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1.1

Vorbemerkungen

Allgemeines und Aufgabenstellung

Die Kreisstadt Heppenheim wurde im Oktober 2008 in das Bund-Lander-
Stadtebauférderprogramm ,Aktive Kernbereiche in Hessen" aufgenommen. Ziel
dieses Programms ist es, das als Fordergebiet festgelegte Gebiet der Innenstadt von
Heppenheim wieder einer funktionsgerechten Nutzung und einem verbesserten
baulichen Zustand zuzufiihren. Dabei sollen die MaBnahmen vor allem auf die
Aufwertung des offentlichen Raumes abzielen. Die finanzielle Ausstattung des
Programms kann dabei lediglich einzelne wichtige Privatgrundstiicke in die
Finanzplanung einbeziehen, die zudem eine besondere aktivierende Wirkung auf das
Fordergebiet haben.

Mit dem Integrierten Handlungskonzept (IHK) fir den Aktiven Kernbereich
Innenstadt — erarbeitet vom Bliro Eigler & Partner aus Stockstadt am Rhein im
Auftrag der Kreisstadt Heppenheim - liegen seit Mai 2010 eine umfassende
Bestandsaufnahme und Analyse des Fordergebietes sowie detaillierte
Handlungsfelder und MaBnahmenvorschldage vor. Des Weiteren ist eine konkrete
Kosten- und Finanzierungstibersicht enthalten.

Im IHK erfolgt eine Abwagung mdglicher Instrumente der Stadtebauférderung, in
welchem das Programm Aktive Kernbereiche am optimalsten durchgefiihrt werden
kann  (siehe Abschnitt 6 IHK). Im Ergebnis der Prifung der
Anwendungsvoraussetzungen wird empfohlen, das Gebiet des Aktiven Kernbereichs
als Sanierungsgebiet festzulegen. Nur so sind die Ziele und MaBnahmen im
Programm Aktive Kernbereiche erreichbar (siehe Abschnitt 5.2).

Wie bereits im IHK dargelegt, haben die Kommunen bei der Durchfliihrung der
StadterneuerungsmaBnahme nach Sanierungsrecht eine Abwagung zwischen dem
offentlichen Interesse an einer zielorientierten, zlgigen und wirtschaftlichen
Durchfiihrung und dem privaten Interesse an einer freien Verfligung Uber das
Grundeigentum vorzunehmen. Dabei ist nach § 142 BauGB auch abzuwagen,
welche rechtliche Eingriffsintensitat im Rahmen einer SanierungsmaBnahme erfolgt.

GemaB IHK sind aller Voraussicht nach keine sanierungsbedingten
Wertsteigerungen zu erwarten, so dass eine Durchfiihrung im sog. Vereinfachten
Sanierungsverfahren, unter Ausschluss des besonderen bodenrechtlichen
Instrumentariums, flr ausreichend gehalten wird. Weiter wird empfohlen, die
Vorschriften des § 144 (1) BauGB (Genehmigungspflicht wertsteigernder Vorhaben)
anzuwenden, um die Gebietsentwicklung umfassend steuern zu konnen. Diese
Genehmigungspflicht hat — verbunden mit einer Modernisierungsberatung — fiir
private Bauherren zugleich die Funktion des Investitionsschutzes und der
Forderinformation.
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1.2

Das Untersuchungsgebiet hat im &stlichen Teilbereich eine Uberschneidung mit dem
bestehenden Sanierungsgebiet Altstadt. Die Altstadtsanierung ist abgeschlossen, die
Sanierungssatzung soll demnachst aufgehoben werden. Dieser Teilbereich ist von
der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes ,Aktiver Kernbereich
Innenstadt" auszunehmen.

Mit Beschluss durch die Stadtverordnetenversammlung vom 06.05.2010 wurde das
IHK beschlossen.

Die Nassauische Heimstdtte — Kernbereichsmanagerin flir das Programm Aktive
Kernbereiche Innenstadt im Auftrag der Kreisstadt Heppenheim — wurde nunmehr
gebeten, die weitere Vorbereitung zum Sanierungsverfahren durchzuflihren. Unter
Berticksichtigung der rechtlichen Anforderungen des BauGB §§ 136-143 und nach
ausfuhrlicher Prifung des IHK kann von einer ,reguldren® Vorbereitenden
Untersuchung gem. § 141 BauGB abgesehen werden, da im IHK bereits umfassende
Untersuchungsschritte enthalten sind. Dieser Abschlussbericht umfasst somit in
Erganzung zum IHK die Erdrterung der beabsichtigten Sanierung mit den
Betroffenen und Tragern oOffentlicher Belange, eine graphische Konkretisierung des
Rahmenplans sowie die abschlieBende Satzungsempfehlung.

Bedeutung der vorbereitenden Untersuchungen / Sanierung nach
dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch (BauGB) bildet die rechtliche und verfahrenstechnische
Grundlage, nach der SanierungsmaBnahmen vorbereitet, durchgefiihrt und
gefordert werden.

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind gemaB § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB
»«MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstdande
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird".

Stadtebauliche Missstande liegen gemaB § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Menschen nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Nach § 141 BauGB sind vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um
Entscheidungsgrundlagen (iber die Notwendigkeit und Durchfiihrbarkeit der
Sanierung zu erhalten und um die Voraussetzungen fir die férmliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes zu schaffen.
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Bei der Durchflihrung der vorbereitenden Untersuchungen sind auch die Einstellung
und die Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbeteiligten zu ermitteln. § 137
BauGB fordert daher mdglichst friihzeitige Erdrterungen mit den Betroffenen.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der vorbereitenden Untersuchungen lag daher in der
Fragebogenaktion mit den Grundstiickseigentiimern im Untersuchungsgebiet.

SanierungsmaBnahmen sind zlgig durchzufiihren und sollten dartber hinaus
moglichst rasch durch einen kontinuierlichen und gebiindelten Mitteleinsatz einen
gesamtwirtschaftlichen Erfolg (,Multiplikatoreffekt™) bewirken.

2 Rahmenplanerganzungen

In Ergénzung zu den im IHK vorliegenden Plandarstellungen wurde ein
zusammenfassender Plan der Gebdude im Untersuchungsgebiet erstellt, die wegen
ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten
bleiben sollen sowie stadtebaulich erhaltenswert sind. Damit liegt nun eine klare
Beurteilungs- und Beratungsgrundlage fiir Betroffene, Behdrden und sonstige
Nutzer vor.

-
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3.1

Ergebnisse der Betroffenenbeteiligung

Allgemeines, Beteiligungsform und Auswertungsquote

Bereits im Rahmen der Erstellung des IHK von Oktober 2009 bis Mai 2010 wurden
durch das beauftragte Bliro Eigler & Partner verschiedene Interviews, gezielte
Fragebogenaktionen mit ausgewahlten  Gewerbetreibenden,  Grundstlicks-
eigentiimern und sonstigen Experten durchgefiihrt, deren Ergebnisse in das IHK
eingeflossen sind.

Die Kreisstadt Heppenheim hat zudem im Juni 2010 sowie November 2010 offene
Birgerinformationsveranstaltungen durchgefihrt, in denen die Inhalte des IHK und
auch die geplante Durchfiihrung eines Sanierungsverfahrens vorgestellt wurden. Zu
diesen Veranstaltungen wurden jeweils alle Eigentiimer des Fordergebiets ,Aktiver
Kernbereich Innenstadt" eingeladen. Im Zuge der Erlduterungen der Kreisstadt
Heppenheim und der Nassauischen Heimstatte fand die Ankindigung zur
Durchfiihrung eines Sanierungsverfahrens im Fordergebiet ,Aktiver Kernbereich
Innenstadt" insgesamt allgemeine Zustimmung, da hiermit mégliche verbundene
Forderanreize beflirwortet werden.

Die Kreisstadt Heppenheim hat im Dezember 2010 einen Fragebogen an alle
Grundstuickseigentiimer, Gewerbetreibende und Mieter im Foérdergebiet ,Aktiver
Kernbereich Innenstadt® verschickt um in Erganzung zu den vorgenannten
Beteiligungsformen die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen hinreichend zu
prifen. Im Ergebnis kann eine Auswertungsquote von rund 39 % festgestellt
werden.

Auswertungsquote
100%
BO%
GO
A0%;
]
20%
0%
Anzahl verschickte Fragehbigen Anzahl Riucklaufer
Quelle: Fragebogen der Kreisstadt Heppenheim/ Nassauischen Heimststte
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3.2

Mit der Fragebogenaktion sind neben dem Sanierungsbedarf (Beeintrachtigungen /
Storquellen) die personliche Einstellung sowie die Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer erhoben worden. Alle Beteiligten erhielten gleichzeitig Gelegenheit, ihre
personlichen Anregungen und Bedenken zur Sanierung vorzubringen.

Bei der grundstiicksbezogenen Auswertung wurden 224 Wohnungen / Haushalte /
Gewerbebetriebe erreicht.

Erneuerungsbedarf im Wohn- und Gewerbeumfeld

Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Missstande sind gemdaB § 136
Baugesetzbuch die Situation des flieBenden und ruhenden Verkehrs, die
wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit sowie die infrastrukturelle
ErschlieBung des Gebietes zu berticksichtigen.

Bei der Fragebogenaktion wurde daher nach dem Erneuerungsbedarf im Wohn- und
Gewerbeumfeld und nach Stérquellen gefragt. Aufgrund der Antworten (Basis: 190
Fragebdgen) der Eigentiimer im Untersuchungsgebiet, ergeben sich nachfolgende
Tabellen, bei welchen Mehrfachnennungen mdglich waren. Die grundsatzliche
Fragestellung, ob ein Erneuerungsbedarf tiberhaupt vorhanden ist, wurde von rd. 42
% der Betroffenen bejaht.

Erneuerungsbedarf an der Immobilie

Beabsichtigte/ denkbare Nennungen Nennungen

MaBnahmen ... absolut in %
(Mehrfachnennungen waren moglich)

Behebung von Mangeln an Dach 16 22
Behebung von Mangeln an Fassade 21 30
Behebung von Mangeln an Wohnausstattung 8 11
Behebung von Mangeln an sonstigen 4 5
Gebaudeteilen

Gesamtmodernisierung 5 7
Erweiterung durch Aufstockung oder Anbau 4 5
Bau von Garagen oder Stellplatzen 4 5
VerauBerung von Grundstlicksteilflachen 0 0
VerauBerung des Gesamtgrundstiicks zum 2 3

Zweck d. Bodenordnung o.
StraBengestaltung
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Tausch des Grundstiicks gegen geeignetes 2 3
Tauschobjekt

Abbruch nicht mehr benétigter 1 1
Nebengebaude

Abbruch des Gebdudes und Neubau 2 3
Abbruch des Gebdudes und Beteiligung an 1 1
einem Neubau zusammen mit anderen

Investoren

Sonstiges (v.a. Wohnungsmodernisierung) 3 4
Gesamt 73 100,00

Quelle: Fragebogen der Kreisstadt Heppenheim/ Nassauischen Heimstatte

Welche Storfaktoren im Umfeld der Immobilie werden gesehen
(Reihenfolge gemaB Haufigkeit der Nennung):

¢ Leerstehende Immobilie Metzendorf (FriedrichstraBe 21)
¢ Unzureichende o6ffentliche und private Parkmdglichkeiten in der Innenstadt

e Schlechte Einkaufsmoglichkeiten in der Innenstadt, insb. Fehlen eines
Lebensmittelmarktes

Hoher Verkehrslarm und hohes Verkehrsaufkommen, insb. in LehrstraBe und
am Parkhof

Schmutz in Passagen und auf den Wegen

Fehlendes Griin in der Innenstadt

Leerstande in der Innenstadt

Gestaltungsdefizite der FriedrichstraBe (keine Aufenthaltsqualitat)

Fehlende Angebote flir Familien, insb. Spielplatze in Innenstadt/-ndhe

Zugeparkte Einfahrten am Parkhof

Fehlende Beleuchtung am Parkhof Nord und in Passagen
e Randalierer

Viele dieser Storfaktoren sind bereits aus den Untersuchungen des IHK bekannt. Ein
Teil der MaBnahmen aus dem Programm Aktive Kernbereiche, die im IHK aufgefiihrt
sind, haben zum Ziel, diese Defizite zu beheben.
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3.3

Wie ist der Ausstattungsstandard der Wohnungen:

 Uberwiegend Zentralheizung, nur vereinzelt noch Einzel-, Kacheléfen oder
Etagenheizung vorhanden. Keine Wohnung ist ohne Heizungsanlage.

Beheizung erfolgt {iberwiegend mit Gas und mit Ol, nur in wenigen Objekten
mit Strom oder sonstigen Heizmaterialien

Die Warmwasserversorgung erfolgt mehrheitlich zentral und in einigen
Objekten mit Durchlauferhitzer oder Boiler. Jede Wohnung besitzt eine
Warmwasserversorgung.

Alle Mieter oder Eigennutzer von Wohnungen haben ein Innen-WC.

Die meisten Wohnungen verfligen Uber ein Bad mit Wanne oder Dusche.
Keine Wohnung ist ohne eine solche Sanitareinrichtung.

Der Ausstattungsstandard der Wohnungen lasst sich somit als durchschnittlich
bezeichnen. Bei der Modernisierung und Instandsetzung von Wohnungen wirde
allgemein die Warmedammung, Erneuerung von Sanitdr- und Heizungsanlagen im
Vordergrund  stehen.  Gegebenenfalls auch  die  Optimierung  von
Wohnungszuschnitten und -zugangen, z.B. flr eine altersgerechte oder
behindertengerechte Nutzung.

Die Aussagen insgesamt bestdtigen nochmals die Ergebnisse im IHK zur
Bestandsaufnahme bezliglich der Nutzungs- und Gestaltungsdefizite im
Untersuchungsgebiet.

Einstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereitschaft

Die Frage an die Eigentiimer, ob eine Sanierung und Neugestaltung fiir erforderlich
gehalten wird, wird in 32 Fallen (42 %) mit ,Ja" beantwortet. 45 der Betroffenen
verneinen diese Frage oder machen keine Angaben (58 %).

Bei der Untersuchung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer ist zu beachten,
dass Aussagen im Stadium der vorbereitenden Untersuchung verstandlicherweise
keine absolute Verbindlichkeit haben kénnen. Aus der Fragebogenaktion ergibt sich
hierzu nachfolgendes Ergebnis (grundstticksbezogen):
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Mitwirkungsbereitschaft

Mitwirkung Nennungen Nennungen
absolut in %

Ja 32 42

Nein 37 48

Keine Angabe 8 10

Gesamt 77 100,00

Quelle: Fragebogen der Kreisstadt Heppenheim/ Nassauischen Heimstatte

Investitionsbereitschaft (Finanzierung ggft. zu kidren)

Investitionsbereitschaft in die Nennungen Nennungen
Immobilie absolut in %

Ja 32 42
Nein 35 45
Keine Angabe 10 13

Wenn ja, auch energetische Modernisierung:

Ja 19
Nein 13
Sonstige MaBnahmen 10
Gesamt 77 100,00

Quelle: Fragebogen der Kreisstadt Heppenheim/ Nassauischen Heimstatte

Neben den uneingeschrankt mitwirkungsbereiten Eigentimern war die
Mitwirkungsbereitschaft an Bedingungen, wie der Frage der Gesamtfinanzierung /
Zuschusse oder auch des Einverstandnisses von anderen Miteigentimern geknupft.
Bei Eigentliimern, welche eine grundsatzlich ablehnende Haltung auBerten, waren
Uberwiegend der aus ihrer Sicht gute Zustand des Grundstiickes / Gebaudes oder
aber Altersgriinde bzw. die mangelnde Finanzierbarkeit ausschlaggebend.

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

Der Grad der Mitwirkungsbereitschaft sollte zu gegebener Zeit durch eine intensive
Beratung und auch Offentlichkeitsarbeit geférdert werden.

10
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4

Anhorung der Trager offentlicher Belange

GemaB § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll die Kreisstadt
Heppenheim den Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Sanierung berihrt werden kdnnen, mdoglichst frihzeitig Gelegenheit zur
Stellungnahme geben. Die Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahmen erfolgte
mit Schreiben der Kreisstadt Heppenheim vom 12.05.2010.

Die einzelnen Stellungnahmen sind im Ergebnis in der nachfolgenden Ubersicht
dargestellt. Von keinem Trager oOffentlicher Belange wurden prinzipielle Bedenken
gegen die beabsichtigte SanierungsmaBnahme erhoben; teilweise gingen
fachspezifische Anregungen ein. Die Trager offentlicher Belange sind im weiteren
Verfahren und bei konkreten MaBnahmen jeweils wieder zu beteiligen.

ToB Stellungnahmen

Kreishandwerker- Stimmen zu unter Vorbehalt, dass Entwicklungsmdglichkeiten

schaft der Handwerksbetriebe im Plangebiet (und der Umgebung) in
BergstraB3e Zukunft gewahrt bleiben.
IHK Darmstadt Stimmen zu, vermissen jedoch eine verbindliche Aussage

Rhein Main Neckar |zum Umgang mit dem Einzelhandel in der TiergartenstraBe.

Regierungs- Keine Bedenken, Hinweis auf die Ziele des Regionalplanes
prasidium Sudhessen und die Aussagen zum Einzelhandel.
Darmstadt

Landesamt fur Keine Bedenken; sollten jedoch Bodendenkmaler bekannt
Denkmalpflege werden, ist das Landesamt unterrichtet werden.

Hessen

Stadtwerke Wollen mittelfristig die Kanalrohre austauschen in:
Heppenheim - Am Graben

- WilhelmstraBe

- Darmstadter StraBe

- LudwigstraBe

Zusatzlich weitere SanierungsmaBnahmen in allen genannten
StraBen sowie Bereichen in folgenden StraBen:

- FriedrichstraBe

- In der Krone

- PestalozzistraBe

Weiter fallen an:

- Erneuerungen bei Hydranten und an
Hausanschlussleitungen (mit mehreren Monaten
Vorlaufzeit)

Rechtzeitige Abstimmung wird empfohlen

Verband Region Stimmen zu
Rhein-Neckar Klares Leitbild fiir den Bereich TiergartenstraBe wird
gewtinscht, Stichwort: Funktionssicherung der Innenstadt.

11
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Kreis BergstraBe —
Sachgebiet
Raumentwicklung

Generelle Zustimmung, Verweis auf Berticksichtigung des
Regionalen Einzelhandelskonzepts.

Kreis BergstralBe —
Kommunalaufsicht,
Gesundheitsaufsicht
und
Gebdudewirtschaft

keine Anmerkungen

Kreis BergstraBe —
Bauaufsicht und
Bauleitplanung

Es bestehen keine den Untersuchungsbereich berlihrende
Planungen.

Denkmalschutz.

- Keine konkreten Anregungen oder Bedenken zu
einzelnen Objekten im geplanten Fordergebiet. Bei
MaBnahmen an Kulturdenkmalern wiinscht sich die
Denkmalbehérde eine rechzeitige Abstimmung.

- In der Bestandsanalyse fehlt die Abgrenzung der
Gesamtlage nach § 2 Abs. 2 HDSchG , Altstadtkern mit
Unterer und Oberer Vorstadt und Schlossberg®, die
mit ihrem Geltungsbereich in das
Untersuchungsgebiet eingreift.

- Es wird angeregt, den ,Graben" als Ganzes
einzubeziehen sowie die kleine Parkanlage vor dem
Landsratsamt — Anmerkung. diese Fldchen befinden
sich auBerhalb des geplanten Fordergebietes und
werden teilweise bereits im
Stadtebauforderprogramm Stadtumbau
berdicksichtigt.

StraBenverkehrswesen:.

Bezuglich Planungen im Bereich , Postknoten™ wird auf
friihere Stellungnahmen des Kreises verwiesen. Bei weiteren
Planungsvorhaben wird eine friihzeitige Abstimmung
gewlnscht.

Offentlicher Personen Nahverkehr:

- Anregungen zur Darstellung der Haltepunkte im
Stadtgebiet beziehen sich auf Standorte auBerhalb des
Untersuchungsgebietes.

- Falls eine neue Haltestelle am Parkhof eingerichtet
werden soll, ist zu klaren, welche Buslinie die
Haltestelle bedienen soll.

- Die EinbahnstraBenregelung flir den ,Graben™ wiirde
die EinbahnstraBe in Fahrtrichtung Odenwald fir
Linienbusse freigeben.

Brand- und Katastrophenschutz.

keine grundsatzlichen Bedenken.

Weist in Bezug au die Umgestaltung von StraBen- und
Platzflachen auf die Einhaltung der Zu- und
Durchfahrtsbreiten, bzw. die Aufstell- und Bewegungsflachen
fur Feuerwehrfahrzeuge gemaB DIN 14090 hin.

12
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Untere Naturschutzbehorde:

Regt an, neben der gestalterischen Funktion der Griin- und
Freiflachen auch deren klimatische mit einzubeziehen.

Die Quantitat der Ausstattung mit Griin- und Freiflachen wird
als zu gering eingeschatzt.

Regt an, die Entsiegelungs - und Gestaltungsmdglichkeiten
fur den privaten Bereich zu unterstiitzen.

Kreisseniorenbeirat:

Der Beirat wiinscht eine starkere Einbeziehung der alternden
Bevdlkerung in Heppenheim, insb. bei OPNV-Planungen,
Parkplatzplanung. Des Weiteren werden Empfehlungen zur
Ausweisung von sozialen Nutzflachen im Erdgeschossbereich
und sonstige Bauflachen fir behinderten- und altersgerechte
Wohnungen in Innenstadtnahe werden vermisst.

VRN Verkehrsbund
Rhein-Neckar

SchlieBen sich der Stellungnahme des Kreises als OPNV-
Aufgabentragers an.

Amt fir StraBen-
und Verkehrswesen
Bensheim

Aus Sicht der Behorde wird keinen Handlungsbedarf
beziiglich der Umplanung des Postknotens gesehen.

HSE Technik GmbH
& Co. KG
(Netzbetreiber flr
Gas und Strom)

Keine Bedenken

Erneuerung der Gasleitung in der FriedrichstraBe geplant, in
Abstimmung mit méglichen ErschlieBungsmaBnahmen im
Rahmen des Forderprogramms.

Bei Tiefbauarbeiten und Pflanzarbeiten sind vorhandene
Leitungen zu berticksichtigen.

Deutsche Telekom
AG

Keine Stellungnahme

13
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5.1

Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und
Durchfiihrung

Abgrenzung / Festlegung des Sanierungsgebietes

GemaB § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmadBig durchflinren lasst. Erganzend hierzu verlangen die
Bestimmungen des § 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zligige
Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme.

An die einheitliche  Vorbereitung und zlgige Durchfiihrung der
SanierungsmaBnahme werden folgende Bedingungen geknipft:

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

» Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

» Finanzierbarkeit der MaBnahmen.

Die Finanzierung der MaBnahmen erfolgt ausschlieBlich iber das Férderprogramm
+Aktive Kernbereiche in Hessen". Hierzu werden in den jeweiligen Programmjahren
entsprechende Forderantrage gestellt, die sich an den entsprechenden
Fordervorschriften des Programms Aktive Kernbereiche zu orientieren haben. Fir
die  Durchfihrung von  weiteren  MaBnahmen im  Rahmen  eines
Stadtsanierungsprogramms werden seitens des Bundes und Landes keine Mittel zur
Verfigung gestellt werden koénnen. Ziel des Sanierungsverfahrens ,Aktiver
Kernbereich Innenstadt Heppenheim" ist es, privaten Eigentimern die erhdhten
steuerlichen ~ Abschreibungsméglichkeiten  bei  der  Durchfiihrung  von
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen, die nach den Zielen und
Zwecken der Sanierung erforderlich sind, gem. § 7h EStG zu ermdglichen. Diese
Mdglichkeit bietet somit in Erganzung zu den direkten Investitionen im Rahmen des
Programms Aktive Kernbereiche, indirekte Fordermdglichkeiten fir private
Grundstilickseigentiimer und soll somit die Investitionsbereitschaft erhdéhen. In der
Summe der o6ffentlichen und privaten Investitionen kann somit ein deutlich héherer
Erfolg der Stadtebauférderung flir das Gebiet der Innenstadt erzielt werden.

Im Ergebnis der erganzenden Untersuchungen wird die Festlegung des
Sanierungsgebietes gemaB dem Abgrenzungsvorschlag im IHK empfohlen.

Das Untersuchungsgebiet hat im &stlichen Teilbereich eine Uberschneidung mit
dem  bestehenden  Sanierungsgebiet  Altstadt, das im  klassischen
Sanierungsverfahren betrieben wurde. Die Altstadtsanierung ist abgeschlossen, die
Sanierungssatzung soll demnachst aufgehoben werden. Dieser Teilbereich ist von
der foérmlichen Festlegung eines Sanierungsgebiet , Aktiver Kernbereich Innenstadt
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Heppenheim" auszunehmen, da die dortigen Sanierungsziele bereits im Rahmen
des klassischen Verfahrens umgesetzt wurden.

Es wird davon ausgegangen, dass die innerhalb dieses zukiinftig formlich
festgelegten Sanierungsgebietes ,Aktiver Kernbereich Innenstadt Heppenheim"
vorgesehenen MaBnahmen mit dem kalkulierten Férderrahmen im Programm Aktive
Kernbereiche, der Ausbildung von Prioritdten und anderweitiger Finanzierung /
Fachférderung zligig umgesetzt werden kdnnen.

Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,Aktiver Kernbereich

Innenstadt™
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Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes sollte
zugig gefasst werden. Die Betroffenen sollten zukiinftig auch durch gezielte
Offentlichkeitsarbeit ~ mittels ~ weiterer ~ Informationsveranstaltungen  sowie
Informationsbroschiren u.a. Uber die Sanierungsabsichten und das
Sanierungsverfahren unterrichtet werden, um die notwendige Akzeptanz zu sichern.
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5.2

Abwagung und Entscheidung iliber das anzuwendende
Sanierungsverfahren

Wahl des Sanierungsverfahrens

Mit der formlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere
bodenrechtliche Bestimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach MaBgabe
des § 142 Abs. 4 BauGB zur Durchfiihrung stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen

» das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB (,klassisches
Verfahren") oder

» das ,vereinfachte Sanierungsverfahren" unter Ausschluss dieser
Vorschriften

zur Verfligung steht.

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

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

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vor, ist die
Kommune gemaB § 142 Abs.4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten
Verfahrens" verpflichtet.

Neben den allgemeinen stdadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im
Jvereinfachten Verfahren® als auch im ,klassischen Verfahren® folgende
sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Anwendung:

= §24 Abs.1 Nr.3 BauGB lber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken im Sanierungsgebiet,

= §88 Abs.2 BauGB lber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen
Grilinden,

= §§ 144 und 145 BauGB iber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im Ganzen oder in
Teilen im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

= §§ 180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

= §§ 182 bis 186 BauGB lber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und
Pachtverhaltnissen.
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,Klassisches" Verfahren

SanierungsmaBnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a Baugesetzbuch sind dadurch gekennzeichnet, dass
neben der Anwendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein
Erfordernis fiir die Anwendung der ,besonderen™ sanierungsrechtlichen Vorschriften
besteht (§ 142 Abs. 4 BauGB).

Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB, werden als sogenannte
~bodenpolitische Konzeption des Sanierungsrechtes® bezeichnet und sollen
bewirken, dass Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht
auf die Sanierung, ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung
der Sanierungskosten herangezogen werden. Insbesondere zu erwahnen sind:

» die Nichtberlicksichtigung sanierungsbedingter Grundstlickswerterh6hungen bei
der Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 153 Abs. 1
BauGB),

= die Preisprifung, d.h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 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
»Sanierungsunbeeinflussten" Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),

» die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstiickes nur zum
Neuordnungswert verauBern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),

» die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung
(§ 153 Abs. 5 BauGB),

» die Erhebung von Ausgleichsbetragen beim Abschluss der Sanierung (§ 154 ff.
BauGB). Daflir entfdllt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB
(ErschlieBungsbeitrag),

|\\

» die sogenannte ,Bagatell-Klause
(§ 155 Abs. 3 BauGB),

fur die Festsetzung von Ausgleichsbetragen

= die Vorschrift, dass — falls nach Durchfihrung der SanierungsmaBnahme die
erzielten Einnahmen (ber den getétigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf
die Eigentiimer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke zu verteilen ist
(§ 156a BauGB).
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Vereinfachtes" Verfahren

Ist flr die zigige Durchfihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a Baugesetzbuch
nicht erforderlich und wird die Durchflihrung hierdurch voraussichtlich nicht
erschwert, ist die Sanierung gemaB § 142 Abs. 4 Baugesetzbuch im ,vereinfachten
Verfahren" durchzufiihren.

Das heiBt mit anderen Worten, es erfolgt

= keine Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwerterhdéhungen. Dafiir gilt aber
das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

= keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
= keine Preiskontrolle der Bodenordnung sowie der Kaufpreisaktivitaten im Gebiet.

Hat sich die Kommune flr die Sanierung nach dem ,vereinfachten Verfahren"
entschlossen, so stehen ihr hinsichtlich des Einsatzes der Verfiigungs- und
Veranderungssperre folgende weitere Entscheidungsmadglichkeiten offen:

» Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des
Lvereinfachten Verfahrens® — nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht
nach § 144 Baugesetzbuch Anwendung. In diesem Fall ist wegen der
Verfligungssperre nach § 144 Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2
BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

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

* nur § 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall
unterliegt insbesondere die rechtsgeschaftliche VerauBerung eines Grundstiicks
der gemeindlichen Genehmigung;

» die Verfligungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung
findet.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten
Verfahren" ein auf die Bedurfnisse der jeweiligen SanierungsmaBnahme abgestuftes
Instrumentarium zur Verfligung hat.
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Abwaéagung und Entscheidung iiber das anzuwendende
Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Gemeinde die Entscheidung, ob die Sanierung
im ,vereinfachten" oder im ,klassischen™ Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der
Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich
abzeichnenden Sanierungskonzeptes treffen.

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

» die Anwendung flir die Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
» die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

MaBstab fir die Entscheidung bezlglich der Verfahrenswahl ist somit die
Erforderlichkeit der ,besonderen" sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis
156a BauGB), wobei insbesondere die Beurteilung der Frage der
sanierungsbedingten Wertsteigerungen von Grundstiicken von ausschlaggebender
Bedeutung ist.

Es ist zum einen zu prifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die
Sanierungsabsicht  Bodenwertsteigerungen  ausgelést werden, die dann
insbesondere  den  erforderlichen  Grunderwerb  fiir die  geplanten
NeuordnungsmaBnahmen beeintrachtigen kénnten.

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

Im IHK wurden hierzu bereits umfassende Aussagen getroffen, die an dieser Stelle
nachrichtlich wiedergegeben werden (Abschnitt 6.1.3 und 6.1.4):

= Die Grundstlickszuschnitte im Sanierungsgebiet sind Uberwiegend zweckmaBig
und die ErschlieBungssituation zureichend.

= Es liegen jedoch in erheblichem Umfang Méangel der Gestaltung und den
Funktionen vor sowie vereinzelte (dann jedoch schwerwiegende)
Missstandsituationen, die ein umfassendes Eingriffsrecht der Stadt zur
Sicherung der Ziele der Stadterneuerung erfordern. Von den gepriften
Verfahren des besonderen Stadtebaurechts am umfassendsten und
bestgeeigneten ist das einer formliche Festlegung als Sanierungsgebiet nach §
142 BauGB.

* Ein GroBteil der stadtebaulichen Mdngel insbesondre der Gestaltung beruht auf
Bauvorhaben der Vergangenheit, die nicht wunter eine baurechtliche
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Genehmigungspflicht fallen (Fassaden, Fenster, Auslagen, Werbeanlagen,
Eingange usw.). Solche stérenden Bauinvestitionen zu verhindern bedarf es der
Genehmigungspflicht nach § 144 (1) BauGB fir wertsteigernde Vorhaben.
(Dieser Genehmigungsvorbehalt hat zudem Schutzfunktion flir die privaten
Bauherren.)

= In einzelnen Blécken kann es die Notwendigkeit einer Neuordnung zur
Sicherstellung kiinftiger Bebauung geben.

= Auch dort, wo die Grundstiicke einer rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
unerzogen werden, werden sich hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung
oder der Nutzungsart keine wesentlichen planungsrechtlich bedingten
Wertzuwachse ergeben.

= Beziiglich der rechtlichen Neuordnung kénnen Grundstiicksverkehrsvorgange zu
einer Erschwernis der Sanierungsdurchfiihrung fiihren. Die Stadt sollte hierbei
Uber die grundsatzliche Mdglichkeit haben, durch die Ausibung des
Vorkaufsrechts steuernd eingreifen zu kénnen.

= Ein Grunderwerb durch die Stadt zur Sicherung offentlicher Bauvorhaben ist
nach dem gegenwartigen Stand der Planung in grdBerem Umfang nicht
erforderlich.

= Die in diesem Integrierten Handlungskonzept entwickelten
MaBnahmevorschlage sind von relativ geringer Eingriffs- und Kostenintensitat.
Eine Uberschlagige Ermittlung einer zu erwartenden sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung in Anwendung des ,Niedersachsischen Modells zur
Bemessung der Ausgleichsbetrage™ (KanngieBer/ Bodenstein) hat ergeben, dass
die sich in einer ex-ante-Abschatzung darstellenden Bodenwertsteigerungen
unter die Bagatellklausel fallen wiirden.

= Im Programm Aktive Kernbereiche ist eine Férderung von PrivatmaBnahmen nur
ausnahmsweise, bei Vorliegen erheblichen 6ffentlichen Interesses, mdglich. Im
Sanierungsgebiet liegen jedoch einige Gebaude, bei denen eine Modernisierung
und Instandsetzung dringend erforderlich ist und diese gegebenenfalls auf dem
Gebotsweg durch eine Abwendungsvereinbarung durchzusetzen ist. Im Falle der
Durchfihrung in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet sind die
angeordneten MaBnahmen erhoht steuerlich absetzbar. Dieser Steuervorteil
kann bei der Ermittlung des Kostenerstattungsbetrags beriicksichtigt werden
und den sich dann errechnenden Kostenerstattungsbetrag, der durch die Stadt
oder aus Sanierungsmitteln auszureichen ware, mindern.

Die tatsachlichen Voraussetzungen flir die formliche Festlegung als
Entwicklungsgebiet oder als Erhaltungsgebiet bestehen in der Sache nicht. Die
stadtebaulichen Probleme im Untersuchungsgebiet sind im Umfang und der
Intensitat der MaBnahmen zu ihrer Beseitigung so intensiv, dass sie mit dem
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Instrumentarium nach § 171 b Umbaugebiet nicht ohne die Sicherung der
Durchfiihrung nach § 175 d durchgefiihrt werden kdnnen.

Nach dem Stand der Untersuchungen wird deshalb empfohlen, das Gebiet
des Aktiven Kernbereichs als Sanierungsgebiet festzulegen.

Da aller Voraussicht nach keine sanierungsbedingten Wertsteigerungen zu erwarten
sind, wird eine Durchfiihrung im sog. Vereinfachten Verfahren, unter Ausschluss
des besonderen bodenrechtlichen Instrumentariums, fiir ausreichend gehalten.

Es wird deshalb empfohlen, die SanierungsmaBnahme ,Aktiver
Kernbereich Innenstadt Heppenheim" im vereinfachten
Sanierungsverfahren durchzufithren und hierzu die Anwendung der
8§ 152 bis 156a BauGB in der Sanierungssatzung auszuschlieBen.

Die Frage nach dem \vollstandigen oder teilweisen Ausschluss der
Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB ist letztlich danach zu beantworten, ob die
zwischen dem allgemeinen oder besonderen Stadtebaurecht bestehenden
Unterschiede fur die Durchflihrung der SanierungsmaBnahme
entscheidungserheblich sein kénnten.

Fir die Anwendung des § 144 Abs. 1 BauGB spricht allein schon die in dieser
Vorschrift enthaltene sanierungsrechtliche Veranderungssperre. Gegenliber der
Veranderungssperre nach § 14 BauGB ist sie z.B. zur Vermeidung unerwtinschter
baulicher Veranderungen (Gestalt/Nutzung) im Sanierungsgebiet besonders
praxisrelevant.

Das Sanierungsrecht kennt die verfahrensmaBigen und zeitlichen sowie die
entschadigungsrechtlichen Einengungen der Veranderungssperre des § 14 BauGB
nicht. MaBstab fir die Erteilung der Genehmigung ist allein das drtliche
Sanierungskonzept  (hier: IHK), so dass die sanierungsrechtliche
Veranderungssperre auch flexibler als die planungsrechtliche Veranderungssperre
ist.

Anlass und Ziel einer sanierungsrechtlichen Veranderungssperre ist dariiber hinaus
nicht — wie bei § 14 BauGB — die Sicherung eines aufzustellenden Bebauungsplanes,
sondern die Verwirklichung eines Sanierungskonzeptes, was eine beabsichtigte und
zu sichernde Bauleitplanung (z.B. fir Teilgebiete) einschlieBen kann, aber nicht
notwendigerweise voraussetzt.

Daher wird empfohlen, die Vorschriften des § 144 (1) BauGB (Genehmigungspflicht
wertsteigernder Vorhaben) anzuwenden, um die Gebietsentwicklung umfassend
steuern zu koénnen. Diese Genehmigungspflicht hat — verbunden mit einer
Modernisierungsberatung - flir private Bauherren zugleich die Funktion des
Investitionsschutzes und Forderinformation.

Die Genehmigungspflicht von rechtsgeschaftlichen GrundstiicksverduBerungen
gemaB § 144 Abs. 2 BauGB ist hauptsachlich in Verbindung mit der im vereinfachten
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5.3

Verfahren nicht anzuwendenden ,Preispriifung" des § 153 Abs. 2 BauGB zu sehen,
so dass im vereinfachten Verfahren darauf verzichtet werden kann.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Kriterien wird empfohlen, bei
der Entscheidung iiber die Anwendung des vereinfachten Verfahrens die
Genehmigungspflicht gemas § 144 Abs. 1 BauGB vorzunehmen.

Entwurf der Sanierungssatzung

Aus den vorgenannten Grinden wird empfohlen, folgende Sanierungssatzung zu
beschlieBen:
Sanierungssatzung

der Kreisstadt Heppenheim Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
+Aktiver Kernbereich Innenstadt™ vom ...... (Ausfertigungsdatum)

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585), erldsst die Kreisstadt
Heppenheim folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

. Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor.

Dieser Bereich soll durch stadtebauliche MaBnahmen verbessert oder umgestaltet
werden. Das insgesamt [l ha umfassende Gebiet wird hiermit formlich als
Sanierungsgebiet festgelegt und erhdlt die Bezeichnung ,Aktiver Kernbereich
Innenstadt".

. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstticksteile innerhalb der

im anliegenden Lageplan abgegrenzten Flache. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung
und als Anlage beigefligt.

§ 2 Verfahren
Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a

BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten

. Die Vorschriften des § 144 (ber genehmigungspflichtige Vorhaben und

Rechtsvorgange finden Anwendung mit Ausnahme von § 144 Abs. 2 und § 144 Abs.
3 BauGB.

. Es wird auf die im Verfahren anzuwendende Genehmigungspflicht gemaB § 144

Abs. 1 BauGB und § 145 BauGB besonders hingewiesen.
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§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaB § 143 Abs. 1 BauGB mit Ihrer ortslblichen
Bekanntmachung am in Kraft.

Kreisstadt Heppenheim, den ..........

Gerhard Herbert
Blirgermeister

Hinweise:

Auf die Voraussetzungen flir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des
§ 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach:

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der
dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berilcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften  Gber das Verhdltnis des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung des
Flachennutzungsplanes oder der Satzung schriftlich gegenliber der Gemeinde unter
Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhaltes geltend gemacht
worden sind.

Die einschlagigen Vorschriften kénnen wahrend der allgemeinen Dienstzeit von
jedermann im Rathaus eingesehen werden.

Mit dem Kernbereichsmanagement wurde die Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte /NH ProjektStadt in Frankfurt beauftragt. Im stadtischen Fachbereich 2,

Bereich Stadtplanung und Bauen, GraffstraBe 7-9, 2. Obergeschoss, Heppenheim,
erhalten Betroffene und Interessierte weitere Auskiinfte.

Anlage zur Satzung:

Lageplan
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5.4

Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

GemaB § 141 Baugesetzbuch sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch
auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich flir die von der beabsichtigten
Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren persdnlichen Lebensumstanden, im
wirtschaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen somit zugleich der Vorbereitung eines
gegebenenfalls erforderlich werdenden Sozialplanes im Sinne des § 180
Baugesetzbuch. Danach soll die Gemeinde Vorstellungen entwickeln und mit den
Betroffenen erértern, wie nachteilige Auswirkungen mdglichst vermieden oder
gemildert werden kdnnen. Sind Betroffene nach ihren  personlichen
Lebensumstanden nicht in der Lage, Empfehlungen und anderen Hinweisen der
Gemeinde zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder sind
aus anderen Grinden weitere MaBnahmen der Gemeinde erforderlich, hat sie
geeignete MaBnahmen zu Uberpriifen.

GemaB § 180 Abs. 2 BauGB sind das Ergebnis der Erérterungen und Prifungen
(§ 180 Abs.1 BauGB) sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden
MaBnahmen der Gemeinde und die Mdglichkeiten ihrer Verwirklichung schriftlich
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darzustellen (Sozialplan). Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erdrterung
moglicher Auswirkungen der Sanierungsdurchfiihrung zunachst nur auf allgemein
vorstellbare Planungsmdglichkeiten beziehen (vgl. IHK Abschnitt 5).

Die hieraus zu entwickelnden Losungsmdglichkeiten zur Vermeidung oder Milderung
negativer Auswirkungen kdnnen somit noch nicht personenbezogen sein. Sobald
dann im Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung
negative Auswirkungen auf Einzelpersonen erkennbar werden, missen die im
Baugesetzbuch vorgesehenen Mdglichkeiten auf den Einzelfall angewendet und fir
die betroffenen Personen individuell berlicksichtigt werden.

Obwohl das Baugesetzbuch zur Erreichung der Sanierungs- und Bebauungsplanziele
MaBnahmen verschiedener Art vorsieht (zum Beispiel Abbruch-, Modernisierungs-
oder Instandsetzungsgebot, erleichtertes Enteignungsverfahren), erscheint es aus
heutiger Sicht nicht erforderlich und angesichts der mit solchen MaBnahmen
bekanntermaBen verbundenen Problematik auch nicht geboten, im kinftigen
Sanierungsgebiet Uberhaupt davon Gebrauch zu machen. Die Freiwilligkeit sollte an
oberster Stelle stehen und auf oben genannte Zwangsmittel sollte, wenn irgend
maoglich, verzichtet werden.

Die MaBnahmen zur Attraktivierung des StraBenraumes und Wohn- und
Arbeitsumfeldes beschranken sich im Wesentlichen auf 6ffentliche Flachen, so dass
hier keine negativen Auswirkungen im Sinne des Sozialplanes auf die Bewohner des
Untersuchungsgebietes zu erwarten sind.

Uber Entschadigungsleistungen fiir Gebaudesubstanzverluste kénnen in aller Regel
sowohl Anreize zur Schaffung von privaten Freiflachen durch den Abbruch von
ungenutzten Nebengebduden oder den Neu- bzw. Umbau auf das tatsdchlich
bendtigte Mal3 gegeben, als auch soziale Harten fiir die Eigentimer ausgeschlossen
werden.

Da auf Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote verzichtet werden sollte,
dirften sich aus den ErneuerungsmaBnahmen bei Privatgebauden fir den
Eigentiimer selbst keine sozialen Harten ergeben.

Sollten Mieter ihre Wohnungen aufgrund von ModernisierungsmaBnahmen raumen
mussen, so kann eine Zwischenunterbringung in Ersatzobjekten oder der Bezug
einer neuen Wohnung notwendig werden. Zur Vermeidung sozialer Harten kénnen
verschiedene Losungsmdoglichkeiten gefunden werden, z.B. Ausgleichszahlungen bei
Umzug, Ubernahme der Mietkosten usw., die sich aus der personlichen Situation
ergeben und individuell erértert werden mussen.

Bei der sanierungsbedingten Verlagerung von Gewerbebetrieben ist stets darauf zu
achten, dass betroffene Betriebe durch diese MaBnahmen nicht nachhaltig
wirtschaftlich geschadigt oder gar in ihrer Existenz gefahrdet werden. Zur
Abfederung oder Kompensation sanierungsbedingter Eingriffe konnen durch die
Ubernahme von Betriebsverlagerungskosten und anderer umzugsbedingter
Vermdgensnachteile  sowie ~ Gewadhrung von  Uberbriickungshilfen  oder
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5.5

Betriebsausfallkosten soziale Harten ausgeglichen werden; falls erforderlich, ist bei
der Suche nach einem Ersatzbetriebsstandort aktive Unterstitzung durch die
Gemeinde angebracht.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Verlauf der Sanierungsdurchfiihrung
Probleme in Einzelfdllen ergeben werden, die im Rahmen eines Sozialplanes geldst
werden miussen.

Sind hiervon bei der Durchfihrung im konkreten Falle Grundstiickseigentiimer,
Mieter oder Gewerbetreibende betroffen, wird nach der jeweils rechtlichen Situation
die fir die Betroffenen schonendste Lésung zur Durchflihrung empfohlen, die stets
auf freiwilliger Basis in die Praxis umgesetzt werden sollte.

Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

Fir die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird folgende
Abwicklung vorgeschlagen:

1. Behandlung des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen in der Lokalen
Partnerschaft und den stadtischen Gremien.

2. Beschluss der Stadtverordnetenversammlung lber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes als Satzung.

3. Ortsubliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung.

4, Férderung der privaten Mitwirkungsbereitschaft durch Offentlichkeitsarbeit und
allgemeine Information Uber die Sanierungsabsichten (z.B. Internetauftritt,
Sanierungsbroschire, u.a.) in Erganzung zum Férderprogramm Aktiver
Kernbereich und zum Citymanagement
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