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SCHRIFTLICHE FESTSETZUIGEI • •

t PlANlIl6SIlECHTlICHE FESTSETZIJlGEN 2. BAUOROlIUN6SRECHTUCHE FESTSETZUNGEN

BauIfVO=" ,
llauJlVO

2. t ERLlD'rEllUlfGEB SUR BAUKlSSE
••bebauunp:D .1M _ au.nllllc1en. a...1ll alla1hUobe:r
UberPD« .ur be.rWhmden Bebau1anc: autt1'indet. Di.. plt
.owobl !'Ur die .lDeahl der S~e b.w. U. Tnld_ und
?1ftt.h1Jbe al. auch tur die Geetaltuns du Baukllrpe:r. Bel
Be1bebal~ dU' .h 1!pD lIia\l.tlaaban let der BaWr:llr­
pe:r a1.Dd. alle 8 • durch Vor- und Imck.prilDce YOD 1l1M.
0.40 • nrlJial eu &11tldern.

2.2 OES'UL!UlIO BInJruIER BAtrr:EILf:
D18 h.-den dUrfen lNt' au.a ....U'JNt.u.n und tarb!« se­
.trieh__ "-ue:rweft oder rauher Jlatunu1n1'aa-.d. M­
.t.ben. UDalbe11 tet die Yuwndun« &lauer und &1JlD­
HJlder Oberll.llohen wIe nie'en, ...-ol"..tl.Iin«te Ola.-. Me­
tall- od.:r hnet.tor-fuU••
Du' GebAudeeookel tat a1 t d_ l"aurial1ell llIe. Erde-­
.obo.... _bw.tt D duroh 'erwtud\lll& ....OD Sloh~er­
wrlc. Jlatureuinen. nm.t.tatinen oder Sockelput••

Penet.:r .1ftd &1••kheftde loahtene~:rt~te oder &1.
Grv.ppenfen.t>e:r cl.lobel" ro~tuDtertelluncau• .ubilden.

2.' DlCHBER.BlCB
DIloher e1nd in SetteldacbLoz-. oder in d.. Satt.eldaob
"~ten ,.o~ au.su.l't1hreD. 01. Dll.chnelgu.ng mu1
.ulS~ bin -utd. 4SO bet:ra«en. Ue ~che1n­
feolcuDg .1.nd sebrannte 'l'onsiepl.n alt .iDe:r l"arbton_
JmaDoierunc ... rot b1e~ au .....rwenc1en. Daobtrau.te
llDd 0r't«arL.I: .1nd a1 t a1.nd. 20 c. Ob.ra\and auuu.t'Uhre:D
DIe BellohtuDe der Daebpechoeee b.nD hroh OaUpeD ode;
De.cblog1en .:rreloht wen_ alt eiDer J.nordDUIl4I; ent­
aprechtmd dU' darunter llepDd. Pa8eadenI1-1ed.1"In1.

2.4 DlDGBSCIK)SSIGE UB!'JmltmlfC
D1• ...-or....beJ:l. erdp.ohe.ei,. 0be:rbautu1& der GrundetUck.
let &1. - 111 '. 00. plegene - Preltuch. anau..beo UDd
e.otep~cheod au bepfianaen. Die ::n~:reohend. I'reinaobe.a bephbe.r W1d ....- 1:Iau.. au.. au loh .eiD.
Zviaehe den einHlneo Grund.tUok,n .1Dd tolpnde Ab­
cr-nSUD«ft aul..e1«: "lebende" Abrcr'ensuna-o wIe B.cken
aDd BO.aeh•• 8ola- und Ketallsaun. a1 t ~:rcnmel" a.­
pf1 en"'DS oder Icwbbecke:o be LObaeo. Son.ttp bsal10be
Aa'epn .1.Dd DUr au.l"e11 al. BaokgerUet4 (ei.h. 1.5).
D:l;n BrTlchWni let PD.~chtt.e. (§ 111,
A., 2 LBO)'* ~.t.nlkt:h oder tOPOsn.ph.1ech 'bed1..D«"te Jmh~ "a.
~r1.&?-"nJlrtlnr ,tpd 'n 4 •• &6 LW Giihil ODHpt
..' auesnhlii.

2.5 1U.CHR.ICBYLICHE PES!SE"l'ZIJllGEN
Sow>1t in dielHlll B.ibauunpplan nichte Abweichend.. t ..t­
....bt WIU"d•• plten die l'orwohrltten d.r ceatalhanp­
_t8'\lJ:l.l (ceoet:a1Kt .. ".'.80 a.,.prAa. IarllU"Ube)

if grslrichl!n grm. [flaß drs RP Xorlsruhr NI. 13-n/D225131

'am 28.6.1983

j

Cl 9 (,) ..... _.)
f 12 Jlulß'O

SWllpUu. ..... lIa:N.pn .1JId .... 'm 11!l&l1l c1er tIbN1:laD­
bareD Ot "etaClbfiaobAa ..u"',.
mmG:BSCiI08SIG:I OBnNtroJ:G Cf 9 (,) JlJMG)

. f 10 (1) ft:&au70*" In c1~ _ ....... Benlobeft c1llrl'_ u. bea' t ...
OeMllld_ keiM .tatllanppfi1obUpa ... a '.-
C:=t;~~ tt (2) LaO) -.1. o.mat-npa

B1De .-rd,17'ts••!eI' ttb.A:~uc DaB ..n_,
... U. ala ll1rt.. ...,. __-.-lohn e .-ob
wUklloit. ....1 Uct; wrteu 8011••

1.9 PPLlK'lGDO!. PrLUZB'''lIJitG (f 9 (t) B'r.25 -.aO)
Di. Ollertl.&olM c1e:r udpeobo_lpa liebengnl le' __
bepf1 en"D. c1aI c1_ E:1Dd:ruok e1JMr bepUnteD J'nifilobe
_tawbt. Ja Rat , d ... ~lw.'pnl tat .1D. Bept'l.ut­
..,.pplaD ""al.....

1.1 ART DER BAULICHEN lfU'l'ZUll'G (§ 9 (1) Rr.l BBauG)
WB, Besondere. 'lfobngeblet § 4a BallN'VO
In C1n ale WB aues_Ieaenen 8B.ugeblet mit suläee1ger
erdgeecho8elger Bebauung Innerha.1b Oer Daugren••n eind
ab C1ea ,. TollgeeehoB nur Wohnungen zuläall1g.

§ 4a (4jllr.l
Rlcbt augelauen dod Nutzungen sellt.ha (, Nr.2

1.2 JIIUS DR MUJ.ICIID IUiJUMJ !' 9 (1) .... 1 = .)
DM .. 'er ' : lt--. ., .. JA, 1' _" .....

u. _lI_1.. DIE ·n.....a' -.u '.Jep
'1...1'..~ a'le'mltlltt e pre al.,b I WB • ,tt...
11.- 'er az.'aa ••,'.'.'b •••••
.1. Idl 6ft' "ell•• t (I 16 (2) .-.0)

u....... 'I lt "-'tt '~..
dIMI ale 11I' hute t lI'td. CI 16 c,) )

'.' 1llmm.sJl (I 9 (,) .... = .)
DU· tae in: ab ••7"]' • Ti ~~)r~.

1.4 O'1!nNnA.U aauaootOasrL1cIIB (f 9 (1) b'. 2 = G)
f 2' l!lIJI.I"fO

Vb Ubtit 'bare Otc..htuonn.&ohe 1e't .t::fil.,..t lta.rotIl

:..S..t MOL.:::·':T~:':::1~~~U~=..::n:.-
u ... Art .
Di.. Qa •• k"'" hreb Tor- WDd '""" ·pd... p.r1AC-
,.. tlMr- 04.. 1IIl... ..1"- WU'dea. ...\er ti.BaIal...'u -]1_'.- OuellS n ......

1.5 l'IRI'WLlOBl Cf 14 !aaIlO)

:-~~.:r..meln:;~t;~~~==':*~~-
aller' ~ Qnmdetu~ .'IM11. •••• ..
01.... J'e.'\Mt..,.. .1Dd oft_~~.

1.6 SftIJAIIG DBIl MtrLICIDII dLlOD U 9 (1) b. 2 ...0.)
ftr Ue St;.elloec ... O1e J'1retr10IttmlC d... OeMiad••blI
di. a.a~ w P1aIlI ..,.,.. , .1n_"U_.

1.1 S'"LPLI!'D tJID aulc.

Hinwl"l$

Alle baullc;nen Eingrifft Im Umge-l)ung5I)erelc;n der
l!'",angell5c;nen Ktrc;he Sind mit den Oenkmolschut~·

behordtn abzustImmen.-
Im Geltungsl)trelCh des Bebouungsplnnes ist mIt

orchaalaglschen Funden und Baurtsten Z:.I rec;hntn.

Diese !lInd gemdA DSchG un",f.rzugllcn dem lonaes­

dltnkmalaml zu melden,
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BEGRÜNDUNG BLOCK 1

1. Vorbemerkungen
2. Bestand

"3. Planung

4. Kostenschätzung

5. Planungs8tatistik



1. Vorbemerkunger.

1.1 Bestandteile des Bebauun~splanes

1.2 Räumlicher Geltungsbereich

1.3 Flächennutzunesplan
1.4 Aufstellungsbeschluß der Gemeinde
1.5 Voraussetzungen zur Planaufstellung
1.6 Erörterung mit den Retroffenen

1.7 Vorhandene Bebauungspläne

2. BESTAND

2.1 Lage und Bedeutung

2.2 Oberflächenbeschaffenheit und Untergrund-
verhältnisse

2.3 Bepflanzung
2.4 Besitzverhältnisse
2.5 Baubestand. Art und MaS der Nutzung
2.6 Zustand der Gebäude
2.7 Verkehrs- und ~rsch]ießungseinrichtungen

2.8 Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen
2.9 Bestand außerhalb des Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes

3. PLANUNG

3.1 Art der Featlegung
3.2 Überschreitung des Maßes der Nutzung
3.3 Art der Nutzung
3.4 Entkernung und erdgeechossige Bebauung
3.5 Nachrichtlich übernommene Festsetzungen

4. KOSTEN SCHÄTZUNG

5. PLANUNGSSTATISTIK

Anlage: Ziele der Sanierung
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Die Aufstellung dieses Tpilbebauungsplanea wurde not­
wendig. weil in diesem B~reich eine teilweise Neuord­
nung der Besitzverhältnisse erfolgt, die dazu dient,
auf einem bebaubaren Grundstück die Voraussetzungen
für eine Neubau-Sanierungsmaßnahme zu schaffen, so­
wie fUr eine sinnvolle Entkernung und eine Moderni­
sierung des Bestandes.

1• VORBEMERKUNGEN

1 • 1

Der Bebauungsplan "Block 7 " besteht aus:

a) den zeichner~schen Festsetzungen (Plan) und
b) den schriftlichen Festsetzungen

1.2

Der Geltungsbereich.dleses Bebauungsplanes umfaßt
o einen Teil des nach § 5 StBauFG Förmlich fest­

gelegten Sanierungsbereiches.
Förml. Festlegung durch den Gemeinderat am
21.5.1972.
durch dss Regierungspräsidium Karlsruhe ge­
nehmigt am 20.7.1972.

1.3

Die Stadt Wiesloch besitzt einen genehmigten Flächen­
nutzungsplan • der am 1.5.1981 Rechtsgültigkeit er­
langt hat. Die Inhalte des Flächennutzungsplanes sind
in einem StadtentWICklungskonzept als Programmplan nie­
dergelegt und dienten der Rahmenplanung RAltstadt n als
Planvorstufe. Insofern ist eine direkte Detaill~rung

von Flächennutzungsplanung. Programmplan. Rahmenplanung
und Bebauungsplan gegeben.
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1.4
Der Beschluß zur Aufstellung Bebaulngapl~en im Be­
reich der Altstadt wurde vom Gemeirderat 19"; ge­

faßt, Er steht im Zusammenhang mit dem Besohluß, eine

Altstadts~ierungdurchzuführen und die damit notwen­

digen Planungeschritte einzuleiten.
Anlaß dazu waren die ständig sioh verschlechternden

Verh~ltn166e in der Altstadt in Hinblick auf:
Bauzu8tand, Baudichte, Belicht~ng und Eeaonnung,
Hygiene- und SanitäI'ausst<1ttung, andere Nutzunßs­
anforderungen für die Ver8org~ng der inzwischen
gewachsenen Stadt Wieeloch. soziale Entmischung
der Bevölkerung, Probleme des fließenden und.
ruhenden Verkehrs,

Ein Hauptgrund für diese negativen leränderungen liegt

zum einen in der jahrzehntelangen v,~rnachHl.e51gu.ng der

Gebäudestruktur alB 'Folge der wirtsl~haftlichenZeit­

ai tuationen. zum fl.nderen im Abfließf,n der dann später
vorhandenen Inves-ti-tionskraf-t in dil~ neu erechloeaenen

•
Wohnrandgebiete.
Der Aufetellungsbeachluß für Block 1 erfolgte am

29.4.1981.

1.5
Die Voraus8etzun~en zur Aufstellung dieses Bebauungs­
planes sind:

o Die Bestandsaufnahme als Grobanalyse 3ur
Altstadtsanierung seit 1965

o die Beatahdaaufnahme für den 1. Förmlich
festgelegten Be~:sich 1971

o Rahmenplanungen seit 1975
(s. Dokumentation: Rahmenplan Teil 1 u.2)

o Nachachreibungen der Rahmenpl,l.nungen ,1981 •

1.6

Erörterungen nach §§ 8 und 9 StBauFG wurden während der

Bearbeitungszeit durchgeführt.

1.7
Im Bereich "Al tstadt" gi.bt ee fUr div Blöcke 2, 6 und

4 rechtsgUltige Bebauunl;ap1äne.

"
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2. BESTAND

2.1 Lage und Bedeutung

Das Planungsgebiet liegt im mittelalterliohen Kern der
Stadt. Durch große Zerstörungen Ende des 18. Jahr­
hunderts 1st heute - bis auf Reste jer Stadtmauer und
einige TUrme - jedoch nur noch wenig von der mittel­
alterlichen Substanz erhalten gebl13ben.
Heute gehört dieser Teil gerade in Bezug auf das Ge­
schäftsleben zu den lebendigsten Ee~elchen.

Gleichzeitig sind hier die Sanierun~sprobleme sehr
vielfältig und intensiv. Aus diesen GrUnden wurde das
Planungsgebiet im Sinne d~8 § ,. StP luFG in dem ersten

Sanierungsabsohnitt aufge~ommen.

2.2 Oberflächenbeschaffe~heitund Intergrund-
verhäl tnis:ls

Das Gebiet liegr: au~ einer nach SUd m hin kontinuier­

lich abfallenCisli Kaikterrilses. Aufg:-und verechiedener
Siedlungsepochel, besteht der Unterg ."Und sowohl aus al­

tem Sledlungasc~Jutt als a'~ch aus ge I8.chsenem Boden.

2.3 Bepflanzun'
Das Plangebiet st heute ,;0 weit Ub ~rb;mt, daß keine
Bepflanzung vor' ~~den iet.

Zuaammenhä,ngend" Grünfläc:,en sind n Ir im AnschluB an
den Geltungsber,,·ich anzut:'effen, zw _schen Stadtmauer

und Ringstraße. Sie beste:lt zum grö lten Teil aus Pri..
vatgärten. Am Lf,imbach en lang verl'uft ein öffentli­

cher begrUnter }'uJhieg. We. tere priv•.te Anpflanzungen

finden sich im nördlichen Teil der ,ltstadt
(SchioBweg, Schloßbereich •

2.4 Besitzverhältnisse

Die Grundstücksstruktur zfigt eine ftarke ParzelIie­

rung mit zum Teil ungünetjgen Grund~tUckBzu8chnitten

und zum Teil geringen Gräten.

••
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2.5 Baubeetand, Art lind Maß der Nutzung
])1e durchschn1 ttliche Grundflächenzahl (GRZ) liegt

ale Blockdurchschni ttazahl bei O/!3!J und die Geechoß­

flächenzahl (GFZ) bei 1/~~. Maximale Dichten gibt ee

an mehreren Stellen. Diese gehen oft bIs zu 1,99 (GRZ)
und 3,.,2.9. (GFZ).

2.6 Zustand der Gebäude

Bis auf die wenigen Gebäude, die in den sechziger Jah­
ren entstanden sind, 1st der Altbestand zu moäernieie­

ren. Ein Gebäude muß aufgrund seines Bchlechten Bauzu­
standes abgerissen werden. Der dicht überbaute Block­
innenbereich sollte zugunsten einer erdgeschoasigen
Neubebauung von seiner Bausubstanz freigemacht werden•

•

2.7 Verkehrs- und Erschließungseinrichtungen
Die Erschließung des Gebietes 1st durch das Straßen­
netz gewährleistet. ,
2.8 Versorgungs- und Entaorgungseinriebtungen
sind vorh$nden, mUs sen aber teil~ei$e erneuert b~w.

ergänzt werden. Insbesondere die Preileitungen von
Strom und Telefon sollten 1m Zu~e der ~ltetadt-Er­

neuerung verkabelt werden.

2.9 Bestand außerhalb dee Geltungebereichee dee
Bebauungsplanee.

PUr die Altetadt besteht eine Rahmenplanung, die die
Ubergeordneten städtischen Belange beinhaltet und mit
den Inhalten des jeweiligen Teilbebauungsplanee abge-
stimmt ist. '...

••
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3. PTJü,lJNG

3.1 Art der Festlegung
Da die heutigen Besitzverhältnisse sowie die teilweise

noch nicht durchgeführte Bodenordnung keine Festlegung

des Maßes der Nutzung durch GRZ und GFZ erlauben, sind
die Festlegungen entweder auf die heutigen Grundstücks­
grenzen bzw. auf die zulässigen Baugrenzen von Gebäude­

einheiten bezogen. Dies wurde mit der Ausweisung der
absoluten qm Grund- und Geschoßfläche, sowie der An­
zahl der Geschoße vorgenommen,
Diese Festlegungsart soll verhindern, daß die noch
nicht abSehbare Neuordnung der GrundstUoksgrenzen das

städtebauliche Konzept gefährden könnten.
Darüberhinaus ist das Maß der Nutzung für die jeweili­

ge bauliche Einheit deutlicher ablesbar.

3.2 überschreitung aes ·zulässigen Maßes aer Nutzung
Der historische Baubestana weist Bebauungsdichten auf,
aie z.T. weit über aem zulässigen Maß aer Nutzung nach

BNVO liegen. Aus oiesen Gründen findet § 17 {10)BNVO

Anwendung:
Eine Beibehaltung der Überschreitung des zulässigen
Maßes der Nutzung ist notwendig, um oie städtebaulich

prägnante, historisch gewachsene Blockrandbebauung zu
erhal ten und in gestörten Bereichen zu ergänzen.
Gleichzeitig soll jedOCh eine Entkernung aes Blockin­

nenbereiches vorgenommen werden, um hier einerseits
die Lichtraumprofile für oie Wohnbereiche in den Ober­
geschossen zu verbessern und andererseits eine erd ge­
schossige Bebauung oie notwendigen Flächen für Geschäf­

te, Dienstleistung und Parken zu schaffen. Die zu ge­
staltenden und zu bepflanzenden Flächen stellen.einen
nutzbaren Hofbereich im 1, OG für die Wohngeschosse dar.
Die Schaffung von weitem Grünflächen im Innenstadtbe­
reich ist aus städtebaulichen und ökonomischen GrUnden
nicht im wünschenswerten Umfang realisierbar.
Stattdessen hat die Staat Wiesloch im Randbereich der
Altstadt parkähnliohe Grünanlagen geschaffen: Neuge-

,
staltung Leimbach. Schillerpark. Neugestaltung und Ver-

kehrsberuhigung Adenauerplatz, Rathausgarten.
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Die geplante und teilweise durchgeführte Verkehrsbe­
ruhigung wird darüberhinaue weitere Freiflächen ermög­
lichen, die teilweise begrUnt bzw. mit Bäumen bepflanzt
werden können.
Ansonsten 1st das 1m Rahmenplan angestrebte und teil­
weise realisierte Fußwegenetz geeignet, die vorhandenen
GrUnanlagen wie ~tadtwald. Gerbereruh u.a. kurzläufig
anzubinden.

;.3 Art der Nutzungen
Begründung zu 1.1 der planungarechtlichen Festsetzungen

Aufgrund seiner Lage im Stadtzentrum, das vorwiegend ? ~

Wohnen in den Obergeschossen und der Gsschäftsnutzung 1m
ErdgeschoB vorbehalten 1st, sind Tankstellen und Vergnü­
gungsstätten nicht zugelassen, da sie eine unzumutbare
Belastung an Emmissionen (Lärm, Geruch und Verunreini­
gung) mit eich bringen. DarUberhinaus stehen die Aus­
wirkungen dieser Nutzungen dem Ziel entgegen, den Innen­
atadtbereich verkehrlieh zu beruhigen.

3.4 Entkernung und erdgeschossige Bebauung
In den zu entkernenden Bereichen dürfen an bestehenden
Gebäuden keine baugenehmigungspflichtigen und genehmi­
gungsfreien Änderungen sowie Umnutzungen durchgeführt
werden, da die Erhaltung und Neustrukturierung der Be
bauung nur zu etreichen ist, wenn die im Plan festge­
legten Entkernungamaßnahmen durchgeführt werden.
Die erst danach m5gliche erdgeschossige Uberbauung ist
ao durchzuführen, daß der Nachbar parzellenacharf an­
achließen kann und gleichzeitig ein einheitliches Er­
scheinungsbild gewährleistet ist.
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3.5 NACHRICHTLICH ÜBERNOMMENE FESTSETZUNGEN

Nachrichtlich in den Bebauungsplan übernommen werden:

o Das vorläufige Verzeichnis der Kulturdenk­
mäler in Wiesloch (Denkmalschutzgeaetz für
Baden-Württemberg vom 25. 5. 1971),

o tirtliche Bauvorschrift (Altatadtsatzung),
Bauordnungsrechtliche Vorschriften der Stadt
Wlesloch zum Schutz der Eigenart des Orts- und
Straßenbildes und zur Durchführung bestimmter
baugestalterischer Absichten genehmigt am

31. 3. 1980.

•
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4. KO:";'j'I·:N:JC:IlA'!'ZlJNr: UJ.UCK 'I

Dieser Block wird teilweise mit Mitteln des StBauFG
finanziert j z.B. die unrentlerl1chen Kosten wie
Grunderwerb, Abrißkosten, Umsetzunga-. Urozugs-. und
Entschädigungskoaten eta., sowie durch Moderniaie­
rungsmittel, die in ihrer endgUltigen Höhe noch
nicht festliegen.

Erschließungsmaßnahmen sind nicht erforderlich, da
der Block von 4 Straßen mit Versorgungaleitungen um­
geben ist.



5. PLANUNGSSTATISTIK

•

•

•
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6. ANLAGE

nZiele der Sanierung"
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6.0 INHALTE O[S ßEBAUUNGSPLAN[S "ALTS TAUT"

lIELE DER SANIERUNG

6.1 Verbesserung der Wohnverhöltniss8

Probleme:

Die Grundstücke in den verschiedenen Beublöcken sind

zu dicht überbaut, die Wohnungen sind daher meiet

schlecht besonnt und belichtet.

Grundetückaform und Größe sind oft ungünstig ge­

schnitten, 90810g dazu verläuft die Anordnung der Ce­

bliurle bzw. der Gebäudeleile. In ihnen gibt 81!1 nur •••

olg ebgeechlo8sene WOhneinheiten.

Die 5snitäreu9stettung ist zwar l. Teil erneuert,

aber dann meistens ohne Berücksichtigung einer spä­

teren Erneuerung (Slufenlö8unq).
089 Quelitäteniveeu der vsrfügberen Mietwohnungen

blieb auf einem Stenrl atehen, der heute hauptsäch­

lich von unteren Einkommensschichten notqedrunqen ge­

iregt 1st •.
•

Ha6nehmeru

Eine Entkernunq im Innenbereich der Wohnblöcke wird

eine be8eer~ Beeonnung und Belichtung n8ch sich zie­

hen. Die neugeschaffenen rrsiraume eind 81s Wohn-frei­

bereiChe zu gestelten, Oe dIe in großen Teilen zu er­

haltende St.dtbild jedoch nur eine einge9chrank~e Sub

atenzenlkernunq erleubt, müssen leile der benötigten

Grün- und freiflächen Bm Rende der Altstadt in form

von öffentlichen Crünenlggen ausgewiesen und reill­

11ert werden.

Die Hauserneuerunqen in form von Modernisierung, Re­

novierung, Um-, Aus-. Anbsu und Neubeu sollen ein

breitgeetreutes Angebot verschieden großer und ver­

schieden gearteter WOhnungen bieten. Dies8, dem heu­

tigen Bedarf angepa6ten Wohneinheiten 8011en nach War­

stellung deS Gesetzgeber. zumindest die nächeten 30

Jahre ohne größere Investitionen überdauern können.
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Oie Uurchsetzung des Wo~nbest9nde9 mit ~rnpuerten

Wohnungen 9011 eine bessere Sozi81mi9c~unQ in der

41tatedt nach sich ziehen 90wie eine beeBere funk­

tionemibchung bei gleichzeitiger Steigerung der

WQhneinheiten.

6.2 Sozialer Plenunqs- und R991isierunqsshleuf

Problelllt

Die Erneuerunq der 88nlerungaherlürl ligen IlAu9ubslsnz

~.t in finanzieller Hinsicht von den mehlen EigenliJ­

~ern nicht tragbor.

Eine Umsiedlung in endere Gebiete der Stsdt wird nur

von einem geringen Teil der Bewohner gewünscht, in

der Hauptsache von Mietern.

MoOn8'lmen I

Ues StBeufG ermöglicht mit der Hoderniaierunq9förderun~

eine finanzielle Erleichterung innerhslb der Ubjeklss­

nierung. Eine konsequent betrieb~n~ 5luf~nreslisierun9,

die euf einer Gesemtplsnung sufbsut, UIII so nach Möq­

lil:::hk~it folgefehler Zu vermeiden, er!Plchtert die

finsnzbelsslunq der Eigentümer und ermöglicht de. so·

riale, stuf"nwei.ge Mitgehen der l1iehm,

Ein ~vtl. n6tiger Zwischen- oder [ndumzuQ wird durch

das 5tBaufG ~itri"anziert.

Abrißkoaten und Hauseubstanzverluete werd~n ~b~nfelI8

gefördert.
Ale neue Tau8eh-Wohn.tAndarts sind E1n- und Mehrfa­

~ilienhQueer s18 Eigentum, Haus- oder Slockwerksei­

gentum und Mietwohnung inn~rhslb der Altstedt vorQ~~

sehen und in der Plsnunq.

Auch während der Zeit der Realisierung werden die b~­

gleilenden Meßnehmen dllr "Sozialen Planung" \/on der

Stadt weitergeführt.
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VerqröUerunq und Verbeeserunq der Gp,scnijfts­

kapazität unler bellonderer 8erücksidd ;uunll

des aperiodischen Bedarfs

Probl'U!U.

Oie ..... nigalen Geschäftagrundatücke haben einen gün­

stigen und genügend qraUen Zuschnitt. der eine opti­

Msle Erweiterung luIses!!n würde.

MBünahmen I

Eine Erweiterul'lq der Gl!lechäftakepazHät let in einigs"

Blöcken nur durch Entkernungemeßnahmen im Innenbareich

der Blöcke zu erreichen, um danach hier eine np-ue

erdgescho9sige Uberbeuung zu ermÖglichen.

01ea8 Geachäflsnutzung In einer (bene mil Andienung~

laQet-Verarbeiluny-Verkauf stellt eine uptimale lö~

lIung der. Hierbei iel gerade eine indi\ludual1e und

flexible Reelisierung mögliCh, da je nach Hedarf an

Nutzfläche die erdgeecho8eige Neubebauunq atufenweiae

durchgeführt .erden kann.

GroBe Geechäftsbereiche können "\IOn hinten" !lnqedient

.erden. A19 primöre hintere Andienungsstreßen gelten

Heslelge81e, Badge8ee, Pfarrq8ase und Msrktatraße.

6 .4 Verbe~aerung der Verkehreeltuation, Verkehrl­

'Qrdnung und BerUhigung im Kernberelch der Alt­

stadt.

• Pro~leml

Die bestehenden Ge88en und Straßen sind info1ge ihrer

Engpässe, ihrer oft fehlenden Anbindunq untereinander,

eo.i8 ihrer Abhängigkeit von Durchqanqs~, 11el- und

Quellverkehr der Aufgabe ala Kernarachließunqsatraßen

nicht mahr ge.schaen.

Der private Slellplatznachweia aowie der öffentliche

und ruhende Verkehr sind ungelöst.
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Maßnehlllen:

Alllfl8hliche Verlinderullg in zeei Rt'alisieruflttl!lslufen

{e. Verkehrabro8chürel.
Grundidee let eB, fOr die Altstadt eine Verkehrsbe­

ruhigung zu Bcherren, um 88 mit die Realisierung an­
derer Sanierun98ziele zu ermöglichen.

Diea kahn nur durch Aurteilung der vafBchiedenen Var­

kehzs8rten geachehen, wobei nur für den Anteil der

rUr die Altet.dl wichtiga Verkehre.rlan eine Berück­
sichtigung in der Planung erfolgen 8011.
letztendlieh heißt d8., deO eIn Großteil der Buf die
heutigen ~nforderung8n nioht abgestimmten Geesen und

Straßen vOrnahldich dem Fußgänger Zuzuordnen aind.

Selbetvefetlndllch-wird bei einer Bolchen lösung der
notwendige Ezechließunge-. Andienunga- und Anlieger.

verkehr rUr den Altetadtbereich 1n an~em~seener Weiee
berUckeichtigt. Daa äuDert eich epezie!! in der Anord­
nung der Standorte fUr den ruhenden Verkehr

i 6o' Erha1tun9, Schutz und Pflege der historiechen

Struktur in der Addition der Gebäude, der
Straßen und Pl.tzfolgen.

•

Probln:
rrneu.rung.~.ßneh~.n bring~n oft durch stetige Verän­

derungen von Einzeldetaile eine 811~ähliche Zeretö-.
rung des stadtbildes mit ,ich, z,ll,l LIdeneinbauten,
ren.tervarqrijOerunge~. Profilbeeeit1gungen, neue

SOCkel eh:.

Maßnahlllen!
Das neue Denkmalschutzgesetz, in Anwendung durch den

Denkmalpfleger, das Landratsamt-Denkmalschutzbehörde

und die Stadtverwaltung, ermöglicht die Durchführung

des Sanierungszieles.

Eine beaaere WirksaMkeit 1m einzelnen ist jedoeh nur
über eine tntenaive Information und Beratung Ober dae

"l1ögliche". low1e durch eine perlllllnenle eIJupfleqe zu
erreichen.
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Zu Punkt 6.~s

Die sehriftlichen Feataetzungen und die Geet.ltunge_

Toraehriften aollen dabei behilflich aein.

Die vorläufige Li.t. des Denkmalschutzes iet dabei

miteinzubezieben.

In ••ncben Fällen .üeaen Gebäude vorUbergehend voll_

ständig geräumt werden, um eine Erneuerung konsequent

durchführen zu können •

I. allgemeinen iet Jedoch aue eozi.len und finanziel_

len Gründen eine abschnitteweie. Realieierung anzu­

.treben.
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6.6 KOSTlNSCHÄIZUNG

Die Koeten für den erslen förmlichen Uereich sind

exemplarisch und delsilliert in einer Finanlvorschau

im Rehmen der Förderung ne eh StßeuFG eufqesleill.

Oieeer Bereich.der die unrentierJichen Koslen und einsn

Teil der MOdernieierungsmeßnehmen,nichl eber der Um­

beumeßnehmen umfeut, läßt sich ala Heklafestl auf dIe

strukturell glelchQestelteten Nschberbereiche üb~r­

lregen.

DIe In der rinenzvorschlu nicht enthillenen Neubeu­

koaten belchrönken sich auf eInIge _eni08 Neubsube~

reiche.

Weitere Reu~aUnahmen Bind nur oIe Mischung von Moder­

niehlrung, Umbsu. lnelsndsetzung und Erweiterung zu

eehen, deren Kostenechätzung vo~ jetzigen Stand~unkt

sus äußerst schwierig erscheint, da der einleine

Crundstücksbolitzer In der Rigel die ihm gebotene An­

blumöglich~eit nichl nulzen wird.
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6.7 PlANVERW IRHICHUNG UND f OlL;l Vl HI Alfl!ll-l

AU8wirkungen dee Plenes

o. der Plan in aBiner not.endigen Kompliziertheit für

den lilien nur schwer lesber iet, iet eine etändige Er­

läuterung durch Behörden und flener erwünschenawerl.

In einzelnen not.endigen Fällen wird eine 8chrHtli~

ehe Stellungnahme erforderlkch Bein. Oie6 bezieht

llieh hauptaäehlieh auf 8auvoranfragen und lIauge8uche.

Als weiterell Hilfsmittel zur BearbeitunQ bzw. zur Be­

urteilung von Bauvorhaben dient die Gestaltunqll9atzung

nReh LBD ~ 111 (Bauordnungsrechlliche Vorachriften).

Folgen für die Grundeigentü~er und die Gemeinden:

Um eine Bodenordnung zUllIindeat 1n einigen leilberei­

chen durchfUhren zu können, eowie die für die Heali­

8ilrung deI künftigen StldtgefUge8 notwendi~en (r­

BchließungsmaßnRhMen, Fre1flächenbescharfunq und

Grundstücksyergrößerungen ist Grundstückserweru von

SBiten der Gemeinde notwendig.

Oiesea ist durch ein spezielleR Vorkeufsrecnl qee1-. .
chert und wird eeil Jahren von der Gemeinde oRch einem

Stufenplsn realisiert.

Weeentlich für die künftige Altstodtsonierung ist dit.
Scheffung von größeren freiflächen innerhalb der heute

zu stark verdichteteo, Bebauung. Oi@la wird Buf der

einen Seite durch öffentliche frei- und Verkenraflächeo

erreicht und suf der ende ren Ssite durch [ntkernunQ8~

msßnehmen suf den privsten GrundBtücken, die im 1.Förm~

lichen Bereich z.Teil durch StBRUFG mitfinenzierl wer­

den können.
Diese [ntkernunqe~8ßnahmen lollten nRch MÖQ1ichkeit

blockweiRe durchgefOhrt werden. da dR8 in BeZug Buf

"gegenseitige Beläetlgung" und "Abrißkoaten" günstiglr

iet.
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