenes Beispiel eines
nach 1900 entstandenen
Wohnhauses

Sternenstrafe 1

Gut erhaltenes Beispiel eines
nach 1900 entstandenen
Wohnhauses

HauptstraRe 32
Gasthof "Zum Sternen”, drei-
geschossiger Massivbau mit
Walmdach, das von einem
Zahnschnittkranzgesims unter-
fangen wird, 19. Jahrhundert.

Karl-Reinfried-Strale 8
Gut erhaltenes Beispiel eines
nach 1900 entstandenen
Wohnhauses

Karl-Reinfried-Strale 5

Gut erhaltenes Beispiel eines
um 1800 entstandenen Wohn-
hauses



iedigstrale 4 Karl-Reinfried-StraRe 12
Hofanlage, gesteltzes Einhaus, Gut erhaltenes Beispiel eines
traufsféndig zur StralRe, 19. nach 1900 entstandenen
Jahrhundert. Wohnhauses

Der denkmalpflegerische Werteplan fiir das Untersuchungsgebiet fasst die 0.g. Ob-
jekte nochmals zusammen. Fléchig rot dargestellt sind die Kulturdenkmale, griin Frei-
flachen gem. DSchG der Bau- und Kunstdenkmalpflege, orange markiert sind die er-
haltenswerten Gebaude.

St
B Kuturcenkma Freifiache

(BB Kuiturgenkmal Wassermiache

J ‘ Erhaltenswerte Gebaude
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Grundsatzlich regen wir unter Bezug auf § 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an, »(...) die
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes* und ,(...) die erhaltenswerten Ortsteile, Stra-
Ren und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung®
bei den Planungen entsprechend zu beriicksichtigen. Die Sanierung sollte so gestal-
tet werden, dass die historisch gewachsenen Strukturen von Bihl erhalten bleiben.

Wir weisen Sie darauf hin, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verande-
rung des Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale nach der vorherigen Abstim-
mung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich ist.

Archiologische Denkmalpflege ‘
Das Planungsgebiet betrifft den stidlichen des mittelalterlichen Stadtkern Buhls (Prif-
fall auf KD nach §2 DSchG; MA 1) mit dem Standort der ehemaligen Burg (KD nach
§2 DSchG; MA 13).Am Erhalt solcher Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein of-
fentliches Interesse. Kiinftige BaumaRnahmen im Planungsbereich beddirfen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (§ 8 DSchG).

Sollte die denkmalrechtliche Zustimmung aus gravierenden Griinden nicht gar ver-
weigert werden, so kann diese mit der Auflage versehen werden (§ 7 DSchG), dass
die archéologischen Befunde vor ihrer Zerstérung fachgerecht dokumentiert werden
mussen. Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgra-
bungen durch eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumentation der Kulturdenk-
male ggf. langere Zeit in Anspruch nehmen kann. Die Kostentragungspflicht liegt
beim Bauherren. Zur Kldrung der Rahmenbedingungen etwaig notwendiger Ret-
tungsgrabungen ist eine &ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen Bauherren und
LAD abzuschlieBen. |

Um allseitige Planungssicherheit zu gewéahrleisten und spétere Bauverzégerungen zu
vermeiden, sollten friihzeitig im Vorfeld der MaBnahme auf der Fl&che des Verbin-
dungsbaus bis auf die Tiefe der frostsicheren Griindung archdologische Voruntersu-
chungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprésidium Stuttgart
(LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob
bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet
das Landesamt fur Denkmalpflege den Abschluss einer &ffentlich-rechtlichen Verein-
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barung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen fiir die Unter-
suchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nadhere Informationen finden
sie unter (http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/
archaeologische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html).

Far Riickfragen steht Herr Dr. Damminger (folke.damminger@rps.bwl.de) zur Verfi-
gung.

Wir bitten um nachrichtliche Ubernahme der denkmalpflegerischen Belange in den
Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen.

fjﬁ/litﬁ?“e\‘undlichen GriiRen

) \ :?W;/g\\»\
Daniel Keller
Nachrichtlich: RPK, Referat 22
Untere Denkmalschutzbehérde Stadt Biihl
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